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Investmentgesellschaft HL INVEST Freiburg GmbH & Co. geschlossene Investment-KG

Investmentobjekt

Büroimmobilie in der Heinrich-Stephan-Straße 21 

in 79100 Freiburg im Breisgau 

Hotelimmobilie in der Heinrich-Stephan-Straße 19 

in 79100 Freiburg im Breisgau (derzeit unter Marke HolidayInn Express) 

Gesamtinvestitionskosten

Eigenkapital

Agio

Fremdkapital

47.310.500 Euro 

25.410.500 Euro   

1.200.000 Euro

20.700.000 Euro

Jahr der Fondsauflage

Fremdkapital zum 31.12.2022

2016

19.516.836 Euro 

Netto-Jahresmiete 2022

- Büro

- Hotel (Pacht)

2.224.080 Euro (Gesamt)

1.334.609 Euro

889.471 Euro

Netto-Investmentvermögen (NAV) 

zum 31.12.2022
28.845.224 Euro

Anteilswert zum 31.12.2022

je Anteil von 10.000 Euro
11.351 Euro  

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – „Businessmeile“, Freiburg

1. Rahmendaten des Fonds
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2. Wesentliche Ereignisse in 2022

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – „Businessmeile“, Freiburg

▪ Mieteinnahmen entsprechen im Jahr 2022 weitestgehend der Prognose.

▪ 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.

▪ Plangemäße Auszahlung für das Geschäftsjahr 2022.
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▪ Weitgehend planmäßige Entwicklung der Ertragslage des Fonds im Geschäftsjahr 2022.

▪ Die Mieteinnahmen für das Geschäftsjahr 2022 belaufen sich auf insgesamt rd. 2,22 Millionen Euro und liegen damit 

etwa auf Prospektniveau.

▪ Das steuerliche Ergebnis für das Geschäftsjahr 2022 beträgt rd. 1,16 Millionen Euro und ist damit höher als geplant.

Wesentlicher Grund hierfür ist die Anwendung des Zufluss-Abflussprinzips nach § 11 EStG, da sich daraus

steuerliche Korrekturen im Rahmen der Erstellung der steuerlichen Einnahmenüberschussrechnung ergeben sowie die 

höheren betrieblichen Aufwendungen.

▪ Die Auszahlung für das Geschäftsjahr 2022 erfolgte in prognostizierter Höhe von 4,5 % bezogen auf das Eigenkapital.

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – „Businessmeile“, Freiburg

3. Erläuterungen Soll-Ist-Vergleich

Auszahlung für das Geschäftsjahr 2022 erfolgte in prognostizierter Höhe.
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Investment Report Geschäftsjahr 2022 – „Businessmeile“, Freiburg

4. Angaben zur Fondsentwicklung

Fondsentwicklung bis einschließlich 2022*

Prognose Ist

Ausschüttungen/ Entnahmen kumuliert in TEuro 6.734 6.480

Ausschüttungen/Entnahmen kumuliert in % 26,5 25,5

Steuerliche Ergebnisse kumuliert in TEuro 3.770 3.525

Steuerliche Ergebnisse kumuliert in % 14,8 13,9

*Fondsentwicklung zeitanteilig für Geschäftsjahr 2017



I
7

▪ Büroimmobilie

Der Nutzungsänderungsantrag der Gastronomiefläche auf Büronutzung wurde mit Schreiben vom 25.06.2020 

genehmigt.  

− Vermietungsstand: 95,3 %

− Leerstand: 4,7 %

Gewichtete Restlaufzeit der Mietverträge (WAULT) beträgt 3,2 Jahre

▪ Hotelimmobilie

− Vermietungsstand: 100 %

− Restlaufzeit des Pachtvertrages: 14,4 Jahre (bis Mai 2037)

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – „Businessmeile“, Freiburg

5. Vermietung
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6. Verkehrswert der Immobilien

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – „Businessmeile“, Freiburg

▪ Verkehrswerte entsprechend Gutachten zum Stichtag 31.12.2022:

− Büroimmobilie 29,1 Millionen Euro

− Hotelimmobilie 15,9 Millionen Euro

− Gesamt 45,0 Millionen Euro 

▪ Reduktion des Verkehrswertes der Büroimmobilie um 1,7 Millionen Euro und der Hotelimmobilie um 1 Million Euro 

aufgrund der aktuellen Marktsituation und der allgemeinen Zinsentwicklung.

▪ Immobilienbewertung durch einen Immobiliensachverständigen gemäß den gesetzlichen Vorgaben nach dem 

Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB).

Verkehrswert der Immobilien gegenüber dem Vorjahr marktbedingt um insgesamt 5,7 % gesunken.
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7. Finanzierung

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – „Businessmeile“, Freiburg

Darlehensbetrag anfänglich 20,7 Mio. Euro

Darlehensgeber Münchner Hypothekenbank eG

Darlehenslaufzeit 31.10.2027

Zinssatz p.a. (initial) 1,2 %

Zinsbindung 31.10.2027

Annuität p.a.

- davon Tilgung in 2022

455.400 Euro

216.311 Euro

Verkehrswert per 31.12.2022 45,0 Mio. Euro

Darlehensstand per 31.12.2022 19,5 Mio. Euro

Aktuelle Fremdkapitalquote 

(LTV-Loan to Value)
43 %
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8. Ausblick

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – „Businessmeile“, Freiburg

▪ Weitgehend planmäßige wirtschaftliche Entwicklung des Fonds für 2023 erwartet.

▪ Der Mietvertrag mit dem Mieter „JobRad“ endete zum 30.06.2023. Die Büroflächen von insgesamt rund 974 qm sollen

größtenteils an den Bestandsmieter „Straumann“ ab 01.10.2023 vermietet werden. Für die verbleibende Fläche von

rund 156 qm sind die Nachvermietungsaktivitäten gestartet; ebenfalls nachvermietet werden soll die zur Bürofläche

geänderte ehemalige Gastrofläche von rund 345 qm.

Aktuell weitgehend plangemäßer Verlauf des Fonds in 2023 zu erwarten.
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