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Hinweis nach dem Verkaufsprospektgesetz

Gemal § 8f Verkaufsprospektgesetz (VerkProspG) in Verbindung
mit der Vermogensanlagen-Verkaufsprospektverordnung
(VermVerkProspV) sind wir als Anbieter dieser Vermogensanlage
verpflichtet, einen Prospekt nach den o.g. Vorschriften zu
veroffentlichen. Der zu erstellende Prospekt ist vor seiner
Veroffentlichung der Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungs-
aufsicht (BaFin) zu Ubermitteln und darf erst veroffentlicht
werden, wenn die BaFin die Veroffentlichung gestattet hat.

GemaR § 8gi.V.m. § 2 Abs. 2 S.2 VermVerkProspV sind wir dazu
verpflichtet darauf hinzuweisen, dass die inhaltliche Richtigkeit
der im Prospekt gemachten Angaben nicht Gegenstand der
Prufung des Prospekts durch die BaFin ist.

Angabenvorbehalt:

Der Prospekt stellt wirtschaftliche und steuerliche Auswirkungen der Kapitalanlage lediglich typisierend, d. h. ohne Bezugnahme
auf die individuelle Situation eines Anlegers dar. Die Hinzuziehung eines steuerlichen Beraters wird jedem Anleger empfohlen.

Eine Haftung fuir Angaben Dritter kann der Herausgeber nicht tibernehmen.

Abweichungen, die durch kiinftige wirtschaftliche Entwicklungen, durch neue gesetzliche Bestimmungen und/oder sonstige
behordliche Auflagen bedingt sind, unternehmerische Dispositionskorrekturen im Gesamtinteresse des Projektes, Irrtum und

Rechenfehler miissen vorbehalten bleiben.




Erklarung des Prospektherausgebers

Die Angaben und Zahlenbeispiele in diesem Beteiligungsprospekt wurden nach gewis-
senhafter Prifung und mit groRer Sorgfalt vom Initiator erstellt. Grundlage hierfiir wa-
ren die gesetzlichen Vorschriften und Verordnungen, Erlasse sowie vertragliche Verein-
barungen. Eine Haftung fur den Eintritt der Kosten-, Liquiditats- und Steuerprognosen
sowie fur zuklnftige Abweichungen durch rechtliche, wirtschaftliche und steuerliche
Anderungen kann nicht Gbernommen werden.

Die im Beteiligungsprospekt dargestellten Plane, Zeichnungen und Abbildungen sind
unverbindliche Illustrationen und erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und
Genauigkeit.

Der Beteiligungsprospekt kann fir den Anleger nur eine Informationsgrundlage tber das
Beteiligungsangebot darstellen. Interessierte Anleger, denen die notwendigen Fach-
kenntnisse fir eine Beteiligung an einem geschlossenen Immobilienfonds fehlen, sollten
daher keine Beteiligungsentscheidung treffen, ohne sich durch Einschaltung von Fach-
beratern beraten zu lassen.

Der Prospektherausgeber hat diesen Verkaufsprospekt nach Maligabe des Entwurfs
einer Neufassung des IDW Standards ,Grundsatze ordnungsgemaRer Beurteilung von
Verkaufsprospekten Uber 6ffentlich angebotene Vermégensanlagen® (IDW ES 4 n. F),
Stand 07.07.2005, sowie anhand des Verkaufsprospektgesetzes (VerkProspG) bzw. der
auf der Grundlage des VerkProspG erlassenen Verordnung lber Vermogensanlagen-
Verkaufsprospekte (VermVerkProspV) erstellt.

Nach Kenntnis des Prospektherausgebers bestehen lber die in diesem Verkaufsprospekt
genannten hinaus keine weiteren fiir die Anlageentscheidung des Anlegers relevanten,
das Anlageobjekt betreffende Vereinbarungen. Fiir den Inhalt dieses Verkaufsprospektes
sind ausschlieRlich die bis zum Zeitpunkt seiner Aufstellung bekannten und erkennba-
ren Sachverhalte maRgebend. Es kdnnen sich jedoch auch nach diesem Zeitpunkt Ande-
rungen, Entwicklungen oder Erkenntnisse ergeben, die von wesentlicher Bedeutung fir
die angebotene Vermégensanlage sein konnen; insoweit wird ausdriicklich auf die im
Kapitel ,Risiken” dargestellten Risiken verwiesen.

Der Prospektherausgeber erklart, dass die Immobilien selbst, ihre Finanzierung, Nutzung
oder Verwertung betreffende Vereinbarungen zwischen dem Prospektherausgeber und
mit ihm verbundener Unternehmen dargestellt sind. Dartiber hinausgehende Vereinba-
rungen Uber Provisionen, Rabatte oder sonstige Riickgewahr, die nicht der Fondsgesell-
schaft zugute kommen, Kompensationsgeschafte oder Ergebnisbeteiligungen bestehen
nicht.

Die ILG Planungsgesellschaft flr Industrie- und Leasingfinanzierungen mbH mit Sitz in
Minchen lbernimmt die Verantwortung flr den Inhalt des Verkaufsprospektes, versi-
chert, dass die genannten tatsdchlichen und rechtlichen Verhaltnisse, die fir die Beur-
teilung der Vermogensanlage notwendig sind, richtig und vollstandig wiedergegeben
wurden und erklart, dass ihres Wissens die Angaben richtig und keine wesentlichen Um-
stande ausgelassen sind.

Der Verkaufsprospekt wurde aufgestellt am:

Muinchen, den 21.11.2005
ILG Planungsgesellschaft fir Industrie- und Leasingfinanzierungen mbH

Uwe Hauch Jurgen Kraft
(Geschaftsfiihrer) (Prokurist)
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Der geschlossene Immobilienfonds
als Kapitalanlage

Keine Kapitalanlage kann alles. Die Beteili- 10. Projizierte Mieterhhungen mussen

Kaufkraftverlust in den letzten 20 Jahren

gung an einem geschlossenen Immobi-
lienfonds kann aber durch die Kombina-
tion eines renditestarken Sachwertes mit
interessanten steuerlichen Merkmalen zu
Ergebnissen flihren, die von anderen Kapi-
talanlagen nicht erreicht werden.

Wichtige Kriterien fur die Beurteilung ge-
schlossener Immobilienfonds sind:
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1. Attraktive Barausschuttung von der- Der Wert derartiger Immobilien wird
zeit zwischen 6 % und 7 % p.a., die sich regelmaRig als Vielfaches der Jahres-
im Falle besonders konservativer miete ausgedriickt und auf dieser Ba-
Fonds nach Tilgung aufgenommener sis werden derartige Immobilien auch
Fremdmittel verstehen. gehandelt.
Mietvertrage mit Mietern guter Bo- Die Jahresmieten verandern sich ent-
nitat sichern in der Regel die Mieter- weder durch Marktanpassung oder
trage ab. Abschreibungen auf das Im- durch vereinbarte, sich regelmalig er-
mobilienvermégen fihren zu Aus- héhende sogenannte Staffelmieten
schuttungen, die je nach Art der Im- oder aber durch die Anknupfung an
mobilie, dem Finanzierungsgrad etc. Preisindices.
dann teilweise nicht steuerbar anfal-
len. Projizierte Veraullerungserldse mus-
sen auf realistischer Grundlage er-
2. DerWert der Fondsimmobilie wird von mittelt werden. Fair erscheint eine Pro-
verschiedenen Faktoren bestimmt, jektion auf der Basis des Vielfachen, zu
wie dem die Fondsgesellschaft selbst er-
a) einem firdie gegenwartige und fiir al- worben hat, vorausgesetzt, die Festle-
ternative Nutzung jetzt und langfristig gung des Ankaufspreises wird nicht
geeigneten Standort; durch marktfremde Faktoren beein-
b) dem Alter und Zustand der Immobilie flusst, wie z. B. bei Erwerb von nahe-
bei Erwerb (Stichwort Reparaturstau); stehenden Personen oder Firmen zu
c) allgemeinen Umfelddaten, wie z. B. Kosten, die Uber dem Marktpreis lie-
Bevélkerungsdichte im unmittelbaren gen.
Einzugsgebiet, Kaufkraft, konkurrie-
rende Flachenangebote, Verkehrsan- Fondsbeteiligungen fihren gegenwar-
bindung, Infrastruktur. tig noch vorbehaltlich méglicher zu-
kiinftiger Gesetzesanderungen zu Erb-
3. Strategische Einzelhandelsimmobilien schaft- und Schenkungsteuervortei-
von hoher regionaler Bedeutung und len, da flr Zwecke der Ermittlung der
mit guten Mietern ermdglichen Wert- Besteuerungsbasis nicht der Nominal-
erhalt, Chancen auf Werterhohung wert der Beteiligung zugrunde gelegt
und Ausschittungen, die nur in gerin- wird.
gem Umfang konjunkturbestimmt
sind. Anteile an geschlossenen Immobilien-
fonds sind grundsatzlich jederzeit
4. Die Erwerbskosten der Beteiligungs- Ubertragbar, es besteht aber ein einge-
gesellschaft, die Aufschlage und dar- schrankter Markt. Inzwischen haben
aus folgend der Abgabepreis, beein- sich Plattformen fur den Verkauf der-
flussen im hohem Mafe die Rendite. artiger Anteile gefunden.
Aufschlage sollten in der Regel 2 Jah-
resmieten nicht erheblich tUberschrei- . Jede intensiv genutzte Immobilie
ten. flhrt zu Verschleily und Reparaturauf-
wand. Eine ausreichende Berticksichti-
5. Der Anleger bei einem Fonds mit ge- gung solcher Risiken gewahrleistet,

werblichen Immobilienbesitz genief3t
in besonderer Weise Inflationsschutz:

dass projizierte Ausschittungen ein-
gehalten werden.

von realistischen Voraussetzungen
ausgehen. Auf die Auswirkungen von
Anderungen des Zinssatzes aufge-
nommener Fremdmittel ist ebenso
hinzuweisen wie auf die Folgen von
Wechselkursanderungen bei Kredit-
aufnahme in einer Fremdwahrung.




ILG-Immobilienfonds von 1980—-2005

Fonds
Nr.

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20

21
22
23
24

25
26
27

28
29
30
31

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
Blrohaus
Blirohaus

Nahversorgungs-
zentrum?

Fachmarktzentrum
Fachmarktzentrum
Fachmarktzentrum

Nahversorgungs-
zentrum

Stadtteilzentrum
Einkaufszentrum

Fachmarktzentrum
Verbrauchermarkt

Fachmarktzentrum
Fachmarktzentrum
Fachmarktzentrum

Fachmarktzentrum
Fachmarktzentrum

Standort

Minchen
Ulm
Herne

Wilhelms-
haven

Gifhorn
Nurnberg
Langweid

Bocholt
Augsburg
Gersthofen
Bensheim
Trossingen

Minchen

Homburg/Saar

Hochberg
Koln
Minchen
Heidenheim
Nurnberg
Dusseldorf
Biederitz

Kothen
Stendal
Plauen

Quedlinburg

Leipzig
Dresden

Zittau
Gorlitz

Offenbach
Dachau
Eschwege

Brihl
Euskirchen

Y BGB-Fonds, alle anderen in der Rechsform der KG
? Privatplatzierung
¥ Beim Verkauf dieser Objekte erzielten die Investoren tiber die Laufzeit eine Rendite,
die weit Uber der seinerzeit prospektierten lag.
“ Beim Verkauf dieser Objekte erzielten die Investoren eine plangemaRe
prospektierte Rendite.

Investition
in Mio. €

4,5

8,7

55

11,2

19
3,1
4,0

31
2,3
4,0
2,4
15,4
2,3
19,2
9,0
8,5
8,7
27,5
36
16,7
3,0

18,7
37,5
47,7

8,0

19,8
39,9

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

58,8

606,0

Eigenkapital
in Mio. €

0,6

1,6

09

2,2

0,3
0,5
3,7

0,5
0,4
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

27,4

287,9

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

2006
2005/2006°

Nutzfliche
mZ

4925

9.646

10.905

17.248

2450
2.600
5.360

3.676
4.027
3.800
2.766
17.800
924
13.258
9.916
5114
5726
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

28.626

373.737

Anmerkung

verkauft?

verkauft®

verkauft?

verkauft?

verkauft?

verkauft®

verkauft?

verkauft®

verkauft?
verkauft?

verkauft®®

*Das Objekt wird aufgrund eines bereits abgeschlossenen Kaufvertrages
zum 31.12.2005 verauRert.

“Die Giesler-Galerie Briihl wird zur Zeit errichtet, voraussichtlicher Fertigstel-
lungstermin Ende Oktober 2006. ErweiterungsmaRnahmen beim Objekt
Euskirchen von ca. 2.300 m? im Jahr 2006 moglich.
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ILG Fonds Nr. 29, InCenter Dachau

Presse iiber ILG

,Bedeutender Fondsanbieter”
Capital

...auf Einzelhandelsobjekte speziali-
sierte ILG...”
Handelsblatt

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

Lkompetenter Initiator”
GUB.

».durch ihr ,sicher beteiligt“-Konzept,
welches Sicherheitskriterien fiir den
Anleger besonders hoch gewichtet,
konnte sich die ILG einen Namen ma-
chen.”

Fondsprofessionell.de

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

Stefan Loipfinger/fondstelegramm.de
liber die ILG Geschdiftsberichte

,Bei der Aufbereitung der Leistungs-
bilanz wird Offenheit sehr grol? ge-
schrieben.”

DFI-Report

,Die H.ES. ermittelt vierteljahrlich ei-

nen Kaufkurs fir ILG Fonds und bietet

Anlegern eine Ausstiegsmoglichkeit.”
Finanztest (Stiftung Warentest)

Lempfehlenswert*
Fuchsreport (Fuchsbriefe)




Das Angebot im Uberblick

In diesem Kapitel werden lediglich die we-
sentlichen Inhalte des Beteiligungsange-
botes dargestellt. Fir eine abschlieRende
Beurteilung ist erforderlich, sich mit dem
gesamten Inhalt dieses Prospektes ver-
traut zu machen.

Das Beteiligungsangebot

Der Anleger beteiligt sich als Kommanditist
an der Beteiligungen Brihl und Euskirchen
GmbH & Co. KG (Fonds KG). Hiermit sind
Stimmrechte sowie die Beteiligung am Er-
gebnis und am Vermogen nach den Rege-
lungen des Gesellschaftsvertrages verbun-
den (vgl. Abschnitt ,Gesellschaftsvertrag”).
Die Fonds KG ist mit jeweils rund 94 % am
Gesellschaftskapital der Beteiligungsge-
sellschaft Brithl mbH & Co. KG (Briihl KG)
und der Beteiligungsgesellschaft Euskir-
chen mbH & Co. KG (Euskirchen KG) betei-
ligt. Die Brihl KG errichtet die Giesler-Gale-
rie in Bruhl, die Ende Oktober 2006 fertig-
gestellt sein wird. Die Euskirchen KG hat
mit Kaufvertrag vom 04.10.2005 das Fach-
marktzentrum Euskirchen Georgstrale er-
worben. Mit einer Beteiligung an der Fonds
KG investiert der Anleger mittelbar in stra-
tegische Handelsimmobilien.

Strategische
Handelsimmobilien

Strategische Handelsimmobilien weisen
typischerweise Verkaufsflachen von min-
destens 10.000 m* auf. Es handelt sich um
Immobilien mit besonderem Baurecht. Sie
werden sehr selten genehmigt.

Zielgruppe:

Dieses Beteiligungsangebot richtet sich
an natirliche Personen, die sich mit einem
Teil ihres Vermogens langfristig mittelbar
an Einzelhandelsimmobilien mit attrakti-
ven prognostizierten Ausschittungen be-
teiligen mochten. Der Gesellschaftsver-
trag sieht eine erstmalige Kiindigung der
Beteiligung zum 31.12.2025 vor. Der pro-
gnostizierte Erfolg der Beteiligung bezieht
sich ausschlielich auf Anleger, die in
Deutschland unbeschrankt steuerpflich-
tig sind. Interessenten, denen die notwen-
digen Fachkenntnisse uber eine Beteili-
gung an einem geschlossenen Immobi-
lienfonds fehlen, sollten keine Beteili-
gungsentscheidung treffen, ohne sich
durch Einschaltung von Fachberatern (z. B.
Rechts- oder Steuerberater) aufklaren zu
lassen. Wir verweisen insbesondere auf
die Ausfiihrungen im Kapitel ,Risiken®

Giesler-Galerie Briihl: im Zentrum das denkmalgeschiitzte Sudhaus mit Turm
(die grau unterlegten Gebaude sind Bestand und gehdren nicht zum Fondsobjekt)

Fachmarktzentrum
Giesler-Galerie Briihl

Bei der noch zu errichtenden Giesler-Gale-
rie in Brihl handelt es sich um ein inner-
stadtisches Fachmarktzentrum mit einer
Nutzflache von ca. 20.600 m? Das Grund-
stlick, das unmittelbar an die FuRganger-
zone anschlieft, hat eine GréRRe von rund
24.000 m?. Der Handels- und Dienstlei-
stungsflachenanteil betragt rund 90 %.
Bereits bei Baubeginn/Prospektierung
sind 71,45 % vermietet. Der Prospekther-
ausgeber geht aufgrund der Nachfrage
davon aus, dass die restlichen Flachen bis
zum geplanten Fertigstellungstermin Ok-
tober 2006 vermietet sein werden. Zur Ab-
sicherung hat der Altgesellschafter und

Generalubernehmer fir eventuell zum
Zeitpunkt der Fertigstellung nicht vermie-
tete Flachen eine 10-jahrige Anmietungs-
garantie abgegeben. Zu den Ankermietern
gehoren ein toom-SB-Warenhaus, ein ALDI
Discounter, ein ProMarkt Elektrofach-
markt und ein C&A Bekleidungshaus.

GemaR Standortanalyse ist die Giesler-
Galerie eine attraktive Erganzung zur
Brihler Innenstadt und wird sich zum
wichtigsten Angebotsstandort entwik-
keln.

Die Stadt Bruhl liegt linksrheinisch zwi-
schen Koln und Bonn. Sie zahlt zur Zeit
Uber 46.000 Einwohner mit wachsender

Fachmarktzentrum Euskirchen GeorgstraRe. Die aufgehellten Gebdude (Marktkauf Baumarkt mit Gartencenter)
wurden nicht erworben, bilden jedoch mit dem Fondsobjekt eine wirtschaftliche Einheit mit zusammen

19.000 m* Nutzfliache




Tendenz. Brihl ist ein Kultur- und Wirt-
schaftsstandort. Das UNESCO-Weltkul-
turerbe mit den Schléssern Augustusburg
und Falkenlust bildet hierfiir ebenso die
Grundlage wie das Phantasialand, einer
der groflten Freizeitparks in Europa und
das erst am 03.09.2005 eroffnete, neu er-
richtete Max-Ernst-Museum.

Briihl verfugt tber eine Gberdurchschnitt-
liche einzelhandelsrelevante Kaufkraft.

Fachmarktzentrum

Euskirchen GeorgstraRe
Angrenzend an ein seit 1996 bestehendes
Bau- und Gartencenter (Betreiber Markt-
kauf, AVA-Gruppe) wurden im Juni 2005
ein Verbrauchermarkt mit einer Nutzfla-
che von ca. 3.880 m?, flir 15 Jahre an die
HIT Handelsgruppe GmbH & Co. KG ver-
mietet, und ein Discountmarkt mit einer
Nutzflache von ca. 1.400 m?, ebenfalls fir
15 Jahre an ALDI vermietet, auf einem
Grundstick mit fast 32.000 m* fertigge-
stellt.

Es ist geplant, dass neben diesen beiden
Handelsflachen insgesamt noch drei wei-
tere Fachmarkte mit den Nutzungen Ge-
tranke-, Tiernahrungs- und Mobel-/
Heimtextilien-Handel mit einer Gesamt-
flache von ca. 2.300 m? errichtet werden.
Hinzu soll noch die Verpachtung des
Grundstlcks zum Betrieb einer Wasch-
stralle, die vom Pdchter erstellt werden
soll, kommen. Das Baurecht und die Bau-
genehmigung hierfir werden zum Be-
ginn des Jahres 2006 erwartet.

Nach dieser Realisierung verfligt das
Fachmarktzentrum Georgstrale Uber
ca. 8.050 m* Nutzflache mit ca. 6.000 m?
Verkaufsflache. Zum erworbenen Objekt
gehoren ca. 410 offene PKW-Stellplatze.
Durch die einheitlich gestaltete Zu- und
Abfahrt und durch die gemeinsame Park-
platzanlage mit insgesamt 745 Parkplat-
zen entsteht mit dem (nicht durch die Eus-
kirchen KG erworbenen) Marktkauf Bau-
markt mit Gartencenter, das Uber eine
Nutzflache von lber 11.000 m* verflgt,
eine Gesamtanlage mit ca. 19.000 m’
Nutzflache und deutlich tber 13.000 m?
Verkaufsflache.

Die Kreisstadt Euskirchen hat ca. 55.000
Einwohner, eine Uberdurchschnittliche
einzelhandelsrelevante Kaufkraft und

Kartografie Verwaltungs-Verlag Miinchen, Lizenz-Nr. 05/11/166
Weitere Stadtplane unter www.stadtplan.net

Berlin

Investition

Grundstuck und Gebaude
Erwerbsnebenkosten
Zwischenfinanzierungskosten
Vergltungen

Nebenkosten der Vermogensanlagen
Disagio, Zinsvorauszahlung
Ausschuttungen Platzierungsphase
Liquiditatsreserve

Gesamtaufwand

Finanzierung

Eigenkapital
Fremdkapital
Mietlberschiisse 2005/2006

Gesamtfinanzierung

T€

46.353
566
854

5334
661
4.350
513
200

58.831

T€

28.721
29.000
1110

58.831




Das Angebot im Uberblick

ubernimmt fur den gleichnamigen Land-
kreis als Mittelzentrum eine wesentliche
Versorgungsfunktion. Sowohl in der Stadt
Euskirchen wie auch im Landkreis wachst
die Bevolkerung.

Euskirchen liegt im stidlichen Nordrhein-
Westfalen. Die Entfernungen nach Kéln
und Bonn betragen 44 km bzw. 29 km.

Kaufpreis/
Verkehrswertgutachten

Die von der Fonds KG erworbenen jeweili-
gen ca. 94%igen Beteiligungen an der
Briihl KG und der Euskirchen KG basieren
auf Ertragswerten von € 37.125.000
(13,5fache Jahresmiete von € 2.750.000)
flr die Giesler-Galerie in Brihl und
€ 10.160.652 (13fache Jahresmiete von
€ 781.588,65) fur das Fachmarktzentrum
Euskirchen Georgstralle.

Die eingeholten Verkehrswertgutachten
vom August 2005 beziffern den Verkehrs-/
Marktwert  der Giesler-Galerie auf
€ 37.100.000 und den des Fachmarktzen-
trums  Euskirchen GeorgstraBe auf
€ 10.250.000.

Investition und Finanzierung
Die Fremdmittel wurden ausschlieBlich in
Euro und mit einer Zinsfestschreibung von
20 Jahren aufgenommen. Uber die 20-jéh-
rige Prognoseperiode werden 35 % der
aufgenommenen Darlehen getilgt.

Ausschiittungen

Ab dem ersten vollen Mietjahr 2007 be-
tragt die Ausschittung 7,00 % p. a., die
monatlich zur Auszahlung gelangt und
sich Uber den Prognosezeitraum auf
7,75 % p. a. erhoht. Wegen der noch gerin-
gen Mieteinnahmen aufgrund der Fertig-
stellung der Giesler-Galerie im Oktober
2006 und der Erweiterungsmafinahmen
beim Fachmarktzentrum Euskirchen Ge-
orgstralle erhalten Anleger im Jahr 2006
eine Ausschittung in Hohe von 3,00 % p. a.
zeitanteilig in Abhangigkeit von der Kapi-
taleinzahlung.

Beteiligungshohe

Die Mindestbeteiligung (Mindesterwerbs-
preis) betragt € 10.000 zuziiglich 5 % Agio.
Hohere Zeichnungsbetrage missen durch
€ 5.000 teilbar sein.

Das Gesellschaftskapital betragt maximal
€ 25.920.000, so dass hochstens 2.594 An-
teile ausgegeben werden (vgl. Abschnitt
,Angaben zum Emittenten”).

Steuerliche Ergebnisse

Die Gesellschafter erzielen Einkiinfte aus
Vermietung und Verpachtung und aus der
verzinslichen Anlage der Liquiditatsreser-
ve Einklinfte aus Kapitalvermogen.

Einem negativen steuerlichen Ergebnis
aus Vermietung und Verpachtung von
rund 8,7 %, bezogen auf den Zeichnungs-
betrag im Beitrittsjahr, stehen positive
steuerliche Ergebnisse gegenuber, die sich
bis zum Ende des Jahres 2025 auf 79,4 %
summieren und demzufolge einen Total-
Uberschuss von 70,7 % bei prognosegema-
Bem Verlauf erwarten lassen. Der Total-
Uberschuss tritt bei prognosegemafiem
Verlauf bereits im Jahr 2009 ein.

Griindungsgesellschafter

Der Prospektherausgeber ist als Grin-
dungsgesellschafter an der Euskirchen KG
mit einem Betrag von € 323.000 beteiligt.
Der Generallibernehmer flr die Erstellung
der Giesler-Galerie bleibt der Briihl KG mit
einer Kommanditeinlage von € 1.178.000
langfristig verbunden.

Prospektherausgeber

Der Prospektherausgeber (ILG) gewahrlei-
stet eine problemlose Verwaltung und Ab-
wicklung. Die ILG hat in ihrer 25-jahrigen
Geschichte Gesamtinvestitionen von
knapp € 550 Mio. mit € 260 Mio. Eigenka-
pital realisiert. Alle Fonds-Immobilien
(Uberwiegend Handelsimmobilien) wer-
den auch von der ILG verwaltet.

Hinweise

Hinsichtlich der Hinweise zur Zeichnung
(Zeichnungs-, Zahlstellen, Einzahlungs-
konto, weitere Kosten) wird auf S. 107
verwiesen.
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Sicherheit durch:

¥ Strategische Handelsimmobilien
GrofRe Fachmarktzentren werden sehr selten genehmigt und sind privilegiert
durch die Baunutzungsverordnung.

v/ Solide Standorte
Uberdurchschnittliche einzelhandelsrelevante Kaufkraft und dauerhaft wachsende
Bevolkerung in einem wirtschaftlich guten Umfeld (Raum Koln — Bonn).

v/ Langfristige Vollvermietung
Die Fachmarktzentren Bruhl und Euskirchen sind bis 2019 bzw. 2020 voll vermietet
(durchschnittliche mit Miethohe gewichtete Mietvertragsrestlaufzeit).

¥/ Bonitétsstarke Mieter
Briihl: toom, ProMarkt (beide Rewe-Gruppe), ALDI, Rossmann, Deichmann, C&A.
Euskirchen: HIT (Dohle-Gruppe), ALDI.

v/ Sichere Finanzierung
Kein Wahrungsrisiko, da Fremdfinanzierung ausschlieflich in Euro.
Kein Zinsanderungsrisiko im Prognosezeitraum, da Zinsen fur 20 Jahre gesichert.

y/ Hohe Tilgungsleistung
Auf 65 % des urspringlichen Darlehens Uber Prognosezeitraum.

v Inflationsschutz
Die Mietvertrage sind indexiert.

v/ Fairer Kaufpreis
Die eingeholten Verkehrswertgutachten bestatigen die bezahlten Kaufpreise.

v/ Angemessene Riicklagen fiir Instandhaltung / Revitalisierung
Fir beide Fachmarktzentren wurden hierfur Uber den Prognosezeitraum zusammen
T€ 2.516 kalkulatorisch bertcksichtigt, das sind 9,4 % der Herstellungskosten.

v/ Beschrénkte personliche Haftung / Keine Nachschusspflicht
Die personliche Haftung ist auf 10% der jeweils gezeichneten Kommanditbeteiligung
beschrankt. Uber die gezeichnete Beteiligung hinaus besteht keine Pflicht zur Leistung
von Nachschussen.

v/ Erfahrener Initiator
Das Emissionshaus ILG ist seit mehr als 25 Jahren als Initiator von geschlossenen
Immobilienfonds tatig. Als Spezialist fir Handelsimmobilien verwaltet die ILG etwa
245.000 m* Handelsflachen.



Beteiligungsstruktur

Beteiligungen

Briihl und Euskirchen
GmbH & Co. KG

— Fonds KG —

ca.
94 %

Briithl mbH & Co. KG
— Briihl KG -

Fachmarktzentrums
Giesler-Galerie Briihl

Beteiligungsgesellschaft

ca.
94%

Beteiligungsgesellschaft

Bauherr/Eigentimer des

Euskirchen mbH & Co. KG
— Euskirchen KG —

Eigentimer des
Fachmarktzentrums
Euskirchen Georgstralle

Die Beteiligungen Bruhl und Euskirchen
GmbH & Co. KG (Fonds KG) hat jeweils ca.
94 % des Gesellschaftskapitals der Beteili-
gungsgesellschaft Brihl mbH & Co. KG
(Brihl KG), die in Briihl das Fachmarktzen-
trum Giesler-Galerie errichtet, und der Be-
teiligungsgesellschaft Euskirchen mbH &
Co. KG (Euskirchen KG), Eigentiimer des
Fachmarktzentrums Euskirchen Georg-
stralle, erworben.

Mit dem Erwerb der Gesellschaftsbeteili-
gungen hat die Fonds KG in strategische
Handelsimmobilien in Brihl und Euskir-
chen investiert.

Der Fondsinitiator ILG Planungsgesell-
schaft fur Industrie- und Leasingfinanzie-
rungen mbH (ILG) bleibt der Euskirchen
KG und der Projektentwickler/General-
Ubernehmer beim Fachmarktzentrum

Giesler-Galerie Bruhl, die GEG Grund-
stiicksentwicklungsgesellschaft H. H.
Gottsch KG (GEG), bleibt der Briihl KG als
Grundungs- bzw. Altgesellschafter langfri-
stig verbunden. In welchem Umfang, er-
gibt sich aus den nachfolgenden Detailin-
formationen.



Beteiligungen Briihl und Euskirchen GmbH & Co. KG (Fonds KG)

Die Anleger beteiligen sich an der Fonds KG. Sie wurde am 06.09.2005 gegrindet. Gesellschafter sind:

Gesellschafter Art der Kapitalanteil
Beteiligung €

SOB Grundstuicksverwaltungsgesellschaft mbh Komplementar 0

Herr Uwe Hauch gf. Kommanditist 1.000

TAM Grundstuicksverwaltungsgesellschaft mbH Kommanditist 1.000
2.000

Neu aufzunehmende Anleger/Neukommanditisten Kommanditist 25.918.000

Gesellschaftskapital 25.920.000

Die Fonds KG wird Neukommanditisten
aufnehmen, bis die Summe der Kapital-
anteile dieser Gesellschafter € 25.918.000
erreicht hat. Die Kapitalanteile der
Neukommanditisten konnen insgesamt

um € 1.600.000 reduziert werden. Das
endgultige Gesellschaftskapital der Fonds
KG ist abhangig von der Hohe der Beteili-
gung an der Euskirchen KG (siehe nachste-
hende Erlauterung zu dieser Gesellschaft)

und wird wenigstens € 24.320.000 betra-
gen.

Zweck der Fonds KG ist die kapitalmaRige
Beteiligung an der Briihl KG und der Eus-
kirchen KG.

Beteiligungsgesellschaft Briihl mbH & Co. KG (Briihl KG)

Die Briihl KG — vormals GEG Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH ,Kéln-Marsdorf” & Co. Objekt Brithl KG mit Sitz in Koln —
wurde im Jahr 2003 gegrindet. Es wurde ein Gesellschafterwechsel und eine Kapitalerhéhung sowie eine Namensanderung und Sitz-
verlegung nach Munchen durchgeflihrt. Gesellschafter sind:

Gesellschafter Art der Kapitalanteil
Beteiligung €
TAL Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbh Komplementar 0
GEG Grundstucksentwicklungsgesellschaft H. H. Gottsch KG Kommanditist 1.178.000
Herr Uwe Hauch gf. Kommanditist 1.000
TAM Grundstuicksverwaltungsgesellschaft mbH Kommanditist 1.000
1.180.000
Beteiligungen Briihl und Euskirchen GmbH & Co. KG Kommanditist 17.040.000
Gesellschaftskapital 18.220.000

Zweck der Brihl KG ist der Erwerb, die Her-  Galerie in Brihl. Mit der schliisselfertigen  gesellschaft H. H. Géttsch KG als General-
stellung, die Vermietung und Verwaltung  Errichtung des Gebdudes wurde der Kom-  ibernehmer beauftragt.
von Immobilien, insbesondere der Giesler-  manditist GEG Grundstiicksentwicklungs-

Beteiligungsgesellschaft Euskirchen mbH & Co. KG (Euskirchen KG)

Die Euskirchen KG wurde am 06.09.2005 gegriindet. Gesellschafter sind:

Gesellschafter Art der Kapitalanteil
Beteiligung €
TAF Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH Komplementar 0
ILG Planungsgesellschaft fiir Industrie- und Leasingfinanzierungen mbH Kommanditist 323.000
Herr Uwe Hauch gf. Kommanditist 1.000
TAM Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH Kommanditist 1.000
325.000
Beteiligungen Briihl und Euskirchen GmbH & Co. KG Kommanditist 4.515.000
Gesellschaftskapital 4.840.000

Zweck der Gesellschaft ist der Erwerb, die
Vermietung und Verwaltung von Immobi-
lien, insbesondere des Fachmarktzen-
trums Euskirchen Georgstrasse. Die
Grundstlicke wurden zum 01.10.2005 mit
zwei im Juni 2005 fertiggestellten Fach-
markten erworben.

Der Kaufvertrag sieht vor, dass weitere
Fachmarkte errichtet werden. Sollten die-
se nicht oder nicht im erwarteten Umfang
errichtet werden, reduziert sich der Kapi-
talanteil der Beteiligungen Bruhl und Eus-
kirchen GmbH & Co. KG auf wenigstens
€ 3.015.000.
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Wegen weiterer Informationen zu den
Gesellschaften und den Beteiligungen
wird auf den Abschnitt ,Rechtliche Grund-
lagen” verwiesen.



Die Risiken

Die Beteiligung an einem geschlossenen
Immobilienfonds stellt grundsatzlich eine
langfristige unternehmerische Beteili-
gung dar, mit der auch Risiken verbunden
sind. Die nachfolgende Darstellung um-
fasst alle zum Zeitpunkt der Prospekther-
ausgabe aus Sicht des Fondsinitiators er-
kennbaren und von diesem als wesentlich
erachteten tatsachlichen und rechtlichen
Risiken im Zusammenhang mit der ange-
botenen Beteiligung.

Der Initiator weist jedoch ausdriicklich
darauf hin, dass sich derzeit noch nicht
bekannte Umstande negativ auf die Be-
teiligung auswirken konnen. Bei einer un-
gunstigen Entwicklung besteht fir den
Anleger das Risiko, seine geleistete Einla-
ge zuzlglich Agio vollstandig zu verlieren.
Unter bestimmten Umstanden ware zu-
dem denkbar, dass der Anleger durch die
Beteiligung verursachte Steuerzahlungen
leisten muss, ohne dass aus der Beteili-
gung Uberhaupt Ruckflisse an den Anle-
ger erfolgen.

Das Risiko eines Totalverlustes konnte ins-
besondere dann gegeben sein, wenn meh-
rere der nachfolgend aufgefiihrten Risiken
kumulativ eintreten sollten. Interessierten
Anlegern wird deshalb geraten, die nach-
folgend erlauterten Risiken zu bewerten
und gegebenenfalls eine fachkundige Be-
ratung einzuholen.

1. Prognosegefihrdende
Risiken

Prognosegefahrdende Risiken sind Risi-
ken, die gegenlber der Prognose zu ver-
minderten Ergebnissen, insbesondere zu
geringeren Ausschittungen an den Anle-
ger fuhren konnen. Die in diesem Pro-
spekt wiedergegebenen Prognoserech-
nungen beruhen zum Teil auf getroffenen
Annahmen (z. B. Zinssatze fir Geldanla-
gen, Mietvertragskonditionen bei An-
schlussvermietungen, kalkuliertes Miet-
ausfallwagnis, Reparatur- und Revitalisie-
rungsaufwendungen u. 3.). Die getroffe-
nen Annahmen kénnen sich als unzutref-
fend oder zu optimistisch erweisen.

1.1 Finanz- und Investitionsplan

Der Finanz- und Investitionsplan des Be-
teiligungsangebotes basiert in der Mittel-
verwendung weitestgehend auf abge-
schlossenen Vertragen, die den Umfang
der Aufwendungen endglltig beziffern.

Dennoch kann nicht ausgeschlossen wer-
den, dass es durch Ausfall von Vertrags-
partnern zu Verzégerungen in der Abwick-
lung, insbesondere bei der Fertigstellung
der Giesler-Galerie in Brihl oder auch bei
den geplanten zusatzlichen BaumafBnah-
men in Euskirchen kommen kann. Hier-
durch kann es zu Kostenuiberschreitungen
oder unvorhergesehenen Kosten kom-
men, die das Investitionsvolumen erho-
hen. Ebenso kann es zu Investitionsko-
stenerhohungen kommen, wenn hohere
Zwischenfinanzierungszinsen als kalku-
liert anfallen sollten oder aber die Zins-
ausgleichsregelung nicht den Umfang er-
reicht, wie durch unterstellte Bauraten-
zahlungen ermittelt. Kostenerhéhungen
mussen aus der Liquiditatsreserve bezahlt
und — sofern diese nicht ausreichen sollte
—entweder durch Aufnahme von weiteren
Fremdmitteln, gegebenenfalls zu ungiin-
stigeren Konditionen, oder durch Erho-
hung des Gesellschaftskapitals, wodurch
weitere Vertriebskosten entstehen, abge-
deckt werden.

Derartige Einflusse auf den Investitions-
plan wirken sich negativ auf die prognosti-
zierte Rendite und die Ausschuttungen
aus.

1.2 Altlasten

Auf den Grundsticken in Briihl und Eus-
kirchen kénnten sich trotz entsprechender
Zusicherungen des Generallibernehmers
bzw. des Verkaufers und der Nachweise
der entsprechenden MaRnahmen unter
Umstdnden Risiken aus Altlasten, wie z.B.
Boden- oder Grundwasserverunreinigun-
gen, ergeben. Diese kdnnen dann zu Alt-
lastenentsorgungskosten und damit zu ei-
ner Inanspruchnahme der Eigentimerge-
sellschaften (wodurch mittelbar auch die
Fonds KG betroffen ware) fihren, insbe-
sondere wenn bestehende Gewahrleis-
tungsfristen abgelaufen sind oder diese
wegen eines moglichen Ausfalls des Ver-
tragspartners nicht mehr durchgesetzt
werden konnen. Entstehende Kosten wiir-
den dann die Liquiditatsreserve belasten.

1.3. Vermietung und
Anschlussvermietung

Beide Objekte sind faktisch voll vermietet.

In Euskirchen muss ein anteiliger Kauf-

preis flr die noch zu errichtenden Fach-

markte nur dann bezahlt werden, wenn

neben dem Baurecht und der Baugeneh-

14

migung auch Mietvertrage mit definier-
ten Eckdaten und Mietern mit entspre-
chender Bonitat nachgewiesen werden.

Bei der noch zu errichtenden Giesler-Gale-
rie sind zum Zeitpunkt der Prospekther-
ausgabe Uber 71 % der Mietflache vermie-
tet. Fur die Restflache hat der General-
Ubernehmer eine Erstanmietung fir 10
Jahre Gibernommen. Hieraus wird er suk-
zessive entlassen, wenn er bestimmte An-
forderungen erfullende unterschriftsreife
Mietvertrage mit Mietern entsprechender
Bonitat vorlegt. Dartiber hinaus garantiert
der Generalubernehmer bis zur Fertigstel-
lung des Objektes den Bestand bereits ab-
geschlossener Mietvertrage.

Vor diesem Hintergrund stellt die Einnah-
menprognose zum einen darauf ab, dass
der verpflichtete Generalubernehmer die
zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht ver-
mieteten Flachen bis zum voraussicht-
lichen Fertigstellungstermin Ende Ok-
tober 2006 vermietet haben wird und
zum anderen darauf, dass er die Anmie-
tungsverpflichtungen fiir die Flachen er-
fillt, die bis dahin nicht an Dritte
(Nutzer) vermietet werden konnten. Zwar
haftet der Generalibernehmer fir diese
vertragliche Verpflichtung mit seiner
Uber 6 %igen Beteiligung an der Beteili-
gungsgesellschaft Brihl mbH & Co. KG
(= € 1.178.000), dennoch kann nicht aus-
geschlossen werden, dass er zum Zeit-
punkt einer méglichen Inanspruchnahme
nicht in der Lage ist, seinen vertraglichen
Verpflichtungen nachzukommen. Dieses
hatte dann Einfluss auf die Hohe der Miet-
einnahmen mit negativen Auswirkungen
auf den prognostizierten Erfolg der Betei-

ligung.

Des weiteren konnen geringere Mietein-
nahmen auch bei Neu- oder Anschlussver-
mietungen auftreten, wenn es nicht gelin-
gen sollte, die in der Kalkulation vorgese-
hene Miethohe zu erreichen. Die geringe-
ren Mieteinnahmen, die dadurch entste-
hen wirden, muissten dann auch durch
Ausschuttungskirzungen ausgeglichen
werden.

Bei der Vermietung besteht generell das
Risiko, dass einzelne mietvertragliche Re-
gelungen nicht wirksam oder einzelne An-
spriche nicht durchsetzbar sind. Es be-
steht hierbei insbesondere die Moglich-



keit, dass etwaige Mietanpassungen auf-
grund vereinbarter Wertsicherungsklau-
seln bzw. Staffelmieten oder die Umlage
von Nebenkosten rechtlich oder wirt-
schaftlich nicht durchgesetzt werden kon-
nen. Auch kann im Zeitablauf nicht ausge-
schlossen werden, dass auf Seiten der
Mieter eine unterschiedliche Rechtsauf-
fassung zu den Anspriichen und Pflichten
aus den Mietverhaltnissen mit dem Risiko
etwaiger Mietstreitigkeiten, Mietminde-
rungen oder Kiindigungen besteht.

1.4 Fertigstellung

Die plangemale Fertigstellung der noch
zu errichtenden Giesler-Galerie in Brihl
und der geplanten Erweiterungsbaumali-
nahmen des Fachmarktzentrums in Eu-
skirchen kénnen trotz eindeutiger vertrag-
licher Regelungen unter Umstanden nicht
oder nicht rechtzeitig sichergestellt wer-
den. Die Vertrage sehen hierflr Aus-
gleichszahlungen in Hohe der kalkulierten
Miete durch den Generalibernehmer vor.
Es besteht das Risiko des Ausfalls des Ge-
neraliber- und auch des Generalunter-
nehmers. Wenn der Generaliibernehmer
ausfallen sollte, besteht ein Eintrittsrecht
der Brihl KG bzw. der Euskirchen KG (Auf-
traggeber) in den jeweiligen General-
unternehmervertrag. In diesem Falle
koénnte der kalkulierte Generalibernehm-
ergewinn zur Abdeckung etwaiger Mehr-
kosten/Ausgleichszahlungen beim Auf-
traggeber herangezogen werden. Sollten
trotzdem die tatsachlichen Fertigstel-
lungskosten des Objektes hoher ausfallen,
ist der Differenzbetrag vom Auftraggeber
zu bezahlen.

1.5 Baumaingel

Beide Objekte kdnnen mit Baumangeln
behaftet sein, fir die eventuell keine Ge-
wahrleistungsanspriiche geltend ge-
macht werden konnen. Diese Risiken sind
auch durch sorgfaltige technische Prifun-
gen und durch die sorgfaltige Auswahl der
Vertragspartner nicht ganzlich auszu-
schlieRen.

Es besteht auch die Mdoglichkeit, dass ge-
wahrleistungspflichtige  Unternehmen
wahrend der funfjahrigen Gewahrlei-
stungspflicht in Insolvenz gehen und
demzufolge ihren vertraglichen Verpflich-
tungen nicht mehr nachkommen kénnen.
Sofern in diesem Fall Baumangel auftre-
ten sollten, deren Beseitigung nicht durch

Gewahrleistungsburgschaften abgedeckt
ist, mussten darlber hinausgehende Auf-
wendungen von laufend kalkulierten In-
standhaltungsaufwendungen mit abge-
deckt werden. Sollten auch diese nicht
ausreichen, kdnnte moglicherweise hier-
durch bedingt auch eine Ausschittungs-
kirzung die Folge sein.

1.6 Instandhaltung /

Revitalisierung
Die Prognoserechnung sieht fir die In-
standhaltung der Immobilien jahrliche Re-
paratur- bzw. Instandhaltungsaufwen-
dungen vor. Diese summieren sich fir bei-
de Objekte Uber den Prognosezeitraum
aufT€1.066. Daruber hinaus wurden Revi-
talisierungsaufwendungen in einer Ge-
samthohe von T€ 1.448 berlicksichtigt. Es
ist nicht auszuschliellen, dass die tatsach-
lichen Reparatur- und/oder Revitalisie-
rungsaufwendungen hoher sind als die
kalkulierten.  Ausschittungskirzungen
waren dann die Folge.

1.7 Zinseinnahmen

Die jahrliche Verzinsung aus der Anlage
unterjahriger liquider Mittel wurde in der
Prognoserechnung mit 2,0 % p.a. ange-
nommen. Die tatsachlich erzielbaren Zins-
einnahmen konnen auch geringer ausfal-
len. Weiterhin unterstellt die Prognose-
rechnung, dass Teile der Liquiditatsreserve
langerfristig und daher im hoher verzins-
lichen Bereich angelegt werden. Ob zu den
Zeitpunkten, an denen jeweils die Anlagen
getatigt werden konnen, die unterstellten
Zinssatze erzielt werden, hangt von der
Kapitalmarktentwicklung ab. Es kann
nicht ausgeschlossen werden, dass die
kalkulierten Zinssatze nicht erreicht wer-
den, mit der Folge, dass die vorgesehenen
Zinseinnahmen nicht in dieser Hohe er-
wirtschaftet werden.

1.8 Inflation

Sollte die Inflationsrate niedriger als in der
Prognoserechnung unterstellt (1,83 % p.a.)
ausfallen, fihrt dies zu spateren Mieter-
hoéhungen als kalkuliert und damit zu nie-
drigeren Einnahmen.

1.9 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
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Engagement des Managements des mit
der Verwaltung der Objekte betrauten
Unternehmens ab. Die ILG hat eine 25-jah-
rige Erfahrung in der Verwaltung derarti-
ger Immobilien. Sie verfuigt tber entspre-
chendes Know-How und Personal. Es be-
steht dennoch die Méglichkeit, dass die
ILG wahrend der Vertragslaufzeit insol-
vent wird und deshalb den Verwaltungs-
vertrag nicht mehr erfillen kann oder
qualifiziertes Personal verliert. Beides hat-
te negative Auswirkungen auf die Verwal-
tungsleistung, wenn kein gleichwertiger
Ersatz beschafft werden kann.

1.10 Steuerliche Risiken

Die steuerliche Konzeption des Beteili-
gungsangebotes beruht auf der gegen-
wartigen Rechtslage unter Interpretation
geplanter Anderungen. Die Berechnung
des Erfolges der Beteiligung wurde auf
Grundlage der geltenden Steuergesetze
durchgefihrt. Es kann nicht ausgeschlos-
sen werden, dass die derzeit geltenden
Steuergesetze und -richtlinien, Verwal-
tungserlasse und Finanzrechtsprechung
sich wahrend der gesamten Beteiligungs-
dauer verandern.

Negative Auswirkungen auf den Erfolg der
Beteiligung kdnnen auch dadurch entste-
hen, dass die Finanzverwaltung zu der
dem Beteiligungsangebot zugrundelie-
genden Konzeption eine andere Auffas-
sung vertritt (z.B. Anderung der Ab-
schreibung, steuerliche Behandlung der
Ausschittungen/Entnahmen, Dienstleis-
tungshonorare, Ergebnisverteilung u.&.).
Die endgultige Anerkennung der steuer-
lichen Behandlung erfolgt Ublicherweise
im Rahmen von Betriebsprifungen bei
den Objektgesellschaften und der Fonds
KG. Weichen diese Feststellungen von den
prognostizierten Annahmen ab, kann sich
dies unmittelbar auf die Hohe der steuer-
lichen Ergebnisse und damit auf die Hohe
der Steuerbelastung und -entlastung der
Anleger auswirken. Das Risiko der steuer-
lichen Konzeption ebenso wie das Risiko
von Steueranderungen tragt vollstandig
und allein der Anleger.

Bei einer auch nur teilweisen Fremdfinan-
zierung der Kommanditeinlage des Ge-
sellschafters besteht grundsatzlich die
Gefahr, dass ein steuerlicher Totallber-
schuss auf Ebene des Gesellschafters
nicht erzielt werden kann. In diesem Fall




Die Risiken

besteht die Gefahr, dass die Finanzverwal-
tung die Kommanditbeteiligung an der
Fonds KG als Liebhaberei qualifiziert, mit
der Folge, dass die steuerlich geltend ge-
machten Werbungskostentberschisse
nachversteuert und die daraus resultie-
renden Steuernachzahlungen gegebenen-
falls verzinst werden missen. Eine Gefahr-
dung der Uberschusserzielungsabsicht
mangels Vorliegen eines Totallberschus-
ses kann auch eintreten, sofern der Gesell-
schafter seine Beteiligung im nahen zeit-
lichen Abstand zum Beitritt verauBert
oder verschenkt. Auch in diesem Fall konn-
te sich ein nachtraglicher und riickwirken-
der Verlust der bereits wirksam geworde-
nen Steuereffekte ergeben.

Steuerliche Risiken konnten sich dartiber
hinaus auch aus einem gewerblichen
Grundstuckshandel ergeben mit der Folge
der Gewerbesteuerpflicht und der Anrech-
nung auf mogliche andere Grundstiicks-
verkaufe des Gesellschafters, so dass auch
diese steuerpflichtig werden und zusatz-
lich der Gewerbesteuer unterliegen.

2. Anlagegefdhrdende Risiken
Anlagegefahrdende Risiken sind Risiken,
die entweder die Anlagenobjekte oder die
gesamte Vermogensanlage gefahrden
und damit zu einem teilweisen oder voll-
standigen Verlust der Beteiligung flhren
kénnen.

2.1 Platzierungs- und
Riickabwicklungsrisiko

Der Prospektherausgeber hat eine Platzie-
rungsgarantie Gbernommen, wonach er
verpflichtet ist, nicht platziertes Kapital zu
ubernehmen bzw. die Riickzahlung eines
Kontokorrentkredites zur Vorfinanzierung
des einzuwerbenden Gesellschaftskapi-
tals sicherzustellen. Sollte eine vollstandi-
ge Platzierung des Gesellschaftskapitals
bis zum 31.12.2006 nicht gegeben sein
und der Prospektherausgeber die Platzie-
rungsgarantie nicht oder nur teilweise er-
flllen konnen, besteht das Risiko, dass die
Ruckzahlung des Kontokorrentkredites,
die aus eingeworbenem Fondskapital vor-
zunehmen ist, nicht vertragsgemal? erfol-
gen kann. In diesem Fall missen mit der
Bank Verhandlungen lber eine Verlange-
rung des Ruckzahlungszeitraumes aufge-
nommen werden. Auch eine Umschul-
dung durch Erhohung der langfristigen
Darlehen konnte in Betracht kommen.

Sollten die vom Prospektherausgeber im
Rahmen der abgegebenen Platzierungs-
garantie aufzubringenden Mittel nicht
ausreichen und weder eine Verlangerung
des Ruckzahlungszeitraumes noch eine
Umschuldung zum Tragen kommen und
die Bank die Verwertung der Objekte be-
treiben, konnte eine Rickzahlung der ge-
leisteten Einlagen in voller Hohe dann
nicht mehr erfolgen, wenn bereits Gber Ei-
gen- und Fremdkapital zur Bestreitung
von Investitionsaufwendungen verfligt
wurde.

2.2 Vermietung und
Anschlussvermietung

Die Prognoserechnung basiert bezuglich
der vorliegenden Mietvertrage auf der An-
nahme, dass die Mieter wahrend der ge-
samten Mietzeit ihre mietvertraglichen
Verpflichtungen erfullen. Sollte sich die
wirtschaftliche Situation der Mieter ver-
schlechtern und sollten diese deshalb ih-
ren mietvertraglichen Verpflichtungen
nicht bzw. nicht ordnungsgemaf} oder
nicht in vollem Umfang nachkommen
bzw. die Miete berechtigterweise kirzen,
kann es im Vergleich zur Prognoserech-
nung zu geringeren Mieteinnahmen kom-
men. Die Prognoserechnung unterstellt
aus Vorsichtsgriinden einen bestimmten
Umfang an Mietausfall. Wenn auftreten-
de Mietausfalle/Mindermieteinnahmen
das kalkulierte Mietausfallwagnis Uber-
steigen und eine Kompensation gegebe-
nenfalls durch Minderaufwendungen
nicht gegeben sein sollte, fuhrt dieser Um-
stand zu einer Kiirzung der Ausschittung.
Sollten im Extremfall gleichzeitig mehrere
GroBmieter ausfallen, konnte dies zum
Ausbleiben der gesamten Ausschittung
fihren oder sogar die Bedienung der
Fremdmittel teilweise oder ganz unmaog-
lich machen. In diesem Fall konnte die
Bank mit entsprechenden negativen Fol-
gen fir die Beteiligten Uber die Grund-
pfandrechtsabsicherung eine Verwertung
der Immobilie betreiben.

2.3 Markt- und
Standortentwicklung

Die Wertentwicklung der Fondsimmobi-
lien unterliegt den Veranderungen des Im-
mobilienmarktes in Deutschland und in
Zukunft unter Umstanden verstarkt auch
den Anforderungen des Immobilienmark-
tes in Europa. Trotz sorgfaltiger Auswahl
der Fondsobjekte hinsichtlich Standort,
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Lage, Einzugsgebiet, Kaufkraft, Konkur-
renzsituation und Mieterqualitat ist die
Wertentwicklung und damit die nachhal-
tige Ertragskraft der Immobilien nicht vor-
hersehbar. Die Standorte der Fondsimmo-
bilien kdnnten sich z. B. aufgrund allge-
meiner unglnstiger Entwicklung am
Standort oder seiner Umgebung, Immis-
sionen, unglnstiger sozialer Strukturen,
Bevolkerungsverlusten, Konjunkturein-
flissen, Konsumverhalten, regionaler und
Uberregionaler Wettbewerbssituationen,
Uberkapazitdten oder Veranderungen des
Mietniveaus negativ entwickeln mit ent-
sprechenden Auswirkungen auf die Wert-
entwicklung der Fondsimmobilien.

Sollte trotz derartiger unglinstiger Rah-
menbedingungen zu diesem Zeitpunkt
ein Verkauf der Fondsimmobilien be-
schlossen werden, kann sich ein niedrige-
rer Verkaufspreis negativ auf den Erfolg
der Beteiligung auswirken oder auch zum
Verlust der Einlage fuhren.

2.4 Vertragsabwicklung

Die Fonds KG und die Objektgesellschaf-
ten haben eine Vielzahl von Vertragen ab-
geschlossen. Die ordnungsgemafe Durch-
flhrung und Abwicklung dieser Vertrage
ist unter anderem von der wirtschaft-
lichen Leistungsfahigkeit der Vertrags-
partner, der Wirksamkeit einzelner ver-
traglicher Regelungen und gegebenenfalls
auch von der Auslegung bestimmter ver-
traglicher Bestimmungen abhangig. Soll-
te es in der Abwicklung zu einem Ausfall
von Vertragspartnern kommen, kann die-
ses negative Folgen fur die Entwicklung
der Beteiligung haben.

Von besonderer Bedeutung ist die Bonitat
der Vertragspartner. Sollte sich diese im
Zeitablauf verschlechtern oder sollte der
eine oder andere Vertragspartner ausfal-
len oder seinen vertraglichen Verpflich-
tungen nicht oder nicht in vollem Umfang
nachkommen, kann das negative Auswir-
kungen auf die Wirtschaftlichkeit der Be-
teiligung haben.

Auf einer Teilgrundstucksflache von ca.
3.000 m’, die die Brihl KG von der Stadt
Brihl erworben hat und bei der das Eigen-
tum bereits auf die Briihl KG umgeschrie-
ben wurde, lastet eine Ruckauflassungs-
vormerkung zu Gunsten der Stadt Brihl,
die ausgeubt werden kann, wenn die Bau-



maRnahme gemal} Bebauungsplan und
stadtebaulichem Vertrag nicht innerhalb
von 24 Monaten ab Erteilung der Bauge-
nehmigung fertiggestellt wird.

2.5 Haftung des Kommanditisten
Mit der Eintragung des Kommanditisten
in das Handelsregister ist seine Haftung
gegenlber Dritten flr nach diesem Zeit-
punkt entstehende Verbindlichkeiten auf
die in das Handelsregister eingetragene
Haftsumme in Hohe von 10 % der Einlage
beschrankt. Fir den Fall, dass die Haftein-
lage infolge von Auszahlungen (z.B. Aus-
schuttungen, sonstige Entnahmen, Abfin-
dungen bei Ausscheiden) an einen Kom-
manditisten zurlickbezahlt wird, lebt die
Haftung bis zur Hohe der in das Handels-
register eingetragenen Haftsumme wie-
der auf.

Der Anleger haftet fir die in der Zeit zwi-
schen seinem Eintritt und seiner Eintra-
gung in das Handelsregister begriindeten
Verbindlichkeiten der Fonds KG personlich
und unbeschrankt mit seinem gesamten
Vermogen. Diese Haftung fur die in die-
sem Zeitraum begrindeten Verbindlich-
keiten bleibt auch nach Eintragung beste-
hen. Allerdings beschrankt sich diese per-
sonliche und unbeschrankte Haftung des
Anlegers nur auf die Verbindlichkeiten, bei
denen der Glaubiger keine Kenntnis davon
hatte, dass es sich bei dem Schuldner um
eine Kommanditgesellschaft handelt und
keine Kenntnis von allen personlich haf-
tenden Gesellschaftern.

Im Falle des Ausscheidens aus der Kom-
manditgesellschaft haften Kommanditi-
sten gemaf § 165 Abs. 2 HGB in Verbin-
dung mit § 160 Abs. 1 HGB fiir die bis da-
hin begrindeten Verbindlichkeiten der
Gesellschaft noch bis zu 5 Jahren nach
Eintragung ihres Ausscheidens im Han-
delsregister gegenliber den Glaubigern
der Gesellschaft.

2.6. Fungibilitat

Die unternehmerische Beteiligung an ei-
nem geschlossenen Immobilienfonds ist
als eine langfristige Kapitalanlage zu be-
trachten, da diese prinzipiell auf unbe-
stimmte Zeit eingegangen wird und in
diesem Fall erstmals zum 31.12.2025 ge-
kindigt werden kann. Entsprechend den
Regelungen im Gesellschaftsvertrag ist

ein Verkauf der Kommanditbeteiligung
grundsatzlich moglich. Da aber nach wie
vor kein geregelter Markt zum Handel von
derartigen Gesellschaftsanteilen existiert,
kann sich ein Verkauf der Beteiligung
schwierig gestalten. Es besteht das Risiko,
dass eine Beteiligung nicht oder nur mit
erheblichen Preisabschlagen veraulert
werden kann.

Grundsatzlich ist zu beachten, dass die
im Mittelverwendungsplan dargestellten
nicht wertbildenden Faktoren (z. B. Ver-
triebskosten fiir die Beschaffung des Ge-
sellschaftskapitals) erst durch einen ent-
sprechenden Wertzuwachs der Immobi-
lien kompensiert werden mussen, bevor
ein die Anschaffungskosten lbersteigen-
der Verkaufserlos einen Liquiditatstber-
schuss entstehen lasst.

3. Anlegergefdahrdende
Risiken

Anlegergefahrdende Risiken sind Risiken,
die nicht nur zu einem Verlust der gesam-
ten Beteiligung inkl. Agio fuhren kénnen,
sondern z. B. Uber Nachschusspflichten/
Kapitalerhhungen, Blirgschaften, Steuer-
zahlungen u. a. auch das weitere Vermo-
gen des Anlegers gefahrden.

3.1. Fremdfinanzierung

Nach der Platzierungsphase des Gesell-
schaftskapitals der Fondsgesellschaft ist
dort grundsatzlich keine Aufnahme von
Fremdmitteln vorgesehen. Eine personli-
che Anteilsfinanzierung des Anlegers ist
nicht Konzeptbestandteil. Eine individuel-
le Anteilsfinanzierung kann dazu fuhren,
dass bei Ausbleiben der erwarteten Aus-
schittungen die Zins- und Tilgungslei-
stungen der aufgenommenen Finanzie-
rung aus anderen (privaten) Mitteln des
Anlegers bedient werden mussen. Im Ex-
tremfall kann dies sogar zu einer Privatin-
solvenz des Anlegers fuhren.

3.2 Steuerzahlungen

Unter bestimmten Umstanden ware zu-
dem denkbar, dass der Anleger durch die
Beteiligung verursachte Steuerzahlungen
leisten muss, ohne dass aus der Beteili-
gung Uberhaupt Ausschittungen oder
sonstige Rickfllisse an den Anleger statt-
finden. Dies kdnnte beispielsweise dann
der Fall sein, wenn Liquiditatstberschisse
nicht an die Anleger ausgeschuttet, son-
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dern der Liquiditatsreserve zugefuhrt wer-
den, um sich abzeichnende Risiken ausrei-
chend abzusichern.

Weitere Risiken existieren nach Kenntnis
des Prospektherausgebers zum Zeitpunkt
der Prospekterstellung nicht.




ILG — Kompetenz bei Handelsflachen

Investitionserfahrungen

der ILG

Die ILG Planungsgesellschaft fur Indu-
strie- und Leasingfinanzierungen mbH
hat seit 1980 die ILG Fonds Nr. 1-30 sowie
eine Privatplatzierung initiiert. Auf S. 6 fin-
den Sie hierliber eine detaillierte Aufstel-
lung. Es handelt sich um 12 Immobilien-
Leasingfonds in der Rechtsform einer
Kommanditgesellschaft, um 3 Vermo-
gensfonds in der Rechtsform einer Gesell-
schaft des burgerlichen Rechts und seit
1987 um 16 Vermogensfonds in der
Rechtsform der Kommanditgesellschaft
(ILG Fonds Nr. 15—30).

Die ILG hat samtliche Fonds konzipiert
und die notwendigen Finanzierungen und
das planmaRige Gesellschaftskapital be-
schafft. Gleichzeitig Gbernimmt sie die
laufende Verwaltung der einzelnen Miet-
objekte und der Beteiligungsgesellschaf-
ten.

Elf Objekte wurden in der Zwischenzeit
veraufert, wobei die Zeichner lber die
Laufzeit eine Rendite erzielten, die bei 7
Fonds weit Uber der seinerzeit prospek-
tierten lag. In allen anderen Fallen wurden
die prognostizierten Ergebnisse erreicht.
Ohne den ILG Fonds Nr. 31 belduft sich das
inzwischen abgewickelte Gesamtinvesti-
tionsvolumen auf € 547,3 Mio.; das plat-
zierte Eigenkapital betragt € 260,5 Mio.

Die Schwerpunkte der Immobilieninvesti-
tionen liegen im grof8flachigen Einzelhan-
del. Als Mietvertragspartner sind praktisch
alle groBen Einzelhandelsunternehmen
vertreten.

Unter Beruicksichtigung der Nutzflachen
des Fachmarktzentrums Euskirchen Ge-
orgstraRe mit ca. 8.000 m? (wenn die er-
wartete Nutzungserweiterung geneh-
migt wird) und des noch zu errichtenden
Fachmarktzentrums Giesler-Galerie von
ca. 20.600 m* belduft sich die Nutzflache
wesentlicher von ILG realisierter Einzel-
handelsobjekte auf tiber 266.600 m>.

Die aufgehellte Flache gehort nicht zum Fondsobjekt

ILG Fonds Nr. 31, Fachmarktzentrum Euskirchen, 8.050 m? Nutz-
flache inkl. geplanter ErweiterungsmaBnahme (umrandet)
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ILG-Leistungsbilanz zum 31.12.2004

Soll-Ist-Vergleich von Ausschiittungen, Tilgungsleistungen und Liquiditatsreserven
aller ILG Fonds von 1982 bis 31.12.2004

Fonds Nr. Nutzungsart Laufzeit Vermietungs- Ausschiittungen
von  bis stand Soll Ist Abweichung
Oktober 05 inT€ inT€ inT€
Biirogebaude/alle Standorte in den alten Bundesldndern
17 Burogebaude 1990-2004 72 % 3.303 2.501 -802
19 Burogebaude 1991-2004 100 % 1.696 1.284 —412
20 Burogebaude 1992-2004 82 % 7.303 2.587 -4.716
Summe Vermietungs- 80,62 % 12.302 6.372 —-5.930
quote: prozentuale Abweichung —-48,20 %
Handelsflichen
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 1984-2004 verkauft 683 683 0
10 Baumarkt 1984-2004 100 % 1.048 1.092 44
11 Baumarkt 1984-1999 verkauft 423 423 0
14 SB-Warenhaus 1986—2004 100 %* 4.545 4.545 0
15 SB-Warenhaus 1988-2004 100 % 4.616 4616 0
18 Fachmarktzentrum 1990-2004 100 % 8.730 8.824 94
28 Fachmarktzentrum 1999-2004 100 % 10.735 10.949 214
29 Fachmarktzentrum 2000-2004 100 % 5.532 5.532 0
30 Fachmarktzentrum 2004 100 % 0 0 0
Summe Vermietungs- 100,00 % 37.495 37.847 352
quote: prozentuale Abweichung 0,94 %
b) Standorte in den neuen Bundesléndern
21 Fachmarktzentrum 1993-2004 100 % 6.440 6.638 198
22 Fachmarktzentrum 1994-2004 100 % 12,514 12,612 98
23 Fachmarktzentrum 1995-2004 100 % 15.175 15.175 0
24 Nahversorgungszentrum 1996-2004 100 % 2.110 1.862 —248
25 Stadtteilzentrum 1996-2004 98 % 5.668 4.553 -1.115
26 Einkaufszentrum 19962004 100 % 9.911 9.363 —548
27 Fachmarktzentrum 1997-2004 100 % 6.723 5.580 —1.143
Summe Vermietungs- 99,87 % 58.541 55.783 —-2.758
quote: prozentuale Abweichung -4,71 %
¢) Handelsfléchen total Vermietungs- 99,94 %
Summe quote: 96.036 93.630 —-2.406
prozentuale Abweichung -2,51 %
sonstige Flachen/ alle Standorte in den alten Bundesldndern
1 Verwaltung/Lager 1982-2001 verkauft 830 895 65
2 Biiro und Betrieb 1982-2004 verkauft 2.562 2.568 6
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 1989-2004 38% 4.040 3.373 —667
Summe Vermietungs- 37,75 % 9.806 9.245 -561
quote: prozentuale Abweichung =572 %
Zusammenstellung aller Fonds:
Biirogebaude/alte Bundesldnder 80,62 % 12.302 6.372 -5.930
Handelsflichen/alte Bundeslander 100,00 % 37.495 37.847 352
Handelsflichen/neue Bundeslander 99,87 % 58.541 55.783 -2.758
sonstige Flachen/alte Bundeslander 37,75 % 9.806 9.245 =561
Vermietungs- 97,68 % 118.144 109.247 —-8.897
quote: prozentuale Abweichung -7,53 %

* Dieses Objekt wird zum 31.12.2005 verkauft

Diese Leistungsbilanz wurde von einem
Miinchner Wirtschaftspriifer am 27.10.2005
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 Uber 30 Jahre an die jewei-
ligen Leasingnehmer vermietet wurden. Die
ersten Ausschittungen dieser Fonds erfolgten
im Jahr 1982.

Mit der ausflhrlichen Aufstellung wird ein

kompletter Uberblick Gber alle bisher erzielten
wirtschaftlichen Ergebnisse uber 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 2004 gegeben.



Tilgungsleistungen Darlehen Liquiditatsreserve

Soll Ist Soll Ist Abweichung Soll Ist Abweichung
in % des EK in % des EK inT€ inT€ inT€ inTE inT€ inTE
81 61 1113 1.051 —62 35 82 47
86 65 307 129 -178 124 57 -67
76 27 1.086 1.103 17 662 621 -41
2.506 2.283 -223 821 760 -61
-8,90 % -743 %
46 46
131 131
76 76 Leasingfonds mit plangemalem Tilgungsverlauf
171 171 Systembedingt (Triple Net-Mietvertrage) wird keine
160 166 Liquiditatsreserve bei diesen Fonds vorgehalten.
96 96
133 133
105 105 1.520 1532 12 25 572 547
* * 3.063 3.063 0 227 417 190
32 33 2.709 2.712 3 1.086 1.195 109
15 15 1.011 1.011 0 1.213 1.505 292
0 0 0 0 0 200 310 110
8.303 8.318 15 2.751 3.999 1.248
0,18 % 45,37 %
65 67 1.389 1323 —66 872 816 =56
64 65 2.443 2.407 —-36 1.939 1.977 38
57 57 2.383 2.387 4 3.938 4.023 85
48 42 236 238 2 469 550 81
50 40 876 876 0 1.358 1.281 =77
43 41 1.079 1.079 0 3.036 2.750 —286
39 33 565 565 0 3.035 2.840 -195
8.971 8.875 -96 14.647 14.237 -410
-1,07% -2,80 %
17.274 17.193 -81 17.398 18.236 838
-0,47 % 4,82 %
130 140
164 164 Leasingfonds mit plangemaRem Tilgungsverlauf
23 23 Systembedingt (Triple Net-Mietvertrage) wird keine
44 45 Liquiditatsreserve bei diesen Fonds vorgehalten.
45 45
96 80 1.099 1.109 10 21 103 82
1.099 1.109 10 21 103 82
0,91 % 390,48 %
2.506 2.283 -223 821 760 -61
0 0 8.303 8.318 15 2.751 3.999 1.248
0 0 8.971 8.875 -96 14.647 14.237 -410
1.099 1.109 10 21 103 82
20.879 20.585 —-294 18.240 19.099 859
-1,41% 4,71 %

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-
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 fur ein Private
Placement mit einem Investitionsvolumen von
€ 3,0 Mio. im Jahr 1990.
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Alle geleisteten Ausschiittungen bei jedem ein-
zelnen Fonds wurden erwirtschaftet und nicht
durch Entnahmen aus der Liquiditatsreserve
oder durch geringere als geplante Tilgungs-
leistungen unterstiitzt.



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.

Der fiir einen anhaltend erfolgreichen Be-
trieb groRflachiger Zentren erforderliche
Umsatz kann nur erzielt werden, wenn im
Einzugsgebiet der Handelsflache ausrei-
chend Kaufkraft vorhanden ist und wenn
damit gerechnet werden kann, dass der
konkrete Standort diese Kaufkraft in aus-
reichendem Umfang bindet.

2. Verkehrsanbindung

Die Handelsflache muss von den Einwoh-
nern des Einzugsbereichs mit PKW und
gegebenenfalls auch mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln bequem erreichbar sein.

Erfahrungsgemal ist es sehr selten, dass
die fur den anhaltend erfolgreichen Be-
trieb der Handelsflache erforderliche
Kaufkraft ausschlielich aus dem Nahbe-
reich 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 GrofRe und Bedeu-
tung des jeweiligen Einzugsbereichs u. a.
abhangig sind von der Einwohnerzahl, der
Entfernung zu konkurrierenden Flachen
und der Verkehrsanbindung.

Fachmarktzentrum Euskirchen GeorgstraRe.

Fotorealistische Darstellung Giesler-Galerie

3. Betreiber-/Mieterqualitat,
Mietvertragslaufzeit

Die Laufzeit der Hauptmietvertrage (Grof-
flachen) sollte nicht unter 15 Jahren lie-
gen. Angesichts der fir die Anmietung
derartiger Flachen gezahlten hohen Jah-
resmieten kommt der anhaltend positiven
Bewertung und Bonitdt des Mieters /Be-
treibers groRRe Bedeutung zu.

Auch wenn die diesbezliglichen Mieter/
Betreiber in der Regel Unternehmen sind,
deren Umsatzleistung im Bereich mehre-
rer Milliarden Euro pro Jahr liegt, sollte
auch noch ein anderes Kriterium bertck-
sichtigt werden: Da die Margen, speziell
im Lebensmittelbereich, gering sind, und

Die aufgehellten Gebaude (Marktkauf Baumarkt mit Gartencenter) wurden nicht erworben

sich in der Regel preisbewusste Kaufer fur
das glinstigste Angebot entscheiden, wird
langfristig nur der Mieter / Betreiber er-
folgreich bleiben kénnen, dem auch bei
niedrigsten Preisen noch eine angemesse-
ne Gewinnspanne verbleibt.

Dader durchsetzbare Preis vom Markt und
nicht vom Verkaufer bestimmt wird,
kommt es wesentlich darauf an, wie giin-
stig der jeweilige Mieter / Betreiber ein-
kaufen kann.

Und hier gilt, dass derjenige am glinstig-
sten kauft, der am meisten kauft. Je hoher
die kumulierte Einkaufskraft des Mieters /
Betreibers ist, um so glinstiger wird er ein-
kaufen kdnnen und um so besser fallt die
Prognose bezlglich seiner anhaltenden
Ertragskraft und Bonitat aus.

4. Kombination von SB-
Warenhaus, Fachmarkt-,
Shop- und Dienstleistungs-
flachen

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 Schliisseldienst,

Reinigung, SB-Restaurant, etc.)

SB-Warenhauser sind als Einzelhandels-
betriebe mit mindestens 4.000 m? Ver-



kaufsflache definiert, die vorwiegend Le-
bensmittel sowie ein breit sortiertes An-
gebot von Ge- und Verbrauchsgutern in
Selbstbedienung fuhren. SB-Warenhau-
ser fihren durchschnittlich 28.500 Arti-
kel. SB-Warenhauser erschlielen —in Ab-
hangigkeit von der Wettbewerbsdichte —
Absatzreichweiten bis hin zu ca. 30 Mi-
nuten PKW-Fahrzeit. Der mittlere Ein-
kaufsbetrag von etwa € 25-30 je Kunde
liegt dementsprechend deutlich Uber
den von Lebensmittel-Discountern, Su-
per- und Verbrauchermarkten erzielten
Werten.

5. Instandhaltung

Handelsflachen werden intensiv genutzt.
Es ist deshalb Vorsorge zu treffen, dass
anfallende Instandhaltungsarbeiten je-
derzeit aus Gesellschaftsmitteln finan-
ziert werden konnen. Die Vorsorge sollte
durch Vorhaltung einer allgemeinen Li-
quiditatsreserve und durch ausreichende
und steigende Instandhaltungskostenan-
satze in der Prognoseperiode getroffen
werden.

6. Vorteile von
Einzelhandelsflachen

= Die typischen Mietvertrage im Einzel-
handel sind in der Regel langfristig. Die
groBen filialisierenden Einzelhandler
disponieren frihzeitig und schlieen
Vertrage in der Regel ab 10 Jahren, fir
Grolflachen ab 15 Jahren ab.
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= Einzelhandelsmieter tatigen sehr hau-
fig hohe Eigeninvestitionen in die
Mietflache und kiimmern sich tber-
durchschnittlich intensiv um den Miet-
gegenstand.

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

= Die fuhrenden filialisierenden Einzel-
handelsunternehmen Uberzeugen 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 Qua-
litat und Nachhaltigkeit gut berechen-
bar. Die ausgefeilten Methoden des
Einzelhandels zur Standortuntersu-
chung, -beurteilung und -entschei-
dungliegen in ihrer wissenschaftlichen
Absicherung deutlich tber den Metho-
den zur Blrostandortbewertung.

= Im Gegensatz zu Blrostandorten kon-
nen hervorragende Anlagebewer-
tungs- und Renditeperspektiven nicht
(nur) in Metropolen und ausgewahl-
ten GroRstadten, sondern (vor allem)
in Mittel- und Kleinstadten gesichert
werden.
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= Einzelhandelsstandorte sind nicht be-
liebig vermehrbar. Durch restriktiv ge-
handhabte planungsrechtliche Limitie-
rung von GroRflachenausweisungen
wird das Angebot an Standorten deut-
lich knapper gehalten als die beliebige
Ausweisung von Buro- und Gewerbe-
flachen. Wer eine genehmigte Groffla-
che besitzt, beeinflusst von dort den
Wettbewerb.

7. Wertigkeit einer strate-
gischen Einzelhandels-
immobilie

Die bedeutenden Handelskonzerne bevor-

zugen grofse eingeschossige Objekte mit

einer Vielzahl von Stellplatzen und guter

Verkehrsanbindung.

Objekte dieser Art haben eine uber den
Standort hinausgehende Bedeutung und
sie erreichen in der Regel hohe bis sehr ho-
he Umsatze. Deshalb sind sie besonders
begehrt und wertstabil.

Fir derartige groRe strategische Handel-
simmobilien, die auch auf die ortlichen
Versorgungsstrukturen der Gemeinden,
auf die Innenstadte, aber auch auf den
Verkehr erheblichen Einfluss haben, hat
der Gesetzgeber hohe Genehmigungshiir-
den 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 flr Ankermieter sehr lange
Mietvertragslaufzeiten (z. B. 15—20 Jahre)
typisch bei solchen Immobilien.

Eigentimer und Nutzer solcher Immobi-
lien profitieren vom quasi Bestandsschutz
und der relativen Knappheit. Beides ge-
wahrleistet Werterhalt bei guten Chancen
auf eine Wertsteigerung.

Chancen der Realisierung auferordent-
licher Wertsteigerungen bestehen fur
Eigentimer erfolgreicher strategischer
Einzelhandelsimmobilien auch dann,
wenn sich die abgeschlossenen Mietver-
trage einschlieBlich eingeraumter Verlan-
gerungsoption dem Ende zuneigen.
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Haupteingang Giesler-Galerie (Architektonische Darstellung)

Eckdaten Briihl

= Regierungsbezirk Kéln

= 46.035 Einwohner Stadt Brihl

= 461.810 Einwohner Landkreis
Rhein-Erft-Kreis

= Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
Stadt: 114,8 %

= Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
Einzugsgebiet: 108,3?

= Der Landkreis Rhein-Erft belegt ge-
maf der Studie des Berlininstitut
fir Bevolkerung und Entwicklung
,Deutschland 2020“ den 159sten
Platz von insgesamt 440 Landkreisen

% = Quelle Econ-Gutachten 2003

Standort

a) Stadt Briihl

Die Stadt Bruhl liegt im Stiden des Rhein-
Erft-Kreises am Ostlichen Rand des Vorge-
birges, 12 km sudlich von KoIn und 15 km
nordwestlich von Bonn. Aus der verkehrs-
gunstigen Lage zwischen Kéln und Bonn
am Rande des landschaftlich reizvollen
Vorgebirges erhdlt Bruhl seinen hohen
Wohnwert. Die glinstige Verkehrslage for-
dert dartiber hinaus den Wirtschafts-
standort Briihl. Die Bevolkerung hat sich
im Zeitraum von 1997 bis 2004 positiv
entwickelt. Sie erhohte sich von 43.550 im
Jahre 1997 auf 46.035 im Jahr 2004.

Brihl als Mittelzentrum gehort zum
Rhein-Erft-Kreis. Die Prognosen fiir die Be-
volkerungsentwicklung in diesem Kreis
sind ebenfalls positiv. Das Statistische Lan-
desamt geht von einer Bevolkerungsent-
wicklung von derzeit rund 464.000 im Jahr
2005 auf knapp 476.000 im Jahr 2020 aus.

Bevolkerungsentwicklung Rhein-Erft-Kreis (Briihl)
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Brihlist ein Kultur- und Wirtschaftsstand-
ort. Flachenmalig zahlt Brihl zwar zu den
kleineren Kommunen des Rhein-Erft-Krei-
ses, doch die Schlossstadt hat sich standig
weiterentwickelt und kann heute ein er-
hebliches wirtschaftliches Potential vor-
weisen. Neben zahlreichen Industrie- und
Handwerksbetrieben stellt der Kulturtou-
rismus in Brihl inzwischen einen unver-
zichtbaren Wirtschaftsfaktor dar.

Das UNESCO-Weltkulturerbe mit den
Schléssern Augustusburg und Falkenlust,
das Phantasialand, einer der grofSten Frei-
zeitparks in Europa, und das am 3. Sep-
tember 2005 eroffnete neuerrichtete
Max-Ernst-Museum bilden hierflir die
Grundlagen.

Briihl erhielt im Jahr 1285 als zentraler

Warenaustauschplatz  zwischen Koln,
Bonn und Eifel Stadt- und Marktrechte. Als
Briihl um 1870 Ausgangsort des rheini-
schen Braunkohlereviers wurde, begann
eine besonders positive Entwicklung der
Stadt. Die Braunkohlenférderung ist Ver-
gangenheit. Die grollen Tagebaugebiete
wurden vorbildlich rekultiviert und sind
heute als Erholungspark ,Kottenforst-Vil-
le“ ein vielbesuchtes Erholungsgebiet.
Briihl besitzt eisen- und papierverarbei-
tende, Genussmittel-, chemische, zement-
und holzverarbeitende Industriebetriebe.
Neben zahlreichen Betrieben im techni-
schen Bereich arbeiten tber 300 Hand-
werksbetriebe aller Sparten, die weit Gber
das Stadtgebiet hinaus bekannt und tatig
sind. Gleiches gilt auch fir GroRhandlun-
gen fur Heizungs- und Installationsbedarf,
Baumaterialien und Glasereien.

Darlber hinaus wahlten zahlreiche priva-
te und offentliche Dienstleistungseinrich-
tungen, darunter eine Reihe Uberortlicher
Behorden und Organisationen, Brihl als
Standort.

Die glinstige Verkehrslage der Stadt for-
derte die Entwicklung auch hin zu einem
bevorzugten Einkaufsstandort. Vier An-
schlussstellen an der Bundesautobahn
553 sowie die gute Erreichbarkeit mit dem
Auto Uber die A1, A4, A555, A6l sorgen
hierfur. Die B 51 KoIn-Trier und die B 265
Kéln-Schleiden bilden wichtige Brihler
Achsen. Brihl hat Anschluss an zwei
Strecken der Deutschen Bahn (Koln-
Koblenz und Koln-Trier), Bahnhofe am
Schloss Augustusburg und in Kierberg. Die
StraBenbahnlinie 18 der HVB sorgt zusatz-
lich fur Verbindungen nach Kéln und
Bonn. Darlber hinaus zieht sich ein eng-
maschiges Stadtbusnetz der Stadtwerke
Brihl Gber das Stadtgebiet, das erganzt
wird durch einige Regionalbuslinien.

Innenstadt Briihl, FuBgéngerzone



b) Mikro-Standort Giesler-Galerie
Die Giesler-Galerie wird auf dem ehe-
maligen Gelande der Giesler-Brauerei im
stidwestlichen  Innenstadtrandbereich
von Bruhl errichtet. Sie wird nordlich von
der Clemens-August-Strafe, im Osten von
der UhlstralRe sowie westlich von einer
Bahntrasse der Stadtbahn (Vorgebirgs-
bahn) begrenzt.

Im Nordosten schlief3t sich unmittelbar
der Haupteinkaufsbereich der Brihler
Innenstadt an. Die UhlstraRe ist in ihrem
weiteren nordlichen Verlauf als verkehrs-
beruhigte Fullgangerzone ausgebaut und
bildet zusammen mit der Marktstrale so-
wie dem davon abzweigenden Steinweg
und der KéInstrale die Hauptgeschaftla-
ge. Der Marktplatz als zentraler Innen-
stadtbereich liegt ca. 400 m von der Gies-
ler-Galerie entfernt.

In der nordlich verlaufenden Clemens-Au-
gust-Strale befindet sich unmittelbar
gegenuber der Giesler-Galerie die Zufahrt
zum Marienhospital. Westlich schlielen
sich — jenseits der Bahntrasse der Stadt-
bahn — die Clemens-August-Schule und
das Amtsgerichtsgebaude an.

Aufgrund des Verlaufs der Hauptpassan-
tenstrome in Nord-Sld-Richtung stellt
die Giesler-Galerie eine sidliche Erwei-
terung des Innenstadtbereiches von
Bruhl dar und wird zum stdlichen Ein-
gang in die Innenstadt von Bruhl wer-
den.
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Die Parkierungsanlage mit 566 Stellplat-
zen auf der Obergeschossebene der Gies-
ler-Galerie wird aufgrund ihrer Lagebezie-
hungen zum wichtigsten Zielpunkt fir
motorisierte Besucher der Brihler Innen-
stadt werden.

Aufgrund der Innenstadtrandlage verfugt
die Giesler-Galerie Uber eine gute Anbin-
dung an den offentlichen Personennah-

Innenstadt Briihl mit Kennzeichnung Standort Giesler-Galerie (Kreis) und im Vordergrund Schloss Augustusburg

Innenstadt Briihl mit Kennzeichnung Standort Giesler-Galerie
Kartografie Verwaltungs-Verlag Miinchen, Lizenz-Nr. 05/11/166. Weitere Stadtplane unter www.stadtplan.net

verkehr. Unmittelbar am Grundstick be-
findet sich eine Haltestelle fiir mehrere
innerstadtische Buslinien. Der Bahnhof
von Brihl mit Direktanbindung zum
Hauptbahnhof Koln befindet sich ca. 1 km
entfernt. Die nachsten Haltestellen der
Stadtbahn ,Briihl-Sid“ und ,,Brihl-Mitte”
liegen jeweils ca. 300 m entfernt.

Fur den Individualverkehr lasst sich das
Grundstiick derzeit noch Gber die Liblarer-
straBe und UhlstraBe bzw. die Clemens-
August-Strae trotz vergleichsweise ho-
hen Verkehrsaufkommens problemlos an-
fahren. Nach Fertigstellung der Giesler-
Galerie wird die ErschlieBung des Objek-
tes westlich parallel zur Bahntrasse tber
eine neu zu errichtende Strae (Bahnsei-
tenweg) erfolgen.

Das im Auftrag der Stadt Brihl entwick-
elte Verkehrskonzept soll den Bereich
des ,Sterns” (Kreuzungsbereich Uhl-/
Clemens-August-Strae) unter anderem
durch Schaffung von Einbahnstralenre-
gelungen vom Individualverkehr so ent-
lasten, dass auch hierdurch eine enge
Anbindung der Giesler-Galerie an den als
FuBgangerzone ausgebauten Bereich
der Innenstadt von Brihl gewahrleistet
wird.
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Schloss Falkenlust

Die Stadt Bruhl wird ein elektronisches
Parkleitsystem einflihren und installieren.
Hierin werden alle im Innenstadtbereich
vorhandenen Parkanlagen integriert. Des-
halb wird auch die Bewirtschaftung der
zur Giesler-Galerie gehorenden Parkplatz-
anlage mit 566 Stellplatzen an eine zu den
Stadtwerken Brihl gehdrende Betriebsge-
sellschaft mietvertraglich Ubertragen.
Diese Einbindung wird dazu fuhren, dass
die Giesler-Galerie an den Hauptzufahr-
ten zur Innenstadt Brihl namentlich er-
wahnt wird. Dieses wird einen nachhalti-
gen Werbeeffekt erzeugen. Der General-
tbernehmer wird Gber die Briihl KG einen
Betrag in Hohe von € 100.000 zur Einfih-
rung und Installation des elektronischen
Parkleitsystems an die Stadt Briihl bezah-
len.

Phantasialand

Gebdude

Auf dem ehemaligen Gelande der Giesler-
Brauerei wird ein innerstadtisches Fach-
marktzentrum mit 566 Stellplatzen errich-
tet. Die bisherige Bebauung der ehemali-
gen Giesler-Brauerei wurden bis auf das
Sudhaus und den Sudturm, die beide
unter Denkmalschutz stehen, im August/
September 2005 abgerissen und ent-
sorgt. Das Grundstuick ist frei von 6kologi-
schen Altlasten.

Das Gebaudekonzept der Giesler-Galerie
sieht eine Uberwiegend eingeschossige,
nur im nordostlich ausgerichteten Gebau-
deteil zweigeschossige Handelsnutzung
vor. Die Mall verlauft im Erdgeschoss vom
nordwestlichen Eingang aus zu einem
zentralen Bereich — dort befindet sich das
denkmalgeschitzte Sudhaus — und teilt
sich in zwei Aste, von denen einer (der kiir-
zere) nordlich in Richtung Clemens-Au-
gust-Strale, der zweite (ldngere) stidlich
Richtung Uhlstral3e flhrt.

Uber eine zwischen nordwestlichem Ein-
gang und Zentralbereich gelegene Roll-
steige wird das Obergeschoss erschlossen,
in dem allerdings nur im nordéstlich aus-
gerichteten Bereich weitere Laden- und
Gastronomieflachen entstehen werden.

Ansonsten werden die Flachen oberhalb
des Erdgeschosses als offene Pkw-Stell-
platze mit insgesamt 566 Parkplatzen ge-
nutzt.

Zudem wird im nérdlichen Grundstiicks-
bereich ein 3-geschossiges Blro/Praxis-
gebaude entstehen; im stdwestlichen
Bereich des Grundstiicks, entlang der
UhlstraRe, ist aufgrund der Bauauflagen
ebenfalls eine 3-geschossige Gebaude-
hohe vorgesehen. Im Erdgeschoss und in
Teilen des Obergeschosses werden Han-
delsflachen etabliert. Ansonsten gren-
zen die Parkplatze auch in diesem Be-
reich an die geschlossene Fassade zur
Uhlstrale an. Im zweiten OG wird auf
Stelzen eine zweihlftige Buroetage er-
richtet.

Die HaupterschlieBung der Giesler-Galerie
erfolgt westlich von dem neu zu erstellen-
den Bahnseitenweg aus. Von hier aus sind
sowohl das Parkdeck im 1. OG als auch die
Anlieferungen der einzelnen Mieter im
Erdgeschoss zu erreichen.



Das Nutzungskonzept sieht die Ansied-
lung von grolflachigen Fachmarkten im
westlichen Teil des Gebaudes vor. Dort
werden die Hauptmieter REWE (toom SB-
Warenhaus), ALDI (Discounter), Rossmann
(Drogeriefachmarkt), ProMarkt (Elektro-
fachmarkt) sowie Deichmann (Schuhfach-
markt) etabliert. Im Bereich des Hauptein-
ganges werden sowohl im Erdgeschoss
wie auch im Obergeschoss C&A (Beklei-
dungshaus) sowie kleinflachige Einzel-
handelsanbieter und einzelne Gastrono-
miebetriebe angesiedelt.

Das Grundstiick mit einer Gesamtflache
von ca. 24.000 m? ist nahezu eben und ins-
gesamt unregelmaRig geschnitten. Zur
Uhlstralle besteht eine durchgangige
Stralenfront von ca. 140 m. Die StraRBen-
front zur Clemens-August-StraBe ist durch
nicht in die Giesler-Galerie einbezogene
Grundstlicke/Gebaude mehrfach unter-
brochen. Westlich wird zur ErschlieBung
des Gebaudes auf einer Lange von 230 m
eine neue ErschlieBungsstrale (Bahnsei-
tenweg) erstellt.

Die Gesamtnutzflache der Giesler-Galerie
umfasst 20.626 m? Der Bruttorauminhalt
des Gebdaudekomplexes belauft sich auf
157.400 m-.

Baubeschreibung

Auszug aus der Baubeschreibung

Die Beschreibung der Gebaude und
Aullenanlagen erfolgt aufgrund ,Allge-
meine Baubeschreibung als Erganzung
der Mieterbaubeschreibung”. Die Anga-
ben beziehen sich auf die dominieren-
den, wertbestimmenden Ausstattungs-
merkmale. Teilbereiche kénnen hiervon
abweichend ausgefiihrt werden. Der
Ausbau der Ladenflachen erfolgt zum
tberwiegenden Teil nach den Bau- und
Ausstattungsbeschreibungen der Mieter,
die den Zustand und die Ausstattungs-
qualitat der vom Vermieter zu liefernden
Flachen eindeutig beschreiben; diese
sind Bestandteil des jeweiligen Mietver-
trages.

Rohbau

Griindung: Einzel- und Streifenfunda-
mente

Tragkonstruktion: Stahlbeton-Fertigteil-
konstruktion

Parkdeck

Giesler-Galerie Briihl (Fotomontage), die im Vordergrund grau eingefirbten Gebiude

stehen nicht im Eigentum der Briihl KG

AuBenwinde: Stahlbetonfertigteile mit
Warmeverbundsystem, beschichteter Po-
renbeton, Granitsplit-Sandwich-Fassade
oder Putz mit Anstrich; Eingangsbereich
zum Stern: 2-geschossige Glasfassade in
Pfosten-Riegel-Konstruktion mit Wind-
fang als Eingangsan-lage zur Mall
Innenwidnde: Mauerwerk, Stahlbetonfer-
tigteilwande, doppelt beplankte Gipskar-
tonstanderwande

Decken: weitgespannte Betonplatten-
decke mit Stahlbetonunterziigen und
Stutzen (12 mx 12 m)

Treppen: Stahlbetontreppen ohne Belag
bzw. mit Steinzeugfliesen; AulRentreppe
Stern mit Granitbelag

Dach: 3-geschossige Bauteile: Satteldach
mit Betondachpfannen 2-geschossige
Bauteile: Flachdacher als Stahlbinderkon-
struktion mit Foliendachhaut auf Dam-
mung und Trapezblechprofilen

Ausbau

Heizung/Warmwasser:  Gaszentralhei-
zung als Doppelkesselanlage, Flachheiz-
korper in den Buroflachen

Fenster: Samtliche Fenster und Fensterti-
ren als thermisch getrennte Aluminium-
Profile mit Isolierverglasung

Tore/Tiiren: 4 Eingangsanlagen als Me-
tall-/Glaskonstruktion mit Isoliervergla-
sung und automatischen Turanlagen;
Innentiren als kunststoffbeschichtete Roh-
renspantlren in Stahlumfassungszargen,
Lagerverbindungs- und Brandschutztiiren
in Stahl
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Bodenbeldge: Mall und Fluchtwege: Be-
tonwerkstein

Decken: Biiro, Aufenthalts-, WC- und So-
zialrdume mit abgehangter Decke (Mi-
neralfaserplatten); Mall mit Deckense-
gel als glatt abgesperrte Gipskarton-
decke

Sanitareinrichtungen: Kundentoilette so-
wie Personaltoiletten in durchschnittli-
chem Standard und ausreichender An-
zahl

Elektroinstallation: ~ Mittelspannungs-
und Trafoanlagen im Gebdude; ansonsten
insgesamt zeitgemaRer Standard nach
Mieterwunsch

Klimatisierung/Liiftung: autarke LUf-
tungsanlagen gemafs Mieterbaubeschrei-
bungen

Aufziige: 5 Aufzlige (2 x flir 13 Pers., 3 x fiir
20 Pers.), davon ein Glasaufzug, Rollsteige
zwischen EG und OG

Haustechnische Anlagen: Sprinkleranlage
flr das gesamte Gebaude, zudem: u.a.
Einbruchmeldeanlage, Blitzschutzanlage,
Batterieanlage flr die Sicherheitsbe-
leuchtung, Lautsprecheranlage, Fettab-
scheider

Sonstiges: u.a. SchlieRanlage, aullenlie-
gender mech. Sonnenschutz flr die Buro-
flachen.

AuBenanlagen

Das Grundstuck wird weitestgehend
Uberbaut. Die verbleibenden Flachen wer-
den gartnerisch gestaltet.
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Baurecht

Der von der Stadt Brihl fir die Giesler-Ga-
lerie aufgestellte Bebauungsplan erlangte
am 19.05.2005 Rechtskraft.

Sondergebiet zugeordnet und gegen(-
ber den hier zuldssigen Bauten in
Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind.

Aus urheberrechtlichen Griinden abgedeckt.

Bebauungsplan 01.01 Giesler-Galerie

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
Sonstige Sondergebiete gem. § 11 Abs. 3
BauNVO

1.1 Sondergebiet — SO
Zweckbestimmung: ,Einkaufszentrum®

1.1.1 Zuldssige Nutzungsarten:

Gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO wird festge-
setzt, dass innerhalb des SO- ,Einkaufs-
zentrum* folgende Nutzungsarten allge-
mein zuldssig sind:

Einzelhandelsbetriebe
Gastronomiebetriebe
Bliros/Dienstleistungen

Wohnungen flr Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie flir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem

& WP

Flrdie Nutzungsarten Nr. 2 bis 4 wird eine
Gesamtgeschossflache (vgl. § 20 Abs. 3
Satz 1 BauNVO) von maximal 5.000 m?
festgesetzt.

1.1.2 Zuldssige Verkaufsflachen

Es wird festgesetzt, dass innerhalb des SO
LEinkaufszentrum® eine Verkaufsflache
von maximal 13.000 m? zulassig ist.

Die Verkaufsflache ist wie folgt definiert:
Die Verkaufsflache im Sinne der vorste-
henden Festsetzung ist die dem Kunden
zugangliche Flache mit Ausnahme der
Kundensozialrdume (WC etc.). Sie um-
schliefst diese Flache einschlieBlich der
Gange, Treppen, Aufzlige in den Verkaufs-
raumen, Standflachen fir Einrichtungs-
gegenstande, Kassenzonen, Schaufen-
ster und dem Verkauf dienende Freifla-
che.

Zur Verkaufsflache zahlen sowohl Uber-
baute wie auch nicht berbaute Flachen.
Erfolgt der Verkauf unmittelbar aus dem
Lager, wird die Verkaufsflache um diese
Lagerflache vergroBert und ist voll mit-
zurechnen.

Nicht anzurechnen sind Einzelhandelsfla-
chen fir seltene Sonderveranstaltungen
(z.B. Weihnachtsmarkt).

1.1.3 Verkaufsflichenbegrenzungen
Innerhalb der maximal zuldssigen Ver-
kaufsflache von 13.000 m* wird die Ver-
kaufsflache fur einzelne Sortimentsgrup-
pen nach der Klassifikation der Wirt-
schaftszweige (WZ 2003), statistisches
Bundesamt, Wiesbaden 2002, wie folgt
begrenzt:

Im gesamten Einkaufszentrum:

WZ52.33:
Einzelhandel mit Parfimeriewaren und
Kdrperpflegemitteln  maximal 1.000 m?
WZ52.42:
Einzelhandel mit Bekleidung

maximal 4.000 m?

WZ52.43:

Einzelhandel mit Schuhen und Lederwa-
ren maximal 800 m?
WZ52.49.8:

Einzelhandel mit Sport- und Camping-
artikeln (ohne Campingmébel)

maximal 1.000 m?
WZ52.45:
Einzelhandel mit elektrischen Haushalts-
gerdten und Geraten der Unterhaltungs-
elektronik maximal 1.500 m?
WZ52.48.6:
Einzelhandel mit Spielwaren

maximal 700 m?

WZ52.47.2:
Einzelhandel mit Blchern und Fachzeit-
schriften maximal 600 m?
WZ52.44.4:
Einzelhandel mit keramischen Erzeugnis-
sen und Glaswaren maximal 600 m?
Sonstige Sortimente: maximal 1.300 m’

Innerhalb einzelner Angebotsformen:

SB-Warenhaus:

WZ52.2:

Der Anteil von Waren aus dem Sortiment

52.2 (Facheinzelhandel mit Nahrungsmit-

teln, Getranken und Tabakwaren in Ver-

kaufsraumen) darf eine Verkaufsflache

von 2.500 m? nicht Uberschreiten
maximal 4.500 m?
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Lebensmitteldiscounter:
WZ52.2:
Der Anteil von Waren aus dem Sortiment
52.2 (Facheinzelhandel mit Nahrungsmit-
teln, Getranken und Tabakwaren in Ver-
kaufsraumen) darf eine Verkaufsflache
von 850 m? nicht Uberschreiten

maximal 900 m?
Fachmaérkte und Shops:
WZ52.2:
Einzelhandel mit Waren verschiedener
Art, Hauptrichtung Nahrungsmittel, Ge-
tranke, Tabakwaren maximal 150 m?

Die Errichtung von kleineren Einzelhan-
delsbetrieben (Shops), deren Verkaufsfla-
che maximal 200 m* betragt, darf in der
Summe maximal 2.000 m* umfassen.

1.2 Mischgebiet — MI

Gemall § 1 Abs. 5 BauNVO wird festge-
setzt, dass im Mischgebiet — Ml die gemald
§ 6 BauNVO allgemein zul3ssigen Arten
von Nutzungen:

Nr. 6 Gartenbaubetriebe

Nr. 7 Tankstellen

Nr. 8 Vergniigungsstatten im Sinne des §
4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des
Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbli-
che Nutzungen gepragt sind, nicht zulas-
sig sind.

Tiefgaragen im Mischgebiet

GemafR § 12 BauNVO wird festgesetzt,
dass die Errichtung von Tiefgaragen auch
aullerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen zulassig ist.

2.Baulinien

2.1 Gemald § 23 Abs. 2 BauNVO wird fest-
gesetzt, dass ein Zuriicktreten von Gebau-
deteilen in einer Tiefe von maximal 0,5 m
auf einer zusammenhdngenden Fassa-
denlange von maximal 10,0 m allgemein
zulassig ist.

2.2 Flrdie im Bebauungsplan entlang der
Uhlstrale festgesetzte Baulinie, die in der
Planzeichnung mit A und B begrenzt ist,
wird zusatzlich festgesetzt, dass das Zu-
ricktreten der Bauteile gemaf3 2.1 bis zu
einer Gesamtlange von maximal 50 % der
Strecke A—B zuldssig ist.

3.Hohe baulicher Anlagen

Gemal § 18 Abs. 2 BauNVO sind in den
Uberbaubaren Grundsticksflachen, fur
die die folgenden, maximalen Gebaude-

hohen festgesetzt sind:

83,0 m U. NN (Firsthohe)

79,5 m . NN

76,5m . NN

72,4 m (. NN

ausnahmsweise Uberschreitungen der
festgesetzten Hohe fur Treppenraume,
Fahrstuhliberfahrten und Technikaufbau-
ten zuldssig. Die Flache der Hohenlber-
schreitung ist auf maximal 30 % einer je-
weils zusammenhangenden Dachflache,
in der Summe aller Dachflachen auf maxi-
mal 20 % begrenzt.

4. Festsetzungen zum Immissionsschutz
Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor
Larm: Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB wird
festgesetzt, dass entsprechend den darge-
stellten  Larmpegelbereichen  Schall-
schutzmalinahmen an Aullenbauteilen
gemaf DIN 4109 (Schallschutz im Hoch-
bau vom November 1989) zu treffen sind.
Die daraus resultierenden Bauschall-
dammmalie einzelner unterschiedlicher
Aufienbauteile oder Geschosse konnen im
Einzelfall unterschritten werden, wenn im
bauaufsichtlichen Genehmigungsverfah-
ren durch eine schalltechnische Untersu-
chung die Einhaltung des notwendigen
Schallschutzes nachgewiesen wird.

Larmpegelbereich

MaRgebl. AuBenldrm
-Pegel in dB(A)

Erf. R’'w, res des AuRenbauteils
Wohnraume in dB

I 61 bis 65
v 66 bis 70
\% 71 bis 75
\ 76 bis 80

35
40
45
50

(Die Tabelle ist ein Auszug der DIN 4109, November 89, Tab. 8,
Herausgeber: DIN Deutsches Institut fiir Normunge. V.)

Grundstiick Giesler-Galerie nach Abriss Altbaubestand mit Kennzeichnung Bebauungsplan /

Sondergebiet Handel
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Grundstiick Giesler-Galerie mit transparentem Modell

Baugenehmigung

Der Bauantrag datiert vom 09.05.2005
und die  Baugenehmigung  vom
17.10.2005. In der Zwischenzeit wurden
insgesamt 8 Teilabrissgenehmigungen fir
Gebaude, die sich auf dem Areal befinden,
erteilt. Die Abbruch- und Entsorgungsar-
beiten wurden bereits im August/Sep-
tember 2005 vorgenommen.

Stadtebaulicher Vertrag

Die Stadt Bruhl hat fur die geplante
Objektrealisierung der Briihl KG Grund-
stlicke mit einer Gesamtflache von rund
3.000 m* im Februar 2005 verauBert. Mit
der Beurkundung des Grundstuickskauf-
vertrages wurde ein stadtebaulicher Ver-
trag und ErschlieBungsvertrag gemal? §§
11, 124 BauGB zum Bebauungsplan 0.01
Giesler-Galerie abgeschlossen. Dieser Ver-

trag verpflichtet den Vorhabentrager
(Bruihl KG) zu einer Reihe von Leistungen.
Wesentliche hiervon sind:

1. DerVorhabentrager verpflichtet sich

a) den erforderlichen Baugenehmigungs-
antrag mit genehmigungsfahigen
Unterlagen spatestens innerhalb von 6
Monaten nach der offentlichen Be-
kanntmachung des Bebauungsplanes
als Satzung zu stellen und

b) innerhalb von 6 Monaten nach Ertei-
lung der Baugenehmigung mit der Er-
schliefungs- und BaumaBnahme zu
beginnen und

) die ErschlieBungs- und Baumalnahme
innerhalb von 24 Monaten nach Bau-

beginn gebrauchsabnahmefahig fertig
zu stellen.

Anmerkung:

Die Verpflichtung unter a) wurde be-
reits erflllt. Der Baugenehmigungsan-
trag wurde fristgerecht eingereicht.
Mit den Baumafinahmen wurde sofort
nach Erteilung der Baugenehmigung
begonnen. Der beauftragte General-
unternehmer hat das schlisselfertig zu
erstellende Objekt zum geplanten Fer-
tigstellungstermin 26.10.2006 zu lie-
fern. Bei vertragsgemaRem Ablauf
werden auch die Verpflichtungen zu b)
und ¢) erfillt.

. Verstoflt der Vorhabentrager gegen die

Verpflichtung, das Vorhaben vollstan-
dig als einheitliche BaumaBBnahme zu



realisieren oder gegen seine Verpflich-
tung, diese Pflicht an einen eventuellen
Rechtsnachfolger weiterzugeben, so
hat er an die Stadt eine Vertragsstrafe
in Hohe von bis zu € 2,0 Mio. zu zahlen.

Zur Besicherung des Vertragsstrafenan-
spruchs der Stadt Brihl hat der Vorha-
bentrager eine unbefristete, selbst-
schuldnerische, auf die Einrede der An-
fechtung und Aufrechnung sowie der
Vorausklage verzichtende Biirgschaft ei-
ner europaischen Grol3bank oder offent-
lich-rechtlichen deutschen Sparkasse
oder eines anerkannten deutschen Kre-
ditversicherers in Hohe von € 400.000
zur Verfligung zu stellen. Die schriftliche
Burgschaftserklarungist der Stadt Brihl
spatestens Zug um Zug gegen Erteilung
der Baugenehmigung zu Ubergeben.

Anmerkung:

Durch den Eintritt der Fonds KG in die
Briihl KG mit Ubernahme von ca. 94 %
des Gesellschaftskapitals ist keine An-
derung der Rechtsidentitat des Vorha-
bentragers und damit keine Rechts-
nachfolge im Sinne von vorstehend Zif-
fer 2. eingetreten.

. Der Vorhaben- bzw. ErschlieBungstra-
ger erstattet der Stadt Briihl die Kosten
in Hohe von € 38.475,50 fur die Erst-
aufforstung und Pflege bis zur Errei-
chung der angerechneten 0©kologi-
schen Wertigkeit einer Aufforstung von
5133 m’.

. Der Vorhabentrager Gbernimmt auf
seine Kosten die endgiltige Planung,
Vermessung und Herstellung folgen-
der Erschliefungsanlagen:

— Neuherstellung der Verbindungs-
straBe zwischen Clemens-August-
StraBe und LiblarerstraBe (soge-
nannter Bahnseitenweg),

— Neugestaltung des Platzes Stern mit
den Einmiindungsbereichen der an-
grenzenden Straf3e,

— Umgestaltung der Clemens-August-
Stralle zwischen dem ,Stern“ und
dem Bahnibergang, einschliel3lich
der Einmindung der Zufahrt zum
Parkdeck sowie die Einmindung der
Karl-Schurz-StraRe,

— Umgestaltung der Liblarerstra3e
zwischen der UhlstraBe und der
Kleiststrale,

— Umgestaltung der UhlstraBe im Be-
reich des Eingangs zum Fachmarkt-
zentrum unter Verlegung der Bus-
haltestelle.

. Weiterhin Ubernimmt der Vorhaben-

trager eventuell anfallende Kosten des
passiven Schallschutzes, die durch das
Vorhaben verursacht werden, bis zu ei-
ner Hohe von € 35.000. Auch dieser Be-
trag ist mit einer entsprechenden
Blrgschaft abzusichern.

. Um eine geordnete Erschlielung der

Giesler-Galerie sicher zu stellen, ist es
erforderlich, die Bahnibergange Liblar-
erstralle, Clemens-August-Strale und
Pingsdorfer Stral3e zu ertlichtigen. Die-
se BaumaRnahme soll aus Landesmit-
teln gefordert werden. Durch Forder-
mittel nicht abgedeckte Kosten der
Malinahme Gbernimmt der Vorhaben-
trager. Nach derzeitigen Schatzungen
belaufen sich diese Kosten auf ca.
€195.000.

Die Stadt ist berechtigt, von diesem
Vertrag zurtickzutreten, falls die For-
dermittel zur Durchfiihrung dieser Er-
schlieBungsmaflinahmen versagt wer-
den. Der Vorhabentrager kann aller-
dings innerhalb einer Frist von 3 Wo-
chen erklaren, dass er die nicht durch
einen Zuschuss aus Landesmitteln ab-
gedeckten Kosten der MaRnahme
ubernimmt. Dieser Betrag ware dann
wieder durch eine unbefristete, selbst-
schuldnerische Burgschaftserklarung
abzusichern.

Anmerkung:

Um die ErschlieBung der Gesamtmaf3-
nahmen sicherzustellen, hat der Vorha-
bentrager eine Burgschaft in Hohe der
voraussichtlichen Gesamtkosten von
€ 915.000 gestellt. Damit ist das Rick-
trittsrecht der Stadt Briihl ausgeschlos-
sen. Uber den entsprechenden Forder-
antrag wurde noch nicht entschieden.

. Der Vorhabentrager zahlt einen Be-

trag in Hohe von € 30.000 als Aus-
gleich fur die Flachen, fur die erstmals
eine Beitragspflicht fur den Anschluss
an die Schmutzwasserkanalisation
entsteht.
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8. Fur KanalbaumaBnahmen an der
Clemens-August-Strale erstattet der
Vorhabentrager einen Betrag von
€ 2.600.

9. Der Vorhabentrager verpflichtet sich,
andie Stadt Brihl einen Betrag in Hohe
von € 100.000 zur Einfihrung und In-
stallation des elektronischen Parkleit-
systems als anteilige Kostenbeteili-
gung zu zahlen.

10. Der Vorhabentrager stellt Zug um
Zug gegen Aushandigung der Bauge-
nehmigung zur Sicherung der ver-
tragsgemalien Durchfiihrung der Er-
schlieBungsmaRnahmen und als er-
ganzende Erfullungssicherung der
Verpflichtung dieses Vertrages eine
Sicherheit in Hohe von € 1.950.000.
Die Sicherheitsleistung erfolgt durch
Ubergabe einer unbefristeten, selbst-
schuldnerischen, auf die Einrede der
Anfechtung und Aufrechtung sowie
der Vorausklage verzichtende Biirg-
schaft.

Anmerkung:
Insgesamt hat die Brihl KG der Stadt
Brihl am 14.10.2005 Burgschaften in
Hohe von € 3,4 Mio. vorgelegt, um die
vorbeschriebenen vertraglichen Auflagen
zu erfillen.

Samtliche vom Vorhabentrager zu Uber-
nehmenden Kosten aus dem Stadtebau-
lichen- und ErschlieRungsvertrag mit der
Stadt Briihl einschliel3lich der durch die
Blrgschaften anfallenden Avalkosten
ubernimmt der Generalibernehmer (vgl.
hierzu ,Rechtliche Grundlagen®).
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Mieter- und Flachenaufstellung

Mieter

Abgeschlossene Mietvertriage

REWE GroRflachengesellschaft mbH
REWE-Zentralfinanz eG

ALDI GmbH & Co. KG

Dirk Rossmann GmbH

Heinrich Deichmann-Schuhe GmbH & Co. KG
C&A Mode KG

Stefan Grosch

Lotto im Marktkauf Reinhardt GmbH

Eiscafé Gelateria da Claudio GbR

Ernsting's family GmbH & Co. KG

Friichte Wallburger Inh. Bernd Wallburger
Ferdinand Voigt GmbH

Rina und Hans Ferrand

Dom-Brauerei Grundstuicksverwaltungs GmbH
VSW Verlag Schlossbote/Werbekurier GmbH & Co. KG

Mietvertrage in Verhandlung (5), ( 6)

Takko Holding GmbH

Bonita

Western Store Beran mister+lady jeans GmbH
Buchhandlung

Lindex GmbH

Metzgerei Breuer

Stadt Briihl bzw. stadtische Gesellschaft
Landkreis Rhein-Erft

Noch zu vermietende Flachen (6)

Textil/Shop 03
Textil/Shop 04
Textil/Shop 06
Textil/Shop 07
Textil/Shop 09
Sport
Apotheke
Sanitatshaus
Arzte

Nebenflachen

Nutzung

toom-SB-Warenhaus
ProMarkt (Unterhaltungselektronik)
Discounter

Drogeriemarkt
Schuhfachmarkt
Textilkaufhaus

Schuh- und Schlisseldienst
Lotto/Toto/Zeitschriften
Eiscafé

Textileinzelhandel

Obst- und Gemisegeschaft
Café und Backerei
Frisorsalon

Gastronomie

Blro

Textildiscount
Textilfachgeschaft
Textilfachgeschaft
Buchhandlung
Textilfachgeschaft
Metzgereifachgeschaft
Parkplatze
Hochbegabtenschule

Laufzeit
Jahre

(1)

20
10
12
12
12

10
10
10
10
10
10
10
15

12
10

10
10
10
15
10

10
10
10
10
10
10
10
10
10

Festlaufzeit
bis

26.10.2026
26.10.2016
26.10.2018
31.12.2018
31.12.2018
15.02.2012
31.12.2016
31.12.2016
31.12.2016
31.12.2016
31.12.2016
31.12.2016
31.12.2016
26.10.2021
31.12.2011

31.12.2018
31.12.2016
31.12.2011
31.12.2016
31.12.2016
31.12.2016
31.12.2021
31.12.2016

31.12.2016
31.12.2016
31.12.2016
31.12.2016
31.12.2016
31.12.2016
31.12.2016
31.12.2016
31.12.2016

Option
Jahre

()

2x5
4x5
3x6
2x4
2x5
2x5

2x3

1x5




Mietanpas-
sungsindex

)

3-10%-60
3-10%-60
3-10%-60
2-10%-80
1-10%-70
0-10%-70
0-10%-100
0-10%-100
0-10%-100
1-10%-80
0-10%-100
0-10%-100
0-10%-100
3-10%-70
0-10%-100

3-10%-65
0-10%-70
1-10%-80
0-10%-100
0-10%-100
0-10%-100

0-10%-100

0-10%-100
0-10%-100
0-10%-100
0-10%-100
0-10%-100
1-10%-80
2-10%-80
2-10%-80
2-10%-80

Mietflache (3)

m? in%
5.746,58 30,48
1.584,03 8,40
1.557,50 8,26

641,40 3,40
604,76 3,21
1.397,13 7,41
38,04 0,20
57,46 0,30
255,28 1,35
173,84 0,92
105,39 0,56
107,96 0,57
84,70 0,45
807,59 428
309,28 1,64
13.470,94 71,45
603,13 3,20
102,99 0,55
298,23 1,58
489,98 2,60
726,60 3,85
83,37 0,44
523,08 2,77
2.827,38 15,00
91,56 0,49
97,80 0,52
110,79 0,59
130,22 0,69
88,34 0,47
738,92 3,92
153,01 0,81
55,93 0,30
1.088,54 5,77
2.555,11 13,55
18.853,43 100,00
1.772,57
20.626,00

Miete/m?/
Monat
€

10,19
10,50
10,71
13,25
13,50
13,00
40,00
40,00
19,44
27,50
24,32
51,00
30,00
11,63
10,46

13,50
25,00
22,00
13,50
11,00
30,00

10,00

25,00
25,00
25,00
25,00
15,00
11,00
15,00
15,00

5,00

Jahresmiete

674.400
199.588
192.000
101.983
97.972
217.953
18.257
27.581
59.552
57.367
30.756
66.071
30.492
112.708
37.247

1.923.928

97.707
30.897
78.734
79.376
95912
30.012
15.000
62.770

490.407

27.467
29.340
33.238
39.066
15.901
97.538
27.542
10.067
65.312

345.471

2.759.806

in%

24,44
7,23
6,96
3,70
3,55
7,90
0,66
1,00
2,16
2,08
111
2,39
1,10
4,08
135

69,71

3,54
112
2,85
2,88
3,48
1,09
0,54
2,27

17,77

1,00
1,06
1,20
1,42
0,58
3,53
1,00
0,36
2,37

12,52

100,00

Nebenkosten-
regelung (4)

BetrkV ohne GS, V
BetrkV ohne GS, V
Betriebskosten ohne GS, V
BetrKV (GS nur 75 %)
BetrkV ohne GS, V
BetrkV ohne GS
BetrkvV

BetrkvV

BetrkV

BetrkV

BetrkV

BetrkV

BetrkvV

BetrkV

BetrkV

BetrkV ohne GS, V
BetrkvV

BetrkV ohne GS
BetrkvV

BetrkvV

BetrkvV

begrenzte Umlage
BetrkV

BetrkV
BetrkV
BetrkV
BetrkV
BetrkV
BetrkV
BetrkV
BetrkV
BetrkvV

Besonder-
heiten

(14)

Erlauterungen zu (1) bis (14) auf der nachfolgenden Seite
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Erlauterungen zur vorstehenden Tabelle
1. Samtliche Mietvertrage weisen feste Ver-

tragslaufzeiten auf. Ist die Vertragsdauer
abhangig von der Ubergabe der Mietflache
an die Mieter, so wurde als Ubergabetermin
der 26.10.2006 unterstellt. Darlber hinaus
ist einigen Mietern ein Optionsrecht einge-
raumt, den Mietvertrag zu verlangern (z. B.
bedeutet die Klausel 2 x 5, dass der Mieter
den Mietvertrag zweimal um fiinf Jahre ver-
langern kann).

. Mit allen Mietern wurden Wertsicherungs-
klauseln vereinbart. Samtliche Regelungen
basieren auf dem Verbraucherpreisindex fir
Deutschland (Basis 2000 = 100), der vom
Statistischen Bundesamt monatlich er-
mittelt und veroffentlicht wird. Die Zahlen
bedeuten im einzelnen folgendes:

1.Zahl: Freijahre, in denen sowohl die An-
fangsmiete unverandert bleibt als
auch Veranderungen des Verbrau-
cherpreisindex noch nicht bertick-
sichtigt werden.
2.Zahl: Erforderlich fiir eine Mietanpas-
sung ist, dass sich der Verbraucher-
preisindex um mindestens 10 %
verandert (Beispiel: Ausgangsindex
109+ 10 % =119,9; bei einem Index
von 119,9 erhoht sich die Miete).
3.Zahl: Prozentsatz der Indexanderung,
mit dem die Mietanpassung erfolgt
(Beispiel: Veranderung des Ver-
braucherpreisindex um + 10,1 %,
Mietanpassung 70 %, d. h. die Mie-
te kann um 7,07 % erhoht wer-
den).

. Die Mietflachenangaben basieren auf dem
Planungsstand des Generallibernehmers,
der GEG Grundstiicksentwicklungsgesell-
schaft H. H. Gottsch KG (GEG) vom
04.10.2005. Im Rahmen der Ubergabe an
die Mieter wird fur jede Mietflache ein end-
gultiges Flachenaufmass erstellt, das ent-
sprechend der mietvertraglichen Bestim-
mungen fiir die Berechnung des Mietzinses
herangezogen wird. Nebenflachen werden,
soweit mietzinsrelevant, den Hauptmietfla-
chen anteilig zugerechnet

. In der Mehrzahl der Mietvertrage ist die Um-
lagefahigkeit der Bewirtschaftungskosten ge-
mal Betriebskostenverordnung (BetrkV) vom
25.11.2003 vereinbart. Ausnahmen hiervon
sind in der Mieteraufstellung angegeben. Da-
bei bedeuten die Abklrzungen im einzelnen:
GS = Grundsteuer, V = Versicherung,
W =Wartung.

Zudem sind grundsatzlich die Kosten fiir die
technische Betreuung des Fachmarktzen-
trums sowie Unterhaltungs-, Wartungs-, In-
standhaltungs- und Instandsetzungskosten
aller technischen und baulichen Gemein-
schaftsanlagen von den Mietern zu tragen.
Nicht umlagefahig sind Instandhaltungs-
und Instandsetzungskosten bei den Mie-
tern der REWE-Handelsgruppe und ALDI so-
wie Verwaltungskosten bei ALDI.

Mit diesen Mietern werden konkrete Ver-
tragsverhandlungen gefiihrt.

Diese Flachen waren zum Zeitpunkt der Pro-
spektherausgabe noch nicht durch einen
unterschriebenen Mietvertrag unterlegt.
Die GEG hat sich zur Anmietung dieser Fla-
chen zu folgenden Konditionen verpflichtet:

— Mindestlaufzeit (ordentlich unkindbar)
10 Jahre

— Mietzahlungsbeginn: 01.11.2006

— Miethéhe gemal der kalkulierten Plan-
mietansatze

— Umlagefahigkeit von Nebenkosten nach
der Verordnung Uber die Aufstellung von
Betriebskosten (BetrkV)

— Indexierung nach der Formel 0-10%-80

Die GEG ist berechtigt, Ersatzmieter zu den
vorgenannten Konditionen zu benennen,
deren Bonitat ublichen Prifungskriterien
standhalt (Creditreformindex nicht schlech-
ter als 275). Mit Abschluss eines Mietvertra-
ges der Gesellschaft mit einem Ersatzmieter
wird die GEG insoweit aus der Anmietungs-
verpflichtung frei. Die GEG ist jederzeit be-
rechtigt, diese Flachen unterzuvermieten.

Besonderheiten

7.

10.

11.

12.

Bei diesen Mietverhaltnissen verpflichtet
sich der Vermieter, zugunsten des Mieters
eine beschrankt personliche Dienstbarkeit
im Grundbuch eintragen zu lassen, die im
Falle der Insolvenz des Vermieters die ver-
tragsgemale Nutzung des Mietgegenstan-
des durch den Mieter absichert.

Bei diesen Mietverhdltnissen sind anteilige
Nebenflachen nicht mietzinsrelevant.

Dem Mieter steht ein Sonderkiindigungs-
recht zum Ende des 5. Mietjahres zu, das im
Falle der Ausiibung spatestens vier Wochen
vor Ablauf des 3. Mietjahres beim Vermieter
geltend zu machen ist.

Bei diesen Mietvertragen ist der Mieter ver-
pflichtet, den Mietgegenstand wahrend
der gesamten Mietzeit seiner Zweckbe-
stimmung entsprechend ununterbrochen
zu nutzen sowie den Mietgegenstand we-
der ganz noch teilweise ungenutzt oder
leer stehen zu lassen.

Bei diesen Mietern wurde eine Umsatz-
miete vereinbart. Diese ist immer dann zu
bezahlen, wenn die Mindestmiete unter
der Umsatzmiete liegt. Als Bemessungs-
grundlage fiir die Umsatzmiete gilt der
Netto-Jahresumsatz, der aus samtlichen
Warenverkdufen, Dienstleistungen und
sonstigen Einnahmen des Mieters oder
Dritter aus den auf oder im Zusammen-
hang mit den vermieteten Flachen betrie-
benen Geschaften jeglicher Art erzielt
wird. Die jeweils vereinbarte Mindestmie-
te wurde in der tabellarischen Ubersicht
genannt.

Mit diesen Mietern wurde ab dem 3. Miet-
jahr eine hohere Miete pro m? vereinbart,
die Berechnungsgrundlage flr die General-

13.

14.

Ubernehmervergiitung ist. Die Differenz
zwischen der anfanglich geschuldeten
Miete und der Miete ab dem dritten Miet-
jahr gleicht die GEG aus.

Fiir das Mietverhaltnis mit der Dom-Brau-
erei  Grundstlcksverwaltungs GmbH
Ubernimmt die GEG eine Mietausfallblrg-
schaft fur die Dauer von fuinfJahren ab Be-
ginn der Mietzahlungspflicht. Zur Absiche-
rung dieser Verpflichtung wurden der
Briihl KG die Ansprliche aus der Komman-
ditbeteiligung der GEG an der Briihl KG in
Hohe von€1.178.000 abgetreten. Gleiches
gilt fir die in Ziffern 6 und 7 genannten
Verpflichtungen.

Die Vergitung des Generallibernehmers
basiert auf einer Ertragswertermittlung,
die von einer erzielbaren Jahresnettomiete
von € 2.750.000 ausgeht. Dartiber hinaus-
gehende Mieteinnahmen stehen der GEG
als Altgesellschafter furr einen bestimmten
Zeitraum zu (vgl. ,Rechtliche Grundlagen®);
anschlieBend partizipiert hieran die Fonds
KG gemaR ihrer Beteiligungsquote.



Informationen zu den Mietern
Nachfolgend werden nur die Mietver-
tragspartner vorgestellt, mit denen be-
reits verbindliche Mietvertrige abge-
schlossen wurden.

a) REWE GroRflachengesellschaft mbH
(Sitz: 55252 Mainz-Kastel, Kurt-He-
bach-5tr. 5)

und

b) REWE-Zentralfinanz eG (Sitz: 51149
Koln, Humboldtstr. 142)

Die beiden Gesellschaften der REWE-Han-
delsgruppe betreiben mit ihren Zweignie-
derlassungen in KéIn bundesweit tiber 90
grof¥flachige toom-SB-Warenhauser bzw.
52 Fachmarkte flr Unterhaltungselektro-
nik, Neue Medien, Elektro-Hausgerate,
CD/DVD und Foto.

Die REWE-Handelsgruppe hat mit einem
Gesamtumsatz von € 40,8 Mrd. im Ge-
schaftsjahr 2004 einen Umsatzrekord er-
zielt. Damit wurden die Vorjahreserlose um
4,1 % Ubertroffen. Zu dieser positiven Ent-
wicklung trugen die Kerngeschaftsfelder Le-
bensmittelhandel und Touristik Gberdurch-
schnittlich bei. Mit einer Steigerung um
13 % waren die Auslandsumsatze Uberpro-
portional am Zuwachs beteiligt. Damit hat
sich der Auslandsanteil um 2 % Prozent-
punkte auf 28 % erhoht. Rund eine Milliarde
Euro wurden investiert und damit die Wei-
chen fur weiteres Wachstum gestellt.

Rewe-Handelsgruppe

Einzelhandelsumsatz
GroRhandelsumsatz

Anzahl der Einzelhandelsmarkte
Einzelhandelsverkaufsflache Tsd m?

Anzahl der Beschaftigten

Gesamtumsatz Europa (in Mrd. EUR netto)

2004 Verdnderungen
2003/2004

40,80 +4,13%
32,67 +1,49 %
12,26 + 9,46 %
11.665 +1,51%
9.100 +2,64%
196.224 +1,74 %

In 14 Landern Europas betreibt die
REWE-Handelsgruppe 11.665 Einzelhan-
delsmarkte (+ 173) und beschaftigte
196.224 Mitarbeiter (+ 1,7 %). Dabei
wuchs der Einzelhandelsumsatz um
1,5 % auf € 32,7 Mrd. Auch im deutschen
Einzelhandel, der im dritten Jahr nach-
einander Umsatzeinbullen hinnehmen
musste, konnte die REWE Umsatzzu-
wachse um knapp 1 % auf € 24,2 Mrd. er-
zielen.

Umsatzstarkste Vertriebslinie im Le-
bensmitteleinzelhandel waren dabei die
Supermarkte REWE, miniMAL, HL, Billa
und Standa, die in Europa einen Umsatz
von knapp € 15 Mrd. erzielten. Die Pen-
ny-Discountmarkte haben im In- und
Ausland weit Uberdurchschnittlich zuge-
legt. Der Umsatz dieser Sparte istum 7 %
auf € 8,4 Mrd. gestiegen, wahrend die
324 Verbrauchermarkte und SB-Waren-
hauser (toom, Globus, Merkur und
IperStanda) in Europa ihre Marktposition
bei einem Umsatz von € 4,2 Mrd. gehal-
ten haben.
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Das Auslandsgeschaft war der wesentli-
che Wachstumsmotor. Groter Auslands-
markt ist dabei Osterreich mit einem Um-
satz von € 4,3 Mrd. In Osteuropa wurden
die Umsatze um 10 % auf € 2,6 Mrd. ge-
steigert.

Die REWE Touristik konnte nach den nega-
tiven Einflussfaktoren der Vorjahre (Terror-
angst, SARS, Irak-Krieg) den Umsatz deut-
lichum 3,7 % auf € 4,2 Mrd. erhohen.

Auch im Jahr 2005 will die REWE-Handels-
gruppe ihre Marktposition im In- und Aus-
land weiter ausbauen. Insgesamt sollen
580 neue Markte im Supermarkt- und Dis-
countbereich neu eroffnet werden. Im
deutschen Lebensmitteleinzelhandel soll
der Marktanteil von 16,7 % durch 350
Neuerdffnungen weiter erhoht werden.
Nicht mehr zeitgemaBe Markte sollen ge-
schlossen werden. Bei der Vertriebslinie
Penny ist geplant, 200 neue Markte zu er-
offnen.

Letztmalig berichtete der REWE-Konzern
flr das Jahr 2004 nach HGB. Ab 2005 wird
REWE auf die international anerkannten
IFRS-Standards (internationale Bilanzie-
rungsregeln) umstellen, um den Konzern
auch mit Blick auf den Kapitalmarkt trans-
parenter zu gestalten.

a) REWE GroRflichengesellschaft
mbH

Der Mieter wird das toom-SB-Warenhaus
in der Giesler-Galerie betreiben.

Das Gesellschaftskapital der REWE Grof3-
flachengesellschaft mbH von € 103.258.400
wird zu 100 % von der REWE Deutscher
Supermarkt KG auf Aktien gehalten. Zwi-
schen diesen beiden Unternehmen be-
steht ein Gewinnabflihrungs- und Beherr-
schungsvertrag. Bei der REWE Deutscher
Supermarkt KG auf Aktien handelt es sich
um das grofte Filialunternehmen der
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Grundriss Erdgeschoss mit Flachenkennzeichnung der Hauptmieter

REWE-Handelsgruppe. Nach einer aktuel-
len Biroauskunft wird die Bonitat mit gut
beurteilt.

Im Jahr 2004 wurde nach eigenen Anga-
ben mit 324 Verbrauchermarkten und SB-
Warenhausern in Europa (toom, Globus,
Merkur, IperStanda) ein Umsatz von € 4,2
Mrd. erzielt.

b) REWE-Zentralfinanz eG

Der Mieter wird einen ProMarkt (Fach-
markt fir Unterhaltungselektronik) in der
Giesler-Galerie betreiben.

Das mit € 1.024.000 kapitalisierte Unter-
nehmen, das innerhalb der REWE-Han-
delsgruppe fiir die Geschaftsbereiche Ein-
zelhandel-Filialunternehmen und Touri-
stik zustandig ist, erwirtschaftete nach ei-
ner vorliegenden Buroauskunft, welche
die Bonitat mit gut beurteilt, im Jahr 2004
mit durchschnittlich 3.300 Beschaftigten
einen Umsatz von € 643 Mio,, der flachen-
bereinigt Uber den Vorjahreszahlen lag.

¢) ALDI GmbH & Co. KG
(Sitz: 50171 Kerpen,
Humboldtstr. 38—44)

Mietvertragspartner ist die ALDI GmbH &
Co. KG, Kerpen, eine der 30 rechtlich selb-

standigen Regionalgesellschaften der
Unternehmensgruppe ALDI Std (Anmer-
kung: Diese Gesellschaft ist auch Mieter
im Fachmarktzentrum Euskirchen Georg-
straRe). ALDI Std gehort zum Interessen-
bereich von Karl Albrecht, wahrend sein
Bruder Theodor die Unternehmensgruppe
ALDI Nord kontrolliert.

Der Gesamtumsatz von ALDI Sid und
ALDI Nord betrug im Jahr 2004 nach einer
Veréffentlichung im Handelsblatt € 31
Mrd. Damit belegte ALDI beim Umsatz
Platz 5 unter den fihrenden deutschen
Einzelhandelsgruppen.

ALDI ist Begriinder und Marktfihrer des
Lebensmitteldiscountgeschaftes, auf das
im Jahr 2004 rund 40% des deutschen Le-
bensmitteleinzelhandels entfielen. Kenn-
zeichnend fur den typischen ALDI Dis-
count-Laden ist ein beschranktes Sorti-
ment von rund 800 Artikeln der Bereiche
Food und Non-Food; dabei beinhaltet das
Konzept von ALDI u. a. einen weitgehend
normierten Ladenaufbau, der zu einer
hochgradigen Wiedererkennung beim
Kunden fihrt.

Die Umsatzleistungen (Umsatz pro m?
Verkaufsflache) sind Gberdurchschnittlich

hoch. Neben dem traditionellen Lebens-
mittel(Food)-Angebot ist ALDI auch bei
der Vermarktung von ,Non Food“-Artikeln
erfolgreich. ALDI ist neuntgrofter Textil-
vermarkter in Deutschland mit einem
Umsatz, der nach Schatzungen bei rund €
1 Mrd. liegt. Daneben weist ALDI den
groltten Weinabsatz in Deutschland auf
und ist im Kaffeegeschaft sehr erfolgreich,
wobei der gesamte Rostkaffee in eigenen
Rostereien hergestellt wird.

Eine klare flache Organisationshierarchie
und ebenso einfache Unternehmens-
grundsatze bilden die Unternehmensphi-
losophie. Die gtinstigen Preise bei ALDI
sind auf eine effiziente Struktur, straffe Lo-
gistik, eine starke Position gegentiber Lie-
feranten und eine spartanische Darbie-
tung der Waren zurlckzufihren.

Die Unternehmensgruppe ALDI Sud be-
treibt ca. 1.600 Filialen in West- und Sid-
deutschland. Hinzu kommen mehr als 25
Internationale Gesellschaften mit mehr
als 1.400 Filialen. Erst kiirzlich wurden von
ALDI Sud die ersten Filialen in der Schweiz
eroffnet und im nachsten Jahr soll nach ei-
nem Bericht des Handelsblatts eine zwei-
stellige Zahl an Filialen dazukommen.

Komplementar der ALDI GmbH & Co. KG
ist die Otte GmbH, Kerpen, an der neben
Karl Albrecht die Oertel-Stifung, Eichenau,
sowie 21 weitere Gesellschafter beteiligt
sind. Mehrheitlicher Kommanditist ist die
Siepmann-Stiftung, Eichenau, mit einem
Kapital von € 965.250, wahrend die weite-
ren drei Kommanditisten mit zusammen
€ 334.750 beteiligt sind.

Zur ALDI GmbH & Co. KG, Kerpen, gehdren
derzeit 65 Filialen. Laut einer Blroaus-
kunft werden rund 1.000 Mitarbeiter be-
schaftigt, die im Jahr 2003 einen Umsatz
von € 477 Mio. erzielten; dies entspricht
einem durchschnittlichen Umsatz von
€ 7,3 Mio. pro Filiale oder, bezogen auf ei-
ne angenommene durchschnittliche Ver-
kaufsflache von rund 800 m?, mehr als
€ 9.000/m? p. a. Die Bonitat wird als gut
bezeichnet.

d) Dirk Rossmann GmbH
(Sitz: 30938 Burgwedel,
Isernhagener Str. 16)

Die Dirk Rossmann GmbH ging aus deram
17.03.1972 gegrundeten Dirk Rossmann



KG hervor. Seinerzeit eréffnete der damals
25-jahrige Firmenchef Dirk Rossmann sein
erstes Geschaft in Hannover. Nachdem zu-
vor die Preisbindung abgeschafft worden
war, setzte Rossmann von Anfang an auf
das Discountprinzip. Zehn Jahre spater
verfligte Rossmann schon tber 100 Filia-
len vor allem im norddeutschen Raum.
Nach der Wiedervereinigung engagierte
sich Rossmann verstarkt in den neuen
Bundeslandern. So wurden bis zum Jahr
1998 280 neue Filialen er6ffnet, 50 davon
allein in Berlin.

Ein ,durchschnittlicher Rossmann-Markt
fuhrt auf einer Verkaufsflache von rund
450 m? rund 9.000 Artikel.

Im Zuge der erfolgreichen Ostexpansion
ging Rossmann auf Konfrontationskurs
mit dem Karlsruher Drogeriemarkt-Unter-
nehmen dm. Als Folge davon beendeten
beide Firmen ihre bis 1996 bestehende
Einkaufskooperation.

Im Jahr 2000 stockte Rossmann sein Filial-
netz auf einen Schlag um 90 Standorte
auf: Von der REWE-Tochter Idea wurden
samtliche Standorte Ubernommen. Seit
2003 dehnt Rossmann sein Verkaufsge-
biet in den Sliden Deutschlands aus.

Im April 2005 Gbernahm Rossmann ein
Jahr friher als geplant die 390 Markte
der Tengelmann-Tochter kd komplett und
stellte zugig auf das eigene Logo und
Konzept um. Bereits im Juli 2005 waren
samtliche kd-Filialen umgebaut und wer-
den seitdem als Rossmann-Markte be-
trieben.

Rossmann betreibt nun 1.500 Drogerie-
markte mit rund 11.000 Beschaftigten
und rechnet flr dieses Jahr mit einem
Umsatz in Deutschland von € 2,3 Mrd.
nach € 1,7 Mrd. im Vorjahr. Die Anzahl der
Mitarbeiter soll weiter auf 14.000 steigen.
Mit einem Marktanteil von 14 % liegt
Rossmann nach Schlecker und dm auf
dem 3. Platz der Drogerieketten in
Deutschland. In den nachsten Jahren soll
die Expansionspolitik erfolgreich fortge-
setzt werden. Soist die Eroffnung weiterer
130 Laden geplant.

Ausweislich einer Buroauskunft betragt
das Stammkapital € 11.908.499,20. Die
Bonitat wird mit gut angegeben.

e) Heinrich Deichmann-Schuhe

GmbH & Co. KG

(Sitz: 45359 Essen, Boehnertweg 9)
Dasam 01.10.1913 gegriindete Unterneh-
men erzielte im Jahr 2004 in Deutschland
mit rund 12.000 Beschaftigten einen Um-
satz von rund € 1,1 Mrd. und weltweit von
€ 2,2 Mrd. (22.000 Mitarbeiter). Fiir das
laufende Jahr wird ein Umsatzplus von
10 % erwartet. Der Rekordabsatz von 90
Millionen Paar verkaufter Schuhe soll in
diesem Jahr mit voraussichtlich 100 Milli-
onen Paar noch Ubertroffen werden. Die
Ertragslage wird von der Geschaftsleitung
als ,erfreulich” bezeichnet.

Nach einer Biroauskunft wird die Bonitat
mit gut beurteilt.

Grolle Bestellmengen, weltweiter Pro-
dukteinkauf und genaue Marktkenntnis
haben zu diesem Erfolg beigetragen. Bei
sinkenden Umsatzen im gesamten deut-
schen Schuheinzelhandel, der in erster Li-
nie zu Lasten des klassischen Facheinzel-
handels ging, konnten Schuhfilialisten
wie Deichmann kontinuierliche Umsatz-
zuwachse verbuchen.

Die Deichmann-Gruppe gilt als Europas
grofldter Schuheinzelhandler und moch-

te nach einer aktuellen Veroffentlichung
im Handelsblatt ihre Vormachtstellung
mit Markenschuhen weiter ausbauen.
Kern dieser Neupositionierung sind die
in diesem Jahr erworbenen Traditions-
marken ,Elefanten” (Kinderschuhe) und
,Gallus“ (Herrenschuhe). Bereits Ende
der 90er-Jahre wurde mit dem Kauf der
Komfortschuhmarke ,Medicus” die Ab-
kehr vom Image als Billigschuhanbieter
begonnen.

Die Deichmann Unternehmensphiloso-
phie stellt den Menschen in den Mittel-
punkt. Dazu gehort es nach Angaben des
Unternehmens, dass die Mitarbeiter einen
menschlichen Fihrungsstil erleben und
sich im Unternehmen wohlfiihlen. Dies
sei auch die Basis fur einen guten Kunden-
service.

Wachsen will Deichmann in Zukunft auch
weiter in der Flache. So sollen in Deutsch-
land langfristig 150 bis 200 neue Filialen
eroffnet werden. Damit einhergehend
wird die Anzahl der Mitarbeiter kontinu-
ierlich aufgestockt. Fiir 2006 kiindigte der
Firmenchef die Eroffnung erster Filialen in
Schweden und der Tlrkei an. Bisher ist die
Deichmann-Gruppe in 12 Landern vertre-
ten.

Dom-Brauerei

Grundriss 1. Obergeschoss mit Parkdeck, Flachenkennzeichnung der Hauptmieter
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f) C&A Mode KG

(Sitz: 40211 Dusseldorf, Bleichstr. 20)
Die heutige C&A Mode KG geht zurlick auf
die Brider Clemens und August Brennink-
meyer, die 1841 in den Niederlanden ein
Textilunternehmen mit dem Namen C&A
grindeten. Heute verfligt die C&A Mode
KG in 13 europaischen Landern lUber 762
Filialen sowie 128 Kids Stores und 17
Clockhouses. Uber 1.000 Stylisten arbei-
ten mit 360 Einkdufern zusammen, die ih-
re Waren von 1.200 Lieferanten beziehen.
Die operativen Zentralen befinden sich in
Briissel und Duisseldorf.

Als ein Unternehmen im Privatbesitz be-
trachtet die C&A ihre Unternehmensziele
und ihre Geschaftsbeziehungen langfri-
stig. Mit Kunden, Lieferanten und Mitar-
beitern werden auf allen Ebenen dauer-
hafte Verbindungen gepflegt. Nach ihrer
eigenen Firmenphilosophie steht an er-
ster Stelle die Zufriedenheit der Kunden.
Diese soll mit hochwertiger Qualitat bei
gleichzeitig glinstigen Preisen gefordert
werden. Mit diesem Konzept ist die C&A
zu einem der populdrsten Modehduser
Europas aufgestiegen.

Europaweit werden rund 30.000 Mitarbei-
ter beschaftigt und ein geschatzter Um-
satz von rund € 5,2 Mrd. erwirtschaftet. In
Deutschland wurde mit 16.000 Mitarbei-
tern ein Umsatz von Ulber € 2,6 Mrd. er-
zielt. Die Bonitat wird in einer Bliroaus-
kunft mit gut beurteilt.

g) Stefan Grosch, Briihl

Fir Herrn Stefan Grosch stellt das Ge-
schaft in der Giesler-Galerie mit einem
Schuh-und Schlisseldienst, Gravuren und
Geschenkartikeln, Gurtel, Taschen und
Randsortimenten ein zweites Standbein
in Briihl dar. Nach einer Biroauskunft, die
dem 1997 gegriindeten Gewerbebetrieb
von Herrn Grosch eine gute Bonitat be-
scheinigt, soll der Umsatzim Jahr 2005 bei
€150.000 liegen.

h) Lotto im Marktkauf Reinhardt
GmbH, Wesseling

Die Gesellschaft betreibt ein Dienstlei-
stungsservicecenter mit Lotto/Toto-An-
nahme, Rauchwaren, Zeitschriften und
Zeitungen aller Art, Reinigungsannahme
und Fotoarbeiten, Geschenken, Schreib-
waren, GruBRkarten und dhnliche Sorti-
menten. Neben ihrem Geschaft im

~Marktkauf” in der Nachbarstadt Wesse-
ling handelt es sich damit in Brithl um ih-
re zweite Filiale.

i) Eiscafé Gelateria da Claudio GbR,
Velbert

Die Inhaber, Claudio Artusi und Gianni To-
mei, sind seit 1995 in Deutschland ge-
schaftsansassig und besitzen im west-
deutschen Raum tberwiegend in gut fre-
quentierten Einkaufszentren, u.a.im RING
CENTER in Offenbach, bereits mehrere Eis-
cafes, die von der Kundschaft sehr gut an-
genommen werden.

In der Regel werden die Eiscafes von den
Inhabern zunachst selbst betrieben und
nach Einflhrung an Familienmitglieder
oder Geschaftsfreunde Ubergeben. Das
Eiscafe im RING CENTER in Offenbach bei-
spielsweise hat sich in den 6 Jahren seit
seinem Bestehen zu einem beliebten An-
ziehungspunkt entwickelt.

j) Ernsting’s family GmbH & Co. KG,
Coesfeld

Das Unternehmen wurde von Kurt Ern-
sting im Jahr 1967 gegriindet und bietet
Textilien zu kleinen Preisen flr die ganze
Familie. Ausschlie3lich im norddeutschen
Raum und in den Neuen Bundeslandern
werden rund 1.050 Filialen betrieben. Mit
5.700 Mitarbeitern wurde im Jahr 2004
ein Umsatz von € 414 Mio. erzielt. Die An-
zahl der Filialen und damit einhergehend
der Umsatz konnten in den letzten Jahren
kontinuierlich gesteigert werden, so dass
Ernsting’s familiy seit 2003 an 9. Stelle der
Textileinzelhandler in Deutschland ran-
giert.

Eine vorliegende Blroauskunft attestiert
dem Mieter eine gute Bonitat.

k) Friichte Wallburger Inh. Bernd
Wallburger, Wesseling
Der Mieter, Herr Wallburger, betreibt in
KéIn und Umgebung 4 Obst- und Gem{-
segeschafte, dazu ein weiteres in Brihl.
Zudem ist Herr Wallburger mit seinem
Warensortiment regelmal3ig auf Wochen-
markten vertreten.
Mit dem Laden in der Giesler-Galerie ver-
starkt Herr Wallburger seine Geschaftsta-
tigkeit in Briihl. Aus einer vorliegenden Bu-
roauskunft ergeben sich keine Beanstan-
dungen; die Bonitat wird als gut bezeich-
net.

I) Ferdinand Voigt GmbH, Swisttal
Die Gesellschaft ging aus einem Unter-
nehmen hervor, das sich seit vier Genera-
tionen im Familienbesitz befindet. Das
Stammkapital von € 180.000 wird von
Heinz-Theo und Andreas Voigt, Bornheim,
gehalten. Geschaftszweck ist der Betrieb
einer Backerei, der Handel mit Back- und
Konditoreiwaren nebst Kaffeedepots so-
wie branchentblicher Handel mit ande-
ren Waren.

Es werden in der Region im Umkreis von
80 km derzeit ca. 80 Filialen betrieben. In
den nachsten Jahren sollen weitere 40 Ge-
schafte hinzukommen. Der Umsatz der
letzten drei Jahre lag durchschnittlich bei
knapp € 4 Mio./Jahr. Die vorliegende Biiro-
auskunft weist eine gute Bonitat aus.

m) Rina und Hans Ferrand, Pulheim
Herr Ferrand hat den Mietvertrag mit der
Briihl KG personlich abgeschlossen. Er ist
dartiber hinaus Geschaftsfihrer und Inha-
ber der Frisor Ferrand GmbH, die im Raum
Nordrhein-Westfalen 20 Friseursalons be-
treibt. In der Regel werden die einzelnen
Filialen von Familienmitgliedern gefuhrt.
Eine vorliegende Blroauskunft beschei-
nigt geordnete Verhaltnisse und eine gute
Bonitat.

n) Dom-Brauerei Grundstiicksver-
waltungs GmbH, Briihl

Das Stammbkapital in Hohe von € 200.000
der 1986 gegriindeten GmbH wird von der
Dom-Brauerei AG, Koln, gehalten. Das Ak-
tienkapital der Dom-Brauerei AG betragt €
10,1 Mio. Beide Gesellschaften waren die
friheren Eigentimer der Grundstucke in
Brihl, auf denen jetzt die Giesler-Galerie
errichtet wird. Zwischen der Dom-Braue-
rei Grundstiicksverwaltungs GmbH (als
beherrschtem Unternehmen) und der
Dom-Brauerei GmbH Produktion und Ver-
trieb, deren alleinige Gesellschafterin die
Dom-Brauerei AG ist, besteht ein Beherr-
schungs- und Gewinnabfiihrungsvertrag.

Die Dom-Brauerei AG kam vor einiger Zeit
in eine wirtschaftliche Schieflage, die pri-
mar mit Grundstucksgeschaften in Zu-
sammenhang stand und nicht mit dem
originaren Bierbrau- und Vertriebsge-
schaft. Durch einen Wechsel in der Ge-
schaftsflihrungim Jahr 2003 und eine Rei-
he von Malinahmen, z. B. dem Verkauf des
Geldandes der ehemaligen Giesler Brauerei



an die Briuhl KG und des ebenfalls firmen-
eigenen Gebaudes in Koln konnte das
Unternehmen stabilisiert werden.

Die Sanierung des Unternehmens soll
durch eine im August 2005 beschlossene
Kapitalerhohung ihren Abschluss finden.
Kunftig wird sich das KéIner Unternehmen
ausschlieBlich auf das Kerngeschaft, die
Produktion und den Vertrieb von Bieren
konzentrieren, wobei die Marken Dom
Kolsch, Rats Kolsch und Giesler Kélsch ab
Januar 2006 nicht mehr selbst, sondern
von der Bielsteiner Erzquell Brauerei in Li-
zenz hergestellt werden.

Die Mietflache wird von der Dom-Brauerei
Grundstucksverwaltungs GmbH nicht als
sogenannter Regiebetrieb bewirtschaftet,
sondern soll an einen geeigneten Grof3ga-
stronomen verpachtet werden, der in der
Lage ist, diesen anspruchsvollen Gastro-
nomiebetrieb professionell zu betreiben.
Ein Teil der Mietflache umfasst auch das
alte Sudhaus, das unter Denkmalschutz
steht und saniert wird.

Aufgrund der vorgenannten Umstande
und der Bedeutung der Gastronomiefla-
che hat die GEG das Mietverhaltnis auf die
Dauer von funf Jahren (ab Mietzahlungs-
beginn) durch eine Mietausfallburgschaft
abgesichert, obwohl nach einer Biroaus-
kunft die Bonitat der Mieterin mit noch
gut beurteilt wird und keine negativen
Hinweise vorliegen.

o) VSW Verlag Schlossbote / Werbe-

kurier GmbH & Co. KG, Briihl
Die Mieterin ist eine Tochtergesellschaft
der ,Rheinische Anzeigenblatt GmbH &
Co. KG" Kéln, die wiederum zu den Ver-
lagsbeteiligungen der Unternehmens-
gruppe M. DuMont Schauberg (MDS),
Koln und Halle/Saale, gehort.

MDS ist eines der groBten Medienunter-
nehmen in Deutschland mit einem Um-
satz von rund € 512 Mio. im Jahr 2004.
Zum 31.12.2004 wurden an den beiden
oben genannten Standorten und bei Be-
teiligungsgesellschaften mehr als 9.000
Personen beschaftigt, davon rund 6.000
Zusteller in Teilzeit.

Die bekanntesten Tageszeitungen von
MDS sind der ,Kdlner Stadt-Anzeiger” und
die ,Kdlnische Rundschau” mit einer tag-

lichen Auflage von zusammen rund

380.000 Exemplaren.

In den Biroraumen in der Giesler-Galerie
wird ein regionaler Zeitungs- und Anzei-
genverlag betrieben. Eine vorliegende Bu-
roauskunft bescheinigt der Mieterin eine
gute Bonitat. Der im Jahr 2004 erzielte
(geschatzte) Umsatz betrug T€ 950.

GEG Grundstiicksentwicklungsgesell-
schaft H. H. Géttsch KG (GEG)

Zur Anmietungsverpflichtung der GEG
wird auf die Anmerkung 6 zur Mieterta-
belle und den Abschnitt ,Rechtliche
Grundlagen” verwiesen.

Zum Zeitpunkt des Beitritts der Fonds KG
zur Beteiligungsgesellschaft Brihl mbH &
Co. KG waren ausweislich der vorstehen-
den Mietaufstellungen lber 71 % der ge-
samten Mietflachen langfristig vermietet.
Daneben wird mit einigen Interessenten
konkret verhandelt. Deren Flachenbedarf
belduft sich auf rund 15 %.

Diese Vermietungsleistung ist vor dem
Hintergrund, dass der voraussichtliche
Fertigstellungstermin im Oktober 2006
liegt und in diesen Tagen erst mit den Bau-
arbeiten begonnen wurde, Uberdurch-
schnittlich.

Die GEG selbst geht davon aus,im 1. Quar-
tal 2006 alle Handelsflachen vermietet zu
haben. Um ein mogliches Risiko einer
nicht vollstandigen Vermietung zum Zeit-
punkt der Fertigstellung abzusichern, hat
die GEG die Anmietungsgarantie abgege-
ben.

Die GEG besteht seit Gber 20 Jahren er-
folgreich am Markt und hat sich mit ei-
nem Jahresumsatz von ca. € 250.000.000
als feste Grolie in der deutschen Immobi-
lienbranche etabliert.

Die GEG ist vor allem im Bereich der Ent-
wicklung von Handels-, Buro- und Dienst-
leistungszentren tatig. Dabei liegt der
Schwerpunkt im Segment der Handels-
grol¥flachen fir SB-Warenhauser, Bau-
markte und Mdrkte fir Unterhaltungs-
elektronik bis zu einer GroRenordnung
von ca. 140.000 m? Baugesamtflache mit
entsprechender Multifunktionalitat.

Die GEG hat z. B. folgende Projekte reali-
siert:

= Paunsdorf-Center, Leipzig
Fertigstellung 1994
Nutzflache 115.000 m?
Investitionsvolumen € 205 Mio.

= RING CENTER Offenbach
Fertigstellung 1999
Nutzflache 35.000 m?
Investitionsvolumen € 85 Mio.

= Fachmarktzentrum Berlin-Biesdorf
Fertigstellung 2003
Nutzflache 30.000 m?
Investitionsvolumen € 70 Mio.

= Polizeiprasidium KoIn-Kalk
Nutzflache 27.000 m?
Fertigstellung 2002
Investitionsvolumen € 50 Mio.,

Das RING CENTER wurde von einer Fonds-
gesellschaft, die ebenfalls die ILG initiiert
hat, erworben. Sowohl aus dieser Zu-
sammenarbeit wie auch aus zwei weite-
ren vorangegangenen Objektankaufen
durch Fondsgesellschaften der ILG hat
sich die GEG in jeder Beziehung als zuver-
lassiger Vertragspartner erwiesen. Das be-
zieht sich insbesondere auf die Abwick-
lung von Ubernommenen Erstvermie-
tungsgarantien.

Eine ahnliche Ausgangssituation des jetzi-
gen Planungs- und Vermietungsstandes
war damals auch bei dem Projekt RING
CENTER fur den ILG Fonds Nr. 28 gegeben.
Zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
war die Baumalnahme ebenfalls noch
nicht begonnen worden, respektive noch
nicht alle Flachen vermietet. Mit einer ver-
gleichbaren vertraglichen Regelung wurde
das damalige Vermietungsrisiko flr den
ILG Fonds Nr. 28 abgesichert. Zum Zeit-
punkt der Fertigstellung wurde das Objekt
zu 100 % vermietet Ubergeben.

Vor diesem Hintergrund unterstellt der
Prospektherausgeber einerseits eine
plangemalie Fertigstellung der Giesler-
Galerie zum Ende Oktober 2006, wie an-
dererseits eine Vollvermietung zu diesem
Zeitpunkt. Anderenfalls wird davon aus-
gegangen, dass die vereinbarte Anmie-
tungsgarantie bis zum Zeitpunkt der end-
gultigen Vermietung vertragsgemal? von
der GEG erflllt wird. Eine vorliegende
Blroauskunft bescheinigt der GEG eine
gute Bonitat.
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Giesler-Galerie Briihl: im Zentrum das denkmalgeschiitzte Sudhaus mit Turm
(die grau unterlegten Geb&ude sind Bestand und gehéren nicht zum Fondsobjekt)

Mustermietvertrag Handelsflachen

Alle zur Zeit der Prospektherausgabe abge-
schlossenen Mietvertrage (ohne die Vertrage
mit den Unternehmen der REWE-Handelsgrup-

pe

und ALDI) wurden — abgesehen von nach

Auffassung des Prospektherausgebers gering-
fligigen bzw. in der Mieterlbersicht dargestell-
ten Abweichungen — mit den nachfolgend
wiedergegebenen Musterbestimmungen ab-
geschlossen, die ebenso Grundlage fiir die Ver-
mietung der restlichen Flachen sind:

§1
1

Mietgegenstand

. Es werden vermietet zum Betrieb eines

................. die in der Giesler-Galerie, Uhlstra-
Re/Clemens-August-Strale/Bahnseiten-
weg, 50321 Briihl gelegenen Nettogrund-
flachen zzgl. Nebenflachen und zwar:

Verkaufsflache ca.: m?
Lager-/Sozialflachen ca.: m?
externes Lager ca.: m’

—nachstehend Mietgegenstand genannt —

2.

Bei den in Abs. 1 angegebenen Flachenma-
Ren handelt es sich um Achsmale, die an-
hand von Planunterlagen ermittelt werden.
Sie sind zugrundezulegen, soweit es nach
den Bestimmungen dieses Vertrages auf die
GroRe der vermieteten Flachen ankommt.
Im Rahmen der Ubergabe des Mietobjektes
wird ein Flachenaufmass nach DIN 277, Zif-
fer 2.3 erstellt. Dieses Fldchenaufmass ist
Grundlage fur die Berechnung der endguilti-
gen Miete. Erhoht bzw. erniedrigt sich die in
Ziffer. 1 aufgeflihrte Flache, so verandert
sich die Miete um € .../m? Nutzflache bzw.
um € ../m? Nutzflache fur das externe
Lager.

Der Mieter wird auf seine Kosten die von
ihm angemieteten Flachen betriebsfertig
herrichten und alle mit seinem Betrieb in

Verbindung stehenden etwa erforderlichen
behordlichen Genehmigungen und Konzes-
sionen selbst und auf eigene Kosten einho-
len. Dabei wird ihn der Vermieter auf
Wunsch unterstitzen.

. Der Mieter hat gesetzliche, behordliche und

technische Vorschriften, die sich aus dem
von ihm ausgelibten Geschaftsbetrieb bzw.
aus dem von ihm vorgenommenen Einbau-
ten und Einrichtungen ergeben, auch so-
weit sie nach Ubergabe des Mietgegenstan-
des ergehen, auf eigene Kosten zu erfiillen,
dies gilt insbesondere auch fur gesetzlich
vorgeschriebene Einhaltung von Tempera-
turen gemal Arbeitsstattenrichtlinie. Ent-
sprechende Priifbescheinigungen sind vor-
zulegen und der Vermieter ist insoweit von
gegen ihn ergehende Auflagen freizustel-
len.

§ 2 Mietzeit und Kiindigung
1. Das Mietverhaltnis beginnt mit Vertragsab-

schluR, es hat ab Ubergabe eine Festlaufzeit
von ...Jahren und endet mit dem Ablauf des
darauf folgenden Kalendervierteljahres. Es
verlangert sich jeweils um ... Jahre, wenn es
nicht von einer der Vertragsparteien 12 Mo-
nate vor Ablauf gekiindigt wird.

. Die Kiindigung bedarf der schriftlichen

Form.

. Bei Ablauf der Mietzeit findet § 545 BGB,

stillschweigende Verlangerung des Mietver-
haltnisses, keine Anwendung.

§ 3 Ubergabe, Geschiftsersffnung
1. Der Vermieter wird dem Mieter den Tag der

Ubergabe des Mietgegenstandes mit einer
angemessenen Frist mitteilen. Als voraus-
sichtlicher Bezugsfertigkeitstermin ist der ...
vorgesehen. Ist die Ubergabe 12 Monate
spater nicht erfolgt, kann der Mieter danach

innerhalb einer Frist von 14 Tagen vom Ver-
tragzurlicktreten. Der Anspruch des Mieters
auf Ubergabe des Mietgegenstandes ent-
steht erst nach Leistung der Mietsicherheit
gem. § 4 Ziffer 6.

. Anlasslich der Ubergabe wird ein, von den

Vertragsparteien zu unterzeichnendes,
Ubergabeprotokoll erstellt. Im Gbrigen er-
kennt der Mieter mit dem Vollzug der Uber-
gabe an, dass der Mietgegenstand in einem
zu dem vertragsgemaRen Gebrauch geeig-
neten Zustand ist. Der Mieter wird dem Ver-
mieter Gelegenheit fiir die Durchfiihrung
evtl. Mdngelbeseitigungsarbeiten geben.

. Die Baubeschreibung ist Bestandteil des

Vertrages und beinhaltet die Grundlage fur
die Ausstattung des Mietgegenstandes. Un-
wesentliche Anderungen, sowie Anderun-
gen aufgrund behordlicher Auflagen behalt
sich der Vermieter vor.

. Der Vermieter wird dem Mieter, soweit dies

seines Erachtens den Baufortschritt nicht
behindert, gestatten, mit der Ausfiihrung
von Bauleistungen und dem Einbau seiner
Einrichtungen in Abstimmung mit dem Ver-
mieter schon vor der Ubergabe des Miet-
gegenstandes zu beginnen. Verzogert sich
die Fertigstellung des Mietgegenstandes
dadurch, dass der Mieter Abweichungen in
der Gestaltung und/oder Ausstattung der
Mietraume wiinscht, so hat dies keinen Ein-
fluss auf die Festsetzung des Ubergabeter-
mins durch den Vermieter und auf den ver-
traglich festgesetzten Beginn der Mietzah-
lung. Der Mieter verpflichtet sich den Miet-

gegenstand zum gemeinsamen Eroff-
nungstermin in Betrieb zu nehmen.

§ 4 Miete

Variante a)

1. Die monatliche Miete fur den Mietge-

genstand gemdR § 1 Ziffer 1 betragt
€., jeweils zzgl. der gesetzlichen MWSt. Die
Mietzahlungspflicht beginnt mit Ubergabe
gemal’ § 3 Abs. 1 und ist monatlich im vor-
aus bis zum 3. Werktag zusammen mit den
Mietnebenkosten auf das vom Vermieter
benannte Konto zu zahlen.

. Der Mieter kann gegeniiber der Miete oder

sonstigen Forderungen des Vermieters aus
diesem Vertrage ein Zurlickbehaltungs-/
Aufrechnungs-/Minderungsrecht nur aus-
liben, soweit die Gegenforderung vom Ver-
mieter anerkannt oder rechtskraftig festge-
stellt worden ist.

. Die monatliche Mindestmiete gemal} § 4

Ziffer 1 verandert sich jeweils automatisch,
wenn und soweit der vom Statistischen
Bundesamt ermittelte monatliche Verbrau-
cherpreisindex (Basis 2000 = 100) um 10
Prozent steigt oder fallt. Fir die Berechnung
der Mietanpassung ist der Indexstand maR-
gebend, der fur den Monat vor Ubergabe
des Mietgegenstandes, bzw. flir den Monat
vor letzter Anpassung, veroffentlicht wurde.

. Der Mieter leistet bei Abschluss dieses Ver-

trages an den Vermieter eine Mietsicherheit



in Hohe von € ..... Die Mietsicherheit kann
entweder in Form einer selbstschuldneri-
schen, unbefristeten, auf Hinterlegungs-
moglichkeiten verzichtende Burgschaft ei-
ner deutschen GroRbank, eines 6ffentlich-
rechtlichen Kreditinstitutes oder einer Versi-
cherungsgesellschaft unter Verzicht auf die
Einreden der Anfechtbarkeit, der Aufrechen-
barkeit und der Vorausklage gemaf3 §§ 770-
771 BGB oder durch ein auf den Vermieter
lautendes Sparbuch gestellt werden. Die
Blirgschaft ist, sollte sie vom Vermieter
wahrend der Mietzeit in Anspruch genom-
men werden, vom Mieter unverziglich wie-
der aufden urspriinglichen Betrag aufzuful-
len.

Variante b)

1. Die monatliche Miete fiir den Mietgegen-
stand gemal § 1 Ziffer 1 betragt den 12.ten
Teil von ... % des Jahresumsatzes des Mieters
(Umsatzmiete), mindestens jedoch € ...
monatlich € ... /m? Nutzfliche monatlich, je-
weils zzgl. der gesetzlichen MWSt. Die Miet-
zahlungspflicht beginnt mit Ubergabe ge-
maRk § 3 Abs. 1 und ist monatlich im voraus
bis zum 3. Werktag zusammen mit den
Mietnebenkosten auf das vom Vermieter
benannte Konto zu zahlen.

2. Jahresumsatz im Sinne dieses Vertrages
sind die gesamten Verkaufsumsatze inner-
halb eines Kalenderjahres exklusiv der je-
weils geltenden gesetzlichen MWSt. aus
samtlichen Warenverkaufen und Dienstlei-
stungen und allen sonstigen Einnahmen
des Mieters oder Dritter aus den auf oderim
Zusammenhang mit den vermieteten Fla-
chen betriebenen Geschaften jeglicher Art.
Ratenverkdufe sind Barverkaufen gleichzu-
setzen. Flr Vertragsverhaltnisse, die wah-
rend eines Kalenderjahres beginnen oder
enden, ist die tatsachliche Mietdauer wah-
rend dieses Jahres und der innerhalb dieses
Zeitraumes getatigte Umsatz maSgebend.

3. Innerhalbvon zwei Monaten nach Ablaufei-
nes jeden Kalenderjahres hat der Mieter
dem Vermieter eine verbindliche Mitteilung
Uber den testierten Jahresumsatz gemaf
Ziffer 2 einzureichen. Darlber hinaus wird
der Mieter den erzielten Monatsumsatz un-
verziglich dem Verwalter mitteilen.

Die Regelungen gemaR Variante a) Ziffer 2 — 4
sind ebenfalls Bestandteil dieser Variante.

§ 5 Mietnebenkosten, Zahlung und Abrech-
nung

1. Samtliche Betriebs- und Nebenkosten des
Geschaftshauses gemaf BetrKV § 2 Aufstel-
lung der Betriebskosten in der jeweils glti-
gen Fassung werden, soweit sie einzelnen
Mietbereichen nicht direkt zugeordnet wer-
den konnen, von allen Mietern anteilig ge-
tragen. Darliber hinaus tragt der Mieter an-
teilig die Kosten fiir:

a) Unterhaltung, Wartung, Instandhaltung
und Instandsetzung aller technischen
und baulichen Gemeinschaftsanlagen,
auch dulere Glas und Fassadenreini-
gung, einschliellich aller Priifgeblhren;

2.

b) alle erforderlichen Verkehrssicherungs-
maflnahmen, sowie Streupflicht, Schnee
und Eisbeseitigung;

o

die Bewachung und Betreuung des Ge-
schaftshauses, insbesondere die Kosten
des Hauspersonals (Haustechniker, Se-
kretarin etc.); Kosten der Anschaffung,
des Ersatzes und der Unterhaltung not-
wendiger technischer Gerate zur Pflege
und Unterhaltung des unter § 1 beschrie-
benen Objektes; Sach- und Personalko-
sten des Centermanagements, der kauf-
mannischen und technischen Betreuung
des Objektes durch vom Vermieter einge-
setzte Verwalter.

RS

die Installation, Instandhaltung und
Wartung der allgemeinen Leuchtschrift-
anlagen, Sammelschildanlagen, Hin-
weisschilder innerhalb und auBerhalb
der Baulichkeiten, auch im offentlichen
Verkehrsraum, Fahnenmasten, Fahnen
und dergleichen, die sich nicht auf ein-
zelne Mieter, sondern auf das Objekt be-
ziehen; ferner die Einrichtung solcher
Anlagen sowie die Anmietung hierfir
bendétigter Flachen.

o

Die Ermittlung der auf den Mieter entfal-
lenden Betriebs- und Nebenkosten er-
folgt — soweit eine Zurechnung mittels
verursachungsgerechter  Verteilungs-
schlissel auf den Mietgegenstand nicht
moglich ist — nach billigem Ermessen
durch den Vermieter bzw. Verwalter. Da-
bei soll der Grundsatz der gleichen Be-
handlung fiir alle Mieter gewahrt sein.

Der Vermieter ist berechtigt, fiir die Mietne-
benkosten eine angemessene monatliche
Vorauszahlung in Hohe von zur Zeit € .... /m?
zu verlangen. Die Abrechnung der Mietne-
benkosten erfolgt kalenderjahrlich.

§ 6 Werbeeinrichtungen

1.

Im Interesse einer auf den Gesamtcharakter
des Geschaftshauses abgestimmten Wer-
bung bedarf die Anbringung und Ausgestal-
tung von Einrichtungen, die der Werbung
oder der Verkaufsforderung aulRerhalb des
Mietgegenstandes dienen (z. B. Firmenschil-
der, Schaukasten, Verkaufsautomaten usw.),
der vorherigen Zustimmung des Vermieters.

Es ist Sache des Mieters, alle hierfliir even-
tuell erforderlichen offentlich-rechtlichen
Genehmigungen zu beschaffen und etwai-
ge behdrdliche Auflagen zu erflllen, wobei
samtliche Kosten zu Lasten des Mieters ge-
hen.

Der Mieter haftet fur alle Schaden, die im
Zusammenhang mit diesen Einrichtungen
entstehen und hat den Vermieter von der In-
anspruchnahme durch Dritte freizuhalten.

Dem Mieter ist bekannt das die von ihm an-
gemietete Verkaufs-/Ladenfliche von Sei-
ten des Vermieters mit Schaufenster- und
Eingangsanlage libergeben wird. Der Mieter
verpflichtet sich Uber der Mietfront auf sei-
ne Kosten eine neue und individuell gestal-
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tete Leuchtwerbeanlage zu installieren. Die
vorgenannten MaBnahmen sind bis zur Er-
offnung des Ladengeschaftes durchzufiih-
ren.

Die Ausfuihrung der in § 6 Abs. 4 genannten
Arbeiten bedarf der vorherigen Zustim-
mung des Vermieters. Der Mieter wird des-
halb dem Vermieter nach Abschluss des vor-
liegenden Mietvertrages entsprechende
Planunterlagen lber die zu treffenden Mal3-
nahmen vorlegen.

§ 7 Wahrung des Gesamtinteresses
Ausgehend davon, dass im Interesse aller Mie-
ter ein positiver Gesamteindruck des Objektes
gewahrleistet sein muss, verpflichtet sich der
Mieter, die nachfolgenden Bestimmungen ein-
zuhalten:

a)

g

Die optimale Gestaltung des Geschaftshau-
ses ist eine der wesentlichen Voraussetzun-
gen fir die Attraktivitat. Der Mieter ist des-
halb verpflichtet, dafiir zu sorgen, dass die
Gestaltung des Fassaden-/Schaufenster-
und Eingangsbereiches dem Charakter des
Geschaftshauses entspricht. Der Mieter ver-
pflichtet sich, die von ihm angemieteten
Verkaufs-/Ladenflachen mit einer neuen La-
deneinrichtung auszustatten.

Der Mieter ist verpflichtet, sich mit der Dar-
stellung seines Geschéftes (insbesondere
hinsichtlich seiner Ladeneinrichtung und
Warenprdsentation) dem Standard des Ge-
schaftshauses anzupassen.

Der Mieter ist verpflichtet, den Mietgegen-
stand wahrend der gesamten Mietzeit sei-
ner Zweckbestimmung entsprechend un-
unterbrochen zu nutzen; er wird den Miet-
gegenstand weder ganz noch teilweise un-
genutzt oder leer stehen lassen.

Ausverkaufe, z. B. Raumungsverkaufe, sind
nur mit vorheriger schriftlicher Zustim-
mung des Vermieters zulassig.

Der Mieter wird das Geschaftslokal im Rah-
men der gesetzlichen Bestimmungen tber
die Ladenschlusszeiten an allen Verkaufsta-
gen so lange offen halten, wie die iberwie-
gende Anzahl aller Mieter ihre Geschafte of-
fen halt. Dem Vermieter bleibt die abschlie-
Rende Festlegung der Ladendffnungszeiten
vorbehalten. Aus einer bloRen Duldung ab-
weichender Offnungszeiten durch den Ver-
mieter kann der Mieter keine Rechte herlei-
ten. Zeitweise SchlieBungen (z. B. aus Anlass
von Mittagspausen, Ruhetagen, Betriebsfe-
rien, Inventuren u. a.) sind nicht zuldssig.

Der Mieter wird sein Geschaft so betreiben,
wie es dem Charakter des Geschaftshauses
entspricht. Er wird solche Handlungen
unterlassen, die geeignet sind, die berech-
tigten Interessen anderer Mieter zu verlet-
zen oder sich fur das Geschaftshaus abtrag-
lich auszuwirken.

Im Falle der Neu- oder Wiedereroffnung des
Geschéftshauses (im ganzen oder von Teilen
desselben) ist es dem Mieter nicht gestat-
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tet, schon vor der offiziellen Er6ffnung mit
der Verkaufstatigkeit zu beginnen.

h) Es ist dem Mieter nicht erlaubt in seinen
Mietraumen Geldspielautomaten oder son-
stige Spielautomaten und Fun Games auf-
zustellen oder einem Dritten die Aufstel-
lung zu gestatten.

§ 8 Instandhaltung und Instandsetzung des
Mietgegenstandes
Der Mieter wird die Pflege, Wartung, Schon-
heitsreparaturen, Instandhaltung und Instand-
setzung des Mietgegenstandes und — jeweils
einschlieBlich der AuRenseite — an der Schau-
fenster- und Eingangsanlage sowie den Tiren
und Fenstern der AuBenfassade auf seine Kos-
ten vornehmen.
Das gilt auch fiir die technischen Einrichtun-
gen (insbesondere elektrische und sanitare In-
stallationen usw.), soweit sich diese im oder
am Mietgegenstand befinden und ausschliel3-
lich vom Mieter in Anspruch genommen wer-
den. Die Arbeiten an technischen Einrichtun-
gen diirfen nur an Fachunternehmen vergeben
werden.

§ 9 Bauliche Veranderungen
durch den Mieter

1. Die vom Mieter vorgenommenen Um- und
Einbauten sowie Installationen sind nur zu
einem voriibergehenden Zweck eingebaut.
Sie werden demzufolge nicht Bestandteil
des Gebaudes (§ 95 BGB).

2. Alle baulichen Veranderungen durch den
Mieter bediirfen der vorherigen schrift-
lichen Zustimmung des Vermieters. Erteilt
der Vermieter eine solche Einwilligung, so
ist der Mieter flr die Einholung ggf. erfor-
derlicher behordlicher Genehmigungen ver-
antwortlich. Vorstehende Regelung gilt
auch fir die Anbringung von Ubertragungs-
medien (z.B. AuBenantennen, Kabelan-
schlusse, Satellitenschisseln etc.).

§ 10 Haftung des Mieters

1. Der Mieter haftet dem Vermieter flir Scha-
den, die durch den Mieter, seine Familienan-
gehorigen und Angestellten sowie die von
ihm beauftragten Handwerker, ferner Liefe-
ranten, Kunden und andere zu ihm in Bezie-
hung stehende Personen am Mietgegen-
stand verursacht werden.
Insbesondere haftet er fur Schaden, die
durch unsachgemaBes Umgehen mit den
Stark- oder Schwachstromanlagen, an der
WC-, Sanitar/Sprinkleranlage und sons-
tige Feuerldschanlagen/-einrichtungen
oder an der Heizungsanlage, durch Offen
stehen lassen von Turen oder durch Ver-
saumung einer vom Mieter Gbernomme-
nen sonstigen Pflicht (Beleuchtung usw.)
entstehen.

2. Der Mieter haftet dem Vermieter auch fur
Schaden an samtlichen Gebauden, Toren,
Kfz-Stellplatzanlagen und Fahrwegen, die
durch seine Verrichtungsgehilfen durch An-
lieferung und Abholung von Waren, von
fremden oder eigenen Fahrzeugen, entste-
hen und lber die normale Abnutzung hin-
ausgehen.

3. Soweit der Vermieter zur Behebung von
Schaden am oder im Hause oder am Miet-
gegenstand verpflichtet ist, sind ihm solche
Schaden unverziglich anzuzeigen. Fur ei-
nen durch verspatete Anzeige verursachten
weiteren Schaden haftet der Mieter.

§ 11 Ausbesserungen und bauliche Verdnde-
rungen durch den Vermieter

Der Vermieter darf Ausbesserungen und bauli-
che Veranderungen zur Erweiterung oder zum
Ausbau des Geschaftshauses, zur Erhaltung des
Gebaudes oder des Mietgegenstandes, zur Ab-
wendung drohender Gefahren oder zur Beseiti-
gungvon Mangeln oder Schaden auch ohne Zu-
stimmung des Mieters vornehmen. Dies gilt
auch fur Arbeiten, die zwar nicht notwendig,
aber zweckmaRig sind, z. B. Modernisierung des
Gebaudes und des Mietgegenstandes. Der Mie-
ter wird die betroffenen Teile des Mietgegen-
standes zuganglich halten; die Ausfiihrung der
Arbeiten darf von ihm nicht behindert werden;
die mit den vorgenannten MalBnahmen ver-
bundenen Beeintrachtigungen, insbesondere
Geruchs-, Verschmutzungs- und Gerauschbela-
stigungen, sind von ihm zu dulden.

§ 12 Riickgabe des
Mietgegenstandes
1. Der Mieter ist verpflichtet den Mietgegen-
stand besenrein und in dem Zustand zu-
rickzugeben, in dem er ihn gemaR Uberga-
beprotokoll tbernommen hat.

2. Der Vermieter kann jedoch verlangen, dass
der Mieter die auf seine Kosten vorgenom-
menen Einbauten in den Mietraumen be-
lasst. Der Vermieter ist in diesem Fall ver-
pflichtet, den Mieter angemessen zu ent-
schadigen.

3. Samtliche im Besitz des Mieters befind-
lichen Schlussel —auch von dem Mieter ein-
gebaute SchlieRanlagen — sind an den Ver-
mieter zu tUbergeben.

§ 13 Betreten des Mietgegenstandes durch
den Vermieter
1. Der Vermieter oder von ihm beauftragte
Personen sind berechtigt, (den Mietgegen-
stand wahrend der Geschaftszeit des Mie-
ters jederzeit zu besichtigen.

2. Der Mieter wird dafiir sorgen, dass die Rau-
me auch in seiner Abwesenheit betreten
werden kdnnen. Kommt er dieser Verpflich-
tung nicht nach, haftet er fur alle Schaden,
die dadurch entstehen, dass ein Betreten z.
B. bei Gefahr im Verzuge nicht maoglich war.

§ 14 Ubertragbarkeit der Nutzung des Miet-
gegenstandes

1. Eine Untervermietung oder sonstige Ge-
brauchsiiberlassung an Dritte ist dem Mie-
ter nur mit vorheriger Zustimmung des Ver-
mieters gestattet. Die Zustimmung des Ver-
mieters muss sich auch auf die vom Mieter
vorgesehenen Bedingungen der Unter-
vermietung / Gebrauchsiberlassung er-
strecken. § 540 Abs. 1 Satz 2 BGB ist nicht
anzuwenden. Fir den Fall der Untervermie-
tung/Gebrauchsiiberlassung tritt der Mie-
ter schon jetzt die ihm gegen den Dritten

zustehenden Forderungen nebst Siche-
rungsrechten bis zur Hohe der Forderung
des Vermieters sicherungshalber an den
Vermieter ab, der die Abtretung hiermit
gleichzeitig annimmt.

2. BeiFirmen gilt ein Wechsel des Inhabers be-
ziehungsweise eines personlich haftenden
Gesellschafters oder eine Anderung der
Rechtsform als Gebrauchsiberlassung an
Dritte. Solche Vorgange sowie Anderungen
bezliglich der Gewerbeerlaubnis oder in an-
deren fiir das Mietverhaltnis wichtigen Zu-
sammenhangen hat der Mieter dem Ver-
mieter unverziiglich schriftlich mitzuteilen.

§ 15 Wiederaufbauklausel,
Betriebsunterbrechungen
1. Falls der Mietgegenstand oder die Ge-
meinschaftseinrichtungen durch Kon-
struktionsfehler, Feuer, Explosion, Blitz,
Strom, hohere Gewalt, Kriegseinwirkun-
gen oder sonstige Umstande ganz oder
Uberwiegend zerstort oder beschadigt
werden, erlischt dieser Mietvertrag erst,
nachdem der Vermieter erklart hat, dass er
einen Wiederaufbau nicht binnen ange-
messener Frist durchfiihren werde. Nach
erfolgtem Wiederaufbau gelten die Be-
stimmungen betreffend Ubergabe, Zah-
lung der Miete sowie Abweichungen der
FlachengroRen sinngemafs.

2. Vom Vermieter nicht zu vertretene Unter-
brechungen des Betriebes des Geschafts-
hauses gleich aus welchem Grund — beein-
trachtigen die Mietzahlungspflicht nicht,
soweit sie innerhalb angemessener Frist be-
hoben werden konnen.

§ 16 Haftung des Vermieters,
Versicherungen
1. Vertragliche und gesetzliche Schadenser-
satzanspriiche stehen dem Mieter nur im
Falle des Vorsatzes oder einer groben Fahr-
|assigkeit des Vermieters oder seiner Erfll-
lungsgehilfen zu.

2. Esist Sache des Mieters, sich gegen alle Be-
schadigungen der eingebrachten Gegen-
stande, insbesondere der von ihm vorge-
nommenem Einbauten (z. B. Fassaden,
Schaufensteranlage etc.) sowie der Waren,
zu versichern. Hinsichtlich der Versiche-
rungsobliegenheit des Mieters bleibt es oh-
ne Bedeutung, ob und inwieweit die Ein-
bauten wesentliche Bestandteile des Ge-
baudes werden. Der Abschluss einer Glas-
versicherung wird dem Mieter empfohlen.
Der Mieter ist verpflichtet, folgende Versi-
cherungen auf seine Kosten abzuschlielen
und auf Verlangen des Vermieters nachzu-
weisen:

a) eine Betriebshaftpflichtversicherung fur
Personen-, Sach- und Vermogensscha-
den (Deckungssumme mind. 1,5 Mio. €
pauschal);

b) eine Feuerversicherung (inkl. Betriebs-
unterbrechung fiir 12 Monate) sowie ei-
ne Leitungswasserversicherung unter
Einbeziehung der Risiken bestimmungs-



widriger Sprinkler-Wasseraustritte, fir
die von ihm eingebrachten Gegenstan-
de, wie technische/kaufmannische Be-
triebsausstattung, Waren, usw. zum
Neuwert.

§ 17 Hausordnung

1

Im Interesse des Hausfriedens hat jede Be-
lastigung der brigen Mieter zu unterblei-
ben. Das gilt insbesondere fiir Gerdusch-
und Geruchsbelastigungen. Der Mieter haf-
tet flr Schaden, die durch Nichtachtung
dieser Verpflichtung entstehen und hat bei
Beanstandung fiir sofortige Abhilfe zu sor-
gen. Dies gilt auch, wenn ein Gewerbe Ubli-
cherweise mit Gerausch- und Geruchsbela-
stigungen verbunden ist. Der Mieter wird
auf seine Kosten alle erforderlichen bau-
lichen und betrieblichen MaRnahmen (ins-
besondere aufgrund behordlicher Aufla-
gen) durchfihren, die unzumutbare Emis-
sionen, insbesondere von Gerilichen und
Gerauschen, vom Betrieb des Mieters in be-
nachbarte Mietbereiche verhindern.

Der Mieter hat fiir ausreichende Reinigung
der gemieteten Flachen, insbesondere auch
der Fassaden- bzw. Schaufensterflachen so-
wie fuir eine ausreichende Liftung, Beheizung
und Beleuchtung seiner Rdume zu sorgen, so-
weit der Mieter darauf Einfluss hat. Der Mie-
ter ist verpflichtet, jederzeit Reinigungsarbei-
ten auch auferhalb des Mietgegenstandes
durchzufiihren, sofern die Verunreinigungen
durch seinen Betrieb verursacht werden. Soll-
te der Mieter dieser Verpflichtung nicht ord-
nungsgemaf nachkommen, so hat der Ver-
mieter das Recht, die Beseitigung auf Kosten
des Mieters durchfahren zu lassen.

Die Abfuhr von Leergut und Mull erfolgt
nach Maligabe der vom Vermieter ergehen-
den Anweisungen.

Das Betreten der nicht 6ffentlich zugang-
lichen Dachflachen sowie der technischen
Raume ist nicht gestattet.

Der Mieter hat die Hauptverkehrswege und
die notwendigen Fluchtwege — gegebenen-
falls nach Weisung des Vermieters — insbe-
sondere auch die Hauseingange, Verkehrs-
flachen, Vorplatze, Passagen, Treppenhau-
ser, Kellereingange usw. von Gegenstanden
irgendwelcher Art freizuhalten. AuRerhalb
des Mietgegenstandes ist ein Verkauf, eine
Warenprasentation und die Aufstellung von
Werbetrdgern nur nach vorheriger, jederzeit
widerrufbarer Zustimmung des Vermieters
gestattet.

Eigene Fahrzeuge darf der Mieter nur auf
den vom Vermieter hierflir angewiesenen
Flachen abstellen. Entsprechendes gilt fir
Fahrzeuge von Betriebsangehorigen, Besu-
chern und Lieferanten des Mieters. Diese
Personen sind vom Mieter zur Beachtung
dieser Vorschriften anzuhalten. Auf etwaige
derartige Parkflachen-Zuweisungen be-
steht kein Anspruch; sie kdnnen vom Ver-
mieter jederzeit widerrufen oder geandert
werden. Das Waschen von Fahrzeugen auf
dem Grundstuick ist nicht gestattet.

7. Soweit gemeinschaftliche Anlagen und Ein-

richtungen vorhanden sind, wie z. B. Sam-
melheizung, Be- und Entliftung, Aufziige,
Millbeseitigungsanlagen usw., sind die ge-
sonderten Benutzungsbestimmungen zu
beachten; den Anweisungen der Klimatech-
niker, Verwalter, Hausmeister usw. ist Folge
zu leisten.

. Beieiner Belieferung mit Waren oder sonsti-

gen Sachen oder Materialien ist der Mieter
gehalten, darauf zu achten, dass solche An-
lieferungen in einer Weise und zu einer Zeit
erfolgen, dass die Kunden und die lbrigen
Mieter des Objektes nicht belastigt werden.
Der Mieter hat sich notfalls mit den tbrigen
Mietern wegen einer reibungslosen Abwick-
lunginVerbindung zu setzen. Geschafte, die
ausschlieBlich von der Mall beliefert werden
konnen, missen dies montags bis freitags
bis morgens um 10.00 Uhr erledigen.
Samstags ist eine Anlieferung nur in be-
griindeten Ausnahmefdllen und mit Ge-
nehmigung des Vermieters / Verwalters er-
laubt.

§ 18 Sonstiges
1. Die Erteilung der endgtltigen Baugenehmi-

gung, voraussichtlich bis August 2005, in
der vom Vermieter im wesentlichen bean-
tragten Form ist aufschiebende Bedingung
fir die Wirksamkeit des Vertrages.

. Wird die Baugenehmigung im Sinne von

Abs. 1 nicht endgiiltig bis zum 31.03.2006
erteilt oder nicht im mindestens erforder-
lichen Umfang, wird der Vermieter dem
Mieter die Nichterteilung kurzfristig an-
zeigen und mitteilen, dass der Eintritt der
aufschiebenden Bedingung endgultig ein-
getreten ist. In diesem Fall haben die Par-
teien ein sofortiges Rucktrittsrecht vom
Mietvertrag. (Anmerkung: Die Baugeneh-
migung wurde am 17.10.2005 in der bean-
tragten Form erteilt. Damit ist die auf-
schiebende Bedingung erfiillt, so dass die
Mietvertrage rechtswirksam geworden
sind.)

. Der Mieter nimmt zur Kenntnis, dass nicht

alle Vertrage der im Geschaftshaus vertrete-
nen Betreiber die gleiche Laufzeit haben.
Aus der Beendigung anderer Mietverhalt-
nisse kann der Mieter kein Recht herleiten.

. Der Vermieter behilt sich bauliche Ande-

rungen auferhalb der vermieteten Flache
sowie Anderungen in der Belegung der
Mietflachen vor. Er haftet ferner nicht dafir,
dass in dem Geschaftshaus bestimmte Mie-
ter oder Branchen vertreten sind.

. Erklarungen des Vermieters gelten nach

dem gewodhnlichen Postlauf als zugegan-
gen, wenn sie an die letzte dem Vermieter
vom Mieter bekannt gegebene Anschrift
des Mieters geschickt worden sind.

. Die VertragsschlieBenden sind sich dartiber

einig, dass der Mieter fir die Dauer des
Mietverhaltnisses keinen Konkurrenz- oder
Sortimentsschutz irgendwelcher Art fir
sich in Anspruch nehmen kann.

7. Der Vermieter ist jederzeit berechtigt, seine

Rechte und Pflichten aus diesem Vertrag auf
ein anderes Unternehmen zu Ubertragen.
Mit der Bekanntgabe dieser Rechtsnachfol-
ge gegeniiber dem Mieter scheidet der Ver-
mieter mit allen Rechten und Pflichten aus
dem mit dem Mieter bestehenden Vertrags-
verhaltnis aus. Im Falle einer VeraulRerung
ist § 566 Abs. 28GB ausgeschlossen.

Der Vermieter ist berechtigt, Teile der Park-
flachen flr Veranstaltungen oder flr sonsti-
ge Zwecke in Anspruch zu nehmen, die dem
Vermieter im Interesse des Geschaftshauses
zweckmaRig erscheinen. Die Miete wird da-
durch nicht beruhrt.

Die zu dem Geschaftshaus gehérenden Kfz-

Stellplatzanlagen (ca. 580 Stellplatze) wer-

den von dem Vermieter oder einem dritten
bewirtschaftet; den Kunden des Centers
stehen die Parkplatze zur Benutzung zur
Verfugung. Die Bewirtschaftung der Park-
flichen kann Uber die Nebenkosten abge-
rechnet werden, hierbei behalt sich der Ver-
mieter jedoch andere Regelungen vor. Die
Miete wird hierdurch nicht beriihrt; sonsti-
ge Anspruche des Mieters sind ausgeschlos-
sen.

10. Der Mieter ist damit einverstanden, dass

Daten, die das Vertragsverhaltnis betreffen,
im Rahmen der Vertragsverwaltung auf
Datentragern gespeichert werden. Der Ver-
mieter verpflichtet sich, bei der Verarbei-
tung der Daten die Bestimmungen des
Bundesdatenschutzgesetzes einzuhalten.

§ 19 Schlussbestimmungen
1. Der Bestand dieses Vertrages wird nicht

durch die Unwirksamkeit einzelner Bestim-
mungen oder durch Regelungsliicken be-
rihrt. Eine unwirksame Bestimmung oder
eine Regelungsliicke ist durch eine giiltige
Bestimmung zu ersetzen beziehungsweise
auszufullen, die dem Sinn und Zweck der
weggefallenen Bestimmung oder der Ubri-
gen Regelungen des Vertrages weitestge-
hend entspricht.

. Vereinbarungen oder Zusagen irgendwel-

cher Art, die das Mietverhaltnis oder den
Mietgegenstand betreffen, sind nur in
schriftlicher Form und mit rechtsgultiger
Zeichnung durch Vermieter und Mieter
wirksam. Das gleiche gilt fur Anderungen
und Erganzungen sowie die Aufthebung des
Vertrages oder die Schriftformerfordernis.
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Standortgutachten

Die BBE Unternehmensberatung GmbH,
Kéln, wurde im August dieses Jahres vom
Prospektherausgeber beauftragt, eine
Markt-, Standort- und Objektanalyse
durchzufthren. Ziel der Untersuchung
war die Bewertung und Einschatzung der
nachhaltigen Realisierbarkeit der abge-
schlossenen Mietvertrage und die Vermie-
tungschancen der noch nicht vermieteten
Flachen.

Die Untersuchung baut im Wesentlichen
auf:

= detaillierte Bestandsdaten, die durch
die Gutachter in Brihl sowie im ndhe-
ren Umland erhoben worden sind,

= umfassende Datenmaterialien, die den
Gutachtern durch unternehmensinter-
ne Marktforschung sowie Rechercheta-
tigkeiten zur Verfligung stehen,

= Erfahrungswerte, die dem Gutachter
aus vergleichbaren Studien vorliegen.

Die BBE wurde 1953 vom Hauptverband
des deutschen Einzelhandels eV. gegrin-
det, um dem Handel betriebswirtschaft-
lichen Service und Daten anbieten zu kén-
nen.

Auf Basis dieser langjahrigen Erfahrungen
dufSert sich BBE zu den Fragestellungen im
Einzelnen wie folgt:

Aus absatzwirtschaftlicher Sicht ist der
Mikrostandort und die Objektsituation
fiir das geplante Fachmarktzentrum als
positiv zu bewerten.

Hierfiir sprechen:

— ausgesprochen zentrale Lage,

— fuBlaufige Anbindung an den Haupt-
einkaufsbereich und damit die Ausnut-
zung von Agglomerationsvorteilen,

— umfassendes Stellplatzangebot,

— gute Mischung der Betriebsgrofen-
struktur: einige grofSe Anbieter ergénzt
durch eine Reihe von kleineren Laden-
einheiten,

— glinstige Anordnung der Ladeneinhei-
ten: Ankermieter im hinteren Bereich,
erganzende Nutzungen im Eingangsbe-
reich,

— gute innere Erschlielung Uber eine
Rotunde,

Aus urheberrechtlichen Griinden abgedeckt.

— sehr ansprechende architektonische
Gestaltung.

1. Einzugsgebiet Giesler-Galerie und
Nachfragevolumen

Fir die Grolle des Einzugsgebietes der

Giesler-Galerie sind im Wesentlichen fol-

gende Faktoren von Bedeutung:

die gegebenen Wettbewerbsstrukturen

in der Stadt Brihl,

— die gegebenen Wettbewerbsstrukturen
im naheren und weiteren Umfeld von
Brihl,

— die Erreichbarkeitsverhdltnisse des

Standortes,

die Sortimentsausrichtung der Haupt-

mieter der Giesler-Galerie (hier vor al-

lem toom, ProMarkt, C&A, ALDI),
— die Leistungsstarke der Unternehmen,
— die gewachsenen Einkaufsorientierun-
gen der Bevdlkerung

Diese Faktoren haben zur Folge, dass das
Einzugsgebiet der Giesler-Galerie im We-
sentlichen das Stadtgebiet von Brihl um-
fasst, das somit die Zone | des Einzugsge-
biets darstellt.

Dartber hinaus sind jedoch noch Ein-
kaufsverflechtungen aus den angrenzen-
den Ortsteilen der umliegenden Stadte
Bornheim, Weilerswist, Hurth, Wesseling,
Erftstadt und KéIn zu erwarten. In diesem
Bereich (Zone I}, leben rund 74.000 Ein-
wohner. Damit umfasst das perspektivi-




sche Einzugsgebiet der Giesler-Galerie ins-
gesamt rund 118.000 Einwohner. Hieraus
ergibt sich ein Nachfragevolumen im Ein-
zugsgebiet der Giesler-Galerie von rund
€ 444 Mio.

Flr einen aus absatzwirtschaftlicher Sicht
erfolgreichen Betrieb der Giesler-Galerie
ist die Héhe des ansprechbaren Nachfra-
gevolumens als zufriedenstellend einzu-
schatzen.

Aus urheberrechtlichen Griinden abgedeckt.

Nachfragevolumen im Einzugsgebiet der Giesler-Galerie

Pro-Kopf- Nachfrage-
Stadt Stadt-/Ortsteil Einwohner Ausgabebetrag |volumen in Mio.
in EUR* EUR*
Brinl Gesamtstadt 44.010 3.774 166,09
Zone | 44.010 3.774 166,09
KéIn Meschenich 7.793 3.770 29,38
Bornheim Merten 5.628 3.705 20,85
Roésberg 1.499 3.705 5,55
Sechtem 5.350 3.705 19,82
Walberberg 4.818 3.705 17,85
Huirth Fischenich 5.086 3.643 18,53
Wesseling Berzdorf 4.891 3.847 18,82
Keldenich 15.619 3.847 60,09
Erftstadt Liblar 13.296 3.762 50,02
Bliesheim 3.449 3.762 12,98
Weilerswist Weilerswist 6.702 3.573 23,95
Zone |l 74.131 3.748 277,83
insgesamt 118.141 3.758 443,92

* relevante Branchen: Nahrungs- und Genussmittel, Drogeriewaren, Bekleidung,
Schuhe/Lederwaren, Unterhaltungselektronik/Computer/Telekommunikation,
Spielwaren/Hobby, Sportartikel, Elektrowaren, PBS/Zeitungen/Zeitschriften/Blcher,
GPK/Hausrat/Gschenkartike

2. Umsatzeinschatzung und
Mieterldse der Giesler-Galerie
a) Bewertung der vermieteten Flichen
Fir rund 76% der Einzelhandelsflachen
sind bereits Mietvertrage abgeschlossen.
Dies betrifft insbesondere die gréReren
Einzelflachen, die durch den toom Ver-
brauchermarkt und den ProMarkt besetzt
sind.

Insgesamt sind derzeit (August 2005)
neun Einzelhandelsflaichen mit zusam-
men rd. 11.400 m? Nutzflache verbindlich
vermietet, aufder rd. € 1,6 Mio. Jahresmie-
te erzielt werden.

Diese Mieter kdnnen einen Jahresumsatz
von rund € 45,0 Mio. generieren.

Fir die vermieteten Flachen ergeben sich
im Wesentlichen wirtschaftlich rentable
Umsatzmietbelastungen. So werden fur
die grofiten Nutzer bei einer Mietbela-
stung von einheitlich unter 5 % durchweg
wirtschaftlich rentable Werte erreicht.
Dies betrifft die Mieter toom, ProMarkt,
C&A, ALDI, Rossmann und Deichmann.

Die Mietbelastungen fir die vom Beklei-
dungsfilialisten Ernsting’s Family (9,8 %)
und dem Back-Shop Voigt (9,1 %) besetz-
ten kleineren Ladeneinheiten liegen aus
betriebswirtschaftlicher Sicht auf einem
sehr hohen Niveau.

Fazit:

Die vereinbarten Miethéhen bei den an
die gréBeren Nutzervergebenen Einheiten
liegen deutlich unter den EHI*-Durch-
schnitten. Dies fihrt zu einer im Verhalt-
nis zum erwarteten Umsatz vergleichs-
weise niedrigen Miete und damit aus be-
triebswirtschaftlicher Sicht zu guten Rah-
menbedingungen.

Berlicksichtigt man die teilweise langen
Laufzeiten (insbesondere mit toom bis
2026), so kann von einem langfristig trag-
fahigen Besatz an Ankermietern ausge-
gangen werden.

*EHI = EuroHandelsInstitut

b) Bewertung der in Verhandlung befind-
lichen Flachen:

Fir weitere rd. 10 % der Einzelhandelsfla-

che befanden sich im August 2005 Miet-

vertrdge in Verhandlung. Es handelt sich

um folgende Mietinteressenten und Fla-

chen:
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Takko (rd. 580 m?)

— Buchhandlung (rd. 470 m?)
Western Store (rd. 280 m?)
Bonita (rd. 100 m?)

— Metzgerei (rd. 80 m?) .

Diese potenziellen Mieter kdnnen nach
Einschatzung der BBE Unternehmensbe-
ratung einen jahrlichen Umsatz von rd. 5,5
Mio. EUR erzielen.

Die Planvorgaben des Generalliberneh-
mers gehen davon aus, dass die Gesamt-
miete auf den vorgenannten Flachen rund
€ 316.000 p.a. betragen wird.

Unter Berlicksichtigung der einzelnen
Miethohen ergibt sich eine Umsatzmiet-
belastung bei Takko: 7,2 %; bei der Buch-
handlung: 4,1 %; bei Western Store: 7,8 %;
bei Bonita: 6,7 % und bei der Metzgerei:
3,8%

Die Mietbelastungen fiur die Buchhand-
lung und die Metzgerei sind grundsatzlich
als unkritisch und betriebswirtschaftlich
rentabel einzustufen.

Die Mietbelastung flr die Bekleidungsan-
bieter Bonita, Takko und Western Store
dirften mit Quoten zwischen 6,7 % und
7,8% an der Belastungsgrenze liegen.

c) Bewertung der noch freien Flachen

Fir 14 % der Einzelhandelsflachen gibt es
im jetzigen Planungsstadium bislang kei-
ne konkreten Mietinteressenten.

Es besteht die Moglichkeit, als Synergieef-
fekt des geplanten Arzte-Hauses, eine
Apotheke und ein Sanitatshaus anzusie-
deln. Die angestrebten Mieterlose erschei-
nen in Anbetracht der erwartbaren Um-
satze in realistischer GrolRenordnung.

Weiterhin ist die Ansiedlung eines Sport-
fachmarktes auf einer Mietflache von
rund. 700 m* angedacht. Die moglichen
Umsatze ergeben eine tragfahige Miet-
belastung von 4,6 %. Aufgrund der beste-
henden Wettbewerbssituation werden
die tatsachlichen Marktchancen aus
Gutachtersicht eher zurlickhaltend be-
urteilt.

Fir die Ubrigen funf Kleinflachen zwi-
schen 85 — 125 m?’ sind aufgrund der mit
dem Bebauungsplan getroffenen Sorti-

mentsfestlegungen Nutzungen durch Be-
kleidungsanbieter avisiert.

Die angestrebten Mieteinnahmen widir-
den — legt man branchenubliche Flachen-
produktivitaten zugrunde, mit einer Aus-
nahme (Shop 09) — zu nicht mehr tragfa-
higen Umsatzmietbelastungen von uber
9 % flihren.

Fazit:

Die fur die noch freien Flachen angestreb-
ten Mieteinnahmen sind unter Berlck-
sichtigung der planungsrechtlich begriin-
deten Sortimentsbindung (Bekleidung)
als zu optimistisch zu beurteilen. Wird die
Jahres-Zielmiete stattdessen derart redu-
ziert, dass Mietbelastungen von rund 6 %
entstehen, ist der Vermietungserfolg sehr
wahrscheinlich.

Anmerkung:

Dem Generallibernehmer obliegt es, die
noch nicht vermieteten Flachen mit zulds-
sigen/geeigneten Nutzungen und Mie-
tern zu belegen. Der Kaufpreis richtet sich
ausschlieBlich nach den letztendlich ver-
traglich vereinbarten Jahresmieten. Soll-
ten die vorgesehenen Mieterldse nicht er-
zielt werden, wirde sich der Kaufpreis ent-
sprechend reduzieren. Eine Erhohung
uber den Jahresmietwert von € 2.750.000
ist hingegen nicht kaufpreisrelevant. Dies-
bezuglich wird auf die vertraglichen
Grundlagen verwiesen, wonach das Ver-
mietungsrisiko und die hierbei erzielten
Miethohen fir die noch nicht vermieteten
Flachen ausschlielllich bei dem General-
ubernehmer GEG Grundstucksentwick-
lungsgesellschaft H. H. Géttsch KG liegt.

Der Prospektherausgeber geht davon aus,
dass Mieter in Kenntnis der Wettbewerbs-
situation und der eigenen Leistungsfahig-
keit nur Mieten vereinbaren werden, die
nach ihrer Auffassung nachhaltig erwirt-
schaftbar sind.

Zusammenfassende
Bewertung der BBE:

Die Giesler-Galerie ist nicht zuletzt
durch die architektonische Gestaltung
eine attraktive Erganzung der Brihler
Innenstadt und wird sich zum wichtigs-
ten Angebotsstandort noch vor dem
Kaufhof entwickeln.

Der geplante Mietermix stellt fur den
Standort Briihl eine interessante Ange-
botserganzung dar und wird dazu bei-
tragen, dass heute noch aus Brihl ab-
flieBende Kaufkraft kiinftigam Standort
gebunden wird.

Aufgrund seiner Lagebeziehungen und
der geplanten verkehrlichen Erschlie-
Bung des Standortes wird der objektei-
gene Kundenparkplatz zum wichtigen
Zielpunkt flir motorisierte Besucher der
Bruhler Innenstadt.

Aus absatzwirtschaftlicher Sicht ist der
Mikrostandort und die Objektsituation fur
das geplante Fachmarktzentrum als posi-
tiv zu bewerten. Fiir einen aus absatzwirt-
schaftlicher Sicht erfolgreichen Betrieb
der geplanten Giesler-Galerie ist die Hohe
des ansprechbaren Nachfragevolumens
als zufriedenstellend einzuschatzen.

Es ist ein ansprechender Mix von Be-
triebstypen und BetriebsgrofRen geplant.

Die Ankermieter gehoren zu leistungs-
starken Unternehmen. Langfristige
Mietvertrage (insbesondere mit toom
bis 2026), sichern einen erfolgreichen
Betrieb ab.

Die vereinbarten Miethohen bei den an
die groReren Nutzer vergebenen Ein-
heiten liegen deutlich unter den EHI-
Durchschnitten. Dies fuhrt zu einer im
Verhaltnis zum erwarteten Umsatz
vergleichsweise niedrigen Miete und
damit aus betriebswirtschaftlicher
Sicht zu guten Rahmenbedingungen.
Beruicksichtigt man die teilweise lan-
gen Laufzeiten, so kann von einem
langfristig tragfahigen Besatz an An-
kermietern ausgegangen werden.

Fir die noch nicht verbindlich vermiete-
ten Flachen kann in einem ,Worst-Case-
Szenario“ bei einer Reduzierung der Um-
satz-Mietbelastung auf 6 % eine Jahres-
miete von rund € 607.000 erzielt werden.
Die bislang zu Grunde gelegte
Mietpreiskalkulation fur das gesamte
Objekt wird aus Gutachtersicht im
JWorst-Case-Szenario” lediglich um
3,5 % unterschritten.

Auch bei Eintreten dieses Szenarios ist der
wirtschaftliche Erfolg nicht gefahrdet.



Wertgutachten

Mit der Ermittlung eines Wertgutach-
tens wurde Herr Dipl.-Kfm. Ulrich Ren-
ner, von der IHK Wuppertal-Solingen-
Remscheid offentlich bestellter und ver-
eidigter Sachverstandiger fur die Bewer-
tung von bebauten und unbebauten
Grundsticken, Wuppertal, durch den
Prospektherausgeber im August 2005
beauftragt. Der Wertermittlungsstich-
tag war der 30.08.2005. Der vom Gut-
achter ermittelte Sachwert der Giesler-
Galerie belauft sich auf € 37.600.000.
Seine Ermittlung des Ertragswertes
(Verkehrs-/Marktwertes) lauft mit ei-
nem Betrag von € 37.100.000 aus.
Damit bestatigt der Gutachter den
Gesamtwert der Giesler-Galerie mit
€ 37.125.000.

Das Gutachten datiert vom 06.09.2005.

Im Ubrigen weist der Prospektheraus-
geber noch darauf hin, dass Herr Dipl.-
Kfm. Ulrich Renner auch die Einwertung
fir die das Objekt finanzierende Bank
angefertigt hat.

Die zusammenfassende Beurteilung
des Gutachters lautet:

,Das Bewertungsgrundstiick befindet
sich derzeit in einer 2er-Geschaftslage
im Innenstadtrandbereich von Briihl;
aufgrund der Dimensionierung der ge-
planten Projektentwicklung kann nach
dessen Umsetzung eine Lageaufwer-
tungdurchaus als realistisch angesehen
werden.

Das geplante Geschaftszentrum wird —
soweit aus den Unterlagen zu entneh-
men — Uber einen mittleren Bau- und
Ausstattungsstandard und eine gute
Funktionalitat verftigen.

Das Projekt ist zum Bewertungsstichtag
bereits zu mehr als 70 % vermietet. Die
abgeschlossenen Mieten bewegen sich
insgesamt auf Marktniveau, in Teilberei-
chen allerdings an der Obergrenze. Die
insbesondere bei den GroBmietern ge-
troffenen mietvertraglichen Regelun-
gen hinsichtlich Laufzeit, Indexierung
und Nebenkostenumlage wurden im
Rahmen der Wertermittlung angemes-
sen berlicksichtigt.
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Aufgrund von Lage und Gebdudekon-
zept sind die langfristigen Vermietungs-
/Vermarktungschancen zu den er-
mittelten Werten als gegeben einzu-
schatzen.”
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Standort Fachmarktzentrum Euskirchen
Kartografie Verwaltungs-Verlag Miinchen, Lizenz-Nr. 05/11/166
Weitere Stadtplane unter www.stadtplan.net

Eckdaten Euskirchen
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Regierungsbezirk Koln

55.000 Einwohner Stadt Euskirchen

191.000 Einwohner Landkreis

Euskirchen

= Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
Stadt: 102,1?

= Einzelhandelsrelevante Kaufkraft
Landkreis: 100,6"

= Der Landkreis Euskirchen belegt ge-

maRk der Studie des Berlininstitut

fir Bevolkerung und Entwicklung

,Deutschland“ den 158sten Platz

von insgesamt 440 Landkreisen

v

Quelle FuBnote : IHK Aachen 2003

Standort

a) Stadt Euskirchen

Die Kreisstadt Euskirchen liegt verkehrs-
gunstig zur Rheinschiene und landschaft-
lich reizvoll im Stadtedreieck Koln (40 km)
— Bonn (30 km) — Aachen (60 km). Dies ist
ein Grund, warum sich die mittlerweile ca.
55.000 Einwohner zahlende Stadt zu ei-
nem attraktiven und dynamischen Mittel-
zentrum mit oberzentralen Funktionen
entwickelt hat. Seit 1302 besitzt Euskir-
chen das Stadtrecht und feierte 2002 die
700ste Wiederkehr der Stadtrechteverlei-
hung. 1827 wurde Euskirchen Kreisstadt
und damit Zentrum einer eigenen Region.
Der Sitz zahlreicher zentraler Institutionen
flr einen Versorgungs- und Einzugsbe-
reich von weit Uber 180.000 Menschen
pragen die heutige Stadt.

Die Stadt Euskirchen zeichnet sich durch
ihre verkehrsraumliche Grundlage, ein in-
vestorenfreundliches Klima sowie ein at-
traktives Flachenpotential als stetig wach-
sender und dynamischer Wirtschafts-
standort aus. Dabei sprechen die harten
wie aber auch die weichen Standortfakto-
ren fur sich:

= Mittelzentrum mit oberzentralen
Funktionen (Behordenzentrum), Schul-
stadt (19 Schulen), Theater und Bader.

= Moderner und diversifizierter Gewer-
be- und Dienstleistungsstandort.

= Vielschichtig strukturiertes Handwerk.

= Preisglnstige Gewerbe- und Industrie-
grundstiicke.

= Arbeitskraftepotential

(vergleichs-

Fachmarktzentrum Euskirchen GeorgstraRe, die aufgehellten Geb4dude (Baumarkt mit Gartencenter) wurden

nicht mit erworben

weise geringe Arbeitslosenquote).

= Nahe zu Hochschul- und Forschungs-
einrichtungen in Aachen, Kéln und
Bonn.

= Sitz von Handels-, Handwerks- und In-
dustrieverbanden sowie Banken und
Gerichten.

= Naturraum (Boérdegegend, Eifel) und
Naherholungsgebiete (Steinbach- und
Madbachtalsperre).

Diese Faktoren haben dazu geflhrt, dass
Euskirchen heute Uber eine vielfiltige,
ausgewogene und gesunde Wirtschafts-
struktur verfiigt. Dadurch bietet die Stadt
viele Arbeitsplatze auch fir ein weiteres
Einzugsgebiet. In den zwei grofRen Gewer-
be- und Industriegebieten (Europark und
IPAS) arbeiten heutzutage iber 21.000 Be-
schaftigte. Unternehmen mit Weltruf, wie
z.B. Procter & Gamble, Nestle, Danzas u.a.
haben sich dort angesiedelt.

Diese wirtschaftliche Bedeutung, auch fur
das Umland, spiegelt sich auch in der Be-
volkerungsentwicklung von Euskirchen
wieder. So hat sich z.B. in der Periode von
1997 bis 2005 die Einwohnerzahl von
52.375 auf 54.933 erhoht, was einer Zu-
nahme von rund 5 % entspricht. Bis 2015
erwartet Euskirchen einen Zuwachs bis
auf 60.000 Einwohner. Dieser Entwicklung
tragt man bereits heute durch Auswei-
sung von neuen Wohnbaugebieten Rech-
nung.

Auch die Prognose der Bevolkerungsent-
wicklung fir den Landkreis Euskirchen in
der Zeitspanne von 2005 bis 2020 ist ge-
maf einer Prognose des Statistischen Lan-
desamts Nordrhein-Westfalen (Stand Juni
2005) positiv. Im Landkreis Euskirchen
wird sich die Bevolkerung demzufolge von
jetzt rund 194.000 auf ca. 207.000 Perso-
nen im Jahr 2020 erhohen.

Bevdlkerungsentw. Kreis Euskirchen 2005 — 2020
(Prognose)
208.000
206.000
204.000
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Aufgrund des Uberwiegend landlich struk-
turierten Kreisgebietes verfligt die Stadt
Euskirchen als groSter Ort im Kreisgebiet
bei einer Kaufkraftkennziffer von 102,1



nicht nur Uber eine leicht Uberdurch-
schnittliche Kaufkraft, sondern mit einer
Umsatzkennziffer von 134,3 und einer
Zentralitatsziffer von 131,5 Giber eine hohe
Kaufkraftbindung.

Die zentrale Lage der Stadt und die sehr
gute Verkehrsanbindung mit Stralle und
Schiene an das internationale Verkehrs-
netz sprechen flr einen Zukunftsstandort
Euskirchen.

b) Mikro-Standort: Fachmarktzentrum
Euskirchen Georgstral3e

Das Fachmarktzentrum befindet sich im
sudwestlichen Stadtgebiet von Euskir-
chen, im ,Gewerbegebiet Georgstrale” Es
liegt ca. zwei Kilometer vom Zentrum Eus-
kirchen (Alter Markt) entfernt und ist Gber
die Kommerner StrafBe und die Georgstra-
Be problemlos anzufahren. Die Kommer-
ner StraBe ist Ausfallstral3e der Innenstadt
von Euskirchen in sudwestlicher Richtung
mit einer fur AusfallstraBen typischen Mi-
schnutzung aus Gewerbe- und offent-
lichen Gebauden. Im engeren Standort-
umfeld befinden sich die Berufs- und Be-
rufsfachschule sowie eine Kaserne.

Unmittelbar nordlich an das Grundstick
des Fachmarktzentrums grenzt ein 1996
errichteter Baumarkt mit Gartencenter
mit einer Nutzflache von 11.089 m? (Ver-
kaufsflache ca. 8.500 m?) mit 335 offenen
Stellplatzen an. Der Baumarkt wird von
Marktkauf (AVA-Gruppe) betrieben. Auf-
grund einer gemeinsamen Zufahrt von

Fachmarktzentrum Euskirchen GeorgstraRe

Burg Veynar, Euskirchen

der Georgstrase aus und jeweils den Ge-
bauden vorgelagerter Stellplatze ver-
mittelt diese Situation — trotz unter-
schiedlicher Eigentlimer — den Eindruck
einer wirtschaftlichen und funktionellen
Einheit.

Die Lage des Fachmarktzentrums wird
durch die enge Nachbarschaft zum Sied-
lungsschwerpunkt Euskirchen Kernstadt
charakterisiert. Fir das Wohngebiet im
Bereich Kirschallee (ca. 300 m entfernt)
und fur den Ortsteil Euenheim, der ca. 1,2
km westlich des Fachmarktzentrums liegt,
tbernimmt das Fachmarktzentrum we-
sentliche Nahversorgungsfunktionen, da
in diesen Gebieten keine eigenen Betriebe
der Nahversorgung vorhanden sind.

Gleichwohl kommt dem Fachmarktzen-

trum sowohl aufgrund der Dimensionie-
rung als auch wegen des Kopplungseffek-
tes mit dem benachbarten Baumarkt mit
Gartencenter und der guinstigen Zuord-
nung zur Bundesstrae B51/266 sowie
zum Innenstadtring eine lber die Nahver-
sorgung der benachbarten Wohnbereiche
hinausreichende Funktion zu. Der Stand-
ort ist als Pkw-orientierter Einzelhandels-
standort zu bewerten, der eine glinstige
Erreichbarkeit flir Kunden aus dem Stadt-
und Umlandbereich bietet.

Im Rahmen des offentlichen Personen-
nahverkehrs ist eine grundstticksnahe An-
bindung mit einer Bushaltestelle an der
Georgstralle in Hohe des Objektstandor-
tes vorhanden, so dass eine funktionsfahi-
ge OPNV-Anbindung gegeben ist.

Fur den Individualverkehr ist das Fach-
marktzentrum ebenfalls problemlos tber
die Kommerner Stralle und Georgstrafle
anzufahren. Uberregionale Verkehrsan-
bindung besteht in ca. 3 km Entfernung
Uber die Anschlussstelle ,Wisskirchen” an
die BAB 1 (Eifelautobahn).

Gebdude

Im Jahr 2005 wurden zwei Fachmarkte er-
richtet, die im Juni fertiggestellt und an
die Mieter Ubergeben wurden. Unmittel-
bar an der nordlichen Grundstiicksgrenze
befindet sich ein HIT-SB-Markt mit drei in-
tegrierten kleinen Fachgeschaften in der
Kassenzone und einer Gesamtnutzflache
von ca. 3.880 m? (davon ca. 2.700 m? Ver-
kaufsflache) sowie stidlich daran einseitig
angebaut ein ALDI-Discountmarkt mit ei-
ner Nutzflache von 1.400 m? (davon ca.
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Fachmarktzentrum Euskirchen (die aufgehellte Fldche gehért nicht zum Fondsobjekt)

930 m? Verkaufsflache). Im gesamten 6st-
lichen Grundstticksbereich befinden sich
vorgelagert ca. 410 ebenerdige Pkw-
Auf3enstellplatze.

Im stidwestlichen und sudlichen Teil des
Grundstlicks stehen weitere Flachen zur
Bebauung zur Verfligung. Hier plant der

Verkdufer (vgl. ,Rechtliche Grundlagen®)
die Errichtung von drei weiteren
Fachmarkten (Betten-/Heimtextilienfach-
markt, Tiernahrungsfachmarkt und Ge-
trankefachmarkt). Zudem soll ein weiterer
Teil der in diesem Bereich zur Bebauung
zur Verfligung stehenden Grundstuicksfla-
che an den Bertreiber einer Pkw-Wasch-
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Fachmarktzentrum Euskirchen inkl. geplanter Objekte

stralle verpachtet werden, der das Gebau-
de allerdings auf eigene Rechnung erstel-
len wird. Die Positionierung der einzel-
nen vorbeschriebenen Baukorper ist dem
nachstehenden Grundrissplan zu entneh-
men.

Das Grundstick und die nach Fertigstel-
lung aufstehende Bebauung sind klar und
funktionell gegliedert:

Der StraBe zugewandt — das heil3t fur die
Besucher vor dem Gebdude — befinden
sich die Stellplatze. Ruckwartig, also im
stdwestlichen Grundstucksbereich liegen
die Gebdude. Die Eingangsbereiche der
verschiedenen Fachmarkte sind zu den
Stellplatzen hin ausgerichtet. Die Anliefe-
rung erfolgt rickwartig der Gebaude und
ist fur die Besucher des Zentrums kaum
einsehbar.

Das grof8zligige Angebot von Stellplatzen
zusammen mit der Wechselwirkung des

benachbarten Baumarktes sichert auch
zu Spitzenzeiten eine ausreichende Ver-
sorgung mit Stellplatzen.

Die Baukonstruktion der bestehenden Ge-
baude mit nur wenigen Stltzen beim SB-
Markt bzw. stitzenfrei beim Discount-
markt bietet dem jeweiligen Mieter eine
funktionelle Flachennutzung mit gerin-
gen Einschrankungen hinsichtlich der Wa-
renprasentation und Méblierung/Regalie-
rung. Der Anteil der Lagerflachen ist—mo-
dernen Einzelhandelskonzepten entspre-
chend —eher gering.

Hinsichtlich der technischen Versorgung
und funktionellen Abldufen sind die Ge-
baude autonom; jedes Gebaude verfligt
lber eine eigene Heizungsanlage, eine ei-
gene Anlieferung und eine unmittelbare
Anbindung an die Aullenstellplatze. Dies
erhoht die Vermietungsfunktionalitat und
Drittverwendungsfahigkeit.

Nach Fertigstellung der drei zusatzlichen
Fachmarkte wird das Fachmarktzentrum —
ohne den benachbarten Baumarkt — auf
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einem Grundstiick von 31.826 m? uber
eine Nutzflache von ca. 7.550 m* verfiigen.
Die WaschstraBe mit den Autopflege-
platzen erhoht die Nutzflache auf ca.
8.050 m*.

Baubeschreibung

(Auszug aus der Baubeschreibung)
Rohbau

Griindung: Stahlbeton als Einzel- oder
Streifenfundamente

Tragkonstruktion: Stahlbeton-Fertigteil-
binderkonstruktion

AuBenwinde: SB-Markt: Gasbetonplat-
ten mit Anstrich; Discounter: Stahlbeton-
sandwichelemente

Innenwande: Mauerwerk, Stahlbetonfer-
tigteilwande, Trockenbau (Gipskartonst-
anderwerk)

Dach: Flachdacher mit Foliendachhaut
auf Dammung, Dampfsperre, Trennlage
und Trapezblechprofilen

Ausbau

Heizung/Warmwasser: 2 separate Gas-
zentralheizungen flr Discounter ( 75 KW)
und SB-Markt (305 KW), Warmluftgeblase
in den Verkaufsraumen; Radiatoren in
den Buroflachen; Warmwasser Uber Elt.
Durchlauferhitzer

Tore/Tiiren: Eingangsanlagen als Metall-/
Glaskonstruktion mit Isolierverglasung
und automatischer Turanlage; Innentiiren
als kunststoffbeschichtete Furnierttiren/-
zargen bzw. Holztiiren (ALDI); Stahltlren
in Stahlzargen; Elt. Sektionaltore und Buih-

Fachmarktzentrum Euskirchen GeorgstraBe, Einfahrt

nen im Bereich der Anlieferungen
Fenster: thermisch getrennte Aluminium-
Profile mit Isolierverglasung
Bodenbeldge: weitgehend Betonwerk-
stein, Ruttelfliesen; ansonsten Fliesen
(Nass-/Kiichenbereiche), PVC (Nebenrgu-
me), beschichteter Betonboden (Lager);
Decken: tlw. abgehangte Mineralfaser-
plattendecke (ALDI, Sozialrdaume HIT)
Sanitareinrichtungen: Kunden- und Perso-
naltoiletten in durchschnittlichem Standard
Elektroinstallation: zeitgemaler, insge-
samt durchschnittlicher Standard nach
Mieterwunsch

Klimatisierung/Liiftung: maschinelle Lif-
tungsanlagen, im SB-Markt mit Kihlung
Haustechnische Anlagen: Sprinkleranlage

fr den SB-Markt

Sonstiges: Kiihlhauser flr den SB-Markt,
Anlieferungsrampe, Fettabscheider

Der Mieter ALDI hat das Objekt nach Fer-
tigstellung des Rohbaus Ubernommen
und den weiteren Ausbau bis zum be-
triebsfertigen Zustand auf eigene Kosten
durchgefuhrt.

AufRenanlagen

Die Grundstucksfreiflachen sind weitge-
hend befestigt; die Fahrwege sind als As-
phaltdecke, die Stellplatze mit Betonver-
bundpflaster angelegt. Es stehen ca. 410
Aufenstellplatze zur Verfligung. Die ver-
bleibenden Freiflachen werden gartne-
risch gestaltet.

Fotomontage: Fachmarktzentrum Euskirchen (die rot gekennzeichneten Objekte sind im Genehmigungsverfahren). Die aufgehellte Fldche gehért nicht zum Fondsobjekt

51




Die Fonds-Immobilie in Euskirchen

Baurecht / Bebauungsplan

Fachmarktzentrum Euskirchen (die aufgehellte Fliche steht nicht im Eigentum der Euskirchen KG)

Das Fachmarktzentrum Euskirchen Georg-
straBe ist Bestandteil des Bebauungspla-
nes Nr. 92 ,Westlich der GeorgstraRe” aus
dem Jahr 1993. Aufgrund der einge-

schrankten Nutzungen in diesem Bebau-
ungsplan ist es bislang in der Umsetzung
nur zu einer Teilausnutzung des Baurech-
tes gekommen.

Fotomontage: Fachmarktzentrum Euskirchen (die rot gekennzeichneten Objekte sind im Genehmigungs-
verfahren). Die aufgehellte Fldche gehort nicht zum Fondsobjekt

Erst im Jahr 1996 wurde ein Baumarkt
mit den zuvor beschriebenen Flachen ge-
nehmigt. Die Grundstiicksflache wurde
seinerzeit ausparzelliert, der Baumarkt
mit Gartencenter errichtet und verdu-
Bert.

Eine mogliche Nutzung auf der Restfla-
che des Grundstlicks von 31.826 m? mit
einem Mobelhaus kam nicht in Betracht.
Deshalb blieb diese Grundstiicksflache
bis in das Jahr 2004 hinein unbebaut. In
diesem Jahr anderte die Gemeinde Eus-
kirchen den Bebauungsplan aus dem
Jahre 1993 mit der sogenannten text-
lichen Festsetzung Nr. 1.11. Diese Ande-
rung ermoglichte es dem Grundstuicksei-
gentlmer, Einzelhandelsbetriebe mit
insgesamt bis zu 3.300 m* Verkaufsfla-
che zu errichten. Hiermit waren die
rechtlichen Voraussetzungen gegeben,
die inzwischen errichteten Gebaude fir
den SB-Markt und den Discounter zu
realisieren.

Der Verkaufer, die GEG Grundsticksent-
wicklungsgesellschaft H. H. Gottsch KG
(GEG), hat eine weitere Modifikation zur
textlichen Festsetzung des Bebauungspla-
nes beantragt.

Einen sogenannten Einleitungsbeschlufd
hat die Stadt Euskirchen bereits gefasst.
Wenn das weitere Verfahren wie bean-
tragt durchgefihrt wird, kdnnten die zu-
satzlichen Fachmarkte fur Tiernahrungs-
handel, Mébel- und Getrankemarkt im
Jahr 2006 nach Erteilung einer entspre-
chenden Baugenehmigung errichtet wer-
den.

Im Vorfeld wurde ein Verkehrsgutachten
erstellt. Dieses sieht vor, einen Kreisver-
kehr auf der Georgstralle in Hohe der zen-
tralen Zu- und Abfahrt des Fachmarktzen-
trums zu errichten und die Ampelanlage
an der Kreuzung Kommerner StraRe/Ge-
orgstralie technisch so aufzurlsten, dass
sie flexibel auf unterschiedliche starke
Verkehrsstrome reagiert.

Die GEG rechnet mit einer Baugenehmi-
gung Ende dieses Jahres bzw. Anfang des
kommenden Jahres. Als Bauzeit fur die
drei Fachmarkte werden ca. 3 — 4 Monate
veranschlagt. Im Zuge der Errichtung mus-
sen auch die Investitionen gemaf Vorga-
ben des Verkehrsgutachtens zu Lasten der
GEG durchgefihrt werden.



Mieter- und Flachenaufstellung

Mieter Laufzeit | Festlauf- | Option | Mietanpas- Mietfliche | Miete/m?/
Jahre | zeit bis | Jahre sungs- Monat
(1) (1) index (2) m? in% €

Bestehende

Nutzung

HIT 15 31122020 | 3x5 3,5-10%-65 | 3.880,00| 4818 9,50

ALDI 15 20.06.2020 | 3x5 4-10%-60 1.400,00 | 17,39 8,00
5.280,00 | 65,57

Vermietung /

keine Bauge-

nehmigung

L Futterhaus” 10 30.06.2016 | 2x5 2-10%-70 594,95 7,39 7,25

Dénisches

Bettenlager 10 30.06.2016 | 5x3 3-10%-66,67 980,00 12,17 6,00
1.574,95| 19,56

offen / keine

Baugenehmigung

(vorgesehene

Nutzung)

Getrankemarkt 14 31122020 | 3x5 697,00 8,66 7,00

Waschstrale 10 31.12.2016 500,00 6,21 4,00
1.197,00 | 14,87
8.051,95 | 100,00

Jahresmiete Neben- |[Besonder-
kostenre- heiten

€ in% | gelung(3)

442.320 | 56,59 (3a) (4)

134.400 | 17,20 (3b) (4)

576.720 | 73,79

51761 | 6,62 (3¢) (5),(7)

70.560 | 9,03 (3d) (6),(7)

122.321 | 15,65

58548 | 7,49 (3e) (7),(8)

24.000 | 3,07 (3f) (7)

82.548 | 10,56

781.589 (100,00

Erlduterungen:

1. Laufzeit/Optionen

Samtliche Mietvertrage weisen feste Vertrags-
laufzeiten auf. Ist die Vertragsdauer von einer
noch zu erfolgenden Ubergabe der Mietflache
an die Mieter abhangig, so wurde als Uberga-
betermin der 01.07.2006 unterstellt. Darliber
hinaus ist einigen Mietern ein Optionsrecht
eingeraumt, den Mietvertrag zu verlangern
(z. B. bedeutet die Klausel 3 x 5, dass der Mieter
den Mietvertrag dreimal um funf Jahre verlan-
gern kann).

Zufahrt zum Parkplatz ALDI und HIT

2. Mietanpassungsindex

Mit allen Mietern wurden Wertsicherungs-
klauseln vereinbart. Bis auf den Mietvertrag
mit der ALDI GmbH & Co.KG (dort ist der Index
der Einzelhandelspreise in Deutschland, Basis
2000 = 100, mafRgebend) basieren diese auf
dem Verbraucherpreisindex fiir Deutschland
(Basis 2000 = 100), der vom Statistischen
Bundesamt monatlich ermittelt und veroffent-
licht wird. Die Zahlen bedeuten im einzelnen
folgendes:

1.Zahl: Freijahre, in denen sowohl die An-
fangsmiete unverandert bleibt als
auch Veranderungen des Verbraucher-
preisindex noch nicht berlcksichtigt
werden.
2.Zahl: Erforderlich flir eine Mietanpassung
ist, dass sich der Verbraucherpreisin-
dex um mindestens 10 % verandert
(Beispiel: Ausgangsindex 109,0 + 10 %
=119,9; bei einem Index von 119,9 er-
hoht sich die Miete).
3.Zahl: Prozentsatz der Indexanderung, mit
dem die Mietanpassung erfolgt (Bei-
spiel: Veranderung des Verbraucher-
preisindex um + 10,1 %, Mietanpas-
sung 70 %, d. h. die Miete kann um
7,07 % erhoht werden).

3. Nebenkostenregelungen:
a) HIT Handelsgruppe GmbH & Co. KG

Der Mieter tragt die anteiligen Kosten der
StraBenreinigung und Millabfuhr, die Ko-
sten der Versorgung mit Warme und
Warmwasser, die Kosten fiir Wasser und
Abwasser, die Kosten der AuBenbeleuch-
tung soweit sie ausschlielRlich die vermie-
teten Flachen betreffen, die Kosten des Be-
triebs der haustechnischen Anlagen, die
Kosten fuir das Sauberhalten der Gehsteig-
flachen vor dem Mietobjekt, der Beseiti-
gung von Schnee und Eis auf dieser Flache
und des Streudienstes fir diese Flache so-
wie die Kosten der Uberwachung dafir
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Fleischabteilung im HIT Verbrauchermarkt

(fir die gemieteten Grundstiicksflachen
selbst hat die Mieterin unmittelbar zu sor-
gen), die anteiligen Kosten der Sach- und
Haftpflichtversicherungen sowie sonstige
unmittelbar mit der Nutzung des Mietob-
jekts zusammenhdngende offentliche Ab-
gaben, soweit diese gesetzlich nach Ab-
schluss des Mietvertrages neu eingeflhrt
werden.

ALDI GmbH & Co. KG

Vom Mieter werden Strom-, Wasser- und
Abwasser- sowie Heizungskosten tibernom-
men.

Das Futterhaus Franchise

GmbH & Co. KG

Der Mieter tibernimmt samtliche Neben-
kosten der Mietsache gemaR Betriebsko-
stenverordnung, zudem die anteiligen Ko-
sten des Betriebes und der Instandhaltung
der Gemeinschaftsanlagen einschlieflich
der Verkehrsflachen sowie der von ihm al-
lein genutzten vermieterseitig gestellten
technischen und sonstigen Anlagen.

Danisches Bettenlager

GmbH & Co. KG

Der Mieter tragt weitgehend die Nebenko-
sten gemaR der Betriebskostenverordnung
mit Ausnahme von Grundsteuer und Versi-
cherung und zusatzlich die Kosten der lau-
fenden technischen Unterhaltung (laufen-
de Wartung, Pflege, Instandhaltung) fiir die
zum Mietgegenstand / Mietobjekt gehoren-
de und vorhandene technische Ausstat-
tung, wie beispielsweise Heizung, Liftung,
Automatiktiiren/-toren, Brandmeldeanla-
gen, Sprinkler, RWA, Feuerloscher, Sicher-
heitsbeleuchtung/-batterie, Notstromag-
gregat, Brandschutztiiren/-toren, Trafo,
Wandhydranten (bei gemeinschaftlicher
Nutzung anteilig).

Getrankemarkt

Sollte, wie vom Verkaufer geplant, der Ge-
trankemarkt von der HIT Handelsgruppe
GmbH & Co. KG betrieben werden, ist von
der gleichen Nebenkostenregelung auszu-
gehen wie beim Hauptmietvertrag.

WaschstraBBe

Beim Pachtvertrag flr die WaschstralRe ist
die Umlagefahigkeit samtlicher anfallen-
der Nebenkosten (analog zum Mietvertrag
mit ,Das Futterhaus Franchise GmbH &
Co. KG“) vorgesehen.

Parkplatz ALDI und HIT

Besonderheiten

4.

Bei diesen Mietverhdltnissen verpflichtet
sich der Vermieter, zugunsten des Mieters
eine beschrankt personliche Dienstbarkeit
im Grundbuch eintragen zu lassen, die im
Falle der Insolvenz des Vermieters die ver-
tragsgemaRe Nutzung des Mietgegenstan-
des durch den Mieter absichert.

Der Mietvertrag enthalt ein Riicktrittsrecht
flr beide Vertragsparteien, wenn die Bauge-
nehmigung nicht bis zum 30.06.2006 erteilt
wird.

Der Mieterin steht ein Ricktrittsrecht zu,

falls die Ubergabe nicht spatestens bis zum
31.07.2006 erfolgt ist.

Kassenbereich im HIT Verbrauchermarkt

7. Die Baugenehmigungen fiir einen geplanten

Getrankemarkt, einen Fachmarkt fiir Mobel
und Heimtextilien, einen Tierbedarfsfach-
markt und eine WaschstraRe liegen noch
nicht vor. Die mietvertraglichen Eckdaten be-
ruhen aufden Planungsvorgaben des Verkau-
fers.

. Erfolgt die Vermietung des Getrankemark-

tes mittels eines Mietvertragsnachtrages
an die HIT Handelsgruppe GmbH & Co. KG
ist die Laufzeit dieses Mietvertrages ana-
log bis 31.12.2020.

Bei einer Vermietung an einen anderen Be-
treiber betragt die Mietvertragslaufzeit 10
Jahre ab Ubergabe.
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Informationen zu den Mietern
1. HIT Handelsgruppe GmbH & Co. KG
(Sitz: 53721 Siegburg,
Alte Lohmarer Str. 59)

Die Mieterin gehort zur Dohle Handels-
gruppe. Sie betreibt bundesweit tber 80
SB-Warenhduser und -Markte unter der
Bezeichnung ,HIT-Verbrauchermarkt®, die
mit einem Warensortiment von mehr als
40.000 Markenartikeln neben glinstigen
Preisen vor allem mit Frische, Qualitat und
Vielfalt die Kunden anziehen. Non-Food-
Bereiche, Bio-Naturkost-Angebote, Conve-
nience-Produkte, Baby und Kleinkinderbe-
darfsartikel und spezielle Artikel fiir Senio-
ren runden die Angebotspalette ab. Den
SB-Markten angeschlossen ist in der Regel
ein Getrankemarkt sowie weitere kleinere
Geschafte wie Reisebtiros, Zeitschriftenla-
den und Back-Shops.

Seit dem Jahr 2005 arbeitet die Dohle-
Gruppe eng mit der REWE-Handelsgrup-
pe zusammen. Schwerpunkte der strate-
gischen Partnerschaft bilden dabei die Be-
reiche Einkauf und Logistik. Uber die wirt-
schaftliche Zusammenarbeit hinaus wur-
de zwischen REWE und der Dohle-Gruppe
die Ubernahme von 24 Marktfrisch-
Supermarkten der Dohle-Gruppe im
Raum Leipzig/Halle vereinbart. Im Gegen-
zug Ubernimmt die Dohle-Gruppe von RE-
WE 8 Globus-Verbrauchermarkte. Die
Dohle-Gruppe kann nach eigenen Anga-
ben durch diese Transaktion ihr auf den

Westen Deutschlands ausgerichtetes
Standortportfolio verdichten und sich
weiter auf die HIT-Verbrauchermarkte
konzentrieren.

Nach einer vorliegenden Buroauskunft
wird eine gute Bonitat attestiert. Mit rund
6.000 Beschaftigten wurde im Jahr 2003
ein Gruppenumsatz von ca. € 2,5 Mrd. er-
wirtschaftet.

2. ALDI GmbH & Co. KG

(Sitz: 50171 Kerpen,

Humboldtstr. 38—44)
Diese Gesellschaft ist auch Mieterin im
Fachmarktzentrum  Giesler-Galerie in
Brihl. Auf die naheren Informationen zur
ALDI GmbH & Co. KG im entsprechenden
Abschnitt zum Objekt Bruhl wird verwie-
sen.

3. Das Futterhaus Franchise

GmbH & Co. KG

(Sitz: 25337 Elmshorn,

Hamburger Str. 110)
An 130 Standorten in Nordrhein-Westfa-
len, Niedersachsen, Hamburg und Schles-
wig-Holstein werden direkt oder indirekt
Uber Franchisenehmer Tierbedarfsfach-
markte mit lebenden Kleintieren betrie-
ben. Die Grundung der KG erfolgte im
Jahr 1993. In einer Biroauskunft wird der
jahrliche Gesamtumsatz mit € 52 Mio. an-
gegeben und die Bonitat mit gut beur-
teilt.

Eingang ALDI

Wesentlich an der KG beteiligt ist die vor-
wiegend im norddeutschen Raum tatige
Bartels-Langness GmbH & Co. KG, die
wiederum zu den 15 groRten Lebens-
mittelhandlern in Deutschland zahlt und
auf eine Uber 100jahrige Firmengeschich-
te zuruckblicken kann.

4. Dénisches Bettenlager

GmbH & Co. KG

(Sitz: 24941 Jarplund-Weding,

Stadtweg 2)
Das Danische Bettenlager betreibt Einzel-
handel mit Betten, Bettzeug, Mdbeln, Zu-
behér und verwandten Artikeln. Das
Unternehmen wurde 1984 gegriindet und
betreibt in Deutschland ca. 500 Einzelhan-
delsgeschafte. Mit rund 3.500 Beschaftig-
ten wurde im Jahr 2004 ein Umsatz von
€ 600 Mio. erzielt.

Die Bonitat wird nach einer Bliroauskunft
mit gut bewertet.
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Standortgutachten

Die GMA GCesellschaft flr Markt- und Ab-
satzforschung mbH, Bliro KéIn, wurde vom
Prospektherausgeber im August 2005 mit
der Erstellung einer Standortanalyse fur
den Standort Euskirchen, Fachmarktzen-
trum Georgstrae, beauftragt. Die GMA
hatte sich zuvor nicht nur mit einem Gut-
achten vom November 2001 mit der Einzel-
handelssituation in Euskirchen beschaftigt,
sondern auch fUr die Stadt im Jahr 1998 ei-
ne gutachterliche Stellungnahme zu die-
sem Thema erarbeitet. Vor diesem Hinter-
grund lag es auf der Hand, die GMA mit der
Beurteilung des Fachmarktzentrums Eus-
kirchen Georgstrafse zu beauftragen.

1. Zusammenfassende
Standortbewertung

Positive Standortfaktoren:

= Magnetwirkung des Fachmarktzen-
trums durch die Kombination verschie-
dener Einzelhandelsangebote,

= Kopplungseffekte mit dem am Markt
eingefiihrten Baumarkt mit Garten-
center,

= Zuordnung zur Kernstadt mit hoher
Bevolkerungsdichte,

= hoheVersorgungsbedeutung der Stadt
Euskirchen fur das landliche Umland,

= Erreichbarkeit Uber die regional be-
deutsame BundesstralRe B51/266.

Aus urheberrechtlichen Griinden abgedeckt.

Aus Standortgutachten Euskirchen

Negative Standortfaktoren:

= Randlage zur Kernstadt,

= hohe Wettbewerbsdichte in der &st-
lichen Kernstadt,

= hohe Verkehrsbelastung der regional
bedeutsamen Bundesstralle B 51/266,

= mangelnde Einsehbarkeit von der
Bundesstralce B 51/266.

2. Einzugsgebiet, Bevélkerung
und Kaufkraft

Aus der obenstehenden Karte ergibt sich das
Einzugsgebiet des Fachmarktzentrums. Es
ist in 3 Zonen eingeteilt. Die Zone | umfasst
ca. 17.490 Einwohner, die Zone Il 30.380 Ein-
wohner und die Zone Ill ca. 54.530. Im
mittelfristig erreichbaren Einzugsgebiet des
Fachmarktzentrums leben ca. 102.400 Ein-
wohner. Darliber hinaus erzielbare Umsatze

Tabelle 2: Kaufkraftpotenzial im Einzugsgebiet

Zone| Zonel Zone 11 Zone 111 ll?iielizguegssagni-t
Sortiment in MilL €
Lebensmittel-SB-Markt
Lebensmittel (inkl. Getrinke) 30,7 51,3 96,9 178.9
Nonfood-Sortimente 11,0 18,5 349 64,4
Gesamt 41,7 69,8 131,8 243,3
Getriankemarkt 79 13,2 24,9 46,0
Zoofachmarkt 14 2.4 4,4 8,2
Heimtextilienfachmarkt 3,5 59 11,0 20,4

Quelle: GMA-Berechnungen unter Berticksichtigung der regionalen Kaufkraftkoeffizienten und der Ein-
kommenselastizitit der Nachfrage




mit Kunden, die auRerhalb des abgrenzten
Einzugsgebietes wohnen, werden als Streu-
umsatze berlcksichtigt.

Das Kaufkraftpotential, bezogen auf die
Sortimente, die im Fachmarktzentrum an-
geboten werden bzw. werden sollen, be-
lauft sich ausweislich der nachstehenden
Tabelle auf insgesamt € 317,9 Mio.

3. Wettbewerbssituation

a) Der Wettbewerb im Lebensmittel-
einzelhandel

Die Einzelhandelsausstattung mit Le-
bensmittel-SB-Markten in der Kernstadt
von Euskirchen umfasst insgesamt ca.
22240 m? (inklusive HIT-Verbraucher-
markt und ALDI Discountermarkt im Fach-
marktzentrum GeorgstraRe, jedoch ohne
Lebensmittel SB-Markte in den Ortstei-
len). Bezogen auf die Einwohnerzahl der
Stadt Euskirchen entspricht dies einer
Ausstattung von 0,4 m?/Einwohner, die im
Vergleich zu anderen Mittelzentren ver-
gleichbarer GroRe als durchschnittlich zu
bewerten ist.

b) Der Wettbewerb
im Getrankeeinzelhandel

Die Angebotsstruktur bei den Getrankeab-
holmarkten ist Uberwiegend auf Ver-
bundsstandorte mit stark frequentierten
Lebensmittel-SB-Markten ausgerichtet.
Die Ausstattung ist vor dem Hintergrund
der Einwohnerzahl der Stadt Euskirchen
als leicht unterdurchschnittlich zu bewer-
ten.

c) Der Wettbewerb im Angebots-
segment Heimtextilien

Die Wettbewerbssituation wird durch we-

nige Fachmarktanbieter gepragt, die sich

Uberwiegend im ostlichen Stadtgebiet

konzentrieren.

4. Umsatzerwartung
und Mieten
a) HIT Lebensmittel-
Verbrauchermarkt
Fir den HIT-Verbrauchermarkt errechnet
sich auf Basis des Marktanteilkonzeptes
eine mittelfristig erzielbare Umsatzerwar-
tung mit Verbrauchern im abgegrenzten
Einzugsgebiet von insgesamt ca. € 12,4
Mio.

Aufgrund der Standortsituation Georg-

stralle und bei einer gleichzeitig hohen
Ausstrahlungskraft des Einzelhandels-
standortes Euskirchen in das landlich ge-
pragte Umland kann davon ausgegangen
werden, dass ca. 95 % der Umsatzleistung
mit Kunden aus dem abgegrenzten Ein-
zugsgebiet erzielt werden. Zusatzliche
Streuumsatze ergeben sich durch Kunden
aus angrenzenden Raumen und durch
Durchreisende. Nach diesem Ansatz er-
rechnet sich eine mittelfristige Objek-
tumsatzerwartung flr den Verbraucher-
markt von ca. € 13,0 Mio.

Fir Verbrauchermarkte ist nach GMA-
internen Unterlagen ein Mietanteil von ca.
6,5 % des Umsatzes marktiblich. Bei Zu-
grundelegung dieses Durchschnittswer-
tes ergibt sich fur den HIT Verbraucher-
markt bei einer Umsatzerwartung von ca.
€ 13,0 Mio. eine wirtschaftlich tragbare
Jahresnettomiete von ca. € 845.000. Die-
ser Wert liegt deutlich Uber der vereinbar-
ten Jahresmiete von ca. € 442.320.

Anmerkung:

Andere Gutachter betrachten einen Miet-
anteil von 4,0 - 5,0 % des Umsatzes als be-
triebswirtschaftlich vertraglich. Selbst
wenn dieser Ansatz zutrafe, liegt die ver-
einbarte Miete mit € 442.320 unter der
wirtschaftlich tragbaren von € 520.000
(bei 4 % Mietanteil vom Umsatz).

b) ALDI Lebensmittel-
Verbrauchermarkt
GMA ermittelt im Sortimentsbereich
Nahrungs- und Genussmittel ein Um-
satzpotential von ca. € 5,3 Mio. Im Non-
Food-Bereich wird sich dieser aufca. € 1,9
Mio. belaufen. Unter Berlcksichtigung
von Streuumsatzen mit Kunden (ca. 5 %
des Umsatzes), die auBerhalb des abge-
grenzten Einzugsgebietes leben, belduft
sich die Umsatzerwartung fir einen
mittelfristigen Planungshorizont auf ca.
€ 7,6 Mio. fur den ALDI Lebensmittel-
Discountmarkt am Standort Georgstralle.
Bei einer Umsatzerwartung von € 7,6 Mio.
und einer branchentblichen Kennziffer
flr Mietkosten von ca. 3,9 % des Umsat-
zes” ist eine Jahresnettomiete von €
296.000 als wirtschaftlich tragfahiger
Durchschnittswert moglich. Die verein-
barte Nettomiete liegt mit € 134.400
deutlich unter diesem ermittelten Durch-
schnittswert.
D EHI, Handel aktuell 2004
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Anmerkung:

Beide Mieter, ALDI und HIT, duB3ern sich
positiv iiber den bisherigen Geschaftsver-
lauf seit Er6ffnung im Juni 2005.

c) Getrankemarkt

Hierfur prognostiziert GMA einen Umsatz
von € 1,1 Mio. p.a. Bei einer durchschnitt-
lichen Mietkostenkennziffer von ca. 4,5 %
des Umsatzes lasst sich aus dieser Um-
satzerwartung eine wirtschaftlich tragba-
re Mietbelastung von jahrlich ca. € 50.000
ableiten, die deutlich unter der vereinbar-
ten Jahresnettomiete von € 78.000 liegt,
so dass die Mietbelastung als tberdurch-
schnittlich zu bewerten ist.

Anmerkung:

Die voraussichtliche Mietflache hat sich
von 800 m? auf 697 m? reduziert, wodurch
sich die Gesamtmietbelastung auf €
58.548 reduziert.

d) Tiernahrungsfachmarkt

Nach GMA-Einschatzung wird dieser
Markt einen Umsatz pro Jahr in Hohe von
ca. € 0,6 Mio. erwirtschaften. Die Mietbe-
lastung belauft sich nach GMA-Einschat-
zung brancheniblich auf ca. 3,0 % des
Umsatzes, so dass eine Jahresnettomiete
von ca. € 18.000 als wirtschaftlich tragbar
zu bewerten ist. Mit ca. € 50.000 liegt die
vereinbarte Jahresnettomiete deutlich
uber dem Durchschnittswert, so dass die
Mietbelastung vor dem Hintergrund der
Umsatzerwartungals sehr hoch zu bewer-
tenist.

Anmerkung:

Ein vom Mieter beauftragter Standortana-
lyst prognostiziert fir diesen Standort im
1.Jahreinen Umsatz von T€ 686,im 2.Jahr
T€762 undim 3. Mietjahr T€ 831. Die Ren-
tabilitatsplanung geht hierbei von einem
anfanglichen Mietdeckungsbeitrag von
ca.7,0 % aus, derim 3.Jahr auf 5,8 % sinkt.
Demnach werden von Anbeginn positive
Geschaftsergebnisse mit steigender Ten-
denz erwartet.

e) Heimtextilfachmarkt
»Danisches Bettenlager*

GMA erwartet einen Gesamtumsatz in
Hohe von ca. € 1,4 Mio. p.a. Die Miet-
belastung wird mit 5 % des Umsatzes
als durchschnittlich bewertet. Daraus
ergibt sich fur das ,Danische Betten-
lager” eine tragbare Jahresnettomiete
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Fondsobjekt Euskirchen, Zufahrt zum Parkplatz

von ca. € 70.000, die leicht Uiber dem fest-

gelegten Mietzins von ca. € 65.000 liegt.

Anmerkung:

Aufgrund einer inzwischen eingetretenen
Flachenerweiterung um ca. 100 m* auf
980 m? erhoht sich der Jahresmietzins auf

€70.560 p.a.

5. AbschlieBende Bewertung
Vor dem Hintergrund der gegebenen
Wettbewerbssituation kann das Fach-
marktzentrum GeorgstralBe eine gute
Marktposition in der Stadt Euskirchen
erreichen. Es stellt einen Gegenpol im
westlichen Stadtgebiet zu den Agglo-
merationen grofRflachiger Einzelhan-
delsbetriebe im 6stlichen Kernstadtge-
biet (Roitzheimer StralRe und Narzissen-
weg/B 51) dar. Dem gemaR bezieht sich
das Einzugsgebiet des Fachmarktzen-
trums auch Uberwiegend auf den west-
lichen Stadt- und Umlandbereich. Da
die Wettbewerbssituation im Standort-
umfeld relativ gering ist, kann das Fach-

marktzentrum je nach Sortiment
Marktabschépfungsquoten im engeren
Einzugsbereich von 10 — 20 % erreichen
und weist damit eine hohe Versor-
gungsbedeutung fir die ortsansassige
Wohnbevolkerung auf.

Die Umsatzerwartung der Betriebe ist
als durchschnittlich bis uberdurch-
schnittlich zu bewerten, so dass mittel-
fristig eine Existenzfahigkeit fur die Be-
triebe gewahrleistet erscheint.

Im Hinblick auf die vereinbarten Mieten
ist festzustellen, dass fiir den HIT Lebens-
mittel-Verbrauchermarkt, den ALDI Le-
bensmittel-Discountmarkt und den
Heimtextilien-Fachmarkt Danisches Bet-
tenlager das branchenubliche Niveau
unterschritten wird, so dass die Mieter
ausreichende Deckungsbeitrage zur Be-
gleichung der Mieten erwirtschaften.

Fir den Tiernahrungsmarkt Futterhaus
und den Getrankemarkt entsprechen

die vereinbarten Mieten einem
Mietkostenanteil von jeweils ca. 7 —8 %
des prognostizierten Umsatzes, so dass
ein deutlich Uberdurchschnittliches
Mietniveau zugrunde gelegt wird. Aus
gutachterlicher Sicht kann die Mieter-
wirtschaftung — trotz einer durch-
schnittlichen Leistungsfahigkeit der Be-
triebe — mittelfristig nicht als gesichert
gelten.

Anmerkung:

Der Prospektherausgeber geht davon
aus, dass Mieter fur die Flachen Getran-
kemarkt und Tiernahrungsfachmarkt in
Kenntnis der Wettbewerbssituation
und der Einschatzung der eigenen Lei-
stungsfahigkeit nur Mieten vereinbaren
werden, die nach ihrer Auffassung
nachhaltig erwirtschaftbar sind.



Wertgutachten

Mit der Ermittlung eines Wertgutachtens
flr das Fachmarktzentrum Euskirchen
Georgstrale einschlieBlich der projektier-
ten Erweiterung wurde ebenfalls Herr
Dipl.-Kfm. Ulrich Renner durch den
Prospektherausgeber im August 2005 be-
auftragt. Die Wertermittlung fand am
30.08.2005 statt. Der vom Gutachter er-
mittelte Sachwert des Fachmarktzen-
trums einschliellich der projektierten Er-
weiterung belauft sich auf € 10.200.000.
Seine Ermittlung des Ertragswertes (Ver-
kehrs-/Marktwertes) lauft mit einem Be-
tragvon€10.250.000 aus. Damit bestatigt
der Gutachter den Gesamtkaufpreis nach
Realisierung der projektierten Erweite-
rung in Hohe von € 10.160.652.

Das Gutachten datiert vom 06.09.2005.
Herr Renner hat auch fiir dieses Objekt die

Einwertung fir die das Objekt finanzie-
rende Bank angefertigt.

Die zusammenfassende Beurteilung
des Gutachters lautet:

,Das Bewertungsgrundstiick befindet
sich an einem flr die Nutzung als Fach-
markt-Center geeigneten Standort von
Euskirchen.

Die bestehenden Gebdude verfligen
uber einen zweckmaRigen, fur ver-
gleichbare Objekte mittleren Bau- und
Ausstattungsstandard. Fur die projek-
tierten Gebaude wird eine vergleichba-
re Bauausfihrung unterstellt.

Die Bestandsgebaude und auch weite
Teile der projektierten Gebaude sind
zum Bewertungsstichtag vermietet.
Die abgeschlossenen Mieten bewegen
sich auf moderatem Niveau. Die insbe-
sondere bei den GroBmietern getroffe-
nen mietvertraglichen Regelungen hin-
sichtlich Laufzeit, Indexierung und
Nebenkostenumlage wurden im Rah-
men der Wertermittlung angemessen
berucksichtigt.

Fur die Projektierung ist eine Anderung
des B-Plans erforderlich; die Zeitschie-
ne ist vor dem Hintergrund der miet-
vertraglich vereinbarten Ubergabezeit-
punkte laufend zu beobachten.
Aufgrund von Lage und Konzept sind
die langfristigen Vermietungs- und Ver-
marktungschancen zu den ermittelten
Werten als gegeben einzuschatzen.”




Finanzierung

Die Finanzierung des notariell vereinbarten
vorlaufigen Kaufpreises fir das Objekt Euskir-
chen und die Kosten des Eintritts in die Brihl
KG mit der notariell vereinbarten Vergitung
des Generallbernehmers fur die schlusselferti-
ge Herstellung der Giesler-Galerie Brihl ein-
schlieRlich der Erwerbsnebenkosten (Grunder-
werbsteuer, Notar- und Grundbuchkosten) ist
in Hohe von insgesamt € 46.920.000 gesichert.
Die Finanzierung setzt sich wie folgt zusam-
men:

a) langfristiges Darlehen

Objekt Briihl €22.500.000
b) langfristiges Darlehen

Objekt Euskirchen €6.500.000
c) kurzfristiges Darlehen

bei der Fonds KG €16.000.000
d) Eigenkapital Altgesell-

schafter bzw. Griindungs-

gesellschafter €1.505.000
e) Darlehen der ILG € 415.000

Summe € 46.920.000

Die Darlehensaufnahme der unter a) und b)
beschriebenen langfristigen Darlehen erfolgt
ausschlieBlich in EURO mit einer Zinsbindung
iiber 20 Jahre.

a) Mit Datum vom 20.10./24.10.2005 wurde
von der Briihl KG ein Darlehensvertrag liber ei-
ne langfristige Finanzierung in Hohe von €
22.500.000 mit einer deutschen Bank geschlos-
sen. Die Zinsfestschreibungsperiode lauft bis
zum 31.12.2025. Fur den Zeitraum ab Darle-
hensauszahlung bis zum 31.12.2005 (1. Fest-
zinsperiode) betrégt der Zinssatz auf Basis vier-
teljahrlich nachtraglicher Zahlung und Verrech-
nung 4,39 % p.a.. Dies entspricht einem anfang-
lichen effektiven Jahreszins von 4,55 % p.a. nach
der Preisangabenverordnung. Der Kreditvertrag
sieht die Leistung eines Damnums von 5 % und
einer Zinsvorauszahlung in Hohe von 10 % zum
31.12.2005 vor. Durch die Leistung des Dam-
nums von 5 % und der Zinsvorauszahlung in
Hohe von 10 % des Darlehensbetrages zum
31.12.2005 wird der Nominalzins vom
01.01.2006 bis 31.12.2010 (2. Festzinsperiode)
auf 229 % p.a. und im Zeitraum vom
01.01.2011 bis 31.12.2015 (3. Festzinsperiode)
auf 3,29 % p.a. reduziert. Ab dem 01.01.2016 bis
zum 31.12.2025 (4. Festzinsperiode) gilt ein
Zinssatz von 4,39 % p.a. nominal.

Fiir die Bereitstellung des Darlehens wird nach
einer 6-wochigen bereitstellungsprovisions-
freien Zeit, gerechnet ab Refinanzierung durch
das Kreditinstitut am 18.10.2005, d. h. also ab
29.11.2005 bis zur jeweiligen Darlehensvalutie-
rung eine Bereitstellungsgebiihr in Hhe von
3,00 % p.a. erhoben. Der Briihl KG steht es je-
doch frei, das Darlehen vollstandig zu valutie-
ren, wenn der nicht fiir Zahlungen von Baura-
ten an den Generallibernehmer benétigte Be-
trag aufeinem der Bank verpfandeten Festgeld-
konto hinterlegt wird.

Eine Bearbeitungsgebiihr in Hohe von €
215.000 ist zum 31.12.2005 zur Zahlung fallig.

Das Darlehen wird zunachst mit einer
Eingangstilgung von 1,00 % p.a. bei vierjahrlich
nachtrdglicher Zahlung und Verrechnung ab
01.01.2007 annuitatisch, d. h. zuzlglich erspar-
ter Zinsen, zuriickgeflihrt. Diese Tilgungsmoda-
litat lauft bis zum 31.12.2015. Die Hohe des Ein-
gangstilgungssatzes flr die zweite Tilgungspe-
riode (01.01.2016 — 31.12.2025) ist so zu be-
messen, dass das Restkapital des Darlehens
zum 31.12.2025 noch 65 % des Ursprungsdarle-
hens betragt.

Ein erster Teilbetrag des Darlehens in Hohe von
€11.121.294,22 wurde am 08.11.2005 fir die
Abldsung der bisher bei der Kreissparkasse Koln
bestehenden Finanzierung (entstanden durch
den Erwerb wesentlicher Grundstiicke ein-
schlieBlich Nebenkosten und Planungskosten)
und fur die Bezahlung des Grundstiickskauf-
preises an die Stadt Briihl valutiert.

b) Die Euskirchen KG hat mit der Bank am
20./24.10.2005 einen Darlehensvertrag lber
€ 6.500.000 geschlossen. Hiervon ist ein Betrag
von € 5.100.000 zur Finanzierung der bereits
bestehenden Fachmarkte (HIT und ALDI) vorge-
sehen. Der restliche Teilbetrag von bis zu
€1.400.000 ist jeweils anteilig zur Finanzierung
des Kaufpreises der noch zu errichtenden Fach-
markte und der WaschstralRe vorgesehen. Der
Darlehensteilbetrag von € 5.100.000 wurde am
08.11.2005 nach Vorlage der allgemeinen Fal-
ligkeitsvoraussetzungen zur Bezahlung des Teil-
kaufpreises von € 7.497.360 valutiert. Es gelten
die gleichen Zins- und Tilgungskonditionen wie
unter a) dargestellt. Der Differenzbetrag wurde
durch Inanspruchnahme des unter c) beschrie-
benen Kontokorrentkredites der Fonds KG abge-
deckt.

Die Zinskonditionen fur das Teildarlehen von
€ 5.100.000 wurden bereits am 18.10.2005 fi-
xiert. Nachdem zwischenzeitlich positive Sig-
nale seitens des Stadtrates und des Regierungs-
prasidiums fur die geplante Erweiterungsbau-
mafRnahmen vorlagen, wurden fiir den Darle-
hensteilbetrag von € 1.400.000 die Zinskondi-
tionen am 15.11.2005 fixiert.

Diese betragen flir den Zeitraum ab Valutierung
bis 31.12.2005 4,62 % p.a., nach Leistung von
Zinsvorauszahlungen und Disagio in den Jahren
2006 — 2010 2,52 % p.a. und in den Jahren
2011-2015 3,52 % p.a. Ab 01.01.2016 betragt
der Zinssatz 4,62 % p.a. nominal.

Als Kompensation flr diese erhohten Zinszah-
lungen (gegeniiber einer Zinsfixierung am
18.10.2005) hat die ILG jéhrlich auf 0,4 %-Punk-
te der geplanten Verwaltungsvergiitung bei der
Euskirchen KG verzichtet.

Die Inanspruchnahme des Darlehensteilbetra-
ges von € 1.400.000 hangt von der Genehmi-
gung der durchzufiihrenden Erweiterungs-
mafinahmen ab. Fir den Fall, dass das Darlehen
nicht oder nicht vollstandig in Anspruch ge-
nommen werden kann, Ubernimmt der Pro-
spektherausgeber mogliche bei der Euskirchen

KG anfallende Kosten aus Vorfalligkeitsentscha-
digung.

Es ist eine Bearbeitungsgebiihr in Hohe von 1 %
des jeweils in Anspruch genommenen Darle-
hens vereinbart.

) Ebenfalls am 20./24.10.2005 wurde ein Kon-
tokorrentkreditvertrag bis zu einem Hochstbe-
trag von € 16.000.000 zwischen der Fonds KG
und der Bank zum Zwecke der Vorfinanzierung
des von der Fonds KG noch zu platzierenden ei-
genen Gesellschaftskapitals abgeschlossen.
Dieses Gesellschaftskapital dient der Kapitalein-
lage bei der Euskirchen KG und der Brithl KG im
Rahmen der Mitfinanzierung der Erwerbskosten
flr das Fachmarktzentrum Euskirchen sowie die
Gestehungskosten fuir das Fachmarktzentrum
Giesler-Galerie Briihl. Soweit der Rahmenkredit
in Anspruch genommen wird, wird er sukzessive
aus noch zu platzierendem Gesellschaftskapital
zuriickgefihrt. Der hierflr vereinbarte Zinssatz
betragt 1,10 %-Punkte p.a. iber dem Refinanzie-
rungssatz der Bank (Euribor).

d) Der Generaltibernehmer GEG GrundstUlcksent-
wicklungsgesellschaft H. H. Gottsch KG ist mit ei-
nem Kapital von € 1.178.000 an der Briihl KG be-
teiligt. Er ist berechtigt, diese Kapitaleinzahlung
erst mit Fertigstellung des Objektes (unter Ver-
rechnung mit dem ihm erst dann zustehenden
Generallbernehmer-Gewinn) zu erbringen. Da-
neben sind noch Herr Uwe Hauch und die TAM
Grundstticksverwaltungsgesellschaft mbH mit
jeweils € 1.000 an der Briihl KG beteiligt.

Der Prospektherausgeber ILG Planungsgesell-
schaft fur Industrie- und Leasingfinanzierun-
gen mbH ist an der Euskirchen KG als Griin-
dungsgesellschafter mit einem Kapital von
€ 323.000 beteiligt. Herr Uwe Hauch und die
TAM Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH
sind an dieser Gesellschaft ebenfalls mit jeweils
€ 1.000 beteiligt.

Damit ist bereits eine Eigenkapitalausstattung
der Briihl KG und der Euskirchen KG von zusam-
men € 1.505.000 gegeben.

e) Die Differenz in Hohe von € 415.000 zwi-
schen den gesamten Finanzierungsbedarf von
€ 46.920.000 und den hierfiir vorgenannt zur
Verfligung gestellten Krediten in Hohe von €
45.000.000 und des Eigenkapitalanteils von €
1.505.000 wird vom Prospektherausgeber (ILG
Planungsgesellschaft fir Industrie- und Lea-
singfinanzierungen mbH ) als Darlehen zur Ver-
fligung gestellt. Dieses Darlehen ist mit 3,50 %
p.a. zu verzinsen.

Sicherheiten:

Die Besicherung der unter a), b) und c) darge-
stellten Darlehen in Hohe von € 45.000.000 er-
folgt durch Grundschulden von insgesamt
€ 44.392.775,45 zu Lasten der Objekte in Brihl
und Euskirchen, die Verpfandung der aus der
Prognoserechnung ersichtlichen Liquiditatsre-
serve sowie die Abtretung der Rechte und An-
spriiche aus den Miet- und Pachtvertragen.



Finanz- und Investitionsplan bis 31.12.2006 (Prognose)

A. Mittelverwendung

1. Aufwand fiir den Erwerb oder die Herstellung
der Anlageobjekte einschl. Nebenkosten
Grundstuck
Gebdude
Grunderwerbsteuer
Notar?
Grundbuch

Zwischenfinanzierungskosten Fremdkapital®

2. Fondsabhangige Kosten

2.1. Vergiitungen
Konzeption 7%
Vermittlung Finanzierung ¥*
Platzierungsgarantie >*
Verwaltung 2
Objektbetreuung/Hausverwaltung »°
Beschaffung Gesellschaftskapital ¢
Prospektherstellung 2™
Anderkontenfiihrung 2

2.2. Nebenkosten der Vermdgensanlage
Bauabnahme ?
Gutachten 20
Rechtsberatung?
Eintragung Handelsregister
Unvorhergesehenes, Sonstiges
Disagio”
Zinsvorauszahlung”
Bankbearbeitungsgebuhr

3. Sonstiges
Ausschittungen Platzierungsphase ®

4. Liquiditatsreserve
Gesamtaufwand

. Mittelherkunft

Eigenkapital
Gesellschaftskapital

Agio®
Alt-/Griindungsgesellschafter

[l -]

2. Fremdkapital
Langfristiges Fremdkapital

3. Sonstige Einnahmen
Mietlberschuss 2005 ?
Mietiiberschuss 2006

EDV-bedingte Rundungsdifferenzen moglich

Der Finanz- und Investitionsplan enthalt zusammen-
gefasst die Ergebnisse der Briihl KG, der Euskirchen KG
und der Fonds KG.

Uber die genannten Positionen hinaus gibt es keine
sonstigen Mittelverwendungszwecke der bei der
Mittelherkunft aufgefiihrten Einnahmen, insbeson-
dere der Nettoeinnahmen aus der Emission.

Y Grunderwerbsteuer féllt einzig bei der Euskirchen
KG an.

? In diesen Kostenpositionen sind nicht abzugfahige
Vorsteuern enthalten. Soweit die Briihl KG betroffen
ist, sind 7,81 % (1.612 m?/20.626 m?) der auf die Kos-
tenanteile entfallenden Vorsteuer beriicksichtigt.
Soweit die Fonds KG betroffen ist, sind 100 % der
Vorsteuer als nicht abzugsfahig beriicksichtigt.

? Diese Positionen beinhalten Verglitungen an den
Initiator. Der Initiator tragt Kosteniiberschreitungen
bei der Prospektherstellung, Kostenunterschreitungen
stehen ihm zu. Der kalkulierte Gesamtnutzen der Initi-
atoren nach Fremdkosten belduft sich auf ca. T€ 1.964.

“ Die Kosten fiir die Beschaffung des Gesellschaftskapi-
tals Giber 12,50 % des vermittelten Eigenkapitals hinaus
tragt die ILF Vermogensanlagen Vertriebs GmbH, ein

T€ T€ in % des in % des Eigen- in€jem’
Gesamtauf- kapitals ohne Nutzflache
wandes Agio (T€27.425)  (28.678 m?)
13.500,42 22,95% 49,23%
32.853,28 55,84% 119,79%
355,16 0,60% 1,30%
148,88 0,25% 0,54%
62,00 0,11% 0,23%
853,62 1,45% 3,11%
47.773,36 81,20% 174,20% 1.665,85
58,00 0,10% 0,21%
930,00 1,58% 3,39%
880,00 1,50% 3,21%
40,60 0,07% 0,15%
69,61 0,12% 0,25%
3.240,00 5,51% 11,81%
92,80 0,16% 0,34%
23,20 0,04% 0,08%
5.334,21 9,07% 19,45% 186,00
141,57 0,24% 0,52%
101,37 0,17% 0,37%
5,06 0,01% 0,02%
40,00 0,07% 0,15%
92,85 0,16% 0,34%
1.450,00 2,46% 5,29%
2.900,00 4,93% 10,57%
280,00 0,48% 1,02%
5.010,85 8,52% 18,27% 174,73
513,01 513,01 0,87% 1,87%
200,00 200,00 0,34% 0,73%
58.831,43 58.831,43 100,00% 214,52%
25.920,00 44,06%
1.296,00 2,20%
1.505,00 28.721,00 2,56%
29.000,00 29.000,00 49,29%
84,97 0,14%
1.025,46 1.110,43 1,74%
58.831,43 58.831,43 100,00%

dem Initiator verbundenes Unternehmen. Im Gegenzug
steht ihr der etwaige Differenzbetrag zu, wenn die Dritt-
kosten 12,50 % (T€ 3.240) unterschreiten.

° Auf das Gesellschaftskapital der Neukommanditi-
sten wird ein Agio von 5 % erhoben, das fiir die Be-
schaffung des Gesellschaftskapitals verwendet wird
und in der Kostenposition Beschaffung Gesellschafts-
kapital enthalten ist.

© Diese Position ist ein Saldo aus aufgewendeten Zinsen
fur das langfristige Fremdkapital, kurzfristigen Zwischen-
finanzierungszinsen und Zinsertragen, die aus der
zwischenzeitlichen Festgeldanlage von Teilen des valu-
tierten Fremdkapitals sowie des Eigenkapitals entstehen,
soweit diese noch nicht fiir Zahlungen benétigt werden.

7 Die Leistung von Disagio und Zinsvorauszahlung
flhrt zu reduzierten Nominalzinsen, insbesondere im
Zeitraum 2006 —2015. Diesbezlglich wird auf die Aus-
fiihrungen im Abschnitt , Finanzierung” verwiesen.

® Die Gesellschafter erhalten Ausschittungen in
Hohe von 3 % p.a. in Abhdngigkeit vom Zeitpunkt ihrer
Kapitaleinzahlung.

° Die Mietlberschiisse ergeben sich aus Mietein-
nahmen abzuglich laufender Kosten (z.B. Reparaturen,
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Nebenkosten, Verwaltungskosten) ab 01.10.2005 bei
der Euskirchen KG und ab 01.11.2006 bei der Briihl KG.

9" Neben den Kosten fiir die Standortgutachten und die
Verkehrswertgutachten sind in dieser Position auch die
Kosten fiir die Begutachtung des Emissionsprospektes
durch eine Wirtschaftspriifungsgesellschaft enthalten.

™ Diese Positionen sind vertraglich fixiert. Alle ande-
ren Werte kénnen sich dndern und hatten damit posi-
tive oder negative Auswirkungen auf die Liquiditats-
reserve.

Der Aufwand fiir den Erwerb oder die Herstellung der
Anlageobjekte einschlieBlich der Erwerbsnebenkosten
in Hohe von T€ 47.773,36 betragt das 13,53-fache der
Eingangsjahresmieten. Die Vergiitungen in Ziffer 2.1in
Hohe von T€ 5.334,21 betragen 1,51 Jahresmieten. Die
sonstigen Kosten der Vermégensanlage (ohne Liquidi-
tatsreserve, Ausschittungen sowie Disagio und Zins-
vorauszahlung, weil diese niedrigere Zinsen bewirken)
in Hohe von T€ 660,85 betragen 0,19 Jahreseingangs-
mieten. Das bedeutet, dass sich die Neukommanditi-
sten zum 15,23-fachen der Jahreseingangsmieten an
den Objekten beteiligen kdnnen.



Prognoserechnungen
Briihl KG und Euskirchen KG fiir die Jahre 2006 bis 2025

Jahr

A. Liquiditatsentwicklung
Mieteinnahmen
Mietausfallwagnis
Zinseinnahmen

= Summe Einnahmen (1)

Annuitat

Reparaturaufwand

Nebenkosten
Priifungs-/Jahresabschlusskosten
Verwaltungskosten

Nicht abzugsfahige Vorsteuer

= Summe Ausgaben (2)
Liquiditatsiiberschuss (1) - (2)

Ausschiittung

— Altgesellschafter Briihl
—Grundungsgesellschafter Euskirchen
— Fonds KG

= kumulierte Liquiditatsreserve
(Stand 31.12.2006: T€ 150)

B. Fremdkapital
Stand Jahresende
in % des Ursprungsdarlehens

C. Steuerliches Ergebnis

Summe Einnahmen

./.Summe Ausgaben

./ Abschreibung

+Tilgung (in Ausgaben enthalten)
./- Zinsvorauszahlung

= Steuerliches Ergebnis

Anteiliges steuerliches Ergebnis

— Altgesellschafter Briihl

- Griindungsgesellschafter Euskirchen
—Fonds KG

EDV-bedingte Rundungsdifferenzen méglich

2006 2007 2008 2009 2010
T€ TE T€ T€ T€
35316 35316 35316 35316

706  -706  —706  -706

8,0 143 206 269

3.469,0 3.4752 3.4815 3.4879

957,3 9573 9573 9573

27,8 284 289 29,5

124,8 127,3 1298 1324

9,0 92 9,4 96

852 852 85,2 852

21 3,0 3,0 3,0

12062 12103 12136 1.217,0

2.262,8 22649 2267,9 2.270,9

69,8 70,1 70,4 70,8

17,5 17,6 17,7 17,8

1.860,7 1.860,3 1.859,9 1.859,5

1500 4647 7817 1.101,6 14245
29.0000 28.707,5 284082 281019 27.7886
100,00%  9899% 9796%  9690%  9582%
34690 34752 34815 34879

12062 12103 12136 12170

10631 10631 10631 10631

2925 2993 306,2 3134

2900 2900 2900  290,0

12022 12112 12211 12312

46,8 47,6 48,4 49,2

10,7 11,0 11,2 11,5

-2.166,4 11447 11526 11615 11706

2011 2012 2013 2014
T€ T€ T€ T€
35316 35890 3.6349 36729

706  -718 727 735
30,9 434 45,1 47,6
3.491,8 3.560,6 3.607,3 3.647,0
12473 12473 12473 12473
60,2 61,4 62,7 63,9
1350 1376 1403 1431
97 99 10,1 10,3
852 86,6 877 88,6
34 34 35 35
1.540,8 15463 1551,7 1.556,8
1.951,0 2.0143 20556 2.090,2
85,0 85,2 85,4 85,6
222 222 22,3 223
1.840,8 1.840,6 1.840,3 1.840,1
14276 14938 16014 17436
274545 271092 267524 263837
94.67%  9348%  9225%  90,98%
3491,8 35606 3.607,3 3.647,0
15408 15463 15517 15568
10631 10631 10631 10551
334,1 3453 356,8 368,7
2900 2900 2900  290,0
932,1 1.006,5 1.059,4 1.113,9
48,4 53,1 56,6 59,0
11,4 11,8 12,0 13,4
8723 9416  990,8 1.0415

Annahmen/Erlauterungen zur Ergebnisprojektion der Briihl KG und Euskirchen KG:

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 naturgemaR nicht voraus-
gesagt werden kann. Abweichungen (mit Aus-
nahme der Annuitat und der Priifungskosten,
die vertraglich fixiert sind) von der angenom-
menen Entwicklung haben einen direkten Ein-

fluss auf die Projektion und schlagen sich damit
auch in den hier zu Grunde gelegten Liqui-
ditats- und steuerlichen Ergebnissen nieder.

Die Tabelle fasst kumuliert die jeweiligen Ergebnis-
se der Briihl KG und der Euskirchen KG zusammen.

1. Mietentwicklung
Die Mieten sind wertgesichert. Die Indexklau-
seln der Mietvertrage sind der Mieterauf-

stellung im Abschnitt ,Mieter und Mietvertra-
ge“ zu entnehmen. Die Inflationsrate wurde mit
1,83% p.a. angenommen. Die Annahme einer
Preissteigerung in dieser Hohe erscheint ange-
sichts der aktuellen wirtschaftlichen Lage und
Erwartungen und auch unter Berticksichtigung
der historischen Indexentwicklung angemes-
sen. Die Inflationsrate betrug im Durchschnitt
der letzten 20 Jahre (1984—-2004) 1,83 % p.a.



2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 kumuliert

T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€

37454 37827 38141 38863 39248 39900 4.0613 40613 41646 41962  4.2485
—74,9 =757 76,3 =777 —78,5 79,8 —81,2 —81,2 —83,3 —83,9 —85,0
51,0 51,4 71,3 72,8 68,0 63,5 60,2 45,4 431 42,0 41,6

3.721,5 3.758,5 3.809,1 3.881,3 3.914,3 3.973,7 4.040,3 4.0255 4.1244 4.154,3 4.2051

12473 17176 17176 17176 17176 17176 17176 17176 17176 17176 17176

65,2 66,5 14177 69,2 70,6 72,0 73,4 749 76,4 779 79,5 2.515,8
145,9 148,8 151,8 1547 157,8 160,9 1641 167,3 170,6 1740 177,5
10,5 10,8 11,0 112 114 116 11,9 121 124 12,6 12,9
90,3 91,3 921 93,9 94,8 96,3 98,0 98,0 100,6 101,4 102,6
3,6 3,7 16,8 3,8 39 39 4,0 4,0 41 4,2 43

1.562,9 2.038,6 3.407,0 2.050,4 20560 2.062,4 2069,0 2.0740 20818 2.087,8 2.094,2

21586 17198 4021 1.8309 1.8582 19113 19712 1.951,4 20426 2.0665 2.110,9

8538 103,3 0,0 106,2 109,2 1092 109,2 109,2 1092 109,2 109,2 1.682,0
224 276 0,0 284 284 284 284 284 284 28,4 284 436,8
1.839,8 1.8748 00 19287 19713 1.971,3 19713 19713 19713 19713 19713 34.244,6

19542 16684 20705 1.8381 1.5875 1.390,0 1.252,4 1.094,9 1.028,7 986,4 988,4

26.002,6 254199 248110 241749 235104 228161 220908 213330 205413 197141 18.850,0
89,66%  87,65%  8556%  8336%  8107% 7868%  7618%  7356%  70,83% 6798%  6500%

37215 37585 3.8091 38813 39143 39737 4.0403 40255 41244 41543 42051
15629 20386 34070 20504 20560 20624 20690 20740 20818 20878 20942
1.0551 10551 10551 10271 10271 10271 10271 10271 10271 10130 960,4

381,1 5828 6088 6361 6645 6943 7253 7578 7917 8271 8641 10.150,0
290,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
11946 1.2476 -441 14399 14957 15786 1.669,5 16822 1.807,3 1.880,6 2.014,6
62,9 65,9 1,2 71,5 80,0 83,0 88,2 88,9 9,7 100, 103,5
15,1 15,5 -4,2 16,3 17,4 20,0 20,7 20,8 21,1 22,6 27,9

11167 11662  -41,1 13461 13982 14756 15607 1.572,5 16895 17580  1.883,2

2. Mietausfallwagnis tige Geldanlagen in borsengdngigen Papieren  Flr die Uber die langfristige Anlage hinausge-
Das Mietausfallwagnis ist durchgangig mit 2%  unterstellt: hende Liquiditatsreserve und die unterjahrig
der Jahresnettomieten kalkuliert. Es ist kalkula- ~ a) Briihl zur Verfigung stehenden Mittel aus den Mie-
torisch als Einnahmenminderung erfasst. T€50 2007-2016 3,50% p.a.  tenwird ein Zinssatz von 2,00% p.a. unterstellt.

T€ 400 2012-2021 4,00% p.a.  Die kurzfristige Anlage der Liquiditatsreserve
3. Zinseinnahmen T€ 550 2017-2025 5,00%p.a. erfolgt bei der Luxemburger Niederlassung
Die Anlage der Liquiditdtsreserve und unterjdh-  b) Euskirchen einer deutschen GroBbank, ebenso die lang-
rig vorhandener Mittel erwirtschaftet Gut-  T€ 200 2012-2021 4,00%p.a. fristige Geldanlage in bérsengdngigen Papie-

habenzinsen. Dabei werden folgende langfris-  T€ 100 2017-2025 500%p.a. ren.In beiden Fallen entfallt die Erhebung und




Prognoserechnungen
Fonds KG fiir die Jahre 2006 bis 2025

Jahr 2006 2007 2008 2009 2010
T€ T T€ T€ T€
A. Liquiditatsentwicklung
Liquiditatszufliisse aus Beteiligungen 1.860,7 1.860,3 18599 1.859,5
Zinseinnahmen 14 1,9 2,3 2,7
= Summe Zufliisse (1) 1.862,1 1.862,2 1.8622 1.862,2
Nebenkosten 6,0 6,0 6,0 6,0
Priifungs-/Jahresabschlusskosten 2,0 2,0 2,1 2,1
Verwaltungskosten 17,7 17,7 17,7 17,7
Nicht abzugsfahige Vorsteuer 41 41 41 41
= Summe Ausgaben (2) 29,8 29,8 29,9 29,9
Liquiditatsiiberschuss (1) - (2) 1.832,4 1.8323 1.8323 1.8323
Ausschittung 513,0 18144 18144 18144 1.814,4
Ausschiittung in %
des Zeichnungsbeitrages (ohne Agio) 3,00% 7,00% 7,00% 7,00% 7,00%
= kumulierte Liquiditatsreserve 50,0 68,0 85,9 103,8 121,7
B. Steuerliches Ergebnis
Zinseinnahmen 14 1,9 2,3 2,7
./.Summe Ausgaben 29,8 29,8 29,9 29,9
./. Abschreibung 120,8 120,8 120,8 120,8
= Steuerliches Ergebnis Fonds KG —-89,5 -149.1 -148,7 -1483 -1479
+Steuerliches Ergebnis aus Beteiligungen  -2.1664 11447 11526 11615 1.170,6
= Steuerliches Ergebnis -2.2559 9955 1.0039 1.0132 10226
in % vom Gesellschaftskapital (ohne Agio) -8,7% 3,8% 3,9% 3,9% 3,9%

2011 2012 2013 2014
T€ T€ T€ T€
18408 18406 18403 18401

2,9 29 29 2,8
1.843,8 18435 1.8432 1.842,9
6,5 6,5 6,5 6,5

22 22 23 2,3
17,7 17,9 18,2 184
42 43 43 43
30,5 30,9 31,2 31,5
1.8132 1.812,6 18120 18114
18144 18144 18144 18144
7,00%  7,00%  7,00%  7,00%
1206 1187 1163 113,
29 29 29 2,8
30,5 30,9 31,2 31,5
120,8 1208 1208 120,8
—1484  -1488  -1492  -1495
8723 9416 9908 10415
7239 7928 8417 8920
2,8% 3,1% 3,2% 3,4%

EDV-bedingte Rundungsdifferenzen méglich

Fortsetzung der Annahmen/Erlduterungen zur Ergebnisprojektion der Briihl KG und Euskirchen KG (S. 62/63):

Abflihrung der Zinsabschlagsteuer. Die Fortgel-
tung dieser derzeit geltenden Regelung wurde
unterstellt. Die langfristige Kapitalanlage setzt
voraus, dass wahrend der Anlagedauer die
genannten Betrage nicht zur Erfillung von
Verpflichtungen bendtigt werden.

4. Fremdkapitaldienst / Annuitat

Die langfristigen Kredite betragen T€ 22.500
bei der Brithl KG bzw. T€ 6.500 bei der Euskir-
chen KG. Die Annuitat betragt setzt sich aus
den Zinsen fur die Darlehen zuzuglich 1% p.a.
Eingangsjahrestilgung zusammen. Ab dem Jahr
2006 ist die Tilgung so bemessen, dass der
Darlehensstand am 31.12.2025 65% des Ur-
sprungdarlehens betragt. Bezlglich weiterer
Details wird auf den Abschnitt ,Finanzierung”
verwiesen.

5. Reparaturaufwand/Instandhaltung

Bei den erworbenen Immobilien der Euskirchen
KG handelt es sich um Neubauten (Eréffnung
20.06.2005). Die Giesler-Galerie Briihl und die

weiteren Fachmarkte in Euskirchen sind noch
zu errichten. Fir alle diese Immobilien ist eine
Gewabhrleistungszeit von 5 Jahren vereinbart.

Aus diesem Grund wurden 0,1% p.a. der (vor-
aussichtlichen) Baukosten als Reparaturauf-
wand fir die Zeit bis zum 31.12.2010 kalkuliert.
Ab dem Jahr 2011 wurden 0,2% p.a. angesetzt.
Diese Werte sind mit 2% jahrlich indexiert. Im
Jahr 2017 wurde fiir beide Objekte ein Betrag
von 5% der Baukosten als Aufwand fiir Gro3-
reparaturen und/oder Revitalisierung kalkuliert.
Als Grundlage dienen langjahrige Erfahrungen
in diesem Bereich sowie die Empfehlungen
des Verbandes geschlossener Fonds eV. (VGF).
Die Summe der insgesamt kalkulierten Auf-
wendungen betragt T€ 2.515,8 (inkl. T€ 9,7 in
den Jahren 2005 und 2006.

6. Nebenkosten

Die Nebenkosten sind weitgehend nach der
Betriebskostenverordnung auf die Mieter um-
zulegen. Bei einigen GroRmietern sind jedoch

Grundsteuer und Versicherung teilweise nicht
umlegbar. Insgesamt sind beim Objekt Briihl
kalkulatorisch 61% der Grundsteuer und 54 %
der Versicherungskosten nicht umlagefahig. Bei
der Euskirchen KG sind 92% der Grundsteuer
und 30% der Versicherungskosten nicht um-
lagefahig.

Die kalkulierten Kosten sind jeweils mit 2%
wertgesichert.

7. Priifungs-/ Jahresabschlusskosten

Bei der Briihl KG sind flir das Jahr 2006 T€ 7 und
fuir das Jahr 2007 T€ 6 vereinbart. Bei der Eus-
kirchen KG sind als Kosten fiir den Jahresab-
schluss im Jahr 2006 T€ 4 und im Jahr 2007
T€ 3 kalkuliert. Ab dem Jahr 2008 erhoht sich
bei beiden Gesellschaften die Vergltung auf
Basis des Jahres 2007 um jeweils 2% p.a..

8. Verwaltungskosten

Der Inhalt des jeweiligen Dienstleistungsver-
trages, den die Briihl KG und die Euskirchen KG
mit der ILG Planungsgesellschaft fur Industrie-



2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 kumuliert
T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€ TE TE
18398 18748 00 19287 19713 19713 19713 19713 19713 19713 19713 342446
2,7 3,0 3,0 3,7 5,5 71 7.9 7.9 79 7,0 5,3
1.842,5 18778 30 19324 19768 19784 19792 19792 19791 19783 1.976,6
6,5 71 71 71 71 71 78 738 78 78 738
23 24 24 25 25 26 2,6 2,7 27 28 29
187 189 19,1 194 196 19,9 203 20,3 208 21,0 212
44 4.5 46 46 47 47 4.9 49 5,0 5,1 5,1
32,0 32,9 33,2 33,7 33,9 34,4 35,7 35,7 36,4 36,6 37,0
1.810,5 1.844,9 -30,2 1.898,7 19428 19440 19435 19434 19427 19417 19396
18144 18144 00 18144 18792 18792 19440 19440 19440 20088  2.0088 34.079,4
7,00%  7,00%  0,00% 7,006  725%  7,25%  1750%  7,50%  7,50%  7,75% 7,75% 132,50%
1094 1398  109,7 1940 2576 3224 3219 3214 3201  253,0 183,8
2,7 3,0 3,0 3,7 5,5 71 7.9 79 79 7,0 5,3
32,0 32,9 332 337 339 344 35,7 35,7 36,4 36,6 37,0
120,8 1208 1208 120,8 1208 1208 120,8 1208 1208 120,8 1116
-1501 -1507 -1509 -1507 -1492 1480 -1485 -1486 -1493 -1504 -1433
11167 11662  —-411 13461 13982 14756 15607 15725 16895 17580 1.8832
9666 10155 —1920 11954 12490 13276 14121 14239 15402 16076 17399 183155
3,7% 39%  -0,7% 4,6% 4,8% 5,1% 5,4% 5,5% 5,9% 6,2% 6,7% 70,6%

und Leasingfinanzierungen mbH (ILG) abge-
schlossen haben, ist dem Abschnitt Vertrags-
beziehungen® zu entnehmen.

Die Verwaltungskosten sind bei der Brihl KG
mit 2,5% und bei der Euskirchen KG mit 2,1%
der jahrlichen Mieteinnahmen vereinbart. Sie
sind in vier gleichen Raten jeweils zu Beginn
eines Quartals fallig.

9. Nicht abzugsfahige Vorsteuern

Es ist beabsichtigt, bei der Briihl KG Flachen an
Mieter zu vermieten, deren Umsatze nicht zum
Vorsteuerabzug berechtigen. Der Anteil der
Mietflachen an der Gesamtmietflache beim Ob-
jekt Briihl betragt 7,81% (1.612 m?/20.626 m?).
Insofern sind in dieser Position 7,81 % der Um-
satzsteuer, die fur Aufwendungen im Zu-
sammenhang mit dem Objekt Brihl entstehen,
angesetzt.

10. Ausschiittungen
Die Ausschittungen erfolgen bei der Bihl KG

und der Euskirchen KG jeweils quotal entspre-
chend dem Gesellschaftskapital. GemaR den
gesellschaftsvertraglichen Regelungen erfolgt
jedoch in den Jahren 2006—2015 eine abwei-
chende Ergebnisverteilung. Da die Alt- bzw.
Grindungsgesellschafter keinen Beitrag zur Fi-
nanzierung des Disagios und der Zinsvoraus-
zahlung leisten, dirfen sie rechnerisch auch
nicht am durch diese Aufwendungen beding-
ten reduzierten Zinssatz in dieser Periode teil-
haben. Insofern wird das quotale Ergebnis korri-
giert.

Fir das Jahr 2017 sind aufgrund der Tatsache,
dass einige Mietvertrage eine Laufzeit von
10 Jahren aufweisen, aus Vorsichtsgriinden
erhebliche Revitalisierungskosten/Kosten im
Zusammenhang mit einer Neuvermietung
kalkuliert. Falls diese im Jahr 2017 tatsachlich
anfallen, erfolgt in diesem Jahr keine Ausschit-
tung.

Sollten diese Aufwendungen nicht oder nur

teilweise anfallen, kann eine entsprechende
Ausschiittung erfolgen. Bei einer zeitlichen Ver-
schiebung in spatere Jahre muss dann gege-
benenfalls in den betreffenden Jahren die
Ausschittung angepasst werden.

11. Steuerliches Ergebnis

Die Abschreibung der Gebaude und der Aulen-
anlagen erfolgt je nach Nutzung zu unter-
schiedlichen Abschreibungssatzen. Wir verwei-
sen diesbezliglich auf den Abschnitt ,Steuer-
liche Grundlagen® Die Zinsvorauszahlung in
Hohe von 10% aus dem Gesamtdarlehen von
€ 29.000.000 wird auf 10 Jahresraten im Zeit-
raum 2006—2015 verteilt. Der Jahresanteil des
Jahres 2006 ist im gesamten steuerlichen Er-
gebnis der Initialphase 2005/2006 enthalten.

Annahmen/Erlduterungen zur
Ergebnisprojektion der Fonds KG
siehe néchste Seite.




Prognoserechnungen
Fonds KG fiir die Jahre 2006 bis 2025

Annahmen/Erlduterungen zur Ergebnisprojektion der Fonds KG

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-
gen sich damit auch in den hier zu Grunde
gelegten Liquiditats- und steuerlichen Ergeb-
nissen nieder.

1. Liquiditatszufliisse aus Beteiligungen

Die von der Briihl KG und der Euskirchen KG
an die Fonds KG geleisteten Ausschiittungen
stellen bei der Fonds KG Beteiligungserldse
dar.

2. Zinseinnahmen

Fir die Anlage der Liquiditatsreserve und der
unterjahrig zur Verfigung stehenden Mittel
aus den Beteiligungserlosen wird ein Zinssatz
von 2,00% p.a. unterstellt. Die Anlage erfolgt
bei der Luxemburger Niederlassung einer deut-
schen GroBbank, wodurch bei unterstellter
Fortgeltung der derzeit geltenden Regelung die
Erhebung und Abfilihrung der Zinsabschlag-
steuer entfallt.

3. Nebenkosten

In dieser Position ist die Haftungsverglitung des
Komplementars in Hohe von € 1.000 p.a. sowie
eine Beiratsverglitung enthalten. Die Vergi-
tung des Beirates betragt bis zum Jahre 2010
€ 5.000 p.a. und wird danach jeweils fir finf
Jahre um 10% erhoht.

4. Priifungs-/ Abschlusskosten

Fir das Jahr 2007 sind € 2.000 vorgesehen, die
sich danach ab dem Jahr 2008 um 2% jahrlich
erhéhen.

5. Verwaltungskosten

Auf der Ebene der Fonds KG wird eine Verwal-
tungsgeblihr in Hohe von 0,5% der Miet-
einnahmen der Beteiligungsgesellschaften
Briihl KG und Euskirchen KG erhoben.

6. Nicht abzugfahige Vorsteuer

Da die Gesellschaft Beteiligungserlose er-
zielt, sind die ihr in Rechnung gestellten Um-
satzsteuerbetrage nicht als Vorsteuer abzug-
fahig.

7. Ausschiittungen

Die Liquiditatstiberschiisse der Fonds KG wer-
den an die Gesellschafter ausgeschuttet, wo-
bei moglichst eine Glattung der Ausschittun-
gen erreicht werden soll. Als ,Puffer” dient die
Liquiditatsreserve. Aufgrund der fehlenden
Beteiligungserlose im Jahr 2017 (sofern die
kalkulierten Revitalisierungsaufwendungen
bei der Briihl KG und der Euskirchen KG in die-
sem Jahr in voller Hohe anfallen sollten) ist
fiir das Jahr 2017 keine Ausschittung pro-
gnostiziert.

Die Ausschittungen im Jahr 2006 ergibt sich
aus dem angenommenen Platzierungs- und
Kapitaleinzahlungsverlauf mit der MaRgabe,
dass die Zeichner anteilige Ausschittungen

ab dem Monatsersten nach Kapitaleinzahlung
erhalten. Der Ausschittungsbetrag im Jahr
2006 in Hohe von T€ 513,0 ist deshalb nied-
riger als 3,00% des Gesamtkapitals.

8. Steuerliches Ergebnis

Das steuerliche Ergebnis der Gesellschafter
setzt sich aus den Zinseinnahmen, der Summe
der Ausgaben und der Abschreibungen (gem.
der Ergdnzungsbilanz bzw. -rechnung) zusam-
men. Zu diesem steuerlichen Ergebnis der
Fonds KG wurden die steuerlichen Ergebnisse
aus den Beteiligungen addiert, so dass sich
das steuerliche Ergebnis der Kommanditisten
in T€ und % ergibt.




Prognose moglicher Verkaufserlose im Jahr 2025

Die Objekte kdnnen wie andere vergleich-
bare Immobilien am Markt fir gewerbli-
che Rendite-lImmobilien verauRert wer-
den.

An diesem Markt werden Rendite-Immo-
bilien tblicherweise zu einem Vielfachen
der jeweiligen Jahresnettomieteinnah-
men gehandelt. Die Hohe des jeweils er-
zielbaren Vielfachen hangt von einer Viel-
zahl von Faktoren ab. Zu diesen zahlen un-
ter anderem die dann herrschenden Kapi-
talmarktverhaltnisse, die anhaltende Ver-
mietung bzw. Vermietbarkeit der Immobi-

lie, die erwartete Mietentwicklung usw.
Als Vielfaches wurde bei der Immobilie der
Brihl KG das 13,5-fache der Gesamtjah-
resnettomiete, bei der Immobilie der Eus-
kirchen KG das 13,0-fache der Gesamtjah-
resnettomiete unterstellt.

Dies entspricht dem jeweiligen Einstands-
faktor. Basis des VerauRerungserldses ist
die jeweils prognostizierte Gesamtjahres-
nettomiete 2026.

Bei der Versteuerung auf VerauRerungsge-
winn wird davon ausgegangen, dass der

VerauBerungsgewinn als Differenz von
Verkaufspreis und Restbuchwert ermittelt
wird. Dieser Restbuchwert beinhaltet
auch die zum Verkaufszeitpunkt noch
nicht abgeschriebenen Betrage der Fonds
KG aus Erganzungsbilanzen.

Der pauschale Steuersatz ist mit 20 % an-
genommen.

Der Fonds KG stehen die anteiligen Liqui-
ditatszuflisse nach VerdulRerung quotal
entsprechend ihres Gesellschaftskapital-
anteils zu.

Prognose des moglichen Liquiditatszuflusses aus der VerauBerung einer oder beider Immobilien

Vielfaches

Gesamtjahresnettomiete 2026

= VerauRerungserlos

— Restverbindlichkeiten aus den
langfristigen Finanzierungen

+ Liquiditatsreserve Ende 2025

+ Liquiditatsreserve Fonds KG

— Nebenkosten der VeraufRerung®

— Steuer auf VerauRerungsgewinn

= Lliquiditatszufluss aus VerauBerung

Anteil der Fonds KG

Liquiditatszufluss der Fonds KG
aus VeraufBerung

bezogen auf einen Zeichnungsbetrag
von € 100.000

Briihl

13,50
X

€
3.415.116

46.104.066

—14.625.000

735.166

—461.041
—4.363.506
27.389.685

93,52 %

25.614.828

98.823

Euskirchen gesamt
13,00
X
€ €
927.034 4.342.150
12.051.442 58.155.508
—4.225.000 —18.850.000
253221 988.387
183.800
—120.514 —581.555
—1.149.877 —5.513.383
6.809.272 34.382.757
93,29 %
6.352.372 31.967.200
24.508 124.040%

Y Der Geschaftsbesorger erhdlt wahrend der Vertragslaufzeit im Falle der VerduBerung eine zusatzliche Abwicklungsgebihr in Hohe von 1 % des VerduBerungserloses.
? Dieser Wert enthalt neben der Addition von Briihl und Euskirchen noch anteilig € 709 aus der Liquiditdtsreserve der Fonds KG

(Y)




Prognoserechnungen

Kapitaleinsatz- und Riickflussrechnung fiir einen Zeichnungsbetrag von € 100.000 (zzgl. 5 % Agio)

fur die Jahre 2005 bis 2025

unterstellter Kapitaleinzahlungstermin 30.12.2005

personlicher Steuersatz: 42%

zuziiglich 5,50% Solidaritatszuschlag bis 2010

Jahr Kapitalein- steuerliche Steuer- Liquiditat in % des kumulierte
zahlung () Ergebnisse zahlung () nach Steuern effektiven Kapitalbindung
Ausschiit- Gewinn (+) erstattung (+)? Zufluss (+) Kapital-
tungen (+) Verlust (-) Abfluss (=)* einsatzes
€ € € 3 % €
Initialphase 2005 —105.000 —8.703 3.856 -101.144 —100,00% —-101.144
2006 3.000 0 0 3.000 2,97% -98.144
2007 7.000 3.841 -1.702 5.298 5,24% —92.845
2008 7.000 3.873 -1.716 5.284 5,22% —87.562
2009 7.000 3.909 -1.732 5.268 521% —82.294
2010 7.000 3.945 -1.748 5.252 5,19% —77.042
2011 7.000 2.793 -1.173 5.827 5,76% —71.215
2012 7.000 3.059 -1.285 5.715 5,65% —65.499
2013 7.000 3.247 -1.364 5.636 5,57% —59.863
Bewirt- 2014 7.000 3441 —1.445 5.555 5,49% -54.309
schaftungs- 2015 7.000 3.729 —1.566 5434 5,37% —48.875
phase 2016 7.000 3.918 —1.645 5.355 5,29% —43.520
2017 0 - 741 311 311 0,31% —43.209
2018 7.000 4612 -1.937 5.063 5,01% —38.146
2019 7.250 4819 —2.024 5.226 517% —32.920
2020 7.250 5.122 —2.151 5.099 5,04% —27.821
2021 7.500 5.448 —2.288 5.212 5,15% —22.609
2022 7.500 5.493 —2.307 5.193 5,13% -17.417
2023 7.500 5.942 —2.496 5.004 4,95% -12.412
2024 7.750 6.202 —2.605 5.145 5,09% —7.267
2025 7.750 6.713 —2.819 4931 4,87% —2.337
Summe 2006 —2025 132.500 79.365 -33.693 98.807 97,69%
Saldo 2005 - 2025 27.500 70.662 -29.837 -2.337 -2,31% —-2.337
unterstellter Liquiditatszufluss
aus VerauBerung im Jahr 2025 143.919° 99.410 -19.882" 124.040° 122,64% 124.040
Liquiditatszufluss insgesamt 171.422 170.072 -49.718 121.704 120,32% 121.704
Prognoserendite nach der Methode des 5,72%

internen ZinsfuRes (IRR) p.a. nach Steuern®

EDV-bedingte Rundungsdifferenzen méglich

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

2 Ausschittungssatz 2006: 3,00 p.a. bezogen auf die
Kommanditbeteiligung zeitanteilig je vollem Monat
nach Kapitaleinzahlung (unterstellter Einzahlungster-
min: 30.12.2005).

? Die Berechnung der Steuererstattung im Jahr 2005
und die Berechnung der Steuerzahlungen in den Jah-
ren 2006 - 2010 erfolgte zu den oben genannten Steu-
ersatzen unter Berlcksichtigung eines Solidaritatszu-
schlages von 5,5 % auf die Einkommensteuer.

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

° Der effektive Kapitaleinsatz im Jahr 2005 ermittelt
sich aus der Kapitaleinzahlung abzlglich Steuererstat-
tung.

9 Die Ermittlung dieses Wertes unterstellt eine Verdu-
Berung der Immobilien zum 13,5-fachen (Brihl KG)
bzw. 13,0-fachen (Euskirchen KG) der fiir das Jahr 2026
prognostizierten Nettojahresmiete (siehe hierzu auch
ausfuhrlich auf vorstehender Seite).

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

7 Eine Versteuerung des VerauRerungsgewinns (Ver-
duRerungserlos — Restbuchwert) wurde mit einem
pauschalen Steuersatz von 20% unterstellt (vgl. steu-
erliche Grundlagen).

® Bei der Ermittlung der Prognoserendite nach der Me-
thode des internen Zinsfues (IRR) wurden folgende
zinswirksame Zahlungsstrome unterstellt: Kapitalein-
zahlung zum 30.12.2005; der liquiditdtsmaRige Vorteil
aus den steuerlichen Verlusten der Initialphase wurde
zum 30.06.2006 beriicksichtigt; die folgenden Steuer-

zahlungen jeweils ebenfalls zum 30.06. des Folgejah-
res; Ausschittungen mit 1/12 der Jahresausschiit-
tung jeweils zur Monatsmitte.

Fiir vom 30.12.2005 abweichende Beitritte ergeben
sich geringfligig veranderte Renditen nach der IRR-
Methode. Kirchensteuerbelastungen und -entlastun-
gen wurden in der Renditeberechnung nicht beriick-
sichtigt.

?Rendite nach der Methode des internen Zinsfues
(IRR):
Die Prognoserendite nach der IRR-Methode gibt 6ko-
nomisch gesehen die Verzinsung des jeweils in der Ka-
pitalanlage gebundenen Kapitals (jeweiliger echter
Kapitaleinsatz, nicht die urspriinglich eingelegte Einla-
ge) p.a. im Durchschnitt Giber den Betrachtungszei-
traum an. Sie unterstellt die Wideranlage frei gewor-
denen Kapitals zum internen Zinsfuf8, wenn kein Kapi-
tal mehr gebunden ist. Der interne Zinsfuss stellt also
nicht die Verzinsung auf die urspriinglich Einlage dar,
diein der Regel niedriger ist. Der interne ZinsfuR ist der
kritische Zinssatz, fiur den die Summe aller mit dem



personlicher Steuersatz: 30% fiir beide
zuziiglich 5,50% Solidaritatszuschlag bis 2010 Steuersatze
Jahr Kapitalein- steuerliche Steuer Liquiditat in % des kumulierte anteiliges
zahlung (-) Ergebnisse zahlung () nach Steuern effektiven Kapitalbindung  Fremdkapital
Ausschiit- Gewinn (+) erstattung (+) Zufluss (+) Kapital-
tungen (+) Verlust (-) Abfluss (=)* einsatzes
€ € € € % € €
2005 —105.000 —8.703 2.755 —102.245 —100,00% —102.245 104.577
2006 3.000 0 0 3.000 2,93% —99.245 104.577
2007 7.000 3.841 -1.216 5.784 5,66% —93.461 103.522
2008 7.000 3.873 -1.226 5.774 5,65% —87.687 102.443
2009 7.000 3.909 -1.237 5.763 5,64% —81.924 101.339
2010 7.000 3.945 —1.249 5.751 5,63% —76.173 100.210
2011 7.000 2.793 — 838 6.162 6,03% —70.011 99.006
2012 7.000 3.059 - 918 6.082 5,95% —63.928 97.761
2013 7.000 3.247 - 974 6.026 5,89% =57.902 96.476
2014 7.000 3.441 -1.032 5.968 5,84% —51.935 95.147
2015 7.000 3.729 -1.119 5.881 5,75% —46.054 93.774
2016 7.000 3.918 -1.175 5.825 5,70% —40.229 91.671
2017 0 - 741 222 222 0,22% —40.007 89.474
2018 7.000 4612 -1.384 5.616 5,49% —34.390 87.179
2019 7.250 4819 -1.446 5.804 5,68% —28.586 84.782
2020 7.250 5.122 -1.537 5.713 5,59% —22.872 82.277
2021 7.500 5.448 -1.634 5.866 5,74% —-17.007 79.661
2022 7.500 5.493 -1.648 5.852 5,72% -11.155 76.928
2023 7.500 5.942 -1.783 5.717 5,59% - 5437 74.073
2024 7.750 6.202 -1.861 5.889 5,76% 452 71.091
2025 7.750 6.713 -2.014 5.736 5,61% 6.186 67.976
2006 —2025 132.500 79.365 —24.069 108.431 106,05%
2005 -2025 27.500 70.662 -21.314 6.186 6,05% 6.186
143.919° 99.410 -19.882 124.040 121,32% 124.040
171.422 170.072 -41.196 130.226 127,37% 130.226
6,04%°

internen Zinsful auf den angenommenen Beginn der
Investition (Einzahlung der Einlage zzgl. Agio) abdis-
kontierten Einzahlungen (z.B. die Einlage) und Auszah-
lungen/Riickflisse (z.B. Ausschiittungen) gleich Null
ist. Der interne ZinsfuR ist die Renditekennziffer, die
brancheniblich angegeben und beispielsweise auch
bei der Angabe des Effektivzinssatzes bei Darlehens-
vertragen nach der Preisangabeverordnung ange-
wandt wird. Die hier angegebene Rendite kann nicht
mit der Verzinsung von festverzinslichen Wertpapie-
ren und Sparbiichern oder anderen Kapitalanlagen
mit unterschiedlicher bzw. sich dndernder Kapitalbin-
dung bzw. anderer Laufzeit verglichen werden. Sie be-
rlicksichtigt das mit der jeweiligen Kapitalanlage ver-
bundene Risiko nicht. Ein Vergleich ist nur unter Be-
riicksichtigung des jeweils in einer Kapitalanlage
durchschnittlich gebundenen Kapitals, des Gesamter-
trags und der Anlagedauer der jeweiligen Investition
moglich, d.h. das auf Grundlage der IRR-Methode er-
mittelte Ergebnis kann nur mit Ergebnissen verglichen
werden, die nach der gleichen Methode und mit
gleicher Laufzeit ermittelt wurden. Ggf. unterschiedli-
che Risiken finden keine Berlicksichtigung.

Die Gesellschafter haften nicht nach § 172 HGB wah-
rend der Prognosezeit.

Lediglich nach der prognostizierten Beendigung der
Gesellschaft im Jahr 2025 nach der VerauRerung der
Immobilie besteht eine 5 jahrige Nachhaftung, die
entfallt, wenn alle Verbindlichkeiten der Gesellschaft
aus dem VerauRRerungserlos zurlickgefiihrt werden.

Uber die Prognosezeit stellen alle Ausschiittungen in
Hohe von kumuliert € 132.500 Gewinnausschiittun-
gen dar, mit Ausnahme von Eigenkapitalriickfiihrun-
gen von kumuliert € 3.423.

Bei AnschluBvermietungen bestehen Chancen und Ri-
siken hinsichtlich der erzielbaren Mieten. Soweit die
vertraglich vereinbarten Mietvertragsverlangerungs-
optionen ausgelibt werden, ergibt sich keine Verande-
rung zur Prognoserechnung.

Mit den Trennlinien nach den Jahren 2011, 2016 und
2020 wird die grolker werdende Unsicherheit hinsicht-
lich moglicher AnschluBvermietungen gekennzeich-
net.

Im Jahr 2011 enden zwei Mietvertrage, bei einem wei-
teren existiert zu diesem Zeitpunkt ein Sonderkiindi-
gungsrecht. Die kumulierte Miete dieser Vertrage be-
tragt ca. 12,9 % der Gesamtmiete. Die farbliche Abstu-
fung ab 2012 kennzeichnet die erhohte Unsicherheit
beziiglich der AnschluBmieten.

ImJahr 2016 laufen weitere Mietvertrage mit einer ku-
mulierten Miete von ca. 33,3 % aus.

Die restlichen Mietvertrage mit Ausnahme des Miet-
vertrages toom, der eine feste Mietvertragslaufzeit bis
2025 ausweist, enden im Jahr 2020. Das Mietvolumen
dieser Vertrage belduft sich auf ca. 34 %.

Eine erhohte Unsicherheit, die gegebenenfalls duch
ein Zinsanderungsrisiko nach Ablauf der ersten Zins-
festschreibungsperiode entstehen konnte, ist in die-
sem Fall nicht gegeben, da die Zinskonditionen bis
zum 31.12.2025 fest fixiert sind.

Es wird darauf hingewiesen, daf die jahrlich gréRer
werdenden Unsicherheiten der Prognose in der Sum-
menzeile kumulieren.



Sensitivitdtsanalyse (Abweichungen von Prognosen)

Sensitivitatsanalyse am Beispiel einer Beteiligungshohe von € 100.000 (zzgl. 5% Agio)

Einflussfaktor

1. Inflationsrate
Veranderung der Inflationsrate um +/-20 % U
Summe Ausschiittungen 2006—2025

VerduRerungserlds”
Saldo Steuerzahlungen /-Erstattungen 2005—-2025

Vermégenszuwachs
Rendite p.a. nach Steuern?

2. Anschlussvermietung

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

Summe Ausschiittungen 2006—20257

VerauRerungserlds®
Saldo Steuerzahlungen /-Erstattungen 2005-2025

Vermégenszuwachs
Rendite p.a. nach Steuern?

3. Instandhaltung / Reparaturen

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

Summe Ausschiittungen 2006—2025?

VerduRerungserlds?
Saldo Steuerzahlungen /-Erstattungen 2005—2025

Vermégenszuwachs

Rendite p.a. nach Steuern®

4. VeriuRerungserlos®

Veranderung des Vielfachen der Jahresnettomiete um +/—20 %
Summe Ausschiittungen 2006—2025?

VerauRerungserlds’

Saldo Steuerzahlungen /-Erstattungen 2005-2025

Vermaégenszuwachs

Rendite p.a. nach Steuern?

5. Anschlussfinanzierung”

Veranderung des Anschlusszinses um —20 %”
Summe Ausschiittungen 2006—20252

VerauRerungserlds®
Saldo Steuerzahlungen /-Erstattungen 2005-2025

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 2006—2025”

VerauRerungserlds®
Saldo Steuerzahlungen /-Erstattungen 2005-2025

Vermogenszuwachs
Rendite p.a. nach Steuern”
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Verschlechterung

um 20%
€

1,46%/0,80% p.a.

127.750
(Verr.ab 2012)
130914
—45.056

108.608
533%

112.750
(Verr.ab 2015)
110.219
—34.967

83.002
4,43%

130.500

(Verr. 2015-2022)

143.385
—48.927

119.958
5,66%

10,8/10,4-fache
132.500
101.688
—-41.414

87.774
472%

Negativ-
szenario
-20%
—-20%
+20%
—-20%
107.250
(Verr.ab 2011)
66.507
—23.851

44.906
2,86%

Annahmen gemiaR
Prognoserechnung

€

1,83%/1,00% p-a.

132.500

143.919
—49.719

121.704
572%

132.500

143.919
—49.719

121.704
572%

132.500

143.919
—49.719

121.704
572%

13,5/13,0-fache
132.500
143.919
—-49.719

121.704
572%

439%/4,44%
132.500

143.919
—49.719

121.704
572%

Annahmen der

Ergebnisprojektion

132.500

143.919
—49.719

121.704
5,72%

Verbesserung
um 20%
€

2,20%/1,20% p.a.
138.000
(Erh.ab2013)
151.548
—53.744

130.804
5,99%

151.500
(Erh.ab 2015)
177.337
—-64.623

159.214
6,73%

134.500
(Erh.ab2015)
143.250
-50.510

122.240
5,75%

16,2/15,6-fache
132.500
184.737
—-58.024

154213
6,52%

3,51%/3,55%
140.250

(Erh.ab 2016)
143.427
—53.020

125.657
5,86%

Positiv-
szenario
+20%
+20%
-20%
+20%
-20%
168.000
(Erh.ab 2010)
237.147
—83.383

216.764
7.94%



Die Sensitivitatsanalyse soll beispielhaft
aufzeigen, wie das Ergebnis der Beteili-
gung bei veranderten Annahmen fir 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
das Ergebnis der isolierten Betrachtung
verstarken oder teilkompensieren kénnen.

Wegen der Vergleichbarkeit mit der Kapitaleinsatz-
und Rickflussrechnung auf Seite 68/69 wurden die-
selben Annahmen getroffen. Es wurde ein Gesell-
schaftsbeitritt zum 30.12. 2005 unterstellt.

1) Inflationsrate: Die im Prospekt unterstellte Infla-
tionsrate betragt 1,83% p.a. und bei einem Mietver-
héltnis (ALDI in Euskirchen) 1,00% p.a. Diese Werte
wurden um -/+ 20% verandert.

2)Jeweils abhdngig vom Einflussfaktor mussten/
kénnten die Ausschiittungshohen verandert werden,
um jeweils eine angemessene Liquiditdtsreserve in
der Gesellschaft zu halten. Deshalb erfolgten mehr
oder minder starke Verringerungen (Verr.) bzw. Erho-
hungen (Erh.) der Ausschittung. Durch die teilweise
spaten Abweichungen ergibt sich eine ,, abgedampfte”
Auswirkung auf die Prognoserendite nach der Metho-
de des internen ZinsfuRes (IRR).

3) Bezliglich der Ermittlung des VerduBerungserloses
wird auf ,Prognose moglicher Verkaufserlose im Jahr
2025 (S. 67) verwiesen.

4) Die Ermittlung von Saldo Steuerzahlungen, von Ver-
mogenszuwachs und Rendite p.a. nach Steuern erfolgt
analog zur Ermittlung unter ,Kapitaleinsatz- und
Rickflussrechnung fiir einen Zeichnungsbetrag von
€100.000 (zzgl. 5% Agio) fiir die Jahre 2005 bis 2025
mit einem Steuersatz von 42 % (S. 68). Auf die dort
dargestellten Berechnungen inkl. der Erlduterungen,
insbesondere zur Methode des internen ZinsfuRes
(IRR) wird verwiesen.

5) Mietdnderung fiir Anschlussvermietung um
-/+ 20 % jeweils zum Ablauf der festen Mietvertrags-
laufzeit. Beim Mietvertrag mit der REWE-Zentralfinanz
eG wurde die Austibung des Sonderkiindigungsrech-
tes zum Ende des 5. Mietjahres unterstellt.

6) Bezliglich der Berechnung des VerauRerungserloses
wird auf ,Prognose moglicher Verkaufserlose im Jahr
2025 (S. 67) verwiesen. Da die Objekte zu unterschied-
lichen Vielfachen der Jahresmiete erworben wurden
(Briihl KG 13,5-fache/Euskirchen KG 13,0-fache), wur-
den diese Vielfache jeweils um -/+20% verandert.

7) Fur die langfristige Finanzierung ist eine Zinsbin-
dungsdauer bis zum 31.12.2025 vereinbart. Eine Dar-
stellung der Verschlechterung um 20% im Prognose-
zeitraum ist deshalb nicht notwendig.

Die Briihl KG und die Euskirchen KG haben jedoch ein
unabdingbares Recht nach BGB, das Darlehensverhalt-
nis nach Ablaufvon 10Jahren zu kiindigen und fiir den
Zeitraum ab 01.01.2016 neue Darlehensvertrage zu
glinstigeren (Zins-)Konditionen abzuschlieBen.

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

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
gegeniber 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.
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Abschliefend wird die Auswertung des
eher unwahrscheinlichen Zusammen-
treffens aller dargestellten positiven
bzw. negativen Veranderungen auf das
Fondsergebnis dargestellt. Dem Anleger
soll damit die Moglichkeit gegeben wer-
den, auf der Basis der dargestellten
pessimistischen, mittleren (realisti-
schen) und optimistischen Annahmen in
der Prognose eine eigene Einschatzung
vorzunehmen.

Es werden die Folgen fur die Ausschittun-
gen und den VerauBerungserlos aufge-
zeigt. Als Mafs fur die Wirtschaftlichkeit
werden der Vermogenszuwachs und die
jeweilige Prognoserendite nach der IRR-
Methode p.a. nach Steuern verwendet.




Steuerliche Grundlagen

Vorbemerkung

Die nachfolgend beschriebenen steuerlichen
Rahmenbedingungen und Folgen sind eine Zu-
sammenfassung der wesentlichen steuerlichen
Auswirkungen einer Beteiligung an der Fonds
KG. Sie beruhen auf der aktuellen Rechtslage
unter Interpretation der beabsichtigten steuer-
lichen Anderungen wie sie im zwischen der
CDU/CSU und der SPD ausgehandelten Koali-
tionsvertrag vereinbart sind, und berticksichti-
gen neben den weiterhin geltenden Steuerge-
setzen auch die Vorgaben der Rechtsprechung
und die Auffassung der Finanzverwaltung zum
Zeitpunkt der Prospektherausgabe.

Die Ausarbeitung der steuerlichen Konzeption
erfolgt nach bestem Wissen und Gewissen. Die
endgiltige Steuerfestsetzung und die Feststel-
lung der Besteuerungsgrundlagen obliegt den
Finanzbehdrden. Sie erfolgt in der Regel durch
steuerliche AuRenprifungen. Verbindliche Aus-
kiinfte der Finanzbehdrden wurden nicht ein-
geholt.

Anderungen von Steuergesetzen, ihrer Ausle-
gung durch Gerichte und Finanzverwaltung so-
wie Anderungen von Verwaltungsanweisungen
kénnen nicht ausgeschlossen werden. Sie kon-
nen dazu fiihren, dass die angenommenen
steuerlichen Folgen nicht eintreten und des-
halb andere Ergebnisse erzielt werden als pro-
gnostiziert.

Die nachfolgenden Aussagen gelten fur in
Deutschland ansassige natiirliche Personen, die
ihre Beteiligung im Privatvermogen halten. Fir
gewerbliche Anleger, die ihre Beteiligung im Be-
triebsvermogen halten und fir natirliche Per-
sonen, die ihre Beteiligung zwar im Privatver-
mogen halten, aber nicht in Deutschland an-
sassig sind, ergeben sich hiervon abweichende
steuerliche Folgen. Der Prospektherausgeber
empfiehlt denjenigen Anlegern, die ihre Beteili-
gung in einem Betriebsvermogen halten wollen
oder nicht in Deutschland ansdssig sind, den
Rat eines Steuerberaters einzuholen.

Samtliche steuerlichen Angaben erfolgen in Er-
flllung der Aufklarungspflichten des Prospek-
therausgebers unter Berlcksichtigung des
Wertpapier-Verkaufsprospektgesetzes in Ver-
bindung mit der Verordnung uber Vermogens-
anlagen-Verkaufsprospekte und unter Beach-
tung des Entwurfs einer Neufassung der
Grundsatze ordnungsgemafer Beurteilung von
Verkaufsprospekten Uber offentlich ange-
botene Vermogensanlagen (IDW ES 4) vom
07.07.2005.

Dargestellt werden — soweit dies Folgen flr die
Anleger der Fonds KG hat — auch die steuer-
lichen Ansatze, Bewertungen und Auswirkun-
gen der Beteiligungsgesellschaften. Hierauf
wird dann ausdruicklich hingewiesen.

2. Einkommensteuer

a) Einkunftsart

Die Briihl KG und die Euskirchen KG sind Kom-
manditgesellschaften, deren personlich haften-
de Gesellschafterinnen jeweils eine Gesell-
schaft mit beschrankter Haftung sind (GmbH &
Co. KG). Geschéaftsfiihrungs- und vertretungs-

befugt ist neben den personlichen haftenden
Gesellschafterinnen jeweils Herr Uwe Hauch,
der bei beiden Gesellschaften Kommanditist ist
und dem in beiden Gesellschaften Prokura er-
teilt wurde.

Da somit nicht ausschlieRlich eine Kapitalge-
sellschaft personlich haftender Gesellschafter
und zugleich Alleingeschaftsfiihrer ist, sind die
Voraussetzungen des § 15 Abs. 3 Nr. 2 EStG bei
beiden Gesellschaften nicht erfiillt. Dies bedeu-
tet, dal beide Gesellschaften nicht bereits
rechtsformbedingt Einklinfte aus Gewerbebe-
trieb erzielen.

Auch unter Berlcksichtigung der Tatigkeiten
der Gesellschaften liegen keine gewerblichen
Einklnfte vor. Nach § 2 der jeweiligen Gesell-
schaftsvertrage beschrankt sich die Tatigkeit
der Kommanditgesellschaften auf den Erwerb,
die Vermietung und Verwaltung von Grund-
stlicken, Erbbaurechten und Geb&duden, insbe-
sondere von Eigentum am Fachmarktzentrum
,Giesler-Galerie” in Brihl bzw. am Fachmarkt-
zentrum Euskirchen Georgstrale. Zur Durch-
flihrung dieser Tatigkeit werden sich die Gesell-
schaften im Einzelfall der Hilfe Dritter bedie-
nen.

Im Finanzierungsbereich sind dariiber hinaus
jeweils nur regelmaRige Zins- und Tilgungslei-
stungen zu erbringen.

Hierin sind rein vermogensverwaltende Tatig-
keiten zu sehen. Der Grundsatz, daR eine reine
Vermdgensverwaltung regelmaRig keinen Ge-
werbebetrieb bildet, gilt auch fiir Personenge-
sellschaften. Da ansonsten keine besonderen
Verpflichtungen Ubernommen werden, die
uber die bloBe Vermietungstatigkeit hinausge-
hen (z.B. Beschaffung von Energie, Reinigung
von Raumen etc.), erzielen die Gesellschaften
Einkuinfte aus Vermietung und Verpachtung.

Soweit die Gesellschaften allerdings aus den Li-
quiditatsreserven Zinseinnahmen generieren,
ist nicht ausgeschlossen, daf diese als Einkiinf-
te aus Kapitalvermdgen qualifiziert werden.
Von der Finanzverwaltung wurden diese Ein-
kiinfte bei vergleichbaren Fonds des Prospekt-
herausgebers allerdings bisher immer als Ein-
kiinfte aus Vermietung und Verpachtung in Ver-
bindung mit § 20 Abs. 3 EStG festgestellt, da sie
in engem wirtschaftlichen Zusammenhang mit
dem Erwerb und/oder der Vermietung der Im-
mobilien u.a. stehen.

Die Fonds KG beteiligt sich an der Briih| KG und
der Euskirchen KG als Kommanditistin mit je-
weils ca. 94 % des Gesellschaftskapitales. An ihr
beteiligen sich die Anleger direkt als Komman-
ditisten. Auch die Fonds KG ist eine Komman-
ditgesellschaft, deren personlich haftende Ge-
sellschafterin eine Gesellschaft mit beschrank-
ter Haftung ist (GmbH & Co. KG). Geschéftsfih-
rungs- und vertretungsbefugt ist neben der
personlichen haftenden Gesellschaft Herr Uwe
Hauch, der Kommanditist ist und dem Prokura
erteilt wurde.

Da somit nicht ausschlieBlich eine Kapitalge-
sellschaft personlich haftender Gesellschafter
und zugleich Alleingeschaftsfiihrer ist, sind die
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Voraussetzungen des § 15 Abs. 3 Nr. 2 EStG
auch bei dieser Gesellschaft nicht erfillt. Dies
bedeutet, daR die Fonds KG ebenfalls nicht be-
reits rechtsformbedingt Einkiinfte aus Gewer-
bebetrieb erzielt.

Auch unter Berticksichtigung der Tatigkeit der
Fonds KG liegen keine gewerblichen Einkiinfte
vor. Nach § 2 des Gesellschaftsvertrages be-
schrankt sich die Tatigkeit der Kommanditge-
sellschaft auf die Beteiligung an Gesellschaf-
ten, die Grundbesitz erwerben, vermieten und
verwalten, insbesondere an der

Beteiligungsgesellschaft Brihl mbH & Co. KG
und an der

Beteiligungsgesellschaft Euskirchen mbH & Co.
KG.

Hierin ist ebenfalls eine rein vermdgensverwal-
tende Tatigkeit zu sehen. Der Grundsatz, daf ei-
ne reine Vermogensverwaltung regelmaRig kei-
nen Gewerbebetrieb bildet, gilt auch fiir Perso-
nengesellschaften. Da ansonsten keine beson-
deren Verpflichtungen Gbernommen werden,
die Uber die bloRe Beteiligung hinausgehen, er-
zielt die Gesellschaft Einkuinfte aus Vermietung
und Verpachtung.

Soweit die Gesellschaft allerdings aus der Liqui-
ditatsreserve Zinseinnahmen generiert, sind
diese als Einkiinfte aus Kapitalvermogen zu
qualifizieren.

Einkommensteuerrechtlich sind die Gesell-
schaften nicht Steuersubjekt, sie unterliegen al-
so nicht der Steuerpflicht. Vielmehr erzielt jeder
einzelne Gesellschafter aus seiner im Privatver-
maogen gehaltenen Beteiligung an der Fonds KG
anteilig in Hohe der jeweiligen Beteiligungs-
quote Einklinfte aus Vermietung und Verpach-
tung und Einkiinfte aus Kapitalvermogen.

Die Gesellschafter erzielen nur Einklinfte, die
der Besteuerung zugrunde zu legen sind, wenn
sie eine gewisse Mitunternehmerinitiative ent-
falten kdnnen und ein (Mit-) Unternehmerrisiko
tragen. Hierbei missen beide Merkmale gege-
ben sein, sie konnen jedoch im Einzelfall mehr
oder weniger ausgepragt sein. Die Mitunter-
nehmerinitiative eines Kommanditisten ist
dann als gegeben zu betrachten, wenn er sein
Recht als Gesellschafter in der Gesellschafter-
versammlung und durch Kontrollrechte, wie sie
etwa § 166 HGB dem Kommanditisten ein-
raumt, zur Geltung bringen kann. Gemal} den
Gesellschaftsvertragen kdnnen die Gesellschaf-
ter Mitunternehmerinitiative entfalten, da sie
zumindest die Rechte eines Kommanditisten
gemaf den einschldgigen Regelungen des Han-
delsgesetzbuches ausiiben kénnen. Dies gilt so-
wohl fiir die Anleger bei der Fonds KG als auch
flir die Fonds KG als Kommanditistin bei den Be-
teiligungsgesellschaften.

Mitunternehmerrisiko tragt im Regelfall, wer
am Gewinn und Verlust des Unternehmens
und an den stillen Reserven einschlieBlich eines
etwaigen Geschaftswerts beteiligt ist (BFH vom
25.06.1984, BStBl. 1984 11, S. 751). Nach dem
Gesellschaftsvertrag der Fonds KG sind die An-
leger am Ergebnis und Vermogen der Fonds KG
direkt entsprechend ihrer prozentualen Beteili-



gung am Gesellschaftskapital und indirekt Giber
die Beteiligung der Fonds KG an der Briihl KG
und der Euskirchen KG beteiligt und tragen des-
halb entsprechendes Mitunternehmerrisiko.

b) Einkunftserzielungsabsicht

Nach dem Beschluss des GroRen Senats des
BFH vom 25.06.1984 setzt eine einkommen-
steuerlich relevante Betatigung die Absicht vor-
aus, auf Dauer gesehen nachhaltig Uberschiis-
se zu erzielen (sog. Streben nach einem Totalge-
winn). Ware die Einkunftserzielungsabsicht zu
verneinen (sog. ,Liebhaberei“), waren entste-
hende Anfangsverluste steuerlich unbeacht-
lich.

Nach dem Schreiben des Bundesministers der
Finanzen vom 08.10.2004 (BStBI. 2004 | S. 933)
ist zur Ermittlung dieses Totalgewinns auf das
Ergebnis der voraussichtlichen Nutzung durch
den Steuerpflichtigen bzw. seiner unentgelt-
lichen Rechtsnachfolger abzustellen. Steuervor-
teile (z.B. Sonderabschreibungen etc.) und steu-
erfreie VerdulRerungsgewinne bleiben unbe-
riicksichtigt. Bei Gebauden ist von einer tat-
sachlichen Nutzungsdauer von 30 Jahren aus-
zugehen, es sei denn, der Steuerpflichtige geht
selbst von einer kiirzeren Nutzungsdauer aus.

Der Steuerpflichtige hat eine Prognose zu er-
stellen, in die alle objektiv erkennbaren Um-
stande einzubeziehen sind, die fir die Ermitt-
lung des Totalliberschusses wesentlich sind. Zu-
kiinftig eintretende Faktoren sind jedoch nur
dann zu beriicksichtigen, wenn sie bei objekti-
ver Betrachtung vorhersehbar sind. Die Gebau-
deabschreibung ist gem. § 7 Abs. 4 Satz 1 EStG
(2%) anzusetzen, die tatsachlich in Anspruch
genommene Abschreibung bleibt unbertick-
sichtigt. Die zukiinftigen Einnahmen und Aus-
gaben sind zu schatzen. Kiinftig anfallende In-
standhaltungsaufwendungen kénnen in die
Schatzung einbezogen werden.

Bei den geschatzten Einnahmen ist ein Sicher-
heitszuschlag von 10 % und bei den geschatz-
ten Werbungskosten ein Sicherheitsabschlag
von 10 % vorzunehmen.

Fiir geschlossene Immobilienfonds gelten die
vorgenannten Grundsatze entsprechend. Dabei
muf} die Einkunftserzielungsabsicht sowohl auf
der Ebene der Beteiligungsgesellschaften, auf
der Ebene der Fonds KG als auch auf der Ebene
der Gesellschafter gegeben sein.

Die Prognose nach den vorstehenden Grund-
satzen ergibt auf der Ebene der Fonds KG einen
Totalgewinn Uber den Prognosezeitraum von
20Jahren. Schon imJahr 2009 wird erstmals ein
Totalgewinn erzielt.

Liebhaberei mit der Folge der steuerlichen
Nichtberlcksichtigung der Verluste auf Ebene
der Fonds KG liegt deshalb nicht vor. Fir die
Briihl KG und die Euskirchen KG ergeben sich
gleichlautende Ergebnisse, weshalb auch hier
Liebhaberei verneint werden kann.

Ob der einzelne Anleger aus seiner Beteiligung
ein positives Gesamtergebnis erzielt, ist unter
Bertlicksichtigung seiner individuellen Aufwen-
dungen fir negatives Sondervermietungsver-
mogen (z.B. Disagio und Zinsen fiir eine Fremd-

finanzierung der Beteiligung) sowie Reiseko-
sten zur Gesellschafterversammlung etc. fir
die voraussichtliche Dauer seiner Beteiligung zu
beurteilen.

Ob beim einzelnen Anleger Einkunftserzie-
lungsabsicht gegeben ist, hangt von der jewei-
ligen individuellen Situation ab und kann an
dieser Stelle nicht beurteilt werden.

Soweit der Anleger nachweislich bereits bei Bei-
tritt beabsichtigt, die Beteiligung vor Erzielung
eines steuerlichen Totalliberschusses zu verdu-
Bern oder anderweitig zu beenden, waren die
steuerlichen Anfangsverluste aus der Komman-
ditbeteiligung von Anfang an steuerlich unbe-
achtlich, d.h. der Gesellschafter hatte dann we-
der anfanglich negative noch spater positive
Einkiinfte aus Vermietung und Verpachtung.
Wiirde die Einkunftserzielungsabsicht durch
die Finanzverwaltung anfanglich verneint, aber
spater in der Uberschussphase als nun gegeben
bejaht, waren die positiven Einkiinfte durch die
Gesellschafter zu versteuern, wahrend die an-
fanglichen Verluste nicht mit anderen positiven
Einkiinften verrechnet werden kénnten. Nach
einem mit den obersten Finanzbehdrden 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 VerduBBerung der Beteili-
gunginnerhalbvon 5 Jahren nach deren Erwerb
nicht auf das Fehlen einer Einkunftserzielungs-
absicht auf Ebene des Gesellschafters geschlos-
sen werden.

Bei einer Schenkung der Beteiligung, die als sog.
gemischte Schenkung und damit als teilent-
geltlich zu betrachten ist, konnen nach Auffas-
sung der Finanzverwaltung (BMF-Schreiben
vom 23.07.1992) die Besitzzeiten von Schenker
und Beschenktem im Gegensatz zum Erwerb
von Todes wegen oder bei sogenannten ,voll
unentgeltlichen Schenkungen® nicht zusam-
mengerechnet werden, so dass sich auch dies-
beziiglich beim Schenker ein Problem durch
den noch nicht erzielten Totalliberschuss erge-
ben kann.

c) Einkunftsermittlung /

Zurechnung der Einkiinfte
Steuerrechtlich werden die Einkiinfte der Briihl
KG und der Euskirchen KG aus Vermietung und
Verpachtung als Uberschuss der Einnahmen
uber die Werbungskosten pro Kalenderjahr er-
mittelt.

Die Beurteilung, welche Aufwendungen des In-
vestitionsplanes sofort abzugsfihige Wer-
bungskosten darstellen, ist anhand der Bestim-
mungen des BMF-Schreibens vom 20.10.2003
(sog. Bauherren- und FondserlaR) zu treffen.

Da auch nach diesen Bestimmungen bestimm-
te Aufwendungen weiterhin sofort abzugsfahi-
ge Werbungskosten sind, ergibt sich fiir das je-
weilige Beitrittsjahr der Kommanditisten ein
UberschuR der Werbungskosten Uber die Ein-
nahmen.

Die Ermittlung des Einnahmen- bzw. Wer-
bungskosteniiberschusses erfolgt nach dem
Zu- und Abflussprinzip gemaR §§ 8, 11 EStG.
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Sollten Einnahmen bzw. Werbungskosten nicht
wie prospektiert zu- bzw. abflieBen, kénnen
sich Verschiebungen im Rahmen des steuer-
lichen Ergebnisses fiir die einzelnen Jahre erge-
ben. Dies gilt auch fiir die Umsatzsteuer. Soweit
die Einnahmen die Werbungskosten liberstei-
gen, ist der sich ergebende positive Saldo zu
versteuern.

Sind dagegen die Werbungskosten hoher als
die Einnahmen, ergibt sich ein steuerlicher Ver-
lust, der grundsatzlich mit anderen positiven
Einkiinften des Steuerpflichtigen verrechnet
werden kann.

Bei der Briihl KG und der Euskirchen KG werden
zwei Gesellschaftergruppen unterschieden:

— die Gesellschaftergruppe 1 bestehend aus
der Komplementar GmbH und dem Alt-Kom-
manditisten

— die Gesellschaftergruppe 2 bestehend aus
den restlichen Kommanditisten inkl. der
Fonds KG

Die Ergebnisse inkl. der Ergebnisanteile der
Briihl KG und Euskirchen KG werden den Anle-
gern anteilig entsprechend ihrer Kapitalanteile
im Verhdltnis zum Gesellschaftskapital zuge-
wiesen.

Abweichend hiervon werden die erwirtschafte-
ten Ergebnisse nach den jeweiligen Gesell-
schaftsvertragen wie folgt verteilt:

Bei der Briihl KG werden Eingangsjahresmieten
lber € 2.750.000 fir einen bestimmten Zeit-
raum ausschlieBlich der Gesellschaftergruppe 1
zugewiesen. Bei der Briihl KG und Euskirchen
KG werden Disagio, Zinsvorauszahlung und
Bankbearbeitungsgebiihren ausschlielich von
der Gesellschaftergruppe 2 aufgebracht und
demzufolge nur dieser zugerechnet. Wahrend
der Verteilzeit von Disagio und Zinsvorauszah-
lung werden deshalb auch die Zinsaufwendun-
gen flr die langfristigen Objektfinanzierungen
hinsichtlich der der Berechnung zugrundelie-
genden Zinssatze flr die Gesellschaftergrup-
pen unterschiedlich behandelt. Die restlichen
Ergebnisbestandteile werden den Gesellschaf-
tergruppen entsprechend der jeweiligen pro-
zentualen Beteiligungen zugewiesen.

Damit ist eine verursachungsgerechte Ergeb-
nisverteilung gewahrleistet.

Diese Regelungen sind in den Gesellschaftsver-
tragen (Abschnitt ,Rechtliche Grundlagen®)
wiedergegeben.

Ergebnisverteilungsabreden abweichend von
der gesetzlichen Regelung (§ 168 iV.m. § 121
HGB) sind sowohl handels- wie steuerrechtlich
zuldssig (vgl. BFH-Urteile vom 07.07.1983,
BStBI. 11, 1984, S. 53, vom 17.03.1987, BStBI. Il
1987, S. 558, vom 08.09.1992, BStBI. II, 1993,
S.281).

Die Fonds KG erzielt aus ihren Beteiligungen
handelsrechtlich Beteiligungsertrage und steu-
erlich Einklinfte aus Vermietung und Verpach-
tung. Daneben erwirtschaftet sie Zinseinnah-
men aus der Anlage vorhandener Mittel. Wer-




Steuerliche Grundlagen

bungskosten entstehen ihr im Wesentlichen in
Form von Zinsaufwendungen, Verwaltungsko-
sten und Kosten der Jahresabschlussprifung.

Bei der Ergebnisverteilung sind die Anforderun-
genan die Aufstellung von Abschichtungsbilan-
zen zu erfiillen, wobei die bei den Beteiligungs-
gesellschaften zuflieBenden Einnahmen und
abflieRenden Ausgaben zu beriicksichtigen
sind.

Zweck der Verlustabschichtung ist, den Anteil
der Gesellschafter am steuerlichen Ergebnis der
Gesellschaft periodengerecht zu ermitteln. Tre-
ten Gesellschafter sukzessive in eine bestehen-
de Gesellschaft ein, kann diesem Erfordernis
nur dadurch entsprochen werden, daf fir je-
den Zeitabschnitt, in dem die Beteiligungsver-
haltnisse unverandert geblieben sind, eine ge-
sonderte Ergebnisermittlung durchgefiihrt
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 Anlegergruppen (zeitliche Zuord-
nung; Anleger, die innerhalb eines Zeitab-
schnittes der Gesellschaft beitreten) entspre-
chend ihrer Entstehung zuzuordnen.

Ergebnisse, die vor dem Beitritt der Anleger-
gruppen festzustellen sind, konnen diesen
nicht zugeordnet werden. Ergebnisse, die nach
dem Beitritt der Anlegergruppen festzustellen
sind, konnen diesen abweichend von ihrer pro-
zentualen Beteiligung zugeordnet werden, um
eine moglichst gleichmaRige Verteilung der An-
laufverluste zu gewahrleisten. Eine Ausnahme
hiervon bildet lediglich die Abschreibung, die
allen Gesellschaftern so zuzurechnen ist, wie
sie prozentual am gezeichneten Gesamtgesell-
schaftskapital des betreffenden Quartales be-
teiligt sind.

Ziel der Ergebnisverteilung ist, die Kommanditi-
sten in ihrer Teilhabe am erzielten steuerlichen
Jahresergebnis — verursachungsgerecht und
entsprechend ihrer prozentualen Beteiligung
am Gesellschaftskapital — gleichzustellen und
zwar unabhdngig vom jeweiligen Beitrittszeit-
punkt.

3. Beurteilung der Werbungskosten
Nach der projektierten Einnahmen-Uber-
schuss-Rechnung fallen bei den verschiedenen
Gesellschaften im wesentlichen folgende Auf-
wendungen an:

Abschreibungen

Zinsen und Zinsvorauszahlung

c) Disagio

d) Notargebilhren und Grundbuchkosten so-
wie Bankgebuhren

a
b

Bei der folgenden Beurteilung der einzelnen
Werbungskostenpositionen wird von der der-
zeitigen Rechtslage und Ubung, insbesondere
auch der Auffassung der Finanzverwaltung, wie
sie im Schreiben des Bundesministers der Fi-
nanzenvom 20.10.2003 (BStBI. 12003 S 546) be-
treffend einkommensteuerrechtliche Behand-
lung von Gesamtobjekten, von vergleichbaren
Modellen mit nur einem Kapitalanleger und
von gesellschafts- sowie gemeinschaftsrecht-

lich verbundenen Personenzusammenschlis-
sen (geschlossene Fonds), insbesondere I1. Ziffer
1 — 3 (sog. Bauherren- und Fondserlass) zum
Ausdruck kommt, ausgegangen.

Danach ist auf der Ebene jeder Gesellschaft zu
entscheiden, ob Aufwendungen, die die einzel-
ne Gesellschaft tragt, Anschaffungskosten oder
Werbungskosten sind. Der auf dieser Ebene er-
mittelte Uberschuss der Einnahmen uber die
Werbungskosten ist den einzelnen Gesellschaf-
tern zuzurechnen.

Dabei wird unterschieden zwischen Gesell-
schaften mit wesentlicher EinfluRnahmemog-
lichkeit der Gesellschafter und Gesellschaften
ohne wesentliche EinfluRnahmemaoglichkeit
der Gesellschafter. Die wesentliche Einflulinah-
memoglichkeit fehlt, wenn die Gesellschafter in
ihrer gesellschaftsrechtlichen Verbundenheit
keine Moglichkeit besitzen, auf das vom Initia-
tor vorgelegte einheitliche Vertragswerk Ein-
fluss zu nehmen. In diesem Fall ist die Gesell-
schaft immer als Erwerber anzusehen.

Da sich die Gesellschafter an der Fonds KG nur
auf Grund des vorliegenden Gesellschaftsver-
trages beteiligen konnen und keinen wesent-
lichen Einfluss auf die schon geschlossenen
und die noch zu schlieBenden Vertrage nehmen
konnen, ist die Fonds KG Erwerberin im Sinne
dieses Erlasses.

Danach gehdren zu den Anschaffungskosten
grundsatzlich alle Aufwendungen, die im wirt-
schaftlichen Zusammenhang mit der Abwik-
klung der Projekte in der Investitionsphase an-
fallen, insbesondere alle aufgrund des vorgefer-
tigten Vertragswerkes an den Initiator geleiste-
ten Aufwendungen. Aufwendungen hingegen,
die nicht auf den Erwerb der Objekte gerichtet
sind und die auch ein Einzelerwerber auBerhalb
einer Fondsgestaltung als Werbungskosten ab-
ziehen konnte, sind nicht den Anschaffungsko-
sten zuzurechnen. Sofern sie an den Initiator
geleistet werden, sind sie nur unter bestimm-
ten Voraussetzungen als Werbungskosten ab-
ziehbar. Da im vorliegenden Fall alle Aufwen-
dungen, die an den Initiator entrichtet werden,
zu den Anschaffungskosten gerechnet werden,
ist diese Einschrankung nicht relevant.

Den Grundsatzen und des Bauherrenerlasses
wurde bei der Konzeption und in der Kalkula-
tion der Fondsgesellschaft und der Beteili-
gungsgesellschaften Rechnung getragen. Alle
relevanten Aufwendungen (z.B. Dienstlei-
stungsgebuhren fir Eigenkapitalbeschaffung,
Konzeption, Finanzierungsvermittlung, Platzie-
rungsgarantie, Prospektbegutachtung etc.)
wurden mit Ausnahme der unten naher be-
schriebenen Aufwendungen den Anschaf-
fungskosten zugerechnet.

Die Prognoserechnung unterstellt fiir den Ab-
fluss der Werbungskosten und den Zufluss der
Einnahmen feste Zahlungszeitpunkte. Werden
diese Zeitpunkte nicht eingehalten, so konnen
sich Verschiebungen bei den steuerlichen Er-
gebnissen 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, fihrt
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dies zu Abweichungen bei den steuerlichen Er-
gebnissen.

a) Abschreibungen

Die Abschreibung erfolgt zeitanteilig ab dem
Tag der Fertigstellung. Lediglich die Abschrei-
bung nach § 7 i EStG ist eine Jahresabschrei-
bung.

Bei der Abschreibung nach § 7 i EStG handelt es
sich um die sog. Baudenkmalabschreibung. Da-
nach kénnen die Steuerpflichtigen im Jahr der
Herstellung und in den folgenden 7 Jahren bis
zu9 % undin den folgenden 4 Jahren jeweils bis
zu 7 % der Herstellungskosten abschreiben. Die
Baumafknahmen sind mit den zustandigen Be-
horden abzustimmen und von diesen zu be-
scheinigen. Da diese Abschreibung personen-
bezogen gewahrt wird, kann sie nur von denje-
nigen Anlegern geltend gemacht werden, die
zum Zeitpunkt der Durchfiihrung der BaumaR-
nahme der Gesellschaft schon beigetreten sind.
Fiir alle anderen Anleger wird ein entsprechen-
der Ausgleich durch die abweichende Gewinn-
verteilung soweit moglich durchgefiihrt.

Die Briihl KG nimmt Abschreibungen auf die
Herstellungskosten gemaR der auf der folgen-
den Seite oben abgedruckten Tabelle vor.

Die Euskirchen KG nimmt auf die Anschaf-
fungskosten der Gebdude die lineare Abschrei-
bung gem. § 7 Abs. 4 Satz 2 EStG vor. Dabei ist
die tatsdchliche Nutzungsdauer mit 33% Jah-
ren zugrundegelegt. Die Abschreibung erfolgt
zeitanteilig ab dem Tag des Uberganges des
wirtschaftlichen Eigentums ( 01.10.2005) bzw.
— soweit die Gebaude noch zu errichten sind —
ab dem Tag der Fertigstellung.

Nach den Erfahrungen der Vergangenheit mit
ahnlichen Objekten wird sowohl bei den dem
Einzelhandel dienenden Flachen in Brihl als
auch den Gebauden in Euskirchen, die aus-
schlieBlich dem Einzelhandel dienen, davon
ausgegangen, dafl die nach dem EStG fiktive
50-jahrige Nutzungsdauer bei Einkaufszentren,
Baumarkten und ahnlichen Objekten zu einer
unzutreffenden Abschreibungsdauer fiihren
wirde. Nach der Verflgung der OFD Frankfurt
vom 10.04.1995 (Vfgv.9.1.1995—-52130 A—53
St Il 23) ist es nicht zu beanstanden, wenn bei
Gebauden, die ausschlieBlich dem Einzelhandel
dienen, ein Zeitraum von 33 1/3 Jahren als vor-
aussichtliche Nutzungsdauer angenommen
wird.

Auf die Anschaffungskosten der AuRenanlagen
(Parkflachen) nimmt die Gesellschaft die linea-
re Abschreibung gem. § 7 Abs.1 EStG vor, wobei
die Nutzungsdauer auf Basis der amtlichen Ab-
schreibungstabellen mit 19 Jahren zugrunde-
gelegt ist.

Die auf Grund und Boden entfallenden An-
schaffungskosten (anteiliger Kaufpreis und
Nebenkosten) kdnnen planméRig nicht abge-
schrieben werden. Im Rahmen einer Betriebs-
prifung kann sich grundsatzlich dieser Wert
wie auch die Abschreibungsbemessungsgrund-
lagen fur abschreibbare Gebaude und Aulien-
anlagen verandern, so dass sich dann auch die
kalkulierten Abschreibungsbetrage verandern
konnen.



Abschreibungen der Briihl KG

dem Einzelhandel dienende Flachen
nicht dem Einzelhandel dienende Flachen
PKW Parkdeck

Die Abschreibungen stellen auch bei der Ein-
kunftsart Vermietung und Verpachtung abzieh-
bare Werbungskosten dar, soweit sie den steu-
erlichen Vorschriften entsprechend ermittelt
werden.

Soweit Aufwendungen bei der Fonds KG anfal-
len und nicht sofort abziehbare Werbungsko-
sten darstellen, sind diese zu aktivieren und im
Wege von Erganzungsbilanzen entsprechend
der Herstellungskosten der Anlagegiter bei
den Beteiligungsgesellschaften abzuschreiben.
Die anteilig auf die Grundstiicke der Briihl KG
und Euskirchen KG entfallenden zu aktivieren-
den Kosten konnen auch Uber die Ergdnzungs-
bilanzen nicht abgeschrieben werden.

b) Zinsen und Zinsvorauszahlung

Sowohl die Briihl KG als auch die Euskirchen KG
finanzieren einen Teil der Aufwendungen Uber
Bankdarlehen in Hohe von € 22.500.000 bzw.
€ 6.500.000, wenn die geplanten Erweiterungs-
malinahmen vollstandig durchgefihrt werden
kénnen, ansonsten weniger, mindestens
aber € 5.100.000. Diese Darlehen werden ab
01.01.2007 mit einer Eingangstilgung von 1 %
zuzliglich ersparter Zinsen getilgt. Die Zinskon-
ditionen sind uber einen Zeitraum von 20 Jah-
ren fest vereinbart. Die Fonds KG hat ein kurz-
fristiges Darlehen zur Vorfinanzierungihrer Ein-
lagen bei der Briihl KG und Euskirchen KG tber
insgesamt € 16.000.000 aufgenommen, das bis
spatestens 31.12.2006 zurtickgeflihrt wird.

Beiden zu leistenden Zinsen flir die in Anspruch
genommenen Finanzierungen der Objektge-
sellschaften handelt es sich um Werbungsko-
sten, soweit sie nicht vom Initiator garantiert
werden und hohere Zinsen vom Garantiegeber
getragen, niedrigere Zinsen aber nicht erstattet
werden. In diesem Falle waren die Zinsen und
Geblhren in der Investitions- bzw. Initialphase
den Anschaffungskosten zuzurechnen.

Die Zinsen flir die langfristige Finanzierung
werden vom Initiator —auch in der Initialphase
— nicht garantiert. Sie stellen in voller Hohe so-
fort abziehbare Werbungskosten dar.

Des weiteren wurde mit der kreditgewahren-
den Bank vereinbart, Zinsvorauszahlungen in
Hohe von 10% der in Anspruch genommenen
langfristigen Darlehen bis 31.12.2005 zu lei-
sten, um die Zinsbelastungen fuir 10 Jahre bis
zum 31.12.2015 zu reduzieren.

Im Vergleich zu einer verzinslichen Anlage des
entsprechenden Betrages und dadurch bedingt
hoheren Zins- und Tilgungsleistungen fuhrt die
Leistung der Zinsvorauszahlung zu einer hoheren
Liquiditat in der Gesellschaft zum 31.12.2015.

Der von der Finanzverwaltung fur die Anerken-
nung als sofort abziehbare Werbungskostenpo-

Vorschrift im EStG %-Satz
§ 7 Abs. 4 Satz 2 3,00

§ 7 Abs. 4 Satz 1 2,00

§ 7 Abs. 1 5,26

sition geforderte wirtschaftlich verninftige
Grund fur die Vorauszahlungen ist somit gege-
ben. Sowohlim Zuge von sechs endgiiltigen Be-
triebsprifungen als auch bei zwei Betriebsprii-
fungen zum Zwecke der Festsetzung von Vor-
auszahlungen auf die Einkommensteuer der
Gesellschafter hat die Finanzverwaltung in den
letzten 10 Jahren bei vergleichbaren Objektge-
sellschaften des Prospektherausgebers ver-
gleichbare Zinsvorauszahlungen als sofort ab-
ziehbare Werbungskosten anerkannt.

Diese Behandlung stellt zwar keine Garantie fur
die zuklinftige Beurteilung der Finanzverwal-
tung dar, ist jedoch ein deutliches Indiz in diese
Richtung.

Die Gesellschaft wird deshalb die Anerkennung
der Zinsvorauszahlung als sofort abzugsfahige
Werbungskosten beantragen.

Fir den Fall, dass eine Beschrankung der Ver-
lustverrechnung im Zusammenhang mit Steu-
erstundungsmodellen — wie von der neuen
Bundesregierung beabsichtigt; vgl. Ausfiihrun-
gen zu 4. ) Beschrankung der Verlustverrech-
nung — mit Wirkung zum 01.01.2006 oder fri-
her eingefuihrt werden sollte, wird die Gesell-
schaft die Anerkennung der Zinsvorauszahlung
als sofort abziehbare Werbungskosten nicht
beantragen.

Dies wiirde dem Einkommensteuergesetz ent-
sprechen.Nach § 11 Abs. 2 Satz 3 EStG sind Aus-
gaben, die fir eine Nutzungsuberlassung von
mehr als 5 Jahren im Voraus geleistet werden,
gleichmaRig auf den Zeitraum zu verteilen, fir
den sie geleistet werden. Nach dem dies-
bezuglich ergangenen BMF-Schreiben vom
05.04.2005 sollen Vorauszahlungen fiir Kapital-
nutzungen von dieser Regelung nicht betroffen
sein.

c) Disagio

Fir die langfristigen Darlehen ist von der Briihl
KG und Euskirchen KG ein Disagio von jeweils
5 % der in Anspruch genommenen Darlehen
zum 31.12.2005 zu leisten. Zum Ausgleich wird
flir die Dauer von 5 Jahren (bis 31.12.2010) ein
reduzierter Zins berechnet.

Nach § 11 Abs. 2 Satz 3 EStG sind Ausgaben, die
fir eine Nutzungsiiberlassung von mehr als
5Jahrenim Voraus geleistet werden, insgesamt
auf den Zeitraum der Nutzung gleichmaRig zu
verteilen. Da der reduzierte Zins nur fiir einen
Zeitraum von 5 Jahren gewahrt wird, kann das
Disagio im Jahr der Zahlung als Werbungskos-
ten geltend gemacht werden.

Nach den Regelungen des Bauherren- und
Fondserlasses sind Disagioaufwendungen
in Hohe des gezahlten Betrages als Wer-
bungskosten abziehbar, soweit unter Beriick-
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sichtigung der jahrlichen Zinsbelastung die
marktiblichen Betrage nicht Uberschritten
werden.

Von der Marktiblichkeit kann dabei ausgegan-
gen werden, wenn fur ein Darlehen mit einem
Zinsfestschreibungszeitraum von mindestens 5
Jahren ein Damnum in Hohe von bis zu 5 % ver-
einbart worden ist. Unter Berticksichtigung des
Zinsfestschreibungszeitraums (Verteilungszei-
traum) von 5 Jahren entspricht das Disagio die-
sen Anforderungen und ist somit auch nach
diesem Erlass im Jahr der Zahlung in voller H6-
he als Werbungskosten abzugsfahig.

d) Notargebiihren und Grundbuchkosten
sowie Bankgebiihren

Die bei der Briihl KG und Euskirchen KG anfal-
lenden Notar- und Grundbuchkosten, soweit
sie die Eintragung von Grundschulden betref-
fen, sind nicht auf den Erwerb der Objekte
gerichtet. Die Bankgebuhren bei der Brithl KG
und Euskirchen KG von zusammen maxi-
mal € 280.000 stehen ebenfalls nicht im Zu-
sammenhang mit dem Erwerb der Objekte. Sie
entstehen in gleicher Form auch einem Einzel-
erwerber. Sie sind deshalb auch nach den
Grundsatzen des 5. Bauherrenerlasses den
Werbungskosten zuzurechnen.

Der zusammengefallte Finanz- und Investi-
tionsplan aller Gesellschaften geht von einem
Investitionsvolumen von T€ 58.830,9 aus.

Davon entfallen insgesamt T€ 13.500,4 auf die
Kaufpreise der Grundstiicke. Die Bewertung er-
folgte groRtenteils auf Basis der bezahlten Kauf-
preise zzgl. ErschlieBungskosten und fiir ein
Grundstiick, fiir das kein separater Kaufpreis be-
zahlt wurde, anhand des Bodenrichtwertes.

Von den Herstellungs- bzw. Anschaffungskos-
ten der BaumaRnahmen in Briihl und Euskir-
chen in Hohe von zusammen T€ 32.853,3 ent-
fallen auf Gebaude T€ 30.253,8, auf Parkflachen
T€ 2.199,5 und T€ 400,0 auf ein Baudenkmal.
Die Kosten fur die Parkflaichen wurden anhand
durchschnittlicher Herstellungskosten je Stell-
platz multipliziert mit der Anzahl der Stellplat-
ze ermittelt. Die Kosten flr die ErhaltungsmaR-
nahmen des als Baudenkmal eingetragenen al-
ten Sudhauses und des damit verbundenen
Turmes beziffert der Generallibernehmer mit
ca. T€ 400,0. Der Prospektherausgeber geht mit
dem Generalibernehmer davon aus, dass eine
entsprechende Bescheinigung von der zustan-
digen Behorde erteilt wird.

Die Erwerbsnebenkosten belaufen sich auf ca.
T€ 566,0, wovon bis auf Kosten von T€ 26, die
nicht auf den Erwerb der Anlageobjekte gerich-
tet sind, alle als Anschaffungs-/Herstellungsko-
sten aktiviert wurden.

An Zwischenfinanzierungszinsen fallen ca. T€
857,5 an. Hiervon sind T€ 851,7 sofort abzieh-
bare Werbungskosten.

Die Vergiitungen des Initiators, die Kosten fir
die Beschaffung des Gesellschaftskapitales, der
Prospektherstellung und fir die Anderkonto-
flhrung betragen insgesamt ca. T€ 5.334,2. Sie
sind insgesamt zu aktivieren.
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Als Nebenkosten der Vermégensanlage fallen
insgesamt ca. T€ 5.006,5 an. Hiervon sind die
Kosten fiir Bauabnahme und Gutachten sowie
Rechtsberatung mit zusammen T€ 336,4 zu ak-
tivieren. Disagio, Zinsvorauszahlung, Bankbear-
beitungsgeblihren und Handelsregisterkosten
(zusammen ca. T€ 4.670,0) stellen grundsatz-
lich Werbungskosten dar, wobei die Zinsvoraus-
zahlungen lber ihre Laufzeit verteilt wurden.

In der Platzierungsphase bis 31.12.2006 wer-
den Ausschittungen an die Anleger in Hohe
von T€ 513,0 erwartet. Zum 31.12.2006 ist eine
Liquiditatsreserve von T€ 200,0 vorgesehen.

Die fur die Finanzierung vorstehender Ausga-
ben notwendigen Mittel werden durch die Alt-
gesellschafter mit einem Eigenkapitalanteil von
T€ 1.505,0, noch einzuwerbendem Gesell-
schaftskapital von Neukommanditisten in Ho-
he von T€ 25.920,0 (zuzgl. Agio von T€ 1.296,0)
und langfristige Fremdmittel von T€ 29.000,0
erbracht. Hinzu kommen noch die kalkulierten
MietlUberschisse der Jahre 2005 mit ca. T€ 85,0
und 2006 mit ca. T€ 1.025,5.

4. Verlustausgleich

a) SinngeméaRe Anwendung des § 15 a EStG
GemaR § 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 Anlegers
mindern das Verlustausgleichsvolumen des An-
legers entsprechend.

Nicht ausgleichsfahige Verluste konnen unbe-
grenzt in spatere Jahre vorgetragen werden
(Verlustvortrag).

Fihren die Verluste aus der Beteiligung dazu,
dass beim Anleger ein negativer Gesamtbetrag
der EinklUnfte entsteht, so kann dieser bis zur
Hohe von € 511.500 (bei Ehegatten € 1.023.000)
nach § 10 d EStG in den vorangegangenen Ver-
anlagungszeitraum zurlickgetragen 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 Verlustausgleichsbegrenzung
sind die Zinsen und ein eventuelles Damnum ei-
ner Fremdfinanzierung der Beteiligung stets in
vollem Umfang als Sonderwerbungskosten ab-
zugsfahig. Eine Anteilsfinanzierung konnte je-
doch — insbesondere wenn sie ,modellhaften”
Charakter hatte —zur Anwendungvon § 2 b EStG
fiihren (vgl. die nachfolgenden Ausfiihrungen)
oder den Nachweis der Einkunftserzielungsab-
sicht (Totalliberschuss) erschweren.

Es ist darauf hinzuweisen, dass vom Prospekt-
herausgeber keine modellhafte Anteilsfinanzie-
rung angeboten und auch im Betriebskonzept

keine Anteilsfinanzierung modellhaft vorgese-
hen wird.

Ergibt sich im Einzelfall durch Verlustzurech-
nung bei dem Gesellschafter ein negatives Ka-
pitalkonto, so ware der Verlust grundsatzlich in-
soweit nicht ausgleichsfahig.

Dieser zunachst nicht ausgleichsfahige Verlust
ist ausnahmsweise bis zur Hohe desjenigen Be-
trages ausgleichsfahig, um den die im Handels-
register eingetragene Haftsumme die geleiste-
te Einlage (Kapitaleinlage abzliglich Ausschit-
tungen) des Gesellschafters tibersteigt, wenn
der Gesellschafter den Glaubigern der Gesell-
schaft aufgrund der Einlagenriickgewahr nach
§ 171 Abs. 1, § 172 Abs. 4 HGB haftet.

Nach der Prognoserechnung wird das steuerli-
che Kapitalkonto der Anleger nicht negativ, so
daf8 bei planmaRiger Entwicklung die Verlust-
ausgleichsbeschrankung der §§ 21 Abs. 1 Satz 2
i.V.m. § 15 a EStG nicht eintritt.

b) Einschrankung des Verlustabzugs
gem. § 2 b EStG

Nach § 2b EStG dirfen negative Einklnfte auf
Grund von Beteiligungen an Gesellschaften
oder Gemeinschaften oder ahnlichen Modellen
nicht mit anderen Einkiinften ausgeglichen
werden, wenn bei dem Erwerb oder der Be-
grindung der Einkunftsquelle die Erzielung ei-
nes steuerlichen Vorteils im Vordergrund steht.

Diese Regelung ist inhaltlich sehr unbestimmt.
Deshalb hat das Bundesfinanzministerium am
05.07.2000 und 22.08.2001 Anwendungs-
schreiben zu § 2 b EStG veroffentlicht.

Nach den Anwendungsschreiben gilt gem. Tz. 4
eine sog. Nichtaufgriffsgrenze, wenn nach der
Ergebnisvorschau das Verhaltnis der kumulier-
ten Verluste wahrend der Verlustphase zur Ho-
he des gezeichneten und nach dem Betriebs-
konzept aufzubringenden Kapitals 50 % nicht
Ubersteigt. Bei der Ermittlung des gezeichneten
Kapitals sind solche Betrage nicht zu beriick-
sichtigen, die erst aufgrund einer spateren Ent-
scheidung zu erbringen sind. Vom gezeichneten
Kapital sind solche Betrdge abzuziehen, die auf
der Ebene der Gesellschafter modellhaft fremd-
finanziert sind.

Gem. Tz. 5 sind als Ausschittungen gestaltete
planmaRige Eigenkapitalriickzahlungen von
dem zuvor dargestellten Kapital abzuziehen,
soweit sie die aus dem normalen Geschaftsbe-
trieb planmaRig erwirtschafteten Liquiditats-
uberschisse tbersteigen.

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 Kapi-
tals Gberschreiten. Somit ist das Vorliegen der
weiteren Voraussetzungen des § 2 b EStG nicht
zu Uberprifen.

Gesellschaften, bei denen bei der Beteiligung
die Erzielung eines steuerlichen Vorteils im
Vordergrund steht, sollen unabhangig von der
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Nichtaufgriffsgrenze nach den Regelbeispielen
des § 2 b EStG immer dann gegeben sein, wenn
die Rendite auf das einzusetzende Kapital nach
Steuern mehr als das Doppelte dieser Rendite
vor Steuern betragt, oder wenn Kapitalanlegern
Steuerminderungen durch Verlustzuweisun-
gen in Aussicht gestellt werden.

In den Anwendungsschreiben zu § 2 b EStG ist
in Tz. 40 ausgefihrt, wie die Finanzverwaltung
den Renditetest anwenden will. Maligeblich ist
die Rendite in Form des internen ZinsfuRes der
Einnahmen- und Ausgabenstrome.

Die Rendite nach Steuern ist mit der Einkom-
mensteuerbelastung zu ermitteln, die sich mit
dem jeweils aktuellen Hochstsatz der Einkom-
mensteuer zuzuglich Solidaritatszuschlag —
aber ohne Kirchensteuer —ergibt.

Die Ermittlung der Rendite vor Steuern hat oh-
ne ertragsteuerliche Auswirkungen zu erfol-
gen. Da die Rendite im wesentlichen aus den
bereits ab dem Jahr 2007 entstehenden positi-
ven steuerlichen Ergebnissen und Liquiditats-
Uberschiissen resultiert, betragt die Nachsteu-
er-Rendite des Beteiligungsangebots nach dem
Betriebskonzept der Gesellschaft nicht mehr
als das Doppelte der Vorsteuer-Rendite.

Das erste Regelbeispiel des § 2 b EStG ist damit
nicht erfiillt.

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 werbemaRige Her-
vorhebung erfolgt.

Mit dem vorliegenden Beteiligungsangebot
sind keine besonderen Steuervorteile verbun-
den, die werbemaRig hervorgehoben werden
konnten, so daf eine Inaussichtstellung von
Steuerminderungen durch Verlustzuweisun-
genim Sinne des § 2 b Satz 3 2. Alternative EStG
nicht gegeben ist.

Der Beteiligungsprospekt enthalt lediglich die
gemal dem einschlagigen Prospektinhaltska-
talog des IDW erforderlichen Angaben zur steu-
erlichen Konzeption, zu den steuerlichen Aus-
wirkungen in der Investitions- und Nutzungs-
phase und zu den relevanten steuerlichen Risi-
ken. AuBerdem ist ausdriicklich zu erklaren, ob
dies unter Beachtung der Gesetze, der Recht-
sprechung und der Verwaltungserlasse der Fi-
nanzverwaltung gesichert oder umstritten ist.

Zu beachten sind jedoch Tendenzen der Finanz-
verwaltung, auch das Handeln Dritter (z.B. Ver-
triebspartner), die in einer wirtschaftlichen Be-
ziehung zur Fonds KG bzw. zu den Initiatoren
stehen, hinsichtlich der Frage, ob bei einem Be-
teiligungsangebot Steuerminderungen werbe-
maRig hervorgehoben werden, in die Prifung
der Anwendung von § 2 b EStG einzubeziehen.
Allerdings haben diese Tendenzen bisher noch
keine Berlcksichtigung in den allgemeinen
amtlichen Verlautbarungen und Erlassen der Fi-
nanzverwaltung gefunden, so dass hier derzeit
nur einzelne problematische Falle bekannt sind.
Vor diesem Hintergrund wird der Initiator Ver-
triebspartner dazu verpflichten, nur das vom



Initiator freigegebene und kein eigenes Pro-
spekt- und Werbematerial zu verwenden.

Der Prospektherausgeber weist jedoch aus-
driicklich darauf hin, dalk die Anwendung des
§ 2 b EStG nicht vollig ausgeschlossen werden
kann, insbesondere da derzeit noch keine
hochstrichterliche Rechtsprechung zu § 2 b
EStG existiert. Es ist insbesondere nicht auszu-
schlieRen, dald einzelne Gesellschafter durch ei-
ne modellhafte Anteilsfinanzierung in den An-
wendungsbereich des § 2 b EStG fallen konn-
ten. Eine solche modellhafte Anteilsfinanzie-
rung wird von der Gesellschaft aber nicht ange-
boten. Fliihrt eine modellhafte Anteilsfinanzie-
rung zwar nicht zu einer Verdoppelung der
Nachsteuerrendite aber zu einer Steuererstat-
tung, die das nach Abzug der modellhaften An-
teilsfinanzierung verbleibende Eigenkapital
Ubersteigt, ist bei dem betreffenden Anleger
zwingend § 2 b EStG anzuwenden.

Die Anwendung des § 2 b EStG hatte zur Folge,
daR die negativen Einklinfte nur mit gleichen
Einklinften aus derartigen Einkunftsquellen im
selben Veranlagungszeitraum ausgeglichen
werden dirfen oder nur mit gleichen positiven
Einkuinften nach Maligabe des vorangegange-
nen Veranlagungszeitraums oder in den folgen-
den Veranlagungszeitraumen nach MaRgabe
des § 10d EStG verrechnet werden diirfen. Ein
Ausgleich mit anderen positiven Einkiinften
bzw. Einkunftsarten ist ausgeschlossen.

AbschlieBend sei noch erwahnt, dass § 2 b EStG
in seiner derzeitigen Fassung wegen der Unbe-
stimmtheit der verwandten Begriffe durch die
einschlagige Literatur mehrheitlich fir verfas-
sungswidrig erachtet wird.

c) Beschrankung der Verlustverrechnung
(beabsichtigte Gesetzesdnderung)

In den Koalitionsvereinbarungen zwischen der
CDU/CSU und der SPD wird Ubereinstimmend
davon ausgegangen, dass Steuervorteile aus
Steuerstundungsmodellen zukiinftig nicht
mehr gewahrt werden sollen. Die bisherige
Bundesregierung ist Anfang November damit
gescheitert, ein Gesetz zur Beschrankung der
Verlustverrechnung im Zusammenhang mit
Steuerstundungsmodellen zu verabschieden.
Esist sicher zu erwarten, dass die neue Bundes-
regierung ein ahnliches oder gleichlautendes
Gesetz mit Wirkung spatestens ab 01.01.2006
einflhren wird.

Es kann aber nicht ausgeschlossen werden, dass
wie in der Gesetzesvorlage der alten Bundesre-
gierung geregelt, eine Verlustverrechnung wie
nachfolgend dargestellt fuir Anleger mit Beitritt
nach dem 10.11.2005 nicht moglich ist.

Bei Einflihrung eines Gesetzes zur Beschran-
kung der Verlustverrechnung im Zusammen-
hang mit Steuerstundungsmodellen wiirde der
bisher geltende § 2 b EStG Uberflussig. Er wiirde
fir die Einklinfte aus einer Einkunftsquelle im
Sinne des § 2 b EStG, die ein Steuerpflichtiger
vermutlich ab dem 01.01.2006 erwirbt oder be-
grindet, aufgehoben. Fiir das vorliegende Be-
teiligungsangebot ware diese Vorschrift des-
halb grundsatzlich nur noch anwendbar, wenn
der Beitritt noch im Jahr 2005 erfolgt.

Der Prospektherausgeber geht davon aus, dass
der § 2 b EStG in diesem Fall aufgehoben wird.

Nach Einflihrung eines Gesetzes zur Beschran-
kung der Verlustverrechnung im Zusammen-
hang mit Steuerstundungsmodellen diirfen
solche Verluste nicht mehr mit Einkiinften aus
anderen Einkunftsarten ausgeglichen werden.
Sie durfen auch nicht nach § 10 d EStG abgezo-
gen werden.

Solcherart nicht ausgeglichene oder abgezoge-
ne Verluste gehen aber nicht verloren. Sie sind
mit Gewinnen, die der Steuerpflichtige in Folge-
jahren aus der selben Einkunftsquelle erzielt, zu
verrechnen. § 15 a EStG ist insoweit nicht anzu-
wenden.

Das Verbot des Verlustausgleiches bzw. des Ver-
lustabzuges gilt nicht, wenn innerhalb der An-
fangsphase einer Gesellschaft die Summe der
prognostizierten Verluste 10 % des gezeichne-
ten und nach dem Konzept aufzubringenden
Kapitals nicht tibersteigt.

Nach Auffassung der Bundesregierung liegt ein
Steuerstundungsmodell vor, wenn aufgrund ei-
ner modellhaften Gestaltung steuerliche Vor-
teile in Form negativer Einkiinfte erzielt wer-
den. Dies ist der Fall, wenn dem Steuerpflichti-
gen auf Grund eines vorgefertigten Konzepts
die Moglichkeit geboten werden soll, zumin-
dest in der Anfangsphase der Investition Verlus-
te mit Gbrigen Einklnften zu verrechnen.

Flr den Fall, dass der Verlustausgleich wie dar-
gestellt eingeschrankt wird, wird die Gesell-
schaft nicht den sofortigen Werbungskosten-
abzug hinsichtlich der zu leistenden Zinsvor-
auszahlung beantragen, sondern die Ausgaben
gleichmaRig auf den Zeitraum von 10 Jahren
verteilen.

In diesem Fall werden die von der Gesellschaft
in der Investitionsphase insgesamt erzielten
negativen Ergebnisse nicht mehr als 10 % des
Gesellschaftskapitales betragen. Das Verbot der
Verlustverrechnung nach der erwarteten Ge-
setzesanderung bliebe deshalb ohne Auswir-
kung.

d) Einschriankung des Verlustausgleichs
gem. § 10 d EStG

Negative und positive Einklinfte aus derselben
und auch aus verschiedenen Einkunftsarten
sind im Wege des Verlustausgleichs innerhalb
eines Veranlagungszeitraums mit Ausnahme
des vorstehend geschilderten unbeschrankt
miteinander verrechenbar (horizontaler und
vertikaler Verlustausgleich). Die Nutzung ein-
kommensteuerlicher Verlustvortrage ist im
§ 10 d EStG eingeschrankt. Soweit nach dem
jahrlichen Verlustausgleich negative Einkilinfte
verbleiben, sind diese in den Verlustabzug gem.
§ 10 d EStG (Verlustricktrag und Verlustabzug)
einzubeziehen (interperiodischer Verlustaus-
gleich). Dabei ist der Verlustricktrag auf ein
Jahr (das vorangegangene) und auf héchstens
€ 511.500 (bei zusammen veranlagten Ehegat-
ten € 1.023.000) beschrankt. Verbleibende Ver-
luste, d.h. nicht ausgeglichene negative Ein-
kiinfte vorangegangener Veranlagungszeitrau-
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me konnen uneingeschrankt vorgetragen wer-
den.

Ab 01.01.2004 ist der jahrliche Abzug allerdings
nur noch bis zu einem Gesamtbetrag der Ein-
kiinfte von € 1.000.000 (bei zusammen veran-
lagten Ehegatten € 2.000.000) unbeschrankt,
darliber hinaus bis zu 60 % (zukinftig evtl.
50 %) des € 1.000.000 (bzw. € 2.000.000) {iber-
steigenden Gesamtbetrags der Einkiinfte mog-
lich. Danach noch immer nicht ausgeglichen
Verluste kénnen auf die Folgejahre vorgetragen
werden.

Nach der Prognoserechnung werden allerdings
auf Basis der gemachten Pramissen und bei
plangemaRem Verlauf Verlustvortrage Uber
€ 1.000.000 nur bei Beteiligungen von Uber
€10.000.000 an der Fondsgesellschaft entste-
hen, so dass nur hinsichtlich dieser Beteiligun-
gen eine eingeschrankte Nutzung von Verlust-
vortragen zum Tragen kommen kann.

6. Behandlung der Ausschiittungen
Ausschuttungen bleiben steuerlich unberiick-
sichtigt, solange ein Verlustausgleichsvolumen
gegeben ist. Eine Versteuerung der Ausschiit-
tungen erfolgt nach § 15 a Abs. 3S. 1 EStG auch
insoweit nicht, als durch die Ausschittung eine
Haftung des Gesellschafters aufgrund Einla-
genrlckgewahr entsteht (§ 171 Abs. 1, § 172
Abs. 4 HGB).

Dies hat zum einen zur Folge, dass bei diesem
Fonds sowohl der erweiterte Verlustausgleich
gem. § 15 a Abs. 1 Satz 2 und 3 EStG berlick-
sichtigt werden kann, zum anderen die Ge-
winnzurechnung aufgrund einer Einlagenmin-
derung gem. § 15 a Abs. 3 Satz 1 EStG nicht zu
erfolgen hat.

Bei der Berechnung der Rendite der Anleger
wurde angenommen, daf3 die Ausschittungen
nicht zu versteuern sind.

7. VerauRerung der Beteiligung /
VerduRerung der Objekte

Gewinne, die bei der VerauRerung der Anteile
an der Gesellschaft erzielt werden, sind, soweit
die Anteile im Privatvermogen gehalten wer-
den, kein sog. gewerblicher Grundstlickshandel
vorliegt und soweit die Verauf3erung nach Ab-
lauf der Spekulationsfrist erfolgt, nach derzeiti-
ger Rechtslage nicht steuerbar.

Nach § 23 Abs. 1 Satz 4 EStG gilt die VerauRe-
rung einer unmittelbaren oder mittelbaren Be-
teiligung an einer Personengesellschaft als Ver-
auBerung der anteiligen Wirtschaftsgiiter, hier
insbesondere der Immobilien in der Brithl KG
bzw. der Euskirchen KG. Fur die Beteiligung an
einem Immobilienfonds bedeutet dies, dass fur
die VerauRerung die zehnjahrige Spekulations-
frist fir Grundstiicke nach § 23 Abs. 1 Nr. 1 EStG
Anwendung findet.

Nach derzeitiger Auffassung der Finanzverwal-
tung ist die VerauRerung des Kommanditan-
teils in zeitlicher Nahe zum Zeichnungstermin
(u. U. bis zur Erreichung des Totaluiberschusses;
im vorliegenden Fallim Jahr 2009) steuerschad-
lich und flhrt evtl. zur riickwirkenden Nichtan-
erkennung aller steuerlichen Ergebnisse — vor
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allem der Initialverluste. Sie unterstellt dabei,
daR die Absicht der langfristigen Vermietung
von Anfang an nicht vorlag.

Dieser Auffassung stimmt der Initiator nicht zu.
Zumindest muss dem VerdufRerer die Moglich-
keit gegeben werden, darzulegen, dass die An-
derung seiner urspriinglich beabsichtigten
langfristigen Kapitalanlage erst nachtraglich
aufgrund veranderter dulRerer Umstande und
Bedingungen eingetreten ist.

Nach einem mit den obersten Finanzbehorden
des Bundes und der Lander abgestimmten Er-
lass des Finanzministeriums Nordrhein-West-
falen vom 27.02.1997 (DStR 1997, S. 740) kann
allein aus der Tatsache der VerduRerung der
Fondsbeteiligung innerhalb von 5 Jahren nach
deren Erwerb nicht auf das Fehlen einer Ein-
kunftserzielungsabsicht auf Ebene des Gesell-
schafters geschlossen werden.

Es wird von der neuen Bundesregierung aller-
dings beabsichtigt, VerduRerungsgewinne
grundsatzlich der Steuerpflicht zu unterwerfen,
und zwar unabhdngig davon, wie lange das
Wirtschaftsgut genutzt wurde. Die bisher gel-
tenden Haltefristen von beispielsweise 10 Jah-
ren bei vermieteten Immobilien sollen wegfal-
len. Augenblicklich ist flr die Versteuerung von
VerdufRerungsgewinnen von einem pauscha-
lierten Steuersatz von 20 % auszugehen. Dieses
wurde bei den Prognoserechnungen bereits be-
riicksichtigt.

Der Versteuerung wiirden dann auch Gewinne
unterliegen, die aus der VerauBerung von Ge-
sellschaftsanteilen resultieren, da hierin- wie
oben dargestellt — eine VerauBerung der antei-
ligen Wirtschaftsglter gesehen wird.

8. Gewerblicher Grundstiickshandel
Die dargestellten Grundsatze gelten nur, solan-
ge der Anleger die Anteile an der Gesellschaft
nicht in einem Betriebsvermogen halt bzw. die
Fonds KG oder der Anleger nicht als gewerb-
licher Grundstiickshandler einzustufen ist. Die
Anteile bilden insbesondere dann Betriebsver-
mogen des Gesellschafters, wenn dieser einen
gewerblichen Grundstilickshandel austibt.

Die Ansicht der Finanzverwaltung zur Abgren-
zung zwischen privater Vermogensverwaltung
und gewerblichem Grundstiickshandel ist im
Schreiben des Bundesministers der Finanzen
vom 26.03.2004 (BStBI. 2004 |, S. 434) darge-
stellt. Gewerblicher Grundsttickshandel wird
angenommen, wenn innerhalb eines 5-Jahres-
zeitraumes (im Ausnahmefall 10 Jahre) mehr
als drei Objekte verauRert 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 Verdul3e-
rungsabsicht von Anfang an dagegen stehen.
Andererseits konnten besondere Umstande auf
die gewerbliche Betatigung schlieRen lassen,

auch wenn weniger als 4 Objekte verdulert
werden. Dies wurde vom GroRen Senat des BFH
im Beschluss 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 Beschluss dargelegten Grundsatzen.

Angesichts der geplanten Vermietungsdauer
der Briihl KG und Euskirchen KG stellt allerdings
im Hinblick auf die Fonds KG eine eventuelle
VerduRerung private Vermogensverwaltung
dar,wenn die Immobilien bis zur geplanten Ver-
auBerung fir mindestens 10 Jahre zur Erzie-
lung von Einkiinften aus Vermietung und Ver-
pachtung genutzt werden ( BFH-Urteil vom
06.04.1990, BStBI. II, 1990, S. 1057).

Das vorbenannte BMF-Schreiben regelt aulRer-
dem, dass die VerauBerung eines Anteils an ei-
ner Grundstuicksgesellschaft oder die VeraufBe-
rung von Grundstiicken durch die Gesellschaft
selbst den beteiligten Gesellschaftern fir die
Frage, ob bei diesen gewerblicher Grundstuicks-
handel vorliegt — insbesondere auch hinsicht-
lich der Anrechnung auf die Drei-Objekt-Grenze
— zugerechnet werden. Dies gilt allerdings nur,
wenn der Anleger mindestens mit 10 % an der
Gesellschaft beteiligt ist oder der Verkehrswert
des Gesellschaftsanteils oder des Anteils am
veraullerten Grundstuck bei einer Beteiligung
von weniger als 10 % mehr als € 250.000 be-
tragt. Als Objekte im Sinne der Drei-Objekt-
Grenze sind auch hier die im Gesellschaftsver-
mogen befindlichen Grundstiicke jeder Art zu
verstehen.

Nach dem oben genanntem BMF-Schreiben
kénnen Grundstiicksverkaufe einer Personen-
gesellschaft einem Gesellschafter, der auch ei-
gene Grundstiicke verduf3ert, in der Weise zuge-
rechnet werden, dass unter Einbeziehung die-
ser VerauBerungen ein gewerblicher Grund-
stiickshandel des Gesellschafters besteht. Dies
ist allerdings nur dann gegeben, wenn der Ge-
sellschafter mindestens mit 10 % an der Gesell-
schaft beteiligt ist oder der Verkehrswert des
Gesellschaftsanteils oder des Anteils am verau-
Berten Grundstiick bei einer Beteiligung von
weniger als 10 % mehr als € 250.000 betragt.

Aus Verkaufen ergeben sich, wenn gewerblicher
Grundstiickshandel festgestellt werden sollte,
grundlegend andere steuerliche Konsequen-
zen. Insbesondere waren Verauf3erungsgewin-
ne zu versteuern. Des weiteren wiirde Gewer-
besteuerpflicht bestehen, wobei die Gewerbe-
steuer unter bestimmten Umstanden auf die
Einkommensteuer des Anlegers anrechenbar
ist.

Vorstehende Ausflihrungen sind auch bei
mittelbarer Beteiligung an Gesellschaften zu
beachten, die Grundstiicke verauRern. Eine Ver-
duBerung der Grundstiicke der Briihl KG und
Euskirchen KG ist zur Zeit nicht geplant.

Es ist jedem verkaufsinteressierten Anleger zu
empfehlen, vor dem Verkauf innerhalb von 10
Jahren nach dem Erwerb der Beteiligung den
Rat eines Steuerberaters einzuholen.
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Auch bei Einfihrung der zukiinftigen Steuer-
pflicht von VerduRerungsgewinnen ist davon
auszugehen, dass die zum gewerblichen
Grundstickshandel dargestellten Grundsatze
weiterhin angewendet werden. Die Versteue-
rung solcherart erzielter Gewinne erfolgt auch
weiterhin zum personlichen Steuersatz und
nicht zum pauschalierten Steuersatz von vor-
aussichtlich 20 %.

9. Umsatzsteuer

Die Vermietungsumsatze der Brithl KG und Eus-
kirchen KG sind grundsatzlich gemal § 4 Nr. 12
UStG von der Umsatzsteuer befreit. Zinsertrage
unterliegen ebenfalls nicht der Umsatzsteuer
(§ 4 Nr. 8 UStG).

Die Briihl KG und Euskirchen KG haben gemaf3
§ 9 Abs. 1 UStG zur Steuerpflicht der Vermie-
tungsumsatze optiert und werden zukinftig
optieren, soweit dies gesetzlich zulassig war, ist
oder sein wird, beispielsweise soweit eine Ver-
mietung an einen Unternehmer fiir dessen
Unternehmen erfolgt.

Dabeiist zu beachten, dass nach § 9 Abs. 2 UStG
der Verzicht auf die Steuerbefreiung nach § 9
Abs. 1 UStG nur zulassig ist, soweit der Lei-
stungsempfanger das Grundstiick (als Ent-
scheidungsgrundlage ist hierbei in der Regel
jeder einzelne Mietvertrag heranzuziehen) aus-
schliellich fir Umsatze verwendet oder zu ver-
wenden beabsichtigt, die den Vorsteuerabzug
nicht ausschliel3en.

Der Unternehmer hat diese Voraussetzungen
nachzuweisen. Diese Fassung des § 9 Abs. 2
UStG ist flir unternehmerisch genutzte, nicht
Wohnzwecken dienenden Gebauden anzuwen-
den, mit deren Errichtung nach dem 10. No-
vember 1993 begonnen wurde. Nach der Verfu-
gung der Oberfinanzdirektion Erfurt vom 29.
August 1994 gilt als Baubeginn der Beginn der
Ausschachtarbeiten.

Die erworbenen Gebaude wurden teilweise in
2005 bzw. werden erst in 2006 errichtet. Inso-
fern ist die oben beschriebene Fassung des § 9
Abs. 2 UStG anzuwenden.

Fir die mit Umsatzsteuerausweis vermieteten
Flachen stehen der Briihl KG und der Euskirchen
KG der Vorsteuerabzug aus Eingangsleistungen
nach § 15 UStG zu, soweit die erhaltenen Leis-
tungen im Zusammenhang mit steuerpflichti-
gen Vermietungsleistungen stehen.

Soweit fiir einzelne Mietvertrage nicht zur Um-
satzsteuerpflicht optiert werden kann, sind die
in Rechnung gestellten Vorsteuerbetrage ent-
weder vom Vorsteuerabzug ausgeschlossen
(soweit sie solchen Umsatzen direkt zugeord-
net werden kdnnen) oder sie missen aufgeteilt
werden (soweit eine direkte Zuordnung nicht
moglich ist).

Die Bruhl KG beabsichtigt, die Flachen teilweise
an Mieter zu vermieten, die eine Option nach
§ 9 UStG nicht zulassen. Insoweit ist der Vor-
steuerabzug auf Eingangsleistungen entweder
ausgeschlossen oder aufzuteilen. Die Euskir-
chen KG wird fiir jedes einzelne Mietverhaltnis
zur Umsatzsteuer optieren.



Der Verkaufer des Grundstlicks, das sich im Ei-
gentum der Euskirchen KG befindet, optierte
zur Umsatzsteuer hinsichtlich des VerdauRe-
rungsumsatzes.

Der mit Gesetz vom 20.12.2001 eingefiihrte
§ 13b UStG (Fassung vom 29.12.2003) iber-
tragt die Steuerschuldnerschaft u.a. fur Umsat-
ze, die unter das Grunderwerbsteuergesetz fal-
len, auf den Leistungsempfanger. Die Vorsteuer
ist in diesen Fallen nach §15 Abs. 1 Nr. 4 UStG
abziehbar.

In diesem Fall war die Umsatzsteuer fir den
Voranmeldungszeitraum abzufiihren, in dem
die Leistung ausgefuhrt wurde (Ubergang von
Besitz, Nutzen und Lasten: 01.10.2005). Fiir den
gleichen Voranmeldungszeitraum war die Ab-
ziehbarkeit der Vorsteuer gegeben, so dass eine
liquiditatsmaRige Belastung der Euskirchen KG
bei weiterhin voller Vorsteuerabzugsberechti-
gung nicht gegeben war.

Die Fonds KG ist nur im Rahmen ihrer eigenen
Geschaftstatigkeit als Unternehmer anzuse-
hen. Die unternehmerische Tatigkeit be-
schrankt sich auf die Ausgabe von Kommandit-
anteilen und die Anlage liquider Mittel.

Nach Auffassung der Finanzverwaltung gilt die
Berechtigung zum Vorsteuerabzug jedoch nicht
fiir Leistungen im Zusammenhang mit der Aus-
gabe von Gesellschaftsanteilen oder fiir solche
Leistungen, die ausschlieBlich im Interesse der
Gesellschafter erfolgen. Neben den eigent-
lichen Vertriebsleistungen betrachtet die Fi-
nanzverwaltung vor allem auch die Kosten, die
im Zusammenhang mit der Erstellung und Be-
urteilung des Prospektes stehen, als solche Kos-
ten, die im Zusammenhang mit der Ausgabe
von Gesellschaftsanteilen stehen, und versagt
somit den Vorsteuerabzug.

Nachdem verschiedentlich erstinstanzliche Ge-
richte diese von der Finanzverwaltung vertrete-
ne Auffassung bestatigt haben, hat der BFH
zwischenzeitlich mit Urteil vom 1. Juli 2004
(BStBI. 11 2004, Seite 1022) —im AnschlufR an ein
EuGH-Urteil vom 26. Juli 2003 (BB 2003, Seite
1611, so jetzt auch EuGH-Urteil vom 26. Mai
2005 (DStR 2005, S. 965) — entschieden, dass
auch die in der Griindungsphase bezogenen
Leistungen voll zum Vorsteuerabzug berechti-
gen, soweit eine Gesellschaft im normalen Ge-
schaftsbetrieb nur Umsétze tatigt, die den Vor-
steuerabzug nicht ausschlieBen. Nach Ansicht
des Prospektherausgebers ist der Vorsteuerab-
zug aus den oben genannten Kosten nicht ge-
geben, weil die Gesellschaft ihrerseits keine
Umsatze tatigt, die den Vorsteuerabzug gestat-
ten.

Die erzielten Zinseinnahmen sind nach § 4 Nr. 8
UStG steuerfrei. In Rechnung gestellte Vorsteu-
erbetrage flr Eingangsleistungen im Zu-
sammenhang mit diesen Umsatzen sind nach
§ 15 Abs. 2 UStG vom Vorsteuerabzug ausge-
schlossen.

Alle sonstigen Tatigkeiten lbt die Fonds KG
nicht als Unternehmer, sondern nurim Rahmen
ihrer Gesellschafterstellung der Briihl KG und
Euskirchen KG aus. In Rechnung gestellte Vor-

steuerbetrage flr Eingangsleistungen sind
mangels der Unternehmereigenschaft vom
Vorsteuerabzug ausgeschlossen.

Die Vorsteuer ist entweder zu aktivieren —wenn
die Eingangsleistung selbst auch aktivierungs-
pflichtig ist — oder sie hat Kostencharakter,
wenn die Eingangsleistung zu sofort abziehba-
ren Werbungskosten fiihrt.

10. Gewerbesteuer

Die Gesellschaft ist rein vermogensverwaltend
tatig. Eine Gewerbesteuerpflicht besteht des-
halb nicht.

11. Grunderwerbsteuer
Der Erwerb der Grundstiicke in bebautem Zu-
stand durch die Euskirchen KG ist grunderwerb-
steuerpflichtig. Bemessungsgrundlage fir die
Grunderwerbsteuer ist der Kaufpreis zuziglich
etwaiger sonstiger Leistungen.

Nach Einfuhrung des § 13b Abs. Nr. 1 UStG
schuldet der Kaufer eines Grundstiickes die
Umsatzsteuer nicht mehr dem Verkaufer. Er hat
sie direkt an die Finanzbehorden abzufiihren.
Aus diesem Grund ist sie nicht mehr in die Be-
messungsgrundlage fir die Grunderwerbsteu-
er einzubeziehen.

Dies wird durch einen Erlass des Finanzministe-
riums Baden-Wirttemberg (Az.3-S 4521/24),
der im Einvernehmen mit den obersten Finanz-
behorden der anderen Bundeslander ergangen
ist, bestatigt.

Der Erwerb der Grundstiicke der Briihl KG ist
ebenfalls grunderwerbsteuerpflichtig.

Die erwartete Grunderwerbsteuer beider Ge-
sellschaften ist im Finanz- und Investitionsplan
enthalten und erhoht anteilig die Abschrei-
bungsbemessungsgrundlagen der abschrei-
bungsfahigen Wirtschaftsgiiter (Gebdude und
AuRenanlagen).

Nach Abs. 2 a im § 1 Grunderwerbsteuerge-
setz kann auch im Falle des Ubergangs von
Gesellschaftsanteilen einer Personengesell-
schaft die Grunderwerbsteuerpflicht ausge-
[6st werden, wenn zum Vermaogen dieser Per-
sonengesellschaft ein inlandisches Grund-
stlick gehort.

Der Grunderwerbsteuer unterliegt ein mehr als
95%iger Ubergang der Gesellschaftsanteile ei-
ner Personengesellschaft innerhalb eines Zeit-
raumes von 5 Jahren.

Die Briihl KG hat nach Kapitalerhohung ein Ge-
samtkapital von € 18.220.000. Der Griindungs-
gesellschafter hdlt davon einen Anteil von
€ 1.178.000. Der Anteil des Griindungsgesell-
schafters liegt somit deutlich tiber 5 % am ge-
samten Gesellschaftskapital, so dal nach dem
gleichlautenden Landererlass zur Anwendung
des § 1 Abs. 2 a GrEStG vom 26.02.2003 (BStBI |,
2003, S. 271) aus dem Erwerb neuer Gesell-
schaftsanteile durch die Fonds KG sowie weite-
rer Gesellschafter bei gleichzeitiger Kapitaler-
hohung von € 1.000 um € 18.219.000 auf das
Gesamtkapital keine nochmalige Grunder-
werbsteuer entsteht.
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Die Euskirchen KG wurde mit einem Gesell-
schaftskapital von € 4.046.030 gegriindet.
Durch Satzungsanderung wurde das Gesamt-
kapital auf € 4.840.000 erhoht, wobei einzelne
Gesellschafter ihre Kapitalanteile anpassten. Ei-
ne weitere Anderung der Satzung ist nicht ge-
plant. Eine Grunderwerbsteuerbelastung auf-
grund § 1 Abs. 2 a GrEStG wird nicht erfolgen.

Die Fonds KG wird keinen Grundbesitz erwer-
ben. Die Beitritte neuer Gesellschafter bei
gleichzeitiger Kapitalerhdhung 16st aufgrund
der Beteiligungsverhaltnisse in der Briihl KG
und der Euskirchen KG keine Grunderwerbsteu-
erbelastung aus.

Auch die VerduRerung und Ubertragung von
Gesellschaftsanteilen an der Fonds KG kann
deshalb keine Grunderwerbsteuer auslosen.

12. Vermogensteuer

Nach dem Beschluss des Bundesverfassungsge-
richts (BVerfG vom 22.06.1995, BStBI. Il 1995,
S. 655) zur Vermogensteuer durfte das friher
geltende Recht nur noch bis zum 31.12.1996
angewendet werden. Das Bundesverfassungs-
gericht hat hinsichtlich der Vermogensteuer
entschieden, daR § 10 Nr. 1 VStG mit dem
Grundgesetz insofern unvereinbar sei, als diese
Norm das zu Gegenwartswerten erfasste Ver-
maogen mit dem gleichen Steuersatz wie den
Grundbesitz belastet, obgleich dessen Bewer-
tung 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 fur vermogensteuerliche
Zwecke vorgeschrieben. Durch das Jahressteu-
ergesetz 1997 wurde allerdings die Bewer-
tung des Grundbesitzes nur fir Zwecke der
Erbschaft- und Schenkungsteuer sowie fur
Zwecke der Grunderwerbsteuer neu geregelt.
Deshalb darf die Vermogensteuer ab dem
01.01.1997 nicht mehr erhoben werden.

Ob die neue Bundesregierung eine Vermogen-
oder dhnliche Substanzsteuer wieder einfiihren
wird, kann zur Zeit nicht beurteilt werden.

13. 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 Einheits-
werte des Grundvermoégens bleibt es fir
Zwecke der Grundsteuererhebung bei der Ver-
wendung der Einheitswerte von 1964. Die vor-
aussichtliche Grundsteuer wurde vorausbe-
rechnet und als Kostenfaktor im Rahmen der
Prognoserechnung berlicksichtigt, soweit sie
nicht als Nebenkosten indirekt von den Mietern
zu tragen ist.

14. Steuerliches Verfahren

Die Einklnfte aus Vermietung und Verpachtung
der Briihl KG und Euskirchen KG werden gemal3
§179,§ 180 Abs. 1 Nr. 2 a der Abgabenordnung
(AO) vom Finanzamt Munchen | als Betriebsfi-




Steuerliche Grundlagen

nanzamt einheitlich und gesondert festge-
stellt. An diese Feststellung ist das Wohnsitzfi-
nanzamt der Kommanditisten (auch der Fonds
KG) gebunden, d.h. etwaige Einwendungen ge-
gen die Feststellungen des Betriebsfinanzam-
tes konnen nur diesem gegentiber und nicht bei
den Wohnsitzfinanzamtern erhoben werden.

Die Fonds KG ist ihrerseits Kommanditistin der
Brithl KG und Euskirchen KG und erhalt in den
flir diese Gesellschaften ergehenden einheit-
lichen und gesonderten Feststellungen Ergeb-
nisanteile zugewiesen.

Kosten, die der Fonds KG entstehen und sofort
abziehbare Werbungskosten darstellen und
mit den Beteiligungen zusammenhangen, sind
ebenso wie die in den Erganzungsbilanzen der
Fondsgesellschaft vorzunehmenden Abschrei-
bungen auf Anschaffungskosten zwingend als
Sonderwerbungskosten der Fonds KG in diese
Feststellungsverfahren bei den Beteiligungsge-
sellschaften einzubeziehen.

Fiir die Fondsgesellschaft selbst werden sowohl
die Einklinfte aus Vermietung und Verpachtung
aus den Beteiligungsgesellschaften als auch die
aus Kapitalvermogen ebenfalls gemaf § 179,
§ 180 Abs. 1 Nr. 2 AO vom Finanzamt Miin-
chen | als fir diese Gesellschaft zustandigem
Betriebsfinanzamt einheitlich und gesondert
festgestellt.

Etwaige Sonderwerbungskosten der Anleger
(z.B. Disagio und Zinsen aus einer Anteilsfinan-
zierung) sind zwingend in dieses Feststellungs-
verfahren einzubeziehen; sie miissen daher, um
steuerlich wirksam zu werden, von jedem Anle-
ger der Fondsgesellschaft bis zum 15. Marz des
Folgejahres mitgeteilt werden.

Soweit einzelne Anleger ihre Kommanditeinla-
ge durch Darlehen finanzieren und durch die
Abtretung einer Kapitallebensversicherung ge-
gen Tilgungsaussetzung besichern und tilgen,
wird dem Anleger bei Einsatz einer Lebensversi-
cherung zur Besicherung einer Anteilsfinanzie-
rung dringend angeraten, den Rat eines Steuer-
beraters einzuholen.

Das Betriebsfinanzamt hat auch zu beurteilen,
ob die Beteiligungsgesellschaft als sog. Verlust-
zuweisungsgesellschaft im Sinne des § 2 b EStG
zu beurteilen ist.

MaRgebend fur die Besteuerung ist der im Fest-
stellungsbescheid festgestellte Einnahmen-
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 Fondsgesellschaft und bei den Beteili-
gungsgesellschaften fallen gegebenenfalls
Zinsertrage an, die der Zinsabschlagsteuer
unterliegen. Die Anrechnung der Zinsabschlag-
steuer erfolgt anteilig flir jeden Gesellschafter
bei seiner personlichen Einkommensteuerver-
anlagung und wird ihm von der Fondsgesell-
schaft mit dem steuerlichen Ergebnis mitge-
teilt. Weder die Gesellschaften noch der Anle-
ger kdnnen zur Vermeidung der Zinsabschlag-
steuer einen Freistellungsauftrag erteilen.

Uber die endgiltige Hohe der steuerlichen Er-
gebnisse entscheidet die Finanzverwaltung im
Rahmen steuerlicher AuRenprifungen. Fallen
hiernach die tatsachlichen Einkinfte aus Ver-
mietung und Verpachtung oder Kapitalvermo-
gen geringer oder hoher als vorlaufig anerkannt
aus, sind hieraus resultierende Einkommen-
und ggf. Kirchensteuernachforderungen oder -
erstattungsanspriiche gemal} § 233a Abgaben-
ordnung zu verzinsen.

Der Zinslauf beginnt 15 Monate nach Ablauf
des Kalenderjahres, in dem die Steuer entstan-
denist, d.h.flir die oben genannten Steuerarten
und Abgaben 2005 beginnt der Zinslauf mit Ab-
lauf des 31.03.2007. Der Zinssatz betragt 0,5 %
pro vollem Monat. Fiir die Gesellschafter stellen
Erstattungszinsen steuerpflichtige Einnahmen
dar, wahrend dem gegeniiber Nachforderungs-
zinsen nicht mehr als Sonderausgaben geltend
gemacht werden konnen.

15. Erbschaftsteuer

Wird ein Anteil an einem geschlossenen Immo-
bilienfonds von Todes wegen auf eine andere
Person Ubertragen, unterliegt dieser Erwerbs-
vorgang der Erbschaftsteuer.

Dabei dienen die Anteile des Anlegers an den
Vermogensgegenstanden und Schulden der
Gesellschaft als Bemessungsgrundlage zur Be-
rechnung der Erbschaftssteuer. Bei der vorlie-
genden Beteiligung an der Fonds KG und damit
der mittelbaren Beteiligung an den Beteili-
gungsgesellschaften werden neben den Ver-
mogensgegenstanden und Schulden der Fonds
KG auch die Vermogensgegenstande und
Schulden der Beteiligungsgesellschaften den
Anlegern anteilig zugerechnet. Nach § 12 Abs. 3
ErbStG iV.m. § 138 ff BewG sind bebaute
Grundstiicke mit dem 12,5-fachen der im
Durchschnitt der letzten 3 Jahre vor dem Er-
werbsvorgang erzielten Jahresmiete bzw. der
erzielbaren Miete anzusetzen. Fir jedes Jahr der
Nutzung ist ein Alterswertabschlag von 0,5 %
(maximal 25 %) abzuziehen. Alternativ kann ein
nachzuweisender niedrigerer gemeiner Wert
(Verkehrswert) angesetzt werden. Die sonsti-
gen Vermogensgegenstande werden grund-
satzlich mit dem gemeinen Wert (§ 9 BewQ)
und die Schulden mit dem Nennwert (§ 11
BewG) angesetzt. Zur Finanzierung der Immo-
bilie aufgenommenes Fremdkapital kann bei
der Erbschaftsteuer in voller Hohe abgezogen
werden. Dies gilt auch fiir entsprechende Darle-
hen der Beteiligungsfinanzierung.

Der Erbschaftsteuer unterliegt die Bereiche-
rung des Erwerbers (§ 10 Abs.1 ErbStG). Diese
wird als Differenz der Vermogenswerte und der
Schulden ermittelt.

Bei einer Beteiligung an der Gesellschaft von
€100.000 wird dieser Wert zum 01.01.2008 ca.
€ 67.500 betragen. Es ist somit ein erheblicher
Vorteil gegenliber der Vererbung des gleichen
Wertes in Geld gegeben, der bei einer mog-
lichen Anteilsfinanzierung noch groRer ist.

Grundsatzlich ist der Stichtag, auf den dieser
Wert berechnet wird, der Todestag des Erblas-
sers. Da sich der steuerliche Wert des Fondsver-
mogens, bezogen auf eine Beteiligung im Laufe

eines Jahres, erfahrungsgemaf nicht wesent-
lich andert, wird es aus der Sicht der Finanzver-
waltung regelmallig zuldssig sein, auf eine
Neuermittlung des steuerlichen Wertes auf
den Todestag zu verzichten und stattdessen auf
den zu Jahresbeginn festgestellten Wert, gege-
benenfalls modifiziert durch Zu- oder Abschla-
ge, zurlickzugreifen.

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 (ibermaRige
Begunstigung von Grund- und Betriebsvermo-
gen gegenlber sonstigem Vermogen. Mit Ver-
fligung vom 06.12.2001 (BStBI. | 2001, S. 985)
haben die obersten Finanzbehorden der Lander
deshalb angeordnet, dass alle Erbschaft- und
Schenkungsteuerbescheide bis zur Klarung der
VerfassungsmaRigkeit lediglich vorlaufig erge-
hen dirfen (§ 165 AO). Ob und wie eine Neure-
gelung zum Tragen kommt, kann derzeit noch
nicht abgeschatzt werden. Sollte eine Verfas-
sungswidrigkeit vorliegen, ist davon auszuge-
hen, dass bisher relativ beglinstigtes Vermogen
(z.B. Grundbesitz oder Betriebsvermogen) deut-
lich hdher zu bewerten ist. Als Folge wiirden
sich im Zeitablauf hohere Grundbesitzwerte er-
geben, die in die erbschaft- und schenkung-
steuerlichen Bemessungsgrundlagen einflie-
Ben wiirden. Diesbeziiglich wurden auch schon
einige Gesetzesvorschlage diskutiert, die alles-
amt die gegenwartige Beglnstigung von
Grundvermogen kurzfristig reduzieren bzw.
aufheben.

Je nach verwandtschaftlichem Verhaltnis des
Erben zum Erblasser und je nach Hohe des Er-
bes ergeben sich unterschiedliche Steuersatze,
die zwischen 7 % und 50 % betragen.

16. 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 Schenkungsteu-
er. Auch fir die Schenkungsteuer werden die
Vermégensgegenstande und Schulden der Be-
teiligungsgesellschaften mittelbar sowie die
Vermogensgegenstande und Schulden der
Fonds KG direkt den Anlegern anteilig zuge-
rechnet.

Schenkungssteuerlich wird eine sogenannte
Lgemischte Schenkung” angenommen, bei der
die Gesellschaftsschulden nicht in voller Hohe,
sondern nur anteilig im Verhdltnis des steuer-
lichen Grundbesitzwertes zum Verkehrswert
als abzugsfahiger Schuldposten zu behandeln
sind.

Fir die Schenkungsteuer gelten ansonsten die
zur Erbschaftsteuer gemachten Ausflihrungen
entsprechend.

Bei einer Beteiligung an der Gesellschaft von
€100.000 wird der schenkungsteuerliche Wert
aufden 01.01.2008 ca. € 74.700 betragen . Es ist
somit ein erheblicher Vorteil gegenlber der
Schenkung des gleichen Wertes in Geld gege-
ben, der bei einer moglichen Anteilsfinanzie-
rung noch groRer ist. Allerdings sind auch hier



die oben genannten Verfahren vor dem Bundes-
verfassungsgericht wie auch entsprechende
Gesetzesvorhaben zu beachten, die zu einer
kurzfristigen Reduzierung bzw. zum Wegfall
dieses Vorteils flihren kdnnen.

Beziiglich des Zeitpunkts, auf den der schen-
kungsteuerliche Wert zu ermitteln ist, gelten
die obigen Ausflihrungen zur Erbschaftsteuer
analog.

Wegen moglicher negativer einkommensteuer-
licher Folgen bei Schenkung eines Gesell-
schaftsanteiles innerhalb kurzer Zeit nach Bei-
tritt zur Gesellschaft wird auf die Ausfihrun-
gen unter ,Steuerliche Grundlagen®, Einkunfts-
erzielungsabsicht verwiesen.

17. Steuersitze / Solidaritats-
zuschlag / Kirchensteuer

Der Spitzensteuersatz in der Einkommensteuer
betragt derzeit 42 %. Der Eingangssteuersatz
betragt 15 %. Es ist geplant, eine Zusatzsteuer
auf besonders hohe Einkommen einzufiihren.
Danach sollen Steuerpflichtige, deren zu ver-
steuerndes Einkommen (ber € 250.000 bzw.
€ 500.000 bei Zusammenveranlagung uber-
steigt, eine zusatzlich Einkommensteuer von
voraussichtlich 3 % entrichten.

Zur Zeit wird als Erganzungsabgabe zur Ein-
kommensteuer ein Solidaritatszuschlag von
5,5% der Steuerschuld erhoben. Wegen seiner
Natur als Erganzungsabgabe kann der Solidari-
tatszuschlag aus verfassungsrechtlichen Griin-
den nicht auf Dauer erhoben werden. Diesbe-
zuglich sind bereits entsprechende Verfahren
vor den Finanzgerichten anhangig. Der Pro-
spektherausgeber halt es fiir vertretbar, von ei-
ner Geltungsdauer des Solidaritatszuschlages
bis zum Jahr 2010 auszugehen. Hierbei wird
unterstellt, dass der Solidaritatszuschlag in den
Perioden bis 2010 unverandert bleibt.

Bei der Prognoserechnung wurden Auswirkun-
gen, die sich aus kirchensteuerlichen Griinden
ergeben, auBer Acht gelassen, da jedes Bundes-
land lber 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.

Es ist beabsichtigt, den Mehrwertsteuersatz ab
01.01.2007 auf 19 % zu erhdhen, mit der Folge
einer geringfligig erhohten Kostenbelastung
aufgrund nicht abzugsfahiger Vorsteuern.

18. Schlussbemerkung

Das vorbeschriebene steuerliche Konzept be-
ruht auf den derzeit geltenden Steuergesetzen
unter Berlicksichtigung bekannter und Inter-
pretation geplanter Steueranderungen, auf gel-
tenden Verwaltungsanweisungen, auf der ak-
tuellen Rechtsprechung und auf den Ergebnis-
sen bei einer Vielzahl von Betriebspriifungen in
vergleichbaren Fallen bei vom Prospektheraus-
geber initiierten Immobilien-Fonds.

Sowohlwahrend der Initialphase als auch in der
Vermietungsphase kénnen sich die steuer-
lichen Rahmenbedingungen, insbesondere die

Steuergesetze, die Rechtsprechung, die Beurtei-
lung durch die Finanzverwaltung sowie die
Steuersatze andern.

Derartige Anderungen kdnnen 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. liberhaupt nicht in der ausge-
wiesenen Hohe eintreten.

Die steuerlichen Erlauterungen basieren auf
dem Rechtsstand vom 21. November 2005.

81




Rechtliche Grundlagen

I. Beteiligungen Briihl und
Euskirchen GmbH & Co. KG
(Fonds KQ)

Die Anleger beteiligen sich als Kommanditisten
an der Beteiligungen Briihl und Euskirchen
GmbH & Co. KG mit Sitz in Minchen (Adresse:
Landsberger Str. 439, 81241 Miinchen). Die Ge-
sellschaft wurde am 06.09.2005 in Anwesen-
heit des Notars Klaus Reeh, Miinchen, gegriin-
det. Die Eintragung der Gesellschaft in das Han-
delsregister beim Amtsgericht Miinchen erfolg-
te am 08.09.2005 unter der Nummer HRA
86626.

Grundlage des Beitritts von Neukommanditi-
stenist derin diesem Prospekt abgedruckte Ge-
sellschaftsvertrag, der hier zusammengefasst
erlautert wird.

Gesellschaftszweck

Gesellschaftszweck der Fonds KG ist die Beteili-
gung an anderen Gesellschaften (im Folgenden
,Beteiligungsgesellschaften® genannt), die
Grundbesitz erwerben, vermieten und verwal-
ten sowie hierauf Gebdaude und Erweiterungs-
bauten errichten, insbesondere an der

Beteiligungsgesellschaft Briihl mbH & Co. KG
(Briihl KG)

und an der

Beteiligungsgesellschaft Euskirchen mbH & Co.
KG (Euskirchen KG).

Die Fonds KG kann sich auf verwandten Gebie-
ten betatigen und alle Geschafte betreiben, die
mit dem Gegenstand des Unternehmens in Zu-
sammenhang stehen. Sie kann sich insbeson-
dere auch an weiteren Gesellschaften mit dem
gleichen oder einem dhnlichen Gegenstand be-
teiligen.

Gesellschafter/Kapital

Griindungsgesellschafter, personlich haftender
und geschaftsfiihrender Gesellschafter der
Fonds KG ist die SOB Grundstucksverwaltungs-
gesellschaft mbH, Miinchen. Sie leistet keine
Kapitaleinlage und ist nicht am Vermogen der
Gesellschaft beteiligt. Weiterer Griindungsge-
sellschafter und geschaftsfihrender Gesell-
schafter ist mit einer Kapitaleinlage von € 1.000
der Kommanditist Herr Uwe Hauch, Miinchen.

Die geschaftsfuhrenden Gesellschafter sind je-
weils einzeln berechtigt, weitere Kommanditi-
sten aufzunehmen. Sie sind von allen Gesell-
schaftern unwiderruflich bevollmachtigt, unter
Abschluss entsprechender Beitrittsvertrage
(Annahme von Zeichnungserklarungen) im Na-
men aller Gesellschafter natirliche und juristi-
sche Personen als Kommanditisten in die Ge-
sellschaft aufzunehmen. Sie sind von den Be-
schrankungen des § 181 BGB befreit.

Die Kapitaleinlagen der noch aufzunehmenden
Kommanditisten lauten liber € 10.000 oder
einen durch € 5.000 teilbaren hoheren Betrag.
Die Summe dieser Kapitaleinlagen ist auf
€ 25918.000 begrenzt. Auf diese Kapital-
einlagen ist ein Agio von 5 % zu entrichten.

Das Gesamtkapital der Gesellschaft betragt
€ 25.920.000. Der geschaftsflihrende Gesell-
schafter ist berechtigt, eine Uberzeichnung
durch neu beitretende Kommanditisten bis zu
3 % (€ 770.000) zuzulassen.

Sollte die Kapitaleinlage der Fonds KG bei der
Euskirchen KG wunter einen Betrag von
€ 4.515.000 herabgesetzt werden (siehe dazu
nachfolgend unter Gesellschaftsvertrag Euskir-
chen), reduzieren sich das Gesamtkapital der
Fonds KG auf wenigstens € 24.320.000 und die
Summe der Kapitaleinlagen der noch aufzu-
nehmenden Kommanditisten auf wenigstens
€24.318.000. Liegt die Summe der Kapitaleinla-
gen der bereits aufgenommenen Kommanditi-
sten Uber dieser Summe, reduzieren sich die
einzelnen Kapitaleinlagen einschl. des Agios
dieser Kommanditisten um den der Reduktion
der Summe der Kapitaleinlagen entsprechen-
den Prozentsatz.

Haftung/Keine Nachschusspflicht

Die Haftung der beitretenden Kommanditisten
im Aussenverhaltnis gegentiber Glaubigern der
Gesellschaft ist auf die in das Handelsregister
einzutragende Haftsumme in Hohe von 10 %
des jeweiligen Beteiligungsbetrags (Kapitalein-
lage) beschrankt. Nach Leistung der Kapitalein-
lage ist die Haftung ausgeschlossen. Zur Haf-
tung des Kommanditisten fiir die zwischen sei-
nem Beitritt und der Eintragung im Handelsre-
gister begriindeten Verbindlichkeiten der Ge-
sellschaft, sowie bei Riickzahlung seiner Kapi-
taleinlage und nach Ausscheiden aus der Ge-
sellschaft siehe Abschnitt ,Risiken unter Ziff.
2.5.

Uber die Verpflichtung zur Leistung der in der
Beitrittserklarung vereinbarten Kapitaleinlage
hinaus Ubernehmen die beitretenden Kom-
manditisten keine Nachschussverpflichtung.
Nur mit den Stimmen aller Gesellschafter kann
eine Nachschusspflicht begriindet werden.

Zahlungspflicht/

Folgen bei Zahlungsriickstand

Nach Annahme der Beitrittserklarung durch die
Fonds KG hat der Anleger seine Kapitaleinlagen
zuzliglich 5 % Agio sofort auf das Konto gemaf
den Bedingungen der Zeichnungserklarung ein-
zuzahlen.

Bei nicht rechtzeitiger Zahlung der Kapitaleinla-
ge ist er verpflichtet, Verzugszinsen in Hohe von
5 % jahrlich Uber dem jeweiligen Basiszinssatz
gemal’ § 247 BGB fur die Zeit des Verzuges zu
entrichten. Die Geltendmachung eines weite-
ren Schadens durch die Gesellschaft bzw. der
Nachweis eines niedrigeren Schadens durch ei-
nen Gesellschafter bleiben unbenommen. Ge-
rat ein Kommanditist mit einer falligen Zahlung
seiner Kapitaleinlage nach schriftlicher Mah-
nung mehr als 4 Wochen in Verzug, so kann
der geschaftsfihrende Gesellschafter dariiber
hinaus namens der ubrigen Gesellschafter das
Beteiligungsverhaltnis kiindigen. In diesem Fall
werden bereits geleistete Zahlungen nach Ab-
zug der der Gesellschaft nachweislich entstan-
denen Kosten dem Kommanditisten innerhalb
von 4 Wochen nach Kiindigung zurtickerstattet.
Weitere Anspriiche stehen dem Kommanditi-
sten nicht zu. Insbesondere nimmt er nicht am

Ergebnis der Gesellschaft teil. Anstelle der Kiin-
digung der Beteiligung kann die Gesellschaft
die Kapitaleinlage auf den Betrag der bereits ge-
leisteten Zahlung beschranken.

Geschéftsfiihrung und Vertretung

Die Geschaftsfiihrung und Vertretung der Ge-
sellschaft obliegt dem personlich haftenden
Gesellschafter. Daneben ist der Griindungs-
kommanditist Herr Uwe Hauch, berechtigt aber
nicht verpflichtet, die Geschafte der Gesell-
schaft zu flhren. Ihm wird Prokura erteilt. Jeder
geschaftsfiihrende Gesellschafter ist verpflich-
tet, die Geschafte der Gesellschaft mit der Sorg-
falt eines ordentlichen Kaufmanns zu flihren.
Jeder geschaftsfuhrende Gesellschafter han-
delt und vertritt jeweils einzeln und ist vom
Wettbewerbsverbot der §§ 161 Absatz 2 und
112 HGB und, soweit es sich um Rechtsgeschaf-
te handelt, die zur Erreichung des Gesell-
schaftszweckes erforderlich sind, von den Be-
schrankungen des § 181 BGB befreit.

Sie sind berechtigt, Dritte mit der Geschaftsbe-
sorgung zu beauftragen und entsprechende
Vollmachten zu erteilen. Werden Dritte beauf-
tragt, diirfen dadurch der Gesellschaft keine
lUber die im Emissionsprospekt beschriebenen
Verwaltungskosten hinausgehenden Kosten
entstehen.

Die geschaftsfiihrenden Gesellschafter erhal-
ten keine Verglitung fir die Geschaftsfihrung.
Im ubrigen werden ihnen nachgewiesene und
angemessene Aufwendungen ersetzt. Der per-
sonlich haftende Gesellschafter erhalt eine
jahrliche Vergitung fur die Ubernahme der
Haftung in Hohe von € 1.000.

Handlungen, die Uber den gewdhnlichen Be-
trieb des Handelsgewerbes nach § 164 HGB
hinausgehen, kann der geschaftsfihrende Ge-
sellschafter nur mit Zustimmung der Gesell-
schafterversammlung vornehmen. Solche
Handlungen sind insbesondere der Erwerb, die
VerdaulRerung und die Verpfandung oder sonsti-
ge Belastung von Gesellschaftsbeteiligungen,
die Eingehung von Verbindlichkeiten aller Art,
die insgesamt € 100.000 p.a. libersteigen, die
Ubernahme von Gewahrleistungen aller Art
(einschlieRlich Garantien, Blrgschaften, Haf-
tungserklarungen) und der Abschluss von An-
stellungsvertragen. Handlungen, die im Zu-
sammenhang mit einer Malknahme gemaf}
dem Finanz- und Investitionsplan der Gesell-
schaft (§ 8 des Gesellschaftsvertrags) durchge-
flhrt werden, bedurfen nicht der Zustimmung
soweit sie zur Durchfiihrung der Investition er-
forderlich sind, der Investitionsaufwand um
nicht mehr als 10 % nach oben oder unten ver-
andert wird und die wirtschaftlichen und steu-
erlichen Eckdaten der Gesellschaft gemafl dem
Emissionsprospekt nicht oder nur unwesent-
lich berlihrt werden. Zu solchen Malknahmen
gehort auch die Aufnahme eines kurzfristigen
Darlehens zur Finanzierung der Beteiligungen
an der Briihl KG und der Euskirchen KG, das aus
den Kapitaleinlagen der aufzunehmenden
Kommanditisten zuriickgefiihrt wird. Die Zu-
stimmung ist im Ubrigen ausdricklich fir
samtliche Vertrage der Gesellschaft erteilt, die
im Emissionsprospekt beschrieben sind. Bei
Ausiibung der Mitgliedschaftsrechte in den Be-
teiligungsgesellschaften vertritt der geschafts-



flihrende Gesellschafter die Gesellschaft. Hier-
bei bedarf er der vorherigen Zustimmung der
Gesellschafterversammlung fur alle MaRnah-
men und Rechtsgeschafte der Beteiligungsge-
sellschaften, die nach deren Gesellschaftsver-
tragen der Zustimmung der Gesellschafter be-
dirfen. Jeder Kommanditist hat zusatzlich zu
den Kontrollrechten des § 166 Abs. 1 HGB die
Kontrollrechte des § 118 HGB.

Beirat

Zur Uberwachung, Beratung und Unterstit-
zung der geschaftsfiihrenden Gesellschafter
kann ein Beirat bestellt werden, der aus 3 Mit-
gliedern besteht und der durch Gesellschafter-
beschluss gewahlt wird. Hinsichtlich der Amts-
zeit der Beiratsmitglieder, der Geschaftsord-
nung und der Vergltung wird auf § 7 des Ge-
sellschaftsvertrags verwiesen.

Gesellschafterbeschliisse
Gesellschafterbeschliisse werden in den nach
dem Gesellschaftsvertrag und nach Gesetz be-
stimmten Fallen gefasst, sowie auf schriftliches
Verlangen von Gesellschaftern, denen zusam-
men Kapitalanteile von mehr als 10% des Ge-
sellschaftskapitals gehoren.

Soweit nicht der geschaftsfiihrende Gesell-
schafter oder Gesellschafter, denen zusammen
Kapitalanteile von mehr als 10% des Gesell-
schaftskapitals gehdren, die Einberufung einer
Gesellschafterversammlung beantragen, wer-
den Gesellschafterbeschlisse in einem schrift-
lichen Verfahren (per Brief, Fax oder E-mail)
gefasst.

Beschliisse werden mit der Mehrheit der abge-
gebenen Stimmen gefasst. Bei der Beschluss-
fassung gewahren je € 1 eines Kapitalanteils ei-
ne Stimme. Zu Beschlissen uber die Anderung
des Gesellschaftsvertrages und lber die Aufl6-
sung der Gesellschaft ist eine Mehrheit von
dreiviertel der abgegebenen Stimmen erforder-
lich.

Uber samtliche Gesellschafterbeschliisse ist ein
Protokoll zu fertigen. Beschlusse der Gesell-
schaft kdnnen nur innerhalb einer Frist von
4 Wochen nach Ubersendung des Protokolls an-
gefochten werden; im Einzelfall kann durch Ge-
sellschafterbeschluss die Frist auf 2 Wochen
verkirzt werden.

Jahresabschluss

Auf das Ende eines jeden Geschaftsjahres, das
dem Kalenderjahr entspricht, hat der geschafts-
flihrende Gesellschafter den Jahresabschluss
und die Einnahmen-Uberschussrechnung zu

erstellen. Diese sind von einem Wirtschaftspri-
fer zu priifen und mit einem Testat zu versehen.
Die Feststellung des Jahresabschlusses erfolgt
durch den geschaftsfiihrenden Gesellschafter.
Die Kommanditisten haben das Recht, die Rich-
tigkeit des Jahresabschlusses und der Einnah-
men-Uberschussrechnung sowie des Auszugs
Uber ihre Kapitalkonten durch Sachverstandige
auf eigene Kosten nachpriifen zu lassen.

Beteiligung am Ergebnis/Vermégen/
Ausschuttungen

Die Gesellschafter der Fonds KG sind entspre-
chend dem Verhaltnis ihrer Kapitalanteile an
den handelsrechtlichen und steuerrechtlichen
Ergebnissen, an den Ausschittungen und am
Vermogen der Gesellschaft beteiligt.

Dabei ist die Ergebnisverteilung in den Jahren
2005 und 2006 und ggf. in den Folgejahren so
vorzunehmen, dass alle Gesellschafter unab-
hangig vom Zeitpunkt des Beitritts zur Fonds-
gesellschaft im Verhaltnis ihres Kapitalanteils
zu dem jeweils zum Ende des Geschaftsjahres
gezeichneten und eingezahlten Gesamtkapital
daran teilhaben (Gleichverteilungsabrede).
Lasst sich dieses Ergebnis aus Griinden der
unterschiedlichen Beteiligungszeitpunkte der
Gesellschafter nicht erreichen, ist die Gesell-
schaft lediglich verpflichtet, eine groRtmaogli-
che Anndherung sicherzustellen. Allen Gesell-
schaftern werden Verlustanteile auch dann zu-
gewiesen, wenn sie die Hohe ihrer Kapitaleinla-
gen Ubersteigen.

Etwaige Sonderbetriebsausgaben oder Sonder-
werbungskosten sind von den einzelnen Gesell-
schaftern der Gesellschaft zwecks Aufnahme in
die Jahressteuererkldrung bis zum 15. Marz des
Folgejahres nachzuweisen. Ein spaterer Nach-
weis kann vorbehaltlich einer im Einzelfall noch
bestehenden verfahrensrechtlichen Maglich-
keit nur gegen Erstattung der entstehenden
Aufwendungen berticksichtigt werden.

Einnahmen der Gesellschaft werden, soweit sie
nicht zur Erflllung vertraglicher, gesetzlicher
oder sonstiger Verpflichtungen und zum Auf-
bau und Erhalt einer angemessenen Liquidi-
tatsreserve bendtigt werden, an die Gesell-
schafter im Verhdltnis ihrer gezeichneten
Kapitalanteile ausgeschittet. Im Beitrittsjahr
erhalten die Gesellschafter nur eine anteilige
Jahresausschiittung unter Bericksichtigung
des Zeitpunkts, zu dem die Kapitaleinlage er-
bracht wurde. Ausschittungen an die Gesell-
schafter erfolgen auch dann, wenn deren Kapi-
talkonten durch vorangegangene Verluste oder
Entnahmen unter den Stand der Kapitaleinla-
gen abgesunken sind.

Ausschittungen werden monatlich im Voraus
in Teilbetragen zu jeweils 1/12 der voraussicht-
lichen Jahresausschuttung mittels Uberwei-
sung bis zum 15. des jeweiligen Monats vorge-
nommen. Die Jahresausschittung hat bis zum
31.Januar des Folgejahres zu erfolgen.

Anteilsiibertragung

Jeder Gesellschafter kann lber seinen Kapital-
anteil ohne Zustimmung der Mitgesellschafter
frei verfligen. Er ist insbesondere zur Abtretung
an Dritte berechtigt. Dabei ist auszuschlieRen,
dass Kapitalanteile entstehen, die kleiner als
€ 5.000 sind.

Die Abtretung und die Verfigung wird im
Verhaltnis zu der Gesellschaft und den Mitge-
sellschaftern nur wirksam, wenn sie vom Abtre-
tenden und Abtretungsempfanger der Gesell-
schaft schriftlich unter Vorlage einer notariell
beglaubigten Vollmacht zur Handelsregister-
eintragung angezeigt wird. Die Gesellschaft
kann die notarielle Beglaubigung der Abtre-
tungsanzeige verlangen. Der Abtretende haftet
auch nach seinem Ausscheiden neben dem Er-
werber fiir seine ausstehende Einlage.

Tod eines Gesellschafters

Beim Tod eines Gesellschafters geht seine Be-
teiligung auf die Personen Uber, die Erben sind
oder denen aufgrund Verfligung von Todes
wegen oder Rechtsgeschafts unter Lebenden
ein mit dem Tod falliger Anspruch auf Ubertra-
gung der Gesellschaftsbeteiligung oder Teilan-
teils des verstorbenen Gesellschafters zusteht
und die den Ubergang des Gesellschaftsanteils
innerhalb von 3 Monaten nach dem Tod schrift-
lich gegentiber der Gesellschaft verlangen.

Gesellschaftsdauer/Kiindigung/
Ausscheiden

Die Fonds KG ist auf unbestimmte Zeit errich-
tet. Jeder Gesellschafter kann das Gesell-
schaftsverhaltnis unter Einhaltung einer Kiindi-
gungsfrist von 12 Monaten auf das Ende
eines jeden Geschaftsjahres, erstmals zum
31.12.2025, kiindigen. Mit Ablauf des entspre-
chenden Geschaftsjahres scheidet der kiindi-
gende Gesellschafter aus der Gesellschaft aus.
Ein Gesellschafter scheidet aullerdem aus der
Gesellschaft aus im Fall der Kiindigung durch
die Gesellschaft wegen Nichtzahlung der
Kapitaleinlage, mit der Rechtskraft eines Be-
schlusses, durch den Uber sein Vermdgen das
Insolvenzverfahren eréffnet oder durch den die
Er6ffnung des Insolvenzverfahrens mangels
Masse abgelehnt wird und mit der Zustellung
des Beschlusses, durch den dasjenige, was ei-
nem Gesellschafter bei der Auseinanderset-
zung zusteht, fur einen Glaubiger gepfandet
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wird, es sei denn, dass der Gesellschafter den
Pfandungsbeschluss innerhalb von 2 Monaten
beseitigt.

Scheidet ein Gesellschafter aus der Gesellschaft
aus, so wird die Gesellschaft nicht aufgelost,
sondern von den verbleibenden Gesellschaf-
tern fortgesetzt. Ein ausscheidender Gesell-
schafter erhalt fiir seinen Kapitalanteil eine Ab-
findung in Hohe des diesem Kapitalanteil ent-
sprechenden Anteils am Vermaégen der Gesell-
schaft nach MaRgabe der auf den Zeitpunkt des
Ausscheidens oder, wenn das Ausscheiden
nicht auf das Ende eines Geschaftsjahres er-
folgt, zum Ende des vorangegangenen Ge-
schaftsjahres aufzustellenden Auseinanderset-
zungsbilanz. Die Feststellung des Vermogens
erfolgt auf der Grundlage des Verkehrswertes
der Beteiligung. Die Kosten fiir die Ermittlung
des Verkehrswertes sind von dem Gesellschaf-
ter zu tragen, der gekiindigt hat oder in dessen
Person ein Ausscheidungsgrund vorliegt.

Die Abfindung ist in 6 gleichen Jahresraten zu
tilgen und vom Zeitpunkt des Ausscheidens an
mit 2,5 % p.a. zu verzinsen. Die Gesellschaft ist
berechtigt, die Abfindung ganz oder in groRRe-
ren Raten auszuzahlen und, wenn dies durch
die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft veran-
lasstist, Tilgungs- und Zinsraten tber einen lan-
geren Zeitraum als 6 Jahre zu erbringen. Zur
Wahrung der Interessen der Gesellschaft kann
die Auszahlung bis zur VerauRerung der Gesell-
schaftsbeteiligungen ausgesetzt werden, so-
fern der ausgeschiedene Gesellschafter anstel-
le einer Verzinsung eine Ausschittung erhalt
wie er sie ohne Ausscheiden erhalten wiirde,
abziiglich des Ausschiittungsanteils, der auf
den Teil seiner Beteiligung entfallt, fir den ihm
eine Abfindung bereits zugeflossen ist. Die Ge-
sellschaft ist berechtigt, den Anteil des Kom-
manditisten am Vermogen der Gesellschaft
nachtraglich entsprechend herabzusetzen,
wenn wahrend des Auszahlungszeitraums der
Abfindung eine VeraulRerung der Beteiligungen
der Gesellschaft erfolgt und der Ver-
auBerungserlos geringer ist als der Verkehrs-
wert, der der Feststellung des Anteils am Ver-
mogen zugrundegelegt wurde.

Auflosung der Gesellschaft

Die Gesellschaft wird aufgelost, wenn dies ge-
setzlich vorgeschrieben ist oder wenn die Ge-
sellschafter die Auflésung mit einer Mehrheit
von 75 % der abgegebenen Stimmen beschlie-
Ben. Im Falle der Auflésung der Gesellschaft er-
folgt die Liquidation durch den geschaftsfiih-
renden Gesellschafter, sofern sie nicht durch
Gesellschafterbeschluss anderen Personen
Ubertragen wird. Ein sich bei der Liquidation er-
gebender Gewinn oder Verlust wird im Verhalt-
nis der Kapitalanteile auf die Gesellschafter ver-
teilt.

Erfassung personlicher Daten

Die Fondsgesellschaft wird notwendige person-
liche Daten der Gesellschafter erfassen, elektro-
nisch speichern und automatisch verarbeiten.
Jeder Gesellschafter ist verpflichtet, alle not-
wendigen Daten zur Verfugung zu stellen, An-
derungen unverziglich mitzuteilen und gege-
benenfalls unter Vorlage geeigneter Unterlagen
zu belegen.

Il. Beteiligungsgesellschaft
Briihl mbH & Co. KG
(Briihl KG)

Die Fonds KG ist der Brihl KG als Komman-
ditistin mit einer Einlagenverpflichtung von
€ 17.040.000 (ca. 94 % des Gesamtkapitals der
Briihl KG) beigetreten. Diese geht nach Gesell-
schafterwechsel, Kapitalerhdhung und Umfir-
mierung aus der im Jahr 2003 gegriindeten
GEG  Grundstiicksentwicklungsgesellschaft
mbH ,KdIn-Marsdorf” & Co. Objekt Briihl KG
hervor. Diese ist im Handelsregister beim Amts-
gericht Koln, HRA 21355, eingetragen. Sitz der
Gesellschaft wird kiinftig Miinchen sein.

Anmerkung:

Der nachfolgende Text entspricht weitge-
hend wortlich dem Originaltext. Allerdings
ist nicht der gesamte Text abgedruckt, son-
dern nur die wesentlichen Passagen.

1. Gesellschaftsvertrag
Sitz der Gesellschaft ist Miinchen.

Zweck der Gesellschaft ist der Erwerb, die Ver-
mietung und Verwaltung von Grundstiicken,
Erbbaurechten und die Errichtung von Gebau-
den, insbesondere der Giesler-Galerie, Briihl, so-
wie gegebenenfalls die Errichtung von Er-
weiterungsbauten auf dem eigenen Grundbe-
sitz. Die Gesellschaft kann sich auf verwandten
Gebieten betatigen und alle Geschafte betrei-
ben, die mit dem Gesellschaftszweck in Zu-
sammenhang stehen. Sie kann sich auch an an-
deren Unternehmen mit dem gleichen oder
ahnlichen Gegenstand beteiligen.

Die Dauer der Gesellschaft ist nicht auf be-
stimmte Zeit beschrankt.

Personlich haftender und geschaftsfihrender
Gesellschafter ist:

TAL Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH,
Mdiinchen, ohne Kapitaleinlage

Kommanditist und weiterer geschaftsfiihren-
der Gesellschafter ist:

Herr Uwe Hauch, Miinchen, mit einer Kapital-
einlage von € 1.000

Weitere Kommanditisten sind:

Beteiligungen Brihl und Euskirchen GmbH &
Co. KG, Miinchen, mit einer Kapitaleinlage von
€17.040.000

GEG  Grundsticksentwicklungsgesellschaft
H.H. Gottsch KG, Kéln, mit einer Kapitaleinlage
von € 1.178.000

TAM Grundstiicksverwaltungsgesellschaft
mbH, Miinchen, mit einer Kapitaleinlage von
€1.000

Die im Handelsregister einzutragende Haft-
summe jedes Kommanditisten betragt 10 %
seiner Kapitaleinlage. Das Gesamtkapital der
Gesellschaft betragt € 18.220.000.

Die Geschaftsfiihrung und Vertretung der Ge-
sellschaft obliegt dem personlich haftenden
Gesellschafter. Daneben ist der Kommanditist
Herr Uwe Hauch berechtigt aber nicht ver-
pflichtet, die Geschafte der Gesellschaft zu fiih-
ren. lhm wird Prokura erteilt. Handlungen, die
uber den gewohnlichen Betrieb des Handelsge-
werbes nach § 164 HGB hinausgehen, kann ein

geschaftsfiihrender Gesellschafter nur mit Zu-
stimmung der Gesellschafterversammlung vor-
nehmen.

Handlungen, die im Zusammenhang mit der In-
vestitionsmaRnahme Giesler-Galerie durchge-
flihrt werden, bedirfen nicht der Zustimmung,
soweit sie erforderlich sind und sich der Investi-
tionsaufwand um nicht mehr als 10 % veran-
dert und die wirtschaftlichen und steuerlichen
Eckdaten nicht oder nur unwesentlich beriihrt
werden.

Der Zustimmung bedarf nicht die Verwendung
der auf dem Grundbesitz der Gesellschaft ein-
getragenen Grundpfandrechte als Sicherheiten
bis zu € 12.500.000 zugunsten der Bank der Be-
teiligungen Brihl und Euskirchen GmbH & Co.
KG zur Absicherung kurzfristiger Darlehen, die
diese zur Finanzierung ihrer Einlage aufnimmt,
sowie bis zu € 6.500.000 im Rahmen einer
wechselseitigen Pfanderstreckung zugunsten
der Bank der Beteiligungsgesellschaft Euskir-
chen mbH & Co. KG, an der die Beteiligungen
Briihl und Euskirchen GmbH & Co. KG ebenfalls
als Kommanditistin beteiligt ist, fur eine lang-
fristige Objektfinanzierung.

Der Zustimmung bedarf es nicht zum Ab-
schluss neuer Mietvertrage und zur Neukondi-
tionierung von Darlehen bei Ablauf der Zinsbin-
dungsfrist oder zur Ausnutzung einer glinsti-
gen Zinslage.

Die geschaftsfihrenden Gesellschafter erhal-
ten keine Verglitung fur die Geschaftsfihrung.
Im Ubrigen werden ihnen nachgewiesene und
angemessene Aufwendungen ersetzt. Der per-
sonlich haftende Gesellschafter erhdlt eine
jahrliche Vergtitung fur die Ubernahme der per-
sonlichen Haftung in Hohe von € 1.000.

Jeder Gesellschafter kann uber seinen Kapital-
anteil ohne Zustimmung der Mitgesellschafter
frei verfligen. Er ist insbesondere zur Abtretung
seines Kapitalanteils an Dritte berechtigt. Bis
zum 31.12.2010 kdnnen die Gesellschafter ih-
ren Kapitalanteil nicht abtreten.

Bezliglich Mieteinnahmen (iber € 2.750.000 p.a.
und der Finanzierungskosten erfolgt temporar
eine abweichende Verteilung der wirtschaft-
lichen und steuerlichen Ergebnisse, wobei die
Gesellschafter TAL Grundstiicksverwaltungsge-
sellschaft mbH und GEG Grundstiicksentwick-
lungsgesellschaft H.H. Gottsch KG die Gesell-
schaftergruppe 1 und die Gesellschafter Beteili-
gungen Briihl und Euskirchen GmbH & Co.
KG, TAM Grundstiicksverwaltungsgesellschaft
mbH und Uwe Hauch die Gesellschaftergrup-
pe 2 bilden:

Die Gesellschaft geht von einer Eingangsjahres-
miete (ohne Umsatzsteuer) von € 2.750.000
aus. lhr liegen bestimmte Annahmen zugrun-
de. Sollte die Eingangsjahresmiete hoher sein
als€2.750.000, erhdlt die Gesellschaftergruppe
1 die Mehrmiete steuerlich zugewiesen und
ausgeschlttet. Dies gilt wahrend der Halfte der
gewichteten Laufzeit der Mietvertrage, die von
den Annahmen abweichen.

Die Aufwendungen fiir Disagio, Zinsvorauszah-
lung und Bankbearbeitungsgebiihren werden



steuerlich ausschlieBlich der Gesellschafter-
gruppe 2 zugewiesen. Statt des laufenden Zins-
aufwands werden der Gesellschaftergruppe 1
steuerlich Zinsaufwendungen in der Héhe zu-
gewiesen, wie sie sich ergeben wiirden, wenn
Disagio und Zinsvorauszahlung nicht geleistet
worden waren. Fir die Gesellschaftergruppe 2
werden die im Ergebnis enthaltenen anteiligen
Zinsaufwendungen um den Betrag vermindert,
der der Gesellschaftergruppe 1 zugewiesen
wird.

Bei der Bemessung der Ausschittungen der Ge-
sellschaftergruppe 1 werden statt des tatséch-
lichen laufenden Zinsaufwands die Aufwen-
dungen angesetzt, die sich ergeben wiirden,
wenn Disagio und Zinsvorauszahlung nicht ge-
leistet worden wiéren. Bei der Bemessung der
Ausschittungen der Gesellschaftergruppe 2
wird der tatsdchliche laufende Zinsaufwand
um die Differenz zwischen dem tatsdchlichen
und dem angesetzten hdheren Zinsaufwand
der Gesellschaftergruppe 1 geklrzt.

Das restliche steuerliche Ergebnis der Gesell-
schaft wird unter Berlicksichtigung der vorge-
nannten Ergebnisverteilung auf die Gesell-
schafter entsprechend dem Verhéltnis des Kapi-
talanteils des einzelnen Gesellschafters zum
Gesamtkapital der Gesellschaft verteilt.

Der Liquiditdtsliberschuss der Gesellschaft
wird, soweit er nicht zur Erflllung vertraglicher,
gesetzlicher oder sonstiger Verpflichtungen
und zum Aufbau und Erhalt einer angemesse-
nen auch zukinftigen Liquiditétsreserve bend-
tigt wird, an die Gesellschafter ausgeschittet.
Alle Gesellschafter sind im Verhéltnis ihrer Ka-
pitaleinlagen am Ausschittungsvolumen be-
teiligt.

Jeder Gesellschafter kann das Gesellschaftsver-
héltnis unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist
von 6 Monaten auf das Ende eines jeden
Geschéftsjahres, frihestens jedoch zum
31.12.2025 klndigen. Der persdnlich haftende
Gesellschafter ist nicht berechtigt zu kiindigen
oder die Geschaftsfihrung niederzulegen

2. Grundbesitz

BV Ifd. Nr. 2
FI.Nr. 463, Clemens-August-Strafe,
Gartenland

BV Ifd. Nr. 78

FI.Nr. 471, Clemens-August-Strafe,
Gartenland 472 m?
BV Ifd. Nr. 79

FI.Nr. 27, In den Brasselsbitzen, Platz 355 m*

BV Ifd. Nr. 80

FI.NT. 25, In den Brasselsbitzen, Platz 676 m’

BV Ifd. Nr. 81

FI.NT. 94, In den Brasselsbitzen, Platz =~ 845 m?

BV Ifd. Nr. 115

FI.Nr. 43, Clemens-August-Stralle,
Freiflache

(noch zu vermessende Teilfldche)

500 m’

Anmerkung:

Die Teilflache wurde inzwischen mit 407 m?
vermessen. Somit reduziert sich die Ge-
samtflache dieser Grundstiicke von 3.029
m? auf 2.936 m* Die Gesellschaft hat einen
Kaufpreis-Ruickerstattungsanspruch in Ho-
he von € 23.808 (93m’ x € 256).

b) von der Dom-Brauerei AG, Kéln, gemaf Ur-
kundenrolle Nr. 451/2003 der Notarin Mari-
anne Strodt, Berlin, vom 17.07.2003 nebst
Nachtragsurkunden

Blatt 7285

BV Ifd. Nr. 1

FI.NT. 57, Gebaude- und Freiflache,
UhlstralRe 98 720 m*
BV Ifd. Nr. 2

FI.Nr. 58, Gebaude- und Freiflache,
UhlstralRe 98

Blatt 823

BV Ifd. Nr. 10

FI.Nr. 65, Gebaude- und Freiflache,
Uhlstraf3e 104-106 2323 m’
BV Ifd.Nr. 11

FI.Nr. 342, Gebdude- und Freiflache,
UhlstraRe 104-106 882 m?
BV Ifd. Nr. 13

FI.Nr. 64, Gebiude- und Freiflache,
Uhlstrale 104-106 9m?
BV Ifd. Nr. 14

FLLNr. 339, Strasse, UhlstralRe

BV Ifd. Nr. 15
FI.NT. 343, Gebdude- und Freiflache,
UhlstraRe 104-106 26 m?
BV Ifd.Nr. 16
FI.NT. 28,
Gebdude- und Freiflache,
Clemens-August-Stral3e 29 211 m?
BV Ifd. Nr. 17
FI.Nr. 93, Gartenland, In den Brasselsbitzen

809 m?

BV Ifd. Nr. 18
FI.Nr. 577, Gebaude- und Freiflache,
Clemens-August-Straf3e 29 697 m’
BV Ifd. Nr. 19
FI.Nr. 89, Gartenland, In den Brasselsbitzen

386 m’

BV Ifd. Nr. 20
FI.Nr. 475, Gartenland, In den Brasselsbitzen
1264 m*

BV Ifd. Nr. 21
FI.Nr. 44, Hof- und Gebaudeflache,

UhlstraRe 28 605 m?

Anmerkung:

Die nachfolgenden Angaben geben den Sta-
tus derinzwischen vorgenommenen Grund-
buchdnderungen wieder. Zum Zeitpunkt der
Beurkundung lag dieser Status zum Tell
noch nicht vor. Insofern weichen die nach-
folgenden Angaben teilweise von denen der
notariellen Vertrége ab.

Die Briihl KG hat nachfolgend beschriebenen,
im Grundbuch des Amtsgerichts Brihl einge-
tragenen Grundbesitz in Briihl erworben:

a)von der Stadt Bruhl gemafl Urkunde Nr.
216/2005 des Notars Bernd Baginski, Briihl,
vom 12.02.2005

Blatt 128

BV Ifd.Nr.1
FI.Nr. 462, Clemens-August-Strale,

Strasse 111 m?

Aus urheberrechtlichen Griinden abgedeckt.

Katasterauszug mit den erworbenen Grundstiicken




Rechtliche Grundlagen

BV Ifd. Nr. 22

FI.Nr. 555, Gebaude- und Freiflache,

Liblarer StraRe 686 m?

BV Ifd. Nr. 23

FLLNr. 329, Gebaude- und Freifldche,

Liblarer StraRe 4m?

BV Ifd. Nr. 24

FI.Nr. 476, Hof- und Gebaudeflache,

Liblarer Stralke 6 850 m?

BV Ifd. Nr. 25

FI.Nr. 556, Gebaude- und Freiflache,

Liblarer StraRe 825 m?

BV Ifd. Nr. 26

FI.Nr. 90, Hof- und Gebaudeflache,

In den Brasselsbitzen 411 m?

BV Ifd. Nr. 27

FI.Nr. 560, Gebdude- und Freiflache,

UhlstraBe 104-106 446 m?

BV Ifd. Nr. 28

FI.Nr. 561, Gebaude- und Freiflache,

UhlstraRe 104-106 13 m?

c) von der Dom-Brauerei Grundstiicksverwal-
tungs GmbH, Briihl, gemdR Urkunde Nr.
451/2003 der Notarin Marianne Strodt, Ber-
lin, vom 17.07.2003

Blatt 744

BV Ifd. Nr. 23

FI.Nr. 87, Gebaude- und Freiflache,
UhlstraRe 1.206 m?
BV Ifd. Nr. 28

FI.Nr. 245, Gebaudeflache, UhlstraRe 92 7 m?
BV Ifd. Nr. 30

FI.Nr. 247, Gebaudeflache,
UhlstraRe 94 408 m?
BV Ifd. Nr. 32

FI.Nr. 259, Geb&dude- und Freiflache,
Uhlstrae 92 364 m?
BV Ifd. Nr. 33

FI.Nr. 260, Gebaudeflache,
UhlstraRe 96 314 m?
BV Ifd. Nr.37

FI.Nr. 559, Gebdude- und Freiflache,
Uhlstral3e 96,102 A
Clemens-August-Strae 29 7.563 m’
BV Ifd. Nr. 38

FI.Nr. 558, Gebaude- und Freiflache,
Uhlstral3e 96,102 A,
Clemens-August-StraRe 15, 17

Blatt 2587

BV Ifd. Nr. 9

FI.Nr. 50, Hof- und Gebaudeflache,
UhlstraBe 90,90 a 573 m?
Die Gesellschaft hat gem. UR-Nr. 693/2004 der
Notarin  Marianne Strodt, Berlin, vom
25.11.2004, an die Eheleute Matthias und Uschi

Meckel, Briihl, das Flurstiick 28 zu 211 m?, ein-
getragen im Grundbuch von Briihl Blatt 823 so-
wie noch zu vermessende Teilflachen von ca.
158 m? aus Flurstiick 93, ca. 291 m?* aus Flur-
stiick Nr. 27 und ca. 170 m? aus Flurstick Nr. 94,
jeweils eingetragen im Grundbuch von Briihl
Blatt 128, verkauft
insgesamt ca. -830m?
Die Gesellschaft hat gem. UR-Nr. 1627/2005
des Notars Bernd Baginski, Briihl, an die Stadt
Briihl noch zu vermessende Teilflachen von Flur
28, Flurstiick 342, verauRert
insgesamt ca. -19m’
Gesamtflache der endgtiltig erworbenen Grund-
stiicke ca.

23.833 m*

Anmerkung:

Durch die endgultige Vermessung eines Teil-
grundstiicks, das von der Stadt Briihl erwor-
ben wurde, reduziert sich die Gesamtflache
der Gesamtgrundstiicke auf ca. 23.740 m’.

Zu Gunsten der Gesellschaft sind in Bezug auf
alle vorstehend aufgefiihrten Grundstiicke mit
Ausnahme der von der Stadt Briihl erworbenen
Auflassungsvormerkungen im Grundbuch ein-
getragen.

Anmerkung:

Die von der Stadt Briihl erworbenen Grund-
stlicke sind am 09.11.2005 durch Eintra-
gung der Brihl KG im Grundbuch in das Ei-
gentum der Gesellschaft Ubergegangen. In
Bezug auf alle Ubrigen aufgefuhrten Grund-
stlicke sind zu Gunsten der Gesellschaft
Auflassungsvormerkungen im Grundbuch
eingetragen.

Der vorbezeichnete Grundbesitz ist wie folgt
belastet:

In Abt. Il des Grundbuches Blatt 128
Rickauflassungsvormerkung zugunsten der
Stadt Bruhl gem. Grundstiickskaufvertrag vom
12.02.2005

Anmerkung:

Die Riickauflassungsvormerkung wurde am
09.11.2005 eingetragen. Sie sichert das
Recht der Stadt Briihl, vom Kaufvertrag
innerhalb bestimmter Fristen zurlickzutre-
ten, wenn wesentliche Bedingungen aus
dem notariellen Kauf- und ErschlieBungs-
vertrag vom 12.02.2005 nicht erfillt sind,
insbesondere wenn die Gesellschaft die
Baumaflnahme nicht innerhalb eines be-
stimmten Zeitraums durchgefiihrt hat oder
insolvent wird oder erforderliche Erschlie-
Bungsmalknahmen nicht durchgefiihrt
sind. Es handelt sich bei dem Ricktrittsrecht
und der Riickauflassungsvormerkung um
die Ublichen Sicherungsmittel der 6ffent-
lichen Hand zur Durchsetzung ihrer stadte-
baulichen Planungsziele. Deshalb ist auch
die finanzierende Bank der Gesellschaft mit
ihren Rechten im Rang hinter die Riickauf-
lassungsvormerkung zuriickgetreten. Zum

ErschlieBungsvertrag siehe im Ubrigen
unter Abschnitt ,Baurecht / Baugenehmi-
gung / Stadtebaulicher Vertrag”.

In Abt Il des Grundbuches Blatt 128
keine Belastungen

In Abt Il des Grundbuches Blatt 7285
Dienstbarkeit (Mauernutzung) fiir den jeweili-
gen Eigentiimer des Grundstucks FI. Nr. 559

In Abt 11l des Grundbuches Blatt 7285

€ 33.400.000 Grundschuld ohne Brief nebst 15
% Jahreszinsen zu Gunsten der Kreissparkasse
KoIn in Koln, vollstreckbar nach § 800 ZPO, be-
zuglich eines zuletzt zu zahlenden Teilbetrages
in Hohe von € 3.340.000 (Gesamthaft Blatt
0744, 0823, 2587, 7285);

In Abt Il des Grundbuches Blatt 0823
Dienstbarkeit (Schrankenanlagenrecht) fiir den
jeweiligen Eigentlimer des Grundsticks Flur 28,
FI.Nr. 96

In Abt Ill des Grundbuches Blatt 0823

€ 33.400.000 Grundschuld ohne Brief nebst 15
% Jahreszinsen zu Gunsten der Kreissparkasse
Koln in Koln, vollstreckbar nach § 800 ZPO, be-
zuglich eines zuletzt zu zahlenden Teilbetrages
in Hohe von € 3.340.000 (Gesamthaft Blatt
0744, 0823, 2587, 7285);

In Abt Il des Grundbuches Blatt 0744
Keine Belastungen

In Abt 11l des Grundbuches Blatt 0744

€ 33.400.000 Grundschuld ohne Brief nebst 15
% Jahreszinsen zu Gunsten der Kreissparkasse
KoIn in Koln, vollstreckbar nach § 800 ZPO, be-
zuglich eines zuletzt zu zahlenden Teilbetrages
in Hohe von € 3.340.000 (Gesamthaft Blatt
0744, 0823, 2587, 7285);

In Abt Il des Grundbuches Blatt 2587
keine Belastungen

In Abt Ill des Grundbuches Blatt 2587

€ 33.400.000 Grundschuld ohne Brief nebst 15
% Jahreszinsen zu Gunsten der Kreissparkasse
KoIn in Koln, vollstreckbar nach § 800 ZPO, be-
zuglich eines zuletzt zu zahlenden Teilbetrages
in Hohe von € 3.340.000 (Gesamthaft Blatt
0744, 0823, 2587, 7285);

Anmerkung:

Die vorgenannten Grundschulden (ber
€ 33.400.000 wurde am 07.11.2005 abge-
[6st und abgetreten an die Westdeutsche
ImmobilenBank, Mainz.

Die vorlaufige Summe der Kaufpreise fur
die Grundstucke betragt netto € 9.380.560
(=€9.420.424 abzgl. € 35.000 Erlos aus Verkauf
von 830 M’ sowie abziiglich € 4.864 Erlés aus
Verkauf von 19 m?). Die Hohe des Erloses aus
dem Verkauf von 830 m? ist aufgrund entspre-
chender Vereinbarungen in der notariellen Ur-
kunde vom 25.11.2004 davon abhdngig, ob das
auf dieser Flache vorhandene Bestandsgebau-
de bestehen bleiben kann oder nicht (wobei
sich der Kaufpreis unter bestimmten Vorausset-
zungen, die in dem Kaufvertrag mit den Eheleu-
ten Meckel geregelt sind, um € 100.000,00 auf



€ 135.000,00 erhohen kann). AuBerdem nimmt
noch die Héhe der ErschlieBungskosten fiir den
geplanten Neubau und ein mit der Hafen- und
Guterverkehr Koln Aktiengesellschaft in Koln
abzuschlieRender Tauschvertrag, wonach die
Gesellschaft von der HGK Teilflachen mit einer
GroRe von ca. 202 m? erwerben und Teilflachen
in einer GréRe von ca. 181 m” an die HGK Uber-
tragen wird, Einfluss auf die endguiltige Summe
der Kaufpreise.

3. Zusicherungen und Mietgarantie
der Altgesellschafter

Die GEG Grundstiicksentwicklungsgesellschaft
mbH ,Koln-Marsdorf“ und die GEG Grund-
stiicksentwicklungsgesellschaft H.H. Gottsch
KG (GEG) haben in der notariellen Urkunde vom
04.10.2005 als bisherige Gesellschafter (Altge-
sellschafter) der Briihl KG gegentiber der beitre-
tenden Fonds KG eine Reihe von Zusicherungen
abgegeben. Diese beziehen sich auf das Vorlie-
gen der rechtlichen und tatsachlichen Voraus-
setzungen fir die Investitionsmalknahme
,Giesler-Galerie” und auf den Rechts- und Ver-
maogensstatus der Gesellschaft zum Beitritts-
stichtag. Von einem Abdruck der entsprechen-
den Textpassagen wird aus Platzgriinden abge-
sehen.

Darliber hinaus wurde folgende Mietgarantie
Ubernommen:

Die GEG garantiert flr die bis zum 04.10.2005
abgeschlossenen Mietvertrage deren recht-
lichen Bestand zu den jeweiligen vertraglichen
Bedingungen zum Zeitpunkt des Mietbeginns.
Sollte zum Mietbeginn ein Mietvertrag infolge
der Insolvenz des Mieters keinen Bestand mehr
haben, wird diese Flache als nicht vermietete
Flache im Sinne der nachfolgenden Regelung
behandelt.

Soweit Mietflachen zum Zeitpunkt der Unter-
zeichnung dieser Urkunde nicht vermietet sind,
verpflichtet sich die GEG zur Anmietung dieser
Flachen zu folgenden Konditionen:

Mindestlaufzeit (ordentlich unkiindbar)

10 Jahre

Mietzahlungsbeginn: 01.11.2006

— Miethohe gemaR der kalkulierten Planmiet-
ansatze

Umlagefahigkeit von Nebenkosten nach der
Verordnung lber die Aufstellung von Be-
triebskosten (BKV)

— Indexierung nach der Formel 0-10 % — 80 %

Die GEG ist berechtigt, Ersatzmieter zu den vor-
genannten Konditionen zu benennen, deren
Bonitat blichen Prifungskriterien standhalt

(Creditreformindex nicht schlechter als 275).
Mit Abschluss eines Mietvertrages der Brithl KG
mit einem Ersatzmieter wird die GEG insoweit
aus dem noch abzuschlieBenden Mietvertrag
frei. Die GEG ist jederzeit berechtigt, von ihr an-
gemietete Flachen unter zu vermieten.

Fir das Mietverhaltnis mit der Dom-Brauerei
AG tbernimmt die GEG eine Mietausfall-Blirg-
schaft fir die Dauer von fiinf Jahren ab Beginn
der Mietzahlungspflicht.

Im Ubrigen wird auf den Abschnitt
Mieter/Mietvertrage zum Objekt Briihl verwie-
sen.

4. Generaliibernehmervertrag

Die Bruhl KG hat mit notarieller Urkunde vom
04.10.2005 mit der GEG Grundstiicksentwick-
lungsgesellschaft H.H. Gottsch KG einen Gene-
ralibernehmervertrag tber die schlisselfertige
Herstellung des Fachmarktzentrums Giesler-
Galerie in Briihl abgeschlossen.

Anmerkung:

Der nachfolgende Text entspricht wortlich
dem Originaltext. Allerdings ist nicht der ge-
samte Text abgedruckt, sondern nur die we-
sentlichen Passagen. Hierdurch entfallen
zum Teil auch Verweise auf nicht abgedruck-
te Textpassagen bzw. Anlagen.

§ 1 Leistungsumfang, Grundlagen
des Vertrages

(1) Der Generaliibernehmer verpflichtet sich
gegenuber der Gesellschaft unter der Voraus-
setzung der noch zu erteilenden Baugenehmi-
gung (Anmerkung: Die Baugenehmigung wur-
de am 17.10.2005 erteilt) das Fachmarktzen-
trum Giesler-Galerie in Bruhl schliisselfertig zu
planen und gebrauchsfertig herzustellen bzw.
herstellen zu lassen, wobei als Vertragsgrund|a-
gen in folgender Reihenfolge gelten, soweit in
diesem Vertrag nicht ausdriicklich etwas ande-
res bestimmt ist:

a) Bauantrag vom 09.05.2005

Die Bebauung hat im tbrigen unter Beachtung
der Baugenehmigung der Stadt Briihl, die den
betroffenen Grundstiicksnachbarn zugestellt
werden soll, des Raumbuchs (als Vertrags-
grundlage zwischen dem Generallibernehmer
und dem Generalunternehmer) und des
Stadtebaulichen Vertrags und ErschlieBungs-
vertrags und den Baubeschreibungen vom
21.04.,17.06. und 05.07.2005 zu erfolgen.

Der Generallibernehmer hat ferner die sich aus
den Mietvertragen ergebenden Verpflichtun-
gen zu erfillen. Soweit diese von der bestehen-

den Baugenehmigung abweichen, hat der Ge-
nerallibernehmer eine genehmigungsfahige,
den Festsetzungen des Bebauungsplanes ent-
sprechende Nachtragsplanung einzureichen.

b) Die allgemein anerkannten Regeln
der Technik und der Baukunst.

c) Die jeweils giiltigen DIN-Normen
und DIN-Vorschriften.

d) Die HOAI in der jeweils giiltigen Fassung.

e) Die VOB, Teile Bund C (in der bei Vertrags-
abschluB giiltigen Fassung).

f) Die Rechtsnormen des BGB.

(2) Der Generaliibernehmer garantiert samtli-
che Leistungen und Lieferungen nach Maligabe
dieses Vertrages zu erbringen, die zur komplet-
ten, schlisselfertigen, funktionstlchtigen
mangelfreien und fristgerechten Herstellung
der BaumaRnahme erforderlich sind, auch
wenn sie nicht beschrieben sind. Schliisselfer-
tigim Sinne dieses Vertrages bedeutet, dass kei-
ne weiteren als mit diesem Vertrag beauftrag-
ten Arbeiten — gleich welcher Art — mehr erfor-
derlich sind.

(3) Der Generaliibernehmer beabsichtigt, das
gem. Abs. 1 zu errichtende Gebdude bis zum
31.10.2006 zum Bezug fertig zu stellen. Bei
Mietzahlungsbeginn nach dem 01.11.2006 hat
der Generallibernehmer die Gesellschaft so zu
stellen, als sei Mietzahlungsbeginn der
01.11.2006 gewesen.

Soweit Bauleistungen bis zum 31.10.2006 nicht
erbracht sind, ist der hierauf entfallende Vergu-
tungsanteil nur Zug um Zug gegen eine Blirg-
schaft in entsprechender Hohe zu leisten. Der
Generallibernehmer versichert, dass er den vor-
genannten Fertigstellungstermin durch Pona-
lien mit dem vom Generallibernehmer zu be-
auftragenden Generalunternehmer ,ten Brinke
GmbH & Co. Industriebauten KG* und durch ei-
ne Vertragserfillungsbirgschaft in Hohe von
10 % der Nettoauftragssumme absichern wird.
Im Gegenzug hat die Gesellschaft eine entspre-
chende Vertragserfullungsbiirgschaft zu stel-
len.

Sollte das Gebaude nicht bis zum vorgenannten
Termin aus von der Gesellschaft nicht zu vertre-
tenden Griinden bezugsfertig hergestellt sein,
ist der Generallibernehmer verpflichtet, die Ge-
sellschaft so zu stellen, als ob das Geb&ude
fristgerecht bezugsfertig hergestellt worden
ware. Der Generaliibernehmer hat der Gesell-
schaft insbesondere den sich aus einer verzé-
gerten Fertigstellung ergebenden Mietausfall
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in voller Hohe zu erstatten, sofern die Gesell-
schaft die Vergiitung des Generallibernehmers
vertragsgerecht gezahlt hat.

Abweichend hiervon ist der spateste Fertigstel-
lungstermin flr das sogenannte Arztehaus der
31.03.2007. Der Generalliibernehmer kann die
fur das Arztehaus derzeit vorgesehenen Fla-
chen auch einer anderen genehmigungsfahi-
gen Nutzung zufiihren. Die Gesellschaft ist vom
Generalibernehmer so zu stellen, als sei Miet-
beginn der 01.11.2006 gewesen.

(4) BeiPlanungund Durchfiihrung des Bauvor-
habens sind die Tragwerksplanung, das Baupla-
nungsrecht und die sonstigen baurechtlichen
Vorschriften sowie alle Auflagen und 6ffentlich
rechtlichen Vorschriften sowie solche der Ver-
und Entsorgungsunternehmen zu beachten
und auf Kosten des Generallibernehmers zu er-
fullen, auch wenn sie nicht in der Baubeschrei-
bung oder den sonstigen Vertragsunterlagen
ausgewiesen sind.

(5) Zur Leistung des Generalibernehmers geho-
ren insbesondere alle erforderlichen Freima-
chungsarbeiten einschlieBlich der Beseitigung
bestehender Altlasten, samtliche ErschlieBungs-
arbeiten, die Kosten fir alle Ver- und Entsor-
gungsanschliisse und -leitungen zum Grund-
stlick, sowie die Erfullung samtlicher sich aus
dem Stadtebaulichen Vertrag und ErschlieRungs-
vertrag mit Stadt Briihl vom 12.02.2005 ergeben-
den Verpflichtungen des Vorhabentragers.

Im Leistungsumfang sind ferner alle Architek-
ten- und Ingenieurleistungen gem. HOAI. z.B.
Statik, Werkplanung und HLSE Fachprojekte so-
wie das etwaige wasserrechtliche Genehmi-
gungsverfahren enthalten. Die Kosten der
Hausanschlisse und evtl. Baukostenzuschusse,
Gas-, Wasser- und Elektroanschlisse tragt der
Generallbernehmer.

Der Generalibernehmer verpflichtet sich,
samtliche Vorgaben der Bodengutachten bzw.
Baugrunduntersuchungen, insbesondere in Be-
zug auf Abdichtung, Wasserhaltung, Altlasten-
beseitigung und Tragfahigkeit etc. zu erfullen.
Der Generaliibernehmer wird auf seine Kosten
vollzugsreife Unterlagen fiir die katastermaRi-
ge Neuerfassung erstellen und die dazu erfor-
derlichen Einmessarbeiten durchfiihren lassen.

(6) Der Generallibernehmer ist berechtigt, sei-
ne Leistungsverpflichtung durch den von ihm
im eigenen Namen und fiir eigene Rech-
nung zu beauftragenden Generalunternehmer
ten Brinke GmbH & Co. Industriebauten KG*,
Bocholt, zu erflllen.

(7) Die zu verwendenden Baustoffe und die
Ausstattung des Bauwerks ergeben sich aus
den in Abs. 1 genannten Vertragsgrundlagen
und den zum Zeitpunkt der Baugenehmigung
wirksamen technischen Normen und DIN-
Vorschriften.

Der Generalibernehmer sichert die Verwen-
dung erprobter, ungebrauchter, mangelfreier,
normgerechter, von umweltschadlichen Stof-
fen freier und erforderlichenfalls bauaufsicht-
lich zugelassener und mit Prifvermerk versehe-
ner Baustoffe, Bauteile und Materialen zu. Der
Generallbernehmer ist nach Abstimmung mit
der Gesellschaft zu einer Anderung der Bau-
ausfuhrung, der Baustoffe sowie der Wahl

der Materialien und der technischen und son-
stigen Einrichtungs- / Ausstattungsgegenstan-
de (Bauleistungen) berechtigt, sofern dies aus
technischen Griinden erforderlich ist oder auf-
grund behordlicher Auflagen/Forderungen er-
folgt. Die geanderten Bauleistungen mussen
mindestens gleichwertig sein und durfen nicht
zu einer Wertminderung der jeweiligen Leis-
tung oder des Gebaudes flihren. § 3 Satz 1, letz-
ter Halbsatz gilt entsprechend.

(8) Der Generaliibernehmer verpflichtet sich,
der Gesellschaft unverziiglich nach Abnahme
samtliche Plane zu Ubergeben und ubertragt
der Gesellschaft schon jetzt an diesen Planen
das ausschlieflliche uneingeschrankte Nut-
zungsrecht. Die Gesellschaft nimmt diese Uber-
tragung an.

Der Generallibernehmer gewahrleistet, dass
seine Lieferungen und Leistungen frei von
Schutzrechten Dritter sind.

(9) Die behordliche Abnahme und Freigabe
muss zur Ubergabe vom Generalibernehmer
beantragt und nachgewiesen werden im Sinne
einer Nutzungserlaubnis.

(10) Der Generaliibernehmer stellt die Gesell-
schaft von jeglichen Anspriichen Dritter, insbe-
sondere Nachbarn aus eingetretenen Schaden
oder Beeintrachtigungen im Zusammenhang
mit den von ihm aus diesem Vertrag zu erbrin-
genden Leistungen frei; ebenso stellt der Gene-
ralibernehmer die Gesellschaft von Anspri-
chen wegen eingetretener Schaden an oder Be-
eintrachtigung von 6ffentlichem Grund frei.

(11) Die Gesellschaft verpflichtet sich, dem Ge-
nerallibernehmer eine umfassende Vollmacht
zu erteilen, die er flr die Baudurchfiihrung be-
notigt. Die Gesellschaft ist auch verpflichtet, die
Kauferrechte in den Kaufvertragen insbesonde-
re hinsichtlich der vereinbarten Beschaffenheit
der Grundstuicke auf Anforderung des General-
Ubernehmers durchzusetzen oder ihm entspre-
chende Vollmacht zu erteilen.

§2 Vergiitung

(1) Der Gesamtwert des projektierten Fach-
markt- und Einkaufzentrums Giesler-Galerie
betragt zum 31.10.2006 bei schlusselferti-
ger Herstellung / Lieferung einschlieRlich der
Grundstiicks-, Erwerbsneben-, Rechtsbera-
tungs-, Planungs-, Gutachter-, Abriss-, Entsor-
gungs-, Genehmigungs- und Bauherstellungs-
kosten sowie Zwischenfinanzierungszinsen
und sonstiges / Unvorhergesehenes

€37.125.000

(netto, ohne Umsatzsteuer)

(in Worten: Euro siebenunddreiRig Millionen
einhundertfiinfundzwanzigtausend).

Diese Bewertung basiert auf einer Ertragswert-
ermittlung, die von einer erzielbaren Jahresnet-
tomiete von

€2.750.000 p.a.
(in Worten: Euro zwei Millionen siebenhundert-
flinfzigtausend)

ausgeht und einen Vervielfaltiger 13,5 unter-
stellt.
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Der Jahresnettomietwert von € 2.750.000 muss
erreicht werden. Fir das erstmalige Erreichen
dieses Jahresnettomietwertes steht der Auf-
tragnehmer/Generaliibernehmer fiir die Dauer
von 10 Jahren ein. Mogliche hohere Jahresnet-
tomieten werden an anderer Stelle behandelt.

(2) Bis zum 01. Oktober 2005 hat die Gesell-
schaft / der Auftraggeber einen erheblichen
Umfang der vorbeschriebenen Leistungen be-
reits aufgewendet (z. B: wesentliche Grund-
stiickserwerbe mit Nebenkosten, Planungskos-
ten, Zinsaufwendungen , entstandene Gesell-
schaftskosten und vieles andere mehr). Die
Summe dieser Aufwendungen (netto, ohne
Umsatzsteuer) ergibt sich aus der von einem
Wirtschaftsprifer testierten Stichtagsbilanz
zum 29. September 2005.

(3) Die Verglitung des Auftragnehmers/Gene-
ralibernehmers errechnet sich dadurch, dass
von dem Gesamtwert von € 37.125.000 die
Summe der Aufwendungen bis zum Zeitpunkt
der Ablésung der von der Kreissparkasse Koln
ausgereichten Kreditmittel — abgeleitet aus der
testierten Stichtagsbilanz und weiteren abzu-
stimmenden Zahlungen — in Abzug gebracht
wird. Es handelt sich hierbei um einen Nettobe-
trag ohne Umsatzsteuer. Der so definierte Be-
trag stellt eine pauschale Verglitung dar. Hier-
von hat der Auftragnehmer alle vertraglichen
Verpflichtungen zur schlisselfertigen Herstel-
lung der Giesler-Galerie zu bestreiten. Hierzu
gehoren auch Aufwendungen des Auftragneh-
mers/der Gesellschaft, die vor der Stichtagsbi-
lanz entstanden sind.

Auch alle Aufwendungen aus Verpflichtungen,
die der Auftraggeber/die Gesellschaft direkt mit
Dritten zur Realisierung der Giesler-Galerie ein-
gegangen ist (z. B. diverse vertragliche Ver-
pflichtungen aus dem Stadtebaulichen Vertrag
mit der Stadt Briihl) oder zukiinftig noch einge-
hen muss (z. B. Grundstiickserwerb einer Rest-
flache von der HGK, Kéln,) sind vom General-
Ubernehmer zu tibernehmen.

(4) Die Verglitung des Auftragnehmers/Gene-
ralibernehmer reduziert sich um Zwischenfi-
nanzierungsaufwendungen, die beim Auftrag-
geber aus folgenden Zahlungen entstehen:

a) Die Aufwendungen gemaR Stichtagsbilanz
der Zwischenbilanz per 29. September 2005
werden durch eine neue Finanzierung ,abge-
|6st” Diese Ablsung wird vom Zeitpunkt der
Zahlung an bis zum 31. Oktober 2006 mit
einem Zinssatz von 4,5 % p.a. verzinst.

b) Unmittelbare Zahlungen der Gesellschaft/
des Auftraggebers (nach dem Zahlungsplan)
an den Generalunternehmer werden eben-
falls von den jeweiligen Zeitpunkten der Zah-
lungen an bis zum 31. Oktober 2006 mit ei-
nem Zinssatz von 4,5 % p.a. verzinst.

c) Sonstige Zahlungen, die zur Projektrealisie-
rung notwendig sind und die in den Oblie-
genheitsbereich des Auftragnehmers/Gene-
ralibernehmers fallen (z. B. Grundstiicks-
kaufpreiszahlung, Zahlungen an die Stadt
Briihl aus dem Stadtebaulichen Vertrag u. &.),
werden analog der vorstehenden Regelung
behandelt.



Alle so ermittelten Zinsen kiirzen die Vergltung
des Generallibernehmers.

(5) Die Falligkeit der Vergltung richtet sich
nach dem diesem Vertrag beigefligtem Zah-
lungsplan gemaf Baufortschritt fiir den Gene-
ralunternehmer. Der danach noch verbleibende
Verglitungsbetrag ist fallig nach Fertigstellung
und Abnahme des Objekts durch die Gesell-
schaft und die Mieter.

Soweit Bauleistungen fiir das sogenannte Arz-
tehaus (vgl. § 1.3) bis zum 31.10.2006 nicht er-
bracht sind, ist der hierauf entfallende Vergu-
tungsanteil nur Zug um Zug gegen eine Blirg-
schaft in entsprechender Hohe zu leisten.

(6) Die Gesellschaft ist nach dem stadtebau-
lichen Vertrag mit der Stadt Brihl vom
12.02.2005 verpflichtet, folgende Birgschaften
zu stellen:

a) € 1.950.000 als Sicherheiten fur Erschlie-
Bungsmalnahmen

b) € 100.000 fiir Zuschuss zur Installation des
Parkleitsystems

) € 35.000 fiir eventuell anfallende Kosten des
passiven Schallschutzes

d) €400.000 fiir Absicherung Vertragsstrafe

Der GeneralUbernehmer ist nach § 2.3 dieses
Vertrages verpflichtet, diese Leistungen aus
dem Stadtebaulichen Vertrag zu erflllen. Hier-
zu gehort auch die Stellung der Blrgschaften.
Daim AuRenverhaltnis die Gestellung der Biirg-
schaften der Gesellschaft obliegt, wird insoweit
Folgendes vereinbart:

Blirgschaften gemag lit. a) umfassen Leistun-
gen des Generalunternehmers. Der auf diese
Leistungen entfallende Verglitungsanteil ist im
Rahmen des Zahlungsplans mit dem General-
unternehmer erst fallig, wenn die Stadt Brihl
die entsprechende Leistung abgenommen und
die damit verbundene Birgschaft zuriickgege-
ben hat.

Die unter lit. b) und c) genannten Biirgschaften
werden von der Stadt Brihl zurlickgegeben,
wenn die Gesellschaft die entsprechenden Zah-
lungen geleistet hat. Diese Zahlungen kiirzen
die Vergltung des Generaliibernehmers (vgl.
Ziff. 2.3 und 2.4 ).

Die Riickgabe der Biirgschaft gemaR lit. d) er-
folgt nach der offentlich-rechtlichen Schlussab-
nahme, spatestens mit der Eroffnung der Gies-
ler-Galerie. Eine anteilige Vergiitung des Gene-
ralibernehmers in Hohe von € 400.000 ist des-
halb abweichend von §. 2.5 vorher nicht fallig.
Hiervon unberuhrt bleibt die Regelungin §. 1.3.
Die beziiglich der hier genannten Biirgschaften
anfallenden Kosten gehen zu Lasten der Gene-
rallibernehmervergiitung.

Anmerkung:

Im Zusammenhang mit der Erteilung der
Baugenehmigung wurde der Stadt Brihl
eine weitere Burgschaft in Hohe von
€ 915.000 zur Absicherung der kompletten
ErschlieBung der Giesler-Galerie (hier: Mo-
dernisierung und Ausbau von 3 Bahniiber-
gangen) zur Verfligung gestellt. Es wird dies-
beziiglich auch auf die Erlauterungen im
Abschnitt ,Baurecht / Baugenehmigung /

Stadtebaulicher Vertrag” verwiesen.

(7) Die Bezahlung erfolgt mit schuldbefreien-
der Wirkung auf das Konto des Generalunter-
nehmers. Uber die Vergiitung des General-
unternehmers hinausgehende Betrage werden
auf das Konto des Generaliibernehmers (iber-
wiesen (vgl. vorstehend Ziffer 5).

§ 3 Sonder- u. Anderungswiinsche
Der Generallibernehmer ist berechtigt und
nach Abstimmung mit der Gesellschaft ver-
pflichtet, Sonderwiinsche der Mieter gegen Ver-
glitung durch den/die Mieter auszufiihren, oh-
ne dass sich die vereinbarte Verglitung oder die
Fertigstellungsfrist gemalk § 1.3 verdndert. Da-
von betroffen sind ebenfalls Sonder- oder Ande-
rungswiinsche des Mieters gemal} mietvertrag-
licher Vereinbarung, die nicht gegen eine ge-
sonderte Verglitung auszufiihren sind. Insofern
kommen vertragliche Beziehungen ausschliel3-
lich zwischen Mieter und Generaliibernehmer
zustande.

§4 Haftung

(1) Der Generaliibernehmer hat alle zur Siche-
rung der Baustelle nach den gesetzlichen und
polizeilichen Vorschriften und Anordnungen
sowie den Unfallverhltungsvorschriften gebo-
tenen MalRnahmen in eigener Verantwortung
auszufithren oder zu veranlassen.

(2) Der Generaliibernehmer stellt die Gesell-
schaft von Forderungen bzw. Schadenersatzan-
sprichen Dritter, die aus der Baudurchfiihrung
resultieren, frei.

(3) Der Generaliibernehmer stellt die Gesell-
schaft von allen Anspriichen und Forderungen
der Stadt aus dem Stadtebaulichen Vertrag und
ErschlieBungsvertrag vom 12.02.2005, der Bau-
genehmigung und damit in Zusammenhang
stehenden Aufforderungen oder Auflagen frei,
soweit sie die Baudurchfiihrung oder sonstige
Verpflichtungen des Generallibernehmers aus
diesem Vertrag betreffen.

§ 5 Gewahrleistung
(1) Der Generaliibernehmer leistet fir die von
ihm zu erbringenden Leistungen — auch fur die

Planungsleistungen — Gewahr nach den Be-
stimmungen der VOB, Teil B. Die Gewabhrlei-
stungsfrist betragt jedoch 5 Jahre. Fiir drehende
Teile gilt eine Gewahrleistungsfrist von 1 Jahr.
Als Beginn der Gewahrleistungsfristen wird der
Tag der Abnahme gem. § 8 vereinbart.

(2) Der Anspruch der Gesellschaft geht zu-
nachst auf Beseitigung des Mangels (Nachbes-
serung) binnen einer von ihm gesetzten ange-
messenen Frist. Kommt der Generaliiberneh-
mer der Aufforderung zur Mangelbeseitigung
innerhalb dieser Frist nicht nach, so kann die
Gesellschaft die Mangel auf dessen Kosten be-
seitigen lassen. Eine Minderung des Gesamt-
kaufpreises kann nur verlangt werden, wenn
die Nachbesserung oder die Ersatzlieferung
fehlschlagt oder unterbleibt. Eine vorherige ge-
richtliche Geltendmachung ist nicht erforder-
lich. Der Anspruch auf Wandelung ist ausge-
schlossen.

(3) Der Generalibernehmer wird mit seinen
Vertragspartnern mindestens die in § 5.1 aufge-
flhrten Gewahrleistungsfristen, beginnend
mit dem Schlussabnahmetermin, vereinbaren.
Der Generalliibernehmer tritt hiermit seine
samtlichen ihm gegeniiber den an der Bauaus-
flihrung Beteiligten, insbesondere gegentber
dem Generalunternehmer, aber auch gegenu-
ber allen sonstigen Handwerkern, Unterneh-
mern, Fachingenieuren oder den (brigen mit
der Bauausflihrung beauftragten Unterneh-
men zustehenden Gewahrleistungs- und Scha-
densersatzanspriiche einschlieBlich der Rechte
aus Erflllungsbirgschaften erfillungshalber
an die Gesellschaft ab, die die Abtretung an-
nimmt. Der Generallibernehmer ist bis auf
Widerruf berechtigt und verpflichtet, solche
Schadensersatz- und Gewahrleistungsanspri-
che sowie die Rechte aus den Erfullungsbiirg-
schaften im eigenen Namen und fiir eigene
Rechnung geltend zu machen. Widerruft die
Gesellschaft diese Berechtigung des General-
Ubernehmers, ist der Generallibernehmer zur
Herausgabe samtlicher Sicherheitsleistungen
bezliglich der Gewahrleistung der mit der Bau-
ausfiihrung beauftragten Unternehmen an die
Gesellschaft verpflichtet.

Die Gesellschaft erhdlt zu diesem Zweck eine
vollstandige Aufstellung aller am Bau beteilig-
ten Unternehmen, der Sicherheitsleistungen
und Gewahrleistungsverpflichtungen, sowie
Kopie der Abnahmeprotokolle.

(4) Der Generaliibernehmer und die Gesell-
schaft erklaren, dass die vorstehend unter § 5.3
getroffenen Vereinbarungen keine Stundung
der Gewahrleistungsanspriiche der Gesell-
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schaft gegen den Generallbernehmer enthal-
ten. Die Gesellschaft ist also jederzeit berech-
tigt, die Gewahrleistungsanspriiche wahlweise
auch gegen den Generallibernehmer geltend
zu machen. Wenn und soweit die Gesellschaft
von diesem Recht Gebrauch macht, hat sie die
entsprechenden, ihm vorstehend unter § 5.3
abgetretenen Rechte an den Generalliberneh-
mer zurlick abzutreten.

(5) Der Generalibernehmer ist verpflichtet,
der Gesellschaft Zug um Zug gegen Zahlung
der letzten Verglitungsrate die Rechte aus der
vom Generalunternehmer zu stellenden
Gewahrleistungsblirgschaft in Hohe von 5 %
der Bausumme des Generalunternehmers ab-
zutreten.

§ 6 Rechte der Gesellschaft
wadhrend der Bauzeit

(1) Die Gesellschaft ist ungeachtet einer spate-
ren Ubergabe berechtigt, sich selbst oder durch
Beauftragte jederzeit von dem Stand der Bau-
mafRnahmen zu Uberzeugen und durch sach-
verstandige Mitarbeiter des Generaliiberneh-
mers informieren zu lassen. Der Generallber-
nehmer hat der Gesellschaft jederzeit Einblick
in alle das Bauvorhaben betreffenden techni-
schen Unterlagen (z.B. Ausfihrungsplane) zu
gewahren.

(2) Der Generaliibernehmer hat die Gesell-
schaft jederzeit Uber den Zustand des Bauwerks
oder einzelner Leistungen auch wahrend der
Ausfiihrung zu informieren.

(3) Die Gesellschaft ist berechtigt, iber den Zu-
stand des Bauwerks oder einzelner Leistungen
auch wahrend der Ausfuihrung ein selbstandi-
ges gerichtliches Beweisverfahren zu veranlas-
sen, wenn Umstande die Besorgnis begriinden,
dass Abweichungen von dem vertraglichen
Auftragsumfang vorliegen.

(4) Die Gesellschaft ist berechtigt, Plane, Bau-
beschreibungen und Bauleistungen auch nach
VertragsabschluB zu dndern (z.B. wegen
Sonderwiinschen). Soweit dadurch Mehrko-
sten entstehen, sind diese von der Gesellschaft
gesondert zu verguten. Sich dadurch ergeben-
de Terminverschiebungen gehen zu Lasten der
Gesellschaft. Die Mehrkosten fiir Sonderwiin-
sche sind bei Abnahme zur Zahlung fallig, so-
fern keine wesentlichen Mangel festgestellt
wurden.

(5) Der Gesellschaft ist bekannt, dass sie die
Baustelle bis zur Abnahme auf eigene Gefahr
betritt. Die Gesellschaft ist nicht berechtigt, auf
der Baustelle Anweisungen zu erteilen.

§ 7 Bausitzungen und
Baudokumentation

(1) Der Generalibernehmer ist verpflichtet re-

gelmaRige Bausitzungen, moglichst vierzehn-

tagig am Objektstandort, durchzufiihren.

(2) Der Generalibernehmer ist verpflichtet,
Uber die Bausitzungen Ergebnisprotokolle zu
fertigen und der Gesellschaft unverziiglich zu-
zustellen.

(3) Die Gesellschaft ist von den Terminen der
Bausitzungen rechtzeitig zu unterrichten. Sie
kann zu den Tagesordnungspunkten der Bausit-
zungen Tagesordnungspunkte anmelden und
zu den Sitzungen selbst erscheinen. Sie kann
sich auch durch dritte Personen vertreten las-
sen.

(4) Der Generalibernehmer ist verpflichtet,
der Gesellschaft zu jedem Monatsende einen
Bautenstandsbericht, belegt mit Fotos, zu ferti-
gen.

(5) Die Gesellschaft ist berechtigt, auf eigene
Kosten einen Architekten oder sonstigen Bau-
sachverstandigen zu dem Zweck einzuschalten,
sich Uber Zustand und Art der Bauausfiihrung
standig zu informieren und ihm Bericht zu er-
statten. Dieser Architekt oder Bausachverstan-
dige kann fur die Gesellschaft auch Mangel
wirksam riigen und ist berechtigt, die Abnahme
der Leistungen des Generallibernehmers mit
Wirkung fur die Gesellschaft vorzunehmen.

Anmerkung:

Die Gesellschaft hat den Architekten Peter
Otzmann, Minchen, beauftragt, das Bau-
controlling zu libernehmen.

§ 8 Abnahme

(1) Das errichtete Gebdude bedarf der form-
lichen Abnahme durch die Gesellschaft. § 12
Nr. 5 VOB/B findet keine Anwendung. Der Ge-
neraltibernehmer hat an die Gesellschaft nach
schliisselfertiger und gebrauchsfahiger Her-
stellung (§ 1.2) ein schriftliches Abnahmever-
langen zu richten.

Abnahmevoraussetzung ist neben der schlis-
selfertigen und gebrauchsfahigen Herstellung
die Abnahme durch alle Mieter, die behordliche
Abnahme gemaR § 9.2 und die Ubergabe der
Unterlagen, die fiir die Gebrauchsfahigkeit und
Funktionsfahigkeit des Gebaudes erforderlich
sind (vgl. § 9.2).

Die Gesellschaft ist berechtigt, an dem oder den
mit den Mietern stattfindenden Abnahmeter-
minen teilzunehmen; der Generalibernehmer
hat diese Termine der Gesellschaft rechtzeitig
schriftlich mitzuteilen.

Werden bei der Abnahme durch die Mieter
Mangel oder noch ausstehende Restarbeiten
festgestellt, die die Mieter zu einer Kiirzung der
Miete oder einem spaterem Mietzahlungsbe-
ginn berechtigen, ist der Generallibernehmer
verpflichtet, der Gesellschaft den Mietausfall zu
erstatten, sofern die anteilige Verglitung be-
zahlt wurde.

(2) Der Zeitpunkt der Abnahme ist zwischen
der Gesellschaft und dem Generaltibernehmer
innerhalb einer Frist von 12 Werktagen ab dem
Verlangen des Generaliibernehmers zu verein-
baren. Die Abnahmefahigkeit ist jedoch min-
destens mit einer Frist von zwei Wochen vor
dem endgliltigen Fertigstellungstermin des Ge-
baudes der Gesellschaft schriftlich anzukindi-
gen. Sollte keine Einigung tber einen Abnah-
metermin innerhalb der o.g. Fristen zustande
kommen, hat der Generalibernehmer das
Recht, einen verbindlichen Termin in den darauf
folgenden 10 Tagen festzusetzen. Wird dieser
Termin von der Gesellschaft nicht wahrgenom-
men, gilt das Objekt als abgenommen.

(3) Generaltibernehmer und Gesellschaft ver-
pflichten sich gegenseitig, an der Abnahme teil-
zunehmen und erforderlichenfalls sachverstan-
dige Hilfspersonen zuzuziehen.

(4) Bei der Abnahme sind die Ubereinstim-
mungen der ausgefiihrten Leistungen mit den
Planen und der Baubeschreibung, die Qualitat
der einzelnen Arbeiten, eventuelle Mangel und
Restarbeiten in einem Protokoll festzuhalten. Es
ist vom Generalibernehmer und der Gesell-
schaft zu unterschreiben. Zur Abnahme mis-
sen Bestatigungen der Sonderingenieure uber
die fachtechnisch richtige und allen techni-
schen Vorschriften entsprechende Ausflihrung
der jeweiligen Gewerke vorliegen. Mangelbe-
seitigung und Restarbeiten gemal} Protokoll
sind grundsatzlich innerhalb von acht Wochen
zu erledigen, ausgenommen gartnerische Ar-
beiten, die zum frithestmdglichen Zeitpunkt
abgeschlossen werden. Letztere haben auf die
Riickgabe des Mangeleinbehalts keinen Ein-
fluss. Soweit die Zuwegungen witterungsbe-
dingt nicht fertiggestellt werden kdnnen, ist ein
sicheres, fir die Mieter zumutbares Proviso-
rium herzustellen.

(5) Teilabnahmen erfolgen nach § 8.8 nur auf
Wunsch der Gesellschaft oder soweit Mieter sie
aufgrund des Mietvertrages verlangen. Fiir sie
gelten die vorstehenden Absatze sinngemaR.

(6) Der Generallibernehmer muss die Gesell-
schaft bei der Uberpriifung von Einzelleistun-
gen, die durch den Weiterbau einer Prifung
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entzogen werden, hinzuziehen. Eine Teilnahme
der Gesellschaft an dieser Uberprifung hat
nicht den Charakter einer Teilabnahme. Die Ge-
sellschaft kann schriftlich auf die Teilnahme an
der Uberprifung der Einzelleistungen verzich-
ten. VerstoRt der Generallibernehmer gegen die
Hinzuziehungspflicht, hat er im Streitfall auch
nach erfolgter Abnahme die Mangelfreiheit der
entsprechenden Teilleistung zu beweisen.

(7) Die Abnahme kann nur wegen wesent-
licher Mangel verweigert werden. Unter we-
sentlichen Mangeln wird neben allen Mangeln,
die die uneingeschrankte Nutzung nicht ge-
wahrleisten, auch eine unverhdltnismaRige
Vielzahl von an sich unwesentlichen Mangeln
verstanden. Im Streitfalle vereinbaren die Par-
teien die Einschaltung eines Sachverstandigen,
der von der flr Briihl zustdndigen Industrie-
und Handelskammer bestellt wird.

(8) Werden abweichend von § 3 auf Wunsch
des Mieters Veranderungen der Ausbauleistun-
gen mit der Gesellschaft vereinbart, durch die
sich der Fertigstellungstermin nicht einhalten
lasst, findet diesbeziiglich eine Teilabnahme
statt. Im Ubrigen gilt § 3.

(9) Bis zur Abnahme trégt der GeneralUber-
nehmer die Gefahr fir das Grundstick und
samtliche baulichen und technischen Lieferun-
gen und Leistungen einschlieRlich derjenigen
seiner Subunternehmer sowie die Kosten fiir
die Bewachung, Energiekosten, Versicherung,
Betriebskosten, Grundsteuer, etc.

§ 9 Sonstige Verpflichtungen

des Generalubernehmers
(1) Der Generalibernehmer ist verpflichtet,
das von ihm zu erstellende Bauwerk mit allen
Anlagen und Einrichtungen wahrend der Bau-
zeit bis zur vollstandigen Abnahme gegen die
lblichen Gefahren auf eigene Kosten zu versi-
chern, namentlich eine Bauwesenversicherung
einschlieBlich des Bauherrenrisikos und Bau-
herrenhaftpflichtversicherung bei einem Versi-
cherer seiner Wahl abzuschliel3en. Der Versiche-
rungsschutz ist der Gesellschaft auf Verlangen
entweder durch Ubergabe einer Kopie der Versi-
cherungspolice und eines Zahlungsnachweises
oder einer Bestatigung der Versicherung nach-
zuweisen. Die Versicherungssummen fir die
Haftpflichtversicherungen haben fiir

1,5 Millionen Euro
1,5 Millionen Euro

Sachschaden
Personenschaden
zu betragen.

Die vorstehenden Versicherungen — mit Aus-
nahme der Bauherrenhaftpflicht — konnen

durch den Generalunternehmer, die ,ten Brinke
GmbH & Co. Industriebauten KG* abgedeckt
werden.

Die Haftung des Generallibernehmers ist in kei-
nem Fall auf die Hohe dieser Versicherungs-
summen beschrankt.

Der Generallibernehmer tragt Sorge fiir die Ein-
haltung aller Sicherheitsbestimmungen und
MaBnahmen gemaR den Unfallverhiitungsvor-
schriften.

(2) Der Generalibernehmer hat auf seine
Kosten fiir die Gesellschaft alle Unterlagen zu
beschaffen und zu lbergeben, soweit diese im
Zusammenhang mit der Baupflicht stehen.

Zu den wesentlichen Unterlagen gehoren ins-
besondere

Baugenehmigungsschreiben mit Antragsunter-
lagen und genehmigten Bauplanen einschlief3-
lich aller Nachtragsgenehmigungen und Tek-
turplanen sowie Berechnung von GRZ, GFZ und
Stellplatzen

— Entwasserungsgenehmigungen mit Planen

(einschlieRlich Drainage)

geprifte Statik / inkl. Positionspldnen

— Lagepléne, MaRstab 1:1000/ 1 :500

— Bestandsplane, Mal3stab 1 : 100

— Ausfuihrungsplane. Malistab 1 :50. Details
wie z.B. Dachaufbau, Fassade etc.

— Ausfuihrungs- und Bestandsplane (Revisions-
plane) firr technische Gewerke einschlieBlich
Priifbescheinigungen

— Feuerwehreinsatzplane, falls gefordert

— Freiflachengestaltungsplan

— Betriebsbescheinigungen fiir technische Ein-
richtungen und Gerate

— alle behordlichen und sonst notwendigen
Genehmigungen. Prifberichte und Abnah-
mescheine (z.B. Schlussabnahme. TUV-Auf-
zug. Kaminkehrer, wasserrechtliche Erlaub-
nis. usw.)

— Nutzflachenberechnung nach DIN 277 mit
zugehorigen Ubersichtsplanen unter Beriick-
sichtigung aller eventueller Anderungen und
Ergdnzungen, gegliedert nach Geschossen.
Mietbereichen. Nutzungsarten

— Mietflachenberechnung gegliedert in HNF,
NNF, VF-Mieter, VF-allgemein, FF fir alle
Mietbereiche; die Berechnung mull anhand
der Plane nachvollziehbar sein

— Kubaturberechnung nach DIN 277

— Bau- und Ausstattungsbeschreibung in aktu-
alisierter Form

— SchlieBplane

— Werkvertrag bzw. Werkvertrage tber die Aus-
flihrung von GU-Arbeiten bzw. Einzelgewer-
ken samt Anlagen sowie Leistungsverzeich-

nissen und alle Abnahmeprotokolle des GU
bzw. der am Bau Beteiligten

— Neuestes Brandschutzgutachten

— evtl. Beweissicherungsgutachten

— Alle Unterlagen, die fiir die Gebrauchsfahig-
keit und Funktionsfahigkeit des Gebaudes er-
forderlich sind, sind der Gesellschaft bei der
Abnahme komplett auszuhandigen. Die
Ubergabe dieser Unterlagen ist Abnahme-
voraussetzung. Die restlichen Unterlagen
sind langstens acht Wochen spater zu (iber-
geben, soweit diese Ublicherweise innerhalb
dieser Frist zu erhalten sind, ansonsten un-
verzlglich nach Erhalt. Dies gilt auch bei vor-
zeitiger Beendigung des Vertragsverhaltnis-
ses. Nach der Abnahme ist die Baustelle un-
verziglich, jedoch langstens binnen vier Wo-
chen zu raumen. Zeiten fir Mangelbeseiti-
gung und Ausfiihrung von Restleistungen
sind hiervon ausgenommen.

(3) Uber die Aushandigung dieser Unterlagen
hinaus verpflichtet sich der Generaliiberneh-
mer, eine Funktionslibernahme der gesamten
Haustechnik und eine Einweisung der techni-
schen Mitarbeiter der Gesellschaft bzw. des je-
weiligen Mieters vorzunehmen.

(4) Der Generaliibernehmer hat das Bauwerk
bis zur Abnahme ausreichend zu beheizen und
zu beliften, soweit die Witterungsverhaltnisse
dies erfordern.

(5) Der Generaliibernehmer ist verpflichtet,
der Gesellschaft Auskiinfte Gber die Herkunft
der verwendeten Baustoffe zu geben.

§ 10 Eintrittsrecht

Wenn der Generallbernehmer seine Verpflich-
tungen aus diesem Vertrag nicht mehr erfillen
kann oder der Vertrag vorzeitig beendet wird, ist
die Gesellschaft berechtigt, an Stelle des Gene-
ralibernehmers in den Generalunternehmer-
vertrag einzutreten. Der Generallibernehmer
hat ein entsprechendes Eintrittsrecht mit dem
Generalunternehmer zu vereinbaren.

lll. Beteiligungsgesellschaft
Euskirchen mbH & Co. KG
(Euskirchen KG)

Die Fonds KG hat sich gemadss Gesellschaftsver-
trag vom 06.09.2005 an der Euskirchen KG als
Kommanditistin mit einer Einlagenverpflich-
tung von hochstens € 4.515.000 und wenig-
stens € 3.015.000 und (= 93,29 bzw. 90,27 %
des Gesamtkapitals der Euskirchen KG) betei-
ligt. Die Euskirchen KG ist im Handelsregister
beim Amtsgericht Minchen unter der Nummer
HRA 86627 eingetragen.
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Rechtliche Grundlagen

Anmerkung:

Der nachfolgende Text entspricht weitge-
hend wortlich dem Originaltext. Allerdings
ist nicht der gesamte Text abgedruckt, son-
dern nur die wesentlichen Passagen.

1. Gesellschaftsvertrag

Sitz der Gesellschaft ist Minchen.

Zweck der Gesellschaft ist der Erwerb, die Ver-
mietung und Verwaltung von Grundstiicken,
Erbbaurechten und die Errichtung von Gebau-
den, insbesondere des Fachmarktzentrums
Euskirchen, Georgstrale, sowie gegebenenfalls
die Errichtung von Erweiterungsbauten auf
dem eigenen Grundbesitz. Die Gesellschaft
kann sich auf verwandten Gebieten betatigen
und alle Geschafte betreiben, die mit dem Ge-
sellschaftszweck in Zusammenhang stehen. Sie
kann sich auch an anderen Unternehmen mit
dem gleichen oder ahnlichen Gegenstand be-
teiligen.

Die Dauer der Gesellschaft ist nicht auf be-
stimmte Zeit beschrankt.

Personlich haftender und geschaftsfiihrender
Gesellschafter ist:

TAF Grundstuicksverwaltungsgesellschaft mbH,
Minchen, ohne Kapitaleinlage

Kommanditist und weiterer geschaftsfiihren-
der Gesellschafter ist:

Herr Uwe Hauch, Miinchen, mit einer Kapital-
einlage von € 1.000

Weitere Kommanditisten sind:

Beteiligungen Briihl und Euskirchen GmbH &
Co. KG mit einer Kapitaleinlage von hochstens €
4.515.000

ILG Planungsgesellschaft fir Industrie- und Le-
asingfinanzierungen mbH, Miinchen, mit einer
Kapitaleinlage von € 323.000

TAM Grundstiicksverwaltungsgesellschaft
mbH, Miinchen, mit einer Kapitaleinlage von €
1.000

Die im Handelsregister einzutragende Haft-
summe jedes Kommanditisten betragt 10 %
seiner Kapitaleinlage. Das Gesamtkapital der
Gesellschaft betrdgt € 4.840.000.

Der personlich haftende Gesellschafter ist
berechtigt, das Gesamtkapital um maximal
€ 1.500.000 auf dann € 3.340.000 herabzuset-
zen. Im Falle der Herabsetzung des Gesamtkapi-
tales vermindert sich die Kapitaleinlage der Be-
teiligungen Brihl und Euskirchen GmbH & Co.
KG entsprechend von € 4.515.000 um maximal
€1.500.000 auf wenigstens € 3.015.000.

Die Geschaftsflihrung und Vertretung der Ge-
sellschaft obliegt dem personlich haftenden
Gesellschafter. Daneben ist der Kommanditist
Herr Uwe Hauch berechtigt aber nicht ver-
pflichtet, die Geschafte der Gesellschaft zu fiih-
ren. lhm wird Prokura erteilt. Handlungen, die
lber den gewohnlichen Betrieb des Handelsge-
werbes nach § 164 HGB hinausgehen, kann ein
geschaftsfihrender Gesellschafter nur mit Zu-
stimmung der Gesellschafterversammlung vor-
nehmen.

Handlungen, die im Zusammenhang mit der In-
vestitionsmaBnahme Georgstrasse durchge-
flhrt werden, bedlrfen nicht der Zustimmung,
soweit sie erforderlich sind und sich der Investi-
tionsaufwand um nicht mehr als 10 % veran-
dert und die wirtschaftlichen und steuerlichen

Eckdaten nicht oder nur unwesentlich berihrt
werden.

Der Zustimmung bedarf nicht die Verwendung
der auf dem Grundbesitz der Gesellschaft ein-
getragenen Grundpfandrechte als Sicherheiten
bis zu € 3.500.000 zugunsten der Bank der Be-
teiligungen Briihl und Euskirchen GmbH & Co.
KG zur Absicherung kurzfristiger Darlehen, die
diese zur Finanzierung ihrer Einlage aufnimmt,
sowie bis zu € 22.500.000 im Rahmen einer
wechselseitigen Pfanderstreckung zugunsten
der Bank der Beteiligungsgesellschaft Briihl
mbH & Co. KG, an der die Beteiligungen Briihl
und Euskirchen GmbH & Co. KG ebenfalls als
Kommanditistin beteiligt ist, fr eine langfristi-
ge Objektfinanzierung.

Der Zustimmung bedarf es nicht zum Abschluss
neuer Mietvertrage und zur Neukonditionie-
rung von Darlehen bei Ablauf der Zinsbindungs-
frist oder Ausnutzung einer ginstigen Zinslage.

Die geschaftsflihrenden Gesellschafter erhal-
ten keine Vergutung fir die Geschaftsfuhrung.
Im ubrigen werden ihnen nachgewiesene und
angemessene Aufwendungen ersetzt. Der per-
sonlich haftende Gesellschafter erhalt eine
jéhrliche Verglitung fiir die Ubernahme der per-
sonlichen Haftung in Hohe von € 1.000.

Jeder Gesellschafter kann Uber seinen Kapital-
anteil ohne Zustimmung der Mitgesellschafter
frei verfligen. Er ist insbesondere zur Abtretung
seines Kapitalanteils an Dritte berechtigt. Bis
zum 31.12.2010 kénnen die Gesellschafter ih-
ren Kapitalanteil nicht abtreten.

Eine Verteilung des steuerlichen Ergebnisses
und der Ausschittung erfolgt bezliglich der Fi-
nanzierungskosten, wobei die Gesellschafter
TAF Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH
und ILG Planungsgesellschaft fir Industrie- und
Leasingfinanzierungen mbH die Gesellschafter-
gruppe 1 und die Gesellschafter Beteiligungen
Brih!l und Euskirchen GmbH & Co. KG, TAM
Grundstucksverwaltungsgesellschaft mbH und
Uwe Hauch die Gesellschaftergruppe 2 bilden:

Die Aufwendungen fur Disagio, Zinsvorauszah-
lung und Bankgebuihren werden steuerlich aus-
schlieBlich der Gesellschaftergruppe 2 zuge-
wiesen. Statt des laufenden Zinsaufwands wer-
den der Gesellschaftergruppel steuerlich Zins-
aufwendungen in der Hohe zugewiesen, wie
sie sich ergeben wirden, wenn Disagio und
Zinsvorauszahlung nicht geleistet worden wa-
ren. Fiir die Gesellschaftergruppe 2 werden die
im Ergebnis enthaltenen anteiligen Zinsauf-
wendungen um den Betrag vermindert, der der
Gesellschaftergruppe 1 zugewiesen wird.

Beider Bemessung der Ausschiittungen der Ge-
sellschaftergruppe 1 werden statt des tatsach-
lichen laufenden Zinsaufwands die Aufwen-
dungen angesetzt, wie sie sich ergeben wiir-
den, wenn Disagio und Zinsvorauszahlung
nicht geleistet worden waren. Bei der Bemes-
sung der Ausschuttungen der Gesellschafter-
gruppe 2 wird der tatsachliche laufende Zins-
aufwand um die Differenz zwischen dem tat-
sachlichen und dem angesetzten héheren Zins-
aufwand der Gesellschaftergruppe 1 gekurzt.

Das steuerliche Ergebnis der Gesellschaft wird
auf die Gesellschafter entsprechend dem Ver-
haltnis des Kapitalanteils des einzelnen Gesell-
schafters zum Gesamtkapital der Gesellschaft
verteilt.

Der Liquiditatsiiberschuss der Gesellschaft
wird, soweit er nicht zur Erfullung vertraglicher,
gesetzlicher oder sonstiger Verpflichtungen
und zum Aufbau und Erhalt einer angemesse-
nen auch zukilnftigen Liquiditatsreserve beno-
tigt wird, an die Gesellschafter ausgeschittet.
Alle Gesellschafter sind im Verhaltnis ihrer Ka-
pitaleinlagen am Ausschiittungsvolumen be-
teiligt.

Jeder Gesellschafter kann das Gesellschafts-
verhdltnis unter Einhaltung einer Kindi-
gungsfrist von 6 Monaten auf das Ende eines
jeden Geschaftsjahres, frithestens jedoch
zum 31.12.2025 kiindigen. Der personlich
haftende Gesellschafter ist nicht berechtigt
zu kiindigen oder die Geschaftsfihrung
niederzulegen.

Anmerkung:

Die nachfolgenden Angaben geben den Sta-
tus derinzwischen vorgenommenen Grund-
buchdnderungen wieder. Zum Zeitpunkt der
Beurkundung lag dieser Status zum Teil
noch nicht vor. Insofern weichen die nach-
folgenden Angaben teilweise von denen der
notariellen Vertrage ab.

2. Grundbesitz

Die Euskirchen KG hat mit Urkunde Nr.
565/2005 der Notarin Marianne Strodt mit
dem Amtssitz in Berlin vom 04.10.2005 nach-
folgend beschriebenen, im Grundbuch des
Amtsgerichts Euskirchen eingetragenen und
mit einem SB-Warenhaus und einem Discount-
markt bebauten Grundbesitz von der GEG
Grundstuicksentwicklungsgesellschaft  H. H.
Gottsch KG, Koln, erworben:

Gemarkung Euskirchen , Flur 6, Flurstiick 906,
GroRe 318,26 ar
(s. nebenstehender Katasterauszug)

Das Grundstiick ist wie folgt belastet
Abteilung Il

Ifd. Nr. 03 —
Gasfernleitungsrecht der Ruhrgas AG in Essen

Ifd. Nr. 05 —
Gaswarmleitungsrecht der Ruhrgas AG in Essen

Ifd. Nr. 06 —
Gasfernleitungsrecht der Ruhrgas AG in Essen

Ifd. Nr. 07 —
Gasfernleitungsrecht fiir die Ruhrgas AG in Es-
sen

Ifd. Nr. 11 -

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fur
den jeweiligen Eigentlimer des Grundstuicks
Euskirchen, Flur 6 Nr. 905 (Blatt 7576).

Ifd. Nr. 13 —
Beschrankt personliche Dienstbarkeit (Transfor-



matorenstations- und Leitungsrecht) fir RWE
Rhein-Ruhr-Aktiengesellschaft in Essen

Abteilung Il

Nr. 2

€ 2.556.459,41 Grundschuld ohne Brief nebst
18 % Zinsen sofort vollstreckbar fir die Kreis-
sparkasse K&In in Kln.

Nr. 4:
€ 8.436.316,04 Grundschuld ohne Brief nebst
18 % Zinsen fir die Kreissparkasse KéIn in Kéln.

Anmerkung:

Die Grundschulden wurden am 08.11.2005
abgeldst und abgetreten an die Westdeut-
sche ImmobilienBank, Mainz.

Anmerkung:

Der nachfolgende Text entspricht wértlich
dem Originaltext. Allerdings ist nicht der ge-
samte Text abgedruckt, sondern nur die we-
sentlichen Passagen. Hierdurch entfallen z.
T. auch Verweise auf nicht abgedruckte Text-
passagen bzw. Anlagen.

§ 1 Vorbemerkungen

Der vorbeschriebene Grundbesitz wurde be-
reits teilweise bebaut und zwar bislang mit ei-
nem Verbrauchermarkt mit einer Nutzfliche
von 3.880 m?, einem Discountmarkt mit einer
Nutzflédche von 1.400 m* und einer dazugehdri-
gen Parkplatzanlage mit 410 ebenerdigen Stell-
platzen.

§2 Nutzun%:erweiterung/
Baupflicht

I. Erweiterung der Nutzung

Die GrundstlcksgréRRe und die Anordnung der
bisher errichteten Geb&dude wiirden es erlau-
ben, noch weitere Fachméarkte neben dem SB-
Warenhaus und dem Discountmarkt zu errich-
ten. Der Verkdufer hat hierflr bereits unter-
zeichnete Mietvertrage flr zwei Fachmaérkte
mit den Nutzungen Tiernahrung und Heimtex-

tilien mit Mdbel vorliegen. Ein Getrdnkemarkt
kénnte kurzfristig als Nachtrag zum bestehen-
den Mietvertrag mit der Firma HIT Handels-
gruppe GmbH & Co. KG, Siegburg, oder mit ei-
nem anderen bonitdtsstarken Getrankemarkt-
betreiber abgeschlossen werden. Ein mit der
Firma HIT abzuschlielender Nachtrag muss
den im Hauptvertrag vereinbarten Konditionen
entsprechen, ein mit einem anderen Getrénke-
marktbetreiber abzuschlieender Mietvertrag
muss eine Festlaufzeit von 10 Jahren, 3 Freijah-
re, Index 10 % / 65 % und eine Nebenkostenre-
gelung vergleichbar der dem Mietvertrag ,Das
Futterhaus” enthalten.

Ergénzt werden sollen diese Nutzungen noch
durch die Errichtung einer Autowaschstrafle
mit Pflegeplatzen.

Vor diesem Hintergrund verhandelt der Verk&du-
fer mit den entsprechenden Stellen der Stadt
Euskirchen dahingehend, weitere Anderungen
bzw. Ausnahmegenehmigungen des bestehen-
den Bebauungsplanes zu erhalten. Bevor der
Stadtrat Uber eine erneute textliche Festset-
zung zur Erweiterung der Nutzungen des Be-
bauungsplanes abstimmt, sind zuvor noch von
der Stadt befuirchtete verkehrstechnische Pro-
bleme durch ein entsprechendes Verkehrsgut-
achten zu untersuchen. Der Entwurf eines be-
auftragten Verkehrsgutachtens der Firma BSV
Buro fUr Stadt- und Verkehrsplanung Dr. Ing.
Reinhold Baier GmbH vom Juli 2005 liegt dem
Kaufer vor.

Das Gutachten empfiehlt einen Kreisverkehr
auf der Georgstrafle in Héhe der zentralen Zu-
und Abfahrt des Gesamtareals zu errichten und
die Ampelanlage an der Kommener StrafSe /
Ecke Georgstrale so zu ertlichtigen, dass sie fle-
xibel auf die unterschiedliche Verkehrsentwik-

klung reagiert.

Der Verkdufer geht davon aus, dass aufgrund
des Ergebnisses des Verkehrsgutachtens die
zusténdigen Stellen nunmehr dem Stadtrat
empfehlen, die vorbeschriebenen Nutzungen
durch eine weitere textliche Festsetzung des
Bebauungsplans zu genehmigen. Auskunfts-
gemal wird hierlber allerdings erst auf der

Aus urheberrechtlichen Grinden abgedeckt.

Katasterauszug Euskirchen mit Kennzeichnung des erworbenen Grundstiicks

nédchsten Stadtratssitzungim Oktober 2005 ab-
gestimmt. Beide Vertragsparteien gehen des-
halb davon aus, dass die beantragten Nut-
zungserweiterungen durch weitere textliche
Festsetzungen zum Bebauungsplan mit einer
darauf basierenden Baugenehmigung erteilt
werden.

Anmerkung:

In der Zwischenzeit hat die Stadt Euskirchen
einen sogenannten Einleitungsbeschluss
zum geplanten Bauvorhaben gefasst und
diesbezlglich auch bereits Gesprache mit
dem Regierungsprasidium aufgenommen.
Zur Zeit ist noch ungeklért, ob ein Bebau-
ungsplanverfahren oder ein Flachennut-
zungsplanverfahren durchgefihrt werden
muss.

II. Baupflicht

(1) Der Verkdufer verpflichtet sich gegentber
dem K&ufer auf dem vorstehend naher bezeich-
neten Grundbesitz weitere Fachmarkte fir die
Nutzungen Heimtextilienmarkt mit Mébeln,
Tiernahrungshandel, Getrdnkehandel schlls-
selfertig zu planen und gebrauchsfertig herzu-
stellen bzw. herstellen zu lassen, wobei als
Vertragsgrundlagen in folgender Reihenfolge
gelten:

a) 1. Baubeschreibungen der Mieter,
2. Berechnung der Maf3e der baulichen Nut-

zung GFZ,

3. Berechnung des Bruttorauminhalts nach
DIN 277,

4.Berechnung der Grundfldchen nach DIN
277.

5. Bebauungsvorschlag des Verkdufers

Die Bebauung hat im Ubrigen unter Beach-
tung der noch zu erteilenden Baugenehmi-
gung der Stadt Euskirchen zu erfolgen.

Der Verkdufer hat ferner die sich aus den
Mietvertrdgen ergebenden Verpflichtungen
zu erflllen. Soweit diese von der erwarteten
Baugenehmigung abweichen, hat der Ver-
kdufer eine genehmigungsfahige Nach-
tragsplanung einzureichen oder aber in Ab-
stimmung mit dem betroffenen Mieter eine
Mietvertragsanpassung zu vereinbaren, die
den Vorgaben der Baugenehmigung nicht
widerspricht.

b) Die allgemein anerkannten Regeln der Tech-
nik und der Baukunst

c) Die jeweils glltigen DIN-Normen und DIN-
Vorschriften

d) Die HOAI in der jeweils gliltigen Fassung

e) Die VOB Teile Bund C (in der bei Vertragsab-
schluss glltigen Fassung)

f) Die Rechtsnormen des BGB

(2) DerVerkaufer garantiert, samtliche Leistun-
gen und Lieferungen nach Mafigabe dieses Ver-
trages zu erbringen, die zur kompletten schlis-
selfertigen, funktionstiichtigen, méangelfreien
und fristgerechten Herstellung der zusétz-
lichen Baumalinahme der vorbeschriebenen
Fachmarkte erforderlich sind, auch wenn sie
nicht beschrieben sind. Schllsselfertigim Sinne
dieses Kaufvertrages bedeutet, dass keine wei-
teren mit diesem Vertrag beauftragten Arbei-
ten, gleich welcher Art, mehr erforderlich sind.




Rechtliche Grundlagen

(3) Der Verkdufer beabsichtigt, die noch zu er-
richtenden Fachmarkte bis zum 30.06.2006
mit einer Nachfrist 30.09.2006 zum Bezug fer-
tig zu stellen. Sollte dieser Termin nicht einge-
halten werden kdnnen —z.B. aufgrund der Tat-
sache, dass die Nutzungsgenehmigung und
die hierauf basierende Baugenehmigung sei-
tens der Behorde verweigert oder zu spat er-
teilt wurde und/oder Mietvertrage mit den
Mietern in der Zwischenzeit weggefallen sind —
hat der Kaufer das Recht, vom Erwerb der Fach-
markte:

Tierfutterhandel, Getrankehandel, Heimtextil-
ien mit Mobeln und Verpachtung eines Grund-
stlicks fur die Errichtung einer Waschstralle mit
Pflegeplatzen zurlickzutreten.

Ein solches Riicktrittsrecht umfasst nur den Be-
reich der noch zu errichtenden Fachmarkte und
hat keinen Einfluss auf den Kaufgegenstand
Grundstiick mit fertiggestelltem SB-Waren-
haus mit Discountmarkt.

Sollten nicht alle geplanten Fachmarkte geneh-
migt bzw. bis zu dem vorgenannten Zeitpunkt
errichtet werden konnen, gilt das Ricktritts-
recht nur flr die nicht genehmigten bzw. er-
richteten Fachmarkte.

(4) BeiPlanungund Durchfiihrung des Bauvor-
habens sind die Tragwerksplanung, das Baupla-
nungsrecht und die sonstigen baurechtlichen
Vorschriften sowie alle Auflagen und 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften sowie solche der Ver-
und Entsorgungsunternehmen zu beachten
und auf Kosten des Verkaufers zu erfillen, auch
wenn sie nicht in der Baubeschreibung oder
den sonstigen Unterlagen ausgewiesen sind.
Hierzu gehort z.B. auch die Umsetzung von zu-
satzlichen MaBnahmen aus der verbesserten
verkehrlichen ErschlieBung gemaf Verkehrs-
gutachten der BSV Dr. Ing. Reinhold Baier
GmbH.

(5) Zur Leistung des Verkdufers gehdren insbe-
sondere alle erforderlichen Ver- und Entsor-
gungsanschlisse und Leitungen zum Grund-
stlick, er bernimmt insbesondere die Kosten
der Kanal-, Gas-, Wasser- und Elektroanschlis-
se. Im Leistungsumfang sind alle Architekten
und Ingenieurleistungen gemafd HOAI, z. B. Sta-
tikgewerkplanung und HLSE-Fachprojekte so-
wie das etwaige wasserrechtliche Genehmi-
gungsverfahren enthalten. Die Kosten der
Hausanschliisse und eventuelle Baukostenzu-
schiisse, Gas-, Wasser- und Elektroanschliisse
tragt ebenfalls der Verkaufer.

Der Verkaufer verpflichtet sich, samtliche Er-
kenntnisse und Empfehlungen der vorliegen-
den Baugrunduntersuchungen von Dietrich
Leonhardt & Partner sowie des Untersuchungs-
berichts flir Bodenproben und der gutachter-
lichen Stellungnahme Nr. 1, beide Unterlagen
vom Biro Dr. F. Krause, auch bei diversen zu-
satzlichen Baumalinahmen zu erfillen.

Der Verkaufer wird auf seine Kosten vollzugsrei-
fe Unterlagen flr die katastermaRige Neuerfas-
sung erstellen und die hierzu erforderlichen
Einmessarbeiten durchfiihren lassen.

(6) Der Verkaufer erflllt seine Leistungsver-
pflichtung durch den von ihm im eigenen
Namen und auf eigene Rechnung zu beauf-
tragenden Generalunternehmer ,ten Brinke
GmbH & Co. Industriebauten KG*, Bocholt.

Der Verkaufer wird mit dem Generalunterneh-
mer vereinbaren, dass der Kdufer berechtigt ist,
an die Stelle des Verkaufers in den General-
unternehmervertrag einzutreten, wenn der
Verkdufer seine Verpflichtungen aus dem Gene-
ralunternehmervertrag nicht mehr erfillen
kann oder der Vertrag vorzeitig beendet wird
(Eintrittsrecht).

(7) Die zu verwendenden Baustoffe und die
Ausstattung des Bauwerkes ergeben sich aus
den Vertragsunterlagen und den zum Zeitpunkt
der Baugenehmigung wirksamen Normen- und
DIN-Vorschriften.

Der Verkaufer sichert die Verwendung erprob-
ter, ungebrauchter, mangelfreier, normgerech-
ter von umweltschadlichen Stoffen freier und
erforderlichenfalls bauaufsichtlich zugelasse-
ner und mit Prifvermerk versehener Baustoffe,
Bauteile und Materialen zu. Der Verkaufer ist
nach Abstimmung mit dem Kaufer zu einer An-
derung der Bauausfiihrung, der Baustoffe so-
wie der Wahl der Materialien und der techni-
schen und sonstigen Einrichtungs-/Ausstat-
tungsgegenstande/Anlagen etc. (Bauleistun-
gen) berechtigt, sofern dies aus technischen
Griinden erforderlich ist oder aufgrund behord-
licher Auflagen/Forderungen erfolgt.

Die gednderten Bauleistungen mussten minde-
stens gleichwertig sein und durfen nicht zu ei-
ner Wertminderung der jeweiligen Leistung
oder der Gebaude flihren.

(8) Der Verkaufer verpflichtet sich, dem Kaufer
unverziglich nach Abnahme samtliche Plane
zu Uibergeben und tbertragt dem Kaufer bereits
jetzt an diesen Planen das ausschlielliche un-
eingeschrankte Nutzungsrecht. Der Kaufer
nimmt diese Ubertragung an.

Der Verkaufer gewahrleistet, dass seine Liefe-
rungen und Leistungen frei von Schutzrechten
Dritter sind.

(9) Die behordliche Abnahme und Freigabe
muss zur Ubergabe vom Verkaufer beantragt
und nachgewiesen werden im Sinne einer Nut-
zungserlaubnis.

(10) Der Verkaufer stellt den Kaufer aus An-
spruchen der Nachbarn aus eingetretenen
Schaden oder Beeintrachtigungen im Zuge der
BaumafRnahmen frei; ebenso stellt der Verkau-
fer den Kdufer von Anspriichen wegen eingetre-
tener Schaden an oder Beeintrachtigungen von
offentlichem Grund frei.

(11) Der Kaufer verpflichtet sich, dem Verkau-
fer fur die Zeit nach Eigentumsumschreibung
eine umfassende Vollmacht zu erteilen, die er
fiir die Baudurchfiihrung benétigt.

§ 3 Rechte des Kaufers wahrend der
Bauzeit der noch zu errichtenden
Fachmarkte

(1) Der Kaufer ist berechtigt, sich selbst oder

durch Beauftragte jederzeit von dem Stand der

Baumalinahmen zu (iberzeugen und durch

sachverstindige Mitarbeiter des Verkdufers

und/oder des beauftragten Generalunterneh-
mers informieren zu lassen. Der Verkaufer hat
dem Kaufer jederzeit Einblick in alle das Bauvor-
haben betreffenden technischen Unterlagen
(z.B. Ausfiihrungsplanung) zu gewahren.

(2) Der Kéufer ist berechtigt, Gber den Zustand
des Bauwerkes oder einzelner Leistungen auch
wahrend der Ausfiihrung ein selbststandiges
gerichtliches Beweisverfahren zu veranlassen,
wenn Umstande die Besorgnis begriinden, dass
Abweichungen von dem vertraglichen Auf-
tragsumfang vorliegen.

Der Kaufer ist berechtigt, Plane, Baubeschrei-
bungen und Bauleistungen auch nach Vertrags-
abschluss zu andern (z.B. durch Sonderwiin-
sche/- oder Anderungswiinsche). Soweit da-
durch Mehrkosten entstehen, sind diese vom
Kaufer gesondert zu verguten. Sich dadurch er-
gebende Terminverschiebungen gehen zu Las-
ten des Kaufers. Die Mehrkosten flir Sonder-
wiinsche/- Anderungswiinsche sind bei Abnah-
me zur Zahlung fallig, sofern keine wesent-
lichen Mangel festgestellt wurden. Sonder-
wiinsche/- oder Anderungswiinsche des Mie-
ters / der Mieter fallen nicht hierunter und sind
vom Verkdufer direkt mit dem jeweiligen Auf-
traggeber der Sonderwiinsche/- Anderungs-
wiinsche abzurechnen.

(3) Dem Kauferist bekannt, dass er die Baustel-
le bis zur Ubergabe des jeweiligen Vertrags-
gegenstandes auf eigene Gefahr betritt. Der
Kaufer ist nicht berechtigt, auf der Baustelle An-
weisungen zu erteilen.

§ 4 Bausitzung und
Baudokumentation

(1) Der Verkaufer ist verpflichtet, regelmaRig

Bausitzungen, moglichst im 14-tatigen Rhyth-

mus am Objektstandort durchzufiihren.

(2) Der Verkaufer ist verpflichtet, Uber die Bau-
sitzungen Ergebnisprotokolle zu fertigen und
dem Kaufer unverzlglich zuzustellen.

(3) Der Kaufer ist von den Terminen der Bausit-
zungen rechtzeitig zu unterrichten. Er kann zu
den Tagesordnungspunkten der Bausitzungen
Tagesordnungspunkte anmelden und zu deren
Sitzungen selbst erscheinen. Er kann sich auch
durch dritte Personen vertreten lassen.

(4) Der Verkaufer ist verpflichtet, dem Kaufer
zu jedem Monatsende einen Bautenstandsbe-
richt, belegt mit Fotos, zu fertigen.

(5) Der Verkaufer ist berechtigt auf eigene Kos-
ten einen Architekten oder sonstigen Bausach-
verstandigen zu diesem Zweck einzuschalten,
sich Uber den Zustand und die Art der Bauaus-
flhrung standig zu informieren und ihm Be-
richt zu erstatten. Der Architekt oder Bausach-
verstandige kann fur den Kaufer auch mangel-
wirksam riigen und ist berechtigt, die Abnahme
der Leistungen des Verkaufers mit Wirkung auf
den Kaufer vorzunehmen.

Anmerkung:

Die Gesellschaft hat den Architekten Peter
Otzmann, Miinchen, beauftragt, das Bau-
controlling zu libernehmen.

§ 5 Abnahme

(1) Die zusatzlich noch zu errichtenden Fach-
markte bedirfen der formlichen Abnahme
durch den Kaufer. § 12 Nr. 5 VOB/B findet keine
Anwendung. Der Verkaufer hat an den Kaufer
nach schlisselfertiger und gebrauchsfahiger



Herstellung ein schriftliches Abnahmeverlan-
gen zu richten.

Die Abnahmevoraussetzung ist neben der
schlisselfertigen und gebrauchsfahigen Her-
stellung die Abnahme durch den jeweiligen
Mieter, die behordliche Abnahme und die Uber-
gabe der Unterlagen, die fiir die Gebrauchsfa-
higkeit und Funktionsfahigkeit des Gebaudes
erforderlich sind.

Der Kaufer ist berechtigt, an dem oder den mit
den Mietern stattfindenden Abnahmetermi-
nen teilzunehmen; der Verkdufer hat diese Ter-
mine dem Kaufer rechtzeitig schriftlich mitzu-
teilen.

Werden bei der Abnahme durch die Mieter
Mangel oder noch ausstehende Restarbeiten
festgestellt, die den Mieter zu einer Kiirzung be-
rechtigten, ist der Verkaufer verpflichtet, dem
Kaufer den Mietausfall zu erstatten, sofern der
anteilige Kaufpreis bereits bezahlt wurde.

(2) Der Zeitpunkt der Abnahme ist zwischen
dem Kaufer und dem Verkdufer innerhalb einer
Frist von 12 Werktagen seit dem Verlangen des
Verkaufers zu vereinbaren. Die Abnahmefallig-
keit ist jedoch mindestens mit einer Frist von
zwei Wochen vor dem endgliltigen Fertigstel-
lungstermin des Gebaudes dem Kaufer schrift-
lich anzukiindigen.

Sollte keine Einigung liber einen Abnahmeter-
min innerhalb der oben genannten Frist zu-
stande kommen, hat der Verkaufer das Recht,
einen verbindlichen Termin in den darauffol-
genden zehn Tagen festzusetzen. Wird dieser
Termin vom Kaufer nicht wahrgenommen, gilt
das Objekt als abgenommen.

(3) Verkaufer und Kaufer verpflichten sich
gegenseitig, an der Abnahme teilzunehmen
und erforderlichenfalls sachverstandige Hilfs-
personen zuzuziehen.

(4) Bei der Abnahme sind die Ubereinstim-
mungen der ausgefuhrten Leistungen mit den
Planen und der Baubeschreibung, die Qualitat
der einzelnen Arbeiten, eventuelle Mangel und
Restarbeiten in einem Protokoll festzuhalten. Es
ist vom Verkaufer und vom Kaufer zu unter-
schreiben. Zur Abnahme mussen Bestatigun-
gen der Sonderingenieure Uber die fachtech-
nisch richtige und allen technischen Vorschrif-
ten entsprechende Ausfuihrung der jeweiligen
Gewerke vorliegen. Mdngelbeseitigung und
Restarbeit gemaf Protokoll sind grundsatzlich
innerhalb von 8 Wochen zu erledigen.

(5) Teilabnahmen erfolgen nur auf Wunsch des
Kaufers und soweit der oder die Mieter sie auf-
grund des Mietvertrages verlangt/verlangen. Fiir
sie gelten die vorstehenden Absatze sinngemaR.

(6) Der Verkaufer muss den Kaufer bei der
Uberprifung von Einzelleistungen, die durch
den Weiterbau einer Priifung entzogen werden,
hinzuziehen.

Eine Teilnahme des Kaufers an diese Uberpri-
fung hat nicht den Charakter einer Teilabnah-
me durch den Kaufer. Der Kaufer kann schrift-
lich auf die Teilnahme an der Uberpriifung der
Einzelleistungen verzichten.

(7) Die Abnahme kann nur wegen wesent-
licher Mangel verweigert werden. Unter we-

sentlichen Mangeln werden neben allen Man-
geln, die die uneingeschrankte Nutzung nicht
gewahrleisten, auch eine unverhaltnismaRige
Vielzahl von an sich unwesentlichen Mangeln
verstanden. Im Streitfalle vereinbaren die Par-
teien die Einschaltung eines Sachverstandigen,
der von der flir Euskirchen zustandigen Indus-
trie- und Handelskammer bestellt wird.

(8) Werden auf Wunsch des Mieters / der Mie-
ter Veranderungen der Ausbauleistungen mit
dem Kaufer vereinbart, durch die sich der Fer-
tigstellungstermin nicht einhalten lasst, findet
diesbezuglich eine Teilabnahme statt.

(9) Biszur Abnahme tragt der Verkaufer die Ge-
fahr des zufalligen Untergangs durch hohere
Gewalt bezuglich des Bauwerkes, die Verkehrs-
sicherungspflicht fiir das von der BaumaRnah-
me betroffene Teilgrundstiick und samtliche
baulichen und technischen Lieferungen und
Leistungen einschlieBlich derjenigen solcher
Subunternehmer sowie die Kosten fir die
Bewachung, Energiekosten, Versicherung, Be-
triebskosten etc.

§ 6 Sonstige Verpflichtungen des
Verkaufers aus der Baupflicht
(1) Der Verkaufer ist verpflichtet, die von ihm
zu erstellenden Bauwerke mit allen Anlagen
und Einrichtungen wahrend der Bauzeit bis zur
Abnahme gegen die Uiblichen Gefahren auf ei-
gene Kosten zu versichern, namentlich eine
Bauwesenversicherung einschlief3lich des Bau-
herrenrisikos und Bauherrenhaftpflichtversi-
cherung bei einem Versicherer seiner Wahl ab-
zuschlieBen. Der Versicherungsschutz ist dem
Kaufer auf Verlangen entweder durch Uberga-
be einer Kopie der Versicherungspolice oder ei-
nes Zahlungsnachweises oder einer Bestati-
gung der Versicherung nachzuweisen.
Die Versicherungssumme fir die Haft-
pflichtversicherung haben fiir Sachschaden
€1.000.000,00 Personenschaden € 1.000.000,00
zu betragen.
Die vorstehenden Versicherungen, mit Ausnah-
me der Bauherrenhaftpflicht, werden durch
den Generalunternehmer, die Firma ten Brinke
GmbH & Co. Industriebauten KG, Bocholt, abge-
deckt.
Die Haftung des Verkaufers ist in keinem Fall
auf die Hohe dieser Versicherungssumme be-
schrankt.
Der Verkaufer tragt Sorge fur die Einhaltung al-
ler Sicherheitsbestimmungen und Mafinah-
men gemaf den Unfallverhltungsvorschriften.

(2) Der Verkaufer hat auf seine Kosten fiir den
Kaufer alle Unterlagen zu beschaffen und zu
Ubergeben, soweit diese im Zusammenhang
mit der Baupflicht stehen.

Alle Unterlagen, die fiir die Gebrauchsfahigkeit
und Funktionsfahigkeit des Gebaudes erforder-
lich sind, sind dem K&ufer bei der Abnahme
komplett auszuhandigen. Die Ubergabe dieser
Unterlagen ist Abnahmevoraussetzung. Die
restlichen Unterlagen sind langstens acht Wo-
chen spater zu Ubergeben, soweit diese Ubli-
cherweise innerhalb dieser Frist zu erhalten
sind, ansonsten unverziglich nach Erhalt. Dies
gilt auch bei vorzeitiger Beendigung des Ver-
tragverhaltnisses. Nach Abnahme ist die Bau-
stelle unverziiglich, langstens jedoch binnen

vier Wochen zu raumen. Zeiten fur Mangelbe-
seitigung und Ausfiihrungen von Restleistun-
gen sind hiervon ausgenommen.

(3) Uber die Aushandigung dieser Unterlagen
hinaus verpflichtet sich der Verkaufer eine
Funktionstibernahme der gesamten Haustech-
nik und eine Einweisung der technischen Mitar-
beiter des Kaufers bzw. des Mieters / der Mieter
vorzunehmen.

(4) Der Verkaufer hat das Bauwerk bis zur Ab-
nahme ausreichend zu beheizen und zu belif-
ten, soweit die Witterungsverhaltnisse dies er-
fordern.

Der Verkaufer ist verpflichtet, dem Kaufer Aus-
kunft Gber die Herkunft der verwendeten Bau-
stoffe zu geben.

§ 7 Kaufpreis

(1) Der vorlaufige Gesamtpreis fir den Verkauf
des Grundbesitzes mit dem SB-Warenhaus und
dem Discountmarkt und fiir die Errichtung wei-
terer drei Fachmarkte inklusive Pachterlos fiir
die AutowaschstraRBe betragt netto

€10.160.652,45
(in Worten: Zehnmillioneneinhundertsechzig-
tausendsechshundertzweiundflinfzig 45/100)

Der Verkaufer verzichtet nach § 9 UStG auf die
Umsatzsteuerbefreiung gemal § 4 Nr. 9 lit. a)
UStG. und optiert hinsichtlich des Grundstiicks-
verkaufs zur Umsatzsteuer. Der Kaufer wird
die Umsatzsteuer direkt an sein zustandiges
Finanzamt entrichten.

(2) Der vorgenannte Kaufpreis ergibt sich aus
der Mieterliste (vgl. Abschnitt Mieter und Miet-
vertrage Euskirchen) , die vorlaufig mit einer
Jahresmiete in Hohe von € 781.588,65 auslauft,
und einem Faktor von 13,0. Hieraus ergibt sich
der Nettokaufpreis von € 10.160.652,45.

Fir den Fall, dass aufgrund der Versagung
weiterer Nutzungsgenehmigungen bis zum
30.06.2006 (langstens 30.09.2006) keine weite-
ren Fachmarkte — iber die beiden bestehenden
hinaus —errichtet werden kdnnen, entfallt auch
die Verpflichtung des Kaufers, den anteiligen
Kaufpreis hierflr zu zahlen.

Sollten nicht alle, sondern nur einige der ge-
planten Fachmarkte errichtet werden, hat der
Kaufer den darauf entfallenden anteiligen
Kaufpreis zu zahlen.

Fir den Fall, dass alle beantragten Nutzungsge-
nehmigungen versagt werden sollten, ent-
fallt eine Kaufpreiszahlungsverpflichtung in
Hohe von netto € 2.663.292,45 (Jahresmiete
€ 204.868,65 x Faktor 13) oder entsprechend
anteilig, wenn nur einige Fachmarkte geneh-
migt werden.

Der Kaufer ist verpflichtet, bis zum 30.06.2006
(bei Nachfrist 30.09.2006) genehmigte, fertig-
gestellte und an die Mieter Ubergebene Miet-
flachen zu Ubernehmen und die anteiligen
Kaufpreise — ermittelt nach der vorbeschriebe-
nen Formel — zu verglten. Teilkaufpreiszahlun-
gen aus dem vorgenannten Betrag sind vorge-
sehen, wenn nicht alle, sondern nur Teilflachen
genehmigt und errichtet werden.

(3) Bei dem anteiligen Kaufpreis fur die
noch zu errichtenden Fachmarkte von netto




Rechtliche Grundlagen

€ 2.663.292,45 handelt es sich um einen Fest-
preis. Daruber hinaus erzielte Jahresmieterlose
flihren zu keiner Kaufpreiserhéhung.

(4) Der planmaRige Ablauf sieht vor, dass die
zusatzlich zu errichtenden Fachmarkte geneh-
migt und gebaut werden. Mit einer Baugeneh-
migung wird bis Ende 2005 gerechnet. Die vor-
aussichtliche Bauzeit betragt ca. 3 — 4 Monate.
Die Ubergabe an die Mieter und an den Kau-
fer muss bis zum 30.06.2006 (Nachfrist
30.09.2006) erfolgt sein (vgl. § 2.3).

Der Kaufer ist verpflichtet, dem Verkaufer den
anteiligen Kaufpreis nach Baufortschritt ge-
maRk des Zahlungsplans eines noch abzuschlie-
Benden Generalunternehmervertrages zu leis-
ten, wobei die letzte Rate und der Ubersteigen-
de Kaufpreisanteil zum 30.06.2006 erst dann
fallig ist, wenn die entsprechenden Mieter und
der Kaufer die Objekte Gbernommen haben. Sie
durfen keine Mangel aufweisen, die eine Nut-
zung / Ubernahme durch den Mieter beein-
trachtigt oder gar verhindert. Des weiteren ist
die Zahlung der letzten Rate und des Uberstei-
genden Kaufpreisanteils von der Vorlage einer
5 %igen Gewahrleistungsblrgschaft des Gene-
ralunternehmers auf die Bausumme und der
Abtretung der Rechte daraus abhangig.

(5) Durch Kaufpreisteilzahlungen nach Bau-
fortschritt gemaR Zahlungsplan ist der Verkau-
fer von Zwischenfinanzierungsaufwendungen
in der Bauzeit bis zum 30.06.2006 befreit. Hier-
flr gewahrt er dem Kaufer eine Kaufpreisreduk-
tion, die sich aus der Verzinsung von Baufort-
schrittszahlungen errechnet. Die Baufort-
schrittszahlungen werden vom Zeitpunkt des
Zahlungstermins bis zum 30.06.2006 mit 4,5 %
p.a.verzinst.

(6) Sollte fur die noch zu errichtenden Fach-
markte eine Baugenehmigung bis zum
30.04.2006 vorliegen, aber eine Herstellung bis
zum gemal? Ziffer 2. vorgesehenen Liefertermin
nicht moglich sein, erhalt der Verkaufer fir die-
se Teilflichen eine Nachfrist bis zum
30.09.2006. Er muss allerdings die sich aus die-
ser Teilfliche ergebende monatliche Miete ab
dem 01.07.2006 ersatzweise fiir den Mieter an
den Kaufer leisten, sofern der anteilige Kauf-
preis bezahlt wurde. Soweit Bauleistungen bis
zu diesem Zeitpunkt noch nicht erbracht sind,
erfolgt die anteilige Kaufpreiszahlung nur Zug
um Zug gegen Stellung einer Blirgschaft.

(7) Der Kaufpreis teilt sich dem gemaf in zwei

Teilbetrage auf:

a) Ein feststehender Kaufpreisanteil, der sich
aus dem anteiligen Mietwert fir das SB-
Warenhaus und dem Discountmarkt — beide
langfristig an die Firma HIT Handelsgruppe
GmbH & Co. KG, Siegburg und ALDI GmbH
& Co. KG, Kerpen, vermietet — ermittelt,
betragt netto € 7.497.360 (Jahresmiet-
wert der beiden vorgenannten Mietvertrage
€ 576.720 x Faktor 13).

b) Der noch nicht feststehende Kaufpreisan-
teil, der sich auf die noch zu genehmigenden
Nutzungen Getranke- und Tiernahrungs-
handel, Heimtextilien mit Mdbel und Pacht-
erlose fir eine durch einen Dritten zu errich-
tende Autowaschstrale bezieht, betragt ge-
mafR vorstehender Ziffer 2. maximal netto

€ 2.663.292,45 (errechnet aus einer Jahres-
miete von € 204.868,65 x Faktor 13).

(8) Die Zahlung des Kaufpreises bzw. Baufort-
schrittzahlungen werden auf das Konto Nr.
283050 der GEG Grundstiicksentwicklungsge-
sellschaft H. H. Gottsch KG bei der Kreissparkas-
se Koln, BLZ: 370 502 99, geleistet.

Anmerkung:

Der feststehende Kaufpreisanteil i. H. v.
€ 7497360 (= € 10.160.652,45 —
€ 2.663.292.45) wurde am 08.11.2005
bezahlt.

§ 8 Filligkeit des Kaufpreises,
Vollstreckungsunterwerfung
Grundsatzliche Voraussetzung fir die Zahlung

des Kaufpreises ist, dass

1. der Kaufvertrag rechtswirksam ist und die
hierfiir etwa erforderlichen Genehmigun-
gen und Zustimmungen vorliegen,

2. die Gemeinde bestdtigt hat, dass ein gesetz-
liches Vorkaufs- oder Erwerbsrecht nicht be-
steht oder nicht ausgetibt wird,

3. zurSicherung des Anspruchs des Kaufers auf
Eigentumsubertragung eine Vormerkung im
Grundbuch eingetragen ist,

4. der Notarin die Bestatigung der Kreisspar-
kasse Koln in Koln, dass nach Zahlung eines
Betrages, der den feststehenden Kaufpreis-
anteil in Hohe von € 7.497.360 keinesfalls
lUbersteigt, die in Abteilung Il zur laufenden
Nr. 2 und 4 eingetragenen Grundpfandrech-
te fiir vom Verkaufer geschuldete Darlehen
nicht mehr valutieren, sondern ausschlief3-
lich als Sicherheit fiir Darlehen dienen, die
der Kaufer aufgenommen hat und die Abtre-
tung der Grundschulden an die Westdeut-
schen ImmobilienBank in Mainz erklart und
der grundbuchliche Vollzug sichergestellt
ist.

Sollten die vorgenannten Voraussetzungen vor-
liegen, ist der feststehende Kaufpreisanteil von
€ 7.497.360 (gemaR. § 7.7.a) binnen 14 Tagen
nach Zugang der Mitteilung der Notarin durch
Einwurf-Einschreiben zur Zahlung fallig.

Die Parteien vereinbaren, dass der Zugang der
Mitteilung der Notarin bei Vorliegen der vorste-
hend unter Ziff. 1 bis 4 aufgefiihrten Falligkeits-
voraussetzungen ein Ergebnis i.S.d. § 286 Abs. 2
Ziff. 2 BGB ist, so dass der Kaufer nach Ablauf
der vorgenannten Zahlungsfrist ohne weitere
Mahnung in Verzug gerat, wenn er nicht inner-
halb der Frist den Kaufpreisanteil bezahlt hat.
Kaufpreiszahlungen, mit denen der Kdufer in
Verzug gerat, sind mit 8 % p.a. liber dem jewei-
ligen Basiszinssatz zu verzinsen. Dies schlief3t
den Nachweis des Kaufers nicht aus, dass dem
Verkaufer Gberhaupt kein Verzugsschaden ent-
standen ist oder dass der entstandene Verzugs-
schaden wesentlich niedriger ist. Weitergehen-
de Anspriiche des Verkaufers sind nicht ausge-
schlossen.

Wegen des Kaufpreisanspruchs und etwaiger
Verzugszinsen unterwirft sich der Kaufer
gegenuber dem Verkdaufer der sofortigen
Zwangsvollstreckung in sein gesamtes Vermo-
gen. Aus vollstreckungsrechtlichen Griinden
wird das Datum des Zinsbeginns auf den
01.11.2005 festgeschrieben.

Bezliglich der anteiligen Kaufpreisraten/Bau-
fortschrittszahlungen fiir die noch zu errichten-
den Einheiten wird auf die vorstehenden Aus-
flihrungen in § 7 hingewiesen.

Anmerkung:

Der feststehende Kaufpreisanteil in Hohe
von € 7.497.360 (= € 10.160.652,45 —
€ 2.663.292.45) wurde am 08.11.2005 be-
zahlt.

§ 9 Gewidhrleistungen

I. Grund- und Boden

a) Der Verkdufer sichert zu, dass der Kauf-
grundbesitz frei ist von umweltschadlichen
Altlasten, die die vorgesehene Nutzung be-
eintrachtigen konnen. Altlasten im Sinne
dieses Vertrages sind Schadstoffanreiche-
rungen in Boden und Grundwasser, die auf
umweltgefahrdenden Nachwirkungen einer
industriellen Produktion zuriickgehen und
die aufgrund der offentlich-rechtlichen Be-
stimmungen vom Eigentlimer zu beseitigen
sind. Der Verkdufer hat dem Kaufer geeigne-
te Unterlagen zur Verfligung gestellt, aus
denen sich zweifelsfrei ergibt, dass das kauf-
gegenstandliche Grundstiick ohne Altlasten
ist oder —falls das nicht der Fall sein sollte —
eine Dekontamination durchgeflihrt wurde
oder MaBnahmen in Abstimmung mit den
zustandigen Behorden vereinbart und um-
gesetzt wurden, die zu keiner nachhaltigen
nutzungs- und wertmalfligen Beeintrachti-
gung flhren.

Dem Kaufer liegen zwei Gutachten der bera-
tenden Ingenieure Dietrich Leonhardt &
Partner, Disseldorf, Uiber Baugrunduntersu-
chungen vom 27.06.1991 und vom
18.07.1994 sowie der Untersuchungsbe-
richt fur Bodenproben und die gutachterli-
che Stellungnahme Nr. 1 des Buros Dr. F.
Krause bezuglich chemischer und boden-
physikalischer Untersuchungen an Boden-
proben sowie das Schreiben des Kreises Eus-
kirchen bzgl. Altlastenauskunft vom
03.11.2004 , der Wasserrechtliche Genehmi-
gungsbescheid des Kreises Euskirchen vom
19.09.1996, das Schreiben der Bezirksregie-
rung Koln bzgl. Eintragung in das Wasser-
buch und der Bescheid des Kreises Euskir-
chen vom 07.03.2005 bzgl. Wasserrechtssi-
tuation vor. Der Verkaufer bestatigt, dass die
Baumalinahme fiir das SB-Warenhaus und
den Discountmarkt nach den vorbezeichne-
ten Gutachten und den darin enthaltenen
Empfehlungen durchgefiihrt wurde.

Hierzu wird eine Stellungnahme der Firma
ten Brinke GmbH & Co. Industriebauten KG
vom 30.09.2005 vorgelegt. Der Verkaufer
wird darliber hinaus noch ein Bestatigungs-
schreiben der ten Brinke GmbH & Co. Indus-
triebauten KG vorlegen, wonach entspre-
chend der Empfehlungen aus den 2 Gutach-
ten der beratenden Ingenieure Dietrich
Leonhardt & Partner verfahren wurde.
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Il. ErschlieBungsbeitrage und Anlegerkosten

ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetz-

buch und Lasten nach dem Kommunalabga-

bengesetz fir

— die heute im ErschlieBungsgebiet ganz oder
teilweise tatsachlich vorhandenen Erschlie-
Bungsanlagen und



— die mit der Errichtung und Bezugsfertigkeit
der noch zu errichtenden Fachmarkte in un-
mittelbarem Zusammenhang stehen.

tragt der Verkaufer, und zwar unabhangig vom

Zeitpunkt der Entstehung der Beitragspflicht

und der Zustellung des Beitragsbescheides. Alle

Ubrigen zukilnftigen ErschlieBungskostenbei-

trage nach dem Baugesetzbuch und Lasten

nach dem Kommunalabgabengesetz tragt der

Kaufer.

Ill. Gewahrleistung fiir die errichteten Gebau-
de SB-Warenhaus und Discountmarkt mit
Parkplatz und AuBenanlage
Diesbeziiglich stehen dem Verkaufer Ge-

wahrleistungsanspriiche gegentliber dem Ge-
neralunternehmer, der Firma ten Brinke

GmbH & Co. Industriebauten KG, Bocholt, zu.
Die Gewahrleistungsfristen betragen gemaf
Werkvertrag vom 17.12.2004 ab Ubergabe
der Objekte an den Verkaufer durch die Firma

ten Brinke GmbH & Co. Industriebauten KG,

Bocholt, 5 Jahre. Der Verkaufer tritt hiermit
diese Gewahrleistungsanspriiche an den
Kaufer ab. Gleiches betrifft die hierflir vom
Generalunternehmer zu stellende Gewahr-
leistungsbiirgschaft in Hohe von 5 % der Bau-
summe. Der Kaufer nimmt beide Abtretun-
gen an. Erforderlichenfalls werden die Par-

teien die Abtretung der Rechte aus der Ge-

wahrleistungsbiirgschaft in gesonderter Ur-
kunde wiederholen. Der Generalunterneh-
mer wird Uber diese Abtretung sowohl der

Gewahrleistungsanspriiche wie auch der Si-
cherheitsleistung nach erfolgter Kaufpreis-
zahlung gemal} § 7.7.a informiert. Solange
die abzutretende Gewahrleistungsbiirg-
schaft nicht vorliegt, ist der Kaufer berechtigt,
bei Zahlung des Kaufpreises einen entspre-
chenden Betrag einzubehalten, ohne dass die
sonstigen vertraglichen Regelungen (Kauf-
preisverzinsung, § 12.1) beeinflusst werden.
Die Ubernahmeprotokolle der Mietflachen
der beiden Mieter HIT und ALDI enthalten
Mangelfeststellungen. Der Verkaufer ver-
pflichtet sich, soweit noch nicht geschehen,
die Mangel vollstandig bis spatestens zum
31.10.2005 zu beseitigen. Wenn die Mieter
eine frihere Mangelbeseitigung verlangen
(kénnen), ist dem vom Verkaufer zu entspre-
chen.

c) ALDI hat als Mietflache einen ,veredelten
Rohbau“ libernommen. Der Ausbau der
Mietflache erfolgte durch vom Mieter beauf-
tragte Unternehmen. Soweit diese Einbau-
ten mit dem Gebaude verbunden sind, ge-
hensie in das Eigentum des Vermieters tber.
Soweit sich aus dem Mietvertrag eine In-
standhaltung und Instandsetzung des Ver-
mieters auch fir diese Bau- und Einrich-
tungsmaBnahmen ergibt, sorgt der Verkau-
fer dafiir, dass Gewahrleistungsanspriiche
der Firma ALDI als Auftraggeber an den Ver-
mieter/Kaufer abgetreten werden.
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IV. Gewahrleistungen fiir die noch zu errich-
tenden Markte

(1) Der Verkaufer leistet fir die von ihm zu er-
bringenden Leistungen, auch fiir die Planungs-
leistungen, Gewahr nach den Bestimmungen
der VOB, Teil B. Die Gewahrleistungsfrist betragt
jedoch 5 Jahre. Fur drehende Teile gilt eine Ge-
wahrleistungsfrist von 1 Jahr.

Als Beginn der Gewahrleistungsfristen wird der
Tag der Abnahme vereinbart. Dem Kaufer ist
bekannt, dass die Dichtungsfirma, die die Dach-
eindichtungen der Flachdacher vorgenommen
hat bzw. vornehmen wird, bereit ist, hierfir ei-
ne 10-jahrige Gewahrleistungsfrist zu verein-
baren, falls ein entsprechender Wartungsver-
trag geschlossen wird.

Der Verkaufer erklart, dass moglicherweise
auch sonstige am Bau beteiligte Unternehmen
gegen Abschluss von Wartungsvertragen bereit
sein konnten, die 5-jahrige Verjahrungsfrist zu
verlangern.

Soweit der Kdufer Wartungsvertrage mit der
Dichtungsfirma und/oder sonstigen Unterneh-
men schliel3t, soll die Gewahrleistung so ausge-
staltet werden, dass der tiber 5 Jahre hinausge-
hende Fristenanteil von vornherein zugunsten
des Kdufers vereinbart wird bzw. die entspre-
chenden Rechte hinsichtlich dieses Fristenteils
an den Kaufer abgetreten werden.

(2) Der Anspruch des Kaufers geht zunéachst
auf Beseitigung des Mangels (Nachbesserung)
binnen einer von ihm gesetzten angemessenen
Frist. Kommt der Verkdufer der Aufforderung
zur Mangelbeseitigung innerhalb dieser Frist
nicht nach, so kann der Kaufer die Mangel auf
dessen Kosten beseitigen lassen. Eine Minde-
rung des Gesamtkaufpreises kann nur verlangt
werden, wenn die Nachbesserung oder die Er-
satzlieferung fehlschlagt oder unterbleibt. Eine
vorherige gerichtliche Geltendmachung ist
nicht erforderlich. Der Anspruch auf Wandlung
ist ausgeschlossen.

(3) DerVerkdufer wird mit seinen Vertragspart-
nern mindestens die vorerwahnten aufgefiihr-
ten Gewabhrleistungsfristen, beginnend mit
dem Schlussabnahmetermin, vereinbaren.

Der Verkaufer tritt hiermit erfillungshalber sei-
ne samtlichen ihm gegenlber den an der Bau-
ausflihrung Beteiligten, insbesondere gegen-
ber dem Generalunternehmer aber auch
gegenuber allen sonstigen Handwerkern,
Unternehmern, Fachingenieuren oder den bri-
gen mit der Bauausfiihrung beauftragen Unter-
nehmen zustehenden Gewahrleistungs- und
Schadensersatzanspriiche einschlieBlich der
Rechte aus Erfiilllungsbirgschaften an den Kau-
fer ab, der die Abtretung annimmt.

Der Verkaufer ist bis auf Widerruf berechtigt
und verpflichtet, solche Schadensersatz- und
Gewahrleistungsanspriiche sowie die Rechte
aus den Erfullungsbirgschaften im eigenen
Namen und fir eigene Rechnung geltend zu
machen.

Widerruft der Kaufer diese Berechtigung des
Verkaufers, ist der Verkaufer zur Herausgabe
samtlicher Sicherheitsleistungen beziiglich der
Gewahrleistung der mit der Bauausfiihrung be-
auftragten Unternehmen an den Kaufer ver-
pflichtet. Der Kaufer erhalt zu diesem Zweck ei-
ne vollstandige Ubersicht aller am Bau beteilig-
ten Unternehmen sowie eine Kopie der Abnah-
meprotokolle, Sicherheitsleistungen und Ge-
wahrleistungsverpflichtungen.

(4) Der Verkaufer und der Kaufer erklaren, dass
in den vorstehend unter Ziffer 3. getroffenen
Vereinbarungen keine Stundung der Gewahr-
leistungsanspriiche des Kaufers gegen den Ver-
kaufer zu erblicken ist.
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Der Kaufer ist also jederzeit berechtigt, die Ge-
wahrleistungsanspriiche  wahlweise auch
durch den Verkaufer geltend zu machen.

Wenn und soweit der Kaufer von diesem Recht
Gebrauch macht, hat er die entsprechenden
ihm vorstehend unter Ziffer 3. abgetretenen
Rechte an den Verkaufer zuriick abzutreten.

(5) Der Verkaufer ist verpflichtet, dem Kaufer
Zug um Zug gegen Zahlung der letzten Kauf-
preisrate die Rechte aus der Gewahrleistungs-
birgschaft des Generalunternehmers abzutre-
ten. Sollten nur Teile der Gebaude genehmigt,
vermietet und errichtet werden und sich dem-
zufolge der Kaufpreis gemaR § 7.7.b entspre-
chend reduzieren, verkirzt sich analog auch die
Hohe der zu stellenden Gewahrleistungsbiirg-
schaft bezogen auf die Bausumme.

§ 10 Haftung

(1) Der Verkaufer hat alle zur Sicherung der
Baustelle nach den gesetzlichen und polizei-
lichen Vorschriften und Anordnungen sowie
den Unfallverhltungsvorschriften gebotenen
MaRnahmen in eigener Verantwortung auszu-
flihren oder zu veranlassen.

(2) Der Verkaufer stellt den Kaufer von delikti-
schen Forderungen bzw. Schadensersatzan-
spriichen Dritter, die aus der Baudurchfiihrung
resultieren, frei.

(3) Die BaumaRnahmen haben in der Art und
Weise zu erfolgen, dass die bereits bestehen-
den Gebdude von den jeweiligen Mietern un-
eingeschrankt betrieben werden kdnnen. Glei-
ches gilt auch fir die Anlieferung und die Park-
platze.

§ 11 Mietvertrage

Der Verkaufer versichert, dass ihm gegenwartig
keine Kiindigungen Uber bestehende Mietver-
haltnisse vorliegen und ihm auch keine schrift-
lichen oder sonstigen Hinweise lber die Ab-
sicht von Mietern bekannt ist, Mietverhaltnisse
aufzuklndigen, gegenwartig keine Mietriick-
stande bestehen, seitens der Mieter weder Zu-
riickbehaltungs- noch Aufrechnungsanspriiche
geltend gemacht werden und beziiglich der
Mietverhaltnisse derzeit keine Rechtsstreitig-
keiten anhangig oder angekiindigt sind. Der
Verkaufer sichert zu, dass sich das bestehende
Mietobjekt in einem betriebsfahigen Zustand
befindet und alle Genehmigungen fiir den Be-
trieb vorliegen. Soweit nach §§ 2 ff. errichtete
Fachmarkte bzw. eine WaschstraBe Kaufge-
genstand sind, steht der Verkdufer flr den
rechtlichen Bestand von Mietvertragen mit ei-
nem Mietzahlungsbeginn spdtestens am
01.10.2006 ein (Erstvermietungsgarantie). Die
wirtschaftlichen Eckdaten der Fachmarktmiet-
vertrage bzgl. fester Vertragslaufzeit, Mietzins,
Neben- und Instandhaltungskosten haben den
bereits vorliegenden Mietvertragen ,Futter-
haus”und ,Danisches Bettenlager” zu entspre-
chen. Andere Mieter missen eine den vorge-
nannten Mietern vergleichbare wirtschaftliche
Bonitat besitzen. Die Bonitat des Pachters der
WaschstraBe muss durchschnittlichen Anfor-
derungen genligen.

Der Verkaufer versichert, dass alle Mietvertrage,
auch die fir die noch zu errichtenden Fach-
markte nach Verhandlungen, wie unter unab-




Rechtliche Grundlagen

hangigen Dritten Ublich, welche jeweils interes-
sewahrend handeln, zustande gekommen sind
bzw. zustande kommen werden und dass keine
dem entgegenstehende tatsachliche rechtliche
oder wirtschaftliche Beeinflussung stattgefun-
den hat oder stattfinden wird.

§12 BesitzuberganF, Auflassung,
Grundbucherklarungen
I. Besitziibergang
Das Kaufobjekt wird rickwirkend zum
01.10.2005, 00:00 Uhr, in den Besitz des Kaufers
Ubergehen.
Mit Zeitpunkt des Besitziiberganges werden al-
le Nutzungen und Rechte, Steuern sowie sonsti-
ge offentlich-rechtliche und privatrechtliche
Abgaben und Lasten fiir das Kaufobjekt ein-
schlieBlich aller Verpflichtungen aus den vom
Verkaufer unterhaltenen Grundstiicks- und Ge-
baudeversicherungen, die Gefahr des zufalligen
Untergangs und einer Verschlechterung sowie
die allgemeinen Verkehrssicherungspflichten
flr das Kaufobjekt auf den Kaufer tibergehen,
der mit gleichem Zeitpunkt auch in die Rechte
und Pflichten aus den bestehenden Miet- und
Pachtvertragen anstelle des Verkdufers im
Innenverhaltnis eintritt.
Solange die Kaufpreisfalligkeitsvoraussetzun-
gen gemaf § 8.1.- 8.4. noch nicht gegeben sind
und der Kaufpreis noch nicht gezahlt ist, stehen
dem Verkdufer als Kaufpreisverzinsung weiter-
hin die Nettomieteinnahmen (ohne Nebenko-
stenvorauszahlung und Umsatzsteuer) bis zum
Tagdes Eingangs der Kaufpreiszahlung auf dem
Glaubigerkonto zu.

Il. Auflassung / Grundbucherkldrungen

Die Vertragsbeteiligten sind sich tiber den Uber-
gang des Eigentums am Kaufobjekt einig. Diese
Erklarung der Auflassung enthalt jedoch aus-
driicklich weder die Eintragungsbewilligung
noch den Eintragungsantrag.

Zu deren Erkldarung wird hiermit die beurkun-
dende Notarin oder ihr amtlich bestellter Ver-
treter durch jeden Vertragsbeteiligten unwider-
ruflich Gber den Tod hinaus und unter Befrei-
ungvon den Beschrankungen des § 181 BGB be-
vollméachtigt.

Die Notarin wird gemal § 53 BeurkG (iberein-
stimmend angewiesen, die Eigentumsum-
schreibung gemaf dieser Vollmacht erst zu be-
willigen und zu beantragen, nachdem der an-
teilige Kaufpreis von € 7.497.360 gemalk § 7.7.a
(ohne etwaige Verzugszinsen und etwaige Zu-
rickbehaltungsrechte) nachgewiesen wurde.
Die Notarin hat die Vertragsbeteiligten dartiber
belehrt, dass die Umschreibung des Kaufgegen-
standes auf den Kaufer im Grundbuch erst er-
folgen kann, nachdem die Unbedenklichkeits-
bescheinigung des zustandigen Finanzamtes
erteilt ist und die Bestatigung der Stadt Euskir-
chen Uber das Nichtbestehen bzw. die Nicht-
auslibung eines gesetzlichen Vorkaufsrechts
eingegangen ist.

Anmerkung:
Mit Schreiben vom 03.11.2005 hat die Stadt
Euskirchen bescheinigt, dass ein Vorkaufs-
recht nicht besteht bzw. nicht geltend ge-
macht wird.

§ 13 Vorab-Belastungsvollmacht

(1) Der Verkaufer bevollméachtigt den Kaufer
mit dem Recht zur Erteilung von Untervollmach-
ten und unter Befreiung der Beschrankungen
des § 181 BGB, zugunsten inlandischer Banken,
Versicherungen und Bausparkassen, Grund-
pfandrechte in beliebiger Hohe nebst beliebig
hoher Zinsen und Nebenleistungen ab dem
heutigen Tage und einer einmaligen Nebenlei-
stung bis zu 10 % an dem in § 1 genannten
Grundbesitz zu bestellen und den jeweiligen Ei-
gentlmer der sofortigen Zwangsvollstreckung
in den Grundbesitz zu unterwerfen.

(2) Eine personliche Haftung Gbernimmt der
Verkdufer ebenso wenig wie Kosten.

(3) Die Bestellung der Grundpfandrechte auf-
grund obiger Belastungsvollmacht hat aus-
schlieBlich bei der beurkundenden Notarin zu
erfolgen und in den Grundpfandrechtsbestel-
lungen muss folgende, bereits jetzt von den Be-
teiligten getroffene Bestimmung wiedergege-
ben werden:

a) Sicherungsabrede:

Die Grundschuldglaubigerin darf die Grund-
schuld nur insoweit als Sicherheit verwer-
ten oder behalten, als sie tatsachlich Zah-
lungen mit Tilgungswirkung auf die Kauf-
preisschuld des Kaufers gemaf3 § 7.7a voll-
standig geleistet hat.

Alle weiteren Zweckbestimmungserklarun-
gen, Sicherungs- und Verwertungsvereinba-
rungen innerhalb oder auRerhalb dieser Ur-
kunde gelten erst, nachdem der Teilkauf-
preis gem. § 7.7.a vollstandig bezahlt ist, in
jedem Fall ab Eigentumsumschreibung. Ab
dann gelten sie fiir und gegen den Kaufer als
neuen Sicherungsgeber.
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Zahlungsanweisung:

Zahlungsanspriche, durch die diese Grund-
pfandrechte erstmals valutiert werden, wer-
den mit der MaRgabe, dass sie zur Bezah-
lung des Kaufpreises gemald den Bestim-
mungen dieses Vertrages zu verwenden
sind, bereits jetzt an den Verkdufer abgetre-
ten. Sofern eine Abtretung ausgeschlossen
ist, wird hierdurch ein unwiderruflicher Zah-
lungsauftrag erteilt.

n
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Personliche Zahlungspflichten, Kosten:

Der Verkaufer Gbernimmt im Zusammen-
hang mit der Grundschuldbestellung kei-
nerlei personliche Zahlungspflichten. Der
Kaufer verpflichtet sich, den Verkdufer von
allen Kosten und sonstigen Folgen der
Grundschuldbestellung freizustellen.

A

Fortbestand der Grundschuld:

Die bestellte Grundschuld darf auch nach
der Eigentumsumschreibung auf den Kau-
fer bestehen bleiben. Alle Eigentlimerrechte
und Riickgewahranspriiche, die mit ihr zu
tun haben, werden hiermit mit Wirkung ab
Bezahlung des Kaufpreises, in jedem Fall ab
Eigentumsumschreibung, auf den Kaufer
Ubertragen. Entsprechende Grundbuchein-
tragung wird bewilligt.

(4) Die amtierende Notarin wird angewiesen,
aufgrund obiger Belastungsvollmacht bestellte
Grundpfandrechte erst zur Eintragung an das
Grundbuchamt zu reichen, wenn die Grund-
pfandrechtsglaubiger ihr gegentiber schriftlich
bestatigt haben, dass sie entsprechend der Zah-
lungsanweisung gem. 3.b verfahren werden
und dariiber hinaus die Sicherungsabrede gem.
3.a akzeptieren.

(5) Die vorstehenden Einschrankungen gem.
Ziffer 4 sind nicht durch das Grundbuchamt zu
Uberpriifen.



Mittelfreigabevereinbarung

Alle Einzahlungen (einschlieflich Agio) er-
folgen auf ein Anderkonto eines Miinch-
ner Wirtschaftsprufers.

Mit ihm wurde vereinbart, dass Mittel von
diesem Konto nur gegen kumulativen
Nachweis folgender Voraussetzungen
freigegeben werden dirfen:

a) Vorlage des Kaufvertrages Urkunde Nr.
565/2005 vom 04.10.2005 der Notarin
Marianne Strodt, Berlin, Uber den Erwerb
des Fachmarktzentrums Euskirchen Ge-
orgstrale durch die Euskirchen KG.

b) Vorlage der Urkunde Nr. 564/2005 vom
04.10.2005 der Notarin Marianne Strodt,
Berlin,

Uber den Beitritt der Fonds KG in die GEG
Grundsticksentwicklungsgesellschaft
mbH ,KdéIn-Marsdorf* & Co. Objekt Brihl
KG, die danach Brih! KG heifSt, und

den Abschluss eines Generallibernehmer-
vertrages zur schlisselfertigen Herstel-
lung der Giesler-Galerie in Brihl mit der
GEG  Grundsticksentwicklungsgesell-
schaft H. H. Gottsch KG.

c) Gesellschaftsvertrag der Euskirchen
KG, aus dem sich ergibt, dass die Fonds KG
mit ca. 94 % am Gesellschaftskapital die-
ser Gesellschaft beteiligt ist.

d) Vorlage der Finanzierungsnachweise,
mit denen die Ankaufsfinanzierung in
Hohe von € 46.920.000 reduziert um die
Kapitaleinlagen der Alt- bzw. Griindungs-
gesellschafter in Hohe von € 1.505.000
=€ 45.415.000 nachgewiesen wird.

aa) Darlehensvertrag zwischen der West-
deutschen ImmobilienBank, Mainz,
und der Fonds KG tber € 16.000.000.

bb) Darlehensvertrag zwischen der West-
deutschen ImmobilienBank, Mainz,
und der Briihl KG Uber € 22.500.000.

cc) Darlehensvertrag zwischen der West-
deutschen ImmobilienBank, Mainz,
und der Euskirchen KG Uber
€6.500.000

dd) Darlehensvertrag zwischen der ILG
Planungsgesellschaft fir Industrie-
und Leasingfinanzierungen mbH,
Minchen, und der Fonds KG, der
Euskirchen KG und der Briihl KG Uber
€ 415.000.

e) Vorlage einer Kopie der Baugenehmi-
gung zur Errichtung der Giesler-Galerie in
Brihl

f) Vorlage von Mietvertragen fir die Gies-
ler-Galerie in Brahl mit:

REWE Grolflachengesellschaft mbH
REWE Zentralfinanz eG

ALDI GmbH & Co. KG

Dirk Rossmann GmbH

Heinrich Deichmann-Schuhe GmbH

C&A Mode KG

Stefan Grosch

Lotto Im Marktkauf Reinhardt GmbH
Eiscafé Gelateria da Claudio GbR
Ernsting’s family GmbH & Co. KG

Fruchte Wallburger Inh. Bernd Wallburger
Ferdinand Voigt GmbH

Rina und Hans Ferrand

Dom-Brauerei Grundstlcksverwaltungs
GmbH

VSW  Verlag Schlossbote/Werbekurier
GmbH & Co. KG

g) Vorlage von Mietvertragen fir das
Fachmarktzentrum Euskirchen Georg-
stralle mit:

HIT Handelsgruppe GmbH & Co. KG

ALDI GmbH & Co. KG

Das Futterhaus Franchise GmbH & Co. KG
Danisches Bettenlager GmbH & Co. KG

h) Nachweis der Einzahlung der Kapital-
einlage der ILG an der Euskirchen KG von
€ 323.000 auf ein Konto der Euskirchen
KG.

i) Garantievertrag, mit dem sich die ILG
Planungsgesellschaft fir Industrie- und
Leasingfinanzierungen mbH, Minchen,
verpflichtet, die Vollplatzierung und Ein-
zahlung des Gesellschaftskapitals der
Fonds KG bis zum 31.12.2006 sicherzu-
stellen.




Er6ffnungsbilanz / Zwischenbilanz

Beteiligungen Briihl und Euskirchen GmbH & Co. KG (Emittent)

Er6ffnungsbilanz zum 06.09.2005

Aktiva
I. Ausstehende Einlagen

Summe Aktiva

Passiva

. Gesellschaftskapital
1. Komplementarkapital
2. Kommanditkapital

3. Kapitalricklage

4. Ausschittungen

5. Ergebnisse

Summe Passiva

T€

O O o N O

T€

Beteiligungen Briihl und Euskirchen GmbH & Co. KG (Emittent)

Zwischenbilanz zum 31.10.2005

Aktiva

I. Ausstehende Einlagen
IIl. Anlagevemogen

1. Beteiligung Brihl

2. Beteiligung Euskirchen

Summe Aktiva

Passiva

I. Gesellschaftskapital

1. Komplementarkapital

2. Kommanditkapital

3. Kapitalrlcklage

4. Ausschittungen

5. Ergebnisse

II. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten aus Leistungen

2.Verbindlichkeiten gegentiber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

Summe Passiva

T€

17.040
4.515

R O ON O

21.555

T€

21.555

21.557

21.556

21.557

Beteiligungen Briihl und Euskirchen GmbH & Co. KG (Emittent)

Zwischen-Gewinn- und Verlustrechnung bis 31.10.2005

1. Sonstige betriebliche Aufwendungen
2. Ertrage aus Beteiligungen

3. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
4. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
5.Jahresergebnis

T€

T€

Allgemeine Angaben

Nach § 267 iV.m. § 264a HGB war die Be-
teiligungen Bruhl und Euskirchen GmbH
& Co. KG zum Zeitpunkt des Zwischenab-
schlusses eine kleine Kommanditgesell-
schaft. Sie wird auch zu den zuklnftigen
Bilanzstichtagen jeweils eine kleine Kom-
manditgesellschaft sein (s. Hinweis).

Der Zwischenabschluss zum 31.10.2005
wurde nach den fur Kommanditgesell-
schaften geltenden Rechtsvorschriften
des Handelsgesetzbuches (§§ 242 bis 256
und §§ 264 bis 288 HGB) in Verbindung
mit § 264a HGB erstellt. Fur die Erstellung
der zukulnftigen Jahresabschlisse sind die
gleichen Vorschriften zu beachten.

Gem. § 264 Abs. 1 HGB werden die zu-
kiinftigen Jahresabschlisse, die aus Bilanz
und Gewinn- und Verlustrechnung beste-
hen, jeweils um einen Anhang erweitert.

Angaben zu Bilanzierung

und Bewertungsmethoden

Das Anlagevermdogen wird mit den An-
schaffungskosten bewertet.

Die Forderungen aus Leistungen, die son-
stigen Vermogensgegenstande und die
Guthaben bei Kreditinstituten werden mit
den Nennwerten angesetzt.

Die Rickstellungen berucksichtigen alle
erkennbaren Risiken. Sie werden in der
notwendigen Hohe gebildet.
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen werden zum Rickzahlungsbe-
trag angesetzt.

Hinweis:

Die Fonds KG ist eine kleine Komman-
ditgesellschaft nach § 267 Abs. 1 iV.m.
§ 264a HGB. Sie hat weder nach § 316
Abs. 1 HGB noch nach sonstigen Be-
stimmungen den Jahresabschluss pru-
fen zu lassen. Der Zwischenabschluss
zum 30.10.2005 wurde nicht geprift.
Die Jahresabschlisse ab  dem
31.12.2005 sollen geprift werden.

Als kleine Kommanditgesellschaft ist
die Fonds KG nicht verpflichtet, einen
Lagebericht aufzustellen. Fir den
Zwischenabschluss zum 31.10.2005
wurde ein Lagebericht nicht aufgestellt
und deshalb auch nicht geprift. Fir die
Jahresabschlisse ab 2005 werden
ebenfalls keine Lageberichte aufge-
stellt.




Bilanzen / Gewinn- und Verlustrechnungen

2005, 2006, 2007 (Prognose)

Beteiligungen Briihl und Euskirchen GmbH & Co. KG (Emittent)
Bilanzen 2005, 2006 und 2007 (Prognose)

31.12.05 31.12.06 31.12.07

T€ T€ T€ T€ T€ T€
Aktiva
I. Ausstehende Einlagen 2 0 0
Il. Anlagevemégen
1. Beteiligung Briihl 17.040 17.040 17.040
2. Beteiligung Euskirchen 4.515 21.555 4515 21.555 4.515 21.555
Ill. Guthaben bei Kreditinstituten 0 0 50 50 68 68
Summe Aktiva 21.557 21.605 21.623
Passiva
I. Gesellschaftskapital
1. Komplementarkapital 0 0 0
2. Kommanditkapital 5.189 25.920 25.920
3. Kapitalrticklage 259 1.296 1.296
4. Ausschittungen 0 —496 —2.310
5. Ergebnisse -1.017 4431 —5.115 21.605 —3.283 21.623
Il. Sonstige Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Unter-

nehmen, mit denen ein Beteiligungs-
verhaltnis besteht 17.126 17.126 0 0 0 0
Summe Passiva 21.557 21.605 21.623
Beteiligungen Briihl und Euskirchen GmbH & Co. KG (Emittent)
Gewinn- und Verlustrechnungen 2005, 2006 und 2007 (Prognose)
2005 2006 2007

T€ T€ T€ T€ T€ T€
1. Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.032 —4.510 -30
2. Ertrage aus Beteiligungen 0 412 1.861
3. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 15 0 1
4. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 0 0 0
5. Jahresergebnis -1.017 —4.098 1.832

Angaben zu den Bilanzen und den Gewinn- und Verlustrechnungen (Prognose)

Die Bilanzen fur die Jahre 2005, 2006 und
2007 basieren ebenso wie die Gewinn-
und Verlustrechnungen fiir diese Jahre auf
bereits abgeschlossenen Vertragen und
den in der Ergebnisprognose unterstellten
Annahmen. Sie wurden nach handels-
rechtlichen Grundsatzen erstellt.

Ausgewiesen sind die Beteiligungen an
der Briihl KG und der Euskirchen KG.

Die planmaRige Liquiditatsreserve ist als
Guthaben bei Kreditinstituten ausgewie-
sen.
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Die sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen umfassen die prognostizierten Auf-
wendungen fur Kapitalbeschaffung, Fi-
nanzierungsvermittiung usw.

Bei den Ertragen aus Beteiligungen handelt
es sich um die prognostizierten Ausschit-
tungen der Briihl KG und der Euskirchen KG.



Cash-Flow-Prognose

Cash-Flow-Prognose 2005, 2006 und 2007 (Emittent)
Beteiligungen Briihl und Euskirchen GmbH & Co. KG

31.12.05 31.12.06 31.12.07
T€ T€ T€

Einzahlungen

Eigenkapital 5.446 21.770 0
Beteiligungsertrage 0 412 1.861
Zinseinnahmen 15 0 1
Summe Einzahlungen 5.461 22.182 1.862
Auszahlungen

Investition 5.187 16.368 0
Sonstige betriebliche Aufwendungen 274 5.268 30
Ausschittungen 0 496 1.814
Summe Auszahlungen 5.461 22,132 1.844
Uberschuss 0 50 18

Angaben zur

Cash-Flow-Prognose

Die indenJahren 2005,2006 und 2007 ge-  den als sonstige betriebliche Aufwendun-  Die Beteiligungen an der Briihl KG und an
planten Zahlungsstrome werden in der  gen erfasst, da die Gesellschaft keine  der Euskirchen KG werden als Investition

Cash-Flow-Prognose abgebildet. In Rech- ~ Umsatze erzielt, die zum Vorsteuerabzug  bezeichnet.
nung gestellte Umsatzsteuerbetrage wer-  berechtigen.

Planzahlen 2005, 2006, 2007 und 2008 (Emittent)
Beteiligungen Briihl und Euskirchen GmbH & Co. KG

2005 2006 2007 2008
T€ T€ T€ T€
Investition 4.429 17.126 0 0
Umsatzerlose 0 412 1.861 1.860
Betriebsergebnis -1.017 —4.098 1.832 1.890

Erlauterung

Als Umsatzerlése wurden die Beteili-
gungsertrage aus der Brihl KG und der
Euskirchen KG dargestellt.




Vertragsbeziehungen

1. ILG Planungsgesellschaft
fuir Industrie- und Leasing-
finanzierungen mbH
(ILG)

Die ILG Planungsgesellschaft fiir Indu-

strie- und Leasingfinanzierungen mbH,

Landsberger Str. 439, 81241 Miinchen,

wurde am 12.10.1972 unter der Nr. HRB

44991 in das Handelsregister beim Amts-

gericht Minchen eingetragen.

Rechtsform: Gesellschaft mit beschrank-
ter Haftung

Stammbkapital: € 750.000 (voll einbezahlt)
Geschaftsfiihrer: Uwe Hauch, Miinchen
Wesentlicher Gesellschafter:

Dr. Glinter Lauerbach, Feldafing

Die Fonds 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 von
Finanzierungen

d) einen Darlehensvertrag zur Sicherstel-
lung der Ankaufsfinanzierung*

e) einen Vertrag Uber die Herstellung ei-
nes Emissionsprospektes

f) einen Vertrag liber die Erbringung von
Konzeptionsleistungen

g) einen Vertrag Uber die Erstattung von
Vertriebskosten aufgrund Kapitalher-
absetzung

*Vertragspartner dieses Vertrages mit der ILG sind auch die
Briihl KG und die Euskirchen KG.

Die Briihl KG hat mit der ILG Planungsge-
sellschaft fur Industrie- und Leasingfinan-
zierungen mbH folgende Vertrage abge-
schlossen:

h) einen Geschaftsbesorgungsvertrag

Die Euskirchen KG hat mit der ILG Pla-
nungsgesellschaft fur Industrie- und Lea-
singfinanzierungen mbH folgende Vertra-
ge abgeschlossen:

h) einen Geschaftsbesorgungsvertrag
i) einen Vertrag uber die Erstattung von
Vorfalligkeitsgebuhren.

Der Inhalt der vorstehend erwahnten Ver-
trage ist in diesem Abschnitt unter nach-
folgend Ziffer 8 a) —i) dargestellt.

2. ILF Vermogensanlagen
Vertriebs GmbH (ILF)

Die ILF Vermodgensanlagen Vertriebs
GmbH, Landsberger Str. 439, 81241
Miinchen, wurde am 05.11.1980 unter
der Nr. HRB 63938 in das Handelsregister
beim Amtsgericht Minchen eingetra-
gen.

Rechtsform: Gesellschaft mit beschrank-
ter Haftung

Stammkapital: € 25.564,59 (voll einbe-
zahlt)

Geschaftsfiihrer: Uwe Hauch, Miinchen
Wesentliche Gesellschafter:

Dr. Glnter Lauerbach, Feldafing

Uwe Hauch, Miinchen

Die ILF halt 12,09 % am Stammkapital der
ILC.

Die Fonds KG hat mit der ILF einen Vertrag
Uber die Vermittlung von Kommanditisten
und weitere Vertriebspartner abgeschlos-
sen. Der Inhalt ist unter Ziffer 8 j) wieder-
gegeben.

3. 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 der
Fonds KG (vgl. Abschnitt , Mittelfreiga-
bevereinbarung”). Hierflr ist eine Ver-
gutung von € 20.000 zzgl. Mehrwert-
steuer vereinbart.

Vertrage betreffend die Prufung der
Jahresabschlisse

Bezuglich dieser Vergltungen wird auf
die Ausfuihrungen im Abschnitt ,Pro-
gnoserechnung fur die Jahre 2006 bis
2025 verwiesen.

=

4. Finanzierende Bank

Die im Prospekt beschriebenen Kreditmit-
tel werden von der Westdeutschen Immo-
bilienBank, Mainz, zur Verfligung gestellt.
Die finanzierende Bank weist darauf hin,
dass sie weder den Prospekt noch die
Fondskonzeption rechtlich und wirt-
schaftlich geprift hat.
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5. Mieter

Mit den im Prospekt aufgefihrten Mie-
tern bestehen die dort naher beschriebe-
nen Mietvertrage.

6. Gutachter

Die Gutachter a) bis ¢) wurden vom Pro-
spektherausgeber beauftragt mit der
MalRgabe, dal die daraus resultierenden
Kosten von der jeweiligen Gesellschaft ge-
tragen werden.

a)

Firma: BBE Unternehmensberatung
GmbH

Sitz: Agrippinawerft 30, 50678 Kdln
Rechtsform: GmbH

Handelsregister: K6In HRB 1592
Aufnahme der Geschiftstatigkeit:
1953

Hohe des Stammkapitals: € 511.500,00

Die BBE Unternehmensberatung GmbH
erstellte ein Standortgutachten zur Gies-
ler-Galerie in Bruhl. Die Vergutung betrug
€ 11.500 zuzuglich gesetzlicher Mehr-
wertsteuer.

b)

Firma: GMA Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH

Sitz: Hohenzollernstr. 14, 71638 Ludwigs-
burg

Rechtsform: GmbH

Handelsregister: Ludwigsburg HRB 488
Aufnahme der Geschiftstatigkeit:

1972

Hohe des Stammkapitals: € 306.775,13

Die GMA Gesellschaft fir Markt- und Ab-
satzforschung mbH erstellte ein Standort-
gutachten zum Fachmarktzentrum Ge-
orgstralle in Euskirchen. Die Vergutung
betrug € 4.600 zuzuglich gesetzlicher
Mehrwertsteuer.

<)
Herr Dipl.-Kfm. Ulrich Renner, Kleiner
Werth 34, 42275 Wuppertal.

Herr Renner ist von der IHK Wuppertal-So-
lingen-Remscheid offentlich bestellter
und vereidigter Sachverstandiger fur die
Bewertung von bebauten und unbebau-
ten Grundstilcken. Er wurde beauftragt,
Wertgutachten zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes/Marktwertes der Giesler-Ga-
lerie in Brihl (Vergiitung € 13.000 zuziig-




Vertragsbeziehungen

lich gesetzlicher Mehrwertsteuer) und des
Fachmarktzentrums Euskirchen Georg-
straBe (Verglitung € 7.000 zuzliglich ge-
setzlicher Mehrwertsteuer) zu erstellen.
Die Gutachten datieren vom 06.09.2005.

d)

Die Fonds KG hat eine Wirtschaftspri-
fungsgesellschaft mit der Begutachtung
des Emissionsprospektes beauftragt. Hier-
flrist eine Vergiitung von € 56.000 zuzlg-
lich der gesetzlichen Mehrwertsteuer ver-
einbart, die mit Fertigstellung des Gutach-
tens fallig ist. Die Haftung fur alle Scha-
densfalle wurde bei leichter und einfacher
Fahrlassigkeit auf € 4,0 Mio. beschrankt.

7. Vertriebspartner

Die Fonds KG wird von der ILF benannte
unabhangige Vermittlungspartner (Perso-
nen und/oder Gesellschaften), die zur Zeit
namentlich nicht feststehen, beauftragen,
weitere Kapitalanleger zu interessieren,
die der Fonds KG als Kommanditisten bei-
treten. Die Summe der noch zu ver-
mittelnden Kapitaleinlagen ist auf €
25.918.000 zuzlglich eines Agios von 5 %
begrenzt.

Die Vermittlungspartner erhalten fir lhre
Tatigkeit eine Vergltung. Der Gesamtbe-
trag fur die Vergttungen fir die Vermitt-
lung von Gesellschaftskapital ergibt sich
aus dem Finanz- und Investitionsplan.

Die Vergutungen sind jeweils nach Annah-
me der Beitrittserklarung durch die Fonds
KG und nach Einzahlung des Zeichnungs-
betrages auf das in der Beitrittserklarung
benannte Anderkonto fallig.

8. Leistungsvertrage

a) Geschaftsbesorgungsvertrag mit der
ILG

Nach diesem Vertrag ist der Geschaftsbe-

sorger zu folgenden Leistungen verpflich-

tet:

— Die allgemeine Verwaltung aller kauf-
mannischen Belange des Auftragge-
bers, insbesondere aber die Aufgaben,
die sich aus den Beteiligungsanlagen
des Auftraggebers an der Brihl KG und
Euskirchen KG ergeben.

— Die Buchhaltung einschlieRlich der Er-
stellung der Jahresabschlisse.

— DieVeranlassung laufender Steuerbera-
tung.

— Die Erstellung und Abgabe von Steuer-
erklarungen.

— Das Berichtswesen, insbesondere die
Erstellung der jahrlichen Geschaftsbe-
richte.

— Die Korrespondenz mit den Gesell-
schaftern und/oder deren Beauftragter.

— Die Aufbewahrung samtlicher Unterla-
gen des Auftraggebers in den Raumen
der ILG sowie die Einsichtgewahrung in
diese Unterlagen.

Die jahrliche Vergutung betragt in den
Jahren 2005 und 2006 jeweils € 17.500
pro Jahr und ab dem Jahr 2007 0,5 % aus
den Jahresnettomieteinnahmen der Briihl
KG und der Euskirchen KG. Sie ist jeweils
zuzlglich gesetzlicher Umsatzsteuer in
vier gleichen Raten zu Beginn eines Quar-
tals fallig.

Der Vertrag beginnt am 05.10.2005 und
hat eine feste unkliindbare Laufzeit bis
zum 31.12.2025.

b) Platzierungsgarantievertrag mit der
ILG

Nach diesem Vertrag garantiert die ILG die
Vollplatzierung des Gesellschaftskapitals
der Fonds KG bis zum 31.12.2006. Weiter-
hin wird von der ILG garantiert, dass unab-
hangig von der vorerwahnten Platzie-
rungsgarantie der Fonds KG ausreichend
Mittel zur Verfligung stehen, um den zum
31.12.2006 falligen Bankkredit von € 16
Mio. zurtickzahlen zu kénnen.

Die Vergutung dieser Leistung in Hohe von
€ 880.000 ist fallig bei Vollplatzierung. Die
Vollplatzierung ist erreicht, wenn das Ge-
sellschaftskapital der Fonds KG vollstan-
dig gezeichnet wurde.

) Vertrag iiber die Vermittlung von Fi-
nanzierungen mit der ILG

Nach diesem Vertrag vermittelt die ILG der
Fonds KG einen Kredit in Hohe von € 16
Mio. zur Vorfinanzierung ihrer Kapitalein-
lagen bei der Briihl KG bzw. bei der Euskir-
chen KG sowie den beiden letztgenannten
Gesellschaften Darlehen zur langfristigen
Objektfinanzierung in Hohe von € 22,5
Mio. bzw. bis zu € 6,5 Mio.

Die Vergutung flr diese Leistung in Hohe
von € 930.000 ist fallig bei Vollplatzierung
des Gesellschaftskapitals, spatestens zum
31.12.2006.

d) Vertrag zur Sicherstellung der An-
kaufsfinanzierung mit der ILG

Zur Sicherstellung der Ankaufsfinanzie-
rung fur die Fachmarktzentren Giesler-
Galerie Briihl und Euskirchen Georgstralle
stellt die ILG der Fonds KG bzw. der Briihl
KG und der Euskirchen KG ein Darlehen in
Hohe von € 415.000 zur Verfligung. Das
Darlehen ist mit 3,50 % p. a. zu verzinsen.
Es ist zuriickzuzahlen, sobald der Bankkre-
dit in Hohe von € 16 Mio. zur Vorfinanzie-
rung des Gesellschaftskapitals der Fonds
KG vollstandig zurtickgefihrt wurde.

e) Vertrag iiber die Herstellung eines
Emissionsprospekts mit der ILG

Nach diesem Vertrag ist die ILG ver-

pflichtet,

— einen vollstandigen Emissionsprospekt
einschlieBlich eines Kurzexposés zu fer-
tigen. Hierflr sind unter anderem auch
alle objekt- und umfeldspezifischen Da-
ten, wie auch steuerliche Eckdaten zu
erfassen bzw. zu bertlicksichtigen.

— alle Aufwendungen fur die Herstellung
der Prospekte zu Ubernehmen. Es ob-
liegt der ILG, die Druckauflage der
Prospekte zu bestimmen. Allerdings
muss gewahrleistet sein, dass dem Ver-
trieb ausreichend Prospektmaterial zur
Platzierung des Gesellschaftskapitals
zur Verfligung steht.

Die Vergutung in Hohe von € 80.000
zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer ist am
31.12.2005 in voller Hohe zur Zahlung fal-

lig.

f) Vertrag iiber die Erbringung von Kon-
zeptionsleistungen mit der ILG

Dieser Vertrag verpflichtet die ILG zu fol-

gendem:

— Die ILG soll die gesellschaftsrechtlichen
Strukturen schaffen, damit die Fonds
KG mittelbar lber jeweils ca. 94 % Kom-
manditbeteiligungen an der Brihl KG
bzw. der Euskirchen KG in die Fach-
marktzentren Giesler-Galerie Briihl und
Euskirchen Georgstralle investieren
kann.

— Die ILG soll das zur Fondsrealisierung
bestmogliche Verhaltnis zwischen den
langfristigen Finanzierungen bei der
Brih!l KG bzw. der Euskirchen KG und
der Hohe des einzuwerbenden Kom-
manditkapitals bei der Fonds KG ermit-
teln und zwar einerseits unter Berlck-



sichtigung der geltenden Verhaltnisse
am Kapitalmarkt und andererseits un-
ter Berlicksichtigung einer vorgesehe-
nen Mindestausschittung von 6,75 %
p.a. bezogen auf das Gesellschaftskapi-
tal der Fonds KG.

— Die Fonds KG verpflichtet sich, der ILG
samtliche Informationen zur Verfligung
zu stellen, die sich aus abgeschlossenen
Vertragen, wie Kaufvertrag, Gesell-
schaftsvertragen, Generalibernehmer-
vertrag u. a. ergeben, wie auch solche
aus den Mietvertragen, welche die
Brihl KG und Euskirchen KG abge-
schlossen haben bzw. noch abschliefen
werden.

Die Vergutung in Hohe von € 50.000 zzgl.

gesetzlicher Umsatzsteuer fir die be-

schriebenen Dienstleistungen ist nach

Vollplatzierung des Kommanditkapitals

der Fonds KG, spatestens jedoch am

31.12.2006 zur Zahlung fallig.

g) Vertrag iiber die Erstattung von Ver-
triebskosten aufgrund Kapitalherab-
setzung

Mit diesem Vertrag tbernimmt die ILG die
Verpflichtung, die bei der Fonds KG ange-
fallenen Vertriebskosten, die flr die Be-
schaffung von Gesellschaftskapital ent-
standen sind, das aber aufgrund geringe-
rer Investitionsaufwendungen beim Fach-
marktzentrum Euskirchen (Nichterteilung
der Baugenehmigung fur Erweiterungs-
baumaRnahmen) gegebenenfalls nicht
bendtigt und deshalb an die Gesellschaf-
ter in Form einer Kapitalherabsetzung zu-
rickbezahlt wird, zu erstatten. Hierfir er-
halt die ILG keine Vergitung.

h) Geschéftsbesorgungsvertrage

Die Brihl KG und die Euskirchen KG haben
mit der ILG Planungsgesellschaft fur
Industrie- und Leasingfinanzierungen
mbH Geschaftsbesorgungsvertrage abge-
schlossen:

Nach diesen Vertragen ist die ILG zu fol-
genden Leistungen verpflichtet:

— Die Betreuung des mit der GEG Grund-
stlicksentwicklungsgesellschaft H. H.
Gottsch KG abgeschlossenen General-
Ubernehmervertrages zur schlusselfer-
tigen Herstellung der Giesler-Galerie in
Brihl sowie die Betreuung der Bau-
pflicht der GEG zur schlisselfertigen
Herstellung weiterer Fachmarkte bei

der Euskirchen KG, jeweils einschlief3-
lich der Verfolgung von Gewahrlei-
stungsanspriichen.

— Die ordnungsgemale Verwaltung der
Immobilien gegebenenfalls unter Ein-
beziehung einer zu installierenden Vor-
ortverwaltung.

— Die Veranlassung, Priifung und/oder
Uberwachung notwendiger oder niitz-
licher Reparaturen und Instandsetzun-
gen.

— Die Beschaffung hinreichenden Versi-
cherungsschutzes.

— Die Verwaltung der Mietvertrage unter
besonderer Wahrung des Vermieterin-
teresses des Auftraggebers.

— Die Buchhaltung einschliel3lich der Er-
stellung der Jahresabschlisse.

— DieVeranlassung laufender Steuerbera-
tung.

— Die Erstellung und Abgabe von Steue-
rerklarungen.

— Die Aufbewahrung samtlicher Unterla-
gen der Auftraggeber in den Raumen
der ILG sowie die Einsichtgewahrung in
diese Unterlagen.

Die jahrliche Vergltung betragt bei der
Briihl KG fur den Zeitraum 01.11.2005 bis
31.10.2006 € 68.750. Danach erhalt die
ILG jahrlich 2,5 % der Nettomieteinnah-
men, welche die Briihl KG aus der Vermie-
tung des Fachmarktzentrums Giesler-Ga-
lerie erzielt.

Bei der Euskirchen KG betragt die Verg-
tung der ILG jahrlich 2,5 % der Nettomiet-
einnahmen, welche die Euskirchen KG aus
der Vermietung des Fachmarktzentrums
Euskirchen GeorgstralRe erzielt. Die Vergu-
tung wurde aufgrund eines Nachtrages
zur Kompensation erhohter Zinsaufwen-
dungen von 2,5% auf 2,1% reduziert.

Die Vergltung ist jeweils zuziglich ge-
setzlicher Umsatzsteuer in vier gleichen
Raten zu Beginn eines Quartals fallig.

Die Vertrage beginnen am 01.11.2005
(Briihl KG) bzw. 01.10.2005 (Euskirchen
KG) und haben eine feste unkiindbare
Laufzeit bis zum 31.12.2025.

i) Vertrag iiber die Erstattung

von Vorfélligkeitsgebiihren
Die Euskirchen KG hat mit der ILG Pla-
nungsgesellschaft fur Industrie- und Lea-
singfinanzierungen mbH einen Vertrag
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uber die Erstattung von Vorfalligkeitsge-
bihren aufgrund einer eventuellen vor-
zeitigen Rickfuhrung von Darlehensteil-
betragen abgeschlossen. Nach diesem
Vertrag verpflichtet sich die ILG, der Eus-
kirchen KG bis zum 30.09.2006 anfallende
Vorfalligkeitsgeblihrung zu erstatten, die
moglicherweise durch vorzeitig zurtickge-
flhrte Darlehensteilbetrage entstehen
kénnen, wenn die geplanten Erweiter-
ungsbaumalnahmen fir das Fachmarkt-
zentrum Euskirchen Georgstralle nicht
oder nur teilweise realisiert werden kon-
nen und sich dadurch der bereits durch-
finanzierte Gesamtkaufpreis inklusive
der Erweiterungsbaumalinahmen gemaf
der kaufvertraglichen Vereinbarung redu-
ziert.

Fir diese Kostentlibernahmeverpflichtung
erhalt die ILG keine Gebtihr.

j) Vertrag zur Vermittlung von Komman-
ditisten und Vertriebspartnern mit der
ILF

Mit diesem Vertrag wurde die ILF beauf-
tragt, zum einen als Generalvertriebsge-
sellschaft Beitrittserklarungen von Kapi-
talanlegern, die der Fonds KG als Kom-
manditisten beitreten, zu vermitteln und
dariber hinaus Vertriebspartner zu ge-
winnen, die ihrerseits von der Fonds KG
beauftragt werden, Kommanditisten fur
die Platzierung des Gesellschaftskapitals
von € 25.918.000 einzuwerben.

Die ILF erhalt von der Fonds KG flr die Ver-
mittlung der neu beitretenden Komman-
ditisten eine Vergttung von 12,50 % des
vermittelten Gesellschaftskapitals. Ferner
erhalt die ILF fur die Vermittlung von Ver-
triebspartnern eine Vergltung in Hohe
der Differenz zwischen der Summe der
von der Fonds KG an die Vertriebspartner
zu zahlenden Provisionen und 12,50 % des
Gesellschaftskapitals.

Die ILF hat mit der ILG einen Vertrag
uber allgemeine Verwaltungsaufgaben
abgeschlossen. Die Vergltung betragt
€6.135,50 p.a.

Soweit die Vergtitungen fur die einzelnen
Leistungen aus den vorbeschriebenen
Vertragen nicht explizit genannt sind, er-
geben sich diese aus dem Finanz- und
Investitionsplan und/oder aus der Ergeb-
nisprojektion.




Angaben zum Emittenten

1.Fondsgesellschaft / Emittent
Firma:

Beteiligungen Brihl und Euskirchen
GmbH & Co. KG

Rechtsform:
Kommanditgesellschaft

Sitz und Anschrift:

Landsberger Stral3e 439, 81241 Miinchen
Telefon: 089 /88 96 98 — 0

Telefax: 089 /88 96 98 —11

Datum der Griindung:
06.09.2005

Registergericht und -nummer:
Miinchen HRA 86626

Gegenstand des Unternehmens:

Die Beteiligung als Kommanditistin an Ge-
sellschaften (Beteiligungsgesellschaften),
die Grundbesitz erwerben, vermieten und
verwalten sowie hierauf Gebaude und Er-
weiterungsbauten errichten, insbesonde-
re an der Beteiligungsgesellschaft Brihl
mbH & Co. KG und der Beteiligungsgesell-
schaft Euskirchen mbH & Co. KG.

Komplementar:

SOB Grundstiicksverwaltungs GmbH
Landsberger Stralle 439, 81241 Miinchen,
ohne Einlage.

Das haftende Stammkapital
€ 25.564,59.

(weitere Angaben siehe nachstehend)

betragt

Geschiftsfiihrender Kommanditist:
Uwe Hauch

geschaftsansassig: Landsberger Stral3e
439, 81241 Miinchen

Gesellschaftskapital:
gegenwartig: € 2.000 (nicht einbezahlt)
nach Vollplatzierung: € 25.920.000

Art der Anteile am Gesellschaftskapital:
Kommanditkapital

Erwerbspreis:
mindestens € 10.000 oder ein hoherer
durch € 5.000 teilbarer Betrag, jeweils
zzgl. 5% Agio.

Anzahl der Anteile:

bei einer Mindestzeichnungssumme von
€ 10.000 ergeben sich maximal 2.592 An-
teile zuzuglich 2 Anteile der Griindungs-
gesellschafter. Die tatsachliche Anzahl der
Anteile steht erst nach Vollzeichnung des
Kommanditkapitals fest.

Rechtsordnung:
Der Emittent unterliegt dem deutschen
Recht.

2. Griindungsgesellschafter
des Emittenten

Komplementir:

SOB Grundstticksverwaltungs GmbH

Landsberger StralRe 439, 81241 Minchen,

ohne Einlage

Sitz: Munchen

(weitere Angaben siehe nachstehend)

Kommanditist:

TAM Grundsticksverwaltungs GmbH
Landsberger StraRRe 439, 81241 Minchen,
mit einer Einlage in Hohe von € 1.000
(noch nicht einbezahlt)

Sitz: Miinchen

Geschiftsfiihrender Kommanditist:

Herr Uwe Hauch

geschaftsansassig: Landsberger Stral3e 439,
81241 Miinchen, mit einer Einlage in Ho-
he von € 1.000 (noch nicht einbezahlt).

Herr Hauch ist weiterhin Geschaftsfiihrer
des Prospektherausgebers ILG Planungs-
gesellschaft fur Industrie- und Leasingfi-
nanzierungen mbH und an dieser mit 17,8
% beteiligt. Weiterhin ist er auch Ge-
schaftsfuhrer der ILF Vermogensanlagen
Vertriebs GmbH und an dieser mit 49 %
beteiligt. Die ILF halt 12,09 % des Stamm-
kapitals der ILG. Des weiteren ist Herr
Hauch Geschaftsfihrer der SOB Grund-
sticksverwaltungs GmbH und der TAM
Grundstucksverwaltungs GmbH.

3. Komplementar

Firma:

SOB Grundstticksverwaltungs GmbH
Landsberger Stral3e 439, 81241 Miinchen
Telefon: 089 / 88 96 98 — 0

Telefax: 089 /88 96 98 — 11

Registergericht und -nummer:
Mdiinchen HRB 68987

Ersteintragung:
06.08.1982

Gegenstand des Unternehmens:

ist der Erwerb von Grundstucken, die Er-
richtung von Baulichkeiten und die Ver-
waltung von eigenen Grundstiicken und
eigenen Baulichkeiten. Die Gesellschaft ist
darlber hinaus berechtigt, alle Handlun-
gen vorzunehmen, die ihren Zwecken
dienlich sein konnen, insbesondere sich an
anderen Gesellschaften zu beteiligen.

Stammkapital:
€ 25.564,59 (voll einbezahlt)

Geschaftsfiihrer:
Uwe Hauch

Gesellschafter:

ILG Planungsgesellschaft fir Industrie-
und Leasingfinanzierungen mbH (100 %
der Anteile)



Abwicklungshinweise

1. Stellen, die Zeichnungen
entgegennehmen

Die vollstandig ausgeftllte Beitrittserkla-
rung mit Widerrufsbelehrung ist zu unter-
zeichnen (bei Ehepaaren muss das Formu-
lar von beiden Partnern unterschrieben
werden). Damit wird gegentiber der Fonds-
gesellschaft erklart, dass sie der Beteiligun-
gen Briihl und Euskirchen GmbH & Co. KG
als Kommanditist beitreten wollen.

Die Beitrittserklarung ist an die

Beteiligungen Bruhl und Euskirchen
GmbH & Co. KG

c/o ILG Planungsgesellschaft fiir Indus-
trie- und Leasingfinanzierungen mbH
Landsberger Stral3e 439

81241 Miinchen

zu senden.

Der Geschaftsfihrer nimmt das Beitritts-
angebot an, in dem er die Beitrittserkla-
rung gegenzeichnet. Ein Exemplar hiervon
erhalten Sie mit einem Annahmeschrei-
ben mit weiteren Abwicklungshinweisen
zurlck.

Dem Schreiben ist ein Vollmachtsformular
beigefligt, das fur die Eintragung der Be-
teiligung in das Handelsregister notwen-
dig ist. Das Formular ist vor einem Notar
zu unterschreiben und die Unterschrift
von diesem beglaubigen zu lassen. An-
schlieBend ubermitteln Sie die Vollmacht
wieder an die zuvor genannte Anschrift
der Gesellschaft.

Die Notarkosten flr die Unterschriftsbe-
glaubigung hat der Kommanditist selbst
zu tragen.

2. Zeichnungsfrist

Die Zeichnungsfrist beginnt 1 Werktag
nach der Veroffentlichung des Verkaufs-
prospektes und endet spatestens am
31.12.2006.

3. Einzahlungskonto

Nach dem rechtswirksamen Beitritt zur
Fondsgesellschaft ist die gezeichnete Kom-
manditeinlage zuzlglich des Agios sofort
zur Zahlung fallig. Sie sind auf das Ander-
konto des Wirtschaftsprifers Klaus Book,
80335 Minchen, Karlsplatz 4, bei der

Westdeutschen ImmobilienBank
Konto Nr. 3914 942
BLZ 550 206 00

zu iberweisen. Ein entsprechender Uber-
weisungstrager ist dem Annahmeschrei-
ben beigeflgt.

An den laufenden Ausschittungen parti-
zipiert der Kommanditist ab dem Monats-
ersten, der auf die Einzahlung der Kom-
manditeinlage folgt (3 % p.a. in 2005 und
2006, 7 % p.a. ab 2007 ).

Die Ausschuttungen erfolgen monatlich
(zum 15. des jeweiligen Monats) auf die
Kontoverbindung, die der Fondsgesell-
schaft vom Kommanditisten mitgeteilt
wird. Diese Mitteilung wird mittels eines
Formulars, das dem Annahmeschreiben
beigefugt ist, abgefragt.

4. Zahlstelle

Zahlstelle ist die Beteiligung Brihl und
Euskirchen GmbH & Co. KC.

Die monatlichen Ausschittungen werden
Uber die Kontoverbindung der Fonds KG
bei der

Westdeutschen ImmobilienBank
Konto Nr. 3914 892
BLZ 550 206 00

abgewickelt.
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5. Weitere Kosten

Mégliche weitere Kosten wie Telefon,
Internet, Porti, Beratungskosten, Notarge-
bihren, Kosten der Teilnahme an Gesell-
schafterversammlungen sowie eventuelle
Vorfalligkeitsentschadigung flr eine mog-
licherweise aufgenommene personliche
Anteilsfinanzierung sind vom Anleger
selbst zu tragen.

Daruber hinaus entstehen keine weiteren
Kosten fur den Erwerb, die Verwaltung
und die VerauBerung der Vermogens-
anlage.




Weitere Mindestangaben nach der VermVerkProspV

— Negativtestat —

Nach der Vermogensanlagen-Verkaufs-
Prospekt-Verordnung (VermVerkProspV)
sind fur die dort aufgefiihrten Angaben,
welche auf das vorliegende Beteiligungs-
angebot Beteiligungen Brihl und Eus-
kirchen GmbH & Co. KG nicht zutreffen,
Negativtestate zu erstellen. Samtliche in
diesem Abschnitt genannten Paragraphen
beziehen sich — soweit nicht anderweitig
bezeichnet — auf die VermVerkProspV.

§4Satz1Nr. 2:

Die ILG Planungsgesellschaft fir Indus-
trie- und Leasingfinanzierungen mbH
ubernimmt keine Steuerzahlungen fur die
Fondsgesellschaft. Weder die ILG Pla-
nungsgesellschaft fir Industrie- und Lea-
singfinanzierungen mbH noch die Fonds-
gesellschaft Ubernehmen Steuerzahlun-
gen fir die Anleger.

§4Satz1Nr.3:
Die freie Handelbarkeit der Vermogens-
anlage ist nicht eingeschrankt.

§4Satz1Nr.7:

Die Zeichnungsfrist endet mit Voll-
platzierung, spatestens jedoch zum
31.12.2006. Vollplatzierung liegt vor, wenn
das Beteiligungskapital von insgesamt
€25.920.000 wirksam gezeichnet ist. Es be-
stehen keine Moglichkeiten, die Zeichnung
von Beteiligungen vorzeitig zu schlieen
oder Zeichnungen, Anteile oder Beteiligun-
gen zu kirzen. Eine Ausnahme hierzu be-
steht lediglich dann, wenn die Euskirchen
KG eine Kapitalherabsetzung beschliel3t
mit der Folge, dass auch das Gesellschafts-
kapital der Fonds KG herabzusetzen ist.

§4Satz1Nr.8:

Das Angebot wird nur in der Bundesrepu-
blik Deutschland erfolgen. Ein Vertrieb in
anderen Staaten ist nicht geplant. Es kann
allerdings nicht ausgeschlossen werden,
dass auch Personen mit Wohnsitz in ande-
ren Staaten Beteiligungen erwerben.

§4Satz 1 Nr. 11:

Eine NachschuRpflicht besteht nicht. Die
personliche Haftung ist im Abschnitt
,Risiken beschrieben.

§ 4 Satz 2 Variante 2:
Ein Treuhandvermogen ist nicht vorge-
sehen.

§ 5Nr. 6:
Der Emittent ist kein Konzernunterneh-
men.

§ 6Satz1Nr. 2:
Der Emittent hat bisher keine Wertpapiere
oder Vermdgensanlagen im Sinne des § 8 f.

Abs. 1 des Verkaufsprospektgesetzes ausge-
geben. Es handelt sich bei dem Emittenten
um eine Zweckgesellschaft, an der zum Tag
der Aufstellung des Verkaufsprospektes nur
Grindungsgesellschafter beteiligt sind.

§ 6 Satz 2 und 3:
Der Emittent ist keine Aktiengesellschaft
oder Kommanditgesellschaft auf Aktien.

Es befinden sich weder Wertpapiere im
Umlauf noch sind folglich Angaben tber
den Nennbetrag der im Umlauf befind-
lichen Wertpapiere moglich.

§ 7 Absatz 1 Satz 1 Nr. 3:

AuBerhalb des Gesellschaftsvertrages ste-
hen den Griindungsgesellschaftern keine
Gewinnbeteiligungen, Entnahmerechte
und sonstige Gesamtbezlige nach § 7 Ab-
satz 1 Satz 1 Nr. 3 zu.

§ 7 Absatz 2:

Die Grundungsgesellschafter sind an
Unternehmen, die am Vertrieb des Fonds-
kapitals beteiligt sind, an Unternehmen die
der Beteiligungsgesellschaft Fremdkapital
zur Verfligung stellen und an Unterneh-
men, die im Zusammenhang mit der Her-
stellung des Anlageobjektes nicht nur ge-
ringfligige Lieferungen und Leistungen er-
bringen, weder unmittelbar noch mittelbar
beteiligt. Ausgenommen hiervon ist Herr
Uwe Hauch (geschaftsfiihrender Komman-
ditist), der an Unternehmen beteiligt ist, die
unter die Angabepflicht gemall § 7 Abs. 2
Nr.1-3 fallen. Auf die entsprechenden Aus-
flihrungen des Abschnitts ,Angaben zum
Emittenten” wird diesbezliglich verwiesen.

§ 8 Absatz 1 Nr. 2:

AuRer den im Prospekt unter den Ab-
schnitten ,Rechtliche Grundlagen” und
Vertragsbeziehungen“ dargestellten Ab-
hangigkeiten von Vertragen, ist der Emit-
tent nicht abhangig von Patenten, Lizen-
zen, weiteren Vertragen oder Herstel-
lungsverfahren, die von wesentlicher Be-
deutung flr die Geschaftstatigkeit oder
Ertragslage des Emittenten sind.

§ 8 Absatz 1 Nr. 3:

Es sind keine Gerichts- oder Schiedsver-
fahren anhangig, die einen wesentlichen
Einfluss auf die wirtschaftliche Lage des
Emittenten haben konnten.

§ 8 Absatz 1 Nr. 4

Auler den Kommanditbeteiligungen wur-
den keine weiteren Investitionen getatigt
oder geplant.

§ 8 Absatz 2:
Die Tatigkeit des Emittenten ist nicht

durch auBergewohnliche Ereignisse be-
einflusst worden.

§ 9 Absatz 1

Die Nettoeinnahmen aus der Emission
reichen ohne die Aufnahme von Fremd-
kapital, Kapital der Altgesellschafter sowie
Mietliberschiisse 2005 und 2006 nicht
aus, um die Anlageziele zu erreichen.

§ 9 Absatz 2 Nr. 2

Weder dem Prospektherausgeber (ILG Pla-
nungsgesellschaft fir Industrie- und
Leasingfinanzierungen mbH) noch den
Grundungsgesellschaftern des Emitten-
ten (SOB Grundstiicksverwaltungsgesell-
schaft mbH, TAM Grundsticksverwal-
tungsgesellschaft mbH, Uwe Hauch) oder
Geschaftsfuhrern des Emittenten (SOB
Grundstiicksverwaltungsgesellschaft
mbH, Uwe Hauch) sowie Beiraten oder
sonstigen Personen stand Eigentum an
den Anlageobjekten oder wesentlichen
Teilen davon zu. Dingliche Berechtigungen
an den Anlageobjekten standen diesem
Personenkreis auch aus anderen Griinden
nicht zu.

§ 9 Absatz 2 Nr. 4:

Uber die in den Abschnitten Baurecht /
Baugenehmigung / Stadtebaulicher Ver-
trag Bruhl und Baurecht / Bebauungsplan
Euskirchen dargestellten Nutzungsbe-
schrankungen hinaus gibt es keine weite-
ren rechtlichen oder tatsachlichen Be-
schrankungen der Verwendungsmoglich-
keiten der Anlageobjekte der Beteiligungs-
gesellschaften Brihl KG und Euskirchen
KG, insbesondere im Hinblick auf das
Anlageziel, Mieteinnahmen aus der Ver-
mietung der Objekte zu erzielen.

§ 9 Absatz2 Nr. 6

Der Emittent hat keine Vertrage Uber die
Anschaffung oder Herstellung der Anlage-
objekte abgeschlossen. Solche Vertrage
werden hingegen von den Beteiligungsge-
sellschaften Euskirchen KG und Briihl KG
abgeschlossen. Auf den Abschnitt ,Recht-
liche Grundlagen® wird verwiesen.

§ 9 Absatz 2 Nr. 7:

Ausser den im Abschnitt ,Vertragsbezie-
hungen®, Ziffer 6c genannten Bewer-
tungsgutachten von Herrn Dipl.-Kfm.
Ulrich Renner, Wuppertal, hat die Fonds
KG keine weiteren Gutachten beauftragt.

§ 9 Absatz 2 Nr. 8:

Neben den unter dem Abschnitt ,Ver-
tragsbeziehungen” dargestellten Leis-
tungsvertragen wurden keine weiteren
nicht nur geringflgige Lieferungen und
Leistungen durch den Prospektverant-



wortlichen, die Griindungsgesellschafter
des Emittenten oder die Mitglieder der
Geschaftsfihrung des Emittenten er-
bracht.

§§10,11und 13

Der Emittent ist nicht vor mehr als 18 Mo-
naten gegriindet worden. Nach § 15 sind
flr das vorliegende Beteiligungsangebot
deshalb die §§ 10, 11 und 13 nicht an-
wendbar.

§ 12 Absatz 1 Nr. 2

Den Geschaftsfihrern des Emittenten
wurden ausser der Haftungsvergiitung
von € 1000 p. a. fur die SOB Grundstticks-
verwaltungsgesellschaft mbh keine Bezi-
ge bezahlt. Dies gilt auch fiir etwaige Bei-
rate und Aufsichtsgremien.

§ 12 Absatz 3
Ein Treuhander ist nicht vorgesehen.

§ 12 Absatz 4

Neben der ILG Planungsgesellschaft fur
Industrie- und Leasingfinanzierungen
mbH (ILG) gibt es keine Personen oder
Gesellschaften, die die Herausgabe oder
den Inhalt des Prospekts oder die Abgabe
oder den Inhalt des Angebots der Vermo-
gensanlage wesentlich beeinflusst ha-
ben.

Die ILG wird auBer den in Abschnitt ,Ver-
tragsbeziehungen®, Ziffer 8 Leistungsver-
trage, Buchstaben a) bis g) genannten
Vergltungen keine weiteren Bezige,
insbesondere Gehalter, Gewinnbeteili-
gungen, Aufwandsentschadigungen, Ver-
sicherungsentgelte, Provisionen und
Nebenleistungen jeder Art erhalten.

Die ILG gewahrt der Fonds KG ein Darle-
hen (vgl. Abschnitt ,Finanzierung®). Sie
ist aber nicht fiir Unternehmen tatig, die
dem Emittenten Fremdkapital geben.

Weiterhin ist die ILG nicht fir Unterneh-
men tatig, die im Zusammenhang mit
der Herstellung des Anlageobjektes nicht
nur geringfuigige Lieferungen oder Leis-
tungen erbringen.

Die ILG ist im Rahmen eines Verwal-
tungsvertrages fiir die mit dem Vertrieb
beauftragte ILF Vermogensanlagen Ver-
triebs GmbH tatig (vgl. Abschnitt ,Ver-
tragsbeziehungen®, Ziffer 8 j).

§14

Fir die Verzinsung oder Rlckzahlung der
Einlagen der Anleger wurde von keiner
Gesellschaft oder juristischen Person die
Gewahrleistung Ubernommen.

Abweichungen des Gesellschaftsvertrags
von gesetzlichen Regelungen (§ 5 Nr. 3)
Der Gesellschaftsvertrag der Gesellschaft
weicht in den nachfolgend genannten we-
sentlichen Punkten von den auf die per-
sonlich haftende Gesellschafterin der Ge-
sellschaft anzuwendenden gesetzlichen
Vorschriften des Handelsgesetzbuches
(HGB) ab:

Haftung

Die Haftung der personlich haftenden Ge-
sellschafterin ist unbeschrankt. Da es sich
bei der personlich haftenden Gesellschaf-
terin um eine Kapitalgesellschaft in der
Rechtsform einer GmbH handelt, haftet
diese insoweit nur beschrankt mit ihrem
Vermogen.

Geschaftsfiihrungsbefugnis

Nach dem HGB steht grundsatzlich dem
personlich haftenden Gesellschafter die
Geschaftsfuhrung zu (§§ 161, 114 HGB).
Nach dem Gesellschaftsvertrag ist neben
dem personlich haftenden Gesellschafter
ein geschaftsfuhrender Kommanditist ge-
schaftsfiihrungsbefugt.

Aufnahme in die Gesellschaft

Nach dem HGB bedarf die Aufnahme ei-
nes Kommanditisten in die Gesellschaft
als Grundlagengeschaft der Zustimmung
aller Gesellschafter (§§ 161, 105 HGB).
Nach dem Gesellschaftsvertrag (§ 3) ist fur
die Aufnahme eines Kommanditisten al-
lein die Zustimmung eines geschaftsfih-
renden Gesellschafters notwendig.

Gewinn- und Verlustbeteiligung

Nach dem HGB erfolgt die Gewinn- und
Verlustbeteiligung nach Kopfen, wobei im
Falle eines ausreichenden Gewinns jedem
Gesellschafter vorab ein Anteil in Hohe
von 4% seines Kapitalanteils zusteht
(§§¢ 161, 121 HGB). Nach dem Gesell-
schaftsvertrag (§ 11) erfolgt die Gewinn-
und Verlustbeteiligung grundsatzlich ent-
sprechend dem Verhaltnis der eingezahl-
ten Einlagen zueinander. Da die personlich
haftende Gesellschafterin keine Einlage
leistet, nimmt sie mit Ausnahme der Ver-
gutung nach dem Gesellschaftsvertrag
(§ 6) fiir die Ubernahme der personlichen
Haftung in Hohe von jahrlich € 1.000 am
Gewinn und Verlust nicht teil.

Entnahmen

Nach dem HGB hat die personlich haf-
tende Gesellschafterin ein Entnahme-
recht in Hohe von 4% ihres Kapitalan-
teils und kann weitere Gewinne nur ent-
nehmen, wenn dies nicht zum Schaden
der Gesellschaft ist (§§ 161, 122 HGB).
Da die personlich haftende Gesellschaf-
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terin keinen Kapitalanteil an der Gesell-
schaft hat, entfallt fir sie mit Ausnah-
me der Haftungsvergiitung das Entnah-
merecht.

Gesellschafterbeschliisse / Stimmrecht
Nach dem HGB bediirfen die von der
Gesellschaft zu fassenden Beschliisse
der Zustimmung aller Gesellschafter.
Hat nach dem Gesellschaftsvertrag die
Mehrheit der Stimmen zu entscheiden,
so ist die Mehrheit im Zweifel nach der
Zahl der Gesellschafter zu berechnen
(§§ 161, 119 HGB). Nach dem Gesell-
schaftsvertrag (§ 9) werden Gesellschaf-
terbeschliisse grundsatzlich mit einfa-
cher Mehrheit gefasst, wobei sich das
Stimmrecht der Gesellschafter nach
dem Kapitalanteil bemisst. Fir be-
stimmte Gesellschafterbeschliisse ist
jedoch eine Mehrheit von 75% vorgese-
hen. Da die personlich haftende Gesell-
schafterin keinen Kapitalanteil an der
Gesellschaft hat, entfallt fur sie das
Stimmrecht.

Ubertragung der Beteiligung

Nach dem HGB bedarf die Ubertragung
der Kommanditbeteiligung als Grundla-
gengeschaft der Zustimmung aller Gesell-
schafter (§§ 161, 105 HGB). Nach dem Ge-
sellschaftsvertrag (§ 12) ist eine Zustim-
mung nicht erforderlich.

Kiindigung der Beteiligung

Nach dem HGB kann die personlich haf-
tende Gesellschafterin ihre Beteiligung
kiindigen (§ 132 HGB).

Nach dem Gesellschaftsvertrag (§ 14) ist
eine Kiindigung ausgeschlossen.

Wettbewerbsverbot

Nach dem HGB besteht flr Gesellschaf-
ter ein Wettbewerbsverbot (§§ 161, 112
HGB). Das Wettbewerbsverbot ist fiir die
geschaftsfihrenden Gesellschafter nach
dem Gesellschaftsvertrag (§ 6) ausge-
schlossen.

Einzelheiten zu den oben genannten Be-
stimmungen des Gesellschaftsvertrages
werden unter dem Abschnitt ,Rechtliche
Grundlagen® beschrieben.

Prospektgliederung

Der Prospekt weicht in seiner Gliederung
von den Vorgaben einer Reihenfolge
durch die VermVerkProspV ab, da der
Prospektherausgeber der Auffassung ist,
dass mit der vorgenommenen Gliede-
rung die wesentlichen Beteiligungs-
merkmale klarer dargestellt werden kon-
nen.




Verbraucherinformation fiir den Fernabsatz

A. Aligemeine Informationen
zu den Anbietern

1. Initiator des
Beteiligungsangebotes

ILG Planungsgesellschaft flr Industrie-

und Leasingfinanzierungen mbH

Landsberger Stral3e 439, 81241 Miinchen

Tel-Nr. 089/88 96 98 — 0, Telefax: 089/88

9698 —-11

Handelsregister: AG Minchen HRB Miin-

chen 44991

gesetzlicher Vertreter: Uwe Hauch

Tatigkeit: Planung und Konzeption von ge-

schlossenen Immobilienfonds im In- und

Ausland

2. Fondsgesellschaft
Beteiligungen Brihl
GmbH & Co. KG
Landsberger Stral3e 439, 81241 Miinchen
Handelsregister: AG Miinchen HRA 86626
Personlich haftende Gesellschafterin: SOB
Grundstiicksverwaltungsgesellschaft
mbH, Handelsregister: AG Miinchen HRB
68987

Tatigkeit: Beteiligung als Kommanditistin
an Gesellschaften (Beteiligungsgesell-
schaften), die Grundbesitz erwerben,
vermieten und verwalten, sowie hierauf
Gebaude- und Erweiterungsbauten er-
richten, insbesondere an der Beteiligungs-
gesellschaft Brihl mbH & Co. KG und der
Beteiligungsgesellschaft Euskirchen mbH
& Co. KG.

und Euskirchen

3. Aufsichtsbehorden
jeweils keine

B. Informationen zu den
Vertragsverhaltnissen

Dieser Beteiligungsprospekt enthalt de-

taillierte Beschreibungen der Vertragsver-

haltnisse. Im Einzelfall wird nachfolgend

darauf verwiesen.

1. Wesentliche Leistungsmerkmale

Erwerb einer Beteiligung als Kommandi-
tist an der Fondsgesellschaft, die sich ih-
rerseits als Kommanditistin an zwei Betei-
ligungsgesellschaften beteiligt hat. Die
Beteiligungsgesellschaft Brihl ist Eigen-
tlmerin von Grundstlicken mit dem noch
zu errichtenden Fachmarktzentrum Gies-
ler-Galerie in Brihl. Die Beteiligungsge-
sellschaft Euskirchen ist Eigentiimerin ei-
nes Grundstticks, auf dem mit dem errich-

teten Fachmarktzentrum in Euskirchen,
Georgstralle, auf denen vorbehaltlich ei-
ner Baugenehmigung weitere Fachmarkte
errichtet werden sollen.

Der Anleger ist in Abhangigkeit von seiner
Beteiligungsquote nach MaRgabe der Be-
stimmungen des Gesellschaftsvertrages
am wirtschaftlichen und steuerlichen Er-
gebnis und Vermogen der Fonds KG betei-
ligt und kann Stimmrechte dementspre-
chend in der Gesellschafterversammlung
austiben.

2. Preise

Die Beteiligung des Anlegers lautet min-
destens uber € 10.000 oder einen hoheren
durch € 5.000 teilbaren Betrag. Hinzu
kommt ein Agio in Hohe von 5%.

3. Weitere vom Anleger
zu zahlende Steuern und Kosten

Liefer- und Versandkosten werden nicht in
Rechnung gestellt. Als weitere Kosten kon-
nen jedoch Gebuhren und Auslagen fur
die notarielle Beglaubigung der Handels-
registervollmacht anfallen. Diese belau-
fen sich z. B. bei einer Beteiligung von
€ 10.000 auf ca. € 15, bei € 50.000 auf ca.
€ 35 und bei € 100.000 auf ca. € 55, maxi-
mal jedoch € 130, jeweils zzgl. Umsatz-
steuer.

Kosten fur die Teilnahme an Gesellschaf-
terversammlungen sowie ggf. bei der
Ubertragung der Beteiligung entstehende
Kosten sind ebenfalls vom Anleger zu tra-
gen.

Dies gilt auch fir mogliche weitere Kos-
ten wie Telefon, Internet, Porti, Bera-
tungskosten und eventuelle Vorfallig-
keitsentschadigungen fur eine mogli-
cherweise aufgenommene personliche
Anteilsfinanzierung. Daruber hinaus ent-
stehen keine weiteren Kosten fur den Er-
werb, die Verwaltung und die VerauRe-
rung der Vermogensanlage.

Zu den steuerlichen Auswirkungen der Be-
teiligung fiir den Anleger wird auf die Aus-
flhrungen im Beteiligungsprospekt, ins-
besondere im Abschnitt ,Steuerliche
Grundlagen®, verwiesen.

Einkommensteuer, Solidaritatszuschlag,
Kirchensteuer und ggf. weitere Steuern
fallen direkt beim Anleger an.
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4. Zusatzliche
Telekommunikationskosten

Keine. Eigene Kosten fir Telefon, Inter-

net, Porti etc. hat der Anleger selbst zu

tragen.

5. Zahlung und Erfiillung
der Vertrage

Der Beteiligungsbetrag (siehe Beitrittser-
kldrung) ist zuzlglich 5 % Agio sofort nach
Zugang der Mitteilung tber die Annahme
durch die Gesellschaft zur Zahlung auf das
im Abschnitt ,Abwicklungshinweise” ge-
nannte Anderkonto fallig. Bei nicht fristge-
rechter Zahlung des Beteiligungsbetrages
ist die Gesellschaft nach Maligabe des Ge-
sellschaftsvertrages berechtigt, ab Fallig-
keit Verzugszinsen bzw. den Ersatz eines
weitergehenden Schadens zu verlangen
und/oder das Beteiligungsverhaltnis zu
kindigen.

Weitere Einzelheiten ergeben sich aus der
Beitrittserklarung sowie dem Gesell-
schaftsvertrag der Fondsgesellschaft.

6. Leistungsvorbehalte
Nach Annahme der Beitrittserklarung kei-
ne.

C. Informationen uiber die
Besonderheiten des Fern-
absatzvertrages

1. Informationen zum Zustandekom-
men der Vertrage im Fernabsatz
Der Anleger gibt durch Unterzeichnung
und Einreichung der ausgefillten Bei-
trittserklarung an die ILG Planungsgesell-
schaft fur Industrie- und Leasingfinanzie-
rungen mbH als Bevollmachtigte der Be-
teiligungen Bruhl und Euskirchen GmbH
& Co. KG (Fondsgesellschaft) ein Angebot
auf Beitritt zur Fondsgesellschaft ab. Der
Beitritt wird wirksam, wenn die Beteili-
gungen Brihl und Euskirchen GmbH & Co.
KG dieses Angebot durch Gegenzeich-
nung des Zeichnungsscheins annimmt. Ei-
nes Zugangs der Annahmeerklarung beim
Anleger bedarfes nicht. Dem Anleger wer-
den die Annahme des Angebots und der

Beitritt schriftlich bestatigt.

2. Widerrufsrechte

Gesetzliche Widerrufsrechte bestehen.
Wegen Einzelheiten wird auf die Wider-
rufsbelehrung in der Beitrittserklarung
verwiesen.



3. Mindestlaufzeit der Vertrage

Die Dauer der Fondsgesellschaft ist nicht
auf bestimmte Zeit beschrankt. Eine or-
dentliche Kiindigung durch den Anleger
ist frihestens zum 31.12.2025 zulassig.

4. Risiken bei Finanzdienstleistungen
Bei der Fondsbeteiligung handelt es sich
um eine unternehmerische Beteiligung,
deren Risiken im Abschnitt ,Die Risiken”
beschrieben sind.

5. Vertragliche
Kiindigungsregelungen

Der Anleger ist berechtigt, durch Kindi-

gung frihestens zum 31.12.2025 aus der

Fondsgesellschaft auszuscheiden. Das

Recht zur Kiundigung aus wichtigem

Grund bleibt unberihrt.

Bei Ausscheiden aus der Fondsgesell-
schaft bestimmt sich das Abfindungsgut-
haben des Anlegers nach § 16 des Gesell-
schaftsvertrages der Fondsgesellschaft.

6. Rechtsordnung und Gerichtsstand
Fir vorvertragliche Schuldverhaltnisse, fur
den Beitritt zur sowie die Rechtsbeziehun-
gen des Anlegers aus dem Gesellschafts-
vertrag der Fondsgesellschaft findet deut-
sches Recht Anwendung.

Sofern der Anleger Verbraucher im Sinne
des § 13 BGB ist, gelten hinsichtlich des
Gerichtsstandes die gesetzlichen Vorga-
ben. Ansonsten ist als Gerichtsstand fur
den Gesellschaftsvertrag Minchen ver-
einbart.

Aussergerichtliche Beschwerde- oder
Rechtsbehelfsverfahren sind vertraglich
nicht vorgesehen.

7. Vertragssprache
Deutsch

8. Giiltigkeitsdauer der zur Verfii-
gung gestellten Informationen

Bis zur Mitteilung von Anderungen. Preis-

anpassungen sind nicht vorgesehen.

D. Hinweis zum Bestehen
einer Einlagensicherung
keine
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Gesellschaftsvertrag

§ 1 Firma, Sitz und Dauer

1. Die Firma der Gesellschaft lautet: Beteili-
gungen Briihl und Euskirchen GmbH & Co. KG
2. Sitz der Gesellschaft ist Minchen.

3. Die Dauer der Gesellschaft ist nicht auf be-
stimmte Zeit beschrankt.

§ 2 Gegenstand des Unternehmens

1. Gegenstand des Unternehmens ist die Be-
teiligung als Kommanditistin an Gesellschaften
(Beteiligungsgesellschaften), die Grundbesitz
erwerben, vermieten und verwalten sowie hier-
auf Gebaude und Erweiterungsbauten errich-
ten, insbesondere an der Beteiligungsgesell-
schaft Briihl mbH & Co. KG und an der
Beteiligungsgesellschaft Euskirchen mbH & Co.
KG.

2. Die Gesellschaft kann sich auf verwandten
Gebieten betatigen und alle Geschafte betrei-
ben, die mit dem Gegenstand des Unterneh-
mens in Zusammenhang stehen. Sie kann sich
insbesondere auch an weiteren Gesellschaften
mit dem gleichen oder einem dhnlichen Gegen-
stand beteiligen.

§ 3 Gesellschafter
1.Personlich haftender und geschaftsfiihrender
Gesellschafter ist:

SOB Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH,
Miinchen, ohne Kapitaleinlage

2. Grindungskommanditist und gem. § 6 Zif-
fer 1 weiterer geschaftsfiihrender Gesellschaf-
terist:

Herr Uwe Hauch, Minchen mit einer Kapital-
einlage von € 1.000

3. Weiterer Griindungskommanditist ist:

TAM Grundstiicksverwaltungsgesellschaft mbH,
Miinchen, mit einer Kapitaleinlage von € 1.000

4. Die Grindungskommanditisten leisten kein
Agio auf ihre Kapitaleinlage.

5. Die geschaftsfihrenden Gesellschafter sind
jeweils einzeln berechtigt, weitere Kommandi-
tisten aufzunehmen. Sie sind von den Be-
schrankungen des § 181 BGB befreit. Sie sind
von allen Gesellschaftern unwiderruflich be-
vollmachtigt, unter Abschluss entsprechender
Beitrittsvertrage (Annahme von Zeichnungser-
klarungen) im Namen aller Gesellschafter na-
tirliche und juristische Personen als Komman-
ditisten in die Gesellschaft aufzunehmen. Alle
Kommanditisten haben jeweils eine Handelsre-
gister Vollmacht auf den persénlich haftenden
Gesellschafter oder den Prokuristen in notariell
beglaubigter Form abzugeben, in denen sie be-
vollmachtigt werden, 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 €
25.918.000 begrenzt. Auf diese Kapitaleinlagen
ist ein Agio von 5 % zu entrichten. Das Gesamt-
kapital der Gesellschaft betragt unter Ein-
schluss der Gesellschafter nach § 3 Absatze 1, 2
und 3 € 25.920.000.

Sollte die Kapitaleinlage der Gesellschaft bei
der Beteiligungsgesellschaft Euskirchen mbH &
Co. KG unter einen Betrag von € 4.515.000 her-
abgesetzt werden, reduzieren sich das Gesamt-
kapital der Gesellschaft auf wenigstens €
24.320.000 und die Summe der Kapitaleinlagen
der noch aufzunehmenden Kommanditisten
auf wenigstens € 24.318.000. Liegt die Summe
der Kapitaleinlagen der bereits aufgenomme-
nen Kommanditisten Uber der reduzierten
Summe der Kapitaleinlage der aufzunehmen-
den Kommanditisten, reduzieren sich die ein-
zelnen Kapitaleinlagen dieser Kommanditisten
um den der Reduktion entsprechenden Pro-
zentsatz. Die Reduktion erstreckt sich auch auf
das Agio. Der geschaftsfiihrende Gesellschafter
ist berechtigt, eine Uberzeichnung durch neu
beitretende Kommanditisten von bis zu 3 % (€
770.000) zuzulassen.

2. Die Im Handelsregister einzutragende Haft-
summe jedes Kommanditisten betragt 10 % der
jeweiligen Kapitaleinlage. Die Haftung der
Kommanditisten ist auf die Haftsumme be-
schrankt. Eine darlber hinausgehende Haftung
ist ausgeschlossen. Eine Nachschusspflicht
uber die geleistete Kapitaleinlage hinaus be-
steht nicht.

3. Die Kapitaleinlagen zuziiglich 5 % Agio sind
auf das Konto gemal} den Bedingungen der
Zeichnungserklarung einzuzahlen. Bei nicht
rechtzeitiger Zahlung der Kapitaleinlage ist der
Kommanditist verpflichtet, Verzugszinsen in
Hohe von 5 % jahrlich Gber dem jeweiligen Ba-
siszinssatz gemaR § 247 BGB fur die Zeit des
Verzuges zu entrichten. Die Geltendmachung
eines weiteren Schadens durch die Gesellschaft
bzw. der Nachweis eines niedrigeren Schadens
durch einen Gesellschafter bleiben unbenom-
men.

4. Einzahlungen werden zunachst auf evtl. an-
gefallene Verzugszinsen, dann auf das Agio und
zuletzt auf die Kapitaleinlage angerechnet.

5. Gerat ein Kommanditist mit einer falligen
Zahlung seiner Kapitaleinlage nach schriftlicher
Mahnung mehr als 4 Wochen in Verzug, so
kann der geschaftsfiihrende Gesellschafter un-
geachtet der unter Ziffer 3 genannten Regelung
namensder tibrigen Gesellschafter, die ihn hier-
zu ausdriicklich bevollmdchtigen, das Beteili-
gungsverhaltnis kiindigen. In diesem Fall wer-
den bereits geleistete Zahlungen nach Abzug
der der Gesellschaft nachweislich entstande-
nen Kosten dem Kommanditisten innerhalb
von 4 Wochen nach Ausiibung der Kiindigung
zurlickerstattet. Weitere Anspriiche stehen
dem Kommanditisten nicht zu. Insbesondere
nimmt der Kommanditist nicht am Ergebnis
der Gesellschaft teil.

6. Anstelle der Kiindigung der Beteiligung kann
die Gesellschaft die Kapitaleinlage auf den Be-
trag der bereits geleisteten Zahlung beschran-
ken.
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7. Die Gesellschaft wird ein Register fiihren in
dem die fiir die Beteiligung wesentlichen per-
sonlichen Daten der Gesellschafter erfasst wer-
den. Diese Daten werden elektronisch gespei-
chert und automatisch verarbeitet. Jeder Ge-
sellschafter ist verpflichtet, alle notwendigen
Daten zur Verfiigung zu stellen und Anderun-
gen der Gesellschaft unverziiglich mitzuteilen
und gegebenenfalls unter Vorlage geeigneter
Unterlagen zu belegen.

§ 5 Gesellschafterkonten
Fiir jeden Gesellschafter werden folgende Kapi-
talkonten gefiihrt:

a) Kapitalkonten |
Hierauf sind die Kapitaleinlagen zu verbu-
chen. Sie sind unveranderlich und malge-
bend fiir das Stimmrecht, fiir die Ergebnis-
verteilung, die Verteilung der Ausschittun-
gen sowie den Anspruch auf das Ausein-
andersetzungsguthaben.

=

Kapitalkonten Il
Hierauf wird das Agio auf die Kapitaleinla-
gen verbucht. Es bildet eine Kapitalrticklage.

c) Kapitalkonten Il
Hier werden die Ausschittungen und son-
stigen Entnahmen verbucht Von Banken auf
Zinsertrage einbehaltene Kapitalertragsteu-
er mit Solidaritatszuschlag konnen als Aus-
schittungen behandelt werden.

a

Kapitalkonten IV
Samtliche steuerlichen Ergebnisse (Gewin-
ne und Verluste) werden auf diesen Kapital-
konten verbucht.

Die Salden auf allen Kapitalkonten sind unver-
zinslich.

§ 6 Geschéftsfiihrung und Vertretung

1. Die Geschaftsfiihrung und Vertretung der
Gesellschaft obliegt dem personlich haftenden
Gesellschafter. Daneben ist der Griindungskom-
manditist nach § 3 Abs. 2, Herr Uwe Hauch, be-
rechtigt aber nicht verpflichtet, die Geschafte
der Gesellschaft zu fiihren. Ihm wird Einzel-Pro-
kura erteilt. Jeder geschaftsfiihrende Gesell-
schafter ist verpflichtet, die Geschafte der Ge-
sellschaft mit der Sorgfalt eines ordentlichen
Kaufmanns zu fihren. Jeder geschaftsfiihrende
Gesellschafter handelt und vertritt jeweils
einzeln. Sie sind 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. Sie sind berechtigt, Dritte mit der Ge-
schaftsbesorgung zu beauftragen und entspre-
chende Vollmachten zu erteilen. Werden Dritte
mit der Geschaftsbesorgung beauftragt, diirfen
dadurch fir die Gesellschaft keine tber die im
Emissionsprospekt beschriebenen Verwaltungs-
kosten hinausgehenden Kosten entstehen.

2. Im Falle des Todes des geschaftsfiihrenden
Gesellschafters nach § 3 Abs. 2, Herr Uwe
Hauch, oder seiner dauerhaften Verhinderung
an der Ausiibung der Geschaftsfihrung wird
die Gesellschafterversammlung binnen ange-
messener Frist entscheiden, ob eine andere na-



tirliche Person benannt wird, die anstelle des
weggefallenen geschaftsfiihrenden Gesell-
schafters, tritt. Bis zu diesem Zeitpunkt obliegt
die Geschaftsfihrung und Vertretung dem wei-
teren Griindungskommanditisten nach § 3 Abs.
3.

3. Die geschaftsfiihrenden Gesellschafter er-
halten keine Vergltung fir die Geschaftsfiih-
rung. Im Gbrigen werden ihnen nachgewiesene
und angemessene Aufwendungen ersetzt

4. Der personlich haftende Gesellschafter er-
halt eine jahrliche Vergitung fur die Ubernah-
me der Haftung in Hohe von € 1.000.

5. Handlungen, die Gber den gewdhnlichen Be-
trieb des Handelsgewerbes nach § 164 HGB
hinausgehen, kann der geschaftsfihrende Ge-
sellschafter nur mit Zustimmung der Gesell-
schafterversammlung vornehmen.

Solche Handlungen sind insbesondere:
a) der Erwerb, die VerduRerung und die Ver-

pfandung oder sonstige Belastung von Ge-
sellschaftsbeteiligungen

=

die Eingehung von Verbindlichkeiten aller
Art, die insgesamt € 100.000 p.a. lberstei-
gen

) die Ubernahme von Gewahrleistungen aller
Art (einschlielich Garantien, Blirgschaften,
Haftungserklarungen),

d

der Abschluss von Anstellungsvertragen.

6. Handlungen, die im Zusammenhang mit ei-
ner MaRnahme gemaf § 8 durchgefiihrt wer-
den, bedirfen nicht der Zustimmung gemaR §
6 Abs. 5 soweit sie zur Durchfiihrung derim § 8
beschriebenen Investition erforderlich sind
oder werden und sofern der Investitionsauf-
wand nach § 8 um nicht mehr als 10 % nach
oben oder unten verandert wird und die wirt-
schaftlichen und steuerlichen Eckdaten des
Emissionsprospektes der Gesellschaft nicht
oder nur unwesentlich beriihrt werden. Zu sol-
chen MalRnahmen gehort auch die Aufnahme
eines kurzfristigen Darlehens zur Finanzierung
der Beteiligungen an der

Beteiligungen Briihl GmbH & Co. KG und der
Beteiligungen Euskirchen GmbH & Co. KG,

das aus den Kapitaleinlagen der noch aufzu-
nehmenden Kommanditisten gem. § 4 Ziffer 1
zuriickgefihrt wird.

7. Die Zustimmungistim ubrigen ausdriicklich
flr samtliche Vertrage der Gesellschaft erteilt,
die im Emissionsprospekt beschrieben sind.

8. Bei Austbung der Mitgliedschaftsrechte in
den Beteiligungsgesellschaften vertritt der ge-
schaftsfilhrende Gesellschafter die Gesell-
schaft. Hierbei bedarf er der vorherigen Zustim-
mung der Gesellschafterversammlung fir alle
MafRnahmen und Rechtsgeschafte der Beteili-
gungsgesellschaften, die nach den jeweiligen
Gesellschaftsvertragen der Zustimmung der
Gesellschafter bediirfen

9. Jeder Kommanditist hat zusatzlich zu den
Kontrollrechten des § 166 Abs. 1 HGB die Kon-
trollrechte des § 118 HGB

§ 7 Beirat

1. Zur Uberwachung, Beratung und Unterstt-
zung der geschaftsflihrenden Gesellschafter
kann einen Beirat bestellt werden, der aus 3
Mitgliedern besteht und der durch die Gesell-
schaft gewahlt wird.

2. Die Amtszeit des Beirates betragt 3 Jahre.
Hierbei wird das Geschaftsjahr, in welchem die
Amtszeit beginnt, nicht mitgerechnet.

Die Amtszeit des Beirates endet nach Abschluss
der Gesellschafterversammlung flr das 3. Ge-
schaftsjahr nach Bestellung des Beirats. Die
Wiederwahl eines Beiratsmitgliedes ist zulds-

sig.

3. Der Beirat kann sich eine Geschaftsordnung
geben. Er ist berechtigt, von der Geschaftsfih-
rung Berichte Uber einzelne Geschaftsfiih-
rungsangelegenheiten zu verlangen; er ist je-
doch nicht berechtigt, den geschaftsfiihrenden
Gesellschaftern 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 aullen vertritt.

4. Die Gesellschaft kann den Beirat oder einzel-
ne Mitglieder jederzeit abberufen. Dabei sind
gleichzeitig eine entsprechende Anzahl von Bei-
ratsmitgliedern flir den Rest der Amtsperiode
nachzuwahlen.

Scheidet ein Beiratsmitglied vor Nachwahl ei-
nes anderen Beiratsmitgliedes aus, ist der Beirat
auch ohne das ausscheidende Mitglied ord-
nungsgemall besetzt.

Die Amtszeit des nachgewahlten Beiratsmit-
gliedes endet mit der regularen Amtszeit des
Beirates.

5. Die Beiratsmitglieder haben Anspruch auf
Ersatz ihrer Auslagen, die im Zusammenhang
mit Beiratssitzungen entstehen. Die Gesell-
schaft beschlieBt tiber die Hohe der Verglitung
flr die Tatigkeit der Beiratsmitglieder; die Ge-
schaftsflihrung schlagt hier zunachst ab dem
01.01.2007eine jahrliche Gesamtvergiitung
von € 3.000 vor.

§ 8 Finanz- und Investitionsplan
(s. Tabelle nachste Seite)

§ 9 Gesellschafterbeschliisse und
-versammlungen

1. Gesellschafterbeschliisse sind in den nach
diesem Vertrag und durch Gesetz bestimmten
Fallen zu fassen, sowie auf schriftliches (per
Post, per Fax, per E-Mail) Verlangen von Gesell-
schaftern, denen zusammen Kapitalanteile von
mehr als 10. H. des Gesellschaftskapitals geho-
ren.

2. Gesellschafterbeschliisse werden auRerhalb
von Gesellschafterversammlungen schriftlich
gefasst, soweit nicht der geschaftsfihrende
Gesellschafter oder Gesellschafter, denen zu-
sammen Kapitalanteile von mehr als 10. v.H.
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des Gesellschaftskapitals gehoren, die Einberu-
fung einer Gesellschafterversammlung bean-
tragen.

3. Die Gesellschafterversammlung wird durch
den geschaftsfihrenden Gesellschafter mit ei-
ner Frist von mindestens 4 Wochen einberufen.
In von einem Geschaftsfiihrer als dringend be-
urteilten Fallen kénnen Gesellschafterver-
sammlungen mit einer Frist von mindestens 2
Wochen einberufen werden. Auf die verkirzte
Frist ist in der Einberufung ausdriicklich hinzu-
weisen. Die Frist fur die Einberufung beginnt
mit der Aufgabe zur Post, der Versendung per
Fax oder per E-Mail. In der Einberufung ist die
Tagesordnung anzugeben.

4. Schriftliche Beschlussfassungen und Einbe-
rufungen von Gesellschafterversammlungen
gelten als ordnungsgemaf durchgefiihrt, wenn
die Vorschlage bzw. das Einberufungsschreiben
den Gesellschaftern an ihre zuletzt der Gesell-
schaft mitgeteilte Adresse (Postanschrift, Fax-
Nummer, E-Mail-Adresse) abgesandt wurden.
Die Beweislast, dass eine Adressenanderung
oder ein Gesellschafterwechsel der Gesell-
schaft ordnungsgemaf bekannt gemacht wur-
de, tragt der Gesellschafter.

5. Beschliisse werden mit der Mehrheit der ab-
gegebenen Stimmen gefasst. Zu Beschliissen
Uber die Anderung des Gesellschaftsvertrages
und Uber die Auflosung der Gesellschaft ist je-
doch eine Mehrheit von dreiviertel der abgege-
benen Stimmen erforderlich. Bei der schrift-
lichen Beschlussfassung sind samtliche inner-
halb von 4 Wochen bzw. im Fall einer nach Abs.
3 verkirzten Frist innerhalb von 2 Wochen nach
Aufgabe der entsprechenden Vorschlage zur
Post oder der Versendung per Fax oder E-Mail
der Gesellschaft zugegangen Stimmen zu be-
riicksichtigen; spater zugegangene Stimmen
sind von der Abstimmung ausgeschlossen.
Stimmenthaltungen gelten als nicht abgegebe-
ne Stimmen. Bei Stimmengleichheit gilt ein An-
trag 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.
Beschliisse der Gesellschafter konnen nur 4
Wochen nach Ubersendung des Protokolls an-
gefochten werden; im Einzelfall kann durch Ge-
sellschafterbeschluss in den nach Abs. 3. mit
verkurzter Einberufungsfrist einberufenen Ge-
sellschafterversammlungen die Anfechtungs-
frist auf 2 Wochen verkirzt werden.

§ 10 Geschaftsjahr, Jahresabschluss

1. Das Geschaftsjahr der Gesellschaft ist das
Kalenderjahr. Das Geschaftsjahr 2005 ist ein
Rumpfgeschaftsjahr.

2. Auf das Ende eines jeden Geschaftsjahres
hat der geschaftsflihrende Gesellschafter fur
das abgelaufene Geschaftsjahr einen Jahres-
abschluss und eine Einnahmen-Uberschuss-
rechnung unter Beachtung der gesetzlichen
Bestimmungen, der Vorschriften dieses Ver-




Gesellschaftsvertrag

Tabelle zu § 8 Finanz- und Investitionsplan

A. Mittelverwendung

1. Aufwand fiir den Erwerb der Beteiligungen
Beteiligungsgesellschaft Brithl mbH & Co KG

Kommanditbeteiligung

Beteiligungsgesellschaft Euskirchen mbH & Co KG

Kommanditbeteiligung
2. Fondsabhédngige Kosten

2.1 Vergiitungen

Konzeption

Vermittlung Finanzierungen
Plazierungsgarantie

Verwaltung

Beschaffung Gesellschaftskapital
Prospektherstellung
Anderkontofiihrung

2.2 Nebenkosten

Gutachten

Notar

Grundbuch

Handelsregister
Unvorhergesehenes, Sonstiges

3. Sonstiges
Ausschittungen Investitionsphase

4. Liquiditatsreserve

Mittelverwendung insgesamt

B. Mittelherkunft

1. Eigenkapital
Gesellschaftskapital
Griindungsgesellschafter
Agio

2. Sonstige Einnahmen
Zinsertrag
Beteiligungsertrage

Mittelherkunft insgesamt

trages, sowie der Grundsatze ordnungsgema-
Ber Buchfliihrung und Bilanzierung und der
fir die Ertragsbesteuerung der Gesellschaft
mafRgebenden Bestimmungen und Bewer-
tungsregeln zu erstellen. Steuerliche Sonder-
abschreibungen und Bewertungsrechte kon-
nen in Anspruch genommen werden, zulassi-
ge Rickstellungen und Rucklagen gebildet
werden. Die Feststellung des Jahresabschlus-
ses erfolgt durch den geschaftsfiihrenden Ge-
sellschafter.

3. Der Jahresabschluss und die Einnahmen-
Uberschussrechnung sind von einem Wirt-
schaftsprifer oder einer Wirtschaftspriifungs-
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-

€ €
17.040.000
4.515.000 21.555.000
58.000
930.000
880.000
40.600
3.240.000
92.800
23.200 5.264.600
64.960
107.880
37.000
40.000
25.610 275.450
495.680 495.680
50.000 50.000
27.640.730
25.918.000
2.000
1.296.000 27.216.000
12.530
412.200 424.730
27.640.730

zugs Uber ihre Kapitalkonten durch Sachver-
standige auf eigene Kosten nachpriifen zu las-
sen.

§ 11 Ergebnisverteilung, Ausschiittung

1. Ziel sowohl der handelsrechtlichen als auch
der steuerlichen Ergebnisverteilung in den Jah-
ren 2005 und 2006 und gegebenenfalls in den
Folgejahren ist es, fiir alle Gesellschafter unab-
hangig vom Beitrittszeitpunkt eine ergebnis-
malige Gleichstellung im Verhdltnis ihrer Kapi-
talanteile zu dem jeweils zum Ende des Ge-
schaftsjahres gezeichneten und eingezahlten
Gesamtkapital herzustellen.

2. Die handelsrechtlichen und steuerlichen Er-
gebnisse werden deshalb so lange abweichend
vom Verhaltnis der Kapitalanteile zu dem je-
weils zum Ende des Geschaftsjahres gezeichne-
ten und eingezahlten Gesamtkapital auf die
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Gesellschafter verteilt, bis sie ergebnismaRig
gleichgestellt sind. Lasst sich dieses beabsich-
tigte Ergebnis aus Griinden der Beteiligungs-
zeitpunkte der Gesellschafter nicht erreichen,
ist die Gesellschaft lediglich verpflichtet, eine
grolktmogliche Annaherung sicherzustellen.
Weitergehende Anspriiche des Gesellschafters
bestehen nicht. Sobald die angestrebte Gleich-
stellung unter den Gesellschaftern erreicht ist,
werden die Ergebnisse gleichmaRig im Verhalt-
nis der Kapitaleinlagen auf die Gesellschafter
verteilt. Allen Gesellschaftern werden Verlust-
anteile auch dann zugewiesen, wenn sie die
Hohe ihrer Kapitaleinlagen tbersteigen.

3. Das steuerliche Ergebnis wird durch die ein-
heitliche und gesonderte Feststellung der Ein-
kiinfte gemalk §§ 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. Marz des Folgejahres nach-
zuweisen. Ein spaterer Nachweis kann vorbe-
haltlich einer im Einzelfall noch bestehenden
verfahrensrechtlichen Moglichkeit nur gegen
Erstattung der entstehenden Aufwendungen
berlicksichtigt werden.

4. Einnahmen der Gesellschaft werden, soweit
sie nicht zur Erfullung vertraglicher, gesetz-
licher oder sonstiger Verpflichtungen und zum
Aufbau und Erhalt einer angemessenen Liquidi-
tatsreserve bendtigt werden, an die Gesell-
schafter im Verhaltnis ihrer zum Ende eines je-
den Geschaftsjahres gezeichneten und einge-
zahlten Kapitalanteil zum gezeichneten und
eingezahlten Gesamtkapital ausgeschittet.
Die Ausschiittungen 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. Im Beitrittsjahr erhalten die Gesellschafter
nur eine anteilige Jahresausschittung, und
zwar unter Berticksichtigung des Zeitpunkts, zu
dem die Kapitaleinlage erbracht wurde. Zur Er-
mittlung der Ausschuttung wird jeweils der er-
ste Kalendertag des auf den Zeitpunkt der Ein-
zahlung folgenden Monats zugrundegelegt.

Ausschittungen haben bis zum 31. Januar des
Folgejahres zu erfolgen. Sie werden monatlich
im Voraus in Teilbetragen zu jeweils 1/12 der
voraussichtlichen Jahresausschittung mittels
Uberweisung bis zum 15. des jeweiligen
Monats vorgenommen.

§ 12 Verfiigung liber Kapitalanteile

1. Jeder Gesellschafter kann uber seinen Kapi-
talanteil ohne Zustimmung der Mitgesell-
schafter frei verfligen. Er ist insbesondere zur
Abtretung seines Kapitalanteils an Dritte be-
rechtigt. Dabei ist auszuschlielRen, dass Kapi-
talanteile entstehen, die kleiner als € 5.000
sind.

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-



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 flr seine
ausstehende Einlage gemald § 4.

§ 13 Tod eines Gesellschafters
1. Bei Tod eines Gesellschafters geht sein ge-
samter Kapitalanteil auf die Personen tber,

a) die Erben sind oder

b) denen aufgrund Verfigung von Todes
wegen oder Rechtsgeschaft unter Lebenden
ein mit dem Tod félliger 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 gegenlber der Gesell-
schaft verlangen.

2. Der Ubergang erfolgt auf die Erben im Ver-
haltnis ihrer Erbanteile und auf die tibrigen Per-
sonen nach MaRgabe des zugrundeliegenden
Anspruchs.

3. Ist ein Kapitalanteil mit Nacherbschaft bela-
stet, so gelten Abs. 1 und 2 bei Eintritt der Nach-
erbfolge sinngemal?.

4. Die Austibung der Gesellschaftsrechte durch
Testamentvollstrecker ist zulassig.

§ 14 Kiindigung eines Gesellschafters

1. Jeder Gesellschafter kann das Gesellschafts-
verhaltnis unter Einhaltung einer Kiindigungs-
frist von 12 Monaten auf das Ende eines jeden
Geschaftsjahres, friihestens jedoch zum
31.12.2025 kiindigen.

2. DieKiindigung hat schriftlich gegeniiber der
Gesellschaft zu erfolgen.

3. Mit Ablauf des Geschéftsjahres, auf dessen
Ende die Kiindigung erfolgt ist, scheidet der kiin-
digende Gesellschafter aus der Gesellschaft aus.

4. Das Recht zur Kindigung aus wichtigem
Grund sowie das Recht nach § 133 HGB bleibt
unberihrt.

5. Der personlich haftende Gesellschafter ist
nicht berechtigt zu kindigen oder die Ge-
schaftsfihrung niederzulegen.

§ 15 Ausscheiden ohne Kiindigung
Ein Kommanditist scheidet aulRerdem 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;

b) mit der Zustellung des Beschlusses, durch
den dasjenige, was einem Kommanditisten
bei der Auseinandersetzung zusteht, fir ei-

nen Glaubiger gepfandet wird, es sei denn,
dass der Gesellschafter den Pfandungsbe-
schluss binnen 2 Monaten beseitigt. Die
Frist beginnt mit der Zustellung des Pfan-
dungsbeschlusses, friihestens jedoch mit
der Rechtskraft des Schuldtitels, auf dem die
Pfandung beruht.

§ 16 Rechtsfolgen des Ausscheidens

1. Scheidet ein Kommanditist 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 libergegangen ist,
fortgesetzt.

Neu in die Gesellschaft eintretende Personen
erhalten die Rechtsstellung von Kommanditi-
sten. Verbleibt nur noch ein Gesellschafter, so
geht auf diesen das Gesellschaftsvermogen
einschlieBlich Schulden mit dem Recht zur Fort-
flhrung der Firma unter Ausschluss der Liqui-
dation im Wege der Anwachsung tber.

2. Der ausscheidende Kommanditist oder,
wenn dieser weggefallen ist, seine Erben, erhal-
ten fir ihren Kapitalanteil eine Abfindung in
Hohe des diesem Kapitalanteil entsprechenden
Anteils am Vermogen der Gesellschaft nach
MaRgabe 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. Der Verkehrs-
wert der Beteiligung ist von einem deutschen
Wirtschaftsprifer zu ermitteln. Das Ausein-
andersetzungsguthaben einschlielich etwai-
ger stiller Reserven berechnet sich nach dem
Wert der Gesellschafterbeteiligung zum Zeit-
punkt des Ausscheidens bzw. zum Ende des vor-
angegangenen Geschaftsjahres. Die Kosten fiir
die Ermittlung des Verkehrswertes der Beteili-
gung sind von dem Gesellschafter zu tragen,
der entweder kiindigt oder einen Auseinander-
setzungsgrund nach § 15 a) oder b) erfiillt.

3. Die Abfindung ist vom Zeitpunkt des Aus-
scheidens an mit 2,5 % 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
groferen 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 Gesellschaft die
Auszahlung des Auseinandersetzungsgutha-
bens bis zur VerauBerung der Beteiligungen aus-
zusetzen, sofern der ausgeschiedene Gesell-
schafter anstelle einer Verzinsung eine Aus-
schittung in der prozentualen Hohe erhalt, wie
sie die anderen Gesellschaftern der Gesellschaf-
tergruppe in den entsprechenden Jahren erhal-
ten. Fir die Berechnung der Ausschiittung wird
der urspriingliche Kapitalanteil des ausgeschie-
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denen Gesellschafters um den Anteil gekiirzt,
der dem Teil des Auseinandersetzungsgutha-
bens entspricht, der ihm schon zugeflossen ist.

Die Gesellschaft ist im Ubrigen berechtigt, den
nach § 16 Abs. 2 festgestellten Wert des Anteils
am Vermogen dann entsprechend zu verrin-
gern, wenn wahrend der Auszahlungsphase
nach § 16 Abs. 3 eine VerduBerung der Beteili-
gungen der Gesellschaft erfolgt und der Verdu-
Berungserlos (Verkehrswert) niedriger ist.

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 verlangen.

§ 17 Liquidation
1. Im Falle der Auflésung der Gesellschaft er-
folgt die Liquidation durch den geschaftsfiih-
renden Gesellschafter, sofern sie nicht durch
Gesellschafterbeschluss anderen Personen
Ubertragen wird.

2. Ein sich bei der Liquidation ergebender Ge-
winn oder Verlust wird im Verhdltnis der Kapi-
talanteile auf die Gesellschafter verteilt. Eine
Ausgleichsverpflichtung der Kommanditisten
gegenuber dem personlich haftenden Gesell-
schafter ist ausgeschlossen.

§ 18 Schlussbestimmungen

1. Sollten einzelne Bestimmungen dieses Ver-
trages unwirksam sein oder unwirksam wer-
den, so wird dadurch die Gultigkeit des Gbrigen
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 erganzungsbedrf-
tige Llicke ergeben sollte.

3. Die Gestaltung dieses Vertrages beruht auf
der derzeitigen Auslegung giiltiger gesell-
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. Fur diesen Vertrag gilt ausschlieBlich deut-
sches Recht.

Erfillungsort und Gerichtsstand fir samtliche
Streitigkeiten aus diesem Vertrag und lber das
Zustandekommen dieses Vertrages ist der Sitz
der Gesellschaft, soweit dies zulassig vereinbart
werden kann.

Sofern ein Kommanditist Verbraucher im Sinne
von § 13 BGB ist, gelten hinsichtlich des Ge-
richtsstandes die gesetzlichen Vorschriften.

Minchen, den 14.11.2005

Uwe Hauch

SOB Grundsticksverwaltungsgesellschaft mbH,
vertreten durch Uwe Hauch

TAM Grundstuicksverwaltungsgesellschaft mbH,
vertreten durch Uwe Hauch




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 flr Abnutzung— ,AfA" -, die den
Gewinn bzw. den Uberschuss der Einnah-
men Uber die Werbungskosten und mit-
hin das zu versteuernde Einkommen min-
dern).

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 Grundbuch-
kosten, Maklergebdihr.

Anteilsfinanzierung:

Vollstandige oder teilweise Finanzierung
einer Gesellschaftereinlage durch Fremd-
kapital, z. B. durch Aufnahme eines Darle-
hens durch den Gesellschafter.

Ausschiittung:

Geldbetrag, den eine Gesellschaft ihren
Gesellschaftern auszahlt. Die Ausschit-
tungen einer Kommanditgesellschaft stel-
len handelsrechtlich und steuerlich soge-
nannte Entnahmen dar und kénnen hoher
oder niedriger als der zu versteuernde Ge-
winnanteil 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 Personenge-
sellschaft zustandiges Finanzamt. Das Be-
triebsstattenfinanzamt meldet das auf
Gesellschaftsebene festgestellte anteilige
Ergebnis an die jeweiligen Wohnsitzfi-
nanzamter der Anleger, die dieses Ergeb-
nis zu berticksichtigen haben.

Dekontamination:

Beseitigung von Altlasten (wie z.B. Ole,
Schwermetalle, Chemikalien etc.), die sich
auf dem Grundstick 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 Austbung eines Rechts ausge-
schlossen ist, das sich aus dem Eigentum
des belasteten Grundstiicks ergibt (gere-
geltin §§1018 bis 1029 und 1090 bis 1093
BGB).

Disagio:

Teil der Kosten eines Kredits (Kosten der
Kreditbeschaffung und Teil der Kreditzin-
sen), der als Einmalbetrag, z. B. im Wege
des Einbehalts von dem Auszahlungsbe-
trag eines Darlehens oder aus Eigenmit-
teln, gezahlt wird.

Effektivzins:

Gesamtkosten eines Kredits als Vomhun-
dertsatz des Kredits (Einzelheiten zur Be-
rechnung 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-
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kommensteuerrechts. Einklinfte aus Ver-
mietung und Verpachtung werden als
Uberschuss der Einnahmen Gber die Wer-
bungskosten ermittelt.

Einnahmen-Uberschuss-Rechnung
Steuerlich vorgesehene Gegenuberstel-
lung der Einnahmen und Werbungsko-
sten ( siehe auch unter Werbungskosten)
in einer Abrechnungsperiode.

Finanz- und Investitionsplan:

Ubersicht Gber die Mittelherkunft und
-verwendung der fir eine Investition be-
notigten Mittel.

Geschéftsfiihrung und Vertretung einer
Gesellschaft :

Recht und Pflicht zur Fihrung der Ge-
schafte einer Gesellschaft. Die Vertretung
einer Kommanditgesellschaft steht nach
dem Gesetz dem oder den personlich haf-
tenden Gesellschafter(n) zu.

Geschéftsfiihrungsbefugter Kommandi-
tist :

Kommanditist, der zur Fiihrung der Ge-
schafte einer Kommanditgesellschaft be-
rechtigt ist (die Einklinfte einer Komman-
ditgesellschaft, bei der keine naturliche
Person personlich haftender Gesellschaf-
terist, gelten — soweit sie nicht schon auf-
grund ihrer Tatigkeit gewerbliche Einklnf-
te erzielt — steuerlich als gewerbliche Ein-
kinfte, wenn nicht mindestens ein Kom-
manditist zur Geschaftsfihrung befugt
ist).

Geschlossener Immobilienfonds:
Kapitalsammelstelle fur Einzahlungen
von Kapitalanlegern fir eine Investition in
regelmaRig feststehender Hohe. Ein ge-
schlossener Immobilienfonds wird regel-
maRig in der Rechtsform einer Personen-
gesellschaft (z.B. Gesellschaft birger-
lichen Rechts oder Kommanditgesell-
schaft) gefiihrt. Ist das erforderliche Ge-
sellschaftskapital gezeichnet und einge-
zahlt, 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 nach Handelsregis-
tereintragung gegentber Glaubigern der
Kommanditgesellschaft begrenzt ist.

Jahresabschluss:

Die Aufstellung des Vermdgens und der
Schulden auf einen Stichtag (Bilanz) und
Gegenuberstellung der Aufwendungen
und Ertrage eines Geschaftsjahres (Ge-
winn- und Verlustrechnung sowie der
Anhang) bilden zusammen den Jahresab-
schluss.

Kapitalanteil:

Anteil eines Gesellschafters am Kapital ei-
ner Gesellschaft; siehe auch Kommandit-
beteiligung.

Kommanditbeteiligung:

Anteil eines Kommanditisten an einer
Kommanditgesellschaft. Die Hohe der
Kommanditbeteiligung ergibt sich regel-
maRig aus der tbernommenen Pflichtein-
lage; dieser Betrag ist fir den Anteil des
Kommanditisten am Ergebnis (Gewinn
oder Verlust) und am Vermogen der Kom-
manditgesellschaft sowie flr die Verwal-
tungsrechte des Kommanditisten (wie z.B.
das Stimmrecht) von Bedeutung.

Kommanditgesellschaft (KG):
Personenhandelsgesellschaft, bei der die
Haftung eines oder mehrerer Gesellschaf-
ter gegentliber den Glaubigern der Gesell-
schaft aufden im Handelsregister eingetra-
genen Betrag beschrankt ist (Kommandi-
tisten), wahrend die Haftung des oder der
anderen Gesellschafter(s) nicht beschrankt
ist (personlich haftende Gesellschafter).
Vorschriften tber die Kommanditgesell-
schaft enthalten §§161 bis 177a HGB.

Kommanditist:
Gesellschafter einer Kommanditgesell-
schaft, dessen Haftung gegeniber den
Glaubigern der Gesellschaft auf den Be-
trag einer bestimmten Vermogenseinlage
beschrankt ist.

Kommanditkapital:
Gesellschaftskapital einer Kommanditge-
sellschaft.

Komplementar:
Personlich haftender Gesellschafter einer
Kommanditgesellschaft.

Liebhaberei:
Fehlen von Einkiinfteerzielungsabsicht.

Kontamination:

Verunreinigungen (wie z.B. Ole, Schwer-
metalle, Chemikalien etc.), die sich auf
dem Grundstiick befinden.

Ladeneinzelhandelsrelevante Kaufkraft:

Diese wird aus der einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft abgeleitet. Sie berticksich-
tigt nur jenes Kaufkraftpotenzial, das im
stationaren  Einzelhandel verausgabt
wird. Ausgaben flr Versandhandel und
Le-commerce” bleiben unberiicksichtigt.

Liquidation:

Beendigung der laufenden Geschafte,
Einziehung der Forderungen, Umsetzung
des ubrigen Vermogens in Geld und Be-
friedigung der Glaubiger einer aufgelos-
ten Gesellschaft (geregelt in §§145 bis
158 HGB).

Mietdeckungsbeitrag:

Kennzahl des Handels, die das Verhaltnis
der Mietaufwendungen zur Umsatzleis-
tung ausdruickt.

Nebenkosten:

Betriebskosten (wie z.B. Grundsteuer und
Versicherungspramien), die durch das Ei-
gentum am Grundstiick oder durch den
bestimmungsmafigen Gebrauch des
Grundstucks laufend entstehen. Eine Auf-
stellung der Nebenkosten, deren Zahlung
durch den Mieter in Mietvertragen haufig
vereinbart wird, findet sich in der Betriebs-
kostenverordnung.

Objektgesellschaft:

Gesellschaft, deren Gegenstand der Er-
werb und/oder das Halten eines bestimm-
ten Vermogensgegenstandes (,Objekt”)
ist.

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
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Beteiligungen, ggf. bis zu einer bestimm-
ten Hohe (selbst oder durch Dritte), zu
Ubernehmen und einzuzahlen.

Riickauflassungsvormerkung:

Eine Rickauflassungsvormerkung ist eine
Grundbucheintragung zur Sicherung des
Anspruchs auf Rickibertragung eines
Grundstiicks. Diese Grundbucheintra-
gung wird haufig in Verbindung mit der
Bebbauung von Grundstlicken der Stadte
und Gemeinden vorgenommen. Beim
Kauf eines Grundstlcks werden dem Er-
werber bestimmte Auflagen fir z.B. die
Bebauung erteilt. Werden die vereinbar-
ten Auflagen nicht eingehalten, so hat der
frihere Grundstiickseigentiimer einen
Anspruch auf Rickubertragung.

Umsatzsteueroption:

Recht eines Unternehmers, einen Umsatz,
der nach dem Umsatzsteuergesetz steuer-
freiist, als umsatzsteuerpflichtig zu behan-
deln. Die Umsatzsteueroption ist bei der
Vermietung von Grundstticken und Gebau-
den nur (Ausnahme: Gebdude, die vor ge-
setzlich bestimmten Stichtagen fertigge-
stellt worden sind) zuldssig, wenn der Mie-
ter (oder sonstige Nutzer des Grundstiicks
bzw. Gebaudes) ein Unternehmen ist und
der Umsatz flr dessen Unternehmen aus-
geflihrt wird und dieser das Grundsttick
ausschlieBlich fir Umsatze verwendet oder
zu verwenden beabsichtigt, die den Vor-
steuerabzug nicht ausschlief3en.

Untervermietung:

Vermietung eines Gegenstands durch den
Mieter an einen Dritten (sogenannter
Untermieter). Die Untervermietung lasst
die dem Vermieter und dem Mieter aus
dem (Haupt-)Mietvertrag obliegenden
Pflichten, z.B. zur Zahlung der (Haupt-)
Mieten, unberihrt. 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.

Verlangerungsoption:

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.




Glossar

Vermégensverwaltende Gesellschaft :
Eine Gesellschaft, die lediglich steuerliche
Uberschusseinkinfte (insbesondere Ein-
kiinfte aus Vermietung und Verpachtung
sowie Einkiinfte aus Kapitalvermogen), al-
so nicht andere Einkiinfte (z.B. Einkiinfte
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 abzufuhrenden Mehrwert-
steuer (geregelt in §15 UStG).

Werbungskosten:

Aufwendungen zur Erwerbung, Sicherung
und Erhaltung der Einnahmen (ein-
schlieBlich 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 GroRe (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 bedrfen der Genehmi-
gung; eine solche Genehmigung findet
sich in der Preisklauselverordnung fir
Preisklauseln in Mietvertragen Uber 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 minde-
stens zehn Jahre auf das Recht zur ordent-
lichen Kindigung verzichtet. Fur Wohn-
raummieten gilt §557b BGB.

Wohnsitzfinanzamt:
Fir die Besteuerung z.B. eines Gesell-
schafters 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 (haufig ei-
ner Bank) erhoben wird. Die Zinsabschlag-
steuer wirkt steuerlich wie eine Einkom-
mensteuervorauszahlung des Empfan-
gers der Zinsen, ist also auf die Einkom-
mensteuerschuld anzurechnen.

Zinsfestschreibung:

Zeitraum, in dem der flir 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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