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Robustus privileg

An dieser Stelle nimmt das Institut fOr Transparenz in der Altersvor-
sorge regelmdaBig aktuelle Vorsorgeprodukte unter die Lupe. Die
Analysen des ITA geben Beratern eine Entscheidungsgrundlage fur
die Produktauswahl.

Sel'ren kommen heutzutage voéllig neue Produktkonzepte
auf den Markt. Die Entwickler schlagen sich herum mit Uni-
sex, Solvency Il und der Senkung des Rechnungszinses. Da
bleibt kaum mehr Zeit fir Innovationen. Umso erfreulicher ist
es, dass wir heute ein ganz neues Konzept prifen kdnnen:
Robustus privileg — Deutschlands erste borsenunabhdngige
und echtfe Immobilienpolice. So steht es auf der Internetseite
der Robustus GmbH.

Anlagen in Immobilien sind in aller Munde. Der Grund liegt
auf der Hand. Niemand weiB, wohin uns die aktuelle Lage
in Europa und den Vereinigten Staaten bringen wird. Die
hohen Staatsverschuldungen sind Zeitbomben. Sie ticken im-
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mer lauter. Ob, wann und wie sie explodieren, ist volkommen
ungewiss. Bleibt uns der Euro erhalten? Zahlen Griechenland
und die anderen angeschlagenen Staaten ihre Schulden zu-
rick? Falls nicht, 16st dies eine Kettenreaktion bei den Banken
ause Droht am Ende ein Run auf die Banken? Werden die
Schulden Uber eine hohe Inflation abgebaut, die unsere Er-
sparnisse aufzehrt?

Alles ungeldste Fragen, auf die man nur eine Antwort geben
kann. Wer Geld hat, sollte es breit streuen. Vor allem Sach-
werte sind gefragt. Eine Bundesanleihe wird zwar mit hoher
Wahrscheinlichkeit zurickgezahlt. Doch auch hier haben die
Mdarkte reagiert. Die Preise bei Credit Default Swaps unter-
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Auf den Punkt gebracht

= Die Robustus privileg ist eine fondsgebundene Lebensversicherung,
die schwerpunktmagig in sachwertorientierte Wertpapiere
(Immobilienstrategien) anlegt.

= Keine Garantien, dafur Aussicht auf attraktive Wertentwicklung dank der
Erfahrungen der fairvesta Gruppe.

= Sehr faires Preis-Leistungs-Verhé&ltnis und vorbildliche Transparenz.

stellen eine zehnprozentige Wahrscheinlichkeit, dass eine
zehnjdhrige Bundesanleihe nicht zurUckbezahlt wird. Doch
1,8 Prozent jGhrliche Verzinsung werden den Verlust der Kauf-
kraft nicht wettmachen. Die Alternativen: Aktien, Rohstoffe
und Immobilien. Aktien sind vielen Menschen zu volatil. Die
Erfahrungen seit dem Telekom-Bdrsengang sitzen tief. Deut-
sche Anleger sind und bleiben sehr zurGckhaltend bei Anla-
gen in Akfien. Viele greifen zu Rohstoffen. Insbesondere der
Goldpreis ist daher schon in Bereiche gestiegen, die sehr gut
die GefUhle und Unsicherheit der Menschen widerspiegeln.
Er hat sich in den lefzten funf Jahren mehr als verdreifacht.
Ein lohnendes Investment war das. Aber auf diesem Niveau
Gold kaufen? Vielleicht besser doch nicht. Bleiben also Im-
mobilien als wertsichernde Anlageklasse.

Auch die Immobilienpreise und ihnen folgend die Mieten
sind schon stark angezogen. Sowohl Mieter als auch poten-
zielle Kaufer jammern ob der steigenden Preise in Berlin. Imin-
ternationalen Vergleich gelten deutsche Hauser aber immer
noch als ginstig. Kein Wunder, dass in Berlin Wohnungen von
Spaniern, Franzosen, Briten und D&nen aufgekauft werden,
als wenn es kein morgen mehr gébe. Bis zu 14.000 Euro pro
Quadratmeter werden aufgerufen — und bezahlt. Dennoch
stellen Immobilien gerade vor dem aktuellen Hintergrund
eine sehr intferessante Anlageklasse dar. Jetzt kénnen Anle-
ger auch mit kleinen Betrdgen in Immobilien anlegen.

Wer steckt hinter dem Angebote Die Robustus GmbH ver-
tfreibt die Robustus privileg Immobilienpolice in Deutschland,
Osterreich und Frankreich. Sie wurde mit einem Stammkapi-
tal von 225.000 Euro neu gegrindet und gehdrt zur fairvesta
Gruppe. Fairvesta selbst wurde im Jahr 2002 gegrindet und
ist seitdem zu einem fUhrenden Marktteilnehmer im Bereich
geschlossene Immobilienfonds herangewachsen. Das Inves-
titionsvolumen der fairvesta betragt 467 Millionen Euro. Es ist
ausschlieBlich in schulden- und lastenfreien Immobilien ange-

legt. Das Stammkapital der fairvesta betragt zwei Milionen
Euro. Den Versicherungsmantel stellt die Wealth Assurance
AG mit Sitz in Liechtenstein. Sie entwickelt Versicherungslo-
sungen fUr internationale Kunden. Die verwalteten Vermé-
genswerte befragen per 31. Dezember 2010 1,3 Milliarden
Schweizer Franken. Institutioneller Investor ist der Deutsche
Ring Krankenversicherungsverein a.G. Mit der fairvesta Grup-
pe ist der Versicherer nicht verbunden.

Einfaches und schlankes Produktkonzept

Die Robustus privileg ist eine fondsgebundene Lebensver-
sicherung. Einzahlen kd&nnen Investoren einen einmaligen
Beitrag ab 10.000 Euro. Laufende Zahlungen sind nicht még-
lich. Der Sparer kann aber jederzeit einen Betrag ab 5.000
Euro zuzahlen. Voraussetzung: Er muss die Zuzahlung schrift-
lich beantragen, und der Versicherer muss zustimmen. Der
Versicherungsnehmer muss mindestens 18 Jahre alt sein.
Das Mindestalter der versicherten Person betrégt 16 Jahre,
das Hochstalter 80 Jahre. Die Laufzeit des Vertrags ist unbe-
schrénkt (Mindestdauer: zwdlf Jahre). Das bedeutet, dass
erst der Tod der versicherten Person den Vertrag beendet.
Stattdessen kann der Anleger jederzeit mit einer Frist von drei
Monaten kUndigen. Dann wird das Guthaben ausgezahlt,
und der Vertrag endet. Alternativ kann die Laufzeit auch
von Beginn an begrenzt werden. Sinnvoll ist das aber nicht.
Dadurch wirde man von vornherein auf eine lebenslange,
steuerlich privilegierte Vermdgensverwaltung verzichten.
Wenn der Sparer zwischendurch Geld bendtigt, kann er den
Vertrag auch teilweise kindigen. In diesem Fall muss er min-
destens 1.000 Euro entnehmen. 5.000 Euro mussen als Gutho-
benim Vertrag verbleiben. Damit ist die Schwelle fUr teilweise
Entnahmen nicht sehr hoch. Der Sparer sollte eine lebenslan-
ge Laufzeit vereinbaren. Wenn er Geld bendtigt, kann er sich
den erforderlichen Betrag einfach aus dem Vertrag holen.
Dazu muss er nur teilweise kindigen.
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Ahnlich Ubersichtlich ist die Leistung geregelt, die bei Tod
ausgezahlt wird. Automatisch ist ein Todesfallschutz in Hohe
von 110 Prozent des Guthabens vereinbart. Die Versicherung
zahlt also 110 Prozent des Guthabens aus, das bei Tod vor-
handen ist. Ubrigens kann man auch das Leben von zwei
Personen versichern. Dann zahlt die Gesellschaft die Leistung
erst aus, wenn die zweite Person verstorben ist.

Insgesamt ist die Robustus privileg eine sehr schlanke und ein-
fach konstruierte Lebensversicherung. Im Vordergrund steht
eindeutig die Kapitalanlage. Véllig zu Recht stehen Anleger
im Alter ab Mitte vierzig im Fokus.

Inflationsschutz mit Immobilien

Spannend wird es, wenn es um die Kapitalanlage geht. Die
wichtigste Einschrdnkung vorneweg: Es werden keinerlei Ga-
rantien geboten. Die Entwicklung des Guthabens richtet sich
einzig und allein nach der Wertentwicklung der Anlagen.
Was genau passiert mit dem eingezahlten Beitrag? Diesen
reicht die Wealth Assurance AG nach Abzug der Abschluss-
und Vertriebskosten weiter an die Volksbank AG, Liechten-
stein. Das ist die Depotbank. Verwaltet werden die Gelder
von der fairvesta Vermdgensverwaltung International AG,
Liechtenstein. So wird der Immobilien-Sachverstand der fair-
vesta Gruppe genutzt. Verwunderlich ist zundchst, dass der
Vermogensverwalter keine Immobilien direkt erwirbt. Im Rah-
men einer fondsgebundenen Lebensversicherung ist dies
nicht zul&ssig. Stattdessen erwirbt der Vermdgensverwalter
sachwertorientierte Wertpapiere. Diese haben laut Anbie-
terinformation den Schwerpunkt Immobilienhandel und -be-
stand, Immobilien-Zweitmarkt sowie Immobilienbeteiligungs-
und Investmentgesellschaften.  Geldmarktanlagen und
Anleihen dienen der Steuerung der Liquidit&t. Fonds werden
demzufolge auch nicht erworben. Ziel der Anlagen ist es, das
Know-how der fairvesta Gruppe zu nutzen und Anlegern im
Rahmen der Versicherung zugdnglich zu machen.

Da es sich um ein véllig neues Produkt handelt, gibt es kei-
ne Erfahrungswerte. Deshalb macht es Sinn, einen Blick auf
die Entwicklungen der anderen fairvesta-Produkte zu wer-
fen. Die Strategie von fairvesta ist auf den ersten Blick ver-
bliffend einfach: Immobilien ginstig einkaufen. Dazu nutzt
fairvesta Sondersituationen. So kauft fairvesta Immobilien aus
Zwangsversteigerungen, aus Erbauseinandersetzungen oder
aus Bankenverwertungen. Ziel ist immer, einen duBerst guns-
tigen Preis — unter Marktwert — zu erzielen. Im Einkauf liegt be-
kanntlich der Gewinn. AnschlieBend verkauft fairvesta diese
Objekte wieder zum Marktwert. Damit erzielen sie einen Ge-
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Berechnung fur einen Mann im Alter von 35 Jahren bei Abschluss
(Aufschubdauer 30 Jahre, Einmalbeitrag 10.000 Euro, beispielhaft
berechnet durch das ITA):

Annahmen 3% p.a. 6% p.a. 9% p.a.
Ablaufwerte 22.336 € 52.852 € 143.859 €
Beitragsrenditen 2,71 % p. a. 57 % p.a. 8,69 % p. a.
Kosten Produktmantel 029 % p. a. 0.3% p.a. 0.31 % p. a.
Kosten Geldanlage 1.7 % p. a. 1.7 % p. a. 2,15 %*
Effektivkosten nach ITA 1,99 % p. a. 20%p.a. 2,46 % p. Q.
Effektivrendite nach ITA | 1,01 % p. a. 4,00 % p. a. 6,54 % p. a.

* BerUcksichtigt ist eine Erfolgsbeteiligung von 15 % desjenigen Ertrags,
der Uber 6 % p. a. hinausgeht.
© ITA — Institut fOr Transparenz in der Altersvorsorge GmbH

winn. Hinzu kommen laufende Mieteinnahmen. In den letzten
neun Jahren seit Unternehmensgrindung hat fairvesta nach
eigenen Angaben zehn Fonds mit einem Zeichnungsvolu-
men von Uber 400 Millionen Euro platziert und realisiert. Die
bisher erwirtschaftete Rendite betr&gt laut Angaben von fair-
vesta Uber zehn Prozent jGhrlich. Das wdare tatsé&chlich mehr
als beachtlich. Die Gesellschaft betont, dass dieser Erfolg im
Wesentlichen auf ein sehr erfahrenes Managementteam zu-
rUckzufUhren ist. Denn die Idee klingt simpel. Doch die Um-
setzung ist kompliziert. Vor allem braucht man ein sehr gutes
Netzwerk. Die Gewinne ergeben sich nicht nur aus Mietertra-
gen. Ziel ist, die gUnstig gekaufte Immobilie schnellstmdglich
mit einem maximalen Gewinn zu verkaufen. Es sollen so viele
Objekte wie mdglich gehandelt werden. Das ist die fairvesto-
Strategie. Bisher scheint sie sehr erfolgreich aufgegangen zu
sein. Inwieweit sie auchim Rahmen des Versicherungsmantels
funktioniert, wissen wir heute nicht. Die Erwartungen der An-
leger sind angesichts der Erfolge von fairvesta enfsprechend
hoch. Das Konzept klingt zumindest vielversprechend.

Police nach Liechtensteiner Recht

Betont werden die fUrstlichen Privilegien. Die Robustus privileg
Fondspolice unterliegt dem liechtensteinischen Aufsichtsrecht.
Genannt werden vor allem das Versicherungsgeheimnis und
das Konkursprivileg. Das Versicherungsgeheimnis soll genau so
streng sein wie das Bankgeheimnis. Ob das wichtig ist, muss
jeder fUr sich selbst beurteilen. Das Konkursprivileg soll bedeu-
ten, dass Glaubiger keinen Zugriff auf das Vertragsguthaben
haben, wenn der Anleger Insolvenz anmeldet. Ob dies so
einfach auch dann gilt, wenn deutsche Staatsburger einen
Vertrag abschlieBen, ist umstritten. Es gibt Meinungen, die be-
haupten, diese Privilegien gelten nur dann, wenn der Vertrag
direkt in Liechtenstein abgeschlossen wirde. Sobald ein deut-
scher Vermittler zwischengeschaltet sei, wdre deutsches In-
solvenzrecht anwendbar. Der Anleger mUsse also selbst nach
Liechtenstein fahren und dort selbst den Vertrag abschlieBen.



Am Ende entscheiden Gerichte darUber. Volkommene Ge-
wissheit gibt es in dieser Hinsicht zumindest nicht.

Kosten- und Renditebetrachtung

Folgende Kosten werden jeweils bei einem 35 Jahre alten
Mann, der 10.000 Euro einmalig einzahlt, erhoben: Abschluss-
kosten: einmalig 798 Euro, weitere fixe laufende Kosten gibt
es nicht. Es werden 1,7 Prozent jGhrlich auf das Guthaben
berechnet. Davon gehen 1,25 Prozent an die Wealth Assu-
rance (Versicherungsgesellschaft). Die anderen 0,45 Prozent
erhdlt der Vermdgensverwalter. Der Versicherer leitet bis zu
0,5 Prozent jahrlich an die Robustus GmbH weiter. Damit sind
die Kosten sehr einfach und klar geregelt. AuBerdem sind sie
vergleichsweise gunstig. Die jahrlichen Effektivkosten betra-
gen rund zwei Prozent. Das bedeutet: Die jGhrliche Rendite
reduziert sich im Durchschnitt um zwei Prozent durch die Ent-
nahme samtlicher Kosten. Ein gewdhnlicher aktiv gemanag-
ter Fonds berechnet schon eine Gesamtkostenquote von
rund 2 Prozent jahrlich. Hinzu kommen bei anderen Fondspo-
licen noch die Kosten fUr den Versicherungsmantel. In den
Bedingungen der Robustus privileg ist ausdricklich geregelt,
dass keine weiteren Kosten anfallen. Damit erhdlt der Anle-
ger eine attrakfive Vermdgensverwaltung zu einem sehr fai-
ren Preis.

Ab einer Wertentwicklung von sechs Prozent jahrlich erhalt
der Vermdgensverwalter eine zusatzliche Erfolgsbeteiligung
von 15 Prozent. Diese wird auf den Teil des Ertrags berechnet,
der Uber sechs Prozent j&hrlich hinausgeht. Eine faire Rege-
lung. Schafft es der Vermdgensverwalter tatsdchlich, einen
solch hohen Ertrag zu erzielen, kann er dafur belohnt werden.
Das motiviert den Verwalter, entsprechend interessante Er-
trége zu erwirtschaften.

Weitere GebUhren: FUr Teilkindigungen, Adressrecherchen,
Ausstellen eines Ersatzversicherungsscheins, Anderung des
Versicherungsnehmers, Bestdtigung einer Abtretung oder
Verpfdndung sowie fUr Mitteillungen Uber die Entwicklung
des Guthabens (ab der zweiten jahrlich) werden jeweils 25
Euro berechnet. Weitere GebUhren, insbesondere Stornoge-
bUhren, gibt es nicht.

Ein groBes Lob geht an die Produktentwickler in Sachen
Transparenz: Im Produktinformationsblatt sind alle Kosten
einfach und verstandlich aufgefUhrt. Auch die Effekfivkos-
ten und die Effektivrendite werden genannt. Damit kédnnen
Kunden dieses Produkt einfach mit anderen vergleichen, die
ebenfalls schon diese Kosten nennen. Auch die anderen Tei-
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PLUS

Investition in professionelle Immobilienanlagen.
Einfaches und unkompliziertes Produkt.

Sehr faires Preis-Leistungs-Verhdlinis.
Vermdgensverwalter Ubernimmt Anlage des Guthabens.
Vorbildliche Transparenz der Bedingungen und des
Produktinformationsblattes.

MINUS

FUr bestimmte Anleger: keine Garantien.

FUr bestimmte Anleger: keine laufenden Beitrége
und Zusatzversicherungen.

Nur fUr Einmalbeitrége.

Kein zusatzlicher Risikoschutz.

le des Produktinformationsblattes sind in vorbildlicher Weise
sehr einfach dargestellt. Dasselbe gilt fir den Anfrag und die
gesamten Versicherungsbedingungen. Das ITA — Institut fOr
Transparenz in der Altersvorsorge hat daher auch das Pro-
duktinformationsblatt und die Bedingungen mit der Hochst-
note im Hinblick auf die Transparenz ausgezeichnet.

FUr wen geeignet?

Die Robustus privileg Immobilienpolice eignet sich fir Anle-
ger, die ihr Geld langfristig und inflationssicher in Sachwerten
anlegen méchten. Die Fondspolice &ffnet Investoren den Zu-
gang zu interessanten Immobilienanlagestrategien. Professi-
onelle Investments, wie sie die fairvesta Gruppe tatigt, kann
ein normaler Anleger alleine nicht vornehmen. Daflr fehlen
ihm Zeit und Erfahrung. Da laufende Beitrdge nicht zuldssig
sind, eignet sich das Produkt nicht fUr Kleinsparer. Auch er-
gdnzender Risikoschutz (Berufsunfdhigkeits-, Hinterbliebenen-
absicherung) wird nicht geboten. Es ist damit kein klassisches
Altersvorsorgeprodukt fUr junge Menschen. Angesprochen
werden vor allem Menschen um die 40 und d&ltere, die schon
etwas Geld angespart haben. Wenn sie heute nicht genau
wissen, wie sie das Geld angesichts der schwierigen und un-
vorhersehbaren Zeiten anlegen sollen, sollte die Robustus pri-
vileg in jedem Fall in die Uberlegungen einbezogen werden.
Und noch ein ganz wichtiger Punkt: Jedem Vermittler und
jedem Kunden, dem Versténdlichkeit und Transparenz am
Herzen liegen, wird dieses Produkt erfreuen.

Mark Ortmann
Der Autor ist Grunder und Geschéaftsfuhrer des ITA.
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