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Geschlossene Fonds

Riskanter Stopp hei
Hotel und Rasthof

Immobilien gelten als solide
Anlage.lmmobilien-Fonds
dagegen langst nicht immer.
Ein sehr fragwiirdiges Beispiel
ist der Renditefonds Europa-
Park Rasthof der DBVI.

viow Haws-PeTER WaLTER-KUGLER

eutsche Beamtenvorsorge Immebilienholding

AG (DBVI) = in diesem Firmennamen stecke
alles, was man sich in Sachen Sichechelt und Se-
riositdt vorstellr. Der Renditefonds Buropa-Park
Rasthof, das neueste Produkt der DBV, vermitrelr
dieten Endruck aber nicht.

Der Fonds investiere in der
MWahe des Europa-Parks im

W
" Das Highway-
| Hatel Hesbolz-
A heim
* nahedem
Europa-Park
* Rust (oben)
gehdrt u den
Dbjeklen des
DEVI-Fonds

sudbadisehen Rust in einen Autobahn-Fasthaf,
der aus drei Immohilicn bestehr: dem Highway-
Hotel Hetboltheim, einem McDonald's Drive-In
und einer Shell-Aurchof-Rastscarre mit Wind-
kraftanlage. Der Kaufpreis der Objekee liege bei

15,8 Millionen Euro, das Fondsvolumen berragt
30,7 Millionen Euro. Hohe Mebenkosten und ein
aufpeblihees Kreditvolumen fihren dam, dass le-
diglich 51,44 Prozent des Gesamtkapirals fur den
Immobilienkauf aufgevmandt werden = ein extrem
niedriger Wert. Bernhard 5. Maier, Sprecher der
DBV, rechner allerdings anders: Er zieht vom
Fondsvolumen Disagio und andere Finanziznungs-
kosten ab, addiert zu den Immo-Kaufpreisen Fi-
manzanlagen und Riicklagen hinm und komme so
auf 75 Prozent. Eine eher uniibliche Rechenarr.

Zu den hohen Mebenkosten sihlen neben den
Vergitungen fiir Komplementir und Geschiifts-
fithrer sowie Aufwendungen filr Fondskonzeption
und Marketing auch solche for die Finanzicrung.
Lerztere fallen mit vier Prozent der Darlehens-
semme ungewihnlich hoch aus. Doch damit niche
genug. Hinu kommen
iippize 16,5 Prozent des
Eigenkapitals als Provi-
sion fir das Beschaffen
des Eigenkapirals. Eine
Grilbe, die fiir den An-
leger kaum erkennbar
ist, weil sie im Prospekt
in Eigenkapitalbescha-
fung und Vercrapsab-
wicklung aufpeteilt wird.

Weireres Minus: Dhas
Kredivolumen wird von der DBV 50 hoch ange-
setzt, dass die Mieteinnghmen alleine nichr aus-
reichen, um die laofenden Ausgaben des Fonds
und die sichenprozentige Ausschiliung an die
Anleger 2u decken, Die DBVI-Lasung: Ein Teil
des Eigenkapirals kann von Anlegern in Raren er-
bracht werden. Und diese Einzahlungen werden
flugs filr die Tilgung verwender. Fondsausgaben
werden somit sum Teil aus Anlegereinzahlungen
und nicht aws Mieteinnahmen bestritten. Eine
abenreuerliche Mathode.

Anleger, die zuf dem Raten-Weg cinzahlen, er-
haleen wihrend der Einsahlungsdauer keine Aus-
sehiittung, Dafiir mitssen sie auch nur 85 Prozent
ihrer Nominalbereiligung erbringen. Die DBVI

zmhlt die verbleibenden 15

Eine harte Geduldsprobe

DBVI-RENDITEFONDS EUROPA-PARK RASTHOF:

Prozent. Die Ausschirung
ethalten die Anleger dann
bezogen aul die volle Ein-
lage — aber erst ab 2012,
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punkte: Der Fonds bilder
Riicklagen fiir Instandhal-
tung, Mietausfall-  und
Wihrungsrisiken. Das wird
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Kriterien Daten

Bewertung Anleger aber kaum kilm-
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Anlegarhattung

Leistungshilanz
Pr:lsnetlgu:athlen wird erst noch erstallt

56,45 Prozent (inkl. largfristiger Fin. anlagen) --
Finbestimme (Fragnose bis 2080)
7,0 Prozent, steigend auf 10,0 Prozent prn Jahr +
Prognozadaten ™ Kosten 205 Mistsinnahmen nicht pedacid ™0 T
Einlagahafiung, keing Nachschusspilicht +
 Intransparent; Ausschittungan bisher errelcht = 05 1
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mem. Denn bis die Immos,
die filr 15,8 Millionen Eu-
ro gekauft wurden, einen
Verkehrswerr erreichen,
der auch nur dem Fonde-
volumen van 30,7 Millio-
" nen Euro entspriche = von

einem echten Cewinn

Tie ELIRO-Wertung etalt kein Abratzn von und kake Ausioederung 2u einer Betefiguag an dem
qeschinzsenen Fords dar. Grundsitlich solnz jader Anlegar mit seinem Seuer- oder Antipe-
berater entschelden, ob der Fands Tu saindr indhiduelen Vermdgarsplanmg pass!
Bewerlung: ++ sahr gul, + gol, e 2usreichend, — mangelhaf, ~ -
Gesamiurtel: (2] Inrmeparunluma'__{_ru Tt Aslegar unintéressant

ganz ru schweigen —wird es
lange davern. Und so viel
Zeit dirfren selbsr Beamue

aniigesd: e =
gk fir ihre finanzielle Vorsor-

ge nicht haben. €
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" anders als bel Grundsticksibertra-
gungen Twischen Ehegatien — nicht:
von der Grundsrwarbssteuer bafreit.
G0 entschied der Bundesfinanzhof
(BFH) in Mdnchen (Az IR T2000),

« Der Kiiper und selng Parinerin,
die seit Jahiren in edner ehedhalichen
Lebensgemeinschali labten, eswarben -
im September 1594 gin Grundstick
Jewails zur Hilfte als Miseipantimer,
Ein Jahr spdter kaufte der Kliger von
seiner Parinarin awch din zweits Hal-
te des Grundsiicks, Im September
1995 helrateten diz belden. Der Fiskus
verlangie auch fir den zwelten Kaul
vom Kidger die Zahlung der Grundar- -
werbsstewer, Damit war der Kldger
nicht ainverstanden, Er widersprach
mit der Bagrindung, dass beim Kauf
owischen ihem und der Verkdufedin der
Tweiten - Grundstickshdifte pine
ehedhnlicha Gemeinschaft bestandan
haba. Zudem haba ar seine damaligs
Lebensparingrin dann spdter auch ge-
heiratet,

Dig Klage var dem Hnarnuamm

dem Kliger nicht Recht: Nach dem
elndaistigen Wortlaut dés Paragraph 3
Kir. 4 des Grunderwarbslausrgesetres
sél lediglich der Grundsticksenwerh
durch den Ehegatten des Verduderers
von der Steuer befrert. Zum Zeitpunkt
des fraglichen Verkaufes seien dar
Kliger und seine Fartnerin jedoch
noch nicht verheiratet gewesen, argu-
mentierten die Richter, §

Steuerrechnuny
hei Fondsanteilen

Bei meinen Fonds gibt es
Sidckzinsen und Zwischen-
gewinne. Was bedeutel das?

Zwischangewinna sind die stewer-
pllichtigen Fendsarirage, die sich im
Fonds seit der letzten Ausschitiung
oder Thesaurierung angesammalt
haben, lhre Hohe wird von dar
Fondspesellschaft ermittalt und bor-
sentaglich verdffantlicht, Wenn Sie
Fondsamelle verkaufzn, dann werden
dig Zwischangewinne in den Rick-
nahmaprais mitgingerachnat und Sia
missen sle verstauem.

Umgekehrt gilt: Wann Sie
Fondsantedls kauien, bezahlen Siz die
Bis zum Kaufzeitpunkt 2ngesammal-
{en Zwischengewinne zusatzich zum
Fondsausgabepreis anteilig mit. Sie
haben also 2usdtzliche Kosten, Digse
50 genannten negativen Einnahmen
mindern jedoch die Zinsabschlag-
steuer. Sle werdan von der Dapot-
bankim _Stickzinstopl” gesammet,

Den 5o ganannten Stilckrinstopf,
richten dis depotfihranden Stallen -
Depothanken oder Fondsgesell-
schaften —iir jeden Anfeger ein, Dort
verrachnet die Bank automatisch die
negativen Einnahmen mit andaran
Zinsguischritten, die Sia im selben

Jahr von derselben Bank oder Invast-
mentgasalischatt bakomman. Der Rest
wird besteusrt. Bleiben nach ailen Var-
rgchnungan negativa Einnahmen im
Stiickzinstopf dbrig, 5o konnen Sie die-
52 in Ihrer Stevsrarkiirung mit lhren
{ibrigen steuarpflichligen Kapitalerirs-
gen verrachnen. Nur der verbleibende
Kapitalertrag ist steverpflichtig. e

Keine Garantie
fur Neutralitat

Stimmt es, dass die Beratung
bel Banken weniger neutral ist
als die von unabhdngigen
Vermdgensberatern?

. Das l&sst sich nicht 5o pawschal sagen.

Ein Froblam der Bankberatung ist,
tlass dort dar Berater auf Seiten seinar
Bank staht und somit in der Reoel
[auch} deren Interessen im Auge hat,
Dig Banker missen oft ganz bastimm-
te Verkaufsvorgaben der Bank erfiillen
und raten deswegen haufip aus-
schliedlich zu hauseigenen Frodukizn,

Private Varmagensverwalter dage-
0en sind in der Regel weniger produki-
abhangig als aine Bank, da ikre Bara-
tungspalette meist gina Vielzahl von
Anbigtem umfasst, Somit hat der Kun-
de putz Chancen, dass die Beratung
neutraler ist als die einer Bank. Eina
Garanfiz tdr Neutralitat gibt es aber
kaum, da unabhdngipe Vermbpensvar-
waller provisionsabhingig arbeiten.
Das diirfta nicht wenige Vermitiler in
Versuchung fihren, das Produkt mit
der hichstan Provision bavorzugt zu
empfehlan, ]

Unfallkosten als
Werbungskosten

Kann ich als Aktiondr die
Kosten fir einen Autounfall
auf der Rickfahrt von ainer
Hauptversammiung als
Werbungskosten von der
Stever absetzen?

Grundsatzlich wird dies im Einzelfal
van Ihrem 2ustindigen Finanzamt ge-
prift. Die Kosten milssen jedenfalls im
Zusammenhang mit stzusrpllichtigen
Kapitalertragen oder Spekulationsge-
winnen enistanden sain. Klartext: Der
Unfall muss tatsachlich auf dor Fahrt
zur pder von einer Hauptversammiung
geschehen sain - und nicht auf inar
Vergniigungsfahrt, Auch missen die
Kostan in angemessanem Varhaltnis zu
den erwartzten EinkOnttan stehen. Kain
Abzug ist magtich, wenn Sie den Unfall
grab fahridssig verschuldat haben, <
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