Immobilien-Fonds mit
Schonheitsfehlern

Wenn's an der Barse abwarts
geht, besinnen sich Anleger
auf Immobilien. Da ist die
Rendite sicher, glauben sie.
Doch auch hier gilt es, genau
nachzurechnen. Ein Beispiel.

viiw Hans-PETER WaLvz-KUGLER

nleger, die thr Geld in Gewerbe-lmmobilien
A stecken, erzielen in Deutschlund eine Rendite
_xischen 5,5 und 6,3 Prozent. Da verspriche der
“Fonds 74 deutlich mehr: S steigen die jihr-

lichen Ausechiimmungen von siehben auf 2wslf Pro-
seisr, Im Feichnungsjahr locke sudem gine steuer-
mindemnde Verluscuweisung von rund 45 Prozent.
Tnwestierr wird in sechs Gewerbeobjekre in Dhis-
—igldorf, Doremund, Dorsten, Newss und Hannover,
1od: Es existieren langfristige Mietverrige.

Dloch Achtung, es gibt nur wenige Micter mit
hekanneen Namen, daruncer Mannesmann und
Rewe. Noch mehr zur Vorsicht mahnt Falks Prog-
nosercchnung. Darin wird die migliche Entwick-
lung der Mieteinnahmen und der Ausgaben fir

Zins und Tilaung bescheieben, Und hier zeigrsich:
In neun von 21 Jahren reichen die Uberschiisse
aus den Miereinnahmen fir die hohen Ausschiic-
rungen niche aus. Das fehlende Geld wird einfach
der Liquidititsreserve entnommen. Diese dient ei-
genthch dazu, unvorhersehbare Ereignisse finan-
siell abzufanzen. Laut Falk handelr es sich hier nur
um geringe Entnahmen, und die Liquidicitsneserve
firr diesen Fonds sei groli genug,

Dweh auch die Propnosen basieren auf unsiche-
ren Annahmen: Erwa der, wie stark die Micten
steigen. Deren Anstieg ist von der Inflationsrare

abthéingis, Diese wind ab 2004 mit 3,33 Prozent an-
peserzr, Derzeit liegt sic bei 2,6 Prozent, Bleibt sie
unter 3,33 Prozent, fallen die Mieten niedriger ans,
undl die Ausschiirung muss im schlimmsten Fall
reduziert werden. Dach
auch hier kantert Falk: Dic
Inflarion  kimpe  auch
hiber ausfallen.

Michstes Manko: Der
Fonds wird nur o 32,3
Prozent durch Eigenkapital
finanziert. Die Fremedmit-
rel werden je zur Halfte m
Mark und Schweizer Fran-
ken avfzenommen. Hin-
terprund: Franken-Diarle-
hen kosten rund einen
Prozentpunke weniger Zin-
sen. Die Schweiz gehie je-
doch nicht zur Euro-Zone,

Dicses Birohaus bei  daher kinnen Wahrungs-
Disseldorf 28hlizum  verluste den Zinsvorteil
Falk-Fonds 74. rasch aufzehren.

Extrem hoch sind die
Kosten fiir Initiator und Vertrieb, die weichen Ko-
sten'”s Laut Falk Miclen 88,8 Prozent des gesamien
Fondsvolumens in lmmaobilien. Allerdings sddierc
Falk zu den Kaufpreisen der Immabilien einfach
Mehenkasten hinzu, dadurch sinken ]1r{':l:l1.['|:.ul die
Jweichen Kasten”, Andererseits rechner der In-
itiator das Gesamtkapiral schon, indem er Dam-
nen der Fremdfinanzierungen und das Agio niche
beriicksichrige. Tut man
dies jedoch, dann wichst

FALK-FONDS 74

das Fondsvalumen von 210
auf 229 Millionen Mark,

Beteiligung an Gewerbe-Immobilien
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Mehenkostan (mit Agioj
Laufzait

Ausschitiung
Prognosedaten
Aniggerhatiung
Laistungsbilanz
Frospekiguiachten
Gesamiunall

27,9 % des eingasatrian Kapitals
unbestimmt, Propriosa 21 fahre

T %, aber nicht realistisch

knapp kalkuliert :

nur Einlane; keing Nachschussphicht
23 der 42 Fonds verfohiten Prognosa
it var

21 hoha Kosten, Altarnativen prifen

der reine Kaufpreis von 165
Millionen berrigr dann nur
72,1 Prozent, Ler Brane
chenschoitt lHept dagegen
bei 80 Prozenr wnd mehr,
Grund:  Garanoekosten
urul Vermicclungsvergtinn:
gen sind sehr hoch, Dhach
Falk gewinne ouch diesem
Manke positive Seiten ah:
Die Werbunpskotten seien
ja steverlich abserzhar.

&
S Auch die Leistungshi-
¥ lanz wan Falk e niche pera-
=) de ein Giitezeichen: Von 42

[iz EURD-Nertisng 202l kan Abrztznvon und kene Autlardeneng 2u einer Beteig:
pesciaesenen Fonds dar. Gruncsatzich sollie |
barater apischeiden, ab der Fands za siner indlviduglizn Yermagansplanung passt,

E .t.gnurg #+ gehr got, +0ut, e dusreichans, — mangsla, == ungendgend: Gesamurtail:
| tar Ardager interessanl. () fir Andager urimiarsssant

unp &9 cem

« inizger mit seinem Sleur- oder Arlage-
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Fonds haben 23 thre Aus-
schiitumsprogmosen nicht
eingehalten. Fasic: Mit die-
sen Zahlen staht der Fonds
auf tonernen Filien, <8

URTEIL

in Kiirze

EIGENHEIMZULAGE: Die Elgenheim-
zulage muss auch dann weiter ge-
wihrt warden, wenn diz bisher oefar-

| derdz Wohnung nach ginem Umzugin |
diz Machbarwohnung nur noch fir |

Gaste penutzt wird, Das entschied
jetzt das Finanzgericht Aheinland-

| Plalz (Az.: 1 K1553/95).

Die Klaerin hatts im Mai 1996 ef-

ne Eigantumswohnung arsarben, dia

im Souterrain pinas Gebdudes lag. Sia
bawohnts disze Wahnung bis zu ihrer
Heirat im Oktober 1998 und erhigh
auch dig fir 1894 bis 2003 beantrag-
te Eigenhaimzulaga. Nach der Hairaf
7og die Kligerin in die Eigentums-

| wohnung itres Enemannes im selben
| Haus, die dieser ehanfalls im Mai 95
| erwprben hatte. Wegen dieses Ausiu-

fes sefzte das Finarzamt ihre Eigea-
heimzulage ab 1957 nay fost - mit
dem Wert Hull,

Die Richter szhen das anders: Dis |

Kldgerin bewohna seit ihrer Hairat |
beidz Wohnungen, Die fir die stzath- |
che Zulage notwendigs Sslbstnutzung |
ter Wohnung sei hier gegeben, da dee
bisherige Eigentumswahnung waiter- |
hin genutzt werde, wenn auch nur als |
Gastezimmar. Twar verfangt das £i- |

penhaimzulagagaselz, dass zusam-
menlebends Ehegattan zwai Eiganhai-
me nur dann staatlich fardern lassen
konnen, wenn dig beiden Objekie
night — wie in diesem Fall = im raum-
lithen Zusammenhang stehen. Diese
Einschrankung batretie aber nur sal-
che Falle, in dansn die Ehelauie zum

Kaufzeitpunkt beider Objekte schon -

verheiraiat gawesan seien. &

Vorsorgen fiir

Beruisunfahigheit

Durch die aktuselle Diskussion
zum Thema ,Private Alicrs-
vorsorge" kam jch darauf, dass
es wohl auch Anderungen bei
der Berufsunfdhigkeitsrente ge-
geben hat. Macht eine private

Absicherung hier Sinn?

Uber ging zusaizliche private Absiche-
rung nachzudenkan, kann sich lahnen,
denn die gesaizlichen Renen bar Be-
rufsunizhigkeit sind mapar. Sig betra-
gen maximal ain Vianal des Bruttogin-
koemmens, Ein Anspruch auf diese
Aente besteht aullerdem erst dann,
wenn Sie mindestens finf Jahra lang
Baitrdge in diz gesetzliche Rentenvar-
sicherung gezahlt haben. Wer nach
dem 1. Januar 1961 geboren ist, echait
seit Jahresheginn keine Berufsun-
fahigkeitarente, sendern nur noch el-
ne niadrigare Benle weqen Erwerbs-
minderung. Eing Unfallversicharung ist
Gbrigens kein vollwertiger Ersatz 10r
gine Berufsuntahigkaitsversicherung,
In den meisten Fillan ist némlich nich
gin Unfall dig Ursache for die Barufs-
unfdhigkeit, sondarm Krankheit.

Aktienonrder
inhegrenzt

Warum kann ich |
Bank Wertpapierai
mit unbegrenzier Gi
geben? Und: Gibt i
gesetzlichen Regell

Die deutschen Banken s
haben sich in den _Sor
gen fir das Wartpapier
eine sinhaltlichs Regatu
pigrorders geeinigt. Die
sefz, sondern eing Veri
auf historisch pawachs:
newohnheiten baruht. !
dere sind jedoch in dar
begrenzi, da es fir dig
delssystems erforderli
stimmias Datum anzuge
dia Ordar giitig ist,

Weiterhildu
Werbungsk

Kann ich die Kost
berufliche Weitert
der Steuer geltend |

Das Ist nicht so ginfacl
anterscheiden 2wischen
ahzugsfhigan Fortbildu
nur gingeschrankt abaur
bildungskosian. Besur
Fortbildungseinrichiune
mit in [hram ausgeibie
nqualifizieran zu kannen
Sia die dafir peleistete
gen &ls Werbungskosta
kiinflen aus nichtselbsts
unbaschrinkt abziehen.
dagenen eme Bildungse
Kenninissa fir singn :
vermittelt, konngn Sle |
— bei auswartiger Unter
Mark - ahsatzen.

HABEN SIE FRAGET
BORSEN- ODER AN
ANLAGE-THEMEN?

Dann schreiben Sle an:
EURO am Sonntag, Rt
Isabetiastrale 32, BOTEE
Fax: 039/ 27 264 - 333
E-Mall: ralundiai@auran

Vermietuny
Verpachtun

Welche Kosten s
Vermielung einer l
Werbungskosten a

\fom [hren Einnahmen 2
und Verpachtung dirfe
Werhungskostan abiig
ZIErUNGgskostan (ewa .
alle Renovierungs- Ui
tungskosian, alle Nebar
Abschraibungen,




