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IFK Sachwertfonds Deutschland 2

Beteiligungsangebot

Initiator:
IFK Initiatorengesellschaft fiir Kapital-
anlagen AG, Grinwald. Die Fonds-
konzeption und - verwaltung sowie
die Auswahl und das Management
der Immobilien erfolgen durch die
Unternehmensgruppe der BVT Bera-
tungs-, Verwaltungs- und Treuhand-
gesellschaft fir internationale Vermo-
gensanlagen mbH (BVT), Mlnchen.
Beteiligung:

Anleger kénnen sich mittelbar Uber
einen Treuhandkommanditisten (Um-
wandlung in eine direkte Komman-
ditbeteiligung ist i'ederzeit moglich)
oder als stille Gesellschafter am Fonds
beteiligen.

Anlagevarianten:
Stille Gesellschafter beteiligen sich mit
Einmaleinlagen von mindestens 2.000
Euro (ohne Agio). Fir Kommanditis-
ten stehen 3 Einzahlungsvarianten
zur Verfligung.
Variante 1: Einmaleinlagen von min-
destens 2.000 Euro plus 5 Prozent
Agio.
Variante 2: Nominaleinlagen von min-
destens 2.000 Euro plus 5 Prozent
Agio. Ersteinlage: 50 Prozent der No-
minaleinlage plus halftiges Agio. Er-
bringung der ausstehenden Einlage
durch Thesaurierung von Ausschut-
tungsansprichen.
Variante 3: Nominaleinlagen von min-
destens 5.000 Euro plus 5 Prozent
Agio. Mindest-Ersteinlage: 5 Prozent
der Nominaleinlage plus komplettes
Agio. Erbringung der ausstehenden
Einlage durch monatliche Raten von
0,35 Prozent der Nominaleinlage und
Thesaurierung von Ausschittungsan-
sprichen. Bei Verzicht auf die Erstein-
lage erhoht sich das Agio auf 5,5 Pro-
zent und die monatlichen Einzah-
lungsraten betragen 0,45 Prozent.

Anlagekonzept:

Die Fondsgesellschaft investiert mit-
telbar Uber eine Objektgesellschaft in
ein Portfolio deutscher Gewerbeim-
mobilien. Bei Prospektauflage stan-
den bereits 3 Objekte (38 Prozent der
geplanten Gesamtinvestition) fest.
Hierbei handelt es sich um eine Buro-
immobilie in Disseldorf und je ein
Nahversorgungszentrum in Frechen
(westlich von KoéIn) und in Epperts-
hausen (stdlich von Frankfurt am
Main). Die Folgeinvestitionen sollen
bis Ende 2012 erfolgen.

Finanzierung:

Das flir den Fonds und die Objektge-
sellschaft per Ende 2012 konsolidierte

Finanzierungsvolumen betragt - ohne
die ausstehenden Raten auf das Kom-
manditkapital - 73,9 Millionen Euro.
Die Finanzierung erfolgt rund halftig
aus Eigenkapital (Einlagen der stillen
Gesellschafter, Ersteinlagen der Kom-
manditisten, Agio) und aus Fremdka-
pital, das auf Egene der Objektgesell-
schaft aufgenommen wird. Unter Be-
rucksichtigung der ausstehenden Ra-
teneinlagen sollen plangemaf insge-
samt knapp 100,7 Millionen Euro ein-
geworben werden (80,2 Millionen
Euro Kommanditkapital inkl. Agio
und 20,5 Millionen Euro Einlagen der
stillen Gesellschafter).

Laufzeit und Kiindigung:

Der Fonds ist auf unbestimmte Zeit er-
richtet. Eine ordentliche Kiindigung
fir Kommanditisten ist - je nach ge-
wahlter Variante - erstmals Ende 2025
bzw. Ende 2027 moglich. Fur die Ein-
lagen der stillen Gesellschafter kon-
nen Mindestlaufzeiten bis Ende 2014
bzw. bis Ende 2017 oder ein Auszah-
lungsplan Uber 10 Jahre vereinbart
werden.

Ergebnisprognose:
Stille Gesellschafter erhalten - je nach
vereinbarter Laufzeit - jahrliche Vor-
zugsanteile von 5,25 bzw. 5,75 Pro-
zent der Einlage. Beim Auszahlungs-
plan erhalten Anleger plangemal
Uber 10 Jahre monatliche Ausschiit-
tungen von 1,0 Prozent der Nominal-
einlage. Die Kommanditisten erhal-
ten Vorzugsanteile von 5,75 bzw. 6,0
Prozent der Nominaleinlage.

Steuerliche Konstellation:
Kommanditisten erzielen Einklnfte
aus Vermietung und Verpachtung,
stille Gesellschafter erzielen Einklinfte
aus Kapitalvermogen.

Sonstiges:
Der Treuhander und der Mittelver-
wendungskontrolleur sind unabhan-
gig vom Initiatorenkreis.

Zielgruppe:
Durch 7 unterschiedliche Beteiligungs-
varianten werden Anleger mit ver-

schiedenen Anlagepraferenzen ange-
sprochen.

Vertrieb:

Innovative Vertriebskonzepte AG
Keltenring 10 - 12
82041 Oberhaching
Telefon: 089 /457 69 78 - 3 00
Telefax: 089 /4 57 69 78 - 3 33
E-Mail: info@ivag.de
Internet: www.ivag.de

Zusammenfassendes Ergebnis

Der Initiator des Beteiligungsangebo-
tes kann auf die Kompetenz der BVT-
Gruppe zurlickgreifen, die Uber um-
fassende Fondserfahrung verfligt und
nachgewiesen hat, erfolgreiche deut-
sche Gewerbeimmobilien-Portfolios
strukturieren zu konnen. Auch der
vorliegende Fonds investiert in ein
entsprechendes Portfolio. 3 geeigne-
te Immobilien wurden bereits erwor-
ben. Externe Gutachten bestatigen
sehr glinstige Kaufpreise. Weitere Im-
mobilieninvestments erfolgen bis En-
de 2012. Die kalkulierten Einnahmen
sind durch langfristige Mietvertrage
unterlegt. Die Besonderheit des
Fonds besteht in den verschiedenen
Beteiligungsvarianten. Neben Einmal-
zahlungen als Vermogensanlage sind
auch Ratenzahlungen zwecks lang-
fristigen Vermogensaufbaus moglich.
Je nach Beteiligungsform (stille Gesell-
schafter/Kommanditisten) ist eine
relativ kurze oder eine langjahrige Ka-
pitalbindung moglich. Angesichts des
soliden Initiatorenhintergrundes soll-
ten gute Chancen bestehen, die pros-
pektierten Ergebnisse zu erreichen.

Gesamturteil:

(sehr gut)

Erlduterungen zur Bewertung:

Die Bewertung gilt zum angegebenen Zeit-
punkt der Erstellung und erfolgt auf Grund-
lage des Emissionsprospektes sowie weiterer
vorliegender Unterlagen und Informationen.
Das Gesamturteil ergibt sich aus einer in
Abhangigkeit von der Bedeutung fiir das
jeweilige Beteiligungsangebot individuell er-
folgenden Betrachtung und Gewichtung aller
bekannten relevanten Faktoren. Die Bewer-
tungsstufen reichen von "A" (sehr gut) tber
"B" (gut), "C" (befriedigend), "D" (bedingt
geeignet) bis "E" (mangelhaft). Zur Differen-
zierung innerhalb einer Bewertungsstufe
kann eine Kennzeichnung mit "+" bzw. "-" er-
folgen. Initiatoren, die erstmals ein vergleich-
bares Beteiligungsangebot auflegen, konnen
mangels Erfahrungs- und Erfolgsnachweises
im Regelfall keine Bewertung mit "A" erhalten.



Wesentliche Aspekte der Beteiligung im Uberblick

Initiator: Junger Initiator, der die BVT-Gruppe als Dienstleister fiir die Fondskonzeption, die Immobilienaus-
wahl sowie die Fonds- und Objektverwaltung eingebunden hat. Gute Erfolge fir BVT-Gewerbeimmobilien-
Fonds. Vorlauferfonds (IFK 1) verlauft bislang besser als geplant. Starker Vertriebspartner (IVAG).

Investition und Finanzierung: Investition in ein Portfolio deutscher Gewerbeimmobilien. 3 Objekte
bereits erworben (38 Prozent der gesamten Investitionen), Anschlussinvestitionen bis Ende 2012. Sehr guinstige
Kaufpreise der bisherigen Immobilien. Keine Platzierungsgarantie (erscheint aber vertretbar).

Erfolgsperspektiven: Breite Streuung des Immobilienportfolios auf mehreren Ebenen (Standorte, Nut-
zungsarten, Mieter, Mietvertragslaufzeiten). Einnahmesicherheit durch langfristige Vertrage mit bonitatsstar-
ken Mietern. Insgesamt realistische Kalkulationsparameter und langfristige Zinsbindung fur das Fremdkapital.

Sonstiges: Mehrere Beteiligungsvarianten. Kein Stimmrecht der stillen Gesellschafter auf Gesellschafterver-
sammlungen. Externer Treuhander und Mittelverwendungskontrolleur. Ratenzahler missen sich der langjahri-
gen Einzahlungsverpflichtungen bewusst sein. Konzeptbedingt erscheinen die Fondskosten optisch erhoht.

Mogliche Risikofaktoren: Partieller Blind-Pool-Charakter (Folgeinvestitionen) erfordert Vertrauen in das
Management (BVT-Gruppe). Grundsatzliche Risiken von Immobilieninvestments wie Mieterausfall, Anschluss-
vermietung, Revitalisierungskosten etc.). Platzierungsrisiko. Fremdfinanzierungsrisiken.

Junge Initiatorengesellschaft, der
die langjahrig erfolgreiche BVT-
Gruppe zur Seite steht:

Die IFK Initiatorengesellschaft fur Ka-
pitalanlagen AG (IFK) kann auf das
Know-how der BVT-Gruppe zurlick-
greifen. BVT hat in den vergangenen
34 Jahren bereits 180 geschlossene
Fonds aufgelegt und zahlt zu den re-
nommiertesten bankenunabhéangi-
gen Fondsanbietern Deutschlands.
Einen der aktuellen Schwerpunkte
der BVT-Emissionstatigkeit bilden
Fonds mit Portfolios deutscher Ge-
werbeimmobilien in den alten Bun-
deslandern (Ertragswertfonds), die
bislang durchweg erfolgreich verlau-
fen sind. Da dieses Segment auch
dem Investitionsfokus des vorliegen-
den Fonds entspricht, ist die Initiato-
renqualitat entsprechend positiv zu
beurteilen, auch wenn IFK formal ei-
ne relativ junge Gesellschaft ist. Der
Vorlauferfonds "IFK Sachwertfonds
Deutschland 1" wurde mit einem Plat-
zierungsvolumen von 96 Millionen Eu-
ro geschlossen. Die Folgeinvestitionen
wurden bereits abgeschlossen. In Be-
zug auf die Kaufpreise und Darlehens-
zinsen konnten deutliche Einsparun-
gen realisiert werden, so dass die

Fondsentwicklung tber Plan liegt.

Erfolgversprechende Investitionen:
Fir die 3 bereits erworbenen Immobi-
lien wurden Verkehrswertgutachten
einer unabhangigen Sachverstandi-
genkanzlei erstellt. Der geschatzte
Wert der Objekte liegt im Durch-
schnitt um ca. 8 Prozent Uber den
Kaufpreisen. Die Immobilien wurden

demnach zu sehr glinstigen Konditio-
nen erworben. Die BUroimmobilie in
Dusseldorf ist derzeit zu 86 Prozent
vermietet (bei der Kaufpreisfindung
wurden nur die vermieteten Flachen
angesetzt). Die beiden Einzelhandels-
objekte sind zu 100 Prozent vermie-
tet. Die Mietvertrage haben im We-
sentlichen langfristige Laufzeiten. Die
Mieter sind breit gestreut und ihre Bo-
nitaten erscheinen insgesamt gut. Die
Anlagegrundsatze fir die Folgeobjek-
te sind zwar nicht sehr eng gesetzt, er-
scheinen aber sinnvoll und lassen
ebenfalls erfolgversprechende Immo-
bilieninvestitionen erwarten. Insge-
samt durfte der Fonds Uber eine ver-
gleichsweise hohe Einnahmesicher-
heit verfliigen. Die grundsatzlichen Ri-
siken sind durch verschiedene Stand-
orte, Nutzungsarten, Mieter und
Mietvertragslaufzeiten auf mehreren
Ebenen gestreut.

Komplexe Fondsfinanzierung:
Die Finanzierung erfolgt aus Kom-
manditkapital (das zu groBen Teilen
ratierlich eingezahlt wird), Einlagen
von stillen Gesellschaftern und Fremd-
kapital, das auf Ebene der Objektge-
sellschaft aufgenommen wird und an
den Immobilien besichert ist. Die Ein-
lagen der stillen Gesellschafter wer-
den kurz- bis mittelfristig zurtickge-
fihrt und durch Kommanditkapital
abgeldst. Da im konsolidierten Investi-
tionsplan per Ende 2012 die Vermitt-
lungsprovisionen auf das gesamte no-
minelle Kommanditkapital und das
stille Gesellschaftskapital - das gegen-
Uber dem Vorlauferfonds deutlich ho-

her ausfallt, wahrend der Fremdkapi-
talanteil verringert wurde - verbucht
werden, erscheinen die ausgewie-
senen Fondskosten vergleichsweise
hoch. Eine direkte Vergleichbarkeit
mit Beteiligungsangeboten mit ande-
rer Finanzierungsstruktur ist nicht
moglich. Zudem profitieren die Kom-
manditisten davon, dass bis Ende
2012 bereits das gesamte Immobilien-
portfolio erworben werden soll, ob-
gleich planmaBig bis zu diesem Zeit-
punkt erst ein relativ geringer Anteil
des Gesamt-Kommanditkapitals ein-
gezahlt worden ist. Eine Platzierungs-
garantie besteht nicht. Angesichts des
platzierungsstarken Vertriebspart-
ners (Innovative Vertriebskonzepte
AG - IVAG), der bereits den Vorlaufer-
fonds sehr erfolgreich platzierte, ist
dies jedoch vertretbar. Im Rahmen
der Fremdfinanzierung fir die bereits
erworbenen Immobilien wurden bis
Ende 2020 sehr glinstige Zinskonditi-
onen gesichert.

Mehrere Beteiligungsvarianten:
Fur eine Beteiligung am Fonds be-
stehen mehrere maégliche Varianten.
Diese unterscheiden sich in Bezug auf
die Einzahlungen (Einmaleinlage/Ra-
tenzahlungen), die Auszahlungen
(laufende Ausschittungen/Thesau-
rierung) und die Mindestlaufzeit. Da-
her eignet sich die Beteiligung flr
Anleger mit verschiedenen Anlage-
bedurfnissen. Als Folge der beson-
deren Fondskonstruktion fallt die
steuerliche Belastung der Ertrage fir
die Kommanditisten insgesamt sehr
niedrig aus.

Verantwortlich fir den Inhalt
dieser Beurteilung:
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Anmerkungen zur vorliegenden Beurteilung:

Die Beurteilung basiert auf den im Text genannten und weiteren, teilweise vertraulichen
Unterlagen und Angaben des Anbieters und gilt ausschlieBlich zum Zeitpunkt der
Veroffentlichung. Bezliglich der Initiatorenleistung basiert die Bewertung zum Teil auf
von der ProCompare GmbH, Berlin zur Verfligung gestellten Daten. Die Beurteilung ist nicht
als Anlageempfehlung zu verstehen, sondern stellt lediglich die Einschatzung der
Invest-Report UBK GmbH dar. Eine sorgfaltige Durchsicht des Emissionsprospektes und
die zusatzliche personliche Beratung durch fachkundige Berater kann nicht durch die
vorliegende Beurteilung ersetzt werden. Wir Gbernehmen keine Haftung flr den Eintritt der
prospektierten wirtschaftlichen und steuerlichen Ergebnisse. Es gelten die auf der Homepage
einsehbaren Allgemeinen Geschaftsbedingungen. Ein Nachdruck der Bewertung ist auch
auszugsweise nur mit schriftlicher Genehmigung der Invest-Report UBK GmbH erlaubt.



