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1. Rahmendaten des Fonds

Investment Report Geschäftsjahr 2021 – Johannis Quartier Chemnitz

Investmentgesellschaft HL Invest Chemnitz GmbH & Co. geschlossene Investment-KG

Investmentobjekt
Büroimmobilie

Johannisplatz 3, 7 - 9 in 09111 Chemnitz

Mietflächen rd. 14.225 m²

Gesamtinvestitionskosten

Eigenkapital (ohne Agio)

Fremdkapital

68.590.379 Euro zzgl. Agio

35.090.379 Euro zzgl. ausstehende Einlage Co-Investor

33.500.000 Euro

Jahr der Fondsauflage 2021

Fremdkapital zum 31.12.2021 33.454.068 Euro

Netto-Jahresmiete 2021 98.807 Euro (ab 18.12.2021)

Netto-Investmentvermögen (NAV)

zum 31.12.2021
35.877.336 Euro

Anteilswert zum 31.12.2021

je Anteil von 200.000 Euro
184.042,97 Euro
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2. Wesentliche Ereignisse in 2021

Investment Report Geschäftsjahr 2021 – Johannis Quartier Chemnitz

▪ Erwerb des Anlageobjekts mit notariellem Kaufvertrag vom 29.12.2020, Fertigstellung der Büroimmobilie im 

September 2021.

▪ Übergabe der Mietfläche an den Hauptmieter „eins energie“ erfolgte am 15.09.2021

▪ Vorläufige Kaufpreiszahlung in Höhe von rund 62,18 Millionen Euro (abzüglich Einbehalte von rund 0,35 Millionen 

Euro) erfolgte am 17.12.2021. Die endgültige Kaufpreisabrechnung erfolgt nach Vollvermietung sowie Abrechnung 

der kaufvertraglichen Einbehalte.

▪ Übergang Besitz, Nutzen, Lasten erfolgte am 18.12.2021.

▪ Auszahlung für das Geschäftsjahr 2021 wurde im April 2022 in planmäßiger Höhe von 0,32 % vollzogen.
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3. Erläuterungen zu Daten des Jahres 2021

Investment Report Geschäftsjahr 2021 – Johannis Quartier Chemnitz

▪ Der Übergang Besitz/Nutzen/Lasten des Fondsobjekts erfolgte am 18.12.2021. Ab diesem Zeitpunkt stehen der 

Investmentgesellschaft die Mieteinahmen zu. Ursprünglich war hierfür der 01.12.2021 vorgesehen. Entsprechend 

liegen die Mieteinnahmen unter Plan.

▪ Mittels Nachtrag wurde mit der Mieterin „eins energie“ in 2022 der finale Umfang der Büromietflächen fixiert, d.h. eine 

Kaufpreismehrung aus Flächenabweichungen tritt nicht mehr auf. Aus Vorsichtsgründen wurden hierfür ca. 204 TEUR  

in die Liquiditätsreserve eingestellt, die der Investmentgesellschaft nun zur Verfügung stehen. Die geringer als 

prognostizierten Mieteinnahmen für Dezember 2021 können mit der Liquidität aus der nicht erfolgten 

Kaufpreismehrung überkompensiert werden, so dass die Auszahlung für das Geschäftsjahr 2021 in voller Höhe 

geleistet werden kann. Die Auszahlung über 125 TEUR für das Geschäftsjahr 2021 erfolgte planmäßig im April 2022.

▪ Im Geschäftsjahr 2021 wurde die vertraglich vereinbarte Darlehensannuität beglichen. Der Zinssatz für das 

langfristige Bankdarlehen beträgt 1,21 % p.a., die Tilgung erfolgt annuitätisch mit anfänglich 1,0 % p.a. Aufgrund der 

Verschiebung des Übergangs von Besitz, Nutzen und Lasten kam es zu einer Verschiebung der Zins- und 

Tilgungsleistung. Im Geschäftsjahr 2021 fielen 16 TEUR (Prognose: 33 TEUR) Zinsaufwand für das langfristige 

Darlehen an, 46 TEUR wurden getilgt (Prognose: 29 TEUR). Das Darlehen valutiert zum 31.12.2021 mit 33,45 

Millionen Euro.

▪ Unter Berücksichtigung der prognostizierten Auszahlung für das Geschäftsjahr 2021 in 2022 in Höhe von 125 TEUR 

besteht zum Geschäftsjahresende eine Liquiditätsreserve in Höhe von rund 569 TEUR. 
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4. Angaben zur Fondsentwicklung

Investment Report Geschäftsjahr 2021 – Johannis Quartier Chemnitz

Fondsentwicklung bis einschließlich 2021

Prognose Ist

Ausschüttungen/ Entnahmen kumuliert in TEUR 125 125

Ausschüttungen/Entnahmen kumuliert in %* 0,32 0,32

* inkl. der ausstehenden Einlage des Co-Investors.
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5. Vermietung

Investment Report Geschäftsjahr 2021 – Johannis Quartier Chemnitz

Vertragliche Mietfläche rd. 14.225 m²

Nettokaltmiete 2021 

vsl. Nettokaltmiete 2022

rd. 98.807 Euro (ab 18.12.2021)

rd. 2,67 Mio. Euro

Vermietungsstand rd. 98 %

Hauptmieter im Objekt

„eins Energie“

(Energieversorger)

Mietvertrag bis 14.09.2046

Leerstand 

(abgesichert über 2-jährige Mietgarantie)
Ladenflächen rd. 272 m²
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6. Verkehrswert der Immobilie

Investment Report Geschäftsjahr 2021 – Johannis Quartier Chemnitz

▪ Verkehrswert Ankaufsgutachten per Mai 2020 rd. 62,5 Millionen Euro (vorläufiger Kaufpreis rd. 62,2 Millionen Euro 

zum 17.12.2021).

▪ Die Folgebewertung der Immobilie erfolgt zum 31.12.2022.

▪ Immobilienbewertungen werden durch einen Immobiliensachverständigen gemäß der gesetzlichen Vorgaben nach 

dem Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) durchgeführt.
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7. Finanzierung

Investment Report Geschäftsjahr 2021 – Johannis Quartier Chemnitz

Darlehensbetrag anfänglich 33,5 Mio. Euro

Darlehensgeber Sparkasse Chemnitz

Darlehenslaufzeit 30.08.2032

Zinssatz p.a. (initial) 1,21 %

Zinsbindung 30.11.2031

Annuität p.a.

- davon Tilgung in 2021 (anteilig Dezember)

740.350 Euro

45.932 Euro

Verkehrswert per 31.12.2021 62,2 Mio. Euro

Darlehensstand per 31.12.2021 33,5 Mio. Euro

Aktuelle Fremdkapitalquote 

(LTV-Loan to Value)
53,8 %
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8. Ausblick

Investment Report Geschäftsjahr 2021 – Johannis Quartier Chemnitz

▪ Im Jahr 2022 wird eine planmäßige wirtschaftliche Entwicklung des Fonds erwartet.

▪ Gute Vermietungsquote von rund 98 % seit 15.09.2021. Langfristiger Mietvertrag (Laufzeit 25 Jahre) mit dem 

Hauptmieter „eins energie“. Die beiden Ladenflächen von rd. 272 m² konnten bisher nicht vermietet werden. Die 

Mieten werden durch den Verkäufer über eine 2-jährige Mietgarantie abgesichert.

▪ Prognosegemäße Auszahlung für das Geschäftsjahr 2021 im April 2022 erfolgt.

▪ Potentielle, im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie und dem Krieg in der Ukraine stehende Auswirkungen auf 

die Geschäftsentwicklung sind aktuell nicht einschätzbar. Nach aktuellem Kenntnisstand ist weiterhin von einem 

planmäßigem Verlauf des Investments auszugehen.

Weitgehend planmäßige wirtschaftliche Entwicklung des Fonds erwartet.
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