asuco — der Spezialist fur indirekte Immobili-
eninvestitionen uber den Zweitmarkt

Interview mit Dietmar Schloz und Robert List, geschaftsfih-

rende Gesellschafter der asuco-Unternehmensgruppe

Herr Schloz, Sie sind mit ihrem kleinen Team von 12 Spezia-
listen Marktfiihrer fir Vermdgensanlagen im Zweitmarkt fir ge-
schlossene Immobilienfonds. Wo liegt Ihr Erfolgsgeheimnis?

Dietmar Schloz: Wir sind ganz bewusst den Weg der Spezia-
lisierung auf indirekte Immobilieninvestitionen lber den soge-
nannten Zweitmarkt gegangen, also den Markt, auf dem An-
teile von i.d.R. bereits vollplatzierten geschlossenen Immobili-
enfonds gehandelt werden. Wenn Sie dann auch noch das
Gliick haben, hochspezialisierte Mitarbeiter einsetzen zu kdn-
nen, die teilweise seit Jahrzehnten zusammenarbeiten und die
die notwendige Leidenschaft und Begeisterung mitbringen,
dann ist der Erfolg vorprogrammiert.

Es gibt mehrere Mdglichkeiten in Immobilien zu investieren,
zum Beispiel der Direkterwerb einer vermieteten Eigentums-
wohnung, Anteile an offenen Immobilienfonds. Welche Vor-
teile bietet der Zweitmarkt fiir geschlossene Immobilienfonds?

Dietmar Schloz: Die Attraktivitat von Investitionen am Zweitmarkt
ergibt sich aufgrund der geringen Transparenz bei der Kursfin-
dung, unkonkreten Preisvorstellungen sowie personlichen Son-
dersituationen der meisten verkaufswilligen Anleger. Nicht selten
ist es daher méglich, mittelbar Immobilien unter deren nachhalti-
gen Markt-/Verkehrswerten zu erwerben. Die bekannte Kauf-
mannsweisheit ,Im Einkauf liegt der Gewinn®“ beschreibt den
Zweitmarktvorteil. Durch die giinstigen Einkaufspreise wird auch
ein Sicherheitspolster bei einem potentiellen Riickgang der Markt-
preise geschaffen. Neben diesem Preisvorteil profitieren Anleger
in den asuco Vermdgensanlagen von einer fiir Immobilienanlagen
einzigartigen Streuung: Mehr als 350 Immobilien in mehr als 200
verschiedenen Fonds aller Nutzungsarten (v. a. Biro-, Handel-,
Pflege-, Logistikimmobilien) mit einem durchschnittlichen Vermie-
tungsstand von 98 %. In einem Satz gesagt: Der Zweitmarkt er-
mdglicht quasi mit einer Anlage den Immobilienmarkt Deutsch-
land abzubilden und dies zu Zweitmarktpreisen.

Die Preise fur Immobilien sind in den letzten Jahren deutlich
gestiegen — auch an den Zweitmarktplattformen? Sind die
Kaufpreise nicht schon zu hoch? Wie gelingt es lhnen, weiter-
hin rentable Zweitmarktanteile zu finden?

Dietmar Schloz: Glucklicherweise haben wir am Zweitmarkt
keine vom Niedrigzins und dem Anlagedruck der Investoren
getriebene Preisblase wie am Immobilienmarkt, an dem eine
nahezu unendlich grof3e Nachfrage auf wenig Angebot an Im-
mobilien stéRRt und daher nach unserer Einschétzung ange-
messene Renditen kaum noch erzielbar sind. Dennoch - Sie
haben vollig Recht, nicht alle der Gber 2.000 in Deutschland
an der Fondsbdrse gehandelten geschlossenen Immobilien-
fonds sind unterbewertet oder fur den Kaufer langfristig attrak-
tiv. Bei vielen Fonds sind die Kaufpreise zwischenzeitlich Giber-
hoéht. Wer daher langfristig erfolgreich am Zweitmarkt investie-
ren mdchte, muss sich nicht nur am Immobilienmarkt gut aus-
kennen, sondern Uber alle zum Investitionszeitpunkt bewer-
tungsrelevanten und historischen Daten aus den Verkaufs-
prospekten und den Geschéaftsberichten verfiigen sowie die
Leistungsfahigkeit des Fondsmanagements einschéatzen kdn-
nen. Aufgrund der mehr als 20-jahrigen Prasenz am Zweit-
markt haben wir ein konkurrenzloses Netzwerk bei Fondsiniti-
atoren, Treuhandern, Vertrieben und Anlegern. Auch kommen
wir im Rahmen der Beteiligung an tber 300 Fonds, zahlrei-
chen Beiratstatigkeiten sowie einer aktiven Marktrecherche an
attraktive Zweitmarktanteile. Einen wesentlichen Wettbe-
werbsvorteil im Ankauf erzielen wir auch durch eine konkur-
renzlos schnelle und zuverlassige Kaufabwicklung.

Die Vermdgensanlagen der asuco laufen alle Gber Prognose.
Wie sehen Sie die Perspektiven fir die nachsten Jahre?

Der Interviewer

Roland Fischer, Inhaber der Firma ff / fischer finance, Unabhé&ngiges
Vermdgensmanagement, ist seit tiber 35 Jahren in der Finanzbranche tatig
und u.a. Spezialist fir Beteiligungen im Sachwertbereich.

Herr Fischer kennt die Geschéftsfihrer der asuco seit Gber 10 Jahren. Er
hat das Zweitmarktkonzept der asuco eingehend geprift und dabei das
groBe Know-How der Geschéftsfuhrer schatzen gelernt.

Die professionellen Prozesse bei der Auswahl der Investments sowie die
serviceorientierte Ankaufsabwicklung, die durch eine in Deutschland sicher-
lich einzigartige Datenbank unterstutzt werden, sind fir ihn Basis fiir den
Erfolg.

Das Netzwerk der asuco beim Ankauf von Beteiligungen, die weitgehend
erfolgsabhéngige Vergitung, die Interessengleichheit mit dem Anleger si-
cherstellt, sowie die iberzeugende Perfomance der bisherigen Produkte ha-
benihn besonders tberzeugt. Herr Fischer hat daher in der Vergangenheit
mehrere Millionen an zufriedene Privatanleger und Unternehmen vermittelt
und sich selbstverstandlich auch selbst beteiligt.

Roland Fischer, Geschaftsfiihrer fischer finance

Der Initiator

Die Mitarbeiter der asuco verfugen Uber eine teilweise mehr als 25-jahrige
Branchenerfahrung in leitenden Funktionen. Sie waren u. a. verantwortlich
fur den Aufbau eines der filhrenden Emissionshéuser geschlossener Fonds
im Konzern einer deutschen Grof3bank. Dabei haben sie geschlossene Im-
mobilienfonds im In- und Ausland, Immobilien-Zweitmarktfonds und Flug-
zeug-Leasingfonds mit einem Investitionsvolumen von uber 5 Mrd. EUR
konzipiert, an denen sich seit Anfang der 90er Jahre tiber 70.000 Anleger
mit einem Eigenkapital von mehr als 2,5 Mrd. EUR beteiligt haben.

]
fischer finance

Unter dem Namen der asuco wurden seit 2009 Zweitmarkfonds mit einem
Platzierungsvolumen von rd. 320 Mio. EUR bei rd. 4.300 Anlegern sowie
Namensschuldverschreibungen der Serie ZweitmarktZins mit einem Nomi-
nalkapital in H6he von rd. 265 Mio. EUR bei liber 4.600 Anlegern (Glaubi-
gern) platziert. Samtliche Fonds haben kumuliert mehr als geplant ausge-
schittet. (Stand: 06.12.2019)

Dietmar Schloz und Robert List, Geschaftsfiihrer der asuco

Dietmar Schloz: Ja, unsere Leistungsbilanz macht uns wirk-
lich stolz. Wir sind zu 100 Prozent auf den Zweitmarkt spezi-
alisiert und kénnen so flexibel die sich bietenden Chancen in
einem dynamischen Markt nutzen. Unser Bestandsportfolio
von lber 300 Fondsbeteiligungen erdffnet uns hier zahlreiche
Moglichkeiten. Exzellente Chancen ergeben sich aktuell bei-
spielsweise im Zusammenhang mit Beschlussfassungen zum


https://www.profair.net/

Was genau zeichnet die Namensschuldverschreibungen

Die Leistungsbilanz der asuco der asuco aus?

Alle Fonds sowie die Namensschuldverschreibungen der asuco konnten die positive Ent- R.Obert List: Unsere Anleger par.t|2|p|eren _Fjber va__nable
wicklung der Vorjahre fortsetzen. Seit Fondsauflage bzw. seit Emission unserer Namens- | Zinsen zu 100 Prozent an den Einnahmenuberschiissen

schuldverschreibungen haben unsere Anleger kumuliert deutlich mehr Ausschiittungen des Emittenten und am Wertzuwachs der Anlageobjekte,
EZ,WEZ':;‘E:I erha;e" als plmgnloft'zc"e”' o der N ldverschreih 5 lediglich gedeckelt auf elf Prozent p.a. (Privatplatzierung)

ie Entwicklung der einzelnen Fonds sowie der Namensschuldverschreibungen kénnen ; P
im Detail der nachstehenden Tabelle entnommen werden: und Z_ehn Prozen} p.a. (PUb"kum_SFranChe)' Sle sind an der
Entwicklung von uber 370 Immobilien verschiedener Immo-

Leistungsbilanz: Kurzform (Stand: .!-l.nf.r,.!m'n - : biIiengrdBen, Immobilienstandorten, Gebéudetypen, Nut-
e vrmommenioe | | rermessmmsaee e tommanaien/ [ milerinte . [ zungsarten und Mieter beteiligt und erreichen damit eine
S G = ol ausgepragte Sicherheitsorientierung durch eine breite Risi-
i galiy 20102011 IO | G | PGS e kostreuung. Die weichen Kosten sowie die laufenden Ver-

Publikumsfonds asuco 2 2010-2011 30,01 Mio. EUR 52,00% 59,69% 137% . . .
A m— - 2012.2015 JsotMiotur| 0008  4veo% 120wt waltungskosten sind nach unseren Recherchen gering. Die
Privatpialring asuco 4 pro 2012.2005 1001w Eur | ssoox  aszes 1208 echte erfolgsabhangige Vergutung, die auch eine Malusre-
- 11— gelung bei einer schlechten Performance umfasst, schafft
P T 20162007 T | B = eine identische Interessenslage von Anleger und Anbieter.
Publitumsplatzisng  ZMZ022016plis 20162017 masmio R | 11208 11e7% 1052 Unsere Anleger erhalten, wie bei unseren Zweitmarktfonds
i B zoiezon o e | SR o Ublich, einen detaillierten jahrlichen Geschaftsbericht.
——— e 1 = SchlieRlich kann die Laufzeit gegen den Willen des Anle-
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ottt Ao Tpmatzom  pmaamanm oW wollen, dann hat das KAGB uns angespornt, eine gegen-
Uber unseren Zweitmarktfonds noch bessere Losung fur die

Anleger zu entwickeln.
Verkauf von Immobilien in Fonds, an denen wir beteiligt sind. Eine feste und Uberschaubare Laufzeit ist natirlich ein Vorteil
Nicht selten sehen wir hier schlecht verhandelte Verkaufs- gegeniber den Ublichen geschlossenen Fondsprodukten.
preise, also Verkaufspreise, die deutlich unter den aktuellen Dennoch, was passiert, wenn ein Anleger vorzeitig Uber das
Marktpreisen liegen. In dieser Situation bieten wir ausstiegs- angelegte Kapital verfligen muss?

willigen Anlegern Kaufangebote fur ihre Beteiligung zu einem Robert List: Ein besonderes Highlight stellt auch das Rick-
Preis, den sie beim Verkauf der Immobilie erhalten wirden. kaufangebot fir Namensschuldverschreibungen der Serie
Unser Stimmen aus der Beteiligung kdnnen wir zusammen mit ZweitmarktZins dar, denn die Angst von potenziellen Anlegern
den Stimmen der langfristig orientierten Anleger dazu nutzen im Fall der Falle ihre Namensschuldverschreibungen nicht zu
den Verkauf zu verhindern. Eine win-win Situation fur beide Geld machen zu kdnnen, stellt oft ein Hindernis fur die Zeich-
Seiten. Und wir haben im Ergebnis eine Beteiligung zu einem nung dar. Das Rickkaufangebot gilt fir Sondersituationen wie
attraktiven Preis erworben. Es gibt daher keinen Anlass Abstri- Arbeitslosigkeit oder Berufsunfahigkeit und generell, wenn das
che von unseren Prognosen zu machen. 80. Lebensjahr erreicht ist. Unabhéngig davon hat der Anleger
Warum bieten Sie jetzt Namensschuldverschreibungen und demnéchst auch die Mdglichkeit Uber die Zweitmarktplattfor-
keine Zweitmarktfonds mehr an? men zu verkaufen. Nach unserer Beobachtung erzielen unsere

Zweitmarkt-Fonds Kurse, die sich am Nettoinventarwert orien-

Robert List: Mit Einfihrung des Kapitalanlagegesetzbuches tieren, und die entwickeln sich sehr erfreulich.

(KAGB) haben wir ergebnisoffen gepruft, wie wir das erfolgrei-

che Geschaftsmodell der asuco in die neue Welt retten und die In welchem Umfang nutzen auch institutionelle Investoren die
von Anlegern haufig kritisierten Nachteile von Zweitmarktfonds Méglichkeiten der ZweitmarktZins Namensschuldverschrei-
wie z.B. die unbekannte Laufzeit beseitigen kdnnen. Eine bungen?

Zweitmarktfondsldésung nach dem KAGB ist danach aus meh- Robert List: Wir stellen aktuell ein deutlich zunehmendes In-
reren Griinden ausgeschieden. So verhindert die Notwendig- teresse vor allem seitens Stiftungen und kleinerer bis mittlerer
keit der Einschaltung einer externen Verwahrstelle, die jeden Versorgungseinrichtungen und Versicherungen fest. Aber
Ankauf sowie den Kaufpreis genehmigen muss, dass wir ei- auch Unternehmen gehdren zu unserem Anlegerkreis. Die
nem potentiellen Verkaufer eines Fondsanteils bereits bei der Ruickdeckung betrieblicher Altersversorgungsanspriiche ist
ersten Kontaktaufnahme ein verbindliches Kaufangebot unter- hier beispielsweise ein wichtiges Thema. Aktuell betragt der
breiten kénnen — eine der wesentlichen Erfolgsfaktoren am Anteil ca. 10 % mit steigender Tendenz.

Zweitmarkt. Dies kdnnen wir derzeit fur rund 500 Fonds. Auch
verursachen die Verwahrstelle sowie die Regulierung nach
dem KAGB unndétige Kosten, die letztendlich der Anleger be-

Ich bin selbst seit Jahren bei asuco investiert. Ohne indiskret
werden zu wollen — sind Sie und lhr Team ebenfalls finanziell

zahlen muss, ohne einen Mehrwert zu erhalten. Schlief3lich er.1gag|ert? .

wirde die Einschaltung der Verwahrstelle eine fur uns inak- Dietmar Schloz: Bei der asuco handelnde Personen haben
zeptable Auslagerung der wesentlichen Kernkompetenz der bis dato rund 3 Mio. Euro investiert. Auch viele Kollegen von
asuco ,Bewertung eines Fondsanteils* und einen Qualitétsver- lhnen sind mit eigenem Geld dabei. Erfahrungsgemal ist
lust bedeuten. Alles no go’s, denn wo asuco drauf steht, muss diese Gruppe ja besonders kritisch. Einen hoheren
auch asuco drin sein. Vertrauensbeweis kdnnen wir uns nicht vorstellen.

Vielen Dank fur dieses Gesprach!

Wichtige Hinweise

Die vorstehenden Angaben enthalten unvollstandige, verkilrzt dargestellte und unverbindliche Informationen, die ausschlieBlich Werbe-zwecken
dienen. Aufgrund der Werbemitteilung kann kein Erwerb der Vermdgensanlage erfolgen. Es handelt sich daher weder um ein 6ffent-liches Angebot
noch um eine Empfehlung zum Erwerb der dargestellten Vermogensanlage. Auch liegt keine Anlageberatung vor. Die Angaben sind nicht auf lhre
personlichen Bedurfnisse und Verhéltnisse angepasst und koénnen eine individuelle Anlageberatung in keinem Fall ersetzen. Nachrangige
Namensschuldverschreibungen bieten keine garantierte Verzinsung und keinen festen Anspruch auf Ruckzahlung des Zeich-nungsbetrages zzgl.
Agio. Zinszahlungen an die Anleger kénnen aufgrund der wirtschaftlichen Entwicklung des Emittenten geringer als angenommen ausfallen oder
ganzlich entfallen. Sie héngen insbesondere von den laufenden Einnahmen des Emittenten aus den Investitionen und der Wertentwicklung des
Gesellschaftsvermdgens ab, das mittelbar oder direkt in Immobilien investiert wird. Entwicklungen der Ver-gangenheit und Prognosen uber die
zukunftige Entwicklung sind kein verlasslicher Indikator fur die zukiinftige Wertentwicklung. Der Erwerb dieser Vermdgensanlage ist mit erheblichen
Risiken verbunden und kann zum vollstandigen Verlust des eingesetzten Vermdgens fuhren.

Die Einzelheiten sowie insbesondere die neben den Chancen vorhandenen Risiken, die mit dieser Vermdgensanlage verbunden sind, entnehmen Sie
bitte dem allein verbindlichen und veréffentlichten Verkaufsprospekt, ggf. erforderlichen Nachtragen, den Vermdgensanlage-Informationsblatt sowie
dem letzten offengelegten Jahresabschluss mit Lagebericht. Diese deutschsprachigen Unterlagen kodnnen unter www.asuco.de kostenlos
heruntergeladen werden und bei der asuco Vertriebs GmbH, Thomas-Dehler-StraRe 18, 81737 Munchen, Tel: 089 4902687-0, Fax: 089 4902687-29,
E-Mail: info@asuco.de kostenlos angefordert werden. (Stand 02.11.2018)



