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1. Rahmendaten des Fonds

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – 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 31.12.2022 33.116.645 Euro

Netto-Jahresmiete 2022 2.625.447 Euro

Netto-Investmentvermögen (NAV)

zum 31.12.2022
34.040.026 Euro

Anteilswert zum 31.12.2022

je Anteil von 200.000 Euro
174.618 Euro 
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2. Wesentliche Ereignisse in 2022

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Johannis Quartier Chemnitz

▪ Die Fondsimmobilie ist voll vermietet an den Energieversorger „eins Energie“.

▪ Die beiden Ladenflächen von rd. 272 m² konnten bisher nicht vermietet werden. Die Mieten werden durch den 

Verkäufer über eine 30-monatige Mietgarantie (bis Juni 2024) abgesichert. 

▪ Wesentliche Änderungen des Grunderwerbsteuerechtes zum 01.07.2021:

− Absenkung der Schwelle für „schädliche“ Beteiligungserwerbe von 94,9 % auf 89,9 % und Verlängerung des 

für diese Schwelle zu betrachtenden Zeitraums von 5 auf 10 Jahre 

− Der neue 10-jährige Betrachtungszeitraum gilt dabei u.U. auch für Übertragungen, die vor der 

Gesetzesänderung stattgefunden haben. Hierbei sind auch mittelbare Übertragungen zu berücksichtigen. Die 

neue Gesetzgebung wird bei etwaigen Anteilsübertragungen berücksichtigt.

▪ Die Folgebewertung der Immobilie erfolgte zum 31.12.2022

▪ Die Auszahlung für das Geschäftsjahr 2022 wurde im April 2023 in planmäßiger Höhe von 4,56 % vorgenommen.
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3. Erläuterungen Soll-Ist-Vergleich

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Johannis Quartier Chemnitz

▪ Das Geschäftsjahr 2022 verlief weitgehend planmäßig. Die mit dem Mieter „eins Energie“ vereinbarten Mieten 

konnten vollständig vereinnahmt werden.

▪ Das realisierte Ergebnis der Gesellschaft entspricht nahezu der Prognose.

▪ Die prospektierte Auszahlung für das Geschäftsjahr 2022 in Höhe von 1,78 Millionen Euro ist im April 2023 erfolgt. 

Prognostizierte Auszahlung i. H. v. 4,56 % für Geschäftsjahr 2022 ist erfolgt



I
6

4. Angaben zur Fondsentwicklung

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Johannis Quartier Chemnitz

Fondsentwicklung bis einschließlich 2022

Prognose Ist

Ausschüttungen/ Entnahmen kumuliert in TEuro 1.903 1.903

Ausschüttungen/Entnahmen kumuliert in %* 4,88 4,88

* Bezogen auf das Kommanditkapital des Fonds in Höhe von 38.989 TEuro, welches die Pflichteinlage des Co-Investors (10,1 %) über

3.938 TEuro, das Emissionskapital (89,9 %) über 35.050 TEuro sowie die Pflichteinlage des geschäftsführenden Kommanditisten über 1 TEuro

enthält.
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5. Vermietung

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Johannis Quartier Chemnitz

Vertragliche Mietfläche rd. 14.225 m²

Nettokaltmiete 2022 2.666.883 Euro

Vermietungsstand rd. 98 %

Hauptmieter im Objekt

„eins Energie“

(Energieversorger)

Mietvertrag bis 14.09.2046

Leerstand 

(abgesichert über 30-monatige Mietgarantie)

rd. 272 m² (Ladenflächen)

bis Juni 2024
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6. Verkehrswert der Immobilie

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Johannis Quartier Chemnitz

▪ Verkehrswert Ankaufsgutachten liegt per Mai 2020 bei rd. 62,5 Millionen Euro.

(vorläufiger Kaufpreis rd. 62,2 Millionen Euro zum 17.12.2021)

▪ Folgebewertung der Immobilie erfolgte zum 31.12.2022. Hier wurde ein Immobilienwert von 58,6 Millionen Euro 

ermittelt. Hintergrund des Absinkens des Immobilienwertes sind die angespannte Marktsituation und die aktuelle 

Zinsentwicklung, die sich spürbar auf den Immobilienmarkt auswirken.

▪ Immobilienbewertung wurde durch einen Immobiliensachverständigen gemäß der gesetzlichen Vorgaben nach 

dem Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) durchgeführt.
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7. Finanzierung

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – 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 2022

740.350 Euro

337.423 Euro

Verkehrswert per 31.12.2022 58,6 Mio. Euro

Darlehensstand per 31.12.2022 33,12 Mio. Euro

Aktuelle Fremdkapitalquote 

(LTV-Loan to Value)
56,5 %
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8. Ausblick

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Johannis Quartier Chemnitz

▪ Für das Jahr 2023 wird aus jetziger Sicht eine weitgehend planmäßige wirtschaftliche Entwicklung des Fonds 

erwartet.

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

Hauptmieter „eins energie“. 

▪ Es finden aktuell Mietvertragsverhandlungen über die größere der beiden leerstehenden Einzelhandelsflächen mit 

einem Mietinteressenten statt.

Wirtschaftliche Entwicklung des Fonds verläuft weitgehend planmäßig
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