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Management Qualität im Segment Immobilienfonds

- Langjährig etabliertes und erfah-
renes Emissionshaus

- Professionelles Fonds- und Asset-
Management

- Institutionalisierter Investmentpro-
zess reduziert Fehlinvestmentrisiko

- Einbindung in das Risikomanage-
ment der IVG Immobilien AG sichert
regelmäßige Bewertung der Risiken

- Anhaltend starke Wechselkursände-
rungen belasten die Ausschüttungen

- Strategische Ausrichtung auf Core-
Immobilien

- Optimierung der Fondsprodukte durch
stärkere Verzahnung mit dem Seg-
ment Institutional Funds

- Anhaltende Schwäche der Immobi-
lienmärkte

Das Emissionshaus IVG Private Funds
GmbH ist einer der führenden Anbieter
von Geschlossenen Immobilienfonds
am deutschen Beteiligungsmarkt. Mit
der Eingliederung der Wert-Konzept
Beratungs- und Vermittlungsgesell-
schaft für Finanzierung und Vermögens-
anlagen mbH in den IVG-Konzern im
Jahr 2004 war eine strategische Neu-
ausrichtung verbunden, die ihren Aus-
druck in der Entwicklung einer neuen
Produktlinie fand, die bis heute kon-
sequent umgesetzt wurde. Insgesamt
11 Geschlossene Fonds der EuroSelect
Linie wurden seit 2003 mit einem Eigen-
kapital von rd. 1,4 Mrd. EUR (exkl. Agio)
am Beteiligungsmarkt platziert. Aktuell
befinden sich insgesamt 27 Fonds (inkl.
Wert-Konzept Fonds) mit einem Eigen-
kapital  (exkl. Agio) von rd. 1,6 Mrd. EUR
und einem Gesamtinvestitionsvolumen
(exkl. Agio) von 3,1 Mrd. EUR im Fonds-
management. Die insgesamt sehr hohe
Managementqualität des Emissions-
hauses begründet sich durch langjäh-

rige Management- und Branchenerfah-
rung der Geschäftsführung, hohe Fach-
kompetenz der verantwortlich handeln-
den Personen und der Implementie-
rung von umfangreichen Systemen zur
Optimierung der Prozessabläufe sowie
der Risikokontrolle. Durch die Integra-
tion der IVG Private Funds GmbH in das
Risikomanagement der IVG Immobilien
AG ist eine kontinuierliche Bewertung
der Risiken sowie ein frühzeitiges Rea-
gieren auf Fehlentwicklungen sicher-
gestellt. Die Performance der über-
wiegend in Großbritannien investierten
Fonds bleibt im abgelaufenen Geschäfts-
jahr geprägt von den Auswirkungen
der Finanz- und Immobilienmarktkrise,
die insbesondere den Londoner Immo-
bilienmarkt sowie das Britische Pfund
durch starke Wechselkursänderungen
zu anderen europäischen Währungen
auszeichneten. Vereinzelte Ausschüt-
tungsreduzierungen konnten daher
trotz Bestehens von Wechselkurs-
reserven nicht verhindert werden.

Die IVG Private Funds GmbH ist mittel-
bar eine hundertprozentige Tochter
der IVG Immobilien AG und ist damit
eingebettet in eine der größten euro-
päischen börsennotierten Immobilien-
Aktiengesellschaften Europas. Mit
der Integration der Vorgängergesell-
schaft Wert-Konzept in den IVG-
Konzern im Jahre 2004 erhielt das
Emissionshaus Zugang zu den Kom-
petenzen eines etablierten Initiators
und Asset-Managers Geschlossener
in- und ausländischer Immobilien-
fonds. Das Emissionshaus profitiert
von einer klaren Investmentausrich-
tung auf qualitativ hochwertige Core-
Büroimmobilien mit Fokussierung auf
wachstumsstarke deutsche und euro-

päische Immobilien- und Finanzme-
tropolen. Die Geschäftsführung ver-
fügt über langjährige Branchener-
fahrung und hohe Expertise im Be-
reich Geschlossener Immobilien-
fonds. Die Ertragslage der IVG Private
Funds GmbH ist gegenüber dem
Vorjahr durch deutlich rückläufige
Umsatzerlöse gekennzeichnet. Diese
konnten durch ein konsequentes
Kostenmanagement kompensiert
werden. Die Ausplatzierung der
jüngsten Fondsprodukte erfolgte
häufig in wenigen Monaten. Dies
bestätigt die hohe Akzeptanz von
Vertriebspartnern und Anlegern ge-
genüber den Fondsprodukten des
Emissionshauses.

Das Emissionshaus zeichnet sich da-
durch aus, dass die Fonds vom Ankauf
über das Bewirtschaftungsmanage-
ment bis zur Wiederveräußerung des
Objektes in einen internationalen Im-
mobilienkonzern eingebettet sind.
Dadurch profitieren die Fonds von dem
Wissens- und Erfahrungsaustausch
innerhalb der IVG Immobilien AG sowie
einer starken wirtschaftlichen Ver-
handlungsposition bei der Akquise und
der Finanzierung der Objekte. Die IVG
Niederlassungen an den etablierten
europäischen Wirtschaftszentren vor
Ort sichern Marktnähe und einen guten
Objektzugang. Das Management
verfügt in seinen jeweiligen Zustän-
digkeitsbereichen über langjährige
Branchenerfahrung und hohe Fach-
kompetenz. Das sehr kompetente
Krisenmanagement und die hohe Ver-

antwortung des Managements gegen-
über Anlegern und Vertriebspartnern
konnte u.a. anhand des EuroSelect 14
The Gherkin unter Beweis gestellt
werden. Die Anleger dieser rückabge-
wickelten Fonds haben nicht nur das
eingezahlte Eigenkapital inkl. Agio voll-
ständig, sondern zusätzliche eine Ver-
zinsung des Kapitals zurückerhalten.
Die Konzeptions- und Investitionspro-
zesse folgen einer klaren Struktur. Die
Implementierung eines neuen Be-
reiches"Qualitäts- und Risikoma-
nagement" innerhalb der IVG Private
Funds GmbH schafft die notwendigen
Strukturen für eine hohe Qualität des
Prozess- und Risikomanagements. Eine
zusätzliche Risikokontrolle besteht
durch die Integration des Emissions-
hauses in das Risikomanagement-
system des Mutterkonzerns.

Die IVG Private Funds GmbH bewegt
sich seit Jahren unter den führenden
Anbietern Geschlossener Immobilien-
fonds. Diese Positionierung dokumen-
tiert die hohe Akzeptanz der Fonds-
produkte unter den Anlegern. Die
Leistungsbilanz 2008 dokumentiert
einen erwartungsgemäßen Perfor-
manceverlauf für die EuroSelect Fonds
in Bezug auf die prozentualen Aus-
schüttungsansprüche. In Bezug auf die
absoluten Ausschüttungsansprüche
dokumentiert die Leistungsbilanz je-
doch Negativabweichungen bei der
Hälfte der Fonds. Die Planunterschrei-
tungen resultieren zum einen aus

durch die Gesellschafterversammlung
genehmigten Überzeichnungen und
abweichenden Platzierungsverläufen
in der Investitionsphase. Zum anderen
werden die Ausschüttungen der in
Großbritannien investierten Fonds
durch Wechselkursänderungen be-
lastet. Der im Berichtsjahr deutlich
negativ abweichende Ausschüttungs-
verlauf des EuroSelect 14 The Gherkin
ist der vorübergehenden Einstellung
der Ausschüttungen als Folge des LTV-
Bruches geschuldet. Das Emissions-
haus erwartet, dass die vorenthaltenen
Ausschüttungen überwiegend nach-
geholt werden.
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1. Unternehmen

2. Finanzstruktur

3. Investor Relation
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2. Fachkompetenz

3. Risikokontrolle
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Panelergebnis

1. Emissionshistorie

2. Soll-/ Ist-Vergleich

3. Nachhaltigkeit
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30%

Panelergebnis
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  * Seit Juni 2009 verwendet Scope bei der Herleitung des Ratings eine 10er-Skala. Hierdurch können sich geringfügige Verschiebungen bei der Bewertung der Unterkriterien ergeben.

Gesamtergebnis                    8,40

Segment-Ergebnis

Segment-Rating                                                                                                                                                                                                                  AA

Die Aufstellung des Unternehmens zeigt eine hervorragende Qualität

Die Aufstellung des Unternehmens zeigt eine sehr hohe Qualität

Die Aufstellung des Unternehmens zeigt eine hohe Qualität

Die Aufstellung des Unternehmens zeigt eine angemessene Qualität

Die Aufstellung des Unternehmens weist leichte Schwächen auf

Die Aufstellung des Unternehmens weist Schwächen auf

Die Aufstellung des Unternehmens weist deutliche Schwächen auf

Die Aufstellung des Unternehmens weist erhebliche Schwächen auf.

Die Aufstellung des Unternehmens ist zur Erreichung seiner Zielvorgaben
im Wesentlichen nicht geeignet.
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Rating der einzelnen Segmente

bewertet wird:

· Unternehmenshistorie

· Organisationsstruktur

· Unternehmensführung

· Wirtschaftliche Situation

· Bonität

· Kapitalausstattung

· Vertrieb

· Kundenservice und Kommunikation

· Kontraktfairness und
Transparenz

Struktur

Kompetenz

bewertet wird:

·Spezifische Erfahrungen

· Fondsmanagement

· Externe Kompetenz

· Konzeptionsqualität

· Investitionsprozesse

· Innovationskraft

· Einhaltung von Standards

· Dokumentation

· Risikomanagement

bewertet wird:

· Fondsemissionen

· Emissionsvolumen

· Marktstanding

· Ausschüttungen/Auszahlungen

· Steuerliche Ergebnisse

· Wirtschaftliche Ergebnisse

· Historische Entwicklung

· Aktuelle Performance

· Exit

Performance

Kompetenz

40% 30%

30%


