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IMMOVATION - mit Immobilien zum Erfolg

"Mit Immobilien Werte schaffen und vermehren, das ist unser Kerngeschift. Deshalb verstehen wir uns selbst in erster
Linie als Immobilienexperten. Als Emissionshaus sehen wir uns erst in zweiter Linie”, stellt Lars Bergmann, Vor-
stand IMMOVATION Immobilien Handels AG, sein Licht aus 'k-mi'-Sicht dann doch etwas unter den
Scheffel. Ohne Zweifel, iiber 25 Jahre Berufserfahrung in der Immobilienbranche und eine Firmengruppe
mit 12 Unternehmen, bei denen sich alles um die Dienstleistung rund um die Immobilie dreht, sind auf
den ersten Blick gewichtige Argumente. Aber Kapitalanlagen werden bei IMMOVATION auch schon
seit zehn Jahren konzipiert, und das mit der gleichen Akribie wie Projektentwicklungen geplant oder Woh-
nungen vermietet oder verkauft werden. Doch machen Sie sich selbst ein Bild:

Auf der Immobilienseite punktet sicherlich die Erfahrung von Bergmann, der seit 1988 im Immobili-

engeschaft tatig ist, und seinem Team. Das erste Unternehmen mit Namen IMMOVATION Kapital-

anlagenvertriebs GmbH griindete Bergmann 1996. Mittlerweile beschaftigt die Gruppe in ihren

12 Unternehmen an mehreren Standorten tiber 60 Mitarbeiter. Dabei wird die komplette Wertschop-
, 7 7 fungskette der Immobilienbranche abgedeckt, angefangen vom

=‘ E IMMOVATION Objekt-Research und Ankauf {iber Projektmanagement mit

o me [MMOBILIEN HANDELS A Bautétigkeit iiber die Immobilienverwaltung bis hin zum

Verkauf. Aktuell betragt der Immobilienbestand der Gruppe bundesweit ca. 1.900 Wohn- und
ca. 150 Gewerbeeinheiten, zu denen auch drei Fonds-KGs ihren Anteil beitragen.

Ein Meilenstein in der Geschichte der IMMOVATION war sicherlich 2009 der Erwerb des historischen
Salamander-Areals in Kornwestheim mit einer Grundstiicksflache von 41.000 m? und einer Bruttoge-
schossflache von ca. 90.000 m?. Das Industriedenkmal, an dem sich zuvor EnBW und Vivacon verhoben
hatten, wurde Ende 2009 erworben und seit dem Schritt fiir Schritt revitalisiert (vgl. 'k-mi' 05/10). Rund
85 % der aktuell vermietbaren Gewerbeflachen wurden bereits verpachtet, wobei das Land Baden-Wiirt-
temberg mit 19.300 m? Hauptmieter ist. Denkmalgeschiitzte Gebdude wurden saniert und u. a. zu 70 Loft-
Wohnungen umgebaut, die bereits Ende 2013 komplett vermietet waren, und eine Kindertagesstatte fiir
tiber 100 Kinder errichtet. Acht Stadtvillen mit weiteren bis zu 70 Eigentumswohnungen werden sukzessi-
ve erstellt, ein REWE-Markt, weitere Miet- und Eigentumswohnungen sowie eine seniorengerechte Wohn-
anlage sind dort in der Planung. Auch in Ludwigsburg hat eine Projektgesellschaft der IMMOVATION
2013 ein 4.000 m? grofles Grundstiick mit mehreren denkmalgeschiitzten Gebauden erworben, die saniert
werden sollen. Aber auch an ihrem Stammsitz Kassel plant IMMOVATION Grofses. Dort hat die Gruppe
im Rahmen eines Konversionsprojektes der ehemaligen Jager-Kaserne rd. 43.500 m? zentrumsnahes Bauland
erworben. Fiir dieses Park Schonefeld Carree wird aktuell ein stidtebaulicher Ideenwettbewerb mit renom-
mierten Preisrichtern ausgerichtet. Auf der direkt angrenzenden Lage errichtet IMMOVATION insgesamt
sieben neue Stadtvillen und saniert zwei weitere Denkmalobjekte. Die Wohnungen der in der dritten Pha-
se noch im Bau befindlichen drei Neubau-Villen sind auch schon verkauft. “Momentan sind wir ausverkauft,
da alle Einheiten in unseren Bauprojekten bereits abverkauft sind. Da im Bautrigergeschift das Geld mit den letzten
Einheiten eines Objektes verdient wird, sind wir stolz darauf, dass wir es immer geschafft haben, alle Einheiten in un-
seren Projekten meist vor Abschluss der Rohbauphase zu verduflern” , unterstreicht Bergmann nochmals die Im-
mobilienkompetenz des Anbieters. Das wissen wohl auch die Banken zu wiirdigen, finanziert die Grup-
pe doch ihre Projekte ganz klassisch mit einem Anteil von 70 bis 80 % fremd. Fiir die Beschaffung des ei-
genen Anteils an der Finanzierung bietet IMMOVATION seit rund zehn Jahren aber auch immer wieder
Beteiligungsmoglichkeiten am Markt an.
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Auf der Beteiligungsseite wird aktuell die 3. Tranche der Genussrechtsbeteiligung mit einem Volumen
von 50 Mio. € emittiert. Da das Geld tiberwiegend zur Finanzierung neuer Projekte eingeworben wird,
stehen die konkreten Investitionsobjekte naturgemafs noch nicht fest und es handelt sich um einen Blind-
Pool. Nach einer Mindestlaufzeit von fiinf Jahren konnen sowohl die Anleger als auch die Emitten-
tin die Beteiligung ordentlich kiindigen. Geboten wird eine Verzinsung von 6 % p. a., durch deren
Auszahlung bei der IMMOVATION kein Insolvenzgrund geschaffen werden darf. Die Anleger betei-
ligen sich somit unmittelbar am Erfolg der Anbieterin. Da ist es beruhigend u. a. zu wissen, dass die
Creditreform der IMMOVATION eine “sehr gute Bonitit” mit einem aktuellen Bonitatsindex
von 170 Punkten bescheinigt. Die Mindestbeteiligung betragt 10.000 €; ein Agio fallt nicht an.

Dabei ist die IMMOVATION beim Angebot von Genussrechtsbeteiligungen wahrlich kein Greenhorn,
handelte es sich bei dem ersten Kapitalanlageangebot vor zehn Jahren doch auch um eine Genussrechts-

beteiligung. "Bei den beiden ersten Tranchen haben wir die prospektierten Zinsen von7 % p. a. durch eine Gewinnbe-
teiligung immer iibertroffen. Im Schnitt haben wir hier ca. 9,95 % p. a. ausbezahlt, die aufgrund eines Gewinnvorbe-
haltes immer auch mit entsprechenden Gewinnen der AG unterlegt sein mussten. Aber auch bei den KG-Fonds erfolgten
die Ausschiittungen bisher immer prospektgemdfs, so dass wir auch hier voll im Plan liegen” , zieht Bergmann Bilanz.
Neben den Genussrechtsbeteiligungen und den KG-Fonds ergéanzt eine im November 2012 {iber die Bor-
se Stuttgart in Rekordzeit platzierte Anleihe auf die Immobilien-Projektgesellschaft Salamander-Areal
Kornwestheim GmbH (IPSAK) das Anlageuniversum. Warum also dieses Mal wieder eine Genussrechts-
beteiligung? “Unsere Anleger und wir haben eine zehnjihrige Erfahrung mit Genussrechtsbeteiligungen, die derzeit

viele Vorteile bietet. Auf Basis des Vermdgensanlage gesetzes, das u. E. derzeit eine hohere Rechtssicherheit als das durch

vieleoffene Auslegungsfragen neue KAGB bietet, wurde auch unser Genussrecht durch die BaFin gebilligt, ist also re-
guliert. Die Steuerbelastung auf Anlegerebene betrigt durch die Einkiinfte aus Kapitalvermogen max. 25 % plus Soli und

evtl. Kirchensteuer. Ferner sind die Ausschiittungen insolvenzgeschiitzt und gehiren dem Anleger, konnen also im Worst-
Case-Szenario nicht riickgefordert werden”, restimiert Bergmann einige Pluspunkte aus seiner Sicht.

Was aber ist mit der Vertriebsseite, bendtigen Vermittler doch fiir Genussrechte eine Zulassung nach
§34f Nr. 3 GewO? "Gerade hier gibt es grofie Unsicherheiten. Wir bieten daher Unterstiitzung bei der Li-
zenzierung an und unsere Vertriebspartner erhalten eine preisgiinstig e VSH iiber unseren Kooperationspartner
STERN ASS vermittelt, die auch nicht teurer ist als fiir die anderen Kategorien” , unterstreicht Bergmann die
Vertriebsorientierung der IMMOVATION. Dazu gehoren auch kostenlose Produktschulungen und
fiir Premium-Partner eine von STERN entwickelte Protokollierungs- und Dokumentationssoftware.
"Im Mittelpunkt steht dabei der Plausibilititsgedanke. Statt umstindlicher Handhabung soll die Software die Ver-
mittlung beschleunigen. Dazu fiihrt sie Schritt fiir Schritt durch den Beratungsprozess, bindet erforderliche Pro-
duktinformationen mit ein und erstellt ein Beratungsprotokoll. Wenn etwas nich t plausibel ist, wird der Vermitt-
ler daraufhingewiesen. Eine Software, die mitdenkt und die Anford erungen an die Finanzanlagenvermittlerver-
ordnung erfiillt”, erlautert Bernhard Stern, GF STERN CAPITAL GmbH. Die Moglichkeit, eine Viel-
zahl weiterer Produkte einzubinden und eine Schnittstelle fiir die Dateniibernahme fiir die mittler-
weile obligatorische WP-Priifung sind vorgesehen.

'k-mi'-Fazit: Sicherlich ist die Assetkompetenz die Grundlage, auf der die Ertrage erwirtschaftet werden.
Daher ist sie unabdingbare Voraussetzung fiir eine erfolgreiche Kapitalanlage. Genauso wichtig ist im
zweiten Schritt aber auch die profunde Konzeption und das Handling der Anleger. Dabei hat die IMMO-
VATION bei den bisher bereits emittierten Genussrechten in den zuriickliegenden zehn Jahren eine mehr
als gute Figur gemacht, fielen doch die Auszahlungen hoher aus als prospektiert. Aber genauso wichtig
ist ein professioneller Umgang mit dem Vertrieb. Auch hier stellt sich der Kasseler Anbieter mit der Unter-
stiitzung bei der Lizenzierung, dem Angebot einer preisgiinstigen VSH und einer an den Bediirfnissen
der Vermittler ausgerichteten Software den Herausforderungen der Zeit.
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