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

Investmentobjekt

Gemischt genutztes Wohn- und Geschäftszentrum »Tiergarten Carré«, 

Tiergartenstraße 114, 116, 118, 118a, 118b / Großer Hillen 2, 2a, 2b 

und 4 in 30559 Hannover

Mietflächen:

- Einzelhandel 

- Wohnen

- Büro /Praxis

2.402 m²

1.826 m²

1.181 m²

Gesamtinvestitionskosten

Eigenkapital (ohne Agio)

Fremdkapital

25.500.000 Euro zzgl. Agio

12.500.000 Euro zzgl. ausstehende Einlage Co-Investor

13.000.000 Euro

Jahr der Fondsauflage 2019

Fremdkapital zum 31.12.2022 12.611.598 Euro

Netto-Jahresmiete 2022 1.029.986 Euro

Netto-Investmentvermögen (NAV) 

zum 31.12.2022
13.071.545 Euro

Anteilswert zum 31.12.2022

je Anteil von 200.000 Euro 

(umlaufende Anteile)

188.269 Euro

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Tiergarten Carré

1. Rahmendaten des Fonds
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2. Wesentliche Ereignisse in 2022

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Tiergarten Carré

▪ Vermietung:

− Bis Ende 2021 betrug der Mietrückstand eines Mieters ca. 29 TEuro. Ende Januar 2022 wurde der Mietvertrag

vorzeitig beendet. Die Kaution von rd. 7 TEuro wurde mit den Mietschulden verrechnet. Die Gesellschaft erlässt

einen Teilbetrag i.H.v. 2 TEuro. Der Mieter hat die monatlichen Raten in Höhe von 750 Euro zur Begleichung der

Mietschuld eingestellt. Ein Verfahren zur Eintreibung der Rückstände wurde eingeleitet. Die vom Mieter geräumte

Fläche wurde ab 01.07.2023 nachvermietet.

− Der Leerstand der Wohnungen konnte deutlich reduziert werden.

− Die Stellplätze auf dem Hinterhof sind nicht vermietet. Das Asset Management arbeitet daran. Die Vermietung der

Stellplätze kann erst nach Erneuerung der Bepflasterung im Innenhof begonnen werden.

▪ 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.

▪ Bauliche Themen:

− Im Geschäftsjahr 2022 wurden noch keine wesentlichen außerplanmäßigen Instandhaltungs- und

Investitionsmaßnahmen durchgeführt. Die notwendigen Maßnahmen sind für 2023 ff geplant.
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3. Erläuterungen Soll-Ist-Vergleich

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Tiergarten Carré 

▪ Weitgehend planmäßige einnahmenseitige Entwicklung des Fonds.

▪ Die erhöhten sonstigen betrieblichen Aufwendungen resultieren in erster Linie aus nicht umlagefähigen

Bewirtschaftungskosten aus Vorjahren, nicht umlagefähigen Bewirtschaftungskosten aufgrund von Leerstand sowie

weiteren nicht umlagefähigen Einzelsachverhalten. Zudem Einzelwertberichtigung der Forderung ggü. einem Mieter.

▪ Die Auszahlung für das Geschäftsjahr 2022 i.H.v. 3,0 % (Prognose: 3,9 %) auf die Kommanditeinlage wurde im April 

2023 vorgenommen. Es erfolgte eine Kürzung ggü. der Prognose aufgrund künftiger Instandhaltungs- und 

Investitionsaufwendungen.

▪ Die Liquiditätsreserve nach Auszahlung beinhaltet auch die Ablösezahlung für das dingliche Wohnrecht. Aufgrund des 

unklaren zeitlichen Eintritts wird die Liquidität hierfür laufend vorgehalten.

Das Geschäftsjahr 2022 verlief einnahmenseitig nahezu planmäßig.
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4. Angaben zur Fondsentwicklung

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Tiergarten Carré

Fondsentwicklung bis einschließlich 2022

Prognose Ist

Auszahlungen / Entnahmen 

kumuliert in TEuro*
2.041 1.543

Auszahlungen / Entnahmen

kumuliert in %**
14,7 13,8

*  Zeitanteilige Auszahlung für die Jahre 2019 u. 2020 an die Anleger ohne Berücksichtigung der EK-Vorfinanzierungszahlungen.

** bezogen auf das Eigenkapital zzgl. der ausstehenden Einlage des Co-Investors in Höhe von 1.386 TEuro. 
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5. Vermietung

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Tiergarten Carré

▪ Vermietungsstand:

Einzelhandel: 96,3%

Wohnen: 90,7%

Büro/Praxis: 96,1%

Tiefgarage: 93,3%

Außenstellplätze: 0%

▪ Für die Außenstellplätze auf dem Hinterhof sind insgesamt 14.400 Euro/Jahr (40 Euro/Stellplatz/Monat) als

entgangene Mieten zu kalkulieren.

▪ Vorzeitige Mietvertragsverlängerungen werden soweit möglich angestrebt.

▪ Hinsichtlich der aktuell unbefristet laufenden Gewerbemietverträge werden Verhandlungen zu einer Festmietzeit von

mindestens 5 Jahren mit den jeweiligen Mietern geführt.

▪ Die gewichtete Restlaufzeit der Mietverträge (WAULT) beträgt zum 31.12.2022 rd. 6,9 Jahre.
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6. Verkehrswert der Immobilien

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Tiergarten Carré

▪ Der Verkehrswert der Fondsimmobilie zum Stichtag 31.12.2022 liegt bei 22,4 Millionen Euro.

▪ Der Verkehrswert der Fondsimmobilie ist im Vergleich zur Vorjahresbewertung um 1.800 TEuro (7,4 %) gesunken und

liegt nun auf dem Niveau des ursprünglichen Kaufpreises. Dies spiegelt unter anderem die angespannte

Marktsituation und die allgemeine Zinsentwicklung wider.

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

Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) durchgeführt.

Immobilienwert liegt auf Ankaufsniveau.
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7. Finanzierung

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Tiergarten Carré

Darlehensbetrag anfänglich 13,0 Mio. Euro

Darlehensgeber Nord LB (ehemalige Deutsche Hypothekenbank)

Darlehenslaufzeit 27.12.2029

Zinssatz p.a. (initial) 2,039 %

Zinsbindung 28.12.2028

Annuität p.a.

- davon Tilgung in 2022

362.570 Euro

104.264 Euro

Verkehrswert per 31.12.2022 22,4 Mio. Euro

Darlehensstand per 31.12.2022 12,6 Mio. Euro

Aktuelle Fremdkapitalquote 

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

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Tiergarten Carré 

▪ Für die Geschäftsjahre 2023 ff sind außerplanmäßige Instandhaltungs- und Investitionsmaßnahmen in Höhe von rd.

300 TEuro vorgesehen. Die Maßnahmen sollen insbesondere ab 2024 durchgeführt werden.

Unter die Maßnahmen fallen u.a. die Erneuerung der Bepflasterung im Innenhof aufgrund erheblicher Unebenheiten,

die Instandsetzung des Tiefgaragentors sowie der Elektroverkabelung im Zuge der Pflasterarbeiten sowie die

Verbesserung der Beleuchtungssituation der Parkmöglichkeiten. Darüber hinaus sollen sukzessive

Elektrounterverteilungen sowie Abwasserleitungen erneuert werden. Zudem steht voraussichtlich eine Optimierung

der Heizungsanlage an, welche ursprünglich nicht budgetiert war und daher in der vorgenannten Summe noch nicht

enthalten ist.

▪ Für eine Wohnungseinheit besteht ein dingliches Wohnrecht, dessen Ablösezahlung sich derzeit auf rd. 430 TEuro

beläuft. Der Fälligkeitszeitpunkt der Zahlung ist jedoch offen, wodurch für diesen Sachverhalt zusätzlich eine

Liquiditätsreserve vorgehalten werden muss.

▪ Außerplanmäßige Einnahmen aus der Indexierung der Mietverträge dienen zunächst der Stärkung der

Liquiditätsreserve.

▪ Nach aktuellem Kenntnisstand ist weiterhin von einem einnahmenseitig planmäßigen Verlauf des Investments

auszugehen.

Weiterhin einnahmenseitig planmäßige Entwicklung des Investments zu erwarten.
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