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o Prospekt-Checks «+. Prospekt-Checks «+. Prospekt-Checks .

‘kmi’-Prospekt-Checks sind eine Bewertung der angebotenen Objekte durch das ‘kmi* - Experten-
Team, ausschlieBlich aufgrund der allgemein zugénglichen Prospektunterlagen. Dabei stehen Konzept-

ion und Wirtschaftlichkeit im Vordergrund. Denn: Nach unserer Meinung ist eine Bewertung allein der
formalen Kriterien nach § 264 a StGB zu wenig. Sie sagt namlich nichts tiber Wert und Wirtschaftlichkeit
des jeweiligen Angebots aus. Entscheidend fir Anleger wie fur Vertrieb ist jedoch, ob das Objekt auf

der Grundlage der Prospektangaben langfristig den versprochenen wirtschaftlichen Erfolg erwarten
laikt. Formelle Fehler sind ggf. leicht zu reparieren, nachhaltig fehlende Wirtschaftlichkeit dagegen so

gut wie nie! - Heute im Check:

DG Immobilien-Anlage Nr. 29. Auf einem ca. 75.255 qm grofsen Grundstiick in O-Stralsund-Langen-
dorf werden 2 Gebdude mit insgesamt 27.000 qm Nutzfldche errichtet. "Das
Logo Fondsobjekt ist global von der GENO Grundstiicksgesellschaft mbH, einer 100%-
igen Tochtergesellschaft der DG-Bank, als Generalmieter fiir 15 Jahre fest angemie-
tet.” Ca. 2/3 der Mietflachen sind an namhafte Filialisten weitervermietet. Die Mindestbeteiligung be-
tragt 10.000 DM zzgl. 5 % Agio. 50 % Sonderabschreibung gemafs Fordergebietsgesetz.

Beteiligungsgesellschaft: DG Immobilien-Anlagegesellschaft Nr. 29 'Ostsee-Center-Stralsund'
Schiitze KG (6000 Frankfurt). Personlich haftender Ge- Eckdaten des Angebotes
sellschafter: Werner Schiitze (Bad Bevensen).
Treuhandkom-manditist: DG BANK Deutsche
Genossenschaftsbank (Am Platz der Republik, 6000 Agio (5 %) 2,850 Mio. DM
Frankfurt 1). Konzeption und Vertrieb: DG ANLAGE

Kommanditkapital 57,000 Mio. DM

. . Brutto-Darlehen 31,000 Mio. DM

Gesellschaft mbH (Friedrich-Ebert-Anlage 2-14, 6000
Frankfurt 1). Anteilige Mieteinnahmen 1,400 Mio. DM
Gesamtinvestition 92,250 Mio. DM

Unsere Meinung: ® Fiir 'Flachménner' am Stadtrand von Stral-
sund liegen die Investitionskosten im oberen Bereich ® Der Substanzbildend max. 74,640 Mio. DM
sub-stanzbildende Anteil kann nicht exakt ermittelt werden, da

Pro-jektentwicklungskosten und Hochstbetragsgarantie- " in % der Investiion 809%
gebiihren der GENO Grundstiicksentwicklungs- und Gesamteinnahmen 6,021 Mio. DM
Verwaltungsge-sellschft mbH & Co. KG, Miinchen, im Inve- | +raktor ca. 15 32-fache
stitionsplan nicht offen ausgewiesen werden. Von dem von uns )

Anfangsausschuttung 5%

errechneten Wert sind daher noch Abstriche zu machen ® Die
Endmietvertrdage haben Indexierungsregelungen zwischen 65 Quadratmeterpreis 3.417 DM
% und 100 %. Da die Generalmieterin mit 20 % an Miet-
erhohungen partizipiert, besteht fiir die Fondsgesellschafter nur ein eingeschréankter In-flationsschutz
ihres Kapitals ® Positiv hervorzuheben ist insbesondere, dafs innerhalb der “Liquidititsprognose” als Basis
fiir zukiinftige Mietsteigerungen mit einer vergleichsweise geringen Inflationsrate in Hohe von 3 % ge-
rechnet wurde ® Bei den prognostizierten Ver-waltungskosten wird innerhalb des 15-jahrigen
Berechnungszeitraumes eine diirftige Steigerung von insgesamt 5 % angesetzt. Unterstellt man eine jahr-
liche Verwaltungskostensteigerung, die mindestens der angesetzten Inflationsrate entspricht, so ergibt
sich in der Berechnung ein Fehlbetrag in Héhe von insgesamt ca. 2,6 Mio. DM ® Die Erh6hung der
Liquiditédtsreserve in der Vermietungsphase ist iiberwiegend darauf zuriickzufiihren, daf} die Tilgung
der Darlehen teilweise bis zum Jahre 2002 ausgesetzt wird ® Bei der Ermittlung des VerdufSerungs-
erloses wurde nicht die mit dem Generalmieter vereinbarte Jahresmiete angesetzt, sondern die héheren
Mieten der einzelnen Untermietverhéltnisse. Dartiiber hinaus liegt der angesetzte Verdufserungsfaktor
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mindestens 10 % hoher als der Faktor, den die Beteiligungsgesellschaft fiir die Errichtung der Fonds-
immobilien aufwendet. Auf diese angesetzte Wertsteigerung wird im Prospekt nicht hingewiesen.

Fazit: Durchschnittliches Angebot, das uns nicht vom Hocker reifit und bei dem wir gegentiber
den Prospektaussagen obige Abstriche machen miissen.
[ XN J

Moéblierte Appartements in Rostock-Toitenwinkel. Angeboten werden hotelméfig eingerichtete Woh-
nungen fiir ein bis zwei Personen. Insgesamt werden 114 Wohnungen in zwei separaten sechsgeschos-
sigen Gebduden errichtet. Die Fertigstellung ist fiir August 1992 geplant. Die Kaufpreise betragen fiir die
Erdgeschofleinheiten 3.650 DM/qm und fiir die Obergeschofieinheiten 2.875 DM /qm; hinzu kommen
ca. 17 % fiir Einrichtung, Erwerbsnebenkosten, Finanzierungsvermittlung und Mietgarantie. Garantiert
wird eine monatliche Miete in Hohe von 20 DM /qm/Monat (inkl. Stellplatz, der 4.900 DM kostet). 50%-
ige Sonderabschreibung geméf} Fordergebietsgesetz.

Prospektherausgeber und Initiator: NORDAG Project-Treuhand AG (Fuhlsbiitteler Str. 572, 2000
Hamburg 63). Verwaltung und Mietgarantie: NORDRENTA Verwaltungsge-
sellschaft mbH (gleiche Anschrift).

Logo

Unsere Meinung: ® Bei dem am h&ufigsten vorkommenden Appartementtyp mit 40,80 qm Wohnfldche
ergeben sich Investitionskosten (ohne Damnum) in Hohe von insgesamt 142.975 DM (= 3.504 DM/ qm).
Dem steht eine Garantiemiete von 9.792 DM gegentiber (= 14,6-fache Jahresmiete). Auf den ersten Blick
ein Preis-/Leistungsverhéltnis, das sehr giinstig erscheint. Warum wir nicht gleich in Euphorie ausbre-
chen, liegt an einer Vielzahl von kleineren Ungereimtheiten, die uns nicht passen: -- der Prospekt wird 2
Monate vor Fertigstellung des Objektes herausgegeben, ohne dafs ein Foto der Baumafinahme abge-
druckt wird (sind die Gebdaude und das Umfeld zu héfilich?) -- “am Rande eines Neubaugebietes” kann
auch heiflen: unmittelbar an eine Plattenbausiedlung angrenzend, was einen spateren Verkauf an Eigen-
nutzer erschwert und das Wertsteigerungspotential einschrankt -- bei der “Ausstattung” werden z.B.
"hochwertige Teppichboden” hervorgehoben, wiahrend in der Baubeschreibung steht, dafd die Zimmer “mit
einem Kunststoffbelag (Parkettmuster) versehen” sind -- Grunderwerbsteuer, Notar- und Gerichtskosten
werden teilweise falschlich in voller Hohe den "Werbungskosten” zugerechnet -- wenig iiberzeugende
Wohnqualitdt, da nahezu alle Kiichen und Béder fensterlos sind -- da jetzt die Nachfrage nach mdoblier-
ten Appartements besonders grofs ist, konnte (entgegen der Prospektaussage) nach Auslauf der Miet-
garantie die dann erzielbare Miete evtl. geringer sein -- die Moblierung fiihrt nicht nur tiber die Ab-
schreibung zur Steuervorteilen, sondern die Kosten fiir Erneuerung und Ersatzbeschaffung sollten in der
Vermietungsphase beriicksichtigt werden -- die im Prospektteil A genannten Wohnungsgrofien (“zwi-
schen 32 und 67 qm”) - stimmen mit dem B-Teil nicht {iberein (40,80 bis 112 qm) -- bei einem Vergleich
mit 'Westpreisen' ist zu beachten, daf8 das Grundstiick lediglich einen Anteil von 4,55 % am Gesamtkauf-
preis ausmacht.

Fazit: Das Angebot ist ein Paradebeispiel dafiir, dafs niemals eine grofiere Anlageentscheidung ge-
troffen werden sollte, ohne Investionsobjekt und Standort zu besichtigen. Auch bei noch so ver-
lockenden Steuervorteilen und Anfangsmieten muf3 die langfristige Entwicklung der Immobilie
im Vordergrund stehen. coe

Erwerb von Aktien der Bienemann Aktiengesellschaft zur Vorbereitung einer Bankerlaubnis im Vertrieb

der Bernhard Bienemann Vermogensverwaltung (Riittenscheider Str. 84,4300
Essen 1). Angeboten werden "bis zu 120.000 Stiick Inhaber-Stammaktien und bis zu Logo

280.000 Stiick stimmrechtslose Inhaber-Vorzugsaktien jeweils im Nennwert von 50
DM."” Der Kaufpreis pro Aktie betrdgt 75 DM, hinzu kommt ein Kostenaufschlag von 10 DM.

Unsere Meinung: ® Der langfristige wirtschaftliche Erfolg dieser unternehmerischen Beteiligung
diirfte sehr stark an die Person des Vorstandes, Dipl.-Kfm. Bernhard Bienemann, gekniipft sein.
Informationen wie “langjihrige Priifungs- und Beratungstitigkeit bei Kreditinstituten” oder "selbstindi-
ger Vermaogensverwalter, Schwerpunkt Einlagen- und Wertpapiergeschiift” sind uns zu diirftig. Zur Be-
urteilung der personlichen Qualifikation wére es hilfreich gewesen, die Dauer der jeweiligen T&-
tigkeit, deren exakte Bezeichung, die genauen Vertragspartner (Referenzen) und insbesondere tat-
sdchliche Ergebnisse einer erfolgreichen Vermogensverwaltung im Prospekt zu belegen. Im Ergeb-
nis enthélt uns der Prospekt zu wenig Informationen, aus denen ersichtlich ist, warum man ausge-

rechnet der Bienemann Aktiengesellschaft sein Geld anvertrauen sollte.
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