
Immobilienfonds Merkens XXV

Ein Beteiligungsangebot

der AXA Merkens Fonds GmbH

Ihre Partner
Konzeption:
Die AXA Merkens Fonds GmbH ist f•r die Prospekterstel-
lung, den Vertrieb, die Fonds- und Objektverwaltung
sowie die Konzeption verantwortlich. Sie geh€rt •be r
die AXA Immobilien GmbH zur AXA Real Estate Invest-
ment Managers S.A., Paris.

Die AXA Gruppe mit der AXA S.A., Paris, an der Spitze ist
einer der gr€ûten Versicherer und Verm€gensverwalte r
weltweit.

Vertrieb:
Der Vertrieb erfolgt durch Banken, Sparkassen und An-
lageberater sowie durch die Vertriebe der AXA Konzern-
gesellschaften. 

Initiator:
AXA Merkens Fonds GmbH
Colonia-Allee 10-20, 51067 K€ln

Tel.: 0221/1615-21019
Fax: 0221/1615-21056
E-Mail: axa-merkensfonds@axa-im.com
Internet: www.axa-merkensfonds.de

!berreicht durch:

Dies ist lediglich eine Kurzinformation, aus der al leine
keine Anlageentscheidung getroffen werden kann und
soll. Allein verbindlich informiert Sie ausschlieûl ich der
Verkaufssprospekt nebst 1. und 2. Nachtrag, in dem
ausf!hrlich und !bersichtlich unter anderem auch di e
Risiken einer Beteiligung an Merkens XXV dargestell t
sind.

Drucklegung: 27. Oktober 2008

Die Eckdaten auf einen Blick
Vermietung:
 Die Immobilie ist an vier Mieter vollst"ndig vermietet .

 Drei Mietvertr"ge , die f•r 99 % der Mietertr"ge stehen,
haben Laufzeiten von 20 Jahren bis zum 31.12.2027.

 Die verbleibende Fl"che von ca. 1 % hat eine Miet-
vertragsdauer von 17 Jahren bis zum 31.12.2024.

 Die monatliche Anfangsmiete betr"gt f•r die B!ro-
fl"chen 9,60 Euro/m 2.

 Die Mieter tragen die Mietnebenkosten weitestge-
hend inkl. der Kosten der Geb"udeversicherungen
und der Grundbesitzabgaben. 

 Bei den drei Hauptmietern ist der Mietzins zu
100 % indexiert .

Baraussch!ttungen:
 Die Baraussch!ttungen beginnen mit 6,0 % p.a .

f•r das Jahr 2009. Sie steigen bei prognostiziertem
Verlauf im Jahr 2016 auf 6,5 % und im weiteren
Verlauf bis auf 7 % ab dem Jahr 2026. 

Steuerergebnisse:
 Steuerergebnis startend mit + 1,6 % im Jahr 2009 .

 In den ersten zehn Bewirtschaftungsjahren
durchschnittlich nur ca. + 2,8 % p.a .

Investition und Finanzierung:
 20,0 Mio. Euro Eigenkapital

 11,2 Mio. Euro Nettofremdkapital !ber Grund-
schulddarlehen in Euro (keine Fremdw"hrungs-
darlehen#) mit Festzinssatz bis 31.12.2022 .  

Mindestbeteiligung/Einzahlung:
 15.000 Euro zzgl. 5 % Agio
 Einzahlung: 105 % bis zum 18.12.2008 
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Objekt

Objekt:
 Das im Jahr 1999 fertig gestellte B•rogeb"ude be-

steht aus drei jeweils dreigeschossigen Geb"ude-
fingern und einem 20-geschossigen B!roturm .

 Das Geb"ude steht auf einem 17.208 m 2 groûen
Eigentumsgrundst•ck. Die Mietfl"chen betragen
ca. 15.632 m 2 zzgl. 303 PKW-Stellpl"tze .

Lage:
 Neckarsulm und Heilbronn bilden einen B•romarkt

und liegen in Baden-W!rttemberg , dem Bundesland
mit der zweitniedrigsten Arbeitslosenquote (4,0 %,
Sept. 2008) und der niedrigsten Unternehmens-
insolvenzquote . Das Wirtschaftswachstum liegt
mit 2,5 % leicht •ber dem Landesdurchschnitt.

 Neckarsulm hat mehr sozialversicherungspflichtige
Besch"ftigte als Einwohner.

 In der N"he der Immobilie befinden sich neben
kleineren und mittelgroûen Dienstleistungsunter-
nehmen auch die Unternehmenszentralen von
Lidl, Kaufland, Bertrandt und der Bechtle AG. 

 Die Autobahnanschlussstelle Heilbronn/Neckarsulm
der Bundesautobahn A 6 liegt vor der Haust!re .
Die Anbindung an den €ffentlichen Personennah-
verkehr ist durch eine Buslinie gegeben.

„Bürogebäude Trendpark“ 
Neckarsulm, Konrad-Zuse-Straße 16

Blick auf die Bürofinger

Steuerliches Konzept
Einkommensteuer / Baraussch!ttung:
 Die Fondsgesellschaft erzielt Eink•nfte aus Vermie-

tung und Verpachtung . 

 Das voraussichtliche Steuerergebnis des Jahres
2009 liegt bei ca. 1,6 %.

 Auch in den Folgejahren der Bewirtschaftungs-
phase liegen die Steuerergebnisse beispielsweise
mit 1,8 % im Jahr 2010 zum Teil deutlich niedriger
als die prognostizierte Aussch!ttung , die anf"ng-
lich 6,0 % der Nominalbeteiligung betr"gt. 

 In den ersten 10 Bewirtschaftungsjahren betragen
die steuerpflichtigen Ergebnisse voraussichtlich
durchschnittlich nur rund 2,8 % p.a. , so dass deut-
lich mehr als die H"lfte der Aussch!ttungen die-
ses Zeitraumesohne Steuerbelastung vereinnahmt
werden k€nnen.

Erbschaft- und schenkungsteuerliche Werte
 Der erbschaftsteuerliche  Wert des Immobilien-

fondsanteils eines im Handelsregister eingetragenen
Anlegers liegt bei einer Stichtagsermittlung auf de n
01.01.2009 voraussichtlich bei rund 55 % der Nomi-
nalbeteiligung. 

 Der schenkungsteuerliche Wert des Immobilien-
fondsanteils eines im Handelsregister eingetragenen
Anlegers liegt bei einer Stichtagsermittlung auf de n
01.01.2009 voraussichtlich bei rund 70 % der
Nominalbeteiligung. 

Die Beteiligungsprognose

Beispielrechnung f•r eine Beteiligung von nom. 100. 000 Euro 
•ber 23 Jahre auf Basis der Prognoserechnung

Steuerprogression befreit1) 30 % h€chste2)

Investition 2008
Kommanditbeteiligung Euro Euro Euro
inkl. 5 % Agio 105.000 105.000 105.000

Bewirtschaftungsphase 2008 - 2031
(Liquidit"ts!berschuss nach Steuern 3))
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2028 4)

2029
2030
2031

1) Ergebnis f•r steuerbefreite Anleger (z.B. gemeinn•t zige Stiftungen)
2) Steuersatz: 42 %
3) Der Solidarit"tszuschlag wurde •ber die gesamte Lau fzeit mit 5,5 %

zus"tzlich ber•cksichtigt. Die Kirchensteuer blieb ohne Ansatz.
4) Im Jahr 2028 erfolgt planm"ûig eine reduzierte Auss ch•ttung wegen

Teildeckung eventueller Revitalisierungs-/Anschlussvermietungskosten.

Summe der lfd. Ertr"ge 145.500 117.205 105.887

Durchschnittlicher Liquidit"ts-
!berschuss nach Steuern p.a. 

6.316 5.088 4.597


