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Erwerb und Verwaltung des , Blirocenter am Airport"
in Disseldorf, GroBenbaumer Weg 6
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ihr Partner:
Fond Gegenstand Mieter Gesami- jl Elg-hkuplldl | Fertig- ' Baraus- I Kumulotive !Nm:lta:ﬁ.
Mr. investitions- i DM | stellung/ | sehibttung per | Misteinnahmen | m
- | wvolumen - DM | | Mietheginn | Endel1990 | bis31.12,1990
....... . e OO . L CvETREQRA L ERe T - -
1 Verwaliungs- und Loger- Knilrr AG, 8.770.500 1.249.500 ' DIRDALLIE 495 514,24 B.5&B 545 4,925
. |geb&udsin Minchen Minchen . I R ..j____.._.._ . ! I ______i.__ B
2 |Blre-, Loger-und Seeberger KG, 17.020.000 3.192.000 01111982 | 1,233.328, 51 10.504.383 l F.446
_|Betriebsgebtiude in Ulm U - B - __i_ - "i' I
3 [Betriebs- und Flottmann 1097300 | 1753300 | orazioez | 385.095,00 | 3.787.876 10.905
Birogebaude in Herne Werke GmbH, Das Leosingobjekt wurde om 05.08.1986 an den Leasingnehmer, die Fo. Flotmann Werke GmbH,
Herne Hermne, verbuBert, wobei die Zeichner Ober die Laufzeit eine Rendite erzielten, die weil lber der
. B N seinerzeitprospektiertenlog.
. e —
4 |Zentralloger co-op Handels 21.985.300 4,263,000 01.07.1983 1.660.082,08 | 1268607 : 17.248
_linWilhelmshaven IAG Komen i
5 |Bau-und Heimwaerker- OBl-Gruppe, 3713500 556.500 1 01.04.1984 190,903,921 2242475 i 2.450
___|markiin Githorn ) Wermelskirchen | ] ! T S b
4 |Bau-undHeimwerkermarkt  |OBI-Gruppe, £.104.100 1039500 | 01101984 | 32872653  3.046.652 2,600
m. Gorten-Centeri. Bensheim  'Wermelskirchen | o | L S
7" ILG-FondsMr. 7 - BLV/Metrg, — 7884 700 7347 400 01.07,1984 ! e R B0 0 3360
BLV-Mobelhauws Minchen/ | : | |
_|angweid/Augsburg C|Pisseldert L e i
I : | R
8  |Bau-undHeimwearker- OBl-Gruppe, £.075.400 ! 1034250 . 01.01.1984 365.339, ?6 3353280 A4TE
imarlet in Bochalt |Wermelskivchen . S I _ I N
9 !Buu- und Heimwerkermarki OBl-Gruppe, 451107 THE.000 ' 0 .06,1984 787.866,80 ! o 2022665 2472
[Kénigsbrunn/Augsburg __ |Wermelskirchen | S S ] o
10 Bau- und Heimwerkermarkt iDBI*Gruppe. 7784412 | 1338750 07.08.1%84 4?9.8?3,34 5028184 | 3.800
i Gemhofenfhugsburg Wermelskirchen N | R B L
1 |Bc|u und Heimwerkermarkt !osl-Gmppe, 4749500  B9L500 | 01.09.1984 0308337  2.666.497 2764
___|m.Garten-Center i Bensheim Wermelskirchen S I ,
12 |Zentrallager _:Hlﬁlnwstiﬁuns 30150482 5.740.000 | 01.01.1985 1.842.766,60 0 11.394.629 17 800
in Trossingen _|GmbH, Hamburg | o R A
13*] |coop Supermarkt IFI|IITJ'| En’rwn:iclungs' 4480500 0 4355249 0 01.04.1987 | 1.027.200 | 924
[ Minchen GmbH nebsiveller | : ! | !
| Mithaftung der | | |
) o wopAGHbalfm| L L
14 |Einkavfszentrum HIG Investiions | 37442 480 ! 7002500 ¢ ©01.01.1984 1.824.245 m 11.817.690 13.258
; Homburg _— | GmbH, Hamburg N E— - S
15 |foom-5B-Warenhous Rewa-Handelsges. 17.581.144 I o066 750 Ubernchme 1.414.282 6‘? 3930398 ! 9914
HachbergWirzburg Leibbrand oHG, 39071987 !
BodHombug | | ol
16 |Geschatshaus m. Arztprozen, Kaiser'sKoffee- | 16.683.000 B.410.000 Ubernahme 2947 .500,00 2.257 454 5114
___|Biros und SB-Markt in Kéln geschﬁf'rﬁ.G,j.nTe! R o e
17 |Birocenter Heitkamp, Ferro- 17.122.580 8294750 Ubernchme 438,900 l 1,348,845 4276
Minchen staal Homburg- | 01071989
Mannheimer-Ver- |
_________ I sicherung w.a. o L | -
18 |Einkaufszentrum BLViMetra-Gruppe)| 53675416 72.690.250 Ubernahme . ca. 600,000 3.028.016 27 BA5
Heidenheim Bauhaus AG 1121989 |
Mayer-Schubu. a. SRS N N S A S
19 |Birofléchenin Mimberg Basler Yers. 7.096.440 4000250 | Ubemahme | - - 2.294
o EWAG AG, DIS GmbH o 31.12.1990 ) B
20 I,Biirucanlerurn Airpart” Schneider Rund- 32.481.250 19.561.250 | Ubernchme: £.103
Disseldorf (derzeit funkwerke, MD 01.05.1991 - -
inder Flaziereng) Foods GmbH
und andere
High-Tech-
I Unternehmen
| Gesamlsummen 316,401,213 | 112.785.899 12.797.529.88 | 92.312.586 153.328

*} = BGB-Fonds
**| = bedingt durch das Finanzierungskenzept keine Ausschittung
01 = onteilige Avsschittung durch unterghrige Einzahlung des Gesellschaftskapitals
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Keine Kapitalanlage kann alles. Die
Beteiligung an einem geschlossenen
Immobilienfonds kann aber durch die
Kornbination eines renditestarken
Sachwertes mit interessanten steuer-
lichan Merkmalen zu Ergebnissen
flinren, die von anderen Kapitalania-
gen nicht erreicht werden.

Erfahrene Partner sind die Voraus-
setrzung flir solide Konzeptionen und
ordnungsgeméie Betreuung und Ver-
waltung wahrend der Laufzeit der Be-
teiligung. Sie legen dem Anleger ent-
wedler einen IdW-Prospektprifungs-
bericht oder eine Stellungnahme einer
angesehenen Wirtschaftsprifungs-
gesellschaft flir die Vollstindigkeit
des Prospektes im Hinblick auf § 264
a 51GB unter Einbezishung von Prii-
Kriterien der IdW-Steliungnahme WFA
1/1987 vor,

Wichtige Kriterien fur die Beurteilung
geschlossener Immobilienfonds:

1. Attraktive Barausschittung von an-
fangs derzeit 5 % und 6 % p.a., die
sich im Falle besonders konservativer
Fonds nach Tilgung aufgenommener
Frerndmittel verstehen. Mietvertrige
mit Mistern guter Bonitat sichern in
der Regel die Mistvertrdge ab. Ab-
schreibungen auf das Immobilienver-
midgen flhren zu Ausschittungen, die
je nach Art der Immabilie, derm Finan-
zierungsgrad etc., dann ganz oder
teilweise anfallen.

2. Verringerung der effektiven Ein-
standskosten um ersparte Steuern
{Verlustzuweisung).

3. Der Wert der Fonds-Immobilie
wirc! von verschiedenen Faktoren be-
stimmt, wie

a) einem flir die gegenwartige und fiir
alternative Nutzungen jetzt und lang-
fristig geeigneten Standort. Negativ,
2. B. sog. Spezialimmabilien, die we-
gen threr Nutzungsart nur flir einen
stark eingeschriankten Kreis von Mie-
tern interessant sind, wie: Hotels, Kli-
niken, Spartzentren, aber auch Lager-
hauser, Kihlh&user und Industriege-
baude. Auch Blrostandorte in kleinen
und mittleren Stadten kénnen wegen
einer dort eingeschriénkten Nachfrage
nact: entsprechenden Flachen risiko-
reich sein. Zu bevorzugen sind z. B.
jahrelang erfolgreich betriebene SB-
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Warenhéuser an verkehrsglinstigen
Standorten oder Geschaftshduser in
bedeutenden GroBstadten:

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

c) allgerneinen Umfelddaten, wie z.
B. Bevélkerungsdichte im unmittelba-
ren Einzugsgebiet, Kaufkraft, konkur-
rierende Flachenangebote, Verkehrs-
anbindung, Infrastruktur,

4. Die Erwerbskosten der Beteili-
gungsgesellschaft, die Aufschldge
und daraus folgend, der Abgabepreis,
beeinflussen wesentlich die Rendite.
Aufschldge soliten in der Regel 2 Jah-
resmieten nicht wesentlich lber-
schreiten. Abgabepreise jenseits der
15fachen Jahresmiete lassen derzeit
bei Giblicher Fremdfinanzierung, aus-
reichender Dotierung der Reparatur-
kostan und sofort einsetzender Til-
gung ohne den Einsatz , kreativer” Fi-
nanzierungsmethoden in der Regel
nur Anfangsbarausschittungen

unter 5 % p.a. zu.

Abgabepreise, die {iber der 15fachen
Jahresmiete liegen, sind allerdings bei
zentralen Standorten in Ballungszen-
tren, angesichts des dort aufgrund
hoher Nachfrage geltenden hiheren
Preis-, Miet- und Wertniveaus zu
rechtfertigen; Finanzierungen, die
wiéhrend der Zinsfestschreibungs-
phase zu besonders niadrigen Nomi-

Ertragswert in Mio. DM

nalzinsen flihren (Uber die Vereinba-
rung eines hdheren Disagios und/
oder durch Zinsvorauszahlungen),
sind dann zu vertreten, wenn wahrend
der Periode der Zinsfestschreibung
mit MieterhGhungen zu rechnen ist,
die den Zinsanstieg (von nominal auf
effektiv) nach Ablauf der Zinsfest-
schreibungsperiode weitgehend aus-
gleichen kénnen.

5. Der Anleger bei einem Fonds mit
gewerblichem Immobilienbesitz ge-
nieft in besonderer Weise Inflations-
schutz: Der Wert derartiger Immokbi-
lien wird regeim@Big als Vielfaches der
Jahresmiete ausgedriickt und auf die-
ser Basis werden derartige Immobi-
lien auch gehandelt. Die Jahresmieten
erhdhen sich entweder durch Markt-
anpassung oder durch vereinbarte
sich regelmé&Big erhdhende sogq. Staf-
felmieten oder aber durch die An-
kniipfung an Lebenshaltungsindices.

Veranschaulichung der von der Miet-
entwicklung beeinfluBten méglichen
Wertentwicklung der Gewerbeimmo-
bilien des ILG Fonds Nr. 20 (zugrunde
gelegt wird dabei die in diesem Pro-
spekt dargestellte, erwartete Mistent-
wicklung dber 20 Jahre). Bei der Er-
mittlung der Ertragswerte wird von ei-
nem Faktor 13,54 (= das Vislfache,
das die Beteiligungsgesellschaft 1991
selbst bezahlt hat) ausgegangen.
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6. Die VerduBerung der Fonds-lm-
mobiliz erlaubt die steuerfreie Reali-
sierung (Sperrfrist 2 Jahre) der Wert-
steigerung.

Projizierte Verduferungseriose mis-
=en auf realistischer Grundlage ermit-
telt werden. Fair erscheint eine Pro-
jektion auf der Basis des Vielfachen,
zu dem die Fondsgesellschaft selbst
erworben hat, vorausgesetzt, die
Festlegung des Ankaufspreises wird
nicht durch marktfremde Faktoren
beeinflulit, wie z. B. bei Erwerb von
nahastehenden Personen oder Fir-
men 2u Kosten, die dber dem Markt-
preis lizgen.

7. Fondsbeteiligungen fithren zu Ver-
magensteuervorteilen, da fir Zwecke
der Ermittlung der Besteuerungsbasis
nicht der Nominalwert der Beteiligung
zugrurde gelegt wird, sondern der so-

genannte anteilige Einheitswert der
Immaobilie reduziert um die anteiligen
Fremdmittel. Dies fihrt zu negativen
Vermogeanswerten, die gegen andera
positive Vermdagenswerte verrechnet
werden kinnen und damit die Vermad-
gensteueriast deutlich senken. Ver-
gleichbare Vorteile ergeben sich bei
der Ermittlung der Erbschaft- und
Schenkungsteuer.

B. Anteile an geschlossenen lImmaobi-
lienfonds sind grundsétzlich jederzeit
lbertragbar, es besteht aber, anders
als bei registrierten Wertpapieren,
kein garegelter Markt (Borse), so daB
in jedem Einzelfall ein Kaufer gefun-
den werden mul.

9. Jede intensiv genutzte Immobilie
fiihrt zu Verschigif und Reparaturauf-
wand. Eine ausreichende Berucksich-
tigung solcher Risiken gewahrleistet,
daB projizierte Ausschiittungen ein-
gehalten werden kdnnen.

10. Tilgungsfreie Jahre bei einer
Fremdfinanzierung erhdhen zwar die
Anfangsausschittung, fihren aber zu
einer langsameren Entschuldung.

11. Projizierte Misterhdhungan mis-
sen von realistischen Voraussetzun-
gen ausgehen. Auf die Chancen und
Risiken von Anderungen des Zinssat-
zes aufgenommener Fremdmittel ist
hinzuweisan.

Lufthildaufnabme des Gewerbepebiats Lichtenbroich, urten im Verdergrund die Immobilie der Beteiligungsgeseflschaft.
Irn rachten Bildbersich Wohngebiet des Stadttedls Lichtenbroich,
Am oberen Bildrand sind bersits Erdaufschittungen fiir die geplanta Strafe K3 erkennbar, die nach Fertigsteliung in direkter
Linie am Beteiligungsobjekt vorbedflhrt und parallel zur Bahnlinle Richitung Flughafen verlduft,




Disseldorf,  Schreibtisch des Buhr-
gebiets”, ist eine der groBen Metropo-
len Deutschlands. Die Unterneh-
mensleitungen bedeutender deut-
scher Konzerne und viele Niederlas-
sungen deutscher und internationaler
Unternehmen sind hier anséssig. Die
Landeshauptstadt des bevilkerungs-
reichsten Bundeslandes Nordrhein-
Westfalen verfiigt liber hervorragende
Varkehrsanbindungen. Im 50-km-
Fadius von Disseldorf leben 9 Mio.
Menschen (Quelle: Disseldor & Part-
ner, Ihr Standort in Europa, Hrsg.:
Lzndeshauptstadt Disseldorf,
Werbe- und Wirtschaftsférderungs-
amt, Seite 7). Die dynamische Wirt-
schaftsentwicklung Disseldorfs
spiegeltauch die Erfolge der Struktur-
verdnderungen des Ruhrgebiets
wider.

Der Immobilienmarkt Disseldorf ent-
witkelt sich hierzu parallel und weist
seit Jahren eine stark wachsende
Machfrage nach attraktiven Birofla-
chen zu steigenden Mieten aus.

Der Standort des , Birocenter am
Airport" in Diisseldorf-Lichtenbroich
zeichnet sich durch seine Nihe zum
internationalen Rhein-Ruhr Flughafen
(2 km), zum Messegelande (4 km) und
zur Innenstadt (7 km) und eine hervor-
ragende Verkehrsanbindung aus, die
nac:h Fertigstellung der Flughafentan-
gente der A44 Ende 1992 noch opti-
miert wird. Im néheren Umfeld befin-
der sich eine Vielzahl neu errichteter,
maderner Gewerbeimmaobilien, die filr
der: High-Tech-Standort im Diissel-
dorfer Norden typisch sind.

2. Attraktives Birogebiude

Die Fondsimmobilie (Neubau) repra-
sentiert modernste Architektur: Glas-
fassaden kennzeichnen den von ei-
ner renommierten Architekten konzi-
pierten dreigliedrigen und dreige-
schassigen Baukdrper mit einer als
Glasrotunde gestaiteten, groBzigi-
gen Eingangssituation. Die Glasro-
tunde Uberspannt mit einer lichten
Hoha von 15 m ein 154 m2 groBes
Atrium. Die Gesamtnutzfliche betragt
6.103,50 m? auf einem Grundstiick

von 10.400 m?. 146 ebenerdige Stell-
platze erleichtern das Parken,

Die Ausstattung der multipel gestalt-
baren Biroflachen ist hochwertig. Die
umweltfreundliche und energiespa-
rende High-Tech Helzungs- und Liif-
tungsanlage (Erdsonden-/Wairme-
pumpen-System in Verbindung mit ei-
ner . intelligenten”, transparent wr-
meisolierten Glasfassade mit inte-
grierten, mikroprozessorgesteuerten
Jalousetten) ist einzigartig,

3. Mieter

Bekannte Unternehmen wie Schnei-
der Rundfunkwerke AG, MD Foods
Deutschland GmbH, sowie andere
High-Tech-Untemehmen, zéhlen zum
Kreis der Mieter. Alle Mietvertrage ge-
wihrleisten einen hohen Inflations-
schutz {100 % Anpassung bei mehr
als 10 Punkten Indexveréinderung,
Basis 1980 = 100). Die Mietnebenka-
sten sind nach § 27 der Il. Berech-
nungsverordnung umlegbar.

4. Investitionsvolumen und
Finanzierung

Der Nettoinvestitionsaufwand der
Fonds-KG betrigt DM 28.986.250.
Hinzu kemmen fUr Disagio, Zins-
vorauszahlung und als Liquiditats-
reserve DM 3.675.000. Das Gesamt-
investitionsvolumen wird wie folgt
finanziert:

Gesellschaftskapital

{incl. Agia) DM 19.561.250
langfristige

Fremdmittel DM 13.100.000
Summe

DM 32.661.250

5. Ginstige Einstandskosten,
fairer Abgabepreis

Die Fondsgesellschaft hat das , Biiro-

center am Airport” ohne Beriicksichti- -

gung von Erwerbsnebenkosten zum
13,54iachen der auf 12 Monatsbasis
ermittelten Jahresmiete 1991 von
DM 1.772.166 erworben.

Die Zeichner beteiligen sich an dem
Fondsobjekt auf der Grundlage des
16,36fachen der Jahresmiete 1991

{Mettoinvestitionsaufwand
ahresmiete 1991).

8. Hisikorlickiagen sichern
Werientwicklung und
Ausschittungen

Die Fondsgesellschaft bildet jahriich
hohe und steigende Riicklagen fiir In-
standhaltung und Mietausfallwagnis.
Sie hélt dariiber hinaus von Anfang an
eine hohe Liquiditét, die sich durch
planméBige Zufihrung erhéht.

7. Einzahlungen/steuerliche
Verlustzuweisung

Anleger beteiligen sich mit Mindest-
einlagen von DM 10.000 (zuziiglich

5 % Agio) an der TAM Grundstiicks-
verwaltungsgesellschaft Objekt
Diisseldorf KG.

Die Einzahlungen {einschlieBlich Agia)
sind im Zeichnungsjahr vollsténdig zu
erbringen. Auf die Einzahlung (gin-
schlieBlich Agio) werden steuerliche
Verluste von rd. 25 % im Zeichnungs-
jahr zugewiesen. Hierdurch reduziert
sich der effektive Eigenkapitaleinsatz.
Gegebenenfalls kann sich diese
Verlustzuweisung noch auf bis zu rd.,
38 % erhthen. Nihere Hinweise unter
~Steuerliche Grundlagen®,

Alle Einzahlungen erfolgen auf das
Wintschaftspriiferanderkonto bei ei-
ner deutschen GroBbank im Rahmen
einer Mittelfreigabevereinbarung.

8. Ausschiittungen

Anteilige Barausschiittung von 5,2 %
p. a. bereits fiir 1991, bezogen auf das
Zeichnungskapital (chne Agio). Die
Ausschiittungen sind in den ersten
acht Jahren steuerlich neutral. Sie
steigen (ber die Prognoseperiode auf
95%p.a.

9. Rendite

Die Rendite (Barwertrendite) siner
Einlage beim ILG Fonds Nr. 20 liegt

- unter Einbeziehung eines angenom-

menen VerduBerungserldses nach 20
Jahren (je nach Steuerbelastung) zwi-
schen 8,19 % p.a. und 8,34 % p.a.
nach Steuern. Das durchschnittliche
Liquiditatsergebnis betragt z.B. bei
ainem persdnlichen Steuersatz von
53 % ca. 11,75 % p. a. (vgl. Tabelle
+Kapitaleinsatz- und RiickfluBrech-
nung“}).
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1. Steverliches Megathrwarmbigen

Das anteilige Negativ-Vermagen be-
trégt z. B. fiir einen Zeichnungsbetrag
van DM 105.000 (incl. Agio) auf den
01.01.1992 voraussichtlich

DM 55.000. Es flhrt zu zusétzlichen
Vorteilen bei vermogensteuerpflichti-
gen Zeichnern. Auch bei der Erb-
schaft- und Schenkungsteuer erge-
ben sich, je nach Steuerklasse,
zusdizliche Vorteile.

1. Mapitaleinsatz- und Riickflui-
rechnung auf der Grundlage
er Prospektannahmen
("lr einen Zeichnungsbetrag von
[\ 105.000 incl. Agio)

i2. Weln SBchlieBungsrisiko

Das Objekt wurde von den Griin-
dungsgeselischaftern voll Gbernom-
men und finanziert.

12, Erfahrene Inftiztoren- und
Verwalungsgesellschait

Die Beteiligungsgesellschaft wird von
der ILG Planungsgesellschaft flr In-
dustrie- und Leasingfinanzierungen
mbH, Minchen, verwaltet. Diese Ge-
sellschaft verfligt Gber sine langjah-
rige positive Leistungshbilanz und um-
tangreiche Erfahrung in der Verwal-
tung gewerblicher GraBimmobilien.
Das bislang von ihr abgewlickelte In-
vestitionsvolumen gewerblicher deut-
scher Rendite-Immobilien betragt ca.
DM 283,8 Mio.

persdnlicher Stevarsarz 537
zuziigl. 3,75% Solidaritdtszusching
Jahe Kapitalein- | weoerichs St - Liquidinge in % des
zahlung 91 {-}| Ergebnisse | zahlung (-} |nachStevern | effekfiven
Aussehit- Gewinn{+] |erstatiung i+) | - 2uflul (5] Keapital-
fungen Varfust {=] Abflul =) rinsaizes
19922011 [+ 14+3)
I 12 [31 [4) (3}
O Crivt (s} DM %
Kapitaleinsatz 1791 -105.000" | -25820 + 14198 = 90,802 100,00
effekiiver Eigenkapitaleinsass
-1 +5.200 =1.987 FLOYE [ F AR 6,93
1993 + 5,200 - 1451 + B75 4075 6,69
19494 + 5. 200 = 1798 + GEE + S.BER 648
1995 +5.300 - 937 + 497 + 5797 6,38
1994 + 5.500 - G478 + 359 +5.85% &45
1997 + 5.500 - Gbb + 353 + 5853 6,45
1998 +5.750 - 343 + 182 +5.932 6,53
1959 + 5750 + 3182 ~ 1.46B6 + 4. 064 4,48
2000 + 6,250 + 3483 - 1 Bdd +4.404 4,85
Ausschitungen W + 6. 750 + 3577 -0 +4. 142 4,58
002 + 6.500 +4.738 =244 L 44254 -
2003 Lo+ 4,500 - +4.427 2453 Bt 11 448
2004 + 7.000 + 5246 =2.780 + 4,220 445
2005 + 7.000 + 7.235 - 3835 + 3145 349
2006 + 7.500 + 7738 - 4101 +3.399 3,74
2007 + 7.500 + 3,000 - 4.240 + 3260 3,59
2008 + 8000 + 8724 = 4.624 + 3,076 3,72
s + B.500 +9.334 - 4949 + 3,551 3
2070 + 2000 +9.980 - 5390 +3.710 409
m +9.500 + 10.674 - 5,657 +3.843 473
Summe 1992-2011 | + 132900 + 78,82 - 41,768 #9032 100,36
Zuflul us
Verdulorung Hmn + 213,0007 -0-* -0-% +213.000 234,58
Salda + 240.000 + 213330 23494
(Summeder —_— A———— E L
ZuFIijss;:ab:u?ich
Kapital:msolz
Liguidietszufluf im Durchschnitt noch Stevern: 100867 DM {213330:20)
Ergebniz noch der Durchschnibsmethods p.o. noch Steuern: V7558 [213330: 2060 %)
Rendite nach der Borwertmethade p.o. noch Stevern: [ R ERC) ;

14. Gutachtliches Stellungnahme

Eine Stellungnahme fiir die Vollstén-
digkeit des Prospektes des ILG Fonds
Nr. 20 im Hinblick auf § 264 a StGB
unter Einbeziehung von Prafkriterien
der IdW-Stellungnahme WFA 1/1987
einer renommierten Wirtschaftsprii-
fungsgesellschaft ist in Auftrag gege-
ben.

Hinweis:

Die vorstehenden Informationen ent-
halten lediglich eine Zusammenfas-
sung von Aussagen des Zelchnungs-
prospekts. Grundlage einer Beteili-
gung sind nicht die vorstehenden zu-
sammengefaiten Informaticnen, son-
dern ausschiieBlich die Prospektaus-
sagen insgesamt. Auf die gesondert
dargesteliten Chancen und Risiken
wird hingewiesen.

" Dernorminglle Kapitaleinsatz incl, Agio betrigt
vor Einkommensteusrersparnis bzw. steuarli-
chem Liguiditatsvorteil im Zeichnungsiahr sus
Werlustan in der Initialphasa DM 105,000, Die
antellige Ausschittung 1991 blaibt bei dieser
Frognoserechnung unberlicksichtigt, da ihre
Hahe vom Zeitpunkt der Enzahlung abhéngig
und damit nicht kalkulierbar ist.

“ Die Emmittlung dieses Befrages unterstelll sine
VerduBenung der Immabitke zum 13,54fachen
der fiir das Jahr 2011 profiziertan Jahresmiste
{wgl. unter Kapitel H *Frojektion VerduBerung™).

Ein eventueller VeriuBerungsgewinn bleibt
nach jetzt geltendem Recht = soweit er auBer-
halb der 2weijihrigen Spekulationstrist erzielt
wird — steuerlich unberiicksichtigt.

Bai der Ermittiung der Barwertrendite (intemer
Zinsful) wurde untersiellt, dai sich der effek-
five Eigenkapitalsinsatz zum 31, 12. 1991 er-
rechnet, anteilige Ausschiittungen 1991 auber

- Ansatz bleiben und-alle spéteren Zahungs-

strome zum Ende der jeweiligen Pariode zins-
wirksam werdan. Die Barwertrandite beriick-
sichiigt die unterschiedlichen Zeitpunkte der
Kapitalzu- und -abfilizse.

# Die Barechnung erfolgte unter Berlicksichti-
gung des vom Bundeskabingtt beschlossenan
und vom Bundestag genehmigten Solidari-
tatszuschiages von 3,75% fir 18981 und 1982

- vl dig Ausfihrungen unter “Staueriche

Grundiagen®). Der zugrunde gelegte Steusr-

satz betrdgl somit 54,99%. Chne diesen Auf-

schiag errechnet sich ein effektiver Eigenkapi-

talginsatz von 1991 in Hohe von DM 91,315;

die Liquiditét nach Steusrn in 1992 betrégt

dann DM 6.253 und die Barwertrendita

8,20% p.a.

% Die durchschnittliche Liguiditdl nach Steuam
p.&. errechnet sich nach folgender Formel:

r

A

-— -Summe aller Liquidititarufliisse nach Steuern

abatgl. des effektiven Eigenkapitaleinsatzes
getailt durch 20 Jahre ausgedrlickt in Prozent
des effektiven Eigenkapitalainsatzes.




i, Das Angebot im

ALEeY

1. Allgemeine Anfordsrdrigen an

Birolimmaobilien
1.1 Standort

Jede Immaobilie lebt von ihrem Stand-
ort. Nur wenn der Standort jetzt, mit-
tel- und langfristig eine konstante
Machfrage nach den mit der Immobilie
angebotanen Flachen verspricht,
kann auch fir das wirtschaftliche Le-
ber der Immobilie eine gute Prognose
gestellt werden. Da der ILG Fonds Nr.
20 gine Blroimmobilie in Disseldorf
arworben hat, ist der Biirostandort
Disseldorf wartentscheidend. Kann
hier kurz-, mittel- und langfristig mit
elner anhaltenden, mdglichst steigen-
den Nachfrage nach Blrofldchen, und
zwar zu guten und steigenden Mieten,
gerechnet werden? Dies ist die Kern-
frage, die sich ein moglicher Kapital-
anleger bei der Bewertung der Fonds-
immaobilie des ILG Fonds Nr. 20 stel-
len muf,

Da Disseldorf das wirtschaftliche
Zentrum MNordrhein-Westfalens ist,
mull auch die Wirtschaftskraft des
Landes und speziell die des im Nah-
beraich liegenden Ruhrgebiets ein-
bezogen werden. Weiter entschei-
dend ist dann die Wirtschaftsstruktur
der Stadt Disseldorf selbst, die dar-
aus abzuleitende Bewertung der
Stadt als Blrostandort, schlieBlich ist
der Mikrostandort der Immobilie und
ihr LImfeld darzustellen.

Fiir die Qualitat eines Blrostandorts
ist ein wirtschaftlich dynamisches
Umfeld entscheidend:

Ein solches wird z. B. gekennzeichnet
durch die Faktoren Produktivitat,
Wet:bewerbsfahigkeit, Investitions-
krafl, Zahl und Qualitat der Beschaf-
tigten, Kaufkraft, geographische Lage
und gute Erreichbarkeit von Mérkten
durch gine entsprechende Verkehrs-
infrastruktur.

1.2 Ansprechende Architektur

Wahrend Gewerbabauten bis zum
Ende der 70er, ja zum Tell bis in die
spéatan B0er Jahre hinein, durchin der
Regel wenig anspruchsvolle Architek-
tur gekennzeichnet waren, kommt ei-
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ner architektonisch attraktiven Ge-
staltung kinftighin stirkere Bedeu-
tung zu.

Die gesteigerten Anforderungen an
die Architektur hangen sicher auch
Zusammen mit dem Profil der Mieter
neuer Gewerbeflachen, Soweit es
sich hierbei um Mieter aus dem High-
Tech-Bereich handelt, bringen diese
haufig einen dberdurchschnittlich ho-
hen Anspruch an eine funktionelle,
moderne Architektur mit.

Da es sich bei diesen Mietern oft um
international operierende Unterneh-
men handelt, sind deren Anspriiche
an Architektur unter anderem auch
vom Angebot des amerikanischen
Marktes beeinfluBt. Gerade Amerika
bietet aber eindrucksvolle Beispiele
attraktiver und dennoch funktioneller
Architektur bei Blrogebiuden. In
Kenntnis internationaler Immobilien-
markte, speziell auch des amerikani-
schen Marktes, wurden auch viele
Blrogebaude/Gewerbeparks speziell
im Disseldorfer Norden von interna-
tional tatigen Bautragern geplant und
gebaut, so u. a. von der amerikani-
schen Gesellschaft Trammell Crow.
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Innenansicht des Atriums; Blick teils auf die

Aubenfassade (links) und aul den inneran Blrotail (rechts).

(in Stichworten)
ist der zentrale Marktplatz
Dautschlands und Europas: hier
lebt nahezu jeder dritte Bundesbiir-
ger bzw. jeder vierte Erwerbstitige;
im Umkreis von nur 200 Kilometern
um die Landeshauptstadt Dissel-
dorf wohnt jeder siebente Einwoh-
ner (44 Millionen Verbraucher) der
europdischen Gemeinschaft:
erwirtschaftet Gber ein Viertel der
gesamten bundesdeutschen Wert-
schipfung und Uber ein Viertel aller
Exportglter;
ist &in wichtiger Handelspartner fir
Europa und die Welt:
verfligt Uber bedeutende For-
schungseinrichtungen und hohe
Innovationskraft;
bietet den Unternehmen ein groBes
Potential hochqualifizierter Ar-
beits- und FUhrungskrafte;
besitzt eine moderne Infrastruktur
mit vorzlglichen Verkehrsverbin-
dungen;
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