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Es kommt ein Schiff geladen

Sonnenschiff: Wie gut ist der Immobilienfonds fiir das Vorzeige-Oko-Projekt?

Vielfach ausgezeichnet und jetzt auch als Fonds zu haben: Dienstleistungszentrum ,Sonnenschiff’. Quelle: Solarsiedlung

Im Siiden von Freiburg steht eine 6kologische Vorzei-
ge-Gewerbeimmobilie: das ,Sonnenschiff“. Es wurde
mit Architektur- und Umweltpreisen geradezu iiber-
schiittet. Architekt ist der Freiburger Rolf Disch, ein
bescheidener Star der deutschen Architektur-Sze-
ne. Anleger konnen sich aktuell an dem ,,2. Freibur-
ger Sonnenschiff-Fonds“ beteiligen. Mindestsumme:
5.000 Euro. ECOreporter.de hat gepriift, ob das Son-
nenschiff renditetauglich ist.

Das Projekt

Das Sonnenschiff wurde als Dienstleistungszentrum
entworfen. Es beherbergt Handel und Gastronomie im
Erdgeschoss, Biiros und Praxen in den Obergeschossen
und Penthduser. Die Verkehrsanbindung ist hervorra-
gend.

Initiatorin des 2. Sonnenschiff-Fonds ist die Solarsied-
lung GmbH, Freiburg. Ihr Geschaftsfithrer ist Rolf Disch,
er sagt im Gesprdach mit ECOreporter.de: ,Das Sonnen-
schiff ist ein zukunftsorientiertes Gebaude. Wir haben
den Aufwand fir die energetische Nachbesserung, die
bei konventionellen Gebduden in den nadchsten 10 bis
15 Jahren anfallen wird, vorweggenommen: Das Haus
hat hochmoderne Liftungs-, Dammungs- und Kih-
lungssysteme.*”

Der Fonds erwirbt laut dem Emissionsprospekt nur Tei-
le des Gebdudes. Dabei handelt es sich im wesentlichen

um 2.500 m2.Biiroflachen im 1. und 2. Obergeschoss.
Hinzu kommt ein Teileigentum am Grundstiick.

Rechtliche Konstruktion

Der Anleger wird Direktkommanditist oder Treuhand-
kommanditist der 2. Freiburger Sonnenschiff-Fonds
GmbH & Co KG.

Eigenkapitalhéhe, Platzierungsgarantie und Mittel-
verwendungskontrolle

Insgesamt 5,15 Millionen Euro Eigenkapital sollen tiber
den Fonds eingeworben werden. Zusammen mit dem
geplanten Fremdkapital von 2,4 Millionen Euro ergibt
sich ein Gesamtvolumens des Projekts in Hohe von 7,55
Millionen Euro. Der voraussichtliche Eigenkapitalanteil
lage damit bei 68 Prozent, das Fremdkapital wiirde 32
Prozent ausmachen. Die Fremdmittel sollen aus der
Schweiz kommen. Disch: ,Auch fiir unseren ersten Son-
nenschiff-Fonds haben wir in der Schweiz vor kurzem
einen Kredit mit einem Zinssatz von 3,5 Prozent auf-
genommen. Das Wahrungsrisiko bei Krediten aus der
Schweiz ist unproblematisch, denn der Kredit ist lang-
fristig angelegt. Die Fondsgesellschaft konnte ihn aber
jederzeit ablosen.”

Eine Platzierungsgarantie fiir den Fonds gibt es nicht.
Die Solarsiedlung GmbH hat laut dem Prospekt jedoch

ECOreporter.de




Anlagecheck

eine ,SchlieRungsgarantie” ausgesprochen. Disch er-
klart dazu: ,Die Schliefungsgarantie meint nichts an-
deres, als dass die Solarsiedlung die nicht verkauften
Anteile des Sonnenschiffs behalten wiirde.”

Der Fonds soll laut dem Prospekt insgesamt 6,5 Millionen
Euro fir seinen Anteil am Sonnenschiff bezahlen. Grund-
lage des Kaufpreises ist ein Gutachten. Frank Amann,
Wirtschaftspriifer und Steuerberater, ist fiir den Fonds als
Treuhénder téatig und verantwortet die Mittelverwendungs-
kontrolle. Er sagt im Gesprach mit ECOreporter.de: ,Vom
Verkaufspreis entfallen 590.000 Euro auf den anteiligen
Grund und Boden, so dass sich ein Preis von zirka 2.360
Euro pro Quadratmeter ergibt. Fiir Burohduser eher uniib-
lich: im Kaufpreis sind technische Einrichtungen wie Me-
diensdulen, individuell geplante Raumaufteilung, Beleuch-
tung und auch Bodenbeldge enthalten. Dies ist erforderlich,
um das Energiekonzept voll zum Tragen zu bringen.*

Angedockt: Das ,Sonnenschiff* hat an der Solarsiedlung fest-
gemacht. Quelle: Solarsiedlung

Fondsnebenkosten

Die fondsabhdngigen Kosten betragen 487.500 Euro,
das sind 6,5 Prozent des Gesamtinvestitionsvolumens.

Laufende Kosten

Laut Emissionsprospekt liegen die Betriebs- und Ver-
waltungskosten bei zirka 5 Prozent der Einnahmen aus
der Vermietung der Biirordume. Fiir Zins und Tilgung
sollen plangemaR zirka 43 Prozent Prozent der Einnah-
men verwendet werden. Die verleibenden 52 Prozent
der jahrlichen Mieteinnahmen will der Fonds in voller
Hohe an die Gesellschafter ausschiitten.

Laufzeit und Ausschiittung

Die Laufzeit des 2. Sonnenschiff-Fonds ist unbestimmt.
Es liege im Ermessen der Gesellschafterversammlung,
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die Immobilie zu einem moglichst glinstigen Zeitpunkt
zu verkaufen, heilft es im Emissionsprospekt. Die Kiin-
digung durch den Anleger ist allerdings erst nach zehn
Jahren moglich. Laut Amann wurde diese Frist festge-
legt, um sicherzustellen, dass die Erlose aus dem Ver-
kauf fiir den Anleger steuerfrei bleiben. Amann: ,,Nach
aktueller Rechtslage widren die Gewinne nach Ablauf
von zehn Jahren steuerfrei.”

Die Prognoserechnung im Prospekt zeigt die Rendite
des Fonds bei einer Laufzeit von 20 Jahren. Die Ge-
samtausschiittung lage demnach bei 263 Prozent. Da
100 Prozent davon auf die anfdngliche Einlage entfal-
len, betrdgt der prognostizierte Gewinn fiir den Anleger
163 Prozent. In der Anfangsphase liegen die Ausschiit-
tungen den Angaben zufolge bei etwa 3,4 Prozent. Sie
sollen Jahr fiir Jahr steigen, bis auf prognostizierte 6
Prozent in 2029. Die durchschnittliche Verzinsung tiber
die gesamte Laufzeit geben die Initiatoren mit 6 Pro-
zent vor Steuern an.

Ertrdge

Der Ertrag des Fonds setzt sich aus den jahrlichen Mie-
teinnahme und dem Verkaufserlés zusammen. Bis auf
ein Biiro sind alle Flaichen vermietet. Die Mietvertrage
laufen tber finf Jahre. Amann hebt hervor, dass Mie-
teinnahmen sichere Ertrage ermdoglichen. ,Bei der Ver-
mietung gibt es viel weniger Schwankungen. Sie ist zum
Beispiel viel sicherer als Einnahmen aus Windkraftan-
lagen.”

Laut Prognose betrdgt der Anteil der Ausschiittungen
aus Mieteinnahmen 103 Prozent der Einlage, der Ver-
kauf soll 160 Prozent der Einlage bringen.

Okologische Wirkung

Der Umweltnutzen des Gebdudes ist vorbildlich. Archi-
tekt Disch hat fir sein innovatives Energiekonzept beim
Sonnenschiff verschiedene Preise erhalten.

Risiko

Die wichtigste Klippe fiir den Erfolg des Fonds ist der
Verkauf der Immobilie. Disch verweist dazu auf zwei
langfristige Entwicklungen: ,Energie wird immer teurer.
Die Baupreise werden weiter steigen.” Zudem werde an-
gesichts der nervosen Stimmung an den Finanzmarkten
immer wieder dazu geraten, in Sachwerte zu gehen.
Weshalb verkauft die Solarsiedlung GmbH die Anteile
am Sonnenschiff? ,Wir wollen es vielen Menschen er-
moglichen, sich an dem lukrativen und zukunftswei-
senden Projekt zu beteiligen. Das ist einfacher, als ei-
nen einzelnen Investor zu finden®, so Disch.

Amann fihrt die Energieeffizienz des Sonnenschiffs
als wichtigsten Pluspunkt fiir den nachhaltigen Wert
des Gebdudes an. ,Das Energiethema kann man auch
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bei Gewerbeimmobilien nicht mehr wegdiskutieren!*
Die Prognoserechnung enthalte zudem keine spekula-
tive Steigerung, man habe konservative Wertzuwdchse
veranschlagt. Laut Prospekt wurde fiir die Prognose
eine durchschnittliche Preissteigerungsrate von zwei
Prozent jahrlich angenommen. Beim Verkauf der Immo-
bilie in 2029 soll die 17,7-fache prognostizierte Jahres-
miete erzielt werden, veranschlagt sind laut Amann 8,9
Millionen Euro (Kaufpreis 2008: 6,5 Millionen Euro). Vor
dem Hintergrund der drastischen Preissteigerungen bei
Energiekosten ist das eine konservative Annahme.

Fazit:
Finanziell

Der 2. Sonnenschiff-Fonds ist eine interessante und
wertstabile Ergdnzung zu Geldanlagen mit hoheren
Wertschwankungen. Das Konzept erscheint schliissig.
Die Mieteinnahmen sichern die Wirtschaftlichkeit iber
die Laufzeit. Ein spekulatives Element bringt der ge-
plante Verkauf ins Spiel. Angesichts der ausgezeichne-
ten Lage und hohen Qualitdt der Immobilie ist es gut
denkbar, dass der Verkaufserlos die Prospektannahme
ubersteigen wird. Auch ein fritherer Verkauf des Ob-
jekts zu einem guten Preis wiirde die Rendite der Anle-
ger positiv beeinflussen.

Die Solarsiedlung GmbH hat in den letzten Jahren funf
Solarfonds aufgelegt, die in Wohnhéauser der Solarsied-
lung investiert haben. Sie haben laut der Leistungsbi-
lanz des Anbieters ihre Prognose alle eingehalten oder
ubertroffen.

Bemerkenswert: Es ist den Initiatoren gelungen, die
Kosten auf ungewohnlich niedrigem Niveau zu halten.

Nachhaltigkeit

Die Immobilie kann als vorbildlich nachhaltig einge-
stuft werden.

ECOreporter.de-Empfehlung: Eine sinnvolle Geldanlage
fur sicherheitsorientierte Investoren, die ihr Geld lang-
fristig binden konnen und mit einer Rendite von etwa
sechs Prozent zufrieden sind.
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Basisdaten

Emissionshaus: Solarsiedlung GmbH, Freiburg
Fondsname: 2. Freiburger Sonnenschiff-Fonds
Firma der Fondsgesellschaft: 2. Freiburger Sonnen-
schiff-Fonds GmbH & Co KG

Rechtsform: GmbH & Co. KG

Geschaftsfiithrer: Jurgen Wetzel

Treuhdnderin: Amann und Jorger Partnerschaft,
Steuerberatungsgesellschaft, Schonau
Mittelverwendungskontrolle: Amann und Jorger
Partnerschaft, Steuerberatungsgesellschaft, Schonau

Fondswahrung: Euro

Eigenkapital: 5,15 Millionen Euro (68 Prozent)
Fremdkapital: 2,4 Millionen Euro (32 Prozent)
Gesamtkapital: 7,55 Millionen Euro

BaFin Gestattung: Ja

Leistungsbilanz des Anbieters: Ja
IDW-Prospektprifungsbericht: Nein
Mittelverwendungskontrolle: Ja, durch.
Sensitivitdtsanalyse: Ja

Anteile handelbar: Ja. (,Fiir die Ubertragung ist die
Zustimmung der Komplementdrin notwendig, die
nur aus wichtigem Grund verweigert werden kann.“)

Aufwand fir den Erwerb des Anlageobjektes
Kaufpreis Miteigentumsanteil Grundstiick: 590.000
Euro

Kaufpreis Teileigentum Gebdude: 5,91 Millionen
Euro

Gesamtinvestition Anlageobjekt: 6,5 Millionen Euro
(86 Prozent)

Anschaffungsnebenkosten
(Grunderwerbsteuer, Notar,
Euro (3,9 Prozent)
Fondsabhangige Kosten (Vergiitungen) 487.500 Euro
(6,5 Prozent)

Liquiditatsreserve 270.000 Euro (3,6 Prozent)
Gesamtinvestition: 7,55 Millionen Euro

Grundbuch) 292.500

ECOreporter.de




Bitte sorgfaltig beachten:

Geldanlagen sind mit Risiken verbunden, die sich im Extrem-
fall in einem Totalverlust der eingesetzten Mittel niederschlagen
konnen. Die von uns bereit gestellten Informationen sind keine
Kaufaufforderungen oder Anlageempfehlungen - denn wir ken-
nen z.B. Thre personlichen Vermodgensverhéaltnisse und Thr Anle-
gerprofil nicht. Zwischen Lesern und dem Verlag entsteht kein
Beratungsvertrag, auch nicht stillschweigend. Die Redaktion re-
cherchiert sorgféltig. Eine Garantie fiir die Richtigkeit und fir
richtige Schlussfolgerungen wird dennoch ausgeschlossen - auch
uns kann einmal ein Fehler unterlaufen. Finanzdienstleister kon-
nen sich also nicht allein auf unsere Informationen stiitzen. Jeg-

liche Haftung wird ausgeschlossen, auch fiir Folgeschédden, etwa
Vermogensschiaden. Unsere Texte machen in keinem Falle eine
individuelle Beratung und Beschéiftigung mit den Angeboten ent-
behrlich. Bitte beachten Sie, dass sich zwischen unserer Recherche
und Threr Lektiire Anderungen ergeben kénnen. Weder die Verof-
fentlichung noch ihr Inhalt, Ausziige des Inhalts noch eine Kopie
darf ohne unsere vorherige Erlaubnis auf irgendeine Art verandert
oder an Dritte verteilt oder tibermittelt werden - andernfalls liegt
ein strafrechtlich bewehrter UrheberrechtsverstoR vor.

Thre ECOreporter: fir Sie da unter redaktion@ecoreporter.de.
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