
I

Hotel- und Büroimmobilie, Ulm
Geschlossener inländischer Publikums-AIF

HL Hotel Ulm GmbH & Co. geschlossene Investment-KG

Investment-Report 2021
Mai 2022



I
2

Agenda

Investment Report Geschäftsjahr 2021 – Hotel- und Büroimmobilie, Ulm

1. Rahmendaten des Fonds

2. Wesentliche Ereignisse in 2021

3. Erläuterungen Soll-Ist-Vergleich

4. Angaben zur Fondsentwicklung

5. Vermietung

6. Verkehrswert der Immobilie

7. Finanzierung - Objektgesellschaft

8. Ausblick



I
3

1. Rahmendaten des Fonds

Investment Report Geschäftsjahr 2021 – Hotel- und Büroimmobilie, Ulm

Investmentgesellschaft HL Hotel Ulm GmbH & Co. geschlossene Investment-KG

Investmentobjekt

Mittelbare Beteiligung am Leonardo Royal Hotel mit 148 Zimmern und 

zwei Büro-Etagen mit insgesamt 746 m² sowie einer gemeinsamen 

Tiefgarage in der Mörikestraße 15/19, 89077 Ulm über die 

MultiSpace 1 GmbH & Co. KG („OG“) mit 94,89 %

Mietflächen:

− Hotel 

− Büro

− Stellplätze

6.705 m²

746 m²

101

Gesamtinvestitionskosten

Eigenkapital (ohne Agio)

Fremdkapital

28.984.500 Euro (inkl. Ausgabeaufschlag von 0,72 Mio. Euro) 

14.500.000 Euro

13.759.050 Euro (94,89 % des Darlehens der OG)

Jahr der Fondsauflage 2018

Fremdkapital zum 31.12.2021 13.515.664 Euro (94,89 % des Darlehens der OG)

Netto-Jahresmiete 2021 1.405.194 Euro

Netto-Investmentvermögen (NAV) 

zum 31.12.2021
15.746.474 Euro

Anteilswert zum 31.12.2021 

je Anteil von 20.000 Euro
21.749 Euro  (+ 9%)
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2. Wesentliche Ereignisse in 2021

Investment Report Geschäftsjahr 2021 – Hotel- und Büroimmobilie, Ulm

▪ Vermietung

- Die Fondsimmobilie ist voll vermietet.

- Erneute Pachtstundung bzw. Pachtreduzierung ggü. dem Hotelbetreiber aufgrund der Corona Pandemie.

- Verlängerung des Pachtvertrages um 3 Jahre.

- Pacht- und Mieteinnahmen wurden gemäß Stundungsvereinbarung vereinnahmt.

- Prognosegemäße Vereinnahmung der Büro- und Stellplatzmieten.

▪ Auszahlungen wurden auf unbestimmte Zeit verschoben.

▪ Verkehrswert der Fondsimmobilie nahezu auf Vorjahresniveau.
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3. Erläuterungen Soll-Ist-Vergleich

Investment Report Geschäftsjahr 2021 – Hotel- und Büroimmobilie, Ulm

▪ Von der Prognose abweichende Entwicklung der Ertragslage des Fonds aufgrund der Corona-Pandemie.

▪ Die Miet- und Pachterlöse entsprechen nahezu der Prognose. Die Erlöse beinhalten jedoch auch gestundete Pacht

i.H.v. rd. 142 TEuro sowie buchhalterisch zu erfassende Pacht aus pachtfreier Zeit i.H.v. rd. 283 TEuro. Dies resultiert

aus der mit dem Hotelpächter abgeschlossenen Stundungsvereinbarung. In den Monaten Januar bis März 2021

wurden 50% der Mietpacht gestundet (142 TEuro); In den Monaten April bis September 2021 wurde auf 50% der

Mietpacht verzichtet (pachtfreie Zeit).

▪ Höhere nicht umlagefähige Kosten aufgrund nicht umlegbarer Kosten für die kaufmännische Objektverwaltung

(ca. 34 TEuro p.a.)

▪ Darlehenstilgung erfolgte planmäßig.

▪ Auszahlungen für Geschäftsjahre 2019 bis 2021 i. H. v. je 5,0 % bislang nicht durchgeführt.

Von der Prognose abweichender Verlauf aufgrund der Corona-Pandemie.
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4. Angaben zur Fondsentwicklung

Investment Report Geschäftsjahr 2021 – Hotel- und Büroimmobilie, Ulm

Fondsentwicklung bis einschließlich 2021

Prognose Ist

Ausschüttungen/ Entnahmen kumuliert in TEuro* 2.538 203 **

Ausschüttungen/Entnahmen kumuliert in % 17,5 2,5 **

* Zeitanteilige Auszahlung für das Rumpfgeschäftsjahr 2018. 

** Die für März 2020, 2021 u. 2022 prognostizierten Ausschüttungen für die Geschäftsjahre 2019 bis 2021 in Höhe von je 5,0 % wurden nicht 

vorgenommen. Die Auszahlungen sollen ggf. zu einem späteren Zeitpunkt nachgeholt werden, sobald die vorherrschende Situation dies 

zulässt. Dies würde zu einer entsprechenden Erhöhung der IST-Ausschüttungswerte führen.
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5. Vermietung

Investment Report Geschäftsjahr 2021 – Hotel- und Büroimmobilie, Ulm

▪ Hotel: 

− Leerstand: 0 %

− Neue Restlaufzeit des Pachtvertrags: 24,24 Jahre

− erneute Stundungsvereinbarung im Zeitraum 01.04.2021 – 30.09.2021

− 50 % der Pacht (EUR 283.026) wurden erlassen, in diesem Zuge wurde der Mietvertrag um 3 Jahre 

verlängert bis zum 28.03.2046

− Zahlung der Pacht gemäß Vereinbarung

▪ Büroflächen (Staffelgeschosse 5 und 6):

− Leerstand: 0 %

− Restlaufzeit der Mietverträge: 6,5 Jahre

▪ Tiefgaragen-Stellplätze:

− Leerstand: 0 %

− Restlaufzeit des Mietvertrags: 6,5 Jahre

▪ Gewichtete Restlaufzeit der Mietverträge (WAULT) beträgt 20,14 Jahre
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6. Verkehrswert der Immobilie

Investment Report Geschäftsjahr 2021 – Hotel- und Büroimmobilie, Ulm

▪ Verkehrswert der Immobilie zum Stichtag 31.12.2021 liegt bei 27,6 Millionen Euro (entspricht dem 19,6-fachen der 

Jahres-Netto-Soll-Miete).

▪ Verkehrswert der Fondsimmobilie ist im Vergleich zum Vorjahr um rd. 400 TEuro (1,4 %) gesunken

▪ Immobilienbewertung wurde durch einen Immobiliensachverständigen gemäß der gesetzlichen Vorgaben nach dem 

Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) durchgeführt.

Immobilienwert gegenüber dem Vorjahr leicht gesunken.
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7. Finanzierung - Objektgesellschaft

Investment Report Geschäftsjahr 2021 – Hotel- und Büroimmobilie, Ulm

Darlehensbetrag anfänglich 14,5 Mio. Euro

Darlehensgeber Münchner Hypothekenbank eG

Darlehenslaufzeit 31.12.2028

Zinssatz p.a. (initial) 2,08 %

Zinsbindung 31.12.2028

Annuität p.a.

- davon Tilgung in 2021

374.100 Euro

76.965 Euro

Verkehrswert per 31.12.2021 27,6 Mio. Euro

Darlehensstand per 31.12.2021 14,2 Mio. Euro

Aktuelle Fremdkapitalquote 

(LTV-Loan to Value)
52 %
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8. Ausblick

Investment Report Geschäftsjahr 2021 – Hotel- und Büroimmobilie, Ulm

▪ Aktives Mietermanagement

▪ Seit Oktober 2021 leistet das Hotel die vollständige Pachtzahlung inkl. der vereinbarten Rückzahlungen.

▪ Abweichend davon wurde die Hotelpacht für Februar 2022 nur zu 66,66 % geleistet. Das Hotel wird vsl. im Mai / Juni

2022 die fehlenden 33,33 % der Pacht zahlen.

▪ Insbesondere durch die bestehende Liquiditätsreserve ist die Investmentgesellschaft in 2022 in der Lage, z. B.

höhere Aufwendungen oder aber kurzfristige Mietstundungen zu kompensieren.

▪ Die aktuelle Unsicherheit aufgrund der künftigen Entwicklung der Corona-Pandemie lässt aktuell keine Aussage zu

Zeitpunkt und Höhe künftiger Auszahlungen zu.

Die Entwicklung ist auch in 2022 stetig zu evaluieren. Es ist aktuell nicht absehbar, wie schnell sich die 

HL Hotel Ulm KG von den Folgen der Corona-Krise erholen wird.



I
11


