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I. DER GESCHLOSSENE IMMOBILIENFONDS ALS KAPITALANLAGE

Keine Kapitalanlage kann alles.
Die Beteiligung an einem seris-
sen geschlossenen Immobilien-
fonds kann aber durch Kombina-
tion eines renditestarken Sach-
wertes mit intferessanten steuerli-
cnen Merkmalen zu Ergebnissen
fithren, die von anderen Kapital-
anlagen nicht erreicht werden.

Erfahrene und seritse Partner
sind die Voraussetzung fir se-
riose Konzeptionen und ord-
nungsgemdfe Betrevung und
Verwaltung wiithrend der Lauf-
zeitder Beteiligung. Seridse Pari-

ner legen dem Anleger entweder

einen [dW-Prospekiprifungsbe-
richt oder eine Stellungnahme ei-
ner angesehenen Wirtschaftsprii-
fungsgesellschaft fiir die Voll-
stindigkeit des Prospekies im
Hinblick auf § 264 o StGB unter
Einbeziehung von Priifkriterien
der |dW- Steﬁungnahme WFA 1/
1987 vor. ' '
Wichtige Kriterien fir die Beurtei-
lung geschlossener Immobilien-
fonds:

1. Verringerung der effektiven
Einstandskosten um ersparte
Stevern (Verlustzuweisung).

2. Attraktive Barausschittungen
von derzeit zwischen 5 % und 6
% p. a., die sich im Falle beson-
ders konservativer Fonds nach
Tilgung aufgenommener Fremd-
mittel verstehen. Langfristige
Mietvertrage mit Mietern guter
Bonitat sichern in der Regel die
Mietertrage ab. Abschreibungen
auf das Immobilienvermégen
fihren zu Ausschittungen, die je
nach Art der Immobilie, dem Fi-
nanzierungsgrad etc., dann im
weasentlichen ganz oder teilweise
steverfrei anfallen.

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

a) einem fir die gegenwdrtige
und fiir alternative Nutzungen
jetzt und langfristig geeigneten
!;h:ndort. Negativ, z. B. die Indu-
striesimmobilie auf der griinen
Wiese im Falle des Konkurses
des Mieters. Zu bevorzugen sind

z. B. johrelang erfalgreich betrie-

" einbarten

bene SB-Warenhduser an ver-
kehrsgiinstigen Standorten oder
ininnerstédtischen Lagen.

b] dem Alter und Zustand der Im-
mobilie bei Erwerb (Stichwort Re-
paraturstau);

c) allgemeinen Umfelddaten, wie
z. B. Bevélkerungsdichte im un-
mittelbaren Einzugsgebiet, Kauf-
kraft, konkurrierende Fléchen-
angebote, Verkehrsanbindung,
Infrastruktur.

4. Die Erwerbskosten der Beteili-
gungsgesellschaft, die Auf-
schlage und daraus folgend, der
Abgabepreis, beeinflussen we-
sentlich die Rendite. Aufschlage
sollten in der Regel 2 Jahresmie-
ten nicht Uberschreiten. Abgabe-
preise jenseits der 15fachen Jah-
resmiete lassen derzeit bei kon-
servativer Fremdfinanzierung,
ausreichender Dotierung der Re-
paraturkosten und sofort einset-
zender Tilgung ohne den Einsatz
“kreativer” Finanzierungsme-
thoden in der Regel keine attrak-
tive Barausschiittung mehr zu.

5. Der Anleger bei einem Fonds
mit gewerblichem Immaobilienbe-
sitz geniefBit in besonderer Weise
Inflationsschutz: Der Wert derar-
tiger Immobilien wird reielmﬁv
flig als Vieltaches der Jahres-
miete ausgedrickt und auf dieser
Basis wergen derartige Immobi-
lien auch gehandelt. Da die ver-
ieten auch immer
indexiert sind, erhéhen sie sich
ganz oder teilweise entspre-
chend der Entwicklung des Le-
benshaltungskostenindexes, der
wiederum Spiegelbild der allge-
meinen Preisentwicklung ist.

6. Die Veréuflerung der Fonds-
Immobilie (Sperrfrist 2 Jahre) er-
laubt die steverfreie Realisierung
der Weristeigerung.

Projizierte VertiuBerungseridse
missen auf realistischer Grund-
lage ermittelt werden. Fair er-
scheint eine Projektion auf der
Basis des Vielfachen, zu dem die
Fondsgesellschaft selbst erwor-
ben hat, vorausgesetzt, die Fest-
legung des Ankaufspreises wird
nicht durch marktfremde Fakto-

ren beeinfluBdt, wie z. B. bei Er-
werb von nahestenden Personen
oder Firmen zu Kosten, die iber
dem Marktpreis liegen.

7. Fondsbeteiligungen fihren zu
Vermégenstevervorteilen, da fur
Zwecke der Ermittlung der Be-
steuverungsbasis nicht der Nomi-
nalwert der Beteiligung zu-
grunde gelegt wird, sondern der
sogenannte Einheitswert der Im-

“mobilie reduziert um die Fremd-

mittel. Dies fihrt zu negativen
Vermdgenswerten, die gegen an-
dere positive Vermégenswerte
verrechnet werden kénnen und
damit die Vermégensteuverlast
deutlich senken. Vergleichbare
Vorteile ergeben sich bei der Er-
mittlung der Erbschaft- und
Schenkungsteuer.

8. Anteile an geschlossenen Im-
mobilienfonds sind grundsdtz-
lich jederzeit Gbertragbar, es be-
steht aber, anders ulsgbei regi-
strierten Wertpapieren, kein ge-
regelter Markt (Bérse), so dali in
jedem Einzelfall ein Kaufer ge-
l:unden werden mufl.

9. Jede intensiv genuizte Immobi-
lie fohrt zu Veerschleifl und Repa-
raturaufwand. Eine ausrei-
chende Beriicksichtigung solcher
Risiken gewdhrleistet, daf proji-
zierte Ausschittungen eingehal-
ten werden kéinnen,

10. Tilgungsfreie Johre bei einer
Fremc?fi nanzierung erhdhen
zwar die Anfangsausschittung,
filhren aber zu einer langsame-
ren Entschuldung.

1. Projizierte Mieterhthungen
missen von angemessenen und
realistischen Preissteigerungsra-
ten ausgehen. Auf die Chancen
und Ristken von Anderungen des
Zinssatzes aufgenommener
Fremdmittel ist hinzuweisen.




ii. DAS ANGEBOT AUF E

I. Gegenstand der Beteiligung

Der Anleger beteiligt sich als
Komrnungi’risf ander TED Grund-
stiicksverwaltungsgesellschaft
Objekt Kéln KG. Diese Gesell-
schaft wird Eigentimerin (in der
Form des Teileigentums) von ins-

esamird. 5.114 gm gewerblicher

vtzflache (Ladeneinheit, Arzt-
praxen, Biros) in einem mehrge-
schossigen, innerstédtischen, ge-
mischigenutzien Geschéaftshaus
in KéIn- Kalk; sie wird daneben
Alleineigentimerin eines unbe-
bauten Grundstiicks (Parkfla-
che). Das Objekt wurde 1976 fer-
tiggestellt,

Anteilige Grundsticksfléche
Teileigentum):rd. 2.404 gm,
arkflache :rd 1184 gm; Summe:

rd. 3.588 gm; Nutzfltiche insge-

samt: rund 5114 gm; umbauter

Roum: rund 22.927 cbm.

Zu dem Objekt gehéren 49 of-
fene Abstellplatze.

Das Cbjekt wurde vor der Uber-
nahme durch einen Sachverstén-
digen begangen und einEehend
uberprift. Im Zusammenhang mit
dem Ankauf durch die Beteili-
gungsgesellschaft wird ein Ge-
neraliibernehmervertrag abge-
schlossen, der die Durchfilhrung
von Modernisierungs-, Instand-
haltungs- und Sanierungsarbei-
ten vorsieht (Aufwand DM
412.000,00) und gewéhrleistet,
daf} die Beteiligungsgesellschaft
Uber ein erstklassiges, fast neu-
wertigas Objekt verfigt; dane-
ben investiert die Hauptmieterin
Kaiser's Kaffee-Geschaft AG in

den Aus-und Umbau derebener

digen Nutzfléchen des SB-Mark-
tes erhebliche Betrége.

Die Beteiligungsgesellschaft
stellt fir laufende Reparaturen
und Wartun cusreicEEnde Rijck-
lagen durcﬁschniﬂlich rd. 8,11 %
p.a. der Anfangsmiete, ein.

2.5tandort

Das Objekt liegt verkehrsgiinstig
an der Buchforst-/Ecke Thumb-
strafBe in unmittelbarer Néhe der
mehrspurigen Kalker Haupt-
strafie, einer der zentralen, iber
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den Rhein fihrenden Verkehrs-
achsen Kélns, unmittelbar ge-

eniiber einem groflen und mo-

ernen Krankenhaus. Im fuBléu-
figen Einzugsbereich des Ob-
jekts [Radius rund 600 m) woh-
nen Uber 16 000 Menschen,
ideale Voraussetzungen fir die
Hauptmieter $SB-Mark’r und Fa-
charztpraxen

3. Vermietung/Mietes

Das Objekt ist langfristig voll ver-
mietet, Beziglich einer Iﬁeineran
Teilflache steht die endgiiltige
MNutzung noch nicht fest. Die an-
fangliche Johresmiete betragt
DM 1.058.480,00. Hauptmieter
mit einem Mietverirag Uber 15
Jahre ist Kaiser's Kaffee-Ge-
schéft AG (Tengelmann-
Gruppe), Viersen, mit einer ange-
mieteten Nutzfléche von rd.
2.625 gm und einer Jahresan-
tangsmiete von DM 720.000,00.
Die von Kaiser’s bezahlte Miete
entspricht rund 68 % des Ge-
samtmietvolumens,

Rd. 1.374 gm der Fléche sind
langfristig (Loufzeit 10 bis 12
lahre) von 4 Facharzten (Rént-
en- und Nuklearmedizin, Zahn-
eilkunde, Kinderarzt, Hautarzt)
genu#zt. Die Miete betragt DM
16.420,00 oder rd. 20 % des Ge-
samtmietvolumens p. a.

Eine Fléche von rd. 834 gm ist fir
10 Jahre an eine Anmietungsge-
sellschaft aus dem Kreis der Ver-
kéufer zu einer Miete von DM
122.060,00 p. a. vermietet. Es be-
steht eine zusétzliche Bankabsi-
cherung dieser Mieten, die fir

-dieersten 3 Jahredas Risiko voll, —

spdter reduziert, absichert. Die
restlichen 281 qm entfallen auf
Keller-/Lagerflachen sowie auf
einen im Keller gelegenen Mall-
raum,

Alle Mietvertréige sind mit Index-
klauseln ausgestattet.

4. Angemessener Gesamtauf-
wand

Der Gesamtaufwand {ohne Dis-
ugf_io] betragt DM 15.875.700,00
ohne Beriic sichligiung von

teverersparnissen) und schliefit

eine Liquiditétsreserve von DM

392.890,00 ein. Dies entspricht
rd. DM 3.104,00 pro gm Nutzfla-
che oder rd. DM 692,00 pro chm
umbauten Raumes.

Der Gesamtaufwand (chne Dis-
agio und vor Beriicksichtigun
der Steverersparnis) betrdgt da-
mit das 15fache der Eingangs-
miete, dies entspricht ener Brut-
torendite von 6,67 %.

5. Mindestbeteiligung und Ein-
zahiung

Die Mindestzeichnungssumme
betragt DM 10.000 (zuziiglich 5
Yo Agio); héhere Beteiligungen
missen durch DM 5.000 teilbar
sein.

Die Zeichnungsbetréige zuziig-
lich Agio sindgunmiﬂe bar nach
Annahme zur Zahlung fillig. Ei-
genkapitalvorfinanzierung st
méglich.

6. Ausschittungen und steuerli-
che Verlustzoweisung

Die sich aus einem detaillierten
Liquiditatsplan ergebende Bar-
uusschﬁﬁung bezogen auf die
Kommanditbeteiligung (chne
Agio) betréigt in den Jahren 1989
bis einschlieBlich 1994 jeweils
3,75 % und steigt dann im Jahr
1995 quf 6,00 %.

Im Jahr der Zeichnung wird ein
steverlicher Verlust von rd. 34,0
% bezogen auf die Kommandit-
einlage incl. Agio zugewiesen.
Abhéangig vom Steuersatz des
Zeichners im Beteiligungsjahr
verringert sich durch Steverer
sparnisse der effektive Kapi-
taleinsatz entsprechend.

Stevervorteile ergeben sich auch
im Bereich von Vermégen-,
Schenkung- und Erbschaftstever;
das anteilige Negativvermégen
betrégt ca. 64 % des Zeichnungs-
betrages incl. Agio.

7. Auf die Kommanditeinlage
beschréinkte Haftung

Die Haftung des Kommanditisten
ist jeweils auf seine im Handels-

re%isier eingetragene Komman-
dif

eteiligung beschréankt,




8. Wertentwicklung

Der Verkehrswert des Objektes
orientiert sich an den Verhélinis-
sen im Markt fir gewerbliche
Rendite-lmmobilien. Die Kauf-
preisermittlung erfolgt dort zu ei-
nem Vielfachen der jeweils er-
zielten Jahresbruttomiete,

Angesichis der zentralen Lage
der Immobilie kann mit einer
giinstigen allgemeinen Wertent-
wicklung gerechnet werden. Da-
neben wird der Wert durch index- 4
bedingte Verénderung der ver-
einbarten Mieten beeinflufit. -

Die Méglichkeit positiver Wert-
entwicklung wird zuséizlich da-
durch beeinflufit, daB grof3fla-
chige SB-Mérkte heute nur noch
selten genehmigt werden.

9. Zahlungsabwicklung

Alle Einzahlungen auf das Zeich-
nungskapital werden bis zum Ab-
schluf} der Plazierungsphase
uber das Anderkonto eines deut-
schen Wirtschaftspriifers bei ei-
ner deutschen GrofBBbank im Rah-
men einer Mittelfreigabeverein-
barung abgewickelt.

10. Kein SchlieBungsrisiko

Das Objekt wurde von den Grin-
dungsgesellschaftern voll Gber-
nommen und finanziert.

11. Keine Quellenbesteuerung
der Ausschiittungen.

12. Erfahrene Initiatoren- und
Verwaltungsgesellschaft

Die Beteiligungsgesellschaft
wird von derlL%%lanun sgesell-
schaft fir Industrie- und Leasing- |
finanzierungen mbH, Miinchen,
verwaliet. Diese Gesellschaft
verfiigt iber umfangreiche Erfah-
rung in der Verwaltung Bewarbli-
cher Grofiimmobilien. Das von
ihr derzeit verwaltete Investi-
tionsvolumen gewerblicher deut-
scher Renditeﬂmmobilien be-
tréigt rd. DM 206 Mio.

- - Zeichnu ngséprospekis;

13. Gutochtliche Stellung-
nahme

Eine Stellungnahme Uber die
Vollstandigkeit des Pro:-‘.ﬁektes
des ILG Fonds Nr. 16 im Hinblick
auf § 264 a StGB unter Einbezie-
hung von Prifkriterien der IdW-
Stellungnahme WFA1/1987 einer
renommierten Wirtschaftspris-
fungsgesellschaft kann vorge-
legt werden.

Die vorstehenden Informationen
enthalten lediglich eine Zusam-
menfassung von Aussagen des

lage einer Beteiligung sind nicht
die vorstehenden zusammenge-
faBten Informationen, sondern
ausschlieBlich die Prospektaus-
sagen insgesamt. Auf die geson-
dert dargestellten Risiken?vgl.
Ziff.lll Buchst. P) wird hingewie-

sen.

rund- .

Hl. DAS ANGEBOT IM DETAIL

A. Objekt Koln-Kalk
1. Koln

K&ln ist ein ginstiger Standort fur
die Vermieter von Laden- und Bi-
roflachen:

Eine RDM-Marktanalyse 1988
kommt zu dem Ergebnis, dof3 die
Biromieten in KéIn um 10 % an-
gestiegen seien. Die Mietpreise
werden mit einem Durchschnitt

“zwischen DM 12,00 und DM 16,00

pro gm/Monat for Normallagen
angegeben. Der RDM-Preisspie-

e 19%8 fur Grof3stéidte Uber

00.000 Einwohner gibt die
durchschnittliche Buromiete fir
Fléchen mit gutem Nutzungswert
fisr K&ln mit DM 14,00 pro gm/
Monat an.

Fur Ladenlokale in guten Vorort-
Iu%en, wie beispielsweise der
Kalker Hauptstrafie, werden fiir
Flachen tber 100 gm Mieten von
DM 20,00 bis DM 30,00 pro gm/
Monat genannt.

Fiir Arztpraxen in Wohngebieten
gibt der Mie‘rs':ie el der Rheini-
schen Immobilienbérse [Stand
April 1988} durchschnittliche Mie-
ten zwischen DM 10,00 und DM
18,00 pro gm/Monat an. Die ge-

Aus urheberrechtlichen Griinden abgedeckt.

Auszug ous der topogrophischen Karte Nr. 5008 des Lnndcsmrmessunq:ﬂmhss Mordrhein-Wastfalen, 1988, Frei-

Elagnben:

ondesvermessungsamt MW Nr. 45/87. Bei der

Ibunterlegien Sirafle handelt es sich um die Kolker

L
aupfstrafie, deren weilerer Verlauf aus dem Stadiplan 15. 7] ersichilich ist. Grange gekennzeichnet ist der

Standort des Objektes.




f‘le[)Urg UNQA iviuncnen an vier QIUS CO. QU T Qes DN eKIS WO~ LUD_”ngersrrG]?e ] Wen|gen Al-
ter Stalle. nen nach Auskunft der Stadt Kéin tominuten erreichbar.

Aus urheberrechtlichen Griinden abgedeckt.

Auszug ous dem Stadiplon der Stadt Kaln, Der Kreis beschreibt den Einzugshersich des Standarts {Rodius 400 m),
Dier durch Pleil markierte Punkt kennzeichnet die Loge des Objektes,
























































































