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M1VV Festzins GmbH & Co.KG —
Nachrangdarlehen Varianten A bis D

Die M1VV-Unternehmensgruppe bietet nach zwei erfolgreich lau-
fenden geschlossenen Fonds ein zweites Nachrangdarlehen. Ein
Zugang zum Zielmarkt liegt nachweislich der bisherigen Emissio-
nen, die sdmtlich planmaBig laufen, vor. Das Konzept ist anleger-
orientiert, der Anbieter versteht sich als echter Partner.

Von Philip Nerb,
MEFC, Analyst, Mitglied bei
Mensa in Deutschland e. V.

Die Anbieterin

Die M1VV-Gruppe, Leipzig, emittierte, nach
Internetrecherche, seit 2009 zwei bauahn-
liche Fondsofferten und ein erstes Nach-
rangdarlehen, die bis dato fur die Anleger
problemfrei laufen. Aktuell wurde ein gro-
Res Zielinvestment aufgeldst, die Anleger
erhalten daraus ihre planmaRige Jahresaus-
schiittung, ein Mehrgewinn ist aus weiteren
Anteilen am Projekt moglich. Damit sind die
Emissionen, wenn auch vom Volumen sehr
kleinteilig, als hochkaratig zu bewerten.

Der Verantwortliche der Unternehmens-
gruppe, André Rissel, ist Volljurist mit jahr-
zehntelanger Vertriebserfahrung. Uber die
Jahre wurde in und um Sachsen, Sachsen-
Anhalt und Thiringen ein Vertriebsnetz aus
Maklern aufgebaut. Die bisher abgewik-
kelten Immobilienprojekte stammen aus
verschiedenen Quellen. Neben denkmal-
geschutzten Bauvorhaben bekannter inter-
national tétiger Projektanten aus Leipzig
wurde in der Vergangenheit auch in Objek-
te kleiner lokaler Projektpartner investiert.
Damit besteht keine Abhéngigkeit von ein-
zelnen Bauentwicklern.

Eine unabhdngige externe Kontrolle ist
nicht vorgesehen. Systembedingt besteht
auch kein Mitspracherecht von Anlegern.
Der Darlehensgeber ist komplett einer ein-
zigen Person ausgeliefert, und das fur bis
zu 20 Jahre. Neben einem mdglichen MiRk-
brauch ist hier systembedingt ein massives
Schlusselpersonenrisiko gegeben.

De facto liegen keine testierten Nachwei-
se in Form einer Leistungsbilanz vor. Da
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aber keine negativen Berichte von Anlegern
im Internet zu finden sind — was bei einem
Nicht-Funktionieren erfahrungsgemaf der
Fall ware —, ist im UmkehrschluR davon aus-
zugehen, dal sémtliche Pflichten den Anle-
gern gegenuber erfullt werden.

Auf Fragen im Rahmen der Analyse rea-
gierte der Anbieter umgehend sachbezo-
gen und umfassend.

Schwichen | Ausgepragtes Schlisselper-
sonenrisiko.

Starken | Vorgdngeremissionen bezeugen
die hohe Anbieterqualitat.

Die Investitionssegmente

Das Nettokapital aus der Emission soll eu-
ropaweit in Unternehmensbeteiligungen
und (un)mittelbar in Immobilienprojekt-
entwicklungen flieBen. Immobilien sind ein
sehr weites mogliches Feld. Ist der Projekt-
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partner etabliert, kann er eine umfangrei-
che und langjéhrige Historie vorweisen und
liegen externe Wertgutachten vor, ist dies
eine gute Ausgangsbasis fir eine Koopera-
tion. Die mogliche Fremdkapitalaufnahme
auf Projektebene sehe ich grundsatzlich als
problematisch an. Andererseits laufen Pro-
jektentwicklungen in aller Regel sehr kurz-
fristig, so dal® aus der Bankenbeteiligung
keine wirkliche Gefahr entstehen kann. Die
Zielprojekte lagen zumindest in der Ver-
gangenheit im Osten Deutschlands, so
dal eine personliche Projektbeobachtung
vor Ort méglich war und ist. Grundsatzlich
konnten europaweit Engagements an Ziel-
investments eigegangen werden. Dies halte
ich fiir wenig praktikabel, weist doch jeder
regionale Zielmarkt sehr spezielle Usancen
auf, die ein einzelner Verantwortungstrager
nicht kennen kann. Hier wére also wieder-
um ein etabliertes Partnernetzwerk gefragt.
Fur das nahere geographische Umfeld exi-
stiert ein solches, europaweit liegen keine
Nachweise vor. Die sehr weichen Investi-
tionsparameter ermoglichen immerhin
das Mitnehmen von Marktchancen. Fiir
den Anleger erhoht sich andererseits das
Schlisselpersonenrisiko, da die Qualitat des
Entscheidungstragers bei der Auswahl der
Partner und der Zielinvestments absolut an-
lageentscheidend ist.

Schwichen | Sehr weiche Anlageparame-
ter verstarken das Schltsselpersonenrisiko.
Starken | Vorgdngeremissionen beweisen
das Funktionieren der Anlagevorgaben.
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Anspruchsteller. Die Unterneh-
menshistorie der Anbieterin
ist kurz, es sind noch keine
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Weiche Anlageparameter ermdgliche es,
flexibel auf Marktanderungen zu reagieren
und Chancen zu realisieren.

Das Konzept

Das Anlegerkapital wird als festverzinsliches
Nachrangdarlehen an die M1VV Festzins
GmbH & Co. KG, Leipzig, vergeben und ist
damit unmittelbar vom Unternehmenser-
folg abhdngig. Das Darlehen wird als Eigen-
kapital gewertet, bei einer Fremdkapitalauf-
nahme wirde der Anleger benachteiligt. Da
eine Darlehensnahme auf Gesellschaftsebe-
ne ausgeschlossen ist, ist die Nachrangpo-
sition im vorliegenden Fall nicht nachteilig.

Die Kapitalnehmerin ist eine Neugriin-
dung, damit ist das Unternehmensrisiko
per definitionem sehr hoch. Das Stammka-
pital ist mit €25.000 minimal, der einzige
Gesellschafter, André Rissel, kann kiinftig
beliebig Uber Unternehmenszweck und
Mittelverwendung entscheiden. Es existiert
keine laufende Mittelverwendung, nur ex
post, Uber die Bilanzen, kann ein Kapitalge-
ber mit mehrjdhriger Verspatung zumindest
einen Einblick in die Vermodgenslage erhal-
ten. Die jeweils abgeschlossenen wie auch
laufenden Investitionen werden Uber die In-
ternetprdsenz der Anbieterin kommuniziert.
Auch wenn keine WP-gepriiften Nachweise
vorliegen, ist das Anlagekonzept bis dato er-
folgreich aufgegangen.

Die anfanglichen Weichkosten fallen mit
durchschnittlich 10,87% (incl. Agio) sehr gut
aus. Die Vertriebsprovisionen und laufenden
Kosten enthalten eine Gewinnbeteiligung
und eine Bestandspflegeprovision, die fir
eine langfristig hohe Arbeitsqualitat aller
Verantwortlichen und Betreuer sorgen sollte.
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Einzelgesellschafter kann

ohne Aufsicht oder Kontrolle handeln, auch
zum offensichtlichen Nachteil des Anleger-
kapitals.
Starken | Bisherige Emissionen laufen im
Plan, mehrere Investitionen wurden bereits
komplett abgewickelt. Gewinnbeteiligung
und Betreuungsprovision sorgen fir eine
laufende gute Arbeitsleistung.

Die Zielgruppe

Nachrangdarlehen beteiligen den Kapital-
geber (Darlehensgeber) unmittelbar an der
Unternehmensentwicklung. Geht die Inve-
stitionsstrategie auf, erhdlt der Anleger die
geplante Verzinsung; tritt der Insolvenzfall
ein, stehter ganz am Ende der Schlange der

Zielinvestments definiert. Der
Anbieter kann Uber den Ge-
sellschafter in jeder Hinsicht
ungestraft schalten und wal-
ten, auch zum Nachteil der
Darlehensgeber. Die bisheri-
gen Emissionen laufen bisher
samtlich im Plan. Einzelne Ziel-
investments wurden bereits
komplett abgewickelt, so dal
die Arbeitsqualitdt des Anbie-
ters nachgewiesen ist.

Privatanleger erhalten damit
bei einer sehr langen mogli-
chen Laufzeit vergleichsweise
hohe Zinsen, gepaart mit ei-
nem (berzeugenden Risiko-
profil. Das Konzept ermdglicht
vor allem Anlegern aus dem
geographischen Umfeld der
Anbieterin einen Zugang zu einem mehr-
fach Uber Projektentwicklungen diversifi-
zierten Anlageportefeuille.

Summa summarum

halte ich die Angebote ,Nachrangdarlehen
Varianten A bis D“ der M1VV Festzins GmbH
& Co. KG, Leipzig, fiir grundsétzlich tiberzeu-
gend. Die Emissionshistorie des Verantwort-
lichen ist positiv. Ein Zugang zum Markt ist
nachweislich gegeben. Das Chancen-Risiko-
Verhdltnis ist ingesamt positiv, da der Ent-
scheidungstrdger, Stand heute, eine hohe Ex-
pertise einbringt und sich eindeutig mit dem
Anleger ins gleiche Boot setzt. Das Angebot
verdient in meinen Augen eine Bewertung mit
,einwandfrei“ (2+). M|

Zahlen und Fakten

Investitionsfokus

Immobilien-Verwertungen aus NPL-Paketen in europaischen Bal-

lungsraumen, sowie Beteiligung an Unternehmen europaweit

Investitionsstruktur

Festverzinsliche Nachrangdarlehen mit qualifiziertem Rangriick-

tritt an die M1VV Festzins GmbH & Co. KG, Leipzig

Steuerliche Struktur

Einnahmen aus Kapitalvermégen

Mindestdarlehenssumme

Einmalanlage (A/B) €3.000; ratierliche Anlage (C/D) Zielsumme
€3.450,€6.375

Laufzeit Darlehen

geplant 5/10/12/20 Jahre (A/B/C/D), Mindestlaufzeit 60 Monate

Plazierungsfrist

12 Monate ab Freigabe

Angebotsvolumen

€10 Mio. zzgl. 3% Agio

Mindestkapital nein

Fremdkapital

auf Ebene der Zielinvestments rund 85%

Verzinsung

geplant4,75% und 7% p. a. (A und B) quartalsweise; 5% und 6%

p.a. (Cund D) endféllig

Weichkosten

10,87% incl. Agio

Investitionsquote

84,73%, abziiglich weiterer méglicher Kosten auf Investitionsebene

Liquiditatsreserve €448.000

Plazierungsgarant nein

Alleinstellungsmerkmale

Nachrangdarlehen, das europaweit in Unternehmen und Immobi-

lienprojekte investiert wird. Sehr lange maégliche Laufzeit.
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