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Interview mit lens Meier, Geschaftsfiihrer der
Genotrade eK, Vertriebsgesellschaft der Genotec eG

Der Freie Berater berichtete in seiner letzten Ausgabe ausfiihrlich tber das einzigartige
Produktangebot der Genotec eG. Hier kénnen , Genossen” itren Eigenheimwunsch reali-
sieren ohne jeden Kredit und ohne jeden Zwang. Dieser Bericht hat eine groBe Welle an
Nachfragen verursacht, da offensichtlich viele Leser erstaunt waren, wie gut dieses
Angebot tatsdchlich zu sein scheint. Doch es entstanden auch spezielle Fragen, die nicht
beantwortet wurden sowie einige kritische Gedanken. Aus diesem Grunde hat Der Freie
Berater den Kopf des Vertriebes, Hermn Jens Meier, um ein Interview gebeten,

Natirlich finde ich sensationell deutlich angeneh-
mer, dennoch kBnnen wir nicht aufhren, unser
Produkt im Inneren weiter zu entwickeln. Ich selbst
bin noch nicht mit allen Produktmerkmalen zufrie-
den.

Wir haben aktuell nur drei Bereitstellungsstich-
tage und bei einer Anlage der vermigenswirksamen
Leistung in die Genotec ist die Abschlussgebiihr fiir
denjenigen zu hoch, der nicht im Sinn hat, das Ge-
noKonzept zu nutzen, Dies nur als Beispiele,

Bei einem Schneeballsystem erhalten diejenigen,
welche von Beginn an dabei sind, das Geld anderer,
das heibt derer die nachkommen. Die Ersten kas-
sieren kraftig und die letzten verlieren Ihren Ein-
satz. Bei Genotec zahit derjenige, der eine Immobi-
lie realisiert, 5% pro Jahr an die Gemeinschaft zu-
riick und er zahit beim Erwerb der Immobilie den ur-
springlichen Kaufpreis. Somit bleibt er im Gegen-
satz zum obigen Beispie! der Genossenschaft kein
Geld schuldig. Im Gegenteil: Er ermbglicht der Ge-
notec dauerhafte Ertrage. Immerhin auf die Dauer
von 25 Jahren sichere 125%!

Es gibt in unserem Haus verschiedene Simu-
lationsberechnungen, weiche alle Szenarien durch-
leuchten. Sie haben Recht, wenn alle, also 100%
der Genossen, bauen oder kaufen wilrden, miissten
wir eine Refinanzierung anstreben oder die Bereit-
stellungsfaktoren andern. Wir milssten das Verhdlt-
nis “Einlage zu Investitionssumme® anpassen. Soll-
ten allerdings nur 50% aller Genossen realisieren,
werden wir taggenau bereitstellen,

Zwischen 1% und 100% liegt eine Menge Spiel-
raum, da wir die Ersten sind, kiinnen wir nur von An-
nahmen sprechen. Wir gehen von der Quote 65-
67% aus. Dies halten wir fir sehr realistisch, da wir
natlrlich auch eine grobe Zielgruppe der Nichtrea-
lisierer haben. Denken Sie an die tausende von Spa-
rern, die lhre Ziele, auch wenn von Beginn an nicht
beabsichtigt, nicht erreichen. Teilzahler, Menschen,
welche Genatec bei lhrer Finanzierung als doppel-
ten Boden sehen. Oder auch das Fangnetz nicht
oder vielleicht erst viel spater bendtigen. Es gibt un-
zdhlige Kunden, die Genotec als Bauansparpro-
gramm sehen aber noch kein konkretes Ziel vor Au-
gen haben.

Kein Eigenkapital, sondern die Einlage in die Ge-
notec betragt ca. 9-18% der spateren Investitions-
summe. Diese Definition ist uns deshalb so wichtig,
da Sie bei dem verlassen des Objektes [hre, sofern



keine offenen Forderungen vorliegen, Einlage voll
zurlick erhalten. fhr eingesetztes Eigenkapital bei
einer Finanzierung erhalten Sie wohl schwerlich
beim Auszug von Ihrer Bank zuriick. Zu Ihrer Hoch-
rechrung: Hier liegt flir mich der Kardinalsfehler. Wir
haben Einmalzahler, wir haben Teilzahler und wir ha-
ben Sparer; wir haben Menschen, welche nach ca.
12 Monaten, nach 39 Monaten, nach 54 und bis zu
100 Monaten oder noch Ianger ihr Ziel verwirklichen
wollen. Menschen werden auch die Genotec wisder
verlassen und kiindigen, wir haben unter dem Strich
eine sehr vielschichtige Menschengruppe, welche
es bei einer Berechnung zu berlicksichtigen gilt.
Das alles haben wir getan und kinnen mit Zuver-
sicht in die Zukunft gehen.

Das Konzept der Genotec erinnert ein wenig an das
der Bausparkassen. Bej einer Bausparkasse brau-
chen Sie in der Regel 40% oder 50% Guthaben, um
die Zutellung zu erhalten und dann miissen Sie in
ta. 5 - 15 lahren das Geld zuriick bezahien, Bei Ge-
natec haben die Kunden 25 Jahre Zeit. Sie miissen
zugeben, dass es filr viele Experten schwer vorstel-
bar ist, dass Sie den Stein der Waisen gefunden ha-
ben,

Natiirlich werden wir mit den mathematischen
Grundlagen einer Bausparkasse verglichen. Doch
wir haben ein eigenes Produkt geschaffen, bei dem
Sie ganz andere Parameter antreffen als das beim
Bausparen der Fall ist.

Mathematik ist Mathematik, das kfnnen doch auch
Sie nicht verdndern, oder?

Wir haben keine Blankodarlehen, wir haben keine
Negativdariehen, wir haben keine Kreditausfalle, wir
haben keine feste Guthabensverzinsung, welche im-
mer gezahlt werden muss, Manche Institute in
Deutschland wiren froh, Sie wiirden, wie die Geno-
tec, eine Dividendenregelung haben. Wir haben ei-
nen deutlich hitheren Ertrag mit 5% Mietzins ohne
einen Guthabenszins dagegen rechnen zu missen
und dennoch sind diese 5% auf 25 Jahre fest, her-
vorragend fir die Realisierer. Wir haben hier eine
WIN - WIN - Situation geschaffen. Das wichtigste im
GenoKanzept ist die hohe Flexibilitdt. Eine Kunde
darf, wie Sie wissen, einfach ausziehen wihrend der
gesamten 25 Jahre, Kdnnen Sie aus einem mit Kre-
dit finanzierten Haus einfach ausziehen? Mein. Aus
diesem Grunde rechnen wir mit einem gesunden
MaB an Menschen, welche diese Option nutzen wer-

den. Das Haus steht jetzt leer und kann, im Ver-
gleich zu einer Zwangsmafinahme, am freien Markt
verkauft werden. Das bedeutet, 100% Rilckfluss in
die Bereitstellungsmasse.

Was, wenn die Immabiie am Markt deutlich verlorer
hat, wer tragt hier das Risiko?

Einmal hére ich von Menschen, die immobilie sei
die beste Kapitalanlage der nachsten 30 Jahre und
dann hire ich wieder, was wenn die Immobilien fal-
len, Ein steigender Markt gefalit mir persbnlich bes-
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Als erstes vergleiche ich dies ganz gerne mit ei-
ner Finanzierung. Wenn der Kunde nicht mehr zah-
len kann - ZwangsmaBnahme, Verlust des Eigen-
kapitals st hier noch das geringste Ubel. Genotec
hingegen verkauft die leer stehende und lastenfreie
Immobilie am freien Markt. Nehmen wir mal an, die
Immabilie ist 5 lahre bewohnt gewesen, damit hat
die Genotec schon ca. 25% von lhrer Ursprungs-
investition durch den Mietzins realisiert. Dies wiede-
rum bedeutet, dass die Genotec die Immobilie 25%
unter dem Einstandswert verkaufen kann. Das ist
kein Geschdft, aber es stitzt die Bereitstellungs-
masse! Dies gilt es bei der mathematischen Be-
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rechnung zu ber(icksichtigen. Und ich darf |hnen
hier mitteilen, dies hat keiner bislang beachtet, wirk-
lich keiner.

Zu Beginn bendtigen wir sicherlich eine natliri-
che Steigerung der Kundenanzahl. Doch im Laufe
der Zeit spielen Riickgange und auch eine gleich
bleibende Meukundenanzahl fir die Bereitstellung
keine groBe Rolle. Der Beginn, also die ersten 5-8
lahre, sind hier genau zu beobachten. Ubrigens, ein
zu schnelles Wachstum, dies ist fiir viele Gberra-
schend, kann auch zu einer Bereitstellungsverdn-
derung fiihren.

Sie kinnen davon ausgehen, dass die Genotec
Ihre Neukundenanzahl in den ersten 3 lahren von
lahr zu lahr verdoppeln wird, Zum Beispiel von
1.000 auf 2.000 und dann auf 4.000 Kunden.
Diese Steigerungsraten sind zu Beginn eines neuen
Produktes leicht 2u erreichen. In den folgenden lah-
ren rechnen wir mit einem starken Rlckgang der
Steigerungsraten. Sicherlich wird auch einmal ein
lahr des Rickganges oder der Stagnation dabei
sein, aber wir glauben, dass wir es innerhalb von 20
Jahren auf eine Neukundenanzahl von 30.000 pro
Jahr steigern kinnen.

mit Jens Meier, Genotrade ek

la natiirlich schreiben wir das. Die Griinderbau-
sparkasse (Wistenrot) hat vor kurzem jhr 80 jahri-
ges Bestehen gefeiert und keine Bausparkasse
kann und darf eine Versprechung der Zuteilung (bei
uns Bereitstellung) vornehmen. Auch die Genotec
nicht, Sie kinnen immer nur Ober Prognosen spre-
chen und hart und ehrlich an der Realisierung
arbeiten, Daran wird man den Vorstand und die
dazugehdrigen beratenden und handelnden Perso-
nen in Zukunft messen. Die Genotec kann und das
darf nicht vergessen werden, ebenso wie alle Ge-
sellschaften am deutschen Markt auf entsprechen-
de Verdnderungen reagieren. Oder glauben Sie die
Wiistenrot hat noch lhren ersten Tarif im Verkauf?
Bei manchen Bausparkassen hat man den einen
Tarif gerade mal so verstanden und schon ist der
nachste da. Die Bereitstellung bei einem Einmal-
zahler von ca. 12-39 Monaten kinnen wir aus heu-
tiger Sicht fiir die Kunden, welche in den nachsten
24 Monaten zeichnen, sicher halten,

Das kann ich Ihnen je naher wir an die nachsten
24 Monate heranrlicken immer genauer beartwor-
ten. Vielleicht ist dann fir die neuen Genossen eine
neue Bereitstellungsformel zu berlicksichtigen.
Aber bitte: Nur fir die Neuen. Vielleicht haben wir
auch nur das Verhdltnis zwischen Einlage und
Investitionssumme verandert. Sie glauben gar nicht,
was hier ein paar Prozente ausmachen kinnen.

Wenn wir die heutige Quote von ca. 9-18% auf
zum Beispiel ca. 13 und 24 % erhdhen wiirden,
kbnnten wir deutlich (ber 80% aller Genossen rea-
lisieren. Ich machte hiermit einfach noch einmal die
Méqlichkeiten des Handelns von Genotec aufzeigen.
Ubrigens wiren die eben genannten Zahlen immer
noch fantastisch. Sie kdnnten mit 20.000 EUR Ein-
lage dann nach ca. 39 Monaten ¢a.153.000 EUR
und nach 12 Monaten immerhin noch ca. 83.000
EUR realisieren. Bei gleicher Bereitstellungsdauer.



Immer wieder wurden wir auf das Thema einer mig
lichen Insolvenz der Genotec angesprochen, was
wire mit den bereits von den Genossen realisierten
mmaobilien?

Das ist eine sehr oft gestellte Frage und bringt
das GenoKonzept auf den Punkt. Durch die Eintra-
gung (Kaufvertragsangebot) der Auflassungsvor-
merkung in Abt. Il im Grundbuch ist die Immobilie
bei einer Erdffnung des Gesamtvolistreckungsver-
fahrens geschiitzt. Der Bundesgerichtshof (BGH)
schreibt im Urteil V ZR 231/00 vom 14. Sept. 2001
| BGB § 883 Abs.1 Satz 2; GesO §9 Abs. 1 Satz 3
wie folgt: “Ein kiinftiger Auflassungsanspruch, der
durch eine vor Eréffnung des Gesamtvolistrek-
kungsverfahrens eingetragene Vormerkung gesi-
chert wird, ist insolvenzfest."

Zusitzlich machte ich ausdriicklich auf unser Ge-
noKonzept hinweisen. Die Immobilien werden aus
100% Einlagen, dh. Eigenkapital der Genossen
bezahit. Keine Refinanzierungskosten, kein Belas-
tungsdruck, keine feste Verzinsung, die auch dann
gezahlt werden muss, wenn diese nicht erwirtschaf-
tet wird. Die Genotec ist eine 100% Eigenkapitalge-
nossenschaft und wird in Zukunft immer mehr Im-
mobilien besitzen, welche zu 100% bezahlt sind
und somit ein lastenfreies Vermdgen darstellen.
Weiche Risiken sollen jetzt zur Insolvenz filhren?

Das Risiko der Instandhaltung kbnnte doch die
Genotec Uberrollen.

Auch hier wurde an alles gedacht. Die Genatec
bildet aus den Mieteinnahmen eine 18%ige Instand-
haltungsriicklage. Das heiBt bei 5% Mieteinnahmen
werden 0,9% Riicklagen gebildet. Wir liegen hier, je
nach Objekt und Lage, bei ca. 1,20 EUR bis zu 2,50
EUR pro Quadratmeter Instandhaltungsriicklage im
Monat. Nach den aktuellen bekannten Werten liegen
wir hier im obersten Bereich der Immobilienwirt-
schaft. Hinzu kommt, dass jeder Mietkdufer auch
seing Instandhaltung selbst bezahlen kann.

Weshalb salite dies jemand tun?

Ganz einfach, er halt hierdurch seine Zahlungs-
verpfiichtungen auf einem gleich bleibenden Level,
Ebenso bleibt das Kaufpreisangebot unverdndert.

Das heift doch, Sie werden bej einer Instandhal-
tung, die durch Genotec durchaefinrt wird, dwe fest-
i

geschrieberien Parameter verdnd

lch denke, das ist normal und auch sehr fair ge-
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geniiber den Kunden, wenn bei einer von der Ge-
notec bezahiten Investition der Endkaufpreis um die
nachgewiesene Investition erhdht wird und der Kun-
de dann eine Gebilhr auf die zusatzliche Inves-
titionssumme in Hohe von 5% bezahit, Diese Ge-
bihr (Optionsgebihr) wird dann wieder fiir die
Restiaufzeit festgeschrieben.

Mia Gannter rel [ Lo ate der JEt aoch &in ernen-

il LU

Das Grundkapital, d.h. die Bereitstellungsmasse,
wird in festverzinsliche Wertpapiere, Tagesgeldkon-
ten, Monats- und Quartaisgeider angelegt. Sicher-
heit und ein fester Zinssatz sind hier die Vorgaben.
Die Einlagen unterliegen einem unternehmerischen
Risiko, wie bei jeder Genossenschaft. Es bestent kei-
ne Nachschusspflicht, diese ist in der Satzung aus-
geschlossen. Der Kunde wird zum Genossen der Ge-
notec und ist somit die Genotec. Durch die zwei

D.-.rﬁuﬂ-um. i

Mursgabe | 2006



MARKT

80

[ #reme Ber mter

Agsmzne | X%

Interview mit lens Meier, Genotrade ek

Strategien, zum einen der lastenfreie Immobilien-
kauf und zum anderen die feste Geldanlage, ist das
Geld des Genassen bei der Genotec sicher, Und es
ist mit einer interessanten Dividendenausschittung
2u rechnen.

25 lahre Sicherheit, 25 lahre keinen Euro Schul-
den, Gber 25 lahre sinen festen Mietzins von 5%
bezahlen kann ich nicht als teuer ansehen. Im Ge-
genteil; Es ist die glinstigste Miete auf ein Zeitfens-
ter von 25 lahren bezogen auf die Ursprungsinves-
tition.

Wer in der heutigen Zeit eine 10-jahrige Zinskon-
dition mit einer schuldenfreien Alternative ver-
gleicht, hat hier vordergrindig sicherlich Recht. Al-
lerdings wenn Sie bei einer Bank sich eine ver-
gieichbare Laufzeit von 25 Jahren einkaufen und &i-
ne Gesamtabzahlungslaufzeit von 25 lahren zu
Grunde legen, lohnt sich der Vergleich kaum. Mal
hat die Bank die Nase vorne, mal Genotec. Bitte be-

ricksichtigen Sie, dass Genotec kein Sofortrealisie-
rungsmodell darstelit. Das heiBt, wir miissen nach
der Bereitstellung den dann aktuellen Marktzins der
Banken dber 25 Jahre mit dem 5% Mietzins der Ge-
notec vergleichen. Das GenoKonzepl ist ideal filr
Menschen, welche dem Begriff Sicherheit bei der
Realisierung der eigenen Immobilie eine hohe Auf-
merksamkeit schenken

Das ist ganz einfach, bei Genotec haben Sie kei-
nen Kredit,

Natirlich miissen Sie Ihren Mietzins begleichen,
dies solite Gbrigens jeder gewShnliche Mieter und
auch Kreditnehmer tun. Plnktliches bezahlen
schutzt vor Verlust, Allerdings sieht die traurige
Wahrheit etwas anders aus: Die Bezahlbarkeit der
eigenen Immobilie ist fir viele Menschen heute
schon das grdfte familidre Problem. Die neuen
Bankrichtiinien tragen zusdtzlich ihren Tedl dazu bei,
dass wir in Deutschland eine immer griBere Zahl an
ZwangsmaBnahmen und nicht verlingerten Kredi-
ten vorfinden. Wir wollten nicht ldnger zusehen, wir
haben gehandelt.

Nein, wir haben die GenoEinlage des Genossen
[Migter) in der Genote: als Sicherheit, welche er zu
Beginn eingebracht oder angespart hat. Die Geno-
tec kann offene Forderungen bei einer Kiindigung
aufrechnen. Somit haben wir genligend Sicherheiten
von Anfang an. Ein Mietaustall wird somit mit einer
100% Sicherheit ausgeschlossen, Und denken Sie
bitte daran, was wirde bei einer finanzierten Im-
mobilie passieren? Der Geldgeber kinnte einen er-
heblichen Betrag verlieren (ZwangsmaBnahme)
und der Kunde wire gebrandmarkt und dies fir ei-
ne sehr lange Zeit.

Vielen Dank fir die offenen und kidrenden Worte.

Das komplette Interview finden Sie im Forum
unter www.dfb-ev.de/forum



