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Der vorliegende Prospekt wurde der Bundesanstalt für 

Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) übermittelt. 

Die inhaltliche Richtigkeit der im Prospekt gemach-

ten Angaben ist nicht Gegenstand der Prüfung des 

Prospekts durch die Bundesanstalt für Finanz-

dienstleistungsaufsicht.  

Die wesentlichen tatsächlichen und rechtlichen Risiken 

im Zusammenhang mit der angebotenen Kapitalanlage 

einschließlich der mit einer Fremdfinanzierung einher-

gehenden Risiken sind im Kapitel „Wesentliche Risiken“ 

dargestellt. 



Herzblut 

Hämatit. Obwohl er völlig undurchsichtig ist, schimmert er, 

wenn er ganz dünne Blättchen ausgeformt hat, leicht rötlich 

durch. Der Hämatit. Entsteht beim Schleifen feiner Staub und 

verbindet sich dieser mit Wasser, entsteht eine blutrot ge-

färbte Flüssigkeit, die dem Mineral seinen charakteristischen 

Namen gab. Schon in der Antike wurde seine Eigenschaft ge-

schätzt, sich fein polieren zu lassen, und er diente damals als 

Spiegel. Die ältesten Hinweise auf einen Abbau sind ca. 

160.000 Jahren alt und sie stammen aus Südafrika. Hämatit 

kommt in verschiedensten Formen vor, in der knollenartigen 

Erscheinung wird er als Roter Glaskopf bezeichnet. Der Eisen-

gehalt beträgt bis zu 70 %, weshalb er das wichtigste Eisenerz 

ist. Ein ausgesprochen reines Hämatitvorkommen liegt in 

Suhl im Thüringer Wald, dort wurde er schon im Mittelalter 

abgebaut. Wegen seiner chemischen Zusammensetzung 

konnte das Erz zur Gewinnung von besonders weichem Eisen 

und somit zur Büchsenrohrschmiede verwendet werden. Im 

Januar 2004 landeten die beiden Sonden „Opportunity“ und 

„Spirit“ auf dem Mars und fanden dort Hämatit in Formen, die 

auf die Existenz von Wasser schließen lassen. 

Rötel ist eine Form des Hämatits mit 

Ton, der sich hervorragend zum Zeich-

nen eignet. Viele berühmte Gemälde 

sind als Rötelzeichnung entstanden. 

Das Selbstbildnis Leonardo da Vincis 

entstand ca. 1512 bis 1515 und ist si-

cherlich eines der bekanntesten. 





Die Fondsimmobilie liegt im Herzen der wirtschaftsstarken Metropolregion Frankfurt-Rhein-Main.



Vorwort

Liebe Leserinnen und liebe Leser,

wer kennt nicht den Satz „…es hat alles gestimmt…“. Wenn alle 

Parameter stimmen, werden die besten Erfolge erzielt. Nach 

diesem Motto haben wir unseren neuen Fonds Deutschland 05 

konzipiert. Alle wichtigen Einflussgrößen passen hier erstklas-

sig zusammen. 

Mit Deutschland 05 erhalten Sie eine Immobilieninvestition der 

ganz besonderen Art. Dieser Fonds bietet Ihnen eine Investition 

in die Neubaubüroimmobilie „TriCon“ in Oberursel, mitten in 

der wirtschaftsstarken Metropolregion Frankfurt-Rhein-Main 

nahe dem Frankfurter Flughafen. Als angehendes Green Buil-

ding bietet das Gebäude die besten Vorausetzungen für eine 

nachhaltige und kostengünstige Bewirtschaftung. Dies ist ins-

besondere auch für die Werthaltigkeit der Immobilie bestim-

mend und entspricht genau den Anforderungen des Nachhal-

tigkeitskonzeptes der Wölbern Invest KG. 

Aber nicht nur für das Gebäude gilt das Thema Nachhaltigkeit, 

auch der international tätige Mieter, die Outotec GmbH, handelt 

nach dem Leitgedanken nachhaltigen Nutzens der natürlichen 

Ressourcen. Die Outotec GmbH ist durch die Übernahme eines 

Teils der Lurgi Metallurgi GmbH (im Folgenden „Lurgi GmbH“ 

genannt) entstanden. Insofern beschäftigt sich das Unterneh-

men bereits langjährig mit der Veredelung von Rohstoffen und 

bietet neben der Planung von Anlagen zur Umsetzung von 

Erzgewinnung auch innovative Lösungen für die chemische 

Industrie, die Wasseraufbereitung und die Nutzung alternati-

ver Energien. 

Die Immobilie ist eine „Erweiterung“ eines bereits bestehenden 

Gebäudes, das ebenfalls von Outotec im Jahre 2001 vollständig 

angemietet wurde. Im Rahmen des Unternehmenswachstums 

wurde das „TriCon“-Gebäude für weitere Büroflächen im Jahre 

2009 fertig gestellt und mit einem fast zwölfjährigen Mietver-

trag bezogen. Mit der Nähe zum Frankfurter Flughafen hat Ou-

totec in Oberursel den idealen Standort für sich gefunden und 

untermauert nun mit dem „TriCon“-Gebäude nochmals seine 

Standorttreue.

Überzeugen Sie sich selbst von diesem stimmigen Konzept und 

begleiten Sie uns in die Metropolregion Frankfurt-Rhein-Main. 

Bringen Sie mit Deutschland 05 mehr Sicherheit in Ihr Portfolio. 

Wir freuen uns auf Sie!

Herzlichst, Ihr

Prof. Dr. Heinrich Maria Schulte
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Die nachstehende Gesellschaft übernimmt die Verantwortung 

für den Inhalt des vorliegenden Prospektes (Prospektverant-

wortliche):

ANBIETERIN UND PROSPEKTVERANTWORTLICHE

Wölbern Invest KG

Sitz: Hamburg

Geschäftsanschrift: Großer Grasbrook 9, 20457 Hamburg

ERKLÄRUNG

Die Angaben in diesem Prospekt sind das Ergebnis sorgfältiger 

Planungen auf der Grundlage der Verträge und der gegenwär-

tig geltenden gesetzlichen Bestimmungen.

Für den Inhalt des Prospektes sind nur die bis zum Datum der 

Aufstellung des Verkaufsprospektes bekannten und erkenn-

baren Sachverhalte maßgeblich. Eine Haftung für den Eintritt 

der angestrebten Ergebnisse sowie für Abweichungen durch 

künftige wirtschaftliche, steuerliche und rechtliche Änderungen 

wird, soweit gesetzlich zulässig, nicht übernommen.

Jedem Anleger wird empfohlen, im eigenen Interesse die in 

diesem Verkaufsprospekt enthaltenen Angaben, insbesondere 

die wesentlichen Risiken und steuerlichen Rahmenbedin-

gungen, unter Berücksichtigung seiner persönlichen Umstände 

kritisch zu beurteilen und gegebenenfalls den fachkundigen Rat 

Dritter einzuholen.

Die Prospektverantwortliche, vertreten durch die Wölbern 

Group KG, diese wiederum vertreten durch ihren persönlich 

haftenden Gesellschafter Prof. Dr. Heinrich Maria Schulte, 

übernimmt die Verantwortung für den Inhalt dieses Prospektes 

und erklärt hiermit, dass ihres Wissens die Angaben richtig und 

keine wesentlichen Umstände ausgelassen worden sind.

PROSPEKTAUFSTELLUNGSDATUM

Hamburg, den 21.06.2011

 

Wölbern Invest KG,

vertreten durch die Wölbern Group KG,

diese vertreten durch ihren persönlich haftenden Gesellschafter 

Prof. Dr. Heinrich Maria Schulte



Die Hamburger Hafencity ist der neue Unternehmenssitz der Wölbern Invest KG.



Angebot im Überblick

ZEICHNUNGSANGEBOT UND ZIELGRUPPE

Das Zeichnungsangebot bietet dem Anleger die Möglichkeit zur 

Beteiligung an der Fünfte IFD geschlossener Immobilienfonds 

für Deutschland GmbH & Co. KG (nachfolgend auch „Emitten-

tin“ oder „Fondsgesellschaft“ genannt) in Hamburg mit einem 

geplanten Emissionskapital von € 10.600.000 (nach Vollplatzie-

rung) zzgl. einer Überplatzierungsreserve von € 500.000. Das 

Beteiligungsangebot richtet sich grundsätzlich an:

in Deutschland unbeschränkt steuerpflichtige natürliche Per-��

sonen, die ihre Beteiligung im Privatvermögen halten;

Anleger, die eine attraktive Immobilienanlage suchen und be-��

reit sind, ein langfristiges Engagement einzugehen;

Anleger, die über einen ausreichenden finanziellen Spielraum ��

verfügen und sich der Risiken des Beteiligungsangebots be-

wusst sind (vgl. „Wesentliche Risiken“, S. 18 ff.).

FONDSKONZEPT

Die Fondsgesellschaft ist eine deutsche Personengesellschaft 

in der Rechtsform einer Kommanditgesellschaft (GmbH & Co. 

KG). Das Fondskonzept sieht vor, dass sich Anleger mittelbar 

als Treugeber über eine Treuhandkommanditistin oder unmit-

telbar als Kommanditisten an der Fondsgesellschaft beteili-

gen. 

Die Treuhandkommanditistin ist nach dem Gesellschaftsver-

trag ermächtigt – ohne Zustimmung der übrigen Mitgesell-

schafter – das Kommanditkapital auf insgesamt bis zu 

€  11.697.000 zu erhöhen. Das Kommanditkapital der Fonds-

gesellschaft teilt sich auf in (i) das Emissionskapital in Höhe 

von € 10.600.000, (ii) eine Überplatzierungsreserve in Höhe 

von bis zu € 500.000 sowie (iii) das Kapital der geschäftsfüh-

renden Kommanditistin in Höhe von bis zu € 597.000. Von dem 

gezeichneten Kommanditkapital werden jeweils 5 % als Haft-

summe im Handelsregister eingetragen (bzgl. der Einzahlung 

des Kommanditkapitals der geschäftsführenden Kommanditi-

stin vgl. § 3 Abs. 3 des Gesellschaftsvertrages).

DAS ANLAGEOBJEKT/FONDSIMMOBILIE „TRICON“

Übernahme der Immobilie durch die Fondsgesellschaft ��

spätestens zum 30.11.2011.

Der Kaufpreis für das Grundstück und die Immobilie beträgt ��

voraussichtlich € 16,50 Mio. zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer 

(ohne Berücksichtigung von Kaufnebenkosten). Er ist über ei-

nen Ankaufsfaktor von rund 14,88 (dies entspricht einer An-

kaufsrendite von 6,72 %) an den durch den Mieter zu entrich-

tenden Mietzins gekoppelt. 

Die vermietbare Nutzfläche beträgt 6.412 m² (inkl. Technik- ��

und Lagerfläche).

Die Fondsimmobilie verfügt über 147 Pkw-Stellplätze.��

Das Gebäude befindet sich derzeit im „Green Building“-

Zertifizierungsprozess. Es wird der Gold-Status nach LEED 

angestrebt. Weitere Informationen dazu siehe Kapitel „Nach-

haltigkeit“, S. 50 f.

VERMIETUNGSSITUATION

Die gesamte Fondsimmobilie ist an den Mieter Outotec GmbH 

(nachfolgend auch „Outotec“ genannt) vermietet. Die Fondsim-

mobilie ist damit vollständig vermietet. 

Der Mieter Outotec gehört zu dem an der finnischen Börse 

gelisteten Outotec Oyj, einem der weltweit führenden Industrie-

anlagenbauunternehmen zur Rohstoffgewinnung. 

Mietvertrag Outotec 

Outotec hat die gesamte Büro- bzw. Archivfläche bereits im 

Jahre 2008 von der Verkäufergesellschaft, der Hochtief AG, ge-
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mietet. Die Mindestvertragslaufzeit beträgt elf Jahre und zehn 

Monate ab Beginn des Mietverhältnisses am 01.12.2009. Die 

Mietzahlungen stehen kaufvertraglich der Fondsgesellschaft 

mit Übergabe der Fondsimmobilie, d. h. unmittelbar nach Kauf-

preiszahlung durch die Fondsgesellschaft zu. Der voraussicht-

liche anfängliche Jahresmietzins beträgt insgesamt € 1.109.150 

zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer. 

Der Mietzins wird im Rahmen einer Gleitklausel auf der Grund-

lage des deutschen Verbraucherpreisindexes (VPI) für alle 

Haushalte mit dem aktuellen Basisjahr 2005  = 100 Punkte an-

gepasst. Verändert sich der VPI um mind. 10 % im Verhältnis 

zum Stand 01.12.2009 bzw. zum letzten Stand der Neufestset-

zung, so ändert sich die Miete in Höhe von 90 % der Verände-

rung des VPI. 

Zu weiteren Einzelheiten hinsichtlich des Mietvertrages siehe 

auch „Mieter und Mietvertrag – Outotec“, S. 52 f., sowie „Recht-

liche Grundlagen“, S. 80 ff.

GESAMTINVESTITION (PROGNOSE)

Das geplante Gesamtinvestitionsvolumen der Fondsgesell-

schaft beträgt € 20.410.000 inkl. 5 % Agio auf das Emissionska-

pital. Eine detaillierte Darstellung des Gesamtinvestitionsvolu-

mens finden Sie auf S. 52. 

Der Fondsgesellschaft wird zur Finanzierung des Immobilie-

nerwerbes ein Hypothekendarlehen in Höhe von € 9.250.000 

mit einer Laufzeit von zehn Jahren bis zum 30.12.2021 bereitge-

stellt.

LAUFZEIT

Die Fondsgesellschaft wurde mit einer Laufzeit bis zum 

31.12.2021 kalkuliert und auf unbestimmte Zeit errichtet. Eine 

Kündigung des Gesellschaftsverhältnisses ist erstmals zum 

31.12.2021 möglich. 

MINDESTZEICHNUNGSSUMME

Die Mindestzeichnungssumme beträgt € 10.000. Höhere Beträge 

müssen ohne Rest durch 5.000 teilbar sein. Alle Beträge verste-

hen sich jeweils zzgl. 5 % Agio.

EINZAHLUNG UND BEITRITT

Die gesamte Zeichnungssumme zzgl. 5 % Agio ist innerhalb von 

zehn Tagen nach Zugang der Annahmeerklärung der Treuhän-

derin vom Anleger einzuzahlen (vgl. § 3 Abs. 6 des Gesell-

schaftsvertrages). Der Beitritt der Anleger erfolgt bei Vorliegen 

der entsprechenden Voraussetzungen mit Annahme der Bei-

trittserklärung durch die Treuhänderin, die sich aus § 3 Abs. 8 

des Gesellschaftsvertrages ergeben. 

ZEICHNUNGSFRIST

Dieses Zeichnungsangebot beginnt einen Werktag nach Veröf-

fentlichung des Prospektes und endet mit Vollplatzierung. Der 

Fonds wird bei Erreichen des geplanten Emissionsvolumens 

gegebenenfalls zzgl. der Überzeichnungsreserve von bis zu 

€  500.000 geschlossen.

AUSZAHLUNGEN

Während der prospektierten Fondslaufzeit werden Auszah-

lungen in Höhe von 5,50 % p. a., steigend auf 5,75 % p. a., prog

nostiziert. Im Jahr 2011 erfolgt eine zeitanteilige Auszahlung 

von 5,50 % ab dem geplanten Übernahmedatum der Immobilie 

durch die Fondsgesellschaft (spätestens zum 30.11.2011). 

Weitere Voraussetzungen sind der Beitritt des Anlegers sowie 

der Zahlungseingang der Beteiligungssumme. Einschließlich 

des Erlöses aus dem Verkauf der Fondsimmobilie werden Ge-

Deutschland 05



Zielfondsmanager und Zielfonds europa 01

12

DEUTSCHLAND 05Angebot im Überblick

eines wichtigen Grundes, nicht möglich (weitere Einzelheiten 

hierzu vgl. „Rechtliche Grundlagen“, S. 80 ff.).

HAFTUNG

Nach den Bestimmungen des Handelsgesetzbuches (HGB) haf-

tet ein Kommanditist den Gläubigern einer Kommanditgesell-

schaft bis zur Höhe seiner Einlage unmittelbar. Die unmittel-

bare Haftung ist ausgeschlossen, soweit die Einlage geleistet 

ist (§ 171 HGB). 

Der Umfang der Haftung richtet sich nach der im Handelsregis

ter eingetragenen Haftsumme (§ 172 HGB). Diese beträgt 5 % 

der vom Anleger gezeichneten Beteiligung. Eine Nachschuss-

pflicht besteht grundsätzlich nicht (weitere Einzelheiten hierzu 

vgl. „Rechtliche Grundlagen“, S. 90).

TREUHÄNDERIN

Als Treuhänderin wird die Wölbern Treuhand AG beauftragt.

MITTELVERWENDUNGSKONTROLLE

Die formale Mittelverwendungskontrolle in der Investitionspha-

se erfolgt durch einen unabhängigen Mittelverwendungskon-

trolleur. Hinsichtlich der Ausgestaltung des Vertrages vgl. 

„Mittelverwendungskontrollvertrag“, S. 140 ff.

PROSPEKTERSTELLUNG

Der vorliegende Prospekt orientiert sich am vom Institut der 

Wirtschaftsprüfer in Deutschland e. V. (IDW) herausgegebenen 

Standard über die Grundsätze ordnungsmäßiger Beurteilung 

von Verkaufsprospekten über öffentlich angebotene Vermö-

gensanlagen in der Fassung vom 18.05.2006 (IDW S 4) sowie an 

der „Verordnung über Vermögensanlagen-Verkaufsprospekte“ 

vom 16.12.2004. 

Der Prospekt gibt die zum 21.06.2011 bekannten und erkenn-

baren Fakten wieder.

GESAMTBETRAG DER PROVISIONEN

Die Gründungsgesellschafter sowie die Anbieterin erbringen in 

der Investitionsphase gegenüber der Fondsgesellschaft unter-

schiedliche Leistungen, die nachfolgend aufgeführt werden:

samtauszahlungen vor Steuern von ca. 169 %, bezogen auf das 

Kommanditkapital ohne Agio, erwartet. 

STEUERN

Die Fondsgesellschaft ist eine steuerlich transparente Komman

ditgesellschaft. Die Anleger erzielen hauptsächlich Einkünfte aus 

Vermietung und Verpachtung sowie in geringem Umfang Ein-

künfte aus Kapitalvermögen. Die Einkünfte unterliegen beim An

leger der individuellen Einkommensbesteuerung, die Einkünfte 

aus Kapitalvermögen der sogenannten Abgeltungsteuer. 

Weitere Details hierzu siehe auch „Steuerliche Grundlagen“, 

S. 108 ff.

GUTACHTEN

Ein öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger der 

FA|KT Valuation Fischer-Appelt/Kipp-Thomas Partnerschaft 

von Grundstückssachverständigen, Hamburg, hat im Auftrag 

der Anbieterin zum Stichtag 17.02.2011 einen Verkehrswert des 

Anlageobjektes von € 16.700.000 ermittelt. Das Gutachten da-

tiert vom 17.03.2011 und wurde vom Architekten und Immobi

lienökonom Mark Kipp-Thomas erstellt. Herr Kipp-Thomas ist 

seit vielen Jahren in der Immobilienbewertung tätig und zudem 

Mitglied der Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS). 

Weitere Bewertungsgutachten existieren nach Kenntnis der 

Anbieterin nicht.

DIE MIT DER VERMÖGENSANLAGE VERBUNDENEN RECHTE

Bei der angebotenen Vermögensanlage handelt es sich um eine 

Kommanditbeteiligung an einer Fondsgesellschaft. Diese Ge-

sellschaft ist eine dem deutschen Recht unterliegende Perso-

nengesellschaft in der Rechtsform einer Kommanditgesell-

schaft (GmbH & Co. KG). Der Anleger verfügt über die mit einer 

Kommanditbeteiligung verbundenen Gesellschafterrechte 

(Kontroll-/Entnahme-/Stimm- und Gewinnbeteiligungsrechte) 

gemäß dem Gesellschaftsvertrag der Fondsgesellschaft.

Eine ordentliche Kündigung des Gesellschaftsverhältnisses 

durch einen Anleger vor dem 31.12.2021 oder ein sonstiges 

Ausscheiden aus der Fondsgesellschaft ist, außer bei Vorliegen 
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GESAMTBETRAG DER PROVISIONEN (INVESTITIONSPLAN)

Leistungen gegenüber der Fondsgesellschaft	 in €

(Empfänger in Klammern)

1.	 Objektauswahl (Wölbern Invest KG)	 120.250

2.	 Konzeption, Projektprüfung (Wölbern Invest KG)	 120.250

3.	 Platzierungskosten (Wölbern Invest KG)	 1.166.000

4.	 Projektmanagement (Wölbern Invest KG)	 196.424

5.	 Treuhandabwicklung in der Investitionsphase 

	 (Wölbern Treuhand AG)	 94.374

6.	 Vergütung für Geschäftsführung (Wölbern Geschäfts-

	 führungsgesellschaft für Deutschlandfonds mbH)	 45.226

7.	 Komplementärin (Verwaltung Fünfte IFD geschlossener 		

Immobilienfonds für Deutschland GmbH) 	 7.000

Gesamtbetrag Fondsgesellschaft mit Agio 

(inkl. nichtabzugsfähiger gesetzlicher Vorsteuer)	 1.749.524

Die Gesamthöhe der zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung 

feststehenden Provisionen, insbesondere Vermittlungsprovisio

nen oder vergleichbare Vergütungen, beträgt € 1.749.524 inkl. 

eines Agios von 5 % auf das Emissionskapital. Dies entspricht 

8,57 % auf das Gesamtinvestitionsvolumen inkl. Agio. 

Die Positionen 1 bis 4 sowie 6 bis 7 verstehen sich zzgl. (etwai-

ger) gesetzlicher Umsatzsteuer. In Position 5 ist voraussichtlich 

nichtabzugsfähige Vorsteuer in Höhe von € 10.374 enthalten. 

Die geschäftsführende Kommanditistin erhält bei Veräußerung 

der Fondsimmobilie eine erfolgsabhängige Vergütung abhängig 

von der Höhe des Veräußerungserlöses (vgl. §§ 16, 23 Gesell-

schaftsvertrag). 

Assetmanagement

Die Geschäftsführung der Fondsgesellschaft wird von der ge-

schäftsführenden Kommanditistin übernommen. Die geschäfts-

führende Kommanditistin ist eine Tochtergesellschaft der Wöl-

bern Fondsmanagement GmbH, die das Fonds-, Asset- und 

Vermietungsmanagement des Immobilienbereichs der Wölbern 

Invest KG durchführt. Insbesondere die Sicherheitsaspekte ei-

ner Immobilieninvestition stehen dabei im Mittelpunkt des As-

setmanagements. 

So ist bei diesem Fonds vorgesehen, dass nach rund acht Jah-

ren die Liquiditätsreserve zulasten der prospektierten Aus-

zahlungen erhöht wird, falls zu diesem Zeitpunkt keine An-

schlussvermietung vorliegt. Diese Vorgehensweise befindet 

sich in Übereinstimmung mit dem abgeschlossenen Darle-

hensvertrag.
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CHECKLISTE FONDS

Immobilie

Lage der Immobilie 	 In den Schwarzwiesen 13, 61440 Oberursel

Fertigstellungstermin	 November 2009

(Geplante) Übernahme durch Fondsgesellschaft	 spätestens zum 30.11.2011

(Voraussichtlicher) Kaufpreis	 € 16.500.000

Ankaufsfaktor	 14,88

Bruttoankaufsrendite 	 6,72 %

Mietvertragsinhalte

Mieter	 Outotec GmbH

Mietzins bei Übernahme (p. a., zzgl. Umsatzsteuer)	 € 1.109.150

Vermietbare Nutzfläche gesamt	 6.412 m²

Anzahl der Stellplätze (Tiefgarage/außen)	 147 (76/71)

Mietvertragsmindestlaufzeit 	 bis 30.09.2021

Indexierung der Miete	 bei Veränderung des VPI (Basis 2005 = 100)

	 um 10 % Mietanpassung i. H. v. 90 % des Erhöhungsbetrages

Fondsbezogene Vorkosten

In % des Gesamtinvestitionsvolumens inkl. 5 % Agio	 8,57 %

In % des Kommanditkapitals inkl. 5 % Agio	 14,92 %

Auszahlungen

Prognostizierte jährliche Auszahlung	 Die voraussichtliche jährliche Auszahlung beträgt 

	 ab Übernahme der Immobilie 5,50 % p. a.

	 (für 2011 zeitanteilig ab Objektübernahme durch die Fondsgesellschaft)
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CHECKLISTE Fonds

Preissteigerung 

Unterstellte Inflationsrate	 ab 2012 2,25 % p. a.

Unterstellter Kostenzuwachs für externe Kosten (bspw. Steuerberatung)	 ab 2012 2,48 % p. a.

Kostenzuwachs für vertraglich vereinbarte interne Kosten (bspw. Treuhandverwaltung)	 ab 2013 2,00 % p. a.

Fremdfinanzierung

Gesamter Darlehensbetrag (Hypothekendarlehen)	 € 9.250.000

Anteil am Gesamtinvestitionsvolumen inkl. Agio 	  rund 45 %

Festzinsperiode 	 bis 30.12.2021

Zinssatz	 3,96 % p. a. bis zum 30.12.2021

Tilgung	 0,75 % p. a. ab 01.01.2012 bis zum 31.12.2014

	 1,25 % p. a. ab 01.01.2015 bis zum 31.12.2017

	 2,00 % p. a. ab 01.01.2018 bis zum 30.12.2021

Gutachten

Steuergutachten 	 liegt vor

Wertgutachten	  liegt vor

Technischer Bericht	 liegt vor



Investitionsvorteile

DER STANDORT

Metropolregion Frankfurt-Rhein-Main – 

ein stabiler Standort mit hohen Zukunftschancen

Die Fondsimmobilie liegt zentral im Rhein-Main-Gebiet in ��

Oberursel.

Das Rhein-Main-Gebiet ist eines der wichtigsten Ballungszen-��

tren Europas. Mit einem jährlichen Bruttoinlandsprodukt von 

rund € 170 Mrd. ist es eines der größten Wirtschaftsräume in 

Deutschland und Europa. 

Oberursel grenzt direkt an das Stadtgebiet von Frankfurt und ��

weist trotz dieser Nähe einen positiven Pendlersaldo auf.

Günstiger Gewerbesteuersatz.��

MIETER UND MIETVERTRAG

Bonitätsstarker Mieter aus der 

Wachstumsbranche Rohstoffexploration

Der Mieter Outotec GmbH ist die ehemalige Metallurgiesparte ��

der Lurgi GmbH.

Weltweit führend in der Herstellung schlüsselfertig errichteter ��

Großanlagen zum nachhaltigen Abbau von Bodenschätzen.

Bereits seit 2001 in Oberursel ansässig, davor als Teil der Lurgi ��

in Frankfurt.

Sehr gute Bonität durch Rating-Agentur Dun & Bradstreet ��

(D&B) bestätigt (minimales Ausfallrisiko).

DIE IMMOBILIE 

Angehendes zertifiziertes Green Building 

mit Nachhaltigkeitscharakter

Moderne und energieeffiziente Büroimmobilie mit hoher Dritt-��

verwendungsfähigkeit. 

Gold-Zertifizierung nach LEED (Leadership in Energy and En-��

vironmental Design) derzeit im Prozess. 

Höhere Vermarktungschancen bei der Vermietung bzw. beim ��

Verkauf der Immobilie. 

Verkäufer ist der erfahrene Baukonzern Hochtief AG. ��

SICHERHEITSFAKTOREN

Bewährtes Fondskonzept

Sicherheit einer inflationsgeschützen Immobilieninvestition.��

Laufzeit zehn Jahre.��

Hohe Transparenz.��

Beteiligung von Stiftungen möglich. ��

16
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geordnet. Die einzelnen Risiken beziehen sich dabei nicht aus-

schließlich auf die Phasen, denen sie zugeordnet wurden, son-

dern können auch phasenübergreifende Relevanz besitzen und/

oder sich auf den Eintritt anderer Risiken auswirken.

RISIKEN IN DER INVESTITIONSPHASE

Übernahme

Die Übernahme der Fondsimmobilie durch die Fondsgesell-

schaft soll mit Kaufpreiszahlung unmittelbar nach Eintritt aller 

Kaufpreisfälligkeitsvoraussetzungen, u. a. der Volleinwerbung 

des Kommanditkapitals (spätestens allerdings zum 30.11.2011), 

erfolgen.

Es besteht insoweit das Risiko, dass die Immobilie nicht oder 

nicht vertragsgemäß oder später als geplant übernommen 

werden kann.  Diese Risiken können zu einer Reduzierung der 

Auszahlungen an die Anleger und zum vollständigen Verlust 

des eingesetzten Kapitals führen.

Weiterhin besteht das Risiko der Verschlechterung der Immobi-

lie zwischen Abschluss des Kaufvertrags und Übernahme der 

Immobilie durch die Fondsgesellschaft. Soweit dieses Risiko 

nicht durch eine Versicherung gedeckt und auch nicht auf die 

Mieter, den Verkäufer oder sonstige Dritte umlegbar ist, kann 

dies zu einer Reduzierung der Auszahlungen oder im Extrem-

fall zur Rückabwicklung der Fondsgesellschaft führen. Eine 

Rückabwicklung kann bis zum vollständigen Verlust des einge-

setzten Kapitals führen. 

Der am 31.03.2011 abgeschlossene Kaufvertrag hinsichtlich 

des Erwerbs der Fondsimmobilie enthält verschiedene vertrag-

liche Rücktrittsrechte für den Käufer und für den Verkäufer. Die 

Fondsgesellschaft ist unter anderem berechtigt, vom Kaufver-

ALLGEMEINE HINWEISE

Die Beteiligung an der Fondsgesellschaft ist eine Vermögens-

anlage, die mit finanziellen Risiken behaftet ist, insbesondere 

bestehen wirtschaftliche, steuerliche und personenbezogene 

Risiken.

Es wird daher ausdrücklich angeraten, dass die Anleger vor 

Eingehen einer Beteiligung selbst alle Risiken sorgfältig prü-

fen und sich – soweit erforderlich – dazu eigener, fachkundiger 

Berater bedienen.

Nachfolgend werden die mit der Vermögensanlage verbun-

denen wesentlichen tatsächlichen und rechtlichen Risiken auf-

geführt, nicht aber mögliche individuelle Risiken einzelner An-

leger. Über die Wahrscheinlichkeit des Eintritts der einzelnen, 

nachfolgend beschriebenen Risiken können keine Angaben ge-

macht werden. Die genaue Höhe des maximalen Risikos ist 

auch bei sorgfältiger Prüfung aller Risiken nicht quantifizierbar.

Die Beteiligung kann zum vollständigen Verlust des eingesetz-

ten Beteiligungsbetrages und des Agios führen und bei einer 

Anteilsfinanzierung und/oder in Verbindung mit Steuerzah-

lungen mit weiteren Vermögensnachteilen verbunden sein. 

Dies kann für den Anleger im Extremfall auch zur Privatinsol-

venz führen (Maximales Risiko).

Alle Risiken können allein, kumuliert oder in einer besonders 

starken Ausprägung eintreten. 

Die aufgeführten Risiken wurden nicht nach der Wahrschein-

lichkeit ihrer Verwirklichung, ihrer Ergebnisauswirkung und 

dergleichen untergliedert, sondern zum besseren Verständnis 

nach Phasen (Investitionsphase, Betriebsphase, Veräußerungs-

phase) sowie in Steuerliche Risiken und in Sonstige Risiken 

Wesentliche Risiken
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trag zurückzutreten, sofern die Fälligkeitsvoraussetzungen 

nicht sämtlich bis zum 30.11.2011 („Übergabetag“) eingetreten 

sind. Weiterhin kann die Fondsgesellschaft z. B. auch vom Kauf-

vertrag zurücktreten, wenn der Mieter vor Übertragung der 

Fondsimmobilie aus berechtigtem, wichtigem Grund wirksam 

die Kündigung des Mietvertrages erklärt. 

Der Verkäufer ist berechtigt, vom Kaufvertrag zurückzutreten, 

wenn die Fondsgesellschaft ihren kaufvertraglichen Verpflich-

tungen (insbesondere Zahlung des vollständigen Kaufpreises) 

nicht nachkommt. In diesem Fall verfällt die zu leistende An-

zahlung in Höhe von € 2.145.000. Darüber hinaus hat der Ver-

käufer gegebenenfalls Anspruch auf die Zahlung von Verzugs-

zinsen sowie die Erstattung der Prozesskosten im Falle eines 

Rechtsstreits. 

Mit einem wirksamen Rücktritt vom Kaufvertrag durch den 

Verkäufer oder durch die Fondsgesellschaft kann die ge-

plante Übernahme der Fondsimmobilie endgültig nicht erfol-

gen, und die Fondsgesellschaft müsste rückabgewickelt 

werden. Eine Rückabwicklung könnte bis zum vollständigen 

Verlust des eingesetzten Kapitals führen. Für den Fall einer 

Rückabwicklung bestehen keine besonderen Regelungen. 

Der Anleger hat keinen Anspruch auf Rückzahlung des einge-

setzten Kapitals.

Bauqualität/Bauausführung

Es besteht das Risiko, dass die Fondsimmobilie mit Baumän-

geln behaftet ist bzw. solche Mängel nach Erwerb durch die 

Fondsgesellschaft entstehen. Eine unsachgemäße Bauausfüh-

rung könnte, insbesondere nach Ablauf der Gewährleistungs-

frist, zu nicht kalkulierten Instandsetzungs- und Instandhal-

tungsaufwendungen führen und damit die Auszahlungen an die 

Anleger vermindern. 

Weiterhin können sich Einschränkungen aus technischen Ein-

richtungen ergeben und sich negativ auf die wirtschaftliche 

Entwicklung der Fondsgesellschaft und damit auf die Auszah-

lungen der Anleger auswirken.

Altlasten

Im Bereich des Fondsimmobiliengrundstücks waren bis zum 

Jahr 1989 diverse Gewerbebetriebe angesiedelt, die verschiede

ne Verunreinigungen des Untergrundes verursacht hatten. Das 

Grundstück der Immobilie wurde daher saniert. Der Verkäufer 

des Grundstücks garantiert, dass die Sanierungsmaßnahme 

ordnungsgemäß abgeschlossen ist und das Kaufgrundstück 

keine Bodenverunreinigungen mehr aufweist. Entsprechend 

den kaufvertraglichen Regelungen läuft die Verjährungsfrist für 

dieses Garantieversprechen bis zum 30.09.2021. Es kann nicht 

ausgeschlossen werden, dass verbliebene Altlasten (z. B. im 

Erdreich, im Grundwasser oder in den Baumaterialien) ent-

deckt werden, deren Beseitigungskosten zu einer Reduzierung 

der Auszahlungen führen, insbesondere auch für den Fall, dass 

rechtliche und wirtschaftliche Garantieansprüche gegenüber 

dem Verkäufer nicht durchgesetzt werden können. Außerdem 

könnten derartige Altlasten zu einer erheblichen Verminderung 

der Veräußerungsmöglichkeiten bzw. des Veräußerungserlöses 

führen.

Investitionen

Der in diesem Prospekt dargestellte prognostizierte Investi-

tions- und Finanzplan stellt eine Kalkulation der voraussichtlich 

anfallenden Gesamtkosten der Investition dar. Die tatsächlich an

fallenden Kostenpositionen des Investitionsplans können, soweit 

sie nicht vertraglich fixiert sind, höher ausfallen als geplant. 

Dies könnte zu einer Reduzierung des prognostizierten Ergeb-

nisses führen. Infolgedessen können die prognostizierten Aus-

zahlungen an die Anleger geringer sein oder ganz ausfallen. 

Wesentliche Risiken
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laufzeit von zehn Jahren keine eventuell notwendige Anschluss-

finanzierung gewährt wird oder eine Anschlussfinanzierung nur 

zu schlechteren Konditionen abgeschlossen werden kann. Die 

genannten Risiken können zu geringeren oder ausbleibenden 

Auszahlungen an die Anleger und zu einem teilweisen oder 

vollständigen Verlust des eingesetzten Kapitals führen. 

Im Darlehensvertrag wurden die Rechte und Pflichten beider 

Vertragspartner im Einzelnen festgelegt. Dennoch besteht das 

Risiko, dass es zu Rechtsstreitigkeiten aufgrund des Darle-

hensvertrages kommt. So kann z. B. der Darlehensgeber unter 

Verletzung des Darlehensvertrages auf die Sicherheiten Zugriff 

nehmen und/oder den Darlehensvertrag kündigen. Die Sicher-

heiten werden erst nach vollständiger Rückführung des Darle-

hensbetrages freigegeben. Dies könnte dazu führen, dass die 

Fondsgesellschaft bei möglichem Bedarf weiterer Finanzie-

rungen mangels ausreichender Sicherheiten entweder keine 

Finanzierung oder eine solche nur zu schlechteren Konditionen 

erhält. Dies kann sich negativ auf die wirtschaftliche Entwick-

lung der Fondsgesellschaft und damit auf die Auszahlungen an 

die Anleger auswirken.

Sollte bis zum 30.09.2019 keine Anschlussvermietung zu den 

im Darlehensvertrag festgelegten Mindestkonditionen vorlie-

gen, sind die Mietüberschüsse in Höhe der benötigten Summe 

zur Reduzierung der Restschuld auf € 7.500.000 und zur Zah-

lung der Leistungsrate des vierten Quartals 2021 anzusparen. 

Auszahlungen an die Anleger entfallen ab diesem Zeitpunkt 

gemäß den vertraglichen Bestimmungen des Darlehensver-

trages in Höhe von € 130.000 für die Reduzierung der Rest-

schuld und in Höhe von € 70.000 für die Leistungsrate pro Jahr 

der Mietvertragsrestlaufzeit. Verfügungen über das Mietein-

gangskonto und das separat zu eröffnende Ansparkonto sind 

dann vorrangig nur im Rahmen der Bedienung des Kapital-

dienstes, der Sondertilgung des Darlehens zum 31.12.2021 und 

der üblichen Objektnebenkosten möglich. Insbesondere muss 

gewährleistet sein, dass sich der Darlehensbetrag zum 

30.12.2021 auf max. € 7.500.000 beläuft und hierfür auf dem 

Ansparkonto insgesamt € 400.000 zur Verfügung stehen. Dies 

kann die Auszahlungen an die Anleger in den Jahren der An-

sparung entsprechend vermindern. 
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Zinsänderungs-/Finanzierungsrisiken

Das Darlehen zur Finanzierung der Fondsimmobilie enthält die 

üblichen Auszahlungsvoraussetzungen (wie z. B. vollständige 

Einwerbung des Eigenkapitals). Sollten innerhalb der verein-

barten Frist nicht sämtliche Bedingungen erfüllt worden sein, 

hat die Bank das Recht, die Auszahlung zu verweigern. Sollte 

keine anderweitige Finanzierung verfügbar sein, würde es zur 

Rückabwicklung kommen. 

Es besteht das Risiko, dass die finanzierende Bank aufgrund von 

Zahlungsausfällen oder gegebenenfalls anderen Pflichtverlet-

zungen der Fondsgesellschaft die Finanzierung kündigt und die 

ausstehenden Zahlungsbeträge fällig stellen kann. Hieraus 

können auch hohe Kosten für die Fondsgesellschaft aufgrund 

der vorzeitigen Rückführung des Darlehens entstehen.

Kann die Fondsgesellschaft ihren Zahlungspflichten nicht nach-

kommen, besteht das Risiko, dass die finanzierende Bank 

Zwangsvollstreckungsmaßnahmen gegen die Fondsgesell-

schaft, insbesondere die Verwertung der Fondsimmobilie aus 

den bestellten Grundpfandrechten, betreibt. In diesem Fall 

könnte es zu einer Liquidation der Fondsgesellschaft kommen, 

die einen Totalverlust des eingesetzten Kapitals zur Folge ha-

ben könnte.

Eine längere als die in der Prognoserechnung angenommene 

Platzierungsdauer hätte gegebenenfalls die Aufnahme eines 

zusätzlichen Zwischenfinanzierungsdarlehens und damit für 

den Zeitraum bis zur Vollplatzierung höhere Fremdkapitalzin-

sen zur Folge. Dies könnte die wirtschaftliche Entwicklung der 

Fondsgesellschaft beeinträchtigen und negative Auswirkungen 

auf die Auszahlungen an die Anleger haben. 

Ferner besteht das Risiko, dass diese Zwischenfinanzierung 

nicht abgeschlossen werden kann. Dies könnte im ungüns

tigsten Fall zu einer Rückabwicklung des Investitionsvorhabens 

führen. 

Der Darlehensvertrag hat eine Laufzeit bis zum 30.12.2021. Für 

den gleichen Zeitraum wurde ein Festzins vereinbart. Es be-

steht das Risiko, dass nach Ablauf der vereinbarten Darlehens-
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Sollte entgegen der Planung eine vorzeitige Rückzahlung des 

Darlehens vorgenommen werden, könnte dies zusätzliche Kos

ten und Gebühren verursachen und damit zu reduzierten Aus-

zahlungen an die Anleger führen.

Platzierung

Es besteht das Risiko, dass das geplante Emissionskapital der 

Fondsgesellschaft nicht vollständig eingeworben wird. Für die-

sen Fall sieht der Gesellschaftsvertrag die Möglichkeit vor, be-

reits bei Erreichen eines geringeren Kommanditkapitals die 

Vollplatzierung zu erklären, wenn die Umsetzung des Investi

tionsplans langfristig durch die Erhöhung des Fremdkapitalan-

teils bzw. kurzfristig durch die Aufnahme eines Zwischenfinan-

zierungsdarlehens sichergestellt ist. Dies würde zu einer – im 

Vergleich zur Prospektkalkulation – höheren Beteiligung der 

Anleger am Vermögen der Fondsgesellschaft mit möglicher-

weise negativer Ergebnisauswirkung führen. Die Bedienung 

des zusätzlichen Fremdkapitals kann sich nachteilig auf die 

Liquiditätssituation der Fondsgesellschaft und auf die Aus-

zahlungen an die Anleger auswirken. Sollte im Falle einer 

Nichtplatzierung die Aufnahme weiteren Fremdkapitals nicht 

möglich sein, ist auch ein Totalverlust für die Anleger nicht 

auszuschließen. 

Die Fondsgesellschaft hat dem Verkäufer eine Konzerngarantie 

der Wölbern Invest KG in Höhe von € 2.145.000 als Ankaufssi-

cherheit übergeben. Die Fondsgesellschaft ist verpflichtet, zur 

Ablösung der Anzahlungsgarantie eine Barsicherheit i. H. v. 

€  2.145.000 („Anzahlung“) auf das im Kaufvertrag bezeichnete 

Notaranderkonto zu leisten. Diese ist fünf Monate nach dem 

Beurkundungstag, d. h. bis zum 31.08.2011, durch eine Barzah-

lung abzulösen. Die Zahlung erfolgt Zug um Zug gegen Rückga-

be der entwerteten Anzahlungsgarantie. 

Soweit im Falle eines berechtigten Rücktritts des Verkäufers 

vom Kaufvertrag der Käufer mit der Leistung der Anzahlung 

oder des Kaufpreises in Verzug ist, bleibt der Käufer zur Be-

zahlung des Betrages in Höhe von € 2.145.000 als Entschädi-

gung verpflichtet. Sollte dies aufgrund eines verzögerten 

Platzierungsverlaufs der Fall sein, könnte dies zu geringeren 

oder ausbleibenden Auszahlungen an die Anleger führen bzw. 

im Extremfall zum vollständigen Verlust des eingesetzten Ka-

pitals.

Der Anleger hat keinen Anspruch auf die Rückzahlung des ein-

gesetzten Kapitals. Eine schadensfreie Rückabwicklung ist 

nicht gesichert. Eine Rückabwicklung könnte schlimmstenfalls 

zum vollständigen Verlust des eingesetzten Kapitals führen.

Vertrag über die Mittelverwendungskontrolle

Die Fondsgesellschaft hat einen Vertrag über die Mittelverwen-

dungskontrolle abgeschlossen. Die Prüfung des Mittelverwen-

dungskontrolleurs beschränkt sich in der Investitionsphase auf 

die Frage, ob bestimmte Voraussetzungen formal vorliegen. Eine 

Kontrolle hinsichtlich der wirtschaftlichen und rechtlichen Kon-

zeption des in diesem Prospekt dargelegten Beteiligungsange-

botes, der Bonität von beteiligten Personen, Unternehmen und 

Vertragspartnern oder der Werthaltigkeit von Leistungsver-

sprechen findet hingegen nicht statt. 

Es besteht das Risiko, dass der Mittelverwendungskontrolleur 

seinen Prüfungsauftrag nicht erfüllt oder Freigaben sich verzö-

gern. Die genannten Risiken können zu geringeren oder aus-

bleibenden Auszahlungen an die Anleger führen. 

RISIKEN IN DER BETRIEBSPHASE

Bonität der Vertragspartner

Diesem Beteiligungsangebot liegen eine Vielzahl von Verträgen 

(z. B. Gewährleistungsverträge) und Vereinbarungen zugrunde. 

Die ordnungsgemäße Durchführung dieser Verträge und Ver-

einbarungen ist insbesondere auch von der wirtschaftlichen 

Leistungsfähigkeit der Vertragspartner abhängig. Es besteht 

das Risiko, dass sich die Leistungsfähigkeit von Vertragspart-

nern verschlechtert oder Vertragspartner ihren Verpflichtungen 

nicht oder nicht rechtzeitig nachkommen.

Sollten die Vertragspartner ihren Verpflichtungen (z. B. Erfül-

lung von Gewährleistungsansprüchen zugunsten der Fonds

gesellschaft) nicht, nicht rechtzeitig oder nicht vollständig 

nachkommen, kann dies zu Einnahmeausfällen und zusätz-

lichen Kosten bei der Fondsgesellschaft und damit zur Redu-

Wesentliche Risiken
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ergebnisses der Fondsgesellschaft führen. Auch dies würde 

eine Reduzierung der Auszahlungen der Fondsgesellschaft zur 

Folge haben.

Drittverwendungsmöglichkeit

Im Fall der Neuvermietung der Immobilie besteht das Risiko, 

dass die Flächen nur an Mieter mit speziellen Ansprüchen an 

die Nutzung der Immobilie weitervermietet werden können. 

Sofern entsprechende Nutzungsanforderungen der nachfol-

genden Mieter bestehen, wären u. U. umfangreiche Umbaumaß-

nahmen notwendig. 

Die mit einer Neuvermietung verbundenen Kosten über den 

Prognoseansatz hinaus würden zu einer entsprechenden Re-

duktion des Bewirtschaftungsergebnisses der Fondsgesell-

schaft und damit zu geringeren Auszahlungen an die Anleger 

führen. 

Mieterbonität

Es besteht das Risiko, dass sich die Leistungsfähigkeit des Mie-

ters zukünftig verschlechtert oder der Mieter seinen Verpflich-

tungen nicht nachkommt. Eine Garantie bzw. Sicherheit für 

seine Zahlungsverpflichtungen liegt – mit Ausnahme der miet-

vertraglich geschuldeten Mietsicherheiten – vertragsgemäß 

nicht vor. Dies kann zu Einnahmeausfällen bei der Fondsgesell-

schaft führen.

Wenn der Mieter Insolvenz beantragt oder für insolvent erklärt 

wird oder ein Zahlungsaufschub beantragt bzw. gewährt wird, 

ist der Insolvenzverwalter berechtigt, den Vertrag aufzulösen. 

Dies könnte zum vollständigen oder teilweisen Verlust des ein-

gesetzten Kapitals führen.

Da die Bonitätsauskünfte zeitpunktbezogen sind, lässt sich kei-

ne abschließende Aussage darüber treffen, ob die Mieter die 

vertraglichen Verpflichtungen über die gesamte Mietvertrags-

laufzeit erfüllen können.

Instandhaltungs-/Bewirtschaftungs-/Betriebskosten

Im Rahmen der Bewirtschaftung des Objekts sind laufende 

Kosten in der Wirtschaftlichkeitsrechnung berücksichtigt. Es ist 
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zierung oder zum vollständigen Verlust des eingesetzten Kapi-

tals führen.

Der Verkäufer hat sich im Kaufvertrag bereit erklärt, für ver-

schiedene Sachverhalte (bspw. vertragsgemäße mangelfreie 

Übergabe der Immobilie) Gewährleistungen zu übernehmen 

oder für drohende Inanspruchnahmen der Fondsgesellschaft 

durch Dritte (bspw. steuerliche Haftungsansprüche etc.) die 

Fondsgesellschaft freizustellen. Es besteht das Risiko, dass 

hieraus resultierende Ansprüche aus rechtlichen (z. B. aus einer 

nicht ausreichenden Vereinbarung von Sicherheitseinbehalten) 

oder wirtschaftlichen Gründen gegebenenfalls nicht oder nicht 

vollständig durchgesetzt werden. Dies hätte nachteilige Aus-

wirkungen auf das wirtschaftliche Ergebnis der Fondsgesell-

schaft bis hin zum Totalverlust des eingesetzten Kapitals. 

Mietentwicklung

Die verbleibende Mietvertragslaufzeit beläuft sich auf rund 

zehn Jahre. Die Mietentwicklung des Mietvertrages ist in Form 

einer Gleitklausel vertraglich an den deutschen Verbraucher-

preisindex (VPI) gekoppelt. Sollte sich der VPI nicht prognose-

gemäß entwickeln, kann dies zu einer geringeren Mietsteige-

rung bzw. rückläufigen Mieteinnahmen führen und damit auch 

zu geringeren Auszahlungen an die Anleger.

Vermietung

Der Mietvertrag hat eine Laufzeit bis zum 30.09.2021. Es be-

steht das Risiko, dass der Mietvertrag außerordentlich (z. B. bei 

einer Insolvenz des Mieters) vor Ablauf der Festmietzeit gekün-

digt wird oder nach Ablauf der Grundmietzeit neu vermietet 

werden muss. Es besteht die Gefahr, dass die Neuvermietung 

nur zu einem niedrigeren als dem kalkulierten Mietzins durch-

geführt werden kann. Weiterhin besteht das Risiko, dass nach 

Auslauf der Grundmietzeit die Anschlussvermietung nur verzö-

gert umgesetzt werden kann. 

Für etwaige Leerstandszeiten hätte die Fondsgesellschaft zu-

sätzlich die anfallenden Nebenkosten zu tragen. Die mit einer 

Neuvermietung verbundenen Kosten (z. B. Umbaukosten, Mak-

ler) sind in der Prognoserechnung nicht kalkuliert und würden 

zu einer entsprechenden Reduktion des Bewirtschaftungs
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nicht auszuschließen, dass höhere Aufwendungen anfallen, 

die zu einer entsprechenden Reduzierung des Liquiditäts

ergebnisses der Fondsgesellschaft führen würden. 

So besteht beispielsweise das Risiko, dass die im Rahmen der 

nicht umlagefähigen Betriebskosten zu berücksichtigende Ko-

stenlast für Versicherungsprämien, Grundsteuern etc. durch 

nicht zu beeinflussende Entscheidungen des Staates oder der 

Vertragspartner erhöht wird oder dass die Kosten für Instand-

haltungsmaßnahmen höher ausfallen als geplant oder dass 

Schadensfälle entstehen, die nicht durch eine Versicherung 

abgedeckt sind.

Es können Ertragseinbußen bis hin zu Vermögensverlusten 

aufgrund von neuen Energiestandards während der Laufzeit 

der Fondsgesellschaft entstehen. 

Gebäudemanagement

Ein schlechtes Gebäudemanagement, ein Wechsel der beteilig

ten Personen und/oder die Kündigung des Verwaltungsvertrags 

können den Abschluss neuer Verträge mit anderen Objektver-

waltern zu ungünstigeren Konditionen für die Fondsgesell-

schaft erforderlich machen. Diese erhöhten Kosten und die mit 

der Suche nach neuen Objektverwaltern verbundenen Kosten 

können zu reduzierten Auszahlungen führen.

Sach- oder Rechtsmängel

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich während der 

Fondslaufzeit Ansprüche aus Sach- oder Rechtsmängeln erge-

ben, die gegenüber dem Verkäufer im Rahmen der kaufvertrag-

lichen Gewährleistung bzw. gegenüber den ausführenden Bau-

unternehmen nicht oder nicht mehr (z. B. im Falle der Insolvenz) 

durchgesetzt werden können. In diesem Fall würden die Fonds-

gesellschaft und somit die Anleger das Risiko tragen. Je nach 

Art und Schwere dieser Mängel könnten zu deren Beseitigung 

Aufwendungen nötig sein, die das prognostizierte Ergebnis ne-

gativ beeinflussen und die Auszahlungen für die Anleger redu-

zieren oder auch gänzlich wegfallen lassen. 

Weiterhin können solche Leistungsstörungen bezüglich des 

Mietverhältnisses den Mieter berechtigen, die Miete zu mindern 

und – wenn Abhilfe nicht gewährleistet wird – den Mietvertrag 

zu kündigen. Dies kann zu einer Reduktion der Bewirtschaf-

tungsergebnisse und damit geringeren Auszahlungen an die 

Anleger bis hin zum Totalverlust führen.

Bebaubarkeit, Nutzbarkeit

Das an der Grenze der Fondsimmobilie befindliche Grundstück, 

Flurstück 1057/28 und 1057/29 („Nachbargrundstück“), ist mit 

einem Bürogebäude bebaut, das ebenfalls an den Mieter der 

Fondsimmobilie, die Outotec GmbH („Outotec“), vermietet ist. 

Zur Abstimmung der Bebauung der Fondsimmobilie sowie der 

von dem Mieter Outotec gewünschten baulichen Verbindung 

zwischen der auf dem Nachbargrundstück belegenen Büroim-

mobilie und der Fondsimmobilie („Verbindungsbau“) wurde am 

09.06.2008 nebst Nachtrag vom 10./19./21.05.2010 eine Nach-

barvereinbarung geschlossen. Die Fondsgesellschaft tritt durch 

den Erwerb der Fondsimmobilie in die Rechte und Pflichten 

dieser Nachbarvereinbarung ein. Hierdurch wird auch die in der 

Nachbarvereinbarung geregelte Verpflichtung zum Rückbau 

der baulichen Verbindung auf die Fondsgesellschaft übertra-

gen. Zur Absicherung der Rückbaukosten wird die Fondsgesell-

schaft die im Grundbuch eingetragene nachrangige Grund-

schuld über € 100.000 übernehmen. Ebenso wird die mit dem 

Verbindungsbau begründete Grunddienstbarkeit (Recht auf 

Mitbenutzung des Verbindungsbaus als Durchgang) auf die 

Fondsgesellschaft übertragen.

Entsprechend den Regelungen in der Nachbarvereinbarung 

kann die Fondsgesellschaft unter anderem zum teilweisen 

Rückbau des Verbindungsbaus verpflichtet werden, wenn der 

Mietvertrag zwischen der Eigentümerin des Nachbargrund-

stücks und Outotec endet. Aus der Übernahme der Nachbar-

vereinbarung (insbesondere aus der Rückbauverpflichtung) 

können sich für die Fondsgesellschaft zusätzliche Kosten er-

geben. Es besteht das Risiko, dass die tatsächlichen Kosten 

für den Rückbau die vom Fondsanbieter prognostizierten 

Rückbaukosten übersteigen und/oder die Kosten zu einem 

anderen Zeitpunkt entstehen als prognostiziert. Dies kann zu 

einer Reduzierung des geplanten Ergebnisses der Fondsge-

sellschaft und damit zu geringeren Auszahlungen an die Anle-

ger führen. 
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besteht das Risiko, dass der Verkaufspreis der Immobilie nicht 

ausreicht, um das valutierende Fremdkapital der Fondsgesell-

schaft vollständig zu tilgen, und dass somit die Wirtschaftlich-

keitsprognose der Beteiligung nicht eintritt, so dass die Zeich-

nungssumme der Anleger nicht zurückgezahlt werden kann.

STEUERLICHE RISIKEN

Allgemeine Risiken

Die Darstellung der steuerlichen Folgen einer Beteiligung an 

der Fondsgesellschaft beruht auf dem Stand des zum Zeitpunkt 

der Prospektaufstellung geltenden Rechts sowie den bisher 

angewendeten Gerichtsurteilen und der Praxis der Verwaltung. 

Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass sich die 

steuerlichen Rahmenbedingungen und/oder die Anwendung 

der Gesetze durch Rechtsprechung und Erlasse der Finanzver-

waltung ändern werden. Änderungen in der Anwendung beste-

hender Gesetze durch die Behörden in Deutschland sowie 

künftige Gesetzesänderungen könnten für die Emittentin und 

ihre Anleger eine Reduzierung des geplanten Ergebnisses zur 

Folge haben.

Es wird davon ausgegangen, dass die Anleger ausnahmslos in 

Deutschland ansässige, unbeschränkt steuerpflichtige natür-

liche Personen sind, welche die Beteiligung an der Emittentin in 

ihrem steuerlichen Privatvermögen halten. Für Anleger, die ih-

re Beteiligung im Betriebsvermögen halten, die in Deutschland 

nicht unbeschränkt steuerpflichtig sind oder bei denen es sich 

um Kapitalgesellschaften handelt, hat die Beteiligung an der 

Emittentin andere steuerliche Konsequenzen, auf die im Rah-

men dieses Prospektes nicht eingegangen wird.

Die steuerlichen Ausführungen in diesem Prospekt beruhen 

nicht auf einer verbindlichen Auskunft der zuständigen Finanz-

behörden. Die Besteuerungsfolgen stehen daher unter dem 

Vorbehalt der Anerkennung durch die Finanzverwaltung und/

oder der Rechtsprechung durch die Finanzgerichte. 

Es ist in jedem Wirtschaftsjahr möglich, dass die Finanzverwal-

tung im Rahmen des allgemeinen Besteuerungsverfahrens 

und/oder auf der Grundlage einer Betriebsprüfung – auch bei 
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Risiko weiterer Kosten

Sollten der Fondsgesellschaft außerordentliche, nicht kalku-

lierte Kosten entstehen, können diese zusätzlichen Kosten die 

Auszahlungen an die Anleger negativ beeinflussen.

Versicherung

Die Fondsgesellschaft wird für die Immobilie Versicherungen 

im branchenüblichen Umfang abschließen. Es kann jedoch 

nicht ausgeschlossen werden, dass bestimmte Schadensfälle 

nicht versichert werden können, und/oder dass der Versiche-

rungsschutz nicht ausreichend ist und die Fondsgesellschaft 

einen Schaden selbst zu tragen hat. Bei Eintritt eines Scha-

densfalls kann sich das Ergebnis durch branchenübliche 

Selbstbehalte verschlechtern. Höhere Versicherungsprämien 

bei einem erforderlichen Neuabschluss oder bei Verlängerung 

des bestehenden Versicherungsvertrages können zu höheren 

Ausgaben und folglich zu reduzierten Auszahlungen führen.

Zinseinnahmen

In der Prognoserechnung wird für den gesamten Prognosezeit-

raum für die laufenden Liquiditätsüberschüsse ein Anlagezins-

satz in Höhe von 2,75 % p. a. vor Kapitalertragsteuer kalkuliert. 

Es besteht das Risiko, dass eine Anlage nur zu einem gerin-

geren Zinssatz möglich ist. Dies könnte eine Reduzierung des 

geplanten Ergebnisses zur Folge haben.

RISIKEN IN DER VERÄUSSERUNGSPHASE

Wertentwicklung/Veräußerung

Der Wert der Immobilie kann von einer Vielzahl von Faktoren 

(z. B. Rezession, Zinsanstieg, Inflation, negative Entwicklung 

der Nachbarbebauung, Emissionen, Zustand der Immobilie) im 

Investitionsland und am Immobilienstandort sowie von einer 

weltweiten Kredit- und Finanzmarktkrise negativ beeinflusst 

werden. Ein Verkauf ist dann nur zu einem geringeren als dem 

ursprünglich geplanten Preis möglich. Auch kann sich der kal-

kulierte Verkaufszeitpunkt verschieben. 

Die Liquidation der Fondsgesellschaft kann höhere Kosten ver-

ursachen als in der Liquidationsprognose berücksichtigt. Letztlich 
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unveränderter Gesetzeslage – zu einer Beurteilung des steuer-

lichen Konzepts gelangt, die von der Darstellung in diesem 

Prospekt negativ abweicht. Eine Sicherheit hinsichtlich der 

steuerlichen Qualifikation für das betreffende Wirtschaftsjahr 

der Fondsgesellschaft ist erst dann gegeben, wenn die Steuer-

bescheide ergangen sind und eventuell anschließende Ein-

spruchs- und finanzgerichtliche Verfahren abgeschlossen und 

die entsprechenden Steuerbescheide bestandskräftig gewor-

den sind.

Eine endgültige Veranlagung erfolgt gegebenenfalls im Rah-

men einer steuerlichen Außenprüfung. Die Ergebnisse einer 

Betriebsprüfung können zu verzinslichen Einkommensteuer-

nachforderungen bei den Anlegern und zu Gewerbesteuernach-

zahlungen führen. Die Zinspflicht auf Steuernachforderungen 

beginnt 15 Monate nach Ablauf des Kalenderjahres, in dem die 

Steuer entstanden ist, und beträgt danach 0,5 % pro vollen Mo-

nat (§ 233 a AO).

Die steuerlichen Ausführungen in dem Prospekt stellen keinen 

steuerlichen Rat dar und ersetzen keine steuerliche Beratung. 

Daher wird jedem Anleger empfohlen, die Steuerfolgen einer 

Beteiligung an der Emittentin mit seinem Steuerberater zu prüfen. 

Das Eintreten der steuerlichen Wirkungen des Investments kann 

zum Zeitpunkt der Prospektaufstellung nicht garantiert werden. 

Das Risiko der steuerlichen Konzeption und der Steuerrechts

änderungen trägt somit vollständig und allein der Anleger.

Anerkennung der Einkünfteerzielungsabsicht

Soweit ein Anleger seine Beteiligung individuell durch Aufnah-

me eines Kredites finanziert, besteht aus steuerlicher Sicht das 

Risiko, dass die Überschusserzielungsabsicht auf Ebene des 

Gesellschafters entfällt. In diesem Fall könnten die aus der 

Beteiligung bezogenen Einkünfte einkommensteuerlich irrele-

vant sein, so dass Verluste aus dieser Beteiligung steuerlich 

nicht berücksichtigt werden. 

Änderung des Abschreibungsvolumens

Sollte es durch die Finanzverwaltung zu einer von der Prognose

rechnung abweichenden Aufteilung der Anschaffungs- und An-

schaffungsnebenkosten insbesondere auf Grund und Boden 

und Gebäude kommen, könnte sich die Höhe des Abschrei-

bungsvolumens verringern und infolgedessen könnten sich die 

auf Ebene der Fondsgesellschaft festgestellten Einkünfte erhö-

hen. Dies könnte zu einer höheren Steuerbelastung führen und 

damit die Rentabilität der Vermögensanlage vermindern.

Andere Qualifikation der Einkünfte

Die Fondsgesellschaft ist konzeptionsgemäß ausschließlich 

vermögensverwaltend tätig und nicht gewerblich geprägt. 

Sollte die Finanzverwaltung die Emittentin als gewerblich ein-

stufen, würden sämtliche Einkünfte aus dem Beteiligungsange-

bot dem individuellen Steuersatz des Anlegers sowie der auf 

Ebene der Emittentin entstehenden, beim Anleger anrechen-

baren, Gewerbesteuer unterliegen. Die laufenden Auszahlun

gen und die Schlusszahlungen werden hierdurch vermindert.

Gewerblicher Grundstückshandel

Bei der Veräußerung von mehr als drei Grundstücken bzw. 

Grundstücksanteilen innerhalb eines Zeitraumes von fünf Jah-

ren wird von der deutschen Finanzverwaltung ein steuerpflich-

tiger gewerblicher Grundstückshandel angenommen. Diese 

Werte haben jedoch nur eine indikative Wirkung. Es ist nicht 

auszuschließen, dass auch die Veräußerung eines einzigen Ob-

jektes als gewerblicher Grundstückshandel gilt bzw. die Frist 

auf bis zu zehn Jahre ausgeweitet wird. 

Für die Frage, ob auf Ebene des einzelnen Anlegers die Grenze 

zum Grundstückshandel überschritten ist, können aus dieser 

Beteiligung Zählobjekte resultieren. Dies ist der Fall, wenn der 

Anleger einen Anteil von mind. 10 % am Gesellschaftsvermögen 

besitzt, der Verkehrswert des Gesellschaftsanteils des Anle-

gers zum Zeitpunkt der Anteilsveräußerung € 250.000 über-

schreitet oder der auf den Anleger entfallende Anteil an der 

Immobilie zu diesem Zeitpunkt einen Wert von mehr als 

€  250.000 hat.

Bei Vorliegen eines gewerblichen Grundstückshandels auf Ebe-

ne eines Anlegers sind dessen gesamte Einkünfte aus seiner 

Beteiligung an der Emittentin und der Veräußerung anderer 

Immobilien und/oder gegebenenfalls anderer Immobilien-

fondsbeteiligungen als gewerbliche Einkünfte zu qualifizieren. 
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Der Anleger könnte in diesem Fall auch keine Abschreibung für 

Abnutzung auf Objekte vornehmen, die dem gewerblichen 

Grundstückshandel zuzurechnen sind. Dies könnte zu deutlich 

höheren steuerlichen Belastungen des Anlegers führen. Insge-

samt sind die privaten steuerlichen Verhältnisse des Anlegers 

ausschlaggebend, die gegebenenfalls durch einen steuerlichen 

Berater überprüft werden müssen.

Die Anbieterin weist Stiftungen ausdrücklich darauf hin, dass 

die Regelungen zum gewerblichen Grundstückshandel für sie 

entsprechend anzuwenden sind. Im Ergebnis unterläge der ge-

werbliche Grundstückshandel bei ihnen als wirtschaftlicher 

Geschäftsbetrieb der Körper- und der Gewerbesteuer.

Verlustausgleichsbeschränkung

Die Bestimmungen des § 15 a und des § 15 b EStG beschränken 

die Verrechenbarkeit von Verlusten. Sofern in der Nutzungs-

phase der Immobilie die Summe der Verluste in der Anfangs-

phase 10 % des aufzubringenden Kapitals übersteigt, dürfen die 

Verluste nicht mit anderen Einkünften verrechnet werden. In 

diesem Fall können die Verluste nur mit zukünftigen positiven 

Einkünften aus dieser Beteiligung ausgeglichen werden. Sofern 

ein eventueller Verlustanteil eines Anlegers über die Höhe seines 

Kommanditanteils bzw. seiner Treuhandeinlage hinausgeht, so 

kann dieser nach § 15 a EStG steuerlich nur geltend gemacht 

werden, soweit in den Folgejahren Gewinne erwirtschaftet wer-

den. Die Anwendung von Verlustausgleichsbeschränkungen 

könnte die vom Fondsanbieter prognostizierten Erträge aus der 

Beteiligung vermindern.

Steuersätze

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich die Einkommen

steuersätze zukünftig erhöhen werden. Dies würde sich negativ 

auf die individuelle Steuerbelastung des Anlegers auswirken. 

Entsprechendes gilt, wenn und soweit der Abgeltungsteuersatz 

bei Einkünften aus Kapitalvermögen nicht anwendbar ist.

Umsatzsteuer

Hinsichtlich des Vorsteuerabzuges der Fondsgesellschaft für 

Leistungen von Unternehmern an die Fondsgesellschaft be-

steht das Risiko, dass dieser von der deutschen Finanzverwal-

tung vollständig oder teilweise nicht gewährt wird, wenn bzw. 

soweit die Voraussetzungen zum Vorsteuerabzug nicht vorlie-

gen oder von der Fondsgesellschaft nicht vollständig nachge-

wiesen werden können. Dies gilt entsprechend für die Vorsteuer, 

die im Zusammenhang mit dem Erwerb der Fondsimmobile von 

der Emittentin geltend gemacht wurde. Diesbezüglich erfolgt 

eine Anpassung der gezogenen Vorsteuer, wenn sich innerhalb 

eines Zeitraums von zehn Jahren ab Erwerb bzw. erstmaliger 

Verwendung die Nutzung des Gebäudes bzw. der einzelnen ver-

mieteten Flächen dergestalt ändert, dass die gesamte oder ein 

Teil der Fläche steuerfrei vermietet wird. Dies würde zu einer 

Verschlechterung der Liquiditäts- und Ertragslage der Fonds-

gesellschaft und zu geringeren Auszahlungen an die Anleger 

führen.

Grunderwerbsteuer

Der geplante Beitritt der Anleger in der Platzierungsphase löst 

keine Grunderwerbsteuer aus, da weniger als 95 % der Anteile 

am Gesellschaftsvermögen auf neue Gesellschafter überge-

hen. Sollten sich die Beteiligungsverhältnisse der Fondsgesell-

schaft innerhalb von fünf Jahren dahingehend ändern, dass die 

Gründungsgesellschafter nicht mehr zu mehr als 5 % am Ge-

sellschaftsvermögen beteiligt sind, würde dies nach dem An-

kauf der Fondsimmobilie erneut Grunderwerbsteuer auslösen. 

Dies würde die Liquidität und Ertragslage der Fondsgesell-

schaft belasten und zu einer Reduzierung der Auszahlungen an 

den Anleger führen. Gleiches gilt für den Fall, dass die Finanz-

verwaltung und die Finanzgerichtsbarkeit die Beteiligung der 

geschäftsführenden Kommanditistin nicht als Beteiligung von 

mehr als 5 % am Gesellschaftsvermögen anerkennen.

Steuerpflicht bei vorzeitiger Veräußerung

Veräußert der Anleger seine Beteiligung an der Emittentin, gilt 

dies als anteilige Veräußerung der von der Emittentin direkt 

gehaltenen Wirtschaftsgüter. Eine Veräußerung einer Beteili-

gung an der Emittentin durch den Anleger oder der Immobilie 

durch die Fondsgesellschaft führt dann zu einem steuerpflichti-

gen Veräußerungstatbestand nach § 23 EStG, wenn seit dem 

Erwerb der Immobilie, der jeweiligen Beteiligung bzw. dem 

Beitritt des Anlegers, abweichend von der Fondskonzeption, ein 

Zeitraum von weniger als zehn Jahren vergangen ist (§ 22 Nr. 2 
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Frist grundsätzlich nicht möglich (vgl. § 19 Abs. 2 des Gesell-

schaftsvertrages). Die Veräußerbarkeit einer Beteiligung an der 

Fondsgesellschaft unterliegt außerdem starken wirtschaft-

lichen und rechtlichen Einschränkungen. Wirtschaftlich einge-

schränkt wird die Veräußerbarkeit durch die Tatsache, dass 

weder ein amtlicher Markt noch ein Rückgaberecht an die 

Fondsgesellschaft existiert.

Sofern die Veräußerung einer Beteiligung zustande kommt, 

besteht die Möglichkeit, dass dies nur zu einem geringeren als 

erwarteten Preis erfolgen kann. Die geschäftsführende Kom-

manditistin kann die erforderliche Zustimmung aus wichtigem 

Grund verweigern (§ 18 Abs. 3 des Gesellschaftsvertrages). 

Liegt ein solcher Grund vor, ist die Veräußerung ebenfalls aus-

geschlossen. Der Anleger muss daher davon ausgehen, dass er 

seine Beteiligung an der Fondsgesellschaft über die gesamte 

Laufzeit des Beteiligungsangebots halten muss und eine kurz-

fristige Verwertung der Beteiligung nicht möglich ist.

Haftung

Soweit ein Anleger seiner übernommenen Einzahlungsver-

pflichtung nachgekommen ist, besteht keine Nachschuss-

pflicht. Die Anleger können allerdings verpflichtet sein, von der 

Fondsgesellschaft erhaltene Auszahlungen an diese zurückzu-

gewähren, sofern sie gesetzlich hierzu verpflichtet sind.

Nach den Bestimmungen des Handelsgesetzbuches haftet ein 

Kommanditist gegenüber den Gläubigern einer Kommanditge-

sellschaft bis zur Höhe seiner Einlage unmittelbar. Der Umfang 

der Haftung richtet sich nach der im Handelsregister eingetra-

genen Haftsumme (§ 172 HGB). Die unmittelbare Haftung ist 

ausgeschlossen, soweit die Einlage geleistet ist (§ 171 HGB). 

Auszahlungen können zu einem Wiederaufleben der Haftung 

des Anlegers führen, wenn der Saldo der Kapitalkonten durch 

die Auszahlungen die in das Handelsregister eingetragene 

Haftsumme unterschreitet (§ 172 Abs. 4 HGB).

Fließen bis zum Zeitpunkt einer Insolvenz den Gesellschaftern 

Auszahlungen zu, denen keine entsprechenden Gewinne ge-

genüberstehen, könnten diese teilweise oder ganz zurückgefor-

dert werden. Prognosegemäß stehen den Auszahlungen wäh-

i. V. m. § 23 Abs. 1 Nr. 1 EStG). Hieraus können zusätzliche Steuer

zahlungen für den Anleger resultieren.

SONSTIGE RISIKEN

Risiken im Zusammenhang mit Angaben und Aussagen Dritter

Es besteht das Risiko, dass Aussagen, Einschätzungen, Bewer-

tungen und/oder Prognosen Dritter, wie z. B. von Gutachtern 

oder technischen Beratern, sich als unzutreffend herausstellen 

und die Geschäftsentwicklung der Fondsgesellschaft einen 

schlechteren als den prognostizierten Verlauf nimmt. Dies würde 

die Ergebnisse der Anleger entsprechend verringern. 

Rechtsänderungen

Es besteht das Risiko einer Änderung von Gesetzen, Rechtspre-

chung oder Verwaltungspraxis, was zu einer Belastung der 

Fondsgesellschaft und damit zu einer Reduzierung der Auszah-

lungen führen kann. In den nächsten Jahren ist mit der Einfüh-

rung bzw. Umsetzung von weiteren Regulierungsvorschriften 

auf nationaler und internationaler Ebene zu rechnen (z. B. AIFM, 

Gesetz zur Novellierung des Finanzanlagenvermittler- und Ver-

mögensanlagenrechts). Die Umsetzung dieser Gesetze kann 

für die Fondsgesellschaft weitere Kosten (z. B. für die Prüfung 

der Vermögensanlage) bedeuten und somit Auswirkungen auf 

die Liquidität der Fondsgesellschaft haben und zu einer Redu-

zierung der Auszahlungen führen. 

Soweit Verträge noch nicht rechtsverbindlich abgeschlossen 

sind oder neu verhandelt werden müssen, kann es dazu kom-

men, dass ein beabsichtigter Vertragsabschluss scheitert und 

die Investition damit nicht prospektgemäß durchgeführt werden 

kann. Weiterhin kann nicht ausgeschlossen werden, dass ein-

zelne oder mehrere der abgeschlossenen bzw. abzuschlie-

ßenden Verträge ganz oder teilweise fehlerhaft, unwirksam 

oder lückenhaft sind. Sofern diese Mängel nicht geheilt werden, 

kann dies im Extremfall zum vollständigen Verlust des einge-

setzten Kapitals führen.

Kündigung, eingeschränkte Veräußerbarkeit von Anteilen

Ein Ausscheiden des Anlegers oder die Kündigung des Gesell-

schaftsvertrages ist vor Ablauf der vertraglich vereinbarten 
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rend der Nutzungsphase der Immobilie nur zum Teil kumulierte 

Gewinne gegenüber.

Nach dem Vorbild der §§ 30 ff. GmbHG besteht ein noch darüber 

hinausgehender Anspruch der Fondsgesellschaft auf Rückzah-

lung aller empfangenen Auszahlungen, wenn diese erfolgt sind, 

obwohl es die Vermögens-/Finanzlage der Fondsgesellschaft 

nicht zuließ. Empfangene Auszahlungen sind u. U. auch dann in 

voller Höhe zurückzuzahlen, wenn die Fondsgesellschaft zum 

maßgeblichen Zeitpunkt überschuldet war oder bei ihr ein Ver-

mögensverfall eingetreten war.

Scheidet ein Kommanditist aus der Fondsgesellschaft aus und 

erhält er seine Einlage zurück, so haftet er ab Eintragung sei-

nes Ausscheidens im Handelsregister für alle bis zu seinem 

Ausscheiden begründeten Verbindlichkeiten der Fondsgesell-

schaft für die Dauer von fünf Jahren bis zur Höhe seiner Haft-

summe, wenn die Ansprüche innerhalb dieser Frist fällig wer-

den und gerichtlich oder schriftlich gegen ihn geltend gemacht 

werden. Bei Auflösung der Fondsgesellschaft verjähren An-

sprüche von Gläubigern gegenüber den Kommanditisten fünf 

Jahre nach Eintragung der Auflösung. Werden die Ansprüche 

erst nach der Eintragung fällig, so verjähren sie fünf Jahre nach 

Eintritt der Fälligkeit.

Die vorstehend beschriebenen Bestimmungen zum Wiederauf-

leben der Haftung sowie der Nachhaftung bei Ausscheiden aus 

der Fondsgesellschaft gelten entsprechend auch für mittelbar 

beteiligte Anleger, da die Treuhänderin gegenüber mittelbar 

beteiligten Anlegern einen Freistellungsanspruch für alle Nach-

teile und Verbindlichkeiten aus der Erfüllung des Treuhand- 

und Verwaltungsvertrages hat. 

Sollte ein Anleger Auszahlungen zurückgewähren müssen bzw. 

die Haftung wieder aufleben, wäre dies mit entsprechenden 

Vermögensnachteilen verbunden.

Haftung der Komplementärin

Die Komplementärin haftet gegenüber den Kommanditisten/

Treugebern oder der Fondsgesellschaft – soweit gesetzlich 

zulässig – nur für vorsätzliches und grob fahrlässiges Han-

deln oder Unterlassen. Die Haftungsbegrenzung gilt nicht für 

Pflichtverletzungen, soweit es sich um wesentliche Pflichten 

im Rahmen des Gesellschaftsverhältnisses handelt, und 

nicht für Verletzungen des Lebens, der körperlichen Unver-

sehrtheit oder der Gesundheit der Kommanditisten/Treuge-

ber. Es besteht somit das Risiko, dass der Anleger Ansprüche 

wegen nur leicht fahrlässiger Pflichtverletzung nicht geltend 

machen kann.

Kündigung oder Nichterfüllung von Verträgen

Verträge, bei denen die Fondsgesellschaft Vertragspartei ist 

(z. B. Kaufvertrag über die Immobilie), oder Verträge, bei denen 

der Anleger Vertragspartei ist (z. B. Treuhand- und Verwal-

tungsvertrag), könnten nicht rechtsverbindlich geschlossen, 

vorzeitig gekündigt, anderweitig beendet oder nicht erfüllt 

werden. 

Es besteht das Risiko, dass die mit einer Beteiligung an der 

Fondsgesellschaft verfolgten Ziele nicht oder nicht mehr voll-

ständig erreicht werden und Anleger Verluste bei den einge-

zahlten Kapitaleinlagen bis hin zum Totalverlust erleiden kön-

nen. Hat der Anleger die Kündigung, Beendigung oder 

Nichterfüllung verschuldet, kann er Schadenersatzforderungen 

ausgesetzt sein.

Interessenkonflikt

Zwischen der Anbieterin, der Fondsgesellschaft und den Grün-

dungsgesellschaftern bzw. wesentlichen Vertragspartnern der 

Fondsgesellschaft bestehen kapitalmäßige und/oder perso-

nelle Verflechtungen, aus denen sich Interessenkonflikte erge-

ben können. 

Es besteht das Risiko, dass die handelnden Personen nicht die 

Interessen der Fondsgesellschaft in den Vordergrund stellen, 

sondern eigene Interessen oder Interessen von anderen Be

teiligten verfolgen.

Widerruf von Beteiligungen

Grundsätzlich steht jedem Anleger das Recht zu, unter den ge-

setzlichen Voraussetzungen seine Beitrittserklärung zu wider-

rufen. Es besteht das Risiko, dass zu einem späteren Zeitpunkt 

Wesentliche Risiken
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– insbesondere durch Gerichte oder aufgrund einer dann gefes

tigten Rechtsprechung – festgestellt wird, dass die Widerrufs-

belehrung und/oder die Verbraucherinformation nicht oder 

nicht im erforderlichen Umfang den gesetzlichen Anforde-

rungen genügt und/oder nicht wirksam erfolgt ist und, dadurch 

bedingt, das gesetzliche Widerrufsrecht der betreffenden Anle-

ger – auch nach sehr langer Zeit – noch nicht erloschen ist. 

Insofern ist es möglich, dass einzelne oder mehrere Anleger zu 

einem späteren Zeitpunkt, auch nach Abschluss der Platzie-

rung des Emissionskapitals, den Widerruf ihrer Beteiligung 

wirksam erklären. In diesem Falle wäre die Fondsgesellschaft 

verpflichtet, dem widerrufenden Anleger die geleisteten Zah-

lungen zum Teil oder vollständig zu erstatten. Spätere Wider-

rufe können daher deutliche Auswirkungen auf die für Auszah-

lungen an die Anleger zur Verfügung stehende Liquidität 

haben.

Die Fondsgesellschaft kann in einem solchen Fall auch insol-

vent werden. Für die in der Fondsgesellschaft verbleibenden 

Anleger kann dies letztlich den Totalverlust ihrer Beteiligung 

bedeuten.

Wahrnehmung von Gesellschafterrechten

Gesellschafterrechte innerhalb der Fondsgesellschaft werden 

in einzuberufenden Gesellschafterversammlungen oder im 

schriftlichen Abstimmungsverfahren wahrgenommen. Für den 

Fall, dass an den Gesellschafterversammlungen nur eine Min-

derheit der Gesellschafter teilnimmt, kann dies zu Beschluss-

fassungen führen, die die Mehrheit der Gesellschafter, die nicht 

vertreten waren oder die nicht abgestimmt haben, gegen sich 

gelten lassen muss. 

Es ist nicht auszuschließen, dass Großanleger der Fondsgesell-

schaft beitreten. Es besteht dann die Möglichkeit, dass die 

Fondsgesellschaft von einem oder wenigen Anlegern be-

herrscht wird. Auch ohne einen beherrschenden Gesellschafter 

besteht grundsätzlich die Gefahr, dass Gesellschafter aufgrund 

einer Minderheitenstellung ihre gesellschaftsrechtlichen Inte-

ressen durch Überstimmen in der Gesellschafterversammlung 

nicht durchsetzen können.

Wesentliche Risiken

Anteilsfinanzierung

Eine Fremdfinanzierung der Beteiligung des einzelnen Anle-

gers ist nach dem Konzept der Vermögensanlage nicht vorge-

sehen. Sollte ein Anleger seine Beteiligung ganz oder teilweise 

durch Kredite finanzieren, entstehen für ihn weitere Risiken 

hinsichtlich des für diese Kredite zu leistenden Kapitaldienstes. 

Kann die Bedienung der Anteilsfinanzierung nicht mehr aus 

den Auszahlungen der Vermögensanlage geleistet werden, ent-

steht zusätzlicher Liquiditätsbedarf, der aus sonstigen Einnah-

men bzw. dem übrigen Vermögen des Anlegers zu decken ist. 

Auch im Falle eines Totalverlustes des eingesetzten Kapitals 

muss der Anleger in der Lage sein, den Kapitaldienst aus ande-

ren Mitteln aufzubringen. Andernfalls kann dies im ungüns

tigsten Fall zur Eröffnung des Insolvenzverfahrens über das 

Vermögen des Anlegers führen.

Steuerzahlungen

Geleistete bzw. noch zu leistende Steuerzahlungen, denen kei-

ne Steuererstattungen gegenüberstehen, können im Falle eines 

Totalverlustes des eingesetzten Kapitals zusätzlich weiteres 

Vermögen gefährden. Sollte sich der Anleger dazu entschlie-

ßen, seine Ansprüche gegenüber der Finanzverwaltung ge-

richtlich durchzusetzen, kann eine solche Rechtsverfolgung mit 

erheblichen Kosten für Gerichtsgebühren und Rechtsanwalts-

honorare verbunden sein.

Nach Kenntnis der Anbieterin existieren keine weiteren we-

sentlichen tatsächlichen und rechtlichen Risiken im Zusam-

menhang mit der Vermögensanlage.



Die Fondsimmobilie wurde bereits im November 2009 fertiggestellt.
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WÖLBERN INVEST KG

Anbieterin des vorliegenden Beteiligungsangebotes ist die Wöl-

bern Invest KG mit Sitz in Hamburg. Seit Anfang 2007 besteht 

das Emissionshaus als eigenständige Gesellschaft der Wölbern 

Group und vereint das gesamte Fondsgeschäft von der Akquisi-

tion und Konzeption bis hin zum Vertrieb und dem anschlie-

ßenden Fonds- und Assetmanagement unter einem Dach.

Wölbern gehört heute zu den Pionieren bei der Entwicklung der 

sogenannten Holland-Fonds – bereits 1993 wurde der erste 

Hollandimmobilienfonds emittiert – und verfügt heute über 

jahrelange Erfahrungen in der Konzeption von klassischen Im-

mobilienfonds sowie über ein entsprechendes internationales 

Netzwerk. Die langjährige Expertise hat Wölbern Invest nach 

und nach auf lukrative Märkte innerhalb Europas übertragen und 

initiiert inzwischen erfolgreich Immobilienfonds, die in England, 

Frankreich, Österreich, Polen und Deutschland investieren.

Neben geschlossenen Immobilienfonds entwickelt das Emis

sionshaus außerdem Developmentfonds und geschlossene Im-

mobilien-Dachfonds. Die Wertschöpfungskette rund um die 

Immobilie wurde damit um zwei attraktive Anlageklassen er-

weitert und bietet Anlegern eine breit gefächerte, auf individu-

elle Bedürfnisse abgestimmte Angebotspalette.

Neben ertragsorientierten, konservativ kalkulierten Europa-

Immobilienfonds und Development- und Dachfonds konzipiert die 

Wölbern Invest KG seit Ende 2006 auch Private-Equity-Fonds. 

Mittlerweile hat das Emissionshaus drei Fonds mit den Investi-

tionsschwerpunkten Buy-out, Life Science und Biotechnologie 

sowie Klimaschutz und Umwelttechnologien aufgelegt.Bei allen 

Beteiligungen handelt es sich um Dachfonds-Konzepte, die eine 

breite Streuung und somit eine attraktive Diversifizierung bieten. 

Ein optimales Management der konzipierten Fonds wird durch 

ein erfahrenes Private-Equity-Team, das über langjähriges 

Know-how im Fondsmanagement, bei Direktinvestitionen sowie 

in der Fondsberatung verfügt, gewährleistet. Das Team arbeitet 

über Dach- und Hybridfondskonzepte mit renommierten, inter-

national operierenden Zielfondsmanagern zusammen.

Die Wölbern Invest KG versteht sich als qualitätsbewusstes 

Emissionshaus mit einer klaren Fokussierung auf die Bedürf-

nisse der Kunden. Zeitgemäßes, fortschrittliches Denken unter 

Wahrung eines hohen Leistungsanspruches wird bei der Kon-

zeption erstklassiger, konservativ kalkulierter Kapitalanlagen 

zugrunde gelegt.

Die positive Performance der Wölbern Invest wird von unabhän-

gigen Marktteilnehmern immer wieder bestätigt. So wurde die 

Wölbern Invest KG 2007 und 2008 vom Münchener „Elite-Re-

port“ für ihre herausragenden Leistungen im Bereich geschlos-

sener Fonds ausgezeichnet. Rund 550 Emissionshäuser im 

deutschsprachigen Raum wurden bewertet. Entscheidend für 

die Auszeichnung waren die Kriterien Informationspolitik, 

Transparenz der Emissionsprospekte und die Leistungsbilanz 

der Fonds. Bei den Scope Awards 2008 wurde Wölbern zum 

zweiten Mal in Folge als bester Anbieter geschlossener Europa-

Immobilienfonds prämiert.

Auch in der Gesamtmarktstudie „Beteiligungsmodelle 2010“ 

der Feri EuroRating Services AG schnitt Wölbern Invest hervor-

ragend ab. Gemessen am platzierten Kommanditkapital der 

geschlossenen Immobilienfonds, belegte das Emissionshaus den 

sechsten Rang von 228 Fondsinitiatoren, im Bereich Holland-

Immobilien den zweiten von sieben. Weiterhin bescheinigte 

FondsMedia der Wölbern Invest erst im Dezember 2009 eine 

robuste, wirtschaftliche Performance der aufgelegten Fonds. 

So erhielt die Wölbern Invest das Prädikat „Outperformer“, da 
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Anleger über den Geschäftsverlauf und die Entwicklung ihrer 

Fonds stets aktuell und umfassend informiert sind, und vertritt 

deren Interessen gegenüber der Fondsgesellschaft. 

Bis heute hat die Wölbern Treuhand AG in über 90 Fonds die 

Interessen von mehr als 49.000 Anlegern der Wölbern Invest KG 

vertreten. Darüber hinaus betreute sie bis heute Fremdmandate 

mit insgesamt 33 Fonds und rund 6.500 Anlegern. In ihrer Rolle als 

Kommunikationsschnittstelle zwischen den Anlegern und dem 

Management der Fonds nimmt die Wölbern Treuhand AG als Treu

handkommanditistin und Treuhänderin die Interessen der Anle-

ger über die Laufzeit der jeweiligen Fondsgesellschaft wahr.

Zu den Aufgaben der Wölbern Treuhand AG zählen im Einzelnen 

die Begleitung des Fondsbeitritts, das Führen der Treuhand-

konten sowie die Überwachung sämtlicher Ein- und Auszah-

lungen. Zudem stellt sie allen Anlegern regelmäßig – bei Vorlie-

gen besonderer Erfordernisse gesondert – detaillierte 

Informationen über den aktuellen Stand der Fondsgesellschaft 

zur Verfügung. Zu diesem Zweck werden Berichte der Ge-

schäftsführung, Jahresabschlüsse, individuelle Informationen 

zu den steuerlichen Werten sowie weitere Informationen, die 

für den Erfolg der Beteiligung an der Fondsgesellschaft von 

Bedeutung sind, an die Anleger verschickt. Einmal jährlich 

führt die Treuhand gemeinsam mit der Fondsgeschäftsführung 

die ordentliche Treugeber- und Gesellschafterversammlung 

durch. Kompetentes Antworten auf individuelle Anlegeranfra-

gen wird hierbei als Grundlage für eine vertrauensvolle Zusam-

menarbeit verstanden. Darüber hinaus ist die Wölbern Treu-

hand AG den Anlegern bei Bedarf bei der Vermittlung und 

Abwicklung ihrer Gesellschaftsanteile behilflich.

Aufgrund der jahrzehntelangen Erfahrung und Expertise kennt 

die Wölbern Treuhand AG die Bedürfnisse und Anforderungen 

die Holland-Fonds vom langjährigen Initiator in der Vergangen-

heit im Durchschnitt einen ca. 25 % höheren Ertrag als die Wett-

bewerbsfonds bei niedriger Schwankungsbreite aufwiesen.

Im Sommer 2010 bescheinigte Scope der Wölbern Group, nach 

einem umfassenden Managementrating über die Kompetenz und 

die Prozesse des Unternehmens, die gute Note A- (Hohe Quali-

tät). Auch im Jahr 2011 konnte die gute Note bestätigt werden.

Darüber hinaus wurde der Wölbern Invest erst im Mai 2011 das 

Nachhaltigkeitssiegel des Analysehauses FondsMedia verlie-

hen. FondsMedia führt in ihrer Urteilsbegründung aus, dass 

Wölbern Invest vor allem durch lange Marktpräsenz und ihre 

hohe Zielerreichungsquote besticht. Immobilienanleger der 

Wölbern Invest haben laut dem Analysehaus weit überwiegend 

eine Vermögensmehrung in nennenswerter Höhe bzw. im 

schlechtesten Fall einen Vermögenserhalt erzielt. Grundlage 

für die Einschätzung ist u.a. das herausragende Assetmanage-

ment, insbesondere mit Hinblick auf die sichergestellte Nach-

haltigkeit für das investierte Anlegerkapital. Das Siegel von 

FondsMedia untermauert damit die langjährige Erfahrung  der 

Wölbern Invest sowie die hohe Qualität ihrer Produkte.

Seit 1993 hat die Wölbern Group insgesamt 90 geschlossene Fonds 

mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von rund € 3,4 Mrd. aufge

legt, davon rund € 1,8 Mrd. Eigenkapital (Stand: August 2010).

WÖLBERN TREUHAND AG

Die Wölbern Treuhand AG, die am 01.09.2006 gegründet wurde, 

übernimmt die treuhänderische Verwaltung der Fonds der Wöl-

bern Invest KG sowie anderer Emissionshäuser über die ge-

samte Fondslaufzeit. Mit der Gründung wurden die seit 1977 

bestehenden Treuhandgeschäfte unter der Marke Wölbern ge-

bündelt. Als kompetente Verwalterin sorgt sie dafür, dass die 
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von Investoren und Initiatoren sehr genau und bietet ein 

Höchstmaß an Zuverlässigkeit, Effizienz, Transparenz sowie 

hohe Servicequalität. Dafür sorgen die langjährigen und kom-

petenten Mitarbeiter ebenso wie die sorgfältig ausgesuchten 

externen Berater für Steuer- und Rechtsfragen.

Nicht zuletzt unterstützt die Wölbern Treuhand AG ihre Anleger 

auch über das Internet. Im geschützten Informations- und Ser-

vicebereich des Anlegerportals finden Anleger neben allgemei-

nen und steuerlichen Informationen rund um die Beteiligung 

eine Reihe von Musterdokumenten und Formularen. Diese sor-

gen für eine besonders einfache und effiziente Kommunikation. 

Der geschützte Bereich unterstützt die Anleger bei der Verwal-

tung und Abwicklung der über die Wölbern Treuhand AG gehal-

tenen Beteiligungen.

Weitere Informationen über die Wölbern Treuhand AG finden 

Sie im Internet unter www.woelbern-treuhand.de.

FONDSMANAGEMENT REAL ESTATE

Das Fonds-, Asset- und Vermietungsmanagement des Immobi-

lienbereichs ist in der Wölbern Fondsmanagement GmbH 

(WFM) gebündelt, um die wachsenden Herausforderungen im 

Immobiliengeschäft professionell und qualifiziert zu meistern.

Die WFM, eine 100 %ige Tochter der Wölbern Invest KG, küm-

mert sich, gegebenenfalls über externe Dienstleister, vor Ort 

engagiert um Objekte und Mieter. So sichert sie die Werthaltig-

keit und Wettbewerbsfähigkeit der Immobilienobjekte und er-

reicht dadurch überdurchschnittliche Vermietungsquoten – zu-

letzt 99,90 % bei einer vermietbaren Gesamtfläche von 

497.885 m² (Stand: August 2010).

Die Mitarbeiter der WFM sind mit der Geschäftsführung der 

einzelnen Fonds betraut und damit für alle fondsspezifischen 

Fragestellungen zuständig. So ist die Gesellschaft in der Lage, 

wachsende Herausforderungen wie den zunehmend hetero-

genen Immobilienbestand, diversifizierte Investitionsstandorte, 

gestiegene Einzelfondsvolumina oder das stärker diversifizierte 

Portfolio von Wölbern professionell, qualifiziert und transparent 

zu managen. 

Im bewirtschafteten Portfolio der Gesellschaft befinden sich der

zeit 26 Fonds mit 32 Objekten (Stand: August 2010). Die Betreuung 

dieses Portfolios steht im Fokus der Gesellschaft. Der Schwer-

punkt liegt dabei auf den Vermietungs- und Vermarktungsaktivi

täten sowie der Werterhaltung und Entwicklung der Immobilien. 

Seit Auflage der 80 bis zum Stichtag 31.12.2009 aufgelegten 

Fonds * beträgt der Zielerreichungsgrad zum Stichtag 31.12.2009 

95,04 %. Diese Kennzahl zeigt den Vergleich der im Ver-

kaufsprospekt prognostizierten laufenden Auszahlungen und 

der tatsächlich geleisteten Auszahlungen an.

*	 Ohne Private Equity, Dachfonds und Development, da nicht zutreffend. Ohne Holland 
68 und Holland 69, da im Jahr 2010 initiiert. Ohne Global Transport 04, da Platzierung 
gestoppt. Ein Restrukturierungskonzept ist in Arbeit.

BEREITS AUFGELEGTE FONDS IM ÜBERBLICK

Die nachfolgend dargestellte Übersicht berücksichtigt sämt-

liche von der Wölbern Group bis einschließlich 2009 aufgelegten 

Fonds. Basis der nachfolgend dargestellten Ausführungen zu 

den von der Wölbern Group aufgelegten Fonds ist die geprüfte 

Leistungsbilanz 2009/2010 des Unternehmens. Die Anleger 

waren bei keinem der aufgelegten Fonds verpflichtet, ihre Be-

teiligung zu finanzieren.

Die aufgelegten Fonds sind grundsätzlich ertragsorientiert und 

ohne steuerliche Verlustzuweisung konzipiert. Daneben bemisst 

sich die Besteuerung der Holland-Fonds nicht nach dem tat-

sächlichen Ergebnis, sondern nach dem Nettovermögenswert 

der Immobilien. Die steuerlichen Ergebnisse sind daher von 

untergeordneter Bedeutung und wurden teilweise nicht pros

pektiert, so dass ein durchgängiger Vergleich mit den tatsäch-

lich erreichten steuerlichen Ergebnissen nicht möglich ist.

Der 2004 aufgelegte Development 01 wurde 2006 an einen of-

fenen Fonds veräußert, wobei ein Gesamtmittelrückfluss vor 

Steuern in Höhe von ca. 119 %, bezogen auf die nominale Zeich-

nungssumme (ohne Agio), für den Anleger realisiert werden 

konnte. Mit dem im Jahr 2007 erfolgten Verkauf des 2005 auf-

gelegten Development 02 konnte ein Ergebnis in Höhe von 

162,59 %, bezogen auf die nominale Zeichnungssumme (ohne 

Agio), erzielt werden. 
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Die Investitionsphase (kumulierte Werte bis 31.12.2009) 1)				  

								      

Investition		   Soll	 Ist	 Abweichung

Holland	 €	 1.870.602.000	 1.866.249.000	 -4.353.000

Deutschland	 €	 94.595.000	 94.606.000	 11.000

England	 £	 114.000.000	 114.000.000	 0

Frankreich	 €	 372.178.000	 372.178.000	 0

Österreich	 €	 303.500.000	 303.813.000	 313.000

Polen	 €	 74.800.000	 74.800.000	 0

USA	U S$	 24.500.000	 24.659.000	 159.000

Development 2)	 €	 103.408.000	 105.311.000	 1.903.000

Global Transport	 €	 49.594.000	 49.191.000	 -403.000

Private Equity 3)	 €	 98.205.000	 71.437.000	 -26.768.000

Dachfonds 3)	 €	 52.500.000	 42.989.000	 -9.511.000

Eigenkapital, ohne Agio		   Soll	 Ist	 Abweichung

Holland	 €	 927.944.000	 928.063.000	 119.000

Deutschland	 €	 53.758.000	 53.768.000	 10.000

England	 £	 54.000.000	 54.000.000	 0

Frankreich	 €	 192.550.000	 192.550.000	 0

Österreich	 €	 153.855.000	 153.863.000	 8.000

Polen	 €	 37.800.000	 37.800.000	 0

USA	U S$	 14.500.000	 14.500.000	 0

Development	 €	 75.743.000	 75.743.000	 0

Global Transport	 €	 19.720.000	 19.824.000	 104.000

Private Equity	 €	 93.529.000	 68.036.000	 -25.493.000

Dachfonds	 €	 50.000.000	 40.942.000	 -9.058.000
1)	Ohne Holland 68 und Holland 69, da 2010 initiiert. Ohne Global Transport 02, da noch in der Platzierung. Ohne Global Transport 04, da Platzierung gestoppt. Ein Umstrukturierungs-

konzept ist in Arbeit.
2) Für Development 04 wurde als Ist-Investitionssumme Eigenkapital zzgl. Agio berücksichtigt.
3) Für Private Equity und Dachfonds wurde als Ist-Investitionssumme Eigenkapital zzgl. Agio berücksichtigt.	

Des Weiteren wurden im Jahr 2007 die Immobilien aus 46 Hol-

land-Fonds veräußert. Aufgrund der großen Nachfrage nach 

Immobilien auf dem niederländischen Markt konnten für die 

Anleger insgesamt Ergebnisse erzielt werden, die gegenüber 

der Wertindikation der Immobilien rund 10 % höher ausfielen. 

Der durchschnittliche Gesamtmittelrückfluss über die durch-

schnittliche Fondslaufzeit von ca. acht Jahren betrug, bezogen 

auf die nominale Zeichnungssumme (ohne Agio), mehr als 

158 % vor Steuern.

Weiterhin konnten im Jahr 2007 zwei Frankreich-Fonds mit ei-

ner Bewirtschaftungsphase von ca. vier Jahren bzw. drei Jahren 

mit einem Gesamtmittelrückfluss von 151,70 % bzw. einem vor-

läufigen Gesamtmittelrückfluss von 158,43 %, jeweils bezogen 

auf die nominale Zeichnungssumme (ohne Agio), erfolgreich 

weiterverkauft werden.

Weitere Informationen über die Wölbern Group sowie eine aus-

führliche Leistungsbilanz finden Sie im Internet unter www.

woelbern-invest.de.
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Die Auszahlungshistorie (kumulierte Werte bis 31.12.2009) 1)			 

								      

Auszahlungen		   Soll	 Ist	 Abweichung

Holland	 €	 966.199.000	 989.880.000	 23.681.000

Deutschland	 €	 16.627.000	 15.875.000	 -752.000 2)

England	 £	 14.330.000	 10.147.000	 -4.183.000 2)

Frankreich	 €	 109.800.000	 128.781.000	 18.981.000 2)

Österreich	 €	 48.757.000	 47.968.000	 -789.000

Polen	 €	 15.309.000	 14.325.000	 -984.000

USA	U S$	 23.953.000	 20.553.000	 -3.400.000 2)

Global Transport	 €	 2.064.000	 305.000	 -1.759.000
1)	Ohne Holland 68 und Holland 69, da 2010 initiiert. Ohne Private Equity, Dachfonds und Development, da nicht zutreffend. Ohne Global Transport 04, da Platzierung gestoppt. 		

Ein Restrukturierungskonzept ist in Arbeit.
2) Der tatsächliche Platzierungsverlauf weicht von dem prospektierten Verlauf ab. In Bezug auf das eingezahlte Kapital waren die Auszahlungen pro rata temporis prospektgemäß oder höher.

Die Anzahl der fonds unter, gemäSS und über prognose (kumulierte WERTE DER Auszahlungen bis 31.12.2009) 1) 2)				

Anzahl der Fonds	U nter Prognose	 Gemäß Prognose	 Über Prognose	 Gesamtanzahl Fonds

Holland	 14	 17	 33	 64

Deutschland	 0	 2	 0	 2

England	 0	 1	 0	 1

Frankreich	 0	 2	 2	 4

Österreich	 2	 2	 0	 4

Polen	 1	 0	 0	 1

USA	 1	 0	 0	 1

Global Transport	 3	 0	 0	 3

Die Ergebnisse (kumulierte Werte bis 31.12.2009) 1)			 

								      

Cashflow		   Soll	 Ist	 Abweichung

Holland	 €	 967.897.000	 992.412.000	 24.515.000

Deutschland	 €	 16.649.000	 16.559.000	 -90.000

England	 £	 14.487.000	 13.008.000	 -1.479.000 3)

Frankreich	 €	 111.259.000	 133.607.000	 22.348.000 4)

Österreich	 €	 49.321.000	 49.005.000	 -316.000

Polen	 €	 15.389.000	 15.100.000	 -289.000

USA	U S$	 9.555.000	 9.582.000	 27.000

Global Transport	 €	 2.548.000	 1.091.000	 -1.457.000
1)	 Ohne Holland 68 und Holland 69, da 2010 initiiert. Ohne Private Equity, Dachfonds und Development, da nicht zutreffend. Ohne Global Transport 04, da Platzierung gestoppt. 		

Ein Restrukturierungskonzept ist in Arbeit.								      
2)	 Bezogen auf das Eigenkapital ohne Agio und unter Berücksichtigung zeitanteiliger Auszahlungen sowie inkl. bereits liquidierter Fonds. Abweichungen kleiner als 2 % wurden als 

prognosegemäß gewertet (Toleranzgrenze).								      
3)	 Es handelt sich um den Saldo von Zinsen der Eigenkapitalzwischenfinanzierung und Einsparungen in der Investitionsphase. Dem stehen geringere absolute Auszahlungen gegen-

über, so dass die finanzielle Entwicklung des Fonds über den prospektierten Erwartungen lag.	
4)	 Bei Frankreich 02 und Frankreich 03 konnten gegenüber der Prognose höhere Verkaufserlöse erzielt werden.
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Die Entwicklung der Fremdfinanzierung sowie der Liquidität (Stand jeweils 31.12.2009)			 

								      

Darlehen 1)		   Soll	 Ist	 Abweichung

Holland	 €	 336.682.000	 335.752.000	 -930.000

Deutschland	 €	 53.805.000	 51.862.000	 -1.943.000

England	 £	 58.600.000	 58.650.000	 50.000

Frankreich	 €	 105.000.000	 105.000.000	 0

Österreich	 €	 143.838.000	 144.356.000	 518.000

Polen	 €	 36.359.000	 36.360.000	 1.000

Global Transport	 €	 42.534.000	 42.686.000	 152.000

Rechnerische Liquidität 2) 3)	 	  Soll	 Ist	 Abweichung

Holland	 €	 6.056.000	 8.591.000	 2.535.000

Deutschland	 €	 1.022.000	 1.695.000	 673.000

England	 £	 717.000	 2.966.000	 2.249.000

Frankreich	 €	 2.373.000	 5.795.000	 3.422.000

Österreich	 €	 2.408.000	 2.280.000	 -128.000

Polen	 €	 553.000	 659.000	 106.000

Global Transport	 €	 873.000	 922.000	 49.000
1)	Ohne Holland 01 bis Holland 51 und Holland 53, Frankreich 02, Frankreich 03 und USA 01, da diese bereits liquidiert wurden bzw. sich in Liquidation befinden. Ohne Holland 68 und 

Holland 69, da 2010 initiiert. Ohne Private Equity, Dachfonds und Development, da nicht zutreffend. Ohne Global Transport 04, da Platzierung gestoppt. Ein Restrukturierungskonzept ist 
in Arbeit.					   

2)	Ohne Private Equity, Dachfonds und Development, da nicht zutreffend. Ohne Holland 01 bis Holland 51, Holland 53, Frankreich 02 und USA 01, da diese bereits liquidiert wurden bzw. 
sich in Liquidation befinden. Ohne Holland 67 und Global Transport 02, da noch in der Investitionsphase. Ohne Holland 68 und Holland 69, da 2010 initiiert. Ohne Global Transport 04, 
da Platzierung gestoppt. Ein Restrukturierungskonzept ist in Arbeit.					   

3)	Aus Vorsichtsgründen nicht ausgezahlte Liquidität (konservativer Managementansatz).					   



Der Immobilienmarkt Deutschland

IMMOBILIENMARKT DEUTSCHLAND

Nachdem sich die Büromärkte 2010 nach der schweren Rezes-

sion deutlich schneller erholt haben als allgemein erwartet, 

deuten viele Faktoren auf eine Fortsetzung der positiven Ent-

wicklung hin. Hierfür sprechen vor allem die weiterhin guten 

Perspektiven für die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in die-

sem Jahr sowie die voraussichtlich steigende Erwerbstätigkeit, 

die sich bereits heute abzeichnet.

Als Konjunkturlokomotive Europas und stark exportorientierte 

Volkswirtschaft profitiert Deutschland überproportional von der 

Erholung der Weltwirtschaft, insbesondere vom Exportgeschäft 

mit Asien und den großen Schwellenländern. 

Erfreulich ist darüber hinaus, dass auch die Binnennachfrage 

und der private Konsum in zunehmendem Maße Treiber der 

gesamtwirtschaftlichen Entwicklung sind. Neben der erstaun-

lich ausgeprägten Dynamik des Arbeitsmarkts ist hierbei vor 

allem die positive Grundstimmung der Verbraucher, in Verbin-

dung mit einer sich abzeichnenden Tarifrunde mit etwas hö-

heren Lohnzuwächsen, zu nennen. Auch wenn Restrisiken, 

insbesondere die Euro-Krise, bestehen bleiben, spricht aus 

heutiger Sicht vieles für eine erfreuliche Entwicklung der Büro

märkte im Jahr 2011.

Die Rahmenbedingungen der deutschen Wirtschaft haben 

sich ebenfalls verbessert. So stieg das reale Bruttoinlands-

38

Wirtschaftswachstum in Deutschland (Veränderung des Bruttoinlandsprodukts gegenüber dem Vorjahr in %)

Quelle: DESTATIS, Statistisches Bundesamt, Bruttoinlandsprodukt 2010 für Deutschland.
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Frankfurt-Rhein-Main, ein Ballungsraum mit hoher Wirtschaftskraft. Ein perfekter Standort für den Mieter. 
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schaft nach dem Ende der schweren Rezession hat den Büro-

flächenumsatz nachhaltig beflügelt. Vor allem die positive Ent-

wicklung des Arbeitsmarkts und die nachhaltig gute Stimmung 

der Unternehmen, insbesondere für die weitere Entwicklung 

2011, sind hier als wesentliche Treiber der guten Umsatzent-

wicklung anzusehen. 

Auch im langjährigen Vergleich ist das Ergebnis bemerkens-

wert und liegt um 5,5 % über dem zehnjährigen Durchschnitt. 

Europäische Immobilienuhr – Nutzeraktivitäten 

weisen auf gesunde Nachfragesituation hin

Seit Mitte 2010 hat an allen Standorten (mit Ausnahme von 

Stuttgart) ein Leerstandsabbau eingesetzt. Im Durchschnitt 

haben sich die Leerstände in den letzten sechs Monaten um 

2,3 % reduziert. Die Leerstandflächen moderner Büroimmo

bilien haben sich im gleichen Zeitraum sogar um fast 5 % ver-

ringert.

produkt im Jahr 2010 nach Ergebnissen des Statistischen 

Bundesamtes deutlich um 3,6 %. Somit konnte die stärkste 

Zunahme des Bruttoinlandsprodukts seit der Wiedervereini-

gung gemessen werden. Bestätigt wird dies nicht zuletzt 

durch den ifo-Geschäftsklimaindex, der im Jahresverlauf ra-

sant anstieg. 

Wirtschaftswachstum in Deutschland – 

2010 stärkster Anstieg seit Wiedervereinigung

An den neun wichtigsten deutschen Bürostandorten Berlin, 

Düsseldorf, Essen, Frankfurt, Hamburg, Köln, Leipzig, Mün-

chen und Stuttgart wurden im Jahr 2010 gut 3,1 Mio. m² Büro-

fläche umgesetzt. Dies entspricht einem Anstieg des Flächen-

umsatzes gegenüber dem Vorjahr um knapp 19 %. 

Damit haben sich die Büromärkte 2010 deutlich stärker erholt, 

als dies noch zu Beginn des Jahres absehbar war. Der schnelle 

und sehr dynamische Aufschwung der deutschen Gesamtwirt-

Der Immobilienmarkt Deutschland
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Ebenso haben die Neubauflächen 2010 deutlich abgenommen 

und belaufen sich nur noch auf gut 2 Mio. m², was einem Rück-

gang um 6,5 % entspricht. Rund 45 % der Gesamtflächen wer-

den 2011 fertig gestellt, der Rest in den Folgejahren. 

Für die Angebots- und Nachfragesituation wichtiger ist aller-

dings das Volumen der Flächen, die dem Vermietungsmarkt 

hiervon noch zur Verfügung stehen. Diese Angebotskompo-

nente hat sich in den letzten zwölf Monaten um über 16 % re-

duziert.

Büromärkte 2011: insgesamt erfreuliche Aussichten

Nachdem sich die Büromärkte 2010 nach der schweren Rezes-

sion deutlich schneller erholt haben als allgemein erwartet, 

deuten viele Faktoren auf eine Fortsetzung der positiven Ent-

wicklung hin. Hierfür sprechen vor allem die weiterhin guten 

Perspektiven für die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in die-

sem Jahr sowie die voraussichtlich steigende Erwerbstätigkeit, 

die sich bereits heute abzeichnet.

 

Als Konjunkturlokomotive Europas und stark exportorientierte 

Volkswirtschaft profitiert Deutschland überproportional von der 

Erholung der Weltwirtschaft, insbesondere von Exportgeschäf-

ten mit Asien und den großen Schwellenländern. Erfreulich ist 

darüber hinaus, dass auch die Binnennachfrage und der private 

Konsum in zunehmendem Maße ein Treiber der gesamtwirt-

schaftlichen Entwicklung sind. Neben der erstaunlich ausge-

prägten Dynamik des Arbeitsmarkts ist hierbei vor allem die 

positive Grundstimmung der Verbraucher, in Verbindung mit 

einer sich abzeichnenden Tarifrunde mit etwas höheren Lohn-

zuwächsen, zu nennen. Auch wenn Restrisiken, insbesondere 

die Eurokrise, bestehen bleiben, spricht aus heutiger Sicht 

demzufolge alles für eine erfreuliche Entwicklung der Bü-

romärkte 2011.

Der Immobilienmarkt Deutschland

EurOPÄISCHE IMMOBILIEnUhr – Nutzeraktivitäten weisen auf gesunde Nachfragesituation hin

Quelle: Jones Lang LaSalle IP, Impulse, Büroimmobilienuhr, 1. Quartal 2011.
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ist von der Fondsimmobilie ca. 20 Minuten entfernt. Dies ist für 

den Mieter Outotec besonders wichtig, da so die weltweit gele-

genen Projektstandorte ohne zeitraubende Zwischenstopps er-

reicht werden können.

DER BÜROMARKT FRANKFURT

Nachdem das Jahr 2009 mit einem Gesamttransaktionsvolu-

men in Höhe von € 730 Mio. für Frankfurts gewerblichen Invest-

mentmarkt das schwächste innerhalb der vergangenen zehn 

Jahre darstellte, zog dieser 2010 wieder beträchtlich an. Das 

Transaktionsvolumen überschritt zum Ende des 4. Quartals 

2010 wieder die Milliardengrenze, und das sehr deutlich. Auch 

für 2011 geht das  Analysehaus Colliers für Frankfurt von einem 

leicht gesteigerten Transaktionsvolumen aus, und das nicht nur 

aufgrund möglicher Verkäufe weiterer großvolumiger Objekte. 

Bedingt durch die deutlich attraktivere Renditesituation, wer-

den auch die City-Randlagen wieder verstärkt in den Fokus der 

Investoren rücken. Die Nachfrage von Mietern nach diesen La-

gen ist gemäß Analysen von Colliers nach wie vor ungebrochen. 

Auch für den Vermietungsmarkt sieht das Jahr 2011, unter der 

Prämisse anhaltend positiver Signale aus der Wirtschaft, er-

folgversprechend aus. 

Grund für den enormen Transaktionsaufschwung ist zum einen 

der Verkauf von vier großvolumigen Einzelobjekten mit einem 

Transaktionsvolumen von jeweils über € 100 Mio. und zum an-

deren das erhöhte Interesse aufgrund der aufgestauten Investi-

tionsbereitschaft – hervorgerufen durch die vorangegangene 

Weltwirtschaftskrise und die dadurch entstandene Verunsiche-

rung. Deutlich attraktivere Refinanzierungskosten sowie die 

allgemein positive wirtschaftliche Gesamtsituation in Deutsch-

land trugen auch zu den hohen Investitionen bei. Der deutsche 

Immobilienmarkt stellt sich im europaweiten Vergleich als äu-

ßerst robust und nachhaltig dar. Die Spitzenrenditen (brutto) 

Die Finanzmetropole Deutschlands

Die Metropolregion Rhein-Main ist mit rund 5,3 Millionen Ein-

wohnern, rund 2,7 Millionen Erwerbstätigen, 320.000 Unter-

nehmen und einem jährlichen Bruttoinlandsprodukt von rund 

€  170 Mrd. eines der größten wirtschaftlichen Ballungszen-

tren in Deutschland und Europa. Frankfurt am Main ist das 

Zentrum der Region. Die Stadt hat über 688.000 Einwohner 

(Stand 3.  Quartal 2010) und weist einen positiven Zuwande-

rungssaldo auf.

Frankfurt ist das Finanzzentrum Deutschlands. 267 Kreditinsti-

tute, die Hälfte davon Auslandsbanken, sind mit Hauptsitz oder 

Niederlassungen in Frankfurt vertreten. Die zehn größten deut-

schen Kreditinstitute sowie die Europäische Zentralbank – EZB 

– sitzen in Frankfurt. Die Deutsche Börse AG, die hinter New 

York und London der drittgrößte Börsenplatz der Welt ist, zog 

aktuell von Frankfurt ins nahe gelegene Eschborn um. 

Gemäß der im Herbst 2010 erschienenen Studie „European Cities 

Monitor“ von Cushman & Wakefield liegt Frankfurt am Main auf 

Platz 3 von Europas Top-Geschäftsstädten direkt hinter London 

und Paris. Gemäß einer Studie des Hamburger Instituts für 

Weltwirtschaftsforschung HWWI vom November 2010 weist 

Frankfurt am Main unter den deutschen Großstädten das 

höchste wirtschaftliche Zukunftspotential auf. Die Arbeitslo-

senquote lag in Frankfurt im März 2011 nur bei 6,4 %. Die Kauf-

kraft Frankfurts entspricht einem Kaufkraftindex von 114,4 

(Deutschland = 100).

Vom Hauptbahnhof Frankfurt – der von der Fondsimmobilie in 

ca. 15 Minuten direkt per S-Bahn erreichbar ist – bestehen täg-

lich über 1.100 nationale und internationale Zugverbindungen. 

Der Frankfurter Flughafen, der zweitgrößte Passagierflughafen 

Europas mit zahlreichen internationalen Direktverbindungen, 
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Der Standort Metropolregion Frankfurt-Rhein-Main

fielen leicht von 5,4 % auf 5,3 %, was an der Fokussierung der 

Investoren auf langfristig vermietete Büroobjekte im Premium-

segment lag. Die Leerstandsquote in Frankfurt beträgt laut 

Colliers 18 %. 

MIKRO-STANDORT – DIE STADT OBERURSEL 

Die Gemeinde Oberursel liegt nordwestlich von Frankfurt im 

Speckgürtel der Finanzmetropole, dem Vordertaunus. In süd-

östlicher Richtung grenzt sie an das Frankfurter Stadtgebiet 

und in nördlicher Richtung an die Nachbargemeinde Bad 

Homburg vor der Höhe. Der Bürostandort Eschborn befindet 

sich fünf Kilometer weiter südlich. 

Der Index der privaten Kaufkraft beträgt für Oberursel 143,5 

und ist damit vergleichsweise hoch. Das durchschnittliche 

Nettoeinkommen pro Haushalt beträgt €  4.953 und korre-

spondiert mit der hohen Kaufkraft. 

Begünstigt durch einen geringeren Gewerbesteuerhebesatz 

(360 %) als in Frankfurt (460 %) und vergleichsweise geringere 

Mieten sowie die gute Anbindung an das Frankfurter Stadtge-

biet, ist Oberursel auch für zahlreiche namhafte Unternehmen 

als Gewerbestandort interessant. Dieses belegt ein positiver 

Pendlersaldo. Mehr Pendler fahren nach Oberursel zum Ar-

beiten als aus Oberursel hinaus. Aktuell hat Oberursel 43.845 

Einwohner und ist damit nach Bad Homburg vor der Höhe die 

zweitgrößte Stadt im Hochtaunuskreis.

Schwerpunkt der wirtschaftlichen Struktur Oberursels ist der 

höherwertige Dienstleistungssektor für Unternehmen. Be-

kannte ansässige Firmen aus dem Dienstleistungssektor sind 

Avis (ca. 200 Mitarbeiter), Thomas Cook (ca. 1.800 Mitarbeiter) 

und die Alte Leipziger Versicherung (ca. 1.900 Mitarbeiter). 

Trotz eines starken Dienstleistungssektors ist Oberursel auch 

ein Produktionsstandort mit Schwerpunkt im Bereich High 

Tech. Insgesamt befinden sich 21 % der Arbeitsplätze Ober

ursels im Bereich verarbeitendes Gewerbe und Baugewerbe. 

Unter anderem unterhält dort der Triebwerkhersteller Rolls-

Royce Deutschland GmbH (ca. 1.100 Mitarbeiter) einen Pro-

duktionsstandort.

Im angrenzenden Bad Homburg vor der Höhe befinden sich zu-

dem bekannte Unternehmen wie etwa Fresenius und Fresenius 

Medical Care (beide Dax-notiert mit ca. 2.500 Mitarbeitern), 

Lilly (1.100 Mitarbeiter), Bridgestone (800 Mitarbeiter) und 

Amadeus (800 Mitarbeiter). Nach Auswertungen des Maklerbü-

ros Trompetter Immobilien GmbH beträgt die Leerstandsquote 

in Oberursel lediglich 5,5 %. 

Aufgrund der Nähe zum Zentrum der Metropolregion Frank-

furt, der guten Autobahnanbindung und der ebenfalls guten 

Anbindung durch den öffentlichen Nahverkehr handelt es sich um 

einen Standort mit guter überregionaler Verkehrsanbindung. 
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DRITTVERWENDUNGSFÄHIGKEIT

Das Gebäude verfügt über zwei Erschließungskerne mit insge-

samt drei Personenaufzügen und zwei Treppenhäusern, die 

über eine Eingangshalle erschlossen werden. Neben der Mög-

lichkeit einer horizontalen Teilung kann das Objekt daher auch 

vertikal geteilt werden. 

Durch seine Bau- und Ausstattungsweise lässt das Gebäude 

eine flexible Nutzung mit zahlreichen Flächenteilungsmöglich-

keiten zu. 

ENERGIESTANDARD

Durch die primäre Beheizung über Erdwärme verfügt das Ob-

jekt über eine besonders ökologische Wärmegewinnung. Wäh-

rend sich die Heizungsanlage auf dem Dach befindet, wird die 

Anlage durch Bohrlöcher im Erdreich mit Wärme (bzw. Kälte) 

gespeist. Insgesamt verfügt das Gebäude über einen sehr guten 

Energiestandard. 

Zurzeit wird seitens der Eigentümer eine Zertifizierung nach 

dem internationalen Standard LEED (Leadership in Energy and 

Environmental Design) Gold angestrebt. Hierbei handelt es sich 

um eine Zertifizierung für ökologisches Bauen, die vom U.S. 

Green Building Council 1998 entwickelt wurde. 

Neben der Zertifizierung Gold gibt es noch die Zertifizierungen 

Certified, Silver und Platinum. Unabhängig vom Zertifizie-

rungsgrad ist davon auszugehen, dass sich das Objekt – bezo-

gen auf die ökologische Qualität – auf einem international an-

erkannten, hohen Niveau befindet. 

Die Zertifizierung als Green Building erhöht die Chancen auf 

eine zügige Neuvermietung des Objektes im Vergleich zu Im-

mobilien, die nicht über eine solche Zertifizierung verfügen.

LAGE

Die Büroimmobilie befindet sich im Hochtaunuskreis in der 

Gemeinde Oberursel (Taunus) im Gewerbegebiet des Stadtteils 

Stierstadt. 

Der Flughafen Frankfurt am Main ist in rund 20 Minuten zu er-

reichen. Durch U- und S-Bahn-Anschlüsse sowie den Halte-

punkt der Taunusbahn ist eine direkte Anbindung nach Frank-

furt am Main zur Messe, zum Hauptbahnhof und in die 

Frankfurter Innenstadt sowie in entgegengesetzter Richtung in 

den Hintertaunus möglich. 

ANLAGEOBJEKT

Bei der Immobilie handelt es sich um ein 2009 errichtetes drei-

geschossiges Büro- und Verwaltungsgebäude, das sich auf 

einem trapezförmigen Grundstück mit einer Gesamtgröße von 

6.516 m² befindet. Das Grundstück ist voll erschlossen.

Das Gebäude verfügt zudem über ein Staffelgeschoss und ein 

Untergeschoss mit Tiefgarage. Zusätzlich gehört ein vorgela-

gertes Parkdeck zum Objekt. 

Die Außenwände bestehen aus Stahlbetonelementen mit davor 

gehängtem Wärmeverbundsystem. Das Gebäude wird von der 

Straße „In den Schwarzwiesen“ erschlossen. Hier befinden sich 

auch die Zugänge der Tiefgarage und des Parkdecks. Teil des 

Objektes ist ein Verbindungsgang zum Nachbargebäude. 

Gemäß Wertgutachten entspricht das Gebäude – bezogen auf 

Ausstattung, Grundriss und Bauqualität – dem Standard mo-

derner internationaler Bürogebäude. Dem Objekt werden ein 

sehr guter Zustand ohne Instandhaltungsstau und eine sehr 

gute Bauqualität bescheinigt. Der Ausstattungsstandard ist gut 

bis sehr gut.

Die Fondsimmobilie
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Grundriss der Fondsimmobilie (2. Obergeschoss)
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HAUSTECHNIK/AUSSTATTUNG

Heizung

Beheizt wird das Objekt über eine geothermische Anlage. Die 

thermische Übertragung von Wärme und „Kälte“ in die Büroflä-

chen erfolgt mit Hilfe einer Betonkernaktivierung, die eine 

Grundwärme bzw. Kühlung in das gesamte Gebäude überträgt.

Elektrotechnische Anlagen

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt aus einer im 

Untergeschoss befindlichen Hauptverteilung. Die etagenweise 

angeordneten Unterverteilungen werden aus der Hauptzentrale 

eingespeist. 

Die Versorgung mit allen erforderlichen Medien im Bürobereich 

erfolgt durch im Doppelboden installierte Bodentanks, die grund

sätzlich immer ausgestattet sind mit 230-V-Steckdosen, ge-

schalteten Steckdosen zur Ansteuerung von Stehleuchten, Daten

dosen und Telefondosen. Zusätzlich zu den Bodentanks sind die 

Konferenzräume mit Beameranlagen ausgestattet, die über die 

Bodentanks mit vorkonfektionierten Kabeln verbunden sind.

Beleuchtung

Die Beleuchtung in den Büro- und Konferenzbereichen erfolgt 

grundsätzlich mit Stehleuchten. Die übrigen Bereiche, wie z. B. 

Flure, Treppenhäuser, WCs, Teeküchen, werden mit Downlights 

und Einbauleuchten versorgt. 

Das allgemeine Beleuchtungskonzept entspricht in Qualität, Aus

führung und Verarbeitung der Materialien dem heutigen Standard.

Die Decken in der Büroeinheit werden als Metall-Kühldecken 

(zum Heizen und Kühlen über Grundwasser) und abgehängte 

Mineralfaser-Systemdecke ausgeführt. Die Beleuchtung der 

Räume ist ebenfalls in die Heiz- und Kühldecken eingeplant 

und als Rastereinbau installiert. Die Steuerung der Beleuch-

tung erfolgt konventionell mit Schaltern im Türbereich.

Sicherheitsanlagen

Das Gebäude verfügt über eine flächendeckende Brandmelde-

anlage gemäß Brandschutzgutachten sowie über eine Zutritts-

kontrollanlage am Haupteingang. Die einzelnen Mietungen und 

Etagen besitzen eine vorbereitete ZK-Anlage, die je nach Bedarf 

eine Unterteilung und Nachrüstmöglichkeit zulässt.

Die Türsprechanlage ist am Haupteingang und an den Mietbe-

reichszugängen bereits vorgerüstet und kann je nach Bedarf 

nachgerüstet werden. An der Tiefgaragenzufahrt ist eine 

Sprechverbindung vorgesehen. Es ist eine Zugangskontrollan-

lage installiert, die die Einfahrtsschranke, den Haupteingang 

und als Vorrüstung die Etagenzugänge absichert. Für die Tief-

garagenzufahrt ist eine Schrankenanlage installiert. 

Im Erdgeschoss ist zum besseren Schutz eine Einbruchmelde-

anlage installiert, die teilweise über Magnetkontakte als auch 

über Bewegungsmelder funktioniert. 

Gebäudeautomation

Das Anlageobjekt ist mit einer Gebäudeleittechnik-MSR-Anlage 

ausgestattet. Die MSR-Technik versteht sich als übergeordnete 

Instanz, die für die gesamte Regelung der haustechnischen 

Anlagen verantwortlich ist. Sie entscheidet, wann geheizt bzw. 

wann gekühlt wird. Außerdem werden für alle Anlagenkompo-

nenten die Betriebszustände programmiert und dargestellt.

Fenster

Das Gebäude verfügt über PVC-Fenster mit außenliegender 

Metallbeschichtung und außenliegendem, elektrisch gesteuer

tem Sonnenschutz im Bereich der Lochfassade. 

Die Fondsimmobilie
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Nachhaltigkeit

energieeffiziente Bauweise durch niedrigere laufende Betriebs-

kosten auszahlen. 

Die Baukosten nachhaltiger Immobilien sind zwar etwas hö-

her, sie können jedoch nicht nur einen Beitrag zum Klima

schutz leisten, sondern bieten auch ökonomische Vorteile. So 

belegt eine Studie der Royal Institution of Chartered Surveyors 

(RICS) aus 2009 höhere Mieten, geringere Leerstände und 

laufende Kosten sowie höhere Kaufpreise für zertifizierte Ge-

bäude. 

Unternehmen, die sich für die Anmietung eines Green Buildings 

entscheiden, profitieren zudem nicht nur in wirtschaftlicher 

Hinsicht, sondern auch durch eine attraktive Außendarstellung 

und das gesteigerte Wohlbefinden der Gebäudenutzer. 

Dieser Umstand drückt sich beispielsweise in einer höheren 

Arbeitszufriedenheit, weniger Fehlzeiten sowie einer höheren 

Produktivität der Mitarbeiter aus, wie die RICS im März 2009 in 

einer amerikanischen Studie belegen konnte. 

DER LEBENSZYKLUS EINER IMMOBILIE

Der Lebenszyklus einer Immobilie umfasst die Phasen Pla-

nung, Entstehung, Bewirtschaftung und gegebenenfalls Revita-

lisierung. Bei nachhaltigen Gebäuden wird schon mit der Pla-

nung das Ziel verfolgt, Objekte mit hoher städtebaulicher, 

gestalterischer, funktionaler und technischer Qualität zu reali-

sieren und dabei ökonomische, ökologische und soziale Anfor-

derungen gleichberechtigt mit zu berücksichtigen. 

Wie wichtig eine vorausschauende und detaillierte Planung ist, 

kann anhand der Kosten aufgezeigt werden, die eine Immobilie 

während ihres Lebenszyklus verursacht, denn rund 80 % dieser 

Kosten entfallen auf den laufenden Betrieb. Diese laufenden 

VON ANFANG AN DIE UMWELT IM FOKUS

Auch die Bau- und Immobilienwirtschaft kann sich der 

aktuellen Umweltdiskussion nicht entziehen. So sind dem 

Gebäudebereich rund 30 % der schädlichen Treibhausemissi-

onen zuzurechnen, in Städten sogar bis zu 70 %. Zudem ver-

brauchen Gebäude rund 40 % des Bedarfs an Primär

ressourcen und Energie und tragen um die 50 % zum 

Abfallaufkommen bei. Immobilien bergen somit ein enormes 

Einsparungspotential im Bereich Energie – ein Potential, das 

es zu nutzen gilt. 

BAU- UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT IM WANDEL

Energieeffizienz, Ressourcenschutz, Wohn- und Arbeitsge-

sundheit rücken deshalb immer mehr in den Fokus der Bau- 

und Immobilienwirtschaft. Nachhaltige Immobilien können sich 

positiv auf das Wohlbefinden, die Qualität des Zusammenlebens 

und die Produktivität der Nutzer auswirken. 

Aber auch ökonomische Argumente wie mögliche Kostenein-

sparungen bei Betriebs- und Unterhaltskosten, geringere Leer-

standsquoten und höhere Mieteinnahmen sind wesentliche 

Faktoren, aufgrund derer die Branche immer grüner wird. 

GREEN BUILDING UND NACHHALTIGKEIT

Als Green Building, also als nachhaltiges Gebäude, wird eine 

Immobilie bezeichnet, deren Ressourceneffizienz in den Be-

reichen Energie, Wasser und Material erhöht ist, während 

gleichzeitig die schädlichen Auswirkungen auf Gesundheit und 

Umwelt reduziert werden. Dies geschieht, indem schon bei der 

Planung bzw. Sanierung auf besonders ressourcenschonende 

Materialien und Prozessabläufe Wert gelegt wird. 

Neben den ökologischen Vorteilen punkten Green Buildings 

auch in ökonomischer Hinsicht, da sich Investitionen in eine 



DEUTSCHLAND 05

51

Nachhaltigkeit

Betriebskosten umfassen vor allem die Aufwendungen für War-

tung, Instandsetzung und Energieversorgung über die gesamte 

Lebensdauer. Sie werden größtenteils bereits durch die Pla-

nung festgelegt, etwa durch die Standortwahl, die Auswahl der 

Materialien, die Bauweise und Gebäudetechnik und die 

Raumaufteilung.

ZERTIFIZIERUNGEN SETZEN STANDARDS

In den vergangenen Jahren wurden weltweit verschiedene Be-

wertungssysteme für Green Buildings entwickelt. Das System 

BREEAM entstand bereits 1990 und bildete, als ältestes Zertifi-

zierungssystem für nachhaltiges Bauen, die Grundlage für den 

US-Standard LEED und das australische Bewertungssystem 

Green Star. 

Von weltweit ca. 15 Bewertungssystemen sind LEED und 

BREEAM die einzigen international akzeptierten Standards. In 

Deutschland existiert seit 2009 das DGNB-Gütesiegel, in den 

Niederlanden der „Greencalc +“. Ein Zertifikat prüft hierbei 

Nachhaltigkeitskriterien, gewichtet sie und führt sie schließlich 

in einer Note bzw. Punktezahl zusammen. Über Zertifizierungs-

systeme werden entsprechende Standards bei Green Buildings 

erfasst. 

KLARER NUTZEN ZERTIFIZIERTER GREEN BUILDINGS

1.	 Imagevorteile in der Vermarktung

2.	 Niedrigere Betriebskosten

3.	 Niedrigere Leerstandsquoten und höhere Mieten

4.	 Verbesserte Produktivität

5.	 Geringere Personalfluktuation

6.	 Reduzierte Fehlzeiten

Produktlebenszyklus

Quelle: Eigene Darstellung.
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Mieter und Mietvertrag – Outotec

ECKDATEN DES MIETVERTRAGs mit Outotec *

Mieter	 Outotec GmbH

Mietbeginn	 01.12.2009 

Ende der Festlaufzeit 	 30.09.2021

Verlängerungsoption(en) 	 Verlängerungsklausel, wonach sich der Mietvertrag nach Ablauf der Festlaufzeit jeweils um 

zwei Jahre verlängert, wenn er nicht mindestens sechs Monate vor Ablauf der Festlaufzeit 

bzw. eines jeweiligen Verlängerungszeitraums schriftlich gegenüber dem Vermieter gekün-

digt wird. 

Mietfläche	 6.412 m² 

Stellplätze	 147

Gesamtmiete p. a.	 Die anfängliche jährliche Nettomiete beträgt € 1.109.150.

Anpassung der Miete	 Der Mietvertrag ist indexiert. Der Mietzins wird im Rahmen einer Gleitklausel auf der Grund-

lage des deutschen Verbraucherpreisindexes (VPI) für alle Haushalte mit dem aktuellen 

Basisjahr 2005  = 100 Punkte angepasst. Verändert sich der VPI um mind. 10 % im Verhältnis 

zum Stand 01.12.2009 bzw. dem Stand der letzten Neufestsetzung, so ändert sich die Miete in 

Höhe von 90 % der Veränderung des VPI. 

Kündigungsrecht des Mieters	 Erstmalig sechs Monate vor Ablauf der Festlaufzeit.

* Für weitergehende Angaben zu dem Mietvertrag wird auf das Kapitel „Rechtliche Grundlagen“ (S. 100 ff.) verwiesen.
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Das Unternehmen ist in über 20 Ländern vertreten. Zu seinen 

Kunden zählen u. a. führende internationale Bergbauunterneh-

men wie etwa BHP Billiton, Vale oder Rio Tinto. 

Im Jahr 2010 erzielte der Outotec-Konzern einem Umsatz von 

€  969,6 Mio. (Vorjahr: € 877,7 Mio.). Dies entspricht einer Stei-

gerung von 10 % im Vergleich zum Vorjahr. Der Auftragsbestand 

belief sich zum Ende 2010 auf € 1.393,1 Mio. (Vorjahr: € 867,4 Mio.). 

Insgesamt beschäftigte der Konzern im Jahr 2010 3.130 Mitar-

beiter (Vorjahr: 3.128). 

Die deutsche Tochtergesellschaft Outotec GmbH erzielte 2009 

mit einem Eigenkapital von € 29,2 Mio. einen Nettoumsatz von 

€ 143,2 Mio. und beschäftigte 405 Mitarbeiter. 

Die Outotec GmbH verfügt über eine sehr gute Bonität, die von 

der Ratingagentur Dun & Bradstreet (D&B) bestätigt wird. D&B 

bescheinigt dem Unternehmen ein Rating von 1 (100 von 100 

möglichen Punkten zur Bewertung des Ausfallrisikos) und da-

mit ein minimales Ausfallrisiko. Das Ausfallrisiko wird auf einer 

Skala von 1 bis 4- gemessen, wobei 1 für das geringste Risiko 

und 4- für Insolvenz steht. Die Auskunft ist als zeitpunktbezo-

gene Bonitätseinstufung anzusehen (Stand: 13.04.2011).

Als Begründung für die Bonitätseinschätzung führt D&B unter 

anderem aus, dass die Region, in der der Unternehmenssitz ist, 

sich positiv auf die D&B-Risikoeinschätzung auswirkt.

DER MIETER

Der Mieter des Büroneubaus, Outotec GmbH (nachfolgend auch 

„Outotec“ genannt), ist weltweit in der Herstellung schlüssel-

fertig errichteter Großanlagen zum nachhaltigen Abbau von 

Bodenschätzen aktiv. 

Die Outotec GmbH ist aus der ehemaligen Metallurgiesparte 

der Lurgi GmbH hervorgegangen. Somit ist das Unternehmen 

bereits langjährig im Bereich Rohstoffe aktiv. 

2001 wurde die Gesellschaft an den finnischen Metall- und 

Technologiekonzern Outokumpu verkauft und hat ihren Sitz von 

Frankfurt nach Oberursel verlegt. Heute gehört die Outotec 

GmbH zur finnischen Outotec Oyj. Die global höchste Mutterge-

sellschaft Outotec Oyj hat Ihren Firmensitz in Espoo und ist im 

finnischen Hauptaktienindex OMX Helsinki 25 gelistet.

Outotec ist in vielen Bereichen der Entwicklung von Großanla-

gen für metall- und mineralverarbeitende Industrien tätig und 

ist führender Hersteller schlüsselfertig errichteter Großanla-

gen für den nachhaltigen Abbau von Bodenschätzen. 

Das Unternehmen bietet innovative Lösungen für die chemische 

Industrie, die Wasseraufbereitung und die Nutzung alternativer 

Energiequellen. Daneben entwickelt und liefert Outotec nach-

haltige Technologien und Dienstleistungen während der ver-

schiedenen Lebenszyklen der von ihr erstellten Anlagen. 

Das Leistungsspektrum erstreckt sich von der Planung über 

die Betriebsphase bis zur Stilllegung einer Fabrikanlage. 

Über 2.000 Fabrikanlagen werden mit Technologien von Outo-

tec betrieben. So hat Outotec u. a. auch den weltweit größten 

Komplex zur Schwefelsäureherstellung in Saudi-Arabien er-

richtet. 

Mieter und Mietvertrag – Outotec
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Investitions- und Finanzplan (Prognose)

investitions- und finanzplan (Prognose)

Investition	 in €	 in €	 in %

1.	 Kaufpreis der Immobilie		  16.500.000	 80,84 %

2.	 Finanzierungskosten		  801.404	 3,93 %

3.	 Sonstige Erwerbsnebenkosten (Maklercourtage, Notarkosten und Gutachten etc.)		  1.171.100	 5,74 %

4.	 Objektauswahl, -akquisition, -prüfung und -aufbereitung		  120.250	 0,59 %

5.	 Konzeption, Projektprüfung und -entwicklung 		  120.250	 0,59 %

6.	 Platzierungskosten		  1.166.000	 5,71 %

7.	 Projektmanagement		  196.424	 0,96 %

8.	 Treuhandabwicklung in der Emissionsphase, Vergütung für Geschäftsführung		  146.600	 0,72 %

9.	 Liquiditätsreserve	 567.000	 187.972	 0,92 %

10.	Gesamtinvestition		  20.410.000	 100,00 %

Finanzierung

11.	 Kommanditkapital			 

Emissionskapital		  10.600.000	 51,94 %

	 Kapital der geschäftsführenden Kommanditistin	 567.000	 30.000	 0,15 %

12.	 Agio		  530.000	 2,60 %

13.	 Fremdfinanzierung		  9.250.000	 45,32 %

14.	Gesamtfinanzierung		  20.410.000	 100,00 %

*	Die geschäftsführende Kommanditistin wird sich an der geplanten Kapitalerhöhung bis zu einem Betrag von max. € 597.000 beteiligen, so dass ihr Kapitalanteil jederzeit mind. 5,1 %, 
bezogen auf das gesamte Kommanditkapital, beträgt. Die Einzahlung des Kommanditkapitals wird der geschäftsführenden Kommanditistin gestundet, soweit sie € 30.000 übersteigt 
(vgl. hierzu § 3 des Gesellschaftsvertrages).
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sich aus einer möglichen Zwischenfinanzierung für die Entrich-

tung der Grunderwerbsteuer ergeben könnten. Weiterhin sind in 

dieser Position die geschätzten Gründungs- und Verwaltungs-

kosten für 2011 enthalten, die voraussichtlich € 5.000 betragen.

3.	S onstige Nebenkosten

Die sonstigen Nebenkosten werden mit € 1.171.100, gegebenen

falls zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer, kalkuliert und teilen sich 

auf in die Courtage für den vermittelnden Makler (€ 247.500), 

geschätzte Notarkosten (€ 99.000) sowie geschätzte Aufwen-

dungen für Wertgutachter, technische Berichterstatter, Rechts- 

und Steuerberatungskosten sowie Prospekterstellung von ins-

gesamt € 233.600. 

Weiterhin sind in dieser Position vertraglich vereinbarte Kosten 

für die Mittelverwendungskontrolle von € 10.000 enthalten. 

Ebenso fällt unter diese Position die Grunderwerbsteuer in Höhe 

von € 581.000.

4.	 Objektaufbereitung

Für die Objektauswahl, -prüfung und -aufbereitung wird die 

Wölbern Invest KG der Fondsgesellschaft eine vertraglich ver-

einbarte Gebühr in Höhe von € 120.250 zzgl. gesetzlicher Um-

satzsteuer in Rechnung stellen.

5.	 Konzeption

Die Wölbern Invest KG erhält für die Konzeption und Projekt-

entwicklung von der Fondsgesellschaft eine vertraglich verein-

barte Vergütung in Höhe von € 120.250 zzgl. gesetzlicher Um-

satzsteuer.

6.	 Platzierungskosten

Für die Vermittlung des Kommanditkapitals (ohne Berücksich-

tigung der Überplatzierungsreserve) wird die Wölbern Invest KG 

ERLÄUTERUNGEN ZUM INVESTITIONS- 

UND FINANZPLAN (PROGNOSE)

Allgemeines

Die Prognoserechnung stellt die Situation der Fondsgesell-

schaft dar, wie sie sich bei Eintritt der im Prospekt zugrunde 

gelegten Annahmen ergeben würde. Es ist jedoch mit Abwei-

chungen zu rechnen. In dieser und in den folgenden Darstel-

lungen können EDV-bedingt Rundungsdifferenzen auftreten.

1.	 Kaufpreis der Immobilie

Die Fünfte IFD geschlossener Immobilienfonds für Deutschland 

GmbH & Co. KG wird die Fondsimmobilie zu einem voraussicht-

lichen Kaufpreis von € 16.500.000 zzgl. gesetzlicher Umsatz-

steuer erwerben.

Der Kaufpreis ist zum Zeitpunkt der Übergabe der Immobilie – 

spätestens zum 30.11.2011 – zu zahlen. Er teilt sich in einen 

Gebäudeanteil von rund 80 % sowie einen Grund- und Bodenan-

teil von rund 20 % auf. Für die Fondsimmobilie wurde der Kauf-

preis auf Basis der zum Jahr 2011 gültigen Jahresmiete von 

voraussichtlich insgesamt € 1.109.150 unter Zugrundelegung 

einer Bruttoankaufsrendite von 6,72 % ermittelt.

Der endgültig zu zahlende Kaufpreis wird nach Zertifizierung 

der Fondsimmobilie gegebenenfalls angepasst (vgl. „Rechtliche 

Grundlagen“, S. 98 f.).

2.	 Finanzierungskosten

Im Zusammenhang mit der langfristigen Finanzierung des 

Fremdkapitals fallen Kosten für diverse Bankgebühren und 

Zinsen in Höhe von voraussichtlich € 139.375 an sowie das Dis-

agio in Höhe von € 647.500. In den Finanzierungskosten sind 

außerdem Aufwendungen in Höhe von € 9.529 kalkuliert, die 
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Die Kommanditbeteiligung des Gründungsgesellschafters Wöl-

bern Geschäftsführungsgesellschaft für Deutschlandfonds 

mbH beläuft sich auf € 597.000. Die Einzahlung dieser Kom-

manditeinlage wird der geschäftsführenden Kommanditistin 

von der Fondsgesellschaft auf unbestimmte Zeit gestundet, so-

weit sie € 30.000 übersteigt. Folglich wird in der Prospektdar-

stellung der Differenzbetrag von € 567.000 von der Liquiditäts-

reserve abgesetzt, da die Fondsgesellschaft über diesen Betrag 

tatsächlich nicht verfügen kann.

10.	Gesamtinvestition

Hierbei handelt es sich um die Summe aller auf der Investi

tionsseite aufgeführten Beträge.

11.	Kommanditkapital

Das Kommanditkapital teilt sich auf das Emissionskapital und 

das Kapital der geschäftsführenden Kommanditistin auf. Das 

gesamte Kommanditkapital beträgt € 11.197.000, hiervon bil-

den € 559.850 (5 %) die Haftsumme. 

Das Emissionskapital beträgt €  10.600.000. Zudem wird ein 

Agio in Höhe von 5 % auf das Emissionskapital erhoben. 

Die Beteiligung des Gründungsgesellschafters Wölbern Ge-

schäftsführungsgesellschaft für Deutschlandfonds mbH be-

läuft sich auf € 597.000. Die Einzahlung der Kommanditeinlage 

wird der geschäftsführenden Kommanditistin auf unbestimmte 

Zeit gestundet, soweit sie € 30.000 übersteigt. Der Differenzbe-

trag wurde analog zur Vorgehensweise unter „9. Liquiditätsre-

serve“ in der Prospektdarstellung abgegrenzt.

Auf den gestundeten Betrag hat die geschäftsführende Kom-

manditistin ab Übernahme der Fondsimmobilie, d. h. spätestens 

ab  01.12.2011, Zinsen in Höhe von 5 % p. a. an die Fondsgesell-

schaft zu entrichten.

Die Beteiligung des Gründungsgesellschafters Wölbern Treu-

hand AG beläuft sich zum Prospektaufstellungsdatum auf €  949. 

Da die Beteiligung der Wölbern Treuhand AG kurzfristig im 

Emissionskapital aufgehen soll, wurde sie im Investitions- und 

Finanzplan (Prognose) bereits dem Emissionskapital zugerechnet.
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eine vertraglich vereinbarte Gebühr in Höhe von € 636.000 (unter 

Berücksichtigung der Überplatzierungsreserve max. € 666.000) 

sowie das von den Anlegern zu zahlende Agio (5 % der jewei-

ligen Zeichnungssumme) in Höhe von € 530.000 (unter Berück-

sichtigung der Überplatzierungsreserve max. € 555.000), jeweils 

zzgl. etwaiger gesetzlicher Umsatzsteuer, erhalten. Die Wölbern 

Invest KG ist berechtigt, Untervermittlern für die Vermittlung 

von Anlegern eine Gebühr in max. gleicher Höhe zu zahlen.

7.	 Projektmanagement

Für das Projektmanagement in der Investitionsphase und Auf-

wendungen für zusätzliche Marketingmaßnahmen erhält die 

Wölbern Invest KG pauschal € 196.424 zzgl. gesetzlicher Um-

satzsteuer. 

8.	 Treuhandabwicklung in der Emissionsphase 

und Vergütung für Geschäftsführung

Die Treuhandabwicklung in der Emissionsphase vergütet die 

Fondsgesellschaft der Wölbern Treuhand AG gemäß Gesell-

schaftsvertrag mit einer Gebühr von pauschal € 84.000 zzgl. 

gesetzlicher Umsatzsteuer. Prognosegemäß ist ein Vorsteuer-

betrag in Höhe von € 10.374 nicht abzugsfähig. Entsprechend 

wurde in der Kalkulation eine Gebühr in Höhe von € 94.374 inkl. 

nichtabzugsfähiger Vorsteuer berücksichtigt.

Die Übernahme der Geschäftsführung in der Investitionsphase 

wird durch die geschäftsführende Kommanditistin, die Wölbern 

Geschäftsführungsgesellschaft für Deutschlandfonds mbH, 

gegen eine einmalige Gebühr von € 45.226 zzgl. gesetzlicher 

Umsatzsteuer übernommen. 

Weiterhin erhält die Komplementärin, die Verwaltung Fünfte 

IFD geschlossener Immobilienfonds für Deutschland GmbH, für 

die Übernahme der persönlichen Haftung in der Investitions-

phase eine einmalige Vergütung von € 7.000 zzgl. etwaiger ge-

setzlicher Umsatzsteuer.

9.	 Liquiditätsreserve

Die Liquiditätsreserve in Höhe von anfänglich € 187.972 dient 

der Absicherung kurzfristiger und unvorhergesehener Ergeb-

nisschwankungen.

Investitions- und Finanzplan (Prognose) Deutschland 05



Es wird unterstellt, dass die Fondsgesellschaft die zu entrich

tende Umsatzsteuer auf den Kaufpreis sowie alle Nebenkosten 

mit dem entsprechenden Erstattungsanspruch verrechnen 

kann und somit kein Bedarf für die Aufnahme einer Zwischenfi-

nanzierung besteht.

Die Wölbern Invest KG hat gemäß Darlehensvertrag vom 

01.06.2011 der Fondsgesellschaft einen Kreditrahmen von bis 

zu € 1 Mio. eingeräumt. Dieser kann von der Fondsgesellschaft 

nach Bedarf in Anspruch genommen werden. Der in Anspruch 

genommene Kredit wird mit 8 % p. a. verzinst. 

Im Zusammenhang mit der Fremdfinanzierung der Fondsge-

sellschaft wird auf § 7 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrages ver-

wiesen. Darüber hinaus sind Fremdmittel weder als Zwischen-

finanzierungs- noch als Endfinanzierungsmittel vereinbart oder 

verbindlich zugesagt. 

14.	Gesamtfinanzierung

Summe aller auf der Finanzierungsseite aufgeführten Be-

träge.

12.	Agio

Es wird ein Agio in Höhe von 5 % auf das Emissionskapital erho-

ben. Das Agio erhält die Wölbern Invest KG.

13.	Fremdfinanzierung

Das Darlehen wurde verbindlich zugesagt und der Darlehens-

vertrag am 14.04.2011, 28.04.2011 bzw. 03.05.2011 unterzeichnet. 

Die Bereitstellung der langfristigen Finanzierung erfolgt durch 

ein deutsches Kreditinstitut auf Basis folgender Eckdaten:

HYPOTHEKENDARLEHEN

Höhe	 € 9.250.000

Nominal-Zinssatz	 3,96 % p. a.

	 Zinsfestschreibung bis 30.12.2021

Tilgung	 2012–2014 	 0,75 % p. a.

	 2015–2017 	 1,25 % p. a.

	 2018–2021 	 2,00 % p. a.

		  Die einzelnen Raten werden 

	 quartalsweise nachschüssig fällig.

Fälligkeit	  30.12.2021

Investitions- und Finanzplan (Prognose)

57

Deutschland 05

KOSTEN IN DER INVESTITIONSPHASE (PROGNOSE)	  	  	  

 	  	  	  

 			   absolut	 in €/m2	 in % des	 in % des Eigen-

			   in €	 Mietfläche	 Gesamtaufwandes	 kapitals inkl. Agio

1.	 Aufwand für den Erwerb der Immobilie 

	 einschließlich Nebenkosten	 17.554.500	 2.738	 86,01 %	 149,69 %

2.	 Fondsabhängige Kosten (inkl. Agio)	

 	 2.1	 Vergütungen	 1.749.524	 273	 8,57 %	 14,92 %

 	 2.2	 Nebenkosten der Vermögensanlage 	 918.004	 143	 4,50 %	 7,83 %

3.	 Liquiditätsreserve/Sonstiges	 187.972	 29	 0,92 %	 1,60 %

Gesamt	 20.410.000	 3.183	 100,00 %	 174,04 %
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PROGNOSTIZIERTE LIQUIDITÄTS- UND ERGEBNISRECHNUNG IN €		

		  2011	 2012	 2013	 2014	 2015	 2016	 2017	 2018	 2019	 2020	 2021

Einnahmen

Mieterträge	 (1)	 277.288	 1.109.150	 1.109.150	 1.125.976	 1.210.108	 1.210.108	 1.210.108	 1.210.108	 1.301.974	 1.320.348	 1.320.3483

Zinserträge	 (2)	 9.592	 45.660	 47.554	 47.513	 48.189	 48.774	 49.309	 49.070	 48.929	 49.524	 50.167

Abgeltungsteuer	 (3)	 -2.530	 -12.043	 -12.542	 -12.532	 -12.710	 -12.864	 -13.005	 -12.942	 -12.905	 -13.062	 -13.232

Gesamteinnahmen		  284.350	 1.142.767	 1.144.162	 1.160.958	 1.245.587	 1.246.018	 1.246.412	 1.246.236	 1.337.998	 1.356.810	 1.357.283

Ausgaben

Grundstücksverwaltung	 (4)	 1.386	 5.683	 5.824	 5.968	 6.116	 6.267	 6.422	 6.581	 6.744	 6.911	 7.082

Laufende Bewirtschaftung	 (5)	 1.375	 5.636	 5.776	 5.919	 6.065	 6.215	 6.369	 6.527	 6.688	 6.854	 7.023

Laufende Instandhaltung	 (6)	 1.603	 6.412	 6.412	 6.412	 25.648	 25.648	 25.648	 25.648	 25.648	 25.648	 25.648

Fondsverwaltung	 (7)	 32.500	 33.304	 34.129	 34.973	 35.839	 36.726	 37.635	 38.566	 39.521	 40.499	 41.501

Treuhandverwaltung 	 (8)	 0	 31.448	 32.077	 32.719	 33.373	 34.041	 34.721	 35.416	 36.124	 36.847	 37.584

Assetmanagement	 (9)	 2.773	 18.092	 18.453	 18.822	 19.199	 19.583	 19.974	 20.374	 20.781	 21.197	 21.621

Fremdkapitalzinsen	 (10)	 90.558	 365.263	 362.433	 359.489	 355.736	 350.664	 345.388	 338.864	 330.325	 321.444	 312.206

Tilgung	 (11)	 0	 70.412	 73.242	 76.186	 126.189	 131.261	 136.537	 212.436	 220.975	 229.856	 239.094

Gesamtausgaben		  130.195	 536.250	 538.345	 540.488	 608.164	 610.404	 612.695	 684.412	 686.806	 689.255	 691.759

Objekt-Cashflow		  154.155	 606.517	 605.816	 620.470	 637.423	 635.614	 633.717	 561.824	 651.192	 667.555	 665.524

Auszahlung	 (12)	 153.952	 615.809	 615.809	 615.809	 615.809	 615.809	 615.809	 615.809	 643.800	 643.800	 643.800

Auszahlung in % der Zeichnungssumme p. a.		  5,50 %	*	 5,50 %	 5,50 %	 5,50 %	 5,50 %	 5,50 %	 5,50 %	 5,50 %	 5,75 %	 5,75 %	 5,75 %

Zuführung (+)/Entnahme (-) Liquiditätsreserve	 (13)	 203	 -9.292	 -9.992	 4.661	 21.614	 19.805	 17.908	 -53.984	 7.392	 23.755	 21.724

Liquiditätsreserve	 (14)	 188.175	 178.883	 168.891	 173.552	 195.166	 214.971	 232.880	 178.895	 186.287	 210.042	 798.766

in % der Mieterträge		  67,86 %	 16,13  %	 15,23 %	 15,41 %	 16,13 %	 17,76 %	 19,24 %	 14,78 %	 14,31 %	 15,91 %	 60,50 %

													           

Steuerpflichtiges Ergebnis	 (15)	

Einkünfte aus Vermietung und Verpachtung		  -551.506	 314.533	 315.268	 332.896	 399.354	 402.186	 405.172	 409.354	 507.364	 532.170	 538.904

in % bezogen auf das Kommanditkapital		  -4,93 %	 2,81 %	 2,82 %	 2,97 %	 3,57 %	 3,59 %	 3,62 %	 3,66 %	 4,53 %	 4,75 %	 4,81 %

Einkünfte aus Kapitalvermögen		  9.592	 45.660	 47.554	 47.513	 48.189	 48.774	 49.309	 49.070	 48.929	 49.524	 50.167

in % bezogen auf das Kommanditkapital		  0,09 %	 0,41 %	 0,42 %	 0,42 %	 0,43 %	 0,44 %	 0,44 %	 0,44 %	 0,44 %	 0,44 %	 0,45 %

* Die Auszahlung im Jahr 2011 erfolgt plangemäß zeitanteilig ab Übernahme der Immobilie.	
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PROGNOSTIZIERTE LIQUIDITÄTS- UND ERGEBNISRECHNUNG IN €		

		  2011	 2012	 2013	 2014	 2015	 2016	 2017	 2018	 2019	 2020	 2021

Einnahmen

Mieterträge	 (1)	 277.288	 1.109.150	 1.109.150	 1.125.976	 1.210.108	 1.210.108	 1.210.108	 1.210.108	 1.301.974	 1.320.348	 1.320.3483

Zinserträge	 (2)	 9.592	 45.660	 47.554	 47.513	 48.189	 48.774	 49.309	 49.070	 48.929	 49.524	 50.167

Abgeltungsteuer	 (3)	 -2.530	 -12.043	 -12.542	 -12.532	 -12.710	 -12.864	 -13.005	 -12.942	 -12.905	 -13.062	 -13.232

Gesamteinnahmen		  284.350	 1.142.767	 1.144.162	 1.160.958	 1.245.587	 1.246.018	 1.246.412	 1.246.236	 1.337.998	 1.356.810	 1.357.283

Ausgaben

Grundstücksverwaltung	 (4)	 1.386	 5.683	 5.824	 5.968	 6.116	 6.267	 6.422	 6.581	 6.744	 6.911	 7.082

Laufende Bewirtschaftung	 (5)	 1.375	 5.636	 5.776	 5.919	 6.065	 6.215	 6.369	 6.527	 6.688	 6.854	 7.023

Laufende Instandhaltung	 (6)	 1.603	 6.412	 6.412	 6.412	 25.648	 25.648	 25.648	 25.648	 25.648	 25.648	 25.648

Fondsverwaltung	 (7)	 32.500	 33.304	 34.129	 34.973	 35.839	 36.726	 37.635	 38.566	 39.521	 40.499	 41.501

Treuhandverwaltung 	 (8)	 0	 31.448	 32.077	 32.719	 33.373	 34.041	 34.721	 35.416	 36.124	 36.847	 37.584

Assetmanagement	 (9)	 2.773	 18.092	 18.453	 18.822	 19.199	 19.583	 19.974	 20.374	 20.781	 21.197	 21.621

Fremdkapitalzinsen	 (10)	 90.558	 365.263	 362.433	 359.489	 355.736	 350.664	 345.388	 338.864	 330.325	 321.444	 312.206

Tilgung	 (11)	 0	 70.412	 73.242	 76.186	 126.189	 131.261	 136.537	 212.436	 220.975	 229.856	 239.094

Gesamtausgaben		  130.195	 536.250	 538.345	 540.488	 608.164	 610.404	 612.695	 684.412	 686.806	 689.255	 691.759

Objekt-Cashflow		  154.155	 606.517	 605.816	 620.470	 637.423	 635.614	 633.717	 561.824	 651.192	 667.555	 665.524

Auszahlung	 (12)	 153.952	 615.809	 615.809	 615.809	 615.809	 615.809	 615.809	 615.809	 643.800	 643.800	 643.800

Auszahlung in % der Zeichnungssumme p. a.		  5,50 %	*	 5,50 %	 5,50 %	 5,50 %	 5,50 %	 5,50 %	 5,50 %	 5,50 %	 5,75 %	 5,75 %	 5,75 %

Zuführung (+)/Entnahme (-) Liquiditätsreserve	 (13)	 203	 -9.292	 -9.992	 4.661	 21.614	 19.805	 17.908	 -53.984	 7.392	 23.755	 21.724

Liquiditätsreserve	 (14)	 188.175	 178.883	 168.891	 173.552	 195.166	 214.971	 232.880	 178.895	 186.287	 210.042	 798.766

in % der Mieterträge		  67,86 %	 16,13  %	 15,23 %	 15,41 %	 16,13 %	 17,76 %	 19,24 %	 14,78 %	 14,31 %	 15,91 %	 60,50 %

													           

Steuerpflichtiges Ergebnis	 (15)	

Einkünfte aus Vermietung und Verpachtung		  -551.506	 314.533	 315.268	 332.896	 399.354	 402.186	 405.172	 409.354	 507.364	 532.170	 538.904

in % bezogen auf das Kommanditkapital		  -4,93 %	 2,81 %	 2,82 %	 2,97 %	 3,57 %	 3,59 %	 3,62 %	 3,66 %	 4,53 %	 4,75 %	 4,81 %

Einkünfte aus Kapitalvermögen		  9.592	 45.660	 47.554	 47.513	 48.189	 48.774	 49.309	 49.070	 48.929	 49.524	 50.167

in % bezogen auf das Kommanditkapital		  0,09 %	 0,41 %	 0,42 %	 0,42 %	 0,43 %	 0,44 %	 0,44 %	 0,44 %	 0,44 %	 0,44 %	 0,45 %

* Die Auszahlung im Jahr 2011 erfolgt plangemäß zeitanteilig ab Übernahme der Immobilie.	
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vor Abzug von Abgeltungsteuer sowie Solidaritätszuschlag – 

kalkuliert. 

In den Zinserträgen sind auch die Stundungszinsen der ge-

schäftsführenden Kommanditistin enthalten, die diese an die 

Fondsgesellschaft zu leisten hat. Die Höhe der Stundungszin-

sen beläuft sich auf 5 % p. a., berechnet auf den gestundeten 

Anteil von € 567.000. Sie sind zahlbar ab Übernahme der Immo-

bilie bzw. spätestens ab 01.12.2011.

3.	 Abgeltungsteuer

In dieser Position wird die von der kontoführenden Bank zu ent-

richtende Abgeltungsteuer in Höhe von 25 % zzgl. 5,50 % Solida-

ritätszuschlag, bemessen auf die Zinserträge, berücksichtigt.

4.	 Grundstücksverwaltung

Es soll ein Vertrag mit einer Verwaltungsgesellschaft abge-

schlossen werden, der eine Vergütung von 0,5 % der anfäng-

lichen Mieterträge vorsieht.

5.	 Laufende Bewirtschaftung

Diese Position beinhaltet eine Rücklage für möglicherweise 

noch abzuschließende Versicherungen, die nicht vom Mieter 

übernommen werden. 

6.	 Laufende Instandhaltung

Die Kosten der wesentlichen Arbeiten an Dach und Fach oblie-

gen laut den Mietverträgen dem Vermieter. Für die Immobilie 

wurden dabei die folgenden Kosten prognostiziert:

LAUFENDE INSTANDHALTUNG (PROGNOSE)

2011–2014	 € 1 pro m² p. a.

2015–2021	 € 4 pro m² p. a.

Die hier dargestellten Instandhaltungskostensätze basieren auf 

Erfahrungswerten der Anbieterin bei anderen Fondsimmobilien. 

So befinden sich im Portfolio der Wölbern Fondsmanagement 

GmbH (WFM), einer 100 %igen Tochtergesellschaft der Wöl-

bern Invest KG, mit Stand Mai 2011, 27 Fonds mit 33 Objekten. 

ERLÄUTERUNGEN ZUR LIQUIDITÄTSENTWICKLUNG 

DER EMITTENTIN (PROGNOSE)

Allgemeines

Die Prognoserechnung stellt die Situation der Fondsgesell-

schaft dar, wie sie sich bei Eintritt der im Prospekt zugrunde 

gelegten Annahmen ergeben würde. Es ist jedoch mit Abwei-

chungen zu rechnen.

Die Steigerung der Kosten unter 4., 5. und 7. wurde im Rahmen 

der Liquiditätsentwicklung mit 2,48 % p. a. ab dem 01.01.2012 

kalkuliert. Diese Steigerungsrate liegt 10 % über der angenom-

menen Steigerungsrate der Mieteinnahmen der Fondsgesell-

schaft.

1.	 Mieterträge

Grundlage für die in der Prognoserechnung in Ansatz ge-

brachten Mieteinnahmen ist der mit dem Mieter abgeschlos-

sene Mietvertrag.

Der Mietvertrag enthält eine Gleitklausel, die sich an den Ver-

braucherpreisindex für Deutschland („VPI“) anlehnt (siehe hier-

zu auch den Abschnitt „Wesentliche Risiken“, S. 22, und „Recht-

liche Grundlagen“, S. 100 ff.). Ab dem Jahr 2011 wurde eine 

Inflationsrate von 2,25 % p. a. unterstellt. Die erste Mietsteige-

rung wird danach annahmegemäß im Jahre 2014 wirksam. 

Die Fondsgesellschaft wird Mieterträge voraussichtlich erst-

mals ab dem 01.10.2011 erzielen, dem Datum der voraussicht-

lichen Übernahme der Fondsimmobilie. Bei einer vorzeitigen 

Übernahme würde die Fondsgesellschaft Mieterträge entspre-

chend früher erhalten.

Im Rahmen der Prognoserechnung wird davon ausgegangen, 

dass der Mieter der Immobilie den Mietvertrag nach Ablauf der 

jeweiligen Grundmietzeit zu identischen Konditionen weiterführt.

2.	 Zinserträge

Diese Position ergibt sich aus der unterjährigen Anlage der 

laufenden Liquiditätsüberschüsse sowie der Liquiditätsreser-

ve. Es wurde ein Zinssatz von 2,75 % p. a. ab dem Jahr 2011 – 

Liquiditätsentwicklung der Emittentin (Prognose)
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Es wird ein in Stufen ansteigender linearer Kostenverlauf un-

terstellt. In der praktischen Umsetzung wird sich voraussicht-

lich jedoch ein anderer Verlauf ergeben, da in einigen Jahren 

keine oder nur geringe Instandhaltungsaufwendungen anfal-

len, in anderen Jahren jedoch umfänglichere Arbeiten erfor-

derlich sein können bzw. Maßnahmen aus zukünftigen Jahren 

aus kaufmännischer Sicht zusammengefasst und vorgezogen 

werden.

7.	 Fondsverwaltung

Für Steuerberatungs- sowie allgemeine Verwaltungskosten 

werden – erstmals für das Jahr 2011 – Aufwendungen in Höhe 

von insgesamt € 32.500 p. a. zzgl. der jeweiligen gesetzlichen 

Umsatzsteuer unterstellt. 

8.	 Treuhandverwaltung

Die Wölbern Treuhand AG wird ab dem Jahr 2012 eine jährliche 

Gebühr in Höhe von 0,25 % des verwalteten Kommanditkapitals 

(gegebenenfalls zzgl. der Überplatzierungsreserve), entspre-

chend € 27.991 zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer, erhalten. Prog

nosegemäß ist ein Vorsteuerbetrag in Höhe von € 3.457 nicht 

abzugsfähig. Entsprechend wurde in der Kalkulation eine Ge-

bühr in Höhe von anfänglich € 31.448 p. a. inkl. nichtabzugsfä-

higer Vorsteuer berücksichtigt. Diese Vergütung ist laut Gesell

schaftsvertrag ab dem 01.01.2013 jährlich um 2 % anzuheben.

9.	 Assetmanagement

Für die laufende Geschäftsführung hat die geschäftsführende 

Kommanditistin mit der Fondsgesellschaft eine jährliche Ver-

gütung in Höhe von zunächst € 11.092 (zzgl. gesetzlicher Um-

satzsteuer) für 2012 vereinbart. Für das Jahr 2011 erfolgt die 

Vergütung zeitanteilig ab Übernahme der Immobilie. Diese Ver-

gütung ist laut Gesellschaftsvertrag ab dem 01.01.2013 jährlich 

um 2 % anzuheben.

Der persönlich haftenden Gesellschafterin der Fondsgesell-

schaft steht nach dem Gesellschaftsvertrag ab 2012 für die 

Übernahme der persönlichen Haftung eine jährliche Vergütung 

in Höhe von € 7.000 zzgl. etwaiger gesetzlicher Umsatzsteuer 

zu. Diese Vergütung ist laut Gesellschaftsvertrag ab dem 

01.01.2013 jährlich um 2 % anzuheben.

10.	Fremdkapitalzinsen

Diese Position umfasst die monatlich nachschüssigen Zinszah-

lungen für das aufgenommene Hypothekendarlehen auf Basis 

der vereinbarten Finanzierungsdaten (vgl. Tabelle „Hypothe-

kendarlehen“, S. 57).

11.	Tilgung

Diese Position beinhaltet die annuitäre Rückführung des Darle-

hens ab dem 31.03.2012, wobei der jeweilige Tilgungsbetrag 

quartalsweise nachschüssig auf Basis der vereinbarten Finan-

zierungsdaten fällig wird.

12.	Auszahlung

In dieser Position werden die prognostizierten Auszahlungen 

auf das Kapital der Gründungskommanditisten und das Emis

sionskapital dargestellt. 

Für das Jahr 2011 erfolgt die Auszahlung zeitanteilig ab Über-

nahme der Immobilie (kalkuliert zum 01.10.2011). Die zeitantei-

lige Auszahlung des Jahres 2011 entspricht – auf das Kalender-

jahr bezogen – einer Auszahlung von ca. 1,4 % p. a.

Die prognostizierten Auszahlungen sollen dem Anleger jeweils 

bis zum 31.03. des Folgejahres zufließen. Aus Vereinfachungs-

gründen wurden in der Prospektdarstellung die jeweiligen 

Auszahlungen im Jahr der wirtschaftlichen Entstehung berück-

sichtigt.

13.	Zuführung (+)/Entnahme (-) Liquiditätsreserve

Diese Position enthält Ergebnisanteile, die der Liquiditätsreser-

ve der Fondsgesellschaft zugeführt bzw. entnommen werden.

14.	Liquiditätsreserve

Hierbei handelt es sich um Beträge, die im jeweiligen Jahr nicht 

für Auszahlungen vorgesehen sind. Dargestellt wird jeweils der 

absolute Stand der Liquiditätsreserve zum Ende eines Ge-

schäftsjahres sowie in Prozent, bezogen auf die Mieterträge.

Der von der Fondsgesellschaft auf unbestimmte Zeit gestun-

dete Teil der Kommanditeinlage der geschäftsführenden 

Kommanditistin in Höhe von € 567.000 wurde in der Liquidi-

Liquiditätsentwicklung der Emittentin (Prognose)



Der Outotec Konzern erzielte 2010 eine Umsatzsteigerung von 10 % im Vergleich zum Vorjahr.



tätsreserve erst zum Ablauf der prospektierten Fondslaufzeit 

berücksichtigt.

15. Steuerpflichtiges Ergebnis

Dargestellt wird das zu versteuernde Ergebnis, bezogen auf das 

Kommanditkapital sowie in absoluten Zahlen. Es teilt sich auf in 

Einkünfte aus Vermietung und Verpachtung und Einkünfte aus 

Kapitalvermögen. Weitere Details hierzu siehe auch „Steuer-

liche Grundlagen“, S. 108 ff.

Die Finanzierungsgebühren wurden als sofortiger Betriebsauf-

wand angesetzt, die weiteren Kosten der Investitionsphase 

wurden hingegen mit dem Kaufpreis der Immobilie aktiviert. Es 

wurde eine jährliche Abschreibung in Höhe von 2 %, entspre-

chend ca. € 310.730, berücksichtigt. Für das Jahr 2011 erfolgt 

die Abschreibung zeitanteilig.

Das Disagio wurde in Höhe von 2 % des Darlehensbetrages 

ebenfalls aktiviert und über die gesamte Prospektlaufzeit in 

Höhe von € 18.049 abgeschrieben. Für das Jahr 2011 erfolgt die 

Abschreibung zeitanteilig. Der Restbetrag des Disagios in Höhe 

von 5 % wurde als sofort abzugsfähiger Aufwand behandelt. 
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ANLEGERBETREUUNG

Die Wölbern Treuhand AG erhält für ihre Leistungen in Zusam-

menhang mit dem Verkauf der Immobilie eine Vergütung von 

0,50 % des Verkaufspreises, entsprechend ca. T€ 105 zzgl. ge-

setzlicher Umsatzsteuer. Prognosegemäß ist ein Vorsteuerbetrag 

in Höhe von ca. T€ 13 nicht abzugsfähig. Entsprechend wurde in 

der Kalkulation (unter Zugrundelegung eines durchschnitt-

lichen Mietvervielfältigers von rund 14,88) eine Gebühr in Höhe 

von T€ 118 inkl. nichtabzugsfähiger Vorsteuer berücksichtigt.

GESCHÄFTSFÜHRUNG

Die geschäftsführende Kommanditistin erhält für ihre Leistungen 

in Zusammenhang mit dem Verkauf der Immobilie eine feste Ver

gütung von 0,50 % des Verkaufspreises, entsprechend ca. T€ 105 

zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer bei einem angenommenen 

Kaufpreisfaktor von rund 14,88. Weiterhin erhält die geschäfts-

führende Kommanditistin eine nachträgliche variable Vergütung 

für erfolgreiches Investment, wenn die Gesellschafter im Zuge 

der Liquidation 110 % (ohne Berücksichtigung früherer Auszah-

lungen) ihrer ursprünglichen Zeichnungssumme ohne Agio (im 

Folgenden „Liquidationsüberschuss“ genannt) zurückerhalten. 

Die variable Vergütung beträgt 15 % des den Liquidationsüber-

schuss übersteigenden Teils. Für einen Mietvervielfältiger von 

rund 14,88 errechnet sich eine variable Vergütung von ca. T€ 11. 

Zu der Berechnung des den Liquidationsüberschuss überstei-

genden Teils wird das Liquidationsergebnis um 110 % der Eigen

kapitalrückzahlung (ohne Agio) gemindert und um T€ 11 erhöht. 

MAKLERAUFWAND UND KOSTEN DER LIQUIDATION

Für die Einschaltung von Maklern vor Ort wurde 1 % des kalku-

lierten Verkaufspreises der Immobilie zzgl. gesetzlicher Um-

satzsteuer in Ansatz gebracht. Für Notar-, Gerichts-, Gutachter- 

und sonstige Kosten, die im Zusammenhang mit einer etwaigen 

Liquidation der Fondsgesellschaft anfallen, wurden 0,50 % des 

kalkulierten Verkaufspreises zzgl. gesetzlicher Umsatzsteuer 

in Ansatz gebracht.

Nachfolgend wird das mögliche Ergebnis der Liquidation nach ca. 

10,25 Jahren (gerechnet ab dem Datum der voraussichtlichen 

Übernahme der Immobilie durch die Fondsgesellschaft) darge-

stellt. Verkaufspreise von Immobilien werden üblicherweise als 

Vielfaches der Nettojahresmiete bestimmt. Beim Ankauf der 

Immobilie wurde ein Mietvervielfältiger von rund 14,88 vereinbart. 

Abhängig von konjunkturellen, regionalen und lokalen Entwicklun

gen und anderen nicht vorhersehbaren wertbildenden Faktoren, 

ist es bei der Veräußerung wahrscheinlich, dass andere Mietver

vielfältiger erreicht werden. Aus diesem Grund wird eine Liquida

tionsrechnung mit verschiedenen Verkaufsfaktoren dargestellt.

VERKAUFSPREIS

Die Liquidationsprognose zeigt mögliche Verkaufspreise für die 

Fondsgesellschaft bei Mietvervielfältigern zwischen 13,88 und 

15,88 auf Basis der für das Jahr 2022 angenommenen Jahres-

miete auf (€ 1.408.877). Diese Jahresmiete beinhaltet die an-

nahmegemäß bereits erreichten, aber noch nicht wirksamen 

Mietsteigerungen gemäß der Gleitklausel (siehe hierzu den 

Abschnitt „Rechtliche Grundlagen“, S. 100 ff.). 

REVITALISIERUNGSAUFWAND

Bei einer Liquidation ist es wahrscheinlich, dass Revitalisie-

rungsaufwendungen im Hinblick auf eine Nachvermietung oder 

Veräußerbarkeit anfallen. In dieser Rechnung wurden für die 

Fondsgesellschaft T€ 1.095 für Revitalisierungsaufwendungen 

angesetzt, ein Betrag, der ca. 67 % der für das Kalenderjahr 

2022 kalkulierten Jahresmiete zzgl. einer kalkulierten Rück-

stellung für einen möglichen Rückbau der Gebäudeverbindung 

zur Nachbarimmobilie entspricht.

VERBINDLICHKEITEN

Das Fremdkapital, das von der Fondsgesellschaft bei Verkauf 

zurückgeführt wird, beträgt planmäßig T€ 7.734. Damit wurden 

über die Fondslaufzeit T€ 1.516 bzw. ca. 16 % des aufgenom-

menen Darlehensbetrags getilgt.

Liquidationsprognose
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LIQUIDITÄT

Die Liquiditätsreserve wird prognosegemäß bis Ende 2021 auf 

ca. T€ 798 anwachsen. In diesem Betrag ist die über die Fonds-

laufzeit gestundete Einlage der Wölbern Geschäftsführungsge-

sellschaft für Deutschlandfonds GmbH in Höhe von T€ 567 

enthalten. Im Rahmen der Liquidation wird die verbleibende 

Liquidität an die Anleger ausgezahlt.

Liquidationsprognose

LIQUIDATIONSPROGNOSE UND ABWEICHUNGEN VON DER PROGNOSE IN T€ VOR STEUERN		

Verkaufsfaktor	 13,88	 14,38	 14,88	 15,38	 15,88

Verkaufspreis	 19.550	 20.254	 20.959	 21.663	 22.368

Revitalisierungsaufwand	 -1.095	 -1.095	 -1.095	 -1.095	 -1.095

Verbindlichkeiten	 -7.734	 -7.734	 -7.734	 -7.734	 -7.734

Anlegerbetreuung	 -110	 -114	 -118	 -122	 -126

Geschäftsführung	 -98	 -101	 -116	 -222	 -329

Makleraufwand	 -195	 -203	 -210	 -217	 -224

Kosten der Liquidation	 -98	 -101	 -105	 -108	 -112

Liquidität	 798	 798	 798	 798	 798

Liquidationsergebnis	 11.018	 11.705	 12.380	 12.963	 13.547

Eigenkapitalrückzahlung (ohne Agio)	 -11.197	 -11.197	 -11.197	 -11.197	 -11.197

Nettoliquidationserlös	 -178	 508	 1.183	 1.767	 2.350

in % des Eigenkapitals (ohne Agio)	 -1,59 %	 4,54 %	 10,57 %	 15,78 %	 20,99 %

GESAMTERFOLGSPROGNOSE UND ABWEICHUNGEN VON DER PROGNOSE IN T€ VOR STEUERN			 

Nettoliquidationserlös	 13,88	 14,38	 14,88	 15,38	 15,88

Liquidationsergebnis	 11.018	 11.705	 12.380	 12.963	 13.547

Prognostizierte Auszahlungen 2011–2021	 6.396	 6.396	 6.396	 6.396	 6.396

Eigenkapitalrückzahlung (ohne Agio)	 -11.197	 -11.197	 -11.197	 -11.197	 -11.197

Gesamterfolg	 6.218	 6.904	 7.579	 8.163	 8.746

in % des Eigenkapitals (ohne Agio) p. a. *	 5,42 %	 6,02 %	 6,60 %	 7,11 %	 7,62 %

* Hierbei handelt es sich um die statische Berechnung einer Kennziffer für den Gesamterfolg in % der Eigenmittel (ohne Agio), bezogen auf die prognostizierte Fondslaufzeit.	

GESAMTERFOLGSPROGNOSE

In der Gesamterfolgsprognose werden die Summe aus laufen

den Auszahlungen und der Veräußerungserlös vor Steuern 

dargestellt. Die Angabe des Gesamterfolgs sowie des Netto

liquidationsergebnisses, jeweils in Prozent des Eigenkapitals 

(ohne Agio) p. a., ist mit Unsicherheit belastet (z. B. aufgrund 

der noch nicht bekannten Höhe des Liquidationserlöses).



Kapitalrückflussrechnung (Prognose)

ERLÄUTERUNGEN ZUR

PROGNOSTIZIERTEN KAPITALRÜCKFLUSSRECHNUNG

In der oben abgebildeten Tabelle wird die Entwicklung des ge-

bundenen Kapitals für eine beispielhafte Beteiligungssumme 

von € 100.000 zzgl. 5 % Agio (angenommener Beitritt zum 

01.10.2011) über den gesamten Prognosezeitraum bis ein-

schließlich der für Ende 2021 geplanten Liquidation darge-

stellt. 

Die Steuererstattungen/-zahlungen wurden auf Basis eines 

Steuersatzes von 45 % zzgl. 5,50 % Solidaritätszuschlag, insge-

samt somit 47,48 % kalkuliert, Kirchensteuer wurde nicht be-

rücksichtigt. Die prognostizierten Auszahlungen sollen dem 

Anleger jeweils bis zum 31.03. des Folgejahres zufließen. Aus 

Vereinfachungsgründen wurden in der Prospektdarstellung die 

jeweiligen Auszahlungen im Jahr der wirtschaftlichen Entste-

hung berücksichtigt.

Das zu Beginn der Prognoserechnung gebundene Kapital wird 

jährlich um die Summe der Rückflüsse, die sich aus den Auszah

lungen, den Steuererstattungen/-zahlungen sowie aus Eigen

kapitaleinzahlungen zusammensetzt, verringert. Im Jahr 2021 

wird die bei einem Verkauf zu einem Verkaufsfaktor von rund 14,88 

erwartete Kapitalrückzahlung in die Betrachtung mit einbezogen. 

Ferner wird die Entwicklung des jeweiligen Haftungsvolumens 

sowie des anteilig auf die Zeichnungssumme entfallenden 

Fremdkapitals dargestellt. Letzteres wird jährlich gemäß den 

mit der finanzierenden Bank vereinbarten Tilgungskonditionen 

zurückgeführt. Der Anleger erhält annahmegemäß Gesamt-

auszahlungen vor Steuern von ca. 169 %, bezogen auf seine 

Zeichnungssumme ohne Agio.

Das Haftungsvolumen gibt die zu leistende Zahlung an, die not-

wendig ist, um die gesellschaftsrechtlich vereinbarte und ins 
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PROGNOSTIZIERTE KAPITALRÜCKFLUSSRECHNUNG in € 

Zeichnungssumme € 100.000 (zzgl. 5 % Agio)		  2011	 2012	 2013	 2014	 2015	 2016	 2017	 2018	 2019	 2020	 2021	 Verkauf

Gebundenes Kapital		  105.000	 101.287	 97.120	 92.957	 88.868	 85.062	 81.267	 77.485	 73.721	 70.122	 66.628	 63.163

Gewinnauszahlungen		  0	 0	 0	 0	 0	 0	 3.711	 3.958	 4.832	 5.059	 5.125	 41.439

Steuerzahlungen (-)		  2.316	 -1.441	 -1.449	 -1.523	 -1.807	 -1.820	 -1.834	 -1.851	 -2.266	 -2.373	 -2.403	

Eigenkapitalrückzahlung		  1.398	 5.608	 5.612	 5.612	 5.614	 5.615	 1.905	 1.658	 1.033	 808	 743	 69.129

Summe des Rückflusses		  3.713	 4.166	 4.163	 4.089	 3.807	 3.795	 3.782	 3.764	 3.599	 3.494	 3.465	 110.568

												          

Haftungsvolumen	 5,00 %	 0	 0	 0	 0	 0	 0	 0	 0	 0	 0	 0	 5.000

Anteiliges Fremdkapital 		  82.615	 81.986	 81.332	 80.651	 79.524	 78.352	 77.133	 75.235	 73.262	 71.209	 69.073	



Handelsregister eingetragene Haftsumme in Höhe von 5 % des 

gezeichneten Kapitals wieder zu erreichen. Über die Laufzeit ist 

dieser Betrag prognosegemäß null. Mit der prognostizierten 

Liquidation zum 31.12.2021 ergibt sich theoretisch ein Aufleben 

der Haftung für alle bis zum Ausscheiden begründeten Verbind-

lichkeiten der Gesellschaft für die Dauer von fünf Jahren (wei-

tere Details hierzu siehe „Wesentliche Risiken“, S. 27 f.). Bei 

prognosegemäßem Verlauf des Fonds sind zu diesem Zeitpunkt 

jedoch sämtliche Verbindlichkeiten der Fondsgesellschaft be-

glichen, so dass eine tatsächliche Haftung voraussichtlich nicht 

entsteht.

In Deutschland fällt Abgeltungsteuer auf die steuerpflichtigen 

Kapitalerträge aus der verzinslichen Anlage der Liquidität der 

Fondsgesellschaft an. Die Höhe bemisst sich auf Basis eines 

Steuersatzes von 25 % zzgl. 5,50 % Solidaritätszuschlag, insge-

samt somit 26,38 %.

Kapitalrückflussrechnung (Prognose)Deutschland 05
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PROGNOSTIZIERTE KAPITALRÜCKFLUSSRECHNUNG in € 

Zeichnungssumme € 100.000 (zzgl. 5 % Agio)		  2011	 2012	 2013	 2014	 2015	 2016	 2017	 2018	 2019	 2020	 2021	 Verkauf

Gebundenes Kapital		  105.000	 101.287	 97.120	 92.957	 88.868	 85.062	 81.267	 77.485	 73.721	 70.122	 66.628	 63.163

Gewinnauszahlungen		  0	 0	 0	 0	 0	 0	 3.711	 3.958	 4.832	 5.059	 5.125	 41.439

Steuerzahlungen (-)		  2.316	 -1.441	 -1.449	 -1.523	 -1.807	 -1.820	 -1.834	 -1.851	 -2.266	 -2.373	 -2.403	

Eigenkapitalrückzahlung		  1.398	 5.608	 5.612	 5.612	 5.614	 5.615	 1.905	 1.658	 1.033	 808	 743	 69.129

Summe des Rückflusses		  3.713	 4.166	 4.163	 4.089	 3.807	 3.795	 3.782	 3.764	 3.599	 3.494	 3.465	 110.568

												          

Haftungsvolumen	 5,00 %	 0	 0	 0	 0	 0	 0	 0	 0	 0	 0	 0	 5.000

Anteiliges Fremdkapital 		  82.615	 81.986	 81.332	 80.651	 79.524	 78.352	 77.133	 75.235	 73.262	 71.209	 69.073	
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pachtung berechnet sich auf Basis des jeweiligen Steuersatzes 

zzgl. Solidaritätszuschlag. Beim Ankauf der Immobilie wurde 

ein Mietvervielfältiger von rund 14,88 zugrunde gelegt. Dieser 

dient auch als Grundlage für die untenstehende Darstellung.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Angabe des durchschnitt-

lichen Überschusses p. a. nach Steuern in Prozent der Zeich-

nungssumme (ohne Agio) mit Unsicherheit belastet ist. Diese 

ist beispielsweise in der noch nicht bekannten Höhe des Liqui-

dationserlöses begründet.

In der Darstellung wird die Auswirkung einer Liquidation bei 

prospektgemäßem Verlauf für Anleger mit unterschiedlichen 

Steuersätzen dargestellt. Die Zeichnungssumme beträgt an-

nahmegemäß € 100.000.

Grundlage der Berechnung sind die über die Laufzeit kumulier

ten jährlichen Auszahlungen sowie der geplante Liquidations-

erlös, abzüglich der zu entrichtenden Steuer auf Vermietung und 

Verpachtung sowie auf Einkünfte aus Kapitalvermögen. Die ku-

mulierte Steuerlast auf die Einkünfte aus Vermietung und Ver-

Beispielrechnung (Prognose)

DARSTELLUNG MÖGLICHER GESAMTERGEBNISSE NACH STEUERN FÜR EINEN BETRACHTUNGSZEITRAUM BIS 2021		

BEI EINEM VERKAUFSFAKTOR VON 14,88 in € (PROGNOSE)		

Steuersatz			   30,00 %	 35,00 %	 42,00 %

Prognostizierte Auszahlungen 2011–2021			   57.125	 57.125	 57.125

in % der Zeichnungssumme (ohne Agio)			   57,1 %	 57,1 %	 57,1 %

					   

Durchschnittliche Auszahlungen 2011–2021			   5.573	 5.573	 5.573

Durchschnittliche Barauszahlung p. a. in %, bezogen auf die Zeichnungssumme (ohne Agio)	 5,57%	 5,57 %	 5,57 %

					   

Kumulierte Steuerlast 2011–2021			   -10.192	 -11.891	 -14.269

Liquidationserlös nach Rückzahlung der Zeichnungssumme (ohne Agio)		  10.568	 10.568	 10.568

					   

Gesamtüberschuss im Prognosezeitraum			   57.500	 55.801	 53.423

					   

Durchschnittlicher Überschuss p. a. nach Steuern in % der Zeichnungssumme (ohne Agio) *	 5,61 %	 5,44 %	 5,21 %

* Hierbei handelt es sich um die statische Berechnung einer Kennziffer für den Gesamterfolg in % der Eigenmittel (ohne Agio), bezogen auf die prognostizierte Fondslaufzeit.	



Der geringe Steuerhebesatz macht Oberursel für zahlreiche Unternehmen als Gewerbestandort interessant.



Die Fondsimmobilie verfügt über eine gute Verkehrsanbindung zum Frankfurter Flughafen sowie zur Innenstadt.



bzw. +/-50 % bzw. +/-75 % (Instandhaltungsaufwendungen und 

Grundstücksverwaltungskosten) im Vergleich zur Prognose-

rechnung verändern. 

In einzelnen Szenarien kann dies zu einer Verringerung der 

laufenden Auszahlung führen. Dem in der Tabelle unter der 

Überschrift „Prospekt“ ausgewiesenen geplanten Ergebnis 

liegt die auf S. 65 dargestellte Gesamterfolgsprognose unter 

Zugrundelegung eines Verkaufsfaktors von rund 14,88 zu-

grunde.

Sensitivitätsanalysen (Abweichungen von der Prognose)

Wesentliche Komponenten des Gesamterfolges der Kapitalan-

lage sind die Entwicklung der Inflation, des Revitalisierungsauf-

wands, die Aufwendungen für laufende Instandhaltungsmaß-

nahmen sowie für die Grundstücksverwaltung.

In der Tabelle ist dargestellt, wie sich der Gesamterfolg in 

Prozent des Eigenkapitals (ohne Agio) p. a. (Grundlage: „Ge-

samterfolgsprognose“, vgl. S. 65) vor Steuern entwickelt, 

wenn sich die einzelnen Komponenten dauerhaft um jeweils 

+/-25 % bzw. +/-50 % (Inflation und Revitalisierungsaufwand) 

SENSITIVITÄTSANALYSE VOR STEUERN (ABWEICHUNGEN VON DER PROGNOSE) *				  

Veränderung um	 +50,00 %	 +25,00 %	 Prospekt	 -25,00 %	 -50,00 %

Inflation	 8,25 %	 7,60 %	 6,60 %	 5,28 %	 4,26 %

Revitalisierungsaufwand	 6,20 %	 6,41 %	 6,60 %	 6,78 %	 6,95 %

				  

Veränderung um	 +75,00 %	 +50,00 %	 Prospekt	 -50,00 %	 -75,00 %

Instandhaltungsaufwendungen	 6,47 %	 6,52 %	 6,60 %	 6,68 %	 6,72 %

Grundstücksverwaltungskosten	 6,56 %	 6,58 %	 6,60 %	 6,63 %	 6,64 %

* Hierbei handelt es sich um die statische Berechnung einer Kennziffer für den Gesamterfolg in % der Eigenmittel (ohne Agio), bezogen auf die prognostizierte Fondslaufzeit.	
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Sensitivitätsanalysen (Abweichungen von der Prognose)

ANSCHLUSSSZENARIEN

Es ist eine Veräußerung der Immobilie zum Jahresende 2021 

vorgesehen. Sollte eine Veräußerung zu diesem Zeitpunkt auf-

grund der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen nicht sinnvoll 

sein, so hätte dies eine Verlängerung der ursprünglich ge-

planten Fondslaufzeit zur Folge. Ebenso könnten die Gesell-

schafter für eine Fortführung der Gesellschaft votieren.

Weiterhin läuft der Mietvertrag annahmegemäß zum 01.10.2021 

aus, soweit der Mieter den Mietvertrag nicht zu identischen 

Konditionen fortführt. Für eine Fortführung der Prognoserech-

nung sind verschiedene Szenarien hinsichtlich der Entwicklung 

dieser wesentlichen Parameter denkbar. Es wurde dabei unter-

stellt, dass sich die Instandhaltungskosten ab dem Jahr 2022 

auf € 4,50 pro m2 und ab 2026 auf € 5,00 pro m2 erhöhen. 

Im Rahmen der folgenden drei Szenarien werden die Auswir-

kungen einer Variation der Finanzierungszinsen zum Ende des 

Prognosezeitraums sowie des Mietertrags nach Auslaufen der 

Mietverträge dargestellt. 

NEUTRALES SZENARIO

Dieses Szenario unterstellt ab 2021 am Standort ein neutrales 

bis vorteilhaftes Marktumfeld für Immobilienvermietungen und 

Finanzierung. Der Mieter nimmt mit Ablauf des Mietvertrages 

eine Verlängerung zu gleichen Konditionen wahr. 

Die Anschlussfinanzierung des Darlehens ab Anfang 2022 erfolgt 

zu einem Zinssatz von 6 % p. a. bei einer Tilgung von 0,5 % p. a.

NEGATIVES SZENARIO

Dieses Szenario unterstellt ab 2021 am Standort ein unvorteil-

haftes Marktumfeld für Immobilienvermietungen und Finanzie-

rungen. Der Mieter nimmt mit annahmegemäßem Ablauf des 

Mietvertrages keine Verlängerung vor. Eine Anschlussvermie-

tung kann erst nach einer Leerstandszeit von sechs Monaten 

und einem Revitalisierungsaufwand von € 100 pro m² Mietflä-

che, entsprechend €  641.200, erfolgen. 

Gemäß Darlehensvertrag ist in diesem Fall eine Barreserve ab 

November 2019 zu hinterlegen, so dass ab 2019 davon ausge-

gangen wird, dass aus Vorsichtsgründen keine Auszahlungen 

mehr vorgenommen werden (vgl. S. 103 f.). 

Der Revitalisierungsaufwand wird ab dem Zeitpunkt des Auslau

fens des Mietvertrages durch eine zusätzliche Darlehensaufnah

me zu einem Zinssatz von 7 % p. a. finanziert, wobei unterstellt 

wird, dass für dieses Darlehen keine laufende Tilgung erfolgt 

und es im Übrigen aus dem Veräußerungserlös getilgt wird. 

Der Anschlussmietzins liegt annahmegemäß 10 % unter dem 

prognostizierten Mietniveau. Die Anschlussfinanzierung des Hypo

thekendarlehens erfolgt ab 2022 zu einem Zinssatz von 7 % p. a. 

bei einer Tilgung von 1,5 % p. a.

POSITIVES SZENARIO 

Dieses Szenario unterstellt ab 2021 am Standort ein vorteil-

haftes Marktumfeld für Immobilienvermietungen und für Fi-

nanzierungen. Der Mieter verlängert mit Ablauf des Mietver-

trages zu besseren Konditionen. 

Der Anschlussmietzins liegt annahmegemäß 10 % über dem 

prognostizierten Mietniveau. Die Anschlussfinanzierung des 

Darlehens erfolgt ab Mitte 2021 zu einem Zinssatz von 5 % p. a. 

bei einer Tilgung von 0,5 % p. a.
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Sensitivitätsanalysen (Abweichungen von der Prognose)

ANSCHLUSSSZENARIEN (PROGNOSE)					   

Neutrales Szenario in € (Prognose)	 2021	 2022	 2023	 2024	 2025	 2026

Gesamteinnahmen der Fondsgesellschaft	 1.357.283	 1.357.258	 1.416.772	 1.476.974	 1.477.426	 1.477.792

Gesamtausgaben der Fondsgesellschaft	 691.759	 747.475	 750.093	 752.771	 758.714	 761.514

Auszahlung	 5,75 %	 5,75 %	 6,00 %	 6,00 %	 6,00 %	 6,00 %

Auszahlung bei Verkauf						      133,13 %

Liquidität	 231.592	 197.575	 192.461	 244.874	 291.794	 903.282

Positives Szenario in € (Prognose)	 2021	 2022	 2023	 2024	 2025	 2026

Gesamteinnahmen der Fondsgesellschaft	 1.390.657	 1.492.145	 1.559.061	 1.625.663	 1.626.469	 1.627.196

Gesamtausgaben der Fondsgesellschaft	 691.759	 654.975	 657.593	 660.271	 666.214	 669.014

Auszahlung	 5,75 %	 7,50 %	 8,00 %	 8,00 %	 8,00 %	 8,00 %

Auszahlung bei Verkauf						      149,68 %

Liquidität	 264.966	 262.396	 268.141	 337.812	 402.345	 1.031.806

Negatives Szenario in € (Prognose)*	 2021	 2022	 2023	 2024	 2025	 2026

Gesamteinnahmen der Fondsgesellschaft	 1.047.946	 946.543	 1.292.607	 1.346.260	 1.345.251	 1.343.933

Gesamtausgaben der Fondsgesellschaft	 702.855	 1.377.359	 979.977	 982.655	 988.598	 991.398

Auszahlung	 0,00 %	 3,00 %	 3,00 %	 3,50 %	 3,50 %	 3,50 %

Auszahlung bei Verkauf						      122,80 %

Liquidität	 1.453.534	 686.822	 663.556	 635.283	 600.058	 1.127.716

* In diesem Szenario wird annahmegemäß bereits für die Jahre 2019 und 2020 keine Auszahlung an die Anleger vorgenommen (vgl. hierzu S. 103 f.).	



Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin

Die Gründung der Emittentin erfolgte am 17.03.2011. Nachfol-

gend ist die Eröffnungsbilanz der Fondsgesellschaft abgebildet. 

Seit Aufstellung der Eröffnungsbilanz haben keine bilanz- oder 

erfolgswirksamen Veränderungen oder Geschäftsvorfälle statt-

gefunden. Aus diesem Grund wird auf die Aufstellung einer 

Zwischenübersicht verzichtet. Die voraussichtliche Vermö-

gens-, Finanz- und Ertragslage der Fondsgesellschaft für das 

Gründungsjahr der Gesellschaft 2011 und das folgende Ge-

schäftsjahr 2012 sind nachstehenden Planbilanzen, Plan-Gewinn-

und-Verlust-Rechnungen sowie Planliquiditätsrechnungen zu 

entnehmen.

In dieser und in den folgenden Darstellungen können EDV-be-

dingt Rundungsdifferenzen auftreten.
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ERÖFFNUNGSBILANZ DER FÜNFTE IFD GESCHLOSSENER IMMOBILIENFONDS FÜR DEUTSCHLAND GMBH & CO. KG (UNGEPRÜFT)	

Aktiva (alle Angaben in €)	 17.03.2011

A.	 Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände	 1.000

Summe Aktiva	 1.000

Passiva (alle Angaben in €)	 17.03.2011

A.	 Eigenkapital	

	 I.	 Kapitalanteile	 1.000

Summe Passiva	 1.000
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BILANZ DER FÜNFTE IFD GESCHLOSSENER IMMOBILIENFONDS FÜR DEUTSCHLAND GMBH & CO. KG (PROGNOSE)		

Aktiva (alle Angaben in €)	 Zwischenbilanz	 31.12.2011	 31.12.2012	

			   per 21.06.2011	

			   (ungeprüft)

A.	 Anlagevermögen 

	 I.	 Sachanlagen	  

		  Grundstücke, grundstücksgleiche Rechte und Bauten 

		  einschließlich der Bauten auf fremden Grundstücken	 0	 17.484.282	 17.203.410

B.	 Umlaufvermögen 

	 Kassenbestand, Bundesbankguthaben, 				  

Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks	 927	 187.697	 178.406

	 Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände	 181

	 Forderungen gegen Gesellschafter	 0	 567.000	 567.000

	 Rechnungsabgrenzungsposten	 0	 631.707	 568.537

Summe Aktiva	 1.108	 18.870.687	 18.517.352

Passiva (alle Angaben in €)	 Zwischenbilanz	 31.12.2011	 31.12.2012	

			   per 21.06.2011	

			   (ungeprüft)

A.	 Eigenkapital 

	 I.	 Kapitalanteile

		  Kommanditisten	 1.000	 11.726.523	 11.726.523

	 II.	 Ergebniskonto	 -1.128	 -1.949.354	 -1.604.424

	 III.	 Entnahmen (kumuliert)	 0	 -156.482	 -784.334

B.	 Verbindlichkeiten 

	 I.	 Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten	 0	 9.250.000	 9.179.588

	 II.	 Sonstige Verbindlichkeiten	 0	 0	 0

	 III.	 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen	 1.236	 0	 0

Summe Passiva	 1.108	 18.870.687	 18.517.352
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WESENTLICHE ANNAHMEN UND 

WIRKUNGSZUSAMMENHÄNGE DER PLANBILANZEN 

UND PLAN-GEWINN-UND-VERLUST-RECHNUNGEN

Die Aufstellung der Planbilanz und der planmäßigen Gewinn-

und-Verlust-Rechnung (GuV) für das laufende und das folgende 

Geschäftsjahr erfolgt gemäß den gesetzlichen Bestimmungen 

des HGB. Die Einnahmen und Kosten in der Investitionsphase und 

die zukünftige Liquiditätsentwicklung werden im „Investitions- und 

Finanzplan (Prognose)“ ab S. 54 ff. bzw. im Kapitel „Liquiditäts-

entwicklung der Emittentin (Prognose)“ ab S. 58 ff. erläutert.

Die Abweichung zum steuerlichen Ergebnis ist u. a. auf den 

Umstand zurückzuführen, dass die Fondsnebenkosten im Jahr 

2011 in voller Höhe in der nach handelsrechtlichen Grundlagen 

erstellten Plan-Gewinn-und-Verlust-Rechnung als Aufwand 

anzusetzen sind. Im steuerlichen Ergebnis der Emittentin 

(Prognose) werden diese aktiviert und abgeschrieben. Weiter-

hin werden die Anschaffungskosten zu 80 % aktiviert und jähr-

lich mit 2 % abgeschrieben. Das Disagio wird handelsrechtlich 

in voller Höhe aktiviert und über die Laufzeit aufgelöst. 

Die zuvor abgebildeten Plan-Gewinn-und-Verlust-Rechnungen 

für die Geschäftsjahre 2011 und 2012 beinhalten als wesent-

liche Positionen die Mieterträge auf der Ertragsseite sowie die 

Zinsaufwendungen für das Fremdkapital auf der Aufwandseite.

Weiterhin wird unterstellt, dass das Eigenkapital zzgl. Agio bis 

spätestens zum 01.10.2011 vollständig platziert ist. Es ist vorge-

sehen, dass der Kaufpreis für den Erwerb der Fondsimmobilie 

im Jahr 2011 abfließt.

PLANZAHLEN DER fünfte IFD GESCHLOSSENER IMMOBILIENFONDS FÜR DEUTSCHLAND GMBH & CO. KG (prognose)

Alle Angaben in €	 2011	 2012	 2013	 2014

Investition	 17.554.500	 0	 0	 0

Handelsrechtliches Ergebnis	 -1.949.354	 344.929	 347.558	 365.145

Umsatz		 277.288	 1.109.150	 1.109.150	 1.125.976
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GEWINN-UND-VERLUST-RECHNUNG DER fünfte IFD GESCHLOSSENER IMMOBILIENFONDS FÜR DEUTSCHLAND GMBH & CO. KG (PROGNOSE)

Alle Angaben in €	 17.03.–21.06.2011	 17.03.–31.12.2011	 01.01.–31.12.2012

1.	U msatzerlöse	 0	 277.288	 1.109.150

2.	 Abschreibungen auf Sachanlagen	 0	 70.218	 280.872

3.	 Sonstige betriebliche Aufwendungen	 1.128	 39.637	 100.575

4.	 Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge	 0	 9.592	 45.660

5.	 Zinsen und ähnliche Aufwendungen	 0	 106.350	 428.434

6.	 Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit	 -1.128	 70.674	 344.929

7.	 Außerordentliche Aufwendungen	 0	 2.020.028	 0

8.	 Jahresüberschuss/Fehlbetrag	 -1.128	 -1.949.354	 344.929



Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Emittentin

77

WESENTLICHE ANNAHMEN UND WIRKUNGSZUSAMMENHÄNGE

DER PLANLIQUIDITÄTSRECHNUNG UND DER PLANZAHLEN

Die Annahmen und Wirkungszusammenhänge der Planliquidi-

tätsrechnung beruhen im Wesentlichen auf den zuvor darge-

stellten Ausführungen. Gemäß § 15 Abs. 1 S. 1 Nr. 4 VermVerk-

ProspV sind die Planzahlen der Emittentin, insbesondere zu 

Investitionen, Produktion, Umsatz und Ergebnis mind. für die 

folgenden drei Geschäftsjahre anzugeben. Die Emittentin un-

terhält keinen Produktionsbetrieb, so dass keine Planzahlen 

der Emittentin zur Produktion dargestellt werden können.

Im Hinblick auf die wesentlichen Annahmen und Wirkungszu-

sammenhänge zu Umsatz und Ergebnis für die Geschäftsjahre 

bis 2014 wird auf die „Liquiditätsentwicklung der Emittentin 

(Prognose)“ sowie die dazugehörigen Erläuterungen (S. 58 ff.) 

verwiesen. 

Die Umsatzzahlen der Fondsgesellschaft resultieren aus den 

entsprechenden Mieterträgen. Zur Finanzierung der Investition 

wird Eigenkapital eingeworben sowie ein langfristiges Hypothe-

kendarlehen aufgenommen.

PLANLIQUIDITÄTSRECHNUNG DER fünfte IFD GESCHLOSSENER IMMOBILIENFONDS FÜR DEUTSCHLAND GMBH & CO. KG (PROGNOSE)

Einnahmen (alle Angaben in €)	 2011	 2012

Einzahlung inkl. Agio (5 %)	 11.159.523	 0

Auszahlung Hypothekendarlehen	 9.250.000	 0

Mieteinkünfte	 277.288	 1.109.150

Zinseinkünfte	 7.062	 33.617

Ausgaben (alle Angaben in €)		

Anschaffungskosten der Immobilie	 16.500.000	 0

Nebenkosten des Immobilienerwerbs	 1.054.500	 0

Nebenkosten der Vermögensanlage	 116.600	 0

Akquise, Konzeption, Projektmanagement	 436.924	 0

Eigenkapitalvermittlungsprovision inkl. Agio (5 %)	 1.166.000	 0

Finanzierungskosten	 791.875	 0

Assetmanagement, Treuhandvergütung	 149.373	 49.540

Zinszahlungen	 100.087	 365.263

Verwaltungskosten	 36.864	 51.036

Tilgung	 0	 70.412

Auszahlung	 153.952	 615.809

Summe	 187.697	 -9.292

 			    

Liquide Mittel	 187.697	 178.406
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Konzentrationsfähigkeit

Smithsonit. Die Weltgesundheitsorganisation empfiehlt für Män

ner eine Tagesdosis von 15 mg, für Frauen 12 mg. Zink ist ein 

unverzichtbarer Bestandteil der Ernährung, weil er für eine 

Vielzahl von Enzymen und Stoffwechselprozesse notwendig ist. 

Außerdem steigert Zink u. a. das visuelle Gedächtnis und wird 

zum Aufbau der Erbsubstanz benötigt. Austern haben einen 

besonders hohen Zinkgehalt. Aber nicht nur der menschliche 

Körper ist auf dieses Metall angewiesen. Einige der bedeutendsten 

Erfindungen der Menschen wären ohne Zink nicht denkbar. In 

nahezu allen Batterien wird das Metall als Anode genutzt, denn 

Zink vereint einige vorteilhafte physikalische und elektroche-

mische Eigenschaften; gleichzeitig ist es umweltverträglich 

und – gar nicht so teuer. Sehr praktisch ist auch, dass Zink in 

Verbindung mit Luft eine Schutzschicht bildet. Zinkbleche werden 

deshalb als Bedachung verwendet und als Verzinkung schützt 

das Metall auch ansonsten sehr rostanfälliges Eisen. In Form 

von Automodellen, die im Zinkdruckgussverfahren hergestellt 

werden, haben wohl alle Jungs damit einen Großteil der Kind-

heit verbracht. Grundlage für die Zinkgewinnung ist Smithsonit. 

Zinkerz kommt auf allen Erdteilen vor, gilt aber als selten. 

Ein in Frankreich geborener bri-

tischer Mineraloge und Chemiker, 

James Smithson (1765–1829), ist der 

Namensgeber dieses Erzes mit der 

chemischen Formel: Zn(CO3). Frü

here Bezeichnungen lauteten auch 

Edelgamei oder Zinkspat. 




