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1. Rahmendaten des Fonds

Investment Report Geschäftsjahr 2021 – Denkmal Münster

Investmentgesellschaft HL Denkmal Münster GmbH & Co. Geschlossene Investment-KG

Investmentobjekt
Büro- und Gewerbeimmobilie »Denkmal«, Schorlemerstraße 26 

in 48143 Münster

Mietflächen

- Gewerbeflächen

- PKW-Stellplätze

5.974 m²

33 

Gesamtinvestitionskosten

Eigenkapital (ohne Agio)

Fremdkapital

22.773.550 Euro

(inkl. Agio und Erhöhung des Emissionskapitals um 61 TEuro)

12.911.000 Euro

9.250.000 Euro

Jahr der Fondsauflage 2017

Fremdkapital zum 31.12.2021 9.034.589 Euro 

Netto-Jahresmiete 2021 971.559 Euro

Netto-Investmentvermögen (NAV) 

zum 31.12.2021
12.869.074 Euro

Anteilswert zum 31.12.2021

je Anteil von 10.000 Euro

9.968 Euro (+/- 0 %)
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2. Wesentliche Ereignisse in 2021

Investment Report Geschäftsjahr 2021 – Denkmal Münster

▪ Vermietung

− Die Fondsimmobilie ist voll vermietet.

− Die Zahnarztpraxis Dr. Hüttenbrink hat durch Optionsausübung ihren Mietvertrag bis zum 31.12.2027 prolongiert.

− Ende 2021/Anfang 2022 fand ein Mietflächentausch unter drei Mietern statt, der mit einigen

Mietvertragsverlängerungen (siehe dazu Ausführungen unter Ziffer 5) verbunden war.

▪ Bauliche Themen/ Versicherungsangelegenheiten

− Im Geschäftsjahr 2021 traten drei kleinere Versicherungsschäden ein (Sturmschaden Sonnenschutz,

Personeneinschluss Aufzug und Graffiti an Fassade). Die Schäden wurden der Versicherung gemeldet und

behoben. Es sind keine finanziellen Belastungen für die Gesellschaft entstanden.

− Ende 2020 hat sich ein unerwarteter größerer Sanierungsbedarf an der Außenfassade des Gebäudes ergeben.

Dieser muss in Geschäftsjahren 2021 und 2022 behoben werden. Bei Wartungsarbeiten am Dach des Gebäudes

wurde festgestellt, dass die Außenfassade im Bereich der Betonelemente, die horizontal und vertikal die Struktur

der Fassade bilden, Risse aufweist und Betonteile teilweise gelockert sind. Ein daraufhin beauftragter Gutachter

stellte bei einer weitergehenden Prüfung fest, dass Risse insbesondere in den waagerechten Betonelementen

durch den gesamten Betonelementquerschnitt verlaufen und Betonabplatzungen im Bereich von korrodierten

Bewehrungsstahl vorhanden sind.

Die Sanierung erfolgt in 6 Bauabschnitten, hiervon sind bereits 3 Bauabschnitte fertiggestellt. Die Fertigstellung

ist im 3. Quartal 2022 geplant.

Die Fondsgeschäftsführung geht derzeit von Kosten von rund 890 TEuro aus. Die Kosten konnten im Rahmen

einer Darlehensaufstockung überwiegend fremdfinanziert werden. Derzeit liegen die Kosten im Plan.
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3. Erläuterungen Soll-Ist-Vergleich

Investment Report Geschäftsjahr 2021 – Denkmal Münster

▪ Weitgehend planmäßige Entwicklung der Ertragslage des Fonds.

▪ Es wurden rd. 29 TEuro weniger Mieteinnahmen vereinnahmt als prognostiziert. Ursächlich hierfür ist im 

Wesentlichen eine Mietfläche, die im Jahr 2021 vom Mieter Mönig & Partner nicht weiter gemietet wurde und 

ab 01.05.2021 leer stand.

▪ Kosten der Instandhaltung/Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung infolge Fassadensanierung höher als 

prognostiziert (+190 TEuro).

▪ Niedrigere als geplante Sonstige betriebliche Aufwendungen konnten die höheren Aufwendungen aus der 

Hausbewirtschaftung nicht gänzlich kompensieren. Das realisierte Ergebnis des Geschäftsjahres ist um 

rd. 150 TEuro geringer als prospektiert.

▪ Die Darlehenstilgung erfolgte planmäßig.

▪ Die Auszahlung für das Geschäftsjahr 2021 erfolgte im März 2022 wie prognostiziert in Höhe von 4,0 % 

bezogen auf das nominale Eigenkapital.

Auszahlung erfolgte in prognostizierter Höhe.
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4. Angaben zur Fondsentwicklung

Investment Report Geschäftsjahr 2021 – Denkmal Münster

Fondsentwicklung bis einschließlich 2021

Prognose Ist**

Ausschüttungen/ Entnahmen 

kumuliert in TEuro*

2.194 2.194

Ausschüttungen/Entnahmen

kumuliert in %

17,0 17,0

*    Zeitanteilige Auszahlungen für Geschäftsjahre 2017 und 2018.

**   Die für März 2021 prognostizierte Ausschüttung für das Geschäftsjahr 2020 in Höhe von 4,0 % wurde in zwei Tranchen

vorgenommen. Im Dezember 2021 erfolgte die 2. Tranche für 2020 in Höhe von 2,0 % (rd. 258 TEuro).  



I
7

5. Vermietung

Investment Report Geschäftsjahr 2021 – Denkmal Münster

▪ Die durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit aller Mietverträge, bezogen auf die Fläche (WAULT) beträgt zum 

31.12.2021 rd. 5,2 Jahre

▪ Leerstand: 0 %

▪ Die Zahnarztpraxis Dr. Hüttenbrink hat durch Optionsausübung ihren Mietvertrag bis zum 31.12.2027 prolongiert.

▪ Ende 2021/Anfang 2022 fand ein Mietflächentausch unter drei Mietern statt, der mit einigen 

Mietvertragsverlängerungen verbunden war:

− Der Bestandsmieter Mönig Wirtschaftskanzlei Partnerschaft mbB Rechtsanwälte (Mönig) verkleinerte seine

Mietfläche um das Dachgeschoss und das Gartengeschoss Bauteil A und übernahm dafür die Mietfläche der K + G

Konzeption und Gestaltung Agentur für Kommunikation GmbH & Co. KG (K + G) im Erdgeschoß und

verlängerte den Mietvertrag für die verbleibenden Flächen bis zum 31.03.2027.

− Die K + G mietete die Dachgeschossfläche im Bauteil B mit einer Festlaufzeit bis zum 31.03.2032 an.

− Ein neuer Mieter, der Zweckverband Nahverkehr Westfalen Lippe (NWL), ein Schwesterunternehmen des

Bestandsmieters ZVM übernahm die Mietflächen im Dachgeschoss Bauteil A sowie Gartengeschoss Bauteil A.

− Außerdem wurden die Mietflächen von ZVM im 1. Obergeschoss übernommen. Der Mietvertrag ist mit einer

Festlaufzeit bis zum 31.03.2032 ausgestattet. Im Zuge der Rückgabe des 1. Obergeschosses prolongierte auch

ZVM den Mietvertrag für die verbleibenden Flächen bis zum 31.03.2032.
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6. Verkehrswert der Immobilie

Investment Report Geschäftsjahr 2021 – Denkmal Münster

▪ Verkehrswert der Immobilie beträgt zum Bilanzstichtag 20,2 Millionen Euro (dies entspricht rd. dem 20,7-fachen der

Jahres-Ist-Miete)

▪ Verkehrswert der Fondsimmobilie ist im Vergleich zum Vorjahr um 100 TEuro gestiegen und liegt 1,1 Millionen Euro

über dem ursprünglichen Kaufpreis (+ 5,8%).

▪ Immobilienbewertung durch einen Immobiliensachverständigen gemäß der gesetzlichen Vorgaben nach dem

Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) durchgeführt.

Immobilienwert gegenüber Ankauf um 5,8 % gestiegen.
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7. Finanzierung

Investment Report Geschäftsjahr 2021 – Denkmal Münster

Darlehensbetrag anfänglich 9,25 Mio. Euro

Darlehensgeber Sparkasse Münsterland Ost

Darlehenslaufzeit 30.05.2027

Zinssatz p.a. (initial) 1,55 %

Zinsbindung 30.05.2027

Annuität p.a.

- davon Tilgung in 2021

189.625 Euro

49.175 Euro

Verkehrswert per 31.12.2021 20,2 Mio. Euro

Darlehensstand per 31.12.2021 9,0 Mio. Euro

Aktuelle Fremdkapitalquote 

(LTV-Loan to Value)
44,7 %
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8. Ausblick

Investment Report Geschäftsjahr 2021 – Denkmal Münster

▪ Für das Geschäftsjahr 2022 werden die Sanierungsarbeiten aufgrund von sich lösenden Teilen an der Fassade

fortgeführt und fertiggestellt. Für das Geschäftsjahr 2022 wird mit Kosten in Höhe von 700 TEuro kalkuliert. In 2021

wurden 2 Bauabschnitte fertig gestellt und der 3. Bauabschnitt begonnen. Die Fertigstellung der

Sanierungsmaßnahmen ist für das 3. Quartal 2022 geplant.

▪ In Abhängigkeit des Umfangs und der Dauer der Sanierungsmaßnahmen kann es – u.a. aufgrund der Verschattung

durch die Einrüstung der Fassade – zu entsprechenden Mietminderungen kommen.

▪ Vorzeitige Mietvertragsverlängerungen werden soweit möglich angestrebt.

▪ Die derzeit vom Statistischen Bundesamt gemeldeten hohen Inflationsraten könnten im Vergleich zur

Prospektprognose zu schnelleren Mieterhöhungen führen.

Abgesehen von der Fassadensanierung weitgehend planmäßiger Geschäftsverlauf zu erwarten.
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