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1. Rahmendaten des Fonds
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Investmentgesellschaft HL Invest Augsburg GmbH & Co. geschlossene Investment-KG

Investmentobjekt
Büroimmobilie

Karl-Drais-Straße 4, 86153 Augsburg

Mietflächen rd. 17.962 m²

Gesamtinvestitionskosten

Eigenkapital (ohne Agio)

Fremdkapital

91.557.286 Euro zzgl. Agio

48.557.286 Euro (inkl. der ausstehenden Einlage des Co-Investors)

43.000.000 Euro

Jahr der Fondsauflage 2020/2021

Fremdkapital zum 31.12.2021 43.000.000 Euro

Netto-Jahresmiete 2021 rd. 2,2 Mio. Euro (inkl. Mietgarantie)

Netto-Investmentvermögen (NAV)

zum 31.12.2021
49.183.128 Euro

Anteilswert zum 31.12.2021

je Anteil von 1.000.000 Euro
1.012.889 Euro 
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2. Wesentliche Ereignisse in 2021
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▪ Erwerb der Büroimmobilie mit notariellem Kaufvertrag vom 28. Mai 2020 von einem Joint Venture, der Audax GmbH 

und der Leitwerk AG, Fertigstellung der Büroimmobilie im April 2021.

▪ Beginn Übergabe der Mietflächen ab April 2021.

▪ Vollplatzierung des Fonds im Mai 2021.

▪ Beschlussfassung über Erhöhung des einzuzahlenden Eigenkapitals der Investmentgesellschaft im April 2021 auf 

43.648.000 Euro

▪ Übergang von Besitz, Nutzen, Lasten erfolgte am 1. Mai 2021.

▪ Vorläufige Kaufpreiszahlung erfolgte am 1. Mai 2021.

▪ Vorläufiger Kaufpreis zum 31.12.2021 beträgt rd. 79,1 Mio. Euro. Die endgültige Kaufpreisabrechnung erfolgt nach 

Vollvermietung, sowie Abrechnung der kaufvertraglichen Einbehalte.



I
5

3. Erläuterungen Soll-Ist-Vergleich
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▪ Das Geschäftsjahr 2021 verlief planmäßig.

▪ Die Jahresnettomiete für das Geschäftsjahr 2021 beläuft sich (inkl. Mietgarantie) auf insgesamt rd. 2,2 Millionen Euro 

und entspricht der Prognose. Reine Nettomieten konnten im Berichtsjahr 2021 in Höhe von rd. 1,1 Millionen Euro 

erzielt werden.

▪ Die Fremdfinanzierung wurde planmäßig bedient, Tilgungen erfolgten planmäßig nicht.

▪ Nach Berücksichtigung der Auszahlung für das Geschäftsjahr 2021 besteht zum Geschäftsjahresende eine 

Liquiditätsreserve in Höhe von rund 652 TEuro. 

▪ Die für das Geschäftsjahr 2021 prognostizierte Auszahlung über rd. 1,7 Millionen Euro wurde im April 2022 planmäßig 

vorgenommen.
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4. Angaben zur Fondsentwicklung
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Fondsentwicklung bis einschließlich 2021

Prognose Ist *

Ausschüttungen/ Entnahmen kumuliert in TEuro 1.710 1.710

Ausschüttungen/Entnahmen kumuliert in % 3,52 3,52

*) Zeitanteilige Auszahlung für das Geschäftsjahr 2021 in prospektierter Höhe. Darstellung Ist-Wert im Geschäftsjahr 2021 auf Basis eines 

gleichmäßigen Beitrittsverlaufs entsprechend den Prospektangaben.
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5. Vermietung
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Vertragliche Mietfläche 17.962 m²

Stellplätze
316 Tiefgarage

7 Außenstellplätze

Nettokaltmiete 2021 (p.a.) rd. 2,2 Mio. Euro

Indexierung Alle Mietverträge wertgesichert nach VPI

Vermietungsstand rd. 97 %

Hauptmieter im Objekt Ambu Innovation GmbH (Anbieter von Medizinprodukten)

Leerstand per 31.12.2021 

(abgesichert über 3-jährige Mietgarantie)
rd. 560 m² (Kantinenfläche) 
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5. Vermietung
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AMBU Innovation I 
21%

Webasto 
12%

TÜV Akademie 
9%

Leitwerk AG
9%

A-Digital one 
7%

Procon IT 
6%

Soffico 
6%

Webworker
6%

Lotta & Levi 
5%

Weitblick Event 
5%

AMBU Innovation II
4%

WTS Group 
4%

SHC Stolle (MV-Entwurf)
3%

e.less
3%

Mieterstruktur im Objekt / Objektmieter
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6. Verkehrswert der Immobilie
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▪ Immobilienbewertungen werden durch einen Immobiliensachverständigen gemäß der gesetzlichen Vorgaben 

nach dem Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) durchgeführt

▪ Verkehrswert Ankaufsgutachten per Mai 2020 rd. 79,7 Millionen Euro

▪ Verkehrswert Folgebewertung per 31.12.2020 aufgrund Nachvermietung 81,5 Millionen Euro

▪ Die Folgebewertung der Immobilie zum 31.12.2021 weist einen Wert in Höhe von 82,2 Millionen Euro aus

Immobilienwert gegenüber Ankaufsgutachten um rd. 3,1 % gestiegen.
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7. Finanzierung
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Darlehensbetrag anfänglich 43,0 Mio. Euro

Darlehensgeber DZ Hyp AG

Darlehenslaufzeit 31.12.2030

Zinssatz p.a. (initial) 1,24 %

Zinsbindung 31.12.2030

Zinsen 2021 p.a. 355.467 Euro

Verkehrswert per 31.12.2021 82,2 Mio. Euro

Darlehensstand per 31.12.2021 43,0 Mio. Euro

Aktuelle Fremdkapitalquote 

(LTV-Loan to Value)
52 %
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8. Ausblick
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▪ Im Jahr 2022 wird eine planmäßige wirtschaftliche Entwicklung des Fonds erwartet.

▪ Ein Großteil der Mietverträge unterliegt jährlichen Anpassungen an den Verbraucherpreisindex.

▪ Bei dem Mieter „Webworker“ und „Lotta & Levi“ wird die Miete bei Änderung des Verbraucherpreisindex > 10 % 

angepasst. Per April 2022 ist eine VPI-Erhöhung von rd. 7 % erreicht. Aufgrund der aktuellen Marktsituation ist auch 

hier eine Anpassung im Geschäftsjahr 2022 denkbar.

▪ Gute Vermietungsquote von rund 97 %. Die letzte freie Mietfläche ist die Gastronomiefläche mit rund 560 qm, welche 

aufgrund der Auflagen und Einschränkungen aufgrund der Pandemiesituation bisher nicht vermietet wurde. Der 

Verkäufer führt derzeit Verhandlungen mit Mietinteressenten zu einem Mietzins von ca. 15,00 Euro/m² und ist 

zuversichtlich, dass die Fläche ab 01.08./01.09.2022 vermietet werden kann. 

▪ Zeitanteilige Auszahlung für das Geschäftsjahr 2021 ist Mitte April 2022 erfolgt.

▪ Es wird erwartet, dass auch für das Geschäftsjahr 2022 eine prognosegemäße Auszahlung erfolgen kann.

▪ Bildung eines Anlageausschusses ist im Geschäftsjahr 2022 vorgesehen.

Planmäßiger Verlauf des Fonds in 2022 aktuell zu erwarten
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