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.+ Prospekt-Checks .. Prospekt-Checks .. Prospekt-Checks ..

‘kmi’-Prospekt-Checks sind eine Bewertung der angebotenen Objekte durch das ‘kmi‘ - Experten-
Team, ausschlieBlich aufgrund der allgemein zuganglichen Prospektunterlagen. Dabei stehen
Konzeption und Wirtschaftlichkeitim Vordergrund. Denn: Nach unserer Meinung ist eine Bewertung

allein der formalen Kriterien nach § 264 a StGB zu wenig. Sie sagt namlich nichts Uber Wert und
Wirtschaftlichkeit des jeweiligen Angebots aus. Entscheidend flir Anleger wie fur Vertriebist jedoch,

ob das Objekt auf der Grundlage der Prospektangaben langfristig den versprochenen wirtschaftli-

chen Erfolg erwarten |&aRt. Formelle Fehler sind ggf. leicht zu reparieren, nachhaltig fehlende
Wirtschaftlichkeit dagegen so gut wie  nie! - Heute im Check:

DG Immobilien-Anlage Nr. 34. Die Fondsgesellschaft investiert in 3 verschiedene Objekte: 1.) Sanie-
rung eines bestehenden Gebédudes auf einem 4.180 qm grofsen Grundstiick in Berlin-Mitte. Nach Ab-
schluf$ der Sanierung bis spatestens Dezember 1996 stehen 13.500 qm ver-
Logo mietbare Biirofldche, 3.200 gqm Archiv- und sonstige Nebenfldchen sowie
20 Pkw-Stellplédtze zur Verfiigung. 2.) Neubau eines Seniorenpflegeheimes
auf einem ca. 15.000 qm groflen Grundstiick in Darmstadt-Arheilgen. Ab November 1995 sollen auf
rund 9.200 qm Mietflache insgesamt 174 Pflegepldtze geschaffen werden. 3.) Errichtung eines Biiroge-
baudes und dreier Wohngebaude in Frankfurt. Ab Dezember 1996 stehen ca. 13.300 gm vermietbare Bii-
roflache, ca. 7.100 qm vermietbare Wohnfldache und rund 327 Tiefgaragenpldtze zur Verfiigung. Die
Mindestbeteiligung betragt 20.000 DM zzgl. 5 % Agio. 50 %-ige Sonderabschreibung gemaf Forderge-
bietsgesetz fiir das Objekt in Berlin.

Griindungskommanditist, Konzeptionar, Vertriebskoordinator und Prospektherausgeber: DG
ANLAGE Gesellschaft mbH (Friedrich-Ebert-Anlage 2-14, 60325 Frankfurt). Griindungs- und
Treuhandkommanditist: DG Bank Deutsche Genossenschaftsbank (Am Platz der Republik,
60325 Frankfurt).

Unsere Meinung: e Die Investition in drei verschiedene Objekte stellt eine sinnvolle Risikostreuung dar
e Das Seniorenpflegeheim in Darmstadt ist fiir die Dauer von 15 Jahren bei 100 %-iger Indexierung an

ein Unternehmen der Rentaco-Gruppe/Berlin vermietet. Eckdaten des Anaebot
Hinsichtlich der Biirofldchen in Berlin und Frankfurt wird crdaten des Angebotes
eine 10-jahrige Erstvermietungsgarantie (auf zwei Jahres- Eigenkapital 177,650 Mio. DM
mieten begrenozt) der DG Anlage GmbH gestgllt. Da somit Agio (5 %) 8.883 Mio. DM
erft knapp ?0 Yo dgr Mletemahmen tatgachhch durch Ver- | . Investitionsphase 3,350 Mio. DM
trage abgesichert sind, halten wir werbliche Pauschalaus- _ .

oy . . . . . Brutto-Fremdkapital 137,000 Mio. DM
sagen wie “indexierte Mietvertriige bieten ... sicheren Schutz vor ) - _
Inflation” fiir ibertrieben ¢ Warum bei dem Darmstadter Gesamtlnv-estltlon 32_6’883 Mio. DM
Objekt ausgerechnet ein Pre-Opening-Vertrag mit der Ren- | Substanzbildend nicht feststellbar
taco Finanz & Boden Holding GmbH & Co. abgeschlossen | Gesamteinnahmen 18,263 Mio. DM
wird (dieses konkrete Unternehmen ist weder Pachter noch | "Faktor" ca. 17,9-fache
Garantiegeber), ble"ibt ebenso unklar wife dig Hé‘?he der' ent- | Anfangsausschiittung 4%
sprelchenden Vergu.tung und deren Berucksmhtlgung im Ir‘1— Gesamtinvestition pro qm 7 584 DM
vestitionsplan e Wie hoch der Anteil an der Gesamtinvesti-

tion ist, der tatsachlich in Grundstiicks- und Baukosten investiert wird, ist nicht nachvollziehbar. Der In-
vestitionsplan enthélt keine detaillierte Aufschliisselung, sondern beinhaltet bei den Baukosten auch die
nicht separat genannten Vergiitungen fiir Vermittlungs-, Garantie- und Baubetreuungsleistungen - unter
Miflachtung der IDW-Richtlinien e Auch ansonsten ist der wirtschaftliche Gehalt der Investition kaum

kapital-markt intern erscheint wochentlich in der  markt intern Verlag GmbH,
. ht Grafenberger Allee 32, D-40237 Dusseldorf, Telefon 0211/66 98-164, Telefax 0211/
\hr direkter Drant... e 942 uhr) 6912440, Telex 8-587732. Herausgeber: Dipl.-Ing. Glnter Weber, Verantwortlich:
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iiberpriifbar, da die angebliche “Baubeschreibung” zum Objekt Berlin ausschliefllich aus der Aussage be-
steht, dafd "nach volliger Entkernung hinter der zu renovierenden, optisch reprisentativen historischen Fassade
zeitgemiifSe und funktionale Biirordume geschaffen” werden und dabei “eine grofstmaogliche Variabilitit hinsicht-
lich der zukiinftigen Raumaufteilung geplant” ist. Hinsichtlich der dort konkret durchzufiihrenden Bau-
arbeiten enthalt diese "Baubeschreibung” keinen einzigen Satz. Ebenso 'vornehm' werden dann auch die
Honorare der DG Immobilien Management GmbH fiir “Bauvertragsvermittlung und Hochstkostengaran-
tie” verschwiegen e Bei der langfristigen “Wirtschaftlichkeitsprognose” ist positiv, dafl nennenswerte In-
standhaltungskosten und ein Mietausfallwagnis sofort berticksichtigt wurden und dafs die anféangliche
Liquiditédtsreserve von 3,2 Mio. DM auch langfristig zur Verfiigung steht und sich bis auf 8,5 Mio. DM
prognosegemafs erhoht. Negativ ist, dafd die Darlehenstilgung erst im Jahre 2001 bzw. im Jahre 2005 ein-
setzt, was zu einer 'optischen' Verbesserung der Rendite gemafs der Methode des internen Zinsfufies
fithrt. AufSerdem ist der angesetzte Verdaufierungsfaktor mit Sicherheit rund eine Jahresmiete hoher als
der Faktor, den die Fondsgesellschaft als reine Grundstiicks- und Baukosten aufwendet (wie oben dar-
gelegt, ist der Wert nicht exakt feststellbar), so dafs Anleger uns im Rahmen der "Renditeprognose” um
rund eine Jahresmiete des Jahres 2016 - mehr als 32 Mio. DM - zu sehr reichgerechnet werden.

Fazit: Der Prospekt enthalt nicht simtliche Informationen, die fiir eine umfassende wirtschaftliche
Beurteilung - und somit fiir eine Kapitalanlageentscheidung - erforderlich sind. Aufserdem wer-
den uns Anleger durch den gewéhlten Verduflerungsfaktor zu sehr reichgerechnet.

LN
Boardinghouse Gutleutstrae, Worms. Angeboten werden 64 Appartements im Einzeleigentum mit
Wohnflachen zwischen 17,82 qm und 48,84 qm sowie 64 Stellplédtze in der Tiefgarage. Die Gesamtbau-
mafinahme besteht aus 2 weiteren Wohngebaduden, die jedoch nicht Gegenstand dieses Angebotes sind.
Die Fertigstellung ist fiir Mitte des Jahres geplant und wird zum Ende des Jahres garantiert.

Grundstiickseigentiimer und Bautrdger: Karl Wolfgang Mathieu (Humboldtstr. 3, 67655 Kaisers-
lautern). Konzeption, Prospektherausgeber, Finanzierungsvermittler, Zins-, Nebenkosten- und
Mietgarant: Mathieu, Bau GmbH & Co. KG (gleiche Anschrift).

Unsere Meinung: e Bei Spezial-Immobilien wie Boardinghdusern steht und fallt der wirtschaftliche Er-
folg einer Beteiligung mit der Qualifikation und Finanzausstattung des Betreibers. Bei dem vorliegenden

Angebot steht noch kein Betreiber fest, so dafs der langfri-

stige wirtschaftliche Erfolg einer Beteiligung sehr fraglich Eckdaten des Angebotes

ist ¢ Die angesetzte Miete wird anfanglich garantiert, wo- Muster-App. 20,69 gm + Stellplatz

bei d;r ProsEekt Ledo;/l; keine Angaber}l1 zlur[]ionli:tét und Kaufpreis Appartement 92 414 DM
zum Know-how des Mietgaranten enthélt. Die Finanz- .

ausstattung dieser Gmng& Co. KG ist mit 69.000 DM Ki_a_uﬂ?rels TG-Stellplatz 19475 DM
nicht sonderlich berauschend. Als Sicherheit wird lediglich M.oblleru_ng 13.000 DM
die vereinnahmte Gebiihr hinterlegt, so daf die nachhalti- | Dienstleistungen 21.130 DM
ge Erzielbarkeit der prospektierten Mieten unsicher ist Zinsen + Nebenkosten 10.739 DM
und somit - bei einem Scheitern des Nutzungskonzeptes - | AuRenprovision 5.408 DM
ggfs. erhebliche Mieteinbufien hinzunehmen sind e Der Damnum 15.676 DM
substanzbildende Anteil der Investition ist nicht feststell- Gesamtinvestition 177.842 DM
bar, da Konzeptlons- unc‘i Vertriebskosten nicht separat Substanzbildend nicht feststellbar
ausgewiesen wurden (mit entsprechenden Haftungsrisi- o

ken fiir Initiator und Vertrieb) e Das Preis-/Leistungsver- Garantiemiete 7601 DM
haltnis ist unausgewogen. Auch bei Separierung der Ko- “Faktor” ca. 234-fache
sten fiir einen Stellplatz sind uns die Kosten pro Quadrat- | Gesamtinvestition pro gm 8.596 DM

meter zu hoch. Hierfiir spricht auch die Prospektaussage,
dafs “je nach Einwertung des Kreditinstitutes der Personalkreditanteil hoher sein kann, als der Realkreditanteil.”
¢ Aufgrund des speziellen Nutzungskonzeptes ist eine spatere Weiterverdufierung der Eigentumsein-
heit nur an weitere Kapitalanleger moglich. Auch bei einer Anderung der Nutzung (z. B. Studenten-
appartement) scheidet aufgrund der begrenzten Wohnflache eine langfristige Eigennutzung aus. Gegen-
iiber den Investitionskosten diirfte daher im Falle der Verdufierung mit einem erheblichen Wertverlust
zu rechnen sein.

Fazit: Wir schitzen die wirtschaftlichen Risiken eines derartigen Immobilien-Engagements hoher
ein als die wirtschaftlichen Chancen.

In Europas grof3tem Informationsbrief-Verlag markt intern erscheinen die Dienste: e kapital-markt intern e steuertip o finanztip e steuerberater intern e versicherungstip e flugtip e recht intern ¢ immobilien
intern « GmbH intern e inside track (USA) sowie die 'markt intern'-Branchenbriefe ¢ Unterhaltungs-Elektronik e Elektro-Fachhandel ¢ Uhren/Schmuck e Foto-Fachhandel e Augenoptik/Optometrie e Drogerie/
Parfiimerie o Biiro-Fachhandel e Telekommunikation e Auto/Tankstellene DOB-Fachhandel « HAKA-Fachhandel e Wolle/Stoffe/Handarbeiten ¢ Wasche/Mieder/Bademoden e Jeanswear/Sportswear/Young Fashion
o Sanitér/Installation/Heizung e Sport-Fachhandel ¢ Mébel-Fachhandel e Schuh-Fachhandel e Eisenwaren/Werkzeuge/Garten e Spielwaren/Modellbau/Basteln o Apotheke/Pharmazie e Mittelstand/Handwerk intern



