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1. Rahmendaten des Fonds

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Weitblick 1.7

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

Investmentobjekt
Büroimmobilie

Karl-Drais-Straße 4, 86153 Augsburg

Mietflächen rd. 17.967 m²

Gesamtinvestitionskosten

Eigenkapital (ohne Agio)

Fremdkapital

91.557.286 Euro zzgl. Agio

48.557.286 Euro (inkl. der ausstehenden Einlage des Co-Investors)

43.000.000 Euro

Jahr der Fondsauflage 2020/2021

Fremdkapital zum 31.12.2022 43.000.000 Euro

Netto-Jahresmiete 2022 rd. 3,2 Mio. Euro 

Netto-Investmentvermögen (NAV)

zum 31.12.2022
47.447.700 Euro

Anteilswert zum 31.12.2022

je Anteil von 1.000.000 Euro
977.149 Euro 
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2. Wesentliche Ereignisse in 2022/2023

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Weitblick 1.7

▪ LEED-Platin-Zertifizierung des Gebäudes im August 2022 erhalten.

▪ Bildung eines Anlageausschusses im September 2022.

▪ Investorenseitige Anfrage hinsichtlich der Möglichkeit einer Änderung der Fondsklassifizierung von einem Artikel 6-

Produkt auf ein Artikel 8-Produkt im Rahmen der letzten Anlageausschusssitzung in 2023.

▪ Fortwährende Schlechtleistung des kaufmännischen Property Managements (einer Gesellschaft des Verkäufers),

woraufhin das kaufmännische Property Management Anfang 2023 ausgetauscht wurde. Der Vertrag mit dem alten

Property Manager wurde beendet und BNP Paribas Real Estate (BNP) hat ab Februar 2023 das Property

Management im Objekt übernommen. Schwerpunkte der Arbeit von BNP waren und sind: u.a. Abklärung der

Mietkonten, Offene Posten Verfolgung, Nebenkostenabrechnung mit den Mietern der Vorjahre. Mit BNP - ein

renommierter und erfahrener Property Manager - werden die offenen Themen professionell abgearbeitet.

▪ Für das Geschäftsjahr 2022 erfolgte im April 2023 eine Auszahlung von 3 % (rd. 1,46 Millionen Euro) bezogen auf

das Eigenkapital. Die Auszahlung erfolgte reduziert aufgrund von offenen Posten und der noch ungewissen Themen

u.a. im Bereich der Haustechnik.

▪ Im Objekt bestehen verschiedene Gewährleistungsmängel, insbesondere in den Bereichen Heizung, Lüftung und

Kälte sowie Sonnenschutz, die von Mietern angezeigt wurden. Zur Behebung wurde in 2023 die Fa. Drees &

Sommer beauftragt, eine genaue Analyse durchzuführen, um sachgerecht Ursachen zu ermitteln und

Gewährleistungsmängel nachzuverfolgen.

▪ Das Objekt war zum 31.12.2022 mit einer Vermietungsquote von 97 % vermietet. Die leerstehende Fläche befindet

sich aktiv in der Vermarktung.
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2. Wesentliche Ereignisse in 2022/2023

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Weitblick 1.7

▪ 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.
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3. Gewährleistungsmanagement

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Weitblick 1.7

▪ Zusammenfassende Darstellung zum Gewährleistungsmanagement:

− Gemäß Kaufvertrag wurden alle Gewährleistungsansprüche des Verkäufers gegenüber am Bau beteiligten

Firmen und Planern an die Investmentgesellschaft abgetreten.

− Beteiligte Firmen wirken weitgehend aktiv an der Mängelbeseitigung mit.

− Insbesondere in allen haustechnischen Gewerken bestehen Gewährleistungsmängel, die zu einem Teil auf

Planungsmängel zurückzuführen sind.

− Mögliche Planungsmängel sind vom Haustechnikplaner als Subunternehmer des Generalplaners

(Schwestergesellschaft des Verkäufers) verursacht. Der Haustechnikplaner hat während der Planungsphase

Insolvenz angemeldet. Mögliche Gewährleistungsmängel aus der Planung werden über den Generalplaner

geltend gemacht, die über die Haftpflichtversicherung des insolventen Planers oder vom Generalplaner

abgegolten werden sollen.

− Schwerpunkt der Mängelabarbeitung ist die Mieterzufriedenheit! Es besteht die Notwendigkeit hier seitens der

Investmentgesellschaft teilweise finanziell in Vorleistung zu gehen. Genauer Aufwand und Umfang können

noch nicht abschließend spezifiziert werden. Alle etwaigen Kosten werden gegenüber dem Generalplaner

geltend gemacht.

− Ersatzvornahmen werden, wo nötig, insbesondere wo unmittelbar Mietflächen betroffen sind, zeitnah

vorgenommen, um Mietkürzungen und Mieterbeschwerden zu vermeiden.
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4. Angaben zur Fondsentwicklung

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Weitblick 1.7

Fondsentwicklung bis einschließlich 2022

Prognose Ist *

Ausschüttungen/ Entnahmen kumuliert in TEuro 4.314 3.166

Ausschüttungen/Entnahmen kumuliert in % 8,88 6,52

*) Zeitanteilige Auszahlung für das Geschäftsjahr 2021 in prospektierter Höhe. Darstellung Ist-Wert im Geschäftsjahr 2021 auf Basis eines 

gleichmäßigen Beitrittsverlaufs entsprechend den Prospektangaben.
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5. Vermietung

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Weitblick 1.7

Vertragliche Mietfläche 17.967 m²

Stellplätze
316 Tiefgarage

7 Außenstellplätze

Nettokaltmiete 2022 (p.a.) rd. 3,2 Mio. Euro

Indexierung Mietverträge überwiegend wertgesichert nach VPI

Vermietungsstand rd. 97 %

Hauptmieter im Objekt Ambu Innovation GmbH (Anbieter von Medizinprodukten)

Gewichtete Restlaufzeit Mietverträge

(Wault) per 31.12.2022
9,6 Jahre
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5. Vermietung - Mieterstruktur

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Weitblick 1.7

Aktuelle Mieterstruktur im Objekt bezogen auf Fläche [%] 

Zu den größten Mietern im Objekt zählen Ambu Innovations GmbH als Hauptmieter (24 %) und Webasto (11 %) mit 

einem Gesamtmietanteil von rd. 35 % des Objekts bezogen auf die Flächen. 
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▪ Mietfläche Kindertagesstätte (ca. 919 m²):

Im Februar 2023 wurde der KiTa die Betriebserlaubnis durch die Stadt Augsburg entzogen, in deren Folge der

Mietvertrag beendet wurde. Innerhalb weniger Tage wurde ein neuer Betreiber gefunden und ein neuer Mietvertrag

abgeschlossen, wodurch übergangslos die Fläche weitervermietet wurde. Mit dem alten Betreiber konnte eine

außergerichtliche Einigung über die Zahlung von rd. 71 TEuro auf bestehende Mietrückstände von rd. 92 TEuro

erzielt werden.

▪ Ehemaliger Mieter e.less (ca. 455 m²):

Dem Mieter e.less wurde zum 31.08.2022 aufgrund ausstehender Mieten fristlos gekündigt. Er hat die Mietflächen

trotz Kündigung zunächst nicht an den Vermieter zurückgegeben, so dass Räumungsklage eingereicht wurde. Die

Mietflächen wurden Anfang des Jahres 2023 - wohl aufgrund der vorgenannten Klage - schließlich zurückgegeben.

Sämtliche Anwalts- und Gerichtskosten hatte der Mieter zu tragen. Die Mietaußenstände belaufen sich auf rd. 156

TEuro; eine Zahlungsklage ist in Vorbereitung und soll kurzfristig eingereicht werden.

▪ Mieter tailor made catering GmbH „tmc“ (ca. 557 m²): 

Der Caterer tailor made catering GmbH (tmc) betreibt aktuell die Gastronomie im Objekt. Die Kantine bietet eine

sehr gute Speisenqualität. Die Auslastung der Kantine ist jedoch aufgrund geringer Anwesenheit von Beschäftigten

im Objekt nur ungenügend und reicht für eine wirtschaftliche Betreibung der Kantine nicht aus. Wir gehen davon

aus, dass mit einer zukünftigen Aufwertung des Standortes durch weitere Büroansiedlungen eine verbesserte

Auslastung der Kantine erreicht werden kann. Anfang 2024 soll am Standort das neue Bürogebäude der Firma

Walter Bau eingeweiht werden, das nicht über eine eigene Kantine verfügt. Es laufen intensive Gespräche sowohl

mit Mietern, um die Besucherzahlen zu verbessern, als auch mit dem Gastronomiebetreiber, um

Lösungsmöglichkeiten für die wirtschaftliche Situation des Betreibers zu finden. Es droht hier die Schließung durch

den Betreiber mit negativen Folgen für die Vermietung.

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Weitblick 1.7

5. Vermietung – aktuelle Ereignisse
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▪ Ehemaliger Mieter PROCON IT / jetzt: German Bionic Systmens GmbH (ca. 1.074 m²):

Der ehemalige Mieter PROCON IT hatte keinen Bedarf mehr für seine angemieteten Flächen. Als Nachmieter

konnte der Mieter German Bionic Systems GmbH gewonnen werden, der zu vermieterseitig verbesserten

Konditionen ab 01.06.2023 das Mietverhältnis übernommen hat. Der ab Juni 2023 neu laufende 10-Jahres-

Mietvertrag beinhaltet eine Miete von 15,05 €/m².

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Weitblick 1.7

Die Multi-Tenant genutzte Immobilie ist risikodiversifiziert.

5. Vermietung - Mietverhältnisse
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6. Verkehrswert der Immobilie

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Weitblick 1.7

▪ Immobilienbewertungen werden durch einen Immobiliensachverständigen gemäß der gesetzlichen Vorgaben 

nach dem Kapitalanlagegesetzbuch (KAGB) durchgeführt.

▪ Verkehrswert Ankaufsgutachten per Mai 2020 rd. 79,7 Millionen Euro.

▪ Verkehrswert Folgebewertung per 31.12.2020 rd. 81,5 Millionen Euro.

▪ Verkehrswert Folgebewertung per 31.12.2021 rd. 82,2 Millionen Euro.

▪ Verkehrswert Folgebewertung per 31.12.2022 rd. 79,2 Millionen Euro.

Seit dem Ausbruch des Ukraine-Kriegs sowie der Erhöhung der Inflation und der Finanzierungszinsen hat sich die

Marktstimmung deutlich getrübt. Insgesamt führt dies zu allgemeiner Unsicherheit an den Märkten und

rückgängigen Immobilienpreisen.

Der Standort bietet in den kommenden Jahren immense Entwicklungspotenziale.

Immobilienwert gegenüber Vorjahr marktbedingt um rd. 3,65 % gesunken.
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7. Finanzierung

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Weitblick 1.7

Darlehensbetrag anfänglich 43,0 Mio. Euro

Darlehensgeber DZ Hyp AG

Darlehenslaufzeit 31.12.2030

Zinssatz p.a. (initial) 1,24 %

Zinsbindung 31.12.2030

Zinsen 2022 p.a. 540.605 Euro

Verkehrswert per 31.12.2022 79,2 Mio. Euro

Darlehensstand per 31.12.2022 43,0 Mio. Euro

Aktuelle Fremdkapitalquote 

(LTV-Loan to Value)
54 %
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8. Ausblick

Investment Report Geschäftsjahr 2022 – Weitblick 1.7

▪ Die aus der Mängelanalyse von Drees & Sommer resultierenden Feststellungen werden sukzessive abgearbeitet. Es

ist nicht auszuschließen, dass Kosten für die Mängelbeseitigung und ggf. Ersatzvornahmen nicht bzw. nicht

vollumfänglich weiterbelastet werden können und damit die Liquidität zumindest vorübergehend belastet wird. Die

Kosten sollen im Rahmen der Gewährleistung für die Gesellschaft zu hohen Anteilen kompensiert werden.

▪ Aktives Mietermanagement.

▪ Gute Vermietungsquote von rund 97 %. Die letzte freie Mietfläche (ehemalige e.less Fläche) mit rund 455 m² ist die

kleinste Fläche im Objekt und befindet sich weiterhin in der Vermarktung.

▪ Erhöhung der monatlichen Nettokaltmiete aufgrund von Indexierungen um rd. 8,4 % p.M. (rd. 21,5 TEuro p.M.).

▪ Auf Wunsch einzelner Investoren erfolgt in den kommenden Monaten die Vorstellung einer möglichen Änderung der
Fondsklassifizierung von einem Artikel 6-Produkt auf ein Artikel 8-Produkt (Berücksichtigung und Förderung von
ökologischen und / oder sozialen Merkmalen und ESG Kriterien) und Abstimmung über ein mögliches Fondsupgrade
auf ein Artikel-8 Produkt mittels Beschlussfassung.

Ertragsseitig überplanmäßige Indexierungen aufgrund der hohen Inflationsrate.
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