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Beteiligungsangebot

Immobilien-Fonds Nr. 18

Vermietung und Verwaltung eines Einkaufszentrums mit insge-

samt rund 28.000 m* Nutzflache, Hauptmieter BLV (Metro-
Gruppe) in Heidenheim-Schnaitheim, Baden-Wirttemberg
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SB-Warenhaus =»

Uberregionale Bedeutung
Das Einkaufszentrum erreicht in
einem Radius von 50 km (ber
240 000 Einwohner. Excellente Ver-
kehrsanbindung durch Bundesstra-
Be und Autobahn, gesundes wirnt-
schaftliches Umield mit hoher Indu-
striedichte, hoher Kaufkraft und ge-
ringer Arbeitslosigkeit.
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Eingang Baumarkt

GroBe Einkaufszentren werden heute so gut wie nicht mehr

N um genehmigt. Die zunehmenden Parkplatzprobleme in den
. Stadten machen das riesige. mit dem PKW beguem er-
\ u.m_.:::){__ reichbare Warensortiment eines Einkaufszentrums fir
I, V.. S e | immer mehr Menschen interessant,
Der Einzusgsbaraich dea EXZ st in sinein Fackes vonoca. 50 km

4



Einkaufszentrum Heidenheim-Schnaitheim
rund 28 000 m2 vermietete Nutzflache

Im SB-Warenhaus: Uber 50 000
Artikel des taglichen Bedarfs:
Lebensmittel, Getrankemarkt, Dro-
gerig- und Koesmetikwaren, Foto
Shop. Zeitschriften, HiFi-Video,
Textil- und Sportartikel, Haushalts
waren, Spielwaren und eigene
LadenstraBe mit Backerei, Blumen-
b laden, Reinigung, SB-Restaurant,
Volksbank, Eigene Tankstelle.

Mébel-
*= Hochregallager

1}

Haupteingang
SB-Warenhaus

In separaten grofen Fachmarkten:
ein groBes BLV Mébel- und Einrich-
tungscenter mit rund 7000 m2
Flache und angeschlossenem Ma-
bellager; ein groBer Bau- und
Heimwerkermarkt (Bauhaus AG),
gin Sport- und Schuh-Fachmarkt
(Mayer-Schuh GmbH).

<= Tankstelle

-
Top-Passage
u.a. mit

Sport- und Schuh-
fachmarkt

Bartram-Lufibild, Monchan Aem
Fradgy, Rag, v, Ooh, G430 546

Hauptmieter mit 80% der Fliche
und einem Mietvertrag bis
30.06.2008 ist die BLV/Metro
Gruppe.

520 Parkplatze erlauben den be-
quemen fuBlaufigen Einkauf.

Bildhinwais:
Es handelt sich hier um eine aus drucklech-
nischen Griinden. leilretuschiene Ausschnitt-
wiedergabie einer Luflaufnahme, ohne Wig-
dergabe des auf dem Oniginalfoto abgebilde-
ten Umfeldes. Die Wiedergabe der Original
Luftbildaufnahme befindet sich auf Seite 10
diesas Praspektes.




I. Der geschlossene immobilienfonds als Kapitalaniage

Keine Kapitalaniage kann alles.

Diw Beteiligung an einem geschlos-

senan Immobilientonds kann aber
durch die Kombination eines rendi-
testarken Sachwertes mit inleres-
santen steuerlichen Merkmalen zu
Ergebnissen tilhren, die von
anderen Kapitalanlagen nicht er-
reicht werden.

Erfahrene Partner sind die Voraus-
setzung flr solide Konzeptionen
unid ordnungsgeméBe Betreuung
und Verwaltung wahrand der Lauf-
zeit der Beteiligung. Sie legen dem
An'eger entweder ginen ldW-Pro-
spektprifungsbericht oder eine
Stellungnahme einer angesehenen
Wirtschaftspriifungsgesellschaft fiir
die Vollstandigkeit des Prospekies
im Hinblick auf § 264 a S1GB unter
Einbeziehung von Prutkriterien der
ldW-Stellungnahme WFA 1/1987
Vor.

Wichtige Kriterien fir die Beurtai-
lung geschlossener mmaobilien-
fonds:

1. Verringerung der eftektiven Ein-
standskosten um ersparte Steuern
(Verlustzuweisung).

2. Aftraktive Barausschittungen
von derzeit zwischen 5 % und 6 %
p. &., die sich im Falle besonders
konservativer Fonds nach Tilgung
aufgenommenear Fremdmittel ver-

stehen. Mietvertrdge mit Mietern

guter Bonitat sichern in der Regel
die Mietertrdge ab. Abschreibun-
gen auf das Immobilienvermagen
fihren zu Ausschittungen, die je
nach Art der Immobilie, dém Finan-
zierungsgrad etc., dann ganz oder
teilweise steuerfrei anfallen.

3. Der Wert der Fonds-Immaobilie
wire: von verschiedenen Faktoren
besimmt, wie

a} einem fir die gegenwértige und
fur alternative Nutzungen jetzt und
langfristig geeigneten Standort.
Negativ, z. B. die Industrieimmobi-
lie auf der grinen Wiese im Falle
des Konkurses des Mieters. Zu be-
vorzugen sind z. B. jahrelang er-
folgreich betriebene SB-Waren-
hduser an verkehrsgiinstigen
Standorten oder Geschaftshauser
in bedeutenden GroBstidten;

bj dem Alter und Zustand der Im-

mobilie bei Erwerb {Stichwort Repa-

raturstau);

¢} allgemeinen Umfelddaten, wie
z. B. Bevilkerungsdichie im unmit-
telbaren Einzugsgebiet, Kaufkraft,
konkurrierende Flachenangehote,
Verkehrsanbindung, Infrastrukiur,

Zu bevorzugen sind z, B, zentrale
Standorte oder jahrelang erfolg-
reich betriebene gewerbliche
Flachen, vor allem in grofen SB-
Warenhausern.

4, Die Erwerbskosten der Beteili-
gungsgesellschaft, die Aufschlage
und daraus folgend, der Abgabe-
preis, beeinflussen wesentlich die
Rendite. Aufschlage sollten in der
Regel 2 Jahresmigten nicht wesent-
lich tberschreiten. Abgabepreise
jenseits der 15fachen Jahresmiste
lassen derzeit bei Oblicher Fremdfi-
nanzierung, ausreichender Dotie-
rung der Reparaturkosten und
sofort einsetzender Tilgung ohne
den Einsatz "kreativer” Finanzie-
rungsmethoden in der Regel nur
Anfangsbarausschiittungen unter
5% zu.

Abgabepreise, die Uber der

15tachen Jahresmiete liegen, sind
allerdings bei zentralen Standorten
in Ballungszentren, angesichts des

- dort aufgrund hoher Machfrage gel-

tenden hdheren Preis-, Miet- und
Wertniveaus zu rechtfertigen:
Finanzierungen, die wihrend der
Zinsfestschreibungsphase zu be-
sonders niedrigen Nominalzinsen
fUhren (liber die Verainbarung
eines haheren Disagios und/oder
durch Zinsvorauszahlungen), sind
dann zu verireten, wenn wahrend
der Periode der Zinsfestschraibung
mit Mieterhéhungen zu rechnen ist,
die den Zinsanstieg {(von nominal
auf effektiv) nach Ablauf der Zins-
festschreibungsperiode weitge-
hend ausgleichen kénnen.

5. Der Anleger bei einem Fonds

mit gewerblichem Immobilienbesitz
geniefit in besonderer Weise Infla-
tionsschutz: Der Wert derartiger Im-
mobilien wird regelmanig als
Vielfaches der Jahresmiete ausge-
driickt und auf dieser Basis werden

derartige Immohilien auch gehan-
delt. Die Jahresmieten erhthen
sich entweder durch Marktanpas-
sung oder durch vereinbarte sich
regelma Big erhdhende sog. Staffel-
mieten ader aber durch die Ankniip-
fung an Lebenshaltungsindices.

6. Die VerduBerung der Fonds-Im-
mobilie (Sperrfrist 2 Jahre) erlaubt
die steuerfreie Realisierung der
Wertsteigerung.

Projizierte VerauBerungserlose
missen auf realistischer Grundla-
ge ermittelt werden. Fair erscheint
eine Projektion auf der Basis des
Vielfachen, zu dem die Fondsge-
sellschaft selbst erworben hat, vor-
ausgeselzt, die Festlegung des — "}
Ankaufspreises wird nicht durch
marktiremde Faktoren beeinfiufit,
wie z. B. bei Erwerb von naheste-
henden Personen oder Firmen zu
Kosten, die liber dem Marktprais
liegen.

7. Fondsbeteiligungen flihren zu
Vermigensteuervorteilen, da fir
Zwecke der Ermittiung der Besteue-
rungsbasis nicht der Nominalwert

der Beteiligung zugrunde gelegt

wird, sandern der sogenannte antei-

lige Einheitswert der Immabilie re-
duziert um die anteiligen Fremad-

mittel. Dies fihrt zu negativen Ver-
migenswerten, die gegen andere
positive Vermégenswerte verrech-

net werden kinnen-und damit die
Vermagensteuerlast deutlich sen- .}
ken. Vergleichbare Vorteile ergeben -
sich bei der Ermittiung der Erb-

schaft- und Schenkungsteuer.

8. Anteile an geschiossenen Immao-
bilienfonds sind grundséatzlich jeder-
zeit Ubertragbar, es besteht aber,
anders als bei registrierten Wertpa-
pieren, kein geregelter Markt
(Bbrse). so daB in jedem Einzelfall
ein Kaufer gefunden werden muf.

9. Jede intensiv genutzte Immobilie
fuhrt zu Verschlei und Reparatur-
aufwand. Eine ausreichende Be-
riicksichtigung solcher Risiken
gewdhrleistet, daB projizierte Aus-
schittungen eingehalten werden
kénnen.

10. Tilgungsfreie Jahre bei einer
Fremdfinanzierung erhdhen zwar




die Anfangsausschittung, fithren
aber zu einer langsameren Ent-
schuldung.

11. Projizierte Mieterhéhungen
milssen von realistischen Voraus-
setzungen ausgehen. Auf die
Chancen und Risiken von Anderun-
gen des Zinssaizes aufgenomme-
ner Fremdmittel ist hinzuweisen.

Il. Das Angebot auf einen Blick

1. Gegenstand der Beieiligung

Der Anleger beteiligt sich als Kom-
manditist an der SOB Grundsticks-
verwaltungsgesellschaft Objekt
Einkaufszentrum Heidenheim KG.
Diese Gesellschaft wird Eigentiime-
rin des Beteiligungsobjekies: "Ein-
kaufszentrum Heidenheim-
Schnaitheim®.

Das Einkaufszentrum liegt ver-
kehrsglinstig direkt an der Bundes-
straBe 19 (Uim-Aalen) und
erschlie it einen Einzugsbereich
mit ca. 243.350 Menschen. Es
handelt sich um eines der grofen
deutschen Einkaufszentren.

Das Einkaufszentrum besteht aus
drei Gebaudeteilen unter EinschiuB
einer Tankstelle mit 4 Zapfsiulen
und insgesamt, einschlieBlich Park-
deck, 520 PKW-Steliplatzen.

Die verschiedenen Baukorper glie-
dern sich auf in:

gm/Nutzflache

1. 5B-Warenhaus

{11.458,88 gm),

Baumarkt (3.030 gm)

u. Reinigung (100 gm) 14.588,88
2. Mébelhaus (6.960 gm),

Blro (250 gm) und

Mobelhochregallager

(3.698 gm) 10.908,00

3. die sogenannte
"TOP-Passage” 2.347,82
27.844,70

Es handeilt sich Uberwiegend um
Einzelhandelsverkaufsflachen, die
den nutzerspezifischen Anforderun-
gen gentgen. Die Sortimentsviel-
falt (ca. 50.000 bis 60.000 Artikel}
des Food- und Non-Food-Bereichs
macht das Einkaufszentrum weit
Uber den engeren Standort und Ein-
Zugsbereich hinaus attraktiv.

Die bequeme Erreichbarkeit des
groBflachigen Angebots mit dem
Pkw macht einen Einkauf in
diesem Einkaufszentrum leicht und
erspart die bei Einkdufen im inner-
stadtischen Bereich bekannten
Parkplatzprobleme. Einkaufszen-
tren wie dieses werden aufgrund
der bekannten restriktiven Geneh-

migungspraxis unserer Behérden
kaum mehr genehmigt.

2. Hauptmieter

Hauptmieter ist die BLV Beteiligun-
gen- und Liegenschaften-Verwal-
tungs GmbH, Minchen, eine
Gesellschaft der Metro-Gruppe. Sie
betreibt im Objekt ein SB-Waren-
haus und ein Mébeleinrichtungs-
center; sie verzeichnet dabei eine
positive Geschaftsentwicklung.
Das SB-Warenhaus wird seit De-
zember 1989 als sog. "Meister Ver-
brauchermarkt" im Rahmen einer
der erfolgreichsten und bekannte-
sten SB-Markischienen der Metro-
Gruppe gefihrt.

Die Metro-Gruppe gehért zu den
aroBen Handelsunternehmen der
Welt (Weltumsatz 1988 incl, Beteili-
gungen: DM 35,5 Mrd. in 718 Be-
triebsstatten mit rund 86.000
Mitarbeitern). In der Gruppe der
deutschen SB-Warenhaus-Betrei-
ber (incl. GroBhandel) nimmt die
Metro-Gruppe laut SB-Warenhaus
Report 1989 mit DM 18,9 Mrd.
Umsatz Platz 1 ein.

Zu den von der Metro-Gruppe in
Deutschland gefiihrten bzw. beein-
fluBten Handelsunternehmen
gehdren u. a. die Metro Cash &
Carry-GroBmarkte, Rungis
Express, Huma, Suma, Maister,
Primus, BLV, Winner's Point, Me-
diamarkt, Reno; Beteiligungen be-
stehen an Kaufhof AG, Kaufhalle
und bei Saturn-Hansa. Die Ver-
kaufsfliche der deutschen Metro-
GroBmarkte betragt 660.000 gm,
die im Einzelhandel 450.000 gm.

Waeitere Mieter mit groBen Flachen
sind die bekannte Baumarkikette
Bauhaus AG und der Schuh- und
Sportfilialist Mayer-Schuh GmbH.




3. Ubersicht dber Mieter, angemietete Flache Mistzahiung p. a. und B

=L

feriragstauizelt

feste Miet- . “angemietete Jahresmiete
zeit . . Nutzflache 1990
| gm DM
1. BLV i .
{Metro-Gruppe) 30.06:2008 22117 | 2.253,327
2. Bauhaus AG 30.07.1991.%) 3.030 .| 438.047
3. Mayer-Schuh | |
GmbH 15.11.19905 ‘ 1837 | 205002
4.'Sonstige zwischen i
1995 und 1999 - | 1.361 J{ 231 640
t 27.845 | 3:.028.016

Miet- i Miste
flache | in %
in % | p.a:
79.4 5 74 4
10,9 j 11,2
48 i 6,8
49 ]l 7.6
100,07 4000

") Der Mietvertrag hat eine 10jah-
rige Laufzeit. Da die monatliche
Miete mit DM 9,18/qm auBerordent-
lich giinstig ist (nach eingeholten In-
formationen liegen Obliche Misten
heute zwischen DM 10,00 und
13,00/gm/Monat), gehen wir davon
aus, dab sich der Mietvertrag
mangels Abgabe einer anderwaiti-
gen Erkldrung durch Bauhaus um

5 Jahre verlangert. Hierfir spricht
auch, daf Bauhaus vor kurzem,
nach Angaben der Verkiufer, auf
eigene Rechnung betrichtliche In-
vestitionen in den Verkaufsilachen-
ausbau durchfiihrte. Die BLV hat
sich im lbrigen bereits schriftlich
ein Varmietrecht fiir diese Fliche
bewilligen lassen, da sie in diesem
Marktsegment selbst aktiv ist,

4, Nutzungsari

1. BLV: Food, Non-Food, Mabelver-
kauf. Mabelhochregallager

2. Bauhaus AG: Bau- und Heimwer-
kerfachmarkt

3. Mayer-Schuh GmbH: Sport- und
Schuhsortiment

4. Sonstige: verschiedene Nut-
zungsarten, wie Biliro, Gastrono-
mie, Pils-Pub, Friseursalon,
Spielothek und Casino (36 gm)

Alle Mietvertrage, bis auf den fir

das Casino, sind indexiert.

5. Yorzeitige Mietverlingerung
curch den Hauptmieter BLY

Die BLV hat am 28.11.1989 eine
der ihr eingerdumten zwei 5j4hri-
gen Verlangerungsoptionen ausge-
Ubt, mit der Folge, daB sich die
fesie Mietvertragslaufzeit vom
30.06.2003 bis 30.06.2008 verlan-
gert hat. Hierin sieht die Beteili-

gungsgesellschaft eine Standortbe-
stétigung durch den Hauptmister.

6. Die wesentlichen Eckdaten
des Angebots

6.1. Investitionsvolumen
einschl. Disagio, Liquiditits-
reserve und durch Mietein-
nahmen des Jahres 1990
finanzierte Ausschittungen
und Aufwendungen
{31.12.1990):

DM 53.675.416

Gesellschaftseinlagen
{einschlieBlich Agio):
DM 22.690.250

Fremdkapital (brutto,
einschi. Disagio):
DM 27.857.150

Migteinnahmen 1990:
DM 3.028.016
6.2. Die Mindestzeichnung be-
tragt DM 10.000,00 (zuzlg-

lich 5 % Agio); héhere Zeich-

nungsbatrage missen durch
DM 5.000 teilbar sein. Die
Einzahlungssumme ein-
schiieBlich Agio wird nach
Annahme der Zeichnung
sotfort fallig.
6.3. Projizierte Barausschuittun-
gen: ab 1990 beginnend mit
5,5 %, in den ersten 8 Miet-
jahren ganz danach tber-
wiegend steuerlich neutral.

6.4, Verlustzuweisung: ca. 32 %
auf Zeichnungsbetrag incl.

Agio in 1990, Folgeverluste

6.5.

6.6.

6.7.

6.8,

in den Jahren 1991 bis
1997 von ca. 8,4 %.
Anleger-Rendite: zwischen .\
7.6 und 8,3 % nach
Steuern, je nach persénii-

chem Steuersatz des Anle-

gers.

Das steuerliche Negativ-
Vermdgen betragt ca. 85 %
des Zeichnungsbetrages
incl. Agio. Dadurch zusatzli-
che betrachiliche Steuerer-
sparnisse bei der Vermogen-
steuer (ca. DM 445 p. a. bej
einer Kommanditbeteiligung
von DM 105.000) und bei
der Erbschaftsteuer. Analo-
ges gilt fiir die Schenkung-
steuer.

Gilnstige Einstiegskosten
{vor Erwerbsnebenkosten)
mit dem 12,5fachen der Jah-
resmiete.

»

Fairer Abgabepreis mit dem
14, 35fachen der Jahresmie-
te {siehe hierzu die Beraech-
nung unter Finanz- und
Investitionsplan) vor Steuer-
arsparnis.

Abgabepreis pro gm Nutzfls-
che ca. DM 1.550/gm baw.
DM 360/cbm, var Steuerer-
sparnis.




f. Kapitaleinsatz- und Rickfluirechnung

auf der Grundlage der Prospektannahmen
persdnliche. Steuersitze von
30% [ 40% [ . 53%
DM DM | DM
el e - o N TLLA L LT - S~ i e o SSCI U= S - A R L | —vay _'_____
1. Nominalbeteiligung 100,000 100.000. - -100.000
2. Agio © 50000 1 5000 1. 5.000
‘ 105,000 | 105.000 105.000
3. Einkommensteuerarsparnis | !
aus Verlusten in der Initialphase | ! i
{ca. DM 33.968) B 10,1905 4 13.587 - _18.003
. effektiver Eigenkapitaleinatz |~ 94,810 i 91.413 86.997
5. Liguiditdt nach Stetern J |
im Zeitraum I !
1990 | 5500 - 5500 5.500
und 1991 - 2009 a |
(sieneTab. F., Cc | 110800 | |
dto., Cb | 109.900 - |
dio:, Ca) | { [ 108,500
6. LiquiditatszufluB aus : !
steuerfreier VerauBerungca, | 158.442 | 158442 | 158.442
7. Barwertrendite nach ' |h T it
Steuern® 7.6% 7,9% 83%

" Bei der Ermittiung der Barwertrendite (infermer ZinsfuB) wurden folgands Pramissen unterstellt

1. Das kammanditkapital von DM 105.000 steht am 01.01 1890 zur Verligung und dadurch
wird der volle Ausschiittungsanspruch 1990 erworben.

2. Dve Einkommensteuerersgamis aus den Initiaiverlusten wird zum 31.12.1980 und alie spé-
teren Lahlungssirdme werden zum Ende der jeweiligen Pariode zingwirksarm,

8. Geringe Nebenkostenbelastung,
angemessene Reparaturriick-
lagen

Die lautende Belastung der Fonds-
gesellschaft mit Verwaltungskosten
einschl. Koemplementdr, Wirtschafts-
prifertestat etc. betragt im Durch-
schnitt der Prognoseperiode 3 %
der Miete p. a. Die Beteiligungsge-
sellschaft berlicksichtigt Reparatur-
risiken angemessen. Die entspre-
chenden kalkulatorischen Ansétze
betragen insgesamt Gber DM 5 Mio.
(iber 20 Jahre oder durchschnittlich
8,2 % der Jahresmiete 1991,

9. Zahlungsabwicklung

Alle Einzahlungen auf das Zeich-
nungskapital werden bis zum Ab-
schlufd der Plazierungsphase (ber
das Ancerkonto eines deutschen

Wirtschaftspriifers bei einer deut-
schen GroBbank im Rahmen einer
Mittelfreigabevereinbarung abge-
wickelt.

10. Kein Schiiefungsrisiko

Das Objekt wurde von den Grin-
dungsgesellschaftern voll ibernom-
men und finanziert.

11. Erfahrene Initiatoren- und
Verwaltungsgeselischaft

Die Beteiligungsgesellschaft wird
von der ILG Planungsgesellschaft
fir Industrie- und Leasingfinanzie-
rungen mbH, Minchen, verwaltet.
Diese Gesellschaft verfigt Ober um-
fangreiche Erfahrung in der Verwal-
tung gewerblicher GroRimmaobilien.
Das von ihr abgewickelte Investi-

tionsvolumen gewerblicher deut-
scher Rendite-Immobilien betragt
ca. DM 277 Mio.

gnahime bezugiich
wektvollstindighkeit

Eine Stellungnahme dber die Voll-
standigkeit des Prospektes des ILG
Fonds MNr. 18 im Hinblick auf

* § 264 a StGB unter Einbeziehung

von Prifkriterien der IdW-Stellung-
nahme WFA 1/1887 einer renom-
mierten Wirtschaftsprifungsgesell-
schaft liegt vor.

Hinweis:

Die vorstehenden Informationen
enthalten lediglich eine Zusammen-
fassung von Aussagen des Zeich-
nungsprospekis. Grundlage einer
Beteiligung sind nicht die vorste-
henden zusammengefaften Infor-
mationen, sondern ausschlieBlich
die Prospektaussagen insgesamt,
Aut die dort gesondert dargestell-
ten Chancen und Risiken wird hin-
gewiesen.
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