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AML Aachener und Min-

. chener Lebensversiche-
rungs-AG, Aachen

Tugend dar. Sie vermittelt Allwo-Im-
mobilien und auch andere Objekte in

Form eines Full-Service-Pakets an
reine Kapitalanleger aus der Zielgruppe
Normalverdiener. Objekt- und Finan-
zierungsvermittlung sowie Mietwoh-
nungsverwaltung kommen aus einer
Hand, also den Heinen-&-Biege-Fir-
men IHB, Baufinanz und HMG (siche
Schaubild). Die Anbieter Allwo (als
Objektverkaufer) und Badenia (als
Objektfinanzierer), die selbst wiede-
rum Téchter der Aachener und Miin-
chener Gruppe sind, arbeiten seit
knapp zehn Jahren mit Heinen-&-
Biege-Firmen zusammen. Sie sind also
mitverantwortlich fiir das, was sich an
der Vertriebsbasis tur.

250 Kooperationspartner

Die Basis fiir den Verkauf der Wohnun-
gen bilden laut IHB-Broschiire mehr
als 250 externe Kooperationspartner,
vom Einzelkimpfer ,bis hin zu Ver-
trichsunternehmen, die ihrerseits auf
bis zu dreistellige Mitarbeiterzahlen
zuriickgreifen konnen®. Entsprechend
hoch ist die Zahl der Kunden, Erwa
4000 Anleger haben seit der Firmen-
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griindung im Jahr 1988 eine vermietete
Second-hand-Eigentumswohnung mit
einer durchschnittlichen Investitions-
summe von 130 000 Mark iiber die Hei-
nen-&-Biege-Vermittler erworben. Je-
des Jahr kommen mehr als 830 neue
Kiufer hinzu. Masse bedeutet aber
nicht Klasse. Die Angebote fiir , klassi-
sche Sparer”, wie Firmenchef Uwe
Heinen seine Hauptzielgruppe nennt,
rechnen sich kaum.

Unrentable Angebote

Unter den aktuellen Angeboten der
Heinen & Biege Gruppe befinden sich
beispielsweise Allwo-Objekte in Ham-
burg und Osnabriick. In Hamburg
Groft-Flottbek sollen 186 Eigentums-
wohnungen in einem Mitte der 60er
Jahre gebauten 15geschossigen Hoch-
haus an der Julius-Brecht-Strafle 11
nahe dem Elbe-Einkaufszentrum ver-
kauft werden. Laur Allwo werden die
derzeit zum Verkauf anstehenden Ei-
gentumswohnungen zu einem ,Vor-
zugspreis® von 3 100 Mark pro Qua-
dratmeter an im Objekt wohnende
Mieter zwecks Selbstnutzung abgege-
ben. Reine Kapitalanleger, die das be-

stehende Mietverhaltnis mit lebenslan-
gem Mietrecht tbernehmen, missen
einen stolzen und kaum marktgerech-
ten Kaufpreis von knapp 3 600 Mark
pro Quadratmeter Wohnfliche fir eine
30 Jahre alte Wohnung berappen.

Bei einer Einzimmerwohnung von
33,5 Quadratmetern erhilt die Allwo
als Verkiufer also satte 120 000 Mark.
Wieviel davon als Innenprovision an
den Vertrieb zuriickfliefit, bleibt das
Geheimnis von Allwo und THB.

Knapp zehn Prozent des Kaufpreises
der Eigentumswohnung fallen zusitz-
lich fiir Kaufnebenkosten an (Makler-
courtage als Auflenprovision, Grund-
erwerbsteuer, Notar- und Gerichts-
gebiihren). Die Anschaffungskosten
fiir die Kleinwohnung steigen damit
bereits auf fast 4 000 Mark pro Qua-
drarmeter oder auf gut 132 000 Mark.

Nach einer Beispielrechnung der
IHR vom 25. November 1997 wird eine
monatliche Nettokaltmiete von 12,55
Mark pro Quadratmeter einkalkuliert,
dies sind 420 Mark fiir ein Apartment
von 33,5 Quadratmetern.

Nach Abzug von Kosten fir die
Haus- und Mietpoolverwaltung sowie
Instandhaltungsriicklage verbleibr dem
Kleinanleger gerade einmal ein monat-
licher Mietreinertrag von 264 Mark.
Auf das Jahr hochgerechnet kann er mit
einer Mietausschiittung von rund 3 200
Mark aus dem Mietpool rechnen.

Geldvernichtung in Raten

Die anfingliche Nettomictrendite liegt
somit nur bei 2,4 Prozent. Wird die
Kleinwohnung voll fremdfinanziert,
mufl der Anleger bis zur volligen Ent-
schuldung nach beispielsweise 20 Jah-
ren hohe Zuzahlungen leisten, und
zwar vor und nach Steuern. Im Prinzip
lifit er sich auf einen langfristigen Spar-
vertrag ein. Der entpuppt sich schon
bei reahstischen Annahmen (2 Prozent
Miet- und Kostensteigerung, Verkauf
zur 15fachen Jahresmiete, Annuitaten-
darlehen mit 7 Prozent Effektivzins fir
das 1. bis 10. Jahr und § Prozent An-
schlufzins fiir das 11. bis 29. Jahr, 30
Prozent Steuerprogression) als totaler
Flop. Anleger miissen mit einer jihrli-
chen Minusrendite von fast 4 Prozent
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