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Es war einmal ein

/weitmarkt

Die Beteiligung an einem Geschlossenen Immo-
bilienfonds setzt wie jede andere Investition in
eine Immobilie eine langfristige Bindung des
eingesetzten Kapitals voraus. Dennoch kénnen
unvorhergesehene Ereignisse oder Umsténde
den Wunsch oder die Erfordernis des Verkaufs
einer Beteiligung auslésen. Haufig sind dies
Erbfalle, bei denen der oder die Erben Liqui-
ditét einer Beteiligung an Immobilienfonds vor-
ziehen. Oder Gesellschafter benétigen for
private oder betriebliche Investitionen Liqui-
ditét, die ganz oder teilweise durch die Ver-
auBerung einer oder mehrerer Beteiligungen an
Geschlossenen Immobilienfonds generiert wer-

den soll.

Der Unternehmensverbund Martin und Steffen
Schmalzle hat Verkaufsauftrége von Gesell-
schaftern oder Erben friher in der Weise aus-
gefuhrt, in dem die einzelnen Gesellschafts-
anteile mit groPem Aufwand zahlreichen Kun-

den angeboten wurden.

Dies waren teilweise komplexe Prozesse und in
vielen Fallen mit Wartezeiten fur den Verkéufer
verbunden. Grébere Beteiligungen mussten
nicht selten an mehrere Kaufer aufgeteilt wer-
den, was den Abschluss einer Vielzahl von Ver-

trédgen erforderte.



ldee

Im Jahr 1997 gehérte der Unternehmensverbund
Martin und Steffen Schmélzle zu einem der er-
sten Initiatoren in Deutschland, der einen Zweit-
marktfonds, die Martin Schmélzle Immobilien-
Rendite-Fonds GmbH & Co. KG (IRF), aufgelegt
hat.

Die Idee ist simpel: Statt Anteile an Geschlosse-
nen Immobilienfonds an Dritte zu vermitteln, er-
wirbt der IRF diese und Kapitalanleger beteiligen
sich als Treuhandkommanditisten am IRF. Somit
partizipiert jeder Gesellschafter mit seiner Einlage

am Ergebnis aller erworbenen Anteile.

Jahrlich finden Kapitalerh&hungen in Héhe des
Gesamtkaufpreises der erworbenen Anteile zu-

ziglich Nebenkosten statt.

Der IRF kann sein Investitionsvolumen auf bis zu
€ 10 Mio. erhdhen.









Attraktivitat
und Reiz

Was macht einen Zweitmarktanteil an einem
geschlossenen Immobilienfonds so aftraktiv?

Der Kaufpreis!

Die Motivation fir eine Investition in einen Ge-
schlossenen Immobilienfonds bestand Uber einen
langen Zeitraum neben der zu erzielenden Ren-
dite und der Investition in einen Vermégenswert in
den Steuervorteilen im Jahr der Beteiligung. Sind
diese verbraucht und die Gesellschaft erzielt po-
sitive Einkinfte aus Vermietung und Verpachtung,
entfallt dieser Anreiz fur einen Zweiterwerber. Die
Anlaufkosten einer Fondsgesellschaft missen
durch die Wertsteigerung der Immobilie sowie
Entschuldung des Hypothekendarlehens tber

mehrere Jahre ausgeglichen werden.

Bedingt durch diese Faktoren liegt der Kaufpreis
eines Anteils an einem Geschlossenen Immobili-
enfonds in der Regel unter 100 % der Nominal-
beteiligung. Sobald eine Gesellschaft jedoch
ganz oder weitestgehend schuldenfrei ist und
durch gesicherte Mieteinnahmen hohe Uber-
schisse erwirtschaftet, kann der Kaufpreis auch

deutlich tber 100 % liegen.



Die Mischung

macht’s

Durch die Vielzahl der Gesellschaften, an denen
sich der IRF durch Zukéufe beteiligt hat, verfugt
er Uber ein Portfolio mit einer stabilen und zu-

kunftstréichtigen Mischung.

So halt der IRF Beteiligungen, die durch die Lauf-
zeit der Mietvertrége langfristig Uber gesicherte
Einnahmen verfigen. Andere Anteile konnten zu
einem Zeitpunkt ginstig erworben werden, als
beispielsweise die Zukunft dieser Gesellschaft un-

gewiss war.

In der Mischung und der damit verbundenen Ver-
teilung aller Chancen und Risiken liegen die Kraft
und die Sicherheit, die den IRF zu einer auberge-

wohnlichen Gesellschaft machen.









Risikostreuung

Nahezu jeder Geschlossene Immobilienfonds un-
terliegt Entwicklungen an den Mérkten, die zum
Zeitpunkt der Investition in die Immobilie nicht ab-

sehbar sind.

So &ndert sich Dekade fir Dekade das Kaufver-
halten der Verbraucher mit der Folge, dass sich
beispielsweise Lebensmittelfilialisten nach Ablauf
eines langfristigen Mietvertrages gezwungen
sehen, die Immobilie den gednderten Anforde-
rungen anpassen zu lassen. Oder ein langfristi-
ger Mietvertrag wird nach Ablauf nicht verlén-
gert. Oder es werden ab einem gewissen Alter
einer Immobilie hohe Ausgaben fir Modernisie-

rungen oder Reparaturen erforderlich.

In solchen und &hnlichen Féllen wird ein verant-

wortungsbewusstes Fondsmanagement die Aus-

schittungen rechtzeitig reduzieren oder einstel-
len. Hiervon ist auch der IRF betroffen, wenn eines
der oben beschriebenen Szenarien bei einer

oder mehreren Beteiligungsgesellschaften eintritt.

Die Wahrscheinlichkeit des zeitlichen Zusammen-
treffens derartiger Ereignisse bei allen Beteili-
gungsgesellschaften kann als sehr gering ein-
gestuft werden. Die Aussetzung der Ausschittung
bei einer oder mehreren Gesellschaften l&st beim
IRF keine Krise aus, da die Ertréige aus den an-
deren Gesellschaften in der Regel ausreichen, um
Ausschittungen an die Gesellschafter vorzuneh-
men und seine Verpflichtungen gegeniber Drit-

ten zu erfillen.



Kleiner Fonds
ganz groh

In der Landschaft der Geschlossenen Immobili-
enfonds in Deutschland fallt der IRF nicht durch
seine Grébe auf. Sowohl in Bezug auf die Ge-
samtinvestition als auch hinsichtlich der Zahl der
Gesellschafter handelt es sich um eine kleine Ge-

sellschaft.

Aber seine wirtschaftliche Entwicklung, seine
Werthaltigkeit und die Rendite, die er den Anle-
gern kontinuierlich beschert, macht ihn zu den

ganz GroBen am Markt.









Langsam
aber sicher

Von Beginn an hat sich der Wert einer Beteili-
gung am IRF kontinuierlich erh&ht. Durch regel-
mé&Bige Zukaufe, die immer zum 1. Januar eines
Geschéftsjahres erfolgen und durch Kapitaler-
hahungen finanziert werden, hat sich die Anzahl
der Beteiligungsgesellschaften, an denen der IRF

beteiligt ist, Jahr fur Jahr erhdht.

Steigerungen der vereinnahmten Ausschittungen
und strategischer Erwerb weiterer Anteile haben
dazu gefuhrt, dass der IRF bisher seine Prognosen
nicht nur erfillen, sondern in einigen Jahren deut-

lich Gbertreffen konnte.



Insiderwissen
versus Gurken

Was Vorsténden von Aktiengesellschaften ge-
setzlich streng untersagt ist, ist fir den IRF Pro-

gramm: Die Nutzung von Insiderwissen.

Eine hohe Sicherheit fir die Gesellschafter be-
steht darin, dass ausschlieBlich Anteile an Ge-
schlossenen Immobilienfonds erworben werden,
die entweder durch den Unternehmensverbund
Martin und Steffen Schmdlzle aufgelegt oder von

ihm mitvertrieben wurden.

Somit verfigt die Geschaftsfihrung des IRF, die
gleichzeitig die Geschéftsfihrung aller MS-Fonds
inne hat, Uber detaillierte Kenntnisse aller Ge-

sellschaften.

Bei jedem Anteilserwerb kann eine aktuelle Be-
wertung aller im Zusammenhang mit dem Erwerb
einer Beteiligung einhergehenden Chancen und
Risiken vorgenommen werden. Alle bisher er-
folgten Kaufentscheidungen basieren auf diesen

Kenntnissen.

Bei allen Ubrigen Beteiligungen l&aBt sich die Ge-

schéftsleitung umfangreich informieren.









Bitte
Geschniften!

Der IRF unterscheidet sich von Gblichen Geschlos-
senen Immobilienfonds dadurch, dass @hnlich
wie bei Aktien das Gesellschaftskapital in Anteile
aufgeteilt wird. So verfugt jeder Gesellschafter
unabhdangig von der geleisteten Zahlung Gber
die Anzahl von Anfeilen, die dem Gegenwert sei-
ner Investition zum Zeitpunkt des Beitritts ent-

sprachen.

Die Zahl der Anteile veréndert sich nur durch
Zukéaufe. Allerdings verandert sich jahrlich der
Wert der Anteile, unabhéngig ob an einer Kapi-

talerhdhung teilgenommen wird oder nicht.

Somit partizipiert jeder Gesellschafter gleicher-

maBen an der Entwicklung der Gesellschaft.



Thessaurus

IRFus Rex

Ein weiterer Vorteil des IRF besteht darin, dass die
Gesellschafter selbst entscheiden, ob Sie sich die
j@hrliche Ausschittung auszahlen lassen oder
diese im Rahmen einer Kapitalerhdhung zum Er-
werb weiterer Anteile einsetzen. Hierbei spricht
man von Thesaurierung (vom griechischen the-

sauros, Schatzhaus.

Hierdurch ergibt sich im Laufe der Jahre eine be-
eindruckende Hebelwirkung, da die Zahl der An-

teile sich Ausschittung fur Ausschittung erhdht.










Kapitalerhéhungen

Jahrlich erfolgen Kapitalerhdhungen durch Zu-

k&ufe von Anteilen.

Die Finanzierung erfolgt durch stehen gelassene
Ausschittungen (Thesaurierungl, Kapitalerh&hun-
gen der Gesellschafter oder der Aufnahme neuer

Gesellschafter.

Uber Kapitalerhshungen wird jeder Gesell-
schafter des IRF unaufgefordert durch ein Beteili-
gungsangebot informiert, eine Nachschuss-
pflicht besteht jedoch nicht. Somit kann jeder Ge-
sellschafter frei entscheiden, ob und wie viel Ka-

pital er in eine Kapitalerhdhung investiert.



Wertermittlung

Der Wert aller Beteiligungen des IRF wird j&hrlich

nach dem Verkehrswertverfahren ermittelt.

Neben der Ermittlung des Ertragswertes auf-
grund der langfristig erzielbaren Mietertrage
werden noch das Alter und der bauliche Zustand
der Immobilie sowie die liquiditat der Gesell-

schaft bericksichtigt.

Das Ergebnis wird durch die Anzahl der ausge-
gebenen Anfeile dividiert, um den Wert pro An-
teil zu ermitteln. Jeder Gesellschafter erhalt
jahrlich einen Kontoauszug, dem er die Anzahl
und den jeweiligen Wert seiner Anteile entneh-

men kann.









Ptlege

Der IRF unterliegt einer auBergewdhnlichen Dy-
namik, die eine nahezu permanente Pflege der
Daten der Gesellschaft erforderlich macht. Tag-
lich kénnen sich durch eingehende Verkaufsan-
gebote von Gesellschaftern anderer Fonds die

Bewertungsgrundlagen veréndern.

Veranderungen bei den Fonds-Gesellschaften
wie Verléngerungen von Mietvertrégen, Zinsan-
passungen der Hypothekendarlehen oder wei-
tere hier im Einzelnen nicht aufgefuhrte Ereignisse,

werden sténdig in die Kalkulation des IRF einge-

pflegt.



Wohltihlfaktor

Wer f0hlt sich und sein Geld beim IRF gut aufge-
hoben? Jeder, der eine renditeorientierte und
langfristige Investition in vorwiegend gewerblich
genutzte Immobilien sucht und hierbei Wert auf
héchstmagliche Sicherheit legt. Dies bietet der IRF

durch sein gut gemischtes Portfolio.

Der IRF richtet sich an Anleger jeder Alters- und
Einkommensgruppe. Ob als Instrument fir Ver-
magensautbau oder als Altersversorgung — der

IRF wird jedem Anspruch gerecht.

Gesellschafter des IRF kénnen ruhig schlafen!









Steuerliches
Frgebnis

Der IRF kann den auf das Gebdude entfallende
Kaufpreis in voller Hhe mit jahrlich 2 % ab-
schreiben. Die Differenz zwischen der Restab-
schreibung des Gebdudes auf Ebene der
Grundsticksgesellschaft und der Abschreibung
des IRF wird als Sonderwerbungskosten in der

Stevererklérung des IRF geltend gemacht.



Drehscheibe

Der IRF bereitet nicht nur seit vielen Jahren seinen
Gesellschaftern Freude, sondern ist auch ein In-
strument, das allen Gesellschaftern der MS-
Fonds erhebliche Vorteile gegeniber dem Wett-
bewerb bietet. Durch den IRF kénnen Verkaufs-

winsche mittlerweile sehr schnell erfillt werden.

Somit hat der Unternehmensverbund Martin und
Steffen Schmalzle mit dem IRF, der als Dreh-
scheibe zwischen Verk&ufern von Fondsanteilen
und Kéaufern fungiert, einen geregelten Zweit-

markt fir MS-Fonds etabliert.






Ja, ich willl

Wenn die Kleine Erfolgsgeschichte” bei lhnen In-
teresse am Erwerb von Anteilen am IRF geweckt
hat, wirden wir uns hierGber freuen.

Beteiligungen sind nahezu immer im Rahmen der
Kapitalerhshungen méglich, aufgrund des meist
geringen Zeichnungsvolumens empfehlen wir,

eine verbindliche Reservierung vorzunehmen.

Weitere Auskinfte erfeilt hnen gerne unsere Ver-

triebsbeauftragte.



Hinweis

Die ,Kleine Erfolgsgeschichte” stellt kein &ffentli-
ches Angebot und keine Aufforderung zur Betei-
ligung dar. Insbesondere wird durch die ,Kleine
Erfolgsgeschichte” in keiner Weise die ausfihr-
liche Beratung auf Basis des jeweiligen Ver-

kaufsprospektes einer Kapitalerhdhung ersetzt.
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