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MOTIVE FUR IHRE BETEILIGUNG

RENTABILITAT

Gesicherte und kalkulierbare Ausschiittungen durch langfristig transparente
Zahlungsstrome

STEUERVORTEILE

Optimale Nutzung der immobilientypischen Steuervorteile
- 2. B. durch Inanspruchnahme der Sonderabschreibung nach Férdergebietsgesetz

- ERFAHRUNG

Bewahrte rechtliche, wirtschaftliche und steuerliche Konzeption der CFB
Commerz Fonds Beteiligungsgeseilschaft mbH, Dlsseldorf

Langjahrige Erfahrung aus ca. 100 erfolgreich realisierten geschlossenen Fonds
mit einem Investitionsvolumen von Gber DM 7,7 Mrd. und einem plazierten Eigen-
kapital von Uber DM 2,2 Mrd.

SICHERHEIT

Langfristiger Immobilien-Leasing-Vertrag Ober 27 lJahre mit der SECUNDO
Grundstiicks-vermietungsgesellschaft mbH, einer 100%igen Organtochter der
commerzLeasing und Immobilien GmbH.
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DAS ANGEBOT AUF EINEN BLICK

wirtschaftliche GCrundlage
- Leasing -

Die wirtschaftliche Grundlage der Be-
teiligung bildet ein Gber 27 Jahre ab-
geschlossener  Immobilien-Leasing-
Vertrag mit der SECUNDO Grund-
stiicks-vermietungsgeselischaft mbH,
Dusseldorf (kurz: SECUNDO), einer
100%igen Organtochter der
commerzileasing und Immobilien
ombH, Dulsseldorf (kurz: CL), Die CL!
wiederum ist eine 100%ige Organ-
tochter der Commerzbank AG.

Die Beteiligung
sie beteiligen sich

- bis zum 22.09.1997 (Eingangsfrist
der Zeichnungsunteriagen bei
der CFB)

als Kommanditist mit Eintragung
ins Handelsregister

mit mindestens DM 50.000,--

(ohne Berlcksichtigung einer auf
maximal 10 % der Kommandit-
einlage begrenzten NachschuB-
pflicht) :

zum Nennwert ohne Zahiung
eines Agios und

mit einer Einzahiung zu 100 %
am 01.12.1997

an der

immobilien-vermietungsgeselischaft
pr. Gubeit & Co.
Objekt Erfurt KG

tkurz: Erfurt Ko

Unser Gesamtkonzept ist auf eine
langfristige Beteiligung Gber rund 19
Jahre angelegt. Die Erfurt KG ist eine
vermogensverwaltende Kommandit-
gesellschaft, an der sich natlirliche
und juristische Personen beteiligen
kdnnen. Die Haftung ist auf die im
Handelsregister eingetragene Haft-
einlage begrenzt.

standort / Objekt

Die Erfurt KG hat einen Bautrager-
und Grundstiickskaufvertrag lber ein
Bank- und Blrogebdude mit offent-
licher Passage, Ladenbereiche sowie
einer dreigeschossigen Tiefgarage
abgeschlossen. Das 2.922 gm groBe
Grundstlick befindet sich im Innen-
stadtbereich von Erfurt am Juri-
Gagarin-Ring und wird von der
commerzbank AG teilweise als
Gebietsfiliale genutzt.

Vertragssicherheit

Die SECUNDO hat das Objekt auf Basis
eines Immaobilien-Leasing-Vertrages
an die commerzbank AG, Frankfurt
am Main, flr insgesamt 27 Jahre
weitervermietet. Der Commerzbank
AG ist ein Ankaufsrecht 2zum
15.12.2016 an dem 0.g. Grundstlick
eingeraumt worden.

Durch das Leasingkonzept konnen
wesentliche immobilientypische Risi-
ken (Standort, Vermietung, Instand-
haltung etc) reduziert werden.
Andererseits ist eine Teilhabe an der
Wertentwicklung der immobilie nicht
Zu erwarten.

Als Gesellschafter der Erfurt KG
werden Sie wirtschaftlich (Mit)-Eigen-
timer der Immobilie und sichern
sich samtliche steuerlichen Vorteile,
die Sie sonst nur bei einem direkten
immobilienengagement erzielen kén-
nen.

Finanzierung

Die Gesamtausgaben von voraussicht-
lich TDM 111.764 werden insbesondere
durch Kommanditeiniagen (Eigenkapi-
tal in H6he von TDM50.720 und
Fremdkapital in H6he von TDM 57.200
finanziert.
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Steuerliche Aspekte

Als Kommanditist der Erfurt KG er-
zielen Sie Einkiinfte aus vermietung
und Verpachtung, sofern Sie Ilhre
Beteiligung im Privatvermogen
halten.

Mit den Vveriustzuweisungen aus der
Gesellschaft kénnen Sie lhre persén-
liche Steuerbelastung reduzieren:

Verlustzuweisung 1997 100 %

effektiver Eigenkapitaleinsatz 43 %
{Grenzsteuersatz 53 % zzgl. soiz,
vgl. Anlage It

Leasing als wirtschaftliche Grundiage
erméglicht den Nachweis der Ce-
winnerzielungsabsicht Uber die vor-
aussichtliche Beteiligungsdauer von
rund 19 Jahren.

Zusatzliche Steuervorteile koénnen
sich  durch anfinglich geringe
negative Bemessungsgrundiagen
(BMC) bei der Erbschaftsteuer sowie
durch niedrige, positive BMG bei der
schenkungsteuer ergeben. Die Sub-
stanzsteuervorteile sind in der
Basisrendite nicht bertcksichtigt.

Die Rendite

Die Basisrendite beruht auf den jahr-
lichen Ausschittungen und den Ef-
fekten aus der Einkommensteuer. Sie
bezieht sich auf das jewells gebunde-
ne Eigenkapital und ist nach der Me-
thode des internen Zzinssatzes Uber
den Planungszeitraum von rund 19
Jahren berechnet (nachfolgend In-
terne Zinssatzmethode). Die_Rendite
W—W.
W—W I Keni . Ziff. 4.2.1

CFB-FONDS Nr. 108

Der seit 1995 geltende Solidarititszu-
schlag (Sol2) ist hierbei aufgrund der
zuletzt verdffentlichten Koalitions-
beschllsse von derzeit 7,5 % bei allen
Renditeangaben ab 1998 mit 5,5 %
bis einschlieBlich 2000 unterstelit.

Solite der Solidaritatszuschiag inner-

halb der hier untersteliten Gliltig-

keitsdauer weiter reduziert werden,
kommt es aufgrund des Verlustvor-
trages in den Jahren 1998 - 2001 zu
keiner Verdnderung der Rendite.

Wiurde der SolZ von 5,5 % Uber das
Jahr 2000 hinaus erhoben, vermin-
dert sich die Rendite um bis zu ca.
0,30 % p.a. nach Steuern (bei unter-
stelltem Grenzsteuersatz von 53 %).

Die Chance
- Alternativrendite -

Bei Anwendung des Vorschlags der
Steuerreformkommission, den Grenz-
steuersatz ab 1999 auf 39% 2zu

senken, betrdgt die Alternativ-

rendite:

Grenzsteuersatz bis 1998 5%
ab 1999 9%

Alternativrendite 7.43 %

nach Steuern p.a.

(Nach interner Zinssatzmethode)

Grenzsteuersatz a5 % 53%

Basisrendite

nach steuern p.a. 523% 609%

= Yergleichsrendite
yor stevern D.@. 9,60 %1313 %

(Nach Interner Zinssatzmethode)

Ihr Partner

Die rechtliche, wirtschaftliche und
steuerliche Konzeption dieses Beteili-
gungsangebotes liegt bei der

CFB Commerz Fonds Beteiligungs-
gesellschaft mbH, Dlsseldorf.

Die CFB ist eine mittelbare Organtoch-
ter der Commerzbank AG, Frankfurt
am Main. Sie hat die Erfahrung aus ca.
100 erfolgreich aufgelegten und
verwaiteten geschlossenen Fonds.

5 A
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BETEILIGUNGSANGEBOT

1 Beteiligung

14 Herausaeber des Beteiligungs-
angebotes '

Die rechtliche, wirtschaftliche und steu-
erliche Xonzeption liegt bei der

CFB Commerz Fonds
Beteiligungsgeselischaft mbH,
pusselidorf

- nachstehend CFB genannt -

Die CFB ist eine 100%ige organschaftlich
verbundene Tochtergeselischaft  der
CommerzLeasing und Immobilien GmbH.
Diese ist ihrerseits an die Commerzbank
AG, Frankfurt am Main, organschaftlich
angebunden.

uUnternehmensgegenstand der CFB ist
das Aufiegen, initileren und der vertrieb
von geschiossenen Immobilien- und
Mobilienfonds, deren Betreuung und Ver-
waltung sowie die Beteiligung an zu
diesem 2Zweck gegrindeten Gesell-
schaften.

1.2 Wwirtschaftliche Grundlage
1.2.1 Leasingobjekt

Die Erfurt KG wird Eigentiimerin eines
2.922 qm groB8en, aus mehreren Teil-
flachen bestehenden Grundst(ickes am
juri-Gagarin-Ring in 99084 Erfurt. Das
ungefihr trapezférmig zugeschnittene
Grundstlick befindet sich im Stadt-
zentrum Erfurts und ist mit einem
reprasentativen Bank-, Blro- und Ge-
schiftshaus mit Tiefgarage bebaut. Im
Osten, Stden und Westen wird es von
verkehrsberuhigten StraBen eingerahmt
und grenzt an der Nord-Ostseite an ein
renoviertes wohn- und Geschaftshaus.

Die Erfurt KG hat mit der Hochtief AG,
Essen, einen Bautrdger- und GCrund-
stickskaufvertrag abgeschlossen, der
den Erwerb des von der Hochtief AG zu
errichtenden Objektes vorsah. Es wurde
ein Kaufpreis in Hohe von insgesamt pMm
92.112.432 vereinbart. Nach der Ab-
rechnung vom Januar 1997 wurden nach

Saldierung der von der Commerzbank AG
erstatteten Kosten  (Betriebsvorrich-
tungen} beispielsweise aufgrund von
sonderwinschen insgesamt zusatzlich ca.
DM 711.000 an die Hochtief AG gezahit.
Das Leasingobjekt ist Tei! einer Gesamt-
baumaBnahme der Hochtief AG. Die
erforderliche vermessung und Teilung ist
bereits im ¢Grundbuch volizogen. Der
Notar hat die Umschreibung des Ei-
gentums beantragt.

Zwischen der Erfurt XG und der Com-
merzbank AG wurde ein Geschiftsbesor-
gungsvertrag geschiossen, in dem die
Commerzbank AG mit der Projektlber-
wachung betraut wurde und die Interes-
senvertretung des Bauherrn Ubernahm.
Als Entgeit wurde ein Betrag wvon
DM 200.000,-- incl, USt. vereinbart.

Durch eine Ladenpassage, Arkaden und
einen kleinen Platz am Eingang der Ge-
bietsfiliale der Commerzbank AG flgt
sich der Gebaudekompiex aus Gias, Stahi
und Beton harmonisch in  seine
umgebung ein. Das Gebdude umfast
insgesamt acht GCeschosse, davon drei
Untergeschosse, ein ErdgeschoB, vier
Obergeschosse sowie dar(berliegende
pachaufbauten. In den vier Oberge-
schossen steilt sich der Neubau als Block-
bebauung mit zwei Innenhdfen dar, Im
ErdgeschoB verbindet eine Offentliche
Passage den Juri-Gagarin-Ring mit der
Thomasstrage, Der Gebdudekomplex
verfiigt ber eine BruttogeschoBfliche
von insgesamt ca. 22.850 gm.

Das Erdgeschoff umfaBt die groBe Kun-
denhalle der Gebietsfiliale der Com-
merzbank AG, verschiedene Liden, eine
Caststitte, die Offentliche Passage, einen
technischen Bereich sowie die Ein- und
Ausfahrt der Tiefgarage.

Im 1. ObergeschoB befindet sich, verbun-
den (ber eine wendeltreppe, die Galerie
zur Kundenhalle. Ausgestattet mit hellem
Holz, Glas und silberfarbenem Metall
vermittelt sie zusammen mit der Belich-
tung des groBen Glasdaches eine helle
und transparente Atmosphédre. Der Filial-
leitungsbereich, ein Sitzungssaal sowie

CFB-FONDS Nr. 105
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weitere Blros sind ebenfalis in diesem
GeschoB angesiedeit.

Neben einem aligemeinen Blirobereich
finden sich im 2. ObergeschoB der Daten-
verarbeitungs-, der Schulungs- und der
personalbereich. Das 3. und 4. Oberge-
schoB ist jeweils mit Blirordumen ausge-
stattet. Im DachgeschoB befinden sich
die Haustechnik sowie Aufzugsmaschi-
nenraume.

Das 2. und 3. UntergeschoB bilden eine
Offentliche Tiefgarage sowie Technik-
rdume. Eine nichtdffentliche Tiefgarage,
Lagerrdaume, Neben- und Technikrdume
umfassen das 1. UntergeschoB. im 2.
UntergeschoB ist Im Leistungsumfang
des Bautrdgervertrages enthaiten, daB
durch einen befahrbaren Tunne! eine
unterirdische verbindung zur Tiefgarage
nérdiich des Juri-Gagarin-Ringes (2.
gepianter Bauabschnitt) geschaffen wird.
Insgesamt stehen ca. 360 Parkplitze in
der Tiefgarage zur verfiigung.

Bei der Neukonstruktion handelt es sich
um eine Stahlbetonskelettbauweise in
Ortbeton-, Betonfertigteil- bzw. Misch-
bauweise mit aussteifenden Kernwinden
und stitzen in Achsraster. Simtliche im
Freien liegende Sichtbetonfidchen ein-
schiieBlich Tiefgaragenzufahrten sowie
die Geh- und Fahrbelige sind aus
hochwertigem WuU-Beton hergestelit. Das
Mauerwerk besteht aus Kalksandstein -
bzw. jeichtem ziegelmauerwerk.

Die Gebaudehdlle gliedert sich in zwei
Fassadentypen: Die StraBenfassade be-
steht aus Fertigteiten aus Betonwerkstein
mit eingesetzten Fenstereiementen. Die
Eckbereiche, Innenhoffassaden und das
gesamte 4. Obergeschol besitzen eine
Metall-Glasfassade als  Pfosten-Riegel
Konstruktion.

Das Bank- und Blrogebaude ist sehr gut
an den Offentlichen Personennahverkehr
angeschlossen. Ebenso kann die Stadt
Erfurt (ber die sldlich verlaufende
Autobahn A4 mit zwei Anschiugstellen
problemios Uberregional erreicht
werden. ’

Die Baugenehmigung fir die Errichtung
des Gesamtkomplexes wurde erteilt. Die
Fertigsteliung des Objektes erfoigte am
13.12.1996. Die  Gebietsfiliale  der

Commerzbank wurde am 17.03.1997 fir
Kunden erbffnet.

1.2.2 Leasingvertrag

Seit dem 13.12.1986 ist das Leasingobjekt
mit einer Gesamtmietzeit von 27 Jahren
auf Basis eines Immobilien-Leasing-vertra-
ges an die SECUNDO vermietet.

Die SECUNDO hat das Objekt im Rahmen
eines Immobilien-Leasing-vertrages der
Commerzbank AG, Frankfurt am Main
- hachfolgend Generaimieterin genannt -
mit gleicher Laufzeit zur Nutzung Uber-
lassen.

Die Leasingraten werden in Abhdngigkeit
von den objektbezogenen Investitions-
kosten und den Fremdfinanzierungsbe-
dingungen festgelegt. In den Leasing-
raten sind kalkulierte Verwaltungskosten
fOr die CU (verwaitung der immobilie)
und far die CFB (Abwickiung der
Geselischaftsangelegenheiten und Kom-
manditistenbetreuung) enthaiten,

Mit dem Leasingnehmer sind auf Basis
der voraussichtlichen investitionskosten,
eines angenommenen Mischzinssatzes
von 650% p.a. bis zum Ende des 10.
Mietjahres und eines angenommenen
Zinssatzes von 8,0 % p. a. flr die folgen-
den 10 Mietjahre folgende jahrliche Lea-
singraten vereinbart worden:

Mietjahre Leasingrate inDM p.a.
1 3.843.529,
2-5 4.505.238,
6- 10 5.648.222,~
11-15 8.500.887
16 -20 10.026.033,--

Der Immobilien-Leasing-vertrag sieht vor,
daB die Leasingrate nach 10 Mietjahren
fur die Restlaufzeit der 1. Mietperiode
{bis zum Ablauf des 20. Mietjahres) an den
neu zu vereinbarenden 2zinssatz ange-
past wird.

Anderungen der zugrundegelegten In-
vestitionskosten sind nach derzeitigem
Abrechnungsstand nicht  ersichtlich.
Investitionskostensteigerungen konnen
nach endabrechnung durch eine Erhd-
hung des Eigenkapitals ~ (NachschuB-

CFB-FONDS Nr. 105
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pflicht) und/oder durch Aufnahme zu-
satzlicher Fremdmittel finanziert
werden. Dabel ist im Gesellschaftsvertrag
der Beteiligungsgesellschaft die Nach-
) .

MQWW =
M—gﬁummmwl. E : oc | it 3
des GCeselischaftsvertrages). Im immo-
bilien-Leasing-Vertrag ist vorgesehen, daB
zusatzliche Finanzierungsmittel durch
entsprechend h&here Leasingraten und
einen hoheren Ankaufspreis amortisiert
werden. Investitionskostensteigerungen
fihren somit zu keiner Beeintrachtigung
der Basisrendite auf das insgesamt
effektiv eingesetzte Eigenkapital.

Der Leasingnehmer ist nach dem immobi-
lien-Leasing-Vertrag verpflichtet, die ob-
jektbezogenen Nebenkosten (2. B. ver-
sicherungspramien, samtliche objekt-
bezogenen Steuern, Abgaben, Beitrige
und sonstige aus dem Grundbesitz resul-
tierenden Lasten und Verpflichtungen
aller Art) sowie Kosten der instandhal-
tung, Unterhaltung und Instandsetzung
des Leasingobjektes zu tragen.

in der Kalkulation fir die erfurt XG wurde
deshalb eine Instandhaitungsriicklage
nicht erfaBt. Im Hinblick auf den Gber 27
Jahre fest abgeschlossenen immobilien-
Leasing-Vertrag mit der SECUNDO und
angesichts der Bonitit der Generaimie-
terin ist ein Mietausfalirisiko kalkulato-
risch nicht bericksichtigt.

1.2.3 Ankaufsrecht

Die Commerzbank AG, Frankfurt am Main,
hat zum Ablauf des 20. Mietjahres
{15.12.2016) ein Ankaufsrecht an dem
Grundstlick einschlieBlich der darauf
befindlichen Gebaude und Anlagen, das
mit einer Ank(ndigungsfrist von & Mona-
ten ausgeiibt werden kann. Unter Be-
ricksichtigung der vereinbarten Leasing-
raten ergibt sich nach rund 20 Mietjahren
(s.0.) auf Basis der derzeit ersichtlichen in-
vestitionskosten ein Ankaufspreis von
DM 58.655.700,-- (vgl. § 6 Ziff. 6 des Gesell-
schaftsvertrages).

1.3 Artder Beteiliguna

Die Erfurt KG ist eine vermdgensverwal-
tende Kommanditgesellschaft, an der
sich natlrliche und juristische Personen
als Kommanditisten beteiligen kénnen.

1.3.1 Geschaftsfthrung und
Vertretung

Die Ceschaftsflhrung und Vertretung der
Erfurt KG obliegt dem persdniich haf-
tenden Gesellschafter, Herrn Dr. Manfred
Gubelt, Dusseldorf. Im (brigen wird auf
§6 Ziff.1 des Geselischaftsvertrages
verwiesen.

1.3.2 Betelligungsvolumen und
Haftung

Das Kommanditkapital der Erfurt KC wird
durch die Aufnahme von Neugesell-
schaftern auf DM 50.720.000,- erhéht.

Eine Beteiligung kann in Hoéhe von
DM 50.000-- oder einem dar{iber liegen-
den, durch 10.000 teilbaren Betrag erfol-
gen (zu einer Beteiligung an der Geseil-
schaft ab 10 % wird auf ziff. 3.1.1 ver-
wiesen).

Der Emissionskurs betragt 100 %

Die Einzahlung erfoigt

am 01.12.1997 2u 100 %

Effektiver Elgenkapital- 43 %
einsatz - vgl. Aniage il
{Grenzsteuersatz 53 % zzgl. Sol2)

Die Gewinn- und verlustverteilung der Ge-
selischaft richtet sich nach dem Stand
der Kapitalkonten! zum Ende des Ge-
schaftsjahres vgl. §5 Ziff. 2 des Gesell-
schaftsvertrages).

Die im Xalenderjahr 1997 beitretenden
Ceselischafter (bernehmen anteilig, ent-
sprechend ihrer kapitalmaBigen Beteili-
gung, bestehende Vverlustsonderkonten
der derzeitigen Kommanditisten, wie sie
sich zum 31.12.1996 ergeben haben (vgl.
§ 5 Ziff. 2 des Geselischaftsvertrages).

Das Ergebnis des Geschiftsjahres 1997
wird so verteilt, daB samtliche im Ge-
schiftsjahr 1997 beitretenden Gesell-
schafter entsprechend ihrem Beteili-
gungsverhiitnis beziglich des Ergebnis-
ses des Geschiftsjahres 1997 gleichge-
stelit sind.

Darliber hinaus werden die Ergebnisse
der Folgejahre so verteilt, daB samtliche
bis zum AbschiuB der Piazierung beitre-

CFB-FONDS Nr. 105
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tenden Xommanditisten entsprechend
ihrem Beteiligungsverhiltnis bezlglich
ihres steuerlichen Ergebnisses weitest-
gehend gleichgestellt sind. Die prospek-
tierte Rendite und die Veriustzuweisung
der in 1997 beigetretenen Geselischafter
darf hierdurch nicht vermindert werden
{vgl. § 5 Ziff. 2 des Gesellschaftsvertrages).

Jeder Kommanditist wird mit seiner Ein-
lage als Hafteinlage im Handelsregister
eingetragen. Dies gilt ebenso bei einer
Erhdhung der Einlage gemaB §4 Ziff. 3
des Gesellschaftsvertrages (NachschuB-
pflicht). Eine Haftung (ber die Einlage
hinaus ist ab Eintragung stets ausge-
schiossen. Im (brigen ist die Haftung aus-
geschiossen, soweit die Einlage geleistet
ist. Die fUr die Geschaftsjahre ab 1998 vor-
gesehenen  Ausschiittungen  (Vorab-
auszahlung erfolgt zu Beginn des Folge-
jahres) stellen jedoch RUckzahlungen der
Einlage im Sinne des § 172 Absatz 4 HGB
dar; bis zur Hbhe dieser Betrdge lebt die
persénliche unmitteibare Haftung des
Kommanditisten wieder auf.

Um Renditeminderungen bei einer even-
tuelien Unterschreitung der Investitions-
kosten zu vermeiden, kann der person-
lich haftende Geselischafter nach Abrech-
nung der Investitionskosten neben einer
Minderung der Fremdfinanzierung eine
auBerplanmiBige Rlckzahiung aus der
geleisteten Einlage vornehmen,

1.3.3 Beendigung der Beteiligung

Das Gesamtkonzept ist auf eine lang-
fristige Beteiligung ausgelegt, die gemasn
§3 Ziff.1 des Geselischaftsvertrages
erstmals zum 31.12.2023 gekindigt
werden kann. Die Beteiligung endet je-
Joc! ichtlict i blaut
des 20, Mietighres (15.12,2016). Ubt die
Commerzbank AG das Ankaufsrecht dann
aus, erzielt der Kommanditist zum
gleichen Zeitpunkt 2um 15.12.2016) einen
VerduBerungserios in Hbhe von 50%
seines Kapitalanteils.

Sofern das Ankaufsrecht der Commerz-
bank AG nicht ausgelibt werden solite, ist
das Leasingobjekt flir weltere 7 Jahre an
die SECUNDO vermietet und an die
Commerzbank AG untervermietet. Die
Mieten werden unter Berlcksichtigung
der dann gegebenen Kapitalmarktver-

haltnisse und des vereinbarten vertrag-

lichen Restwertes spdtestens drei Monate
vor Ablauf der ersten Mietperiode
festgelegt. Nach Ablauf der Gesamt-
mietzeit ist die Beteiligungsgeselischaft
in der Verwertung des Leasingobjektes
frei tvgl. Ziff. 4.2.3).

Der Kommanditist kann seinen Anteil
grundsatzlich mit Zustimmung des per-
sonlich haftenden Geselischafters auch
vorzeitia verauBern. Die Zustimmung
darf nur aus wichtigem Grund versagt
werden. Die VerauBerung ist jeweils nur
mit Wirkung zum 31. Dezember eines
jeden Jahres zuidssig (val. § 4 ziff. 7 des
Geselischaftsvertrages).  VerauBerungs-
méglichkeit und VerauBerungspreis rich-
ten sich dabei nach der jeweiligen Markt-
lage. 2ur Erzielung der prospektierten
Rendite benétigt der Kommanditist
einen VerauBerungspreis, der der Hohe
seines kaikulatorisch gebundenen Eigen-
kapitals zum verduBerungszeitpunkt ent-
spricht (vgl. Anlage lil a, Spalte 5).

2 Finanzierung

Die voraussichtlichen Gesamtausgaben
von TOM 111.764 werden insbesondere
durch Eigenkapital in Hbéhe von
TDM 50.720 und Fremdkapital in Héhe
von TDM 57.200 finanziert (val. Anlage 1),

Die Sachsen LB Landesbank Sachsen hat
sich grundsatziich bereit erklart, die lang-
fristige Fremdfinanzierung bereitzu-
stellen. Die Finanzierungsmodalititen
sowie der Auszahlungskurs werden z. Zt.
entsprechend den  Planrechnungen
verhandelt. im Rahmen der Pplanrech-
nungen wurde hierbei von Nominal-Zins-
sdtzen von 5,0 % p.a. bis zum 15.12.2006
(Verrechnungszeitraum des 10 %igen
Disagios) und 80% p.a. bis zum
15.12.2016 ausgegangen.

Zur Besicherung der Fremdmittel sind
zugunsten der Sachsen LB Grundschulden
in Héhe wvon DM 73.000.000- im
Crundbuch eingetragen.

Mit der CFB wurde ein Vertrag (ber die
Vermittiung des Eigenkapitals gegen eine
vermittiungsgeblinr von 5 % des Kom-
manditkapitais der Neugeselischafter ab-
geschlossen. Fir die Entwicklung und Er-
steilung des Fondskonzeptes erhalt die
CFB eine einmalige Konzeptionsgeblhr in
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HOhe von DM 500.000,- zzgl Ust, fallig
am 01.12.1997.

Weiterhin garantiert die CFB die volistan-
dige Plazierung des Eigenkapitals - Plazie-
rungsaarantie - sowie die Einzahlung
gegen eine Gebihr von 2 % des Komman-
ditkapitals der Neugeselischafter.

3 Steuerliche Betrachtung

31 Elnkommensteuer
3.1.1 Einkunftsart

Die Erfurt KGC ist eine vermégensver-
waltende Kommanditgeselischaft. Die Ge-

lischaf . inkii -
mietuna und Verpachtung, sofern ihre
Beteiligung im Privatvermégen liegt.
Damit ist ein VerauBerungsgewinn bei
Verkauf der Immobiiie bzw. des Komman-
ditanteils nicht steuerpflichtig, sofern
die Spekulationsfrist von derzeit 2 Jahren
tiberschritten ist (§ 23 EStC). Eine Ver-
langerung der Spekulationsfrist auf zehn
Jahre ist zur Zeit in der politischen
Diskussion (vgl. Ziff. 6.2).

im Zusammenhang mit der Verauserung
weiterer Objekte kann jedoch aufgrund
Rechtsprechung und Vverwaltungsmei-
nung unter besonderen Umstanden ein
gewerblicher Grundstlickshandel des
Kommanditisten angenommen werden
(z. B. VerauBerung von mehr als drei Ob-
jekten innerhatb von 5 Jahren). Dies hatte
u. a. die Steuerpfiicht des verauBerungs-
gewinnes zur Foige.

im Rahmen der Prifung, ob eih gewerb-
licher Grundstickshande! vorliegt, sind
sowohl ObjektverduBerungen durch eine
vermdbgensverwaltende Grundbesitzge-
sellschaft - wie die vorliegende - als auch
die VerauBerung einer Beteiligung an
einer soichen GCeselischaft nach gegen-
wartiger Auffassung der Finanzverwal-
tung beim Gesellschafter dann anzurech-
nen, wenn

seine Beteiligung an der Gesellschaft
mindestens 10 % betragt

und

die VerauBerung innerhalb eines Zeit-
raumes von 10 Beteiligungsiahren er-
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- folgt (BMF vom 20.12.1990, BStBl. 1990
I, 8. 884).

Nach dem BeschiuB des GroBen Senats
des BFH vom 03.07.1995 (DStR 1995,
S.1339 ff) sind GrundstlcksverduBe-
rungen einer Gesellschaft blrgerlichen
Rechts fir die PrUfung eines gewerb-
lichen Grundstickshandels eines Gesell-
schafters mit einzubeziehen. Der Ent-
scheidung des GroBen Senats sind hin-
sichtlich der Hohe der Beteiligung keine
Grenzen zu entnehmen. Dariiber hinaus
hat der GroBe Senat besonderen wert
auf das Gesamtbild der Verhéltnisse (d. h.
Zahl der verduBerungen, zeitlicher Zu-
sammenhang und B8ranchennahe), wie
aber auch auf den Geseiischaftszweck der
Beteiligungsgeselischaft gelegt.

Liegt der Anteil im Betriebsvermégen
des Kommanditisten, ist ein VverauBe-
rungsgewinn steuerpflichtig.

3.1.2 UberschuBerzielungsabsicht

Auf der Ebene der Erfurt KG liegen
steuerlich relevante Einkiinfte vor, da die
Vermietung mit UberschuBerzielungsab-
sicht erfolgt.

Infolge des (ber 27 Mietjahre fest abge-
schlossenen  Immobilien-Leasing-vertra-
ges mit der SECUNDO ist durch entspre-
chende Planrechnungen belegt, da8 mit
einem TotalliberschuB hinreichend sicher
gerechnet werden kann,

Laufende Uberschiisse werden bereits ab
dem 6. Mietjahr erzielt; per Saldo wird
Zum Ablauf des 20. Mietjahres nach ver-
rechnung der laufenden Ergebnisse ein
Gesamtiberschuf erzielt, Die vom BFH
aufgestelite vermutung fehlender Ge-
winnerzielungsabsicht bei verlustzuwei-
sungsgeselischaften {Urteil vom
21.08.1990, DB 1991, S. 1150 sowie Urteil
vom 12.12.1995, DStR 1996, S. 577) ist
somit unseres Erachtens hier widerlegt;
im (brigen geht die Finanzverwaltung
davon aus, daB bei Crundstiicksverwal-
tungsgeseilschaften mit Einkinften aus
Vermietung und verpachtung der Beweis
des ersten Anscheins flir das Vorliegen
der UberschuBerzielungsabsicht spricht
(BMF-Schreiben vom 23.07.1992, DB 1992,
S. 1755). .
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Der EriaR des Thiringer Finanzministeri-
ums vom 18.03.1993 (AZ.: S. 2253 aA - 6/93
- 2.04.2), wonach durch das Bestehen
einer RUckkaufgarantie nach ca. 5 - 8 Jah-
ren seitens des initiators die an sich be-
stehende vermutung f{ir das vorliegen
einer Einkunftserzielungsabsicht des An-
legers entkraftet wird, ist u. E. fiir dieses
Beteiligungsangebot nicht relevant. Die
Begriindung liegt in dem hinreichend
sicheren Nachweis der Erzielung eines
Totalliberschusses fir den Zeitpunkt der
mdoglichen Beendigung der Beteiligung.

Im Hinblick auf die Frage der Einkunfts-
erzielungsabsicht wird die Feststellung
der Einkinfte gemidB §165 Abs. 1 AO
vorlaufig durchgefiihnrt. Ein wesentliches
Kriterium ist nach Ansicht der OFD Diissel-
dorf die voraussichtliche Dauer der Betei-
ligung. wird die Beteiligung langer als 6
Jahre ab dem Beitrittsjahr gehaiten, kann
insoweit grundsatziich Einkunftserzie-
lungsabsicht angenommen werden. Nach
Ablauf dieses Zeitraumes hat die Finanz-
verwaltung die vorlaufigkeit von Amts
wegen aufzuheben (§ 165 Abs. 2 AQ),
soweit zwischenzeitlich keine verdufe-
rungsabsicht  bestanden hat. Ver-
auBerungen von Anteilen innerhalb
dieses Zeitraumes fihren nur dann nicht
Zy einer Cefahrdung der Einkunfiserzie-
lungsabsicht, wenn der Kommanditist
aufgrund seiner persdnlichen Situation
(persénliche Notlage oder Ahnliches) die
vorzeitige VerauBerung seines Anteils
gegenlber der Finanzverwaltung glaub-
haft machen kann.

Finanziert ein Kommanditist seine Beteili-
gung durch Kredit, so kann allerdings auf
seiner Ebene die UberschuBerzie-
lungsabsicht fehlen und deshalb die steu-
erliche Anerkennung der Verluste bei
ihm scheitern, wenn die Kreditkosten
{Sonderwerbungskosten) per Saldo den
aus der Beteiligung zu erwartenden steu-
errelevanten UberschuB - ohne VerauBe-
rungsgewinn - Ubersteigen. Insgesamt ist
Zu beachten, daB die (ber die Laufzeit
geltend gemachten Sonderwerbungs-
kosten den TotalliberschuB (ersichtiich
aus Anlage Ill, summe Spalte 2) nicht auf-
zehren.

3.1.3 Verlustzuweisungen

Als steuerlich sofort abzugsfahige Auf-
wendungen (Werbungskosten) werden
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Abschreibungen (insbesondere Inan-
spruchnahme der sonder-AfA nach For-
dergebietsgesetz), die Zinsen auf das
Fremdkapital, die Vermittiungsgebuhr,
Verwaltungskosten ab Beitritt der Kom-
manditisten sowie das Disagio in den
Planrechnungen berlicksichtigt.

Die Veriustzuweisung auf die gesamte
Einlage betragt:

far das Jahr 1997 100 %

Die ggf. vor ihrem Beitritt entstandenen
und gezahiten Aufwendungen werden
bei den Anlegern anteilig als Anschaf-
fungskosten behandelt (vgi. Textziffer 7.7
des BMF-Schreibens vom 31.08.1990 zu
Bauherrenmodelien und geschiossenen
Immobilienfonds, DB 1990, S. 1791 ff).

FuUr die bis zum Jahre 2000 noch an-
fallenden veriuste in Hohe von 2,75 %,
die (ber die Héhe der Kommanditeinlage
hinausgehen, ist entsprechend §15a
ESIC ein Veriustvortrag zu bilden. Dieser
wird mit kiinftigen Gewinnen aus der Be-
teiligung verrechnet.

3.1.4 Anerkennung der
Verjustzuweisungen

Im einzelnen ist die sofortige Abzugs-
fahigkeit der vorgenannten Aufwendun-
gen im 0. g. BMF-Schreiben geregelt. Ins-
besondere die sofortige Abzugsfihigkeit
des Disagios ist gewahrieistet, da die
Bedingung der Marktublichkeit - Disagio
bis zu 10 v. H. fir ein Darlehen mit zins-
festschreibungszeitraum von mindestens
5 Jahren - erfillit ist (vgl. Tz. 6i. V. m. Tz.
3.3.4 des oben zitierten BMF-Schreibens).

GemaB BMF-Schreiben vom 01.03.1995
(v B3 - 522532 - 6/95) gehdren Eigenkapi-
talvermittiungsprovisionen im Regelfall
nicht zu den Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten des bebauten Grundstiicks,
sondern zu den sofort abzugsfahigen
Aufwendungen., Die Rechtsgrundsatze
des Urteils des BFH vom 11.01.1994
(DB 1994, S. 1330) sind nach dem oben zi-
tierten BMF-Schreiben (iber den entschie-
denen Einzelfall hinaus nicht anzuwen-
den. Die rechtliche Einordnung der
Kosten, die von der Fondsgeselischaft
aufzubringen sind, richtet sich weiterhin
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nach dem BMF-Schreiben vom 31.08.1990.
Daher ist die Eigenkapitalvermittiungs-
provision in den Planrechnungen als
sofort abzugsfahiger Aufwand berlck-
sichtigt.

Die im Finanz- und investitionspian ausge-
wiesenen Positionen Grundstlick und Ge-
biude enthalten scwohl die jewelligen
Kaufpreisanteile als auch die anteiligen
Nebenkosten. Fir steuerliche Zwecke
kann eine endglitige Festlegung Uber
die Aufteilung erst in einer Betriebspri-
fung erfolgen. Sofern die Betriebspri-
fung eine vom Kaufvertrag abweichende
Aufteilung vornimmt, wlrde dies zu
einer Veranderung der Abschreibungs-
grundlagen und damit zu einer verande-
rung der Beteiligungsrendite fihren.

Die Renditeberechnungen basieren auf
der Annahme, das durch die Eintragung
der Kommanditisten im Handelsregister
Entnahmen (Ausschlttungen) nicht als
Gewinne zuzurechnen und zu versteuern
sind. Mdégliche veriuste (ber die Einlage
hinaus dlrfen nicht mit anderen Einklnf-
ten ausgeglichen, sondern lediglich zur
verrechnung mit zuk(nftigen Gewinnen
der Erfurt KG zeitlich unbeschrankt vor-
getragen werden.

Bis zur veroffentiichung des Schreibens
des Bundesministers der Finanzen vom
20.02.1992 (BStBI. 1992 1, S. 123 £} vertrat
die Finanzverwaltung zum § 15 a EStC die
Meinung, daR den Kommanditisten bei
Bestehen oder Entstehen von negativen
Kapitalkonten grundsatziich auch der Be-
trag der Einlagenminderung durch Ent-
nahmen als Gewinn zuzurechnen sel.
Obwohli insoweit seine Haftung wieder
auflebt, wurde diese Meinung damit be-
grindet, daB bei einer in sich geschlos-
senen Finanzierungskonzeption die Inan-
spruchnahme  unwahrscheinlich  sei.
Andererseits sollte in Hohe der zuzurech-
nenden Betrage ein Verlust zur Verrech-
nung mit zukiinftigen Gewinnen vorge-
tragen werden.

Nachdem die Finanzverwaltung mit o. g.
Schreiben ihre bis dahin vertretene Auf-
fassung bereits weitgehend aufgegeben
hatte, stellte sie unter Bezugnahme auf
die Urteile des BFH vom 17.12.4992
(DB 1993, S. 1496) sowie vom 30.11.1993
(DB 1994, S. 609 kiar, das auch bei einem
geschlossenen Finanzierungskonzept
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grundsatzlich von der wahrscheinlichkeit
der Inanspruchnahme der Kommandi-
tisten auszugehen ist, sofern das Haf-
tungsrisiko” nicht durch entsprechende
vertragliche Gestaltung ausgeschiossen
wird (s. Schreiben des Bundesministers
der Finanzen vom 30. Juni 1994, BStBi.
1994 1 S. 355).

Solite die Finanzverwaltung hier dennoch
zZu einer Zurechnung der Entnahmen als
Gewinn kommen, wlrde dies zu einer
verschiebung der steuerlichen Ergeb-
nisse und damit zu einer Verminderung
der Rendite wie folgt fihren:

Grenzsteuersatz 45 % 53 %
Alternativrendite
nach Steuern p. a. 487% 552%

Vergleichsrendite
vor Steuern p. a. 894 % 11,90 %
(Nach Interner Zinssatzmethode)

Die friihere Auffassung der Finanzverwal-
tung, eine Darlehensfinanzierung der Be-
teiligung mindere das steuerliche veriust-
ausgleichsvolumen, ist ebenfalls mit
schreiben des Bundesministers der Finan-
zen vom 20.02.1992 aufgegeben worden.
Die weiterhin bestehende Probiematik
der Darlehensfinanzierung im Zusammen-
hang mit der UberschuBerzielungsabsicht
des Kommanditisten ist unabhdngig
hiervon weiterhin zu beachten.

3.1.5 Geltendmachung der
Veriustzuweisungen

Verfahrensrechtlich werden gemaB § 180
AbS. 1 Nr. 2a AD die Eink(infte der
Gesellschaft vom zustidndigen Betriebs-
finanzamt einheitlich und gesondert fir
alle Geselischafter festgesteilit. An eine
derartige Feststellung des Betriebs-
finanzamtes ist das wohnsitzfinanzamt
bei der Veranlagung des einzeinen
Gesellschafters gebunden.

Negative Eink(nfte aus der Beteiligung
kbnnen beim Gesellschafter auf Antrag
unter bestimmten Voraussetzungen
bereits bei der Festsetzung der viertel-
jahrlich zu leistenden Einkommensteuer-
Vorauszahlungen (§ 37 Abs. 3 ESt0) oder

durch Eintragung eines Freibetrages auf

der Lohnsteuerkarte (§ 39 a Abs. 1 EStG)

CFB-FONDS Nr. 105
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frihzeitig steuermindernd berlcksich-
tigt werden.

Nach den Ausfiihrungen des BMF-Schrei-
bens vom 13.07.1992 (BStBI. 1992 |, S. 404)
und vom 08.09.1992 (BStBI. 1992 |, S. 527)
erfordert eine derartige steuermin-
dernde Berucksichtigung einen Antrag
des GCesellschafters bei seinem zustin-
digen WwWohnsitzfinanzamt sowie die
burchfihrung einer vorprifung bei der
Gesellschaft durch das Betriebsfinanz-
amt. Im Rahmen dieser vorprifung er-
mittelt das Betriebsfinanzamt die voraus-
sichtliche Héhe der veriuste der Gesell-
schaft.

Voraussetzung fur die Durchfiihrung
einer solchen vorprifung ist u. a. der
Nachweis der Zeichnung von mindestens
75 % der Kapitalanteile beim Betriebsfi-
nanzamt. Mit  BMF-Schreiben vom
17.42.1996 wird ails Anrechnung auf diese
75%-Crenze allerdings der wert un-
bedingter Piazierungsgarantien ermég-
licht. Gemas den Regelungen des BMF-
schreibens vom 13.07.1992 steht dem Be-
triebsfinanzamt f(r die vorprifung ein
Zeitraum von grundsatziich bis zu 6
Monaten zur Verfligung.

Aufgrund dieser Anrechnungsmdalich- -

keit der Piazierungsgarantie hat die Ge-
sellschaft den Antrag zur Durchf(ihrung
einer Vorprifung beim zustdndigen Be-
triebsfinanzamt  bereits eingereicht.
Daher kann der fur 1997 prognostizierte
veriust grundsatzlich im Rahmen der zum
10.12. zu leistenden Einkommensteuer-
Vorauszahiung oder durch Eintragung
auf der Lohnsteuerkarte bis zum
30.11.1997 berlcksichtigt werden. Soliten
die Steuereffekte vor den o. g. Terminen
wirksam werden, fluhrt dies zu einer
Verbesserung der Rendite.

Die Steuereffekte sind bei der Renditebe-
rechnung ieweils zum Uitimo des Jahres
angesetzt, fir das die Ergebniszuweisung
erfolgt.

Uber die jahrlichen steuerlichen Ergeb-
nisse erhaiten die Kommanditisten von
der Erfurt KG Bestitigungen und die
sonst erforderlichen Unterlagen zur Be-
griindung von Antragen auf Anpassung
falliger Vorauszahlungen.
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3.2 Vermdgen-, Erbschaft-
und Schenkunasteuer

3.2.1 Vermogensteuer

In Ermangelung einer gesetzlichen Neu-
regelung im Jahressteuergesetz 1997
vom 20, Dezember 1996 (BGBI. 1, S. 2049 -
20800 wird die Vermodgensteuer ab dem
01.01.1997 nicht mehr erhoben.

3.2.2 Erbschaft- und
schenkungsteuer

Bei der Berechnung der Erbschaft- und
schenkungsteuerwerte ist mit Vverab-
schiedung des Jahressteuergesetzes 1997
die bisherige Anwendung der Einheits-
werte fir inldndischen Grundbesitz auf-
gegeben und durch eine am Ertragswert
orientierte  Bedarfsmethode ersetzt
worden.

Der wert eines bebauten Grundstickes
wird hierbei auf Basis der 12,5-fachen
durchschnittlichen  Jahresmiete der
letzten drei Jahre unter Berlcksichtigung
einer "Alterswertminderung" von 0,5%
p. a. imaximal 25 %) ermittelt.

Da die im Jahressteuergesetz 1997 vorge-
sehene "Durchschnittsmiete der letzten
drei Jahre vor dem Besteuerungszeit-
punkt® fr das Leasingobjekt noch nicht
feststeilbar ist, beruhen die in Anlage v,
Spalte () und (3) aufgezeigten Bemes-
sungsgrundlagen auf entsprechenden
Schatzwerten fr diese Jahre,

Fir die Berechnung der Bemessungs-
grundiage fr die Erbschaftsteuer.sind -
wie bisher - ggf. vorhandene weitere ver-
mégenspositionen der Gesellschaft anzu-
setzen, die Verbindlichkeiten kénnen ab-
gezogen werden.

Des weiteren wurde im Rahmen des Jah-
ressteuergesetzes 1997 geregelt, das fur
Zwecke der Schenkungsteuer die jewei-
ligen Bemessungsgrundlagen weiterhin
nach einem gesonderten Verfahren, ge-
maB dem EriaB betr. schenkungsteuer-
rechtliche Behandiung von gemischten
Schenkungen sowie von Schenkungen
unter einer Aufiage zu ermittelin sind
(BOBI. 1, S. 2056 sowie BStBI. |, S.445 v.
9.11.1989). Durch die Einbeziehung des
oben definierten Wertes eines bebauten
Grundstickes in die Berechnungsforme!
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zur gemischten Schenkung werden sich -
ahnlich wie bei den Erbschaften - tenden-
ziell auch bei den Schenkungen hdhere
Bemessungsgrundlagen ergeben.

Die Berechnung der Bemessungsgrund-
lage nach dieser, am Verkehrswert (Erfah-
rungswert unter Berlicksichtigung einer
linearen AfA von 2,0% p.a. auf die Ge-
baudekosten) orientierten Methode kanhn
bestenfails zu einem Wert von DMO,-
nicht aber zu einer negativen Bemes-
sungsgrundiage fihren (Anlage Iv, Spaite
(3).

In welchem MaBe die in Anlage IV aufge-
zeigten Bemessungsgrundiagen zu Steu-
ervorteilen im Falle der vererbung oder
Schenkung der Beteiligung fihren, hangt
neben der Auslegung der Gesetzesande-
rungen durch die Finanzverwaltunhg auch
sehr stark von der jeweiligen person-
lichen Situation des Kommanditisten ab.
Denn neben den Neuregelungen im Be-
wertungsverfahren von Grundsticken
wurden mit dem Jahressteuergesetz
1997 die individuellen Freibetrige, Steu-
erkiassen und Steuersitze geandert.

im Bedarfsfall solite hierzu fachlicher rRat
(2. B. eines Steuerberaters, Wirtschafts-
priafers) eingeholt werden.

3.3 Andere Steuerarten
3.3.1 Grunderwerbsteuer

Ein Grunderwerbsteuerbescheid (iber
DM 1,842,248, liegt der Erfurt KG bereits
vor. Diese Grunderwerbsteuer ist geman
Immobilien-Leasing-Vertrag zwischen der
Erfurt KG und der SECUNDO Bestandteil
der Gesamtinvestitionskosten.

AuBerdem f3lit nach Verabschiedung des
Jahressteuergesetzes 1997 auch Grunder-
werbsteuer an, wenn sich bei der Erfurt
KG “innerhalb von finf Jahren der Cesell-
schafterbestand voilstandig oder wesent-
lich" verandert. Da dies nach dem
Wortlaut des Gesetzes stets der Fall ist,
wenn mindestens 95 % der Antefle am
Cesellschaftsvermdgen auf neue Gesell-
schafter (ibergehen, ist damit zu rech-
nen, daB auch die im Zusammenhang mit
der Fondsplazierung stehende Kapitaler
héhung besteuert wird (vgl. BGBL. 1,
§.2062). Da auch diese Grunderwerb-
steuer Bestandteil der Gesamtinvesti-

tionskosten gemads Immobilien-Leasing-
Vertrag zwischen der Erfurt KG und der
SECUNDO wird, fahrt auch diese Investi-
tionskostenernéhung zu keiner Beein-
trichtigung der Basisrendite auf das ins-
gesamt effektiv eingesetzte Eigenkapital.

soweit sich nach abgeschlossener Fonds-
plazierung durch spdtere Verflgungen
{iber die Beteiligung der GCesellschafter-
bestand innerhatb eines Zeitraumes von
finf Jahren wesentlich verandert, wird
hierdurch ebenfaills Grunderwerbsteuer
ausgeldst. Diese Grunderwerbsteuerzah-
lung ist gemidB Geselischaftsvertrag
anteilig von den beitretenden Komman-
ditisten zu tragen, durch deren Beitritt
insgesamt die Grunderwerbsteuerpflicht
ausgeldst wurde (vgl. § 4 Ziff. 7 Abs. 2 des
Geselischaftsvertrages).

3.3.2 Grundsteuer

Im Immobilien-Leasing-Vertrag ist verein-
bart, daB die Grundsteuer im Rahmen der
Nebenkosten vom Leasingnehmer 2zu
tragen ist.

3.3.3 Umsatzsteuer

Die Gesellschaft wird nicht gemi3R § 9
UStC zur Umsatzsteuer optieren.

4 Rendite
41 Pramissen

Als finanzmathematisch objektive Basis
fir Renditeberechnungen bei nicht
gieichbleibenden ZzZahlungsstrémen hat
sich die Methode des internen zinssatzes
weitgehend durchgesetzt. Die Rendite-
angaben des Beteiligungsangebotes wur-
den nach dieser Methode berechnet.

Die Liquiditatszufi(isse, die der Komman-
ditist durch seine Beteiligung erhait, be-
inhaiten rechnerisch nach Abzug der ver-
zinsung auch ROckfihrungen bzw, Erho-
hungen des Eigenkapitals. Hieraus resul-
tiert ein jahrlich veranderter Stand des
jeweils kalkulatotisch gebundenen Eigen-
kapitals (val. Planliquiditdtsrechnung und

bilita : I m
al.

Alle Renditeangaben beruhen auf der
Pramisse, daB der Kommanditist seine Be-
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teiligung nicht fremdfinanziert. Weiter
wird angenommen, daB der Anteil im Pri-
vatvermégen des Kommanditisten liegt
und beim Verkauf des Anteils kein steuer-
pflichtiger verduBerungsgewinn anfalit,
Ferner wird bei der Hohe der Veriustzu-
weisung 1997 unterstelit, das der Beitritt
der Kommanditisten mit Annahme der
Beitrittserkidrung zum 30.09.1997 wirk-
sam wird.

in der Renditeberechnung wurde ab dem
16.12.2006 ein Zinssatz von 8 % p. a. fir
die Berechnung der Leasingraten unter-
stellt. Dieser Durchschnittszinssatz er-
jaubt eine realistische Renditeaussage
Uber den Planungszeitraum von rund 19
Jahren.

Bei allen Renditeangaben in diesem
Beteiligungsangebot ist unterstelit, daB
die Beteiligung des Kommanditisten
durch veriduBerung des Leasingobjektes
nach  Ablauf des 20. Mietjahres
(15.12.2016) endet. Der Kommanditist
kann an den (ber die prospektierte Ren-
dite hinausgehenden maglichen Wertver-
anderungen des Leasingobjektes nur teil-
nehmen, wenn das vorgenannte Ankaufs-
recht nicht ausgelibt wird.

tm Jahr 1997 falit voraussichtlich eine Ver-
lustzuweisung von 100 % bezogen auf die
Kommanditeinlage an. Bei der Renditebe-
rechnung wird angenommen, da8 den
Verjustzuweisungen aus der Beteiligung
andere verrechenbare Einkiinfte des
Kommanditisten gegenuberstehen. Des
weiteren wird als Pramisse gesetzt, daB
auf der Ebene des Kommanditisten lber
die gesamte Beteiligungsdauer ein
gleichbleibender Crenzsteuersatz fur die
Steuereffekte (ESt) aus der Beteiligung
zum  Tragen kommt (exemplarische
Grenzsteuersdtze fir die Renditeberech-
nung 45 % und 53 %),

Der seit 1995 geltende Solidarititszu-
schlag (5012) ist bel alien Renditeangaben
aufgrund der zuletzt verdffentlichten
Koalitionsbeschilsse von derzeit 7,5 % ab
1998 mit 55 % bis einschlieBlich 2000
unterstellt. Dieser zZuschlag bewirkt eine
Erhéhung des Grenzsteuersatzes. Bej der
Berechnung der Basisrendite nach
Steuern wirkt sich der Solidaritits-
zuschlag aufgrund des verlustvortrages
allerdings nur im Jahr 1997 aus.

Solite das Solidaritdtszuschlagsgesetz
{ber den untersteliten Zeitraum hinaus
in 0. g. Form Glitigkeit besitzen, ist auf
den beim Kommanditisten entstehenden
Steuerbetrag zusatzlich 5,5 % Solidaritats-
zuschiag zu entrichten. Hierdurch kann
sich ab dem Jahr 2002 die Steuer-
belastung auf die kalkulierten steuer-
pflichtigen Gewinnzuweisungen erhhen,
mit der Folge einer Renditeverringerung
um bis zu 0,30% p.a. (bei einem
Grenzsteuersatz von 53 %).

4.2 Basisrendite
4.2.1 Ermittlung der Basisrendite

Zur Ermittlung der Basisrendite werden
die Ausschittungen und die Steueref-
fekte aus den Verlust- und Gewinnzuwei-
sungen herangezogen. in dieser Basisren-
dite sind insbesondere vorteile aus Sub-
stanzsteuereffekten nicht bericksichtigt.

Grenzsteuersatz a5 % 53 %
Basisrendite
nach Steuern p.a. 523 % 6,09 %
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= Veraleichsrendite
yor Steuern p.a. 860% 1313 %
(Nach Interner Zinssatzmethode)

Die Renditen sind fir rund 19 Jahre fest,
sofern die unter Ziff. 4.1 genannte An-
nahme eines 8%igen Zinssatzes zum
16.12.2006 eintritt. Insoweit sind die Ren-
diten abhangig von dem mit dem Lea-
singhehmer neu zu vereinbarenden Zins-
satz, da sich bei einem von 8,0 % p.a. ab-
weichenden Zins der kalkulierte steuer-
liche Ergebnisveriauf und die kalkulierte
Ausschittung verandern,

Hierdurch ergeben sich exempiarisch fol-
gende Renditen, gerechnet Giber die ge-
samte Beteiligungsdauer, bei neu verein-
barten zinssatzen ab dem 16.12.2006 von
p.a.:

7.0% 9,0 %

Basisrendite
nach Steuern p.a. 581 % 6,37 %

{Crenzsteuersatz 53 %;
nach interner Zinssatzmethode)
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Anderungen der geplanten Investitions-
kosten finren zu Keiner Minderung der
Basisrendite.

4.2.2 Planliquiditatsrechnung

Die Liquiditdtszu- und -abfliisse ergeben
sich aus den jahriichen Ausschittungen
zuziglich bzw. abzlglich der Steueref-
fekte (ESt).

Die Ausschittung fUr ein Geschaftsjahr
erfolgt grundsatzlich bereits im Januar
des folgenden Jahres (erstmais im Jjanuar
1999 flr 1998); vereinfachend wird sie bei
der Renditeermittiung zum 31.12. des be-
treffenden  Geschaftsjahres (erstmais
31.12.1998) berlcksichtigt.

Die Steuereffekte sind jeweils in dem Ge-
schaftsjanr angesetzt, fur das die einzel-
nen Vertust- bzw. Gewinnzuweisungen er-
foigen, da die Vorauszahlungen flr die
ESt schon wdhrend der laufenden Ge-
schaftsjahre angepaBt werden kdénnen.
(vgl. Anlage 1if und Ziff. 3.1.5.).

4.2.3 Rentabilitdtsberechnung

Die Rentabilititsherechnung basiert auf
den in der Planliguiditatsrechnung kalku-
lierten Liguiditdtszu- und -abfilssen. Der
jeweilige Stand der kalkulatorischen
Eigenkapitalbindung, die entsprechende
verzinsung sowie die RUckfihrung bzw.
der Einsatz von Eigenkapital werden ge-
trennt ausgewiesen. Aus den Liquiditits-
fllissen wird pro Janr zundchst kalkulato-
risch die vorgegebene Verzinsung des ge-
bundenen Eigenkapitals ermittelt. Der
verbieibende Betrag fihrt dann rechne-
risch zur RUcKflihrung oder Erhdhung der
Eigenkapitalbindung.

Bei Ausiibung des Ankaufsrechtes durch
den Ankaufsberechtigten mit wirkung
zum Ablauf des 20. Mietjahres (15.12.2016)
verbleibt dem Kommanditisten nach
Abzug der Restverbindlichkeiten der
Geselischaft ein VerauBerungserifs von
DM 50.000, (bezogen auf eine Komman-
diteinlage von DM 100.000,-). Der Vver-
auBerungserls entspricht hierbei der
kalkulierten Eigenkapitaibindung zum
15.12.2016 und fdnhrt somit zur prospek-
tierten Basisrendite.

Solite die Commerzbank AG ihr Ankaufs-
recht nicht ausiiben, ist das Leasingob-

jekt weiter an die SECUNDO vermietet
und an die commerzbank AG unterver-
mietet. In diesem Fall partizipiert der
Kommanditist an den mdglichen wert-
verdnderungen des Leasingobjektes.

Der in dem Leasingvertrag nach Ablauf
von 27 Mietjahren (Mietvertragsende) ver-
einbarte vertragliche Restwert fir das
Leasingobjekt betrdgt DM 46.848.700. Die
rechnerische Gesamtrendite fir eine
unterstellte Beteiligungsdauer von 27
Jahren ist somit abhdngig von der
weiteren Verwertung des Leasingob-
jektes und unterliegt den Immobilien-
typischen Chancen und Risiken.

Die Commerzieasing als erfahrener ver-
mieter von gewerblichen Immobilien
wird die Beteiligungsgeselischaft bel der
Weiterverwertung des Leasingobjektes
an diesem aus heutiger Sicht gutem
standort unterstiitzen.

4.3 Zusatzeffekte

in den Planrechnungen ist ein durch-
gehender Steuersatz von 53 % bzw. 45 %
(jeweils zzgl. Sol2) unterstellt. Liegt der
persdnliche Steuersatz eines Komman-
ditisten 2z.B. durch die Kirchensteuer
Uber den exemplarisch angegebenen
Steuersatzen, fiihrt dies indirekt zu einer
Verbesserung der Rendite.

Sinkt der personliche Steuersatz des
Kommanditisten in spateren Jahren nach
verrechnung der Verlustzuweisungen, so
erhdht sich die Rendite auf bis zu ca.
10,5 % p.a. hach Steuern. Die Beteiligung
ist damit eine ideale Erganzung zur
Zukunftssicherung bzw, Altersver-
sorgung.

wird der Anteil vererbt, bleibt aufgrund
der anfanglich ggf. negativen Bemes-
sungsgrundiagen weiteres Vermdgen des
Kommanditisten von der Erbschaftsteuer
befreit. Die Hohe, in welcher weiteres
vermégen Ubertragen werden kann,
wird in Anlage IV dargestelit. Die hieraus
mgéglichen Steuervorteile sind abhangig
von den individuell verschiedenen Steu-
erklassen und Steuersatzen,

Zusatzeffekte sind in der Basisrendite
nicht berlicksichtigt.
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5 Risikohinweise zur Beteiligung

51 Allgemeines

Die Beteiligung an der Erfurt KG ist eine
Investition, bei der der Kommanditist
nicht nur Chancen hat, sondern auch
Risiken tragt. Es handelt sich um eine
langfristige Investition, bel der unvor-
hersehbare zuk(nftige wirtschaftliche
und rechtliche eEntwicklungen die proji-
zierten Ergebnisse beeinfiussen kdnnen,
insbesondere sind auBerplanmagige Si-
tuationen, wie z. B. Anderungen der
steuerlichen Gesetzgebung, der Recht-
sprechung sowie der Verwaltungspraxis
nicht auszuschlieBen. Hierdurch kann die
verflgbarkeit, die Werthaltigkeit und die
verwertbarkeit des immobilien-
investments und damit die Rentabilitat
beeintrachtigt werden.

5.2 Gesellschaftsrechtliche Risiken

Die Interessen eines einzeinen Gesell-
schafters kénnen durch Mehrheitsent-
scheidungen beeintrachtigt werden, z. B.
durch Geselischafterbeschilisse, die ohne
Tellnahme des jeweiligen Gesellschafters
gefasdt worden sind. Weiterhin besteht
die MoOglichkeit der Majorisierung der
Cesellschaft durch den Eintritt eines
GroBkommanditisten; dies gilt insbe-
sondere Im Zusammenhang mit der zur
Sicherung der Investition gegebenen
Plazierungsgarantie.

Es kann grundsatziich nicht ausge-
schlossen werden, daB die Entwickiung
der Geselischaft durch Entscheidungen
des persdnlich haftenden Geselischafters
negativ beeinfiust wird.

Der Kommanditist haftet bis zur Eintra-
gung in das Handeisregister flir die
Zwischenzeitlich vorgenommenen Ge-
schafte der Gesellschaft unbegrenzt. vom
theoretischen Risiko einer (ber die Ein-
lage hinausgehenden Haftung bis zur Ein-
tragung gemaB § 176 HGB stellt die CFB
den Kommanditisten frei, sofern er un-
verzlglich die zu seiner Eintragung erfor-
derliche Volimacht (Prospektbeilage)
erteilt tvgl. auch ziff. 1.3.2).

Eventuelle rechtliche und steuerliche
Konsequenzen durch eine verspitete
vVolimachtserteilung tragt der Komman-
ditist. Das gleiche giit fir aufgrund

Rechtsnachfolge oder Anteilserwerb neu
hinzutretende Kommanditisten. Die im
Zusammenhang mit der volimacht an-
fallenden Kosten tragt der jeweilige Kom-
manditist.

Soweit investitionskostensteigerungen
eintreten, ist der Kommanditist verpflich-
tet, seine Kommanditeinlage bis zu maxi-
mal 10 % zu erhdhen (val. Ziff. 1.2.2).

5.3 steuerliche Risiken

Die Angaben zu den steuerlichen Konse-
quenzen basieren auf den derzeit giil-
tigen Steuergesetzen, ihrer Interpreta-
tion durch die Rechtsprechung, den Er-
lassen der Finanzverwaltung und der Lite-
ratur sowie auf den Erfahrungen des
prospektherausgebers aus Betriebsprii-
fungen friherer Immobilien-Leasing-
Fonds. Es gibt jedoch keinerlei Gewahr
daflr, daB die zugrundegelegte Rechts-
lage zuklinftig unveridndert fortbesteht.
Neben Anderungen der -einschligigen
Steuergesetze kénnen auch Anderungen
in der Finanzrechtsprechung oder der
Auffassung der Finanzverwaitung zu
einer abweichenden Behandiung fuhren.

FOr steuerliche Zwecke kann eine end-
giitige Festlegung Uber die Aufteilung
der Investitionskosten (z.B. Anschaf-
fungskosten fir Grundstiick/Gebaude
sowie Zurechnung zu den Werbungs-
kosteny grundsatziich erst in der Be-
triebsprifung erfolgen. Eine abwei-
chende Aufteilung durch die Finanzver-
waltung wirkt sich unmittelbar auf die
Hbhe der steuerlichen Ergebnisse der Ge-
sellschaft und damit auf die Hbhe der
Steuerent- bzw. -belastungen der Gesell-
schafter aus.

Die durchgehenden Planrechnungen im
Prospekt unterstellen hinsichtiich der
Entnahmen keine Verlustausgieichsbe-
schrankung. Aufgrund der Erfahrungen
der friheren Jahre ist jedoch eine restrik-
tivere Interpretation des § 15 a EStG
durch die Rechtsprechung oder die Fi-
nanzverwaltung nicht ausgeschiossen.
Dies wiirde zu einer Renditeminderung
flhren tvgl. Ziff. 3.1.4).

Da Uber die endglitige Mdhe der steuer-
lichen Ergebnisse der Geselischaft und
die daraus resuitierenden Steuerwirkun-
gen erst nach Beendigung der Betriebs-
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prafung und der sich daran anschiieBen-
den einheitlichen und gesonderten Steu-
erfestsetzung - moglicherweise sogar
erst nach burchfUhrung eines Einspruchs-
und Klageverfahrens - Kiarheit besteht,
kbnnen ggf. Nachforderungsanspriiche
der Wohnsitzfinanzamter entstehen, die
u. U, gem. § 233 a AQ zu verzinsen sind.

5.4 sonstige Risiken
5.4.1 Objektrisiken aus Vertragen

Nach glltigem Leasing-EriaB ist fir die Zu-
rechnung des wirtschaftlichen Eigentums

erforderlich, daB die Erfurt KG das Risiko

der Mangelhaftigkeit, Unbenutzbarkeit
und des zufilligen untergangs bzw. der
ganzen oOder teilweisen Zerstdrung des
Leasingobjektes tragt. Tritt ein soicher
Fall ein, kann der Leasingnehmer seine
Zahlungsverpflichtung mindern bzw.
einstellen. Diese Risiken verbleiben somit
beim Kommanditisten.

Einen Teil der genannten Risiken deckt
die Feuer-/Extended-Coverage Vversiche-
rung ab (z, B, Brand, Expiosion, sturm,
Hagel etc.).

Hat der Leasingnehmer aber die Ver-
sChlechterung des Leasingobjektes oder
die vorzeitige Kindigung zu vertreten,
bleibt er zur Zahiung verpflichtet.

Die prospektierte Rendite basiert auf der
Annahme, daB der Ankaufberechtigte
sein  Ankaufsrecht mit Wirkung zum
Ablauf des 20. Mietjahres ausiibt. Sollte
dieses Recht nicht ausgelibt werden, ist
die Rendite auf das zu diesem Zeitpunkt
noch effektiv gebundene Eigenkapitai
abhangig von dem mit dem Leasing-
nehmer f{ir die Restiaufzeit von 7 Jahren
neu zu vereinbarenden zinssatz fur die
Leasingraten sowie von der weiteren
Verwertung des Leasingobjektes nach
Ablauf dieser Zeit und unterliegt
insoweit immobilientypischen Risiken
und Chancen (vagl. Ziff. 4.2.3).

5.4.2 Fungibilitdt der Anteile

Bei jeder beabsichtigten verduBerung
bzw. Anteilsibertragung sollte ein Steu-
erberater hinzugezogen werden,

1. um eine nachtragliche Aberkennung
der geltend gemachten Verlustzuwei-
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sung wegen “Liebhaberei® auszu-
schlieBen (vgl. Ziff. 3.1.2) und

2. um die Steuerpflicht des verduBe-
rungsgewinnes zu vermeiden (vgl. Ziff.
3.1.1.

Zur Erzielung der prospektierten Rendite
bendtigt der Kommanditist einen ver-
kaufspreis, der der Kapitalbindung zum
VerauBerungszeitpunkt entspricht (vgl.
Aniage llla, spalte 5. FUr eine derartige
Veraugerung von Anteilen an immobilien-
Fonds gibt es jedoch keinen geregelten
Markt. Die Fungibilitat ist eingeschrankt.
Daher ist nicht unbedingt gewanrleistet,
dag im Fall einer verduBerung ein ange-
messener Kaufpreis erzielt werden kann.
Zur mdglichen Ausldsung der
Grunderwerbsteuer bei Anteilsibertra-
gungen vergleiche Ziff. 3.3.1.

5.4.3 Renditeanderung bei Zins-
anderung

Die Leasingraten fur den Eigenkapitalan-
teil sind bis zum Ablauf des 10. Mietjahres
fest vereinbart., Ab dem 11. Mietjahr
wurde ein durchschnittlich zu erwarten-
der Zins von 8,0 % p. a. unterstellt. Liegt
der tatsachlich vereinbarte Zins unter
dem angenommenen, werden sich die
Ausschlttungen vermindern, liegt der
tatsachlich vereinbarte zins {iber dem an-
genommenen, werden sich die Ausschut-
tungen erhéhen. In beiden Fallen wird
sich der prospektierte steuerliche verlauf
andern. Die Renditeauswirkungen sind
unter Ziff. 4.2.1 beschrieben.

6 "GrofBe Steuerreform”
6.1 Zlielsetzung

Im Rahmen ihrer initiativen zur grundie-
genden Reform der Einkommensbe-
steuerung hat die Bundesregierung 1996
die Steuerreform-Kommission eingesetzt.
Auftrag dieser war es, vorschlage vorzu-
legen, die noch 1997 gesetzgeberisch
umgesetzt werden sollen. Die Ziele der
Reformkommission sind,

m  die steuerlichen Rahmenbedingun-
gen fir Investitionen in Deutschiand
Zu verbessern;

1
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m Steuergerechtigkeit durch Rickbe-
sinnung auf die tragenden Grund-
pfeiler unseres Steuerrechts zu ver-
bessern;

m  sowie das Steuerrecht fir 8lrger,
wirtschaft und verwaltung transpa-
renter und einfacher zu gestaiten.

Am 22. Januar 1997 wurden die Ergeb-
nisse zur grundlegenden Reform der Ein-
kommensbesteuerung der breiten
Offentlichkeit vorgestelit. Die nachfol-
genden AusfUhrungen eriautern die auf
die Kommanditbeteiligung wirkenden Re-
formvorschidge der Steuerreform-Kom-
mission.

6.2 Vorschldage der Reformkommission

Eine splirbare Senkung der Tarifsteuer-
sitze bei der Einkommensbesteuerung
von z. Zt. 53 % auf 39 % ab 1999. Der
Spitzensteuersatz solt bereits bei einem
zu versteuernden Einkommen von
DM 90.000 bei Anwendung der Grund-
tabelle und DM 180.000 bel Anwendungd
der splittingtabelle wirksam werden.

Als weitere Mainahme wurde vorgeschia-
gen, den als Zuschiag zur Einkommen-
IKOrperschaftsteuer erhobenen Solidari-
tatszuschlag von derzeit 7,5% ab 1998
um 2 Prozentpunkte auf 55% abzu-
senken und schiieBlich so schnell wie
moglich ganzlich abzuschaffen.

Des weiteren hat die Reformkommission
die verldangerung der Spekulationsfrist
fUr Grundstlicke (§ 23 EStG) auf 10 Jahre
vorgesehen. Demnach ist ein privater
VerduBerungsgewinn unter Berlcksichti-
gung der Spekulationsfrist weiterhin
nicht steuerpflichtig.

6.3 Auswirkung auf die Beteiligung

Eine Senkung des Hochststeuersatzes auf
39 % wirkt auf die Betelligung positiv,
denn insbesondere die mit 53 % kalku-
lierten steuerpfiichtigen Gewinnzuwei-
sungen der spateren Jjahre tvgl. Anlage il
Spaite 2) wirden demnach mit nur 39 %
besteuert. Uber daraus entstehende
Liquidititsvorteile auf Ebene des Kom-
manditisten steigt die Rendite auf
7,43 % p. 2. hach Steuern,

Die Senkung des Solidaritatszuschlages
von derzeit 75% auf 55% ab 1998
(untersteiit bis 20000 ist Dbereits
berdcksichtigt (vgl. Ziffer 4.1).

Die vorgesehene veridngerung der Spe-
kulationsfrist hat direkt keinen Einfiug
auf das Cesamtkonzept. Wird innerhalb
der {iber rund 19 lahre angelegten Betei-
ligung der Kommanditanteil verduBert,
so ist ein VerduBerungsgewinn nicht
steuerpflichtig, sofern die gesetzliche
Spekulationsfrist Gberschritten ist.

Nach derzeitigem Stand des politischen
Abstimmungsprozesses ist offen,
inwieweit und in welchem Zeitrahmen
sich die mit der "GroBen Steuerreform”
verbundenen Zielsetzungen verwirk-
lichen lassen.

7 Prospektprifung

Da jeder Interessent mit seiner Beteili-
gung unterschiedliche ziele verfolgt,
solite er die Angaben und Annahmen im
Beteiligungsprospekt unter Berlicksichti-
gung seiner personlichen Situation kri-
tisch prifen und wilirdigen. Ggf. solite
fachlicher Rat (z. B. eines Steuerberaters,
wirtschaftsprifers) eingeholt werden.

Eine von uns beauftragte wirtschaftspra-
fungsgeselischaft hat Uber ihre nach MaB-
gabe der Stellungnahme WFA 1/1987 des
Instituts der wirtschaftsprifer durchge-
fihrte Prospektprafung und deren Er-
gebnis einen Bericht erstattet, der
wesentliche Feststeliungen zu diesem
prospekt enthdit. Dieser Bericht enthalt
keine Beanstandungen und wird jedem
ernsthaften Interessenten auf Anfrage
zur verflgung gestellt, sobald er der
Erfurt KG in vervielfaltigter und gebunde-
ner Form vorliegt.

Die Herausgabe des Prospektes erfolgt
am 14.05.1997,

Flr den Inhalt des Prospektes sind die bis
zur Herausgabe bekannten oder erkenn-
baren umstande maBgeblich.

Die Haftung der gegenwartigen und zu-
kiinftigen Vertragspartner sowie Pros-
pektverantwortlichen und ihrer Ange-

CFB-FONDS Nr. 105

194



2 LEASING «~ - :
CFB-FONDS Nr. 105

stelliten fUr unrichtige oder unvolistin-
dige Tatsachenangaben im Prospekt oder
fOr die Verietzung von Aufklarungspfiich-
ten ist auf vorsatz und grobe Fahridssig-
keit beschrankt,

Ebenso ist die Haftung flr unzutreffende
Prognosen, fUr unzutreffende Wertun-
gen oder f(r unzutreffende steuerliche
Annahmen auf vorsatz und grobe Fahr-
lassigkeit beschrankt.
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Aniage |

Finanz- und investitionsplan 1997

]

% der
Ausgaben TOM Gesamtausgaben
Grundstick (incl. Nebenkosten) 7.500 6,7
Cebaude (incl. Nebenkosten) 84.890 76,0
Sonstige Aufwendungen {(z. B. Bauzinsen) 5.531 5,0
Disagio 5720 5.1
Finanzierungsaufwand {ab Mietbeginn) 32.844 34
Konzeptionsgeblhr 575 0.5
Verwaltungskosten 155 01
vermittiungsgeblhr Eigenkapital 2.535 2.3
Plazierungsgarantie 1.014 09
= Gesamtausgaben 111.764 100,0

% der

Finanzierung ™M Gesamtfinanzierung
Kommanditeiniagen 50.700 45,4
Kommanditeiniagen der Altgeseilschafter 20 01
Langfristige Hypothekendarlehen 57.200 51,1
Leasingrate 1897 3.844 34
= Gesamtfinanzierung 111.764 100,0
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Effektiver Eigenkapitaleinsatz fiir eine Beteiligung von
DM 100.000,--
(alle Angaben in D)

Grenzsteuersatz: 53%
(zzgl, solidaritdtszuschiag 7,5 %)

Einzahlung 1987 o 100.000
Verjustzuweisung 1997 400.000
Entsprechende Steuerersparnis /. 56.975

(vgl. Ziff. 4.1 und Ziff. 4.2.2)

Effektiver Eigenkapitaleinsatz 1997 43.025

Grenzsteuersatz: 45%
(zzgl. solidaritatszuschlag 7,5 %)

Einzahiung 1997 100.000
verlustzuweisung 1997 100.000
Entsprechende Steuerersparnis /. 48.375

(vgil. Ziff. 4.1 und Ziff. 4.2.2)

Effektiver Eigenkapitaleinsatz 1997 51.625

3
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Anlage Ill
L Planliquiditatsrechnung fir elne Betelligung von DM 100.000 i
Gewinn (+) Entiastung (+) Ausschittung (+} ZuUfluB (+)
verlust ¢ Belastung (-} Einzahiung ¢ AbfiuB )
Grenzsteuersatz 53% = (3} +(4)
Solidaritdtszuschiag (19871 7,5 %
1) (2} (3) {4 (5}
1897 -100.000 56.975 *1) -100.000 -43.025
1998 0 0 3.000 3.000
1999 0 0 3.000 3.000
2000 0 0 3.000 3.000
2001 0 0 3.000 3.000
2002 1.879 - -1.049 4.100 3.051
2003 3.563 -1.888 4,100 2.212
2004 3.626 -1.922 4,100 2.178
2005 3.692 -1.957 4.100 2.143
2006 3.762 -1.894 4.100 2.106
2007 6.301 -3.340 6.000 2.660
2008 6.472 -3.430 6.000 2,570
2009 6.657 -3.628 6.000 2,472
2010 6.858 -3.635 6.000 2.365
2011 7.074 -3.749 6.000 2.251
2012 10.370 -5.486 7.250 1.754
2013 10.773 -6.710 7.250 1.540
2014 11.208 -5.941 7.250 1.309
2015 11.682 -6.191 7.250 1.059
15.12.2016 12.267 -6.501 7.250 749
VerduBlerungserlis 50.000 50.000
summe 6.285 644 48.750 49,384
Summe inkl. Zeichnungsbetrag 148.750

*1) Zur Auswirkung der Verlustzuweisung 1997 vgl. 2iff. 4.2.2und 3.1.5

Geringflgige Abweichungen sind auf Rundungsdifferenzen zurGckzufihren.
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Aniage ill a

{ Rentabilititsberechnung flir eine Beteiligung von DM 100.000 |
T FETE Senianital i T - -
ZUfiug (+) verzinsung Riickzahlung {(+) Bindung
Abflus ) 6,0807% Einsatz ¢
vgl. spaite (5 auf (5) d. vorjahres ={2) [/, (3) = vorjahr /. (4)
Anlage tll
(1L (2 {3) {4) (5
1997 -43.025 . 0 -43.025 43.025
1998 3.000 2.621 379 42.646
1999 3.000 2.597 403 42.243
v 2000 3.000 2.573 427 41.816
‘ 2001 3.000 2.547 453 41.363
2002 3.051 2.519 532 40.831
2003 2.212 2.487 -275 41.106
2004 2.178 2.504 -325 41.432
2005 2.143 2.523 -380 41.812
2006 2.106 2.547 -440 42.252
2007 2.660 2573 87 42.165
2008 2.570 2.568 1 42.164
2009 2.472 2.568 -97 42.260
2010 2.365 2.574 -209 42.469
2011 2.251 2.587 -336 42.805
2012 1.754 2.607 -853 43.658
2013 1.540 2.659 -1.119 44.777
2014 1.309 2.727 -1.418 46.195
2015 1.068 2.814 -1.755 47.950
N 15.12.2016 749 2,799 *1) -2.050 50.000
Verdufierungserits 50.000 50.000
summe 49.394 49.394 o

*1) Das noch in 2015 gebundene Eigenkapital wird far 11,5 Monate
{bis 2um 15.12.2016) kalkulatorisch verzinst.

Geringfligige Abweichungen sind auf Rundungsdifferenzen zurtckzuf(ihren.
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Anlage IV
Bemessungsgrundlagen f£lur Substanzsteuern
fir eine Beteiligung von DM 100.000
Zeitpunkt Bemessungsarundlage Bemessungasarundlage
{iew. 01.01) Erbschaftsteuer Schenkungsteuer
(%)) 2) 3)
1998 -1.744 46.912
1999 -2.299 45.481
2000 -2.854 44.017
2001 -3.409 42.518
2002 -3.965 40.982

* Die oben genannten Werte flr eine Beteiligung von DM 100.000 basieren
auf schatzungen.

* Bei der Erbschaftsteuer bleibt zusatzlich zur Beteiligung (Eigenkapital-
bindung) sonst steuerpflichtiges Vermdégen in Hohe der negativen
Werte steuerfreil.

* Eine Abweichung bei der Festsetzung der Werte fUr den Grundbesitz durch
die Finanzbehorde (z.B. im Zusammenhang mit noch bestehenden Aus-
legungsfragen bei der Anwendung der Neuregelungen gemaB Jahres-
steuergesetz 1997) beeinfluBt die absolute Hdhe der Bemessungs-
grundiagen; die dargestellte relative Entwickiung der geschitzten Werte
bleibt in etwa bestehen (vgl. 3.2.2).
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Anlage V
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{ Grenzsteuersatz 53 % zzgl. SolZ 1997 ).
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Anlage VI
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GESELLSCH

§1
Firma und Sitz
1. Die Firma der Gesellschaft lautet:

immobilienvermietungsgesellschaft
pr. Gubeit & Co.
Objekt Erfurt KG

2. Sitz der Ceselischaft ist Disseldorf,
§2
Gegenstand des Unternehmens

1. Gegenstand des Unternehmens ist
der Erwerb, die Bebauung, Vermietung,
verpachtung und Verwaltung von Grund-
stucken und Geb3uden, insbesondere der
Erwerb eines Grundstlckes mit auf-
stehendem Bank- und Geschiftsgebiude
und Tiefgaragensteliplatze in Erfurt und
dessen langfristige vermietung im Rah-
men eines Immobilien-Leasing-vertrages.
Es werden keine genehmigungspfiichti-
gen Tatigkeiten im Sinne des § 34 ¢ Ge-
werbeordnung ausgelibt.

2. Die Cesellschaft ist berechtigt, alle
mit dem Ceselischaftszweck zusammen-
hiangenden Geschafte wahrzunehmen.

§3
Dauer, Ceschiftsjahr der Geselischaft

1. Die gGeselischaft ist Dbis zum
31.12.2023 fest abgeschlossen und ver-
lingert sich danach auf unbestimmte
Zeit. Jeder Gesellschafter kann seine Be-
teiligung unter Einhaltung einer Xindi-
gungsfrist von sechs Monaten auf das
Ende eines jeden Geschaftsjahres, erst-
mals zum 31.12.2023 kiindigen. Eine Kin-
digung ist auBerdem fristios zuldssig,
wenn aufgrund des im § 6 Ziff. 6 geregel-
ten Ankaufsrechts das dort genannte
Leasingobjekt verduBert worden ist und
die Gesellschaft daraufhin nicht aufgeldst
wird. Die Kindigung hat durch einge-
schriebenen Brief gegeniiber der Gesell-
schaft zu erfoigen.

2. Das Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

LEASING

AFTSVERTRAG

§4
Cesellschafter, Ceselischaftskapital

1. An der Gesellschaft sind beteiligt:

a) als persdnlich haftender Gesellschafter
Herr Dr. Manfred Gubelt, DUsseldorf
Der perstniich haftende Geselischaf-
ter ist mit einer Kapitaleinlage nicht
beteiligt. Er hiit demzufolge keinen
Kapitalanteil.

b) als Kommanditist

NOVELLA Grundstiicks-vermietungs-
gesellschaft mibH, Disseldorf

- nachfoligend NOVELLA genannt -

mit einer Kommanditeinlage von
DM 1.200,-

o als Kommanditist
Herr wWolfgang Reeder, Ennigerioh

mit einer Kommanditeiniage von
DM 18.800,

Der personlich haftende Geselischaf-
ter ist ohne zustimmung der Mitgeseli-
schafter berechtigt, das Kommanditka-
pital durch Aufnahme weiterer
Gesellschafter (Neugesellschaftern) auf
DM 50.720.000,-- zu erhdhen.

Die NOVELLA ist berechtigt an der
Erhdhung des Kommanditkapitals vorab

so teilzunehmen, daB Ihr Anteil am

Gesamtkapital unverandert bleibt. Eine
Erkidrung hierzu hat die NOVELLA
spatestens bis zum 29.08.1997 gegeniiber
dem persdnlich haftenden Gesellschafter
abzugeben.

2. Die Kapitaleinlagen der Kommandi-
tisten (Kommanditeinlagen sind bar zu
leisten und wie folgt zur Zahlung fallig:

100 % der Kommanditeinlage am 01.12.1997

3. Des weiteren ist der personlich haf-
tende Gesellschafter ohne Zustimmung

CFB-FONDS Nr. 105
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der Mitgeselischafter berechtigt, bei In-
vestitionskostensteigerungen des Lea-
sing-Objektes neben der Aufnahme zu-
satzlicher Fremdmittel das Kommandit-
kapital um bis zu 10 % (NachschuBpfiicht
der Kommanditisten) auf maximal
DM 55.792.000,-- zu erhéhen.

Die erhdhten Kommanditeinlagen der
Kommanditisten sind bar zu leisten und
nach Endabrechnung der Investitions-
Kosten voraussichtlich zum 01.,12.1997
oder zu einem von dem perséniich haf-
tenden Gesellschafter zu benennenden
spiteren Zeitpunkt zur Zahlung fallig.

Die Rendite auf das insgesamt kalkuia-
torisch gebundene Eigenkapital darf
durch die NachschuBpflicht nicht vermin-
dert werden.

4. Die Kommanditeiniagen stellen 2u-
gleich die in das Handelsregister einzutra-
genden Hafteinlagen als auch die im ver-
haltnis zur Gesellschaft geschuideten
Pflichteinlagen dar. Die Haftung der Kom-
manditisten beschrankt sich auf die HOhe
der vereinbarten und als Haftsumme in
das Handelsregister eingetragenen Ein-
lagen. Die Haftung erlischt, wenn und so-
weit die Einlage geleistet ist. Soweit Aus-
schittungen Entnahmen im Sinne von
§172 Abs. 4 HGB darstellen, febt in die-
sem Umfang die Haftung wieder auf.

5. Jede natiirliche oder juristische per-
son kann sich als Kommanditist an der Ge-
selischaft beteiligen. Die Kommanditein-
lage jedes weiteren beitretenden Kom-
manditisten muf3 mindestens (ber DM
50.000,- oder einen durch 10.000 teilba-
ren, hdheren Betrag lauten.

6. Gerat ein Kommanditist mit einer
falligen Einzahlung nach Ziff. 2 bzw. 3
nach schriftlicher Mahnung mehr als vier
Wochen in Verzug, so kann der person-
lich haftende Gesellschafter, gleichzeitig
in Vertretung der Gbrigen Geselischafter,
den Kommanditisten durch schriftliche
Erkiarung ihm gegenliber fristios aus der
Geselischaft ausschlieBen. Die Folgen der
AusschlieBung bestimmen sich nach §§ 13
und 15.

Die AusschlieBung kann auch auf den
noch nicht eingezahiten Teil der Xom-
manditeinlage beschrankt werden. §4
2iff. 5 Satz 2 gilt flir den nach der Aus-

schiieBung verbleibenden Teil der Kom-
manditeiniage nicht. Der sdumige Kom-
manditist hat auf die verspitete Einzah-
lung verzugszinsen seit Failigkeit in Hohe
von 5% Uber dem Diskontsatz der
Deutschen Bundesbank zu zahlen.

Die Celtendmachung eines weiterge-
henden Schadens durch die Geselischaft
bleibt vorbehalten.

7. Jeder Kommanditist kann seine
Kommanditbeteiligung einschliedlich
aller Geselischafterkonten mit Zustim-
mung des persénlich haftenden Gesell-
schafters, die nur aus wichtigem Grunde
versagt werden darf, ganz oder teilweise
verausern oder sonst darliber verfiigen.

in jedem Fall ist eine VerauBerung nur
mit Wirkung zum 31. Dezember eines je-
den Jahres mdglich, im Fall der
Verduperung oder sonstigen verfligung
gilt § 4 Ziff. 5 entsprechend. Alle Kosten
und Abgaben, die mit einer verfligung
liber die Kommanditbeteiligung ver-
bunden sind, tragt der Kommanditist.
Das gilt auch flr jene Xosten und
Abgaben, die bei einem Erbfall entstehen
sowie fur Kosten und Geblhren, die im
Zusammenhang mit dem Erwerb bzw.
der Eintragung der Xommanditbeteili-
gung im Handeisregister anfallen. Solite
durch eine spidtere Verfigung Uber die
Beteiligung Grunderwerbsteuer ausge-
16st werden, 50 ist diese anteilig von den
beitretenden Kommanditisten zu tragen,
durch deren Beitritt insgesamt die
Grunderwerbsteuerpflicht ausgelost
wurde. Die in § 4 2iff. 1 b) und ¢) bezeich-
neten Kommanditbeteiligungen sind von
den in § 4 Ziff. 5 und 7 genannten Rege-
lungen ausgenommen.

§5
Geselischafterkonten

1. Fir jeden Kommanditisten wird ein
Geselischafterkonto (Kapitalkonto ), ein
sonderkonto (Kapitalkonto Il) sowie ein
Veriustkonto gefithrt. Alile Konten sind
unverzinsilich.

2. Das Gesellschafterkonto (Kapital-
konto i wird als Festkonto fiir die Kapital-
anteile der Geselischafter gefihrt. Es ist -
vorbehaltlich der Regelungen in §15 -

CFB-FONDS Nr. 105
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allein maBgebend flr die Beteiligungen
der Cesellschafter am Vermdaen, am Ce-
winn und Verlust der Gesellschaft sowie
fur alle Cesellschafterrechte.

Eine nach § 12 Ziff. 3 vorgenommene
Rickzahlung aus der geleisteten Einlage
vermindert das GCesellschafterkonto ent-
sprechend.

Die Gewinn- und Verlustverteilung der
Gesellschaft richtet sich nach dem Stand
der Kapitalkonten! zum Ende des Ge-
schaftsjahres. Die im Kalenderjahr 1997
beitretenden Geselischafter (ibernehmen
anteilig, entsprechend ihrer kapitalmasi-
gen Beteiligung bestehende Verlust
sonderkonten der derzeitigen Komman-
ditisten, wie sie sich zum 31.12.1996 er-
geben haben.

Im (brigen wird das Ergebnis des Ge-
schiftsjahres 1997 so verteilt, dag samt-
liche im Ceschéaftsjahr 1997 beitretenden
Kommanditisten (Neugeselischafter) ent-
sprechend ihrem Beteiligungsverhaditnis
bez(glich des Ergebnisses des Geschafts-
jahres 1997 gleichgestellt sind. Das heist:
von dem Ergebnis 1997 erhaiten die ge-
gebenenfalls nach dem 30.09.1997 bei-
tretenden Kommanditisten  Anteile
vorab, bis samtliche Neugeselischafter
bezliglich des Ergebnisses des Geschafts-
jahres 1997 gleichgestelit sind.

Dariiber hinaus werden die Ergebnisse
der Folgejahre so verteilt, das samtliche
bis zum AbschiuB der plazierung beitre-
tenden Kommanditisten entsprechend
ihrem Beteiligungsverhiditnis beziglich
ihres steuerlichen Ergebnisses weitest-
gehend gleich gestelit sind. Die prospek-
tierte Rendite und die veriustzuweisung
der in 1997 beigetretenen Gesellschafter
darf hierdurch nicht vermindert werden.

3. Auf dem Sonderkonto (Kapitalkonto
i) werden Ausschittungen im Sinne des
§ 12 Abs. 1 und GCewinne erfaBt, soweit
letztere nicht zum Ausgleich eines ver-
lustvortrages zu verwenden sind.

4. Auf dem Verlustkonto werden ver-
luste verbucht. Spatere Gewinne werden
vorab bis zum Ausgleich des Veriustvor-
trages auf diesem Konto verbucht.

§6
Geschiftsfithrung und Vertretung

1. Die GeschidftsfUhrung und vertre-
tung obliegt dem persénlich haftenden
Geselischafter. Er ist befugt, im Rahmen
der GeschaftsfUhrung namens und fir
Rechnung der Gesellschaft Dritte mit be-
stimmten Aufgaben zu beauftragen.

per persdnlich haftende Gesellschaf-
ter ist berechtigt, dem jeweiligen In-
haber der in § 4 Ziff. 1 ¢} genannten Kom-
manditbetelligung Einzelprokura zu er-
teilen, mit der besonderen Befugnis, ver-
duBerung und Belastung von Crundbesitz
vorzunehmen., Hiermit wird Herrn
Wolfgang Reeder die entsprechende
Einzelprokura fir die Geselischaft erteilt.

2. Der persdnlich haftende Gesellschaf-
ter hat die Geschifte mit der Sorgfait
eines ordentlichen Kaufmannes zu fih-
ren. Er ist von dem Wettbewerbsverbot
des § 112 HGB entbunden. Ferner ist es
ihm gestattet, im Namen der Gesellschaft
mit sich im eigenen Namen oder als ver-
treter eines Dritten Rechtsgeschifte vor-
zunenmen, soweit diese zur Erreichung
des Ceselischaftszweckes erforderlich
sind (§ 181 BGB). Dariiber hinaus ist der
persbnlich haftende Gesellschafter be-
rechtigt, die sonderabschreibung gemas
Fordergebietsgesetz abweichend von
der zeitanteiligen Verteilung vorzuneh-
men. Die prospektierte Rendite und die
Verlustzuweisung der in 1997 beigetre-
tenen Geselischafter darf hierdurch nicht
vermindert werden.

3. Die Vergutung flr die Ubernahme
der personlichen Haftung betragt bis zu
DM 5.000 - jahrlich. Die verg(tung far die
Geschaftsfihrungstitigkeit betragt bis zu
DM 30.000,~ jahrlich. Die genaue HOhe
wird jeweils durch die Geselischafterver-
sammiung unter Berlcksichtigung aller
mafgeblichen Umstinde festgelegt.

Diese verglitungen gelten im Verhilt-
nis der Gesellschafter untereinander als
Aufwand der Gesellschaft. Sie sind auch
in  Verlustjaghren zu zahlen. Nachge-
wiesene Ausiagen sind zusatzlich zu der
verglitung zu erstatten.

4, FOr alle Gber den gewbdhnlichen Ge-
schiftsbetrieb der Gesellschaft hinausge-
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henden Geschafte ist ein Geselischafter-
beschiuB erforderlich, soweit sie im
Einzelfall einen  Geschaftswert von
DM 9.000.000,-- Ubersteigen.

Dies gilt insbesondere flr:

a) den Erwerb, die verduBerung und die
Belastung von Grundbesitz,

b} den Abschiu und die Aufhebung von
Darlehensvertragen, mit Ausnahme
derjenigen Darlehensvertrige, die zur
Finanzierung des Mietobjektes zu
marktiblichen Konditionen abge-
schlossen oder prolongiert werden,

¢ die Ubernahme von Blirgschaften, Ga-
rantien und sonstigen Gewadhrleistun-
gen,

d) den AbschiuB, die Klindigung und die
Aufhebung von Mietvertragen,

e} die Vornahme von Erweiterungsin-
vestitionen.

5. Erweiterungsinvestitionen mdssen
durch Fremdmittel finanziert werden.
Die Beteiligungsrendite der Kommandi-
tisten darf dadurch nicht vermindert
werden.

6. Der persdnlich haftende Gesellschaf-
ter ist ohne Zustimmung der Komman-
ditisten befugt, ein Ankaufsrecht zum
Ablauf des 20. Mietjahres des in § 2 dieses
Geselischaftsvertrages erwihnten timmo-
bilien-Leasing-vertrages zugunsten des
Leasingnehmers oder zugunsten von
Dritten an dem dem Leasingnehmer ver-
mieteten Crundstiick mit Geb3ude einzu-
raumen.

Der Kaufpreis flr das OGrundstlick
nebst Baulichkeiten und Anlagen darf
nicht niedriger sein als der - ausgehend
von den objektbezogenen Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten - steuerliche
Restwert zum Ankaufszeitpunkt, der auf
Basis einer linearen AfA fUr die Bau-
lichkeiten und Anlagen ermitteit wird.

§7
Jahresabschiugs

Der personlich haftende Gesellschaf-
ter hat innerhalb von finf Monaten nach
SchiuB deg Geschiaftsjahres den Jahresab-
schiug (Bilanz, Gewinn- und Verlustrech-
nungl und die steuerliche Einnahme-
UberschuBrechnung nach den Grund-
sdtzen ordnungsgemiBer Buchflihrung
und Bilanzierung aufzusteilen und durch
einen wirtschaftspriifer prufen und tes-
tieren zu lassen.

§8
Uberwachungsrecht

pDie Kommanditisten haben (iber das
gesetzliche Uberwachungsrecht hinaus
das Recht, die Blcher und alle sonstigen
Ceschiftsunteriagen der Geselischaft je-
derzeit auf eigene Kosten durch von
Berufs wegen zur Verschwiegenheit ge-
gentliber Dritten verpflichtete Sachver-
sténdige einsehen zu lassen, sowie alle er-
forderlichen Aufklarungen zu veriangen.

§9

Einberufung der
Cesellschafterversammiung

1. Die ordentliche Gesellschafterver-
sammiung findet innernaib von neun Mo-
naten nach SchiuB eines jeden Geschafts-
jahres statt. Sie ist durch den persénlich
haftenden Geselischafter einzuberufen.

2. Eine gauBerordentliche CGCesell-
schafterversammiung hat stattzufinden,
wenn der personlich haftende Gesell-
schafter dazu einlddt oder wenn Gesell-
schafter, die mindestens 25 % der Kapi-
talanteile vertreten, dies schriftlich unter
Angabe des Zwecks und der Grinde be-
antragen. im letzten rall 1adt der per-
sonlich haftende Gesellschafter zur
auBerordentlichen Geselischafterver-
sammiung ein.

3. Mit der Einladung zur ordentlichen
Gesellschafterversammiung ist den Ge-
selischaftern die Tagesordnung, der mit
dem Bestitigungsvermerk des Wirt-
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schaftsprifers versehene JahresabschiuB
der Geselischaft und die steuerliche Ein-
nahme-UberschuBrechnung zu uUbersen-
den. Mit der Einladung zur auBerordent-
lichen Geselischafterversammlung ist den
Gesellschaftern die Tagesordnung zu
{ibersenden.

Die Einladungen zu den ordentlichen
Geselischafterversammiungen sind min-
destens drei Wochen, die Einladung zu
einer auBerordentlichen Gesellschafter-
versammiung mindestens zehn Tage
oder, wenn sachlich begrindet, eine je-
weils angemessene Frist vorher abzu-
senden. Die Einladungen gelten als ord-
nungsgemal abgesandt, wenn sie bis
Zum Beginn der angegebenen Fristen an
die letzte der Geselischaft bekanntge-
gebene Adresse zum Postversand ge-
geben worden sind.

§10

Ceselischafterversammiung,
Gesellschafterbeschlilsse

1. Die Geselischafterversammiung wird
vom personlich haftenden Gesellschafter
geleitet. Er kann einen Dritten mit der
Leitung der GCesellschafterversammiung
beauftragen.

2. Die Gesellschafterversammiung be-
schlieBt u. a. Uber die

a) Feststellung des Jahresabschiusses
gem. § 7 dieses Vertrages;

b} Entlastung des persdnlich haftenden
Gesellschafters;

¢ Wahi des AbschiuBprifers,
o Anderung des Gesellschaftsvertrages;

e) Auflosung der Geselischaft, die nicht
vor Beendigung des immobilien-Lea-
sing-Vertrages mit der SECUNDO
Grundstlicks-vermietungsgesellschaft
mbH, Dusseldorf, zuldssig ist;

fi Festlegung der Hohe der Ta3tigkeits-
vergltung des personiich haftenden
Gesellschafters;

g) in § 6 Ziff. 4 dieses Gesellschaftsvertra-
ges aufgeflnrten Geschéafte;

e S
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h) Erteilung von Weisungen an den per-
sdnlich haftenden Geseilschafter auf
vertragsgerechte Erfillung der von
der Geselischaft abgeschiossenen Ver-
trige.

3. Die Beschlisse der Gesellschafter
werden in versammilungen gefaBt. Die
Gesellschafter beschlieBen auBerhaib der
Gesellschafterversammiung im  schrift-
lichen verfahren, wenn sich die Cesell-
schafter mit zwei Drittel der Stimmen in-
nerhalb einer Frist von drei Wochen nach
Absendung der Aufforderung schriftlich
mit der schriftlichen Abgabe der stimme
einverstanden erkidren. Das giit auch fur
eine auBerordentliche Geselischafterver-
sammiung.

4. Die Gesellschafterversammiung ist
beschiuBfdhig, wenn samtliche Gesell-
schafter ordnungsgemaiB geladen wor-
den sind und der persdnlich haftende Ge-
sellschafter anwesend oder vertreten ist.
Eine vertretung der Kommanditisten ist
Zuldssig.

Die Geselischafter stimmen schon jetzt
einer Testamentsvolistreckung an den
Kommanditanteilen zu. Bei einem Erbfall
kann der Testamentsvolistrecker die Ge-
sellschafterrechte des Verstorbenen in
der Geselischafterversammiung wahrneh-
men bzw. sich vertreten lassen.

Die Erben sind verpflichtet, flir den
Rechtsverkehr mit der Gesellschaft einen
Vertretungsberechtigten schriftlich zu
benennen. Bis dahin ruhen die Geseil-
schafterrechte in der Geselischafterver-
sammiung.

Bei schriftlicher BeschiuBfassung ist
die Gesellschafterversammiung stets be-
schluBfahig.

5. Der persdnlich haftende Gesellschaf-
ter hat 100 Stimmen; die Kommandi-
tisten haben je volle nominal DM 1.000,-
Kapitalanteil eine stimme.

Beschilsse der Gesellschafter -und
Zwar auch diejenigen nach §6 2Ziff. 4 -
werden mit der Mehrheit der abgegebe-
nen stimmen gefast. Ein BeschiuB (ber
eine Anderung des Gesellschaftsvertra-
ges, Uber die Aufldsung der Geselischaft
sowie (ber die VerduBerung des Immobi-
lienvermbgens der Gesellschaft vor Be-
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endigung des Immobilien-Leasing-Vertra-
ges bedarf der Dreiviertel-Mehrheit der
Kapitalanteile sowie zusatzlich der 2Zu-
stimmung des persdnlich haftenden Ge-
selischafters.

6. Kosten flir die Teilnahme an der Ge-
sellschafterversammiung und f0r eine
eventuelle vertretung tragt jeder Gesell-
schafter selbst.

§11

Protokeolilerung der
ceselischafterbeschilisse

1. Der Leiter der Geselischafterver-
sammlung fertigt ein Protokoll Gber die
Beschilisse der Gesellschafterversamm-
jung an, unterschreibt es und versendet
es unverzuglich an die Gesellschafter,

2. Einspriiche gegen Form und Inhalt
des Protokolis sind innerhalb von zwei
Wochen nach Absendung schriftlich mit
Begrindung gegeniiber dem persorlich
haftenden Gesellschafter geitend zu
machen. Uber die Einspriiche entscheidet
die ndchste Geselischafterversammiung.

§12
Ausschiittungen

1. Der nach den Regeln einer vertrags-
gemaBen Geschaftsfihrung ermittelte
BariiberschuB eines Geschiftsjahres ist an
die am Bilanzstichtag beteiligten Gesell-
schafter im Verhaltnis ihrer Kapitalanteile
auszuschiltten. Die Ausschuttung ist bis
zum 30. Juni des folgenden Jahres vor-
zunehmen. Eine vorabausschiittung hat
grundsatzlich im Januar zu erfolgen.

2. Ausschittungen an die Geselischaf-
ter erfolgen auch dann, wenn deren va-
riable Kapitalkonten (Sonderkonten und
Veriustkonten) hierdurch negativ werden
bzw. durch vorangegangene Verluste
oder Ausschittungen negativ geworden
sind.

3. ber personlich haftende Gesellschaf-
ter kann bei einer Unterschreitung der
im Beteiligungsprospekt vom 14.05.1997
zugrundegelegten investitionskosten
und nach deren Abrechnung neben einer

Minderung der Fremdfinanzierung eine
Rlckzahlung aus der geleisteten Einlage
far die nicht bendtigten Finan-
zierungsmittel an die Gesellschafter vor-
nehmen. Die Rendite auf das dann noch
kalkulatorisch gebundene Eigenkapital
darf nicht vermindert werden. Die
Haftung geman § 172 Abs. 4 HGB lebt
insoweit wieder auf (vgl. § 4 Ziff. 4) und
das Kapitalkonto vermindert sich
entsprechend (val. § 5 Ziff. 2.

§13
Ausscheiden eines Geselischafters

1. Ein Kommanditist scheidet aus der
Gesellschaft aus,

al wenn (ber sein Vermdgen das Kon-
kurs- oder vergleichsverfahren eréff-
net oder mangels Masse die Erdffnung
abgeiehnt wird,

b} wenn er gem. § 3 Ziff. 1 klindigt,

c) wenn ein Privatglaubiger die Pfan-
dung des Anteils des Gesellschafters
an dem Gesellschaftsvermbgen bzw.
die Pfandung und Uberweisung des-
jenigen, was dem Gesellschafter bei
der Auseinandersetzung zukommen
wulrde, erwirkt, es sei denn, daB die
pPfandung binnen drei Monaten
wieder aufgehoben wird,

d) wenn der persdniich haftende Gesell-
schafter ihn gem. § 4 Ziff. 6 durch
schriftliche Erklarung ausschlieBt.

2. Scheidet ein Gesellschafter aus der
Geselischaft aus, so wird die Geselischaft
nicht aufgelost.

3. Beim Tod eines Kommanditisten
wird die Geselischaft grundsitzlich mit
den Erben fortgesetzt. Das giit nicht flr
die in § 4 Ziff. 1) und ¢} ndher bezeich-
neten Kommanditbeteiligungen, auf die
§13 Ziff.5 ADbs.1 in Verbindung mit
2iff. 4, satz 3 anzuwenden ist.

Jeder Kommanditist ist verpflichtet,
durch entsprechende Nachfolgeregelun-
gen sicherzustellen, daB im Falle seines
Todes eine Aufspaltung seines Komman-
ditanteils in Betrage  unterhalb
DM 50.000,- nicht erfolgt.

CFB-FONDS Nr. 105
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Hat der Kommanditist flr seinen
Todesfall eine vorgenannte Nachfolgere-
gelung nicht getroffen, gilt folgendes:
Reicht der Anteil nicht aus, um allen Er-
ben einen xommanditanteil von jewells
mindestens DM 50.000,~ zu hinteriassen,
50 wird die Gesellschaft nicht mit samt-
lichen erben fortgesetzt. Die Anzahl der
eintretenden Erben wird vielmehr da-
durch bestimmt, daf der auf jeden erben
entfallende Kommanditanteil mindestens
DM 50.000,- betragen muB. Die Geseil-
schaft wird mit den an Llebensjahren
altesten Erben fortgesetzt.

4. stirbt der persénlich haftende Ce-
sellschafter oder scheidet er aus anderen
Grinden aus der Gesellschaft aus, so wird
der inhaber der in § 4 Ziff. 1 ¢ naher
bezeichneten Kommanditbeteiligung
persénlich haftender Geselischafter. Fir
die von dem neuen Komplementar
bisher gehaltene Kommanditbeteiligung
gilt § 13 Ziff. 5 Abs. 1 entsprechend. Der
neue Kommanditist erwirbt die bisherige
Kommanditbeteiligung des neuen Xom-
piementdrs einschlieBlich der vorstehend
geregeiten Nachfolgerechte und -pflich-
ten.

5. Scheidet ein Kommanditist aus der
Geselischaft aus, so wird der persdnlich
haftende Geselischafter anstelle des aus-
geschiedenen Kommanditisten unverzlg-
lich einen anderen Kommanditisten auf-
nehmen.

Das gilt nicht im Falle der verauBerung
und Ubertragung einer Kommanditbetei-
ligung gem. § 4 Ziff. 7. Dies giit ebenfalls
nicht im Falie des Todes eines Komman-
ditisten, mit Ausnahme des in § 13 zZiff. 3
Satz 2 geregelten Falles.

6. Ein ausscheidender Gesellschafter
kann Befreiung von den gemeinschaft-
lichen verbindlichkeiten nur insoweit ver-
langen, als er vom Glaubiger persénlich in
Anspruch genommen wird.

§14
Aufidsung der Cesellschaft
Die Gesellschaft wird aufgeldst,

a) durch BeschiuB der Gesellschafter
gem. § 10 2iff. 2 e;

b) durch Er6ffnung des Xonkursverfah-
rens Uber ihr vermégen;

¢} durch gerichtliche Entscheidung gen.
§§ 131 2iff. 6, 133 HCB;

d) durch wirksame verduBerung des Lea-
singobjektes aufgrund des in § 6 Ziff. 6
genannten Ankaufsrechtes.

§15

Abfindung ausgeschiedener
cesellschafter

1. Ein aus der Geselischaft ausgeschie-
dener Geselischafter erhilt flr seine
Beteiligung am Gesellschaftsvermégen
eine Abfindung in Geld in H6he der Sum-
me der Buchwerte seiner Geselischafter-
konten, wie sie sich aus der SchiuBbilanz
des Geschaftsjahres ergibt, das seinem
Ausscheiden vorausgeht, zuziiglich des
zeitanteilig auf den Zeitpunkt des Aus-
scheidens berechneten Ergebnisses des
laufenden Geschiftsjahres, abzglich der
durch das Ausscheiden bedingten Kosten
und Abgaben.

2. Ist der Unternehmenswert der Ce-
sellschaft niedriger als die sich nach
2iff. 1 ergebende Summe, so ist dieser
Wert anteilmagig zugrundezulegen. Er-
forderlichenfalls ist der anteilige unter-
nehmenswert von einem Wirtschaftsori-
fer zu ermitteln, der gemeinsam -hilfs-
weise auf Antrag eines Beteiligten von
der flr die Gesellschaft zustindigen
Industrie- und Handelskammer - bestelit
wird.

Bezliglich des Zeitpunktes, auf wel-
chen der unternehmenswert zu ermit-
tein ist, gilt Ziff, 1 entsprechend.

3. Ein Abfindungsguthaben ist vom
Zeitpunkt des Ausscheidens des Gesell-
schafters an mit einem 2zinssatz in Héhe
des Diskontzinssatzes zu verzinsen und in
drei gleichen Jahresraten zu tilgen. Die
erste Tilgungsrate ist sechs Monate nach
dem Ausscheiden fillig. Die zinsen sind
mit den Tilgungsraten zu entrichten. Die
Cesellschaft ist jederzeit berechtigt, das
Abfindungsguthaben ganz oder in groge-
ren Raten auszuzahlen. .

RN S P
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4, Bei Kundigung nach § 3 Ziff. 1 8. 3
erhalt der Gesellschafter als Abfindung,
was er bei Liquidation der Geselischaft er-
halten wurde.

§16
Liquidation

1. Die Liquidation erfoigt durch den
persdonlich haftenden GCeselischafter, so-
fern sie nicht durch Gesellschafterbe-
schiuB anderen Personen (bertragen
wird.

2. Die Liquidation richtet sich nach
den gesetzlichen Regeln.

§17
schiufibestimmungen

1, Mlindliche Nebenabreden sind nicht
getroffen worden. Anderungen und Er-
ganzungen dieses Vertrages beddUrfen
der schriftform. Das gilt auch fir die Ab-
bedingung des Erfordernisses der schrift-
lichkeit.

2. Gerichtsstand flr alle Streitigkeiten
aus diesem vertrag zwischen der Gesell-
schaft und den Cesellschaftern sowie
zwischen den Geselischaftern ist Dissel
dorf, soweit gesetzlich zulassig.

3, Sollten einzelne Bestimmungen die-
ses Vertrages unwirksam sein oder wer-
den oder sollte sich in dem Vertrag eine
Liicke herausstelien, so soll hierdurch die
Gultigkeit der Ubrigen Bestimmungen
nicht ber(ihrt werden. Anstelle der un-
wirksamen Bestimmungen oder zur Aus-
filiung der Llcke soll eine angemessene
Regelung gelten, die -soweit rechtlich
maglich - dem am nichsten kommt, was
die VvertragschlieBenden gewollt haben
wiirden, sofern sie den Punkt bedacht
hatten.

CFB-FONDS Nr. 105
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An Commerzbank
Gebietsfiliale
Filiale
Fil.-Nr.
BEITRITTSERKLARUNG
Immobilien-Leasing-Betetligungsgeselischaft Nr. 105
immobilien-Vermietungsgeselischaft Dr. Gubelt & Co.
Objekt Erfurt KG

Name : Vormame:
Stralle : PLZMWohnort:
Telefon-Nr. : Geburtstag:
Beruf . selbstandig: 1 nicht selbstandig a’
PLZMWohnsitzfinanzamt : Steuer-Nr.:
Ausschittungen auf Konto™ ! . BLZ:
Name der Bank: : Ort der Bank:

\, Hiarmit trete ich unwiderruflich ais Kommanditist in die

immobilien-Vermletungsgeselischaft Dr. Gubelt & Co.

Objekt Erfurt KG
ein mit einer Kommanditeinlage
im Nennbetrag von DM {mindestens DM 50.000,-- hdhere Betrége durch 10,000, teiibar)
{ in Worten: Deutsche Mark)

gemal den Bedingungen des Gesellschafisvertrages.

Zur Ubemahme der oben genannten Kommanditeinlage, oder des mir im Falle der Uberzeichnung zugeteilten geringeren Betrages, bin ich verpflichtet.
Die Einzahlung ist wie folgt faillig:

100 % am 01.12.1997
Mit diesem Betrag bitte ich am 01.12.1997*
0 mein obiges Konto zu belasten oder

1 das Konto™ bei Bank BLZ

zu belasten.

Wetterhin erméchtige ich die Geselischaft, den im Rahmen der Nachschulpfiicht eventuell félligen Teilbetrag von bis 2u 10 % der Kommanditeinlage zu
Lasten dieses Kontos einzuziehen.

Eine notariel beglaubigte, unwiderrufliche Volimacht zur Eintragung meiner Kommanditbeteiligung (Hafteinlage) und zu alien weiteren gesetzlich vorge-
sehenen Eintragungen im Handeisregister des Amtsgerichts Dasseldorf (HRA 11831}, nach anliegendem Muster, werde ich unverzaglich nachreichen.
Mir ist bekannt, daf} eine Handelsregisteranmeldung erst nach Vorlage der entsprechenden Volimacht erfoigen kann.

‘Meine Beteiligung wird gehalten® O im Privatvermigen O im Betriebsvermégen

1
Etwaige Anderungen der in dieser Beitrittserkisrung enthaltenen Angaben werde ich der Geselischaft unverziglich mitteilen. Diese Beitrittserktarung ist
fOr mich sofort bindend. Der Beitritt wird wirksam mit Annahme der Beitrittserkidrung durch den die Gesellschaft vertretenden Gesellischafter, ohne dat
die Annahmeerklarung mir zugehen muld.

Erfuttungsort fir alle Rechte und Pflichten aus dieser Beitrittserkldrung ist der Sitz der Gesellschaft.

ich bin einverstanden, dal die mitgeteilten persdnlichen Daten Ober eine EDV-Anlage gespeichert werden. Sie werden ausschlieRlich zur Verwaltung
der Gesellschaftsbeteiligung und zu meiner Betreuung verwendet.

Ort Datum Unterschrift

ich bestatige, daB ich den Geselischaftsvertrag und den Beteiligungsprospekt erhaiten
und vellinhaitiich zur Kenntnis genommen habe.

Unterschrift

Die vorstehende Beitrittserktarung ist*
0 mitder o. 9. Kommanditeinlage angenommen

O mit einer Kommanditeinlage von DM angenommen,

Ousseldort, den

Immobilien-Vermietungsgeselischaft Dr. Gubelt & Co. Objekt Edurt KG, Dasseldor!
* zutrefiendes bitte ankreuzen. ** bitte nur Konten des Zahlungsverkehrs angeben.

3
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VOLLMACHT

Ich, Frau/Herr

Beruf

geboren am

wohnhaft

erteile hiermit Herrn Dr. Manfred Gubelt, Dlsseldorf, volimacht,

1. meinen Eintritt als Kommanditist in die Firma

immobillen-Vermietungsgeselischaft Dr. Gubelt & Co.
Objekt Erfurt KG, Diisseldorf,

mit einer Kommanditbeteiligung (Hafteinlage) von

DM

in Worten :

2ur Eintragung ins Handelsregister anzumeiden,

2. die Erndhung meiner Kommanditbeteiligung (Hafteinlage) um maximal 10 % auf
maximal (110 % der Summe aus 1.}

DM

inworten :

Zur Eintragung ins Handelsregister anzumeilden. ‘

3. fur mich alle sonstigen gesetzlich vorgesehenen Anmeldungen zum Handeilsre-
gister hinsichtlich dieser Geselischaft vorzunehmen, sowie gegebenenfalis mein
Ausscheiden aus dieser Gesellschaft zum Handelsregister anzumelden,

4. Untervolimachten, gegebenenfalls unter Befreiung von den Beschrankungen des
§ 181 BGB, zu erteilen.

Die Volimacht erlischt nicht durch meinen Tod und ist fir die Dauer meiner 2zugehdrigkeit
zur obigen Gesellschaft unwiderruflich. Der Bevollmachtigte ist von den Beschrankungen
ces § 181 BCB befreit.

, den

- Unterschrift -

Unterschriftsbeglaubigung durch den Notar
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Die Partner im Uberblick

Beteiligungsgeselischaft

Herausgeber des Beteiligungsprospektes,
Fondsverwaitung, Plazierungsgarant und
Vermittlung des Eigenkapitals

Immobilien-Vermietungsgeselischaft
Dr. Gubelt & Co. Objekt Erfurt KG
Ltudwig-Erhard-allee 9

40227 Dlsseldorf

Tel.0211/77 08 -0

Amtsgericht Disseldorf HRA 11831
Tag der Eintragung: 07.09.1993

Kommanditkapital: DM 50.720.000
(nach Plazierung)

persénlich haftender Gesellschafter
und Geschaftsfinrung:

Dr. Manfred Gubelt,
DUsseldorf

CFB Commerz Fonds
Beteiligungsgeselischaft mbH
Ludwig-Erhard-Allee 9

40227 Dlsseldorf

Tel.: 0211 /7708 - 200

Fax: 0211/ 7708 - 280

Amtsgericht DUsseldorf HRB 29507
Tag der Eintragung; 06.04.1993
stammkapital: DM 50.000

100%ig organschaftlich verbundene
Tochtergeselischaft der CommerzLeasing
und Immobilien GmbH, Dlsseldorf, mit
organschafts- und Ergebnisibernahme-
vertrag

Geschaftsfihrung:

Siegfried Ley
KéIn

Glnter Ress
Essen

Gegenstand des Unternehmens ist
das Auflegen, Initiieren und der
Vertrieb von geschlossenen Immo-
bilien- und Mobilien-Fonds, deren
Betreuung und Verwaltung sowie die
Beteiligung an zu diesem Zweck
gegrindeten Geselischaften.
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Leasingnehmer der
Beteiligungsgeselischaft

Verwaltung des Leasingobjektes

Verkduferin des Grundstiickes
und Bautrigerin

Generalmieterin und Ankaufsberechtigte
des Leasing-Objektes sowie Geschiifts-
‘sorgerin in der Bauphase

= - LEASING

CFB-FONDS Nr.

SECUNDO Grundstiicks-
Vermietungsgesellschaft mbH
Ludwig-Erhard-Allee 9

40227 Disseldorf

Tel: 0211/7708-0

Amtsgericht Disseldorf  HRB 29543
Tag der Eintragung: 22.04.1993
Stammkapital: DM 50.000

100%ige Organtochter der

Commerzleasing und immobilien CmbH
Diisseldorf

CommerziLeasing
und immobilien GmbH
Ludwig-Erhard-Allee 9
40227 DUsseldorf

Tel.: 0211/7708-0

Amtsgericht Dlsseldorf  HRB 25489
Tag der Eintragung: 20.10.1992
Stammkapitat: DM 50.600.000

100%ige Organtochter der
commerzbank AG
Frankfurt am Main

Hochtief AG
Niederlassung Erfurt

Commerzbank AG
Frankfurt am Main

105
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ABWICKLUNGSHINWEISE ZUR BETEILIGUNG

Als Anlagen zu diesem Beteiligungsprospekt erhaiten Sie folgende Unterlagen:

. Beitrittserklarung
= Handelsregistervoillimacht

Wenn Sie der Erfurt KG beitreten wollen, verfahren Sie bitte wie foligt:

1. Zeichnungsfrist

& Die Zeichnung einer Beteiligung an der Erfurt KG ist grundsatzlich moglich bis zum
22.09.1997.

2. Beitrittserkiarung

Die volistandig ausgefilite Beitrittserkiarung handigen Sie bitte lhrem personlichen
Berater bei der Commerzbank AG aus. Die 4. Ausfertigung verbleibt bei thnen.

Nach Gegenzeichnung durch den persbnlich haftenden GCeselischafter, Herrn Dr.
Manfred Gubelt, erhalten Sie von der Erfurt KG eine Annahmebestitigung thres
Beitritts (2. Ausfertigung).

3. Beteiligungshohe
Die Mindestbeteiligungshdhe betragt DM 50.000. HOhere Betrdage miissen durch 10.000
teilbar sein.

. Einzahlung |

Die Einzahlung ist zu 100 % am 01.12.1997 fillig.
Mit Unterzeichnung der Beitrittserkldrung ermachtigen sie die Erfurt KG, die Uber-
nommene Kommanditeinlage zum 01.12.1997 zu Lasten lhres in der Beitrittserkldrung
angegebenen Kontos abzubuchen (bitte nur Konten des Zahlungsverkehrs angeben). |

| 5. Ssonderwerbungskosten

Die von thnen im jeweils abgelaufenen Kalenderjahr personlich getragenen Aufwen-

dungen (Sonderwerbungskosten) - die unmittelbar mit der Beteiligung zusammen-

hangen -sind der Erfurt KG bis zum 15.01. des Folgejahres unaufgefordert einzu-
reichen,

ot |
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Der Herausgeber

Die rechtliche, wirtschaftliche und
steuerliche Konzeption dieses
Beteiligungsangebotes liegt bei der

CFB Commerz Fonds
Beteiligungsgesellschaft
mbH, Diisseldorf.

Die CFB ist eine mittelbare Organ-
tochter der Commerzbank AG. Sie hat
eine seit 1982 kontinuierlich wachsen-
de Erfahrung aus ca. 100 erfolgreich
realisierten geschlossenen Fonds mit
einem Investitionsvolumen von (ber
DM 7,7 Mrd. und einem plazierten
Eigenkapital von (ber DM 2,2 Mrd.

Der Prospektprifungsbericht einer
Wirtschaftsprifungsgeselischaft wird
jedem ernsthaften Interessenten auf
Anfrage zur Verfigung gestellt, sobald
er in vervielfaltigter und gebundener
Form vorliegt.

Prospektherausgeber:

CFB Commerz Fonds
Beteiligungsgeselischaft mbH
Tochtergesellschaft der
Commerzleasing und Immobilien GrmbH

Ludwig-Erhard-Allee 9

40227 Dusseldorf

Telefon: 0211-7708 - 200
Telefax: 0211-7708 - 280

Commerzbank - Gruppe

Das Papier ist aus chlorfrei gebleichter Cellulose hergestellt. — © by CFB Commerz Fonds Beteiligungsgeselischaft mbH — Entwurf und Gestaltung: GCM Gasellschaft fir Creatives Marketing mbH
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