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Das Fondskonzept

Portfoliofonds fiir Privatanleger

Die Anforderungen an Kapitalanlagen von Seiten einer breiten Inves-
torenschaft haben sich nachhaltig gewandelt. Rendite ist bei weitem
nicht mehr alles, nach den anhaltenden Turbulenzen an den weltwei-
ten Kapitalmarkten stehen heute vielmehr Sicherheit und Kapitaler-
halt im Vordergrund. Dass Risikostreuung, das heiBt die Verteilung
des Kapitals auf mehrere, méglichst in ihrer Entwicklung voneinander
unabhangige Investitionsguter, eine der zentralen Stellschrauben bei
der Zusammensetzung jedes Portfolios sein muss, ist inzwischen
nicht nur Wissenschaftlern und professionellen Investoren bewusst.
Deshalb ist fur nahezu jedes Vermogensportfolio, das traditionell zu-
meist von festverzinslichen Wertpapieren und Aktien dominiert wird,
auch ein gewisser Anteil an ertragsstarken Sachwertbeteiligungen
empfehlenswert.

Diversifizierung mit Sachwerten

Der selbstandige Aufbau eines solchen Sachwert-Portfolios erfordert
jedoch umfangreiches Know-how und erheblichen Arbeitsaufwand.
Nicht nur das ndétige Investitionsvolumen, sondern vor allem auch
die erforderliche Marktkenntnis und der anfallende Verwaltungsauf-
wand sind von vielen Anlegern in Eigenverantwortung regelmaBig
kaum zu erbringen. Abhilfe kénnen hier so genannte Portfoliofonds
schaffen, die dem Investor in einem einzigen Beteiligungsangebot
den Zugang zu einem ganzen Blndel von Sachwertbeteiligungen
eroffnen. Darlber hinaus kdnnen noch zusétzliche Sicherheitspuffer
und Wirtschaftlichkeitsvorteile generiert werden, wenn ein solcher
Portfoliofonds seine Investments nicht auf dem Erst-, sondern meist
preisgunstiger auf dem Zweitmarkt erwirbt.

Der IFK Select Zweitmarktportfolio Fonds bietet Anlegern
den Zugang zu einem breit gestreuten Engagement am
Zweitmarkt fiir geschlossene Immobilienbeteiligungen.

Zweitmarkt-Investitionen in Immobilien

Viele, teils altere, Anleger entschlieBen sich dazu, sich von ihren lang-

jahrig gehaltenen Beteiligungen an geschlossenen Immobilienfonds

zu trennen. Dies bildet die Grundlage flr einen professionell gema-
nagten Ankauf solcher Beteiligungen auf dem Zweitmarkt zu wirt-
schaftlich attraktiven Konditionen.

Grundlage fir erfolgreiche Zweitmarktinvestments muss eine detail-

lierte, tiefgreifende Analyse der angebotenen Beteiligungen Uber ei-

nen langeren Zeitraum hinweg sein — sie bildet die Basis flir einen im

besten Wortsinne ,preiswerten® Einkauf von Immobilienbeteiligungen

mit nachvolliziehbarer Performance. Ein auf diese Weise kompetent
betreutes Zweitmarkt-Portfolio, breit gestreut Uber verschiedene

Assetmanager, Objektstandorte, Nutzungsarten, Mieter und Auf-

legungsjahre der ausgewahlten Zielgesellschaften, bietet nicht nur

einen Diversifizierungsgrad, der das Risiko eines signifikanten Ka-
pitalverlustes reduziert, sondern bildet gleichzeitig die Basis fur ein

Investment mit nachhaltig Gberdurchschnittlicher Wirtschaftlichkeit-

sperspektive.

Das Zweitmarkt-Portfolio-Konzept bietet insbesondere folgende Vor-

teile:

1. Die Konzeption als Portfoliofonds erlaubt eine breite Diversifizie-
rung des Anlagekapitals Uber eine Vielzahl von unterschiedlichen
Standorten und Mietern bei zeitlich gestaffelten Investitionszeit-
punkten.

2. Die Investition in &ltere Beteiligungen birgt den erheblichen Erkennt-
nis- und Entscheidungsvorteil einer nachgewiesenen Historie
der jeweiligen Zielgesellschaften mit bekannter Vergangenheits-
performance.

3. Der Ankauf von Anteilen am Zweitmarkt kann die Realisierung
gunstiger Einstiegspreise ermoglichen und die Chancen auf ein
Uberdurchschnittlich wirtschaftliches Investment erhohen.

Investitionskonzept

Der IFK Select Zweitmarktportfolio Fonds investiert in (mindestens)
zwei Spezial-AlF (Alternative Investmentfonds flir professionelle und
semi-professionelle Investoren), die das Investitionskapital zum Auf-
bau eines breit diversifizierten Zweitmarkt-Portfolios verwenden. An-
gestrebt wird die in der folgenden Grafik dargestellte Zielallokation.

Zielallokation

B Real Select Secondary
Office GmbH & Co. Ge-
schlossene Investment KG

Real Select Secondary
GmbH & Co. Geschlos-
sene Investment KG

Auswahlkriterien

Die Auswahl geeignet und aussichtsreich erscheinender Zielgesell-
schaften erfolgt auf Ebene der Real Select Secondary Office GmbH
& Co. Geschlossene Investment KG (Real Select Secondary Office
Fund) und Real Select Secondary GmbH & Co. Geschlossene In-
vestment KG (Real Select Secondary Fund) anhand der jeweiligen
Anlagebedingungen des betreffenden Spezial-AlF durch die Kapital-
verwaltungsgesellschaft derigo GmbH & Co. KG unter Berlcksichti-
gung einer Vielzahl von Beurteilungsparametern.

Der IFK Select Zweitmarktportfolio Fonds im Uberblick

Fondstyp Geschlossener Alternativer Investmentfonds

Mindestbeteiligung Die Anteile an der Investmentgesellschaft
werden zu einem Ausgabepreis ausgegeben,
der sich aus der gezeichneten Komman-
diteinlage und dem Ausgabeaufschlag
zusammensetzt. Die Mindesthéhe der
gezeichneten Kommanditeinlage betragt
2.000,00 EUR. Hohere Summen mussen
ohne Rest durch 1.000,00 EUR teilbar sein.

Ausgabeaufschlag Der Ausgabeaufschlag betragt 5 % der

(Agio) gezeichneten Kommanditeinlage und ist
zusammen mit der Kommanditeinlage zu
leisten.

Kapitalverwaltungs- derigo GmbH & Co. KG, Mlnchen
gesellschaft
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Der Anlagefokus

Anlagefokus

Mit einer Beteiligung am IFK Select Zweitmarktportfolio Fonds wird
der Anleger plangemaB mittelbar Uber die beiden Spezial-AlF Real
Select Secondary Office Fund und Real Select Secondary Fund an
einer Vielzahl von Immobilien beteiligt sein, deren Mietflachen Gber
ein weites Spektrum von Nutzungsarten in den Segmenten Blro,
Einzelhandel, Logistik, Wohnen und Serviceimmobilien verteilt sein
werden. FUr Investitionen in Frage kommen hierbei sowohl inlandi-
sche als auch auslandische Objektstandorte.

Biiroimmobilien

Baroimmobilien sind traditionell das Herzstlck der Immobilieninvest-
ments und bleiben trotz steigender Konkurrenz durch Wohn- und
Einzelhandelsimmobilien die Nummer eins in der Gunst der Investo-
ren. Deutschland verflgt Uber einen ausgesprochen breit aufgestell-
ten Immobilienmarkt, der auch abseits der Hochburgen Frankfurt,
Hamburg, Dusseldorf, KéIn, Berlin, Stuttgart und Minchen vielfaltige
Investmentchancen bietet.

Einzelhandel

Der deutsche Einzelhandel ist mit knapp 460 Milliarden Euro Umsatz
im Jahr 2015 (ein Plus von real etwa 3 Prozent gegentber dem Vor-
jahr, DE Statis) und rund 3 Millionen Beschaftigten (EHI Handelsda-
ten) nach Industrie und Handwerk der drittstarkste Wirtschaftssektor
Deutschlands. Ein GroBteil des Einzelhandelsumsatzes, der immer-
hin rund 20 % des deutschen Bruttoinlandsproduktes ausmacht,
dient der Befriedigung der Grundbedirfnisse Nahrung, Kleidung,
Hygiene und Korperpflege. Solche Produkte sind weitestgehend
konjunkturunabhangig und bilden daher ein stabilisierendes Nach-
frageelement.

Logistik

Logistikimmobilien zahlen in einer wachsenden Volkswirtschaft zu
den unabdingbaren Voraussetzungen flr ein Prosperieren von Pro-
duktion und Handel. Dabei handelt es sich um einen vergleichsweise
intransparenten und regional stark differenzierten Markt, der hohe
Anforderungen an Kompetenz und Vernetzung der Investoren stellt.
Die seit Jahren ungebrochene wirtschaftliche Starke Deutschlands
macht es zu einem der bevorzugten Standorte fUr Investoren in Lo-
gistik-Immobilien.

Wohnen

Deutsche Wohnimmobilien sind nach einer Phase geringerer Be-
achtung seitens der Investoren bereits seit einigen Jahren eines der
attraktivsten und gefragtesten Marktsegmente. Steigende Nach-
frage besonders in zuzugsstarken Metropolen und so genannten
~Schwarmstadten® trifft auf eine regional unausgeglichene Neubau-
tatigkeit, so dass verschiedentlich eine Uberhitzung beflirchtet wird.
Allerdings Uberwiegt die Einschatzung, dass zwar Ubertreibungen an
einzelnen Teilmérkten (beispielsweise Minchen und Hamburg) nicht
von der Hand zu weisen sind, jedoch aus verschiedenen Uberlegun-
gen derzeit noch keine ,Blasenbildung® anzunehmen sei:

B Keine spekulative Bautatigkeit, vielmehr liegt die Bautatigkeit his-
torisch und im internationalen Vergleich auf niedrigem Niveau.

B Insbesondere der Mietwohnungsbau liegt deutlich unter dem Be-
darf.

B Sinkende HaushaltsgréBen flhren gerade in stadtischen Lagen zu
erhohter Flachennachfrage pro Kopf.

In Ballungszentren, Universitatsstadten und Ferienregionen erwarten
Marktbeobachter weiterhin steigende Preise wegen der besonders
starken Nachfrage. Aufgrund der von der Bundesregierung be-
schlossenen ,Mietpreisbremse* dirfte sich die Neubautatigkeit auch
in Zukunft in einem eher Uberschaubaren Rahmen bewegen, so dass
ein Angebotslberhang kaum zu beflrchten ist.
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Prognose und Risiken

Kapitalriickzahlung und Ertrage unter verschiedenen Marktbe-
dingungen (Prognose)

Der Prognose liegt eine angenommene Verteilung der Investitionen laut
Zielallokation (Abbildung Seite 2) zu Grunde. Die an die Anleger erfol-
genden Auszahlungen verflgbarer Liquiditat (Ausschittungen) beinhal-
ten Kapitalriickzahlungen und Ertrage. Der Gesamtbetrag der wahrend
der Dauer der Investmentgesellschaft moglichen Ausschittungen (Ge-
samtausschuttung) ist abhangig von den Marktbedingungen. Die Kapi-
talverwaltungsgesellschaft prognostiziert unter verschiedenen Marktbe-
dingungen folgende Gesamtausschittung bezogen auf die geleistete
Kommanditeinlage vor Steuerabzug vom Kapitalertrag und vor der Be-
steuerung beim Anleger:

Prognostizierte Gesamtauschiittung 2017 bis 2031 (Kapi-
talriickzahlung und Ertrage) in Prozent der gezeichneten
Kommanditeinlage

220 %

Unterdurchschnittl. Basis-Szenario Uberdurchschnittl.
Entwicklung Entwicklung

Basis-Szenario
Das Basis-Szenario stellt eine Prognose der wahrend der gesamten
Dauer der Investmentgesellschaft erwarteten Ausschittungen an die

Anleger dar, die auf Annahmen durchschnittlicher Ruckfliisse aus dem
von der Investmentgesellschaft investierten Kapital beruht.

Unterdurchschnittliche Entwicklung

Der Darstellung einer unterdurchschnittlichen Entwicklung liegt die An-
nahme zugrunde, dass die von den Zielgesellschaften erzielbaren Im-
mobilienkaufpreise um 10 % niedriger liegen und die Kreditzinsen um
10 % hoher als im Basisszenario.

Uberdurchschnittliche Entwicklung
Der Darstellung einer Uberdurchschnittlichen Entwicklung liegt die

Annahme zugrunde, dass die von den Zielgesellschaften erzielbaren

Immobilienkaufpreise um 10 % hoher liegen und die Kreditzinsen um
10 % niedriger als im Basisszenario.

Die tatsachliche Abweichung von den prognostizierten Werten des
Basis-Szenarios kann niedriger oder hoher ausfallen als hier angenom-
men. Der dargestellten unterdurchschnittlichen Entwicklung liegt nicht
der ungunstigste Verlauf einer Beteiligung an der Investmentgesell-
schaft zugrunde. PrognosegemaB ware die vollstandige Kapitalrlick-
zahlung (einschlieBlich des Ausgabeaufschlags) an die Anleger Uber die
Gesamtlaufzeit der Gesellschaft noch maglich, wenn die Ruckflisse
aus dem von der Investmentgesellschaft in Beteiligungen investierten
Kapital um 41 Prozent geringer ausfallen als im Basis-Szenario an-
genommen. Bei noch geringeren Rickfliissen ware mit Verlusten fur
die Anleger zu rechnen. Aussagen Uber die Eintrittswahrscheinlichkeit
einzelner Szenarien sind nicht moglich. Die Darstellung lasst keinen
Rickschluss auf die tatsachliche Wertentwicklung der Investmentge-
sellschaft zu. Prognosen sind kein verlasslicher Indikator fur die kinfti-
ge Wertentwicklung.

Wesentliche Risiken der Beteiligung (Auszug aus dem Verkaufs-

prospekt)

Mit der Investition in die Investmentgesellschaft sind neben der Chance

auf Wertsteigerungen und Ertrdge auch Risiken verbunden. Bei negati-

ver Entwicklung besteht das Risiko, dass der Anleger einen Totalverlust
seines eingesetzten Kapitals sowie eine Verminderung seines sonstigen

Vermodgens erleidet. Beispielhafte, nicht abschlieBende Darstellung und

Aufzahlung der wesentlichen Risiken der Beteiligung (eine ausflhrliche

Darstellung der Risiken ist dem Verkaufsprospekt im Abschnitt ,Risiken®,

Seiten 23 ff., zu entnehmen):

B Eingeschrankte Handelbarkeit (Fungibilitatsrisiken): Der Anleger geht
mit der unternehmerischen Beteiligung am IFK Select Zweitmarkt-
portfolio Fonds eine langfristige Bindung ein. Die Anteile sind nur ein-
geschrankt handelbar. Es ist méglich, dass sie nicht verauBert werden
koénnen oder dass kein inrem Wert angemessener Preis erzielt werden
kann.

B Marktzugangsrisiken: Es ist nicht sicher, dass genlgend geeignete
Zielgesellschaften gefunden werden, die den Anlagebedingungen des
IFK Select Zweitmarktportfolio Fonds bzw. der Spezial-AlF entspre-
chen.

B Portfolio- und Marktrisiken: Es besteht das Risiko, dass die Zielge-
sellschaften die kalkulierten Erlése aus der Bewirtschaftung und dem
Verkauf der von ihnen erworbenen Investitionsobjekte nicht erwirt-
schaften. Die wirtschaftliche Entwicklung der Zielgesellschaften wird
von einer Vielzahl von Risikofaktoren beeinflusst. Hierzu zéhlen: die
allgemeine Konjunkturentwicklung, die Entwicklung der Immobilien-
und Kapitalméarkte, die Auswahl der Anlageobjekte sowie spezielle Ri-
siken in einzelnen Zielgesellschaften. Der Eintritt solcher Risiken kann
zu Verlusten auch bei der Investmentgesellschaft und flr den Anleger
flhren.

B Risiken aus der Assetklasse Immobilien: Bei Investitionen in der As-
setklasse Immobilien besteht insbesondere das Risiko, dass die kal-

kulierten Mieten und die fur den Fall einer VerauBerung kalkulierten Er-
|8se nicht erzielt werden kénnen. Als Ursachen kommen in Betracht:
Verzogerte Fertigstellung der Immobilie, Mangel der Immobilie, Zah-
lungsunwilligkeit oder Zahlungsunfahigkeit des Mieters, Leerstand der
Immobilie wegen Uberangebots, Absinken der marktiblichen Miete
und damit Vermietbarkeit nur zu schlechteren Konditionen.

B Fremdfinanzierungsrisiken. Es besteht das Risiko, dass Zielgesell-

schaften ihre Verpflichtungen aus Darlehensvertrédgen nicht ordnungs-
geman erflllen. Dies kann zu Zwangsverwaltung und Zwangsverau-
Berung der Investitionsobjekte der Zielgesellschaften fuhren. Aus dem
VerauBerungserlds bei Verkauf von Objekten durch die Zielgesell-
schaften sind vorrangig die Darlehensmittel zurlckzuzahlen. Dabei
kann die Kreditaufnahme einzelner Zielgesellschaften, insbesondere
bei Spezial-AlF, das Eigenkapital des jeweiligen AIF um ein Mehrfa-
ches Ubersteigen. Fremdfinanzierungsrisiken kénnen zu Verlusten
auch bei der Investmentgesellschaft und fUr den Anleger fUhren.

B Wahrungsrisiken: Ein Teil der Investitionen der Zielgesellschaften so-

wie der Einnahmen der Zielgesellschaften wird in auslandischen Wah-
rungen erfolgen. Die Entwicklung der Wahrungskurse kann starken
Schwankungen unterliegen, die zu Verlusten auch bei der Investment-
gesellschaft und fir den Anleger fuhren kénnen.

B Rechts&nderungs- und Steuerrisiken: Anderungen der Rechtspre-

chung, der Gesetzgebung oder der Verwaltungspraxis (auch im Hin-
blick auf die Regulierung der Kapitalmérkte, darunter die Regulierung
der Verwaltung von Investmentvermogen) in Deutschland oder einem
der Investitionslander, insbesondere Anderungen der Steuergeset-
ze oder der Doppelbesteuerungsabkommen zwischen Deutschland
und den einzelnen Investitionslandern kénnen zu Verlusten fuhren.
Es besteht das Risiko einer abweichenden Beurteilung der steuerli-
chen Verhéltnisse durch Finanzbehdrden und Gerichte mit negativen
steuerlichen Auswirkungen. Dem Anleger kénnen hierdurch Verluste
entstehen.

Der Anleger geht mit dieser unternehmerischen Beteiligung eine langfristige Bindung ein. Er sollte daher bei seiner Anlageentscheidung alle in Betracht kommenden Risiken
einbeziehen. Eine Darstellung der wesentlichen Risiken enthalten die wesentlichen Anlegerinformationen sowie der Verkaufsprospekt. Die flr eine Anlageentscheidung
maBgebliche Beschreibung der Risiken und sonstiger wesentlicher Einzelheiten erfolgt im Verkaufsprospekt, den wesentlichen Anlegerinformationen und den Jahresbe-
richten. Diese Dokumente (in deutscher Sprache) sind kostenlos in elektronischer und gedruckter Form erhaltlich bei der derigo GmbH & Co. KG, LeopoldstraBe 7, 80802

Munchen, www.derigo.de.
Redaktionsstand: 23.05.2017
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