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1. Rahmendaten des Fonds
Investment Report Geschäftsjahr 2022 – C[A]MPUS Augsburg, Augsburg

Investmentgesellschaft HL Augsburg Offices GmbH & Co. geschlossene Investment-KG

Investmentobjekt

Mittelbare Beteiligung an der Immobilie „Augsburg Offices“ in 86199
Augsburg, Peter-Dörfler-Straße 30-32, Ohmstraße 8-8a über die 
LAUREA Verwaltungsgesellschaft & Co. Vermietungs KG 
(„Objektgesellschaft“) mit 89,896 %

Mietflächen:
 Büro / Hotel
 Stellplätze

8.656 m²
131

Gesamtinvestitionskosten
Eigenkapital
Ausgabeaufschlag
Fremdkapital (Objektgesellschaft) 

46.278.600 Euro (inkl. Fremdkapital Objektgesellschaft)
24.551.100 Euro

1.227.500 Euro
20.500.000 Euro

Jahr der Fondsauflage 2022

Fremdkapital zum 31.12.2022 20.500.000 Euro

Netto-Jahresmiete 2022, ab BNL 01.04.2022 1.225.480 Euro (inkl. Mietgarantie)

Netto-Investmentvermögen (NAV) 
zum 31.12.2022

7.980.954 Euro

Anteilswert zum 31.12.2022 
je Anteil von 10.000 Euro

10.702 Euro
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2. Wesentliche Ereignisse in 2022

 Der Erwerb des Anlageobjekts erfolgte mit notariellem Kaufvertrag vom 06.08.2021, die Fertigstellung der 
Büroimmobilie im Dezember 2021.

 Der Übergang von Besitz, Nutzen und Lasten des Objekts fand zum 01.04.2022 statt. 

 Bereits im März 2022 konnte ein Gesamtvermietungsstand von 94,5 % erreicht werden.

 Im vierten Quartal 2022 war das Objekt bis auf eine Lagerfläche von rd. 20 qm vollständig vermietet und  
alle Mietflächen waren übergeben.

 Bis Geschäftsjahresende wurde eine vorläufige Kaufpreiszahlung in Höhe von insgesamt rund 39,4 
Millionen Euro vorgenommen. Es bestehen noch geringfügige Einbehalte von rd. 77 TEuro für die LEED 
Zertifizierung und die Vermietung der noch leerstehenden Lagerfläche. Die LEED Gold Zertifizierung 
erfolgte im Juli 2023. Für die Vermietung der Lagerfläche werden bereits Gespräche mit einem 
Bestandsmieter geführt. Die endgültige Kaufpreisabrechnung erfolgt nach Vollvermietung sowie 
Abrechnung der restlichen Einbehalte.

 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.

 Der Verkehrswert der Immobilie verbleibt nahezu unverändert gegenüber der Ankaufsbewertung.

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – C[A]MPUS Augsburg, Augsburg
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3. Erläuterungen zu den Daten des Jahres 2022
Investment Report Geschäftsjahr 2022 – C[A]MPUS Augsburg, Augsburg

 Das Geschäftsjahr 2022 verlief weitgehend planmäßig. 

 Im Geschäftsjahr 2022 wurde eine Nettokaltmiete von rd. 1,16 Mio. Euro erzielt. Zusätzlich wurden
Einnahmen aus der Mietgarantie in Höhe von rd. 65 TEuro generiert.

 Die Zinsaufwendungen wurden vereinbarungsgemäß geleistet.

 Neubewertung des Objekts ergibt eine Zeitwertänderung von 1,84 Millionen Euro im Vergleich zum 
vorläufigen Kaufpreis. 

 Die Auszahlung für das Geschäftsjahr 2022 i.H.v. prognosegemäß 4,0 % auf das Eigenkapital wurde im 
April 2023 vorgenommen. 

Das Geschäftsjahr 2022 verlief nahezu planmäßig.
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4. Angaben zur Fondsentwicklung
Investment Report Geschäftsjahr 2022 – C[A]MPUS Augsburg, Augsburg

Fondsentwicklung bis einschließlich 2022

Prognose Ist

Auszahlungen/Entnahmen kumuliert in TEuro 982 177 *

Auszahlungen/Entnahmen kumuliert in % ** 4,0 4,0 

• Zeitanteilige Auszahlung für das Rumpfgeschäftsjahr 2022. 
**  Bezogen auf das Eigenkapital.
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5. Vermietung
Investment Report Geschäftsjahr 2022 – C[A]MPUS Augsburg, Augsburg

 Aktuell ist die Immobilie vollständig vermietet.

 Die Jahres-Netto-Soll-Miete per 31.12.2022 lag bei rd.1.650 TEuro.

 Im Januar 2023 wurden nahezu alle Mietverträge indexiert. Lediglich bei einem Mietvertrag steht die erste 
Indexierung im Jahr 2024 an. Die aktuelle Jahres-Netto-Soll-Miete (Stand 31.05.2023) liegt bei rd. 1.775 TEuro und 
somit rd. 110 TEuro über den kalkulatorischen Annahmen für das Geschäftsjahr 2023.

 Der Mieter Gorgeous Smiling Hotels GmbH hat seine Mietflächen nicht bezogen und wird diese auch künftig nicht 
mehr benötigen. Die Miete wird dennoch pünktlich in vollem Umfang geleistet. Aktuell sucht der Mieter nach einem 
Untermieter bzw. Nachmieter. Der Bestandsmieter effution GmbH möchte diese Flächen jedoch in sein 
Mietverhältnis übernehmen. Ein Nachtrag mit der effution GmbH konnte erfreulicherweise im Juli 2023 geschlossen 
werden. Hiernach mietet die effution GmbH die Mietflächen ab 01.08.2023 erfreulicherweise zu gleichen Konditionen 
übergangslos an. 

 Die gewichtete Restlaufzeit der Mietverträge (WAULT) beträgt zum 31.12.2022 rd. 9,1 Jahre.
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6. Verkehrswert der Immobilie
Investment Report Geschäftsjahr 2022 – C[A]MPUS Augsburg, Augsburg

 Der Verkehrswert der Fondsimmobilie zum Stichtag 31.12.2022 liegt bei 41,5 Millionen Euro.

 Der Verkehrswert der Fondsimmobilie ist im Vergleich zur Ankaufsbewertung aus Juni 2021 um rd. 500 TEuro (1,2 %) 
gesunken. Dies spiegelt im Wesentlichen die angespannte Marktsituation und die allgemeine Zinsentwicklung wider. 

 Die Immobilienbewertung wurde durch einen Immobiliensachverständigen gemäß der gesetzlichen Vorgaben nach 
dem Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) durchgeführt.

Immobilienwert liegt weiterhin über dem vorläufigen Kaufpreis.
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7. Finanzierung - Objektgesellschaft
Investment Report Geschäftsjahr 2022 – C[A]MPUS Augsburg, Augsburg

Darlehensbetrag anfänglich 20,5 Mio. Euro

Darlehensgeber Stadtsparkasse Augsburg 

Darlehenslaufzeit 30.01.2032

Zinssatz p.a. (initial) 0,95 %

Zinsbindung 30.01.2032

Annuität p.a.
- davon Tilgung in 2022

146.063 Euro
0 Euro

Verkehrswert per 31.12.2022 41,5 Mio. Euro

Darlehensstand per 31.12.2022 20,5 Mio. Euro

Aktuelle Fremdkapitalquote 
(LTV-Loan to Value)

49 %
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8. Ausblick
Investment Report Geschäftsjahr 2022 – C[A]MPUS Augsburg, Augsburg

 Aktives Mietermanagement.

 Weiterhin prognosegemäße Entwicklung des Fonds zu erwarten.

 Außerplanmäßige Einnahmen aus der Indexierung der Mietverträge dienen zunächst der Stärkung der
Liquiditätsreserve.

 Laufende Prüfung von Anlagemöglichkeiten der Liquiditätsreserve aufgrund des günstigen Zinsumfelds.

 Der Fonds befindet sich weiterhin in Platzierung. Die Platzierungsphase wurde bis 01.06.2024 verlängert.

Weiterhin planmäßige Entwicklung des Fonds zu erwarten.
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