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Aufstellung aller ILG-Immobilienfonds von 1980—-2004

Fonds
Nr.

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20

*ok

21
22
23
24

25
26
27

28
29
30

Summen:

Gegenstand

Verwaltungs- und
Lagergebaude
Biiro-, Lager- und
Betriebsgebaude

Betriebs- und
Blrogebaude

Zentrallager

Baumarkt
Baumarkt

Fachmarkt-
zentrum*

Baumarkt
Baumarkt
Baumarkt
Baumarkt
Zentrallager
Supermarkt*
SB-Warenhaus
SB-Warenhaus
Geschaftshaus
BUrohauser
Fachmarktzentrum
Burohaus
Blirohaus

Nahversorgungs-
zentrum*

Fachmarktzentrum
Fachmarktzentrum
Fachmarktzentrum

Nahversorgungs-
zentrum

Stadtteilzentrum
Einkaufszentrum

Fachmarktzentrum
Verbrauchermarkt

Fachmarktzentrum
Fachmarktzentrum

Fachmarktzentrum

Standort

Minchen
Ulm
Herne

Wilhelms-
haven

Gifhorn
Nurnberg
Langweid

Bocholt
Augsburg
Gersthofen
Bensheim
Trossingen

Minchen

Homburg/Saar

Hochberg
Koln
Minchen
Heidenheim
Nirnberg
Dusseldorf
Biederitz

Kothen
Stendal
Plauen

Quedlinburg

Leipzig
Dresden

Zittau
Gorlitz

Offenbach
Dachau

Eschwege

* BGB-Fonds, alle anderen in der Rechsform der KG
** Privatplatzierung
*** Beim Verkauf dieser 7 Objekte erzielten die Investoren liber die Laufzeit eine Rendite, die weit liber der seinerzeit prospektierten lag.
Beim Verkauf des Fondsobjektes Nr. 6 erzielten die Investoren eine plangemaRe Rendite.

Uber die kumuliert erwirtschafteten Ergebnisse berichtet nachfolgend die ILG-Leistungsbilanz.

Investition
in Mio. €

4,5

8,8

5,5

11,2

19
3,1
4,0

3,1
2,3
4,0
2,4
15,4
2,3
19,2
9,0
8,5
8,7
27,5
3,6
16,7
3,0

18,7
37,5
47,7

8,0

19,8
39,9

31,2
85,1
72,6
22,1

547,3

Eigenkapital
in Mio. €

0,6

1,6

09

2,2

0,3
0,5
3,7

0,5
04
0,7
2,2
2,9
2,2
36
43
44
42

13,2
2,0

10,0
1,5

10,3
20,3
27,7

4,6

11,7
23,7

17,7
34,1
40,0

8,5

260,5

Fertigstellung
Mietbeginn
Ubernahme

1981

1982

1983

1983

1984
1984
1984

1984
1984
1984
1984
1985
1987
1986
1987
1988
1987
1989
1990
1991
1992/1993

1993
1994
1995
1996

1995
1996

1996
1998

1999
2001
2004

Nutzfliche
m2

4925

9.646

10.905

17.248

2450
2.600
5.360

3.676
7.985
3.800
2.766
17.800
924
13.258
9.916
5114
5.726
25.962
2.294
6.103
2.085

12.185
24.795
29331

3.870

8.837
14.565

18.458
33.485
29.307
13.693

349.069

Anmerkung

verkauft***

verkauft™*

verkauft™*

verkauft™*

verkauft

verkauft™*

verkauft**

verkauft**



ILG Fonds Nr. 29, InCenter Dachau
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Presse uiber ILG

»auf Einzelhandelsobjekte
spezialisierte ILG* Handelsblatt

,Die ILG, die seit 1980 am Markt ist,
hat mehr als 500 Mill. Euro investiert.”
Bdrsenzeitung

,Bedeutender Fondsanbieter*
Capital

,kompetenter Initiator”
GUB.

Ldurch ihr sicher beteiligt“-Konzept, wel-
ches Sicherheitskriterien fiir den Anleger
besonders hoch gewichtet, konnte sich die
ILG einen Namen machen.”
Fondsprofessionell.de

Lempfehlenswert”
Fuchsreport (Fuchsbriefe)

,ein sehr sicheres Angebot”

kapital-markt intern (kmi)
liber den ILG Fonds Nr. 29

,Sechs Fondsgesellschaften wurden
zwischenzeitlich aufgelost, wobei fur
die Gesellschafter durchweg bessere
Renditen erwirtschaftet werden
konnten als urspriinglich geplant.”
Deutsches Finanzdiensleistungs Infor-
mationszentrum (DFI-Gerlach-Report)

,Gesamturteil: Der Anleger erhalt mit
dem Geschéftsbericht eine sehr
detaillierte Information Uber den Ver-
lauf seiner Beteiligung, die kaum Wiin-
sche offen lasst.”

Stefan Loipfinger/fondstelegramm.de
tiber die ILG Geschdftsberichte

,Die HFS ermittelt vierteljahrlich einen

Kaufkurs fir ILG Fonds und bietet

Anlegern eine Ausstiegsmoglichkeit.”
Finanztest (Stiftung Warentest)

tiber die Kooperation der
ILG mit den HFS-Zweitmarktfonds
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Der geschlossene Immobilienfonds
als Kapitalanlage

Keine Kapitalanlage kann alles. Die Beteili-
gung an einem geschlossenen Immobi-
lienfonds kann aber durch die Kombina-
tion eines renditestarken Sachwertes mit
interessanten steuerlichen Merkmalen zu
Ergebnissen fuhren, die von anderen Kapi-
talanlagen nicht erreicht werden.
Erfahrene Partner sind die Voraussetzung
flir solide Konzeption und ordnungemaRe
Betreuung und Verwaltung wahrend der
Laufzeit der Beteiligung.

Wichtige Kriterien fur die Beurteilung ge-
schlossener Immobilienfonds sind:

Attraktive Barausschuttung von der-
zeit zwischen 6% und 7% p.a., die sich
im Falle besonders konservativer
Fonds nach Tilgung aufgenommener
Fremdmittel verstehen.

Mietvertrage mit Mietern guter Bo-
nitat sichern in der Regel die Mieter-
trage ab. Abschreibungen auf das
Immobilienvermogen fihren zu Aus-
schittungen, die je nach Art der Im-
mobilie, dem Finanzierungsgrad etc.
dann teilweise nicht steuerbar an-
fallen.

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

einem flr die gegenwartige und fur
alternative Nutzung jetzt und lang-
fristig geeigneten Standort;

dem Alter und Zustand der Immobilie
bei Erwerb (Stichwort Reparaturstau);
allgemeinen Umfelddaten, wie z.B.
Bevélkerungsdichte im unmittelbaren
Einzugsgebiet, Kaufkraft, konkurrie-
rende Flachenangebote, Verkehrs-
anbindung, Infrastruktur.

Strategische Einzelhandelsimmobilien
von hoher regionaler Bedeutung und
mit guten Mietern ermoglichen Werter-
halt, Chancen auf Werterhéhungen und
Ausschiuttungen, die nur in geringem
Umfang konjunkturbestimmt sind.

Die Erwerbskosten der Beteiligungs-
gesellschaft, die Aufschlage und dar-
aus folgend der Abgabepreis, beein-
flussen in hohem MaRe die Rendite.
Aufschlage sollten in der Regel 2 Jah-
resmieten nicht wesentlich UGber-
schreiten.

5. Der Anleger bei einem Fonds mit ge-

werblichem Immobilienbesitz geniel3t
in besonderer Weise Inflationsschutz:

Kaufkraftverlust in den letzten 20 Jahren

1983
1985
1987
1989
1991
1993
1995
1997
1999
2001
2003

g

Der Wert derartiger Immobilien wird
regelmaRig als Vielfaches der Jahres-
miete ausgedrilickt und auf dieser Ba-
sis werden derartige Immobilien auch
gehandelt.

Die Jahresmieten verandern sich ent-
weder durch Marktanpassung oder
durch vereinbarte, sich regelmaliig er-
hohende sog. Staffelmieten oder aber
durch die Anknupfung an Lebenshal-
tungsindices.

Die VerauRerung der Fondsimmobilie
erlaubt unter bestimmten Vorausset-
zungen die steuerfreie Realisierung
des VerauRerungsgewinns nach Ab-
lauf der Spekulationsfrist (derzeit 10
Jahre).

Projizierte VerauBerungserlose miis-
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 Fest-
legung des Ankaufspreises wird nicht
durch marktfremde Faktoren beein-
flusst, wie z.B. bei Erwerb von nahe-
stehenden Personen oder Firmen zu
Kosten,die iberdem Marktpreis liegen.

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

10.
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Anteile an geschlossenen Immobilien-
fonds sind grundsatzlich jederzeit
Ubertragbar, es besteht aber ein einge-
schrankter Markt, so dass in jedem
Einzelfall ein Kaufer gefunden werden
muss. Inzwischen haben sich Plattfor-
men flr den Verkauf derartiger Anteile
gefunden.

Jede intensiv genutzte Immobilie
flhrt zu Verschleild und Reparaturauf-
wand. Eine ausreichende Berticksichti-
gung solcher Risiken gewahrleistet,
dass projizierte Ausschuttungen ein-
gehalten werden konnen.

Projizierte Mieterhohungen missen
von realistischen Voraussetzungen
ausgehen. Auf die Chancen und Risi-
ken von Anderungen des Zinssatzes
aufgenommener Fremdmittel ist hin-
zuweisen. Bei der Kreditaufnahme in
Fremdwahrung bestehen Chancen
und Risiken aus einer Anderung des
Wechselkurses.




Angebot in Bildern und Stichworten

Fondsobjekt Werra-Center

Das mit Kaufvertrag vom 15.7.2004 mit
Wirkung zum 01.07.2004 erworbene
Werra-Center liegt in Eschwege/Hessen.
Es besteht aus unterschiedlich alten Bau-
teilen: einem Kaufland SB-Warenhaus
(LidlI-Kaufland-Gruppe) mit einer Nutz-
flache von 5.600 m? einem toom Bau-
markt mit Gartencenter (REWE-Gruppe)
mit einer Nutzflaiche von 7.247 m?
und einem kleinen Tanzlokal. Die Gesamt-
nutzflache betragt 13.693 m? die einzel-
handelsrelevante Verkaufsflache 10.950
m?, das Grundstiick misst 36.895 m? (vgl.
Abschnitt ,Objektbeschreibung”).

e -

Werra-Center (Luftbild)

Strategische Handelsimmobilie

Die sehr gute Verkehrsanbindung sichert
dem Werra-Center mit seinem grofSflachi-
gen Warenangebot eine Bedeutung weit
uber den Standort hinaus. Mit der Geneh-
migung vergleichbarer Flachen ist nicht zu
rechnen.

Das Werra-Center hat demnach regional
eine monopolahnliche Stellung inne. Es
handelt sich damit um ein Objekt mit
guten Aussichten flir Werterhalt und
Werterhohung.

Standort

Eschwege hat knapp 22.000 Einwohner
und eine Uberdurchschnittliche einzel-
handelsrelevante Kaufkraft. Im Einzugs-
gebiet des Werra-Center wohnen 90.000
Menschen. Die Stadt ist nicht nur das
Mittelzentrum im Dreieck Kassel-Gottin-
gen-Eisenach, sondern auch — nach einer
Analyse der GfK (Gesellschaft fiir Konsum-

forschung) aus dem Jahre 2004 — der
attraktivste Einzelhandelsstandort in die-
ser Region.

Positives Standortgutachten

Die renommierte GfK PRISMA Institut fur
Handels-, Stadt- und Regionalforschung
GmbH & Co. KG beurteilt den Standort po-
sitiv. Die Gutachterin fasst ihre Bewertung
wie folgt zusammen:

»Insgesamt handelt es sich um ein solides
Objekt, das in einem fiir den Einzelhandel
guten und erfolgversprechenden Umfeld
eingebettet ist.”

Dpssekdor. | _Laipzig

W x
Kol Eschwege Draste
" Fragfun i

Eschwege — mitten in Deutschland

Kartografie Verwaltungs-Verlag Miinchen —
www.stadtplan.net — Lizenz Nr. 04/08/81

Vermietung/Standort-
bestatigung

Das Werra-Center ist vollvermietet. Rund
94 % der Miete und der Flache entfallen
auf das Kaufland SB-Warenhaus und den
toom Baumarkt mit Gartencenter.

Der Mietvertrag mit Kaufland wurde ak-
tuell um 5 Jahre auf 20 Jahre Festmietzeit
verlangert.

toom hat im Jahre 2001/2002 anlasslich
einer Erweiterung alle Flachen flr 15 Jahre
neu fest angemietet.

In den Mietvertragsverlangerungen sind
klare Standortbestatigungen zu sehen.
Die gewichtete Mietvertragsrestlaufzeit
betragt rund 16,5 Jahre!

Kaufpreis/ Verkehrswert-
gutachten

Die Beteiligungsgesellschaft hat fur die
Immobilien einen Gesamtkaufpreis von
T€ 16.967 bezahlt. Das eingeholte Ver-
kehrswertgutachten beziffert den Wert
mit T€ 18.740. Der gezahlte Kaufpreis liegt
damit um ca. € 1,8 Mio. unter dem gut-
achterlichen Wert.

Investition und Finanzierung

Investition T€
Grundstiick und Gebaude 16.967
Erwerbsnebenkosten 887
Dienstleistungsgebihren /Sonstiges  1.679
Nettoinvestitionsaufwand 19.533
Disagio/Zinsvorauszahlung 1977

Liquiditatsreserve 200

Zinsen / Ausschiittungen 426
Gesamtaufwand 22.136
Finanzierung T€
Gesellschaftskapital 8.530
Fremdkapital 13.181
Miete 2004 425
Gesamtfinanzierung 22.136

Die Fremdmittel wurden ausschlieRlich in
Euro und mit einer Festzinszeit von 20 Jah-
ren aufgenommen. Uber die 20-jéhrige
Prognoseperiode werden 56 % der auf-
genommenen Darlehen getilgt. Die Sum-
me aus Ausschittungen und Tilgungsleis-



tungen fuhren beim Anleger Uber die
gesamte Laufzeit von 20 Jahren zu ei-
nem durchschnittlichen Vermdégenszu-
wachs von 11,8 % pro Jahr.

Ausschiittungen

Die geplanten Ausschittungen bezogen
auf das Kommanditkapital werden von
7,25 % auf 8,75 % p.a. steigen. 2004 erhal-
ten Anleger eine zeitanteilige Ausschut-
tung.

og hs fiir eine iligung von € 100.000
(ohne Beriicksichtigung von steuerlichen Effekten)

WM
mﬂﬁmrﬂm

12| Durchschnitt: 11.8%
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Jhr

Einzahlungen

Die Mindestbeteiligung betragt € 10.000
zuzlglich 5 % Agio, hohere Zeichnungsbe-
trage missen durch € 5.000 teilbar sein.

Steuerliche Ergebnisse

Einem negativen steuerlichen Ergebnis
aus Vermietung und Verpachtung von
25,2 %, bezogen auf den Zeichnungsbe-
trag im Beitrittsjahr, stehen positive steu-
erliche Ergebnisse gegenuber, die sich bis
zum Jahr 2024 auf 126,6 % summieren
und demzufolge einen TotalUberschuss
von 101,4 % bei prognosegemaliem Ver-
lauf erwarten lassen. Der Totallberschuss
tritt bei prognosegemafem Verlauf be-
reits im Jahr 2010 ein.

Griindungsgesellschafter

Die Objektgesellschaft wurde bereits
durch  Grindungsgesellschafter  mit
€ 600.000 kapitalisiert. Dies entspricht
ca. 7 % des Gesellschaftskapitals.

Prospektherausgeber

Der Prospektherausgeber (ILG) gewdhr-
leistet eine problemlose Verwaltung und
Abwicklung. Die ILG hat bisher Gesamt-
investitionen von € 525,2 Mio. mit € 252,0
Mio. Eigenkapital abgewickelt.

Werra.copte
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Sicherheit durch:

/ Strategische Handelsimmobilie
Einziges, groRBes Fachmarktzentrum in der Region, privilegiert durch Baunut-
zungsverordnung.

/ Solider Standort in Hessen
Uberdurchschnittliche, einzelhandelsrelevante Kaufkraft, sehr hoher Zentra-
litatsfaktor (183).

/ Langfristige Vollvermietung
Das Werra-Center ist flir rund 16,5 Jahre vollvermietet (durchschnittliche,
gewichtete Mietvertragsrestlaufzeit).

/ Bonitatsstarke Mieter
Hauptmieter fir rund 94% der Miete (und der Flache) sind Kaufland (Lidl-
Kaufland-Gruppe) und toom (REWE-Gruppe).

J Sichere Finanzierung
Kein Wahrungsrisiko, da Fremdfinanzierung ausschliel3lich in Euro. Kein Zins-
anderungsrisiko, da Zinsen fur 20 Jahre gesichert.

/ Hohe Tilgungsleistung
Tilgung mit 1,8% p.a. (plus ersparter Zinsen). Uber die gesamte Laufzeit werden
56% des Darlehens getilgt. Das entspricht unter Berlicksichtigung der Ausschiit-
tungen einem durchschnittlichen Vermogenszuwachs beim Anleger von 11,8 %
pro Jahr (vgl. Abschnitt , Ergebnisprojektion S. 50).

/ Standortbestatigung
Die Hauptmieter haben zwischenzeitlich die urspriinglichen Mietvertrage
verlangert.

/ Inflationsschutz
Die Mietvertrage sind indexiert.

/ Konjunkturunabhangige Nutzung
Das Werra-Center bietet liberwiegend Artikel des kurzfristigen Bedarfs an (,Essen
und Trinken®).

/ Hohe Kundenakzeptanz
Das Werra-Center ist seit Jahren im Markt eingefiihrt und erfreut sich regen
Kundenzuspruchs.

/ Giinstiger Kaufpreis
Laut Wertgutachten eines vereidigten Gutachters hat die Fondsgesellschaft das
Werra-Center fiir etwa € 1,8 Mio. unter Verkehrswert erworben.

/ Angemessene Riicklagen fiir Instandhaltung
Es sind Uber € 1,6 Mio. fiir Instandhaltung vorgesehen. Das sind ca. 5 % des Miet-
volumens.

/ Beschrankte Haftung
Die Haftung ist auf die jeweils gezeichnete Kommanditbeteiligung beschrankt.

/ Erfahrener Initiator
Das Emissionshaus ILG ist im 25. Jahr als Initiator von geschlossenen Immobi-
lienfonds tatig. Als Spezialist flir Handelsimmobilien verwaltet die ILG 234.000 m?
Handelsflachen.




Chancen und Risiken im Uberblick

Mit einer Beteiligung am ILG Fonds Nr. 30
geht der Anleger ein wirtschaftliches En-
gagement ein. Er ist an einer Gesellschaft
beteiligt, die zwei bereits bestehende Im-
mobilien erworben hat, diese vermietet
und verwaltet.

Das wirtschaftliche Ergebnis einer solchen
Beteiligungsgesellschaft ist von vielfalti-
gen rechtlichen, wirtschaftlichen, steuer-
lichen und tatsachlichen Umstanden ab-
hangig, die sich Uber die wirtschaftliche
Laufzeit der Beteiligung andern konnen,
ohne dass diese Anderungen selbst bei
grolitmoglicher Sorgfalt vorausgesehen
werden konnen.

Nachfolgend werden einige wesentliche
Chancen und Risiken aufgezeigt.

Die Darstellung ist punktuell und ersetzt
nicht die Lekttre der Prospektaussagen im
Ganzen, insbesondere die Ausfiihrungen
unter ,Chancen und Risiken®

1. Standort/Mieter

Chancen: Der Standort der Immobilien in
Eschwege wurde von der renommierten
GfK PRISMA Institut fir Handels-, Stadt-
und Regionalforschung GmbH & Co. KG,
Nirnberg, eingehend tberpriift. Die GfK
PRISMA kommt in ihrer gutachterlichen
Stellungnahme zu dem abschliefenden
Fazit, dass es sich um ein solides Objekt
handelt, das in einem fiir den Einzelhan-
del guten und erfolgversprechenden Um-
feld eingebettet ist.

Risiken: Es ist naturgemald unmoglich, die
Entwicklung eines Standortes z. B. hin-
sichtlich Nachfrage oder Kaufkraft fir
einen langfristigen Zeitraum mit Sicher-
heit vorherzusagen.

Ungeachtet der Tatsache, dass die Mieter
bei Prospektlegung gute Bonitaten auf-
weisen, kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass Mieter zu einem spateren Zeit-
punkt ausfallen und nicht durch andere
Mieter zu identischen Konditionen ersetzt
werden konnen. Hierdurch kénnen unter
Umstanden Ausfalle entstehen, die die
Liquiditat des Fonds belasten.

Bei einem Teilausfall von Mietertragen wa-
re zunachst die Ausschittung ganz oder
teilweise gefahrdet. Bei einem noch hohe-
ren Ausfall kénnte die Substanz des Eigen-
kapitals gefahrdet werden, wenn aus den
verbleibenden Einnahmen nicht mehr die
Annuitaten der aufgenommenen Darle-
hen bedient werden konnen. Dies konnte
die wirtschaftlichen Grundlagen der Ge-
samtinvestition gefahrden und damit im
aufersten Fall zum Totalverlust des Eigen-

kapitals wie auch zur Rickzahlungspflicht
von Betragen in Hohe der Ausschiittungen
flhren, soweit diese nach § 172 HGB Kapi-
talrlickzahlungen darstellen.

Unter Umstanden ist die Tilgung der
Fremdmittel nur durch den Verkauf einer
oder beider Immobilien moglich.

2. Instandhaltung

Chancen: Die Prognoserechnung sieht
nach Ansicht der Prospektherausgebe-
rin angemessene Aufwendungen fur die
Instandhaltung der Immobilien vor. Wei-
terhin wird aus laufenden kalkulierten
Uberschiissen eine Liquiditatsreserve auf-
gebaut. Sollten die Reparatur- und In-
standhaltungsaufwendungen anhaltend
niedriger ausfallen als die kalkulatori-
schen Ansatze, verbessert sich die Liqui-
ditat der Gesellschaft. Die Gesellschaft
kann hiertiber verfiigen.

Risiken: Dennoch kann nicht ausgeschlos-
sen werden, dass durch derzeit nicht vor-
hersehbare grol3e Reparaturen in Zukunft
Aufwendungen erforderlich werden kon-
nen, die weder in der Prognoserechnung
angemessen eingeplant wurden, noch
von der bestehenden Liquiditatsreserve
abgedeckt werden. In diesem Fall mussen
diese Aufwendungen zu Lasten von Aus-
schuttungen oder durch zusatzliche Dar-
lehen refinanziert werden.

Derartige Aufwendungen wirden die pro-
gnostizierte Ausschittungshohe negativ
beeinflussen.

3. Mieteinnahmen/
Zinseinnahmen

Chancen: Hohere Mieteinnahmen durch
zukiinftig hoher ausfallende Preissteige-
rungsraten als kalkuliert (2004 = 1,5 %,
2005 = 1,75% und von 2006 bis 2024
durchgehend 2,0% p.a.), aus besseren An-
schlussvermietungen oder aus anderen
Grinden erhohen die Liquiditat der Ge-
sellschaft und konnten auch zu einer
hoheren, Uber der Prognose liegenden
Ausschuttung fihren.

Risiken: Sollte hingegen die Preissteige-
rungsrate niedriger als die angenommene
sein, so wurden der Beteiligungsgesell-
schaft geringere Mieteinnahmen als pro-
gnostiziert zuflieRen mit entsprechender
negativen Auswirkung auf Liquiditat und
Ausschiuttung. Ebenso kdnnen geringere
Mieteinnahmen als prognostiziert bei An-
schlussvermietungen oder aus anderen

Grunden mit der gleichen Konsequenz
eintreten.

4. Fremdfinanzierung

Chancen: In der Prognoseperiode bis ins
Jahr 2024 besteht kein Zinsrisiko. Die Dar-
lehensvertrage weisen Uber die Prognose-
periode keine Zins- und Tilgungsande-
rungs- oder Wechselkursrisiken aus. Die
Zinskonditionen wurden flr 20 Jahre bis
zum 31.12.2024 fest vereinbart, und zwar
bis 30.06.2014 definitiv fixiert und fir
den Zeitraum vom 01.07.2014 bis zum
31.12.2024 als Option, so dass ab
01.07.2014 sogar ein eventuell gulnsti-
gerer Zinssatz genutzt werden konnte.
Dieses wiirde zu niedrigeren Zinsaufwen-
dungen mit positiven Auswirkungen ent-
weder auf die Liquiditatsreserve und die
Ausschuttungen oder zu weiter erhohten
Tilgungsleistungen fiihren.

Mit den Zinskonditionen wurden auch die
Tilgungsleistungen fixiert. Wechselkurs-
risiken bestehen keine, da ausschlielich
Eurodarlehen aufgenommen wurden.

Risiken: Falls keine VerauRerung zum
31.12.2024 stattfindet, mussen die Kon-
ditionen fur die Anschlussfinanzierung
neu verhandelt werden.

5. Steuerbelastung/-zahlung

Chancen: Bei der Berechnung der projizier-
ten Ergebnisse wird im steuerlichen Be-
reich von einer Fortgeltung der derzeitigen
steuerrechtlichen Rahmendaten ausge-
gangen bzw. werden bekannte voraus-
sichtliche Anderungen in den Steuer-
gesetzen bertcksichtigt.

Sollten z.B. die Einkommensteuersatze in
Zukunft weiter gesenkt werden, wirden
die plangemafen Gewinne niedriger be-
steuert mit der Folge, dass sich das jahrli-
che Nachsteuerergebnis entsprechend
verbessert.

Risiken: Sollten sich die steuerlichen Rah-
mendaten durch gesetzgeberische MalR-
nahmen gegentiber den Annahmen ver-
schlechtern, wiirde dies zu einer hoheren
steuerlichen Belastung der projizierten Er-
gebnisse einschlieRlich der Ergebnisse im
Falle der VeraufRerung der Immobilien der
Beteiligungsgesellschaft flihren konnen.

6. Wertentwicklung/-zuwachs

Chancen: In der Prognoserechnung des
Fonds wird davon ausgegangen, dass die



Fondsimmobilien nach Ablauf von 20 Jah-
ren zu einem bestimmten Vielfachen der
dann erreichten prognostizierten Miete
veraufert werden konnen.

Diese Miete wiederum wird durch Zu-
grundelegung bestimmter angenomme-
ner Preissteigerungsraten ermittelt.

Sollte bis zum Zeitpunkt eines Verkaufs die
Mietentwicklung, sei es aus Griinden ho-
herer Preissteigerungsraten, sei es auf-
grund von besseren Nachvermietungen
oder aufgrund anderer Umstande, gilinsti-
ger verlaufen als angenommen, so ware
die Bemessungsgrundlage (Gesamtmiete)
hoher und damit ein zu erwartender Ver-
kaufserlos ebenfalls.

Auch ein anhaltend uberdurchschnitt-
licher Erfolg der Mieter/Betreiber der
Fondsimmobilie hatte positiven Einfluss
auf die Wertentwicklung.

Positiv ist ebenfalls, dass die Moglichkeit
gegeben ist, die beiden Fondsimmobilien
SB-Warenhaus und Baumarkt mit Garten-
center einzeln zu verdufRern. Dies konnte
auch zu einem hoheren Verkaufsviel-
fachen und damit zu einem hoheren Ver-
auflerungserlos fuhren.

Risiken: Umgekehrt wiirden niedrigere
Mieten oder Mietausfalle zu einem kleine-
ren Verkaufserlos fuhren.

Sollten dartiber hinaus andere Umstande,
wie z.B. eine allgemein geringere Nachfra-
ge nach Immobilien oder eine lediglich die
Fondsimmobilien betreffende Nachfrage-
schwache zu einer Kaufernachfrage auf
niedrigerer als im Prospekt zugrundege-
legter Basis flihren, so wiirde auch dies die
erwarteten Verkaufserlose und die erwar-
tete Gesamtrendite negativ beeinflussen.

Grundsatzlich ist zu beachten, dass die im
Mittelverwendungsplan  dargestellten
nicht wertbildenden Faktoren (z.B. die an-
fallenden Vertriebskosten) erst durch ei-
nen entsprechenden Wertzuwachs der
Immobilien kompensiert werden missen,
bevor ein die Anschaffungskosten tber-
steigender VerkaufserlOs einen VeraulRe-
rungsgewinn entstehen lasst.

7. Altlasten

Risiko: Auf einer Teilfliche des Grund-
sticks ,Kaufland SB-Warenhaus“ wurde
vom Vornutzer pechhaltiger StraBenauf-
bruch eingebracht.

Der Verkaufer versichert im Kaufvertrag,
dass die Altlastenbeseitigung und Entsor-
gung im Jahr 1999 ordnungsgemal} er-
folgt ist und verweist in diesem Zu-

sammenhang auf den AbschluBbericht
des Gutachters HPC Harress Pickel Con-
sult, Fuldatal, der dies bestatigt. Sollten
dennoch diesbeziiglich Aufwendungen
notwendig werden, kdnnte dies zu Lasten
der Liquiditatsreserve und/oder Aus-
schuttungen gehen.

8. Verwaltung

Die Qualitat der Betreuung der Fondsim-
mobilien, insbesondere bei Anschlussver-
mietungen, und somit die Erreichung der
prognostizierten Ergebnisse, hangt we-
sentlich von der Qualifikation und dem
Engagement des Managements des mit
der Verwaltung der Objekte betrauten
Unternehmens ab. Die ILG hat eine fast
25-jahrige Erfahrung in der Verwaltung
derartiger Immobilen. Sie verfligt Giber das
entsprechende Know how und Personal.

Risiko: Es besteht die Moglichkeit, dass die
ILG wahrend der Vertragslaufzeit insol-
vent wird und deshalb den Verwaltungs-
vertrag nicht mehr erfiillen kann oder
qualifiziertes Personal verliert. Beides hat-
te negative Auswirkung auf die Verwalter-
leistung, wenn kein gleichwertiger Ersatz
beschafft werden kann.

9. Gesellschaftsrecht

GemaR § 4 des Gesellschaftsvertrages ist
die Haftung der Kommanditisten auf ihre
im Handelsregister einzutragende Kapi-
talanlage beschrankt. Eine dartiber hin-
ausgehende Haftung besteht nicht; eine
Nachschusspflicht Uber die eingetragene
Kommanditbeteiligung hinaus ist ausge-
schlossen.

Risiken: Die Ausschittungen stellen Ent-
nahmen im Sinne von § 172 Absatz 4 HGB
dar; insoweit lebt die Haftung des Kom-
manditisten maximal bis zur Hohe seiner
Kommanditeinlage wieder auf.

10. Platzierung Kommandit-
kapital/Ruckabwicklung

Das Gesellschaftskapital muss bis zum
31.12.2005 platziert sein. Sollte die Platzie-
rung bis zu diesem Zeitpunkt nicht erfolgt
sein, greift eine Platzierungsgarantie der
Prospektherausgeberin. Diese hat seit 1980
insgesamt 29 Emissionen und eine Privat-
platzierung durchgefiihrt. Das Fonds-
kapital wurde immer platziert, ohne dass
die Platzierungsgarantie von einem Fonds
in Anspruch genommen werden musste.
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Risiko: Es besteht die Gefahr, dass die ILG
diese Verpflichtung nicht erfillen kann. In
diesem Fall konnte eine Riickzahlung der
geleisteten Einlagen in voller Hohe dann
nicht mehr erfolgen, wenn bereits tber Ei-
gen- und Fremdkapital zur Bestreitung
nicht riickzahlbarer Investitionsaufwen-
dungen verfiigt wurde.

Seit Aufnahme der Geschaftstatigkeit im
Jahre 1980 hat die Initiatorin alle Fonds
planmaRig errichtet. Zu Riickabwicklun-
gen kam es nie.

11. Fungibilitat

Risiko: Da es flir Anteile an geschlossenen
Immobilienfonds nur einen eingeschrank-
ten Zweitmarkt gibt, besteht eine be-
grenzte Fungibilitat der Anteile. Es exis-
tiert das Risiko, dass ein Anteil nicht oder
nur mit erheblichen Preisabschlagen ver-
kauft werden kann.

12. Risikoeinstufung

Die Stiftung Warentest hat in ihrer Zeit-
schrift FINANZtest Spezial Geldanlage,
Ausgabe 12/99 ein Raster zur Einstufung
einer Immobilienfondsbeteiligung er-
stellt. Diesbezlglich verweisen wir auf
den Abschnitt ,Chancen und Risiken®.

13. Chancen/Risiken-Analyse

Fir die wesentlichen Einflussfaktoren In-
flationsrate, Anschlussvermietung, Fremd-
finanzierungszinsen (nur Chancen, keine
Risiken), Instandhaltungskosten und Viel-
faches bei der VerauBerung wurde eine
Chancen/Risiken-Analyse erstellt, wobei
jeweils Abweichungen von +/=20 % von
den Annahmen der Ergebnisprojektion zu-
grundegelegt wurden. Die Auswirkungen
bei der Veranderung der vorbezeichneten
Einflussfaktoren finden Sie im Abschnitt
,Chancen/Risiken-Analyse”

Allgemeiner Hinweis
fiir Anleger:

Die Beteiligung am ILG Fonds Nr. 30 ist nur
flir Anleger geeignet, die Uber die inves-
tierten Mittel nicht kurz- oder mittelfristig
verfiigen wollen oder missen. Sie stellt
ein langfristiges Investment dar. Sie ist
nicht borsennotiert und nicht mindel-
sicher.




ILG — Kompetenz bei Handelsflachen

Investitionserfahrungen
der ILG

Die ILG Planungsgesellschaft fir Indus-
trie- und Leasingfinanzierungen mbH hat
seit 1980 die ILG Fonds Nr. 1-29 sowie
eine Privatplatzierung initiiert. Auf der
Seite 2 finden Sie hieruber eine detaillierte
Aufstellung. Es handelt sich um 12 Im-
mobilien-Leasingfonds in der Rechtsform
einer Kommanditgesellschaft, um 3 Ver-
mogensfonds in der Rechtsform einer Ge-
sellschaft des burgerlichen Rechts und seit
1987 um 15 Vermogensfonds in der
Rechtsform der Kommanditgesellschaft
(ILG Fonds Nr. 15—29).

Die ILG hat samtliche Fonds konzipiert
und die notwendigen Finanzierungen
und das planmalige Gesellschaftskapital
beschafft. Gleichzeitig ibernimmt sie die
laufende Verwaltung der einzelnen Miet-
objekte und der Beteiligungsgesellschaf-
ten.

Acht Objekte wurden in der Zwischenzeit
verauBert, wobei die Zeichner Uber
die Laufzeit eine Rendite erzielten, die bei
7 Fonds weit Uber der seinerzeit prospek-
tierten lag. In einem Fall wurden die pro-
gnostizierten Ergebnisse erreicht. Ohne
den ILG Fonds Nr. 30 belauft sich das
inzwischen abgewickelte Gesamtinvesti-
tionsvolumen auf € 525,2 Mio.; das plat-
zierte Eigenkapital betragt € 252,0 Mio.

Die Schwerpunkte der Immobilieninvesti-
tionen liegen im grof3flachigen Einzelhan-
del . Als Mietvertragspartner sind prak-
tisch alle groRen Einzelhandelsunterneh-
men vertreten.

Unter Berlcksichtigung der Nutzflache
des Werra-Center mit ca. 14.000 m? be-
lauft sich die Nutzflache wesentlicher von
der ILG realisierter Einzelhandelsobjekte
auf ca. 238.000 m2. Auf diesen Flachen er-
wirtschaften die Mieter/Betreiber einen
jahrlichen Umsatz, der sich auf ca. € 575—
€ 600 Mio. belaufen dirfte.
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ILG Fonds Nr. 23, Elster-Park Plauen, 29.331 qm



ILG-Leistungsbilanz zum 31.12.2003

Soll-Ist-Vergleich von Ausschiuttungen, Tilgungsleistungen und Liquiditatsreserven
aller ILG Fonds von 1982 bis 31.12.2003

Fonds Nr. Nutzungsart Laufzeit Vermietungs- Ausschiittungen
von  bis stand Soll Ist Abweichung
August 04 inT€ inT€ inT€
Biirogebaude/alle Standorte in den alten Bundesldndern
17 Burogebaude 1990-2003 70% 3.209 2.501 —708
19 Burogebaude 1991-2003 100% 1.549 1.284 —265
20 Burogebaude 1992-2003 81% 6.629 2.516 -4.113
Summe Vermietungs- 80% 11.387 6.301 —5.086
quote: prozentuale Abweichung —44,66 %
Handelsflachen
a) Standorte in den alten Bundeslandern
5 Baumarkt 1984-1992 verkauft 127 127 0
6 Baumarkt 1984-2002 verkauft 673 673 0
8 Baumarkt 1984-1997 verkauft 383 383 0
9 Baumarkt 1984-2003 100% 660 660 0
10 Baumarkt 1984-2003 100% 1.002 1.002 0
11 Baumarkt 1984-1999 verkauft 423 423 0
14 SB-Warenhaus 1986—2003 100% 4.164 4.164 0
15 SB-Warenhaus 1988-2003 100% 4.335 4.335 0
18 Fachmarktzentrum 1990-2003 100% 8.185 8.246 61
28 Fachmarktzentrum 1999-2003 100% 8.726 8.940 214
29 Fachmarktzentrum 2000-2003 100% 3.647 3.647 0
Summe Vermietungs- 100% 32.325 32.600 275
quote: prozentuale Abweichung 0,85 %
b) Standorte in den neuen Bundeslindern
21 Fachmarktzentrum 1993-2003 100% 5.837 6.035 198
22 Fachmarktzentrum 1994-2003 100% 11323 11518 195
23 Fachmarktzentrum 1995-2003 100% 13.578 13.578 0
24 Nahversorgungszentrum 1996-2003 96% 1.857 1.607 —250
25 Stadtteilzentrum 1996-2003 98% 5.019 4.179 -840
26 Einkaufszentrum 1996-2003 100% 8.678 8.564 -114
27 Fachmarktzentrum 1997-2003 100% 5.725 4811 -914
Summe Vermietungs- 99,70% 52.017 50.292 -1.725
quote: prozentuale Abweichung -3,32 %
¢) Handelsfléchen total Vermietungs-
Summe quote: 84.342 82.892 -1.450
prozentuale Abweichung -1,72 %
sonstige Flachen/ alle Standorte in den alten Bundeslandern
1 Verwaltung/Lager 1982-2001 verkauft 830 895 65
2 Blro und Betrieb 1982-2003 100% 2.397 2.402 5
3 Biiro und Betrieb 1982-1986 verkauft 197 197 0
4 Zentrallager 1984-1991 verkauft 913 948 35
12 Zentrallager 1985-1992 verkauft 1.264 1.264 0
16 Geschaftshaus 1989-2003 89% 3.767 3.373 -394
Summe Vermietungs- 96% 9.368 9.079 -289
quote: prozentuale Abweichung -3,08 %
Zusammenstellung aller Fonds:
Biirogebaude/alte Bundesldnder 80% 11.387 6.301 -5.086
Handelsflachen/alte Bundeslinder 100% 32.325 32.600 275
Handelsflachen/neue Bundeslander 99,70% 52.017 50.292 -1.725
sonstige Flachen/alte Bundeslander 96% 9.368 9.079 -289
98,50% 105.097 98.272 -6.825
prozentuale Abweichung -6,49 %

Diese Leistungsbilanz wurde von einem
Miinchner Wirtschaftspriifer am 23.08.2004
testiert.

Die ILG konzipiert seit 1980 geschlossene
Immobilienfonds. Bei den Fonds Nr. 1 bis 6, 8 bis
12 und 14 handelt es sich um Leasingfonds, bei
denen die Objekte tber 30 Jahre an die jewei-

ligen Leasingnehmer vermietet wurden. Die
ersten Ausschittungen dieser Fonds erfolgten
im Jahr 1982.

Mit der ausfiihrlichen Aufstellung wird ein
kompletter Uberblick tber alle bisher erzielten
wirtschaftlichen Ergebnisse tber die gesamte

Laufzeit aller Fonds mittels eines Soll/Ist-Ver-
gleichs von Ausschittungen, Tilgungsleistun-
gen und dem jeweiligen Stand der Liquiditats-
reserve zum Ende des Jahres 2003 gegeben.

Auf die Darstellung der beiden in der Rechts-
form der BGB-Gesellschaft initiierten Fonds 7
und 13 im Jahr 1984 bzw. 1986 mit einem Ge-
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Tilgungsleistungen Darlehen Liquiditatsreserve

Soll Ist Soll Ist Abweichung Soll Ist Abweichung
in % des EK in % des EK inT€ inT€ inT€ inTE inT€ inTE
79 61 842 831 -11 44 102 58
79 65 266 277 11 114 98 -16
69 26 951 965 14 682 608 -74
2.059 2.073 14 840 808 -32
0,68 % -0,18 %
46 46
131 131
76 76 Leasingfonds mit plangemaRem Tilgungsverlauf
166 166 Systembedingt (Triple Net-Mietvertrage) wird keine
153 153 Liquiditatsreserve bei diesen Fonds vorgehalten.
96 96
122 122
98 98 1361 1373 12 25 513 488
* * 2.719 2.739 20 215 162 =53
28 29 2132 2.135 3 808 867 59
22 22 662 662 0 1184 1406 222
6.874 6.909 35 2.232 2.948 716
0,51 % 4,09 %
59 61 1.225 1175 =50 966 918 —48
58 59 2.164 2.138 =2 2.143 2.036 -107
52 52 2.107 2.107 0 4.069 4.003 —66
43 37 192 193 1 439 412 =27
45 37 761 761 0 1.270 1.305 35
41 41 881 881 0 2.760 2441 -319
36 30 370 370 0 2.799 3.185 386
7.700 7.625 =75 14.446 14.300 -146
-0,97 % -0,83 %
14.574 14.534 -40 16.678 17.248 570
-0,27 % 3,26 %
130 140
153 153 Leasingfonds mit plangemaRem Tilgungsverlauf
23 23 Systembedingt (Triple Net-Mietvertrage) wird keine
44 45 Liquiditatsreserve bei diesen Fonds vorgehalten.
45 45
89 80 988 1.000 12 25 241 216
988 1.000 12 25 241 216
121% 1,23 %
2.059 2.073 14 840 808 -32
6.874 6.909 35 2.232 2.948 716
7.700 7.625 =75 14.446 14.300 -146
988 1.000 12 25 241 216
17.621 17.607 -14 17.543 18.297 754
-0,08 % 4,31 %

samtinvestitionsvolumen von ca. € 6,3 Mio.
wurde in dieser Aufstellung verzichtet, da die
damalige Prospektierung nur jeweils eine Pro-
gnose der wirtschaftlichen Ergebnisse von
5 Jahren vorsah. Gleiches gilt fiir ein Private
Placement mit einem Investitionsvolumen von
€ 3,0 Mio. im Jahr 1990.

Alle geleisteten Ausschiittungen bei jedem ein-
zelnen Fonds wurden erwirtschaftet und nicht
durch Entnahmen aus der Liquiditatsreserve
oder durch geringere als geplante Tilgungs-
leistungen unterstitzt.
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Investitionskriterien fiir Einzelhandelsflachen

1. Standort/Kaufkraftbindung

Jede Einzelhandelsimmobilie lebt von ih-
rem Standort. Nur wenn der Standort
jetzt, mittel- und langfristig Nachfrage
nach den mit der Immobilie angebotenen
Flachen verspricht, kann auch fiir das wirt-
schaftliche Leben der Immobilie eine gute
Prognose gestellt werden.

Kaufkraft ausschlieflich aus dem Nah-
bereich kommt, so dass der erforderliche
Umsatz zum Teil auch aus dem Umfeld
kommen muss.

Deshalb ist auch die potentielle Kaufkraft
des Umfeldes zu bewerten. Dabei ist da-
von auszugehen, dass die GréfRe und Be-
deutung des jeweiligen Einzugsbereichs

Aus urheberrechtlichen Griinden abgedeckt.

Kartografie Verwaltungs-Verlag Minchen —wwwi.stadtplan.net — Lizenz Nr. 04/08/81

Der fiir einen anhaltend erfolgreichen Be-
trieb grofsflachiger Zentren erforderliche
Umsatz kann nur erzielt werden, wenn im
Einzugsbereich der Handelsflache ausrei-
chende Kaufkraft vorhanden ist und wenn
damit gerechnet werden kann, dass der
konkrete Standort in ausreichendem Um-
fang diese Kaufkraft binden kann.

2. Verkehrsanbindung

Die Handelsflache muss von den Einwoh-
nern des Einzugsbereiches mit Pkw und
gegebenenfalls auch mit &ffentlichen Ver-
kehrsmitteln bequem erreichbar sein.

Erfahrungsgemall ist es sehr selten,
dass die flr den anhaltend erfolgreichen
Betrieb der Handelsflache erforderliche

toom, Einfahrt Niederhoner StraBe
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u.a.abhangig sind von der Einwohnerzahl,
der Entfernung zu konkurrierenden Fl3-
chen und der Verkehrsanbindung.

3. Betreiber-/Mieterqualitit,
Mietvertragslaufzeit

Die Laufzeit der Hauptmietvertrage sollte
nicht unter 15 Jahren liegen. Angesichts
der fur die Anmietung derartiger Flachen
gezahlten hohen Jahresmieten kommt
der anhaltend positiven Bewertung und
Bonitat des Mieters/Betreibers grof3e Be-
deutung zu.

Auch wenn die diesbezliglichen Mieter/
Betreiber in der Regel Unternehmen sind,
deren Umsatzleistung im Bereich mehre-
rer Milliarden € pro Jahr liegt, sollte auch
noch ein anderes Kriterium berticksichtigt
werden: da die Margen, speziell im Le-
bensmittelbereich, gering sind, und sich
in der Regel preisbewusste Kaufer fur
das glinstigste Angebot entscheiden, wird
langfristig nur der Mieter/Betreiber er-
folgreich bleiben kdnnen, dem auch bei
niedrigsten Preisen noch eine angemesse-
ne Gewinnspanne verbleibt.

Da der durchsetzbare Preis vom Markt
und nicht vom Verkaufer bestimmt wird,
kommt es wesentlich daraufan, wie glins-
tig der jeweilige Mieter/Betreiber einkau-
fen kann.

Und hier gilt, dass derjenige am glinstigs-
ten kauft, der am meisten kauft. Je héher
die kumulierte Einkaufskraft des Mieters/




Betreibers ist, um so guinstiger wird er ein-
kaufen kénnen und um so besser fallt die
Prognose bezliglich seiner anhaltenden
Ertragskraft und Bonitat aus.

Kaufland-Parkplatz (Ausschnitt)

4. Kombination von SB-Waren-
haus, Fachmarktflachen
und Shop- und Dienst-
leistungsflachen

Einkaufszentren bestehen in der Regel
hauptsachlich aus einem SB-Warenhaus
mit dem typischen gemischten Food-/
Nonfood-Angebot, haufig erganzt durch
einen Baumarkt mit Gartencenter.

Zum SB-Warenhaus gehoren fast immer
kleine Shops (Schuh- und Schlusseldienst,
Reinigung, SB-Restaurant, etc.).

=
iy

Sealisag
= il

Metzgerei in der Shop-Zone Kaufland

SB-Warenhauser sind als Einzelhandelsbe-
triebe mit mindestens 4.000 m? Verkaufs-
flache definiert, die vorwiegend Lebens-
mittel sowie ein breit sortiertes Angebot
von Ge- und Verbrauchsgltern in Selbstbe-

dienung flhren. SB-Warenhduser fiihren
durchschnittlich 28.500 Artikel. SB-Waren-
hauser erschliellen — in Abhangigkeit von
der Wettbewerbsdichte — Absatzreichwei-

ten bis hin zu ca. 30 Minuten Pkw-Fahrzeit.
Der mittlere Einkaufsbetrag von etwa
25—-30 € je Kunde liegt dementsprechend
deutlich tber den von Lebensmittel-Dis-
countern, Super- und Verbrauchermark-
ten erzielten Werten.

5. Instandhaltungsrisiken

Handelsflachen werden intensiv genutzt.
Es ist deshalb Vorsorge zu treffen, dass an-
fallende Instandhaltungsarbeiten jeder-
zeit aus den Mitteln der Beteiligungsge-
sellschaft finanziert werden konnen. Die

Sparkassen-Service-Center in der Shop-Zone Kaufland

Vorsorge sollte durch Vorhaltung einer all-
gemeinen Liquiditatsreserve und durch
ausreichende und steigende Instandhal-
tungskostenansatze in der Prognoseperio-
de getroffen werden.
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Vorteile von Einzel-
handelsflachen

— Die typischen Mietvertrage im Einzel-
handel sind in der Regel langfristig. Die
groBen filialisierenden Einzelhandler
disponieren frihzeitig und schlieBen
Vertrage in der Regel ab 10 Jahren, fur
GrofR¥flachen ab 15 Jahren ab.

— Einzelhandelsmieter tatigen sehr hau-
fig hohe Eigeninvestitionen in die Miet-
flache und kiimmern sich Uberdurch-
schnittlich intensiv um den Mietgegen-
stand.

— Der Einzelhandel zeichnet sich durch
hohe Standortkontinuitat aus, denn
mit einer zunehmenden Verweildauer
verstarkt sich der Bekanntheitsgrad.

— Die flhrenden filialisierenden Einzel-
handelsunternehmen UGberzeugen in
der Regel durch gute Bonitat. Bei den
Branchenfiihrern sind kaum Zweifel an
den strategischen Zielen und Erfolgen
angebracht. lhre Ratings sind haufig
hochwertig.

— Einzelhandelsstandorte sind in Qualitat
und Nachhaltigkeit gut berechenbar.
Die ausgefeilten Methoden des Ein-
zelhandels zur Standortuntersuchung,
-beurteilung und -entscheidung liegen
in ihrer wissenschaftlichen Absiche-
rung deutlich tber den Methoden zur
Burostandortbewertung.

Im Gegensatz zu Blrostandorten kon-
nen hervorragende Anlagebewertungs-
und Renditeperspektiven nicht (nur)
in  Metropolen und ausgewahlten
GroRstadten, sondern (vor allem) in
Mittel- und Kleinstadten gesichert wer-
den.

Einzelhandelsstandorte sind nicht be-
liebig vermehrbar. Durch restriktiv ge-
handhabte planungsrechtliche Limitie-
rungen von Grof3flachenausweisungen
wird das Angebot an Standorten deut-
lich knapper gehalten als die beliebige
Ausweisung von Buro- und Gewerbefla-
chen. Wer eine genehmigte Grol3flache
besitzt, beeinflusst von dort den Wett-
bewerb.




Eschwege

Luftbild der Altstadt von Eschwege

Historie

Uber 1000 Jahre alt und doch jung geblie-
ben —das ist Eschwege, die Kreisstadt des
Werra-MeilSner-Kreises.

974 wird Eschwege in einer Urkunde Kai-
ser Otto Il. erstmals genannt. Auf der wirt-
schaftlichen Grundlage der Tuch- und Le-
dererzeugung entwickelte sich Eschwege
bis in die frihe Neuzeit zu einem wich-
tigen Handelsplatz in Nordhessen. Nach
Kassel war die aufblihende Stadt die
wichtigste in der Landgrafschaft Hessen.

Fast alle Hauser, die Eschwege zu einer ma-
lerischen Fachwerkstadt machen, stam-
men aus der Zeit nach 1637, nur einige we-
nige aus der Zeit davor. In den Wirren des
30-jahrigen Krieges, in dem Eschwege fast
standig von den Truppen aller moglichen
Parteien besetzt war, kam es 1637 zu einer
Brandschatzung durch kaiserliche Kroaten.
Sparsamkeit, Zahigkeit und Fleil der da-
maligen Bewohner bewirkten einen beein-

druckenden Wiederaufbau innerhalb der
nachsten Generation. Die schonen Hauser
der Altstadt sind dafiir der sichtbare Be-
weis.

Durch die vielen Betriebe der Lederfabrika-
tion lie8 sich Eschwege die ,Stadt der Ger-
bereien” nennen. Die traditionsreiche Tex-
tilherstellung, die sich immer mehr von
hauslichen Gewerbetreibenden zu Fabri-
ken umwandelte, trug zur Bezeichnung
Hessisch-Elberfeld bei. Daneben gab es
zahlreiche Betriebe zur Verarbeitung und
Veredelung von Tabak, der in der Werra-
landschaft prachtig gedieh. Trotz des
Rickgangs im Kleingewerbe konnte sich
die Stadt noch vor dem ersten Weltkrieg
weit Uber den mittelalterlichen Mauer-
ring hinaus ausdehnen. Auch der Bahn-
anschluss 1875 hatte seinen Anteil an die-
ser Entwicklung.

Um 1930 zahlte man im kleinen Werra-
stadtchen erst rund 12.000 Einwohner.
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Durch einen Flugplatz und eine Kaserne
kam es vor dem zweiten Weltkrieg zu ei-
nem spurbaren Bevélkerungszuwachs.
Nach 1945 sorgte ein breiter Zustrom von
Flichtlingen und Heimatvertriebenen fur
eine deutliche Belebung. Nach der Ge-
bietsreform 1973, durch die sechs neue
Stadtteile hinzugewonnen wurde, stieg
die Einwohnerzahl auf rund 24.000. Nach
dem November 1989 wurde dann (fast) al-
les anders ... Nahezu Uber Nacht rlickte die
Kreisstadt am ,Zonenrand” in die ,Mitte
Deutschlands” und gewann neue Bedeu-
tung als regionales Mittelzentrum.

Heute

Heute stellt sich die Wirtschaftsstruktur
wesentlich vielfaltiger dar. Neben dem Be-
reich Leder, Textil, Bekleidung sind weitere
wichtige Gewerbezweige: Maschinen-
bau/Metallverarbeitung, Holz/Druck/Pa-
pier, Kunststoffverarbeitung, Chemie/
Pharmazie, behdrdliche Einrichtungen



Aus urheberrechtlichen Grinden abgedeckt.

Auszug des Stadtplans von Eschwege mit Kennzeichnung des Sanierungsgebietes mit Stadtbahnhof (geplant).

Das Werra-Center ist blau markiert.

und Fremdenverkehr. Insgesamt werden
1.162 Betriebe mit insgesamt 9.888 Be-
schaftigten registriert.

Zukunftsperspektive

Die Wirtschaftsférderungsgesellschaft
Werra-Meifsner-Kreis mbH wirbt damit,

@

Neue Wege!
Starke Stadt!,

Sradibahnied Exhwgs

dass sich in diesem Kreis die logistische
Drehscheibe in der Mitte Deutschlands
befindet. Gemeinsam mit einer Vielzahl
von Partnern will sich Nordhessen auch
zum international nachgefragten Zen-
trum der Mobilitatswirtschaft entwickeln.
Der Kreis verzeichnet einen Uberdurch-
schnittlich hohen Zuwachs an Existenz-
grindungen. Zahlreiche hieraus hervorge-
gangene Unternehmen bedienen heute
auf dem Umwelt- und Agrarsektor euro-
paische und weltweite Markte.

Ein zentrales Projekt in der weiteren posi-
tiven Entwicklung der Stadt Eschwege
wird in dem Stadtsanierungs- und Wirt-
schaftsforderungsprogramm  gesehen,
mit dem noch in diesem Jahr begonnen
wird. Im Zentrum des Stadtsanierungs-
programms steht der Bau eines neuen
Stadtbahnhofes, mit dem sich nicht nur
die Mobilitat von Eschwege und der ge-
samten Region verbessert.

Das Bauvorhaben ist gleichzeitig ein Mei-
lenstein fir die wirtschaftliche Zukunft
der Stadt.

Mit dem Bau des neuen Stadtbahnhofes
bietet sich die einmalige Gelegenheit, die
Wettbewerbsfahigkeit von Eschwege zu
starken, die stddtebauliche Entwicklung
anzukurbeln und den Strukturwandel von
der idyllisch gelegenen Fachwerkstadt hin
zu einer modernen zukunftsfahigen und
starken Stadt voranzutreiben. Ziel ist es,
zusatzliche Arbeitsplatze im Dienstlei-
stungsbereich zu schaffen, leben, wohnen
und arbeiten noch attraktiver zu machen,
neue Einwohner flr Eschwege zu gewin-
nen, den Wirtschaftsstandort insgesamt
zu starken, sowie die Funktion und Bedeu-
tung von Eschwege als moderne und zu-

Stadtbahnhof Eschwege 2006 (Planskizze)
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kunftsorientierte Kreisstadt in Nordhes-
sen nachhaltig zu férdern.

Eine Kernmalinahme des Programms be-
steht darin, die bislang brachliegenden
Flachen im Umfeld des neuen Stadtbahn-
hofes zu nutzen, um ein modernes, attrak-
tives Stadtquartier im Zentrum von
Eschwege zu errichten. Neue Wohnungen
sollen gebaut, zusatzliche Arbeitsplatze
geschaffen werden.

Das neue Stadtviertel soll nicht nur stad-
tebaulich in die vorhandenen Strukturen
integriert werden, sondern wirde gleich-
zeitig durch offentliche Verkehrsmittel
ideal erschlossen sein.

Der Planungsstand des Stadtbahnhofes
sieht gegenwartig so aus, dass im Herbst
2004 mit den BaumafRnahmen begonnen
wird. Die Inbetriebnahme soll bis zum
Fahrplanwechsel im Dezember 2006 ge-
geben sein.

Fir die Durchftihrung der Stadtsanierung
wird ein Zeitraum von 10 bis 15 Jahren ge-
nannt.

Aus dem Stadtplanauszug kénnen Sie den
Celtungsbereich des Sanierungsgebietes
und die Lage des neuen Stadtbahnhofes
erkennen. Sie erkennen weiter, dass die
Fondsimmobilien hieran angrenzen. Es ist
naheliegend, dass sie aus der gesamten
vorbeschriebenen Planung profitieren
werden. Die Sanierung wird begleitet un-
ter Einsatz nennenswerter Bundes-, Lan-
des- und Stadtischer Mittel.




Standortgutachten

Am 04.05.2004 wurde die GfK PRISMA In-
stitut flir Handels-, Stadt- und Regional-
forschung GmbH & Co. KG beauftragt, ei-
ne Studie in Form einer gutachterlichen
Stellungnahme anzufertigen, die primar
Hinweise zu Makro-/Mikro-Standort, Ein-
zugsgebiet, Kaufkraft, Wettbewerb und
zur perspektivischen Marktposition des
Werra-Center gibt.

Nachfolgend werden die Kernaussagen
inhaltlich wiedergegeben.

1. Makro-Standort Eschwege

Die Kreisverwaltungsstadt Eschwege liegt
im Slden des Werra-MeifRner-Kreises im
nérdlichsten Teil des Bundeslandes Hes-
sen. Die als Mittelzentrum eingestufte
Stadt steht unter keinem unmittelbaren

Aus urheberrechtlichen Griinden abgedeckt.

Kartografie Verwaltungs-Verlag Minchen—
wwwistadtplan.net — Lizenz Nr. 04/08/31

Einfluss eines Oberzentrums, stattdessen
ist das nahere und weitere Umfeld als
landlicher Raum einzustufen. Die Ober-
zentren Gottingen und Kassel sind nur
Uber Landstralenverbindungen zu errei-
chen. Die rdumliche Distanz zu den Ober-
zentren und die schwach ausgepragten
Einzelhandelsstrukturen in den benach-
barten Mittelzentren lassen eine intensi-
vere Bindung und Einkaufsorientierung
der Bewohner des landlichen Einzugsge-
bietes auf das Mittelzentrum Eschwege
erwarten.

Eschwege liegt im Kreuzungsbereich der
Bundesstrallen B 452, B 27 und B 249, die
die verkehrliche Anbindung Eschweges an
das Einzugsgebiet sicherstellen. Eschwege
besitzt keinen Anschluss an eine lberre-
gionale Bundesautobahn. Eine Anbindung
an die A4 besteht ca. 30 km sldlich, an die
A7 ca. 40 km ndrdlich des Stadtgebietes.
Eschwege wird im Ein-Stunden-Takt Uber
den Bahnhof Eschwege-West an das ICE-
Netz in Gottingen angeschlossen. In stid-
licher Richtung besteht eine Verbindung

Uber Sontra nach Bebra und Bad Hersfeld
in gleicher Taktfrequenz. Von Eschwege-
West besteht eine regelmaRige auf den
DB-Takt abgestimmte Stadtbusverbin-
dung in die Innenstadt.

Der Kreis und auch die Stadt leiden seit
Jahren unter dem Einfluss schwieriger Ar-
beitsmarktstrukturen, so dass in der Ver-
gangenheit die Abwanderung gerade jln-
gerer Menschen die direkte Folge war. Ein
Bevolkerungsriickgang von —3,4% seit
1998 liegt unter den Bevdlkerungsverlu-
sten im Werra-Meil3ner-Kreis, wobei zu er-
kennen ist, dass sich gegentiber den Jah-
ren zuvor die Situation langsam bessert.
Die Bevdlkerungsdichte von 340 in der
Stadt und 101 Einwohner pro km® im
Landkreis zeigt wiederum die starke ,Insel-
funktion® der Stadt fir die Region.

Trotz der oben benannten Verbesserung ist
immer noch eine Uberalterungstendenz
und eine unterdurchschnittliche Erwerb-
spersonenzahl flr die Stadt kennzeich-
nend. Die Arbeitslosenguote (12,9%) liegt
etwas Uber dem Bundesdurchschnitt
(12,1%), aber deutlich Uber dem Landes-
durchschnitt (9,3%). Wobei zu vermerken
ist, dass sich auch hier die Situation lang-
sam verbessert. Die Beschaftigtenzentra-
litdt der Stadt Eschwege von 132,3 zeigt
deutlich die Relevanz der Stadt als Wirt-
schaftsstandort in der Region. In 8hnlicher
Weise positiv ist die hohe Einzelhandels-
zentralitat (183,8) zu bewerten (vgl. Ziff. 5c).

Eschwege: Im Vordergrund das Werra-Center
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Anmerkung der Prospektheraus-
geberin:

Ebenfalls hervorhebenswert ist die im
Werra-MeiRner-Kreis erwirtschaftete
Produktivitdt. Diese liegt nach einer
Analyse der PROGNOS AG (im Zu-
kunftsatlas 2004) mit € 74.022 aufdem
Niveau von z.B. Hannover (€ 73.289),
Heidenheim (€ 74.083), Pforzheim
(€ 74.617), Freiburg (€ 74.705) oder
auch héher als z.B. in Wiirzburg Stadt
(€ 68.203), Bamberg Stadt (€ 70.233)
oder Memmingen (€ 63.931).

Insgesamt gesehen verfligt die Stadt
Eschwege Uber zufriedenstellende stand-
ortseitige Rahmenbedingungen.

2. Mikro-Standort
Werra-Center (Eschwege)

Die Einzelhandels-Agglomeration am
Mikrostandort besteht aus mehreren soli-
tar situierten Fachmarkten (Kaufland-SB-
Warenhaus, toom Bau- und Gartenmarkt,
FreRnapf, Autozubehér Striber), deren im
Hintergrund stehende konzeptionelle Ver-
bindung bis heute beim Kunden nicht
wahrgenommen wird. Das Grundstlck
liegt im Gewerbegebiet im Nordwesten
der Stadt, nordlich der stillgelegten Bahn-
linie. An das Grundstiick grenzt im Sliden
die Niederhoner StrafSe, mit Zufahrtsmog-
lichkeit (ohne eigene Abbiegespuren), an.
Im Norden ist es von der ThiringerstrafSe
durch andere Gewerbebetriebe raumlich




Einzelhandel in der Ndhe des Werra-Center

getrennt und verfligt lediglich Gber eine
Zufahrtsmoglichkeit, die mit anderen Ge-
werbebetrieben gemeinschaftlich ge-
nutzt wird.

Der Pkw-orientierte Standort verfugt tiber
eine ausreichende Anzahl von Stellplat-
zen.

Im naheren Umfeld sind mehrere ande-
re grol¥flachige Einzelhandelsangebote

Einzelhandel in der Ndhe des Werra-Center

(Hammer, Aldi, Schlecker, kik, ATU, JR Mo-
bel ...) platziert, die insgesamt den Stand-
ort neben der Innenstadt zum wichtigsten
Versorgungsschwerpunkt in der Stadt
Eschwege machen.

Die Kunden-Frequenz verdeutlicht die
gute Akzeptanz der beiden Fachmarkte.
Potenziale, die durch den Auftritt einer
gemeinsamen ,Dachmarke’ (z.B. ,Werra-

Einzelhandel in der Ndhe des Werra-Center

Center) entstehen konnten, werden bis
heute nicht genutzt. Verbesserungen in
dieser Hinsicht sind geplant.

Insgesamt verfligt der Mikrostandort fur
den erfolgreichen Betrieb einer Fachmarkt-
agglomeration, trotz der angefihrten
Mangel, Gber gute Rahmenbedingungen,
die bis heute jedoch nicht optimal genutzt
werden.

Einzelhandel in der Ndhe des Werra-Center

3. Struktur- und Leistungs-
daten des Einzelhandels in
Eschwege

a) Raumliche Strukturen und Bestands-
lagen in Eschwege

In der Stadt Eschwege wurden zum Zeit-
punkt der Bestandserhebung durch GfK
PRISMA insgesamt etwa 280 Einzelhan-
delsbetriebe (Stand Mai 2004) erfasst.

Diese verfligen Uber eine Gesamtver-
kaufsflache von nahezu 68.200 m?, auf der
ein Umsatzvolumen von rd. 191 Mio.
EURO realisiert werden dirfte.

Der Umsatzanteil des innerstddtischen
Einzelhandels liegt bei rd. 47 %. Dieser
Wert spiegelt ein noch gutes Gewicht der
Eschweger Innenstadt am Einzelhandel
insgesamt wider. Deutlich zeigt sich hier
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der Erfolg einer maRvollen Expansions-
politik in Bezug auf die Realisierung von
grofflachigem Einzelhandel an nicht inte-
grierten Standorten in den 80er und fri-
hen 90er Jahren. Nach der Realisierung
des KAUFLAND SB-Warenhauses sowie
dem Ausbau des TOOM Bau- und Garten-
marktes sind groRflachige Ansiedlungen
im Einzelhandel sehr restriktiv gehand-
habt worden. Dies soll auch nach Willen
der Stadtverwaltung so bleiben, um lang-
fristig die Einkaufsattraktivitat der Innen-
stadt von Eschwege erhalten zu kénnen.

b) Innenstadt

Die Haupteinkaufslagen der Innenstadt
von Eschwege liegen im Norden der klein-
parzellierten Innenstadt. Bis heute hat
sich der mittelalterliche Stadtgrundriss
weitgehend erhalten kénnen.

Wichtigster Einzelhandelsmagnet ist das

!“1'“!.‘le: B

| B

McDonald’s in der Ndhe des Werra-Center

Karstadt Warenhaus am ,Stad” Es zeich-
net sich durch eine im Vergleich zu Waren-
hausern in ahnlich strukturierten Stadten
Uberdurchschnittliche Angebotsqualitat
aus. Das Kleinpreiswarenhaus Woolworth
liegt schrag gegentber.

Mehrere Filialisten haben dort auch ihren
Standort. Hierzu zahlen im Segment pe-
riodischer Bedarfsdeckung die Anbieter
Rossmann, Schlecker, lhr Platz sowie
im Segment Schuhe der Anbieter Deich-
mann. Das Angebot wird erganzt durch
zumeist kleinflachigen, értlichen mittel-
standischen Einzelhandel.

c) Einzelhandel im iibrigen Stadtgebiet

Im Ubrigen Stadtgebiet wurden im Rah-
men der Bestandserhebung mehr als 100
Einzelhandelsbetriebe aufgenommen, die
aufeiner Verkaufsflache von 43.000 m?ein




Standortgutachten

Schloss in Eschwege an der Werra

Umsatzvolumen von 102 Mio. EURO er-
wirtschaften.

Der Einzelhandelsbesatz im ubrigen Stadt-
gebiet wird durch das starke Gewicht des
periodischen Bedarfsangebotes gepragt.
Fast 45 % des im Ubrigen Stadtgebiet rea-
lisierten Einzelhandelsumsatzes wird im
Segment Nahrungs- und Genussmittel/
Korperpflege erwirtschaftet. Haupttrager
in diesem Angebot ist Kaufland und die
Agglomeration im Projektumfeld und der
in seiner Attraktivitat eher nachlassende
Herkules-Markt in der Augusta-Straf3e
und dem Tegut bzw. LIDL in der Bahnhof-
straRe.

Als projektrelevanter Einzelhandel ist im
ubrigen Stadtgebiet nur noch der Bauspe-
zi (ca. 1.800 m?) im Eschenweg zu nennen.

Lohgerberbrunnen in Eschwege

Fazit:

Der Einzelhandel in Eschwege wird insbe-
sondere durch zwei Angebotsschwerpunk-
te gepragt. Dies ist zum Einen die Innen-
stadt und zum Anderen die Fachmarktag-
glomeration an der Niederhoner/
Thiringer StraBe (Anmerkung: Objekt-
standort Werra-Center).

Die auf die Innenstadt konzentrierte wei-
tere Entwicklungsstrategie der Stadtver-
waltung sichert dem zu beurteilenden
Objekt eine sichere Wettbewerbssituation
in Eschwege.

4. Regionale Wettbewerbs-
situation im Einzelhandel

Der Einzelhandel in Eschwege steht in ers-
ter Linie im Wettbewerb mit den konkur-
rierenden Oberzentren Kassel und Gét-
tingen.

Das Fehlen eines grofRflachigen uber-
regionalen Textilfilialisten sowie die un-
terdurchschnittliche  Filialisierung im
Bereich qualitatsorientierter Sortimente
signalisiert trotz der hohen Kaufkraftbin-
dung aus dem Einzugsbereich deutliche
Kaufkraftabflisse bei qualitatsorientier-
ten Angeboten bzw. bei der Suche nach
groBer Auswahl in den innerstadtischen
Kernsortimenten Bekleidung, Schuhe,
Lederwaren, Bucher, Software, Unterhal-
tungselektronik sowie Spiel, Sport und
Hobby.

Das thuringensche Mittelzentrum Miihl-
hausen (ca. 37.000 Ew.,, 31 km 0stlich) hat
in den letzten Jahren starker Kaufkraft aus
dem thiringenschen Teil des Eschweger
Einzugsgebiet binden konnen.

Sowohl der Ausbau der Versorgung im Be-
reich periodischer Bedarfsdeckung als
auch die Entwicklung der Innenstadt ha-
ben dazu beigetragen.

Die Stadte Bad Sooden — Allendorf und
Sontra sowie die Gemeinde Meinhard
spielen im Eschweger Einzugsgebiet eine
gewisse Rolle im Segment periodischer
Bedarfsdeckung (Nahrungs- und Genuss-
mittel, Gesundheits- und Korperpflege).
Hier ist eine stetige Verbesserung der
Nahversorgung zu beobachten.

Dennoch kann Eschwege auch aus diesen
Orten neben einem nicht unbedeutenden

Rathaus Eschwege

Anteil der Kaufkraftabfliisse im Bereich
der aperiodischen Bedarfsdeckung insbe-
sondere im periodischen Bedarf in sub-
stanziellem Umfang Kaufkraft binden.

Insgesamt stellen die dargestellten einzel-
handelsspezifischen Wettbewerbsstand-
orte flir den Bereich des periodischen Be-
darfes, den das SB-Warenhaus Kaufland in
Eschwege vor allem anbietet, wie auch fir
den Toom-Bau- und Gartenmarkt keine di-
rekte Konkurrenz dar.



Werr a: Ce nter

Aus urheberrechtlichen Griinden abgedeckt.

Eschwege/Gewerbe- und Industriegebiet mit Werra-Center

Fazit:

Der Einzelhandel in Eschwege kann auf-
grund seies landlichen Umlandes und der
raumlich weiter entfernten Einkaufsmag-
neten Gottingen und Kassel auf eine sta-
bile, kaum anfechtbare Wettbewerbsposi-
tion verweisen.

5. Einzugsgebiet und
Nachfragevolumen

a) Einzugsgebiet

GfK PRISMA Einzugsgebiete beschreiben
jenen radumlichen Aktionsradius, in dem
der Einzelhandel eines Haupteinkaufs-
bereiches oder einer Agglomeration von
Fachmarkten in einem substanziellen
Ausmals Kunden an sich binden kann. So-
mit ist ein Einzugsgebiet gleichzeitig der-
jenige Bereich, aus dem die Verbraucher
unter Berlicksichtigung der regionalen
Wettbewerbskonstellation zu einem Ein-
zelhandelsstandort tendieren.

Je gréRer die Zeitdistanz ist, die ein Ver-
braucher zuriicklegen muss und je mehr
Wettbewerber beziehungsweise konkur-
rierende zentrale Orte oder Einkaufsstat-
ten der Verbraucher in dhnlicher oder ge-
ringer Zeitdistanz vorfindet, desto gerin-
ger ist die Intensitat seiner Einkaufsbezie-
hungen zu dem in Frage kommenden Be-
trieb oder zentralen Ort. Mit zunehmen-
der Entfernung und N3he zu Konkurrenz-
standorten nimmt somit die Kundenbin-
dungab.

Neben der Angebotsqualitdt im Einzel-
handel sind die verkehrlichen Lagebezie-
hungen, die Qualitat der Verkehrswege,
topographische und landsmannschaft-
liche Barrieren sowie die Attraktivitat und
Erreichbarkeit der Einkaufsbereiche in den
Konkurrenzzentren fir die Abgrenzung
von Einzugsgebieten maligeblich.

Einzugsgebiete enden nicht abrupt, son-
dern es bestehen durchaus Verflechtun-
gen zwischen aneinandergrenzenden Ein-
zugs- und Marktgebieten. In diesen Fallen
besteht eine Einkaufsorientierung auf bei-
de Standorte.

Der Einzugsbereich deckt sich mit dem
Marktgebiet der Stadt Eschwege und glie-
dert sich in zwei Zonen unterschiedlicher
Abschépfungsintensitat. Zone | (mit 21.597
Einwohnern — Stand 01.01.2003) ent-
spricht dem Stadtgebiet von Eschwege, Zo-
ne Il (mit 65.430 Einwohnern) umfasst das
landlich und kleinstadtisch strukturierte
Umland von Bad Sooden-Allendorfim Nor-
den bis Sontra im Stiden. In &stlicher Rich-
tung, also im Bereich des zu Thiringen ge-
horenden Bereich des Einzugsgebietes
nimmt der Einfluss des Eschweger Einzel-
handels deutlich jenseits von Wanfried und
Treffurt ab.

Aus urheberrechtlichen Griinden abgedeckt.

Zone | - rot: Einzugsgebiet Stadt Eschwege; Zone Il - orange: Einzugsgebiet Umland
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b) Nachfragevolumen

Die ladeneinzelhandelsrelevante Kauf-
kraft wird aus der einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft abgeleitet. Sie berticksich-
tigt nur jenes Kaufkraftpotenzial, das im
stationdren Einzelhandel verausgabt wird.
Ausgaben fur Versandhandel und
‘e-commerce’ bleiben unberticksichtigt.

erreicht. Im periodischen Bedarf wird eine
beachtliche Zentralitat von 142,1 und im
Heimwerker- und Gartenbedarf wiede-
rum ein hoher Wert von 270,2 erreicht.

Der Einzelhandel in Eschwege zeichnet
sich durch eine im Vergleich zu Stadten
ahnlicher GroRe und Lage deutlich tber-
durchschnittliche Zentralitat aus. In allen

Zonel
Stadt Eschwege
25,54 %

Einzelhandelsrelevantes Potenzial im Marktgebiet von Eschwege
insgesamt (Zone | + 11): 406,5 Mio €

—_—
Zonelll
Weiteres Marktgebiet

74,46 %

Die obenstehende Grafik gibt das waren-
gruppenspezifische Nachfragevolumen
fir die Stadt Eschwege und ihr Einzugsge-
biet wider. Das Nachfragevolumen im
Stadtgebiet Eschwege (Zone I) betragt rd.
104 Mio. EURO. In der Zone Il belauft sich
das Nachfragevolumen auf rd. 303 Mio.
EURO.

c) Zentralitat

Die Zentralitat des Einzelhandels be-
schreibt die Relation von realisiertem Ein-
zelhandelsumsatz zum Nachfragevolu-
men in Eschwege. Zentralitatskennziffern
von Uber 100 deuten per Saldo auf einen
Kaufkraftzufluss aus angrenzenden Ein-
zugsbereichen, Kennziffern von unter 100
auf einen Kaufkraftabfluss und damit
moglichen Nachholbedarf in einigen Wa-
rengruppen hin.

Bei einem ladeneinzelhandelsrelevanten
Kaufkraftpotenzial von 103,8 Mio. EURO in
der Stadt Eschwege und einem Einzel-
handelsumsatz von 190 Mio. EURO ergibt
sich eine Zentralitat von 183. Hohe Zentra-
litatswerte werden dabei im aperio-
dischen Warengruppensegment (225,5)
und insbesondere im Segment Beklei-
dung/Textil/Schuhe/Lederwaren (300,9)

Sortimenten bestehen hohe Kaufkraftzu-
flisse aus dem Umland. Eschwege wird
von der Bevdlkerung im Einzugsbereich als
bequem zu erreichendes Mittelzentrum
mit einer ‘gewissen’ Angebotsqualitat ak-
zeptiert. Die grofRe Standortferne der
deutlich attraktiveren Oberzentren Got-
tingen und Kassel sichert bis heute dem
Eschweger Einzelhandel sein Kundenpo-
tenzial.

Fazit:

Die Auspragung des Einzugsgebietes zeigt
die hohe Versorgungsfunktion der Stadt
Eschwege fiir die Umlandregion deutlich
auf. Dadurch kann das Mittelzentrum
Eschwege ein ansehnliches Nachfrage-
volumen fir sich verbuchen, was in der
Vergangenheit dazu gefuihrt hat, dass sich
der Einzelhandel in Eschwege gut ent-
wickeln konnte. Dies unterstreicht auch
die vergleichsweise hohe Einzelhandels-
zentralitat der Stadt.

6. Umsatze

Die aktuellen Umsatze der beiden Fach-
markte durften nach Einschatzung der
GfK 2004 bei KAUFLAND in etwa bei
17 Mio. EURO brutto und bei Toom bei

ca. 7,2 Mio. EURO brutto liegen. Dies
entspricht einer zufriedenstellenden
Raumleistung und verfiigt im Zuge kon-
junktureller Besserungen Uber Wachs-
tumschancen.

7. AbschlieRendes Fazit

In der Offentlichkeit ist die Begrifflichkeit
JWERRA-CENTER" nicht bekannt. Fur die
Konsumenten stehen die Einzelnutzun-
gen, insbesondere KAUFLAND und der
Bau- und Gartenmarkt toom im Vorder-
grund. Durch eine Verwendung dieser
‘Dachmarke’ wiirden sich nach Einschat-
zung des Gutachters durchaus positive Ef-
fekte in der Bekanntheit und der Anzie-
hungskraft des Objektes erzielen lassen.

Das Mittelzentrum Eschwege steht unter
keinem unmittelbaren Einfluss eines
Oberzentrums. Das nahere und weitere
Umfeld ist landlich strukturiert und in
seinen Versorgungsbedirfnissen auf
Eschwege konzentriert. Das Mittelzen-
trum nimmt auch in der Funktion als
Arbeitsplatzspender hohe zentrale Funk-
tion ein. Die Leistungskraft von Eschwege
ist deshalb von besonderer Relevanz, da
die Region seit Jahren mit groReren Ar-
beitsmarktproblemen kampft und in de-
ren Folge unter Abwanderungstendenzen
insbesondere der jlingeren Bevolkerungs-
gruppen leidet. Erfreulich ist, dass dieser
Trend offensichtlich in jingster Zeit abge-
mildert werden konnte. Weiter positiv zu
bewerten ist die mit dem Index 103,4 tber
dem bundesdeutschen Durchschnitt lie-
gende einzelhandelsrelevante Kaufkraft.
Alles in allem verfligt der Makro-Standort
Eschwege uber zufriedenstellende Rah-
menbedingungen.

Die Agglomeration am Mikro-Standort
besteht aus den solitar situierten Fach-
markten, in deren Umfeld sich mehrere
grof¥flachige Einzelhandelsangebote posi-
tioniert haben, so dass der Standort als
langjahrig und erfolgreich eingefiihrter
Einzelhandelsschwerpunkt in Eschwege
bekannt und akzeptiert ist.

Die Kundenfrequenz in beiden Fachmark-
ten belegt die gute Akzeptanz bei den
Konsumenten. Insgesamt verfligt der
Mikrostandort somit tuber gute Rahmen-
bedingungen, deren Ausgestaltung aber
durchaus Optimierungspotenzial besitzt.
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Kassenbereich toom (Baumarkt und Gartencenter)

Der Einzelhandel in Eschwege wird durch
zwei Zentren gepragt. Das ist zum Einen
die gut ,aufgestellte’ Innenstadt und zum
Anderen die Fachmarktagglomeration im
Nordwesten der Stadt, in der das Objekt
den Hauptfrequenzbringer bildet. Dabei
legt die Stadt hochsten Wert darauf, dass
weitere Einzelhandelsentwicklungen auf
die Innenstadt zu konzentrieren sind, so
dass sich in absehbarer Zeit weitere rele-
vante Wettbewerber fiir das Objekt du-
Berst schwer in Eschwege positionieren
werden kdnnen.

Insgesamt ist der Einzelhandel in Eschwe-
ge fur ein Mittelzentrum erstaunlich gut
entwickelt, was durch die hohe Zentralitat
(183) auch belegt wird. Die groRe Stand-
ortferne der deutlich attraktiveren Wett-
bewerber, die Oberzentren Géttingen und
Kassel, sichert dabei bis heute dem
Eschweger Einzelhandel sein Kundenpo-
tenzial.

Die Marktabschépfung des Einzelhandels
in Eschwege sowie die potenzialsseitigen
Rahmenbedingungen zeigen deutlich,
dass sich der ortliche Einzelhandel im
Markt sehr gut positioniert hat. Entwick-
lungsspielrdume sind dennoch vorhan-
den, so dass auch bei den Fachmarkten

des Objektes weitere positive Entwicklun-
gen zu erwarten sind.

Insgesamt handelt sich um ein solides
Objekt, das in einem fiir den Einzelhandel
guten und erfolgversprechenden Umfeld
eingebettet ist.

Kassenbereich Kaufland (SB-Warenhaus)
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Standortbestatigung
durch die Mieter

Kaufland hat das neu errichtete SB-
Warenhaus im Jahr 1999 Gbernommen.
Somit besteht heute eine fast 5-jahrige
Erfahrung an diesem Handelsplatz. Ange-
sichts der aktuellen Vertragsverlangerung
im August 2004 um ca. 5 Jahre, was einem
zusatzlichen erwarteten Mietobligo von
ca. € 5,0 Mio. entspricht, kann diese nach
Ansicht der Prospektherausgeberin nur
positiv sein. Anderenfalls ware es sicher-
lich nicht zu einer Vertragsverlangerung
zu diesem Zeitpunkt gekommen. Aul3er-
dem hat Kaufland im Jahr 2001/2002 auf
eigene Kosten auf dem Grundstick der
Beteiligungsgesellschaft eine Tankstelle
errichtet.

Anlasslich der Erweiterung des Baumark-
tes um das Gartencenter im Jahr 2002
wurde die Laufzeit des Mietvertrages liber
das gesamte Objekt neu tber 15 Jahre ab-
geschlossen. Sowohl die Erweiterung um
ca. 2.400 m* Mietflache als auch die Ver-
langerung des Mietvertrages um 15 Jahre
—nachdem man 11 Jahre Erfahrungen mit
dem Geschaftsgang von ca. 4.900 m? Bau-
marktflache hatte — lassen darauf schlie-

Ben, dass auch dieser Mieter diesem
Standort fiir eigene Geschaftstatigkeit
eine positive Perspektive einraumt.




Ortsumgehung Eschwege

Seit Mitte des letzten Jahres lauft beim
Regierungsprasidium Kassel ein Planfest-
stellungsverfahren flr den Neubau der
Nordumgehung Eschwege im Zuge der
Bundesstrafle 249. Die Notwendigkeit der
Durchfiihrung dieser Baumafnahme be-
grindet sich damit, dass durch den Weg-
fall der innerdeutschen Grenze und der
damit verbundenen wirtschaftlichen Ent-
wicklung, insbesondere in West/Ost-
Richtung die Verkehrsbelastung auf der
Bundesstrafse 249 sprunghaft angestie-
gen ist.

Eine Verkehrsanalyse ergab eine Verkehrs-
belastung innerhalb der Ortsdurchfahrt
Eschwege von bis zu 19.500 Fahrzeugen in
24 Stunden bei einem Schwerlastanteil
von ca. 10 %.

Fir die Eschweger Bevélkerung und insbe-
sondere flr die Anlieger der B 249 ergibt
sich daher eine starke Gefahrdung durch
den Verkehr und eine unzumutbare Bel3s-
tigung durch Larm und Abgase. Insgesamt
gesehen ist daher der gegenwartige Zu-
stand der B 249 im Bereich der Ortsdurch-
fahrt Eschwege nicht mehr in der Lage,
das gestiegene Verkehrsaufkommen si-
cher und verkehrsgerecht zu bewaltigen,
so dass der Bau einer Umgehungsstralie
dringend erforderlich wird.

Aus urheberrechtlichen Griinden abgedeckt.

Geplante UmgehungsstraRe (oben, gelb gestrichelt) mit Kreisverkehrregelung als Zu- und Abfahrt

zum Gewerbegebiet Eschwege

Einzelheiten Uber den Verlauf der Umge-
hungsstrafSe ergeben sich aus dem oben
abgebildeten Plan.

Die UmgehungsstrafRe hat flr die Fonds-
immobilien keine Nachteile. Eine schnelle-
re Erreichbarkeit ist einerseits durch den
Teilneubau im Bereich der Thiringer

Strafse gegeben. Andererseits ist mit einer
nachhaltigen Verkehrsentlastung auf der
B 249 (alt) durch die Umgehungsstrale
(B 249 neu) zu rechnen, wodurch die
Erreichbarkeit der Fondsimmobilien ins-
besondere zu Hauptverkehrszeiten Uber
die Zufahrt der Niederhoner Stralle er-
leichtert wird.




Objektbeschreibung

Aus dem Lageplan und den diversen Luft-
bildern im Prospekt ist ersichtlich, dass es
sich bei dem Kaufland SB-Warenhaus und
dem toom Baumarkt mit Gartencenter
um zwei eigenstandige Objekte mit der
jeweils dazugehorigen Infrastruktur wie
eigene Zu- und Abfahrten, ausreichende
Anzahl von Parkplatzen, Direktanschluss
an alle Medien etc. handelt. Auch eine
direkte Grundstiickszuordnung zu den
einzelnen Immobilien einschlieRlich Park-
platzen und AuRenanlagen ist gegeben.
Dadurch besteht die Moglichkeit, jede
Immobilie fir sich einzeln zu veraulern.

Auf der anderen Seite wurden beide
Grundsticksareale, die aufgrund der be-
sonderen topografischen Situation eine
Hohendifferenz von ca. 6 m zueinander
haben, durch eine mit Pkw’s befahrbare
Verbindungsbriicke und zwei FuRganger-
briicken vom Parkplatz des SB-Warenhau-
ses miteinander verbunden. Diesbezlig-
lich gibt es noch einige kleinere Verbesse-
rungsmoglichkeiten. Diese werden in den
nachsten Monaten eingeleitet. Es wird auf
die Ausfihrungen der GfK-Gutachter ver-
wiesen. Die hierdurch entstehenden Auf-
wendungen wurden bereits im Finanz-
und Investitionsplan der Gesellschaft un-
ter ,Sonstiges” bis zum 31.12.2004 be-
ricksichtigt.

Die Gebdudeanlage des Kaufland SB-
Warenhauses umfasst eine Gesamtnutz-
flache von ca. 6.700 m2 Hiervon entfallt
auf das SB-Warenhaus eine Gesamtnutz-
flache von 5.850 m2

Im Mietvertrag mit Kaufland Stiftung &
Co. KG wurde die Mietflache trotzdem
pauschal mit 5.600 m? vereinbart.

Im selben Gebaude befindet sich ein Tanz-
lokal mit zur Zeit 731 m?2 Eine weitere
Flache von ca. 115 m? soll demnachst
ebenfalls noch vom Tanzlokalbetreiber an-
gemietet werden. Wegen der diesbezlig-

toom Gartencenter

lichen Besonderheiten wird auf den Kauf-
vertrag, der im Abschnitt Vertragliche
Grundlagen” in wesentlichen Passagen
abgedruckt ist, verwiesen.

Vorgelagert ist dem Objekt die mit Ver-
bundsteinen belegte Parkflache und eine
Uberdachte Tankstelle. Hier stehen der
Kundschaft ca. 230 ebenerdige Parkplatze
zur Verflgung. Auf dem Parkdeck des SB-
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an dem Standort flir den Betreiber anbie-
ten zu kdnnen, wurde eine benachbarte
im Jahr 1986 errichtete Tennishalle im
Jahr 1991 mit einem Verbindungsbau mit
der Hauptflache verbunden. Hierdurch
entstand eine Nutzflache von ca. 4.900 m?,
Uber die im Jahr 1991 ein 15-jahriger
Mietvertrag mit der Firma Stinnes, die
spater von toom Ubernommen wurde,
abgeschlossen.

sfland “Beprifie Qualiis, billig tzakes™

Kaufland mit Tankstelle und dahinterliegend Parkplatz und Eingang

Warenhauses befinden sich weitere rd.
200 Stellplatze. Das Parkdeck wird lber die
Briicke, die auch das Areal des Baumarktes
mit Gartencenter erschlief3t, angefahren.
Dort parkende Kunden kénnen uber einen
Aufzug und/oder ein Treppenhaus die Ver-
kaufsflachen erreichen.

Das SB-Warenhaus wird vorzugsweise tber
die angrenzende Thiringer Stralle ange-
fahren. Darliber hinaus besteht aber auch
die Moglichkeit, die Immobilien tber die
Niederhoner StraRe (= B 249) zu erreichen.

Der Bau- und Heimwerkermarkt mit Gar-
tencenter hat sich durch verschiedene
Ausbaustufen zu der jetzigen GroRe mit
einer Mietflache von ca. 7.200 m? ent-
wickelt. Ein erster Gebaudekomplex um-
fasste ca. 2.000 m2 Durch die wachsende
Bedeutung der Baumarkte ergab sich suk-
zessive weiterer Raumbedarf. Um diesen

Inden Jahren 2001/2002 wurde, nachdem
eine benachbarte Molkerei aufgelassen
wurde und zusatzliche Grundsticksfla-
chen hinzuerworben werden konnten, der
Baumarkt um ein Gartencenter mit einer
Flache von rund 2.400 m? erweitert. Diese
Erweiterung war bereits im Jahr 1997 im
Rahmen eines Bebauungsplanes geneh-
migt worden, wie dies von der GfK
empfohlen wurde.

Der toom Bau- und Gartenmarkt verfuigt
selbst Gber 139 Stellplatze in unmittelba-
rer Nahe zum Markteingang. Als Reserve
bestehen 29 Pkw-Stellplatze auf dem
Parkdeck des Zwischenbaus. Weitere 48
Stellplatze wurden uber eine Dienstbar-
keit gesichert, die auf dem angrenzenden
ehemaligen Molkereigelande, das teil-
weise ebenfalls zum Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,groRflachiger Einzel-
handel” gehort, errichtet.

Auf diesem nicht im Eigentum der Fonds-
gesellschaft befindlichen Nachbargrund-
stiick entstanden in der Zwischenzeit ein
Tiernahrungsfachmarkt (Fressnapf) und
ein Autozubehorhandel (Fa. Striiber).

Die Fondsobjekte wurden von einem be-
auftragten Architekten am 24.05.2004
besichtigt. Die hierbei festgestellten ge-
ringflgigen Mangel sind gemaf Kaufver-
trag von den Verkaufern zu beseitigen.




Baurecht ,,Sondergebiet grof3flachiger Hande

Sondergebiet groRflichiger
Handel

Bei diesem Begriff handelt es sich um die
baurechtliche Festsetzung der Nutzung
im Geltungsbereich eines Bebauungspla-
nes. Dieser Auswelis erfolgt — aullerhalb
von Kerngebieten (Innenstadt) — nach
§ 11 BauNVO (Baunutzungsverordnung)
und ist fur die Einzelhandelsnutzungen
Uber 1.200 m?*Verkaufsflache baurechtlich
zwingend erforderlich.

Aufgrund von Ubergeordneten Planungs-
verfahren, wie Raumordnungsverfahren
auf Landesebene und dem Nachweis der
Notwendigkeit solcher Flachen (Bedarfs-
priifung), stellt sich eine Schaffung einer
baurechtlichen Ausweisung von ,Sonder-
gebieten fur grol3flachigen Einzelhandel”
nach § 11 BauNVO besonders schwierig
dar.

Daraus folgt, dass einem solchen Ausweis
meist ein langwieriges und schwieriges
Planungsverfahren vorangeht. Oftmals
werden hierzu mehrere Jahre bendtigt,
um vielfaltige Widerstédnde unterschied-
lichster Art zu Uberwinden.

So hat beispielhaft die Schaffung des Bau-
rechtes flir das RING CENTER in Offenbach
(ca. 35.000 m? Nutzflache), das im Eigen-
tum des ILG Fonds Nr. 28 steht, von 1991
bis 1998 in Anspruch genommen. Beim
InCenter in Dachau (ILG Fonds Nr. 29, ca.
30.000 m?) nahm dieses ca. 5 Jahre in
Anspruch, in denen aufSerdem noch drei
Verwaltungsgerichtsverfahren durchge-
standen werden mussten.

Baurecht Werra-Center

Eine Markt- und Standortanalyse der GfK
PRISMA Institut fir Handels-, Stadt- und
Regionalforschung GmbH & Co. KG, Niirn-
berg, zur Entwicklung des Einzelhandels in
Eschwege, die von der Stadt Eschwege in
Auftrag gegeben wurde, bildete im Jahr
1997 die Grundlage fir das jetzt in diesem
Umfang bestehende Baurecht des Werra-
Center. Dabei folgte die Stadt Eschwege
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
den klaren Empfehlungen der GfK.

Das Baurecht beruht auf der Satzung der
Bebauungsplan-Nummern 108, 108/2
und 108b ,Niederhoner Straflse zwischen
Preuenplatz und Polizeidirektion” (Son-
dergebiet groRflachiger Einzelhandel).
Erweitert wurden diese Plane noch um
den Bebauungsplan 108/3, der am

31.08.2002 amtlich bekannt gemacht
wurde.

Der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes ergibt sich aus nachfolgender Karte
(gestrichelte Linie).

Aus urheberrechtlichen Grinden abgedeckt

Darlber hinaus regelt der Bebauungsplan
auch, welche Nutzungen zugelassen sind.
Bezogen auf den hier vorliegenden sind
dieses:

1. Grolflachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige Handelbetriebe bis zu einer
maximalen Verkaufsflache von insge-
samt 11.800 m-.

2.BUro- und Verwaltungsgebaude

3. Gaststatten und Vergnligungsstatten

4. Tankstelle

Als weitere Einschrankung ist fest-
geschrieben, dass die Nutzung fur einen
Verbrauchermarkt (Lebensmittelvollsorti-
ment) auf eine Verkaufsflache von maxi-
mal 4.000 m? begrenzt ist.

Hierbei wird der Anteil von Nonfood-Arti-
keln auf maximal 20% der Gesamtver-
kaufsflache festgelegt. Hierin enthalten
sind maximal 200 m? Verkaufsflache fir
kleinflachigen Einzelhandel, der auf den
der Kassenzone vorgelagerten Bereich
entfallt.

Das SB-Warenhaus, das an Kaufland ver-
mietet wurde, nutzt diese gewahrten FIa-
chen vollumfanglich aus. Eine Einhaltung
der baurechtlichen Auflagen wurde im
Mietvertrag zur Auflage gemacht.

Fir die Nutzung als Bau-, Heimwerker-
und Gartenmarkt sieht der Bebauungs-
plan eine maximale Gesamtverkaufs-
flache von 7.000 m? vor. Diese wird vom
toom Baumarkt mit Gartencenter nicht
vollstdndig ausgenutzt.

Der Bebauungsplan sieht darliber hinaus
noch die Zuldssigkeit von Kfz-Zubehor-
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handel mit einer maximalen Verkaufsfla-
che von ca. 800 m? sowie eine Tankstelle
ohne Tankstellenshop vor. Die Tankstelle
wurde vom Mieter Kaufland im Jahr
2001/2002 errichtet. Auf dem Nachbar-
grundstiick, das teilweise auch zum Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ge-
hort, wurde eine Teilflache des Baurechts
durch einen Kfz-Zubehdrhandel ausge-
nutzt. Hierzu gehort auch noch eine Fach-
marktflache von ca. 450 m?, auf der Tier-
nahrung angeboten wird.

Aufgrund eines Nachfragedrucks von po-
tenziellen Investoren, in Eschwege weitere
grol3flachige Einzelhandelsflachen zu er-
richten, wurde die GfK von der Stadt
Eschwege im Jahr 2001 erneut beauftragt,
um nochmals den Bedarf von Handelsfla-
chen zu untersuchen. Aufgrund des inzwi-
schen errichteten SB-Warenhauses an der
Thiringer Strafse und der Erweiterung des
toom Baumarktes durch das Gartencen-
ter, wurde durch die GfK nur eine gering-
flgige Uber den Bestand hinausgehende
zusatzliche Bedarfsnachfrage im Einzugs-
gebiet von Eschwege ermittelt. Sie
empfahl demzufolge der Stadt Eschwege,
keine weiteren Sondergebiete ,Grof3fla-
chiger Handel” auszuweisen. Im lbrigen
sei darauf hingewiesen, dass die Bedarfs-
situation grundsatzlich auch immer von
den Ubergeordneten Planungsbehdrden
auf Landesebene Uberpriift wird und eine
Genehmigungsfahigkeit hiervon abhan-

gig ist.

Objekte dieser Art und Grofle werden
wegen ihrer Bedeutung fur die lokale und
regionale Einzelhandelsstruktur nur noch
selten genehmigt. Sie sind entsprechend
knapp, nachgefragt und auch wertsicher,
wenn sie erfolgreich am Markt eingeflihrt
sind. Dieses ist bei den Ankermietern
Kaufland und toom/REWE nach Auffas-
sung des Initiators gegeben. Die erfolgrei-
che Einflhrung beider Nutzungen wird
durch die vorzeitige Mietvertragsverlénge-
rung des Kaufland SB-Warenhauses im
Jahr 2004 und die in 2002 erfolgte Erwei-
terung und Verlangerung des Mietvertra-
ges mit toom im Zuge des Neubaus des
Gartencenters dokumentiert.

Fir grofRe Handelsimmobilien, die auf die
rtlichen Versorgungsstrukturen der Ge-
meinden, insbesondere auf die dauerhaf-
te Existenz der Innenstédte, aber auch auf
den Verkehr und damit auch Larm und
Abgase erheblichen Einfluss haben kon-
nen, hat der Gesetzgeber aus gutem
Grund sehr hohe Genehmigungshirden
gestellt.



30

Wertigkeit einer strategischen
Einzelhandelsimmobilie
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Werra-Center eingebettet im Gewerbegebiet von Eschwege

Die bedeutenden Handelskonzerne bevor-
zugen grof3e eingeschossige Objekte mit
einer Vielzahl ebenerdiger Stellplatze und
mit guter Verkehrsanbindung.

Objekte dieser Art haben eine Uber den
Standort hinausgehende Bedeutung und
sie erreichen in der Regel hohe bis sehr
hohe Umsatze. Deshalb sind sie be-
sonders begehrt und wertstabil.

Fir derartige groRBe strategische Handels-
immobilien, die auch auf die ortlichen Ver-
sorgungsstrukturen der Gemeinden, auf

die Innenstadte, aber auch auf den Ver-
kehr erheblichen Einfluss haben, hat der
Gesetzgeber die vorgenannten hohen Ge-
nehmigungshirden gestellt.

Mieter einer erfolgreichen strategischen
Handelsimmobilie werden alles tun, um
den an die Immobilie gebundenen Um-
satz zu halten und nicht an Wettbewerber
zu verlieren.

Deshalb sind sehr lange Laufzeiten
(z. B. 15 — 20 Jahre) typisch fur Mietver-
trage bei solchen Immobilien.

Verkehrswertgutachten

Vor Abschluss des Kaufvertrages tiber den
Erwerb der Fondsimmobilien wurde das
Sachverstandigenbiro Oleg Retzer, Dipl.-
Wirtschaftsingenieur (FH) und Dipl.-
Immobilienbetriebswirt (E.LA), 36272
Niederaula, 6ffentlich bestellter und verei-
digter Sachverstandiger fir die Bewer-

tung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken, beauftragt, Gutachten
Uber den Verkehrswert der zu erwerben-
den Immobilien anzufertigen.

Nach diesen Gutachten betragt der Ver-
kehrswert (i.S.d. §194 Baugesetzbuch) bei-
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Eigentimer und Nutzer solcher Immobi-
lien profitieren von dem zuvor erwahnten
quasi Bestandsschutz und der relativen
Knappheit. Beides gewahrleistet Wert-
erhalt bei guten Chancen auf eine Wert-
steigerung.

Chancen der Realisierung aufBerordent-
licher Wertsteigerungen bestehen fir Ei-
gentlmer erfolgreicher strategischer Ein-
zelhandelsimmobilien auch dann, wenn
die abgeschlossenen Mietvertrage ein-
schlieBlich eingeraumter Verlangerungs-
option sich dem Ende zuneigen.

der Immobilien zusammen € 18.740.000.
Der von der Beteiligungsgesellschaft
bezahlte Kaufpreis belauft sich auf
€16.967.106, ist also um ca. € 1,8 Mio. ge-
ringer.




Mieter und Mietvertrage

1. Mieter- und Flachenaufstellung

Vertrags- Ende  Optionen Mietanpassunes- Mietfliche  Mietzins Neben-
Mieter laufzeit Festmiet- Anzahl x . P & nach Miet- m?/Monat  Mietzins p.a.
. . index? kosten3
inJahren  zeit Jahre?) vertrag (m?) (€) (€)
Kaufland Il.BVo.
Stiftung & Co. KG Grund-
THung & Lo 20 300624 2x5  11/2002/10%/60% 5600 11,79 792502 53,8% Stre“ulr
: Kaufland u. Vers.
toom BauMarkt
GmbH 04/2001/10%/662/% 425924
15 300417 2x5 7.247 6,78 40,0% 11.BV
04/2004/10%/662/% 163.603
G&M Tanzlokal Il.BVo.
GmbH & CoKG Grund-
m ° 12 310713  2x4  09/2004/10 Pkt./70% 731 818 71768  4,9% tr“”
6 99 310713 2x4  09/2004/10 Pkt./70% 115 14,32 19756  1,3% ° ‘i/“er
u. vers.
Gesamt 16,59 13.693 1.473.553 100,0%

Erlduterungen zur Mieterliste:

1) Alle Mietvertrdge haben eine feste Vertrags-
laufzeit. Dariiber hinaus haben toom und Kauf-
land das Recht, den Mietvertrag um 2 x 5 Jahre
zu verlangern. Der Mieter G + M Tanzlokal
GmbH & Co. KG hat das Recht sein Mietverhalt-
nis mit Auslibung der Option um 2 x 4 Jahre zu
verlangern.

Erste Zahl:

Monat und Jahr des Ausgangsindex fiir die
Wertsicherungsklausel

Zweite Zahl:

a) Prozentangabe (z.B. 10 %) — prozentuale Ver-
anderung des Verbraucherpreisindex, wel-
che Uberschritten werden muss, damit eine
Mietanpassung stattfinden kann. (Beispiel:
Ausgangsindex 145,0 + 10 % = 159,5; Erho-
hungsmoglichkeit ab 159,6)

Punktangabe — punktmaRige Veranderung
des Verbraucherpreisindex, ansonsten wie
a) (Beispiel: Ausgangsindex 145,0 + 10 Punk-
te = 155,0; Erhdhungsmoglichkeit ab 155,1)
Dritte Zahl:

prozentuale Anderung, mit dem die Mietanpas-
sung erfolgt (Beispiel: Verdnderung des Ver-

&

&

toom im Werra-Center

braucherpreisindex um 10,1 %, Mietanpassung
66,6 %, d. h. die Miete kann um 6,73 % erhoht
werden.)

Die Nebenkostenregelungen aller Mietvertrage
sehen vor, dass die Betriebs- und Nebenkosten
des Fachmarktzentrums gem. Anlage 3 zu § 27
Abs. 1, [I. BV in der jeweils giiltigen Fassung um-
lagefahig sind. Hiervon sind ausgenommen die
Grundsteuer und Versicherungen bei den Mie-
tern Kaufland Stiftung & Co. KG und G + M
Tanzlokal GmbH & Co. KG.

Miete im Durchschnitt

Fir eine Teilflache von 115 m? im Erdgeschoss
des Kauflandgebdudes besteht derzeit kein
Mietverhaltnis. Diese Flache soll von der G + M
Tanzlokal GmbH & Co. KG bis zu einem max.
Mietpreis von 14,32 €/m? angemietet werden.
Alternativ kann die Flache auch durch die Ver-
kdufer Brickner & Co. GmbH an andere Mieter
vermietet werden, wobei der Creditreform-
Bonitatsindex mindestens 299 betragen muss.
Mietzahlungsbeginn ist im Zeitpunkt von Be-

Kaufland im Werra-Center

sitz, Nutzen, Lasten und Gefahren der Liegen-
schaft. Sollte bis zum 31.12.2005 keine Vermie-
tung vorliegen, ist der anteilige Kaufpreis zu-
riickzuerstatten. Der Riickzahlungsanspruch ist
mit einer Bankblrgschaft von € 227.000 abge-
sichert.

6) durchschnittlich gewichtete Laufzeit

Die tabellarische Aufstellung der Mieten und Fla-
chen des Werra-Center Eschwege zeigt auf, dass
auf die beiden Hauptmieter Kaufland (Kaufland
Stiftung & Co. KG) und toom (toom-BauMarkt
GmbH) rd. 93,8 % der insgesamt 13.693 m?
Gesamtfliche und mit jahrlich insgesamt
€ 1.382.184 auch rd. 93,8 % der Gesamtjahres-
miete entfallen.

Es bestehen auf den Grundstlicken drei weitere
Mietverhaltnisse fiir Werbefldchen und einen
Stellplatz fiir einen Imbisswagen (Jahresmiete ca.
€10.000), die an einen der Verkaufer fir die Dauer
von 12 Jahren abgetreten sind (vgl. Abschnitt ,Ver-
tragliche Grundlagen®).



2. Detailinformationen zu Mietern und Mietvertriagen

Werra.copte

~

Kaufland SB-Warenhaus

Die nachfolgenden Informationen stam-
men teils aus tber alle Mieter eingeholten
Blroauskunften, die in keinem Fall negativ
waren, teils auch aus eigenen Publikatio-
nen oder Auskiinften der Mieter.

SB-Warenhaus:
Mieter Kaufland Stiftung & Co.
KG, Neckarsulm

Die Kaufland Stiftung & Co. KG zahlt heu-
te zu den fihrenden Lebensmittel-
Handelsunternehmen Deutschlands. Es
entstand 1930, als Herr Josef Schwarz als
Komplementar in die Sudfrichte Grol3-
handlung Lidl & Co. in Heilbronn eintrat.
Das Unternehmen wird danach umbe-
nannt in Lidl & Schwarz KG und zu einer
Lebensmittel-Sortimentsgrofhandlung
ausgebaut.

Die Entwicklung des Unternehmens wur-
de durch die Zerstérung im Krieg unter-
brochen. Nach Kriegsende erfolgte der
Wiederaufbau.

Das Unternehmen schliel3t sich 1954 der
A&O Handelskette an und er6ffnet 1968
den ersten Supermarkt unter dem Namen
,Handelshof“im schwabischen Backnang.
Vier Jahre spater wird der Firmensitz von
Heilbronn ins nahegelegene Neckarsulm
umverlegt. 1973 eroffnet der erste Lidl-
Discountmarkt in Ludwigshafen, die
Keimzelle der heute rund 5.650 Lidl-
Discountmarkte im In- und Ausland.

Das erste Kaufland SB-Warenhaus wurde

1984 eroffnet. In den neuen Bundeslan-
dern wurde bereits 1990 das erste Kauf-
land SB-Warenhaus in MeiBen eroffnet.
Im gleichen Jahr folgen Warenhauser in
Hoyerswerda, Pirna, Freiberg, WeiRRenfels,
Berlin-Eiche und Senftenberg. In den neu-
en Bundeslandern ist Kaufland mit Ab-
stand Marktfiihrer. Inzwischen werden ca.
560 Kaufland SB-Warenhauser im In- und
Ausland betrieben.

In Tschechien wurde das erste SB-Waren-
haus 1998 eroffnet, im Jahr 2001 das erste
in der Slowakei und in 2001 die ersten SB-
Warenhaduser in Kroatien und Polen. Ne-
ben ,Kaufland“ betreibt das Unterneh-
men auch SB-Warenhauser und Verbrau-

Kassenbereich Kaufland

chermarkte unter der Bezeichnung ,Kauf-
markt“ und ,Handelshof*

Ab Mitte der 80er Jahre wurde eine strikte
rechtliche und organisatorische Trennung
von Lidl und Kaufland vollzogen. Dennoch
werden beide Unternehmen in der 6ffent-
lichen Wahrnehmung und auch Darstel-
lungals Lidl & Schwarz bzw. Lid|-Kaufland-
Gruppe bezeichnet.

Ausweislich einer Blroauskunft beschaf-
tigt diese Firmengruppe im Jahr 2004 tiber
84.000 Personen. Der Gruppenumsatz
wird dort im Jahr 2003 mit € 32,0 Mrd. an-
gegeben. Der Bonitatsindex ist mit 123
sehr gut.




Mieter und Mietvertrage

Mietvertrag Kaufland

Der Mietvertrag wurde am 18.03.1997
zwischen der Brickner & Co. GmbH,
Eschwege und der Lidl & Schwarz Stiftung
& Co. KG, Neckarsulm, geschlossen. Es
folgten noch 4 Nachtrage, Nachtrag Nr. 1
vom 11.01.1999, Nachtrag Nr. 2 vom
25.03./26.03.1999, Nachtrag Nr. 3 vom
15.08./18.08.2003 und Nachtrag Nr. 4
vom 23.08./25.08.2004.

Kaufland Tankstelle, Zu- und Abfahrt

Aufgrund der Umfirmierung ab dem
28.02.2001 von Lidl & Schwarz Stiftung &
Co. KG in Kaufland Stiftung & Co. KG ist ab
dem Nachtrag Nr. 3 als Mieter die Kauf-
land Stiftung & Co. KG angegeben.

Im folgenden sind wesentliche Textpassa-
gen abgedruckt, wobei die Inhalte der
Nachtrage soweit moglich eingearbeitet
wurden.

Mietflachen

Die Vermieterin vermietet an die Mieterin
einen Verbrauchermarkt (Vollsortiment
mit Schwerpunkt Lebensmittel), incl.
Shop-Zone, Parkflachen und sonstigen
AuBenflachen.

Die mietzinspflichtige Mietflache wird
gemall Nachtrag Nr. 1 unabhangig von
einertatsachlich zur Verfligung gestellten,
groBeren Mietflache auf 5.600 m? fest
vereinbart.

Die PKW-Abstellverpflichtung fur das
Mietobjekt gem. behordlichen Vorschrif-
ten wird von der Vermieterin erfullt. Auf
der Mietflache werden mindestens 300
PKW-Stellplatze geschaffen, wobei sich
die Vermieterin darum bemihen wird,
eine moglichst grolle Anzahl ebenerdiger
Stellplatze zu errichten.

Sofern weitere Fachmarkte auf dem
Grundstuck errichtet werden, wird die Ver-
mieterin die Stellplatze fir diese Flachen
entsprechend den baurechtlichen Bestim-
mungen zusatzlich errichten.

Im Nachtrag Nr. 1 wurde festgelegt, dass
zusatzlich zu den ca. 280 ebenerdigen
Parkplatzen ein Parkdeck mit ca. 200 Stell-
platzen errichtet wird. Die Vermieterin ge-
stattet die Mitbenutzung dieser zusatz-
lichen PKW-Stellplatze durch Kunden der
Mieterin. Die Vermieterin wird auf ihre
Kosten daher einen Personenaufzug so-
wie eine Fufltreppe zum Erreichen des
Parkdecks von der Verkaufsebene der Mie-
terin errichten.

Die anfallenden Betriebs- und Wartungs-
kosten werden dann zundchst von der
Mieterin im Rahmen der Betriebskosten
gem. des Mietvertrages anteilig im Ver-
haltnis der Mietflache der Mieterin zur
Gesamtflache des Mietobjektes (Verbrau-
chermarkt und Fachmarkt, sofern dieser
betrieben wird) getragen, sofern der Auf-
zug von der Mieterin in Betrieb genom-
men wird.

Die auf3erhalb der an die Mieterin vermie-
teten Flachen liegenden Bereiche sind mit
Ausnahme der gemeinsam zu nutzenden
Zu-und Abfahrt (fiir Kunden und Besucher
des Grundstiicks Niederhoner Str. 52) und
evtl. weiterer ca. 800 m? fir Fachmarkte
und Dienstleistungsbetriebe mitvermie-
tet, wobei der Mieterin bekannt ist, dass
die Parkplatze zur gemeinsamen Nutzung
aller Mieter des Objektes Thiringer Str. 28
zur Verfligung stehen.

Die Vermieterin gewahrleistet neben der
uneingeschrankten Zufahrt tUber die Thi-
ringer Str. auch die Zu- und Abfahrt fir
Kunden des Mieters iber das Grundstiick
Niederhoner Str. 52.

Verkaufszeiten / 6ffentlich rechtliche
Voraussetzungen

Fiir den Betrieb der Mieterin besteht
Betriebspflicht. Die Mieterin wird den
Mietgegenstand entsprechend den nach
dem fur den Einzelhandel gultigen Laden-
schlussgesetz oder nach dessen Vorschrif-
ten zuldssigen Offnungszeiten gem. dem
ortlichen Konzept durchgehend nutzen
und betreiben. Vorlibergehende Leerstan-
de im Konzessionarsbereich sind zulassig.

Ferner sind SchlieBungen aufgrund Streik,
Inventur, hohere Gewalt zulassig.

Mietobjekt

Die Errichtung des vorgenannten Miet-
objektes erfolgt aufgrund nachstehend
aufgefuhrter Unterlagen, welche in der
genannten Reihenfolge als Anlage jeweils
Vertragsbestandteil sind:

— Funktionale
23.12.1998

— Baubeschreibung HAHO 3000, Stand
01.01.1998

Grundsatzplane vom

Bereits jetzt wird vereinbart, dass mieter-
seits die Lieferung und Installation von
Kihlmobeln, Kiuhlaggregaten und Kiihl-
mittelleitungen, schwachstromtechni-
sche Installationen und Einrichtungen, so-
weit diese nicht behordlich/gesetzlich
vorgeschrieben sind, bzw. als Auflage in
der Baugenehmigung enthalten sind;
Raumsicherungsanlage / Alarmanlage,
EDV und datentechnische Anlagen/Lei-
tungen mieterseits zu erbringen sind.

Mietzins

Die Miete fur das beschriebene
Mietobjekt betragt bei 5600 m?
DM 129.166,67 (= € 66.041,87). Dies ent-
spricht 23,07 DM/m?= 11,80 €/m?/Monat.

Die Miete ist zzgl. jeweils gultiger gesetz-
licher Mehrwertsteuer im voraus bis zum
3. Kalendertag kostenfrei per Dauerauf-
trag auf ein von der Vermieterin zu benen-
nendes Konto zu zahlen.

Die Mieterin bestatigt, dass sie die gemie-
teten Raume ausschlieBlich fiir Umsatze
verwendet, die zum Vorsteuerabzug be-
rechtigen. Hiervon ausgenommen sind
Umsatze, die aufgrund einer Untervermie-

Eingang Kaufland



tung, z. B. in der Vorkassenzone an Dienst-
leister (z. B. Bankomat), die nicht zum Vor-
steuerabzug berechtigt sind, erzielt wer-
den. Eine Anderung der Voraussetzungen
zum Vorsteuerabzug wird die Mieterin
unverziglich mitteilen.

Die Beteiligten sind sich dartber einig,
dass die Mietzahlung vom Vermieter ge-
stundet wird, bis er seiner Verpflichtung
zur Standortsicherung nachgekommen ist
und die beschrankt personliche Dienst-
barkeit zu Gunsten des Nutzers in nota-
rieller Form unwiderruflich bewilligt und
der Notar die Eintrage in das Grundbuch
beantragt hat.

Der Vermieter verpflichtet sich, zur Siche-
rung des Mietvertrages unverziglich zu
Lasten des Mietgrundstiicks und zu Guns-
ten des Mieters eine rechtlich eigenstan-
dige beschrankte personliche Dienstbar-
keit des Inhalts eintragen zu lassen, dass
der Mieter das Mietgrundstiick in einem
der Mietnutzung entsprechenden Um-
fang nutzen darf, wobei die Ausiibung der
Dienstbarkeit auch Dritten gem. den miet-
vertraglichen Bestimmungen uberlassen
werden kann.

Die Dienstbarkeit soll an erster Rangstelle
eingetragen werden.

Anmerkung:

Die Eintragung der hier und im folgen-
den genannten Dienstbarkeit im
Grundbuch liegt vor. Sie wurde am
20.11.1997 eingetragen.

Der Mieter verpflichtet sich, die Dienstbar-
keit bei Beendigung des Mietverhaltnisses
unverziglich l6schen zu lassen.

Eine Loschung kann jedoch nicht verlangt
werden, wenn im Zusammenhang mit
einem Konkursverfahren tber das Vermo-
gen des Vermieters oder einer Zwangsver-
steigerung oder Zwangsverwaltung des
Mietgrundstiicks das Mietverhaltnis vor-
zeitig endet. Das selbe gilt, wenn aus
Grinden, die der Vermieter oder Dritte zu
vertreten haben, das Mietverhaltnis vor-
zeitig beendet oder die Gebrauchstberlas-
sung oder -gewahrung beeintrachtigt
wird.

In diesen vorgenannten Sicherungsfallen
kann die Loschung der Dienstbarkeit erst

nach Erreichen des Termins verlangt wer-
den, bis zu welchem das Mietverhaltnis
unter Berlicksichtigung sowohl der fest
vereinbarten Mietvertragslaufzeit als
auch aller dem Mieter eingeraumten
Optionsrechte ohne die vorzeitige Been-
digung oder Beeintrachtigung vertrags-
gemalk bestanden hatte. Der Mieter ist
jedoch berechtigt, die Dienstbarkeit vor-
zeitig aufzugeben.

Sobald die vorgenannten Sicherungsfalle
eintreten und solange sie andauern, ist
der Mieter berechtigt, die Dienstbarkeit
auszulben. Er ist verpflichtet, Art und
Umfang der Austibung an den einschlagi-
gen Bestimmungen des Mietvertrages, die
hier entsprechend anzuwenden sind, aus-
zurichten, auch wenn die Dienstbarkeit
einen weitergehenden dinglichen Inhalt
hat. Ferner ist er verpflichtet, fir die Dauer
der vertragsgemalien Auslibung anstelle
des Mietzinses eine Nutzungsentschadi-
gung an den Grundstlckseigentimer zu
zahlen, die der Hohe des Mietzinses
entspricht, den er ohne Beendigung oder
Beeintrachtigung des Mietverhaltnisses
zu entrichten hatte; Minderungsrechte
gelten entsprechend.

Falls der Vermieter das Grundsttick, auf
welchem sich der Mietgegenstand befin-
det, zu verkaufen beabsichtigt, so hat er
den Mieter rechtzeitig hiervon zu unter-
richten und ihm ausreichend Gelegenheit
zu geben, ein eigenes Angebot abzuge-
ben.

Versaumt er dies, so macht er sich dem
Mieter gegenuber schadensersatzpflich-
tig, wenn der neue Eigentimer mit ihm
keinen Anschlussvertrag abschlie8t und
dadurch der Standort fiir den Mieter verlo-
ren geht.

Die Mieterin kann gegeniber Mietforde-
rungen sowie sonstigen Anspriichen der
Vermieterin nur mit unbestrittenen oder
von der Vermieterin schriftlich anerkann-
ten oder rechtskraftig festgestellten For-
derungen aufrechnen. Zuriickbehaltungs-
rechte kann die Mieterin nur auslben,
soweit sie auf diesem Mietverhaltnis
beruhen. Minderungsrechte und/oder
Schadensersatzanspriche bei von der
Vermieterin nicht verschuldetem Ausfall
der Ver- und Entsorgung sind in jedem
Falle ausgeschlossen.
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Wertsicherungsklausel

Die Miete ist wertgesichert vereinbart.
Steigt oder fallt der vom statistischen
Bundesamt in Wiesbaden bekannt gege-
bene Verbraucherpreisindex fir Deutsch-
land, Ausgangsbasis 2000 = 100 nach
Ablauf der im Hauptmietvertrag vorgese-
henen 3 Freijahre (November 2002: Index-
stand 103,0) um mehr als 10 %, so erhoht
oder vermindert sich der monatlich zu
zahlende Mietzins ab dem 01. des auf die
Indexanderung folgenden Monats an um
60 % der Indexveranderung. Gleiches gilt,
wenn sich der genannte Preisindex gegen-
uber dem Stand bei der jeweils letzten An-
passung des Mietzinses abermals um
mehr als 10 % nach oben oder unten ver-
andert hat. Voraussetzung fur die Anpas-
sung ist jedoch in jedem Fall eine entspre-
chende Rechnungsstellung. Ab Rech-
nungsstellung erfolgt dann die Zahlung
des veranderten/angepassten Mietzin-
ses. Erfolgt, trotz Indexveranderung, keine
Rechnungsstellung, so ist nicht automa-
tisch der geanderte Mietzins zu bezahlen.
Erfolgt die Rechnungsstellung erst zu
einem spateren Zeitpunkt, so kénnen nur
maximal 3 Monate, ab Rechnungsstel-
lung, rlickwirkend berechnet werden.

Sofern die Rechtswirksamkeit der vorste-
henden Wertsicherungsklausel bzw. An-
derungvon der Genehmigung der Landes-
zentralbank abhangt, wird der Vermieter
diese unverzlglich einholen.

Anmerkung:

Der in dem urspriinglichen Mietvertrag
vereinbarte Index wird nicht mehr er-
mittelt. An seine Stelle trat der Verbrau-
cherpreis-Index (Basis 2000 = 100).
Beim vorliegenden Mietvertrag wurde
eine sogenannte ,Prozentklausel” ver-
einbart.

Da der Zeitpunkt des Beginns der Wert-
sicherungsklausel nachdem 31.12.1999
lag, ist der vereinbarte Index nicht
mehr anzuwenden, sondern es ist aus-
schlieRlich die Veranderung des Ver-
braucherpreis-index zu beachten.
Anderungen beziglich der Mietanpas-
sungen entstehen hierdurch nicht.

Nebenkosten

Die Vermieterin wird die technischen An-
lagen des gesamten Objektes so auslegen,
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dass die Mieterin weitgehend eigene Ver-
sorgungs- und Entsorgungsvertrage ab-
schlieBen kann und nach Moglichkeit die
anfallenden Kosten direkt mit den Versor-
gungswerken bzw. den Lieferanten ab-
rechnen kann.

Samtliche mit dem Betrieb des Mietobjek-
tes zusammenhangenden Nebenkosten,
insbesondere die nach Anlage 3 des § 27
der Il. Berechnungsverordnung, werden,
soweit sie nicht direkt abgerechnet wer-
den konnen, in ihrer tatsachlichen, nach-
gewiesenen Hohe umgelegt. Die umlage-
fahigen Nebenkosten sind als ,Aufstel-
lung der Betriebskosten” beigefuigt und
wesentlicher Bestandteil dieses Vertrages.
Der Mieter tragt die Kosten anteilig, sofern
weitere Mieter vorhanden sind (Fach-
markte etc.) und diese Mieter keine selbst-
standigen Technikeinrichtungen (Heizung
etc.) erhalten.

Die Nebenkosten betreffen insbesondere
auch:

— Heizkosten, einschlielllich der Neben-
kosten flr vorschriftsmaRige Lagerung
der Heizmaterialien sowie den mit der
Beheizung verbundenen Kundendienst
und anteilig an Reparaturen, die sich
aus dem Gebrauch und der Abnltzung
der Heizung ergeben

— BelUftungskosten, einschlieflich aller
Nebenkosten, wie vorstehend

— Kosten des elektrischen Stromes oder
Gases, einschliellich aller Nebenkosten
wie vorstehend

— Wasser- und Kanalgebihren ferner
Millabfuhrgebtihren und Kaminkehr-
ergeblhren bzw. Kosten flr die Reini-
gung der Wege (Erfillung der Verkehrs-
sicherungspflicht)

Hierzu gehort jedoch nicht die Grund-
steuer.

— Betriebs- Wartungs- und Pflegekosten
fir alle allgemeinen Einrichtungen, ins-
besondere fur alle technischen Einrich-
tungen (Blumen und Pflanzen, Dachrin-
nenreinigung, Gemeinschaftsantenne
etc.) einschlieBlich AuRenanlagen, Zu-
fahrten und Parkpldtzen mit Ausnahme
des Parkdecks.

Etwaige Wartungsvertrage wird die
Mieterin auf eigene Kosten abschlie-
Ren.

— Anteilige Betriebskosten von Aufziigen
und Sprinkleranlagen, einschlieBlich
aller Nebenkosten wie vorstehend

Uber die Nebenkosten rechnet die Vermie-
terin jahrlich ab. Stichtag ist der Ablauf
eines Kalenderjahres. Die wechselseitig
sich ergebenden Salden sind innerhalb
von 30 Tagen nach Rechnungslegung aus-
zugleichen.

Sofern weitere Mieter auf dem Grund-
stick untergebracht werden, werden die
Betriebskosten fur die Auenanlagen, Zu-
fahrten und Parkplatze anteilig nach laut
Mietvertrag in Anspruch genommener
Bruttomietflache im Verhaltnis zur ge-
werblichen Bruttomietflache insgesamt
aufgeteilt und vom Mieter anteilig ge-
tragen.

An o. g. Reparaturen und Kleinreparaturen
beteiligt sich der Mieter im Einzelfall mit
einem Betrag von DM 2.000 (= € 1.022,58)
netto, jahrlich begrenzt auf maximal DM
24.000 (=€ 12.271) netto.

Mietzeit

Mit dem Nachtrag Nr. 4 wurde in Abande-
rung des Hauptmietvertrages die Fest-
mietzeit des Vertrages neu abgeschlossen.
Das Mietverhaltnis wird auf die Dauer von
20 Jahren, gerechnet ab dem 01.07.2004
fest abgeschlossen und endet mit dem
30.06. desjenigen Kalenderjahres, in dem
die Festmietzeit ablauft (30.06.2024).

Im Anschluss an die Festmietzeit erhalt
die Mieterin ein Optionsrecht auf die Ver-
langerung des Mietvertrages um 2 x 5 Jah-
ren. Will die Mieterin davon Gebrauch
machen, muss sie die Austbung des
Optionsrechtes jeweils 18 Monate vor Ab-
lauf der Festmietzeit bzw. ersten Options-
zeit dem Vermieter per Einschreiben/
Riuckschein anzeigen.

Bei Ablauf der Festmietzeit bzw. der ersten
Optionszeit verlangert sich das Mietver-
haltnis jeweils um ein Jahr, wenn es nicht
durch Ausubung der Option verlangert
oder gekundigt wird.

Ubergabe / Riumung / Riicktritt

Bei Ubergabe des Mietobjektes festge-
stellte Mangel werden durch die Vermie-
terin oder von ihr beauftragte Dritte un-
verziiglich behoben. Die Ubergabe wird
durch Protokoll bestatigt. Unwesentliche
Mangel oder solche, welche die Funktion

Kaufland

und den Betrieb der Mietsache nicht un-
zumutbar beeintrachtigen, hindern nicht
die Ubergabe (die Zufahrt zur Anlieferung
und die Anlieferung muss mindestens 4
Wochen vor Ubergabe gewahrleistet sein,
die Kundenparkplatze mussen bei Uber-
gabe fertiggestellt sein). Festgestellte
Mangel werden in einer im Ubergabepro-
tokoll vereinbarten Frist beseitigt.

Anmerkung:

Die Ubergabe erfolgte am 22.10.1999.
Die festgestellten Mangel wurden ge-
maRk einer Mangelfreiheitsbescheini-
gung der Kaufland Stiftung & Co. KG
beseitigt.

Bei Raumung ist die Mieterin verpflichtet,
das Objekt in ordnungsgemaliem besen-
reinem Zustand zurlickzugeben. Bei der
Rickgabe festgestellte Mangel kann die
Vermieterin nach Mahnung und Fristset-
zung zu Lasten der Mieterin beseitigen.

Einbauten

Die Mieterin ist nach vorheriger schrift-
licher Zustimmung der Vermieterin be-
rechtigt, Einbauten auf eigenen Namen
und auf eigene Kosten vorzunehmen. Die
Zustimmung ist von der Vermieterin zu
erteilen, wenn durch die Veranderung der
Substanz — oder Ertragswert nicht sinkt
bzw. in einem solchen Fall die Mieterin
hierfir einen angemessenen Ausgleich
leistet. Hierbei hat sie die einschlagigen
baurechtlichen und technischen Vor-
schriften zu beachten, etwa erforderliche
behordliche Genehmigungen einzuholen
und weitergehende Auflagen auf eigene
Kosten zu erfiillen.

Vorgenommene Einbauten und Werbe-
einrichtungen kénnen bei Auszug der
Mieterin dem Vermieter entschadigungs-
los Uberlassen werden oder vom Mieter



ausgebaut werden, wobei der friihere Zu-
stand wieder hergestellt wird.

Vorzeitige Beendigung des
Mietverhaltnisses

Die Vermieterin kann das Mietverhaltnis
bei Vorliegen eines wichtigen Grundes
durch auBerordentliche Kiindigung frist-
los beenden. Dies u. a. bei:

— Eréffnung des Konkursverfahrens tber
das Vermogen der Mieterin oder Ableh-
nung der Konkurser6ffnung mangels
Masse.

— Er6ffnung des gerichtlichen Vergleichs-
verfahren, oder bei auf3ergerichtlichem
Vergleich, sofern die Mieterin in diesen
Fallen ihren Mietzahlungen nicht ord-
nungsgemaf nachkommt.

— Nicht vertragsgemaller Nutzung ge-
maf des Vertrages, insbesondere bei
wesentlicher Einschrankung, Unterbre-
chung oder Aufgabe der vertraglich vor-
gesehenen Nutzung des Mietobjektes,
trotz Abmahnung durch die Vermiete-
rin an den Vorstand der Mieterin

Eine aulerordentliche Kiindigung durch
die Mieterin kann ebenfalls nur aus wich-
tigem Grund erfolgen.

Bei einer von der Mieterin zu vertretenden
vorzeitigen Beendigung des Mietverhalt-
nisses haftet die Mieterin fur den Ausfall
der Miete, Nebenkosten und sonstige Leis-
tungen wahrend der vertragsgemafen
Dauer des Mietverhaltnisses sowie flr alle
anderen und weiteren Schaden, die die
Vermieterin durch die vorzeitige Beendi-
gung des Mietverhaltnisses erleidet.

1. Nachtrag zum Mietvertrag
vom 11.01.1999

In diesem Nachtrag ist zu den bereits ein-
gearbeiteten Regelungen (Definition der
Baubeschreibung und Grundsatzplane,
Definition der mietzinspflichtigen Flache
und Miete) noch folgendes geregelt:

Gemal Satzungsbeschluss vom
17.12.1998 ist der Bebauungsplan Nr. 108,
Eschwege, ,Niederhoner Str. zwischen
Preuenplatz und Polizeidirektion” rechts-
kraftig geworden. Zur Sicherung der Fest-
setzungen des Bebauungsplanes wurden
zwischen der Stadt Eschwege und der Ver-

mieterin ein ,stadtebaulicher Vertrag” ab-
gestimmt, der diesem Nachtrag beigefligt
ist. Diesem stadtebaulichen Vertrag
stimmt die Mieterin zu und Ubernimmt
die sich daraus ergebenden Verpflichtun-
gen, soweit sie den Betrieb des Verbrau-
chermarktes und den Vorkassenbereich
betreffen.

2. Nachtrag zum Mietvertrag
vom 25.03./26.03.1999

Mit diesem Nachtrag wurden der Plan
Grundri EG und Parkdeck Ansichten, letz-
te Anderung vom 03.03.1999, vom Mieter,
insbesondere in Hinblick auf Windfang
und Aufzugturm genehmigt und Vertrags-
bestandteil.

3. Nachtrag zum Mietvertrag
vom 15.08./18.08.2003

Mit dem dritten Nachtrag wird dem Mie-
ter das Recht eingeraumt, auf der Grund-
stlcksflache eine Tankstelle zu errichten
und zu betreiben. Dabei hat der Mieter
alle Kosten, Verpflichtungen und Risiken
zu tragen. Den Umfang der Verpflichtun-
gen des Mieters definieren die folgenden
Regelungen des Nachtrags:

Dem Mieter wird das Recht eingeraumt,
aufdem in der Anlage rot gekennzeichne-
ten Teilbereich der Parkierungsflache auf
eigene Kosten eine Tankstelle zu errichten
und diese fir die Dauer des Mietverhalt-
nisses zu betreiben und zu unterhalten. Es
ist Sache allein des Mieters, die zur Errich-
tung und zum Betrieb der Tankstelle erfor-
derlichen bauplanungs- und bauord-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen. Der Vermieter wird den Mieter
bei der Erlangung der Baugenehmigung
mit besten Kraften unterstitzen und ins-
besondere alle Handlungen vornehmen
und Erklarungen abgeben, die hierzu er-
forderlich sind, Kosten dirfen damit fur
den Vermieter jedoch nicht verbunden
sein.

Esist Sache allein des Mieters, etwaige Be-
dingungen und/oder Auflagen mit denen
die Baugenehmigung verbunden ist, auf
eigene Kosten zu erfullen. Der Vermieter
wird ihn dabei jedoch nach besten Kraften
unterstitzen. Obliegenheit des Mieters ist
der etwaige Nachweis bzw. eine etwa
erforderliche Ablésung von Ersatzpark-
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flachen flr den Betrieb des SB-Warenhau-
ses und die ebenerdige Fachmarktflache
(nicht von Kaufland angemietet), wenn
durch die Realisierung der Tankstelle Park-
platze entfallen und daher die notwendi-
ge Anzahl der nachzuweisenden Stellplat-
ze gemal der Baugenehmigung fur das
SB-Warenhaus und den ebenerdigen
Fachmarkt unterschritten wird. Die not-
wendige Parkplatzanzahl muss der Mieter
nachweisen bzw. sofern dies behordlicher-
seits verlangt wird und erforderlich ist, ei-
ne Abldsung fir die Anzahl der entfallen-
den Stellplatze zahlen (36 Stiick).

Das Mietverhaltnis bzgl. der Tankstelle be-
ginnt mit Bestandskraft und Vollziehung
der Baugenehmigung flur die Tankstelle

Kaufland

und wird auf die Dauer des Hauptmietver-
haltnisses zwischen Vermieter und Mieter
gem. Mietvertrag vom 18.03.1997 fest ab-
geschlossen. Die Parteien stellen zudem
klar, dass der Nachtrag und der Haupt-
mietvertrag ein einheitliches Mietverhalt-
nis darstellen.

Nach Ablauf der Hauptmietzeit der o. g.
Mietvertrage verlangert sich der Vertrag
gem. den Bestimmungen im Hauptmiet-
vertrag vom 18.03.1997. Endet der Haupt-
mietvertrag, so endet auch das Mietver-
haltnis fur die Tankstelle.

Ein gesonderter Mietzins ist vom Mieter
flr das Mietobjekt /Tankstelle und deren
Nutzung nicht zu entrichten.

Kaufland hat auf dem Mietgegenstand
eine Tankstelle auf ihre Kosten nach eige-
nen Planen errichtet.

Der Mieter hat die endgultige Planung mit
dem Vermieter abgestimmt. Der Vermie-
ter hat zugestimmt. Kosten sind dem Ver-
mieter daraus nicht erwachsen bzw. Kauf-
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land hat diese dem Vermieter bereits
erstattet. Sonstige Nachteile, mit Ausnah-
me der weggefallenen 36 PKW-Stellplatze
sind dem Vermieter nicht entstanden.

Alle Instandhaltungs- und Instandset-
zungsarbeiten am Mietgegenstand Tank-
stelle (inkl. der unterirdischen Tanks und
Leitungen etc.) sowie die Kosten der
AufBenanlagen und eventuelle Folgescha-
den durch die Tankstelle tragt Kaufland.
Bauliche Veranderungen, die zur Erhal-
tung der Tankstellenanlage nicht notwen-
dig, aber doch zweckmaRig sind, durfen
mit Zustimmung des Vermieters vorge-
nommen werden. Der Vermieter ist zur
Zustimmung verpflichtet, wenn diese Ver-
anderungen den Vermieter nicht beein-
trachtigen und den gesetzlichen sowie
den behdrdlichen Anforderungen ent-
sprechen.

Der Mieter schliefSt fur die Tankstellenan-
lage auf eigene Kosten in ausreichender
angemessener Hohe eine Gebaudehaft-
pflicht sowie eine Umweltschadenhaft-
pflichtversicherung ab und behalt diese
Versicherung fur die Dauer des Tankstel-
lenbetriebes bei. Der Mieter hat den Be-
stand der Versicherungen dem Vermieter
aufVerlangen jederzeit nachzuweisen.

Der Mieter tragt alle die durch die Errich-
tung und den Betrieb der Tankstellenanla-
ge verursachten zusatzlichen Kosten, wie
etwa erhohte Grundbesitzabgaben und
Versicherungsbeitrage in voller Hohe.
Dem Mieter obliegen insoweit im gestei-
gerten Umfange die Verkehrsicherungs-
pflichten.

Der Vermieter nimmt keine Gewahr dafur,
dass die flr die Errichtung und den Betrieb
der Tankstelle vorgesehene Teilflache fir
diesen Zweck geeignet ist und/oder dass
es moglich sein wird, die Tankstelle zu er-
richten und zu betreiben. Sollte die Errich-
tung und der Betrieb einer Tankstelle nicht
moglich sein, so kann der Mieter gegen
den Vermieter hieraus keinerlei Anspriiche
oder Rechte herleiten.

Evtl. anfallende Nebenkosten flir den Be-
trieb und die Nutzung der Tankstelle rich-
ten sich nach den Regelungen des Haupt-
mietvertrages vom 18.03.1997 sowie den
in den Nachtragen aufgefihrten Ergan-
zungen.

Kaufland tGbernimmt die Verkehrssiche-
rungspflicht fur den Mietgegenstand
Tankstelle.

Kaufland darf die Tankstelle untervermie-
ten, einer vorherigen schriftlichen Zustim-
mung des Vermieters bedarf es nicht. Der
Mieter ist jedoch verpflichtet, den Vermie-
ter jeweils Gber die Person des Untermie-
ters zu unterrichten. Eine Untervermie-
tung oder eine Gebrauchsiberlassung an
Dritte entlastet den Mieter nicht. Der Mie-
ter haftet vielmehr auch dann unveran-
dert fir den ordnungsgemalien Zustand
und Betrieb der Tankstelle, die Einhaltung
der im Rahmen dieses Vertrages verein-
barten Beschrankungen des Betriebs auf
die Abgabe von Kraftstoffen, Olen und
Schmiermitteln.

Im Falle einer Untervermietung besteht
die Verpflichtung von Kaufland nach
diesem Vertrag gegenliber dem Vermieter
unverandert fort.

Bei Beendigung des Mietverhaltnisses gilt
folgendes:

Die Ein- und Umbauten des Mieters inkl.
der ober- und unterirdischen Anlagen und
Bauten werden nur zu einem voriberge-
henden Zweck mit dem Grund und Boden
bzw. mit dem Kaufland SB-Warenhaus
verbunden.

Sie bleiben deshalb im Eigentum des Mie-
ters. Vermietet ist insoweit ausschlieBlich
die Grundsticksflache.

Die wahrend der Dauer des Mietverhalt-
nisses notwendigen baulichen Instand-
haltungen, Instandsetzungen und Erneu-
erungen der Tankanlage einschlief3lich et-
waige erforderliche Anderungen aufgrund
behordlicher oder gesetzlicher Anforde-
rungen sind deshalb ausschlieBlich Sache
des Mieters.

Der Mieter ist verpflichtet, die Tankstellen-
anlage mit samtlichen ober- und unter-
irdischen Bestandteilen und allem Zube-
hor stets in einem ordnungsgemalen Zu-
stand zu erhalten, der insbesondere samt-
lichen behdordlichen und gesetzlichen
Anforderungen zu entsprechen hat. Im
Verzugsfalle kann der Vermieter bei Mal3-
nahmen, die aufgrund behordlicher oder
gesetzlicher Anforderungen notwendig
sind und keinen Aufschub dulden, vorbe-

haltlich weitergehender Rechte auch ohne
vorhergehende Fristsetzung auf Kosten
des Mieters ausfuhren lassen.

Der Mieter kommt fir die durch seine
Arbeitnehmer, Kunden, Lieferanten und
Handwerker sowie durch etwaige im Rah-
men des Tankstellenbetriebs verursachte
Schaden auf.

Der Mieter haftet daflr, dass der Grund
und Boden jederzeit frei von durch den
Betrieb der Tankstelle verursachten Schad-
stoffanreicherungen oder Verunreinigun-
gen jeder Art im Boden und/oder im
Grundwasser sowie von schadlichen Bo-
denveranderungen und Altlasten im Sinne
des BboSchG. Sofern und soweit wahrend
der Dauer dieses Mietverhaltnisses oder
nach dessen Beendigung Schadstoffanrei-
cherungen, Verunreinigungen, schadliche
Bodenveranderungen oder Altlasten im
vorstehenden Sinne festgestellt werden,
die ihrer Art nach durch die Errichtung
und/oder den Betrieb der Tankstelle verur-
sacht sein konnen, hat der Mieter hierfir
einzutreten, solange er nicht andere Ursa-
chen nachweist, die nicht dem Betrieb
und Risikobereich des Mieters zuzuordnen
sind (Beweislastumkehr).

Der Mieter ist jederzeit berechtigt, den Be-
trieb der Tankstellenanlage wieder aufzu-
geben. In diesem Falle, wie auch im Falle
der Beendigung des Mietverhaltnisses ist
der Mieter verpflichtet, die Tankstelle ein-
schlieBlich aller ober- und unterirdischen
Bestandteile zu beseitigen und den ur-
sprunglichen Zustand der Mietflache so-
wie der Parkierungsflache mit Ein- und
Ausfahrt wieder herzustellen. Der Mieter
hat hierzu auf eigene Kosten etwaige be-
hordliche Genehmigungen und Abnah-
men zu bewirken. Insoweit gilt insbeson-
dere die vorstehend vereinbarte Gewahr-
leistung der Freiheit von Schadstoffanrei-
cherungen, Verunreinigungen, Bodenver-
anderungen und Altlasten und die damit
verbundene Beweislastumkehr. Das Recht
des Vermieters zur Abwendung der Weg-
nahme gem. § 547 a Abs. 2 BGB bleibt da-
von unberuhrt.

Durch die Errichtung, den Betrieb und die
Unterhaltung der Tankstelle darf die Be-
nutzbarkeit der anderen ebenerdigen
Parkflachen nicht beeintrachtigt werden.
Die Zu- und Ausfahrt darf zu keinem Zeit-



punkt wahrend der Ublichen Geschafts-
zeiten unterbrochen oder wesentlich ein-
geschrankt sein. Im Ubrigen ist es im
Falle der Errichtung der Tankstelle Ver-
pflichtung des Mieters, den damit ver-
bundenen notwendigen Umbau des Ein-
und Ausfahrtsbereichs sowie die etwa
erforderliche Anderung der Verkehrs-
flhrung der Parkierungsflache auf eigene
Kosten durchzufuhren. Fir die Mangel-
freiheit der baulichen MaBnahmen im
Zuge der Abdnderung des Ein- und
Ausfahrtsbereichs sowie der angrenzen-
den Verkehrsfihrung und Parkierungsfla-
che haftet der Mieter dem Vermieter nach
den Gewahrleistungsbestimmungen des
BGB.

Aufgrund des stadtebaulichen Vertrages
mit der Stadt Eschwege dirfen auf dem
Mietgrundstiick keine zusatzlichen Ver-

kaufsflachen geschaffen werden. Dem
Mieter ist deshalb im Rahmen der von ihm
einzuholenden offentlich-rechtlichen Ge-
nehmigungen nur gestattet, im Bereich
der Tankanlage Kraftstoffe, Ole und
Schmiermittel zu vertreiben und nicht
etwa auch sonstige im Tankstellenbereich
Ubliche Nebensortimente.

Fir den Fall des VerstolRes des Mieters
und /oder des Untermieters gegen die
Nutzungsbeschrankung stellt der Mieter
den Vermieter insoweit von der Vertrags-
strafenverpflichtung gem. dem stadte-
baulichen Vertrag frei.

Der Mieter verpflichtet sich, die Verpflich-
tung zur Beschrankung des Tankstellenbe-
triebs auf die Abgabe von Kraftstoffen,
Olen und Schmierstoffen an einen etwai-
gen Untermieter weiterzugeben.
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Kaufland

4. Nachtrag zum Mietvertrag
vom 23.08./25.08.2004

Die hierin geregelten Anderungen bei der
Vertragslaufzeit und der Wertsicherungs-
klausel sind in der Miet- und Flachenauf-
stellung und im vorstehenden Text bereits
eingearbeitet.
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Baumarkt mit Gartencenter:
Mieter toom BauMarkt GmbH

Die toom BauMarkt GmbH ist ein Unter-
nehmen der REWE-Handelsgruppe, KoIn. Es
werden Uber 250 Baumarkte mit Garten-
center in ganz Deutschland betrieben. Mit
ca. 10.000 Mitarbeitern wurde in 2003 ein
Umsatz von mehr als € 1,5 Mrd. erzielt. Mit
einer Zuwachsrate von knapp 4 % auf ver-
gleichbarer Flache wurde von der toom
BauMarkt GmbH im 25. Jahr ihres Beste-
hens eine Spitzenstellung in der Branche
erzielt. Die Umsatzentwicklung ging mit ei-
ner erfreulichen Ergebnissteigerung einher.

REWE unterhalt in Deutschland und in 11
europdischen Landern Filial- und GroR-
handelsbetriebe und Fachmarkte als Um-
satzsaulen. Vom Stammgeschaft Lebens-
mitteleinzelhandel und GroRhandel Gber
Fachmarkte bis hin zur Touristik vereinigt
die REWE-Handelsgruppe verschiedene
Geschaftsfelder unter einem Dach. In
Deutschland gehoren 8.560 Markte mit
135.794 Beschaftigten und einem Einzel-
umsatz von Uber € 31,5 Mrd. (netto) zur
Gruppe. In Europa erwirtschaften 187.196
Vollzeitbeschaftigte in 11.196 Markten
einen GesamtauBenumsatz von uber
€ 37,4 Mrd. Damit ist die genossenschaft-
liche REWE Handelsgruppe im 75. Jahr ih-
res Bestehens eines der flihrenden Unter-
nehmen im deutschen und europaischen
Lebensmittelhandel.

Uber das Stammgeschaft Lebensmittel-
handel hinaus betreibt die REWE etwa

2002
Rewe-Handelsgruppe
Gesamtumsatz Mrd. EUR 37,43
davon: Deutschland 29,20
Mrd. EUR
davon: Ausland
Mrd. EUR 8,23
Einzelhandelsumsatz 31,54
Mrd. EUR
davon: Deutschland 23,98
Mrd. EUR
GroBhandelsumsatz 9,21
Mrd. EUR
Anzahl der Markte 11,196
Verkaufsflache 8.631
Tsd. gm
Anzahl der Beschaftigten 187.196
davon: Deutschland 135.794

1.055 Fachgeschafte wie toom BauMarkt,
ProMarkt (Unterhaltungselektronik) oder
Idea (Drogerien).

Das Gesellschaftskapital der toom Bau-
Markt GmbH in Hohe von € 51.129.188,12
wird von der REWE Grol¥flachengesell-
schaft mbH zu 100 % gehalten. Daruber
hinaus besteht ein Gewinnabfiihrungs-
und Beherrschungsvertrag.

Das Gesellschaftskapital der REWE
Grol¥flachengesellschaft ~ mbH  von
€ 102.258.376,24 wird von der REWE
Deutsche Supermarkt KG a. A. zu 100 %
gehalten. Auch zwischen diesen beiden
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Vertriebsstruktur der REWE-Handelsgruppe

Osterreich
. Bipa, ITS-Billa

IperStanda

2003 Veranderungen
2002/2003

39,18 +1,75 +4,68%
29,16 —0,04 -014%
10,01 +1,78 +2163 %
32,19 +0,65 +2,06 %
23,95 -0,03 -013%
11,20 +1,99 +21,61%
11,492 +296 +2,64 %
8.866 +235 +272%
192.613 +5.417 +2,89%
135.799 +5 0,00 %

Unternehmen besteht ein Ergebnisabfih-
rungsvertrag. Bei der REWE Deutsche
Supermarkt Kommanditgesellschaft auf
Aktien, Wiesbaden, handelt es sich um das
groBte Filialunternehmen der REWE-
Gruppe.

Von allen drei vorgenannten Gesellschaf-
ten wurden Biroauskinfte eingeholt, die
positiv sind.

Die Grafiken zeigen die Zahlen der REWE-
Handelsgruppe im Vergleich 2002 zu 2003
sowie ein Organigramm der REWE-Han-
delsgruppe.

Der Mietvertrag wurde am 22.01.1991/
05.03.1991 zwischen Herrn Ernst Jantz
und der damaligen Stinnes BauMarkt AG,
Stuttgart, geschlossen.

Dariiber hinaus folgen noch Vereinba-
rungen vom 05.03./12.03.1991 und
vom 05.04./29.04.1991 sowie der Nach-
trag Nr. 1 zum Mietvertrag vom
23.11./03.12.2001, der die Erweiterung
der Flachen um das neue Garten-
center um ca. 2.500 m? mit der einherge-
henden Mietvertragsverlangerung bein-
haltet.

Durch Rechtsnachfolgen sowohl auf der
Vermieter als auch auf der Mieterseite ist
das Mietverhaltnis auf die toom Baumarkt
GmbH, Kdln, (Mieter) bzw. auf die Jantz
GmbH & Co. Grundstiicks- und Grund-
stiicksverwaltungs KG , Eschwege, (Ver-
mieter) Ubergegangen.



Mietvertrag toom

Nachfolgend werden wesentliche Passa-
gen des Vertragsinhalts dargestellt:

Mietobjekt

Der Vermieter ist Eigentiimer der Grund-
stlicke in 37269 Eschwege, Niederhoner
Str.52aund 52 b.

Auf diesen Grundstlicken sind bzw. wer-
den Gebaude errichtet, die der Mieter zum
Betrieb eines Baumarktes anmietet.

Die Anmietung erfolgt fiir bestehende Ge-
baude des derzeitigen Plaza-Baumarktes
und der Tennis-Halle in bekanntem Zu-
stand (wie besichtigt), fir den Zwischen-
bau mit darlber liegendem Parkdeck gem.
Baubeschreibung. Es handelt sich um fol-
gende Mietflachen (Bruttogeschossflache
gem. DIN 277).

insgesamt ca. 4.890 m?
Personal- und Sozialraume,

Elektro- und Heizraume ca. 115m?
Holzzuschnitt ca. 75m?
Lager (alt und neu) ca. 225m?
Baumarkt Verkauf

Holzabteilung ca. 4475 m?

Uberdachte und nicht
Uberdachte Freiflachen
ca. 180 Parkplatze

sowie zur Mitbenutzung die notwendigen
Um-, Zu- und Abfahrten und Gehsteige
auf dem Grundstlck, einschlieBlich der
erforderlichen Zu- und Abfahrten von
offentlichen Stralen bzw. Wegen zum
Mietobjekt. Diese stehen auch den ande-
ren Mietern und Besuchern des Gesamt-
objektes zur gemeinsamen Nutzung zur
Verfligung. Die verkehrstechnische Anbin-
dung des Mietobjektes ist den Parteien
bekannt.

Der Mieter mietet das vorstehend be-
nannte Mietobjekt mit den ausschliel3lich
flr das Mietobjekt bestimmten mindes-
tens 160 Parkplatzen nach naherer Mal3-
gabe des Mietvertrages.

Das Mietobjekt dient dem Betrieb eines
Baumarktes. Der Mieter ist berechtigt, den
Mietgegenstand auch auBerhalb des Ver-
tragszweckes zu nutzen, sofern die erfor-
derlichen Genehmigungen daftir vorlie-

gen und berechtigte Interessen des Ver-
mieters oder der Mieter auf dem Gesamt-
grundstiick dadurch nicht beeintrachtigt
werden. Ebenso ist der Vermieter unter
gleichen Voraussetzungen verpflichtet,
bei der Erlangung behordlicher Geneh-
migungen — soweit erforderlich — auf
Wunsch des Mieters mitzuwirken und
alles erforderliche zur Erreichung der
Genehmigung seinerseits beizutragen.
Alle daraus resultierenden Kosten gehen
zu Lasten des Mieters.

Auflagen, die nach Fertigstellung und
Ubergabe des Projektes an den Mieter
seitens der Behorde erfolgen, gehen kos-
tenmalig zu Lasten des Mieters, soweit
sie durch den Betrieb des Mieters verur-
sacht werden und nicht die durch den
Betrieb des Baumarktes des Mieters nach-
zuweisende Anzahl der PKW-Stellplatze
betreffen.

Der Vermieter verpflichtet sich, alle Erkla-
rungen abzugeben, die zur Durchfihrung
von baulichen Veranderungen notwendig
sind, soweit diese nicht berechtigten
Belangen des Vermieters entgegenstehen
und die Ubernahme der daraus resultie-
renden Kosten von dem Mieter gewahr-
leistet ist.

Mietbeginn / Mietzeit

Das Mietverhaltnis und die Mietzahlungs-
pflicht beginnen mit dem Zeitpunkt der
Ubergabe.

Uber die Ubergabe ist ein Protokoll zu
fertigen und von beiden Parteien zu un-
terzeichnen. Eventuelle Mangel sind im
Protokoll aufzunehmen und vom Vermie-
ter in angemessener Frist zu beseitigen.
Andernfalls ist der Mieter nach Setzen ei-
ner angemessenen Nachfrist berechtigt,
die Beseitigung der Mangel auf Kosten des
Vermieters vornehmen zu lassen.

Die Mietzeit beginnt mit der Ubergabe
und wird auf 20 Jahre fest vereinbart.

Anmerkung:

Bezuglich der Verlangerung der Miet-
vertragslaufzeit aufgrund des Nachtra-
ges Nr. 1 wird hingewiesen (vgl. unten).

Nach Ablauf der 20-jahrigen Mietzeit ver-
langert sich das Mietverhaltnis um jeweils
1 Jahr, sofern es nicht von einem der Ver-
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tragsschlieBenden mit Frist von 12 Mona-
ten vor Ablauf per Einschreiben/Riick-
schein gekiindigt wird. Die Kindigung
bedarf der Schriftform. MaRgebend fir
die Rechtzeitigkeit der Kiindigung ist der
Zeitpunkt der Absendung des Kindi-
gungsschreibens.

Neben der vorgenannten automatischen
Verlangerung steht dem Mieter ein 2-
maliges Optionsrecht flr die Dauer von je-
weils 5 Jahren zu. Danach kann der Mieter
jeweils schriftlich ein Jahr vor Ende der
20-jahrigen Verlangerungszeit mit ver-
bindlicher Wirkung gegentber dem Ver-
mieter erklaren, dass das Mietverhaltnis
fir die Dauer von weiteren 5 Jahren nach
jeweiligem Ablauf fortgesetzt wird. Auch
hier ist fir die Rechtzeitigkeit der Verlan-
gerung die Absendung des Verlange-
rungsschreibens mafigebend.

Nach Ablauf dieser Mietzeit bzw. Options-
zeit gilt die oben beschriebene automa-
tische Verlangerung entsprechend.

Mietzins

Der Netto-Mietzins betragt fuir das vorste-
hend bezeichnete Mietobjekt pro Monat
pauschal DM 65.000, sofern die Gesamt-
flache von der oben genannten Flache
nicht mehr als +/- 2 % abweicht. Zusatz-
lich sind zum Mietpreis die jeweilige
gesetzliche Mehrwertsteuer und die
Nebenkosten/Betriebskosten gem. § 9 zu
bezahlen.

Anmerkung:

Gem. den Regelungen der Mietgleit-
klausel wurde die Miete ab 01.05.2001
fur diese Flache auf netto € 35.493,66
(=DM 69.419,56) erhoht.

Die Miete ist monatlich im voraus, bis spa-
testens zum 6. eines jeden Monats, auf
das Konto des Vermieters zu tiberweisen.

Kommt der Mieter mit der Zahlung von
Miete und/oder Nebenkosten mit einem
Betrag in Hohe von einer Monatsmiete in
Verzug, so kann der Vermieter das Miet-
verhaltnis schriftlich fristlos kiindigen.

Endet das Mietverhaltnis durch fristlose
Kiindigung des Vermieters, so haftet der
Mieter flir den Schaden, den der Vermieter
dadurch erleidet, dal} die Raume nach
Auszug des Mieters eine zeitlang leer
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stehen oder billiger vermietet werden
mussen. Die Haftung dauert bis zur
Beendigung der vereinbarten Mietzeit.

Der Mieter kann gegentiber dem Vermie-
ter mit Miet- und Nebenkostenforderun-
gen sowie sonstigen Anspriichen nur mit
unbestrittenen oder rechtskraftig festge-
stellten Forderungen aufrechnen. Minde-
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rungs- oder Zurtickbehaltungsrechte kon-
nen nur ausgelibt werden, soweit sie
aus diesem Mietverhaltnis herrihren.

Fir die Behebung von berechtigten Man-
geln am Mietobjekt ist dem Vermieter
eine angemessene Frist einzuraumen. Bei
nicht fristgerechter Mangelbeseitigung ist
der Mieter berechtigt, einen Dritten auf
Kosten des Vermieters mit der Mangelbe-
seitigung zu beauftragen.

Mietgleitklausel:

Der Mietzins wird fur die ersten drei Jahre
der Mietzeit, gerechnet von der Ubergabe,
fest vereinbart. Nach Ablauf dieser Frei-
jahre beginnt die Ausgangsbasis fir die
nachfolgende Wertsicherungsklausel.

Sollte sich der durch das statistische
Bundesamt bekannt gegebene Preisindex
fir die Lebenshaltung eines 4-Personen-
Arbeitnehmerhaushaltes mit mittlerem
Einkommen des allein verdienenden
Haushaltsvorstandes (Basis 1985 = 100)
um mehr als 10 % nach oben oder unten
verandern, so andert sich der Mietzins
vom 1. des folgenden Monats an um
66 %/3% der Indexveranderung.

Fir spatere Mietangleichungen gelten
die Bedingungen des vorgenannten Ab-
satzes analog. Ausgangsbasis flr die Be-
rechnung der Indexveranderung ist je-
weils der Index im Zeitpunkt der letzten
Mietanpassung.

Anmerkung:

Der in dem Mietvertrag vereinbarte In-
dex wird nicht mehr ermittelt. An seine
Stelle trat der Verbraucherpreis-Index
(Basis 2000 = 100). Beim vorliegenden
Mietvertrag wurde eine sogenannte
,Prozentklausel” vereinbart. Da der
Zeitpunkt der letzten Mietanpassung
nach dem 31.12.1999 lag, ist der ver-
einbarte Index nicht mehr anzuwen-
den, sondern es ist ausschliel3lich die
Veranderung des Verbraucherpreis-
Index zu beachten. Anderungen beziig-
lich der Mietanpassungen entstehen
hierdurch nicht.

DerVermieter wird, sofern erforderlich, die
Genehmigung der zustandigen Landes-
zentralbank fir diese Wertsicherungs-
klausel einholen.

Ein- und Umbauten

Der Mieter ist berechtigt, nach vorheriger
Genehmigung des Vermieters im Be-
triebsinteresse gelegene An- oder Umbau-
ten sowie Einbauten auf eigene Kosten
vorzunehmen, soweit hierdurch baurecht-
lich oder andere 6ffentlich rechtliche Vor-
schriften nicht verletzt werden oder ent-
sprechende Genehmigungen vorliegen.
Der Vermieter ist vorher Uber alle derarti-
gen MafRnahmen zu unterrichten.

Der Vermieter verpflichtet sich, bei der Er-
langung behordlicher Genehmigungen —
soweit erforderlich —auf Wunsch des Mie-
ters mitzuwirken und alles Erforderliche
zum Erreichen der Genehmigung seiner-
seits beizutragen, soweit berechtigte
Interessen des Vermieters dadurch nicht
beeintrachtigt werden. Alle daraus resul-
tierenden Kosten gehen zu Lasten des
Mieters.

Nach Beendigung des Mietverhaltnisses
ist der Mieter verpflichtet, Einrichtungen,
mit denen er das Mietobjekt versehen hat,
wegzunehmen.

Schaden, die durch die Wegnahmen von
Einrichtungsgegenstanden entstehen, die
mit dem Gebdude verbunden waren und
dadurch verursacht wurden, hat der Mie-
ter zu beseitigen. Wenn sich der Vermieter
erbietet, die Einrichtungen zum Zeitwert
zu Ubernehmen, so steht es dem Mieter
frei, dem Vermieter die Einrichtungen zu
hinterlassen.

Instandhaltung

Der Mieter verpflichtet sich zur pfleg-

lichen Behandlung des Mietobjektes. Der

Mieter Gbernimmt:

— die Wartungskosten fir von ihm ge-
nutzte technischen Einrichtungen

— die Kosten fur die Stralenreinigung

— Instandhaltung und Instandsetzung
aller technischen und baulichen Anla-
gen innerhalb des Mietobjektes

Da in der Miete keine Kosten flr Schon-
heitsreparaturen einkalkuliert sind, hat
der Mieter wahrend der Dauer und bei der
Beendigung des Mietverhaltnisses alle
Kosten der Schonheitsreparaturen zu tra-
gen. Diese Regelung (bei Beendigung der
Mietzeit) gilt nicht, wenn Schonheitsrepa-
raturen zuletzt 2 Jahre vor Beendigung des
Mietverhaltnisses ordnungsgemal durch-
geflhrt worden sind. In diesem Fall hat die
Rickgabe des Mietobjektes leer und
besenrein in gutem, gebrauchsfahigem
Zustand zu erfolgen.

Der Vermieter Ubernimmt alle Reparatu-
ren an Dach und Fach, sowie Erneuerun-
gen aller von ihm eingebrachten techni-
schen Anlagen, soweit erforderlich.
Schaden an dem Mietobjekt hat der Mie-
ter, sobald diese bemerkt werden, dem
Vermieter anzuzeigen.

Notwendig werdende Schadensbesei-
tigungen oder MaBnahmen, die der Erhal-
tung von Gebauden, dessen Einrichtung
und Ausstattung bzw. aller sonstiger vor-
handener Betriebsvorrichtungen dienen
und geeignet sind, den Betriebsablauf des
Mieters zu storen, sprechen die Vertrags-
parteien rechtzeitig so ab, dass Storungen
den Betriebsablauf nicht mehr als unbe-
dingt notwendig behindern.

Der Mieter haftet dem Vermieter gegen-
Uber fur Schaden, die nach dem Einzug
durch ihn und seine Erfillungsgehilfen,
sowie durch von ihm beauftragte Hand-
werker, Lieferanten und Kunden verur-
sacht werden. Insbesondere haftet er fir
Schaden, die durch Umgehen vorgenann-
ter Personen mit Wasser, Gas und Strom
entstehen.

Versicherungen

Der Mieter verpflichtet sich, die aus sei-
nem Geschaftsbereich sich ergebenden



zusatzlichen Risiken (Feuer, Einbruch-
Diebstahl, Leitungswasser, Haftpflicht)
auf seine Kosten ausreichend und laufend
zu versichern. Auf Wunsch hat er dem
Vermieter Einsicht in die Versicherungs-
policen und Quittungen zu gestatten.

Der Vermieter hat die Gebaude des Miet-
objektes gegen Feuer und Elementarscha-
den, austretendes Leitungswasser sowie
gegen Regressanspriiche aus Feuerscha-
den (Haftpflicht) ausreichend und laufend
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zu versichern. Auf Wunsch hat er dem
Mieter Einsicht in die Versicherungspoli-
cen und Quittungen zu gewahren.

Verkehrssicherung

Dem Mieter obliegt die Verkehrssiche-
rungspflicht fuir das Mietobjekt; er hat die
Geh- und Fahrwege auf, von und zum
Mietobjekt zu reinigen, Schnee zu beseiti-
gen und bei Glatte der Streupflicht nach-
zukommen. Hinsichtlich der gemeinsam
mit anderen Mietern des Gesamtobjektes
genutzten Flachen wird vom Vermieter ein
Reinigungsplan mit entsprechender Ar-
beitsverteilung aufgestellt. Bei Vergabe
dieser Arbeiten an ein Drittunternehmen
werden die daraus entstehenden Kosten
im Verhaltnis der Mietflache des Mieters
zur Gesamtmietflache des Gesamtobjek-
tes umgelegt.

Betriebskosten

Der Mieter tragt alle fir das Mietobjekt
anfallenden Kosten It. § 27 der Il. Berech-
nungsverordnung. Der Vermieter ist be-
rechtigt, zur Abdeckung der Nebenkosten
neben dem vereinbarten Mietzins monat-
liche Vorauszahlungen von DM 1.300 zu
erheben, jeweils wie der monatliche Miet-
zins fallig und zusammen mit ihm zu be-
zahlen. Uber diese Nebenkosten rechnet

der Vermieter 1 x jahrlich ab. Sich dabei
wechselseitig ergebende Salden sind
innerhalb von 4 Wochen nach Vorlage der
Abrechnung auszugleichen.

Anmerkung:
Zur Zeit werden Nebenkosten in Hohe
von € 1.175,97 (= DM 2.300) bezahlt.

Von dem Vermieter wird zugesichert, dass
zur Messung von verbrauchtem Strom,
Gas und Wasser gesondert ablesbare
Zahleinrichtungen auf seine Kosten bis
zum Ubergabetermin installiert sind.
Die Heizanlage wird so eingerichtet, dass
der Heizstoffverbrauch des Mieters ein-
wandfrei ermittelt werden kann (separate
Anlage).

Der Mieter verpflichtet sich zu besonders
sorgfaltiger Pflege aller mitgemieteten
maschinellen Anlagen und schliel3t, so-
weit erforderlich, auf seine Kosten die
Ublichen Wartungsvertrage ab.

Soweit der Mieter durch geeignete Mitar-
beiter in der Lage ist, vorstehend aufge-
flhrte Anlagen ordnungsgemal Uberwa-
chen und warten zu lassen, entfallt die
Verpflichtung zum Abschluss eines War-
tungsvertrages.

Untervermietung

Der Mieter ist nach vorheriger schriftlicher
Zustimmung des Vermieters zur Unterver-
mietung berechtigt. Der Vermieter darf
die Zustimmung nur aus wichtigem
Grund verweigern. Eine Untervermietung
innerhalb des Konzerns des Mieters ist
ohne Zustimmung des Vermieters zulas-
sig, diesem jedoch unverziglich anzuzei-
gen. Im Falle einer Untervermietung haf-
tet der Mieter auch weiter fiir die vollstan-
dige Erflllung des Mietvertrages.

Vorzeitige Beendigung des
Mietverhiltnisses

Beide Parteien sind berechtigt, unabhan-
gig von ihrem Recht, ggf. Schadenersatz zu
verlangen, den Vertrag nach vorheriger
Abmahnung aus wichtigem Grund zu
kiindigen. Ein wichtiger Grund liegt fur
den Vermieter u. a. vor,

—wenn der Mieter ungeachtet der schrift-
lichen Abmahnung des Vermieters sei-
nen vertragswidrigen Gebrauch des
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Mietgegenstandes fortsetzt, der die
Rechte des Vermieters in erheblichem
MafBe verletzt;

—wenn der Mieter mit Zahlungen von
Miet- und Nebenkosten in Hohe von
einer Monatsmiete langer als 30 Tage im
Ruckstand ist;

—wenn Uber das Vermogen des Mieters
ein Konkurs- oder Vergleichsverfahren
eroffnet wird, oder die Erdffnung eines
Konkurs- oder Vergleichsverfahrens
mangels Masse abgelehnt wird.

Ein wichtiger Grund fiir den Mieter liegt

dann vor,

—wenn der Vermieter seinen Verpflichtun-
gen ungeachtet schriftlicher Abmah-
nung des Mieters nicht nachkommt;

—wenn Uber das Vermogen des Vermie-
ters ein Konkurs- oder Vergleichsverfah-
ren eroffnet wird oder die Er6ffnung
eines Konkurs- oder Vergleichsverfah-
rens mangels Masse abgelehnt wird.

Sonstiges

Der Vermieter ist berechtigt, ganz oder
teilweise den Mietvertrag und dessen
Rechte abzutreten.

Das Aufstellen von Waren-Verkaufs-Auto-
maten in bzw. an dem Mietobjekt ist aus-
schlieBlich dem Mieter vorbehalten. Die
erforderlichen behdrdlichen Genehmi-
gungen sind Sache des Mieters.

toom Gartencenter

Gerichtsstand fur alle Streitigkeiten aus
diesem Vertrag ist Sitz der beklagten Par-
tei, soweit nicht gesetzlich ein anderer
Gerichtsstand zwingend vorgeschrieben
ist.

Die Parteien verpflichten sich, die Ver-
pflichtungen dieses Vertrages auf einen
eventuellen Rechtsnachfolger zu Ubertra-
gen.
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1. Nachtrag zum Mietvertrag
vom 23.11./03.12.2001

Praambel

Westlich an den Baumarkt angrenzend
soll nun ein Gartenmarkt durch den Ver-
mieter errichtet werden. Lage, GroRe und
Konzeption dieses Gartenmarktes wurde
zwischen dem Vermieter und Mieter ab-
gestimmt und ist im beigefugten Lage-
plan naher dargestellt.

Der Vermieter vermietet diesen Garten-
markt an den Mieter, um einen gemeinsa-
men Betrieb mit dem Baumarkt zu ermog-
lichen. Die Errichtung des Gartenmarktes
erfolgt auf Basis der beigefligten Baube-
schreibung, wobei zwischen den Parteien
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Einigkeit besteht, dass die Regelungen
der Baubeschreibung ausschliel3lich dazu
dienen, den Baustandard des neu zu er-
richtenden Gartenmarktes zu prazisieren.

Das nachstehende Mietverhaltnis (Erwei-
terung der Mietfldche) tibernimmt inso-
weit die Regelungen des vorstehend be-
schriebenen Baumarktmietvertrages, so-
weit nachstehend nichts anderes be-
stimmt ist.

Mietzweck, Flachen

Auf Teilflachen der in seinem Eigentum
stehenden Grundstiicke in Eschwege

wird der Vermieter zum Betrieb eines Gar-
tenmarktes folgende Baulichkeiten und
Anlagen zusatzlich zum bestehenden
Baumarkt mit AuBenflachen errichten
und an den Mieter vermieten:

Die auf dem beigefugten Lageplan rot
umrandete Gartenmarkthalle mit einer
BGF von

Warmbhalle ca. 885m?
Kalthalle ca. 664 m?
Uberdachte Freiflache ca. 339m?
Freiflache ca. 509m?
Insgesamt ca.2.397 m?

zur alleinigen Nutzung.

Der Nachweis der erforderlichen Pkw-
Stellplatze (mindestens 215) fir das Ge-
samtobjekt wird vom Vermieter erfullt
bzw. durch Nutzungsvereinbarung fur die
Dauer des Mietvertrages auf den Nach-
bargrundstiicken Niederhoner Str. 54/
Thiringer Str. 28 gesichert. Die Stellplatze
stehen allen Mietern des Gesamtobjektes
zur gemeinsamen Nutzung fir Kunden-
parkplatze zur Verfligung. Die verkehrs-
technische Anbindung des Grundstiickes
und der Stellplatze soll tiber das Grund-
stick Niederhoner Str. 54 erfolgen. Am
westlichen Grundstiicksrand verlauft zwi-
schen Niederhoner Str. und dem nord-
lichen Grundstilcksteil (Richtung Kauf-
land) eine LKW- und PKW — Zu- und
Abfahrt. In Abanderung der Regelung
des Hauptmietvertrages vom 22.01./
05.03.1991 tragt der Vermieter fir diese
Zu- und Abfahrt die Verkehrssicherungs-
pflicht. Die Nebenkostenumlage erfolgt
gemal den Regelungen des Hauptmiet-
vertrages.

Ubergabe/Mietvertragslaufzeit

Das Mietverhaltnis fur den Gartenmarkt
beginnt mit schlusselfertiger, im wesent-
lichen mangelfreier Ubergabe gemaR
Baubeschreibung an den Mieter (mog-
lichst am 25.03.2002) und wird ab dem
Zeitpunkt des der Ubergabe folgenden
Monatsersten fur die Dauer von 15 Jahren
fest abgeschlossen. Beide Parteien sind
sich einig, dass eine Ubergabe zwischen
dem 30.04.2002 und dem 31.08.2002 aus-
geschlossen wird. Der Mieter ist berech-
tigt, 6 Wochen vor Ubergabe mit seinen
Einbauten zu beginnen, wobei der rei-
bungslose Baufortschritt nicht gestort
oder beeintrachtigt werden darf und die
eingebauten Gegenstande dann im Ge-
fahrenbereich des Mieters liegen.

Anmerkung:
Die Ubergabe erfolgte im April 2002.

Fir die im bisherigen Mietvertrag nebst
Anlagen geregelte Mietzeit fur die bisheri-

ge Mietflache gilt ab Ubergabe der Zusatz-
flache des Gartenmarktes auch eine 15-
jahrige Mietvertragsfestlaufzeit. Der Miet-
vertrag flr den Baumarkt und den Garten-
markt endet somit zum Monatsletzten
des Monats, der dem Ubergabemonat
entspricht. Die im Mietvertrag unter § 2
Ziffern 7, 8 geregelte Mietvertragsverlan-
gerungszeit /Optionszeit im Anschluss an
die Festmietzeit bleiben unverandert be-
stehen. Die Austibung der Mietvertrags-
verlangerungszeit /Optionszeit ist nur fir
Baumarkt und Gartenmarkt gemeinsam
maoglich.

Eine Unterschreitung der Mietflachen
bzw. der vereinbarten Parkplatzanzahl ge-
maR Mietzweck/Flachen des Nachtrages
zum Mietvertrag berechtigt jeweils zur
Minderung des Mietzinses in Hohe von

Warmbhalle
13,80 DM/m? bzw. 7,06 €/m?

Kalthalle
13,80 DM/m? bzw. 7,06 €/m?

Uberdachte Freiflache
8,00 DM / m? bzw. 4,09 € / m?

Freiflache nicht Gberdacht
5,00 DM / m? bzw. 2,55 € / m?

pro Parkplatz
50,00 DM bzw. 25,56 €.

Das Recht, den Mietzins gemaf3 der o. g.
Minderungsbetrage um eine festgestellte
Flachenunterschreitung zu mindern, kann
jedoch erst dann ausgelibt werden, wenn
die Flachen gemaR Mietzweck /Flachen —
auch jede fir sich alleine — um mehr als
2% unterschritten werden. Flachenlber-
schreitungen sind mietzinsneutral.

Mietzins

Die monatlich ab schlisselfertiger Uber-
gabe flir den Gartenmarkt zusatzlich
zu zahlende Miete betragt € 13.633,60
(DM 26.665) zzgl. der gesetzlich gel-
tenden Mehrwertsteuer und Nebenkos-
ten.

Wertsicherung

Flr die ersten 24 Monate der Mietzeit
nach Beginn des Mietverhaltnisses fur die



Zusatzflache gilt der vereinbarte Mietzins
flr den Gartenmarkt als indexverande-
rungsfreie Zeit fest vereinbart. Die Lauf-
zeit der Indexklausel flr die zusatzliche
Gartenmarktflache beginnt somit 24 Mo-
nate nach dem Monatsersten, der auf die
Ubergabe folgt. Ab diesem Zeitpunkt an-
dert sich der Mietzins fur die Erweiter-
ungsflache entsprechend der Wertsiche-
rungsklausel gemaf den Regelungen des
Mietvertrages.

Instandhaltung /
Wartung der technischen Anlagen

Fir die Erweiterungsflache des Garten-
marktes Ubernimmt der Mieter die im
Mietvertrag genannten Instandhaltungs-
und Wartungsverpflichtungen erst nach
Ablauf der Gewahrleistungsfrist fur die
entsprechenden Gewerke der Erweiter-
ungsflache. Der Vermieter wird nachwei-

sen, dass er fur die von ihm insoweit zu
vertretenden Instandhaltungs- und War-
tungszeitraume der technischen Anlagen
die Wartungsverpflichtungen durchge-
fhhrt hat.

Sonstiges

Soweit vorstehend nichts anderes verein-
bart ist, gelten die Bestimmungen des
Mietvertrages vom 22.01./05.03.1991
nebst  Vereinbarung vom  05.03./
12.03.1991 sowie Vereinbarung vom
05.04./29.04.1991 unverandert weiter.

Vereinbarungen vom 05.03./12.03.1991
und 05.04./29.04.1991

Diese eingangs aufgefihrten Vereinba-
rungen betreffen technische Abwicklun-
gen bzw. regeln die Anderungen bei den
Mietvertragspartnern.

Mieter G & M Tanzlokal GmbH & Co. KG

Tanzlokal ,,Mausefalle® im Kaufland-Gebiude

Die G & M betreibt das Tanzlokal ,Mause-
falle” in der Fondsimmobilie seit dem Jahr
2002. Gesellschafter der Mieterin sind ge-
mafR einer aktuellen Blroauskunft unter
anderem die Herren Max Gunter Wirsing,
Heustreu, und Andreas Heimberger, Wert-
heim. Beide zusammen stehen hinter der
Firma Music Park Concepts GmbH & Co.
KG, Wertheim, die nach eigenen Aussagen
das internationalste Gastronomieunter-

nehmen im Bereich Tanzlokale / Diskothe-
ken darstellt. Die Gesellschaft ist mit
einem Kapital in Hohe von € 31.500 aus-
gestattet.

Das Unternehmen hat in den letzten Jah-
ren in der Unterhaltungsgastronomie mit
vier unterschiedlichen Themen- und En-
tertainmentkonzepten tber 20 Betriebe
aufgebaut. Eines dieser Themenkonzepte
wird als ,Skihitten-Partydorfer” bezeich-
net. Es zeichnet sich durch ,rustikales Am-
biente mit origineller Spaf3- und Feten-
musik sowie einzigartiger Urlaubsstim-
mung" aus.

Dieses Konzept wurde in der Fondsimmo-
bilie umgesetzt. Auskunftsgemaf erfreut
sich das Lokal seit Er6ffnung regen Zu-
spruchs.

Die nach dem Mietvertrag geschuldeten
Mieten gingen bislang vertragsgemafl
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Zusammenfassung:

Durch die Vereinbarung des vorliegen-
den ersten Nachtrages hat sich die
Mietvertragslaufzeit des gesamten
Mietgegenstandes ab April 2002 um
15 Jahre bis zum 30.04.2017 verlan-
gert. Die Wertsicherungsklausel fir das
Mietobjekt des Mietvertrages (alt) wur-
de hierdurch nicht berlhrt. Auf beide
Wertsicherungsklauseln ist der neue
Verbraucherpreis-Index anzuwenden.
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beim Vermieter ein. Die eingeholte Blro-
auskunft ist positiv.

Auf einen Abdruck der Mietvertragsinhal-
te wird aufgrund des relativ geringen An-
teils an der Miete verzichtet. Die wesent-
lichen Eckdaten (Laufzeit, Miete, Mietan-
passung und Nebenkostenregelung) sind
der Mieter- und Flachenaufstellung zu
entnehmen.

Tanzlokal ,,Mausefalle




Finanzierung

Aufgrund geanderter Rahmenbedingun-
gen, insbesondere auch im Zusammen-
hang mit den Kriterien von ,Basel II°, stel-
len kreditgewahrende Banken im Rahmen
der Finanzierung inzwischen hohe Anfor-
derungen an Investoren bezlglich deren
Finanzierungsanteile.

Aufgrund der besonderen Rahmenbedin-
gungen des Objektes (positives Standort-
gutachten, Wertermittlung eines unab-
hangigen Sachverstandigen, das mit 10 %
uber dem Kaufpreis auslauft, langfristige
Vermietung von ca. 94 % der Flachen an
erste Adressen des deutschen Einzelhan-
dels und einen aullergewdhnlich gunsti-
gen Kaufpreis) belauft sich in diesem Fall
der Finanzierungsanteil auf € 1,1 Mio. Er
setzt sich zusammen aus dem Kapital der
Grundungsgesellschafter von € 600.000
und einem zur Sicherheit abgetretenen
Festgeldbetrag von € 500.000 der Pro-
spektherausgeberin (vgl. diesbeziiglich
Ziffer 3 und 4).

Die Finanzierung des notariell vereinbar-
ten vorlaufigen Kaufpreises fiir die erwor-
benen Immobilien einschlielich aller
Erwerbsnebenkosten ist in Hohe von ins-
gesamt € 17.853.630 gesichert. Die Finan-
zierung setzt sich wie folgt zusammen:

1. Mit Datum vom 19.07.2004 wurde ein
Darlehensvertrag uber eine langfristige Fi-
nanzierung in Hohe von € 13.180.650 mit
einer deutschen GrolRbank geschlossen.
Die Zinsfestschreibungsperiode lauft bis
zum 31.12.2024.

Fir den Zeitraum ab Darlehensauszah-
lung bis zum 31.12.2004 (1. Festzinspe-
riode) betrdgt der Zinssatz auf Basis
vierteljahrlich nachtraglicher Zahlung und
Verrechnung 5,58 % p.a. Das entspricht
einem anfanglichen effektiven Jahreszins
von 5,81 % p.a. nach der Preisangaben-
Verordnung.

Der Kreditvertrag sieht die Leistung eines
Damnums von 5 % und eine Zinsvoraus-
zahlungin Hohe von 10 % zum 30.12.2004
vor. Durch die Leistung des Damnums von
5 % reduziert sich der Nominalzins ab
01.01.2005 auf 4,99 % p.a. Durch die Zins-
vorauszahlung in Hohe von 10 % des Dar-
lehensbetrages zum 30.12.2004 wird der
Nominalzins ab 01.01.2005 auf 3,50 % p.a.
reduziert. Dieser reduzierte Zins gilt bis

zum 30.06.2014 (2. Festzinsperiode).

Die Beteiligungsgesellschaft hat die Mog-
lichkeit (Option), nach Ende der 2. Fest-
zinsperiode zum 30.06.2014 eine neue (3.)
Festzinsvereinbarung mit einem Zinssatz
von 5,58 % p. a. mit einer Laufzeit bis zum
31.12.2024 zu vereinbaren. Die Auslibung
der Option ist frihestens 2 Monate und
spatestens 10 Arbeitstage vor Ablauf der
2. Festzinsperiode zu erklaren.

Fir die Bereitstellung des Darlehens wird
ab 02.08.2004 bis Darlehensauszahlung
eine Bereitstellungsprovision von 2,50 %
p.a. erhoben.

Das Darlehen wird zunachst mit einer
Eingangstilgung von 1,80 % p. a. bei vier-
teljahrlich nachtraglicher Zahlung und
Verrechnung ab 01.01.2005 annuitatisch,
d. h. zzgl. ersparter Zinsen, zurtickgefuhrt.
Diese Tilgungsmodalitat duft bis zum
30.06.2014. Ab 01.07.2014 betragt — bei
Austbung der Option — die Tilgung auf
den dann noch bestehenden Darlehens-
restbetrag 3,20 % p.a. bzw. 2,55 % p.a. auf
den Ursprungsbetrag (wiederum zzgl.
ersparter Zinsen). Somit verbleibt zum
Ende der Zinsfestschreibungsperiode
(31.12.2024) lediglich ein Darlehensrest-
betrag von € 5.758.630 (43,69 % des
Ursprungsbetrages).

Stand des langfristigen Fremdkapitals
jeweils zum Jahresende
T€
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2. Ebenfalls mit Datum vom 19.07.2004
wurde ein Rahmenkreditvertrag bis zu
einem Hochstbetrag von € 4.069.350
vereinbart. Soweit der Rahmenkredit in
Anspruch genommen wird, wird er suk-
zessive aus noch zu platzierendem Gesell-
schaftskapital zurtickgefuhrt. Der hierfir
vereinbarte Zinssatz betragt 1,00 Prozent-
punkte Gber dem Passiveinstand der Bank.

Fur die Bereitstellung des Rahmenkredits
wird eine einmalige Bearbeitungsgebtihr
von € 25.000 erhoben.

3. Die Differenz von Kaufpreis und Er-
werbsnebenkosten von € 17.853.630 und
der in Ziffer 1 und 2 genannten Kredite in
Hohe von € 17.250.000 wird durch Ei-
genkapital, namlich die Einlagen der
Grundungsgesellschafter in Hohe von
€600.000, die zum 31.07.2004 vollstandig
eingezahlt waren, erbracht.

Der geringfligige Restbetrag von € 3.630
wird — soweit benétigt — durch ein
mit 3,00% p.a. verzinstes kurzfristiges
Darlehen der Prospektherausgeberin
abgedeckt. Dieses Darlehen wird durch
sich abzeichnende Einsparungen bei
den Erwerbsnebenkosten wahrscheinlich
nicht in Anspruch genommen.

4. Daruber hinaus hat die Bank als weite-
ren ,Eigenkapitalanteil” fir die Ankaufs-
finanzierung einen Betrag von € 500.000
gefordert, den die Prospektherausgeberin
durch Abtretung eines Festgeldguthabens
zur Verfugung gestellt hat. Die Abtretung
erlischt mit der Vollplatzierung des Gesell-
schaftskapitals in Hohe von € 8.530.000.

5. Die Besicherung der Darlehen von
€ 17.250.000 der Bankkreditgeberin er-
folgt durch Buchgrundschulden in Hohe
von insgesamt € 16.750.000 zu Lasten
der Fondsobjekte sowie das in Ziffer 4
beschriebene abgetretene Festgeldgut-
haben.



Finanz- und Investitionsplan bis 31.12.2004

I. Nettoinvestitionsaufwand (NIA)

A. Mittelverwendung
Grundstlick und Gebaude
Erwerbsnebenkosten ¥ ”

Bauabnahme”

Prospektpriifung, Steuerberatung ¢
Rechtsberatung”

Gutachten

Unvorhergesehenes, Sonstiges ”
Prospektkosten ?
Anderkontenfiihrung

Beschaffung Gesellschaftskapital *
Eintragung Handelsregister ”
Vermittlung Finanzierung
Platzierungsgarantie *

Konzeption ?

B. Mittelherkunft
Langfristiges Fremdkapital
Anteiliges Gesellschaftskapital

Il. Sonstige Aufwendungen Initialphase

A. Mittelverwendung
Disagio 5%
Zinsvorauszahlung  10%
Liquiditatsreserve

B. Mittelherkunft
anteiliges Gesellschaftskapital

Laufende Rechnung 2004 *

Mittelverwendung

Zinsen kurzfristig?

Zinsen langfristig
Ausschittung 2004 ?

B. Mittelherkunft
Mietuberschuss 2004
anteiliges Gesellschaftskapital

> =

IV. Gesamtinvestitionsaufwand

A. Mittelverwendung
Nettoinvestitionsaufwand
Sonstige Aufwendungen Initialphase
Laufende Rechnung 2004

B. Mittelherkunft
Langfristiges Fremdkapital
Gesellschaftskapital
Mietlberschuss 2004

* EJM = Eingangsjahresmiete (T€ 1.473,55)

U Hierin enthalten: Grunderwerbsteuer, Maklerkosten
(1% des Kaufpreises vereinbart), Notar- und Grundbuch-
kosten (geschatzt) inkl. Griindungskosten von ca. € 500.

? Die Position kurzfristige Zinsen setzt sich zusam-
men aus der Bearbeitungsgebiihr fiir den kurzfristigen
Kredit von T€ 25,00 und dem Saldo aus kurzfristigem
Zinsaufwand und Zinsertragen von kalkulierten T€
7,13. Die Aufwendungen flr die kurzfristige Zwi-
schenfinanzierung (ohne Bearbeitungsgebiihr) und
die kalkulierten Ausschittungen fiir 2004 reduziert
um die kurzfristigen Zinsertrage hangen vom Platzie-
rungs- und Gesellschaftskapitaleinzahlungsverlauf ab.
Durch eine andere als die angenommene Platzierung
wiirden sich die Zwischenfinanzierungszinsen und die
Ausschiittungshéhe verandern. Sollten die tatséch-
lichen saldierten Aufwendungen hoher sein, so wird
ein Fehlbetrag von der ILG Planungsgesellschaft fiir
Industrie und Leasingfinanzierungen mbH ausge-
glichen. Sollte der kalkulatorisch berticksichtigte Auf-
wand nicht in dem kalkulierten MaBe anfallen, so
steht die Differenz der ILG Planungsgesellschaft fiir In-
dustrie- und Leasingfinanzierungen mbH als Entgelt
flir das ibernommene Risiko zu.

T€ T€

16.967,11
886,52

17.853,63

5,00
46,40
11,60
20,767
38,36
58,00
11,60

687,94
12,80
345,00
383,68
58,00

13.180,65
6.352,12

659,03
1.318,07
200,00

217710

32,13
272,62
121,13

425,10
0,78

19.532,77
217710
425,88

122,12

770,34

786,68
19.532,77

217710

217710

425,88

425,88
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% von NIA Vielfaches

der EJM*

86,86%
4,54%
91,40%

11,51
0,60
12,11

0,63% 0,08

3,94% 0,52

4,03%
100,00%

0,54
13,25

19.532,77°

22.135,75

13.180,65
8.530,00
425,10

22.135,75

? Diese Positionen beinhalten Vergiitungen an den
Kreis der Initiatoren. Der kalkulierte Gesamtnutzen
nach Fremdkosten belduft sich auf ca. T€ 854. Er kdnnte
sich um einen derzeit nicht quantifizierbaren Betrag ge-
mal Fulnote 2 erhdhen oder verringern. Diese Vergii-
tungen sind erst bei Vollplatzierung fallig. Hiervon aus-
genommen sind die Prospektkosten, die spatestens
zum 28.12.2004 fallig sind.

4 Auf das Gesellschaftskapital der Neukommanditisten
in Hohe von T€ 7.930 wird ein Agio von 5 % (T€ 396,5/
0,27 Jahresmieten) erhoben, das fir die Beschaffung
des Gesellschaftskapitals verwendet wird.

° Die kurzfristigen und langfristigen Zinsen zuzlglich
der Ausschittungen in Hohe von T€ 425,88 werden
Uber die kalkulierte anteilige Jahresmiete in der Zeit
vom 01.09.—31.12. 2004 (nach Kosten fiir 6 Monate) in
Héhe von T€ 425,10 abgedeckt. Vom 01.07.2004 (Uber-
gang von Besitz, Nutzen und Lasten) bis 31.08.2004 (kal-
kulatorisch unterstellter Zeitpunkt der Kaufpreiszah-
lung) verbleibt die anteilige Miete als Kaufpreisverzin-
sung bei den Verkaufern.

® Nettoinvestitionsaufwand (T€ 19.533) und das erho-
bene Agio (T€ 396,50) von zusammen T€ 19.929,50 lie-
gen um nur 6,35 % Uber dem gutachterlich festgestell-
ten Verkehrswert.

59,54%
38,53%
1,92%
100,00%

7 Die mit dieser Fulinote versehenen Werte sind ge-
schatzt, die anderen vertraglich vereinbart.

® Die Gesellschaft hat eine Wirtschaftspriifungs-
gesellschaft mit der Begutachtung des Emissionspro-
spektes beauftragt. Hierflir ist eine Vergitung von
€ 40.000 zzgl. der gesetzlichen Umsatzsteuer verein-
bart, die mit Fertigstellung des Gutachtens fallig ist. Die
Haftung fir alle Schadensfalle wurde bei leichter und
einfacher Fahrldssigkeit auf € 4 Mio. beschrankt.

° Diese Positionen beinhalten ggf. nicht abzugsfahige
Vorsteuer.

Das Fondsobjekt konnte vor dem Hintergrund
der vorhandenen Vermietung zu sehr giins-
tigen Konditionen erworben werden.

Der vorlaufige Kaufpreis betragt T€ 16.967; dies
entspricht dem 11,51-fachen der Eingangsjah-
resmiete.

Der Nettoinvestitionsaufwand betragt
T€ 19.533. Das entspricht dem 13,25-fachen
der Eingangsjahresmiete.




Ergebnisprojektion

1. Ergebnisprojektion fiir die Jahre 2004 bis 2024

Jahr 2004 2005 2006 2007 2008
T€ T€ T€ T€ T€
A. Liquiditatsentwicklung
Mieteinnahmen 1.473,6 1.473,6 14904  1.550,6
Zinseinnahmen 16,1 16,1 16,2 16,9
= Summe Einnahmen (1) 1.489,7 1.489,7 1.506,6 1.567,6
Annuitat 699,1 699,1 699,1 699,1
Reparaturaufwand 32,5 334 41,6 56,3
Nebenkosten 28,0 28,5 29,0 29,5
Mietausfallwagnis 29,5 29,5 29,8 31,0
Priifungs-/Jahresabschlusskosten 6,0 6,1 6,2 6,4
Verwaltungskosten 442 442 442 46,5
= Summe Ausgaben (2) 839,2 840,8 850,5 868,8
Liquiditatsiiberschuss (1) - (2) 650,5 648,9 656,2 698,7
Ausschuttung 6484 648,4 648,4 648,4
Ausschiittung in % des
Zeichnungsbetrages 7,25% 7,25% 7,25% 7,25%
= kumulierte Liquiditatsreserve 200,0 202,0 202,5 210,3 260,6
B. Fremdkapital
Stand Jahresende 13.180,7 129398 12.690,3 124320 121646
in % des Ursprungsdarlehens 100,0% 98,2% 96,3% 94.3% 92,3%
C. Steuerliches Ergebnis
Summe Einnahmen 1.489,7 1.489,7 1.506,6 1.567,6
./.Summe Ausgaben 839,2 840,8 850,5 868,8
./ Abschreibung 511,1 5111 511,1 5111
+Tilgung (in Ausgaben enthalten) 240,9 2494 258,3 2674
= Steuerliches Ergebnis -2.146,9 380,3 387,3 403,4 455,1
in % vom Gesellschaftskapital -25,2 4,5 4,5 4,7 53

EDV-bedingte Rundungsdifferenzen méglich

Annahmen/Erlduterungen:

2009 2010 2011 2012
T€ T€ T€ T€
15600 15677 15677 15989

18,1 20,8 229 255
15782 15885 1.590,6 1.624,4
6991 6991 6991 6991
70,2 70,2 702 702
30,0 31,1 31,7 32,2
31,2 31,4 31,4 32,0
6,5 6,6 68 6,9
46,3 47,0 47,0 48,0
8838 8853 8860 8883
6944 7032 7046 7361
6484 6184 6184 6184
7,25%  7,25%  7,25%  7,25%
3065 3913 4774 5951
11.887,7 11.6009 113040 10.9965
902%  880%  858%  834%
15782 15885 15906 16244
8838 8853 8860 8883
511,1 511,1 511,1 511,1
2769 2867 2969 3074
4602 4788  490,4 5325
5,4 5,6 5,7 6,2

Die Projektion beruht zum Teil (Inflations-, Zins-
entwicklung, Reparaturen und Nebenkosten)
auf Annahmen, deren Eintritt oder Nichteintritt
von einer Vielzahl von Faktoren abhangt und
deren Entwicklung naturgemaf nicht voraus-
gesagt werden kann. Abweichungen von der
angenommenen Entwicklung haben einen
direkten Einfluss auf die Projektion und schla-
gensich damit auch in den hier zugrundegeleg-
ten Liquiditats- und steuerlichen Ergebnissen
nieder.

1. Mietentwicklung

Die Mieten sind wertgesichert. Die Indexklau-
seln der Mietvertrage sind der Mieteraufstel-
lung im Abschnitt ,Mieter und Mietvertrage”zu
entnehmen. Die Inflationsrate wurde wie folgt
angenommen:

2004: 1,50 % p.a.
2005: 1,75 % p.a.
ab 2006: 2,00 % p.a.

Die Annahme einer Preissteigerung in dieser

Hohe erscheint angesichts der aktuellen wirt-
schaftlichen Lage und Erwartungen und auch
unter Berlcksichtigung der historischen Index-
entwicklung angemessen. Bezuglich der Aus-
wirkungen hiervon abweichender Inflations-
raten verweisen wir auf den Abschnitt
,Chancen und Risiken® Ziffern 3 und 6.

2. Zinseinnahmen
Die Anlage der Liquiditatsreserve und unterjah-
rig vorhandener liquider Mittel erwirtschaftet



Werra.conte
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2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 kumuliert
T€ T€ T€ T€ T€ TE T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€
16507 16634 16663 16663 17169 17583 17697 17707 17788 18395 18691 18845 333165
289 32,1 43,9 42,1 40,8 40,5 40,7 39,4 396 40,5 413 42,1
16796 16955 17103 17084 1.757,7 17987 18104 1.810,2 18183 1.880,0 19104 1.926,6
6991 8110 9229 9229 9229 9229 9229 9229 9229 9229 9229 9229
75,1 77,9 94,7 94,7 94,7 99,6 996  111,0 1110 1110 1159 1159 16452
32,8 334 345 351 35,7 36,3 37,0 38,2 38,8 395 40,2 41,0
33,0 333 333 333 343 35,2 354 354 356 36,8 374 377
7,0 7,2 73 7,5 76 78 7.9 81 8,2 84 8,6 8,7
49,5 49,9 50,0 50,0 51,5 52,8 53,1 53,1 53,4 55,2 56,1 56,5
8965 1.012,6 1.142,7 11435 11468 11545 11559 1.1687 11699 1.173,8 11811 1.182,7
7832 6829 5675 5650 6109 6442 6545 6415 6484 7061 7293 7439
6184 6398 6398 6398 6398 6398 6398 6398 6398 6824 7037 7464 129663
7,25%  17,50%  7,50%  7,50%  7,50%  7,50%  7,50%  7,50%  7,50%  8,00% 8,25%  8,75%
759,8 8029  730,7 6560 627,01 6316 6464 6481 6568  680,5 7061 7036
106782 103455 99926 96195 92251 88083 83678 79021 74099 68897 63398 57586
81,0%  785%  758%  730%  700% = 668%  635%  600%  562%  523%  481%  437%
16796 16955 17103 17084 17577 17987 18104 18102 18183 18800 19104 19266
8965 10126 11427 11435 11468 11545 11559 11687 11699 11738 118L,1 11827
511,1 5111 511,1 51,1 5111 511,1 51,1 5111 511,1 511,1 4676 4242
318,3 3327 3530 3731 3943 4168 4406 4657 4922 520,2 549,9 5812 74220
5904 5045 4094 4270 4942 5500 5840 5960 6295 7153 8116 9009
6,9 5,9 48 5,0 5,8 6,4 6,8 7,0 7,4 8,4 9,5 106  126,6

Guthabenzinsen. Dabei werden folgende lang-
fristige Geldanlagen in borsengangigen Papie-
ren unterstellt:

ten wird ein Zinssatz von 2,50 % p.a. unterstellt.
Die kurzfristige Anlage der Liquiditatsreserve
erfolgt bei der Luxemburger Filiale einer deut-
schen GroRbank; ebenso die langfristige Geld-

notigt werden. Es wird davon ausgegangen,
dass die kalkulierte Risikovorsorge (Reparatur-
aufwand) und die Uber die festgelegten Betrage
hinausgehende vorhandene Liquiditat jederzeit

T€ 100 2005-2014 4,00% p.a. anlage in borsengangigen Papieren. In beiden  fiir die Erfullung derartiger Verpflichtungen
T€ 100 2010-2019 4,00% p.a.  Fallen entfdllt die Erhebung und Abfiihrung der  ausreichen.
T€450 2015-2024 550%p.a.  Zinsabschlagsteuer. Die Fortgeltung dieser der-

Fir die Gber die langfristige Anlage hinausge-
hende Liquiditatsreserve und die unterjahrig
zur Verfugung stehenden Mittel aus den Mie-

zeit geltenden Regelung wurde unterstellt. Die
langfristige Kapitalanlage setzt voraus, dass
wahrend der Anlagedauer die genannten Betra-
ge nicht zur Erfillung von Verpflichtungen be-

Sollte dies wider Erwarten nicht der Fall sein,
konnte jederzeit eine vollstandige oder teil-
weise Verduferung der festverzinslichen Papie-
re zur Beschaffung zusatzlicher flissiger Mittel



Ergebnisprojektion

erfolgen; allerdings mit Chancen und Risiken
im Kursbereich.

Beiden kalkulierten Zinseinnahmen besteht so-
wohl das Risiko als auch die Chance, dass auf-
grund der zukiinftigen Kapitalmarktlage niedri-
gere bzw. hohere Ergebnisse erzielt werden.

3. Fremdkapitaldienst

Der langfristige Kredit betragt T€ 13.180,65. Die
Zinsbindungsperiode des Darlehens lduft bis
zum 31.12.2024. Das Darlehen wird ab dem
01.01.2005 mit einer Eingangstilgung von 1,8%
p.a. annuitatisch zurtickgefihrt.

Die Summe der Tilgungen bis zum 31.12.2024
betragt T€ 7.422,02, wodurch sich

ein Darlehensrestbetrag von 43,69 % des Ur-
sprungsdarlehens ergibt. Die Zahlungen erfol-
gen vierteljahrlich nachtraglich mit vierteljahr-
lich nachtraglicher Tilgungsverrechnung. Unter
Beriicksichtigung der vereinbarten Annuitats-
zahlungen und Tilgungsverrechnungen ergibt
sich ein effektiver Zinssatz von 5,81 % p.a. nach
der PAngV.

Der Zinssatz betragt in der Zeit zwischen Valu-
tierung des Darlehens und dem 31.12.2004
558 % p.a., im Zeitraum 01.01.2005 -
30.06.2014 (aufgrund der Leistung und Ver-
rechnung von Disagio und Zinsvorauszahlung)
3,50 % p.a. Fur den Zeitraum vom 01.07.2014
bis 31.12.2024 wurde die Auslibung des Op-
tionsrechts zu dem bereits vereinbarten Zins-
satz von 5,58 % p.a. unterstellt. Der Zinssatz ist
damit Uber die gesamte Prognoseperiode fi-
xiert. Sofern zum Optionszeitpunkt 01.07.2014
der Zinssatz fiir die 10-jahrige Darlehenslauf-
zeit unter dem Zinssatz von 5,58 % p.a. liegen
sollte, kann dieser mit entsprechenden Vortei-
len fir die Beteiligungsgesellschaft vereinbart
werden.

4. Instandhaltung

Bei den von der Beteiligungsgesellschaft erwor-
benen Immobilien handelt es sich um Gebaude
unterschiedlichen Alters. Das Kaufland SB-
Warenhaus (mit Tanzlokal) ist 5 Jahre alt, das
Alter des toom Baumarktes reicht von 2 Jahren
(Neubau Gartencenter) bis ca. 20 Jahre (Altbe-
stand). Je nach Alter wurden unterschiedliche
Ansatze in €/m? gewahlt. Als Grundlage dienen
langjahrige Erfahrungen in diesem Bereich. Die
Summe der kalkulierten Instandhaltungskos-
ten 2005 — 2024 betragt T€ 1.645 und somit ca.
5 % des kumulierten Mietaufkommens. Auf-
wendungen fiir GroBreparaturen und/oder Re-
vitalisierung sind in den gewahlten Ansatzen
enthalten. Nicht verbrauchte Betrage in diesem
Bereich werden angespart.

5. Nebenkosten

Die Nebenkosten werden vom Mieter toom
nach der Il. Berechnungsverordnung getragen.
Bei den Mietern Kaufland und G+M Tanzlokal
tragt der Vermieter die Grundsteuer und Versi-
cherung. Die Grundsteuer wurde mit T€ 10 p.a.
und die Feuer/EC-Versicherung und Haftpflicht-
versicherung wurden mit T€ 15 p.a. kalkuliert.
Die Ansatze sind mit jahrlich 2 % indexiert be-

rechnet. Fir einen Beirat sind Aufwendungen
von jahrlich T€ 3, alle 5 Jahre um T€ 0,5 stei-
gend, angesetzt.

6. Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis ist durchgangig mit 2 %
der Jahresnettomieten kalkuliert, obwohl bei
den beiden GroBmietern toom und Kaufland
kaum mit einem Mietausfall gerechnet werden
muss. Demzufolge dient diese Vorsorge aus-
schlieRlich dem Mietverhaltnis G & M Tanz-
lokal. Mit dem Uber die Prognoseperiode kalku-
lierten Mietausfall konnte diese Mietflache ca.
6,5 Jahre ohne Mietzins verbleiben oder anders
ausgedriickt, jedes Jahr 1/3 dieser Jahresmiete
ausfallen, ohne dass dieses negativen Einfluss
auf die Ausschiittungen und/oder die Liquidi-
tatsreserve hatte.

7. Verwaltungskosten

Im Rahmen eines Dienstleistungsvertrages, den
die Beteiligungsgesellschaft mit der ILG Pla-
nungsgesellschaft fir Industrie- und Leasing-
finanzierungen mbH (ILG) abgeschlossen hat,
verpflichtet sich die ILG zu folgenden Dienst-
leistungen:

— Auswahl und Uberwachung einer Objektver-
waltung, falls dies als notwendig erachtet
wird

— die Veranlassung, Durchfiihrung und/oder
Uberwachung notwendiger und nitzlicher
Reparaturen und Instandsetzungen

— die Beschaffung hinreichenden Versiche-
rungsschutzes

— die Verwaltung der Mietvertrage unter be-
sonderer Wahrung des Vermieterinteresses
der Beteiligungsgesellschaft

— die ordnungsgemale buchhalterische Ver-
waltung, die Erstellung der Jahresabschlis-
se, die Veranlassung laufender Steuerbera-
tung, die Erstellung und Abgabe der Steuer-
erklarungen

— das Berichtswesen, insbesondere die Erstel-
lung jahrlicher Geschaftsberichte

— die Korrespondenz mit den Gesellschaftern

— die Aufbewahrung samtlicher Unterlagen
der Beteiligungsgesellschaft in den Raumen
der ILG sowie die Einsichtgewahrung in die
Unterlagen

Die Verwaltungskosten sind mit 3 % der jahr-
lichen Mieteinnahmen vereinbart. Sie sind in
vier gleichen Raten jeweils zu Beginn eines
Quartals fallig.

8. Priifungs- /Jahresabschlusskosten

Diesbeziiglich besteht eine Vereinbarung mit
einem Miinchner Wirtschaftsprifer.

9. Abschreibungen

Die Gebaude werden ab dem Ubergang von Be-
sitz, Nutzen und Lasten, also ab dem
01.07.2004 gemaf’ § 7 Abs. 4 EStG in Verbin-
dung mit der Verfligung der OFD Frankfurt vom
10.04.1995 mit 3 % p.a. pro rata temporis linear
abgeschrieben. Auf die Anschaffungskosten der
AuRenanlagen nimmt die Gesellschaft die line-
are Abschreibung gem. § 7 Abs. 1 EStG vor, wo-

bei die Nutzungsdauer auf Basis der amtlichen
Abschreibungstabellen mit 19 Jahren (Park-
flache und Fahrstrafen) zugrundegelegt ist.

10. Wirtschaftliches Ergebnis 2004

Das hier dargestellte wirtschaftliche Ergebnis
ist —in anderer Gliederung — im Finanz- und
Investitionsplan enthalten. Die ,Annuitat"
(T€ 304,7) teilt sich auf in Zinsen fir die lang-
fristige Finanzierung von T€ 272,62 und flir die
kurzfristige Finanzierung von T€ 32,13.

Annuitat und Ausschittung 2004 (zusammen
T€ 425,88) werden durch Mieteinnahmen ab-
ziiglich Ausgaben (ohne Annuitat) von zusam-
men T€ 425,10 nahezu vollstandig abgedeckt.

11. Steuerliches Ergebnis 2004

Die Ermittlung des steuerlichen Ergebnisses
von T€ 2.146,9 ergibt sich aus der Tabelle im Ab-
schnitt ,Steuerliche Grundlagen®, Ziffer 3, und
beriicksichtigt Aufwendungen des Finanz- und
Investitionsplans inklusive der Bewirtschaf-
tungsperiode vom 01.07.—31.12.2004.



2. Projektion des moglichen einkommensteuerfreien Liquiditatszuflusses
aus der Immobilie bei VerauBerung, z. B. zum Ende des Jahres 2024

Das Objekt kann wie andere vergleichbare
Immobilien am Markt fir gewerbliche
Rendite-Immobilien veraufert werden.

An diesem Markt werden Rendite-Immo-
bilien tblicherweise zu einem Vielfachen
der jeweiligen Jahresnettomieteinnah-
men ohne Umsatzsteuer gehandelt. Die
Hohe des jeweils erzielbaren Vielfachen
hangt von einer Vielzahl von Faktoren ab.

Zu diesen zahlen u. a. die dann herrschen-
den Kapitalmarktverhaltnisse, die anhal-
tende Vermietung bzw. Vermietbarkeit der
Immobilie, die erwartete Mietentwick-
lung usw.

Als VerauBerungsfaktor wird das 11,5-
fache der Gesamtjahresnettomiete unter-
stellt. Dies entspricht dem Einstandsfak-
tor der Beteiligungsgesellschaft. Basis des
VerduRerungserloses ist die prognostizier-
te Gesamtjahresnettomiete des Jahres
2025.
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~

Vielfaches 11,5
X
€
Miete Jahr 2025 1.886.764
=VerdulRerungserlos 21.697.786
— Restverbindlichkeit aus der
langfristigen Finanzierung —5.758.627
+ Liquiditatsreserve Ende 2024 703.631
—Nebenkosten der VerduRerung” 216.978
= Liquiditatszufluss aus
steuerfreier Verauf3erung 16.425.809
= bezogen auf eine Beteiligung von
€100.000 192.565

Y Der Geschaftsbesorger erhdlt wahrend der Vertragslaufzeit im Falle der VerduRerung eine Abwicklungsgebuihr

in Hohe von 1% des VerauBerungserloses.
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1. Kapitaleinsatz- und Riickflussrechnung auf der Grundlage der Prospektannahmen fiir einen Zeich-
nungsbetrag von € 100.000 (zzgl. 5 % Agio) / unterstellter Kapitaleinzahlungstermin 30.09.2004

personliche Steuersitze: 45% in 2004, 42% ab 2005
zuziiglich 5,50% Solidaritatszuschlag bis 2008

Jahr Kapitalein- steuerliche Steuer- Liquiditat in % des kumulierte
zahlung () Ergebnisse zahlung () nach Steuern effektiven Kapitalbindung
Ausschiit- Gewinn (+) erstattung (+)? Zufluss (+) Kapital-
tungen (+) Verlust (-) Abfluss (=)* einsatzes
€ € € € % €
2004 -105.000" —25.169 11.949 —93.051
Initialphase 2004 1.8127 0 0 1.812
2004 —103.188 —25.169 11.949 -91.239° —100,00% —91.239
2005 7.250 4.458 -1.975 5.275 5,78% —85.964
2006 7.250 4.540 —2.012 5.238 5,74% —80.726
2007 7.250 4729 —2.095 5.155 5,65% =75.571
2008 7.250 5.335 —2.364 4.886 5,36% —70.685
2009 7.250 5.395 —2.266 4984 5,46% —65.701
2010 7.250 5.613 —2.358 4.892 5,36% —60.809
2011 7.250 5.749 —2.415 4.835 5,30% —55.974
2012 7.250 6.242 —2.622 4628 5,07% —51.345
Bewirt- 2013 7.250 6.922 —2.907 4343 4,76% —47.003
schaftungs- 2014 7.500 5914 —2.484 5.016 5,50% —41.986
phase 2015 7.500 4.800 —2.016 5.484 6,01% —36.502
2016 7.500 5.006 —2.102 5.398 5,92% —31.105
2017 7.500 5.794 —2.433 5.067 5,55% —26.038
2018 7.500 6.447 —2.708 4792 5,25% —21.246
2019 7.500 6.847 —2.876 4624 5,07% -16.622
2020 7.500 6.988 —2.935 4.565 5,00% -12.056
2021 7.500 7.380 —3.100 4.400 4,82% —7.656
2022 8.000 8.386 —3.522 4478 491% -3.178
2023 8.250 9.514 —3.996 4254 4,66% 1.076
2024 8.750 10.562 —4.436 4314 4,73% 5.390
Summe 2005-2024 150.250 126.621 -53.621 96.629 105,91%
Saldo 2004-2024 47.062 101.453 —41.672 5.390 5,91% 5.390
unterstellter Liquiditatszufluss
aus VerauBerung im Jahr 2024 192.565° 0” 192.565° 211,06% 192.565
Liquiditatszufluss insgesamt 239.627 -41.672 197.955 216,96% 197.955
Prognoserendite nach der 7,72%

Barwertmethode p.a. nach Steuern

Y Der nominelle Kapitaleinsatz incl. Agio betragt im
Beitrittsjahr € 105.000 vor Einkommensteuererstat-
tung aus dem negativen steuerlichen Ergebnis der
Initialphase.

2 Ausschittungssatz 2004: 7,25 % p.a. bezogen auf die
Kommanditbeteiligung zeitanteilig je vollem Monat
nach Kapitaleinzahlung (unterstellter Einzahlungs-
termin: 30.09.2004).

? Die Berechnung der Steuererstattung im Jahr 2004
und die Berechnung der Steuerzahlungen in den Jah-
ren 2005-2008 erfolgte zu den oben genannten Steu-
ersatzen unter Berlicksichtigung eines Solidaritats-
zuschlages von 5,5% auf die Einkommensteuer.

“ Die Liquiditdt nach Steuern ermittelt sich aus Aus-
schittungen abzliglich Steuerzahlung.

° Der effektive Kapitaleinsatz im Jahr 2004 ermittelt
sich aus der Kapitaleinzahlung abzliglich Steuererstat-
tung und Ausschittung.

9 Die Ermittlung dieses Wertes unterstellt eine Verdu-
Berung der Immobilie zum 11,5-fachen der fiir das
Jahr 2025 prognostizierten Nettojahresmiete (siehe
hierzu auch ausfiihrlich auf vorstehender Seite).

Des weiteren wurde eine vertraglich mit dem Ge-
schaftsbesorger vereinbarte Regelung bericksichtigt,
wonach dieser im Falle einer VerauRerung des Investi-
tionsobjektes wahrend der Laufzeit des Geschaftsbe-
sorgungsvertrages eine Abwicklungsgebiihr in Héhe
von 1% des VerauRerungserloses erhalt.

7 Ein eventueller VerauRerungsgewinn bleibt nach
derzeit geltendem Recht steuerlich unberiicksichtigt.

® Bei der Ermittlung der Prognoserendite nach der
Methode des internen ZinsfuRes (Barwertmethode)
wurden folgende zinswirksame Zahlungsstrome un-
terstellt: Kapitaleinzahlung zum 30.09.2004; der liqui-
ditatsmaRige Vorteil aus den steuerlichen Verlusten
der Initialphase wurde zum 30.06.2005 beriicksichtigt;
die folgenden Steuerzahlungen jeweils ebenfalls zum
30.06. des Folgejahres; Ausschuttungen zum 31.12.
des jeweiligen Jahres.

Fiir vom 30.9.2004 abweichende Beitritte ergeben sich
geringfligig veranderte Renditen nach der Barwert-
methode. Kirchensteuerbelastungen und -entlastun-
gen wurden in der Renditeberechnung nicht beriick-
sichtigt.

Definition und Hinweise:

Bei der Ermittlung der Prognoserendite werden die
Kapitalabflisse und Kapitalzufliisse nicht nur additiv
erfasst, sondern es wird auch der jeweilige Zeitpunkt
der Zahlungsstréme berlicksichtigt. Dabei wird die
Methode des internen ZinsfuRes (Barwertmethode/
IRR-Methode) angewandt.

Die Prognoserendite nach der IRR-Methode gibt éko-
nomisch gesehen die Verzinsung des jeweils in der Ka-
pitalanlage gebundenen Kapitals bzw. des durch-
schnittlich dynamisch gebundenen Kapitals (jeweili-
ger echter Kapitaleinsatz, nicht die urspriinglich einge-
legte Einlage) p. a. im Durchschnitt tiber den Betrach-
tungszeitraum an und unterstellt die Wiederanlage
frei gewordenen Kapitals zum internen ZinsfulR. Er
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personlicher Steuersatz: 30%
zuziiglich 5,50% Solidaritatszuschlag bis 2008

Tilgungs- kumulierte Steuer- Liquiditat in % des kumulierte Tilgungs- kumulierte
gewinn Kapitalbindung  zahlung (-) nach Steuern effektiven Kapitalbindung gewinn Kapitalbindung
mit erstattung (+)* Zufluss (+) Kapital- mit
Tilgungsgewinn Abfluss ()" einsatzes Tilgungsgewinn
€ € € € % € € €
7.966 —97.034
0 1.812
0 —91.239 7.966 —-95.222° —100,00% —95.222 0 —95.222
2.824 —83.140 -1411 5.839 6,13% —89.383 2.824 —86.558
2924 —74.977 —1.437 5.813 6,10% —83.570 2.924 —77.821
3.028 —66.795 —1.497 5.753 6,04% —77.816 3.028 —69.040
3.135 —58.774 -1.689 5.561 5,84% —72.255 3.135 —60.343
3.247 —50.543 -1.619 5.631 5,91% —66.624 3.247 —51.465
3.362 —42.289 —-1.684 5.566 5,85% —61.058 3.362 —42.538
3.481 —33.973 —-1.725 5.525 5,80% —55.532 3.481 —33.532
3.604 —25.741 —-1.873 5.377 5,65% -50.155 3.604 —24.550
3.732 —-17.666 —2.077 5173 5,43% —44.982 3.732 —15.645
3.900 —8.749 -1.774 5.726 6,01% —39.256 3.900 —6.019
4138 873 —1.440 6.060 6,36% —33.196 4138 4179
4374 10.644 —-1.502 5.998 6,30% —27.197 4374 14.551
4.623 20.334 —-1.738 5.762 6,05% —21.435 4.623 24.936
4.886 30.012 -1934 5.566 5,85% —-15.870 4.886 35.388
5.165 39.801 —2.054 5.446 5,72% -10.424 5.165 45.999
5.459 49.825 —2.096 5.404 5,67% —-5.020 5.459 56.862
5.770 59.996 —2.214 5.286 5,55% 266 5.770 67.918
6.099 70.573 —2.516 5.484 5,76% 5.750 6.099 79.501
6.446 81.273 —2.854 5396 5,67% 11.146 6.446 91.343
6.814 92.401 —3.169 5.581 5,86% 16.727 6.814 103.738
—-38.301 111.949 117,57%

87.011 92.401 -30.335 16.727 17,57% 16.727 87.011 103.738
105.554 0” 192.565° 202,23% 192.565 105.554

197.955 -30.335 209.293 219,80% 209.293 209.293

7,97%"

stellt also nicht die Verzinsung auf die urspriinglich
Einlage dar, die niedriger ist, wenn Wiederanlagen
nicht zum internen Zinsful erfolgen.

Der interne ZinsfuR ist der kritische Zinssatz, fiir den
die Summe aller mit dem internen Zinsful auf den an-
genommenen Beginn der Investition (Einzahlung der
Einlage zzgl. Agio) abdiskontierten Einzahlungen (z.B.
die Einlage) und Auszahlungen (z. B. Ausschiittungen)
gleich Null ist.

Der interne Zinsful? ist die Renditekennziffer, die bran-
cheniiblich angegeben wird, so dass demzufolge auch
im Rahmen dieses Prospektes seine Darstellung trotz
der Wiederanlagepramisse erfolgt. Die hier angegebe-
ne Rendite kann nicht mit der Verzinsung von festver-
zinslichen Wertpapieren und Sparbichern oder ande-
ren Kapitalanlagen mit unterschiedlicher bzw. sich an-
dernder Kapitalbindung verglichen werden.

Unterschiedliche Risikostrukturen der Investments
werden bei der ZinsfuBberechnung nicht abgebildet.
Die Einschatzung einer Wahrscheinlichkeit des Ein-
treffens der prognostizierten Ergebnisse bzw. das Risi-

ko einer Abweichung sollte jeder Anleger fiir sich, ggf.
mit seinem Berater, anhand der im Prospekt darge-
stellten Prognosepramissen treffen.

Der hier verwendete Begriff , Prognoserendite” weist
darauf hin, dass die Renditeangabe nicht auf sicher
feststehenden Zahlungsstromen beruht, sondern auf
den Annahmen einer Ergebnisprojektion.

Die Abweichung bei Veranderung wesentlicher Ein-
flussfaktoren in der Bandbreite +/- 20 % ist dem Ab-
schnitt ,Chancen/Risiken-Analyse” zu entnehmen.

Die Additionen kdnnen aus EDV-technischen Griinden
Rundungsdifferenzen aufweisen.




Ergebnisprojektion / Wirtschaftlicher Erfolg der Beteiligung

2. Kapitalbindung

Die vorseitige Kapitaleinsatz- und Riick-
flukrechnung enthalt neben den Aus-
schuttungen auch den anteiligen Til-
gungsgewinn, woraus sich abhangig vom
personlichen Steuersatz des Anlegers die
jeweilige Kapitalbindung nach Steuer-
erstattung und -zahlungen ergibt.

Sowohl bei durchgehendem Spitzensteu-
ersatz wie auch z.B. bei einem Steuersatz
von 30% ist die Kapitalbindung bereits im
Jahr 2015 nicht mehr gegeben.

3. Vermogenszuwachs

Fir die Beurteilung der Wirtschaftlichkeit
einer Kapitalanlage kann neben der Prog-
noserendite nach Steuern (nach der Me-
thode des internen ZinsfuRes) beispiels-
weise auch der Vermoégenszuwachs her-
angezogen werden. Die nachfolgende Be-
rechnung basiert ebenfalls auf den An-
nahmen der ,Kapitaleinsatz- und Rick-
flussrechnung®, insbesondere der Annah-
me eines Spitzensteuersatzes beim Betei-
ligten.

Der Kapitaleinsatz 2004 ergibt sich aus
einer Kapitaleinzahlung von € -105.000
und der anteiligen Ausschittung fiir den
Zeitraum 01.10.—31.12.2004 in Hohe von
€1.812.

Es wird darauf hingewiesen, dass der hier
dargestellte Vermogenszuwachs auf den
Annahmen der Ergebnisprojektion, der
Projektion des VerauBerungserloses und
den obengenannten Annahmen beruht
und nur beim exakten Eintreffen der An-
nahmen eintritt.

-105.000
-120.000

Kapitalbindung fiir eine Beteiligung von € 100.000 zzgl. 5% Agio
(unter Beriicksichtigung von steuerlichen Effekten;

€ durchgehend Spitzensteuersatz)
160.000
120.000
7 H H
0 Tl
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-80.000

2004 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 2023 2024

Jhr

Die Kapitalbindung berticksichtigt jeweils den Vermogenszuwachs.
Im Jahr 2024 ist der Liquiditatszuflu aus VerduRerung enthalten (kalkuliert € 105.554).

Vermégenszuwachs
bezogen auf eine Beteiligung in Héhe von € 100.000 zuziigl. 5% Agio

€ €

Kapitaleinsatz 2004 -103.188
Summe Ausschittungen 2005 — 2024 +150.250
Unterstellter steuerfreier Liquiditatsfluss
aus VerauBerung Ende des Jahres 2024 +192.565

342.815
/. Saldo Steuern 2004 — 2024 -41.672 +301.143
Voraussichtlicher Vermoégenszuwachs +197.955




Chancen und Risiken

Mit einer Beteiligung am ILG Fonds Nr. 30
geht der Anleger ein wirtschaftliches En-
gagement an einem Unternehmen ein.
Er ist an einer Gesellschaft beteiligt, die
zwei bereits bestehende Immobilien
erworben hat, diese vermietet und ver-
waltet.

Das wirtschaftliche Ergebnis einer solchen
Beteiligungsgesellschaft ist von vielfalti-
gen rechtlichen, wirtschaftlichen, steuer-
lichen und tatsachlichen Umstanden ab-
hangig, die sich lber die voraussichtliche
wirtschaftliche Laufzeit der Beteiligung
auch andern kénnen, ohne dass diese An-
derungen selbst bei groRtmoglicher Sorg-
falt vorausgesehen werden kénnen.

Den Risiken, Ergebnisse zu erzielen, die
unterhalb der prognostizierten liegen,
entsprechen Chancen, Ergebnisse zu errei-
chen, die daruber liegen.

Die Beteiligung ist keinesfalls mit einer
mundelsicheren Anlage in einem festver-
zinslichen Wertpapier oder ahnlichem zu
vergleichen.

Nachfolgend werden die aus der Sicht der
Prospektherausgeberin wesentlichen Be-
reiche der wirtschaftlichen Chancen und
Risiken aufgezeigt.

Die Darstellung ist notwendigerweise
punktuell und ersetzt nicht die Lektire der
Prospektaussagen im Ganzen.

1. Standort/Mieter

Der Standort der Immobilien in Eschwege
wurde von der renommierten GfK PRISMA
Institut fir Handels-, Stadt- und Regional-
forschung GmbH & Co. KG, Nurnberg, ein-
gehend Uberpriift. Die GfK PRISMA kommt
inihrer gutachterlichen Stellungnahme zu
dem abschlieBenden Fazit, dass es sich
um ein solides Objekt handelt, das in ei-
nem fur den Einzelhandel guten und viel-
versprechenden Umfeld eingebettet ist.

Ungeachtet dessen ist es naturgemaf un-
moglich, die Entwicklung eines Standortes
flr einen langerfristigen Zeitraum mit Si-
cherheit vorauszusagen. Die positiven Er-
fahrungen der beiden Ankermieter toom
und Kaufland mit ihren jeweiligen Miet-
vertragsverlangerungen im Jahr 2002 und
2004 bestatigen die Qualitat des Standor-

tes (vgl. hierzu den Abschnitt ,Standort-
gutachten”).

Die Bonitat der drei Mieter wurde durch
Einholung von Ublichen Biroauskiinften
Uberpriift. Die Auskiinfte geben in keinem
Fall Anlass, die Bonitat eines Mieters zum
gegenwartigen Zeitpunkt in Frage zu stel-
len. Die Prospektherausgeberin geht des-
halb von einer nachhaltigen Erfillung der
mietvertraglichen Pflichten aus. Dies gilt
insbesondere flr die GroBmieter Kaufland
und toom/REWE mit einem Mietanteil
von zusammen rund 94 %, deren Ge-
schaftsumfang und Bonitat Gberdurch-
schnittlich ist.

Ungeachtet der Tatsache, dass die Mieter
zum jetzigen Zeitpunkt gute Bonitdten
ausweisen, kann nicht ausgeschlossen
werden, dass Mieter zu einem spateren
Zeitpunkt ausfallen und nicht durch ande-
re Mieter ersetzt werden konnen. Hier
kénnen unter Umstanden Ausfalle entste-
hen, die die Liquiditat des Fonds belasten.

Andererseits ist es moglich, dass bei wei-
terer guter Akzeptanz bei anstehenden
Neuvermietungen bzw. Mietvertragsver-
langerungen bessere als die projizierten
Ergebnisse erreicht werden.

Die Wirtschaftlichkeit des Standortes ist
abhangig davon, dass anhaltend gute Um-
satze erreicht werden, welche die Erwirt-
schaftung der Mieten moglich machen.

Sollten die Mieter anhaltende Verluste
verzeichnen, kann im Zweifel nicht mit ei-
ner Verlangerung der Mietvertrage ge-
rechnet werden bzw. nur mit einer Verlan-
gerung zu schlechteren Konditionen.

Auch bei Mietausfallen ist die Beteili-
gungsgesellschaft gegenuber der kredit-
gewahrenden Bank nach wie vor zur Auf-
bringung der vereinbarten Zins- und Til-
gungszahlungen verpflichtet.

Es wurde ein Mietausfallwagnis von 2 %
der Gesamtjahresmiete in die Prognose-
rechnung eingestellt. Die Summe belauft
sich Uber die Prognoseperiode auf €
666.330. Mit diesem Betrag konnte ein
kompletter Mietausfall des Mieters G + M
Tanzlokal GmbH & Co. KG fur einen Zei-
traum von ca. 6,5 Jahren ausgeglichen
werden.
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Bei einem daruber hinausgehenden Teil-
ausfall von Mietertragen ware zundchst
die Ausschittung, bei einem noch hohe-
ren Ausfall auch die Substanz des Eigenka-
pitals gefahrdet.

Dies kann die wirtschaftlichen Grundla-
gen der Gesamtinvestition gefahrden und
damit im duRersten Fall zum Totalverlust
des Eigenkapitals wie auch zur Rickzah-
lungspflicht von Betrdgen in Hohe der
Ausschuttungen fuhren, soweit sie nach §
172 HGB Kapitalrickzahlungen darstel-
len.

Sollten die Nettomieteinnahmen der Ge-
sellschaft unter den Betrag fallen, der zur
laufenden Bedienung der Kreditmittel er-
forderlich ist, konnte der Darlehensgeber
die Verwertung der Immobilie betreiben,
verbunden mit dem Risiko fuir den Anleger,
dass seine Beteiligung ihren Nominalwert
nicht mehr erreicht. Unter Umstanden ist
zudem die Tilgung der Fremdmittel nur
durch Verkauf einer oder beider Immobi-
lien moglich.

2. Instandhaltung der
Immobilien /ErschlieBung

Die Prognoserechnung sieht nach Ansicht
der Prospektherausgeberin angemessene
Aufwendungen fur die Instandhaltung
der Immobilien gemdR dem jeweiligen
Alter der Gebaulichkeiten vor. Uber die
Prognoseperiode wird hierfir insgesamt
ein Betrag von € 1.645.150 angesetzt. Die-
ser Ansatz wurde unter Vorsichtsgesichts-
punkten so hoch bemessen. Die Angemes-
senheit der angesetzten Kosten wurde
nicht durch Gutachten unterlegt. Jedoch
wurden die entsprechenden Kosten auf
der Grundlage langjahriger Erfahrungen
der ILG mit vergleichbaren Objekten er-
mittelt.

Die Beteiligungsgesellschaft baut dartiber
hinaus aus laufenden kalkulierten Uber-
schissen eine Liquiditatsreserve auf.

Es kann dennoch nicht ausgeschlossen
werden, dass durch derzeit nicht vorher-
sehbare groRRe Reparaturen oder kiinftig
neu festgesetzte ErschlieBungsbeitrage in
Zukunft Aufwendungen erforderlich wer-
den konnen und diese deshalb entweder
zu Lasten von Ausschittungen oder durch
Aufnahme zusatzlicher Darlehen (sofern
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moglich) bezahlt werden missen. In bei-
den Fallen wurden derartige Aufwendun-
gen die projizierte Ausschuttungshohe
negativ beeinflussen.

Auf der anderen Seite erscheint es auch
moglich, dass die Reparatur- und Instand-
haltungsaufwendungen anhaltend nie-
driger sind als die kalkulatorischen Ansat-
ze, zumal die vorliegenden Mietvertrage
die Mieter verpflichten, erhebliche derarti-
ge Aufwendungen selbst zu bernehmen.
Die Gesellschaft hatte dann die Moglich-
keit, Uber diese zusatzliche Liquiditat zu
verfligen.

Die Einrichtung der vermieteten Verkaufs-
flachen erfolgt durch die Mieter. Insoweit
obliegt es auch dem Mieter, gegebenen-
falls Anpassungsinvestitionen bei gean-
derten Wettbewerbsverhaltnissen etc.
vorzunehmen. Nur soweit im Zusammen-
hang mit mietvertraglich geschuldeten
Leistungen, so z.B. im Falle von Anschluss-
vermietungen Forderungen gestellt wer-
den, kann die Beteiligungsgesellschaft zu
Aufwendungen gendtigt werden. Sofern
diese nicht zu Lasten der Liquiditatsreser-
ve finanziert werden kdnnen, kann es er-
forderlich werden, entweder zusatzliche
Kreditmittel aufzunehmen oder diese
MaRnahmen durch Ausschittungskir-
zungen zu refinanzieren.

Die Fondsimmobilien sind voll erschlos-
sen. Es ist allerdings nicht auszuschliefRen,
dass zuklnftig ErschlieRungskosten anfal-
len, ohne dass diese bereits gegenwartig
vorhersehbar und kalkuliert sind.

3. Mieteinnahmen/
Zinseinnahmen

Die Prognoserechnung des Fonds geht be-
zuglich der Mietentwicklung von Preisstei-
gerungsraten im Jahr 2004 von 1,5 %, in
2005 von 1,75 % und in der Periode 2006
bis 2024 von 2,0 % p.a. aus. Diese Ansatze
gehen konform mit der Zielsetzung der
Europdischen Zentralbank bezuglich der
Preisstabilitat. Sie liegen unterhalb lang-
jahriger Durchschnittswerte.

Sollte die Entwicklung der Preissteige-
rungsrate niedriger als die angenommene
sein, so wirden der Beteiligungsgesell-
schaft geringere Mieteinnahmen als pro-
gnostiziert zuflieBen, mit entsprechender

Auswirkung auf Liquiditat und Ausschut-
tung.

Zu beachten ist dabei jedoch, dass auf-
grund der mietvertraglich vereinbarten
Kappung (Mieterhdhung von 60 % bzw.
662%/3% bei den Hauptmietern Anpassung
bei 10 %iger Indexerh6hung) nur eine
Lgedampfte” Auswirkung auf die Mietent-
wicklung auftritt.

Bei niedrigerer Inflation ist jedoch die
Kaufkraft der Ausschittungen hoher, so
dass der negative Effekt niedriger Infla-
tionsraten weitgehend kompensiert wird.

Ebenso kénnen geringere Mieteinnahmen
als prognostiziert bei Anschlussvermie-
tungen eintreten. Umgekehrt ist festzu-
halten, dass eine Preissteigerungsrate, die
uber der angenommenen liegt, Mietein-
nahmen erwarten lasst, die hoher liegen.

Dies gilt ebenfalls bei Anschlussvermie-
tungen zu hoheren Konditionen. Verande-
rungen bei den Einnahmen fihren zu ei-
ner entsprechenden Veranderung des
steuerlichen Ergebnisses, wodurch der ne-
gative Effekt bei Mindereinnahmen durch
niedrigere Steuerbelastung teilkompen-
siert wird, andererseits hohere Einnah-
men wegen der entsprechenden Besteue-
rung nicht in voller Hohe liquiditatswirk-
sam werden.

Auch fur die prognostizierten Zinseinnah-
men wird darauf hingewiesen, dass sich je
nach Marktentwicklung hohere oder nie-
drigere Zinseinnahmen ergeben kdnnen.

4. Fremdfinanzierung

In der Prognoseperiode bis zum
31.12.2024 besteht kein Zinsrisiko. Die
Darlehensvertrage weisen uber die Pro-
gnoseperiode keine Zins- und Tilgungsan-
derungs- oder Wechselkursrisiken auf. Die
Zinskonditionen wurden flr 20 Jahre bis
zum 31.12.2024 fest vereinbart, und zwar
bis 30.06.2014 definitiv fixiert und fiir den
Zeitraum vom 01.07.2014 bis 31.12.2024
als Option, so dass ab 01.07.2014 sogar
ein eventuell glinstigerer Zinssatz genutzt
werden konnte.

Dieses wirde zu niedrigeren Zinsaufwen-
dungen in der zweiten 10-Jahres-Periode
von 2014 bis 2024 mit positiven Auswir-

kungen entweder auf die Liquiditatsreser-
ve und die Ausschuttungen oder zu weiter
erhohten Tilgungsleistungen fuhren.

Mit den Zinskonditionen wurden auch die
Tilgungsleistungen fixiert. Wechselkursri-
siken bestehen keine, da ausschlieflich
Eurodarlehen aufgenommen wurden.

Die vertraglich vereinbarten Tilgungsleis-
tungen bis zum 31.12.2024 sehen vor,
dass das Darlehen auf € 5.758.630, was
ca. 44 % der urspriinglichen Darlehens-
hohe entspricht, zurlickgefuhrt wird.

Falls keine VerauBerung bis zum
31.12.2024 stattfindet, mussen die Kon-
ditionen fur die Anschlul(finanzierung
neu verhandelt werden.

5. Steuerbelastung/-zahlung

Bei der Berechnung der projizierten Ergeb-
nisse wird im steuerlichen Bereich von ei-
ner Fortgeltung der derzeitigen steuer-
rechtlichen Rahmendaten ausgegangen
bzw. werden bekannte voraussichtliche
Anderungen in den Steuergesetzen be-
riicksichtigt.

Sollten sich die steuerlichen Rahmenda-
ten durch gesetzgeberische MaBnahmen
gegenlber den Annahmen verschlech-
tern, wirde dies zu einer hoheren steuer-
lichen Belastung der projizierten Ergeb-
nisse einschlieBlich des Ergebnisses im
Falle der VerauRerung der Immobilien der
Beteiligungsgesellschaft fihren konnen.

Im Bereich der Einkommensteuer wurde
der Solidaritatszuschlag mit 5,5 % fur die
Zeit bis 2008 berlcksichtigt. Sollte diese
Belastungsperiode langer andauern, wir-
den sich die steuerlichen und liquiditats-
mafigen Ergebnisse verschlechtern, im
umgekehrten Fall wirde eine Verbesse-
rung eintreten.

Der Eintritt der im Prospekt dargestellten
steuerlichen Folgen ist aus heutiger Sicht
wahrscheinlich. Die endgultige Anerken-
nung erfolgt durch die Betriebspriifung
der Beteiligungsgesellschaft, die erfah-
rungsgemal innerhalb eines Zeitraums
von 1 -5 Jahren stattfindet.

Im Gesellschaftsvertrag wurde eine Rege-
lung getroffen, die es ermdglicht, spater



beitretenden Neugesellschaftern ein steu-
erliches Ergebnis in gleicher Hohe zuzu-
weisen, wie friher beitretenden Neuge-
sellschaftern. Dies wird dadurch erreicht,
dass unterjahrige Ergebnisse den ver-
schiedenen Neugesellschaftern abwei-
chend von der prozentualen Beteiligung
so lange in unterschiedlicher Hohe zuge-
rechnet werden, bis dieser Gleichstand er-
reicht ist. Die Bemessungsgrundlagen fur
die steuerlichen Abschreibungen unterlie-
gen ebenso wie die abzugsfahigen Wer-
bungskosten der Uberpriifung durch die
Finanzverwaltung und kénnen von den
angesetzten Betragen abweichen, da
nicht ausgeschlossen werden kann, dass
die Finanzverwaltung zu einzelnen Sach-
verhalten eine andere Auffassung vertritt
als die Prospektherausgeberin.

Auf die Ausfuhrungen unter der Uber-
schrift,Steuerliche Grundlagen®wird aus-
driicklich verwiesen.

6. Wertentwicklung /
Wertzuwachs

In der Prognoserechnung des Fonds wird
davon ausgegangen, dass die Fondsimmo-
bilien nach Ablauf von 20 Jahren zu einem
bestimmten Vielfachen der dann erreich-
ten prognostizierten Miete veraufRert wer-
den kénnen.

Diese Miete wiederum wird durch Zu-
grundelegung bestimmter angenomme-
ner Preissteigerungsraten ermittelt.

Sollte bis zum Zeitpunkt eines Verkaufs die
Mietentwicklung, sei es aus Griinden ge-
ringerer Preissteigerungsraten, sei es auf-
grund von Mietausfallen oder Mietredu-
zierungen oder aufgrund anderer Um-
stande, anders, d.h. schlechter verlaufen
als angenommen, so ware die Bemes-
sungsgrundlage (Gesamtmiete) niedriger
und damit schon deshalb ein zu erwarten-
der Verkaufserlos geringer.

Sollten dartiber hinaus andere Umstande,
wie z.B. eine allgemein geringere Nachfra-
ge nach Immobilien oder eine lediglich die
Fondsimmobilien betreffende Nachfrage-
schwache zu einer Kaufernachfrage auf
niedrigerer als im Prospekt zugrundege-
legter Basis fuhren, so wirde auch dies die
erwarteten Verkaufserlose und die erwar-
tete Gesamtrendite negativ beeinflussen.

Grundsatzlich ist zu beachten, dass die im
Mittelverwendungsplan  dargestellten
nicht wertbildenden Faktoren (z.B. die an-
fallenden Vertriebskosten) erst durch ei-
nen entsprechenden Wertzuwachs der
Immobilien kompensiert werden missen,
bevor ein die Anschaffungskosten Uber-
steigender Verkaufserlds einen Veraufe-
rungsgewinn entstehen lasst. Der Gesell-
schaftsvertrag sieht Situationen vor, in de-
nen ein vorzeitiges oder regulares Aus-
scheiden aus der Gesellschaft moglich ist.
Insbesondere ist der Kommanditanteil
Ubertragbar. Bei vorzeitigem Ausscheiden
oder beispielsweise einer VerauBerung ist
jedoch vor allem in den ersten Jahren der
Beteiligung nur mit einem Abfindungs-
guthaben oder einem Verkaufspreis zu
rechnen, welche aufgrund der vereinbar-
ten Kosten und Gebuhren i.d.R. unter der
eingezahlten Einlage liegt. Zudem kénnen
eventuelle Abfindungsguthaben vortiber-
gehend oder auf Dauer ausgesetzt wer-
den, falls die Liquiditatslage der Fondsge-
sellschaft eine Zahlung nicht erlaubt.

Sollte bis zum Zeitpunkt eines Verkaufs die
Mietentwicklung, sei es aus Griinden ho-
herer Preissteigerungsraten, sei es auf-
grund von besseren Nachvermietungen
oder aufgrund anderer Umstande, guinsti-
ger verlaufen als angenommen, so ware
die Bemessungsgrundlage (Gesamtmiete)
hoher und damit ein zu erwartender Ver-
kaufserlos ebenfalls.

Auch ein anhaltend Uberdurchschnitt-
licher Erfolg der Mieter/Betreiber der
Fondsimmobilie hatte positiven Einfluss
auf die Wertentwicklung. Dies konnte zu
einem hoheren Verkaufsvielfachen und
damit zu einem hoheren Verkaufserlos
flhren.

Positiv ist ebenfalls, dass die Moglichkeit
gegeben ist, die beiden Fondsimmobilien
SB-Warenhaus und Baumarkt mit Garten-
center einzeln zu verdauBern. Dies konnte
auch zu einem hoheren Verkaufsvielfa-
chen und somit zu einem hoheren Ver-
kaufserlos fihren.

Grundsatzlich ist zu beachten, dass die
im Mittelverwendungsplan dargestellten
nicht wertbildenden Faktoren (z.B. die an-
fallenden Vertriebskosten) erst durch
einen entsprechenden Wertzuwachs der
Immobilien kompensiert werden missen,
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bevor ein die Anschaffungskosten tber-
steigender Verkaufserlds einen VerauRe-
rungsgewinn entstehen lasst.

Der Gesellschaftsvertrag sieht Situationen
vor, in denen ein vorzeitiges oder regulares
Ausscheiden aus der Gesellschaft moglich
ist. Insbesondere ist der Kommanditanteil
ubertragbar. Bei vorzeitigem Ausscheiden
oder beispielsweise einer VerauRerung ist
jedoch vor allem in den ersten Jahren der
Beteiligung nur mit einem Abfindungs-
guthaben oder einem Verkaufspreis zu
rechnen, welche aufgrund der vereinbar-
ten Kosten und Gebuhren i.d.R. unter der
eingezahlten Einlage liegt. Zudem kénnen
eventuelle Abfindungsguthaben vortber-
gehend oder auf Dauer ausgesetzt wer-
den, falls die Liquiditatslage der Fondsge-
sellschaft eine Zahlung nicht erlaubt.

7. Altlasten

Auf Teilflachen der Grundstiicke, auf dem
das SB-Warenhaus Kaufland errichtet
wurde, fand man im Jahr 1998, als man
mit den Planungsarbeiten begann, Auffil-
lungen mit pechhaltigem Strallenauf-
bruchmaterial vor. Dieses Material wurde
vom vorherigen Nutzer, der auf dem Ge-
lande mehrere Jahre ein Betonwerk be-
trieb, eingebracht.

Das auf derartige Sanierungen speziali-
sierte renommierte Fachunternehmen
HPC Harress Pickel Consult GmbH, Kassel,
hat ein Sanierungskonzept hierflr erar-
beitet, das mit den zustandigen Behorden
abgestimmt wurde.

Die Sanierung erfolgte in der Form, dass
die mit pechhaltigem StraBenaufbruch
beauftragte Auffillung unter definierten
technischen Sicherungsmafinahmen
unterhalb der Betonplatte im Zuge der Er-
richtung des SB-Warenhauses in die Fun-
damentationsschicht eingebaut wurde.
Durch Zugabe von Zement und Wasser
wurde das Material im Zwangsmischver-
fahren aufbereitet, wodurch nach der Er-
hartung die Schadstoffe eingekapselt
wurden. Dieses Sicherungsverfahren wird
haufig im Straenbau angewendet (Krite-
rien gemald der Rundverfiigung Stral3en-
bau Nr. 7/1993). Hiernach ist die durchge-
flihrte MalRnahme statthaft, da die er-
mittelten Gehalte wie unter anderem PAK
und Phenole die angegebenen Stoffricht-
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werte nicht Gberschreiten. Die Ubrigen ge-
mal% LAGR untersuchten Stoffe und Stoff-
gruppen sind insgesamt unauffallig.

Nach Angabe der Firma HPC wurden ins-
gesamt 4.547 Tonnen ehemaliges Auffull-
material als Fundamentationsschicht wie-
der eingebaut.

Der Abschlussbericht der Firma HPC ging
der Behorde im Juni 1999 zu.

Der Verkaufer versichert in der Kaufver-
tragsurkunde unter Bezugnahme auf den
Abschlussbericht der Firma HPC nebst
dem damit in Zusammenhang stehenden
Schriftwechsel auch mit den hierzu invol-
vierten Behorden, dass die Altlastenbesei-
tigung und -entsorgung ordnungsgemalfd
erfolgt ist.

Sollten dennoch diesbezuglich Aufwen-
dungen notwendig werden, konnte dies
zu Lasten der Liquiditatsreserve und /oder
Ausschittungen gehen.

8. Verwaltungsrisiken /
Schlusselpersonen

Die Geschaftsfiihrung der Beteiligungsge-
sellschaft obliegt einer natirlichen Per-
son, die Verwaltung der Beteiligungsge-
sellschaft wird von einem Dienstlei-
stungsunternehmen (ILG) durchgefihrt.

Es kann nicht ausgeschlossen werden,
dass eine natirliche Person ausfallt
und/oder ein Unternehmen seine Tatig-
keit einstellt, seine vertragliche Verpflich-
tung nicht erfullt oder Fehler in der Ver-
waltung vorkommen. Der Gesellschafts-
vertrag tragt dem unter anderem dadurch
Rechnung, dass in einem solchen Fall ein
aus dem Bereich der ILG stammender wei-
terer Griindungskommanditist die Ge-
schaftsfihrungsfunktion Gbernimmt. Im
ubrigen steht es der Gesellschafterver-
sammlung frei, durch entsprechenden
Mehrheitsbeschluss die Verantwortung in
andere Hande zu legen, wodurch ggf.
hohere Kosten als kalkuliert entstehen
konnten.

9. Versicherungen

Fir den Fall, dass die Mietobjekte ganz
oder teilweise untergehen, zerstort we-

den oder die Nutzung langfristig ausge-
schlossen ist und die Mieter diese Griinde
nicht zu vertreten haben, bestehen Miet-
minderungsrechte. Die Gesellschaft hat
fir diese Risiken Versicherungen abge-
schlossen.

Allerdings kann nicht ausgeschlossen
werden, dass die Versicherungen den
Wert der Immobilien nicht oder nicht voll-
standig ausgleichen, insbesondere wenn
es im Zeitablauf zu einer Unterversiche-
rung kommt oder die Einstandsverpflich-
tung der Versicherung aufgrund ver-
traglicher Regelung ausgeschlossen ist
(z.B. bei Krieg, Terror, Naturkatastrophen
etc.).

10. Gesellschaftsrecht

Nach Eintragung im Handelsregister ist
die Haftung der Kommanditisten auf ihre
Kapitaleinlage beschrankt. Ist die Einlage
voll geleistet, kann die Haftung nur inso-
weit wieder aufleben, als den Anlegern
Teilbetrage ihrer Einlagen im Rahmen von
Ausschiuttungen gemall § 172 HGB zu-
rickgewahrt werden.

Vor ihrer Eintragung im Handelsregister
haften die Kommanditisten fir in diesem
Zusammenhang begriindete Verbindlich-
keiten einschlieRlich Bankverbindlichkei-
ten unbeschrankt, soweit die Haftung
durch die Geschaftsfuhrung nicht vertrag-
lich ausgeschlossen wurde, den Glaubi-
gern die Beteiligung als Kommanditist
nicht bekannt war oder den Glaubigern
die personlich haftende Gesellschafterin
nicht bekannt war.

Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass
die fremdfinanzierende Bank als Haupt-
glaubiger und auch andere Glaubiger, wie
vor allem die Verkaufer der Immobilien
und Dienstleister, von der Kommanditi-
steneigenschaft der Zeichner und der per-
sonlich haftenden Gesellschafterin Kennt-
nis haben und sich deshalb nicht auf eine
unbeschrankte Haftung vor Eintragung
berufen kénnen (§ 176 HGB).

Zur Beschlussfassung Uber allgemeine
Punkte genligt die einfache Mehrheit der
abgegebenen Stimmen, bei besonders
wichtigen Fragen ist eine Dreiviertelmehr-
heit der abgegebenen Stimmen erforder-
lich.

Falls sich trotz entsprechender Einladung
nur wenige Gesellschafter an der Abstim-
mung beteiligen, kann es dazu flhren,
dass eine Minderheit Beschlisse fast, die
dann von allen Gesellschaftern mitzutra-
gen sind.

Die Kumulierung von Stimmrechten bei
wenigen GrofBanlegern vergrofert das Ri-
siko der sogenannten Majorisierung,
wenn sich bei anstehenden Abstimmun-
gen nur ein relativ kleiner Teil des Kom-
manditkapitals beteiligt.

Abfindungszahlungen infolge von Kiindi-
gungen einer Vielzahl von Gesellschaftern,
die erstmals ab dem Jahr 2025 moglich
sind, kdnnen moglicherweise nicht voll-
standig aus der Liquiditatsreserve der Ge-
sellschaft, sondern nur zu Lasten der Aus-
schuttungen oder durch Aufnahme neuer
Fremdmittel bestritten werden.

Es wird jedoch auf die Schutzbestimmun-
gen des § 16 des Gesellschaftsvertrages
hingewiesen.

11. Platzierung Kommandit-
kapital /Riickabwicklung:

Die Vereinbarungen mit der kreditgewah-
renden Bank sehen vor, dass € 4.069.350 (=
kurzfristiger Rahmenkredit) bis zum
31.12.2005 zuriickzuzahlen sind. Es ist
vorgesehen, diese Riickzahlung aus einge-
worbenem Fondskapital vorzunehmen.

Die ILG hat eine Platzierungsgarantie
tbernommen, wonach sie verpflichtet ist,
nicht platziertes Kapital zu Gbernehmen
bzw. die Einzahlung des Kapitals sicherzu-
stellen. Sie hat bei den bisher von ihr seit
1980 initiierten 29 Fondsgesellschaften
das jeweils erforderliche Eigenkapital von
insgesamt rund € 250 Mio. fristgerecht
beschafft.

Sollte dies im konkreten Fall nicht bis zum
31.12.2005 gelingen, kann als erstes das
an die kreditfinanzierende Bank verpfan-
dete Festgeldguthaben der ILG in Hohe
von € 500.000 herangezogen werden. Des
weiteren konnen vorhandene liquide
Mittel und der Einsatz des Nutzens der ILG
aus den Dienstleistungsvertragen mit der
Objektgesellschaft entsprechend Verwen-
dung finden. Ubersteigende Betrage mus-
ste die ILG selbst lber Kreditmittel be-



schaffen. Sollte die ILG hierzu nicht in der
Lage sein, muss die Beteiligungsgesell-
schaft mit der Bank Verhandlungen tber
eine Verlangerung der Rickzahlungsfrist
aufnehmen.

Gegebenenfalls kommt auch eine Um-
schuldung durch Erhéhung der langerfri-
stigen Darlehensmittel in Betracht.

Sollten die von der ILG aufzubringenden
Mittel nicht ausreichen und weder eine
Verlangerung der Rickzahlungsfrist noch
eine Umschuldung zum Tragen kommen
und demzufolge die Bank die Verwertung
des Objektes betreiben, kdnnte eine Rik-
kzahlung der geleisteten Einlagen in voller
Hohe dann nicht mehr erfolgen, wenn be-
reits Gber Eigen- und Fremdkapital zur Be-
streitung nicht riickzahlbarer Investitions-
aufwendungen (wie z. B. Grunderwerb-
steuer, Makler, Notar- und Grundbuchko-
sten etc.) verfugt wurde.

12. Fungibilitat

Da es fur Anteile an geschlossenen Immo-
bilienfonds nur einen eingeschrankten
Zweitmarkt gibt, besteht eine begrenzte
Fungibilitat der Anteile.

Es existiert das Risiko, dass ein Anteil nicht
oder nur mit erheblichen Preisabschlagen
verkauft werden kann. Es sei jedoch darauf
hingewiesen, dass die ILG in den letzten
Jahren Zweitmarktanteile von ihr aufge-
legter Fonds in einem Umfang von ca. €
4,6 Mio. vermittelt hat.

Weiterhin besteht seit kurzem eine Koope-
ration mit der Firma H.FS. HYPO-Fonds-
beteiligung fur Sachwerte GmbH, Min-
chen, wonach diese zu noch zu bestim-
menden Konditionen bereit ist, angebo-
tene Kommanditanteile zu lbernehmen.

Neben der Verfligung Uber die Gesell-
schaftsanteile ist auch eine Teil- oder Ge-
samtveraufBerung der beiden Immobilien
denkbar.

Uber die VerduBerung von Immobilien
entscheidet die Gesellschafterversamm-
lung mit einer Mehrheit von 3/4 der abge-
gebenen Stimmen.

Ein Verkauf innerhalb der Spekulations-
frist von 10 Jahren flhrt zu einer Versteu-

erung eines ggf. erzielten VerauRerungs-
gewinns.

Bei einer VerauRerung/Ubertragung vor
Erreichung des steuerlichen Totaluber-
schusses besteht das Risiko, dass die
Finanzbehdrde bei Beginn fehlende Ein-
kunftserzielungsabsicht unterstellt mit
der Folge, dass anfangliche negative Ein-
kiinfte unbeachtlich sind.

13. Personliche Anteilsfinan-
zierung

Bei Gesellschaftern, die ihre Beteiligung
refinanzieren, besteht das Risiko, dass die-
se personliche Anteilsfinanzierung (Zins
und Tilgung) auch bei einem eventuellen
Ausbleiben der Ausschittungen oder ei-
nem vollstandigen Vermogensverfall der
Fondsgesellschaft bedient werden muss.
I.d.R. haftet der Gesellschafter auch hier-
flr unbeschrankt mit seinem Privatver-
mogen. Des weiteren kann die Wieder-
veraullerbarkeit der Gesellschaftsanteile
durch den Kredit (z.B. wegen Vorfallig-
keitsentschadigungen etc.) eingeschrankt
sein.

14. Chancen/Risiken-Analyse

Die Auswirkungen einzelner hier beschrie-
bener Chancen und Risiken sind aus dem
nachstehenden Abschnitt Chancen/Risi-
ken-Analyse zu entnehmen.

Hinweis: Das in Immobilien investierte Ka-
pital ist generell langfristig gebunden. Das
vorliegende Anbot ist folglich nicht geeig-
net fir Anleger, die auf eine kurz- oder
mittelfristige Verflgbarkeit der investier-
ten Gelder angewiesen sind. Die Kapital-
anlage ist nicht borsennotiert und nicht
mundelsicher.
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Chancen und Risiken / Risikoeinstufung

Risikoeinstufung

STIFTUNG WARENTEST

r

Die Stiftung Warentest hat in ihrer Zeit-
schrift FINANZtest Spezial Geldanlage,
Ausgabe Dezember 1999 u. a. umfangrei-
che Ausfiihrungen zu der Anlageform “Ge-
schlossene Immobilienfonds” gemacht, in
denen u. a. auch ein Risiko-Kurzcheck ab-
gedruckt wurde, mit dem Anleger anhand
bestimmter Kriterien und Vergleichswerte
das Risiko abschatzen 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 gerin-
gen bis mittleren Risikobereich liegen.

Mit Genehmigung der Stiftung Warentest
werden diese Bewertungskriterien, die
auch nach Auffassung der Prospekther-
ausgeberin im wesentlichen von einem
geschlossenen Immobilienfonds erfullt
werden sollten, nachfolgend abgedruckt.

Fonds im Risiko-Kurzcheck

Anhand der folgenden Kriterien und Vergleichswerte konnen 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.

Mitvertrage

Risikofaktor eringes Risiko ittleres Risiko Hohes RIi siko
Mieter viele gute Endmieter | ein einzelner bonitatsschwacher
oder 1la-Mietgarant | Endmieter Mietgarant
Vermietungsquote 100 Prozent 90 bis 95 Prozent unter 50 Prozent
Laufzeit der 20 Jahre 10 bis 15 Jahre unter 5 Jahre

Mieten gekoppelt
an Inflationsrate »

zu 100 Prozent

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
Zinshindung nicht festgelegt
Weichkosten- 10 Prozent 20 bis 30 Prozent Uber 40 Prozent
aufschlag ®
Anzahl der Objekte Uber 3 2 an verschiedenen |1
Standorten
Steuerlicher Total- 10 Jahren 15 bis 20 Jahre Uber 30 Jahren
Uiberschuss
erreicht nach...
Nutzungsart Wohnungen gemischte Gewerbe- | Betreiberimmobilie
immobilien (z.B. Kinocenter)
Rechtsform 9 KG (Haftung bis GbR (unbegrenzte
zur Einlage) Haftung)

Y Nur bei Gewerbeimmobilien, in Prospekten indexierte Mieten genannt.

2 Verhéltnis Fremdkapital/Investitionssumme.

9 Nicht substanzbildende Nebenkosten in der Investitionsphase in Prozent der Gebaude-
und Grundsttickkosten.

4 Es gibt keine Rechtsform, welche die Haftung der Anleger ausschlief3t.

So rechnen Sie selbst

Weichkostenaufschlag und anféangliche Nettomietrendite helfen, die Rentabilitét
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:

Nettomietrendite
1. Kosten fuir Gebaude und Grundstiick
+ Weichkosten
= Gesamtkosten
2. Jahresmiete?
/. nicht umlegbare Bewirtschaftungsko-
sten?
= Jahresreinertrag
3. Jahresreinertrag
Gesamtkosten

Weichkostenaufschlag
1. Gesamte Investitionssumme
/. Kosten fir Gebaude und Grundsttick
. Rucklage (Liquiditatsreserve)l)
/. Disagio (Damnum)¥
= Weichkosten
2. Weichkosten x 100
Kosten fiir Gebaude und Grundstiick

=Weichkostenaufschlag  (in Prozent). = anfangliche Nettomietrendite

 Rucklage (Liquiditatsreserve): Ein Teil des Anlegergeldes wird fiir unvorhergesehene Ausgaben zu-
ruickgelegt. Solange es dafir nicht benétigt 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 Weich-
kosten ein.

2 Im ersten vollen Vermietungsjahr.

Quelle: STIFTUNG WARENTEST (Hg.), FINANZtest Spezial Geldanlage — Grauer Kapitalmarkt




Kriterien/
Risikofaktoren

ILG Fonds Nr. 30 Geringes  Mittleres | Hohes
Ergebnisse Risiko Risiko Risiko

ca. 94 % toom?¥

Mieter
+ Kaufland X
Vermietungsquote 100 %Y X
Laufzeit der gewichtete Laufzeit X
Mietvertrage 16,5 Jahre?)
Mieten gekoppelt 60 %, 66%/3 % X
an Inflationsrate bzw. 70 %
Nettomietrendite 7,27 % X
Fremdkapitalguote ca. 60 %> X
- , 1,8 %%
Jahrliche Tilgung Darlehensrest nach X
20 Jahren 44 %
Dauer der 20 Jahre¥ X
Zinsbindung
Weichkosten-
11,63
aufschlag ' X
Anzahl der 2 Xe)
Objekte an einem Standort
Steuerlicher Totallber-
) 6 Jahren®)
schuss erreicht nach... X
Strategische Einzel-

Nutzungsart . s

& handelsimmobilie X
Rechtsform KG X
Summe 13 8 4 1
1) vgl. Abschnitt ,Mieter und Mietvertrage” 2) siehe unten: Berechnungen
3) vgl. Kapitel ,Finanz- und Investitionsplan” 4) vgl. Finanzierung”
5) vgl. Ergebnisprojektion, steuerliches Ergebnis
6) Die Prospektherausgeberin geht mit dieser Risikobewertung nicht mit der Stiftung Warentest konform. Zwar

ist bei nur einem Standort die Risikostreuung nicht gegeben, andererseits hat eine strategische Handels-
immobilie mit dem Baurecht ,Sondergebiet Handel ein in diesem Einzugsgebiet nicht mehr reproduzier-
bares hochwertiges Nutzungsrecht, womit in der Regel Werterhaltungs- und Wertsteigerungspotentiale
einhergehen.

Weichkostenaufschlag ILG Fonds Nr.30  Nettomietrendite ILG Fonds Nr. 30

T€ T€

1. Gesamte Investitionssumme  21.710 1. Kosten fiir Gebaude
+Agio 397 und Grundstuick* 17.854
./. Kosten flir Gebaude —17.854 + Weichkosten 2.076

und Grundstiick® = Gesamtkosten 19.930

/. Riicklage =200 (inkl. 5% Agio)

(Liquiditatsreserve)

./-Disagio (Damnum) -1.977 2.Jahresmiete 1474

= Weichkosten 2.076 /- nicht umlegbare
Bewirtschaftungskosten =25

2. Weichkosten x 100 = Jahresreinertrag 1.449
Kosten fir Gebaude und Grundstiick .
= Weichkostenaufschlag 11,63 3-Jahresreinertrag x 100
(in Prozent) Gesamtkosten

= anfangliche Nettorendite 7,27

(in Prozent)

*inkl. Erwerbsnebenkosten (z.B. Grunderwerbsteuer, Notar- u. Grundbuchkosten)
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Chancen und Risiken / Sensitivitatsanalyse

Chancen/Risiken-Analyse am Beispiel einer Beteiligungshohe von € 100.000 (zzgl. 5% Agio)

Einflussfaktor

1. Inflationsrate
Veranderung der Inflationsrate um +/-20 %
Summe Ausschiittungen 2005-2024"

VerduRerungserlds”
Saldo Steuerzahlungen /-Erstattungen 2004—2024

Vermogenszuwachs
Rendite p.a. nach Steuern”

2. Anschlussvermietung

Veranderung der Miete nach jeweiligem Ablauf
der Festmietzeit um +/—20 %*

Summe Ausschiittungen 2005—2024"

VerauRerungserlds?
Saldo Steuerzahlungen /-Erstattungen 2004—2024

Vermégenszuwachs
Rendite p.a. nach Steuern”

3. Instandhaltung / Reparaturen

Veranderung der Kostenposition Instandhaltung/
Reparaturen um +/—20 %

Summe Ausschiittungen 2005—2024"

VerduRerungserlds?
Saldo Steuerzahlungen /-Erstattungen 2004—2024

Vermaégenszuwachs

Rendite p.a. nach Steuern’

4. VeriuBerungserlds®

Veranderung des Vielfachen der Jahresnettomiete um +/—20 %
Summe Ausschiittungen 2005—2024"

VerauRerungserlds?

Saldo Steuerzahlungen /-Erstattungen 2004—2024

Vermégenszuwachs

Rendite p.a. nach Steuern”

5. Anschlussfinanzierung®

Veranderung des Anschlusszinses um —20 %°
Summe Ausschiittungen 2005—2024"

VerauRerungserlds?
Saldo Steuerzahlungen /-Erstattungen 2004—2024

Vermégenszuwachs

Rendite p.a. nach Steuern”

6. Zusammentreffen der
wesentlichen Einflussfaktoren”

1. Inflationsrate

2. Anschlussvermietung
3.Instandhaltung/Reparaturen
4. Verkaufserlos (Vielfaches)

5. Anschlussfinanzierung

Summe Ausschiittungen 2004—2024"

VerauRerungserlds?
Saldo Steuerzahlungen /-Erstattungen 2004—2024

Vermégenszuwachs
Rendite p.a. nach Steuern”

Verschlechterung
um 20%
€

12-16%pa.
140.000

(Verr.ab 2014)
177.970
—37.394

177384
7,26%

133.750
(Verr.ab 2015)
142.313
—34.790

138.085
6,36%

149.750
(Verr.2014-2016)
187.839
—39.468

194933
7,69%

9,2-fache
150.250
142.200
—-41.672

147.590
6,67%

Negativ-
szenario
-20%
—-20%
+20%
—-20%
120.250
(Verr.ab 2008)
92.096
—28.877

80.281
4,59%

Annahmen gemaR
Ergebnisprojektion
€

1,5-2,0% p.a.
150.250

192.565
—41.672

197.955
7,72%

150.250

192.565
—41.672

197.955
7,72%

150.250

192.565
—41.672

197.955
7,72%

11,5-fache
150.250
192.565
—-41.672

197.955
7,72%

5,58%
150.250

192.565
—41.672

197.955
7,72%

Annahmen der
Ergebnisprojektion

150.250

192.565
—41.672

197.955
7.72%

Verbesserung
um 20%
€

1,8-2,4% p.a.
161.000
(Erh.ab 2013)
209.662
—46.457

221.018
8,16%

166.750
(Erh.ab 2017)
243144
—48.692

258.014
8,79%

154.250
(Erh. ab 2008)
192.562
-43361

200.264
7,80%

13,8-fache
150.250
242930
—-41.672

248321
8,59%

4,46%
162.750
(Erh.ab 2015)
193.059
-47.130

205.492
7,90%

Positiv-
szenario
+20%
+20%
-20%
+20%
-20%
193.250
(Erh.ab 2007)
327.419
—59.887

357.595
10,30%



Sensitivitatsanalyse bei
Verdanderung wesentlicher
Einflussfaktoren

Die Chancen/Risiken-Analyse soll beispiel-
haft aufzeigen, wie das Ergebnis der Betei-
ligung bei veranderten Annahmen fur die
Prognoserechnung beeinflusst wird. In der
nebenstehenden Tabelle werden dazu Ver-
anderungen wesentlicher Einflussfakto-
ren (Inflationsrate, Anschlussvermietung,
Instandhaltung/Reparatur, VerauRerungs-
erlos und Anschlussfinanzierung) auf die
Fondsbeteiligung und deren Einfluss auf
die Prognoserechnung und die Ausschit-
tungen isoliert dargestellt.

Zu beachten ist, dass die Veranderung
eines Einflussfaktors Veranderungen wei-
terer Einflussfaktoren nach sich zieht, die

Wegen der Vergleichbarkeit mit der Kapitaleinsatz-
und Ruckflussrechnung auf Seite 48/49 wurden die-
selben Annahmen getroffen. Es wurde ein Gesell-
schaftsbeitritt zum 30.09. 2004 unterstellt.

1) Jeweils abhédngig vom Einflussfaktor mussten/
konnten die Ausschuttungshohen verandert werden,
um jeweils eine angemessene Liquiditatsreserve in der
Gesellschaft zu halten. Deshalb erfolgten mehr oder
minder starke Reduzierungen bzw. Erhéhungen der
Ausschittung. Durch die teilweise spaten Abweichun-
gen ergibt sich eine ,abgedampfte” Auswirkung auf
die Barwertrendite.

2) Beziiglich der Ermittlung des VerauRerungserloses
verweisen wir auf den Abschnitt ,Projektion des Ver-
aulerungserloses”.

3) Die Ermittlung von Saldo Steuerzahlungen, von Ver-
mogenszuwachs und Rendite p.a. nach Steuern erfolgt
analog zur Ermittlung im Abschnitt ,Wirtschaftlicher
Erfolg der Beteiligung” mit den entsprechenden Hin-
weisen.

4) Mietanderung  fir
-/+20 % wie folgt:

Anschlussvermietung um

— Kaufland ab Juli 2024
— toom ab Mai 2017
— G&M Tanzlokal ab August 2013

5) Beztiglich der Berechnung des VerauRerungserloses
verweisen wir auf den Abschnitt ,Projektion des Ver-
auRerungserléses” Das Vielfache, zu dem eine Immo-
bilie verauBert werden kann, spiegelt einerseits die
herrschenden Verhadltnisse am Kapitalmarkt wieder,
ist andererseits aber auch Ausdruck der Qualitat und
Knappheit und der Erwartungen fiir die Zukunft einer
Immobilie. Diesbezliglich verweisen wir auf den Ab-
schnitt ,Wertigkeit einer strategischen Einzelhandels-
immobilie”.

6) Durch die Moglichkeit der Optionsausiibung kann
eine Verschlechterung des Anschlul3zinses nicht ein-
treten.

7) Es ist darauf hinzuweisen, dass das Zusammen-
treffen der hier dargestellten wesentlichen Einfluss-
faktoren eher unwahrscheinlich ist.

das Ergebnis der isolierten Betrachtung
verstarken oder teilkompensieren kdnnen.
Beispielhaft sei genannt, dass eine Verrin-
gerung der unterstellten Inflationsraten
zu einer Reduzierung der Mieteinnahmen
und damit auch gegebenenfalls zu einer
Reduzierung der Ausschittung fuhrt.

Dies wird jedoch teilweise dadurch kom-
pensiert, dass aufgrund der verringer-
ten Mieteinnahmen auch eine geringere
Steuerzahlung auf die dann reduzierten
Buchgewinne erfolgen muss.

Die wesentlichen Einflussfaktoren werden
gegenuber den Annahmen der Prognose-
rechnung jeweils um 20 % hoher bzw. um
20 % niedriger angesetzt. Diese Abwei-
chungen sind beispielhaft, sie kdnnen sich
auch um mehr als -/+ 20% andern.

Werra.copte

~

Abschlieflend wird die Auswertung des
eher unwahrscheinlichen Zusammen-
treffens aller dargestellten positiven bzw.
negativen Veranderungen auf das Fonds-
ergebnis dargestellt. Dem Anleger soll da-
mit die Moglichkeit gegeben werden, sich
auf der Basis der dargestellten pessimis-
tischen, mittleren (realistischen) und opti-
mistischen Annahmen in der Prognose
eine eigene Einschatzung der Chancen
und Risiken vorzunehmen.

Es werden die Folgen fur die Ausschiittun-
gen und den VerauBerungserlos aufge-
zeigt. Als Mafs fur die Wirtschaftlichkeit
werden der Vermogenszuwachs und die
jeweilige Prognoserendite p.a. nach Steu-
ern verwendet.




Steuerliche Grundlagen

1. Eigentum

Die TAL Grundsticksverwaltungsgesellschaft
mbH & Co. Objekt Werra-Center Eschwege KG
(im folgenden auch: TAL KG, Gesellschaft) hat
die Grundstiicke in der Niederhoner Str. Nr. 52
sowie Thiringer Str. Nr. 28 in Eschwege (vgl.
Abschnitt ,Vertragliche Grundlagen®) mit auf-
stehenden Gebauden nach § 313 ff BGB durch
Vertrag UR.NR. 293/2004 vom 15.07.2004 des
beurkundenden Notars Egon Vogt, Eschwege,
erworben.

Verkauferin der Grundstiicke in der Niederhoner
Str.war die Jantz GmbH & Co. Grundstiicks- und
Grundstlcksverwaltungs-KG. Die Grundstiicke
in der Thiringer Str. wurden von der Briickner &
Co. GmbH erworben. Besitz, Nutzen, Lasten und
Gefahren gingen am 01.07.2004 auf die Gesell-
schaft Uber. Die Gesellschaft ist ab diesem Tag
wirtschaftliche Eigentlimerin des Objektes.

Das Objekt ist mit 3 Mietvertragen langfristig
vermietet. Die Mietvertrage haben Restlaufzei-
ten bis 30.06.2024 (Kaufland) bzw. 30.04.2017
(toom) und 31.07.2013 (G&M Tanzlokal).

Die Gesellschaft hat alle Mietvertrage mit allen
Rechten und Pflichten zum 01.07.2004 Uber-
nommen. Der Anleger beteiligt sich direkt
(unmittelbar) als Kommanditist an der TAL
Grundstlcksverwaltungsgesellschaft mbH &
Co. Objekt Werra-Center Eschwege KG.

Die nachfolgend beschriebenen steuerlichen
Angaben erfolgen in Erfullung der Aufklarungs-
pflichnten der Prospektherausgeberin unter
Berticksichtigung der Prospekthaftungsgrund-
satze des Bundesgerichtshofes und der ein-
schlagigen Prospektinhaltskataloge (insbeson-
dere IDW S 4 des Instituts der Wirtschaftsprifer
(IDW) in Deutschland eV.: ,Grundsatze ord-
nungsmaliiger Beurteilung von Prospekten tiber
offentlich angebotene Kapitalanlagen®, Stand:
01.09.2000).

2. Einkommensteuer

Die nachfolgenden Aussagen gelten flr natiir-
liche Personen, die ihre Beteiligung im Privatver-
maogen halten. Bei Beteiligungen im Betriebsver-
maogen ergeben sich grundsatzlich steuerrecht-
lich andere Folgen als nachfolgend dargestellt.
Die Prospektherausgeberin bittet diejenigen An-
leger, die ihre Beteiligung in einem Betriebsver-
maogen halten wollen, den Rat eines erfahrenen
Steuerberaters einzuholen.

a) Einkunftsart

Die Beteiligungsgesellschaft ist eine Komman-
ditgesellschaft, deren personlich haftende Ge-
sellschafterin eine Gesellschaft mit beschrank-
ter Haftung ist (GmbH & Co. KG). Geschéftsfih-
rungsbefugt ist allein der Griindungskomman-
ditist, Herr Uwe Hauch. Die GmbH ist von der
Geschaftsfihrung ausgeschlossen.

Da somit nicht ausschlieBlich eine Kapitalgesell-
schaft personlich haftender Gesellschafter und
zugleich Alleingeschaftsfiihrer ist, sind die Vor-
aussetzungen des § 15 Abs. 3 Nr. 2 EStG nicht er-
fullt. Dies bedeutet, daf die Gesellschaft nicht

bereits rechtsformbedingt Einkiinfte aus Ge-
werbebetrieb erzielt.

Auch unter Berlicksichtigung der Tatigkeit der
Beteiligungsgesellschaft liegen keine gewerb-
lichen Einklinfte vor. Nach § 2 des Gesellschafts-
vertrages beschrankt sich die Aufgabe der Kom-
manditgesellschaft auf den Erwerb, die Vermie-
tung und Verwaltung von Grundstucken, Erb-
baurechten und Gebauden, insbesondere von
Eigentum am Fachmarktzentrum Werra-Center
in Eschwege. Zur Durchfiihrung dieser Tatigkeit
wird sich die Beteiligungsgesellschaft im Einzel-
fall der Hilfe Dritter bedienen. Im
Finanzierungsbereich sind darliber hinaus nur
regelmaRige Zins- und Tilgungsleistungen zu er-
bringen.

Hierin ist eine rein vermogensverwaltende Ta-
tigkeit zu sehen. Der Grundsatz, dal eine reine
Vermogensverwaltung regelmafig keinen Ge-
werbebetrieb bildet, gilt auch fur Personenge-
sellschaften. Da ansonsten keine besonderen
Verpflichtungen libernommen werden, die Giber
die bloRe Vermietungstatigkeit hinausgehen
(z.B. Beschaffung von Energie, Reinigung von
Raumen etc.), erzielt die Gesellschaft Einkiinfte
aus Vermietung und Verpachtung.

Soweit die Gesellschaft allerdings aus der Liqui-
ditatsreserve Zinseinnahmen generiert, ist nicht
ausgeschlossen, dal? diese als Einkiinfte aus Ka-
pitalvermogen qualifiziert werden. Von der Fi-
nanzverwaltung wurden diese Einklnfte bei
vergleichbaren Fonds der Prospektherausgebe-
rin allerdings bisher immer als Einkiinfte aus
Vermietung und Verpachtung gemal3 § 20 Abs. 3
EStG festgestellt, da sie in engem wirtschaft-
lichen Zusammenhang mit dem Erwerb
und/oder der Vermietung der Immobilien u. 3.
stehen.

Einkommensteuerrechtlich ist die Gesellschaft
nicht Steuersubjekt, sie unterliegt also nicht der
Steuerpflicht. Vielmehr erzielt jeder einzelne Ge-
sellschafter aus seiner im Privatvermogen ge-
haltenen Beteiligung anteilig in Hohe der
jeweiligen Beteiligungsquote Einkiinfte aus Ver-
mietung und Verpachtung und ggf. Einkiinfte
aus Kapitalvermégen. Die Gesellschafter
erzielen nur Einkiinfte, die der Besteuerung zu-
grunde zu legen sind, wenn sie eine gewisse
Mitunternehmerinitiative entfalten konnen und
ein (Mit-)Unternehmerrisiko tragen. Hierbei
mussen beide Merkmale gegeben sein, konnen
jedoch im Einzelfall mehr oder weniger ausge-
pragt sein. Die Mitunternehmerinitiative eines
Kommanditisten ist dann als gegeben zu be-
trachten, wenn er sein Recht als Gesellschafter
in der Gesellschafterversammlung und durch
Kontrollrechte, wie sie etwa § 166 HGB dem
Kommanditisten einraumt, zur Geltung bringen
kann. Gemalt dem Gesellschaftsvertrag konnen
die Gesellschafter Mitunternehmerinitiative
entfalten, da sie zumindest die Rechte eines
Kommanditisten gemaR den einschlagigen Re-
gelungen des Handelsgesetzbuches ausuben
konnen. Mitunternehmerrisiko tragt im Regel-
fall, wer am Gewinn und Verlust des Unterneh-
mens und an den stillen Reserven einschlief3lich
eines etwaigen Geschaftswerts beteiligt ist
(BFH vom 25.06.1984, BStBl. 1984 I, S. 751).
Nach dem Gesellschaftsvertrag sind die Kom-

manditisten am Ergebnis und Vermogen der Ge-
sellschaft entsprechend ihrer prozentualen Be-
teiligung am Gesellschaftskapital beteiligt und
tragen deshalb entsprechendes Mitunterneh-
merrisiko.

b) Einkunftserzielungsabsicht

Nach dem Beschluss des Grof3en Senats des BFH
vom 25.06.1984 setzt eine einkommensteuer-
lich relevante Betatigung die Absicht voraus, auf
Dauer gesehen nachhaltig Uberschiisse zu er-
zielen (sog. Streben nach einem Totalgewinn).
Wiare die Einkunftserzielungsabsicht zu vernei-
nen (sog.,Liebhaberei“), waren entstehende An-
fangsverluste steuerlich unbeachtlich.

Nach dem Schreiben des Bundesministers der
Finanzen vom 23.07.1992 (BStBI. 1992 | S. 434)
ist zur Ermittlung dieses Totalgewinns auf das
Ergebnis der voraussichtlichen Nutzung durch
den Steuerpflichtigen abzustellen. Steuervortei-
le (z.B. Sonderabschreibungen etc.) und steuer-
freie VerauBerungsgewinne bleiben unberiik-
ksichtigt. Bei Gebauden ist von einer tatsach-
lichen Nutzungsdauer von 100 Jahren auszuge-
hen, wenn nicht eine friihere Aufgabe des Enga-
gements sicher zu erwarten ist, oder — wie im
vorliegenden Fall — die Fondsgesellschaft selbst
von einer tatsachlichen Nutzungsdauer von
331/ Jahren ausgeht.

Zur Zeit wird diskutiert, ob u.a. auch fir ge-
schlossene Immobilienfonds eine Frist von 30
Jahren gesetzt werden soll, innerhalb derer ein
Totalgewinn erzielt werden muss. Eine endggilti-
ge Entscheidung hiertiber ist im Augenblick
noch nicht gefallen. Fur die Beteiligungsgesell-
schaft hat dies bei planmaligem Verlauf keine
Auswirkungen.

Nach dem BMF-Schreiben vom 04.11.1998
(DStR 48/98,5.1877) sind bei der Ermittlung des
Totalgewinnes Sonderabschreibungen und er-
hohte Absetzungen nicht aus den Werbungsko-
sten auszusondern. Soweit sich aus dem BFH-
Urteil vom 30.09.1997 etwas anderes ergibt, ist
dem nach Auffassung der Finanzverwaltung
nicht zu folgen.

Bei geschlossenen Immobilienfonds spricht
auch bei Anlaufverlusten aufgrund sofort ab-
ziehbarer Werbungskosten der Beweis des
ersten Anscheins fiir das Vorliegen der Ein-
kunftserzielungsabsicht, wenn nicht die Aufga-
be des Engagements vor Erreichen des Totalge-
winns feststeht oder sicher zu erwarten ist. Nur
sofern im Sonderfall besondere Umstande ge-
gen das Vorliegen einer UberschuBerzielungs-
absicht sprechen, kann nicht davon ausgegan-
gen werden, daf8 der Vermieter beabsichtigt, die
Vermietungstatigkeit auf Dauer auszuliben und
letztlich einen Einnahmenuberschuss zu erwirt-
schaften (BFH-Urteil IX R 80/94 vom 30.9.1997).

Da die Gesellschaft auf unbestimmte Zeit ge-
grindet ist und aus der Vermietung des Objek-
tes — bei Ansatz der Abschreibung mit 3 % p.a. —
ohne Berlcksichtigung der Aufwendungen der
Anleger im Sondervermietungsvermogen — bei
plangemafem Verlauf bereits ab dem Jahr 2010
(=6.Jahr nach Ubernahme) ein positives Gesam-
tergebnis erzielen wird , liegt Liebhaberei mit



der Folge der steuerlichen Nichtberlick-
sichtigung der Verluste auf Ebene der Gesell-
schaft nicht vor.

Allerdings ist das Erzielen eines Totallberschus-
ses nicht nur auf der Ebene der Beteiligungs-
gesellschaft, sondern auch auf der Ebene des
einzelnen Gesellschafters erforderlich. Ob der
einzelne Anleger aus seiner Beteiligung ein posi-
tives Gesamtergebnis erzielt, ist unter Berlick-
sichtigung seiner Aufwendungen im Sonderver-
mietungsvermogen (z.B. Disagio und Zinsen fur
eine Fremdfinanzierung der Beteiligung, Reise-
kosten zur Gesellschafterversammlung etc.) fiir
die voraussichtliche Dauer seiner Beteiligung zu
beurteilen.

Ob beim einzelnen Anleger Einkunftserzielungs-
absicht gegeben ist, hangt von der jeweiligen in-
dividuellen Situation ab und kann an dieser Stel-
le nicht beurteilt werden.

Soweit der Anleger nachweislich bereits bei Bei-
tritt beabsichtigt, die Beteiligung vor Erzielung
eines steuerlichen Totalliberschusses zu verau-
Bern oder anderweitig zu beenden, wéren die
steuerlichen Anfangsverluste aus der Komman-
ditbeteiligung von Anfang an steuerlich unbe-
achtlich, d.h. der Gesellschafter hatte dann
weder anfanglich negative noch spater positive
Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung.
Wirde die Einkunftserzielungsabsicht durch die
Finanzverwaltung anfinglich verneint, aber
spater in der Uberschussphase als nun gegeben
bejaht, waren die positiven Einkinfte durch die
Gesellschafter zu versteuern, wahrend die an-
fanglichen Verluste nicht mit anderen positiven
Einklinften verrechnet werden kénnten. Nach
einem mit den obersten Finanzbehorden des
Bundes und der Lander abgestimmten Erlass
des Finanzministeriums Nordrhein-Westfalen
vom 27.02.1997 (DStR 1997, S. 740) kann allein
aus der Tatsache der VerdufRerung der Betei-
ligung innerhalb von 5 Jahren nach deren
Erwerb nicht auf das Fehlen einer Einkunftser-
zielungsabsicht auf Ebene des Gesellschafters
geschlossen werden.

Bei einer Schenkung der Beteiligung, die als sog.
gemischte Schenkung und damit als teilentgelt-
lich zu betrachten ist, kdnnen nach Auffassung
der Finanzverwaltung (BMF-Schreiben vom
23.07.1992) die Besitzzeiten von Schenker und
Beschenkten im Gegensatz zum Erwerb von To-
des wegen oder bei sog. ,voll unentgeltlichen
Schenkungen® nicht zusammengerechnet wer-
den, sodaR sich auch diesbezuglich beim Schen-
ker ein Problem durch den noch nicht erzielten
Totalliberschuss ergeben kann.

c) Einkunftsermittlung /
Zurechnung der Einkiinfte

Steuerrechtlich werden die Einkunfte der Gesell-
schaft aus Vermietung und Verpachtung als
Uberschuss der Einnahmen Gber die Werbungs-
kosten pro Kalenderjahr ermittelt.

Die Beurteilung, welche Aufwendungen des In-
vestitionsplanes sofort abzugsfahige Werbungs-
kosten darstellen, ist anhand der Bestimmun-
gen des BMF-Schreibens vom 20.10.2003 (sog.
Bauherren- und FondserlaR) zu treffen. Da auch

nach diesen Bestimmungen bestimmte Auf-
wendungen weiterhin sofort abzugsfahige Wer-
bungskosten sind, ergibt sich fir das jeweilige
Beitrittsjahr der Kommanditisten ein Uberschuf
der Werbungskosten tiber die Einnahmen.

Die Ermittlung des Einnahmen- bzw. Werbungs-
kostentiberschusses erfolgt nach dem Zu- und
Abflussprinzip gemal? §§ 8, 11 EStG.

Sollten Einnahmen bzw. Werbungskosten nicht
wie prospektiert zu- bzw. abfliefen, kdnnen sich
Verschiebungen im Rahmen des steuerlichen
Ergebnisses fiir die einzelnen Jahre ergeben. So-
weit die Einnahmen die Werbungskosten tber-
steigen, ist der sich ergebende positive Saldo zu
versteuern.

Sind dagegen die Werbungskosten hoher als die
Einnahmen, ergibt sich ein steuerlicher Verlust,
der grundsatzlich mit anderen positiven Ein-
kiinften des Steuerpflichtigen verrechnet wer-
den kann.

Es werden zwei Gesellschaftergruppen unter-
schieden:

— die Komplementar-GmbH
— die Kommanditisten

Die steuerlichen Ergebnisse werden den ver-
schiedenen Gesellschaftergruppen wie folgt zu-
gerechnet:

— die Komplementar-GmbH
sie ist nicht am steuerlichen Ergebnis beteiligt

— die Kommanditisten

die steuerlichen Ergebnisse werden den Kom-
manditisten entsprechend ihrer prozentualen
Beteiligung zugerechnet.

Lediglich in der Initialphase werden davon ab-
weichende Ergebnisverteilungen vorgenom-
men. Diese sind im Gesellschaftsvertrag wieder-
gegeben. Ergebnisverteilungsabreden abwei-
chend von der gesetzlichen Regelung
(§ 168 iV.m. § 121 HGB) sind sowohl handels-
wie steuerrechtlich zuldssig (vgl. BFH-Urteile
vom 07.07.1983, BStBI. Il, 1984, S. 53, vom
17.03.1987, BStBl. Il, 1987, S. 558, vom
08.09.1992, BStBI. II, 1993, S. 281).

Bei der Ergebnisverteilung sind die Anforderun-
gen an die Aufstellung von Abschichtungsbilan-
zen zu erfiillen.

Zweck der Verlustabschichtung ist, den Anteil
der Gesellschafter am steuerlichen Ergebnis der
Gesellschaft periodengerecht zu ermitteln.
Treten Gesellschafter sukzessive in eine beste-
hende Gesellschaft ein, kann diesem Erfordernis
nur dadurch entsprochen werden, daf fir jeden
Zeitabschnitt, in dem die Beteiligungs-
verhaltnisse unverandert geblieben sind, eine
gesonderte Ergebnisermittlung durchgefihrt
wird. In der Vergangenheit wurde es bislang von
der Finanzverwaltung als ausreichend angese-
hen, wenn die Verlustabschichtung vierteljahr-
lich durchgefiihrt wird. Die steuerlichen Ergeb-
nisse sind den Gesellschaftergruppen entspre-
chend ihrer Entstehung zuzuordnen.

Ergebnisse, die vor dem Beitritt der Gesellschaft-
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ergruppen festzustellen sind, konnen diesen
nicht zugeordnet werden. Ergebnisse, die nach
dem Beitritt der Gesellschaftergruppen festzu-
stellen sind, konnen diesen abweichend von ih-
rer prozentualen Beteiligung zugeordnet wer-
den, um eine moglichst gleichmalRige Vertei-
lung der Anlaufverluste zu gewadhrleisten. Eine
Ausnahme hiervon bildet lediglich die Abschrei-
bung, die allen Gesellschaftern so zuzurechnen
ist, wie sie prozentual am gezeichneten Gesamt-
gesellschaftskapital des betreffenden Quartales
beteiligt sind.

Ziel der Ergebnisverteilung ist, die Komman-
ditisten in ihrer Teilhabe am erzielten steuer-
lichen Jahresergebnis — entsprechend ihrer pro-
zentualen Beteiligung am Gesellschaftskapital —
gleichzustellen und zwar unabhangig vom je-
weiligen Beitrittszeitpunkt.

3. Beurteilung der Werbungskosten

Nach der projektierten Einnahmen-Uberschuss-
Rechnung fallen im wesentlichen folgende Auf-
wendungen an:

a) Abschreibungen

b) Zinsen und Zinsvorauszahlung

c) Disagio

d) Notargebiihren und Grundbuchkosten sowie
Bankgebiihren

Bei der folgenden Beurteilung der einzelnen
Werbungskostenpositionen wird von der derzei-
tigen Rechtslage und Ubung, insbesondere auch
der Auffassung der Finanzverwaltung, wie sie
im Schreiben des Bundesministers der Finanzen
vom 20.10.2003 (BStBI. 12003 S 546) betreffend
einkommensteuerrechtliche Behandlung von
Gesamtobjekten, von vergleichbaren Modellen
mit nur einem Kapitalanleger und von gesell-
schafts- sowie gemeinschaftsrechtlich verbun-
denen Personenzusammenschliissen (geschlos-
sene Fonds), insbesondere |I. Ziffer 1 — 3 (sog.
Bauherren- und FondserlaR) zum Ausdruck
kommt, ausgegangen.

Danach ist auf der Ebene der Gesellschaft zu
entscheiden, ob Aufwendungen, die die Gesell-
schaft tragt, Anschaffungskosten oder Wer-
bungskosten sind. Der auf dieser Ebene er-
mittelte UberschuB der Einnahmen Uber die
Werbungskosten ist den einzelnen Gesellschaf-
tern zuzurechnen.

Dabei wird unterschieden zwischen Fonds mit
wesentlicher EinfluBnahmemaoglichkeit der Ge-
sellschafter und Fonds ohne wesentliche Ein-
fluBnahmemaglichkeit der Gesellschafter. Die
wesentliche EinfluBnahmemaglichkeit fehlt,
wenn die Gesellschafter in ihrer gesellschafts-
rechtlichen Verbundenheit keine Moglichkeit
besitzen, auf das vom Initiator vorgelegte ein-
heitliche Vertragswerk EinfluR zu nehmen. In
diesem Fall ist der Fonds immer als Erwerber an-
zusehen.

Da sich die Gesellschafter an der TALKG nur auf
Grund des vorliegenden Gesellschaftsvertrages
beteiligen konnen und keinen wesentlichen Ein-
fluB auf die schon geschlossenen und die noch
zu schlieRenden Vertrage nehmen konnen, ist
die TAL KG Erwerberin im Sinne dieses Erlasses.
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Die Vorschriften (Tz 38 — 40) sind zu beriick-
sichtigen.

Danach gehoren zu den Anschaffungskosten
grundsatzlich alle Aufwendungen, die im wirt-
schaftlichen Zusammenhang mit der Abwick-
lung des Projektes in der Investitionsphase an-
fallen, insbesondere alle aufgrund des vorgefer-
tigten Vertragswerkes an den Initiator geleiste-
ten Aufwendungen.

Aufwendungen hingegen, die nicht auf den Er-
werb des Objektes gerichtet sind und die auch
ein Einzelerwerber auf3erhalb einer Fondsge-
staltung als Werbungskosten abziehen konnte,
sind nicht den Anschaffungskosten zuzurech-
nen. Sofern sie an den Initiator geleistet werden,
sind sie nur unter bestimmten Voraussetzungen
als Werbungskosten abziehbar. Da im vorliegen-
den Fall alle Aufwendungen, die an den Initiator
entrichtet werden, zu den Anschaffungskosten
gerechnet werden, ist diese Einschrankung
nicht relevant.

Mit Urteil vom 08.05.2001 hat der IX. Senat des
BFH (IX R 10/96) entschieden, dass dem Abzug
von Aufwendungen als Werbungskosten, die ein
Anleger, der sich an einem Immobilienfonds be-
teiligt, diese als GebUlhren fir in gesonderten
Vertragen vereinbarte Dienstleistungen entrich-
tet, § 42 AO (Missbrauch von rechtlichen Gestal-
tungsmoglichkeiten) entgegensteht, wenn auf-
grund der modellimmanenten Verknupfung al-
ler Vertrage diese Aufwendungen in wirtschaft-
lichem Zusammenhang mit der Erlangung des
Eigentums an der Immobilie stehen. Damit be-
statigte der IX. Senat seine bisherige Rechtspre-
chung.

Der IV. Senat des BFH wich mit seinem Urteil
vom 28.06.2001 (IV R 40/97) von seiner fritheren
Auffassung ab, die er im Vorlagebeschluf vom
29.04.1999 duRerte. Er ist nunmehr der Auffas-
sung, dass bei Immobilienfonds gezahlte Eigen-
kapitalvermittlungsprovisionen in der Steuerbi-
lanz in voller Hohe als Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten der Immobilie zu behandeln
sind, wenn sich die Anleger aufgrund eines vom
Projektanbieter vorformulierten Vertragswerkes
an der Gesellschaft beteiligen.

Damit bekundet der Bundesfinanzhof nunmehr
eine einheitliche Auffassung bezliglich der nach
den Regelungen des Bauherrenerlasses und der
fritheren Handhabung der Finanzbehdrden als
Werbungskosten sofort abziehbaren Gebiihren.
Die darin aufgestellten Grundsatze wurden im
sog. Bauherren- und Fondserlass beriicksichtigt.

Den Grundsatzen der beiden vorgenannten
BFH-Urteile und des Bauherrenerlassen wurde
bei der Konzeption und in der Kalkulation der
Fondsgesellschaft Rechnung getragen. Alle rele-
vanten Aufwendungen (z.B. Dienstleistungsge-
bihren flr Eigenkapitalbeschaffung, Konzep-
tion, Finanzierungsvermittlung, Platzierungsga-
rantie, Prospektbegutachtung etc.) wurden mit
Ausnahme der unten naher beschriebenen Auf-
wendungen den Anschaffungskosten zugerech-
net.

Es besteht allerdings das generelle Risiko, daf3
der nach den Grundsatzen des Bauherren- und

Fondserlasses geplante sofortige Werbungs-
kostenabzug bestimmter Aufwendungen teil-
weise erst in spateren Jahren im Rahmen der
Absetzung flr Abnutzung steuerliche Wirkung
entfaltet.

Dies bedeutet, dal wegen der Nichtanerken-
nung der genannten Positionen in diesem Fall
die prospektierten steuerlichen Jahresergeb-
nisse nicht erzielt werden konnten, sondern
demgegeniiber alle Aufwendungen Ulber den
Zeitraum der Abschreibungen zu verteilen wa-
ren.

Die Prognoserechnung unterstellt fir den Ab-
fluss der Werbungskosten und den Zufluss der
Einnahmen feste Zahlungszeitpunkte. Werden
diese Zeitpunkte nicht eingehalten, so kénnen
sich Verschiebungen bei den steuerlichen Ergeb-
nissen einzelner Jahre ergeben. Fallen Wer-
bungskosten nicht oder nicht in der kalkulierten
Hohe an oder werden Einnahmen nicht oder
nicht in der kalkulierten Hohe realisiert, flihrt
dies zu Abweichungen bei den steuerlichen Er-
gebnissen.

a) Abschreibungen

Die Gesellschaft nimmt auf die Anschaffungs-
kosten der Gebaude die lineare Abschreibung
gem. § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG vor. Dabei ist die tat-
sachliche Nutzungsdauer mit 33%/; Jahren zu-
grundegelegt. Die Abschreibung erfolgt prora-
taisch ab dem Tag des Uberganges des wirt-
schaftlichen Eigentums, dem 01.07.2004.

Nach den Erfahrungen der Vergangenheit mit
ahnlichen Objekten wird davon ausgegangen,
daR die nach dem EStG fiktive 50-jahrige Nut-
zungsdauer bei Einkaufszentren, Baumarkten
und ahnlichen Objekten zu einer unzutreffen-
den Abschreibungsdauer fiihren wiirde.

Nach der Verfligung der OFD Frankfurt vom
10.04.1995 (Vfg v.9.1.1995-S 2130 A—-53 St 1l
23) ist es nicht zu beanstanden, wenn bei Ge-
bauden, die ausschlieBlich dem Einzelhandel
dienen, ein Zeitraum von 33 1/3 Jahren als vor-
aussichtliche Nutzungsdauer angenommen
wird.

Auf die Anschaffungskosten der Auf3enanlagen
(Parkflachen) nimmt die Gesellschaft die lineare
Abschreibung gem. § 7 Abs.1 EStG vor, wobei die
Nutzungsdauer auf Basis der amtlichen
Abschreibungstabellen mit 19 Jahren zugrunde-

gelegt ist.

Die auf Grund und Boden entfallenden Anschaf-
fungskosten (anteiliger Kaufpreis und Nebenko-
sten) konnen planmaRig nicht abgeschrieben
werden. Im Rahmen einer Betriebspriifung kann
sich grundsatzlich dieser Wert wie auch die Ab-
schreibungsbemessungsgrundlagen fir ab-
schreibbare Gebaude und AufRenanlagen veran-
dern, so dafd sich dann auch die kalkulierten Ab-
schreibungsbetrage verandern kénnen.

Die Abschreibungen stellen auch bei der Ein-
kunftsart Vermietung und Verpachtung abzieh-
bare Werbungskosten dar, soweit sie den steu-
erlichen Vorschriften entsprechend ermittelt
werden.

b) Zinsen und Zinsvorauszahlung

Beiden zu leistenden Zinsen flr die in Anspruch
genommene Finanzierung handelt es sich um
Werbungskosten, soweit sie nicht von der An-
bieterseite garantiert werden und hohere Zin-
sen vom Garantiegeber getragen, niedrigere
Zinsen aber nicht erstattet werden. In diesem
Falle sind die Zinsen und Gebuhren in der In-
vestitions- bzw. Initialphase den Anschaffungs-
kosten zuzurechnen.

Die Initiatorin garantiert lediglich die Hohe des
Zinsaufwandes der Zwischenfinanzierung in
der Initialphase. Diese wurden in voller Hohe
den Anschaffungskosten zugerechnet.

Die Zinsen fir die langfristige Finanzierung wer-
den von der Initiatorin —auch in der Initialphase
— nicht garantiert. Sie stellen in voller Hohe so-
fort abziehbare Werbungskosten dar.

Des weiteren wurde mit der kreditgewahrenden
Bank vereinbart, eine Zinsvorauszahlung in H6-
he von 10% der langfristigen Darlehen (€
13.180.650), somit € 1.318.065, zu leisten, um
die Zinsbelastung wahrend der Zinsfestschrei-
bungsperiode bis zum 30.06.2014 zu redu-
zieren.

Im Vergleich zu einer verzinslichen Anlage des
entsprechenden Betrages und dadurch bedingt
hoheren Zins- und Tilgungsleistungen fiihrt die
Leistung der Zinsvorauszahlung zu einer hohe-
ren Liquiditat in der Gesellschaft am Ende der
Zinsbindungsfrist.

Der von der Finanzverwaltung fir die Anerken-
nung als sofort abziehbare Werbungskostenpo-
sition geforderte wirtschaftlich verniinftige
Grund fiir die Vorauszahlung ist somit gegeben.

Sowohl im Zuge von sechs endgultigen Be-
triebsprifungen als auch bei zwei Betriebspri-
fungen zum Zwecke der Festsetzung von Vor-
auszahlungen auf die Einkommensteuer der
Gesellschafter hat die Finanzverwaltung in den
letzten 10 Jahren bei vergleichbaren Objekt-
gesellschaften der Prospektherausgeberin ver-
gleichbare Zinsvorauszahlungen als sofort
abziehbare Werbungskosten anerkannt.

Diese Behandlung stellt zwar keine Garantie fiir
die zukunftige Beurteilung der Finanzverwal-
tung dar, ist jedoch ein deutliches Indiz in diese
Richtung.

c) Disagio

Fir die langfristigen Darlehen in Hohe von
€ 13.180.650 ist ein Disagio von 5%
(€ 659.032,50) zu leisten. Nach den Regelungen
des Bauherren- und Fondserlasses sind Disa-
gioaufwendungen in Hohe des gezahlten Betra-
ges als Werbungskosten abziehbar, soweit unter
Berticksichtigung der jahrlichen Zinsbelastung
die marktlblichen Betrage nicht iberschritten
werden.

Von der Marktublichkeit kann dabei ausgegan-
gen werden, wenn fir ein Darlehen mit einem
Zinsfestschreibungszeitraum von mindestens 5
Jahren ein Damnum in Hohe von bis zu 5 % ver-



einbart worden ist. Unter Berlicksichtigung des
langen Zinsfestschreibungszeitraums von ca. 10
Jahren entspricht das Disagio diesen Anforde-
rungen und ist somit im Jahr der Zahlung in vol-
ler Hohe als Werbungskosten anzusetzen.

d) Notargebiihren und Grundbuchkosten

Die Kosten des Notars und des Grundbuch-
amtes, soweit sie die Eintragung von Grund-
schulden betreffen, sind nicht auf den Erwerb
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des Objektes gerichtet. Sie entstehen in gleicher
Form auch einem Einzelerwerber. Sie sind
deshalb auch nach den Grundsatzen des Bau-
herren- und Fondserlasses den Werbungskosten
zuzurechnen.

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 Investitionsplan bzw. laufender Rechnung ersichtlich.

Aufteilung der Gesamtkosten bis zum 31.12.2004

I. Finanz- und Investitionsplan

Grundstuick und Gebaude
Erwerbsnebenkosten
Bauabnahme

Steuerberatung und Prospektpriifung
Rechtsberatung

Gutachten

sonstiges

Prospektkosten
Anderkontenfiihrung
Beschaffung Gesellschaftskapital
Eintragung Handelsregister
Konzeptionskosten

Vermittlung Finanzierung
Platzierungsgarantie

Disagio

Zinsvorauszahlung
Liquiditatsreserve

1. Ergebnis Ifd. Rechnung 2004

Zinsen kurzfristig 2004
Bearbeitungsgebuihr
Guthabenzinsen 2004
Zinsen langfristig 2004
Kaufpreisverzinsung 2004
sonstige Ausgaben 2004
Abschreibung 2004
Mieteinnahmen 2004

11l. Steuerliches Ergebnis insgesamt 2004 (Verlust)

bei einer Beteiligung von € 100.000

Grund und
davon AK  davon WK Boden
T€ T€ T€ T€
20,6354%
16.967,11 16.967,11 3.501,23
886,52 852,52 34,00 175,92
5,00 5,00
46,40 46,40 9,57
11,60 11,60 2,39
20,76 20,76 4,28
38,36 38,36 7,92
58,00 58,00 11,97
11,60 11,60 2,39
1.084,44 1.084,44 223,78
12,79 12,79
58,00 58,00 11,97
345,00 345,00 71,19
383,68 383,68 79,17
659,03 659,03
1.318,07 1.318,07
200,00
12,19 12,19 2,52
25,00 25,00
—5,06 —-5,06
272,62 272,62
245,59 245,59
66,10 66,10
255,54 255,54
—736,77 —736,77
22.241,57 19.894,66 2.146,91 4.104,31

sofort
akti- abzugs-
vierungs- fahige
Gebdude  AuRen-  pflichtige Werbungs-
anlagen Kosten kosten
T€ T€ T€ T€

71,0662%  8,2984% 100,0000%
12.057,88  1.408,00 16.967,11

605,85 70,75 852,52 34,00
4,48 0,51 5,00
32,97 3,85 46,40
8,24 0,96 11,60
14,75 1,72 20,76
27,26 3,18 38,36
41,22 4,81 58,00
8,24 0,96 11,60
770,67 89,99 1.084,44

12,79
41,22 4,81 58,00
245,18 28,63 345,00
272,67 31,84 383,68

659,03

1.318,07
8,66 1,01 12,19

25,00

—5,06

272,62

245,59

66,10

255,54

—736,77

14.139,31 1.651,04 19.894,66 2.146,91

2.146,91

€25.169
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4. Verlustausgleich
a) SinngemaRe Anwendung des § 15 a EStG

Gemal § 21 Abs. 1 Satz 2 und § 15 a EStG kon-
nen die Verluste aus Vermietung und Verpach-
tung grundsatzlich nur in dem Umfang mit an-
deren positiven Einkiinften ausgeglichen wer-
den, in dem der Zeichner Einlagen in die Fonds-
gesellschaft geleistet und dort belassen hat
(Verlustausgleichsvolumen). Ausschiittungen
der Gesellschaft sowie Verluste des Gesellschaf-
ters mindern das Verlustausgleichsvolumen des
Anlegers entsprechend.

Nicht ausgleichsfahige Verluste kénnen unbe-
grenzt in spatere Jahre vorgetragen werden
(Verlustvortrag).

Fiihren die Verluste aus der Beteiligung dazu,
daf beim Anleger ein negativer Gesamtbetrag
der Einkiinfte entsteht, so kann dieser bis zur
Hohe von € 511.500 (bei Ehegatten € 1.023.000)
nach § 10 d EStG in den vorangegangenen Ver-
anlagungszeitraum zuriickgetragen werden
(Verlustriicktrag). Der Anleger hat hierbei im
Rahmen der Hochstgrenzen das Wahlrecht, in
welcher Hohe er die Verluste abziehen will.

Eine Fremdfinanzierung des Beteiligungsbetra-
ges des Anlegers mindert nach der Rechtspre-
chung des Bundesfinanzhofes das Verlustaus-
gleichsvolumen nicht.

Unbeschadet einer moglicherweise nach § 15 a
EStG bestehenden Verlustausgleichsbegren-
zung sind die Zinsen und ein eventuelles Dam-
num einer Fremdfinanzierung der Beteiligung
stets in vollem Umfang als Sonderwerbungs-
kosten abzugsfahig. Eine Anteilsfinanzierung
konnte jedoch — insbesondere wenn sie ,mo-
dellhaften Charakter hatte — zur Anwendung
von § 2 b EStG flihren (vgl. die nachfolgenden
Ausfihrungen) oder den Nachweis der Ein-
kunftserzielungsabsicht (Totallberschuss) er-
schweren.

Es ist darauf hinzuweisen, dass von der Prospek-
therausgeberin keine modellhafte Anteilsfinan-
zierung angeboten und auch im Betriebskon-
zept keine Anteilsfinanzierung modellhaft vor-
gesehen wird.

Insofern ist die Anwendung des § 2 b EStG aus-
zuschlielRen.

Ergibt sich im Einzelfall durch Verlustzurech-
nung bei dem Gesellschafter ein negatives
Kapitalkonto, so ist der Verlust grundsatzlich
insoweit nicht ausgleichsfahig.

Dieser zundchst nicht ausgleichsfahige Verlust
ist ausnahmsweise bis zur Hohe desjenigen
Betrages ausgleichsfahig, um den die im Han-
delsregister eingetragene Haftsumme die gelei-
stete Einlage (Kapitaleinlage abziglich Aus-

schittungen) des Gesellschafters Ubersteigt,
wenn der Gesellschafter den Glaubigern der Ge-
sellschaft aufgrund der Einlagenriickgewahr
nach § 171 Abs. 1, § 172 Abs. 4 HGB haftet.

Weitere Voraussetzung fiir diesen erweiterten
Verlustausgleich ist unter anderem, daf3 eine
Vermogensminderung beim Gesellschafter auf-
grund der Haftung nach Art und Weise des Ge-
schaftsbetriebs nicht unwahrscheinlich ist.

Die Finanzverwaltung (Schreiben des Bundes-
ministers der Finanzen vom 20.02.1992 und
30.06.1994) geht davon aus, dal® nur in Ausnah-
mefallen aufgrund der Einlagenriickgewahr
eine Inanspruchnahme des Kommanditisten
unwahrscheinlich sei.

Dies bedeutet, daB grundsatzlich ein erweiter-
ter Verlustausgleich méglich ist, wenn nicht die
gegenwartige und zukiinftige Lage der Gesell-
schaft so auRergewohnlich gunstig ist, daf3 eine
Inanspruchnahme nicht zu erwarten ist.

Da zu jedem Bilanzstichtag der Gesellschaft Ver-
bindlichkeiten gegenlber Banken bestehen, die
aus zukilinftigen Mietertragen aus der Immo-
bilie zu decken sind, ist eine Inanspruchnahme
der Kommanditisten nach Ansicht der Prospek-
therausgeberin nicht unwahrscheinlich. Die
Voraussetzungen des erweiterten Verlustaus-
gleichs waren somit in dieser Hinsicht gegeben.

Letztendlich kann hierzu eine abweichende Auf-
fassung der Finanzverwaltung nicht vollstandig
ausgeschlossen werden.

Nach der Prognoserechnung wird das steuerli-
che Kapitalkonto weder fiir die Griindungskom-
manditisten noch fiir die Neukommanditisten
negativ, so daf$ bei planmaRiger Entwicklung die
Verlustausgleichsbeschrankung des § 21 Abs. 1
Satz 2i.V. m. § 15 a EStG nicht eintritt.

b) Einschriankung des Verlustabzugs
gem. § 2 b EStG

Nach § 2b EStG dirfen negative Einklinfte auf
Grund von Beteiligungen an Gesellschaften
oder Gemeinschaften oder ahnlichen Modellen
nicht mit anderen Einkiinften ausgeglichen
werden, wenn bei dem Erwerb oder der Begriin-
dung der Einkunftsquelle die Erzielung eines
steuerlichen Vorteils im Vordergrund steht.

Diese Regelung ist inhaltlich sehr unbestimmt.
Deshalb hat das Bundesfinanzministerium am
05.07.2000 und 22.08.2001 Anwendungsschrei-
ben zu § 2 b EStG veroffentlicht.

Nach dem Anwendungsschreiben gilt gem. Tz. 4
eine sog. Nichtaufgriffsgrenze, wenn nach der
Ergebnisvorschau das Verhaltnis der kumulier-
ten Verluste wahrend der Verlustphase zur Hohe
des gezeichneten und nach dem Betriebskon-
zept aufzubringenden Kapitals 50 % nicht tber-

steigt. Bei der Ermittlung des gezeichneten Ka-
pitals sind solche Betrage nicht zu berlck-
sichtigen, die erst aufgrund einer spateren Ent-
scheidung zu erbringen sind. Vom gezeichneten
Kapital sind solche Betrage abzuziehen, die auf
der Ebene der Gesellschafter modellhaft fremd-
finanziert sind.

Gem. Tz. 5 sind als Ausschiittungen gestaltete
planmalige Eigenkapitalriickzahlungen von
dem zuvor dargestellten Kapital abzuziehen, so-
weit sie die aus dem normalen Geschaftsbetrieb
planmaRig erwirtschafteten Liquiditatsiber-
schisse ubersteigen.

Nach dem Anwendungsschreiben ist die Nicht-
aufgriffsgrenze nach Ansicht des Prospekther-
ausgebers auf die Fondsgesellschaft anwend-
bar, da die Verluste wahrend der Verlustphase
nicht mehr als 50% des gezeichneten und nach
dem Betriebskonzept aufzubringenden Kapitals
betragen. Somit ist das Vorliegen der weiteren
Voraussetzungen des § 2 b EStG nicht zu iiber-
priifen.

Gesellschaften, bei denen bei der Beteiligung
die Erzielung eines steuerlichen Vorteils im
Vordergrund steht, sollen nach den Regelbei-
spielen des § 2 b EStG immer dann gegeben
sein, wenn die Rendite auf das einzusetzende
Kapital nach Steuern mehr als das Doppelte die-
ser Rendite vor Steuern betragt, oder wenn Kapi-
talanlegern Steuerminderungen durch Verlust-
zuweisungen in Aussicht gestellt werden.

In den Anwendungsschreiben zu § 2b EStG ist in
Tz.40 ausgefiihrt, wie die Finanzverwaltung den
Renditetest anwenden will. Maligeblich ist die
Rendite in Form des internen ZinsfulRes der Ein-
nahmen- und Ausgabenstrome.

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.

Die Ermittlung der Rendite vor Steuern hat ohne
ertragsteuerliche Auswirkungen zu erfolgen. Da
die Rendite im wesentlichen aus den bereits ab
dem Jahr 2005 entstehenden positiven steuer-
lichen Ergebnissen und Liquiditatsiiberschis-
sen resultiert, betragt die Nachsteuer-Rendite
des Beteiligungsangebots nach dem Betriebs-
konzept der Gesellschaft nicht mehr als das
Doppelte der Vorsteuer-Rendite. Das erste Re-
gelbeispiel des § 2 b EStG ist damit nicht erfillt.

Das zweite Regelbeispiel soll vorliegen, wenn
den Kapitalanlegern Steuerminderungen durch
Verlustzuweisungen in Aussicht gestellt wer-
den. Davon soll insbesondere dann auszugehen
sein, wenn eine deutliche werbemallige Hervor-
hebung erfolgt.

Mit dem vorliegenden Beteiligungsangebot
sind keine besonderen Steuervorteile verbun-



den, die werbemaRig hervorgehoben werden
konnten, so daR eine Inaussichtstellung von
Steuerminderungen durch Verlustzuweisungen
im Sinne des § 2 b Satz 3 2. Alt. EStG nicht gege-
ben ist. Der Beteiligungsprospekt enthalt ledig-
lich die gemafR dem einschlagigen Prospektin-
haltskatalog des IDW erforderlichen Angaben
zur steuerlichen Konzeption, zu den steuer-
lichen Auswirkungen in der Investitions- und
Nutzungsphase und zu den relevanten steuer-
lichen Risiken.

Zu beachten sind jedoch Tendenzen der Finanz-
verwaltung, auch das Handeln Dritter (z.B. Ver-
triebspartner), die in einer wirtschaftlichen Be-
ziehung zur Fondsgesellschaft bzw. zu den Initi-
atoren stehen, hinsichtlich der Frage, ob bei ei-
nem Beteiligungsangebot Steuerminderungen
werbemaRig hervorgehoben werden, in die Prii-
fung der Anwendungvon § 2 b EStG einzubezie-
hen. Allerdings haben diese Tendenzen bisher
noch keine Berticksichtigung in den allgemei-
nen amtlichen Verlautbarungen und Erlassen
der Finanzverwaltung gefunden, so dass hier
derzeit nur einzelne problematische Falle be-
kannt sind. Vor diesem Hintergrund wird der In-
itiator Vertriebspartner dazu verpflichten, nur
das vom Initiator freigegebene und kein eigenes
Prospekt- und Werbematerial zu verwenden.

Die Prospektherausgeberin weist jedoch aus-
driicklich darauf hin, daf die Anwendung des
§ 2 b EStG nicht ausgeschlossen werden kann,
insbesondere da derzeit noch keine oberste
Rechtsprechung zu § 2 b EStG existiert. Es ist ins-
besondere nicht auszuschlieRen, daR einzelne
Gesellschafter  durch  eine  modellhafte
Anteilsfinanzierung in den Anwendungsbereich
des § 2 b EStG fallen kdnnten. Eine solche mo-
dellhafte Anteilsfinanzierung wird von der Ge-
sellschaft aber nicht angeboten. Fiihrt eine mo-
dellhafte Anteilsfinanzierung zwar nicht zu ei-
ner Verdoppelung der Nachsteuerrendite aber
zu einer Steuererstattung, die das nach Abzug
der modellhaften Anteilsfinanzierung verblei-
bende Eigenkapital ubersteigt, ist bei dem be-
treffenden Anleger zwingend § 2 b EStG anzu-
wenden.

Die Anwendung des § 2 b EStG hatte zur Folge,
dal die negativen Einkiinfte nur mit gleichen
Einklinften aus derartigen Einkunftsquellen im
selben Veranlagungszeitraum ausgeglichen
werden duirfen oder nur mit gleichen positiven
Einkiinften nach Maligabe des vorangegange-
nen Veranlagungszeitraums oder in den folgen-
den Veranlagungszeitraumen nach Mafgabe
des § 10d EStG verrechnet werden dirfen. Ein
Ausgleich mit anderen positiven Einkiinften
bzw. Einkunftsarten ist ausgeschlossen.

AbschlieRend sei noch erwahnt, dal8 § 2 b EStG
in seiner derzeitigen Fassung wegen der Unbe-
stimmtheit der verwandten Begriffe durch die
einschlagige Literatur i.d.R. fr verfassungswid-
rig erachtet wird.

c) Einschrankung des Verlustausgleichs gem.
§ 2 Abs. 3 bzw. § 10 d EStG

Negative und positive Einkiinfte aus derselben
und auch aus verschiedenen Einkunftsarten
sind im Wege des Verlustausgleichs innerhalb
eines Veranlagungszeitraums unbeschrankt
miteinander verrechenbar (horizontaler und
vertikaler Verlustausgleich). Die Nutzung ein-
kommensteuerlicher Verlustvortrage ist durch
§ 10 d EStG eingeschrankt. Soweit nach dem
jahrlichen Verlustausgleich negative Einklnfte
verbleiben, sind diese in den Verlustabzug gem.
§ 10 d EStG (Verlustriicktrag und Verlustabzug)
einzubeziehen (interperiodischer Verlustaus-
gleich). Dabei ist der Verlustriicktrag auf ein Jahr
(das vorangegangene) und auf hochstens
€ 511.500 (bei zusammen veranlagten Ehegat-
ten € 1.023.000) beschrankt. Verbleibende
Verluste, d.h. nicht ausgeglichene negative Ein-
kiinfte vorangegangener Veranlagungszeitrau-
me koénnen uneingeschrankt vorgetragen wer-
den. Ab 01.01.2004 ist der jahrliche Abzug aller-
dings nur noch bis zu einem Gesamtbetrag der
Einkiinfte von € 1.000.000 (bei zusammen ver-
anlagten Ehegatten € 2.000.000) unbeschrankt,
dariiber hinaus bis zu 60 % des € 1.000.000
(bzw. € 2.000.000) Ubersteigenden Gesamt-
betrags der Einkiinfte méglich. Danach noch im-
mer nicht ausgeglichene Verluste konnen auf
die Folgejahre vorgetragen werden.

Nach der Prognoserechnung werden allerdings
auf Basis der gemachten Pramissen und bei
plangemdlRem Verlauf Verlustvortrage Uber
€ 1.000.000 nur bei Beteiligungen von Ulber
€4.000.000 an der Fondsgesellschaft entstehen,
so dass nur hinsichtlich dieser Beteiligungen ei-
ne eingeschrankte Nutzung von Verlustvortra-
gen zum Tragen kommen kann.

5. Behandlung der Ausschiittungen

Ausschittungen bleiben steuerlich unbertick-
sichtigt, solange ein Verlustausgleichsvolumen
gegeben ist. Eine Versteuerung der Ausschiit-
tungen erfolgt nach § 15 a Abs. 3 S. 1 EStG auch
insoweit nicht, als durch die Ausschiittung eine
Haftung des Gesellschafters aufgrund Einlagen-
riickgewahr entsteht (§ 171 Abs. 1, § 172 Abs. 4
HGB).

Dies hat zum einen zur Folge, da bei diesem
Fonds sowohl der erweiterte Verlustausgleich
gem. § 15 a Abs. 1 Satz 2 und 3 EStG beriick-
sichtigt werden kann, zum anderen die Gewinn-
zurechnung aufgrund einer Einlagenminderung
gem. § 15 a Abs. 3 Satz 1 EStG nicht zu erfolgen
hat.

Gleichwohl ist auch hier darauf hinzuweisen,
dal eine abweichende Auffassung der Finanz-
verwaltung zur Unwahrscheinlichkeit der Inan-
spruchnahme nicht vollstandig ausgeschlossen
werden kann.
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Bei der Berechnung der Rendite der Anleger
wurde angenommen, daf8 die Ausschiittungen
nicht zu versteuern sind.

6. VerauBerung der Beteiligung

Gewinne, die bei der VeraulRerung der Anteile an
der Gesellschaft erzielt werden, sind, soweit die
Anteile im Privatvermogen gehalten werden,
kein sog. gewerblicher Grundstiickshandel vor-
liegt und soweit die VerauRerung nach Ablauf
der Spekulationsfrist erfolgt, nach derzeitiger
Rechtslage steuerfrei.

Nach § 23 Abs. 1 Satz 4 EStG gilt die VeraulRe-
rung einer unmittelbaren oder mittelbaren
Beteiligung an einer Personengesellschaft als
VerauBerung der anteiligen Wirtschaftsguter.
Fir die Beteiligung an einem Immobilienfonds
bedeutet dies, daR fiir die VerduBerung die
zehnjahrige Spekulationsfrist flir Grundstiicke
nach § 23 Abs. 1 Nr. 1 EStG Anwendung findet.

Nach Auffassung der Finanzverwaltung ist die
VerduBerung des Kommanditanteils in zeit-
licher Ndhe zum Zeichnungstermin (u. U. bis zur
Erreichung des Totalliberschusses; im vorliegen-
den Fallim Jahr 2010) steuerschadlich und fiihrt
evtl. zur riickwirkenden Nichtanerkennung aller
steuerlichen Ergebnisse — vor allem der Initial-
verluste. Sie unterstellt dabei, dal3 die Absicht
der langfristigen Vermietung von Anfang an
nicht vorlag.

Dieser Auffassung kann nicht zugestimmt wer-
den. Zumindest muss dem VerauRerer die Mog-
lichkeit gegeben werden, darzulegen, daR die
Anderung seiner urspriinglich beabsichtigten
langen Kapitalanlage erst nachtraglich auf-
grund veranderter dufRerer Umstande und Be-
dingungen eingetreten ist.

Nach einem mit den obersten Finanzbehorden
des Bundes und der Lander abgestimmten Er-
lass des Finanzministeriums Nordrhein-Westfa-
len vom 27.02.1997 (DStR 1997, S. 740) kann al-
lein aus der Tatsache der VerauBerung der
Fondsbeteiligung innerhalb von 5 Jahren nach
deren Erwerb nicht auf das Fehlen einer
Einkunftserzielungsabsicht auf Ebene des Ge-
sellschafters geschlossen werden.

7. Gewerblicher Grundstiickshandel

Die oben dargestellten Grundsatze gelten nur,
solange der Anleger die Anteile an der Gesell-
schaft nicht in einem Betriebsvermogen halt
bzw. die Fondsgesellschaft oder der Anleger
nicht als gewerblicher Grundsttlickshandler ein-
zustufen ist. Die Anteile bilden insbesondere
dann Betriebsvermogen des Gesellschafters,
wenn dieser einen gewerblichen Grundstiicks-
handel ausibt.

Die Ansicht der Finanzverwaltung zur Abgren-
zung zwischen privater Vermogensverwaltung
und gewerblichem Grundstilickshandel ist im




Steuerliche Grundlagen

Schreiben des Bundesministers der Finanzen
vom 26.03.2004 (BStBI. 2004 |, S. 434) darge-
stellt. Gewerblicher Grundstiickshandel wird
angenommen, wenn innerhalb eines 5-Jahres-
zeitraumes (im Ausnahmefall 10 Jahre) mehrals
drei Objekte veraufBert werden.

Objekte im Sinne dieser Drei-Objekt-Grenze sind
Grundstlcke jeder Art. Auf GroRe, Wert oder
Nutzungsart des einzelnen Objektes kommt es
nicht an.

Trotz Uberschreitens der Drei-Objekt-Grenze ist
aber ein gewerblicher Grundstiickshandel dann
nicht anzunehmen, wenn eindeutige Anhalts-
punkte wie zum Beispiel die fehlende Veraul3e-
rungsabsicht von Anfang an dagegen stehen.
Andererseits konnten besondere Umstande auf
die gewerbliche Betdtigung schlieBen lassen,
auch wenn weniger als 4 Objekte verdufert
werden. Dies wurde vom Grof3en Senat des BFH
im Beschlul® vom 10.12.2001 nochmals besta-
tigt, wonach es bei der Beurteilung, ob gewerb-
licher Grundstiickshandel vorliegt, auf die ge-
samten Umstande des Einzelfalles ankommt
(Bild des Gewerbetreibenden). Auch das BMF
Schreiben vom 26.03.2004 folgt den in vorge-
nanntem Beschlul} dargelegten Grundsatzen.

Angesichts der geplanten Vermietungsdauer
stellt allerdings im Hinblick auf die Fondsgesell-
schaft eine eventuelle VerauRerung private Ver-
mogensverwaltung dar, wenn die Immobilie bis
zur geplanten VerdaulRerung fur mindestens 10
Jahre zur Erzielung von Einkiinften aus Vermie-
tung und Verpachtung genutzt wird (BFH-Urteil
vom 06.04.1990, BStBI. II, 1990, S. 1057).

Das vorbenannte BMF-Schreiben regelt aul3er-
dem, daf die VerauBerung eines Anteils an einer
Grundstuicksgesellschaft oder die VerauRerung
von Grundstticken durch die Gesellschaft selbst
den beteiligten Gesellschaftern fiir die Frage, ob
bei diesen gewerblicher Grundstlckshandel
vorliegt — insbesondere auch hinsichtlich der
Anrechnung auf die Drei-Objekt-Grenze, zuge-
rechnet werden. Dies gilt allerdings nur, wenn
der Anleger zu mindestens 10 % an der Gesell-
schaft beteiligt ist oder der Verkehrswert des
Gesellschaftsanteils oder des Anteils am verdu-
Berten Grundstiick bei einer Beteiligung von
weniger als 10 % mehr als € 250.000 betragt. Als
Objekte im Sinne der Drei-Objekt-Grenze sind
auch hier die im Gesellschaftsvermogen befind-
lichen Grundstticke jeder Art zu verstehen.

Nach dem oben genannten BMF-Schreiben kon-
nen Grundstiicksverkaufe einer Personengesell-
schaft einem Gesellschafter, der auch eigene
Grundstticke verauRert, in der Weise zugerech-
net werden, da8 unter Einbeziehung dieser Ver-
auBerungen ein gewerblicher Grundstuickshan-
del des Gesellschafters besteht. Dies ist aller-
dings nur dann gegeben, wenn der Gesellschaf-
ter zu mindestens 10 % an der Gesellschaft be-
teiligt ist oder der Verkehrswert des Gesell-

schaftsanteils oder des Anteils am veraulRerten
Grundstick bei einer Beteiligung von weniger
als 10 % mehr als € 250.000 betragt.

Aus Verkaufen ergeben sich, wenn gewerblicher
Grundstlckshandel festgestellt werden sollte,
grundlegend andere steuerliche Konsequenzen.
Insbesondere waren VerauRerungsgewinne zu
versteuern. Des weiteren wiirde Gewerbesteu-
erpflicht bestehen.

Es ist deshalb jedem verkaufsinteressierten An-
leger zu empfehlen, vor dem Verkauf innerhalb
von 10 Jahren nach dem Erwerb der Beteiligung
den Rat eines erfahrenen Steuerberaters einzu-
holen.

8. Umsatzsteuer

Die Vermietungsumsatze der Beteiligungsge-
sellschaft sind grundsatzlich gemald § 4 Nr. 12
UStG von der Umsatzsteuer befreit. Zinsertrage
und Dividenden unterliegen ebenfalls nicht der
Umsatzsteuer (§ 4 Nr. 8 UStG).

Die Fondsgesellschaft hat gemall § 9 Abs. 1
UStG zur Steuerpflicht der Vermietungsum-
satze optiert und wird zukiinftig optieren, so-
weit dies gesetzlich zuldssig war oder sein wird,
d.h. soweit eine Vermietung an einen Unterneh-
mer fir dessen Unternehmen erfolgt.

Dabei ist zu beachten, dafd nach § 9 Abs. 2 UStG
der Verzicht auf die Steuerbefreiung nach § 9
Abs. 1 UStG nur zuldssig ist, soweit der Leis-
tungsempfanger das Grundstiick (als Entschei-
dungsgrundlage ist hierbei in der Regel jeder
einzelne Mietvertrag heranzuziehen) aus-
schlieflich fiir Umsatze verwendet oder zu ver-
wenden beabsichtigt, die den Vorsteuerabzug
nicht ausschlief3en.

Der Unternehmer hat diese Voraussetzungen
nachzuweisen. Diese Fassung des § 9 Abs. 2
UStG ist fir unternehmerisch genutzte, nicht
Wohnzwecken dienenden Gebduden anzuwen-
den, mit deren Errichtung nach dem 10. Novem-
ber 1993 begonnen wurde. Nach der Verfigung
der Oberfinanzdirektion Erfurt vom 29. August
1994 gilt als Baubeginn der Beginn der Aus-
schachtarbeiten.

Die erworbenen Gebdude wurden zum Teil
schon vor dem 10. November 1993 errichtet. So-
weit die Vermietung derartige Gebaudeteile be-
trifft, kann die Option nach § 9 Abs. 1 UStG auch
gegenliber Unternehmern ausgelibt werden,
die nicht ausschlieBlich Umsatze erzielen, die
den Vorsteuerabzug nicht ausschlieRen.

Fir die mit Umsatzsteuerausweis vermieteten
Flachen steht der Fondsgesellschaft der Vor-
steuerabzug aus Eingangsleistungen nach § 15
UStG zu, soweit die erhaltenen Leistungen im
Zusammenhang mit steuerpflichtigen Vermie-

tungsleistungen stehen. Soweit fir einzelne
Mietvertrage nicht zur Umsatzsteuerpflicht
optiert werden kann, sind die in Rechnung
gestellten Vorsteuerbetrage entweder vom Vor-
steuerabzug ausgeschlossen (soweit sie solchen
Umsétzen direkt zugeordnet werden kénnen)
oder sie miissen aufgeteilt werden (soweit eine
direkte Zuordnung nicht méglich ist).

Die Verkaufer veraufllerten die Grundstlcke
gem. § 1 Abs. 1a UStG (nicht steuerbare Ge-
schaftsveraulRerung im Ganzen). Insofern fallt
beim Kauf keine Vorsteuer an.

Gem. § 1 Abs. 1a Satz 3 UStG tritt bei einer Ge-
schaftsveraulRerung im Ganzen der Erwerber an
die Stelle des Verauf3erers. Daher hat die Fonds-
gesellschaft eine Vorsteuerberichtigung vorzu-
nehmen, wenn sich die fiir den Vorsteuerabzug
maligeblichen Verhdltnisse nach § 15a UStG bei
den Gebaudeteilen, bei denen nach der erstma-
ligen Vermietung noch nicht 10 Jahre vergangen
sind, andern, und zwar bis zu dem Zeitpunkt, an
dem die 10-Jahres-Frist endet. Dabei wird nach §
15a Abs. 6 UStG bei einer Geschaftsverduf3erung
im Ganzen der Berichtigungszeitraum nicht
unterbrochen.

Diese Berichtigung konnte sich nur zuunguns-
ten der Gesellschaft auswirken und das jahrli-
che Liquiditatsergebnis entsprechend vermin-
dern, da seit Beginn des Berichtigungszeitrau-
mes in voller Hohe zur Umsatzsteuer optiert
war.

Der mit Gesetz vom 20.12.2001 eingefiihrte
§ 13b UStG (Fassung vom 29.12.2003) Uibertragt
die Steuerschuldnerschaft u.a. fiir Umsatze, die
unter das Grunderwerbsteuergesetz fallen, auf
den Leistungsempfanger. Die Vorsteuer ist in
diesen Fallen nach § 15 Abs. 1 Nr. 4 UStG abzieh-
bar.

Fir die Fondsgesellschaft findet diese Regelung
nur dann Anwendung, wenn fiir die Verkaufer
eine GeschaftsveraufBerung im Ganzen durch
die Finanzbehorden nicht bestatigt wird und
deshalb der Verzicht auf die Steuerbefreiung —
wie fiir diesen Fall im Kaufvertrag vereinbart —
wirksam wird.

In diesem Fall ware die Umsatzsteuer fiir den
Voranmeldungszeitraum abzufiihren, in dem
die Leistung ausgefihrt wurde (Ubergang von
Besitz, Nutzen und Lasten: 01.07.2004). Fir den
gleichen Voranmeldungszeitraum ware die Ab-
ziehbarkeit der Vorsteuer gegeben, so dass eine
liquiditatsmalige Belastung der Fondsgesell-
schaft bei weiterhin voller Vorsteuerabzugsbe-
rechtigung nicht erfolgen wiirde.

Vom Vorsteuerabzug ausgeschlossen waren bis-
her insbesondere jene Umsatzsteuerbetrage,
welche mit Eingangsumsatzen zusammenhin-
gen, die die Eigenkapitalfinanzierung betrafen
(z.B. Konzeptionsgebiihr).



Nach der Entscheidung des EuGH vom
26.06.2003 (EGHE 2003, S. 6851) und dem BFH-
Urteil vom 01.07.2004 (V R 32/00) erbringt eine
Personengesellschaft wie die Fondsgesellschaft
bei der Aufnahme von Gesellschaftern gegen
Bareinlage keinen steuerbaren Umsatz an diese
und damit auch keinen nach § 4 Nr. 8f UStG
steuerfreien Umsatz.

Der Vorsteuerabzug flr entsprechende Ein-
gangsleistungen ist folglich nicht ausgeschlos-
sen, wenn wie bei der Beteiligungsgesellschaft
diese im Ubrigen umsatzsteuerpflichtige Um-
satze erzielt. Da eine Reaktion der Finanzverwal-
tung auf dieses Urteil bisher noch nicht erfolgt
ist, wurden in der Prognoserechnung bestimm-
te Vorsteuerbetrage weiterhin als nicht abzugs-
fahig berticksichtigt.

9. Gewerbesteuer

Die Gesellschaft ist rein vermogensverwaltend
tatig. Eine Gewerbesteuerpflicht besteht des-
halb nicht.

10. Grunderwerbsteuer

Der Erwerb der Grundstiicke in bebautem Zu-
stand durch die Gesellschaft ist grunderwerb-
steuerpflichtig. Bemessungsgrundlage fir die
Grunderwerbsteuer ist der Kaufpreis zuzuglich
etwaiger sonstiger Leistungen.

Nach Einfiihrung des § 13b Abs. Nr. 1 UStG
schuldet der Kaufer eines Grundstlckes die Um-
satzsteuer nicht mehr dem Verkaufer. Er hat sie
direkt an die Finanzbehdorden abzufiihren. Aus
diesem Grund ist sie nicht mehr in die Bemes-
sungsgrundlage fir die Grunderwerbsteuer ein-
zubeziehen.

Dies wird durch einen Erlass des Finanzministe-
riums Baden-Wirttemberg (Az.3-S 4521/24),
der im Einvernehmen mit den obersten Finanz-
behdrden der anderen Bundeslander ergangen
ist, bestatigt.

Fiir die Fondsgesellschaft ist dies ohne Bedeu-
tung, da sie die Grundstiicke nach § 1 Abs. 1a
UStG ohne Umsatzsteuer erworben hat. Selbst
dann, wenn fir die Verkaufer eine Geschaftsver-
auBerung im Ganzen nicht bestatigt wird und
deshalb die VerduRerung umsatzsteuerpflich-
tig wird, wirde eine entsprechend erhohte
Grunderwerbsteuer nicht anfallen, da sie nicht
mehr in die Bemessungsgrundlage einzurech-
nen ist.

Die erwartete Grunderwerbsteuer ist im Finanz-
und Investitionsplan der Gesellschaft enthalten
und erhoht anteilig die Abschreibungsbe-
messungsgrundlagen der abschreibungsfa-
higen Wirtschaftsglter (Gebdude und Aufen-
anlagen).

Nach Abs. 2 a im § 1 Grunderwerbsteuergesetz
kann auch im Falle des Ubergangs von Gesell-
schaftsanteilen einer Personengesellschaft die
Grunderwerbsteuerpflicht ausgelost werden,
wenn zum Vermogen dieser Personengesell-
schaft ein inlandisches Grundstiick gehort.

Der Grunderwerbsteuer unterliegt ein mehr als
95%iger Ubergang der Gesellschaftsanteile
einer Personengesellschaft innerhalb eines
Zeitraumes von 5 Jahren.

Die Gesellschaft hat ein Zielkapital von ca
€ 8.530.000. Die Griindungsgesellschafter hal-
ten davon einen Anteil von € 600.000. Der Anteil
der Griindungsgesellschafter liegt somit deut-
lich Gber 5 % am gesamten Gesellschaftskapital,
so dal} nach dem gleichlautenden Landererlass
zur Anwendung des § 1 Abs. 2 a GrEStG vom
26.02.2003 (BStBI I, 2003, S. 271) aus dem Er-
werb neuer Gesellschaftsanteile durch die ge-
plante gleichzeitige Kapitalerhohung keine
nochmalige Grunderwerbsteuer entsteht.

Da die VerauRerung und Ubertragung von
Gesellschaftsanteilen bis 31.12.2010 nur mit
Zustimmung des geschaftsfiihrenden Kom-
manditisten erfolgen kann, ist sichergestellt,
daR innerhalb dieser Zeit kein Gesellschafter-
wechsel vollzogen wird, der eine weitere Grund-
erwerbsteuer auslosen wirde.

Desweiteren wiirde Grunderwerbsteuer entste-
hen, wenn zu irgendeinem Zeitpunkt mindes-
tens 95 % der Anteile an der Fondsgesellschaft
in einer Hand vereinigt wiirden.

11. Vermogensteuer

Nach dem Beschluf3 des Bundesverfassungs-
gerichts (BVerfG vom 22.06.1995, BStBI. 11 1995,
S. 655) zur Vermogensteuer durfte das friher
geltende Recht nur noch bis zum 31.12.1996 an-
gewendet werden. Das Bundesverfassungsge-
richt hat hinsichtlich der Vermogensteuer ent-
schieden, daf § 10 Nr. 1 VStG mit dem Grundge-
setz insofern unvereinbar sei, als diese Norm das
zu Gegenwartswerten erfasste Vermogen mit
dem gleichen Steuersatz wie den Grundbesitz
belastet, obgleich dessen Bewertung entgegen
dem gesetzlichen Konzept gegenwartsnaher
Bewertung seit 1964/1974 nicht mehr der
Wertentwicklung angepasst worden sei.

Nach der Vorgabe des Bundesverfassungsge-
richtes war daher bis zum 31.12.1996 eine steu-
erliche Neubewertung des Grundvermogens
(Einheitswerte) auch fiir vermégensteuerliche
Zwecke vorgeschrieben. Durch das Jahressteuer-
gesetz 1997 wurde allerdings die Bewertung
des Grundbesitzes nur fuir Zwecke der Erbschaft-
und Schenkungsteuer sowie fiir Zweck der
Grunderwerbsteuer neu geregelt. Deshalb darf
die Vermogensteuer ab dem 01.01.1997 nicht
mehr erhoben werden.

Y/
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Ob die Bundesregierung eine Vermogen- oder
ahnliche Substanzsteuer wieder einfiihren wird,
kann zur Zeit nicht beurteilt werden.

12. Grundsteuer

Die jahrliche Grundsteuer bestimmt sich nach
dem Grundsteuermessbetrag und dem Hebe-
satz der Gemeinde. Trotz der o. g. Rechtspre-
chung des Bundesverfassungsgerichtes betref-
fend die Verfassungswidrigkeit der Einheitswer-
te des Grundvermogens bleibt es flir Zwecke der
Grundsteuererhebung bei der Verwendung der
Einheitswerte von 1964. Die voraussichtliche
Grundsteuer wurde vorausberechnet und als
Kostenfaktor im Rahmen der Prognoserechnung
berticksichtigt, soweit sie nicht als Nebenkosten
indirekt von den Mietern zu tragen ist.

13. Steuerliches Verfahren

Die EinkUlnfte aus Vermietung und Verpachtung
werden gemaf3 § 179, § 180 Abs. 1 Nr. 2 a der
Abgabenordnung vom Finanzamt Miinchen als
Betriebsfinanzamt einheitlich und gesondert
festgestellt. An diese Feststellung ist das Wohn-
sitzfinanzamt des Anlegers gebunden, d. h. et-
waige Einwendungen gegen die Feststellungen
des Betriebsfinanzamtes kénnen nur diesem
gegenliber und nicht bei den Wohnsitzfinanz-
amtern erhoben werden. Etwaige Sonderwer-
bungskosten des Anlegers (z.B. Disagio und
Zinsen aus einer Anteilsfinanzierung) sind zwin-
gend in dieses Feststellungsverfahren einzube-
ziehen; sie missen daher, um steuerlich wirk-
sam zu werden, von jedem Anleger der Fondsge-
sellschaft bis zum 15. Marz des Folgejahres mit-
geteilt werden.

Soweit einzelne Gesellschafter ihre Kommandit-
einlage durch Darlehen finanzieren und durch
die Abtretung einer Kapitallebensversicherung
gegen Tilgungsaussetzung besichern und tilgen,
ist § 10 Abs. 2 Satz 2 EStG nebst den hierzu er-
gangenen Verwaltungsanweisungen zu beach-
ten, um eine gegebenenfalls bestehende Steu-
erfreiheit der Ablaufleistung der Kapitallebens-
versicherung nicht zu gefahrden. Es wird dem
Anleger bei Einsatz einer Lebensversicherung
zur Besicherung einer Anteilsfinanzierung drin-
gend angeraten, den Rat eines erfahrenen Steu-
erberaters einzuholen. Nach Meinung der Pro-
spektherausgeberin ist eine steuerunschadliche
Abtretung nur moglich, soweit lediglich das To-
desfallrisiko an die finanzierende Bank abgetre-
ten wird.

Das Betriebsfinanzamt hat auch zu beurteilen,
ob die Beteiligungsgesellschaft als sog. Verlust-
zuweisungsgesellschaft im Sinne des § 2 b EStG
zu beurteilen ist.

MalRgebend fiir die Besteuerung ist der im Fest-
stellungsbescheid festgestellte Einnahmen-




Steuerliche Grundlagen

Uberschuss. Ausschittungen, die der Anleger
von der Gesellschaft erhalt, stellen nicht steuer-
bare Entnahmen dar, die in der personlichen Ein-
kommensteuererklarung nicht anzugeben sind.

Bei der Beteiligungsgesellschaft fallen gegebe-
nenfalls — neben den Mietertragen —auch Zins-
ertrage an, die der Zinsabschlagsteuer unterlie-
gen. Die Anrechnung der Zinsabschlagsteuer er-
folgt anteilig fir jeden Gesellschafter bei seiner
personlichen  Einkommensteuerveranlagung
und wird ihm von der Beteiligungsgesellschaft
mit dem steuerlichen Ergebnis mitgeteilt. We-
der die Beteiligungsgesellschaft noch der Anle-
ger konnen zur Vermeidung der Zinsabschlag-
steuer einen Freistellungsauftrag erteilen.

Uber die endgultige Hohe der steuerlichen Er-
gebnisse entscheidet die Finanzverwaltung im
Rahmen steuerlicher AuRenpriifungen. Fallen
hiernach die tatsachlichen Einkiinfte aus Ver-
mietung und Verpachtung geringer oder hoher
als vorlaufig anerkannt aus, sind hieraus resul-
tierende Einkommen- und ggf. Kirchensteuer-
nachforderungen oder -erstattungsanspriiche
gemal § 233a Abgabenordnung zu verzinsen.

Der Zinslauf beginnt 15 Monate nach Ablauf des
Kalenderjahres, in dem die Steuer entstanden
ist, d.h. fur die oben genannten Steuerarten und
Abgaben 2004 beginnt der Zinslauf mit Ablauf
des 31.03.2006. Der Zinssatz betragt
0,5 % pro vollem Monat. Fir die Gesellschafter
stellen Erstattungszinsen steuerpflichtige Ein-
nahmen dar, wahrend dem gegeniiber Nachfor-
derungszinsen nicht mehr als Sonderausgaben
geltend gemacht werden konnen.

Nach § 37 Abs. 3 EStG konnen Einkommensteu-
ervorauszahlungen auf Antrag durch Berlick-
sichtigung von negativen Einkiinften aus Ver-
mietung und Verpachtung eines Gebaudes im
Jahr nach dessen Fertigstellung herabgesetzt
werden. Da die Beteiligungsobjekte alle vor dem
Jahr 2004 fertiggestellt wurden, vertritt die Pro-
spektherausgeberin die Auffassung, dafd eine
Herabsetzung der Einkommensteuervoraus-
zahlungen fiir Gesellschafter mit Beitritt im Jahr
2004 zur Beteiligungsgesellschaft moglich sein
sollte. In diesem Fall sollte gem. § 39 a Abs. 1 Nr.
5 EStG auch die Eintragung der negativen Ein-
kiinfte auf der Lohnsteuerkarte der Gesell-
schafter moglich sein.

Die Beteiligungsgesellschaft wird deshalb fir
das Jahr 2004 ein sog. Glaubhaftmachungsver-
fahren zum Zwecke der Geltendmachung von
negativen Einkiinften gem. Schreiben des
Bundesfinanzministers vom 13.07.1992 beim
Betriebsfinanzamt unter Beachtung der dort
aufgestellten Grundsatze beantragen. Nach Ab-
schluR einer zu erwartenden Vorprifung, auf
die unter bestimmten Voraussetzungen auch
verzichtet werden kann, wird das Betriebsfi-
nanzamt nach dieser Auffassung den jeweiligen
Wohnsitzfinanzamtern entsprechende Ergeb-
nismitteilungen zustellen. Diese Mitteilungen

waren dann von den Wohnsitzfinanzamtern bei
anstehenden Entscheidungen uber die Herab-
setzungen von Einkommensteuervorauszahlun-
gen bzw. der Eintragung von Freibetragen auf
der Lohnsteuerkarte zu beriicksichtigen.

Es ist nicht auszuschlieRen, daR die Finanzver-
waltung diesbezlglich eine andere Meinung ver-
tritt und das Jahr des Beitritts als Gesellschafter
als Jahr der Anschaffung eines ideellen Gebau-
deanteiles betrachtet, mit der Folge, dal% eine
Herabsetzung der Einkommensteuervorauszah-
lung im Jahr 2004 nicht méglich ware. Allerdings
ist darauf hinzuweisen, dal? diesbeztiglich keine
schriftlichen Anweisungen der Finanzbehorden
bekannt sind. Der Prospektherausgeberin liegt
demgegeniiber eine schriftliche Bestatigung ei-
ner  Wirtschaftspriifungs-/Steuerberatungs-
kanzlei vor, die ihre Auffassung bestatigt.

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
Vermogensgegenstanden und Schulden der Ge-
sellschaft als Bemessungsgrundlage zur Berech-
nung der Erbschaftsteuer. Nach § 12 Abs. 3
ErbStGiV.m. § 138 ff BewG sind bebaute Grund-
stlicke mit dem 12,5-fachen der im Durch-
schnitt der letzten 3 Jahre vor dem Erwerbsvor-
gang erzielten Jahresmiete bzw. der erzielbaren
Miete anzusetzen. Fir jedes Jahr der Nutzungist
ein Alterswertabschlag von 0,5 % (maximal 25
%) abzuziehen.

Alternativ kann ein nachzuweisender niedrige-
rer gemeiner Wert (Verkehrswert) angesetzt
werden. Die sonstigen Vermdgensgegenstande
werden grundsatzlich mit dem gemeinen Wert
(§ 9 BewG) und die Schulden mit dem Nennwert
(§ 11 BewG) angesetzt. Zur Finanzierung der Im-
mobilie aufgenommenes Fremdkapital kann bei
der Erbschaftsteuer in voller Hohe abgezogen
werden. Dies gilt auch flr entsprechende Darle-
hen der Beteiligungsfinanzierung.

Der Erbschaftsteuer unterliegt die Bereicherung
des Erwerbers (§ 10 Abs.1 ErbStG). Diese wird als
Differenz der Vermogenswerte und der Schul-
den ermittelt.

Bei einer Beteiligung an der Gesellschaft von
€ 100.000 wird dieser Wert zum 01.01.2005
ca. € 70.000 betragen. Es ist somit ein erheb-
licher Vorteil gegenliber der Vererbung des glei-
chen Wertes in Geld gegeben, der sich bei einer
moglichen Anteilsfinanzierung noch vergrofiern
lasst.

Grundsatzlich ist der Stichtag, auf den dieser
Wert berechnet wird, der Todestag des Erblas-

sers. Da sich der steuerliche Wert des Fondsver-
maogens, bezogen auf eine Beteiligung im Laufe
eines Jahres erfahrungsgemaf nicht wesentlich
andert, wird es aus der Sicht der Finanzverwal-
tung regelmaRig zuldssig sein, auf eine Neuer-
mittlung des steuerlichen Wertes auf den To-
destag zu verzichten und stattdessen auf den zu
Jahresbeginn festgestellten Wert, gegebenen-
falls modifiziert durch Zu- oder Abschlage, zu-
rickzugreifen.

Je nach verwandtschaftlichem Verhaltnis des Er-
ben zum Erblasser und je nach Hohe des Erbes
ergeben sich unterschiedliche Steuersatze, die
zwischen 7 % und 50 % betragen.

Mit Beschluss vom 24.10.2001 (Il R 61/99) hat
der BFH deutliche Zweifel an der Verfassungs-
maRigkeit der Erbschaftsteuer gedulRert. Hier-
bei geht es insbesondere um die libermaRige
Beglinstigung von Grund- und Betriebsvermo-
gen gegenUber sonstigem Vermogen. Mit Verfu-
gung vom 06.12.2001 (BStBI. 12001, S. 985) ha-
ben die obersten Finanzbehdrden der Lander
deshalb angeordnet, dass alle Erbschaft- und
Schenkungsteuerbescheide bis zur Klarung der
VerfassungsmaRigkeit lediglich vorlaufig erge-
hen diirfen (§ 165 AO).

Ob und wie eine Neuregelung zum Tragen
kommt, kann derzeit noch nicht abgeschatzt
werden. Sollte eine Verfassungswidrigkeit anzu-
nehmen sein, ist davon auszugehen, dass bisher
relativ beglinstigtes Vermégen (z.B. Grundbesitz
oder Betriebsvermogen) deutlich hoher zu be-
werten ist. Als Folge wiirden sich im Zeitablauf
hohere Grundbesitzwerte ergeben, die in die
erbschaft- und schenkungsteuerlichen Bemes-
sungsgrundlagen einflieBen wiirden.

15. Schenkungsteuer

Die Schenkung unter Lebenden unterliegt der
Schenkungsteuer. Dabei dienen die Anteile des
Anlegers an den Vermogensgegenstanden und
Schulden der Gesellschaft als Bemessungs-
grundlage zur Berechnung der Schenkungsteuer.

Schenkungsteuerlich wird eine sogenannte ,ge-
mischte Schenkung” angenommen, bei der die
Gesellschaftsschulden nicht in voller Hohe, son-
dern nur anteilig im Verhaltnis des steuerlichen
Grundbesitzwertes zum Verkehrswert als ab-
zugsfahiger Schuldposten zu behandeln sind.

Fir die Schenkungsteuer gelten ansonsten die
zur Erbschaftsteuer gemachten Ausfiihrungen
entsprechend.

Bei einer Beteiligung an der Gesellschaft von
€ 100.000 wird der schenkungsteuerliche Wert
aufden 01.01.2005 ca. € 70.000 betragen . Es ist
somit ein erheblicher Vorteil gegeniiber der
Schenkung des gleichen Wertes in Geld gege-
ben, der sich bei einer maoglichen Anteilsfinan-
zierung noch vergroBern lasst.



Bezuglich des Zeitpunkts, auf den der schen-
kungsteuerliche Wert zu ermitteln ist, gelten die
obigen Ausfiihrungen zur Erbschaftsteuer ana-

log.

Wegen moglicher negativer einkommensteuer-
licher Folgen bei Schenkung eines Gesellschafts-
anteiles innerhalb kurzer Zeit nach Beitritt zur
Gesellschaft verweisen wir auf die Ausfiihrun-
gen unter ,Steuerliche Grundlagen®, Ziffer 2. b).

Je nach verwandtschaftlichem Verhaltnis des
Schenkers zum Beschenkten und je nach Hohe
der Schenkung ergeben sich unterschiedliche
Steuersatze, die zwischen 7 % und 50 % betra-
gen.

16. Steuersatze / Solidaritats-
zuschlag /Kirchensteuer

Mit diversen Steuergesetzen wurde der Einkom-
mensteuertarif wesentlich gedndert. Der
Spitzensteuersatz in der Einkommensteuer be-
tragt danach 45 % flir das Jahr 2004 und schliel3-
lich 42 % fur die Jahre ab 2005. Der Eingangs-
steuersatz betragt 16 % (Jahr 2004) bzw. ab
2005 15 %.

Zur Zeit wird als Erganzungsabgabe zur Einkom-
mensteuer ein Solidaritatszuschlag von 5,5%
der Steuerschuld erhoben. Wegen seiner Natur
als Erganzungsabgabe kann der Solidaritatszu-
schlag aus verfassungsrechtlichen Griinden
nicht auf Dauer erhoben werden. Die Prospekt-
herausgeberin halt es fiir vertretbar, von einer
Geltungsdauer des Solidaritatszuschlages bis
zum Jahr 2008 auszugehen. Hierbei wird unter-
stellt, daR der Solidaritdtszuschlag in den Pe-
rioden bis 2008 unverandert bleibt. Bei einer
wider Erwarten langeren Giiltigkeitsdauer wiir-
de sich die Rendite der Anlage nach Steuern ver-
ringern.

Bei der Prognoserechnung wurden Auswirkun-
gen, die sich aus kirchensteuerlichen Griinden
ergeben, auller Acht gelassen, da jedes Bundes-
land Uber ein eigenes Kirchensteuerrecht mit
unterschiedlichen Bestimmungen verfligt und
nicht alle Anleger kirchensteuerpflichtig sind.
Bei kirchensteuerpflichtigen Gesellschaftern
betragt die Kirchensteuer i.d.R. 8 % bis 9 % der
Einkommensteuer.

17. Schlussbemerkung

Das vorbeschriebene steuerliche Konzept be-
ruht auf den derzeit geltenden Steuergesetzen
unter Berlicksichtigung bekannter und bereits
beschlossener Steueranderungen, auf gelten-
den Verwaltungsanweisungen, auf der aktuel-
len Rechtsprechung und auf den Ergebnissen
bei einer Vielzahl von Betriebspriifungen in ver-
gleichbaren Fallen bei von der Prospektheraus-
geberin initiierten Immobilien-Fonds.

Sowohl wahrend der Initialphase als auch in der
Vermietungsphase konnen sich die steuerlichen
Rahmenbedingungen, insbesondere die Steuer-
gesetze, die Rechtsprechung, die Beurteilung
durch die Finanzverwaltung sowie die Steuer-
satze andern.

Derartige Anderungen kénnen sowohl positive
wie auch negative Auswirkungen auf die ent-
sprechenden steuerlichen Ergebnisse der Ge-
sellschaft bzw. der Gesellschafter verursachen.
Insbesondere konnen sich die in der Ergebnis-
projektion ausgewiesenen Ergebnisse zeitlich
verschieben bzw. Uberhaupt nicht in der ausge-
wiesenen Hohe eintreten

Der Prospekt stellt wirtschaftliche und steuer-
liche Auswirkungen sowie Chancen und Risiken
der Kapitalanlage lediglich typisierend, d. h.
ohne Bezugnahme auf die individuelle Situation
eines Anlegers dar. Die Beiziehung des
personlichen steuerlichen Beraters wird jedem
Anleger empfohlen.

Die Prospektherausgeberin erklart ausdriicklich,
dafR die vorstehenden Erlduterungen die Ge-
setze, die einschlagige Rechtsprechung und die
Verwaltungserlasse der Finanzverwaltung
berlicksichtigen und die daraus abgeleiteten
steuerlichen Auswirkungen als gesichert ange-
sehen werden. Sollte die Meinung der Prospekt-
herausgeberin in Einzelfdllen nicht als gesichert
angesehen werden konnen, bzw. von der Mei-
nung der Finanzverwaltung abweichen, ist dar-
aufim einzelnen hingewiesen.

Die steuerlichen Erlduterungen basieren auf
dem Rechtsstand vom 01. August 2004.
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Vertragliche Grundlagen

I. Beteiligungsgesellschaft

Die Anleger beteiligen sich als Kommanditisten
an der TAL Grundsticksverwaltungsgesell-
schaft mbH & Co. Objekt Werra-Center Eschwe-
ge KG (Adresse: Landsberger Str. 439, 81241
Minchen). Diese Gesellschaft wurde am
05.07.2004 gegriindet in Anwesenheit des No-
tars Klaus Reeh, Miinchen. Die Eintragung der
Gesellschaft in das Handelsregister beim Amts-
gericht Miinchen erfolgte am 14.07.2004 unter
der Nummer HRA 84333.

Il. Kaufvertrag

Beachten Sie bitte, dass die nachfolgenden
Angaben bereits den Status der inzwischen
vorgenommenen Grundbuchdnderungen
wiedergeben. Zum Zeitpunkt der Beurkun-
dung lag dieser Sachstand zum Teil noch
nicht vor. Insofern weichen die nachfolgen-
den Angaben teilweise von denen des Kauf-
vertrags ab.

Aus urheberrechtlichen Grinden abgedeckt.

Persdnlich haftender Gesellschafter ist:

TAL Grundsttcksverwaltungsgesellschaft mbH,
Minchen, ohne Einlage.
Grindungskommanditisten sind 12 natdrliche
Personen mit Kapitaleinlagen von zusammen
€ 600.000. Die Identitat der Griindungskom-
manditisten ist der Prospektherausgeberin be-
kannt. Aus datenschutzrechtlichen Griinden
unterbleibt eine Nennung im Prospekt.

Der Gesellschaftsvertrag vom 05.07.2004
wurde mit Gesellschafterbeschluss  vom
19.07.2004 gedandert. Die jetzt gliltige Fassung
istin diesem Prospekt abgedruckt und stellt die
Grundlage des Beitritts der Neukommanditis-
tendar.

Mit Urkunde Nr. 293/2004 vom 15.07.2004 des
Notars Egon Vogt mit dem Amtssitz in Eschwe-
ge hat die Beteiligungsgesellschaft (Kdufer) den
nachfolgend beschriebenen, im Grundbuch des
Amtsgerichts Eschwege von Eschwege einge-
tragenen Grundbesitz erworben.

Von der Jantz GmbH & Co. Grundstlcks- und
Grundstlcksverwaltungs-KG mit Sitz in Esch-
wege, Grliner Weg 2, 37269 Eschwege (Verkau-
ferin Kaufobjekt I):

70

Blatt 7605

BV Ifd. Nr. 11
FI.INr. 117/13, Geb&ude- und Freiflache,
Niederhoner Stralle 52 b 6.440 m?

BV Ifd. Nr. 12

FI.NT. 93/4, Gebaude- und Freiflache,
Niederhoner Strafe 17 m?
BV Ifd. Nr. 14

FI.Nr. 117/14, Gebiude- und Freiflache,
Niederhoner StrafRe 1,575 m?

BV Ifd. Nr. 19

FI.INr. 117/11, Geb&ude- und Freiflache,
Niederhoner StrafRe 841 m?
BV Ifd. Nr. 19

FI.INr. 117/12, Geb&dude- und Freiflache,
Niederhoner StraRRe 284 m?
BV Ifd. Nr. 20

FI.Nr. 117/19, Gebiude- und Freiflache,
Niederhoner StrafRe 2.614m?

BV Ifd. Nr. 25
FI.INr. 117/21, Geb&ude- und Freiflache,
Niederhoner StraRRe 46 4.290 m?

Von der Briickner & Co. GmbH mit Sitz in
Eschwege, Griiner Weg 2, 37269 Eschwege
(Verkauferin Kaufobjekt I1):

Blatt 8308

BV Ifd. Nr. 27

FI.NT. 40, Gebaude- und Freiflache,

Thiringer StrafSe 28 13.316m?

BV Ifd. Nr. 30

FI.NT. 41, Gebiude- und Freiflache,

Thiringer Straf3e 28 1.053 m?

BV Ifd. Nr. 36

FI.NT. 38/4, Gebaude- und Freiflache,

Thiringer Stral3e 4.469 m?

BV Ifd. Nr. 37

FI.NT. 89/3, Gebaude- und Freiflache,

Thiringer StraRRe 78 m?

BV Ifd. Nr. 38

FI.NT. 39, Gebdude- und Freiflache,

Thiringer Straf3e 1.918 m?

Erworbene Grundstiicksflachen insgesamt:
36.895 m?

Der vorbezeichnete Grundbesitz ist wie folgt
belastet:

In Abteilung Il des Grundbuches
Blatt 7605

Ifd. Nr. 4—

lediglich lastend auf dem Flurstiick 117/13 —:
Grunddienstbarkeit (Grenzbebauungsrecht) fur
den jeweiligen Eigentlimer des Grundstiicks
Gemarkung Eschwege Flur 2 Flurstlicke 117/11
und 117/12



Ifd. Nr. 5 —

lediglich lastend auf dem Flurstiick 117/13 —:
Grunddienstbarkeit (Kabelrecht) fir den jewei-
ligen Eigentlimer des Grundstuicks Gemarkung
Eschwege Flur 2 Flurstiick 117/6

Ifd. Nr. 6 —

lediglich lastend auf dem Flurstiick 117/21 —:
Grunddienstbarkeit fiir den jeweiligen Eigenti-
mer des Grundsticks Flur 2 Flurstiick 122 betr.
Errichtung einer Doppelgarage sowie Ein- und
Ausfahrrecht

Ifd. Nr. 7 —

lediglich lastend auf dem Flurstiick 117/21 —:
Grunddienstbarkeit fur den jeweiligen Eigen-
tlimer des Grundstilicks Flur 2 Flurstiick 122
betr. Kanalanschluss- und Benutzungsrecht

Ifd. Nr. 8 —

lediglich lastend auf dem Flurstiick 117/14 —
Grunddienstbarkeit (Kabelrecht) fir den jewei-
ligen Eigentlimer des Grundstiicks Gemarkung
Eschwege Flur 2 Flurstiicke 116/2 und 117/16

Ifd. Nr. 9 —

lediglich lastend auf dem Flurstiick 117/14 —
Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht); befri-
stet; fir den jeweiligen Eigentlimer des Grund-
stlicks Gemarkung Eschwege Flur 2 Flurstiick
322/113,

Ifd. Nr. 10 —

lediglich lastend auf dem Flurstiick 117/14 —
Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht);
befristet; fir den jeweiligen Eigentiimer des
Grundstiicks Gemarkung Eschwege Flur 2 Flur-
stlick 323/114,

Ifd. Nr. 11—

lediglich lastend auf dem Flurstiick 117/14 —:
Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fir
den jeweiligen Eigentlimer der Grundstticke
Gemarkung Eschwege Flur 2 Flurstlicke 116/2
und 117/17

Ifd. Nr. 12 —

lediglich lastend auf dem Flurstiick 117/14 —:
Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fur
den jeweiligen Eigentlimer des Grundstiicks
Gemarkung Eschwege Flur 2 Flurstlick 117/18

Ifd. Nr. 15 —

lediglich lastend auf den Flurstiicken 117/11,
117/12und 117/19—:

Grunddienstbarkeit (Kabelrecht) fiir den jewei-
ligen Eigentlimer des Grundstuicks Gemarkung
Eschwege Flur 2 Flurstiicke 117/9 und 117/10

Ifd. Nr. 16 —

lediglich lastend auf den Flurstiicken 117/11,
117/12und 117/19 —:

Grunddienstbarkeit (Abwasserleitungsrecht)
flir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks
Gemarkung Eschwege Flur 2 Flurstlicke 117/9
und 117/10

Ifd. Nr. 17 —
lediglich lastend auf den Flurstiicken 117/11,
117/12,117/13,117/14,117/19 und 93/4 —:

Grunddienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Parkrecht)
flir den jeweiligen Eigentlimer

der Grundstiicke Gemarkung Eschwege Flur 2
Flurstiick 103/4 und Flur 7 Flurstiick 62/46

In Abteilung Il des Grundbuches
Blatt 8308

Ifd. Nr. 2 —

lediglich lastend auf dem Flursttick 40 —:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit fir die
Stadt Eschwege — Stadtwerke -, in dem Grund-
stlick eine Gasmitteldruckleitung von 125 mm
Weite zu unterhalten sowie zu deren Beaufsich-
tigung, Bedienung und Reinigung das Grund-
stlick zu betreten und zu befahren gegen Ersatz
des hierdurch entstehenden Schadens

Ifd. Nr. 8 —

lediglich lastend auf den Flurstiicken 40, 41,
38/4 und 39 —:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Recht
zur Errichtung, Erhaltung und zum Betrieb ei-
nes Verbrauchermarktes) fir die Lidl & Schwarz
Stiftung & Co. KG, Neckarsulm

Ifd. Nr. 9 —

lediglich lastend auf dem Flurstiick 89/3 —:
Grunddienstbarkeit fur den jeweiligen Eigentu-
mer des Grundstiicks Flur 2 Flurstiick 140/10
bestehend in dem Recht, das Grundstiick zum
Zwecke der Wartung und Instandsetzung der
Abflussleitungen zu betreten

Ifd. Nr. 10 —

lediglich lastend auf dem Flurstiick 40 —:
Grunddienstbarkeit (Parkrecht) fur den jeweili-
gen Eigentimer der Grundstiicke Flur 2 Flur-
stiick 103/4 und Flur 7 Flurstiick 62/46

In Abteilung Il des Grundbuchs
Blatt 7605

Ifd. Nr. 21

Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 11,12,14,19,20, 25
€ 16.750.000 Buchgrundschuld fiir Landesbank
Baden-Wurttemberg; 15 % Zinsen; vollstreck-
bar § 800 ZPO; eingetragen am 13.08.2004
(Gesamthaft: 7605 — 8308)

In Abteilung 11l des Grundbuchs
Blatt 8308

Ifd. Nr. 14

Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 27,30,36,37,38
€ 16.750.000 Buchgrundschuld fiir Landesbank
Baden-Wurttemberg; 15 % Zinsen; vollstreck-
bar § 800 ZPO; eingetragen am 13.08.2004
(Gesamthaft: 8308 — 7605)

Zugunsten des vorbezeichneten Grundbesitz
sind folgende Grunddienstbarkeiten auf Nach-
bargrundstiicken eingetragen:

Auf Grundstiick FI.Nr. 191/1:

Mitbenutzung der Zufahrt/Auffahrt zum Ge-
hen und zum Fahren mit Fahrzeugen, sowie der
beiden Fussgangerbriicken zum Gehen

71

Werra.copte

~

Auf Grundstiick FI.Nr. 103/4 und 62/46:
Mitbenutzung des Uberfahrtsweges zum Ge-
hen und zum Fahren mit Fahrzeugen und der
Parkflachen zum Gehen und zum Abstellen von
Personenkraftwagen

Anmerkung:

Mit den vorstehend aufgefiihrten Geh-,
Fahr- und Parkrechten zugunsten und zulas-
ten der erworbenen Grundstiicke sind die
erforderlichen Zugangs- , Zufahrts- und
Parkflachen- nutzungen fiir die jeweils be-
troffenen Grundstiicke grundbuchrechtlich
sichergestellt. Zu dem selben Zweck sind im
Baulastenverzeichnis der Werra-Meiliner-
Kreises zugunsten und zulasten der erwor-
benen Grundstiicke Baulasten betreffen
Grundstiickszufahrten, Rettungswege, Ver-
und Entsorgungsleitungen, Stellplatznach-
weis, Abstandflachen u.a. eingetragen. Von
einem Abdruck im Prospekt wird aus Platz-
griinden abgesehen.

Anmerkung:

Der nachfolgende Text ist — mit Ausnahme
der gekennzeichneten Hinweise/Anmer-
kungen (Einrahmung) — wortlich dem nota-
riellen Kaufvertrag vom 15.07.2004 ent-
nommen. Allerdings wurde nicht der ge-
samte Kaufvertragstext abgedruckt, son-
dern nur die wesentlichen Passagen. Hier-
durch entfallen zT. auch Verweise auf nicht
abgedruckte Textpassagen bzw. Anlagen.

§ 3 Lastenfreiheit, Lasteniibernahme,
HaftungsausschluB, Gewahrleistung

(1)

Das Kaufobjekt I und das Kaufobjekt Il wird von
der jeweiligen Verkauferin unter Gewahr fir
den lastenfreien Rechts-, Besitz- und Eigen-
tumsiibergang an die Kauferin verkauft, soweit
nicht ausdriicklich in diesem Vertrag Rechte
lbernommen, neu begriindet oder sonstige
hiervon abweichende Vereinbarungen getrof-
fen werden.

Nicht gehaftet wird jedoch fur etwaige nicht im
Grundbuch eingetragene Dienstbarkeiten.

Die jeweilige Verkauferin versichert, daR ihr
solche (altrechtlichen) Dienstbarkeiten nicht
bekannt sind.

(2)

Die auf dem jeweiligen Kaufobjekt in Abteilung
Il des Grundbuches eingetragenen Belastungen
Ubernimmt die Kauferin zur weiteren Duldung
mit allen sich aus den jeweils zugrundeliegen-
den Eintragungsbewilligungen ergebenden
Verpflichtungen.

(5)

Wegen der gegenwartig fur die Kaufobjekte be-
stehenden Mietverhaltnisse nehmen die Ver-
tragsbeteiligten Bezug auf die Urkunde des am-
tierenden Notars vom 15. Juli 2004 (UR-Nr.:
292/2004), von der die Kauferin eine beglaubig-
te Kopie erhalten wird, mit den beglaubigten/
unbeglaubigten Kopien samtlicher Mietvertra-
ge, die in Urschrift bei der Beurkundung vorla-
gen. Der Notar hat die Beteiligten dariiber be-
lehrt, daR der Inhalt dieser Urkunde als Teil der
heutigen Verhandlung mit Abschluf dieses Ver-
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trages fur sie verbindlich wird. Die Beteiligten
erkldren Gbereinstimmend, dal8 ihnen jeweils
der Inhalt dieser Urkunde bekannt ist und daf3
sie auf das Verlesen der Schriftstiicke (Mietver-
trage) und auf das Beifiigen dieser Urkunde zur
heutigen Niederschrift verzichten.

Die jeweilige Verkauferin versichert, da8 ihr
gegenwartig keine Kiindigungen Uber Mietver-
haltnisse vorliegen und ihr auch keine schrift-
lichen oder sonstigen Hinweise tber

die Absicht von Mietern bekannt sind, Mietver-
haltnisse aufzuklindigen, gegenwartig keine
Mietrlickstande bestehen, seitens der Mieter
weder Zurlickbehaltungs- noch Aufrechnungs-
anspriiche geltend gemacht werden und be-
zuglich der Mietverhaltnisse derzeit keine
Rechtsstreitigkeiten anhangig oder angekiin-
digt sind.

Uber eine Teilfliche von 115 gm im ErdgeschoR
des Gebaudes auf dem Kaufobjekts Il besteht
gegenwartig kein Mietverhaltnis. Es ist beab-
sichtigt, diese Flache ebenfalls an die Firma
G + M Tanzlokal GmbH & Co. KG zu vermieten,
und zwar zu den Konditionen des bisherigen
Mietvertrages mit dieser Firma, wobei ein Miet-
preis von max. 14,32 € je Quadratmeter und
Monat vereinbart werden kann. Gleiches gilt
flir eine alternative Vermietung dieser Flache
durch die Firma Briickner & Co. GmbH, wobei
der Creditreform-Bonitatsindex des Mieters
nicht schlechter als 299 sein darf. Mietzah-
lungsbeginn muR spatestens im Zeitpunkt des
Ubergangs von Besitz, Nutzungen, Lasten und
Gefahren des Kaufobjekts Il sein. Kommt es
nicht zum AbschluR eines entsprechenden
Mietvertrages mit der Firma G + M Tanzlokal
GmbH & Co. KG oder einem anderen Mietinter-
essenten, steht die Firma Briickner & Co. GmbH
flr die entsprechenden Zahlungen (Miete und
Nebenkosten) ein.

Sollte eine Vermietung der vorgenannten Ge-
baudeflache nicht bis zum 31. Dezember 2005
gegeben sein, ist der Kaufpreis anteilig von der
Firma Briickner & Co. GmbH an die Kauferin zu-
rlickzuerstatten. Der Riickerstattungsanspruch
ist mit einer unbefristeten, unwiderruflichen,
selbstschuldnerischen auf erstes Anfordern fal-
ligen Birgschaft einer deutschen GrofRbank
oder Sparkasse in Hohe von 227.000,— € abzu-
sichern. Sollte diese Blirgschaft zum Zeitpunkt
der Kaufpreisfalligkeit nicht vorliegen, steht der
Kauferin in dieser Hohe ein Zuriickbehaltungs-
recht am Kaufpreis zu.

Anmerkung:

Eine vertragsgemasse Blirgschaft der Spar-
kasse Werra-Meil3ner, Eschwege, wurde am
02.08.2004 vorgelegt.

Die Ruickgabe der Biirgschaft oder die Zahlung
des zurlckbehaltenen Kaufpreises erfolgen,
wenn ein rechtsverbindlicher Mietvertrags-
nachtrag bzw. Mietvertragsabschluf zu den
oben genannten Konditionen erfolgt ist. Fir
den Fall des Kaufpreiseinbehalts oder der Kauf-
preisminderung durch die Kduferin werden die
von der Firma Briickner & Co. GmbH geleisteten
Nettomieten dann von der Kauferin an die Fir-
ma Brickner & Co. GmbH zuriickerstattet,
wenn eine Vermietung nicht bis zum 31. 12.

2005 erfolgt und deshalb die Mietflache nicht
beim Kaufpreis zu berlicksichtigen ist.

(6)

Die Kauferin tritt — im Verhaltnis zu der
jeweiligen Verkauferin — ab Besitziibergang in
die Rechte und Pflichten aus den bestehenden
Mietverhdltnissen ein, verpflichtet sich die
Mietvertrage ordnungsgemal3 zu erfiillen und
die jeweilige Verkauferin von allen etwaigen
Mieteranspriichen freizustellen. Den Vertrags-
beteiligten ist bekannt, daf3 die jeweilige Ver-
kauferin von der Haftung gegenlber den Miet-
parteien erst befreit ist, nachdem die Mietpar-
teien durch Mitteilung der Vermieterin von dem
Ubergang des Eigentums an dem Mietobjekt
Kenntnis erlangt haben.

Die Vertragsbeteiligten sind darliber einig, daf3
die in der Bezugsurkunde vom 15. 7. 2004
(UR-Nr.: 292/04 des beurkundenden Notars)
enthaltenen Mietvertrage lber Werbeflachen
mit der Firma Stroer auf den Kaufobjekten | und
Il und tber den ImbiRstand auf der Freiflache
des Kaufobjekts Il mit der Firma Ewald weiter-
hin bestehen bleiben und die Mietzinsanspru-
che (ohne Nebenkosten) fiir die Dauer von
zwolf Jahren, gerechnet ab Besitzliibergang der
Kaufobjekte, der jeweiligen Verkauferin zuste-
hen, die ihrerseits fir die Dauer des Bestehens
der Mietverhaltnisse samtliche durch die Nut-
zungen verursachte Kosten und Lasten ein-
schlielich umlagefahiger Nebenkosten zu tra-
gen hat. Die Kauferin tritt ab Besitziibergang
der Kaufobjekte die vorbezeichneten Ansprii-
che an die dies annehmende Firma Jantz GmbH
& Co. Grundstiicks- und Grundstiicksverwal-
tungs-KG und an die Firma Brickner & Co
GmbH ab.

7)

Die jeweilige Verkauferin versichert, daf3 in be-
zug auf das Kaufobjekt keine sonstigen, nicht
aus dem Grundbuch ersichtlichen Rechte Drit-
ter, keine uber den Bebauungsplan, die Bauge-
nehmigungen und den stadtebaulichen Vertrag
hinausgehenden Nutzungs- und Verfligungs-
beschrankungen und weder Rickstande noch
Stundungen an Steuern und an sonstigen of-
fentlichrechtlichen oder privatrechtlichen Ab-
gaben und Lasten bestehen, ihr — mit Ausnah-
me der noch ausstehenden ,Pflanzabnahme-
bescheinigung” fur das Kaufobjekt Il — weder
Auflagen noch Beanstandungen der Bauauf-
sichtsbehdrde hinsichtlich der Baulichkeiten
und Anlagen aufdem von ihr veraufBerten Kauf-
objekt bekannt sind.

Die Verkauferin, und zwar die Firma Briickner &
Co. GmbH, vertreten durch Herrn Uwe Jantz als
Bevollmachtigtem, verpflichtet sich, die in-
soweit von der Unteren Naturschutzbehdrde
gestellten Forderungen hinsichtlich der Be-
pflanzung, worliber gegenwadrtig noch Ver-
handlungen gefiihrt werden, auf ihre Kosten zu
erfullen und die entsprechende Bescheinigung
der Kauferin vorzulegen.

(8)

Die jeweilige Verkauferin versichert schlief3lich,
daRin bezug auf das veraufRerte Kaufobjekt kei-
ne sonstigen nicht aus dem Grundbuch ersicht-
lichen Rechte Dritter gegeben sind und ihr auch
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keine Bescheide zur Zahlung von Erschlie-
Bungskosten nach dem Kommunalabgabenge-
setz, dem BauGB und den einschlagigen Sat-
zungen der Kreisstadt Eschwege oder zur Zah-
lung sonstiger Anliegerbeitrage (Ausbau- und
AnschluB8beitrage sowie Kostenersatz flir Haus-
oder Grundstticksanschliisse) vorliegen,

die noch nicht ausgeglichen sind.

(9)

Das Kaufobjekt I, mithin die aufgefiihrten
Grundstiicke mit den aufstehenden Baulichkei-
ten und den sonstigen Grundstiicksbestandtei-
len, sowie das Kaufobjekt II, mithin die naher
beschriebenen Grundstlicke, die aufstehenden
Baulichkeiten, Anlagen und sonstigen Grund-
stlicksbestandteile, sind der Kauferin aufgrund
eingehender Besichtigung bekannt.

Die Firma Briickner & Co. GmbH hat gegeniiber
dem Generalunternehmer, der Firma Gebr.
Bommbhardt Bauunternehmen Holz- und Bau-
stoffhandlung GmbH & Co. KG, Waldkappel-
Bischhausen, folgende Mangel gertigt, die aner-
kannt worden sind:

Fliesen im Eingang/Windfangbereich missen
neu eingesetzt werden, Trennfuge zwischen
Marktbereich und Windfang herausgebrochen,
lockere Pflastersteine am Zufahrtsbereich an
der ,Thiiringer StraRe®, Riss in der Rigipswand
Konzessiondr Sparkasse, Fahrbahnmarkierung
muf nachgearbeitet werden.

Insbesondere ist der Kduferin das gegenwartig
beim Landgericht Kassel (Az.: 11 OH 4004/03)
anhangige Beweissicherungsverfahren fir die
,Kauflandbriicke” (Auffahrrampe) gegen die
Firma Gebr. Bommhardt Bauunternehmen
Holz- und Baustoffhandlung GmbH & Co. KG,
Waldkappel-Bischhausen, bekannt.

Die jeweilige Verkduferin tritt — ab Besitzliber-
gang der Kaufobjekte — alle ihr zu diesem Zeit-
punkt noch in bezug auf die Baulichkeiten auf
dem jeweiligen Kaufobjekt zustehenden Ge-
wahrleistungsanspriiche gegen die an der Er-
richtung der Baulichkeiten beteiligten Firmen
und Handwerker an die diese Abtretung anneh-
mende Kduferin ab. Etwa bestehende Sicher-
heitsleistungen sind auf die Kauferin zu tber-
tragen.

Die jeweilige Verkduferin libernimmt der Kdufe-
rin gegenliber keine Haftung fir die Erfullung
von Gewahrleistungsanspriichen. Jedoch ver-
pflichten sich beide Verkauferinnen, die Kaufe-
rin bei der Verfolgung von Gewahrleistungsan-
spriichen mit Informationen und Unterlagen zu
unterstitzen.

(10)

Das Kaufobjekt | und das Kaufobjekt Il wird im
tbrigen von der Kauferin in dem gegenwartig
vorhandenen Zustand (,wie es liegt und steht")
gekauft. Von der jeweiligen Verkduferin werden
in bezug auf das von ihr verauRerte Kaufobjekt
— Uber die in dieser Urkunde enthaltenen
Beschaffenheitsvereinbarungen und etwaige
Garantien hinaus — keine besonderen Eigen-
schaften zugesichert und keine Garantien ab-
gegeben.

Anspriiche und Rechte der Kauferin wegen
etwaiger Sachmangel des Grund und Bodens



sowie der zum Kaufobjekt | und zum Kaufobjekt
Il 'gehoérigen Gebaude und Anlagen werden —
mit Ausnahme der in dieser Urkunde enthalte-
nen Beschaffenheitsvereinbarungen, Zusiche-
rungen und etwaiger Garantien —ausgeschlos-
sen.

Von den vorstehenden Rechtsbeschrankungen
ausgenommen ist jedoch eine Haftung bei Vor-
satz oder Arglist, mithin bei vorsatzlich oder
arglistig verschwiegenen Mangeln.

Die jeweilige Verkauferin versichert, dal sie der
Kauferin hinsichtlich des jeweils an diese verau-
Berten Kaufobjekts keine ihr bekannten Man-
gel, schadliche Bodenveranderungen oder Alt-
lasten verschwiegen habe, auf die die Kauferin
angesichts ihrer Bedeutung und des sonstigen
Zustandes des jeweils erworbenen Kaufobjekts
einen Hinweis erwarten durfte.

Die jeweilige Verkauferin versichert, dal das
von ihr verauBerte Kaufobjekt, ungeachtet des
allgemeinen Ausschlusses der Haftung fur
Sachmangel aller Art, sich in einem Zustand be-
findet, der den Verpflichtungen der Vermieter
gegenliber den Mietern und den jeweiligen
Mietvertragen entspricht. Die jeweilige Verkau-
ferin bestatigt und versichert, dald seitens der
Mieter keine Beanstandungen bezlglich der
angemieteten Flichen, Nebenflachen usw. vor-
liegen.

Die jeweilige Verkauferin versichert ferner, daf3
mit den in der Vergangenheit im SB-Warenhaus
mit Tanzlokal und dem gesamten Baumarkt-
und Gartencenterbereich durchgefiihrten um-
fangreichen Neubau-, Umbau-, Ausbau- und
Ausbesserungsarbeiten die behordlichen Aufla-
gen fir die Kaufobjekte, die zum Zeitpunkt der
jeweiligen Genehmigung geltenden gesetz-
lichen und sonstigen offentlichrechtlichen
Anforderungen erfillt worden sind und ihr dar-
Uber hinaus keine weiteren Auflagen bekannt
sind.

Ferner versichert die Firma Jantz GmbH & Co.
Grundstiicks- und Grundstiicksverwaltungs-
KG, daR die brandschutzrechtlichen Einrichtun-
gen des Bau- und Gartenmarktes den jeweili-
gen Baugenehmigungen entsprechen.

Die Firma Briickner & Co. GmbH versichert
schlieBlich unter Bezugnahme auf den als Anla-
ge VII der Bezugsurkunde vom 15. Juli 2004
(UR-Nr.: 292/04 des beurkundenden Notars)
enthaltenen Abschlul3bericht der HPC nebst
dem damit im Zusammenhang stehenden
Schriftwechsel, da8 die Altlastenbeseitigung
und Entsorgung ordnungsgema@ erfolgt ist.

Die jeweilige Verkduferin bestatigt und versi-
chert, dal8 weder von Mieterseite noch von an-
derer Seite beziiglich des jeweils verauRerten
Kaufobjekts rechtliche oder tatsachliche Aus-
einandersetzungen mit Dritten einschliel3lich
der Mieterschaft bestehen bzw. angekiindigt
sind. Ausgenommen hiervon ist das vorer-
wahnte Beweissicherungsverfahren mit der
Firma Gebr. Bommhardt Bauunternehmen
Holz- und Baustoffhandlung GmbH & Co. KG in
Waldkappel, ferner eine Abrechnungsunstim-
migkeit mit der Firma Stitzer GmbH, Mein-

hard-Grebendorf, die u. a. die Aluverkleidung
des Baumarktes vorgenommen hat sowie
schlieBlich der Rechtsstreit mit dem Werra-
Meiner-Kreis bzw. der Stadt Eschwege
(Untatigkeitsklage). Beziiglich des letztgenann-
ten Verwaltungsrechtsstreits verbleiben die
Rechte und Pflichten bei der Verkauferin bzw.
Herrn Uwe Jantz.

§ 4 Kaufpreis, Kaufpreisfalligkeit

(1)

Der vereinbarte Gesamtkaufpreis fir das
Kaufobjekt | und das Kaufobjekt Il betragt
16.967.106,— € (i. W. Sechzehnmillionenneun-
hundertsiebenundsechzigtausendeinhundert-
sechs Euro).

Hiervon entfallen

1. auf das von der Firma Jantz GmbH & Co.
Grundstiicks- und Grundstiicksverwaltungs-KG
verauBerte Kaufobjekt | ein Teilkaufgeldbetrag
von 7.969.666,00 € (i. W.: Siebenmillionen-
neunhundertneunundsechzigtausendsechs-
hundertundsechsundsechzig Euro)

und

2. auf das von der Firma Briickner & Co. GmbH
verauRerte Kaufobjekt Il der Restkaufgeldbe-
trag von 8.997.440,00 € (i. W.: Achtmillionen-
neunhundertsiebenundneunzigtausendvier-
hundertundvierzig Euro).

Die jeweilige Verkauferin erklart hiermit un-
widerruflich, da es sich bei dem Verkauf des je-
weiligen Kaufobjekts um eine Geschaftsverau-
Rerung im Ganzen gemaR § 1 Absatz 1 a) UStG
und damit um nicht steuerbare Umsatze han-
delt.

Sollte eine VerduRerung nach § 1 Absatz 1 a)
UStG nicht vorliegen, werden die Verkauferin-
nen eine Option zur Umsatzsteuer gemafd
§ 9 UStG ausiben.

Hierdurch entstehende Nachteile der Kauferin
(z. B. hohere Grunderwerbsteuer aufgrund der
Einbeziehung der Umsatzsteuer in die Bemes-
sungsgrundlage, nachgewiesene Zinsnachtei-
le) sind von der jeweiligen Verkduferin auszu-
gleichen.

Ergibt sich durch die Vermietung der Teilfliche
von 115 gm (§ 3 Absatz 5) bis zum 31.12. 2005
eine Veranderung des Jahresnettomietwertes,
so andert sich auch der Kaufpreis entsprechend
prozentual im Verhaltnis der Mieten. Der Kauf-
preis ist jedoch auf max. 16.967.106,00 € be-
schrankt. Eine sich gegentiber dem vorlaufigen
Kaufpreis ergebende Kaufpreisdnderung ist
innerhalb von vier Wochen ab Zugang des
Nachweises durch die Firma Briickner & Co.
GmbH auszugleichen; der Betrag ist bis dahin
nicht zu verzinsen.

(2)

Der Kaufpreis gemald Absatz 1 ist fallig und

zahlbar durch die Kauferin

— unmittelbar an die Glaubiger der nicht tber-
nommenen Belastungen mit denjenigen Be-
tragen, die von den Glaubigern zur Ablosung
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der dinglich an dem jeweiligen Kaufobjekt
gesicherten Verbindlichkeiten verlangt wer-
den,
und

— mit dem Restbetrag, und zwar mit befreien-
der Wirkung gegeniiber beiden Verkauferin-
nen, unmittelbar auf das neu einzurichtende
und der Kauferin anzugebende Konto beider
Verkauferinnen bei der Sparkasse Werra-
Mei3ner in Eschwege

binnen drei Wochen nach Zugang der Mittei-
lung des Notars durch Einwurf-Einschreiben,
daR folgende Voraussetzungen erfillt sind:

a) die zugunsten der Kauferin beantragten Auf-
lassungsvormerkungen (§ 8 Abs. 1) auf dem
Kaufobjekt | und auf dem Kaufobjekt II im
Grundbuch eingetragen sind, und zwar im Ran-
ge nach den bestehenbleibenden Rechten in
Abt. Il und im Range nach den in Abteilung IlI
des Grundbuches auf dem Kaufobjekt eingetra-
genen und gemaR Lit. b) noch einzutragenden
Grundpfandrechten;

b) dem Notar die Loschungsunterlagen der
Glaubiger der nicht Gbernommenen in Abtei-
lung lll der Grundbiicher auf den Kaufobjekten
eingetragenen Grundpfandrechte im grund-
buchmaliger Form vorliegen und die Glaubiger
die Verwendung der Loschungsunterlagen nur
von solchen Auflagen abhdngig machen, die
aus dem Kaufpreis oder auf sonstige die Kau-
ferin nicht belastende Weise erfiillt werden
kénnen;

) die zugunsten der Landesbank Baden-Wiirt-
temberg zu bestellende Grundschuld in
Hohe von 16.750.000,— € auf den Kaufob-
jekten I und Il eingetragen ist, und zwar im
Range nach den bestehenbleibenden Rech-
ten in Abteilung Il und den zu I6schenden
Rechten in Abteilung IIl, jedoch im Range vor
der unter Lit. a) genannten Auflassungsvor-
merkung;

und

d) dem Notar die Bestatigung der Kreisstadt
Eschwege lber das Nichtbestehen bzw. die
Nichtausiibung eines gesetzlichen Vorkaufs-
rechts nach §§ 24 ff. BauGB, § 3 BauGB-Mal3-
nahmenG, § 3 WoBauErIG eingegangen ist,
nicht jedoch vor dem 1. August 2004.

(3)

Der Kaufpreis muR bei Falligkeit auf den Glaubi-
ger-Konten/dem in Absatz 2 genannten Verkau-
fer-Konto eingegangen sein. Zahlt die Kauferin
bei Falligkeit den Kaufpreis nicht, kommt sie oh-
ne weitere Mahnung in Verzug. Der ausstehen-
de Kaufpreis ist ab Falligkeit durch die Kauferin
mit 9 (i. W. : neun) vom Hundert jahrlich bis zur
Gutschrift auf den Glaubiger-Konten/dem Ver-
kaufer-Konto zu verzinsen.

(4)

Die Kauferin unterwirft sich beziiglich des Ge-
samtkaufpreises nebst 9 % Zinsen jahrlich hier-
aus gegenulber der Firma Jantz GmbH & Co.
Grundsticks- und Grundstiicksverwaltungs-KG
und der Firma Briickner & Co. GmbH als
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Gesamtglaubigerinnen gemaf § 428 BGB der
sofortigen Zwangsvollstreckung aus dieser
Urkunde in das gesamte Vermogen. Wegen des
zwangsvollstreckungsrechtlichen  Bestimmt-
heitsgrundsatzes gelten die Zinsen in Hohe von
9 % jahrlich ab dem 15. August 2004 als ge-
schuldet.

Der Notar wird angewiesen, jeder Verkauferin
auf deren einseitigen Antrag ohne weitere
Nachweise vollstreckbare Ausfertigungen die-
ser Verhandlung zu erteilen, jedoch erst nach
notarieller Falligkeitsmitteilung und gemaR de-
ren Inhalt.

(5)

Der Notar wird von den Vertragsbeteiligten
lbereinstimmend, unwiderruflich und unter
Verzicht auf ihr eigenes Antragsrecht angewie-
sen, die Eigentumsumschreibung der Kaufob-
jekte auf die Kauferin im Grundbuch erst zu ver-
anlassen, nachdem der Kaufpreis durch die
Kauferin ausgeglichen worden ist, was entwe-
der seitens der Grundpfandrechtsglaubiger
und des Erschienenen zu 1) dem Notar schrift-
lich zu bestatigen ist oder seitens der Kauferin
oder deren Bank, von der die Kaufpreisteile im
Auftrag der Kauferin Uberwiesen wird, gegen-
lber dem Notar in geeigneter Form nachgewie-
sen worden ist.

Von der Ausgleichung etwaiger Verzugszinsen
soll die Eigentumsumschreibung jedoch nicht
abhdngig gemacht werden. Die Ausiibung
etwaiger Zuriickbehaltungsrechte gemaf$ § 3
Absatz 5 und Absatz 9 hindert die Eigentums-
umschreibung nicht.

Anmerkung:

Die vorstehenden Regelungen wurden plan-
massig abgewickelt. Der Kaufpreis wurde
am 18.08.2004 vollstandig bezahlt.

§ 5 Kaufpreisfinanzierung: Belastungsmit-
wirkung, Belastungsvollmacht

(1)

Die Kauferin wird den Kaufpreis sowie die aus
AnlaR dieses Vertrages und seiner Durchfiih-
rung anfallenden Kosten und Geblhren sowie
die Grunderwerbssteuern durch Fremdmittel
finanzieren, zu deren Absicherung Grund-
pfandrechte (Grundschulden) auf den Kaufob-
jekten eingetragen werden missen. Jede
Verkauferin verpflichtet sich hiermit, an der
Finanzierung durch die nachstehend in Absatz
2 erteilte Vollmacht mitzuwirken.

(2)

Die Firma Jantz GmbH & Co. Grundstiicks- und
Grundstiicksverwaltungs-KG und die Firma
Briickner & Co. GmbH, und zwar jede Verkaufe-
rin fir sich, bevolimachtigen hiermit die Kaufe-
rin, das jeweils erworbene Kaufobjekt mit
Grundpfandrechten in beliebiger Hohe nebst
bis zu 20 % Zinsen jahrlich ab dem Tage der Ein-
tragungsbewilligung /Eintragung der Grund-
schulden im Grundbuch sowie einer einma-
ligen Nebenleistung bis zu 10 % des Grund-
schuldbetrages zugunsten der Landesbank
Baden-Wiirttemberg oder anderer deutscher
Banken, Sparkassen oder sonstiger Glaubiger
erster Bonitat zu belasten, den Eigentiimer

dinglich der sofortigen Zwangsvollstreckung in
der Weise zu unterwerfen, dal} die Zwangsvoll-
streckung auch gegen den jeweiligen Eigenti-
mer des Kaufobjekts zuldssig ist, alle erforder-
lichen Eintragungsbewilligungen und Eintra-
gungsantrage abzugeben, insbesondere auch
die Eintragung von Léschungen und Rangan-
derungen herbeizufiihren, von den Glaubigern
geforderte Zweckbestimmungserklarungen so-
wie alle sonstigen Erklarungen abzugeben, die
im Zusammenhang mit der Grundpfandrechts-
belastung des Kaufobjekts stehen. Diese Voll-
macht wird im AufRenverhaltnis ausschlief3lich
dadurch beschrankt, daR von ihr nur durch Er-
klarungen vor dem beurkundenden Notar oder
seinem amtlich bestellten Vertreter Gebrauch
gemacht werden darf. Im Innenverhdltnis sind
die Beteiligten darlber einig, daf8 die in Absatz
3 unter Lit. a) erfolgte Abtretung in der Grund-
pfandrechtsbestellungsurkunde zu wiederho-
lenist und die in Absatz 3 unter Lit. b), Lit. c) und
Lit. d) bereits jetzt getroffenen Vereinbarungen
in der Grundpfandrechtsbestellungsurkunde
wiederzugeben sind.

@)

a) Die Kauferin tritt hiermit bereits jetzt bis zur
Hohe des Kaufpreises ihre Auszahlungsansprii-
che aus solchen Darlehen, die durch die auf-
grund der Vollmacht gemaR Absatz 2 bestellten
Grundpfandrechte (Grundschulden) gesichert
werden, an die dies annehmenden Verkduferin-
nen —als Gesamtberechtigte gemaR § 428 BGB
—ab und bevollmachtigt den Notar, der Grund-
pfandrechtsgldubigerin / den Grundpfand-
rechtsglaubigern diese Abtretung mitzuteilen.
AuRerdem verpflichtet sich die Kauferin, die Ab-
tretung in den Grundpfandrechtsbestellungs-
urkunden zu wiederholen.

b) Der Grundschuldglaubiger darf die Grund-
schuld nur insoweit als Sicherheit verwerten
und behalten, als er tatsachlich Zahlungen mit
Tilgungswirkung auf die Kaufpreisschuld der
Kauferin geleistet hat. Sollte das Grundpfand-
recht (Grundschuld) zurlickzugewahren sein,
kann nur seine Ldschung verlangt werden, nicht
Abtretung oder Verzicht. Alle weiteren Zweck-
bestimmungserklarungen, Sicherungs- und
Verwertungsvereinbarungen innerhalb oder
aullerhalb der Grundschuldbestellungsurkun-
de gelten erst, nachdem der Kaufpreis gezahlt
ist, spatestens ab Eigentumsumschreibung. Ab
diesem Zeitpunkt gelten sie fur und gegen die
Kauferin als neue Sicherungsgeberin.

¢) Zahlungen gemaR Lit. a) sind bis zur Hohe des
Kaufpreises ausschliefRlich auf die Glaubiger-
Konten/das Verkaufer-Konto zu leisten.

d) Die Verkduferinnen tibernehmen jeweils im
Zusammenhang mit der Grundpfandrechtsbe-
stellung keinerlei personliche Zahlungspflich-
ten. Vielmehr verpflichtet sich die Kauferin, die
Verkauferinnen von allen Kosten und sonsti-
gen Folgen der Grundpfandrechtsbestellung
(Grundschuldbestellung) freizustellen.

e) Aufgrund der Vollmacht gemaR Absatz 2
bestellte Grundpfandrechte bleiben an den
Kaufobjekten nach Eigentumsumschreibung
auf die Kauferin bestehen.

Alle Eigentimerrechte und Riickgewahransprii-
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che, die mit den Grundschulden zu tun haben,
werden hiermit mit Wirkung ab Zahlung des
Kaufpreises, in jedem Fall aber ab Eigentums-
umschreibung, auf die Kauferin Ubertragen; die
entsprechende Grundbucheintragung wird be-
willigt.

§ 6 Besitziibergang, Auflassung, Grundbuch-
erklarungen

(1)
Die Kaufobjekte sind mit Wirkung ab 1. Juli
2004 in den Besitz der Kauferin Ubergegangen.

(2)

Mit dem Zeitpunkt des Besitzlibergangs sind al-
le Nutzungen und Rechte, Steuern sowie sonsti-
ge offentlichrechtliche und privatrechtliche Ab-
gaben und Lasten fiir die Kaufobjekte ein-
schlieRlich aller Verpflichtungen aus den von
der jeweiligen Verkauferin fur das Kaufobjekt |
und das Kaufobjekt Il unterhaltenen Grund-
stlicks- und Gebaudeversicherungen, die Ge-
fahr des zufdlligen Untergangs und einer Ver-
schlechterung sowie die allgemeinen Verkehrs-
sicherungspflichten fiir die Kaufobjekte auf die
Kauferin Ubergegangen, die mit dem gleichen
Zeitpunkt auch in die Rechte und Pflichten aus
den bestehenden Miet-/Pachtvertragen anstel-
le der jeweiligen Verkauferin eintritt.

Die Nebenkosten flir den Zeitraum vom 1. Janu-
ar 2004 bis zum Besitzibergang werden von
der jeweiligen Verkauferin mit der Kauferin ab-
gerechnet.

(3)

Sollten die Kaufpreisfalligkeitsvoraussetzungen
gemal § 4 Absatz 2 zu diesem Zeitpunkt(Absatz
1) noch nicht gegeben sein, stehen der jeweili-
gen Verkauferin als Kaufpreisverzinsung weiter-
hin die Netto-Mieteinnahmen (ohne Nebenko-
stenvorauszahlung und Umsatzsteuer) aus
dem jeweils verauferten Kaufobjekt ab dem in
Absatz 1 genannten Zeitpunkt bis zu dem auf
den Eingang der Kaufpreiszahlung auf den
Glaubiger-Konten/dem Verkaufer-Konto folgen-
den Tage zu.

(4)

Hinsichtlich der gegenwartig von den Verkaufe-
rinnen flr das jeweilige Kaufobjekt unterhalte-
nen Grundsticks- und Gebaudeversicherungen
hat der Notar auf das gesetzliche Kiindigungs-
recht nach § 70 | VVG und die Anzeigepflicht
nach § 71 VVG hingewiesen. Soweit Gebaude-
und Grundsticksversicherungen — gegfls. auch
Betriebshaftpflichtversicherungen — bestehen,
gehen diese kraft Gesetzes auf die Kauferin
tber, die sie jedoch innerhalb eines Monats, ge-
rechnet ab Umschreibung des Eigentums an
dem Kaufobjekt im Grundbuch, kiindigen kann.
Ab Lasteniibergang hat die Kduferin die Pra-
mien zu tragen und den Gefahrlbergang den
Versicherern anzuzeigen.

Aufschiebend bedingt durch die Zahlung des
Gesamtkaufpreises gemaf § 4 Absatz 1 werden
hiermit von der jeweiligen Verkauferin alle An-
spriiche an die dies annehmende Kauferin ab-
getreten, die der jeweiligen Verkauferin gegen
Dritte (etwa Sachversicherer, Schadiger, Werk-
unternehmer oder Planer) wegen eines Man-



gels oder Schadens an dem Kaufobjekt | und
dem Kaufobjekt Il zustehen (werden).

(5)

Die Vertragsbeteiligten, ndmlich die Firma Jantz
GmbH & Co. Grundstiicks- und Grundstiicks-
verwaltungs-KG und die Firma Briickner & Co.
GmbH, sind mit der Kauferin, der Firma TAL
Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH &
Co. Objekt Werra-Center Eschwege KG, Uber
den Ubergang des Eigentums an dem Kaufob-
jekt lund an dem Kaufobjekt Il auf die Kauferin
einig.

Diese Erklarung der Auflassung enthalt jedoch
ausdriicklich weder die Eintragungsbewilligung
noch den Eintragungsantrag. Zu deren Erkla-
rung wird hiermit der beurkundende Notar
oder sein amtlich bestellter Vertreter durch je-
den Vertragsbeteiligten unwiderruflich, tGber
denTod hinaus und unter Befreiung von den Be-
schrankungen des § 181 BGB bevollmachtigt.
Der Notar wird gemal? § 53 BeurkG Uberein-
stimmend angewiesen, die Eigentumsum-
schreibung gemal dieser Vollmacht erst zu
bewilligen und zu beantragen, nachdem die
Kaufpreiszahlung gemafR § 4 Absatz 1 (ohne
etwaige Verzugszinsen und etwaige Zurlick-
behaltungsrechte) nachgewiesen worden ist.

§ 7 Vormerkung, Voraussetzungen der
Eigentumsumschreibung, Berichtigungs-
und Erganzungsvollmacht

(1)

Nach Hinweis des Notars auf die Moglichkeit
der Eintragung von Vormerkungen gemafd
§ 883 BGB im Grundbuch zur Sicherung des
Anspruchs der Kauferin auf Eigentumsver-
schaffung an den Kaufobjekten, erklarten die
Vertragsbeteiligten:

Die jeweilige Verkauferin bewilligt und die Kau-
ferin beantragt auf

— dem verauBerten Grundstlick, und zwar be-
zliglich der verduferten, noch zu vermessen-
den Trennflache des Flurstiicks 117/17,

— den weiteren verdufRerten Grundstlicken

jeweils eine Auflassungsvormerkung fir die
Kauferin im Grundbuch einzutragen.

Anmerkung:

Die Vormerkung wurde am 13.08.2004 im
Grundbuch des Amtsgerichts Eschwege ein-
getragen

()

Die Vertragsbeteiligten bewilligen und beantra-
gen bereits heute, diese Vormerkungen Zug um
Zug bei Umschreibung des Eigentums an dem
Kaufobjekt | und dem Kaufobjekt Il auf die Kau-
ferin wieder im Grundbuch zu l6schen, sofern
bis dahin keine Zwischeneintragungen im
Grundbuch erfolgt sind und keine Zwischenein-
tragungsantrage bei der Grundakte vorliegen,
denen die Kauferin nicht in der Form des § 29
GBO zugestimmt hat.

(3)
Der Notar hat die Vertragsbeteiligten darlber
belehrt, dalk die Umschreibung der Kaufobjekte

auf die Kauferin im Grundbuch erst erfolgen
kann, nachdem die Unbedenklichkeitsbeschei-
nigung des Finanzamts Eschwege erteilt ist, die
Bestatigung der Kreisstadt Eschwege Uber das
Nichtbestehen bzw. die Nichtausiibung eines
gesetzlichen Vorkaufsrechts eingegangen ist
und die katasteramtliche Vermessung und Zer-
legung des Flurstiicks 117/17 erfolgt und die
zur katasteramtlichen Zerlegung erforderliche
Teilungsgenehmigung bzw. das Negativattest
erteilt ist.

4)

Die Vertragsbeteiligten bevollmachtigen und
beauftragen den Notar, alle zur Wirksamkeit
und zum Vollzug dieses Vertrages erforder-
lichen Genehmigungen, Bescheinigungen und
Erklarungen fur sie einzuholen und entgegen-
zunehmen. Der Notar wird ferner ohne Be-
schrankung auf die gesetzliche Vollmacht nach
§ 15 GBO ermachtigt, Vollzugsantrage zu dieser
Urkunde zu stellen, zu erganzen oder zurlickzu-
nehmen und auch den Teilvollzug einzelner An-
trage zu veranlassen.

Der Notar hat schlieBlich auf die Moglichkeit
einer eingeschrankten Mitteilung dieses Vertra-
ges an die Kreisstadt Eschwege im Zusammen-
hang mit der Einholung der Vorkaufsrechtsver-
zichtserklarung hingewiesen. Daraufhin willi-
gen die Vertragsbeteiligten ubereinstimmend
darin ein, der Stadt Eschwege gleichwohl eine
vollstandige Vertragsabschrift zu Gbersenden.

§ 8 Kosten, Steuern, Hinweise, Sonstiges

(1)

Die Kosten der Beurkundung dieses Vertrages,
der spateren Auflassung und der Auflassung
der veraulRerten Trennfliche des Flurstiicks
117/17 sowie deren Durchfiihrung/Vollzug
einschlieflich etwaiger Genehmigungen sowie
die Grunderwerbsteuern tragt die Kauferin.
Hiervon ausgenommen sind die zu Lasten der
jeweiligen Verkauferin gehenden Kosten und
Gebuhren aus Anlall der Freistellung des je-
weils verdulRerten Kaufobjekts von nicht Gber-
nommenen dinglichen Lasten.

Zahlt die Kauferin anfallende Gerichtskosten
oder Grunderwerbsteuern nicht, ist die jeweili-
ge Verkauferin und der Verkaufer zum Riicktritt
von diesem Vertrag berechtigt.

()

Der Notar hat die Vertragsbeteiligten auf das
Erfordernis der richtigen und vollstandigen Be-
urkundung aller getroffenen Vereinbarungen
sowie auf die gemeinsame Haftung flr Kosten
und Steuern aus diesem Vertrag hingewiesen,
ferner auch die Kauferin darlber belehrt, dal
sie erst mit ihrer Eintragung im Grundbuch Ei-
gentiimerin der Kaufobjekte geworden ist und
daf8 die zur grundbuchlichen Eigentumsum-
schreibung erforderliche Unbedenklichkeitsbe-
scheinigung des Finanzamts — Grunderwerb-
steuerstelle — Eschwege nicht vor Einzahlung
der veranlagten Grunderwerbssteuern erteilt
werden wird. Der Notar hat ferner darauf hin-
gewiesen, dal der jeweilige Eigentlimer fir
riickstandige offentliche Lasten (beispielsweise
ErschlieBungskosten, Grundsteuern u. a.) kraft
Gesetzes haftet.
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3)

Die Kauferin verpflichtet sich, der Mieterin des
JEinkaufsmarktes” auf dem Kaufobjekt II, der
Kaufland Stiftung & Co. KG, Neckarsulm, ge-
mak Mietvertrag vom 18. 3. 1997 mit den
Nachtragen hierzu eine weitere Option auf Ver-
langerung des Mietvertrages um fiinf Jahre ein-
zuraumen.

Anmerkung:

Mit Mietvertragsnachtrag Nr. 4 vom 23.08./
25.08.2004 wurde eine Festmietzeit vom
01.07.2004 — 30.06.2024 mit zwei anschlei-
Renden Optionen von jeweils 5 Jahren ver-
einbart, womit diese kaufvertragliche Ver-
pflichtung erfillt wurde.

(4)

Die in dieser Urkunde gewahlten Uberschriften
dienen nur der besseren Ubersicht und sind im
Falle einer etwa notwendig werdenden Ver-
tragsauslegung nicht heranzuziehen.

(5)

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertra-
ges unwirksam sein oder werden, so wird da-
durch die Gultigkeit des lbrigen Vertragsin-
halts nicht beriihrt. Die nichtige /unwirksame
Bestimmung soll durch diejenige gesetzlich zu-
gelassene Regelung ersetzt werden, die dem
Zweck der unwirksamen/nichtigen Bestim-
mung am nachsten kommt. Entsprechendes
gilt auch, wenn sich bei Durchfiihrung des Ver-
trages eine ergdnzungsbedurftige Licke erge-
ben sollte.




Gesellschaftsrechtliche Grundlagen

GESELLSCHAFTSVERTRAG
§ 1 Firma, Sitz und Dauer

1. Die Firma der Gesellschaft lautet:

TAL Grundstlcksverwaltungsgesellschaft mbH
& Co. Objekt Werra-Center Eschwege KG

2. Sitz der Gesellschaft ist Miinchen.

3. Die Dauer der Gesellschaft ist nicht auf be-
stimmte Zeit beschrankt.

§ 2 Gegenstand des Unternehmens

1. Gegenstand des Unternehmens ist der Er-
werb, die Vermietung und Verwaltung von
Grundstiicken, Erbbaurechten und Gebauden,
insbesondere von Eigentum am Fachmarktzen-
trum Werra-Center in Eschwege, Thiringer
StraBBe 24 und Niederhoner Stral3e 52, sowie ge-
gebenenfalls die Errichtung von Erweiterungs-
bauten auf dem eigenen Grundbesitz.

2. Die Gesellschaft kann sich auf verwandten
Gebieten betdtigen und alle Geschafte betrei-
ben, die mit dem Gegenstand des Unterneh-
mens in Zusammenhang stehen. Sie kann sich
auch an anderen Unternehmen mit dem glei-
chen oder ahnlichen Gegenstand beteiligen.

§ 3 Gesellschafter

1. Personlich haftender Gesellschafter ist:
TAL Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH,
Minchen, ohne Einlage

2. Griindungskommanditist und geschafts-
flihrender Gesellschafter ist:

Herr Uwe Hauch, Miinchen mit einer Einlage
von € 55.000.

3. Weitere Griindungskommanditisten sind:

Anmerkung:

Die Namen der weiteren Griindungskom-
manditisten mit einer Gesamteinlage

von € 545.000 werden aus Datenschutz-
griinden hier nicht genannt.

4. Der geschaftsfihrende Gesellschafter, Herr
Uwe Hauch, ist berechtigt, weitere Kommandi-
tisten aufzunehmen.

5. Der geschaftsfiihrende Gesellschafter, Herr
Uwe Hauch, ist berechtigt und von allen Gesell-
schaftern unwiderruflich ermachtigt, unter Ab-
schluss entsprechender Beitrittsvertrage (An-
nahme von Zeichnungserklarungen) im Namen
aller Gesellschafter natirliche und juristische
Personen als Kommanditisten in die Gesell-
schaft aufzunehmen und dem Handelsregister
gegenlber auch namens aller Gesellschafter
Erklarungen abzugeben, die im Hinblick auf den
Beitritt, auf die Abtretung von Gesellschaftsan-
teilen und fiir das Ausscheiden von Gesellschaf-
tern erforderlich sind.

§ 4 Kapital, Haftung

1. Die Kapitaleinlagen der noch aufzunehmen-
den Kommanditisten lauten tiber € 10.000 oder
einen durch € 5.000 teilbaren hoheren Betrag.
Die Summe dieser Kapitaleinlagen ist auf

€7.930.000 begrenzt. Auf diese Kapitaleinlagen
ist ein Agio von 5 % zu entrichten. Das Gesamt-
kapital der Gesellschaft betragt unter Ein-
schluss der Gesellschafter nach § 3 Ziffer 2 und
3€8.530.000 Die Kapitaleinlagen der Komman-
ditisten sind als deren Haftsumme im Handels-
register einzutragen.

Die Haftung der Kommanditisten ist auf ihre je-
weilige Kapitaleinlage beschrankt. Eine Uber
diesen Betrag hinausgehende zusatzliche Haf-
tung ist ausgeschlossen; eine Nachschuss-
pflicht Uber die geleistete Kapitaleinlage hinaus
besteht nicht.

Der geschaftsfihrende Gesellschafter, Herr
Uwe Hauch, ist berechtigt, eine Uberzeichnung
durch neu beitretende Kommanditisten in Ho-
he von bis zu 3 % (€ 240.000) zuzulassen.

2. Die Kapitaleinlagen zuzlglich 5 % Agio sind
auf das Konto gemall den Bedingungen der
Zeichnungserklarung einzuzahlen. Bei nicht
rechtzeitiger Zahlung der Kapitaleinlage ist der
Kommanditist verpflichtet, Verzugszinsen in
Hohe von 7 % jahrlich uber dem jeweiligen Ba-
siszinssatz gemaR § 247 BGB fur die Zeit des
Verzuges zu entrichten. Die Geltendmachung
weiterer Schadensersatzanspriiche durch die
Gesellschaft bzw. der Nachweis eines niedrige-
ren Schadens durch einen Gesellschafter blei-
ben unbenommen.

3. Gerat der Kommanditist mit einer falligen
Zahlung seiner Kapitaleinlage nach schriftlicher
Mahnung mehr als 4 Wochen in Verzug, so
kann der geschaftsfiihrende Gesellschafter,
Herr Uwe Hauch, ungeachtet der unter Ziffer 2
genannten Regelung namens der tbrigen Ge-
sellschafter das Beteiligungsverhaltnis kindi-
gen. In diesem Fall werden bereits geleistete
Zahlungen nach Abzug der der KG nachweislich
entstandenen Kosten dem Kommanditisten
innerhalb von 4 Wochen nach Austibung der
Kiindigung zurlickerstattet. Weitere Anspriiche
stehen dem Kommanditisten nicht zu. Insbe-
sondere nimmt der Kommanditist nicht am Er-
gebnis der KG teil.

4. Anstelle der Kiindigung der Beteiligung kann
die KG die Kapitaleinlage auf den Betrag der be-
reits geleisteten Zahlung beschranken.

§ 5 Gesellschafterkonten

1. Die Kapitaleinlagen der Gesellschafter ge-
maR §§ 3 und 4 sind auf festen Kapitalkonten |
zu verbuchen. Sie sind unveranderlich und
mafgebend fiir das Stimmrecht, fur die Ergeb-
nisverteilung sowie den Anspruch auf das Aus-
einandersetzungsguthaben. Die Einlagen auf
diesen Konten sind unverzinslich.

2. Neben den festen Kapitalkonten | werden
fir jeden Gesellschafter bewegliche Kapital-
konten Il fir Gewinn- und Zinsgutschriften, Ver-
lustanteile, Entnahmen und Einzahlungen, so-
weit sie nicht vereinbarungsgemaR eine Kapi-
taleinlage darstellen, gefuhrt.

§ 6 Geschaftsfithrung und Vertretung

1. Die Geschaftsfuhrung und Vertretung der
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Gesellschaft obliegt dem Griindungskomman-
ditisten Herrn Uwe Hauch. Er ist verpflichtet,
die Geschafte der Gesellschaft mit der Sorgfalt
eines ordentlichen Kaufmanns zu flihren. Der
geschaftsfihrende Gesellschafter ist berech-
tigt, Dritte mit der Geschaftsbesorgung zu be-
auftragen und entsprechende Vollmachten zu
erteilen. Er ist vom Wettbewerbsverbot der §§
161 Absatz 2 und 112 HGB sowie von den Be-
schrankungen des § 181 BGB befreit, soweit es
sich um Rechtsgeschafte handelt, die zur Errei-
chung des Gesellschaftszweckes erforderlich
sind. Die TAL Grundstiicksverwaltungsgesell-
schaft mbH ist von der Geschaftsfiihrung aus-
geschlossen.

2. Im Falle des Todes des geschaftsfiihrenden
Gesellschafters, Herrn Uwe Hauch, oder seiner
dauerhaften Verhinderung an der Ausiibung
der Geschaftsfiihrung wird die Gesellschafter-
versammlung binnen angemessener Frist ent-
scheiden, ob eine andere naturliche Person be-
nannt wird, die anstelle des geschaftsfihren-
den Gesellschafters, Herrn Uwe Hauch, tritt. Bis
zu diesem Zeitpunkt obliegt die Geschaftsfih-
rung und Vertretung dem Grindungskomman-
ditisten Herrn Martin Raubacher.

3. Der geschaftsfiihrende Gesellschafter, Herr
Uwe Hauch, erhalt keine Verglitung fur die Ge-
schaftsfihrung. Im Gbrigen werden ihm nach-
gewiesene und angemessene Aufwendungen
ersetzt.

4. Handlungen, die liber den gewohnlichen Be-
trieb des Handelsgewerbes nach § 164 Abs. 1
HGB hinausgehen, kann der geschaftsfiihrende
Gesellschafter, Herr Uwe Hauch, nur mit Zu-
stimmung der Gesellschaftsversammlung vor-
nehmen.

Solche Handlungen sind insbesondere:

a) der Erwerb und die VerduRerung sowie die
Belastung von Gegenstanden des Anlage-
vermogens,

b) die Eingehung von Verbindlichkeiten aller
Art, die insgesamt € 50.000 p.a. Uibersteigen,
es sei denn, es handelt sich um erforderliche
Reparaturarbeiten,

¢) die Ubernahme von Gewahrleistungen aller
Art (einschlieBlich Garantien, Blirgschaften,
Haftungserklarungen),

d) der Abschluss von Anstellungsvertragen.

5. Handlungen, die im Zusammenhang mit ei-
ner Mallnahme gemaR § 8 durchgefihrt wer-
den, bedirfen nicht der Zustimmung gemaf
§ 6 Abs. 4. Zu solchen Handlungen gehdren
auch Rechtsgeschafte Grundstiicke betreffend
und die Aufnahme eines kurzfristigen Darle-
hens, das aus den Kapitaleinlagen der noch auf-
zunehmenden Kommanditisten gemaf § 4 Zif-
fer 1 zurlickgefiihrt wird, soweit sie zur Durch-
flhrung der Investition erforderlich sind oder
werden, sofern dadurch der Investitionsauf-
wand nach § 8 um nicht mehr als 10 % nach
oben oder unten verandert wird und dadurch
die wirtschaftlichen und steuerlichen Eckdaten
nicht oder nur ganz unwesentlich beriihrt wer-



den.

6. Der Zustimmung gemafR § 6 Abs. 4 bedarf es
auch nicht zum Abschluss neuer Mietvertrage
und zur Neukonditionierung von Darlehen bei
Ablauf der Zinsbindungsfrist oder zu einem ge-
eigneten Zeitpunkt unter Ausnutzung einer
gunstigen Zinssituation.

7. Die Zustimmungistim tibrigen ausdricklic
flir samtliche Vertrage der Beteiligungsgesell-
schaft erteilt, die im Prospekt beschrieben und
erlautert sind.

8. Jeder der Kommanditisten hat zusatzlich zu
den Kontrollrechten des § 166 Abs. 1 HGB die
Kontrollrechte des § 118 HGB.

§ 7 Beirat

1. Zur Uberwachung, Beratung und Unterstit-
zung des geschaftsfiihrenden Gesellschafters
kann ein Beirat bestellt werden, der aus 3 Mit-
gliedern besteht und der durch die Gesell-
schafterversammlung gewahlt wird.

2. Die Amtszeit der Beirate betragt 3 Jahre.
Hierbei wird das Geschaftsjahr, in welchem die
Amtszeit beginnt, nicht mitgerechnet.

Die Amtszeit der Beirdte endet nach Abschluss
der Gesellschafterversammlung fir das 3. Ge-
schaftsjahr nach Bestellung des Beirats. Die
Wiederwahl eines Beirats ist zuldssig.

3. Der Beirat kann sich eine Geschaftsordnung
geben. Er ist berechtigt, von der Geschaftsfiih-
rung Berichte Uber einzelne Geschaftsfiih-
rungsangelegenheiten zu verlangen; er ist je-
doch nicht berechtigt, dem geschaftsfiihrenden
Gesellschafter Weisungen zu erteilen.

Soweit in der Geschaftsordnung nicht oder
nicht anders geregelt, sind die Bestimmungen
dieses Vertrages auf den Beirat entsprechend
anzuwenden. Der Beirat kann aus seiner Mitte
einen Vorsitzenden bestimmen, der die Rechte
des Beirates nach aul’en vertritt.

4. Die Gesellschafterversammlung kann die
Beirate jederzeit abberufen. Dabei sind gleich-
zeitig eine entsprechende Anzahl von Beirats-
mitgliedern fiir den Rest der Amtsperiode nach-
zuwahlen.

Scheidet ein Beiratsmitglied vor Zuwahl eines
anderen Beiratsmitgliedes aus, ist der Beirat
auch ohne das ausscheidende Mitglied ord-
nungsgemal besetzt.

Die Amtszeit des zugewahlten Beiratsmitglie-
des endet mit der regularen Amtszeit des Beira-
tes.

5. Die Beiratsmitglieder haben Anspruch auf
Ersatz ihrer Auslagen, die im Zusammenhang
mit Beiratssitzungen entstehen. Die Gesell-
schafterversammlung beschliet iiber die Hohe
der Verglitung fiir die Tatigkeit der Beiratsmit-
glieder; die Geschaftsfiihrung schlagt hier
zundchst ab dem 01.01.2005 eine jahrliche
Gesamtverglitung von € 3.000 vor.

§ 8 Finanz- und Investitionsplan

Mittelverwendung

Kaufpreis
Erwerbsnebenkosten
Makler

Bauabnahme
Steuerberatung/Prospektpriifung
Rechtsberatung

Gutachten

Sonstiges

Prospekt
Anderkontenfithrung
Vertriebskosten
Handelsregister
Konzeption

Vermittlung Finanzierung
Platzierungsgarantie

Nettoinvestitionsaufwand

Disagio 5 %
Zinsvorauszahlung 10 %

Liquiditatsreserve
Ausschiittung 2004
Zinsen kurzfristig
Zinsen langfristig

Gesamtinvestitionsaufwand

Mittelherkunft

langfristiges Hypothekendarlehen
Eigenkapital
Miete 2004

Summe Mittelherkunft

§ 9 Gesellschafterbeschliisse und -versamm-
lungen

1. Gesellschafterbeschliisse sind in den nach
diesem Vertrag und durch Gesetz bestimmten
Fillen zu fassen, sowie auf schriftliches (per
Post, per Fax, per E-Mail) Verlangen von Gesell-
schaftern, denen zusammen Kapitalanteile von
mehr als 25 v. H. des Gesellschaftskapitals ge-
horen.

2. Gesellschafterbeschliisse werden auRerhalb
von Gesellschafterversammlungen schriftlich
gefasst, soweit nicht der geschaftsfiihrende
Gesellschafter, Herr Uwe Hauch, oder Gesell-
schafter, denen zusammen Kapitalanteile von
mehr als 25 v. H. des Gesellschaftskapitals ge-
horen, die Einberufung einer Gesellschafterver-
sammlung beantragen.

3. Die Gesellschafterversammlung wird durch
den geschaftsfiihrenden Gesellschafter mit ei-
ner Frist von mindestens 4 Wochen einberufen.
Die Frist fiir die Einberufung beginnt mit der
Aufgabe zur Post, der Versendung per Fax oder
per E-Mail. In dem Einberufungsschreiben ist
die Tagesordnung anzugeben.
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T€ T€ T€

16.967,11

716,85
169,67 17.853,63
5,00
46,40
11,60
20,76
38,36 122,12
58,00
11,60
687,94
12,80
58,00
345,00
383,68

770,34

786,68
19.532,77

659,03
1.318,07

659,03
1.318,07 1.977,10
200,00
121,13

32,13
272,62

200,00
121,13

200,00

304,75 425,88

22.135,75 22.135,75

13.180,65

8.530,00
425,10

22.135,75

4. Beschlussfassungen und Einberufungen von
Gesellschafterversammlungen gelten als ord-
nungsgemaf durchgefiihrt, wenn die Vorschla-
ge bzw. die Einberufungsschreiben den Gesell-
schaftern an ihre zuletzt der Gesellschaft mit-
geteilte Adresse (Postanschrift, Fax-Nummer, E-
Mail-Adresse) abgesandt wurden. Die Beweis-
last, dass eine Adressenanderung oder ein Ge-
sellschafterwechsel der Gesellschaft ordnungs-
gemal’ bekannt gemacht wurde, tragt der Ge-
sellschafter.

5. Beschliisse werden mit der Mehrheit der ab-
gegebenen Stimmen gefasst. Zu Beschlussen
uber die Anderung des Gesellschaftsvertrages
einschlief3lich Kapitalerhdhungen und lber die
Auflosung der Gesellschaft ist jedoch eine
Mehrheit von dreiviertel der abgegebenen
Stimmen erforderlich. Bei der schriftlichen Be-
schlussfassung sind samtliche innerhalb von 4
Wochen nach Aufgabe der entsprechenden Vor-
schlage zur Post oder der Versendung per Fax
oder E-Mail der Gesellschaft zugegangen Stim-
men zu berticksichtigen; spater zugegangene




Gesellschaftsrechtliche Grundlagen

Stimmen sind von der Abstimmung ausge-
schlossen. Stimmenthaltungen gelten als nicht
abgegebene Stimmen. Bei Stimmengleichheit
gilt ein Antrag als abgelehnt.

6. Beider Beschlussfassung gewahren je € 1 ei-
nes Kapitalanteils eine Stimme.

7. Uber samtliche Gesellschafterbeschliisse ist
ein Protokoll zu fertigen, das von dem ge-
schaftsfiihrenden Gesellschafter zu unterzeich-
nen und an alle Gesellschafter zu versenden ist.
Beschlisse der Gesellschafter konnen nur 2
Wochen nach Ubersendung des Protokolls an-
gefochten werden.

§ 10 Geschaftsjahr, Jahresabschluss

1. Das Geschaftsjahr der Gesellschaft ist das
Kalenderjahr. Das Geschaftsjahr 2004 ist ein
Rumpfgeschaftsjahr.

2. Auf das Ende eines jeden Geschaftsjahres
hat der geschaftsfiihrende Gesellschafter, Herr
Uwe Hauch, fiir das abgelaufene Geschaftsjahr
eine Einnahmen-Uberschussrechnung sowie
eine Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung
unter Beachtung der gesetzlichen Bestimmun-
gen, der Vorschriften dieses Vertrages, sowie
der Grundsatze ordnungsgemaRer Buchfiih-
rung und Bilanzierung und der fur die Ertrags-
besteuerung der Gesellschaft maRRgebenden
Bestimmungen und Bewertungsregeln zu er-
stellen. Steuerliche Sonderabschreibungen und
Bewertungsrechte kénnen in Anspruch genom-
men werden, zuldssige Ruckstellungen und
Ricklagen gebildet werden. Die Feststellung
des Jahresabschlusses erfolgt durch den ge-
schaftsfihrenden Gesellschafter, Herrn Uwe
Hauch.

3. Der Jahresabschluss und die Einnahmen-
Uberschussrechnung sind von einem Wirt-
schaftsprifer oder einer Wirtschaftsprifungs-
gesellschaft zu priifen und mit einem Testat zu
versehen.

4. Die Kommanditisten haben das Recht, die
Richtigkeit des Jahresabschlusses und der Ein-
nahmen-Uberschussrechnung sowie des Aus-
zugs Uber das Kapitalkonto Il durch Sachver-
standige auf eigene Kosten nachpriifen zu las-
sen.

§ 11 Gewinnverteilung, Ausschiittung

1. Ziel der Ergebnisverteilung in den Jahren
2004 und 2005 und gegebenenfalls in den Fol-
gejahren ist es, fiir alle Kommanditisten eine er-
gebnismaRige Gleichstellung im Verhaltnis ih-
rer Kapitalanteile herzustellen.

2. Ergebnisse werden deshalb so lange abwei-
chend von der Beteiligungshohe auf die Kom-
manditisten verteilt, bis die Gesellschafter er-
gebnismalig gleichgestellt sind. Lasst sich die-
ses beabsichtigte Ergebnis aus Griinden der Be-
teiligungszeitpunkte der Kommanditisten nicht
erreichen, ist die Gesellschaft lediglich ver-
pflichtet, eine grofltmdogliche Anndherung si-
cherzustellen. Weitergehende Anspriiche des
Gesellschafters bestehen nicht. Sobald die an-
gestrebte Gleichstellung unter den Gesellschaf-

tern erreicht ist, werden die Ergebnisse gleich-
maRig im Verhaltnis der Kapitaleinlagen auf die
Gesellschafter verteilt. Allen Gesellschaftern
werden Verlustanteile auch dann zugewiesen,
wenn sie die Hohe ihrer Kapitaleinlagen Gber-
steigen.

3. Das steuerliche Ergebnis wird durch die ein-
heitliche und gesonderte Feststellung der Ein-
kiinfte gemal? §§ 179,180 Abgabenordnung fiir
alle Gesellschafter ermittelt. Etwaige Sonder-
betriebsausgaben oder Sonderwerbungskosten
der Gesellschafter sind von diesen der Gesell-
schaft zwecks Aufnahme in die Jahressteuerer-
klarung bis zum 15. Mdrz des Folgejahres nach-
zuweisen. Ein spaterer Nachweis kann vorbe-
haltlich einer im Einzelfall noch bestehenden
verfahrensrechtlichen Moglichkeit nur gegen
Erstattung der entstehenden Aufwendungen
berticksichtigt werden.

4. Einnahmen der Gesellschaft werden, soweit
sie nicht zur Erfullung vertraglicher, gesetz-
licher oder sonstiger Verpflichtungen benétigt
werden, an die Gesellschafter ausgeschuttet.
Alle Gesellschafter sind im Verhdltnis ihrer Ka-
pitaleinlagen an der Ausschittung beteiligt.
Die Ausschittungen an die Gesellschafter er-
folgen auch dann, wenn deren Kapitalkonten
durch vorangegangene Verluste oder Entnah-
men unter den Stand der Kapitaleinlagen (Kapi-
talkonto I) abgesunken sind.

5. Die Grindungskommanditisten gemal § 3
Ziffern 2 und 3 erhalten in den Jahren 2005 bis
einschlieRlich 2009 zusatzlich neben ihrer an-
teiligen Ausschittung nach Ziffer 4 eine
Sonderausschiittung von 5 % p.a. bezogen auf
ihre Kapitaleinlage.

6. Im Beitrittsjahr erhalten die Gesellschafter
nur eine anteilige Jahresausschittung, und
zwar unter Berlicksichtigung des Zeitpunkts, zu
dem die Gesellschaftseinlage erbracht wird. Zur
Ermittlung der Ausschiittung wird jeweils der
erste Kalendertag des auf den Zeitpunkt der
Einzahlung folgenden Monats zugrundegelegt.

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

§ 12 Verfiigung iiber Kapitalanteile

1. Jeder Gesellschafter kann iber seinen Kapi-
talanteil ohne Zustimmung der Mitgesellschaf-
ter frei verfuigen. Er ist insbesondere zur Abtre-
tung seines Kapitalanteils an Dritte berechtigt.
Dabei ist auszuschlieBen, dass Kapitalanteile
entstehen, die kleiner als € 5.000 sind.

Bis zum 31.12.2010 konnen die Komplementa-
rin und die Grindungskommanditistin einen
Kapitalanteil nicht abtreten, die Uibrigen Gesell-
schafter nur mit vorheriger schriftlicher Zu-
stimmung des geschaftsfiihrenden Gesell-
schafters.

2. Die Erwerber der Kapitalanteile erhalten die
Rechtsstellung von Kommanditisten.

3. Die Abtretung und die Verfligung wird im
Verhaltnis zu der Gesellschaft und den Mitge-
sellschaftern nur wirksam, wenn sie vom Abtre-
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tenden und Abtretungsempfanger der Gesell-
schaft schriftlich unter Vorlage einer dem § 3
Abs. 5 entsprechenden notariell beglaubigten
Vollmacht angezeigt wird. Die Gesellschaft
kann die notarielle Beglaubigung der Abtre-
tungsanzeige verlangen.

4. Der Abtretende haftet auch nach seinem
Ausscheiden neben dem Erwerber fir seine
ausstehende Einlage gemaf3 § 4.

§ 13 Tod eines Gesellschafters

1. Bei Tod eines Gesellschafters geht sein ge-
samter Kapitalanteil auf die Personen Uber,

a) die Erben sind oder

b) denen aufgrund Verfligung von Todes
wegen oder Rechtsgeschaft unter Lebenden
ein mit dem Tod falliger Anspruch auf Uber-
tragung des Gesellschaftsanteils oder Teilka-
pitalanteils des verstorbenen Gesellschaf-
ters zusteht, und die den Ubergang des Ka-
pitalanteils innerhalb von 3 Monaten seit
dem Tod schriftlich gegentber der Gesell-
schaft verlangen.

2. Der Ubergang erfolgt auf die Erben im Ver-
haltnis ihrer Erbanteile und auf die tbrigen Per-
sonen nach Maligabe des zugrundeliegenden
Anspruchs.

3. Scheidet der geschaftsfiihrende Gesell-
schafter, Herr Uwe Hauch, durch Tod aus der
Gesellschaft aus, wird die Gesellschaft binnen
angemessener Frist darliber entscheiden, ob ei-
ne andere natlrliche Person benannt wird, die
anstelle des ausgeschiedenen geschaftsfiihren-
den Gesellschafters, Herrn Uwe Hauch, tritt. Bis
zu diesem Zeitpunkt obliegt die Geschaftsfih-
rung und Vertretung dem Grindungskomman-
ditisten Herrn Martin Raubacher.

4. Ist ein Kapitalanteil mit Nacherbschaft bela-
stet, so gelten Abs. 1 und 2 bei Eintritt der Nach-
erbfolge sinngemaR.

5. Die Austibung der Gesellschaftsrechte durch
Testamentvollstrecker ist zuldssig.

§ 14 Kiindigung eines Gesellschafters

1. Jeder Gesellschafter kann das Gesellschafts-
verhaltnis unter Einhaltung einer Kiindigungs-
frist von 6 Monaten auf das Ende eines jeden
Geschaftsjahres, frithestens jedoch zum
31.12.2024 kiindigen.

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

3. Mit Ablauf des Geschaftsjahres, auf dessen
Ende die Kiindigung erfolgt ist, scheidet der
kiindigende Gesellschafter aus der Gesellschaft
aus.

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



§ 15 Ausscheiden ohne Kiindigung und
Ausschluss

Ein Gesellschafter scheidet auRerdem aus der
Gesellschaft aus:

a) mit der Rechtskraft eines Beschlusses, durch
den Uber sein Vermogen das Insolvenzver-
fahren eroffnet oder durch den die Eroff-
nung des Insolvenzverfahrens mangels
Masse abgelehnt wird;

&

mit der Zustellung des Beschlusses, durch
den dasjenige, was einem Gesellschafter bei
der Auseinandersetzung zusteht, fiir einen
Glaubiger gepfandet wird, es sei denn, dass
der Gesellschafter den Pfandungsbeschluss
binnen 2 Monaten beseitigt. Die Frist be-
ginnt 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 Gesell-
schaft aus, so wird die Gesellschaft nicht aufge-
|6st, sondern von den verbleibenden Gesell-
schaftern und gegebenenfalls mit den Perso-
nen, auf die der Kapitalanteil ibergegangen ist,
fortgesetzt.

Neu in die Gesellschaft eintretende Personen
erhalten die Rechtsstellung von Kommanditi-
sten. Verbleibt nur noch ein Gesellschafter, so
geht auf diesen das Gesellschaftsvermdgen
einschlieBlich Schulden mit dem Recht zur Fort-
flhrung der Firma unter Ausschluss der Liqui-
dation im Wege der Anwachsung tiber.

2. Der ausscheidende Gesellschafter oder,
wenn dieser weggefallen ist, seine Erben, erhal-
ten fir ihren Kapitalanteil eine Abfindung in
Hohe des diesem Kapitalanteil entsprechenden
Anteils am Vermdégen der Gesellschaft nach
MafRgabe der auf den Zeitpunkt des Ausschei-
dens und, wenn das Ausscheiden nicht auf das
Ende eines Geschaftsjahres erfolgt, zum Ende
des vorangegangenen Geschaftsjahres aufzu-
stellenden Auseinandersetzungsbilanz.

Die Feststellung des Vermogens erfolgt auf der
Grundlage des Verkehrswertes. Das Ausein-
andersetzungsguthaben einschliellich etwai-
ger stiller Reserven berechnet sich nach dem
Wert der Gesellschafterbeteiligung zum Zeit-
punkt des Ausscheidens bzw. zum Ende des vor-
angegangenen Geschaftsjahres. Der Verkehrs-
wert der der Beteiligung zugrundeliegenden
Immobilie ist von einem bei einer Deutschen In-
dustrie- und Handelskammer bestellten und
vereidigten Sachverstandigen zu ermitteln. Die
Kosten fur die Ermittlung des anteiligen Vermo-
gens sind von dem Gesellschafter zu tragen, der
entweder klindigt oder einen Auseinanderset-
zungsgrund nach § 15 a) oder b) erfiillt.

3. Die Abfindung ist vom Zeitpunkt des Aus-
scheidens an mit 4 % p.a. zu verzinsen und in 6
gleichen Jahresraten zu tilgen. Die erste Til-
gungsrate ist 6 Monate nach dem Ausscheiden
fallig. Die Zinsen sind mit den Tilgungsraten zu
entrichten. Die Gesellschaft ist jederzeit be-

rechtigt, das Abfindungsguthaben ganz oder in
groReren Raten auszuzahlen.

Die Gesellschaft ist berechtigt, Tilgungs- und
Zinsraten dann Uber einen ldngeren Zeitraum
als 6 Jahre zu erbringen, wenn dies durch die
wirtschaftliche Lage der Gesellschaft veranlasst
ist und vor allem dann, wenn die Liquiditat der
Gesellschaft gefahrdet ist.

Daneben ist die Gesellschaft auch berechtigt,
zur Wahrung der Interessen der verbleibenden
Gesellschafter die Auszahlung des Ausein-
andersetzungsguthabens bis zur VerduRerung
der Immobilien auszusetzen, sofern der aus-
scheidende Gesellschafter anstelle einer Verzin-
sung weiter die seiner friiheren Beteiligung ab-
zuglich der bereits zurlickerstatteten Beteili-
gungsbetrage entsprechende Ausschittung
wie ein Gesellschafter erhalt.

Die Gesellschaft ist im Ubrigen berechtigt, den
sich aufgrund der nach § 16 Abs. 2 zu erstellen-
den Auseinandersetzungsbilanz ergebenden
Wert des Anteils dann zu verringern, wenn
wahrend der Auszahlungsphase nach § 16 Abs.
3 eine VerauRerung des Immobilienvermogens
der Beteiligungsgesellschaft erfolgt und der
VerauRerungserlos (Verkehrswert) niedriger ist,
als der sich aus der nach § 16 Abs. 2 zu erstel-
lenden Auseinandersetzungsbilanz ergebene
Wert.

Sicherheiten fiir das Abfindungsguthaben wer-
den nicht geleistet. Der ausscheidende Gesell-
schafter kann Befreiung von den Gesellschafts-
schulden und Sicherheitsleistungen wegen
nicht falliger oder falliger Schulden nicht ver-
langen.

§ 17 Liquidation

1. Im Falle der Auflésung der Gesellschaft er-
folgt die Liquidation durch den geschaftsfih-
renden Gesellschafter, sofern sie nicht durch
Gesellschafterbeschluss anderen Personen
Ubertragen wird.

2. Ein sich bei der Liquidation ergebender Ge-
winn oder Verlust wird im Verhaltnis der Kapi-
talanteile auf die Gesellschafter verteilt. Eine
Ausgleichsverpflichtung der Kommanditisten
gegeniiber dem personlich haftenden Gesell-
schafter TAL Grundsticksverwaltungsgesell-
schaft mbH ist ausgeschlossen.

§ 18 Schlussbestimmungen

1. Sollten einzelne Bestimmungen dieses Ver-
trages unwirksam sein oder unwirksam wer-
den, so wird dadurch die Gltigkeit des tbrigen
Vertragsinhalts nicht beriihrt. Die weggefallene
Bestimmung soll durch diejenige gesetzlich zu-
gelassene Regelung ersetzt werden, die dem
Zweck der weggefallenen Bestimmung am
nachsten kommt.

2. Entsprechendes gilt, wenn sich bei Durch-
flihrung des Vertrages eine ergdnzungsbedurf-
tige Llcke ergeben sollte.

3. Die Gestaltung dieses Vertrages beruht auf
der derzeitigen Auslegung gultiger gesell-
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schafts- und steuerrechtlicher Vorschriften. Fir
die Anderung dieser Vorschriften oder Verwal-
tungsiibung haften weder die Gesellschafter
noch die Gesellschaft. Die von den Gesellschaf-
tern etwa angestrebten Steuervorteile bilden
nicht die Geschaftsgrundlage dieses Vertrages.

4. Erfullung und Gerichtsstand fiir samtliche
Streitigkeiten aus diesem Vertrag und lber das
Zustandekommen dieses Vertrages ist der Sitz
der Gesellschaft, soweit dies zuldssig vereinbart
werden kann.




Vertragsbeziehungen der Beteiligungsgesellschaft

1. Beteiligungsgesellschaft

Die TAL Grundstiicksverwaltungsgesell-
schaft mbH & Co. Objekt Werra-Center
Eschwege KG, Landsberger Str. 439, 81241
Miinchen, wurde am 05.07.2004 gegriin-
det und am 14.07.2004 unter der Nr. HRA
84333 in das Handelsregister beim Amts-
gericht Miinchen eingetragen.
Rechtsform: Kommanditgesellschaft
Kommanditkapital: € 8.530.000 (geplant)
(bereits einbezahlt): € 600.000
Komplementarin: TAL Grundstucksver-
waltungsgesellschaft mbH, ohne Einlage
Geschéftsfithrender Kommanditist:

Uwe Hauch, Minchen

2. Komplementar:

Die TAL Grundstiicksverwaltungsgesell-
schaft mbH, Landsberger Str. 439, 81241
Miinchen, wurde am 08.03.1982 in das
Handelsregister des Amtsgerichts Miin-
chen unter der Nr. HRB 68032 eingetra-
gen. Sie vertritt die Beteiligungsgesell-
schaft.

Rechtsform: Gesellschaft mit beschrank-
ter Haftung

Gesellschaftskapital (voll einbezahlt):

€ 25.564,59 (DM 50.000)
Geschaftsfiihrer: Uwe Hauch, Miinchen
Wesentlicher Gesellschafter:

ILG Planungsgesellschaft flr Industrie-
und Leasingfinanzierungen mbH

3. ILG Planungsgesellschaft fiir
Industrie- und Leasingfinan-
zierungen mbH (ILG)

Die ILG Planungsgesellschaft fiir Indu-
strie- und Leasingfinanzierungen mbH,
Landsberger Str. 439, 81241 Miinchen,
wurde am 12.10.1972 in das Handelsre-
gister des Amtsgerichts Miinchen unter
der Nr. HRB 44991 eingetragen.
Rechtsform: Gesellschaft mit beschrank-
ter Haftung

Gesellschaftskapital (voll einbezahlt):
€511.291,88 (DM 1.000.000)
Geschaftsfiihrer: Uwe Hauch, Miinchen
Wesentlicher Gesellschafter:

Dr. Glnter Lauerbach, Feldafing

Die TAL Grundsticksverwaltungsgesell-
schaft mbH & Co. Objekt Werra-Center
Eschwege KG hat mit der ILG Planungsge-
sellschaft fur Industrie- und Leasingfinan-

zierungen mbH folgende Vertrage abge-
schlossen:

a) einen Geschaftsbesorgungsvertrag

b) einen Platzierungsgarantievertrag

c) einen Vertrag Uber die Vermittlung einer
Objektankaufsfinanzierung

d) einen Darlehensvertrag liber € 3.630

e) einen Vertrag liber die Herstellung eines
Emissionsprospektes

f) einen Vertrag Uber die Erbringung von
Konzeptionsleistungen

g) einen Vertrag lber die Garantie be-
stimmter Zwischenfinanzierungszinsen
und Ausschittungen

Herr Hauch als Geschaftsfiihrer der Kom-
plementdrin und geschaftsfihrender
Grundungskommanditist der TAL Grund-
stlcksverwaltungsgesellschaft mbH & Co.
Objekt Werra-Center Eschwege KG ist
auch geschaftsfuhrender Gesellschafter
der ILG Planungsgesellschaft fur Indus-
trie- und Leasingfinanzierungen mbH.

4. ILF Vermogensanlagen
Vertriebs GmbH (ILF)

Die ILF Vermoégensanlagen Vertriebs
GmbH, Landsberger Str. 439, 81241 Min-
chen, wurde am 05.11.1980 unter der Nr.
HRB 63938 in das Handelsregister des
Amtsgerichts Miinchen eingetragen.
Rechtsform:

Gesellschaft mit beschrankter Haftung
Gesellschaftskapital (voll einbezahlt):

€ 25.564,59 (DM 50.000)
Geschéftsfiihrer: Uwe Hauch, Miinchen
Wesentliche Gesellschafter:

Dr. Gunter Lauerbach, Feldafing

Uwe Hauch, Miinchen

Die TAL Grundstucksverwaltungsgesell-
schaft mbH & Co. Objekt Werra-Center
Eschwege KG hat mit der ILF Vermo-
gensanlagen Vertriebs GmbH zwei Ver-
trage abgeschlossen, wonach die ILF
Vermoégensanlagen  Vertriebs GmbH
damit beauftragt wird, Griindungsge-
sellschafter mit Einlagen in Hohe von
€ 600.000 und Vertriebsgesellschaften
und Personen an die TAL Grundstiicks-
verwaltungsgesellschaft mbH & Co.
Objekt Werra-Center Eschwege KG zu
vermitteln, welche die Beschaffung des
Zeichnungskapitals von Neukomman-
ditisten in Hohe von € 7.930.000 Uber-
nehmen.

Der Geschaftsfihrer der ILF Vermogens-
anlagen Vertriebs GmbH ist zugleich Ge-
schaftsfuhrer der ILG Planungsgesell-
schaft fur Industrie- und Leasingfinanzie-
rungen mbH und geschaftsfihrender
Grundungsgesellschafter der TAL Grund-
stlcksverwaltungsgesellschaft mbH & Co.
Objekt Werra-Center Eschwege KG mit ei-
ner Einlage von € 55.000.

Die wesentlichen Inhalte der mit ILG und
ILF abgeschlossenen Vertrage (deren Ge-
richtsstand in der Regel Miinchen ist) sind
der nachfolgenden Ziffer 9 ,Leistungsver-
trage” zu entnehmen.

5. Miinchner Wirtschaftspriifer

Mit einem Minchner Wirtschaftsprifer,
dessen Name aus berufs- und standes-
rechtlichen Griinden (Verbot der Wer-
bung) nicht genannt werden darf, der je-
doch ernsthaften Interessenten auf Anfra-
ge zur Verfligung steht, wurden geschlos-
sen:

a) ein Vertrag betreffend Mittelfreigabe-
kontrolle in der Investitionsphase (vgl. Ab-
schnitt ,Weitere Detailinformationen zur
Kommanditbeteiligung"”

b) ein Vertrag betreffend die Priifung der
Jahresabschlusse.

6. Finanzierende Bank

Die im Prospekt beschriebenen Kreditmit-
tel werden von einer deutschen Bank zur
Verfligung gestellt. Die finanzierende
Bank weist darauf hin, dass sie weder den
Prospekt noch die Fondskonzeption recht-
lich und wirtschaftlich gepruft hat.

7. Mieter

Mit den im Prospekt aufgefiihrten Mie-
tern bestehen die dort naher beschriebe-
nen Mietvertrage.

8. Standortgutachter

Firma: GfK PRISMA Institut fir Handels-,
Stadt- und Regionalforschung GmbH &
Co.KG

Sitz:

Hans-Henny-Jahnn-Weg 53

22085 Hamburg

Rechtsform: Kommanditgesellschaft



Komplementarin:

GfK PRISMA Verwaltungs-GmbH
Handelsregister: Hamburg A 95215
Aufnahme der Geschaftstatigkeit:
13.12.2000

Gesellschaftskapital (voll einbezahlt):
€ 405.100

Wesentlicher Gesellschafter: GfK AG

Die GfK PRISMA Institut fir Handels-,
Stadt- und Regionalforschung GmbH &
Co. KG erstellte ein Standortgutachten
zum Werra-Center Eschwege.

9. Leistungsvertrage

a) Geschéftsbesorgungsvertrag
mit der ILG

Nach diesem Vertrag ist der Geschaftsbe-
sorger zu folgenden Leistungen verpflich-
tet:

— Auswahl und Uberwachung einer Ob-
jektverwaltung, falls dies als notwendig
erachtet wird

— die Veranlassung, Durchfiihrung und/
oder Uberwachung notwendiger und
nutzlicher Reparaturen und Instandset-
zungen

— die Beschaffung hinreichenden Versi-
cherungsschutzes

— die Verwaltung der Mietvertrage unter
besonderer Wahrung des Vermieterin-
teresses der Beteiligungsgesellschaft

— die ordnungsgemafe buchhalterische
Verwaltung, die Erstellung der Jahres-
abschlisse, die Veranlassung laufender
Steuerberatung, die Erstellung und Ab-
gabe der Steuererklarungen

— das Berichtswesen, insbesondere die Er-
stellung jahrlicher Geschaftsberichte

— die Korrespondenz mit den Gesellschaf-
tern

— die Aufbewahrung samtlicher Unterla-
gen der Beteiligungsgesellschaft in den
Raumen der ILG sowie die Einsichtge-
wahrung in die Unterlagen.

Die jahrliche Verglitung von 3% (zzgl. USt.)
der tatsachlichen Mieteinnahmen wird in
vier gleichen Raten jeweils zu Beginn eines
Quartals fallig. Im Falle der Verauf3erung
erhalt die ILG eine Abwicklungsgebihr
von 1% des Veraullerungserloses.

Die Laufzeit dieses Vertrages beginnt am
15.07.2004 und hat eine feste unkiindba-
re Laufzeit bis 31.12.2024.

b) Platzierungsgarantievertrag
mit der ILG

Nach diesem Vertrag garantiert die Garan-
tin ILG die Vollplatzierung und vollstandi-
ge Einzahlung des Gesellschaftskapitals
bis zum 31.12.2005 (vgl. hierzu auch die
Darstellung im Abschnitt ,Chancen und
Risiken®, Ziffer 10). Die Vergiitung dieser
Leistung in Hohe von € 383.680 ist fallig
bei Vollplatzierung. Die Vollplatzierung ist
erreicht, wenn ein Kommanditkapital von
insgesamt € 8.530.000 gezeichnet wurde.

c) Vertrag iiber die Vermittlung einer
Objektankaufsfinanzierung mit der ILG

Nach diesem Vertrag ermoglicht die ILG
der Beteiligungsgesellschaft, eine Finan-
zierungszusage in Hohe von € 17.250.000
zur Finanzierung des Erwerbs des Werra-
Center Eschwege einschlieBlich aller
Erwerbsnebenkosten zu Ubernehmen.
Die Vergutung fir diese Leistung in Hohe
von 2% des Finanzierungsbedarfes, mithin
€ 345.000, ist fallig bei Vollplatzierung,
spatestens zum 31.12.2005.

d) Darlehensvertrag mit der ILG

Die ILG gewahrt der KG ein mit 3% p.a.
verzinstes Darlehen in  Hoéhe von
€ 3.630 zur Abdeckung der Differenz
zwischen benétigter Ankaufsfinanzierung
(€ 17.853.630) und der Summe aus An-
kaufsfinanzierungskreditvon€17.250.000
und Grundungskommanditkapital von
€ 600.000.

e)Vertrag iiber die Herstellung eines
Emissionsprospekts mit der ILG

Nach diesem Vertrag ist die ILG verpflich-

tet,

—einen vollstandigen Emissionsprospekt
einschliellich eines Kurzexposés zu fer-
tigen. Hierfur sind unter anderem auch
alle objekt- und umfeldspezifischen Da-
ten, wie auch steuerliche Eckdaten zu er-
fassen bzw. zu bertlcksichtigen.

—alle Aufwendungen flr die Herstellung
der Prospekte zu ibernehmen. Es obliegt
der ILG, die Druckauflage der Prospekte
zu bestimmen. Es muss gewabhrleistet
sein, dass dem Vertrieb ausreichend
Prospektmaterial zur Platzierung des
Gesellschaftskapitals zur Verfugung
steht.
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Die Verglitung von € 58.000 ( zzgl. USt.) ist
am 28.12.2004 in voller Hohe zur Zahlung
fallig.

f) Vertrag liber die Erbringung von
Konzeptionsleistungen mit der ILG

Dieser Vertrag verpflichtet die ILG zu fol-
gendem:

Bestimmung des zur Fondsrealisierung
bestmdglichen Verhaltnisses zwischen
der langfristigen Fremdfinanzierung und
der Hohe der einzuwerbenden Komman-
diteinlagen und zwar unter Berlcksichti-
gung der geltenden Verhaltnisse am Kapi-
talmarkt und einer vorgesehenen Min-
destausschittungvon 7,25 % p.a. bezogen
auf das Fondskapital.

Die Vergutung fur die Dienstleistung
in Hohe von € 58.000 (zzgl. USt) ist
nach Vollplatzierung, spatestens am
28.12.2005 zur Zahlung fallig.

g) Vertrag iiber die Garantie bestimmter
Zwischenfinanzierungszinsen und Aus-
schiittungen mit der ILG

aa) Aufgrund der Abhangigkeit vom
Platzierungs- und Gesellschaftskapi-
taleinzahlungsverlauf und der damit
in Zusammenhang stehenden Inan-
spruchnahme des Kontokorrentkredi-
tes garantiert die Garantin fir den
Zeitraum vom 01.09.—31.12.2004 den
Saldo aus den kalkulierten Zinsauf-
wendungen (ohne Bearbeitungsge-
bihr) fur den Kontokorrentkredit
(€ 12.190) und eventuellen Guthaben-
zinsen (kalkuliert € 5.070) und plan-
maRigen Ausschittungen (kalkuliert
€ 121.130) in Hohe von insgesamt
€128.250.

bb) Hohere Zwischenfinanzierungszinsen,
die sich vor dem 31.08.2004 aufgrund
einer friheren als kalkulierten Kauf-
preiszahlung ergeben, fallen nicht un-
ter die Garantie, da sie zeitanteilig
durch den Wegfall der Kaufpreisver-
zinsung Uberkompensiert werden.

cc) Fur den Fall, dass die Vollplatzierung
und Einzahlung des Gesellschaftskapi-
tals nicht wie geplant zum 31.12.2004,
jedoch bis zum 31.12.2005 erfillt ist,
gilt folgendes:




Vertragsbeziehungen der Beteiligungsgesellschaft

Den zusatzlichen Zwischenfinanzie-
rungszinsen stehen Einsparungen aus
nicht auszuzahlenden Ausschittun-
gen flr das noch nicht oder verspatet
platzierte/einbezahlte Gesellschafts-
kapital gegenuber. Ein Risiko besteht
bei der derzeitigen Zinssituation nicht.
Sollte der Zwischenfinanzierungsauf-
wand dennoch héher sein als die er-
sparten Ausschittungen, Gbernimmt
die Garantin den Differenzbetrag.

Eine feste Verglitung zugunsten der ILG ist
nicht vereinbart. Die ILG erhalt jedoch eine
Vergutung insoweit, als die garantierten
Positionen aa) nicht in dieser Hohe anfal-
len. Die Vergutung besteht in der Diffe-
renz.

h) Vertrag zur Vermittlung von Griin-
dungsgesellschaftern mit der ILF

Die ILF wurde beauftragt, Grindungs-
gesellschafter mit einem Kapital von
€600.000 einzuwerben. Fir diese Leis-
tung erhdlt die ILF eine Provision von
€2.000 ohne Umsatzsteuer. Die Vergi-
tungist am 31.12.2004 zur Zahlung fallig.

i) Vertrag zur Vermittlung von Vertriebs-
partnern mit der ILF

Mit diesem Vertrag wurde die ILF beauf-
tragt, zum einen Beitrittserklarungen von
Kapitalanlegern, die der Beteiligungsge-
sellschaft als Kommanditisten beitreten,
zu vermitteln und dariiber hinaus Ver-
triebspartner zu gewinnen, die ihrerseits
von der KG beauftragt werden, Komman-
ditisten fir die Platzierung des uber
das Grindungskapital hinausgehenden
Fondskapitals von € 7.930.000 zuzlglich
eines Agios von 5% einzuwerben.

Die ILF erhalt von der Beteiligungsgesell-
schaft fir die Vermittlung der neu bei-
tretenden Kommanditisten und fur die
Vermittlung von Vertriebspartnern eine
Vergltung.

j) Vermittlungspartner

Die Fondsgesellschaft wird von der ILF be-
nannten unabhangige Vermittlungspart-
ner (Personen und/oder Gesellschaften),
die zur Zeit namentlich nicht feststehen,
beauftragen, weitere Kapitalanleger zu
interessieren, die der Gesellschaft als

Kommanditisten beitreten. Die Summe
der noch zu vermittelnden Kapitaleinla-
gen ist auf € 7.930.000 (zzgl. eines Agios
von 5% begrenzt.

Die Vermittlungspartner erhalten fur ihre
Tatigkeit eine Vergltung. Der Gesamtbe-
trag der Vergutungen fir die Vermittiung
von Gesellschaftskapital ergibt sich aus
dem Finanz- und Investitionsplan.

Die Vergutungen sind jeweils nach Annah-
me der Beitrittserklarung durch die Gesell-
schaft und nach Einzahlung des Zeich-
nungsbetrages auf das in der Beitritts-
erklarung benannte Anderkonto fallig.

Soweit die Vergutungen fur die einzelnen
Leistungen aus den vorbeschriebenen Ver-
tragen nicht explizit genannt sind, erge-
ben sich diese aus dem Finanz- und Inve-
stitionsplan und/oder aus der Ergebnis-
projektion.




Weitere Detailinformationen zur
Kommanditbeteiligung

Einzahlung des Zeichnungs-
kapitals

Der Zeichnungsbetrag zzgl. 5 % Agio ist
nach Annahme der Zeichnung auf das
Anderkonto Nr. 660 930 752 eines Miinch-
ner Wirtschaftspriifers bei der Bayeri-
schen HypoVereinsbank AG, Miinchen,
BLZ 700 202 70, einzuzahlen.

Die Mindestzeichnungssumme betragt
€ 10.000 zzgl. 5 % Agio. Hohere Zeich-
nungsbetrage missen durch € 5.000 teil-
bar sein.

Eigenkapitalvorfinanzierung

Es kann keine, auch nicht teilweise Vorfi-
nanzierung des Zeichnungsbetrages
durch ein Kreditinstitut vermittelt wer-
den. Fir den Fall, dass eine Vorfinanzie-
rung erfolgt, sind die Ausfiihrungen unter
,Steuerliche Grundlagen®, Ziffern 2b und
4a zu beruicksichtigen.

Kapitaleinlage, Hohe der Haf-
tung und Nachschusspflicht

Gemal? § 4 des Gesellschaftsvertrages ist
die Haftung der Kommanditisten auf ihre
im Handelsregister einzutragende Kapi-
taleinlage beschrankt.

Eine dartber hinausgehende Haftung be-
steht nicht; eine Nachschusspflicht Gber
die eingetragene Kommanditeinlage hin-
aus ist ausgeschlossen.

Die Ausschuttungen stellen Entnahmen
im Sinne von § 172 Abs. 4 HGB dar; inso-
weit lebt die Haftung des Kommanditi-
sten maximal bis zur Hohe seiner Kom-
manditeinlage wieder auf.

Im theoretischen Fall des Ausscheidens
tritt nach derzeitig geltender Rechtslage
flir den Zeitraum von 5 Jahren eine Nach-
haftung des Kommanditisten gemaf §
161 HGB in Verbindung mit § 160 HGB ein.

Mittelfreigabe

Alle Einzahlungen (einschlieflich Agio) er-
folgen auf ein Anderkonto eines Miinch-
ner Wirtschaftspruifers.

Mit ihm wurde vereinbart, dass Mittel von
diesen Konten nur gegen kumulativen

Nachweis folgender Voraussetzungen
freigegeben werden durfen:

a) Vorlage des Kaufvertrages Urkunde Nr.
293/2004 vom 15.07.2004 des Notars
Egon Vogt, Eschwege.

b) Vorlage der Urkunde Nr. 291/204 vom
15.07.2004 des Notars Egon Vogt, Eschwe-
ge, uber die Bestellung von Dienstbarkei-
ten.

c) Vorlage der Finanzierungsnachweise
betreffend die Ankaufsfinanzierung mit
kurz- und langfristigen Finanzierungsver-
tragen mit

aa) der Landesbank Baden-Wiirttemberg,
Stuttgart und Mannheim, ber insge-
samt € 17.250.000 und

bb) der ILG Planungsgesellschaft fir Indu-
strie- und Leasingfinanzierung mbH,
uber € 3.630.

d) Vorlage von Mietvertragen mit:

aa) Kaufland Stiftung & Co. KG vom
18.03.1997 mit den Nachtragen 1-4

bb) toom BauMarkt GmbH vom 22.01/
05.03.1991 mit Nachtrag Nr. 1 vom
23.11./03.12.2001

cc) G + M Tanzlokal GmbH & Co. KG vom
14.02.2001

e) Nachweis der Eintragung der TAL
Grundsticksverwaltungsgesellschaft
mbH & Co. Objekt Werra-Center Eschwege
KG in das Handelsregister beim Amtsge-
richt Miinchen.

f) Vorlage eines Gesellschaftsvertrages der
TAL Grundstlcksverwaltungsgesellschaft
mbH & Co. Objekt Werra-Center Eschwege
KG mit Griindungsgesellschaftern, deren
Kapital zusammen mindestens € 600.000
betragt.

g) Nachweis der Einzahlung des Griin-
dungskapitals von mindestens € 600.000
auf ein Konto der TAL Grundstiicksverwal-
tungsgesellschaft mbH & Co. Objekt Wer-
ra-Center Eschwege KG.

h) Garantievertrag, mit dem sich die ILG
Planungsgesellschaft fir Industrie- und
Leasingfinanzierungen mbH, Minchen,
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verpflichtet, die Vollplatzierung und Ein-
zahlung des Gesellschaftskapitals bis zum
31.12.2005 sicherzustellen.




Baubeschreibung Kaufland

Im folgenden werden die den Mietvertra-
gen zugrunde liegenden Baubeschrei-
bungen wiedergegeben. Die tatsachliche
Ausfiihrung entspricht den Absprachen
zwischen Mieter und Vermieter.

AuBenanlagen

Die Beschilderung und Markierung der Fahr-
und Parkplatzflachen erfolgt nach STVO.
Alle nicht befestigten und (iberbauten
Grundstiicksflachen sind dauerhaft und
pflegeleicht zu begriinen. Die Fahrwege in
Schwerlastverkehrbereichen sind fir LKW-
Verkehr auszubauen.

Samtliche befestigten Aufenflachen sind
mit Okopflaster oder Pflastersteinen mit
wasserdurchldssigen Unterbau versehen.

Tragende Konstruktion

Die Sole ist in massiver Bauweise als Stahl-
beton ausgefiihrt. Die Stiitzen sind auf Ein-
zelfundament It. statischer Berechnung ge-
griindet. Das Gebaude erhalt eine umlaufen-
de Frostschiirze aus Beton.

Die Bodenplatte ist eine Massiv-Stahlbeton-
platte gemal} statischer Berechnung. Als
Tragwerk wird eine Stahlbeton-Skelettkon-
struktion erstellt. Es wird eine aufgehende
Hallenkonstruktion in Stahlbeton-Skelett-
bauweise mit 2 Stltzreihen, Stitzraster ca.
10,00 x 12,00 m, errichtet. Die Entwasserung
der Gebaude (nach DIN) erfolgt uber die
Grundleitung, die Schachtanlagen, Reini-
gungsoffnungen unterhalb der Bodenplatte.

AuBenwainde Stiitzen

Das Hauptgebaude wird als Skelettkonstruk-
tion in Stahlbeton Fertigteilbauweise er-
stellt. Die gedammten Sandwichelemente
der Auenhaut werden dem AchsmaR ent-
sprechend fiir die Stiitzen gestellt und erhal-
ten eine durch Fugen getrennte, gestrichene
Sichtbetonoberflache. Die Fenstertirele-
mente der Hauptfassade und sonstigen
Notausgangstiren sind in Aluminium ge-
plant.

Dach

Die Dachkonstruktion ist als Trapezblech
gem. statischem Nachweis und gem. Richtli-
nien des Dachdeckerhandwerks, DIN 18234
neueste Fassung, sowie Flachdachrichtli-
nien, neueste Fassung, Ausfihrung als
Warmdach mit Warmedammung gem. War-
meschutzverordnung, werkseitig beschich-
tet, vorgesehen.

Decken

Die Decke zum Parkdeck wird in Stahlbeton-
fertigteilplatten mit einem Gefalle von 1,7 %

erstellt. Der Fahrbahnbelag wird aus Vaku-
umbeton (System Poborski) liegend Uber
einer Trennlage, zwei Lagen Bitumendach-
bahn und einer Warmeddammung ent-
sprechend der Energiesparverordnung, aus-
geflhrt.

Innenwinde

Die notwendigen Brandwande werden als 24
cm KS-Mauerwerk bis unter die Stahlbeton-
decke gefiihrt. Die Innenwande zwischen
Technik bzw. Lagerraumen sind als 24 cm KS-
Mauerwerk ausgefiihrt. Die nicht tragenden
sonstigen Innenwande werden als 11,5 cm
KS-Mauerwerk oder GK-Standerwande 10 cm
(doppelt beplankt) erstellt. Die Innenwande
sind verputzt mit hellem Anstrich oder gestri-
chen. Sanitar, Sozial- und Kihlraume erhalten
einen Plattenbelag Uber die gesamte Wand-
hohe.

FuBbodenbeldge

Der Verkaufsraum erhdlt als Bodenbelag
einen Keramikplattenbelag. Die Bliroraume
erhalten Teppich- oder PVC-Boden auf
schwimmendem Estrich. Der Bodenaufbau
der Sanitar- bzw. Technik- und Lagerraume
besteht aus Steinzeugfliesen bzw. geeigne-
tem Estrich.

Innendecken

Die Abhdangung wird Uber den Verkaufsfla-
chen als offene Rasterdecke oder Mineralfa-
serplattendecke, tUiber den Sozial- und Biiro-
raumen als Alupaneeldecke ausgefiihrt. Die
abgehangte Decke in den Sanitarraumen be-
steht aus Mineralfaserplatten. Die Bereiche
Lager, Technik erhalten eine Abhdangung aus
Mineralfaser oder Gipskarton (ggf. F 30/F90).

Tore

Die Tore werden als Schnelllauf-Spiraltor mit
elektrischem Antrieb zweischalig warmege-
dammt vorgesehen.

Tiiren

Automatiktiiren und Brandschutztore wer-
den gem. Planung ausgefihrt. Alle Notaus-
gangsturen, die direkt ins Freie fihren, sind
mit einem geteilten Glasausschnitt oder als
Stahlblechtiire auszuriisten. Die T 30 Flucht-
tiren sind in Profilstahlrahmen nach Pla-
nung mit Drickern oder Knopfen auszu-
statten.

Innentiiren

Die Turblatter sind aus Resopalplatten kunst-
stoffbeschichtet, Unidekor RAL 5014, Alumi-
niumtiren mit Glasfillungen oder Stahltu-
ren (T30, T90) nach Planung zu erstellen.

Schloss und Profilzylinder werden nach
dem Plan der SchlieRanlage erstellt. Der Tuir-
driicker mit Rosetten, Fabr. HEWI, RAL 5014
sind zu montieren. Alle Tiren sind mit Tir-
stopper und Piktogrammen zu versehen. Die
Ausfuihrung der Notausgangstiren erfolgt in
Glas/Alu.

Fenster

Es werden pulverbeschichtete Leichtmetall-
fenster mit Isolieiverglasung (nach DIN mit
K-Wert 1,3 W/ m~) und Drehkippbeschlagen
eingebaut. Es wird eine Verschlusslberwa-
chung (Magnetkontakte) fr alle 6ffenbaren
Fenster eingebaut. Der Fenstersims aufRen
wird mit gekantetem Aluminiumblech er-
stellt.

Heizung / Liiftungsanlage

Die Kesselanlage wird als gasbefeuerte oder
olbefeuerte Niedertemperaturanlage gem.
DIN 4702 komplett mit Brenner ausgefuihrt.
Es sind 2 Kesselanlagen vorgesehen.

Die Warmeverteilung erfolgt im Zweirohr-
system als geschlossene 70/50 C Anlage mit
einem Verteilungssystem aus Stahlrohr DIN
2440/2448 einschlieRlich Warmeisolierung
gem. Warmeschutzverordnung.

Die Raume werden mit Kompaktheizkor-
pern/Plattenheizkdrpern beheizt.

Im Windfang und Kundeneingang sind Tur-
luftschleieranlagen montiert. Fiir den Lager-
bereich sind Umluftheizgerate in ausrei-
chender Stiickzahl und entsprechend der
Raumaufteilung zu bemessen.

Die Luftungsanlage ist nach den behord-
lichen Forderungen auszulegen. Uber die
Liftungsanlage ist der Transmissionwarme-
bedarf des Verkaufsraumes zu decken.

Elektroinstallation

Die Versorgung erfolgt tiber das Netz des zu-
standigen EVU je nach Leistungsbedarf und
nach Abstimmung mit dem Versorgungs-
unternehmen aus dem Mittelspannungs-
netz. Bei Mittelspannungsversorgung sind
eine  Mittelspannungsschaltanlage, ein
Transformator und eine Niederspannungs-
schaltanlage erforderlich. Es werden Zahler
fiir Hoch- und Niedertarif mit Maximum-
messung eingebaut. Bei Erstellung von
Untermietbereichen sind separate EVU-Zah-
ler vorgesehen.

Die Elektroinstallation umfasst die Lieferung
und Montage der Verteileranlagen, der Be-
leuchtungs- und Steckdosenanlagen fir alle
Raume, die Parkfldchen, die Verkehrswege,
alle Ein- und Ausgangstiiren, ferner die Luf-
tungs-, Klima- und Kalteanlagen, Tiefkihl-
raume, automatische Tiir- und Toranlagen,



fur die Kassen, einschlieRlich Alukanalen flr
Kassenanlagen und das Liefern und das
Verlegen der EDV-Leitungen, die Feuermel-
deanlage, die Antennenanlage, die Sprech-
anlagen, die Leitungsanlagen fur die elektro-
akustische Anlage, die Raumsicherungsanla-
ge und die Telefonanlage.

Alle Leitungsanlagen sind nach den Kabel-
planen der ausfiihrenden Firmen auszufih-
ren. Anschlisse fur die HLS-Gewerke und die
Kuhl-und Kalteanlagen werden von den aus-
flhrenden Firmen selbst ausgefihrt.

Fiir die sicherheitstechnischen Anlagen so-
wie die Schwachstromanlagen sind die er-
forderlichen Kabelkanale und Kabelpritschen
mit Trennstaben und zusatzlichen Befesti-
gungen (E30-Forderung) auszuriisten.

Alle Elektroverteiler erhalten fur den inneren
Blitzschutz einen Uberspannungsschutz als
Grob- und Mittelschutz.

Die Netzersatzanlage besteht aus Dieselno-
taggregat ist nach den VDE-Vorschriften aus-
zulegen.

Feuermeldeanlage

Die Anzahl und Ausstattung der Feuerlosch-
kasten und Feuerloschhydranten entspricht
den Anforderungen der Feuerwehr bzw. des
Bauordnungsamtes. Es werden Feuerldscher
nach DIN PEP 6 GA montiert.

Schlosserarbeiten

Alle am Bau verwendeten offenen Stahlteile
erfolgen in feuerverzinkter Ausfiihrung. Als
Rammschutz im Bereich der Warenannahme
sind vor aufgehenden Wanden Leitplanken
mit doppelter Beplankung zu montieren.
Samtliche Tlrzargen in Transportwegen sind
mit stabilem Anprallschutz zu versehen.

Décher
Das Vordach im Eingangsbereich ist eine of-

fene Stahlkonstruktion auf Grundstitzen.
Die Trapezbleche liegen mit 1,5 % Gefalle auf
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AuBenanlagen

Alle nicht befestigten und (iberbauten
Grundstlicksflachen sind dauerhaft und
pflegeleicht zu begriinen. Die Befestigung
der Ubergénge der befestigten Flachen zu
Grunflachen und Grenzzonen (StraRRe etc.)
wird mit Hochsteinen vorgenommen. Die
Beschilderung und Markierung der Fahr- und
Parkplatzflachen erfolgt nach STVO.

Grundleitungen / Entwéasserung

Die Entwasserung der Gebaude (nach DIN)
erfolgt tiber die Grundleitung, die Schacht-
anlagen, Reinigungsoffnungen unterhalb
der Bodenplatte.

Baumarkt — Einfahrt

Die Fahrwege in Schwerlastverkehrberei-
chen sind fiir Gabelstapler-Verkehr und LKW-
Verkehr auszubauen. Die bepflanzten Griin-
flachen sind so anzulegen, dass ein unbefug-
tes Befahren/Betreten des Grundstiicks er-
schwert wird.

Kundenparkplitze

Die Parkplatze sollen in Eingangsnahe gem.
Planung errichtet werden. Die Anzahl der

Stellplatze ist abhangig von den behdrd-
lichen Forderungen. Die einwandfreie, ni-
veaugleiche Befahrbarkeit (Gefalle max. von
2 — 3 %) der Parkierungs- und Verkaufsfla-
chen mit Einkaufwagen ist zu gewahrleisten.

Tragende Konstruktion

Als Tragwerk wird eine Stahlbeton-Skelett-
konstruktion erdgeschossig erstellt, ein Teil-
bereich flr Blro- und Sozialrdume wird
zweigeschossig erstellt. Es wird eine aufge-
hende Hallenkonstruktion in Stahlbeton-
Skelettbauweise mit 2 Stitzreihen (Stutzen-
abstand ca. 16,00 m, Abstandsverhaltnis 2/7
—3/7 —2/7 des Breitmalies), Stltzraster ca.
16,00 x 25,00 m und AuBenstltzen, Abstand
ca.8,00 m, errichtet.

Bodenplatte Markt, Warenannahme und
Baustoffcenter (Bestand) entspricht den sta-
tischen Erfordernissen. Es wird eine Massiv-
decke im Biiro und im Sozialtrakt bzw. Tech-
nikraum nach Statik geplant.

AuBenfassade

Die Bleche verlaufen vertikal oder gleichwer-
tig zwischen den Stiitzen der AuBenfassade.
Die beidseitig beschichteten Innenkassetten
werden mit der AuBenschale verbunden. Die
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Langspfetten mit quergelagerten Stahltra-
gern oder sind alternativ als unterspannte
Fachwerktrager ausgefiihrt.

Das Vordach Uber der Verladerampe und die
Teiliberdachung der Getrankeannahme sind
als feuerverzinkte Konstruktion mit Trapez-
flache ausgefiihrt und tber die Rampe abge-
hangt.

Windfang

Der unbeheizte Windfang ist als transparen-
te Glas-Aluminiumkonstruktion in Pfosten-
riegelbauweise mit leichtem Flachdach aus-
geflihrt.

Aufzug

Der Personenaufzug zum Parkdeck mit 2 Sta-
tionen ist als Seilaufzug ausgefiihrt. Der
Schacht ist in Stahlbeton erstellt und nimmt
die notwendige Treppe (leichte Metallkon-
struktion) auf.

Warmedammung erfolgt in der Baustoff-
klasse A1 nach DIN 4120. Die Deckschale au-
RBen und innen wird gestrichen.

Aufenputz / Innenputz

Die Oberflache des Aufenputz im Eingang-
bereich /Personaltrakt wird mit Kratzputz
versehen. Es wird ein neuer, vollstandig ver-
glaster Windfang errichtet. Der Innenputz
erfolgt an allen sichtbaren Massiv-Innen-
wandflachen des Gebaudes, ausgenommen
der Lagerbereich.

Fenster

Es wird eine Verschlussiiberwachung (Mag-
netkontakte) fiir alle 6ffenbaren Fenster ein-
gebaut (verdeckter Einbau). Die Abmessun-
gen und Ausfihrungen erfolgen gem. ASR. Es
werden pulverbeschichtete Leichtmetallfen-
ster mit Isolierverglasung und Drehkippbe-
schlagen eingebaut. Der Fenstersims auf3en
wird mit gekantetem Aluminiumblech, ein-
brennlackiert, erstellt.

Tiiren
Bestandsoffnungen,  Notausgangstiren,

Automatiktiren und Brandschutztore zwi-
schen Baumarkt und Gartenmarkt werden
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gem. Planung ausgefiihrt. Ansonsten erfolgt
die Ausfiihrung nach Erfordernis. Die T 30
Fluchttiiren sind in Profilstahlrahmen nach
Planung mit Driickern oder Knopfen auszu-
statten, ansonsten wie Fluchttiren. Stahl-
blechinnentiiren erhalten dieselbe Ausfiih-
rung wie Fluchttiiren, jedoch beidseitig ver-
schlieRbar.

Leichtmetall-Schiebetiiranlagen

Die automatischen Schiebetiiranlagen
in Aluminium-Rahmenkonstruktion, Glas-
konstruktion mit Dichtprofilen (Schmalrah-
menkonstruktion), Fabrikat ATS, DORMA
oder gleichwertig mit Schiebetlirantrieb
elektromechanisch in Kompaktbauweise auf
selbsttragendem Aluminiumprofil mit Lauf-
schiene und Offnungs- und SchlieRbewe-
gung. Die Beschichtung der Profile ist gem.
Angaben auszufiihren.

Die Verglasung von Seiten, Oberteilen und
Fahrfliigeln erfolgt in Sicherheitsglas, klar.
Das innere und auBere Windfangelement
(Kundeneingang) wird voll verglast. Es wer-
den 4 radargesteuerte Automatik-Ganzglas-
Schiebetiiranlagen mit je 2 Schiebefliigeln
(Fluchtwegfunktion) nach Planung installiert.

Es werden Tiranlagen mit 2 Festfligeln und
2 Schiebettiren angebracht. Die Anzahl der
Objekttiiren werden gem. Objektplanung er-
richtet.

Tore

Die Warenannahmetore (Bestand) werden
als Schnelllauf-Spiraltor mit elektrischem
Antrieb Fabrikat Efaflex Typ SSP Effertz oder
gleichwertig zweischalig warmegedammt,
vorgesehen.

Die Warenanlieferungstore (LKW-Zufahrt)
werden It. Planung mit 2 mechanischen, auf
Rollen fahrbaren Schiebetoren versehen.

Oberlichter /Rauch- und Warme-
abzugsanlagen

Die Rauch- und Warmeabzugsanlagen ent-
sprechen den behordlichen Forderungen.
Min. 10 % der gesamten VK.Dachflache im
Baumarkt (incl. RWA') sind lichtdurchldssig
als durchgangige Lichtbander herzustellen.

Verkaufsraum (Baumarkt — Bestand)

Der Verkaufsraum ist mit einem Betonboden
und einer Betondecke fir Kunst-
harzbeschichtung vorbereitet. Die Starke
entspricht den statischen Anforderungen,
betragt jedoch min. 20,00 cm fiir maximal
belastete Schwerlastregale und voll belade-
ne Flurforderfahrzeuge.

Die Kunstharzbeschichtung des Bodens wird
mit dem Fabrikat Bolidt, Bolitop 700 Gewer-

beterrazzo, Mindeststarke 5 mm vorgenom-
men. In der Baumarkt-Verkaufsflache, im
Holzzuschnitt und im Windfang wird der Bo-
den mit monolithischen Betonplatten fu-
genlos verlegt mit einer 5 mm bzw. 6 mm Be-
schichtung.

wc

Es muss fiir ca. 30 weibliche und 30 mannli-
che Angestellte (Abstimmung der Personen-
zahl mit dem Mieter ist erforderlich) ein WC
geschaffen werden.

Falls behordlich nicht anders vorgegeben,
wird fiir Kunden je 1 Damen-WC und 1 Her-
ren-WC errichtet.

Gewidchshaus warm / Gewichshaus kalt /
tiberdachte Freifliche

Ausfuhrung als Fabrikat Gabler, Plonka, Krass
oder gleichwertig

Gartencenter insgesamt 2300 m?
davon Uberdachte Freiflache 400 m?
Freiverkaufsflache 1.100 m?

Tragende Konstruktion als Stahlkonstruktion
verzinkt mit Stitzraster ca. 6,12 m bzw. 9,18
m. Es wird ein UK Binder ca. 4,00 m uber OK
FuBboden verwendet.

Das Dach besteht jeweils auf der West- oder
Sudseite sowie lber dem Zoobereich aus
Alu-Therm-Isolierelementen oder gleich-
wertig, ansonsten Stegdreifachplatten in BI-
Ausfiihrung, schwerentflammbar und nicht
abtropfend.

Es sind Liftungsfliigel zweiseitige Dachlif-
tungen mit Elektroantrieb, einer Breite von
ca. 1,70—2,00 m und einem Offnungswinkel
bis zur Horizontalen mit automatischer
Steuerung und Anschluss an Regen- und
Windwachter installiert.

Die Schattierung erfolgt fiir alle lichtdurch-
lassigen Dachflachen, Schattierungswirkung
75 %. Die Wande werden als Stitzraster der
Tragkonstruktion mit verglasten Wandfel-
derninISO-Wanden (d =80 mm, k-Wert 0,31)
mit Isolierverglasung (Fenster, Glaswande)
gem WSVo, aufgeteilt in Einzelfelder und
Pfosten-Riegel-Konstruktion, VSG-Glas im
unteren Bereich, Sockelhohe max. 40 cm,
ausgefihrt. Der FulRboden besteht aus grau
durchfarbten Betonverbundsteinen, 8 cm
stark und ohne Fase fiir Staplerbetrieb und
das Befahren mit Einkaufswagen geeignet.
Die Beleuchtung und Elektroinstallation er-
folgt entsprechend dem Verkaufsraum mit
Langfeldleuchten 1-flammig, einer Drei-
bandleuchte 1 x 58 W, 600 lux in 1,20 m Ho6-
he, einem EVG Spiegereflektor (AEG Maxos)
und einer Sicherheitsbeleuchtung sowie
Fluchtwegbeleuchtung nach GHVO, DIN und
VDE.

Es gibt 2 Heizkreise, statische Heizflachen
(rostfrei, Material AL/CU) z.B. Fleurotherm
und Deckenlufterhitzer.

Es wird eine gleichmaRige Ausleuchtung
Uber Lichtmasten mit Ansatzleuchten in
7,00 m Hohe (1,50 1x) fir die Beleuchtung
der Freiverkaufsflache montiert.

Metallbauarbeiten

Der Stahlgitterzaun wird feuerverzinkt im
Bereich des Warenanlieferhofes und der Frei-
verkaufsflache mit einer Hohe von 4,00 m;
Maschenweite 50 x 200 mm; Pfosten aus
Rechteckrohr, im Abstand von 2,50 m bzw.
nach Vorgabe des Herstellers in Zaunfunda-
menten; UK-Stahlgitter = 20 mm ab OK FFB;
Fabrikat LEGI, Wego oder gleichwertig; Ver-
schraubung einbruchsicher, ausgefiihrt.

Die Zauntore erhalten eine Ausfiihrung als
Schiebetore, feuerverzinkt mit Schloss und
Verriegelung

Die Fahrradstander werden in der Nahe des
Kundeneingangs als feuerverzinkte Stahlfer-
tigteile nach behordlichen Forderungen bzw.
Mieterangaben installiert.

Dach

Die Ausfuhrung erfolgt entsprechend
Vermieterangaben gem. Richtlinien des
Dachdeckerhandwerks, DIN 18234, sowie
der Flachdachrichtlinien jeweils in neuester
Fassung als Warmdach mit Warmedam-
mungsschicht nach Warmeschutzverord-
nung.

Lichtkuppeln und Lichtbander im Dach ca. 10
% der VK-Hallengrundflache (incl. RWAs). Die
Lichtbander sind mit integriertem Rauch-
und Warmeabzug aus zweischalig warme-
gedammtem Acrylglas vorgesehen.

Die RWA-Anlage wird zweischalig warmege-
dammt aus Acrylglas mit elektrischen An-
triebsmotoren fir tdgliche Liftung mit
Wind- und Regenwachtersteuerung ausge-
fihrt.

Trockenbauarbeiten

Die abgehangten Decken sind Mineral-
faserdecken als oberer Raumabschluss in
allen Raumen des Biro- und Sozialtraktes
(Fabrikat Odenwald, Knauf, Armstrong oder
gleichwertig) aus der Baustoffklasse |,
schwerentflammbar, soweit gefordert mit
sichtbarer Unterkonstruktion (Profile) ein-
brennlackiert in der Farbe RAL 9010.

Schlosserarbeiten

Alle am Bau verwendeten offenen Stahlteile
sind in feuerverzinkter Ausfiihrung. Ist eine
Verzinkung aus technisch/konstruktiven
Grinden nicht moglich, ist ein anderer ge-
eigneter, dauerhafter Korrisionsschutz vor-
zusehen.

Als Rammschutz im Bereich der Warenan-
nahme sind vor aufgehenden Wanden Leit-
planken mit doppelter Beplankung zu mon-



tieren. Samtliche Tirzargen in Transport-
wegen sind mit stabilem Anprallschutz zu
versehen.

Malerarbeiten

Die Sichtbetonflachen werden mit Fassaden-
farbe nach Mieterangaben gestrichen. Die
Stahlkontruktionen und Blenden sind sicht-
bar zu streichen. Die Putzflachen /GK Wande
werden mit Glasfaser- bzw. Raufaser verse-
hen und gestrichen, die Nebenraume wer-
den deckend mit Latexfarbe RAL 9010 gestri-
chen. Der Anstrich der tragenden Stahlteile
muss nach der geforderten Feuerfestigkeits-
klasse erfolgen.

Heizung / Liiftungsanlage

Die Kesselanlage wird als gasbefeuerte,
Niedertemperaturanlage in schadstoffredu-
zierter Ausfihrung komplett mit Gasbren-
ner und Gasverrohrung zur bauseitigen Gas-
einflihrung, einschlieBlich Absicherung gem.
DIN 4751 sowie Heizraumliftung, ausge-
fuhrt.

Die Warmeverteilung erfolgt mit einer Pum-
penwarmwasserheizung im Zweirohrsy-
stem als geschlossene 70/50 C Anlage mit
einem Verteilungssystem aus Stahlrohr DIN
2440/2448 einschlieBlich Warmeisolierung
gem. Warmeschutzverordnung.

Fir die Beheizung des Verkaufsraumes und
die Warenannahme ist eine Heizungs- und
Liftungsanlage nach DIN 1946 bzw. 2082
vorgesehen und wird mit Punktliftung mit
Deckenlufterhitzern tber VKF gleichmaRig
verteilt.

Die WC-Raume werden mit Kompaktheiz-
korpern/Plattenheizkdrpern beheizt.

Im Windfang, Kundeneingange, Baumakt
zum Freibereich und Gewachshaus zum Frei-
bereich sind Turluftschleieranlagen mon-
tiert. In den Biros, Aufenthaltraumen wer-
den Fertigheizkdrper (Radiavektoren) mit
Thermostatventilen, Farbe RAL 9010 mon-
tiert. Die Deckenluftheizgerate sind ins aus-
reichender Stiickzahl und entsprechend der
Raumaufteilung zu bemessen.

Sanitdrinstallation

Die Regenentwasserung wird gem. Plan ge-
fertigt, die Grundleitungen, Stralen- und
Hof- bzw. Parkplatzabldufe gem. DIN 1986.
Die Zapfstellen werden auf Parkplatz/Griin-
flache so angeordnet, dass alle Flachen er-
reichbar sind; Maximalabstand 50 m.

Feuerloschversorgung

Die Anzahl und Ausstattung der Feuerlosch-
kasten und Feuerldschhydranten entspricht
den Anforderungen der Feuerwehr bzw. des
Bauordnungsamtes. Die Ausflihrung erfolgt
unterirdisch. Oberirdisch nur, wenn Hydrant

vor Fahrverkehr geschitzt ist, z. B. in Griinan-
lagen.

Es werden Feuerloscher mit innenliegender
Treibmittelpatrone montiert.

Elektroinstallation

Die Versorgung erfolgt liber das Netz des zu-
standigen EVU je nach Leistungsbedarf und
nach Abstimmung mit dem Versorgungs-
unternehmen aus dem Mittelspannungs-
netz. Bei Mittelspannungsversorgung sind
eine  Mittelspannungsschaltanlage, ein
Transformator und eine Niederspannungs-
schaltanlage erforderlich. Ein Trafo gem. fest-
zulegendem Leistungsbedarf—min. 230 KVA
-, der ausschlieBlich in der Verfligungsgewalt
des Baumarktbetreibers steht, ist zu liefern.
Fir die Messung werden Zahlerhauptvertei-
lung (EVU-Messung als Mittelspannungs-
sonderkunde, alternativ Messmethode nach
Vorschrift EVU ggf. notwendig.) montiert.
Der Elelitro—Anschlusswert ist mit ca. 35
Watt/m~ (Baumarkt und Gewéachshausfla-
che) einschlieRlich Haustechnik anzuneh-
men.

Fir die Installation (230 V, EDV, Telefon, ELA)
sind in den Biiroraumen sowohl bei vertika-
ler, als auch bei horizontaler Kanalfiihrung
Bristungskanale zu verwenden.

Es werden Zahler fiir Hoch- und Niedertarif
mit Maximummessung, eine Tarifschaltuhr
oder ein Rundsteuerempfanger, ein Blind-
stromzahler und ein Maximumwachter mit
3 Stufen, um eine Uberschreitung der ver-
traglichen Leistung zu verhindern, einge-
baut. Bei Erstellung von Untermietbereichen
sind separate EVU-Zahler vorgesehen.

Alle Unterverteilungen werden an Belas-
tungsschwerpunkten als Stahlblechvertei-
lung eingesetzt. Alle Elektroverteiler und
Schaltschranke sind mit verschlieRbarer,
durchsichtiger Abdeckung der Bedienungs-
elemente zu versehen (Schutzart IP 43, nach
Erfordernis). Die Eingangssicherheit erfolgt
mit NH-Sicherungsglastrenner, die Abgangs-
sicherheit als Sicherungsautomaten. Fir die
Bereichsschaltung, die Marktbeleuchtungs-
steuerung und die Anzeige von Stérmeldun-
gen ist im Kassenabrechnungsbiro ein
Steuertableau mit Grundriss und Bereichs-
schaltplan, Stormeldung, UV-Abschaltung,
Heizungswahlschaltern, Zentral-Ein- und
Aus-Schalter und Schalter fir Sonderverkauf
einzubauen.

Die Bereiche Heizung, Kuhlschranke/
Kihltruhen, Liftung, Alarm, EDV, Telefon und
Feuerschutzanlagen sind von der Abschal-
tungsmoglichkeit ausgenommen.

Alle Elektroverteiler erhalten fiir den inneren
Blitzschutz eine Uberspannungsschutz als
Grob- und Mittelschutz.

Die Anzahl und Anordnung der Steckdosen
wird ausreichend nach Detailplanung er-
folgen.

87

Werra.copte

~

ELA- und Musikanlage (Bestand — Erweite-
rung fir Gartencenter) Beschallung sind so
durchzuflhren, dass alle Bereiche gleichma-
Rig versorgt werden konnen und eine ein-
wandfreie Wiedergabe erreicht wird.

Elektroanschlusswerte

Beleuchtung max. 20 W/m2 140 kw
Leuchtendecke 60 kw
UV-Zoobereich (Aquarien) 20 kw
Plattensage / Absaugung 7 kw
Ladegerat (4 Stiick) 6 kw
Millpresse 15 kw
Paternoster je 1,5 kw

(Anzahl gem. Marktplanung) 3 kw
Kassentische 11 kw
EDV (Stromversorgung) 11 kw

Beleuchtung

Es sind Langfeldleuchten im Baumarkt 1 x 58
W mit Spiegelreflektor, EVG, AEG Maxus TL 5
oder gleichwertig zu installieren.

Die Beleuchtung fiir Kundeneingang, Waren-
annahme, Holzzuschnitt, Gewachshauser,
Uberdachte Freifldche, Freiverkaufsfldche,
Baustoffcenter (iberdacht und Baustoffcen-
ter Freiflache ist nach Planung auszufiihren.




Glossar

Abschreibung

Nach handels- und/oder steuerrecht-
lichen Vorschriften ermittelter Wertver-
lust eines Vermogensgegenstandes, der
als Aufwendung zu einer Minderung des
Jahresergebnisses fiihrt (steuerlich: Ab-
setzungen fir Abnutzung — ,AfA" —, die
den Gewinn bzw. den Uberschuss der Ein-
nahmen Uber die Werbungskosten und
mithin das zu versteuernde Einkommen
mindern).

Agio

Aufgeld. Geldbetrag, der von einem Kapi-
talanleger zusatzlich zu der vereinbarten
Kapitaleinlage an die Gesellschaft zu zah-
len ist.

Altlasten

siehe unter Kontamination bzw. Dekonta-
mination

Anderkonto

Bankkonto eines Wirtschaftsprifers auf
dem die Zeichnungsbetrage der Anleger
eingezahlt werden. Hierlber darf der
Wirtschaftspriifer gemall einer dazugeho-
rigen Vereinbarung erst dann verflgen,
wenn hieran geknipfte Bedingungen ein-
getreten sind bzw. nachzuweisende
Unterlagen vorliegen.

Ankaufsfinanzierung

Mittelbedarf zur Abdeckung von Kaufpreis
und Erwerbsnebenkosten, wie z.B. Grund-
erwerbsteuer, Notar- und Grundbuchkos-
ten, Maklergebduhr.

Anteilsfinanzierung

Vollstandige oder teilweise Finanzierung
einer Gesellschaftereinlage durch Fremd-
kapital, z. B. durch Aufnahme eines Darle-
hens durch den Gesellschafter.

Ausschiittung

Celdbetrag, den eine Gesellschaft ihren
Gesellschaftern auszahlt. Die Ausschut-
tungen einer Kommanditgesellschaft stel-
len handelsrechtlich und steuerlich so
genannte Entnahmen dar und konnen
hoher oder niedriger als der zu versteuern-
de Gewinnanteil sein.

Beirat

Fakultatives (gesetzlich nicht vorgeschrie-
benes) Organ einer Gesellschaft, haufig
mit Beratungs- und Uberwachungsaufga-
ben.

Betriebspflicht

Verpflichtung des Mieters, den angemie-
teten Mietgegenstand Uber die gesamte
Vertragslaufzeit wahrend der Ublichen
Geschaftszeiten gedffnet zu halten und zu
betreiben oder dieses durch geeignete
MafRnahmen sicherzustellen.

Betriebsstattenfinanzamt

Fir die einheitliche und gesonderte Fest-
stellung der Grundlagen fur die Besteue-
rung der Gesellschafter einer Gesellschaft
zustandiges Finanzamt. Das Betriebsstat-
tenfinanzamt meldet das auf Gesell-
schaftsebene festgestellte anteilige Er-
gebnis an die jeweiligen Wohnsitzfinanz-
amter der Anleger, die dieses Ergebnis zu
berticksichtigen haben.

Dekontamination

Beseitigung von Altlasten (wie z.B. Ole,
Schwermetalle, Chemikalien etc.), die sich
auf dem Grundstuick befinden.

Dienstbarkeit

Belastung eines Grundstuicks in der Weise,
dass ein anderer das Grundstiick in einzel-
nen Beziehungen benutzen darf, dass auf
dem Grundstiick gewisse Handlungen
nicht vorgenommen werden dirfen oder
dass die Austibung eines Rechts ausge-
schlossen ist, das sich aus dem Eigentum
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des belasteten Grundsticks ergibt (gere-
geltin §§1018 bis 1029 und 1090 bis 1093
BGB).

Disagio

Teil der Kosten eines Kredits (Kosten der
Kreditbeschaffung und Teil der Kredit-
zinsen), der als Einmalbetrag, z. B. im
Wege des Einbehalts von dem Auszah-
lungsbetrag eines Darlehens oder aus
Eigenmitteln, gezahlt wird.

Effektivzins

Gesamtkosten eines Kredits als Vomhun-
dertsatz des Kredits (Einzelheiten zur
Berechnung des Effektivzinses sind in §6
der Preisangabenverordnung geregelt).

Einkiinfteerzielungsabsicht

Absicht, langfristig einen Gewinn bzw. ei-
nen Uberschuss der Einnahmen dber die
Werbungskosten zu erzielen.

Einkiinfte aus Vermietung und
Verpachtung

Eine der sieben Einkunftsarten des Ein-
kommensteuerrechts. Einklinfte aus Ver-
mietung und Verpachtung werden als
Uberschuss der Einnahmen uber die
Werbungskosten ermittelt.

Einnahmen-/Uberschuss-Rechnung

Steuerlich vorgesehene Gegenuiberstel-
lung der Einnahmen und Werbungskos-
ten (siehe auch unter Werbungskosten) in
einer Abrechnungsperiode (§ 4 Abs. 3
EStG).

Einzelhandelszentralitat

Siehe unter Zentralitat

Finanz- und Investitionsplan

Ubersicht tber die Mittelherkunft und —

verwendung der fur eine Investition beno-
tigten Mittel.



Geschéftsfiihrung und Vertretung einer
Gesellschaft

Recht und Pflicht zur Fihrung der
Geschafte einer Gesellschaft. Die Vertre-
tung einer Kommanditgesellschaft steht
nach dem Gesetz dem oder den personlich
haftenden Gesellschafter(n) zu.

Geschaftsfiihrungsbefugter
Kommanditist

Kommanditist, der zur Fiihrung der Ge-
schafte einer Kommanditgesellschaft
berechtigt ist (die Einklinfte einer Kom-
manditgesellschaft, bei der keine natur-
liche Person personlich haftender Gesell-
schafter ist, gelten — soweit sie nicht
schon aufgrund ihrer Tatigkeit gewerb-
liche Einklinfte erzielt — steuerlich als
gewerbliche Einklinfte, wenn nicht min-
destens ein Kommanditist zur Geschafts-
flihrung befugt ist).

Geschlossener Immobilienfonds

Kapitalsammelstelle fur Einzahlungen
von Kapitalanlegern fur eine Investition in
regelmaRig feststehender Hohe. Ein ge-
schlossener Immobilienfonds wird regel-
maRig in der Rechtsform einer Personen-
gesellschaft (z.B. Gesellschaft burger-
lichen Rechts oder Kommanditgesell-
schaft) gefuhrt. Ist das erforderliche
Gesellschaftskapital gezeichnet und ein-
gezahlt, wird der Fonds geschlossen; der
Kreis der Kapitalanleger ist damit be-
grenzt.

Griindungskommanditist

Kommanditist, der bei der Griindung einer
Kommanditgesellschaft mitgewirkt hat.

Hafteinlage

(auch: Haftsumme) Der Betrag, mit dem
ein Kommanditist im Handelsregister ein-
getragen ist und auf den die Haftung die-
ses Kommanditisten gegenuber Glaubi-
gern der Kommanditgesellschaft begrenzt
ist.

Interner Zinsfull

Methode zur Berechnung einer Rendite,
die die Hohe von Zahlungsein- und -aus-
gangen sowie deren zeitlichen Bezug be-
ricksichtigt. Bei dieser Methode werden
die Zahlungsein- und -ausgange rechne-
risch in Zins- und Tilgungsanteile aufge-
teilt. Die Zinsanteile ergeben sich aus dem
jeweils gebundenen Kapital und einem
Uber die Laufzeit des Betrachtungszeit-
raums konstanten Zinsfu3. Die verblei-
benden Tilgungsanteile flhren jeweils zu
einer Anderung des gebundenen Kapitals,
das zum Ende des Betrachtungszeitraums
zu Null wird. Der so ermittelte Zinsfuf3
(,interner ZinsfuR“) ist ein Maf fur die
Verzinsung des jeweils noch gebundenen
Kapitals. Der interne Zinsful? trifft keine
Aussage Uber die Verzinsung des ur-
sprunglich eingesetzten Kapitals.

Jahresabschluss

Die Aufstellung des Vermogens und der
Schulden auf einen Stichtag (Bilanz) und
Gegentuberstellung der Aufwendungen
und Ertrage eines Geschaftsjahres (Ge-
winn- und Verlustrechnung) bilden zu-
sammen den Jahresabschluss.

Kapitalanteil

Anteil eines Gesellschafters am Kapital
einer Gesellschaft; siehe auch Komman-
ditbeteiligung.

Kommanditbeteiligung

Anteil eines Kommanditisten an einer
Kommanditgesellschaft. Die Hohe der
Kommanditbeteiligung ergibt sich regel-
maRig aus der tbernommenen Pflichtein-
lage; dieser Betrag ist flir den Anteil des
Kommanditisten am Ergebnis (Gewinn
oder Verlust) und am Vermogen der Kom-
manditgesellschaft sowie fir die Verwal-
tungsrechte des Kommanditisten (wie z.B.
das Stimmrecht) von Bedeutung.

Kommanditgesellschaft (KG)

Personenhandelsgesellschaft, bei der die
Haftung eines oder mehrerer Gesellschaf-
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ter gegentiber den Glaubigern der Gesell-
schaft auf den im Handelsregister einge-
tragenen Betrag beschrankt ist (Komman-
ditisten), wahrend die Haftung des oder
der anderen Gesellschafter(s) nicht be-
schrankt ist (personlich haftende Gesell-
schafter). Vorschriften tber die Komman-
ditgesellschaft enthalten §§161 bis 177a
HGB.

Kommanditist

Gesellschafter einer Kommanditgesell-
schaft, dessen Haftung gegenlber den
Glaubigern der Gesellschaft auf den
Betrag einer bestimmten Vermoégensein-
lage beschrankt ist.

Kommanditkapital

Gesellschaftskapital einer Kommanditge-
sellschaft.

Komplementar

Personlich haftender Gesellschafter einer
Kommanditgesellschaft.

Liebhaberei

Fehlen von Einkinfteerzielungsabsicht
(siehe auch dort). Liegt Liebhaberei vor,
werden z.B. negative steuerliche Ergeb-
nisse aus der Initialphase nicht beriick-
sichtigt.

Kontamination

Verunreinigungen (wie z.B. Ole, Schwer-
metalle, Chemikalien etc.), die sich auf
dem Grundstlck befinden.

Ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft

Diese wird aus der einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft abgeleitet. Sie berticksich-
tigt nur jenes Kaufkraftpotenzial, das im
stationaren  Einzelhandel verausgabt
wird. Ausgaben fur Versandhandel und
,e-commerce’ bleiben unberiicksichtigt.




Glossar

Liquidation:

Beendigung der laufenden Geschafte, Ein-
ziehung der Forderungen, Umsetzung des
ubrigen Vermogens in Geld und Befriedi-
gung der Glaubiger einer aufgelosten Ge-
sellschaft (geregelt in §§145 bis 158 HGB).

Nebenkosten:

Betriebskosten (wie z.B. Grundsteuer und
Versicherungspramien), die durch das Ei-
gentum am Grundstick oder durch den
bestimmungsmaRigen Gebrauch des
Grundstuicks laufend entstehen. Eine Auf-
stellung der Nebenkosten, deren Zahlung
durch den Mieter in Mietvertragen haufig
vereinbart wird, findet sich in der Anlage 3
zu §27 Abs. 1 der Verordnung tiber woh-
nungswirtschaftliche Berechnungen (so
genannte Zweite Berechnungsverord-
nung) bzw. deren Nachfolgeregelung
(Nebenkostenverordnung).

Objektgesellschaft:

Gesellschaft, deren Gegenstand der Er-
werb und/oder das Halten eines bestimm-
ten Vermogensgegenstandes (,0bjekt”)
ist.

Personlich haftender Gesellschafter:

Siehe Komplementar

Pflichteinlage:

Einlage (z.B. Geldbetrag), die ein Gesell-
schafter (z.B. ein Kommanditist) auf
Grund des Gesellschaftsvertrages an die
Gesellschaft (z.B. an eine Kommanditge-
sellschaft), an der er beteiligt ist, zu leisten
hat.

Platzierungsgarantie:

Vertrag, wonach sich ein Garantiegeber
verpflichtet, nach Ablauf einer bestimm-
ten Frist nicht anderweitig ibernommene
Beteiligungen, ggf. bis zu einer bestimm-
ten Hohe (selbst oder durch Dritte), zu
tbernehmen und einzuzahlen.

Sensitivitatsanalyse:

Die Sensitivitatsanalyse zeigt die Aus-
wirkungen der Veranderung wesentli-
cher Einflussfaktoren (wie z. B. Inflations-
rate, Anschlussvermietung, Instandhal-
tung/Reparatur, VerduRerungserlos, An-
schlussfinanzierung) auf die Ergebnispro-
jektion bzw. den wirtschaftlichen Erfolg
der Beteiligung.

Umsatzsteueroption:

Recht eines Unternehmers, einen Umsatz,
der nach dem Umsatzsteuergesetz steu-
erfrei ist, als umsatzsteuerpflichtig zu be-
handeln. Die Umsatzsteueroption ist bei
der Vermietung von Grundstiicken und
Gebauden nur (Ausnahme: Gebaude, die
vor gesetzlich bestimmten Stichtagen fer-
tiggestellt worden sind) zuldssig, wenn
der Mieter (oder sonstige Nutzer des
Grundstiicks bzw. Gebaudes) ein Unter-
nehmer ist und der Umsatz fur dessen
Unternehmen ausgefiihrt wird und dieser
das Grundstick ausschlieflich fur Um-
satze verwendet oder zu verwenden beab-
sichtigt, die den Vorsteuerabzug nicht aus-
schlielen.

Untervermietung:

Vermietung eines Gegenstands durch den
Mieter an einen Dritten (so-genannter
Untermieter). Die Untervermietung lasst
die dem Vermieter und dem Mieter aus
dem (Haupt-)Mietvertrag obliegenden
Pflichten, z.B. zur Zahlung der (Haupt-
)Mieten, unberiihrt. Bei Vermietung von
anderen Sachen als Wohnraum ist eine
Untervermietung grundsatzlich nur mit
Zustimmung des Vermieters zuldssig; eine
solche Zustimmung kann der Vermieter,
ggf. unter bestimmten Auflagen und Be-
dingungen, auch bereits im Mietvertrag
erteilen.

Verldngerungsoption:

Recht einer Vertragspartei (z.B. eines Mie-
ters), die Laufzeit eines Dauerschuldver-
haltnisses (z.B. eines Mietvertrages) durch
einseitige Erklarung ein- oder mehrmals
um bestimmte Zeitraume zu verlangern.

Vermogensverwaltende Gesellschaft :

Eine Gesellschaft, die lediglich steuerliche
Uberschusseinkiinfte (insbesondere Ein-
kiinfte aus Vermietung und Verpachtung
sowie Einkilinfte aus Kapitalvermégen),
also nicht andere Einkiinfte (z.B. Einklinfte
aus Gewerbebetrieb), erzielt.

Vorsteuerabzug:

Abzug der einem Unternehmer von einem
anderen Unternehmer in Rechnung ge-
stellten Mehrwertsteuer von der von dem
abzugsberechtigten Unternehmer an das
Finanzamt abzuftihrenden Mehrwert-
steuer (geregelt in §15 UStG).

Werbungskosten:

Aufwendungen zur Erwerbung, Sicherung
und Erhaltung der Einnahmen (ein-
schlieRlich Absetzungen fiir Abnutzung).
Werbungskosten sind bei der Einkunftsart
abzuziehen, bei der sie erwachsen sind.

Wertsicherungsklausel:

Vertragliche Bestimmung, wonach sich
ein bestimmter Betrag (z.B. eine Miete) in
Abhangigkeit von der Entwicklung einer
bestimmten GrolRe (z.B. eines Lebenshal-
tungskostenindex) verandert. Geldschul-
den dirfen nach dem Preisangaben- und
Preisklauselgesetz grundsatzlich nicht un-
mittelbar und selbstandig durch den Wert
von anderen Gltern oder Leistungen be-
stimmt werden, die mit den vereinbarten
Gutern oder Leistungen nicht vergleichbar
sind. Ausnahmen bedirfen der Genehmi-
gung; eine solche Genehmigung findet
sich in der Preisklauselverordnung fur
Preisklauseln in Mietvertragen lber Ge-
baude oder Raume, wenn u.a. die Entwick-
lung der Miete durch die Anderung eines
amtlichen  Lebenshaltungsindex be-
stimmt wird und der Vermieter fir min-
destens zehn Jahre auf das Recht zur
ordentlichen Kiindigung verzichtet. Fur
Wohnraummieten gilt §557b BGB.



Wohnsitzfinanzamt:

Fir die Besteuerung z.B. eines Gesellschaf-
ters zustandiges Finanzamt.

Zentralitat:

Die Zentralitdat des Einzelhandels be-
schreibt die Relation von realisiertem Ein-
zelhandelsumsatz zum Nachfragevolu-
men. Zentralitatsziffern von tber 100 deu-
ten per Saldo auf einen Kaufkraftzufluss
aus angrenzenden Einzugsbereichen,
Kennziffern unter 100 auf einen Kaufkraft-
abfluss hin.

Zinsabschlagsteuer:

Kapitalertragsteuer auf Zinsen, die bei der
Auszahlungsstelle der Zinsen (hadufig
einer Bank) erhoben wird. Die Zinsab-
schlagsteuer wirkt steuerlich wie eine
Einkommensteuervorauszahlung des
Empfangers der Zinsen, ist also auf die
Einkommensteuerschuld anzurechnen.

Zinsfestschreibung:

Zeitraum, in dem der flr ein Darlehen zu
entrichtende Zins in bestimmter Hohe
vertraglich festgeschrieben ist.
Zwischenfinanzierung:

Kurzfristiger Kredit zur Finanzierung bis

zur Ablosung durch einen langfristigen
Kredit oder durch Eigenkapital.
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Prospektverantwortung

Fir den Inhalt des Prospektes sind nur die
bis zum Datum der Prospektherausgabe
bekannten oder erkennbaren Sachverhal-
te malgeblich.

Alle Angaben wurden mit Sorgfalt
zusammengestellt. Daflir ubernimmt die
Prospektherausgeberin die Haftung.

Eine Haftung fir Angaben Dritter kann
der Herausgeber nicht ibernehmen.

Es kann auch keine Haftung daflr Gber-
nommen werden, dal} die zustandigen
Finanzbehorden bei vorgeschriebenen
steuerlichen Uberprifungen die Prospekt-
angaben nach Grund und Hohe
bestatigen.

Abweichungen, die durch kinftige wirt-
schaftliche Entwicklungen, durch neue
gesetzliche Bestimmungen und/oder

sonstige behordliche Auflagen bedingt
sind, unternehmerische Dispositions-
korrekturen im Gesamtinteresse des Pro-
jektes, Irrtum und Rechenfehler missen
vorbehalten bleiben.

Die Prospektherausgeberin erklart, dass
die Immobilien selbst, ihre Finanzierung,
Nutzung oder Verwertung betreffende
Vereinbarungen zwischen der Prospekt-
herausgeberin und mit ihr verbundener
Unternehmen dargestellt sind. Darlber
hinausgehende Vereinbarungen Uber Pro-
visionen, Rabatte oder sonstige Riickge-
wehr, die nicht der Fondsgesellschaft zu-
gute kommen, Kompensationsgeschafte

oder Ergebnisbeteiligungen
nicht.

Datum des Prospekts:
03. September 2004
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