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Fondsvermögen Stand 30.06.2015 Stand 30.06.2014 

Fondsvermögen netto 141.719 125.346 TEUR

Fondsvermögen brutto (Fondsvermögen netto zzgl. Kredite) 212.341 201.869 TEUR

Netto-Mittelzufluss/-abfluss1 (korrigiert um Ertragsausgleich/Aufwandsausgleich) 15.743 17.430 TEUR

Finanzierungsquote2 35,5 40,0 %

Immobilienvermögen
Immobilienvermögen gesamt  
(Summe der Verkehrswerte/Kaufpreise im Erstjahr)

198.900 191.445 TEUR

 davon direkt gehalten 35.200 35.200 TEUR

 davon über Immobilien-Gesellschaften gehalten 163.700 156.245 TEUR

Anzahl der Fondsobjekte gesamt 9 8

 davon über Immobilien-Gesellschaften gehalten 8 7

 davon im Bau/Umbau 0 0

Veränderungen im Immobilienportfolio1

 Ankäufe von Objekten 1 1

 Verkäufe von Objekten 0 0

Vermietungsquote3 98,5 99,5 %

Liquidität
Brutto-Liquidität4 5.381 2.181 TEUR

Gebundene Mittel5 5.409 5.070 TEUR

Netto-Liquidität6 -28 -2.889 TEUR

Liquiditätsquote7 0,0 -2,3 %

Wertentwicklung (BVI-Rendite)8,9

Berichtszeitraum1 3,0 1,2 %

seit Auflage10 13,8 4,8 %

Anteile
Umlaufende Anteile 135.262 119.838 Stück

Ausgabepreis 1.047,74 1.072,11 Stück

Anteilwert11 1.047,74 1.045,96 EUR

Ausschüttung
Tag der Ausschüttung 30.09.2015 30.09.2014

Ausschüttung je Anteil 36,00 31,00 EUR

Gesamtkostenquote 1,33 1,74 %

Kennzahlen „auf einen Blick”

Im gesamten Bericht können bei Tabellen und Verweisen aus rechentechnischen Gründen Rundungsdifferenzen zu den sich mathematisch exakt 
ergebenden Werten (Geldeinheiten, Prozentangaben usw.) auftreten. 

1 Im Berichtszeitraum 01.07.2014 bis 30.06.2015, im Vergleichszeitraum 
01.07.2013 bis 30.06.2014.

2 Summe Kredite bezogen auf Summe der Verkehrswerte aller direkt und 
indirekt gehaltenen Objekte.

3 Auf Basis Jahres-Bruttosollmietertrag, durchschnittlich.
4 Die Bruttoliquidität errechnet sich aus den Liquiditätsanlagen korrigiert 

um die Forderungen/Verbindlichkeiten aus Anteilsabsatz.
5 Gebundene Mittel: für beschlossene Ausschüttungen vorgesehene Mittel, 

für Ankäufe und Bauvorhaben reservierte Mittel, Bewirtschaftungskosten 
(abzüglich Forderungen aus Grundstücksbewirtschaftung), Verbindlichkei-
ten aus Grundstückskäufen und Bauvorhaben, Verbindlichkeiten aus an-
deren Gründen (abzüglich Verbindlichkeiten aus Devisentermingeschäften 
zuzüglich 100 % der Verbindlichkeiten aus Devisentermingeschäften, die in 
den nächsten drei Monaten fällig werden, zuzüglich 50 % der Verbind-
lichkeiten aus Devisentermingeschäften, die in den nächsten vier bis 12 
Monaten fällig werden) und kurzfristige Rückstellungen.

6 Brutto-Liquidität abzüglich gebundener Mittel.
7 Netto-Liquidität bezogen auf Fondsvermögen netto.
8 Berechnungsmethode nach Unterlagen des Bundesverbandes Investment 

und Asset Management e. V. (BVI): Berechnungsgrundlage: Anlage, Endbe-
wertung und Ertragswiederanlage der Ausschüttung zum Anteilwert  
(= kostenfreie Wiederanlage); abweichend zur Definition der BVI-Rendite 
wird die preiswirksame Vereinnahmung des Ausgabeaufschlags in der 
Rendite nicht berücksichtigt.

9 Die jeweilige historische Wertentwicklung des Sondervermögens ermög-
licht keine Prognose für die zukünftige Wertentwicklung. 

10 Angabe zum 30.06.2015 für den Zeitraum vom 19.12.2011 bis 30.06.2015, 
Angabe zum 30.06.2014 für den Zeitraum vom 19.12.2011 bis 30.06.2014.

11 Auf einen Ausweis des Rücknahmepreises wird verzichtet, da derzeit kein 
Rücknahmeabschlag erhoben wird und somit der Rücknahmepreis dem 
Anteilwert entspricht.

Auflage des Fonds:  19.12.2011
ISIN:  DE000A1JB0F1
WKN:  A1JB0F
Internet:  www.catella-realestate.de
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Spezial-AIF „Sarasin Sustainable 

Properties – European Cities“
Hinweise für Anleger in der Schweiz

Sehr verehrte Anleger in der Schweiz,

wir dürfen Sie darauf hinweisen, dass die Catella Real Estate AG für den Spezial-AIF

Sarasin Sustainable Properties – European Cities

in der Schweiz eine Zahlstelle und einen Vertreter entsprechend den regulatorischen Anforderungen mit Wirkung zum  

01. März 2015 bestellt hat.

Weiter bietet die Catella Real Estate für Schweizer Anleger im genannten Fonds einen zusätzlichen Gerichtsstand in Basel-Stadt an.

Catella Real Estate AG

Der Vorstand

Zur Zahlstelle wurde bestellt: Als Vertreter wurde bestellt:

Bank J. Safra Sarasin

Elisabethenstrasse 62, CH-4051 Basel

J. Safra Sarasin Investmentfonds Ltd.

Wallstrasse 9, CH-4002 Basel



8 CATELLA SSP   I   JAHRESBERICHT ZUM 30. Juni 2015

Volkswirtschaftliche Gesamtsituation
Die Eurozone und die USA gingen mit 

komplett verschiedenen Erwartungen 

in das Jahr 2015. In der zweiten Hälfte 

des letzten Jahres erlebten die USA eine 

starke Beschleunigung des Wachstums 

– getrieben durch die fortschreitende 

Erholung des US-Arbeitsmarktes. Die 

Eurozone hingegen steuerte im Herbst 

2014 bereits wieder auf eine Rezession 

zu – nur knapp zwei Jahre nach der 

Letzten.

Das erste Halbjahr 2015 erfüllte jedoch 

die gehegten Erwartungen nicht – im 

positiven wie auch im negativen Sinne. 

Der harte Winter und eine Flaute bei 

den Ölinvestitionen – nachdem sich in 

den letzten zwölf Monaten die Ölprei-

se halbiert haben – führten zu einem 

Einbruch des US-Wachstums im ersten 

Quartal. Hingegen fand die Eurozone 

diesen Frühling wieder auf die Wachs-

tumsschiene zurück. Die Erholung 

wurde von den tiefen Ölpreisen sowie 

dem Quantitative-Easing-Programm – 

welches die Europäische Zentralbank 

im März angestoßen hat – unterstützt. 

Hinzu kommt, dass die Abwertung 

des Euros gegenüber dem US-Dollar 

von über 1,35 vor zwölf Monaten auf 

einen Kurs von 1,10 bis 1,15 heute den 

europäischen Exporten Rückenwind 

verlieh. Schweizer Exporteure hinge-

gen konnten vom stärkeren US-Dollar 

kaum profitieren. Nach der Aufhebung 

der Kursuntergrenze des Schweizer 

Frankens gegenüber dem Euro im 

Januar verteuerte sich die Schweizer 

Valuta massiv und wurde zur Hypothek 

für Schweizer Unternehmen.

Die Renditen an den globalen Anlei-

henmärkten haben in den ersten sechs 

Monaten des Jahres eine Berg-und-

Talfahrt hinter sich. Die schwache 

Euro-Konjunktur und die Erwartung 

einer starken Reaktion der EZB führ-

ten zu Beginn des Jahres zu markant 

tieferen Renditen – insbesondere in der 

Eurozone. Hingegen stiegen im zwei-

ten Quartal die Renditen deutlich an, 

getrieben durch die Hoffnung, dass die 

Deflationsgefahr in der Eurozone bald 

gebannt sei, und da sich eine Lösung 

für die dramatische finanzielle und 

wirtschaftliche Situation in Griechen-

land anbahnte.

Der Ausblick für die zweite Jahres-

hälfte zeigt sich freundlich. Nach den 

schwachen ersten sechs Monaten ist 

in den USA reichlich Aufholpotenzial 

vorhanden, was der US-Wirtschaft in 

der zweiten Jahreshälfte beträchtlichen 

Schub verleihen dürfte. Die chao-

tische Lage in Griechenland dürfte 

vorübergehend auf die Stimmung der 

europäischen Unternehmen schlagen, 

hat aber nicht die Kraft die Erholung 

in der Eurozone entgleisen zu lassen. 

Die Kehrseite der von uns erwarteten 

robusten Konjunktur sind die ersten 

Zinsschritte der Zentralbanken in den 

USA und in UK. Sechs Jahre nach 

der Großen Rezession haben sich die 

beiden angelsächsischen Wirtschaften 

soweit erholt, dass der Abschied von der 

Nullzinspolitik gewagt werden kann.

Die Risiken sind einerseits geopoliti-

scher Natur: Der Konflikt in der Ukra-

ine ist in den letzten Monaten aus den 

Schlagzeilen der Zeitungen verschwun-

den – aber noch längst nicht gelöst. 

Andererseits bereitet die chinesische 

Wirtschaft Sorgen. Schwache Kon-

junkturdaten, nach wie vor ungelöste 

Probleme am Immobilienmarkt und 

zuletzt ein Aktiencrash beschwören die 

Gefahr herauf, dass die wirtschaftliche 

Entwicklung der chinesischen Füh-

rung aus den Händen entgleiten kann.

Quelle: Bankenmeinung von J. Safra 

Sarasin

 

Europäische Immobilienmärkte
Das weiterhin stark gestiegene Interesse 

an Sachwerten setze sich auch im ersten 

Halbjahr 2015 weiter fort. Diese Dyna-

mik basiert auf der Suche internationa-

len Kapitals nach Anlagemöglichkeiten 

durch ein attraktives Finanzierungs-

umfeld und der Identifikation von 

Investitionsstandorten. Vor allem die 

geographische Ausweitung des Investi-

tionsradars lässt sich hier beobachten, 

hinzu kommt das Auftreten neuer 

Investorenadressen, gerade auch aus 

dem asiatischen Raum. Diese verstärkte 

Nachfrage führte in der Konsequenz 

zu gestiegenen Preisen im Segment der 

Büroimmobilien an Top-Standorten 

und einer weiteren Verknappung in 

diesem Segment. Als Reaktion lässt 

sich aus Investorensicht eine stetige Zu-

wendung zu Standorten und Objekten 

feststellen, welche eine höhere Rendite-

Risiko-Relation aufweisen.

Der deutsche Markt, der eine solide 

Konjunkturentwicklung und Prognose 

ausweist, steht diesbezüglich insbe-

sondere bei ausländischen institutio-

Tätigkeitsbericht
Bericht der Fondsverwaltung
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nellen Investoren hoch im Kurs. Der 

Anteil von ausländischem Kapital liegt 

konstant bei einer Quote von etwa 65 % 

(erstes Halbjahr 2015). Internationale 

Käufer haben einige volumenmäßig 

große Transaktionen abgeschlossen. 

So kaufte North Star aus den USA für 

540 Mio. EUR das Bürogebäude Tria-

non in Frankfurt und ein Joint Venture 

aus Prudential und Ginkoo Tree In-

vestment übernahm für etwa 420 Mio. 

EUR den Siemens-Campus in Mün-

chen. Insgesamt nahm das Transakti-

onsvolumen im ersten Halbjahr 2015 in 

Deutschland im Vorjahresvergleich um 

35 % auf 11,5 Mrd. EUR zu.

Großbritannien verteidigt weiterhin 

seine Spitzenposition im globalen 

Investmentmarkt mit einem Anteil 

von 20,3 Mrd. EUR. Im Vergleich 

zum Vorjahreszeitraum bedeutet 

dies einen weiteren Anstieg von rund 

86 %. Die beginnende Orientierung 

hin zu Investments in B-Standorten 

und Standorten außerhalb von Lon-

don untermauern ebenso die Zahlen 

der beiden Zeiträume. So betrug der 

Anteil der getätigten Investments in 

London im ersten Halbjahr 2014 noch 

75 %, doch verringerte sich dieser im 

aktuellen Halbjahr auf 68 %. Dies ver-

deutlicht unter anderem den Mangel an 

Core-Investments auf dem Londoner 

Immobilienmarkt. 

In Anbetracht der aktuellen Ent-

wicklungen auf dem internationalen 

Investmentmarkt kann man in dieser 

Hinsicht Spanien mit einem Volumen 

von 2,5 Mrd. EUR und Irland mit 

einem Volumen von 1,1 Mrd. EUR als 

die größten Profiteure des Halbjahres 

bezeichnen. Beide Märkte profitieren 

von der gewandelten Risikobereitschaft 

der Anleger, welche immer mehr zu op-

portunistischen und somit risikoreiche-

ren Investitionen neigen. Insbesondere 

der spanische Markt ist mit Risiken 

verbunden, da zwar Anzeichen eines 

Wachstums vorhanden sind, jedoch 

die tatsächlichen Auswirkungen der 

Sparreformen der Regierung noch nicht 

absehbar sind.

Fazit: Das Wirtschafts- und Beschäfti-

gungswachstum wird die Immobilien-

nachfrage strukturell weiterhin stützen. 

Die Präferenz der Mieter für moderne 

Flächen, die dazu beitragen die Mitar-

beiterproduktivität zu erhöhen, mani-

festiert sich in den hohen Volumina von 

Vorvermietungen für Flächen, welche 

dieses oder nächstes Jahr fertiggestellt 

werden. Gleichwohl existiert noch 

immer ein Defizit an Neubauflächen in 

den jeweiligen Märkten. Dieser Trend 

deckt sich hervorragend mit der Nach-

haltigkeitsstrategie des Fonds, welche 

dem Nutzerkomfort ein hohes Gewicht 

beimisst. Angesichts des Preisanstiegs 

stellt aber ein rendite-risiko-bewusstes 

Investieren in Immobilienanlagen eine 

zunehmende Herausforderung dar.

Quelle: Catella Research

 

Anlagestrategie und -ziele
Der Fonds investiert in nachhaltige Core 

bzw. Core+ -Gebäude in ausgewählten, 

wachstumsstarken europäischen Metro-

polen mit attraktiven soziodemographi-

schen, ökonomischen und politischen 

Rahmenbedingungen. Die Investitionen 

konzentrieren sich auf liquide und trans-

parente Immobilienmärkte. Es können 

sowohl gewerblich genutzte Liegen-

schaften als auch Wohn-Immobilien 

erworben werden. Die Investitionsob-

jekte werden geographisch, nach Nut-

zungsarten, den Mietern sowie deren 

Mietvertragslaufzeiten und nach dem 

Objektstatus (Bestandsobjekte versus 

Entwicklungsprojekte) diversifiziert. 

Die Definition des geografischen 

Anlageuniversums, also der Regionen, 

in denen investiert werden kann, um-

fasst drei Ebenen: Land, Metropole 

und lokaler Immobilienmarkt. Jedes 

dieser drei Kriterien wird nach einer 

systematischen Analyse gemäß einer der 

Kategorien grün (= gut), gelb (= mittel) 

oder rot (= schlecht) bewertet.

Kern-Anlageuniversum: höchstens ein einziges gelbes Kriterium (Min. 75 %)

Reihenfolge: alphabetische Sortierung innerhalb der oben stehenden Gruppen

Metropole/Region Land Metropolen-
rating

Immobilien-
markt

Berlin (Deutschland) • • •
Hamburg (Deutschland) • • •
Helsinki (Finnland) • • •
München (Deutschland) • • •
Randstad (Niederlande) • • •
Stockholm (Schweden) • • •
Wien (Österreich) • • •
Göteborg (Schweden) • • •
London (UK) • • •
Luxemburg (Luxemburg) • • •
Öresund Region (Schweden/Dänemark) • • •
Oslo (Norwegen) • • •
Paris (Frankreich) • • •
Rhein-Ruhr (Deutschland) • • •
Rhein-Main (Deutschland) • • •
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Das Kern-Anlageuniversum umfasst 

Liegenschaften, bei welchen das Land, 

der Metropol-Charakter der konkreten 

Stadt sowie auch der lokale Immobi-

lienmarkt allesamt den Status grün 

erhalten haben oder aber höchstens 

einmal den Status gelb. Liegenschaften, 

bei welchen höchstens zwei Kriterien 

als gelb oder aber ein Kriterium als rot 

eingestuft wurden, sind als ergänzen-

de Anlage-Opportunitäten ebenfalls 

möglich.

Die geografische Zielallokation setzt 

auf wechselnde Investitionen in 

Deutschland, Frankreich, Großbritan-

nien, Österreich, die skandinavischen 

Länder und die Benelux-Staaten in 

Abhängigkeit von aktuellen, lokalen 

Marktzyklen. Um das Ziel einer hohen 

Diversifikation zu erreichen, sind lang-

fristige Mietverträge bzw. ein attrak-

tiver Mietermix, gute Mieterbonitäten 

und gut erschlossene Objektlagen 

erforderliche Ausgangsbedingungen 

einer Ankaufsprüfung. Jedes Immobi-

lieninvestment wird einer anfänglichen 

und laufenden Nachhaltigkeitsprüfung 

nach ökologischen, sozialen und öko-

nomischen Aspekten unterzogen und 

muss den Nachhaltigkeitsstandards der 

J. Bank Sarasin genügen.

Die grundsätzlich angestrebte Halte-

dauer der Objekte wurde im Rahmen 

der Umstellung der Anlagebedingungen 

auf die Regelungen des Kapitalanlagege-

setzbuches mit Vorstandsbeschluss vom 

21. Juli 2014 von ursprünglich fünf auf 

zehn Jahre angepasst.

Sämtliche nachfolgenden Zielvorgaben 

beziehen sich bei prozentualen Angaben 

auf das Brutto-Immobilienvermögen:

a.  Mindestens 75 % der Investitionen 

im Kern-Anlageuniversum/maximal 

25 % Anlage-Opportunitäten

b.  Mindestens 75 % Gewerbeimmobili-

en/maximal 25 % Wohnimmobilien

c.  Maximal 25 % Immobilien im 

Logistik-Bereich

d.  Maximal 20 % des Investitionsvolu-

mens in derselben Metropole

e.  Maximal 30 % des Investitionsvolu-

mens in einem Land

f.  Mindestens 80 % Bestandsobjekte/ 

maximal 20 % Entwicklungsprojekte

g.  Objektgröße bevorzugt zwischen  

10 und 35 Mio. EUR

h.  Ziel-Fremdfinanzierungsquote: 30 % 

(max. 50 %)

i.  Jährliche Ziel-Anlagerendite nach 

allen Kosten von ca. 4,5 bis 5,5 % 

(inkl. Wertsteigerungen)

j.  Jährliche Ziel-Ausschüttungsrendite 

von ca. 3,5 bis 4,5 % (aus Mieterträgen)

Die aufgeführten Anlageziele sind als 

Zielsetzungen auf Portfolioebene zu 

verstehen, welche insbesondere in der 

Aufbauphase des Portfolios während 

der ersten vier bis fünf Jahre abweichen 

können. Es wird der Aufbau eines Im-

mobilienportfolios von 250 bis  

350 Mio. EUR angestrebt.

Die vorliegende Anlagestrategie kann 

unter Wahrung einer 30-tägigen Mit-

teilungsfrist an den Anleger jederzeit 

geändert werden.

Nachhaltigkeitsstrategie
Gebäude haben eine enorme Bedeutung 

für unser Leben. Wohnen, Arbeiten, 

Bildung, Kultur und auch Freizeit findet 

überwiegend in Gebäuden statt. Den 

größten Teil unserer Zeit verbringen 

wir in Häusern. Immobilien machen 

einen großen Teil des Volksvermögens 

aus. Gebäude sind für etwa 40 % des 

Energieverbrauchs verantwortlich. 

Kurz: Immobilien sollten aufgrund ihrer 

großen Auswirkungen auf Menschen, 

Gesellschaft und Umwelt sowie wegen 

ihrer Langlebigkeit dem Leitgedanken 

der Nachhaltigkeit entsprechen.

Der Sarasin Sustainable Properties – 

European Cities trägt die Nachhaltig-

Tätigkeitsbericht
Anlage-Opportunitäten: zwei gelbe oder ein rotes Kriterium (Max. 25 %)

Reihenfolge: alphabetische Sortierung innerhalb der oben stehenden Gruppen

Metropole/Region Land Metropolen-
rating

Immobilien-
markt

Barcelona (Spanien) • • •
Brüssel (Belgien) • • •
Dublin (Irland) • • •
Lyon (Frankreich) • • •
Madrid (Spanien) • • •
Mailand (Italien) • • •
Manchester (UK) • • •
Salzburg (Österreich) • • •
Stuttgart (Deutschland) • • •
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keit bereits im Namen. Dahinter steht 

der Anspruch, Nachhaltigkeit umfas-

send und über den gesamten Lebenszy-

klus der Gebäude im Portfolio abzu-

decken, basierend auf dem bewährten 

und pragmatischen Konzept der Bank 

J. Safra Sarasin zur Umsetzung von 

Nachhaltigkeit bei Immobilien. Die 

Nachhaltigkeitsstrategie zielt letztlich 

darauf ab, gute Gebäude an dauerhaft 

attraktiven Standorten zu erwerben 

und die Gebäudequalität langfristig 

zu erhalten. Da sich der Wert von 

Immobilien aus der Attraktivität von 

Gebäude und Standort ergibt, erwarten 

wir von einem nachhaltigen Portfolio 

langfristig guten Werterhalt, geringen 

Leerstand und gute Rendite.

Die Nachhaltigkeitsbetrachtung 

erzwingt eine systematische, kritische 

Analyse und Abwägung aller für eine 

auch langfristig tragfähige Investition 

relevanten Faktoren. In diesem Sinne 

bedeutet Nachhaltigkeit die konse-

quente Anwendung des gesunden 

Menschenverstands.

Die Umsetzung beginnt bei der Defi-

nition des Anlageuniversums, also der 

Auswahl derjenigen Regionen, in de-

nen der Fonds investiert. Diese erfolgt 

anhand von sozio-demografischen, 

wirtschaftlichen, politischen und öko-

logischen Standortfaktoren entspre-

chend den Nachhaltigkeitsratings der 

Bank J. Safra Sarasin für Länder und 

Metropolen.

Vor jeder Investitionsentscheidung des 

Fonds wird eine detaillierte Nach-

haltigkeitsanalyse von Gebäude und 

(Mikro) Standort durchgeführt. Dabei 

werden neben dem Gebäude selbst 

insbesondere auch der Standort und 

die Infrastruktur in der Umgebung 

sorgfältig im Hinblick auf Nachhaltig-

keit bewertet. Damit eine Immobilie 

sich für den Fonds qualifiziert, muss sie 

überdurchschnittlich im Vergleich zum 

gesamten Gebäudebestand abschneiden 

oder zumindest durch ökonomisch ver-

tretbare Maßnahmen auf diesen Stand 

zu bringen sein. 

Die Nachhaltigkeitsanalyse geht weit 

über Energieeffizienzbetrachtung 

hinaus. Sie stellt den Nutzer und seine 

Bedürfnisse in den Vordergrund, denn 

der Wert einer Immobilie bemisst 

sich letztlich an ihrem Nutzen. Dieser 

besteht nicht nur in der Bereitstellung 

von Flächen, sondern schließt zahlrei-

che Komfortaspekte ein. Dazu gehören 

die technischen Einrichtungen, aber 

auch Wohlfühlfaktoren wie Anmutung, 

Atmosphäre und Lichtverhältnisse. 

Darüber hinaus spielen Sicherheit, 

Erreichbarkeit, Möglichkeiten zur 

Verpflegung in der Mittagspause, Ein-

kaufsgelegenheiten in der Umgebung 

etc. für die Nutzer eine Rolle und 

sind Teil der Standortattraktivität. Aus 

Sicht des Eigentümers kommt zudem 

der Flexibilität des Gebäudes große 

Bedeutung zu. Ein Gebäude muss mit 

vertretbarem Aufwand an sich ändern-

de Standards und Nutzerbedürfnisse 

anpasst werden können. Nicht zuletzt 

soll die Gebäudestruktur eine kleinteili-

ge Vermietung erlauben.

Bei Entwicklungsprojekten werden 

Nachhaltigkeitsaspekte frühzeitig in die 

Planung eingebracht. Auf diese Weise 

lässt sich ein sehr gutes Kosten-Nutzen-

Verhältnis erreichen. Um das Portfolio 

stets auf zeitgemäßem Stand zu halten, 

wird die Nachhaltigkeit jedes Gebäudes 

regelmäßig hinterfragt, und es werden 

im Rahmen der jährlichen Investiti-

onsplanung Verbesserungsmaßnahmen 

abgeleitet. 

Bei allen Maßnahmen wird auf Sinn-

haftigkeit und eine vernünftige Kosten-

effizienz geachtet. Denn Nachhaltig-

keit ist kein Selbstzweck, sondern dient 

letztlich dem Menschen.

An- und Verkäufe
Im Berichtszeitraum wurde für das 

Sondervermögen eine Immobilie in 

Amsterdam erworben.

Im Dezember 2014 konnte der Ankauf 

des Objekt „Jachthavenweg“ in Ams-

terdam mit ca. 1.570 m² vermietbarer 

Fläche erfolgreich beurkundet werden. 

Der Nettokaufpreis für das Objekt 

beträgt 8,6 Mio. EUR. Die Liegen-

schaft befindet sich ca. 5 km südlich 

des Stadtzentrums von Amsterdam 

im Bürozentrum „South Axis“ bzw. 

Zuidas. Der Teilmarkt ist in Anbe-

tracht der hohen Flächenumsätze, der 

höchsten Spitzenmieten und der sehr 

niedrigen Leerstandsquote aktuell der 

Bürostandort in den Niederlanden mit 

der positivsten Marktlage. Das Büroge-

bäude selbst befindet sich westlich des 

Jachthavenweg, der in diesem Bereich 

mit vier kleineren dreigeschossigen 

Bürohäusern in ähnlicher Bauweise wie 

das Kaufobjekt bebaut ist. Die Grund-

stücke der im Wesentlichen für Einzel-

nutzer errichteten Gebäude sind durch 

Wasserflächen voneinander getrennt. 

Eine Besonderheit des Grundstücks 

stellt der Anschluss an das Kanalnetz 

der Stadt Amsterdam dar. Die direkte 

Lage an einem Wasserzugang mit an-

schließendem Erholungsgebiet und der 

aufgelockerten Bebauung im Umfeld 

werden als sehr positiv beurteilt.

Der Energiestandard des Gebäudes ist 

als Label A klassifiziert und befindet 

sich gemessen an europäischem Stan-

dard auf höchstem Niveau. Laut der 

Nachhaltigkeitseinstufung durch das 

Bankhaus J. Safra Sarasin entspricht das 

Gebäude insgesamt einem überdurch-

schnittlichen Standard.
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Das Kaufobjekt ist vollständig an den 

Mieter Renault-Nissan B.V. vermietet, 

mit einer Festlaufzeit (fünf Jahre) bis zum 

31.05.2019 sowie einer Option zwei x fünf 

Jahre und Sonderkündigungsrecht (mie-

terseits) zum 31.05.2016. Bei Ausübung 

des Sonderkündigungsrechtes wird eine 

Pönale i.H.v. sechs Monatsmieten fällig.

Die Umsetzung der Anlagepolitik zum 

Zeitpunkt des Ankaufes wird mit jedem 

Objekterwerb überprüft und tabella-

risch wie folgt zusammengefasst:

Tätigkeitsbericht

Übersicht Ankäufe Jachthavenweg Umsetzung im Portfolio

Anlageuniversum Kernanlage 89 %

Land Niederlande 16,2 % Niederlande

Metropole Amsterdam Amsterdam 11,1 % und Den Haag 5,1 %

Immobilienmarkt stabil stabil

Nachhaltigkeit überdurchschnittlich überdurchschnittlich

Nutzung 100 % Büro 97 % Gewerbeimmobilien

Objektgröße (Verkehrswert gem. Ankaufs- 
gutachten, umgerechnet zum Stichtag)1 9,0 Mio. EUR Spannbreite 9,7 bis 36,7 Mio. EUR

Diversifikation (Anteile im Portfolio) 4,52 % 18,7 % München und  17,7 % Hamburg

Zustand altersgerechter Bestand OK

Mittlere Mietervertragslaufzeit 3,9 (Sonderkündigungsrecht in 0,9 Jahren) OK

Mieterbonität Renault-Nissan B.V. OK

Fremdfinanzierungsquote 0 % 35,50 %

Nettomietrendite 4,47 % OK

Rendite gemäß BVI 4,55 % OK

Änderungen im Bestandsportfolio
Eine leichte Abwertung der Immobi-

lie in Helsinki um 1,1 % ist auf einen 

Anstieg der nicht umlagefähigen Be-

triebskosten zurück zu führen.

Ein ähnliches Bild ergibt sich bei der 

Immobilie in Brüssel, die aufgrund der 

nicht umlegbaren Verwaltungskosten 

der Mietgarantieflächen sowie eines ne-

gativen Sonderwertes für die an H&M 

bis 31.12.2014 gewährte mietfreie Zeit 

um 0,8 % abgewertet wurde.

Das Objekt in Oslo hat aufgrund eines 

Anstiegs des Jahresrohertrages eine 

Aufwertung von 2 % erfahren. Die 

erfolgreichen Anschlussvermietungen 

in Stockholm haben temporär zu einer 

Abwertung um 1,1 % aufgrund der 

im Rahmen der Mietverträge gewähr-

ten marktüblichen Incentivierungen 

geführt. Im gleichen Zeitraum hat die 

Immobilie in Den Haag um 1,4 % und 

in Amsterdam um 3,0 % durch eine 

konservative Reduzierung der Ansät-

ze für nachhaltige Mieten im Rahmen 

von Anschlussvermietungen an Wert 

verloren. Der Wert der Immobilie 

in Hamburg wurde trotz auslaufen-

dem Hauptmietvertrag bestätigt. Die 

Liegenschaft in München konnte einen 

Wertzuwachs in Höhe von 1,0 % ein-

hergehend mit dem auf dem deutschen 

Immobilienmarkt zunehmenden Wett-

bewerb verzeichnen.

Ausblick
Im Geschäftsjahr 2015/2016 ist es das 

Ziel des Managements, den weiteren 

Ausbau des Immobilienportfolios zügig 

voranzutreiben. 

Nach erfolgreichem Abschluss des 

Ankaufs der Immobilie Avenue de 

Cortenbergh 100 in Brüssel wird der 

Fonds sein 5. Closing öffnen, um weite-

res Eigenkapital mit einem Zielvolumen 

von mind. rund 20 Mio. EUR für das 

nächste Investment bei institutionellen 

Anlegern einzuwerben.



CATELLA SSP   I   JAHRESBERICHT ZUM 30. Juni 2015 13

Die Anlagestrategie im Rahmen des 5. 

Closing sieht analog dem 4. Closing 

vor, Fremdwährungsinvestments nicht 

weiter und damit das Portfolio im 

Euroraum weiter auszubauen, so dass 

die Währungsrisiken mit zunehmen-

dem Wachstum durch Verwässerung 

entschärft werden. Basierend auf der 

aktuellen Ausrichtung sind kontinuier-

lich Immobilien in der Prüfung.

Nachhaltigkeit im Portfolio
Über das Gesamtportfolio hinweg 

betrachtet schneiden die Gebäude in 

den Kategorien Erreichbarkeit, Umfeld, 

Komfort und Wohlbefinden und 

Flexibilität überdurchschnittlich ab. 

Die guten Ergebnisse in den Bereichen 

Erreichbarkeit und Umfeld bestäti-

gen auch die erfolgreiche Umsetzung 

der Fondstrategie: Konzentration auf 

Core-Objekte mit entsprechend guter 

Anbindung an den Verkehr und einem 

attraktiven Umfeld. Die guten Er-

gebnisse in den Bereichen Komfort und 

Wohlbefinden sowie Flexibilität zeigen, 

dass die Gebäude auch in Bezug auf 

ihre planerische und bauliche Qualität 

überzeugen. Am schwächsten schneidet 

das Portfolio bisher im Bereich Umwelt 

ab. Dies ist vor allem dem Umstand 

geschuldet, dass es sich um Bestands-

immobilien handelt. Mit Ausnahme 

der kernsanierten Objekte sind diese in 

Bezug auf Dämmung sowie energieef-

fizienter und wassersparender Ausstat-

tung aktuellen Neubauten unterlegen. 

Größere Eingriffe zur Verbesserung der 

Umwelteigenschaften dieser Gebäude 

sind anspruchsvoll, sei es weil es sich um 

historische Bausubstanz handelt oder 

weil die Rentabilität nicht gegeben ist.

Der Gebäudekomplex an der Rue de 
Prince in Brüssel führt die interne 

Sarasin-Nachhaltigkeits-Rangliste im 

Portfolio an und erreicht eine Gesamt-

bewertung von vier Sternen. Nach der 

erfolgten Kernsanierung befindet sich 

das Gebäude in Bezug auf Nutzerkom-

fort und Energieeffizient auf hohem 

Niveau. Der hohe Standard wird auch 

durch das Nachhaltigkeitszertifikat 

BREEAM „Very Good“ bestätigt.

Die übrigen Gebäude im Fonds wurden 

jeweils mit drei Sternen bewertet.

Das Gebäude an der Plantage Mid-
denlaan in Amsterdam wurde im 

Rahmen des Ankaufs vom Verkäufer 

auf einen guten Zustand in Bezug auf 

Energieeffizienz gebracht. Zahlrei-

che Sanierungsmaßnahmen, wie der 

Austausch der Kältemaschinen, die 

Erneuerung des Gebäudeleitsystems, 

die Installation von Tageslichtsensoren 

in der ersten Lichtreihe am Fenster so-

wie der Einbau von Bewegungsmeldern 

und LED-Leuchten in Treppenhäusern 

und WCs haben dazu geführt, dass das 

Gebäude nun über ein Energiezertifikat 

der Stufe „A“ verfügt. Eine Besonder-

heit des Gebäudes in Amsterdam ist der 

Bezug der aktuellen Mieter zu sozialen 

Themen. Zwei Drittel der Mietfläche 

nutzt die 1999 mit dem Friedensnobel-

preis ausgezeichnete Hilfsorganisation 

Ärzte ohne Grenzen. Die übrigen 

Flächen sind an zwei gemeinnützigen 

Organisationen aus dem Gesundheits-

bereich vermietet.

Das Gebäude an der Kirkegata in Oslo 

wurde 2012 vom damaligen Eigentü-

mer saniert. Nach Eigentumsübergang 

wurden der Austausch der Lüftung und 

der Einbau eines zentralen Gebäude-

leitsystems beauftragt. Diese Maßnah-

men führten zu einer Verringerung des 

Energieverbrauchs. Aus Gründen des 

Denkmalschutzes ist eine Isolierung 

der historischen Fassade nicht möglich. 

Deshalb wurde nach anderen Möglich-

keiten gesucht, die Nachhaltigkeit des 

Gebäudes insgesamt zu verbessern. Mit 

einer Zertifizierung nach BREEAM 

In-Use wurde ein Weg gefunden, das 

Gebäude in enger Zusammenarbeit mit 

den Mietern weiter zu optimieren. Der 

Gebäudeverwalter in Norwegen hat 

einen provisorischen Zertifizierungs-

antrag beim Norwegischen „Green 

Building Counsel“ eingereicht. Neben 

der Datenerhebung und der Festlegung 

damit verbundener Ziele war vor allem 

viel Interaktion mit den Mietern nötig.

Das Schwabinger Carré München 

wurde bis Anfang 2014 kernsani-

ert. Dabei wurden sämtliche Fenster 

erneuert, ebenso die Fassaden- und 

Dachisolierungen. Die Haustechnik 

wurde erneuert und im Hinblick auf 

Energieeinsparung optimiert, unter 

anderem durch Verwendung hochef-

fizienter Pumpen. Auf Klimatisierung 

und Warmwasser wird weitgehend 

verzichtet. Ein modernes Gebäudeleit-

system wurde eingebaut. Der Gebäude-

komplex benötigt nun sogar weniger 

Energie als gängige Neubauten. Der 

Gebäudekomplex wird nach LEED zer-

tifiziert und erhält die Stufe „Gold“.

Der jüngste Zugang im Portfolio, 

das Gebäude am Jachthavenweg in 
Amsterdam schneidet in Bezug auf 

Energieeffizienz gut ab. Weitere po-

sitive Nachhaltigkeitsaspekte sind die 

Verwendung hochwertiger Materialien, 

wie etwa die Natursteinfassade, sowie 

der einmalige direkte Sichtbezug zur 

Natur über die umliegenden Kanäle 

und die dahinterliegenden Wälder.

Das Gebäude an der Vattungatan in 
Stockholm entspricht hinsichtlich 

Komfort und sonstiger nutzerrelevanter 

Eigenschaften weitgehend den heutigen 

Anforderungen. Das Nachhaltigkeits-

Management hat bei der anstehenden 

Erneuerung der Beschattungsanlage 

des Gebäudes bei der Systemauswahl 
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Tätigkeitsbericht
mitgewirkt. Ursprünglich wurde als 

Lösung die Anbringung einer Sonnen-

schutzfolie favorisiert. Dies wäre aus 

Gesundheits- und Energieeffizienzge-

sichtspunkten nicht optimal gewesen. 

Schlussendlich konnte mit der Gesamt-

erneuerung des Verschattungssystems 

eine bessere und sogar kostengünstige-

re Lösung gefunden werden.

Das Gebäude an der Casuarienstraat in 
Den Haag ist ein illustratives Beispiel 

für die Sanierung eines nicht mehr zeit-

gemäßen Altbaus (Baujahr 1978) an her-

vorragender Lage. Durch die Sanierung 

im Jahr 2011 wurde der Büroteil auf den 

heutigen Stand hinsichtlich Nutzeranfor-

derungen und Energieeffizienz gebracht.

Die Liegenschaft Kumpulanhovi in 
Helsinki verfügt über keine besonders 

herausragenden Nachhaltigkeitseigen-

schaften. Nach der Sanierung verfügt 

sie fast über Neubaucharakter mit 

hohem Nutzerkomfort.

Das Gebäude am Gorch Fock Wall 
in Hamburg besticht vor allem durch 

seine historische Bausubstanz und seine 

hervorragende Lage. In Bezug auf 

Energieeffizienz hat das Gebäude ent-

sprechend seinem Alter Defizite. Diese 

werden aber dadurch relativiert, dass 

der Wärmebedarf über das Fernwärme-

netz gedeckt wird. Das Fernwärmenetz 

in Hamburg weist einen hohen Anteil 

erneuerbarer Energiequellen auf. Beim 

anstehenden Mieterwechsel und dem 

damit verbundenen Umbau werden sich 

Chancen ergeben, den Erweiterungsbau 

hinsichtlich Nutzerqualität und Ener-

gieeffizienz aufzuwerten.

Über alle Gebäude hinweg wurde 

ein Umweltkennzahlensystem aufge-

baut. Damit soll die Performance des 

Portfolios im Umweltbereich gemessen 

werden und in einem späteren Schritt 

darauf aufbauende Ziele formuliert 

werden. Fernwärme- und -kälteverbräu-

che liegen für alle Gebäude aus dem 

Portfolio vor. Für den Erweite-rungs-

bau der Hamburger Liegenschaft liegen 

keine Daten vor, weil der Mieter seinen 

Verbrauch direkt bezahlt. Für die mit 

Gas beheizten Gebäude liegen für alle 

Gebäude Daten vor. Über die neu ins 

Portfolio aufgenommene Liegenschaft 

am Jachthavenweg in Amsterdam wird 

noch nicht berichtet, weil noch kein 

ganzes Rechnungsjahr vorliegt.

2014 Total Verbrauch pro m2

Fernwärme und -kälte in kWh 3'436'785 101.98 

Brennstoffe (Gas) in kWh 862'697 80.06 

Wasser in m3 16'340 0.33 

Ausblick Nachhaltigkeit
Nach den ersten Jahren des Aufbaus 

hat das Bestandsportfolio bereits einen 

beachtlichen Umfang erreicht. Ziel des 

Nachhaltigkeitsmanagement ist, dieses 

fortlaufend in Bezug auf die Nach-

haltigkeit weiter zu optimieren, wie 

aus oben beschriebenen Maßnahmen 

gut zu ersehen ist. Betrachtet man das 

Nachhaltigkeitsspinnendiagramm des 

Portfolios, so wird sofort ersichtlich, 

wo der größte Handlungsbedarf be-

steht: Im Bereich Umwelt. Dies ist vor 

allem dem Umstand geschuldet, dass es 

sich ausschließlich um Bestandsimmo-

bilien handelt. Diese sind teilweise in 

Bezug auf Dämmung sowie energieef-

fizienter und wassersparender Aus-

stattung nicht auf dem neusten Stand. 

Größere Eingriffe zur Verbesserung der 

Umwelteigenschaften dieser Gebäude 

sind anspruchsvoll, sei es weil es sich 

um historische Bausubstanz handelt 

oder weil die Rentabilität nicht gegeben 

ist. Deshalb prüfen wir neben größeren 

baulichen Eingriffen auch sanfte Vari-

anten zur Optimierung der Nachhaltig-

keit wie beispielsweise eine Zertifizie-

rung nach «BREEAM In-Use». Dabei 

handelt es sich um ein Nachhaltigkeits-

zertifizierungsschema für bestehende 

Gebäude, welches darauf abzielt, die 

Betriebsnebenkosten zu reduzieren und 

die Umwelt-Performance zu verbessern. 

Wenn sich das Schema bei der Immo-

bilie Kirkegata in Oslo bewährt hat, 

soll es auch auf weitere Liegenschaf-

ten angewandt werden. Eine weitere 

Stoßrichtung ist die Weiterführung der 

portfolioweiten Erfassung von Umwelt-

kennzahlen. Mit dem Objekt Schwa-

binger Carré wurde dazu der Anfang 
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gemacht. Das verwendete Software-

Tool hat sich bewährt und wird auf das 

gesamte Portfolio angewandt.

Performance
Im Berichtszeitraum vom 01.07.2014 

bis 30.06.2015 lag die Performance bei 

3,0 % (BVI-Methode).

Die Performance liegt unterhalb des 

angestrebten Ziels. Dies erklärt sich 

unter anderem durch die Tatsache, 

dass aufgrund der starken Währungs-

schwankungen des Euro gegenüber 

der Schwedischen und Norwegischen 

Krone seit Ankauf der Immobilien 

Währungsänderungen von 3,5 % zu 

verzeichnen waren.

Es ist integraler Bestandteil der Fonds-

strategie, auch Objekte in Ländern 

außerhalb des Euroraums zu halten 

und aufgrund der hohen Kosten keine 

Fremdwährungsabsicherung vorzu-

nehmen. Erfahrungsgemäß haben die 

„nordischen“ Fremdwährungen große 

Schwankungsbreiten, die sich kurzfris-

tig wieder verändern.

Üblicherweise werden Währungsrisiken 

bei Immobiliensondervermögen mit 

Hilfe von Devisentermingeschäften ab-

gesichert, wobei lediglich das investier-

te Eigenkapital gesichert wird; laufende 

Erträge werden zeitnah währungskon-

vertiert. Eine entsprechende Sicherung 

investorenseitig zu etablieren ist daher 

auf Basis der anteiligen Investitionskon-

volute des Fonds in Fremdwährungen 

unproblematisch.

Der ausschüttungsfähige Gewinn liegt 

für den Berichtszeitraum bei rund 

3,9 %. Davon werden 3,5 %-Punkte 

ausgeschüttet. Dies entspricht dem 

Zielkorridor für die Ausschüttungsren-

dite von 3,5 % und 4,5 %.
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Büro 89,8 %

Tätigkeitsbericht

Altersvorsorgeeinrichtungen 67,4 %

Deutschland 36,4 %

Schweden 16,4 %

Anlegerstruktur1 

(Basis Anzahl Anteile)

Versicherungen 0,5 %
Private Organisationen o. Erwerbszweck 2,7 %

Dachfonds 4,9 %

Kreditinstitute 24,5 %

Geografische Verteilung der Fondsimmobilien 

(Basis Verkehrswert2)

Nutzungsarten der Fondsimmobilien 

(Berechnung anhand der Nettosollmieten)

Finnland 8,9 %

Belgien 10,6 %

Norwegen 11,5 %

Niederlande 16,2 %

Andere 0,8 %
Freizeit 0,9 %
Lager/Hallen 1,6 %
Kfz 1,8 %
Handel/Gastronomie 2,5 %
Wohnen 2,6 %
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Logistik 7,8 %

Bau-Immobilien 6,9 %

Personalwesen 5,6 %

Finanzwesen 5,5 %

Consulting 5,1 %

Sonstige 4,4 %

Informationstechnologie 4,1 %
Medienwirtschaft 3,7 %

Technologie 3,4 %

Größenklassen der Fondsimmobilien 

(Basis Verkehrswert2)

Wirtschaftliche Altersstruktur der Fondsimmobilien 

(auf Basis der in den Gutachten angegebenen Restnutzungsdauern)

Branchenanalyse aller Mieter 

(auf Basis der monatlichen Nettosollmieten)

Soz. Einrichtung/Hilfsorganisation 9,2 %

Telekommunikation 12,8 %

Öffentliche Verwaltung 29,0 %

Individuals 0,9 %
Dienstleistungen 0,8 %
Freizeit 0,8 %

25 <= 50 Mio. EUR 52,8 %10 <= 10 Mio. EUR 4,5 %

10 <= 25 Mio. EUR 42,7 %

10 <= 15 Jahre 77,7 %0 <= 5 Jahre 10,6 %

> 20 Jahre 11,7 % 

1 Die Richtigkeit der Angaben der Anleger kann nicht garantiert werden.
2  Berechnungsbasis ist der Verkehrswert laut Gutachten; Ansatz Nettokaufpreis im 

ersten Jahr der Anschaffung bis zur Erstbewertung druch den externen Bewerter.
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Kreditvolumen 
(direkt)

In % des Verkehrswertes  
aller Fondsimmobilien

Kreditvolumen (indirekt über 
Beteiligungsgesellschaften)

In % des Verkehrs- 
wertes aller Fonds- 
immobilien

in TEUR in TEUR

Euro-Kredite 11.130 5,6 35.693 17,9

NOK 0 0,0 10.825 5,4

SEK 0 0,0 12.974 6,5

GESAMT 11.130 5,6 59.492 29,9

in TEUR in %

unter 1 Jahr 38.132 54,0

1 bis 2 Jahre 5.250 7,4

2 bis 5 Jahre 9.000 12,8

5 bis 10 Jahre 18.240 25,8

über 10 Jahre 0 0,0

GESAMT 70.622 100,0

Offene Währungspositionen zum Berichtsstichtag

in TEUR

In % des Fondsvolumens (netto) pro Währungsraum

in %

NOK 12.342 8,7

SEK 20.317 14,3

GESAMT 32.659 23,0

Tätigkeitsbericht
Liquiditätsanlagen

Übersicht Kredite

Übersicht Währungsrisiken

Übersicht Zinsänderungsrisiko

Die Liquiditätsanlagen zum Stich-

tag belaufen sich auf 5.381 TEUR 

und werden allesamt auf laufenden 

Bankkonten gehalten. Von der Ge-

samtliquidität sind zur Erfüllung von 

Verbindlichkeiten aus der Grundstücks-

bewirtschaftung sind 269 TEUR, für 

Verbindlichkeiten aus Grundstückskäu-

fen und Bauvorhaben 159 TEUR, für 

Verbindlichkeiten aus anderen Grün-

den 211 TEUR und Rückstellungen 

151 TEUR sowie 4.869 TEUR für die 

Ertragsausschüttung reserviert. Den 

Verbindlichkeiten aus der Grundstücks-

bewirtschaftung stehen entsprechende 

Forderungen in Höhe von 250 TEUR 

gegenüber.
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Ende der Laufzeit der Kredite
In % des Kreditvolumens1 (Basis Kalenderjahr)

Ende der Zinsfestschreibung
In % des Kreditvolumens1 (Basis Kalenderjahr)

1 Kreditvolumen gesamt 70.622 TEUR.
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Tätigkeitsbericht
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Bericht des Fondsmanagements

München, im September 2015

Catella Real Estate AG

B. Fachtner H. Fillibeck J. Werner

Vorstand Vorstand  Vorstand

Personal und Organisation
Zum 01.01.2015 hat Dr. Andreas Kneip 

das Mandat als Vorstand der Catella Real 

Estate AG niedergelegt und ist in den 

Aufsichtsrat der Gesellschaft gewechselt.

Im Mai 2015 ergaben sich außerdem Än-

derungen der Mitglieder des Aufsichtsra-

tes der Gesellschaft. Dr. Andreas Kneip 

fungiert ab Mai 2015 als Aufsichtsrats-

vorsitzender, Knut Pedersen als stellver-

tretender Aufsichtsratsvorsitzender. Josef 

Brandhuber und Bernd Schöffel traten 

als neue Mitglieder des Aufsichtsrates 

ein, während Heimo Leopold, Pär Nuder 

und Paul Vismans ausgeschieden sind.
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Renditenzahlen in %1 DE 
direkt

Gesamt 
direkt

BE
indirekt

DE
indirekt

FI 
indirekt

NL
indirekt

NO 
indirekt

SE 
indirekt

Gesamt 
indirekt

Gesamt 
direkt und 
indirekt

I. Immobilien

Bruttoertrag2 6,4 6,4 4,9 5,2 7,5 8,1 6,2 4,2 5,9 6,0

Bewirtschaftungsaufwand2 -0,8 -0,8 -0,4 -0,5 -1,7 -0,7 -0,5 -1,5 -0,9 -0,8

Nettoertrag2 5,6 5,6 4,4 4,8 5,8 7,4 5,7 2,7 5,0 5,1

Wertänderungen2 -0,4 -0,4 -1,1 0,6 -1,3 -2,8 1,7 -1,4 -0,7 -0,6

Ausländische Ertragsteuern2 0,0 0,0 0,0 0,0 -0,4 -0,4 -0,2 0,2 -0,1 -0,1

Ausländische latente Steuern2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,3 0,0 0,0 0,0

Ergebnis vor Darlehensaufwand2 5,2 5,2 3,3 5,4 4,1 4,2 7,5 1,6 4,3 4,4

Ergebnis nach Darlehensaufwand 
in Währung3 7,4 7,4 3,7 12,1 4,5 4,9 10,8 0,7 5,6 6,0

Währungsänderungen3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -5,1 -0,8 -0,8 -0,7

Gesamtergebnis in Fondswährung3 7,4 7,4 3,7 12,1 4,5 4,9 5,7 -0,1 4,8 5,3

II. Liquidität4 0,1 0,1 0,2 0,1 0,0 0,1 1,9 0,2 0,5 0,4

III.  Ergebnis gesamter Fonds  
vor Fondskosten5 4,6

Ergebnis gesamter Fonds  
nach Fondskosten (BVI-Methode) 3,0

Kapitalinformationen
(Durchschnittszahlen in TEUR)6

DE 
direkt

Gesamt 
direkt

BE
indirekt

DE
indirekt

FI 
indirekt

NL
indirekt

NO 
indirekt

SE 
indirekt

Gesamt 
indirekt

Gesamt 
direkt und 
indirekt

Direkt gehaltene Immobilien 35.200 35.200 0 0 0 0 0 0 0 35.200

Über Beteiligungen gehaltene  
Immobilien 0 0 21.262 36.807 17.708 28.412 23.440 32.618 160.247 160.247

Immobilien gesamt 35.200 35.200 21.262 36.807 17.708 28.412 23.440 32.618 160.247 195.447

Liquidität 1.913 1.913 349 1.288 767 1.512 1.579 1.137 6.632 8.545

Kreditvolumen 13.957 13.957 6.850 22.900 5.000 8.500 11.165 12.919 67.334 81.291

Fondsvolumen (netto) 132.937

1 Die jeweilige historische Wertentwicklung des Sondervermögens ermöglicht keine Prognose für die zukünftige Wertentwicklung.
2 Bezogen auf das durchschnittliche direkt bzw. indirekt gehaltene Immobilienvermögen im jeweiligen Land im Zeitraum 30.06.2014 bis 30.06.2015.
3 Bezogen auf das durchschnittliche direkt bzw. indirekt gehaltene eigenkapitalfinanzierte Immobilienvermögen des Fonds im Zeitraum 30.06.2014 bis 30.06.2015.
4 Bezogen auf das durchschnittliche Liquiditätsvermögen des Fonds im Zeitraum 30.06.2014 bis 30.06.2015.
5 Bezogen auf das durchschnittliche Liquiditäts- und eigenkapitalfinanzierte Immobilienvermögen des Fonds im Zeitraum 30.06.2014 bis 30.06.2015.
6 Durchschnittszahlen werden anhand von 13 Monatsendwerten ermittelt (30.06.2014 bis 30.06.2015).

Übersicht Renditen, Bewertung, Vermietung
Renditen
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Informationen zu Wertänderungen
(stichtagsbezogen in TEUR)

DE 
direkt

Gesamt 
direkt

BE
indirekt

DE
indirekt

FI 
indirekt

NL
indirekt

NO 
indirekt

SE 
indirekt

Gesamt 
indirekt

Gesamt 
direkt und 
indirekt

Gutachterliche Verkehrswerte 
Portfolio 35.200 35.200 21.110 37.279 17.600 32.290 22.835 32.586 163.700 198.900

Gutachterliche Bewertungsmieten 
Portfolio 2.112 2.112 1.143 2.834 1.255 2.437 1.426 1.952 11.047 13.159

Positive Wertänderungen lt.  
Gutachten 0 0 0 681 0 0 454 0 1.136 1.136

Sonstige positive Wertänderungen 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Negative Wertänderungen lt. 
Gutachten 0 0 180 0 200 550 0 368 1.298 1.298

Sonstige negative Wertänderungen 147 147 55 236 37 247 67 79 721 868

Latente Steuern 0 0 0 0 0 0 -69 0 -69 -69

Wertänderungen lt. Gutachten 
insgesamt 0 0 -180 681 -200 -550 454 -368 -162 -162

Sonstige Wertänderungen  
insgesamt -147 -147 -55 -236 -37 -247 2 -79 -651 -799

Vermietungsinformationen
in %1

DE 
direkt

Gesamt 
direkt

BE
indirekt

DE
indirekt

FI 
indirekt

NL
indirekt

NO 
indirekt

SE 
indirekt

Gesamt 
indirekt

Gesamt 
direkt und 
indirekt

Jahresmietertrag Büro 89,3 89,3 78,7 91,4 90,3 91,7 82,5 100,0 89,9 89,8

Jahresmietertrag Handel/Gastronomie 0,0 0,0 0,0 6,5 0,0 0,0 12,8 0,0 3,1 2,5

Jahresmietertrag Hotel 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Jahresmietertrag Industrie (Lager, Hallen) 3,9 3,9 0,0 0,0 0,0 1,9 4,2 0,0 1,1 1,6

Jahresmietertrag Wohnen 0,0 0,0 20,5 0,0 0,0 3,1 0,0 0,0 3,1 2,6

Jahresmietertrag Freizeit 4,6 4,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,5 0,0 0,1 0,9

Jahresmietertrag Kfz 2,2 2,2 0,8 2,0 5,1 2,2 0,0 0,0 1,8 1,8

Jahresmietertrag Andere 0,0 0,0 0,0 0,1 4,6 1,1 0,0 0,0 0,9 0,8

Leerstand Büro 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 8,7 1,5 1,2

Leerstand Handel/Gastronomie 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Leerstand Hotel 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Leerstand Industrie (Lager, Hallen) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Leerstand Wohnen 0,0 0,0 3,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,4 0,3

Leerstand Freizeit 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Leerstand Kfz 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Leerstand Andere 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Vermietungsquote 100,0 100,0 96,3 100,0 100,0 100,0 100,0 91,3 98,1 98,5

Vermietung
Vermietungsinformationen

1 Berechnung der Jahresmieterträge auf Basis der Nettosollmieten; Berechnung der Leerstände und Vermietungsquote auf Basis der Bruttosollmieten.

Bewertung
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Restlaufzeit der
Mietverträge in %

DE 
direkt

Gesamt 
direkt

BE
indirekt

DE
indirekt

FI 
indirekt

NL
indirekt

NO 
indirekt

SE 
indirekt

Gesamt 
indirekt

Gesamt 
direkt und 
indirekt

unbefristet 0,0 0,0 17,4 0,0 0,0 3,1 0,0 0,0 2,7 2,2

2015 35,4 35,4 0,0 18,8 0,0 0,0 5,6 0,0 0,8 7,1

2016 58,9 58,9 0,0 31,3 0,1 18,2 0,0 40,1 10,9 19,6

2017 0,0 0,0 0,0 5,9 0,0 3,0 24,4 18,6 9,6 7,9

2018 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 34,2 1,1 21,8 12,5 10,2

2019 0,0 0,0 0,0 3,1 0,0 25,7 31,6 19,5 15,6 12,8

2020 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 15,8 11,7 0,0 5,8 4,8

2021 0,0 0,0 0,0 0,0 99,9 0,0 0,0 0,0 13,5 11,0

2022 0,0 0,0 54,6 0,0 0,0 0,0 25,6 0,0 9,7 7,9

2023 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

2024 5,7 5,7 0,0 40,9 0,0 0,0 0,0 0,0 15,8 14,0

2024+ 0,0 0,0 28,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3,1 2,5

Restlaufzeit der Mietverträge
(Basis Nettosollmieten)
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Übersicht Renditen, Bewertung, Vermietung
Restlaufzeit der Mietverträge
(Basis Nettosollmieten)
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Alle Angaben in TEUR 30.06.2015 30.06.2014 30.06.2013 30.06.20121

Immobilien 35.200 35.200 35.200 34.785

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 79.624 79.327 53.560 7.107

Liquiditätsanlagen 5.381 2.181 7.854 18.154

Sonstige Vermögensgegenstände 33.434 26.639 24.939 12.975

./. Verbindlichkeiten und Rückstellungen 11.920 18.002 11.502 10.907

Renditekennzahlen in % Berichtszeitraum 
2014/2015

Berichtszeitraum 
2013/2014

Berichtszeitraum 
2012/2013

Berichtszeitraum 
2011/20123

I. Immobilien

Bruttoertrag 6,0 6,4 6,8 6,9

Bewirtschaftungsaufwand -0,8 -0,9 -1,2 -0,4

Nettoertrag 5,1 5,6 5,6 6,5

Wertänderungen -0,6 -0,5 -0,2 -1,1

Ausländische Ertragssteuern -0,1 -0,2 -0,2 0,0

Ausländische latente Steuern 0,0 -0,2 0,0 0,0

Ergebnis vor Darlehensaufwand 4,4 4,6 5,2 5,4

Ergebnis nach Darlehensaufwand in Währung 6,0 5,3 5,5 5,8

Gesamtergebnis in Währung 6,0 5,3 5,5 5,8

Währungsänderungen -0,7 -1,7 -1,6 0,0

Gesamtergebnis in Fondswährung 5,3 3,6 3,9 5,8

II. Liquidität 0,4 0,4 0,4 0,3

Ergebnis gesamter Fonds nach Fondskosten4 3,0 1,2 1,9 5,95

Fondsvermögen in TEUR 141.719 125.346 110.050 62.115

Anzahl umlaufende Anteile 135.262 119.838 102.876 58.674

Anteilwert (EUR) 1.047,74 1.045,96 1.069,73 1.058,65

Ausschüttung je Anteil (EUR) 36,00 31,00 41,40 19,16

Tag der Ausschüttung 30.09.2015 30.09.2014 30.09.2013 01.10.2012

Entwicklung des Fonds
(Mehrjahresübersicht)

Entwicklung der Rendite
(Mehrjahresübersicht)2

1 Fondsauflage am 19.12.2011.
2 Die jeweilige historische Wertentwicklung des Sondervermögens ermöglicht keine Prognose für die zukünftige Wertentwicklung.
3 Für den Berichtszeitraum vom 19.12.2011 bis 30.06.2012, jedoch basierend auf 13 Monatsendwerten.
4 Nach BVI-Methode.
5 Nach BVI-Methode, die Rendite wird insbesondere aus den vereinnahmten Ausgabeaufschlägen gespeist.
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Entwicklung des Sondervermögens 
EUR EUR

1. Wert des Sondervermögens am Beginn des Geschäftsjahres 125.345.614,36

1. Ausschüttung für das Vorjahr

Ausgleichsposten für bis zum Ausschüttungstag

ausgegebene bzw. zurückgegebene Anteile

-3.714.978,00

0,00

2. Mittelzufluss/-abfluss

(netto vor Ertragsausgleich/Aufwandsausgleich 

Mittelzuflüsse aus Anteilverkäufen

Mittelabflüsse aus Anteilrücknahmen

15.743.122,56

0,00

15.743.122,56

3. Ertragsausgleich/Aufwandsausgleich 57.994,24

4. Abschreibung Anschaffungsnebenkosten

davon bei Immobilien

davon bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

-147.235,79

-397.228,99

-544.464,78

5. Ergebnis des Geschäftsjahres (ohne Ertragsausgleich)

    davon nicht realisierte Gewinne

    davon nicht realisierte Verluste

    davon Währungskursveränderungen

1.708.413,03

-969.271,54

-785.221,21

4.831.493,72

II. Wert des Sondervermögens am Ende des Geschäftsjahres 141.718.782,10
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Erläuterung zur Entwicklung  
des Sondervermögens
Die Entwicklung des Sondervermögens 

zeigt auf, welche Geschäftsvorfälle 

während der Berichtsperiode zu dem 

neuen in der Vermögensaufstellung 

des Fonds ausgewiesenen Vermögen 

geführt haben. Es handelt sich also um 

die Aufgliederung der Differenz zwi-

schen dem Vermögen zu Beginn und 

am Ende des Geschäftsjahres.

Die Ausschüttung ergibt sich aus den 

Angaben im Bericht des Vorjahres in 

der Verwendungsrechnung unter III.

Der Ausgleichsposten dient der 

Berücksichtigung von Anteilaus- und 

-rückgaben zwischen dem Ende des 

Vorjahresberichtszeitraums und dem 

Ausschüttungstermin. Anleger, die 

zwischen beiden Terminen Anteile er-

werben, partizipieren an der Ausschüt-

tung, obwohl ihre Anteilkäufe nicht als 

Mittelzufluss im Vorjahresberichtszeit-

raum berücksichtigt wurden. Umge-

kehrt nehmen Anleger, die ihren Anteil 

zwischen diesen beiden Terminen 

verkaufen, nicht an der Ausschüttung 

teil, obwohl ihre Anteilrückgabe nicht 

als Mittelabfluss im Vorjahresberichts-

zeitraum erfasst wurde.

Die Mittelzuflüsse aus Anteilver-
käufen und die Mittelabflüsse aus 
Anteilrücknahmen ergeben sich aus 

dem jeweiligen Anteilpreis multipliziert 

mit der Anzahl der verkauften bzw. der 

zurückgenommenen Anteile. Ausgabe-

aufschläge, die dem Fonds zufließen, 

sind bei dem Posten Mittelzuflüsse aus 

Anteilverkäufen berücksichtigt und 

erhöhen diesen. Rücknahmeabschläge, 

die dem Fonds zufließen, sind bei dem 

Posten Mittelabflüsse aus Anteilrück-

nahmen berücksichtigt und mindern 

diesen (§ 13 Abs. 3 KARBV). Der 

Fonds erhebt derzeit weder Ausgabe-

aufschläge noch Rücknahmeabschläge. 

In dem Anteilpreis sind die aufgelaufe-
nen Erträge pro Anteil mit enthalten. 

Die Mittelzu- und -abflüsse werden 

ohne Korrektur der Ertragsausgleichs-

beträge gezeigt. Diese werden in der 

Entwicklungsrechnung in einem sepa-

raten Posten ausgewiesen.

Unter Abschreibung Anschaffungs-

nebenkosten werden die Beträge 

angegeben, um die die Anschaffungs-

nebenkosten für Immobilien bzw. Be-

teiligungen im Berichtsjahr abgeschrie-

ben wurden. Die Abschreibung erfolgt 

linear über einen Zeitraum von zehn 

Jahren (vgl. § 248 Abs. 3 KAGB).

Das Ergebnis des Geschäftsjahres ist 

der Ertrags- und Aufwandsrechnung 

zu entnehmen. 

Die im Ergebnis des Geschäftsjah-
res enthaltenen nicht realisierten 
Gewinne und Verluste ergeben sich 

bei Immobilien und Beteiligungen an 

Immobilien-Gesellschaften aus der 

Wertfortschreibung und Veränderungen 

der Buchwerte im Berichtszeitraum. 

Erfasst werden Verkehrswertänderungen 

aufgrund von erstmaligen Bewertungen 

durch externe Bewerter oder Neubewer-

tungen sowie alle sonstigen Änderungen 

im Buchwert der Immobilien/Betei-

ligungen. Diese können z. B. aus der 

Bildung oder Auflösung von Rückstel-

lungen für Gewinnsteuern bei Auslands-

immobilien stammen, aus nachträgli-

chen Kaufpreisanpassungen, oder dem 

Erwerb von Zusatzkleinflächen usw.

Unter der Position Währungskurs-

veränderungen werden Wertverände-

rungen aufgrund von Währungskurs-

schwankungen erfasst.
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EUR EUR
Anteil am

Fondsvermögen
in %

A.  Vermögensgegenstände

1.  Immobilien

 (siehe Vermögensaufstellung, Teil I: Immobilienverzeichnis)

1. Geschäftsgrundstücke  

(davon in Fremdwährung) (0,00)

35.200.000,00
24,84

   Summe der Immobilien 

   (davon in Fremdwährung) (0,00)
35.200.000,00 24,84

II.  Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

 (siehe Vermögensaufstellung, Teil I: Immobilienverzeichnis)

1. Mehrheitsbeteiligungen  

(davon in Fremdwährung) (21.137.063,25)

79.624.276,36
56,18

Summe der Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

(davon in Fremdwährung) (21.137.063,25)
79.624.276,36 56,18

III.  Liquiditätsanlagen

 (siehe Vermögensaufstellung, Teil II: Bestand der Liquidität)

1. Bankguthaben  

(davon in Fremdwährung) (674.995,40)

5.380.720,11

   Summe der Liquiditätsanlagen 

   (davon in Fremdwährung) (674.995,40)
5.380.720,11 3,80

IV.  Sonstige Vermögensgegenstände

1. Forderungen aus der Grundstücksbewirtschaftung  

(davon in Fremdwährung) (0,00)

250.181,40

2. Forderungen an Immobilien-Gesellschaften  

(davon in Fremdwährung) (10.795.762,67)

28.625.762,67

3. Zinsansprüche  

(davon in Fremdwährung) (51.612,13)

76.746,17

3. Anschaffungsnebenkosten 

 bei Immobilien  

(davon in Fremdwährung) 

bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften  

(davon in Fremdwährung)

(0,00)

(465.292,70)

955.219,98

3.220.421,11

4. Andere  

(davon in Fremdwährung) (0,00)

305.246,00

   Summe der Sonstigen Vermögensgegenstände 

   (davon in Fremdwährung) (11.312.667,50)
33.433.577,33 23,59

Summe Vermögensgegenstände

(davon in Fremdwährung) (33.124.726,15)
153.638.573,80 108,41

Zusammengefasste Vermögensaufstellung
zum 30. Juni 2015
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EUR EUR
Anteil am

Fondsvermögen
in %

B.  Schulden

1.  Verbindlichkeiten aus

1. Krediten  

(davon in Fremdwährung)

 

(0,00)

11.130.000,00

 

2. Grundstückskäufen und Bauvorhaben  

(davon in Fremdwährung) (0,00)

158.560,76

3. Grundstücksbewirtschaftung 

(davon in Fremdwährung) (0,00)

268.849,59

4. anderen Gründen 

(davon in Fremdwährung) (0,00)

210.942,24

   Summe der Verbindlichkeiten 

   (davon in Fremdwährung) (0,00)
11.768.352,59 8,30

1I.  Rückstellungen

 (davon in Fremdwährung) (0,00)

151.439,11 0,11 

 Summe der Schulden

 (davon in Fremdwährung) (0,00)
11.919.791,70 8,41

C.  Fondsvermögen 141.718.782,10 100,00

 Anteilwert (EUR) 

 Umlaufende Anteile (Stück)

1.047,74

135.262

Devisenkurse per 29.06.2015: 

Norwegische Krone 1 Euro = 8,80218 NOK

Schwedische Krone 1 Euro = 9,24933 SEK
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Fondsvermögen
Zum Ende des Berichtszeitraumes beträgt 

das Fondsvermögen 141.719 TEUR. 

Dies entspricht bei 135.262 Anteilen 

zum Jahresabschluss einem Anteilpreis 

von 1.047,74 EUR.

Im Berichtszeitraum wurden 15.424 

Anteile ausgegeben, Anteilscheinrück-

gaben fanden nicht statt. Dies ent-

spricht einem Netto-Mittelzufluss von 

15.801 TEUR.

Ein direkt gehaltenes Objekt und 

acht indirekt über eine Beteiligung an 

Immobilien-Gesellschaften gehaltene 

Objekte zählen am 30.06.2015 zum 

Portfolio des Sarasin Sustainable Pro-

perties – European Cities. Detaillierte 

Informationen zur Zusammensetzung 

des Immobilienvermögens sind im 

Immobilienverzeichnis dargestellt.

Immobilien
Zum Berichtsstichtag befindet sich eine 

Immobilie in Hamburg, Gorch-Fock-

Wall im Direktbestand. Der Wert des 

Objekts beläuft sich zum Stichtag auf 

35.200 TEUR.

Beteiligungen an  
Immobilien-Gesellschaften
Das Sondervermögen hält zum Stichtag 

zehn Mehrheitsbeteiligungen an deut-

schen, belgischen, finnischen, schwedi-

schen und norwegischen Immobilien-

Gesellschaften.

Die Beteiligungsgesellschaft „SSP-

Dutch Properties 1 GmbH & Co. 

KG“ hat mit Wirkung zum 19.12.2014 

eine weitere Immobilie in Amsterdam, 

Jachthavenweg 130 erworben. Der 

Bruttokaufpreis der Immobilie betrug 

9.000 TEUR. Die Beteiligungsquote 

des Fonds beträgt 100 %.

Zum Bilanzstichtag beläuft sich 

der Wert der Beteiligungen auf 

79.624 TEUR.

Liquiditätsanlagen
Die Liquiditätsanlagen zum Stichtag 

belaufen sich auf 5.381 TEUR und 

werden allesamt auf laufenden Bank-

konten gehalten. Detaillierte Informa-

tionen zur Zusammensetzung der Li-

quiditätsanlagen sind in der Übersicht 

Bestand der Liquidität dargestellt.

Zur Erfüllung von Verbindlichkeiten 

aus der Grundstücksbewirtschaftung 

sind 269 TEUR, für Verbindlichkeiten 

aus Grundstückskäufen und Bauvorha-

ben 159 TEUR, für Verbindlichkeiten 

aus anderen Gründen 211 TEUR und 

Rückstellungen 151 TEUR sowie 

4.869 TEUR für die Ertragsausschüt-

tung reserviert. Den Verbindlichkeiten 

aus der Grundstücksbewirtschaftung 

stehen entsprechende Forderungen in 

Höhe von 250 TEUR gegenüber.

Sonstige Vermögensgegenstände
Die sonstigen Vermögensgegenstän-

de betragen zum Berichtsstichtag 

33.434 TEUR.

Die Forderungen aus der Grundstücks-

bewirtschaftung des direkt gehaltenen 

Objektes in Höhe von 250 TEUR 

betreffen umlagefähige Betriebskosten-

forderungen.

Die Forderungen an Immobilien-Ge-

sellschaften (28.626 TEUR) ergeben 

sich aus gewährten Gesellschafterdar-

lehen.

Die Zinsansprüche betragen 77 TEUR 

und resultieren aus Gesellschafterdar-

lehen.

Die Anschaffungsnebenkosten bei 

Immobilien (955 TEUR) sowie Betei-

ligungen (3.220 TEUR) resultieren aus 

den Käufen der im Bestand gehaltenen 

Objekte bzw. Beteiligungen.

Die anderen sonstigen Vermögens-

gegenstände (305 TEUR) betreffen 

Forderungen aus noch nicht gezahlten 

Ausschüttungen der Immobilien-

Gesellschaften in Höhe von 300 TEUR 

sowie Forderungen an Dritte in Höhe 

von 5 TEUR.

Verbindlichkeiten
Die Summe der Verbindlichkeiten be-

trägt zum Stichtag 11.768 TEUR.

Die Verbindlichkeiten aus Krediten 

(11.130 TEUR) beziehen sich auf das 

gewährleistete Darlehen für die Immo-

bilie „Gorch-Fock-Wall“ in Hamburg.

Die Verbindlichkeiten aus Grund-

stückskäufen und Bauvorhaben belau-

fen sich auf 159 TEUR und resultieren 

aus noch nicht gezahlten Rechnungen 

für Objekterwerbe.

Die Verbindlichkeiten aus der Grund-

stücksbewirtschaftung (269 TEUR) 

setzen sich aus Vorauszahlungen aus 

Betriebskosten (264 TEUR), Mietvo-

rauszahlungen (3 TEUR) sowie Miet-

kautionen (2 TEUR) zusammen.

Die Verbindlichkeiten aus anderen 

Gründen (211 TEUR) enthalten Ver-

bindlichkeiten aus Verwaltungskosten 

in Höhe von 117 TEUR, Verbindlich-

Erläuterungen zur Vermögensaufstellung



keiten aus Umsatzsteuern in Höhe von 

54 TEUR, Verbindlichkeiten aus Dar-

lehenszinsen in Höhe von 20 TEUR 

sowie sonstige Verbindlichkeiten in 

Höhe von 20 TEUR.

Rückstellungen
Zum Stichtag werden Rückstellungen 

in Höhe von 151 TEUR ausgewiesen. 

Es wurden Rückstellungen für In-

standhaltungsmaßnahmen in Höhe 

von 55 TEUR sowie sonstige Rück-

stellungen in Höhe von 96 TEUR für 

Prüfungskosten, steuerliche Beratung, 

Nachhaltigkeitsberatung und Veröf-

fentlichungskosten gebildet. 
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Vermögensaufstellung
zum 30. Juni 2015
Teil I: Immobilienverzeichnis1 
I. Direkt gehaltene Immobilien in Ländern mit EUR-Währung

II. Direkt gehaltene Immobilien in Ländern mit anderer Währung
Direkt gehaltene Immobilien in Ländern mit anderer Währung liegen zum Stichtag nicht vor.

Art des Grundstücks Art der Nutzung Ausstattungsmerkmale
E Erbbaurecht A Andere A Außenstellplätze
G Geschäftsgrundstück B Büro E Einzel-/Etagenheizung
GB Grundstück im Zustand der Bebauung F Freizeit F Fernwärme, -kälte 
G/W Gemischt genutztes Grundstück G/H Gastronomie, Handel G Garage 
So Sonstiges Ho Hotel K Klimaanlage 
W Mietwohngrundstück I Industrie (Lager/Hallen) LA  Lastenaufzug
  K Kfz-Stellplätze PA Personenaufzug
  W Wohnen

Lfd.  
Nr.

Lage des Grundstücks Art des Grundstücks Art der Nutzung3

in %

Erwerbsdatum4 RND5 Baujahr/Umbaujahr Grundstücksgröße  
in m2

Nutzfläche  
Gewerbe  
in m2

Nutzfläche  
Wohnen
in m2

Ausstattungs-
merkmale

1

Gorch-Fock-Wall
DE – 20354 Hamburg
Gorch-Fock-Wall 3-7,
Dammtorwall 12 und 14,
Jungiusstraße 2

G

89,3
3,9
4,6
2,2

B
I
F
K

01/2012 48
1883–1887 
1902 
2005 (Sanierung)

4.975 12.276 - A, F, PA
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1 Die Immobilien wurden innerhalb der einzelnen Kategorien in Abweichung vom Leitfaden 
des BVI nicht nach Ort, sondern nach dem Datum des Erwerbes angeordnet.

2 Sämtliche Angaben lt. Gutachten, sofern nicht anders angegeben.
3 Die Nutzflächenaufteilung erfolgt auf Grundlage des Jahres-Nettosollmietertrages.
4 Übergang von Nutzen und Lasten.
5 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebäudes gemäß Gutachten in Jahren.

Lfd.  
Nr.

Lage des Grundstücks Art des Grundstücks Art der Nutzung3

in %

Erwerbsdatum4 RND5 Baujahr/Umbaujahr Grundstücksgröße  
in m2

Nutzfläche  
Gewerbe  
in m2

Nutzfläche  
Wohnen
in m2

Ausstattungs-
merkmale

1

Gorch-Fock-Wall
DE – 20354 Hamburg
Gorch-Fock-Wall 3-7,
Dammtorwall 12 und 14,
Jungiusstraße 2

G

89,3
3,9
4,6
2,2

B
I
F
K

01/2012 48
1883–1887 
1902 
2005 (Sanierung)

4.975 12.276 - A, F, PA
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Vermögensaufstellung
zum 30. Juni 2015
Teil I: Immobilienverzeichnis 
III. Über Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Ländern mit EUR-Währungen1,2,3

Lfd.  
Nr.

Lage des Grundstücks Informationen  
zur Beteiligung

Art des Grund-
stücks

Art der Nutzung 4

in %

Erwerbsdatum5 RND6 Baujahr/Umbaujahr Grundstücksgröße  
in m2

Nutzfläche  
Gewerbe  
in m2

Nutzfläche  
Wohnen
in m2

Ausstattungs-
merkmale

2
Kumpulantie
FI – 00510 Helsinki
Kumpulantie 9

Kiinteistö Oy Kumpulantie 9
Beteiligungsquote: 100 %
Gesellschaftskapital: 5.354 TEUR
Gesellschafterdarlehen: 5.000 TEUR

G
90,3
5,1
4,6

B
K
A

02/2012 55 1987 
2010-2011 1.713 5.580 - A, F ,G ,K ,LA ,PA

3 -

SSP Beteiligungsgesellschaft mbH Nr. 1
Beteiligungsquote: 100 %
Gesellschaftskapital: 30 TEUR
Gesellschafterdarlehen: -

- - 06/2012 - - - - - -

4
„Princess Center“
BE – 1000 Brüssel
Rue des Princes 8-10

Princesse Residence SA
Beteiligungsquote: 100 %7

Gesellschaftskapital: 14.447 TEUR
Gesellschafterdarlehen: - 

G
78,7
20,5
0,8

B
W
K

07/2012 69 2012-2014 1.246 3.702 1.554 -

5
Casuariestraat8

NL –  VB 2511 Den Haag
Casuariestraat 5-35

SSP – Dutch Properties 1 GmbH & Co. KG9

Beteiligungsquote: 100 %
Gesellschaftskapital: 13.082 TEUR
Gesellschafterdarlehen: 12.830 TEUR

G

81,1
9,7
6,9
2,3

B
W
K
A

Beteiligung: 
12/2012

Immobilie:  
07/2012

43 1988 
2010-2011 1.507 3.956 636 A, G, K, PA

6 -

SSP Beteiligungs GmbH Nr. 2
Beteiligungsquote: 100 %
Gesellschaftskapital: 29 TEUR
Gesellschafterdarlehen: -

- - 12/2012 - - - - - -

7
Middenlaan13

NL – 1018 DD Amsterdam
Plantage Middenlaan 14-16

SSP – Dutch Properties 1 GmbH & Co. KG9

Beteiligungsquote: 100 %
Gesellschaftskapital: 13.082 TEUR
Gesellschafterdarlehen: 12.830 TEUR 

G
94,8
4,4
0,8

B
I
A

Beteiligung: 
12/2012

Immobilie:  
02/2013

36 1978/2006 
2008/2012/2013 2.610 6.184 - K, PA

8

Schwabinger Carré
DE – 80797 München
Schleißheimer Straße 141, 
Clemensstraße 131 und 
Winzererstraße 106

Schwabinger Carré GmbH & Co. KG
Beteiligungsquote: 67 %10

Gesellschaftskapital: 23.518 TEUR
Gesellschafterdarlehen: -

G

91,4
6,5
2,0
0,1

B
G/H
K
A

03/2014 45 2000/2013 4.458 13.968 - F, K, PA

9
Jachthavenweg
NL – 1081 Amsterdam
Jachthavenweg 130

SSP – Dutch Properties 1 GmbH & Co. KG9

Beteiligungsquote: 100 %
Gesellschaftskapital: 13.082 TEUR
Gesellschafterdarlehen: 12.830 TEUR

G 100,0 B

Beteiligung:
12/2012

Immobilie:  
12/2014

57 2000/2001 2.150 1.570 - A, PA

Art des Grundstücks Art der Nutzung Ausstattungsmerkmale
E Erbbaurecht A Andere A Außenstellplätze
G Geschäftsgrundstück B Büro E Einzel-/Etagenheizung
GB Grundstück im Zustand der Bebauung F Freizeit F Fernwärme, -kälte 
G/W Gemischt genutztes Grundstück G/H Gastronomie, Handel G Garage 
So Sonstiges Ho Hotel K Klimaanlage 
W Mietwohngrundstück I Industrie (Lager/Hallen) LA  Lastenaufzug
  K Kfz-Stellplätze PA Personenaufzug
  W Wohnen
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Lfd.  
Nr.

Lage des Grundstücks Informationen  
zur Beteiligung

Art des Grund-
stücks

Art der Nutzung 4

in %

Erwerbsdatum5 RND6 Baujahr/Umbaujahr Grundstücksgröße  
in m2

Nutzfläche  
Gewerbe  
in m2

Nutzfläche  
Wohnen
in m2

Ausstattungs-
merkmale

2
Kumpulantie
FI – 00510 Helsinki
Kumpulantie 9

Kiinteistö Oy Kumpulantie 9
Beteiligungsquote: 100 %
Gesellschaftskapital: 5.354 TEUR
Gesellschafterdarlehen: 5.000 TEUR

G
90,3
5,1
4,6

B
K
A

02/2012 55 1987 
2010-2011 1.713 5.580 - A, F ,G ,K ,LA ,PA

3 -

SSP Beteiligungsgesellschaft mbH Nr. 1
Beteiligungsquote: 100 %
Gesellschaftskapital: 30 TEUR
Gesellschafterdarlehen: -

- - 06/2012 - - - - - -

4
„Princess Center“
BE – 1000 Brüssel
Rue des Princes 8-10

Princesse Residence SA
Beteiligungsquote: 100 %7

Gesellschaftskapital: 14.447 TEUR
Gesellschafterdarlehen: - 

G
78,7
20,5
0,8

B
W
K

07/2012 69 2012-2014 1.246 3.702 1.554 -

5
Casuariestraat8

NL –  VB 2511 Den Haag
Casuariestraat 5-35

SSP – Dutch Properties 1 GmbH & Co. KG9

Beteiligungsquote: 100 %
Gesellschaftskapital: 13.082 TEUR
Gesellschafterdarlehen: 12.830 TEUR

G

81,1
9,7
6,9
2,3

B
W
K
A

Beteiligung: 
12/2012

Immobilie:  
07/2012

43 1988 
2010-2011 1.507 3.956 636 A, G, K, PA

6 -

SSP Beteiligungs GmbH Nr. 2
Beteiligungsquote: 100 %
Gesellschaftskapital: 29 TEUR
Gesellschafterdarlehen: -

- - 12/2012 - - - - - -

7
Middenlaan13

NL – 1018 DD Amsterdam
Plantage Middenlaan 14-16

SSP – Dutch Properties 1 GmbH & Co. KG9

Beteiligungsquote: 100 %
Gesellschaftskapital: 13.082 TEUR
Gesellschafterdarlehen: 12.830 TEUR 

G
94,8
4,4
0,8

B
I
A

Beteiligung: 
12/2012

Immobilie:  
02/2013

36 1978/2006 
2008/2012/2013 2.610 6.184 - K, PA

8

Schwabinger Carré
DE – 80797 München
Schleißheimer Straße 141, 
Clemensstraße 131 und 
Winzererstraße 106

Schwabinger Carré GmbH & Co. KG
Beteiligungsquote: 67 %10

Gesellschaftskapital: 23.518 TEUR
Gesellschafterdarlehen: -

G

91,4
6,5
2,0
0,1

B
G/H
K
A

03/2014 45 2000/2013 4.458 13.968 - F, K, PA

9
Jachthavenweg
NL – 1081 Amsterdam
Jachthavenweg 130

SSP – Dutch Properties 1 GmbH & Co. KG9

Beteiligungsquote: 100 %
Gesellschaftskapital: 13.082 TEUR
Gesellschafterdarlehen: 12.830 TEUR

G 100,0 B

Beteiligung:
12/2012

Immobilie:  
12/2014

57 2000/2001 2.150 1.570 - A, PA

1 Die Immobilien wurden innerhalb der einzelnen Kategorien in Abwei-
chung vom Leitfaden des BVI nicht nach Ort, sondern nach dem Datum 
des Erwerbes angeordnet.

2 Sämtliche Angaben lt. Gutachten, sofern nicht anders angegeben.
3 Bei Immobilien, die über Immobilien-Gesellschaften gehalten werden, 

beziehen sich alle Angaben, unabhängig von der Höhe der Beteiligungs-
quote, auf die ganze Immobilie.

4 Die Nutzflächenaufteilung erfolgt auf Grundlage des Jahres-Nettosoll-
mietertrages.

5 Übergang von Nutzen und Lasten.
6 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebäudes gemäß  

Gutachten in Jahren.

7 Davon werden 99,9 % direkt an der belgischen Beteiligungsgesellschaft 
und ein Anteil von 0,01 % über eine deutsche Verwaltungs-GmbH 
gehalten.

8 Die Immobilie Casuariestraat wurde am 01.07.2012 als Direktbesitz 
erworben und am 01.01.2013 an die SSP – Dutch Properties 1 GmbH  
& Co. KG übertragen.

9 Die Beteiligungsgesellschaft SSP – Dutch Properties 1 GmbH & Co. 
KG wurde am 13.12.2012 gegründet und hält derzeit drei Immobilien: 
Casuariestraat, Middenlaan und Jachthavenweg.

10 Das Sondervermögen hält nur 67 %, die restlichen 33 % hält das  
Sondervermögen „Immo-Spezial Wirtschaftsregion Süddeutschland“ 
mit Sitz in München.
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Vermögensaufstellung
zum 30. Juni 2015
Teil I: Immobilienverzeichnis 
IV. Über Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Ländern mit ander Währung1,2,3

Lfd.  
Nr.

Lage des Grundstücks Informationen  
zur Beteiligung

Art des Grund-
stücks

Art der Nutzung 4

in %

Erwerbsdatum5 RND6 Baujahr/Umbaujahr Grundstücksgröße  
in m2

Nutzfläche  
Gewerbe  
in m2

Nutzfläche  
Wohnen
in m2

Ausstattungs-
merkmale

10 -

Kirkegaten 17 Holding AS
Beteiligungsquote: 100 %
Gesellschaftskapital: 37.647 TNOK
Gesellschafterdarlehen: -

- - 11/2012 - - - - - -

11

Elefanten
SE – 11152 Stockholm
Herkulesgatan 28,
Vattugatan 17-19  

Stockholm Elefanten 17 AB
Beteiligungsquote: 100 %
Gesellschaftskapital: 16.386 TSEK
Gesellschafterdarlehen: 47.314 TSEK

G 100,0 B 12/2012 58 2001/2002 959 4.652 - F, LA, PA

12
Kirkegata 
NO – 0153 Oslo
Kirkegata 17

Kirkegaten 17 Invest AS7
Beteiligungsquote: 100 %
Gesellschaftskapital: 75.081 TNOK
Gesellschafterdarlehen: 50.000 TNOK

G

82,5
12,8
4,2
0,5

B
G/H
I
F

12/2012 58 1896/1990 
2003/2012 1.159 6.744 - K, PA

Art des Grundstücks Art der Nutzung Ausstattungsmerkmale
E Erbbaurecht A Andere A Außenstellplätze
G Geschäftsgrundstück B Büro E Einzel-/Etagenheizung
GB Grundstück im Zustand der Bebauung F Freizeit F Fernwärme, -kälte 
G/W Gemischt genutztes Grundstück G/H Gastronomie, Handel G Garage 
So Sonstiges Ho Hotel K Klimaanlage 
W Mietwohngrundstück I Industrie (Lager/Hallen) LA  Lastenaufzug
  K Kfz-Stellplätze PA Personenaufzug
  W Wohnen
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Lfd.  
Nr.

Lage des Grundstücks Informationen  
zur Beteiligung

Art des Grund-
stücks

Art der Nutzung 4

in %

Erwerbsdatum5 RND6 Baujahr/Umbaujahr Grundstücksgröße  
in m2

Nutzfläche  
Gewerbe  
in m2

Nutzfläche  
Wohnen
in m2

Ausstattungs-
merkmale

10 -

Kirkegaten 17 Holding AS
Beteiligungsquote: 100 %
Gesellschaftskapital: 37.647 TNOK
Gesellschafterdarlehen: -

- - 11/2012 - - - - - -

11

Elefanten
SE – 11152 Stockholm
Herkulesgatan 28,
Vattugatan 17-19  

Stockholm Elefanten 17 AB
Beteiligungsquote: 100 %
Gesellschaftskapital: 16.386 TSEK
Gesellschafterdarlehen: 47.314 TSEK

G 100,0 B 12/2012 58 2001/2002 959 4.652 - F, LA, PA

12
Kirkegata 
NO – 0153 Oslo
Kirkegata 17

Kirkegaten 17 Invest AS7
Beteiligungsquote: 100 %
Gesellschaftskapital: 75.081 TNOK
Gesellschafterdarlehen: 50.000 TNOK

G

82,5
12,8
4,2
0,5

B
G/H
I
F

12/2012 58 1896/1990 
2003/2012 1.159 6.744 - K, PA

1 Die Immobilien wurden innerhalb der einzelnen Kategorien in Abweichung vom Leitfaden 
des BVI nicht nach Ort, sondern nach dem Datum des Erwerbes angeordnet.

2 Sämtliche Angaben lt. Gutachten der Sachverständigen, sofern nicht anders angegeben.
3 Bei Immobilien, die über Immobilien-Gesellschaften gehalten werden, beziehen sich alle 

Angaben, unabhängig von der Höhe der Beteiligungsquote, auf die ganze Immobilie.
4 Die Nutzflächenaufteilung erfolgt auf Grundlage des Jahres-Nettosollmietertrages.
5 Übergang von Nutzen und Lasten.
6 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebäudes gemäß Gutachten in Jahren.
7 Die Gesellschaft Kirkegaten 17 Invest AS wird zu 100 % von der Kirkegaten 17 Holding AS 

gehalten, die wiederum zu 100 % vom Sondervermögen gehalten wird.
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Übersicht Verkehrswerte und Mieten
I. Direkt gehaltene Immobilien in Ländern mit EUR-Währung

II. Direkt gehaltene Immobilien in Ländern mit anderer Währung
Direkt gehaltene Immobilien in Ländern mit anderer Währung liegen zum Stichtag nicht vor.

III. Über Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Ländern mit EUR-Währung

IV. Über Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Ländern mit anderer Währung

Lfd.  
Nr.

Immobilie Zeitraumbezogene
Leerstandsquote1

in %

Branche des
Hauptmieters

Restlaufzeit der  
Mietverträge2

in Jahren

Nettosollmiete  
annualisiert3

in TEUR

Nettosollmiete4

in %

Gutachterliche  
Bewertungsmiete5

in TEUR

Aktueller Verkehrswert
lt. Gutachten6

in TEUR

Fremdfinanzierungsquote7

in %

1 Gorch-Fock-Wall
DE – 20354 Hamburg 0,0 Telekommunikation 1,2 2.180,9 5,9 2.112,4 35.200,0 31,6

Lfd.  
Nr.

Immobilie Zeitraumbezogene
Leerstandsquote1

in %

Branche des
Hauptmieters

Restlaufzeit der  
Mietverträge2

in Jahren

Nettosollmiete  
annualisiert3

in TEUR

Nettosollmiete8

in %

Gutachterliche  
Bewertungsmiete5

in TEUR

Aktueller Verkehrswert
lt. Gutachten6

in TEUR

Fremdfinanzierungsquote7

in %

2
Kumpulantie
FI – 00510 Helsinki

0,0 Öffentliche Verwaltung 5,7 1.328,0 7,5 1.254,8 17.600,0 28,4

4
„Princess Center“ 

BE – 1000 Brüssel
3,7 Personalwesen 9,1 1.112,8 5,3 1.143,2 21.110,0 32,4

5
Casuariestraat
NL – 2511 VB Den Haag

0,1 Technologie 3,4 830,4 8,1 805,1 10.200,0 44,1

7
Middenlaan
NL – 1018 DD Amsterdam

0,0 Sozialeinrichtung/  
Hilfsorganisation 2,4 1.101,1 8,4 1.037,2 13.090,0 30,6

8
Schwabinger Carré
DE – 80797 München

0,0 Öffentliche Verwaltung 7,6 1.926,8 5,2 1.898,9 37.278,89 41,2

9
Jachthavenweg
NL – 1081 Amsterdam

0,0 Verkehrsgewerbe 3,9 665,0 7,4 594,4 9.000,0 0,0

Lfd.  
Nr.

Immobilie Zeitraumbezogene
Leerstandsquote1

in %

Branche des
Hauptmieters

Restlaufzeit der  
Mietverträge2

in Jahren

Nettosollmiete  
annualisiert3

in TEUR

Nettosollmiete8

in %

Gutachterliche  
Bewertungsmiete5

in TEUR

Aktueller Verkehrswert
lt. Gutachten6

in TEUR

Fremdfinanzierungsquote7

in %

11
Elefanten
SE – 11152 Stockholm

8,7 Öffentliche Verwaltung 2,3 1.501,4 4,6 1.952,1 32.586,1 39,8

12
Kirkegata 
NO – 0153 Oslo

0,0 Medienwirtschaft 4,5 1.426,3 5,9 1.426,0 22.835,3 47,4
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1 Zeitraumbezogene Leerstandsquote im Berichtszeitraum, Basis Jahres-Bruttosollmiete.
2 Durchschnittlich gewichtete Restlaufzeiten der Mietverträge in Jahren, Basis Nettosollmieten.
3 Werte per 30.06.2015, annualisiert; Angabe bei Immobilien-Gesellschaften gemäß Beteiligungsquote.
4 (Annualisiert) bezogen auf die Anschaffungskosten.
5 Jahresrohertrag laut Gutachten; Angabe gemäß Beteiligungsquote.
6 Ansatz Nettokaufpreis im ersten Jahr der Anschaffung bis zur Erstbewertung durch den externen Bewerter.
7 Bezogen auf die Verkehrswerte zum Stichtag bzw. in den ersten 12 Monaten nach Erwerb auf den Nettokaufpreis.
8 (Annualisiert) bezogen auf die Verkehrswerte.
9 Berücksichtigt mit der Beteiligungsquote.

Lfd.  
Nr.

Immobilie Zeitraumbezogene
Leerstandsquote1

in %

Branche des
Hauptmieters

Restlaufzeit der  
Mietverträge2

in Jahren

Nettosollmiete  
annualisiert3

in TEUR

Nettosollmiete4

in %

Gutachterliche  
Bewertungsmiete5

in TEUR

Aktueller Verkehrswert
lt. Gutachten6

in TEUR

Fremdfinanzierungsquote7

in %

1 Gorch-Fock-Wall
DE – 20354 Hamburg 0,0 Telekommunikation 1,2 2.180,9 5,9 2.112,4 35.200,0 31,6

Lfd.  
Nr.

Immobilie Zeitraumbezogene
Leerstandsquote1

in %

Branche des
Hauptmieters

Restlaufzeit der  
Mietverträge2

in Jahren

Nettosollmiete  
annualisiert3

in TEUR

Nettosollmiete8

in %

Gutachterliche  
Bewertungsmiete5

in TEUR

Aktueller Verkehrswert
lt. Gutachten6

in TEUR

Fremdfinanzierungsquote7

in %

2
Kumpulantie
FI – 00510 Helsinki

0,0 Öffentliche Verwaltung 5,7 1.328,0 7,5 1.254,8 17.600,0 28,4

4
„Princess Center“ 

BE – 1000 Brüssel
3,7 Personalwesen 9,1 1.112,8 5,3 1.143,2 21.110,0 32,4

5
Casuariestraat
NL – 2511 VB Den Haag

0,1 Technologie 3,4 830,4 8,1 805,1 10.200,0 44,1

7
Middenlaan
NL – 1018 DD Amsterdam

0,0 Sozialeinrichtung/  
Hilfsorganisation 2,4 1.101,1 8,4 1.037,2 13.090,0 30,6

8
Schwabinger Carré
DE – 80797 München

0,0 Öffentliche Verwaltung 7,6 1.926,8 5,2 1.898,9 37.278,89 41,2

9
Jachthavenweg
NL – 1081 Amsterdam

0,0 Verkehrsgewerbe 3,9 665,0 7,4 594,4 9.000,0 0,0

Lfd.  
Nr.

Immobilie Zeitraumbezogene
Leerstandsquote1

in %

Branche des
Hauptmieters

Restlaufzeit der  
Mietverträge2

in Jahren

Nettosollmiete  
annualisiert3

in TEUR

Nettosollmiete8

in %

Gutachterliche  
Bewertungsmiete5

in TEUR

Aktueller Verkehrswert
lt. Gutachten6

in TEUR

Fremdfinanzierungsquote7

in %

11
Elefanten
SE – 11152 Stockholm

8,7 Öffentliche Verwaltung 2,3 1.501,4 4,6 1.952,1 32.586,1 39,8

12
Kirkegata 
NO – 0153 Oslo

0,0 Medienwirtschaft 4,5 1.426,3 5,9 1.426,0 22.835,3 47,4
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Übersicht Anschaffungskosten
I. Direkt gehaltene Immobilien in Ländern mit EUR-Währung

II. Direkt gehaltene Immobilien in Ländern mit anderer Währung
Direkt gehaltene Immobilien in Ländern mit anderer Währung liegen zum Stichtag nicht vor.

III. Über Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Ländern mit EUR-Währung

Angaben zur Immobilie Angaben zur Beteiligung

Lfd.  
Nr.

Immobilie Kaufpreis 
bzw.
Baukosten

in TEUR

Anschaffungs- 
nebenkosten 
gesamt

in TEUR

davon  
Gebühren  
und 
Steuern

in TEUR

davon  
sonstige  
Kosten

in TEUR

ANK  
in % des  
Kaufpreises 

in %

Im Berichts-
zeitraum abge-
schriebene  
ANK

in TEUR

Zur Ab-
schreibung 
verbleibende 
ANK

in TEUR

Vorauss.  
verbleibender  
AfA-Zeitraum

in Monaten

Beteiligung Kaufpreis 

in TEUR

Anschaffungs- 
nebenkosten 
gesamt

in TEUR

davon  
Gebühren  
und 
Steuern

in TEUR

davon  
sonstige  
Kosten

in TEUR

ANK  
in % des  
Kaufpreises 

in %

Im Berichts-
zeitraum abge-
schriebene  
ANK

in TEUR

Zur Ab-
schreibung 
verbleibende 
ANK

in TEUR

Vorauss. ver-
bleibender  
AfA-Zeit- 
raum

in Monaten

1 Gorch-Fock-Wall
DE – 20354 Hamburg 34.785,0 2.202,5 1.563,1 639,4 6,3 147,2 955,2 78 - - - - - - - - -

Angaben zur Immobilie Angaben zur Beteiligung

Lfd.  
Nr.

Immobilie Kaufpreis 
bzw.
Baukosten

in TEUR

Anschaffungs- 
nebenkosten 
gesamt

in TEUR

davon  
Gebühren  
und 
Steuern

in TEUR

davon  
sonstige  
Kosten

in TEUR

ANK  
in % des  
Kaufpreises 

in %

Im Berichts-
zeitraum abge-
schriebene  
ANK

in TEUR

Zur Ab-
schreibung 
verbleibende 
ANK

in TEUR

Vorauss.  
verbleibender  
AfA-Zeitraum

in Monaten

Beteiligung Kaufpreis 

in TEUR

Anschaffungs- 
nebenkosten 
gesamt

in TEUR

davon  
Gebühren  
und 
Steuern

in TEUR

davon  
sonstige  
Kosten

in TEUR

ANK  
in % des  
Kaufpreises 

in %

Im Berichts-
zeitraum abge-
schriebene  
ANK

in TEUR

Zur Ab-
schreibung 
verbleibende 
ANK

in TEUR

Vorauss. ver-
bleibender  
AfA-Zeit- 
raum

in Monaten

2 Kumpulantie
FI – 00510 Helsinki 17.392,5 61,4 19,4 61,4 0,4 4,8 27,0 79 Kiinteistö Oy Kumpulantie 9 6.942,7 462,3 - 462,3 6,7 32,0 210,5 79

3 - - - - - - - - - SSP Beteiligungs GmbH Nr. 1 50,4 - - - - - - -

4 „Princess Center”
BE – 1000 Brüssel 21.427,9 113,3 - 113,3 0,5 13,0 78,5 84 Princesse Residence SA 14.984,1 477,1 - 477,1 3,2 41,6 291,0 84

5 Casuariestraat
NL – 2511 VB Den Haag 9.700,0 844,9 555,6 289,2 8,7 79,1 483,7 89 SSP – Dutch Properties 1

GmbH & Co. KG2 6.225,9 1,0 - 1,0 0,0 0,1 - 89

6 - - - - - - - - - SSP Beteiligungs GmbH Nr. 2 25,0 - - - - - - -

7 Middenlaan
NL – 1018 DD Amsterdam 13.288,0 1.141,3 797,3 344,0 8,6 107,5 707,0 91 SSP – Dutch Properties 1

GmbH & Co. KG2 7.270,0 164,6 - 164,6 2,3 13,8 104,4 91

8 Schwabinger Carré1

DE – 80 797 München 36.597,4 2.445,4 1.280,9 1.164,5 6,7 236,1 2.046,3 105 Schwabinger Carré GmbH & Co. KG 22.915,0 - - - - - - -

9 Jachthavenweg 
NL – 1081 Amsterdam 9.000,0 701,8 530,4 171,4 7,8 40,9 661,0 113 SSP – Dutch Properties 1 GmbH & 

Co. KG2 - 108,8 - 108,8 - 6,2 102,5 113
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1 Die Anschaffungsnebenkosten werden im Sondervermögen und nicht in der Immobilien-Gesellschaft bilanziert.
2 Die Beteiligungsgesellschaft SSP – Dutch Properties 1 GmbH & Co. KG wurde am 13.12.2012 gegründet und hält  

derzeit drei Immobilien: Casuariestraat und Middenlaan und Jachthavenweg.

Angaben zur Immobilie Angaben zur Beteiligung

Lfd.  
Nr.

Immobilie Kaufpreis 
bzw.
Baukosten

in TEUR

Anschaffungs- 
nebenkosten 
gesamt

in TEUR

davon  
Gebühren  
und 
Steuern

in TEUR

davon  
sonstige  
Kosten

in TEUR

ANK  
in % des  
Kaufpreises 

in %

Im Berichts-
zeitraum abge-
schriebene  
ANK

in TEUR

Zur Ab-
schreibung 
verbleibende 
ANK

in TEUR

Vorauss.  
verbleibender  
AfA-Zeitraum

in Monaten

Beteiligung Kaufpreis 

in TEUR

Anschaffungs- 
nebenkosten 
gesamt

in TEUR

davon  
Gebühren  
und 
Steuern

in TEUR

davon  
sonstige  
Kosten

in TEUR

ANK  
in % des  
Kaufpreises 

in %

Im Berichts-
zeitraum abge-
schriebene  
ANK

in TEUR

Zur Ab-
schreibung 
verbleibende 
ANK

in TEUR

Vorauss. ver-
bleibender  
AfA-Zeit- 
raum

in Monaten

1 Gorch-Fock-Wall
DE – 20354 Hamburg 34.785,0 2.202,5 1.563,1 639,4 6,3 147,2 955,2 78 - - - - - - - - -

Angaben zur Immobilie Angaben zur Beteiligung

Lfd.  
Nr.

Immobilie Kaufpreis 
bzw.
Baukosten

in TEUR

Anschaffungs- 
nebenkosten 
gesamt

in TEUR

davon  
Gebühren  
und 
Steuern

in TEUR

davon  
sonstige  
Kosten

in TEUR

ANK  
in % des  
Kaufpreises 

in %

Im Berichts-
zeitraum abge-
schriebene  
ANK

in TEUR

Zur Ab-
schreibung 
verbleibende 
ANK

in TEUR

Vorauss.  
verbleibender  
AfA-Zeitraum

in Monaten

Beteiligung Kaufpreis 

in TEUR

Anschaffungs- 
nebenkosten 
gesamt

in TEUR

davon  
Gebühren  
und 
Steuern

in TEUR

davon  
sonstige  
Kosten

in TEUR

ANK  
in % des  
Kaufpreises 

in %

Im Berichts-
zeitraum abge-
schriebene  
ANK

in TEUR

Zur Ab-
schreibung 
verbleibende 
ANK

in TEUR

Vorauss. ver-
bleibender  
AfA-Zeit- 
raum

in Monaten

2 Kumpulantie
FI – 00510 Helsinki 17.392,5 61,4 19,4 61,4 0,4 4,8 27,0 79 Kiinteistö Oy Kumpulantie 9 6.942,7 462,3 - 462,3 6,7 32,0 210,5 79

3 - - - - - - - - - SSP Beteiligungs GmbH Nr. 1 50,4 - - - - - - -

4 „Princess Center”
BE – 1000 Brüssel 21.427,9 113,3 - 113,3 0,5 13,0 78,5 84 Princesse Residence SA 14.984,1 477,1 - 477,1 3,2 41,6 291,0 84

5 Casuariestraat
NL – 2511 VB Den Haag 9.700,0 844,9 555,6 289,2 8,7 79,1 483,7 89 SSP – Dutch Properties 1

GmbH & Co. KG2 6.225,9 1,0 - 1,0 0,0 0,1 - 89

6 - - - - - - - - - SSP Beteiligungs GmbH Nr. 2 25,0 - - - - - - -

7 Middenlaan
NL – 1018 DD Amsterdam 13.288,0 1.141,3 797,3 344,0 8,6 107,5 707,0 91 SSP – Dutch Properties 1

GmbH & Co. KG2 7.270,0 164,6 - 164,6 2,3 13,8 104,4 91

8 Schwabinger Carré1

DE – 80 797 München 36.597,4 2.445,4 1.280,9 1.164,5 6,7 236,1 2.046,3 105 Schwabinger Carré GmbH & Co. KG 22.915,0 - - - - - - -

9 Jachthavenweg 
NL – 1081 Amsterdam 9.000,0 701,8 530,4 171,4 7,8 40,9 661,0 113 SSP – Dutch Properties 1 GmbH & 

Co. KG2 - 108,8 - 108,8 - 6,2 102,5 113
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Übersicht Anschaffungskosten
IV. Über Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Ländern mit anderer Währung

Angaben zur Immobilie Angaben zur Beteiligung

Lfd.  
Nr.

Immobilie Kaufpreis 
bzw.
Baukosten

in TEUR

Anschaffungs- 
nebenkosten 
gesamt

in TEUR

davon  
Gebühren  
und 
Steuern

in TEUR

davon  
sonstige  
Kosten

in TEUR

ANK  
in % des  
Kaufpreises 

in %

Im Berichts-
zeitraum abge-
schriebene  
ANK

in TEUR

Zur Ab-
schreibung 
verbleibende 
ANK

in TEUR

Vorauss.  
verbleibender  
AfA-Zeitraum

in Monaten

Beteiligung Kaufpreis 

in TEUR

Anschaffungs- 
nebenkosten 
gesamt

in TEUR

davon  
Gebühren  
und 
Steuern

in TEUR

davon  
sonstige  
Kosten

in TEUR

ANK  
in % des  
Kaufpreises 

in %

Im Berichts-
zeitraum abge-
schriebene  
ANK

in TEUR

Zur Ab-
schreibung 
verbleibende 
ANK

in TEUR

Vorauss. ver-
bleibender  
AfA-Zeit- 
raum

in Monaten

10 - - 480,9 - 480,9 1,8 36,1 237,9 89 Kirkegaten 17 Holding AS 7.226,5 299,7 - 299,7 4,1 24,4 181,2 89

11 Elefanten
SE – 11152 Stockholm 35.162,9 418,9 - 418,9 1,2 36,1 238,2 89 Stockholm Elefanten 17 AB 17.191,9 497,0 - 497,0 2,9 43,1 284,3 89

12 Kirkegata 
NO – 0153 Oslo 26.913,6 87,8 - 87,8 0,3 6,4 43,9 89 Kirkegaten 17 Invest AS1 - - - - - - - -
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1 Die Gesellschaft Kirkegaten 17 Invest AS wird zu 100 % von der Kirkegaten 17 Holding AS gehalten,  
die wiederum zu 100 % vom Sondervermögen gehalten wird.

Angaben zur Immobilie Angaben zur Beteiligung

Lfd.  
Nr.

Immobilie Kaufpreis 
bzw.
Baukosten

in TEUR

Anschaffungs- 
nebenkosten 
gesamt

in TEUR

davon  
Gebühren  
und 
Steuern

in TEUR

davon  
sonstige  
Kosten

in TEUR

ANK  
in % des  
Kaufpreises 

in %

Im Berichts-
zeitraum abge-
schriebene  
ANK

in TEUR

Zur Ab-
schreibung 
verbleibende 
ANK

in TEUR

Vorauss.  
verbleibender  
AfA-Zeitraum

in Monaten

Beteiligung Kaufpreis 

in TEUR

Anschaffungs- 
nebenkosten 
gesamt

in TEUR

davon  
Gebühren  
und 
Steuern

in TEUR

davon  
sonstige  
Kosten

in TEUR

ANK  
in % des  
Kaufpreises 

in %

Im Berichts-
zeitraum abge-
schriebene  
ANK

in TEUR

Zur Ab-
schreibung 
verbleibende 
ANK

in TEUR

Vorauss. ver-
bleibender  
AfA-Zeit- 
raum

in Monaten

10 - - 480,9 - 480,9 1,8 36,1 237,9 89 Kirkegaten 17 Holding AS 7.226,5 299,7 - 299,7 4,1 24,4 181,2 89

11 Elefanten
SE – 11152 Stockholm 35.162,9 418,9 - 418,9 1,2 36,1 238,2 89 Stockholm Elefanten 17 AB 17.191,9 497,0 - 497,0 2,9 43,1 284,3 89

12 Kirkegata 
NO – 0153 Oslo 26.913,6 87,8 - 87,8 0,3 6,4 43,9 89 Kirkegaten 17 Invest AS1 - - - - - - - -
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Land Lage des Grundstücks Name der haltenden 
Immobilien-Gesellschaft

Art des Grundstücks Übergang von Nutzen  
und Lasten

Niederlande Jachthavenweg 130
NL – 1081 Amsterdam

SSP – Dutch Properties 1
GmbH & Co. KG Geschäftsgrundstück 12/2014

Verzeichnis der Käufe und Verkäufe
Käufe
I. Direkt gehaltene Immobilien in Ländern mit EUR-Währung
Ankäufe von direkt gehaltenen Immobilien in Ländern mit EUR-Währung fanden im Berichtszeitraum nicht statt.

II. Direkt gehaltene Immobilien in Ländern mit anderer Währung
Ankäufe von direkt gehaltenen Immobilien in Ländern mit anderer Währung fanden im Berichtszeitraum nicht statt.

III. Immobilien-Gesellschaften in Ländern mit EUR-Währung
Ankäufe von Immobilien-Gesellschaften in Ländern mit EUR Währung fanden im Berichtszeitraum nicht statt.

Über bereits im Sondervermögen befindliche Immobiliengesellschaften wurden im Berichtszeitraum folgende Immobilien erworben:

IV. Immobilien-Gesellschaften in Ländern mit anderer Währung
Ankäufe von Immobilien-Gesellschaften in Ländern mit anderer Währung fanden im Berichtszeitraum nicht statt.

Verkäufe 

I. Direkt gehaltene Immobilien in Ländern mit EUR-Währung
Verkäufe von direkt gehaltenen Immobilien in Ländern mit EUR-Währung fanden im Berichtszeitraum nicht statt.

II. Direkt gehaltene Immobilien in Ländern mit anderer Währung
Verkäufe von direkt gehaltenen Immobilien in Ländern mit anderer Währung fanden im Berichtszeitraum nicht statt.

III. Immobilien-Gesellschaften in Ländern mit EUR-Währung
Verkäufe von Immobilien-Gesellschaften in Ländern mit EUR-Währung fanden im Berichtszeitraum nicht statt.

IV. Immobilien-Gesellschaften in Ländern mit anderer Währung
Verkäufe von Immobilien-Gesellschaften in Ländern mit anderer Währung fanden im Berichtszeitraum nicht statt.
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Bei den Liquiditätsanlagen mit einem 

Gesamtvolumen von 5.381 TEUR (3,8 % 

des Fondsvermögens) handelt es sich 

um Bankguthaben.

Auf dem laufenden Konto des Fonds 

(„Sperrkonto“) bei der Verwahrstelle 

werden zum Stichtag 3.594 TEUR 

gehalten. Die Verzinsung beträgt zum 

25.06.2015 0,000 %. Ebenfalls bei der 

Verwahrstelle werden Währungskon-

ten von 675 TEUR (Gegenwert von 

5.707 TNOK und 246 TSEK) mit 

einer Verzinsung von 0,000 % (NOK 

Konto) bzw. -0,600 % (SEK Konto) 

zum 12.06.2015 bzw. 09.06.2015 

geführt.

Des Weiteren befinden sich 1.074 TEUR 

auf einem Konto bei der Kreisspar-

kasse München Starnberg Ebersberg 

mit einer Verzinsung von 0,050 % 

zum 30.06.2015 und 1 TEUR auf 

einem Konto bei der Aareal Bank mit 

einer Verzinsung von 0,050 % zum 

30.06.2015.

Die Mieteingangs- und Betriebskosten-

konten weisen einen Endbestand von 

insgesamt 36 TEUR aus. Diese werden 

komplett bei der UniCredit Bank AG 

gehalten. Die Verzinsung beträgt zum 

30.06.2015 0,000 %.

Die Geldanlagen werden bei Drittin-

stituten gehalten. Es bestehen keine 

Konzernverbindungen mit der Catella 

Real Estate AG.

Vermögensaufstellung
zum 30. Juni 2015

Teil II: Bestand der Liquidität 

I. Geldmarktinstrumente Stichtag 30.06.2015

Geldmarktinstrumente liegen zum Stichtag nicht vor. -

II. Investmentanteile Stichtag 30.06.2015

Investmentanteile liegen zum Stichtag nicht vor. -

III. Wertpapiere Stichtag 30.06.2015

Wertpapiere liegen zum Stichtag nicht vor. -

IV. Wertpapier-Pensionsgeschäfte und Wertpapier-Darlehensgeschäfte Stichtag 30.06.2015

Wertpapier-Pensionsgeschäfte und Wertpapier-Darlehensgeschäfte liegen zum Stichtag nicht vor. -
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V.  Sicherungsgeschäfte 
1. Devisentermingeschäfte

Stichtag 30.06.2015

a)  Käufe und Verkäufe von Devisentermingeschäften, die während des Berichtszeitraumes  
abgeschlossen wurden und nicht mehr in der Vermögensaufstellung erscheinen: 
Liegen zum Stichtag nicht vor.

b)  Offene Positionen 
Liegen zum Stichtag nicht vor.

 
2. Zinsswaps

a)  Käufe und Verkäufe von Zinssicherungsgeschäften, die während des Berichtszeitraumes  
abgeschlossen wurden und nicht mehr in der Vermögensaufstellung erscheinen: 
Liegen zum Stichtag nicht vor.

b)  Offene Positionen: 
Liegen zum Stichtag nicht vor.



48 CATELLA SSP   I   JAHRESBERICHT ZUM 30. Juni 2015

Vermögensaufstellung
zum 30. Juni 2015

Teil III: Sonstige Vermögensgegenstände, Verbindlichkeiten und Rückstellungen, zusätzliche Erläuterungen

EUR EUR EUR Anteil am
Fondsvermögen in %

1.  Sonstige Vermögensgegenstände

1. Forderungen aus der Grundstücksbewirtschaftung 
(davon in Fremdwährung) 
davon Betriebskostenvorlagen 
davon Mietforderungen

(0,00)
250.181,40

0,00

250.181,40 0,18

2. Forderungen an Immobilien-Gesellschaften  
(davon in Fremdwährung) (10.795.762,67)

28.625.762,67 20,20

3. Zinsansprüche  
(davon in Fremdwährung) (51.612,13)

76.746,17 0,05

4. Anschaffungsnebenkosten  
(davon in Fremdwährung) 
bei Immobilien 
(davon in Fremdwährung) 
bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 
(davon in Fremdwährung)

(465.292,70) 
 

(0,00)

(465.292,70) 

 
 

955.219,98

3.220.421,11 

4.175.641,09 2,95

5. Andere  
(davon in Fremdwährung) 
davon aus Anteilsumsatz

 
(0,00)

0,00

305.246,00 0,22

II.  Verbindlichkeiten aus

1. Krediten  
(davon in Fremdwährung) 
davon kurzfristige Kredite (§ 199 KAGB)

(0,00)
0,00

11.130.000,00 7,85

2. Grundstückskäufen und Bauvorhaben  
(davon in Fremdwährung) (0,00)

158.560,76 0,11

3. Grundstücksbewirtschaftung  
(davon in Fremdwährung) (0,00)

268.849,59 0,19

4. anderen Gründen  
(davon in Fremdwährung) 
davon aus Anteilsumsatz

(0,00)
0,00

210.942,24 0,15

III.  Rückstellungen 151.439,11 0,11

(davon in Fremdwährung) (0,00)

Fondsvermögen (EUR)
Anteilwert (EUR)

141.718.782,10
1.047,74

100,0

Umlaufende Anteile (Stück) 135.262
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Ertrags- und Aufwandsrechnung
für den Zeitraum vom 1. Juli 2014 bis zum 30. Juni 2015

EUR EUR EUR EUR

1.  Erträge

1. Zinsen aus Liquiditätsanlagen im Inland 
(davon in Fremdwährung) (500,64)

1.523,77

2. Zinsen aus Liquiditätsanlagen im Ausland (vor Qst) 
(davon in Fremdwährung) (0,00)

0,00

3. Sonstige Erträge  
(davon in Fremdwährung) (637.411,01)

1.516.048,57

4. Erträge aus Immobilien  
(davon in Fremdwährung) (0,00)

2.218.466,16

5. Erträge aus Immobilien-Gesellschaften  
(davon in Fremdwährung) (748.038,31)

3.216.748,61

Summe der Erträge 6.952.787,11

II.  Aufwendungen

1. Bewirtschaftungskosten 
a) Betriebskosten  
 (davon in Fremdwährung) 
b) Instandhaltungskosten  
 (davon in Fremdwährung) 
c) Kosten der Immobilienverwaltung  
 (davon in Fremdwährung) 
d) Sonstige Kosten  
 (davon in Fremdwährung)

(0,00)

(0,00)

(0,00)

(0,00)

71.254,90

83.019,73

39.416,46

5.046,09

198.737,18

2. Ausländische Steuern  
(davon in Fremdwährung) (0,00)

0,00

3. Zinsen aus Kreditaufnahmen  
(davon in Fremdwährung) (78,12)

263.191,74

4. Verwaltungsvergütung 1.294.066,47

5. Verwahrstellenvergütung 33.392,48

6. Prüfungs- und Veröffentlichungskosten 73.179,08

7. Sonstige Aufwendungen 
davon Kosten externer Bewerter 6.144,13

212.646,72

Summe der Aufwendungen 2.075.213,67

III.  Ordentlicher Nettoertrag 4.877.573,44
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EUR EUR EUR EUR

IV.  Veräußerungsgeschäfte

1. Realisierte Gewinne 
a) aus Immobilien 
(davon in Fremdwährung) 
b) aus Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 
(davon in Fremdwährung) 
c) aus Liquiditätsanlagen 
(davon in Fremdwährung) 
d) Sonstiges 
(davon in Fremdwährung) 

(0,00)

(0,00)

(0,00)

(0,00)

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

2. Realisierte Verluste 
a) aus Immobilien 
(davon in Fremdwährung) 
b) aus Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 
(davon in Fremdwährung) 
c) aus Liquiditätsanlagen 
(davon in Fremdwährung) 
d) Sonstiges 
(davon in Fremdwährung) 

(0,00)

(0,00)

(0,00)

(0,00)

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Ergebnis aus Veräußerungsgeschäften 0,00

Ertragsausgleich/Aufwandsausgleich 57.994,24

V.  Realisiertes Ergebnis des Geschäftsjahres 4.935.567,68

VI.  Nicht realisiertes Ergebnis des Geschäftsjahres

1.  Nettoveränderung der nicht realisierten Gewinne
(davon in Fremdwährung) (0,00)

1.708.413,03

2. Nettoveränderung der nicht realisierten Verluste
(davon in Fremdwährung) (0,00)

969.271,54

3. Währungskursänderungen -785.221,21

Summe der nicht realisierten Ergebnisse des Geschäftsjahres -46.079,72

VII.  Ergebnis des Gechäftsjahres 4.889.487,96



52 CATELLA SSP   I   JAHRESBERICHT ZUM 30. Juni 2015

Erläuterung zur Ertrags- und  
Aufwandsrechnung
Erträge
Die Erträge im Berichtszeitraum betra-

gen insgesamt 6.953 TEUR.

Im Geschäftsjahr des Fonds wurden 

Erträge aus Liquiditätsanlagen im 

Inland in Höhe von 2 TEUR erzielt. 

Diese resultieren aus Zinsen für Tages-

gelder und Bankguthaben.

Die Position sonstige Erträge in Höhe 

von insgesamt 1.516 TEUR resultiert 

aus Zinserträgen aus den gewährten 

Gesellschafterdarlehen an die Kiintei-

stö Oy Kumpulantie 9, Kirkegaten 17 

Invest AS, Stockholm Elefanten 17 AB 

und SSP – Dutch Properties 1 GmbH 

& Co. KG in Höhe von 1.379 TEUR, 

Erträge aus der Auflösung einer Steuer-

rückstellung für ausländische Ertrag-

steuern in Höhe von 110 TEUR, übrige 

Erträge in Höhe von 15 TEUR sowie 

Erträge aus der Auflösung von Rückstel-

lungen in Höhe von 12 TEUR.

Die Erträge aus Immobilien in Höhe 

von 2.218 TEUR sind die erwirtschaf-

teten Mieterträge der Immobilien.

In der Position Erträge aus Immo-
bilien-Gesellschaften in Höhe von 

3.217 TEUR sind die Ausschüttungen 

der Immobilien-Gesellschaften enthalten.

Aufwendungen
Die Aufwendungen in Höhe von 

2.075 TEUR beinhalten die Bewirt-

schaftungskosten, Zinsen aus Kredit-

aufnahmen sowie Kosten der Verwal-

tung des Sondervermögens.

Die Bewirtschaftungskosten in 

Höhe von 199 TEUR setzen sich aus 

Betriebskosten in Höhe von 71 TEUR, 

Instandhaltungskosten in Höhe 

von 83 TEUR, sonstige Kosten in 

Höhe von 5 TEUR sowie Kosten der 

Immobilienverwaltung in Höhe von 

39 TEUR zusammen. Die Betriebs-

kosten betreffen die auf Mieter nicht 

umlegbaren Nebenkosten.

Die Position Zinsaufwand beinhaltet 

Zinsen aus Kreditaufnahmen in Höhe 

von 263 TEUR.

Im Berichtszeitraum fielen für die 

Vergütung an die Fondsverwaltung 

1.294 TEUR an. Die Ankaufsgebühren 

für die Objekte sind hier nicht ent-

halten, da diese nicht in den Aufwand 

gebucht werden, sondern als Anschaf-

fungskosten des jeweiligen Objektes 

berücksichtigt werden.

Die Verwahrstellenvergütung im 

abgelaufenen Geschäftsjahr betrug 

33 TEUR, die Prüfungs- und Veröf-
fentlichungskosten 73 TEUR.

Die sonstigen Aufwendungen sind 

die dem Sondervermögen gemäß § 13 

Abs. 6 BAB belastbaren Kosten; sie 

enthalten Beratungskosten und sonstige 

Kosten in Höhe von 213 TEUR. 

Ertragsausgleich
Im Berichtszeitraum ergab sich ein 

Ertragsausgleich von 58 TEUR.

Nicht realisiertes Ergebnis des 
Geschäftsjahres
Das nicht realisierte Ergebnis des 

Geschäftsjahres beträgt insgesamt 

-46 TEUR und resultiert aus der 

Nettoveränderung der nicht realisierten 

Gewinne (1.708 TEUR) und Verluste 

(-969 TEUR) bei Immobilien und Be-

teiligungsgesellschaften und der nicht 

realisierten Währungskursänderungen 

aus Liquiditätsanlagen (-785 TEUR).

Ergebnis des Geschäftsjahres
In Summe ergibt sich für das abgelaufe-

ne Jahr ein Ergebnis des Geschäftsjah-

res in Höhe von 4.889 TEUR.
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Verwendungsrechnung

I. Für die Ausschüttung verfügbar
1. Vortrag aus dem Vorjahr

2. Ertragsausgleich auf den Gewinnvortrag

3. Realisiertes Ergebnis des Geschäftsjahres

4. Zuführung aus dem Sondervermögen

II. Nicht für die Ausschüttung verwendet
1. Einbehalt von Überschüssen gemäß § 252 KAGB

2. Der Wiederanlage zugeführt

3. Vortrag auf neue Rechnung

III. Gesamtausschüttung
1. Zwischenausschüttung

  a) Barausschüttung

 b) Einbehaltene Kapitalertragsteuer

 c) Einbehaltener Solidaritätszuschlag

2. Endausschüttung

 a) Barausschüttung

 b) Einbehaltene Kapitalertragsteuer

 c) Einbehaltener Solidaritätszuschlag

Gesamtausschüttung auf 135.262 ausgegebene Anteile

Für die Ermittlung der investmentrechtlichen Besteuerungsgrundlagen liegt eine Bescheinigung nach  

§ 5 InvStG vor.

insgesamt je Anteil

EUR 503.243,51 3,72

EUR 64.780,80 0,48

EUR 4.935.567,68 36,49

EUR 0,00 0,00

EUR 5.503.591,99 40,69

EUR 1.000,00 0,01

EUR 0,00 0,00

EUR 633.159,99 4,68

634.159,99 4,69

EUR 0,00 0,00

EUR 0,00 0,00

EUR 0,00 0,00

EUR 4.869.432,00 36,00

EUR 0,00 0,00

EUR 0,00 0,00

EUR 4.869.432,00 36,00

zum 30. Juni 2015
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Ausschüttungstermin ist der 30.09.2015.

München, im September 2015

Catella Real Estate AG 

B. Fachtner H. Fillibeck J. Werner

Vorstand Vorstand  Vorstand

Vortrag aus dem Vorjahr
Der Vortrag aus dem Vorjahr beträgt 

503.243,51 EUR. 

Ertragsausgleich auf den  
Gewinnvortrag
Es wurde ein Ertragsausgleich auf 

den Gewinnvortrag in Höhe von 

64.780,80 EUR berücksichtigt. 

Realisiertes Ergebnis  
des Geschäftsjahres
Das realisierte Ergebnis des Ge-

schäftsjahres zum 30.06.2015 beträgt 

4.935.567,68 EUR.

Zuführung aus dem  
Sondervermögen
Es werden keine Zuführungen aus dem 

Sondervermögen durchgeführt.

Einbehalte von Überschüssen 
gemäß § 252 KAGB
Aus dem Ergebnis des Geschäftsjahres 

werden für Instandsetzung gemäß  

§ 252 KAGB 1.000,00 EUR einbehalten.

Wiederanlage
Es werden keine Erträge der Wiederan-

lage zugeführt.

Vortrag auf neue Rechnung
Es werden Erträge in Höhe von 

633.159,99 EUR auf neue Rechnung 

vorgetragen.

Für Ausschüttung  
vorgesehene Erträge
Bei 135.262 umlaufenden Anteilen be-

trägt die Ausschüttung am 30.09.2015 

insgesamt 4.869.432,00 EUR. Somit 

werden pro Anteil 36,00 EUR ausge-

schüttet.

insgesamt je Anteil

EUR 503.243,51 3,72

EUR 64.780,80 0,48

EUR 4.935.567,68 36,49

EUR 0,00 0,00

EUR 5.503.591,99 40,69

EUR 1.000,00 0,01

EUR 0,00 0,00

EUR 633.159,99 4,68

634.159,99 4,69

EUR 0,00 0,00

EUR 0,00 0,00

EUR 0,00 0,00

EUR 4.869.432,00 36,00

EUR 0,00 0,00

EUR 0,00 0,00

EUR 4.869.432,00 36,00
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Anhang
I. Angaben nach der Derivateverordnung
 
Einfacher Ansatz
Die Kapitalverwaltungsgesellschaft wendet den einfachen Ansatz im Sinne der Derivateverordnung zur Ermittlung der Markt-

risikogrenze für den Einsatz von Derivaten beim Sondervermögen an.

Das durch Derivate zugrundeliegende Exposure 0,00 EUR

Die Vertragspartner der Derivategeschäfte -

Anteilwert 1.047,74 EUR

Umlaufende Anteile zum Stichtag (Stück) 135.262

II. Sonstige Angaben
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III. Angaben zu den Verfahren zur Bewertung der Vermögensgegenstände

Inhaltsverzeichnis

I.  Immobilien
1. Grundlagen der Immobilienbewertung
2.  Ankaufs- und Regelbewertungen
3. Außerplanmäßige Nachbewertungen
4. Organisation der Bewertertätigkeit
5.  Auswahl, Bestellung und Abberufung der Bewerter
 5.1 Fachkunde und Unabhängigkeit der Bewerter
 5.2 Qualifikationsnachweise des Bewerters
 5.3 Versicherung
 5.4 Honorar
6.  Wertbegriff und Bewertungsmethoden
7.  Bewertungsstichtage und Bewertungsfrequenz
8.  Kontrollen über die Auswahl von Inputs, Quellen und Methoden für die Bewertung
9. Verfahren für den Informationsaustausch
10. Objektbesichtigungen
11. Bewertungsgutachten
12. Eskalationsmaßnahmen zur Beseitigung von Differenzen hinsichtlich der Bewertergutachten

II.  Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

III.  Liquiditätsanlagen, sonstige Vermögensgegenstände, Verbindlichkeiten und Rückstellungen
1. Bankguthaben
2. Wertpapiere, Investmentanteile und Geldmarktpapiere
 2.1 An einer Börse zugelassene/in organisiertem Markt gehandelte Vermögensgegenstände
 2.2  Nicht an Börsen oder in organisierten Märkten gehandelte Vermögensgegenstände oder  

Vermögensgegenstände ohne handelbaren Kurs
 2.3 Investmentanteile
 2.4 Geldmarktinstrumente
3. Derivate
4. Wertpapier-Darlehen
5. Wertpapier-Pensionsgeschäfte
6. Forderungen
7. Anschaffungsnebenkosten
8. Verbindlichkeiten
9. Rückstellungen
 9.1 Ansatz und Bewertung von Rückstellungen
 9.2 Besonderheiten bei der Ermittlung von Rückstellungen für passive latente Steuern
10. Zusammengesetzte Vermögensgegenstände und Verbindlichkeiten
11. Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung
12.  Eskalationsmaßnahmen zur Beseitigung von Differenzen bei sonstigen Vermögensgegenständen,  

Verbindlichkeiten und Rückstellungen

IV.  Auf Fremdwährung lautende Vermögensgegenstände, Verbindlichkeiten und Rückstellungen

V.  Berechnung des Nettoinventarwerts je Anteil

VI.  Anlagestrategie des Sondervermögens und zulässige Vermögensgegenstände

VII.  Überprüfung der Bewertungsgrundsätze und -verfahren

VIII.  Überprüfung des Werts der einzelnen Vermögensgegenstände
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Die Bewertung der Vermögensge-

genstände, Verbindlichkeiten und 

Rückstellungen des Sondervermögens 

erfolgt gemäß den Grundsätzen für 

die Kurs- und Preisfeststellung, die im 

Kapitalanlagegesetzbuch („KAGB“) 

und der Kapitalanlage-Rechnungsle-

gungs- und -Bewertungsverordnung 

(„KARBV“) genannt sind, sowie den 

folgenden Grundsätzen: 

I. Immobilien

1. Grundlagen der  
Immobilienbewertung
Für die Bewertung von Grundstü-

cken, grundstücksgleichen Rechten 

und vergleichbaren Rechten nach dem 

Recht anderer Staaten („Immobilien“) 

oder Immobilien, die für Rechnung des 

Sondervermögens erworben wurden, 

bestellt die Gesellschaft externe Bewer-

ter („Bewerter“) in ausreichender Zahl.

Die Bewerter haben die nach dem 

KAGB und den Anlagebedingungen 

für das jeweilige Sondervermögen 

vorgesehenen Bewertungen durchzu-

führen.

Die Bewerter haben insbesondere zu 

bewerten:

–  die für Sondervermögen bzw. für 

Immobilien-Gesellschaften, an denen 

die Gesellschaft für Rechnung von 

Sondervermögen beteiligt ist, zum 

Kauf vorgesehenen Immobilien, für die 

ihm von der Gesellschaft die Zustän-

digkeit zur Bewertung zugewiesen ist;

–  die zum Sondervermögen bzw. 

zu Immobilien-Gesellschaften, an 

denen die Gesellschaft für Rechnung 

von Sondervermögen beteiligt ist, 

gehörenden Immobilien, für die ihm 

von der Gesellschaft die Zuständig-

keit zur Bewertung zugewiesen ist, 

mindestens in dem von den Anla-

gebedingungen der entsprechenden 

Sondervermögen vorgesehenen 

Turnus, sofern die Gesellschaft keinen 

früheren Auftrag erteilt;

–  die zur Veräußerung vorgesehenen 

Immobilien von Sondervermögen 

bzw. der Immobilien-Gesellschaften, 

an denen die Gesellschaft für Rech-

nung von Sondervermögen beteiligt 

ist, und für die ihm von der Gesell-

schaft die Zuständigkeit zur Bewer-

tung zugewiesen ist. Das Gutachten 

darf nicht länger vor Abschluss des 

Kaufvertrags erstellt worden sein, als 

dieses nach dem in den Anlagebedin-

gungen der entsprechenden Sonder-

vermögen vorgesehenen Turnus zu-

lässig ist; § 251 Abs. 1 Satz 3 KAGB 

ist zu beachten;

–  die zu Sondervermögen bzw. zu 

Immobilien-Gesellschaften, an 

denen die Gesellschaft für Rechnung 

von Sondervermögen beteiligt ist, 

gehörenden Immobilien, für die ihm 

von der Gesellschaft die Zuständig-

keit zur Bewertung zugewiesen ist, 

innerhalb von zwei Monaten nach der 

Bestellung eines Erbbaurechtes.

Immobilien werden zum Zeitpunkt des 

Übergangs von Besitz/Nutzen und 

Lasten mit dem Kaufpreis angesetzt. 

Die Behandlung von Anschaffungs-

nebenkosten ist in Abschnitt III. 7.) 

geregelt. 

Weitere Einzelheiten zur Bewertung 

ergeben sich aus den Vorschriften des 

KAGB sowie der KARBV.

2. Ankaufs- und Regelbewertungen
Die Ankaufsbewertung von in § 231 

Abs. 1 Nr. 1 bis 6 KAGB genannten 

Vermögensgegenständen ist von einem 

Bewerter, der nicht zugleich regelmä-

ßige Bewertungen nach §§ 249, und 

251 Satz 1 KAGB für die Gesellschaft 

durchführt, vorzunehmen. Entspre-

chendes gilt für Vereinbarungen über 

die Bemessung des Erbbauzinses und 

über dessen etwaige spätere Änderung. 

Vor der Bestellung des Erbbaurechts ist 

die Angemessenheit des Erbbauzinses 

entsprechend Satz 1 zu bestätigen. 

Die Ankaufsbewertung darf zum 

Ankaufszeitpunkt (notarielle Beurkun-

dung) nicht älter als drei Monate sein.

Die Regelbewertung sowie außerplan-

mäßige Bewertungen von Vermögens-

gegenständen im Sinne des § 231 Ab-

satz 1 KAGB sowie des § 234 KAGB 

sind stets von drei externen Bewertern, 

die gemeinsam in der Besetzung ein 

Hauptgutachter und zwei Nebengut-

achter tätig werden, durchzuführen.

Der Wert der Vermögensgegenstände im 

Sinne des § 231 Absatz 1 KAGB und des 

§ 234 KAGB ist innerhalb eines Zeit-

raums von zwölf Monaten zu ermitteln.

Die Bewertungen werden gleichmä-

ßig über das Jahr verteilt. Die erste 

Regelbewertung muss ausgehend vom 

Tag des Übergangs von Besitz/Nutzen 

und Lasten bzw. der Fertigstellung 

des Bauvorhabens innerhalb von zwölf 

Monaten erfolgen.

Anhang
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3. Außerplanmäßige 
Nachbewertungen
Der Wert der Immobilien ist stets 

erneut zu ermitteln und anzusetzen, 

wenn nach Auffassung der Gesellschaft 

der zuletzt ermittelte Wert auf Grund 

von Änderungen wesentlicher Bewer-

tungsfaktoren nicht mehr sachgerecht 

ist; die Gesellschaft hat ihre Entschei-

dung und die Gründe dafür nachvoll-

ziehbar zu dokumentieren.

Mögliche signifikante Bewertungsfak-

toren können beispielsweise sein: 

Umwelt

Einflüsse aus Umweltkatastrophen wie 

z. B. Hochwasser, Brände, Vulkan-

ausbrüche, Wirbelstürme, Erdbeben, 

Erdrutsche

Grund und Boden

Nach Erwerb bekannt gewordene 

–  Verunreinigung von Grund und 

Boden durch Grundwasserverschmut-

zungen bedingt durch chemische 

Rückstände

–  Einlagerungen von unterirdischen 

Tanks und toxischen Reststoffen 

sowie Kampfmittel

–  Reststoffentsorgungen von Schlick, 

Klärschlamm, Farben, Lacken und Ölen

–  Gefahrenabfälle von giftigen Sub-

stanzen, asbesthaltige Materialien, 

radioaktive Strahlung

Rechtliche Gegebenheiten

–  Rechtsverlust aufgrund von Enteig-

nung nach § 95 Abs. 1 S. 1 BauGB

–  Abschluss/Verlängerung/Beendi-

gung von Mietverträgen

– Insolvenzen von Mietern

Sonstiges

–  Veränderung des Marktumfelds, z. B. 

Rendite- und Mietentwicklung

–  Schäden am Objekt/außerordentliche 

Investitionen

4. Organisation der  
Bewertertätigkeit
Für die Organisation der Bewerter ist 

die Abteilung Valuation verantwort-

lich. Hierzu gehört insbesondere die 

Auswahl der Bewerter als auch die Prü-

fung der von den Bewertern erstellten 

Bewertungsgutachten. Eine Neufest-

legung bzw. Anpassung der Organisa-

tion der Bewertertätigkeit kann z. B. 

bei einer Änderung der gesetzlichen 

Rahmenbedingungen oder aus internen 

Anlässen heraus erforderlich sein. 

Valuation wählt die Bewerter nach 

fachlichen Kriterien aus und schlägt 

diese zur Bestellung vor.

Valuation koordiniert den gesamten 

Prozess der Durchführung aller Bewer-

tungen (Ankaufs- und Folgebewertun-

gen) durch die Bewerter. Im Einzelnen 

gehören dazu:

–  Festlegung und terminliche Über-

wachung der Bewertungsstichtage 

sowie das termingerechte Einholen 

objektspezifischer Daten und die 

Plausibilisierung derselben. 

–  Beauftragung der Bewerter unter 

Verwendung der zugelieferten Infor-

mationen und ggf. Teilnahme an den 

Objektbesichtigungen.

–  Prüfung der Gutachten, ob alle zu-

grundegelegten Prämissen den Fakten 

entsprechen sowie deren anschließen-

de interne Freigabe.

–  Überprüfung der von den Bewer-

tern ausgestellten Rechnungen auf 

Richtigkeit.

Valuation überwacht die Einhaltung 

dieser Bewertungsgrundsätze und 

berichtet über Verstöße im Rahmen der 

internen Vorgaben.

Die Gesellschaft hat jährlich einen 

Geschäftsverteilungsplan aufzustellen, 

der regelt, welcher Bewerter die Be-

wertung einer Immobilie zu welchem 

Stichtag durchführt. Die Geschäftsver-

teilung soll eine Vertretungsregelung 

für den Fall treffen, dass ein Bewerter 

(z. B. wegen Krankheit, Reisetätigkeit, 

Urlaub oder sonstiger Gründe) an der 

Ausübung seiner Tätigkeit gehindert 

ist. Ist ein Bewerter voraussichtlich län-

gere Zeit (mehr als drei Monate) an der 

Erfüllung seiner Aufgaben gehindert, 

hat er die Gesellschaft unverzüglich 

hiervon zu unterrichten. 

5. Auswahl, Bestellung und  
Abberufung der Bewerter
Die Bestellung der Bewerter erfolgt 

durch die Gesellschaft auf Grundlage 

einer einzelvertraglichen Bestellung. 

Die Erfüllung der Anforderungen 

des KAGB ist im Rahmen der Be-

auftragung des jeweiligen Bewerters 

sicherzustellen. Die Auftragsbedin-

gungen werden hierbei mit Bezug auf 

standardisierte Vertragsbedingungen 

für Bewerter innerhalb der Rahmenver-

träge bzw. der Einzelbeauftragungen 

schriftlich fixiert. 

Der Bewerter wird zunächst für einen 

Zeitraum von zwei Jahren bestellt. Eine 

Verlängerung um ein weiteres Jahr ist 

einmal möglich. 

Bewertungsaufträge sind von der Ge-

sellschaft an den nach der Geschäftsver-

teilung für die Bewertung der Immobi-

lie zuständigen Bewerter schriftlich zu 

erteilen. In Eilfällen kann der Auftrag 

auch mündlich oder telefonisch erteilt 

werden; er ist dann schriftlich zu be-

stätigen.

Ein Bewerter darf die wesentlichen 

Aufgabenbereiche seiner Bewer-

tungsfunktion nicht an einen Dritten 

delegieren. Untergeordnete Tätigkeiten 

(z. B. Bezug von Marktdaten, Research, 
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Geo-Informationen etc.) bleiben hier-

von unberührt.

Die Gesellschaft teilt die Bestellung 

eines Bewerters der Bundesanstalt für 

Finanzdienstleistungsaufsicht („Ba-

Fin“) mit. Das Vorliegen der Voraus-

setzungen nach § 216 KAGB ist hierbei 

darzulegen.

Ein Bewerter darf nur für einen Zeit-

raum von maximal fünf Jahren bestellt 

werden. Die Einnahmen des Bewerters 

aus seiner Tätigkeit für die Gesellschaft 

dürfen 30 % seiner Gesamteinnahmen, 

bezogen auf das Geschäftsjahr des 

Bewerters, nicht überschreiten. Jeder 

Bewerter hat der Gesellschaft eine 

schriftliche Mitteilung hierüber abzu-

geben. Die Gesellschaft darf den Be-

werter erst nach Ablauf von zwei Jahren 

seit Ende des Zeitraums erneut als 

Bewerter bestellen. Auch ein Bewerter, 

der als Ankaufsbewerter gemäß § 231 

Abs. 2 KAGB für die Gesellschaft tätig 

war, darf als Bewerter gemäß § 249 

KAGB (Regelbewertung) erst dann 

tätig werden, wenn seit dem Stichtag 

seines letzten für die Gesellschaft 

erstellten Ankaufsbewertung zwei Jahre 

verstrichen sind.

 

Im Falle der Beauftragung einer juris-

tischen Person oder einer Personenhan-

delsgesellschaft sind die vorgenannten 

Voraussetzungen für die Verlängerung 

der Bestellung in Bezug auf die juristi-

schen Person oder die Personenhandels-

gesellschaft zu erfüllen; hierbei ist auf 

die Vergütung unter Berücksichtigung 

der zeitlichen Inanspruchnahme als 

Bewerter oder aus anderen Tätigkei-

ten für die Gesellschaft entsprechend 

abzustellen. 

Auf Verlangen der BaFin beruft die 

Gesellschaft einen Bewerter ab. Die 

Gesellschaft kann einen Bewerter au-

ßerdem aus wichtigem Grund, insbe-

sondere wenn der Bewerter länger als 

sechs Monate an der Erfüllung seiner 

Aufgaben gehindert ist, von seinem 

Amt abberufen. Die Bewerter können 

ihr Amt unter Einhaltung einer Frist 

von drei Monaten niederlegen. Die 

Kündigung eines mit der Gesellschaft 

bestehenden Vertrages hat schriftlich 

zu erfolgen.

5.1 Fachkunde und Unabhängigkeit 
der Bewerter
Die Bewertung der Immobilien hat 

unparteiisch und mit der gebotenen 

Sachkenntnis, Sorgfalt und Gewissen-

haftigkeit zu erfolgen.

Der Bewerter muss entweder eine 

natürliche oder juristische Person oder 

eine Personenhandelsgesellschaft sein. 

Er muss einer gesetzlich anerkannten 

obligatorischen berufsmäßigen Regist-

rierung oder Rechts- und Verwaltungs-

vorschriften oder berufsständischen 

Regeln unterliegen und ausreichende 

berufliche Garantien vorweisen, um die 

Bewertungsfunktion wirksam aus-

üben zu können. Außerdem muss die 

Bestellung des externen Bewerters den 

Anforderungen des § 36 Absatz 1, 2 

und 10 KAGB entsprechen. 

Bewerter dürfen nur dann bestellt 

werden, wenn sie ihre Tätigkeit 

unabhängig ausüben können. Eine 

hinreichende Unabhängigkeit liegt zum 

Beispiel dann nicht vor, wenn sie nicht 

unabhängig vom Sondervermögen, 

von der Gesellschaft und von anderen 

Personen mit engen Verbindungen zum 

Sondervermögen oder zur Gesellschaft 

sind oder wenn der Bewerter Antei-

le an Immobilien-Sondervermögen 

der Gesellschaft hält. Seine Tätigkeit 

darf nicht von Akquisitions- und 

Kreditentscheidungsprozessen, 

Objektvermittlung/-verkauf und -ver-

mietung oder sonstigen Umständen, 

die die von der Gesellschaft verwalteten 

Sondervermögen betreffen oder in den 

letzten 24 Monaten vor der Bestellung 

betroffen haben, unmittelbar oder 

mittelbar beeinträchtigt sein.

Bewerter müssen unabhängige, unpar-

teiliche, zuverlässige und fachlich geeig-

nete Persönlichkeiten mit besonderer 

Erfahrung auf dem Gebiet der Bewer-

tung von Immobilien sein. Sie müssen 

über angemessene Fachkenntnisse so-

wie ausreichende praktische Erfahrung 

hinsichtlich der von ihnen zu bewerten-

den Immobilienarten und der regiona-

len Immobilienmärkte verfügen. Eine 

entsprechende Qualifikation hinsicht-

lich der Fachkenntnisse wird beispiels-

weise bei Personen vermutet, die von 

einer staatlichen, staatlich anerkannten 

oder nach DIN EN ISO/IEC 17024 

akkreditierten Stelle als Sachverständige 

für die Wertermittlung von Immobilien 

bestellt oder zertifiziert worden sind.

Ein Bewerter darf nicht tätig werden, 

wenn seine Unabhängigkeit im Einzelfall 

nicht gewährleistet ist. Insoweit gelten 

für alle Bewerter die Vorschriften des  

§ 192 Absatz 1 und 3 BauGB und § 20 

VwVfG entsprechend. Für Angehörige 

einer juristischen Person oder einer Perso-

nenhandelsgesellschaft als Bewerter gelten 

zur Sicherstellung einer weisungsunge-

bundenen Tätigkeit zudem die §§ 319 

Absatz 2 und 3 HGB entsprechend. 

Anhang
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5.2 Qualifikationsnachweise  
des Bewerters
Bewerter legen bei erstmaliger Bestel-

lung Belege vor, die mindestens Folgen-

des bestätigen:

–  ausreichende Personal- und techni-

sche Ressourcen;

–  adäquate Verfahren zur Wahrung 

einer ordnungsgemäßen und unab-

hängigen Bewertung;

–  adäquates Wissen und Verständnis 

in Bezug auf die Anlagestrategie des 

Sondervermögens und die Vermö-

genswerte, mit deren Bewertung der 

Bewerter betraut ist;

–  einen ausreichend guten Leumund 

und ausreichende Erfahrung bei der 

Bewertung, 

Als Nachweis einer ausreichenden 

Erfahrung kann der Bewerter eine Auf-

stellung der von ihm in den letzten fünf 

Jahren erstellten Immobilienbewertun-

gen einreichen.

Die Bestätigung der finanziellen 

Unabhängigkeit (Bestätigung der 

Einnahmen < 30 % der Gesamteinnah-

men des Bewerters bezogen auf dessen 

Geschäftsjahr) ist vom Bewerter jeweils 

in den ersten drei Monaten nach Been-

digung des entsprechenden Geschäfts-

jahrs vorzulegen. Falls die Bestätigung 

vom Bewerter trotz schriftlicher Mah-

nung und Androhung der vorzeitigen 

Abberufung nicht vorliegt, erfolgt nach 

nochmaliger schriftlicher Fristsetzung 

eine Abberufung aus wichtigem Grund. 

In diesem Fall ist Valuation verantwort-

lich für die Neubestellung eines Bewer-

ters gemäß den vorstehenden Regeln 

für die erstmalige Bestellung.

Jeder für ein Sondervermögen bestellte 

Bewerter ist auf dem Gebiet der Im-

mobilienbewertung zu einer konti-

nuierlichen Fort- und Weiterbildung 

verpflichtet, die den Anforderungen an 

seine Tätigkeit inhaltlich hinreichend 

Rechnung trägt. Auf Nachfrage ist der 

Gesellschaft ein geeigneter Nachweis 

hierüber vorzulegen.

5.3 Versicherung
Jeder Bewerter muss während der 

Dauer seiner Bestellung über eine 

Berufshaftpflichtversicherung mit einer 

angemessenen Deckungssumme von 

zumindest 5 Mio. EUR je Kalenderjahr 

verfügen.

5.4 Honorar
Die Regelung der Vergütung der 

Bewerter ist einer gesonderten Vergü-

tungsordnung vorbehalten. Die darin 

zu vereinbarenden Vergütungen für 

die Tätigkeit Bewerter dürfen keine 

Fehlanreize im Hinblick auf die zu 

ermittelnden Verkehrswerte setzen.

6. Wertbegriff und  
Bewertungsmethoden
Der Verkehrswert einer Immobilie 

ist der Preis, der zum Zeitpunkt, auf 

den sich die Ermittlung bezieht, im 

gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach 

den rechtlichen Gegebenheiten und 

tatsächlichen Eigenschaften, nach der 

sonstigen Beschaffenheit und der Lage 

der Immobilie ohne Rücksicht auf un-

gewöhnliche oder persönliche Verhält-

nisse zu erzielen wäre.

Zur Ermittlung des Verkehrs-/Markt-

wertes hat der Bewerter in der Regel 

den Ertragswert der Immobilie anhand 

eines Verfahrens zu ermitteln, das am 

jeweiligen Immobilienmarkt anerkannt 

ist. Zur Plausibilisierung kann der 

Bewerter auch andere am jeweiligen 

Immobilienanlagemarkt anerkannte 

Bewertungsverfahren heranziehen, 

wenn er dies für eine sachgerechte 

Bewertung der Immobilie erforderlich 

und/oder zweckmäßig hält. In diesem 

Fall hat der Bewerter die Ergebnisse 

des anderen Bewertungsverfahrens und 

die Gründe für seine Anwendung in 

nachvollziehbarer Form im Gutachten 

zu benennen.

Im Regelfall wird zur Ermittlung des 

Verkehrswertes einer Immobilie der 

Ertragswert der Immobilie anhand des 

allgemeinen Ertragswertverfahrens in 

Anlehnung an die Immobilienwerter-

mittlungsverordnung bestimmt. Bei 

diesem Verfahren kommt es auf die 

marktüblich erzielbaren Mieterträge 

an, die um die Bewirtschaftungskosten 

einschließlich der Instandhaltungs- 

sowie der Verwaltungskosten und das 

kalkulatorische Mietausfallwagnis 

gekürzt werden. Der Ertragswert ergibt 

sich aus der so errechneten Nettomiete, 

die mit einem Faktor (Barwertfaktor) 

multipliziert wird, der eine marktübli-

che Verzinsung für die zu bewertende 

Immobilie unter Einbeziehung von 

Lage, Gebäudezustand und Restnut-

zungsdauer berücksichtigt. Besonderen, 

den Wert einer Immobilie beeinflus-

senden Faktoren kann durch Zu- oder 

Abschläge Rechnung getragen werden.

Bei im Bau befindlichen Objekten ist 

während der Bauphase grundsätzlich 

auch ein Verkehrs/Marktwert zu er-

mitteln. Bauleistungen werden, soweit 

sie bei der Bewertung der Immobilien 

nicht erfasst wurden, grundsätzlich 

zu Buchwerten angesetzt. Die Her-

stellungskosten werden grundsätzlich 

während der gesamten Bauphase ange-

setzt (d. h. bei größeren Bauprojekten 

teilweise 24 Monate und länger) und 

gehen erst nach Fertigstellung auf den 

gutachterlichen Verkehrswert über.

Im Gutachten muss der Bewerter zur 

Objekt- und Standortqualität, zum 

regionalen Immobilienmarkt, zu den 
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rechtlichen und tatsächlichen Objektei-

genschaften sowie seiner Verwertbarkeit 

und Vermietbarkeit Stellung nehmen. 

Im Gutachten ist zu erläutern, ob für 

die begutachtete Immobilie ein genü-

gend großer potenzieller Käufer- und 

Nutzerkreis besteht und ob eine nach-

haltige Ertragsfähigkeit der Immobilie 

anhand ihrer vielseitigen Verwendbar-

keit in ihrer ausreichenden Nutzbarkeit 

durch Dritte gewährleistet ist. Zum Be-

wertungszeitpunkt absehbare bzw. er-

forderliche Investitionen für Moderni-

sierung zur Sicherung der angesetzten 

Erträge sind ebenso wie zu erwartende 

Ertragsausfälle angemessen zu berück-

sichtigen. Sofern der Bewerter auf einen 

Wertabschlag für Instandhaltungsstau 

oder Renovierung mit dem Hinweis auf 

im Sondervermögen zu bildende bzw. 

gebildete Rückstellungen verzichtet, 

hat das Wertgutachten eine sachliche 

Begründung zu enthalten, warum kein 

Abschlag erfolgt ist. Die wesentlichen 

Bewertungsparameter, insbesondere 

der aus dem aktuellen Marktgeschehen 

abzuleitende Kapitalisierungszinssatz 

und die für das Objekt aktuell erzielba-

ren Marktmieten, sind nachvollziehbar 

darzulegen und zu begründen. 

7. Bewertungsstichtage und  
Bewertungsfrequenz
Die Bewertungen erfolgen im zwölf 

Monats-Rhythmus und werden gleich-

mäßig über das Jahr verteilt.

8. Kontrollen über die Auswahl 
von Inputs, Quellen und  
Methoden für die Bewertung
Die Bewertung ist aufgrund der 

von der Gesellschaft zur Verfügung 

gestellten Unterlagen und Daten über 

Anschrift, Beschaffenheit, Nutzung, 

Kosten und Erträge der Immobilie 

sowie auf Grund eigener Erhebungen 

und Plausibilisierungen vorzunehmen. 

Dabei sind alle den Wert einer Immo-

bilie beeinflussenden Umstände nach 

pflichtgemäßem gutachterlichem Er-

messen zu berücksichtigen.

Die der Bewertung zugrunde gelegten 

Marktmieten und die für die Ableitung 

des Kapitalisierungszinssatzes herange-

zogenen (indirekten) Vergleichspreise 

sollen möglichst tatsächliche Geschäfts-

abschlüsse berücksichtigen und aus 

öffentlich zugänglichen Datenquellen 

stammen. Sie sollen ferner über einen 

hinreichenden Grad an Repräsentativität 

(Marktevidenz) verfügen. Der Bewer-

ter hat im Gutachten zu kontrollieren 

und darzulegen, ob und inwieweit sich 

die zum Stichtag zugrunde gelegten 

Marktdaten bzw. die sich aus diesen 

ergebenden Bewertungskennziffern 

noch innerhalb der zuletzt festgestellten 

Marktbandbreiten bewegen. Er hat deren 

Veränderungen gegenüber dem letzten 

Stichtag darzulegen und zu begründen.

9. Verfahren für den  
Informationsaustausch 
Die Gesellschaft hat dem Bewerter 

sämtliche Unterlagen und Informatio-

nen, die für die Bewertung der Immo-

bilie von Bedeutung sind, rechtzeitig 

zur Verfügung zu stellen. Sofern die 

Unterlagen und Informationen elekt-

ronisch zur Verfügung gestellt werden, 

ist zu gewährleisten, dass der Bewerter 

diese durch Ausdruck zu seinen Ar-

beitspapieren nehmen kann; das Recht 

des Bewerters, die Vorlage von Urkun-

den im Original zu verlangen, wird 

hiervon nicht berührt. Die Zurverfü-

gungstellung erfolgt nach bestem Wis-

sen und Gewissen und entbindet den 

Bewerter nicht von der Verpflichtung, 

Daten und Informationen auf Plausibi-

lität, Nachhaltigkeit und Angemessen-

heit zu überprüfen. Die Gesellschaft 

ist verpflichtet, den Bewerter bei der 

Beschaffung von bzw. Einsichtnahme 

in Unterlagen, die nicht im Besitz der 

Gesellschaft sind, zu unterstützen. 

Für im Ausland gelegene Immobilien 

sind die vorgenannten Unterlagen/

Informationen von der Gesellschaft in 

der Regel in deutscher oder englischer 

Sprache vorzulegen.

10. Objektbesichtigungen
Eine zum Ankauf vorgesehene Im-

mobilie muss vor Anfertigung des 

Gutachtens von dem/den für die 

Erstellung des Gutachtens verantwort-

lichen Bewerter(n) besichtigt werden. 

Für Folgebewertungen muss das Objekt 

in der Regel alle zwei Jahre von dem 

für die Erstellung des Gutachtens 

verantwortlichen Bewerter (Hauptgut-

achter) besichtigt werden, sofern im 

Hinblick auf die fortlaufende jährliche 

Bewertung objektbezogene Besonder-

heiten im Einzelfall nicht eine höhere 

Besichtigungsfrequenz erfordern. Im 

Übrigen werden die Objekte in den von 

allen Bewertern für erforderlich gehal-

tenen Umfang und zeitlichen Turnus 

besichtigt. Die Gründe hierfür sind in 

nachvollziehbarer Form darzulegen.

11. Bewertungsgutachten
Bewertungsgutachten sind in ihrer Ab-

folge zu untergliedern in ein Deckblatt, 

auf welchem der Verkehrswert schrift-

lich niederzulegen ist und auf dem 

neben dem Namen des Bewerters, die 

Kurzbezeichnung der begutachteten 

Liegenschaft und der hierfür ermittelte 

Anhang
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Verkehrswert nebst dem Wertermitt-

lungsstichtag hervorzuheben ist, eine 

vollständige Inhaltsübersicht, die den 

Aufbau des Gutachtens einschließlich 

der Anlagen wiedergibt, eine Ergeb-

niszusammenfassung, eine genaue 

Auftragsbeschreibung, eine detaillierte 

Beschreibung des Gegenstandes der 

Wertermittlung, eine Darstellung der 

Anknüpfungstatsachen mit Angabe 

ihrer Herkunft, eine Darlegung des 

oder der im Gutachten herangezogenen 

Wertermittlungsverfahren, eine Dar-

stellung der Ermittlung des Verkehrs-

wertes im engeren Sinne, eine Beschrei-

bung der Ergebnisse der Begutachtung, 

eine Schlussformel und Anlagen. 

12. Eskalationsmaßnahmen zur 
Beseitigung von Differenzen hin-
sichtlich der Bewertergutachten
Die Gesellschaft hat nach Erhalt eines 

Gutachtens dessen Angaben unverzüg-

lich auf Vollständigkeit und Richtigkeit 

und das Gutachten auf Plausibilität zu 

überprüfen. Soweit der Gesellschaft 

unrichtige bzw. unvollständige Angaben 

oder unplausible Annahmen im Gutach-

ten auffallen, hat sie dies dem Bewerter 

unverzüglich mitzuteilen. Der Bewerter 

hat in diesem Fall das Gutachten und 

seine Wertansätze unverzüglich noch-

mals zu überprüfen und der Gesellschaft 

schriftlich mitzuteilen, ob sich Ände-

rungen im Gutachten und an seinen 

Bewertungsansätzen ergeben. In beiden 

Fällen hat der Bewerter unverzüglich ein 

korrigiertes Gutachten auszufertigen.

II. Beteiligungen an  
Immobilien-Gesellschaften

Bevor die Gesellschaft eine Beteili-

gung an einer Immobilien-Gesellschaft 

erwirbt, ist der Wert der Immobilien-

Gesellschaft von einem Abschlussprüfer 

im Sinne des § 319 Abs. 1 Satz 1 und 2 

des Handelsgesetzbuchs („HGB“) zu 

ermitteln. Beteiligungen an Immobi-

lien-Gesellschaften werden bei Erwerb 

und danach nicht länger als zwölf 

Monate mit dem Kaufpreis angesetzt. 

Anschließend werden der Bewertung 

monatliche Vermögensaufstellungen 

der Immobilien-Gesellschaft zugrunde 

gelegt. Spätestens alle zwölf Monate 

wird der Wert der Beteiligung auf 

Grundlage der aktuellsten Vermögens-

aufstellung von einem Abschlussprüfer 

im Sinne des § 319 Handelsgesetzbuch 

ermittelt. Der ermittelte Wert wird 

anschließend von der Gesellschaft auf 

Basis der Vermögensaufstellungen bis 

zum nächsten Wertermittlungstermin 

fortgeschrieben. Die Bewertung von 

Vermögen und Schulden des Son-

dervermögens und der Immobilien-

Gesellschaft erfolgt grundsätzlich nach 

denselben Bewertungsverfahren. Treten 

bei einer Beteiligung Änderungen we-

sentlicher Bewertungsfaktoren ein, die 

durch eine Fortschreibung nicht erfasst 

werden können, wird die Neubewer-

tung ggf. zeitlich vorgezogen. 

Die im Jahresabschluss oder in der 

Vermögensaufstellung der Immobilien-

Gesellschaft ausgewiesenen Immobilien 

sind mit dem Wert anzusetzen, der 

entsprechend § 249 Abs. 1 KAGB von 

den Bewertern festgestellt wurde.

Die Ausführungen in Abschnitt 

Ankaufs- und Regelbewertung gelten 

entsprechend für die Bewertung von 

Immobilien, die im Rahmen einer 

Beteiligung an einer Immobilien-Ge-

sellschaft gehalten werden.

Für die Vermögensgegenstände und 

Schulden der Immobilien-Gesellschaft 

sind in entsprechender Anwendung von 

§ 10 Abs. 5 KARBV die Erkenntnisse 

nicht zu berücksichtigen, die nach dem 

Stichtag der Vermögensaufstellung 

der Immobilien-Gesellschaft bekannt 

werden. Diese Erkenntnisse werden 

in der Vermögensaufstellung des auf 

das Bekanntwerden folgenden Monats 

berücksichtigt. 

Der Wert der Immobilien-Gesellschaft 

ergibt sich durch Summierung der be-

werteten Einzelpositionen der Vermö-

gensaufstellung. Er ist entsprechend der 

Höhe der Beteiligung unter Berück-

sichtigung sonstiger wertbeeinflussen-

der Faktoren in das Sondervermögen 

einzustellen. 

Bei der Bewertung von Beteiligungen 

an Immobilien-Gesellschaften beachtet 

die Gesellschaft darüber hinaus insbe-

sondere § 31 KARBV. 

Die Gesellschaft hat nach Erhalt der 

Unternehmensbewertung eine unver-

zügliche Prüfung auf Vollständigkeit 

und Richtigkeit sowie auf Plausibilität 

durchzuführen. Soweit der Gesellschaft 

unrichtige bzw. unvollständige Anga-

ben in der Unternehmensbewertung 

auffallen, hat sie dies dem Abschluss-

prüfer unverzüglich mitzuteilen. Der 

Unternehmensbewerter hat in diesem 

Fall seine Wertansätze unverzüglich 

nochmals zu überprüfen und schriftlich 

mitzuteilen, ob er an seiner Unterneh-

mensbewertung festhält oder ob sich 

Änderungen ergeben. In letzterem Fall 

hat der Unternehmensbewerter der Ge-

sellschaft unverzüglich eine aktualisierte 

Unternehmensbewertung einzureichen.

III. Liquiditätsanlagen, sonstige 
Vermögensgegenstände, Verbind-
lichkeiten und Rückstellungen 

1. Bankguthaben
Bankguthaben werden grundsätzlich zu 

ihrem Nennwert zuzüglich zugeflosse-

ner Zinsen bewertet.
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2. Wertpapiere, Investmentanteile 
und Geldmarktpapiere

2.1 An einer Börse zugelassene/  
in organisiertem Markt gehandelte 
Vermögensgegenstände 
Vermögensgegenstände, die zum 

Handel an Börsen zugelassen sind oder 

in einem anderen organisierten Markt 

zugelassen oder in diesen einbezo-

gen sind, sowie Bezugsrechte für das 

Sondervermögen werden zum letzten 

verfügbaren, handelbaren Kurs, der 

eine verlässliche Bewertung gewährleis-

tet, bewertet.

2.2 Nicht an Börsen oder in 
organisierten Märkten gehandelte 
Vermögensgegenstände oder  
Vermögensgegenstände ohne 
handelbaren Kurs 
Vermögensgegenstände, die weder zum 

Handel an Börsen zugelassen sind noch 

in einem anderen organisierten Markt 

zugelassen oder in diesen einbezogen 

sind oder für die kein handelbarer Kurs 

verfügbar ist, werden zu dem aktuellen 

Verkehrswert bewertet, der bei sorg-

fältiger Einschätzung nach geeigneten 

Bewertungsmodellen unter Berücksich-

tigung der aktuellen Marktgegebenhei-

ten angemessen ist.

2.3 Investmentanteile
Investmentanteile werden grundsätzlich 

mit ihrem letzten festgestellten Rück-

nahmepreis angesetzt oder zum letzten 

verfügbaren handelbaren Kurs, der eine 

verlässliche Bewertung gewährleistet. 

Stehen diese Werte nicht zur Verfü-

gung, werden Investmentanteile zu 

dem aktuellen Verkehrswert bewertet, 

der bei sorgfältiger Einschätzung nach 

geeigneten Bewertungsmodellen unter 

Berücksichtigung der aktuellen Markt-

gegebenheiten angemessen ist.

2.4 Geldmarktinstrumente 
Für die Bewertung von Geldmarktins-

trumenten, die nicht an der Börse oder 

in einem organisierten Markt gehandelt 

werden (z. B. nicht notierte Anleihen, 

Commercial Papers und Einlagenzer-

tifikate), werden die für vergleichbare 

Geldmarktinstrumente vereinbarten 

Preise und gegebenenfalls die Kurswerte 

von Geldmarktinstrumenten vergleichba-

rer Aussteller mit entsprechender Laufzeit 

und Verzinsung, erforderlichenfalls mit 

einem Abschlag zum Ausgleich der ge-

ringeren Veräußerbarkeit, herangezogen.

3. Derivate
Die zu einem Sondervermögen 

gehörenden Optionsrechte und die 

Verbindlichkeiten aus einem Dritten 

eingeräumten Optionsrechten, die 

zum Handel an einer Börse zugelassen 

oder in einen anderen organisierten 

Markt einbezogen sind, werden zu dem 

jeweils letzten verfügbaren handelbaren 

Kurs, der eine verlässliche Bewertung 

gewährleistet, bewertet. 

Das gleiche gilt für Forderungen und 

Verbindlichkeiten aus für Rechnung 

des Sondervermögens erworbenen und 

verkauften Terminkontrakten. Die zu 

Lasten des Sondervermögens geleiste-

ten Einschüsse werden unter Einbezie-

hung der am Börsentag festgestellten 

Bewertungsgewinne und Bewertungs-

verluste im Wert des Sondervermögens 

berücksichtigt.

4. Wertpapier-Darlehen
Für die Rückerstattungsansprüche aus 

Wertpapier-Darlehensgeschäften ist der 

jeweilige Kurswert der als Darlehen 

übertragenen Wertpapiere maßgebend. 

5. Wertpapier-Pensionsgeschäfte
Werden Wertpapiere für Rechnung des 

Sondervermögens in Pension gegeben, 

so sind diese weiterhin bei der Bewer-

tung zu berücksichtigen. Daneben ist 

der im Rahmen des Pensionsgeschäftes 

für Rechnung des Sondervermögens 

empfangene Betrag im Rahmen der 

liquiden Mittel (Bankguthaben) aus-

zuweisen. Darüber hinaus ist bei der 

Bewertung eine Verbindlichkeit aus 

Pensionsgeschäften in Höhe der Rück-

zahlungsverpflichtungen auszuweisen. 

Werden für Rechnung des Sondervermö-

gens Wertpapiere in Pension genommen, 

so sind diese bei der Bewertung nicht 

zu berücksichtigen. Aufgrund der vom 

Sondervermögen geleisteten Zahlung ist 

bei der Bewertung eine Forderung an 

den Pensionsgeber in Höhe der Rück-

zahlungsansprüche zu berücksichtigen.

6. Forderungen
Forderungen aus der Grundstücksbe-

wirtschaftung, Forderungen an Immo-

biliengesellschaften, Zinsansprüche und 

andere Forderungen werden grund-

sätzlich zum Nennwert angesetzt. Die 

Werthaltigkeit von Forderungen wird 

regelmäßig überprüft. Dem Ausfallrisi-

ko wird in Form von Wertberichtigun-

gen und Abschreibungen auf Forderun-

gen Rechnung getragen. 

7. Anschaffungsnebenkosten
Nebenkosten, die beim Erwerb einer 

Immobilie oder Beteiligung für das 

Sondervermögen anfallen, werden über 

die voraussichtliche Haltedauer der 

Immobilie, längstens jedoch über zehn 

Anhang
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Jahre in gleichen Jahresbeträgen abge-

schrieben. Sie mindern das Fondska-

pital und werden nicht in der Ertrags- 

und Aufwandsrechnung berücksichtigt. 

Wird die Immobilie innerhalb der Ab-

schreibungsfrist gemäß Satz 1 wieder 

veräußert, sind die Anschaffungsneben-

kosten in voller Höhe abzuschreiben. 

Anschaffungsnebenkosten werden auch 

bei Transaktionen aktiviert, bei denen 

der Verkäufer oder ein Dritter die 

Immobilie in eigener Verantwortung 

und auf eigenes Risiko fertig stellt und 

das Sondervermögen insofern keine 

typischen Bauherrenrisiken trägt.

Um einen Gleichlauf zwischen direkten 

und indirekten Immobilienerwerben 

herzustellen, soll hinsichtlich der 

Aktivierung und Abschreibung von An-

schaffungsnebenkosten im Rahmen der 

investmentrechtlichen Vermögensaufstel-

lungen von Immobilien-Gesellschaften 

in der Regel so verfahren werden, wie es 

für die Fondsebene gesetzlich vorgege-

ben ist (Begründung zu § 10 KARBV). 

Bei direkt gehaltenen Immobilien 

und Beteiligungen fließen die zur 

Abschreibung verbleibenden Anschaf-

fungsnebenkosten rechnerisch in die 

Vermögensaufstellung und damit in das 

Fondsvermögen ein.

Die noch nicht abgeschriebenen An-

schaffungsnebenkosten verbleiben rech-

nerisch in der Immobilien-Gesellschaft, 

in der sie angefallen sind. Dann werden 

sie bei der Bewertung der Beteiligung 

an dieser Immobilien-Gesellschaft 

berücksichtigt. Sie stellen dann keinen 

gesonderten Posten in der Vermögens-

aufstellung des Fonds dar.

Im Einzelnen richtet sich die Behand-

lung von Anschaffungsnebenkosten 

nach § 30 Abs. 2 Nummer 1 KARBV.

8. Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind mit ihrem Rück-

zahlungsbetrag anzusetzen. Zu den 

wesentlichen Verbindlichkeiten gehören 

von Dritten aufgenommene Darlehen, 

Verbindlichkeiten aus Grundstückskäu-

fen und Bauvorhaben und Verbindlich-

keiten aus der Grundstücksbewirtschaf-

tung. 

9. Rückstellungen

9.1 Ansatz und Bewertung  
von Rückstellungen
Der Ansatz und die Bewertung der 

Rückstellungen erfolgt nach vernünfti-

ger wirtschaftlicher Beurteilung. Dabei 

berücksichtigt die Gesellschaft z.B. 

folgende Rückstellungen:

–  Rückstellung für Instandhaltungs-

maßnahmen

–  Rückstellungen für ausländische 

Ertragsteuern

–  Rückstellungen für passive latente 

Steuern

Rückstellungen sind grundsätzlich nicht 

abzuzinsen. Sie sind aufzulösen, wenn 

der Rückstellungsgrund entfallen ist.

Rückstellungen können auch im 

Rahmen von geplanten Maßnahmen/

Budgetierungen (z.B. für Instandhal-

tungsmaßnahmen, Verwaltungskosten, 

Rechtsstreitigkeiten und in Anspruch 

genommene Dienstleistungen) gebildet 

werden.

9.2 Besonderheiten bei der  
Ermittlung von Rückstellungen  
für passive latente Steuern
Bei einer im Ausland gelegenen Im-

mobilie sind Rückstellungen für die 

Steuern zu berücksichtigen, die der 

Staat, in dem die Immobilie liegt, bei 

einem Veräußerungsgewinn vor-

aussichtlich erhebt. Der potenzielle 

Veräußerungsgewinn ergibt sich aus 

dem Unterschiedsbetrag zwischen den 

Anschaffungskosten bzw. dem aktuel-

len Verkehrswert der Immobilie und 

dem steuerlichen Buchwert nach dem 

jeweiligen Steuerrecht des Staates. Ver-

äußerungsnebenkosten, die üblicher-

weise anfallen, können berücksichtigt 

werden. Steuerminderungsmöglichkei-

ten nach dem Steuerrecht des Staates, 

in dem die Immobilie belegen ist, sind 

auf Grund vorliegender, steuerlich 

verrechenbarer Verluste bis zur Höhe 

der Steuerbelastung auf den Ver-

äußerungsgewinn zu berücksichtigen. 

Insofern besteht eine Verrechnungs-

pflicht für steuerlich verrechenbare 

Verlustvorträge. Sofern die Verluste 

die passiven latenten Steuern überstei-

gen, ist kein darüberhinausgehender 

Wertansatz möglich. Dies gilt grund-

sätzlich auch bei durch Immobilien-

Gesellschaften gehaltene, im Ausland 

gelegenen Immobilien. Falls jedoch von 

einer Veräußerung der Immobilien-

Gesellschaft einschließlich der Immo-

bilie ausgegangen wird, erfolgt bei der 

Bewertung der Beteiligung ggf. ein 

Abschlag für latente Steuerlasten. Für 

die Gesellschaft besteht ein Wahlrecht, 

die passiven latenten Steuern auf Ebene 

der Immobilien-Gesellschaft oder auf 

Ebene des Immobilien-Sondervermö-

gens zu bilden. Rückstellungen bzw. 

Abschläge werden bis zum Ablauf der 

in § 35 Abs. 2 KARBV genannten Frist 

von fünf Jahren linear aufgebaut.

Die weiteren Einzelheiten der Behand-

lung von Rückstellungen nach § 30 

Abs. 2 Nummer 2 KARBV werden von 

der Gesellschaft berücksichtigt.

10. Zusammengesetzte  
Vermögensgegenstände und  
Verbindlichkeiten
Aus verschiedenen Bestandteilen be-

stehende Vermögensgegenstände und 
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Verbindlichkeiten sind jeweils anteilig 

nach den vorgenannten Regelungen zu 

bewerten. Weitere Einzelheiten der Be-

wertung ergeben sich aus der KARBV. 

11. Grundsätze ordnungsmäßiger 
Buchführung 
Bei Ansatz und Bewertung der sonsti-

gen Vermögensgegenstände, Verbind-

lichkeiten und Rückstellungen beachtet 

die Gesellschaft den Grundsatz der 

intertemporalen Anlegergerechtigkeit. 

Die Anwendung dieses Grundsatzes 

soll die Gleichbehandlung der Anle-

ger unabhängig von deren Ein- bzw. 

Austrittszeitpunkt sicherstellen. Die 

Gesellschaft wird in diesem Zusam-

menhang deshalb z. B. die Bildung von 

Rückstellungen von latenten Steuern 

und die lineare Abschreibung von An-

schaffungsnebenkosten vorsehen. 

Die Gesellschaft wendet die formellen 

Grundsätze ordnungsmäßiger Buchfüh-

rung an, soweit sich aus dem KAGB, der 

KARBV und der Verordnung (EU) Nr. 

231/2013 nichts anderes ergibt. Insbe-

sondere wendet sie den Grundsatz der 

periodengerechten Erfolgsermittlung an. 

Danach werden Aufwendungen und Er-

träge grundsätzlich über die Zuführung 

zu den Verbindlichkeiten bzw. Forde-

rungen periodengerecht abgegrenzt und 

im Rechnungswesen des Sondervermö-

gens im Geschäftsjahr der wirtschaftli-

chen Verursachung und unabhängig von 

den Zeitpunkten der entsprechenden 

Zahlung erfasst. Erfolgsabgrenzungen 

erfolgen dabei für wesentliche Aufwen-

dungen und Erträge, wie z.B.

– Mieterträge aus Liegenschaften,

–  Zinserträge aus Liquiditätsanlagen 

und Gesellschafterdarlehen,

–  Zinsaufwendungen aus Darlehens-

aufnahmen und erhaltenen Erbbau-

rechten,

–  Aufwendungen für ausländische 

Ertragsteuern,

–  Aufwendungen für Fonds- und  

Verwahrstellengebühren.

Im Sinne der intertemporalen Anleger-

gerechtigkeit können z.B. die vorge-

nannten Sachverhalte auch über Bud-

gets abgebildet werden. Für die nicht 

in Anspruch genommenen Beträge des 

abgegrenzten Budgets kann dann eine 

Rückstellung gebildet werden.

Die Gesellschaft beachtet den Grund-

satz der Bewertungsstetigkeit. Danach 

werden die auf den vorhergehenden 

Jahresabschluss angewandten Bewer-

tungsmethoden beibehalten.

Überdies wendet die Gesellschaft 

grundsätzlich den Grundsatz der Ein-

zelbewertung an, wonach alle Vermö-

gensgegenstände, Verbindlichkeiten 

und Rückstellungen unabhängig von-

einander zu bewerten sind; es erfolgt 

keine Verrechnung von Vermögensge-

genständen und Schulden und keine 

Bildung von Bewertungseinheiten. 

Gleichartige Vermögensgegenstände 

der Liquiditätsanlage, wie z.B. Wertpa-

piere, dürfen zu einer Gruppe zusam-

mengefasst und mit dem gewogenen 

Durchschnittswert angesetzt werden.

12. Eskalationsmaßnahmen zur 
Beseitigung von Differenzen bei 
sonstigen Vermögensgegenstän-
den, Verbindlichkeiten und Rück-
stellungen
Sonstige Vermögensgegenstände, 

Verbindlichkeiten und Rückstellungen 

unterliegen einer täglichen Plausibi-

litätskontrolle durch die Abteilung 

Accounting. Im Falle von Unplausibili-

täten erfolgt unverzüglich eine Aufklä-

rung in Abstimmung mit den jeweili-

gen Fachabteilungen, gegebenenfalls 

unter Hinzuziehung der Verwahrstelle.

IV.  Auf Fremdwährung  
lautende Vermögensgegen-
stände, Verbindlichkeiten  
und Rückstellungen

Auf Fremdwährung lautende Ver-

mögensgegenstände werden zu dem 

zuletzt bekannten Devisenkurs der 

Währung in Euro umgerechnet.

Auf Fremdwährung lautende Vermö-

gensgegenstände, Verbindlichkeiten 

und Rückstellungen werden zu dem 

unter Zugrundelegung des Mittags-

Fixings der Reuters AG um 13:30 Uhr 

ermittelten Devisenkurs der Währung 

des Vortages in Euro umgerechnet

V. Berechnung des  
Nettoinventarwerts je Anteil

Der Wert des Sondervermögens und 

der Nettoinventarwert je Anteil werden 

von der Gesellschaft unter Kontrolle 

der Verwahrstelle bei jeder Möglich-

keit zur Ausgabe und Rücknahme von 

Anteilen ermittelt.

Der Wert des Sondervermögens ist auf 

Grund der jeweiligen Verkehrswerte der 

zu ihm gehörenden Vermögensgegen-

stände abzüglich der aufgenommenen 

Kredite und sonstigen Verbindlichkei-

ten zu ermitteln.

Anhang
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Der Nettoinventarwert je Anteil (An-

teilwert) wird mit zwei Nachkomma-

stellen ausgewiesen.

Ausgabe- und Rücknahmepreise wer-

den kaufmännisch auf zwei Nachkom-

mastellen gerundet.

Einzelheiten zur Behandlung von Feh-

lern bei der Anteilpreisermittlung unter 

Beteiligung der Verwahrstelle sind 

intern geregelt.

VI. Anlagestrategie des Son-
dervermögens und zulässige 
Vermögensgegenstände

Die spezifische Anlagestrategie des 

Sondervermögens sowie die zulässigen 

Vermögensgegenstände, in die das Son-

dervermögen investieren darf, ergeben 

sich aus den Anlagebedingungen des 

jeweiligen Sondervermögens.

VII. Überprüfung der Bewer-
tungsgrundsätze und -verfahren

Die Gesellschaft wird die Bewertungs-

grundsätze und Bewertungsverfahren 

regelmäßig überprüfen. Die Überprü-

fung wird mindestens jährlich sowie 

bevor das Sondervermögen eine neue 

Anlagestrategie verfolgt oder in eine 

neue Art von Vermögensgegenständen 

investiert, die bislang nicht von diesen 

Grundsätzen abgedeckt wird, durchge-

führt. Empfehlungen für Änderungen 

an den Bewertungsgrundsätzen und 

-verfahren sind der Geschäftsleitung vor-

zulegen und von dieser zu genehmigen.

VIII. Überprüfung des  
Werts der einzelnen  
Vermögensgegenstände

Die Überprüfung der Bewertung von 

Immobilien und das Einleiten von Es-

kalationsmaßnahmen sind in Abschnitt 

I.12 dieser Richtlinie geregelt.

Die Überprüfung der Bewertung 

von Beteiligungen an Immobilien-

Gesellschaften und das Einleiten von 

Eskalationsmaßnahmen ist in Abschnitt 

II dieser Richtlinie geregelt.

Die Überprüfung der Bewertung von 

sonstigen Vermögensgegenständen, 

Verbindlichkeiten und Rückstellungen 

und das Einleiten von Eskalationsmaß-

nahmen sind in Abschnitt III.12 dieser 

Richtlinie geregelt.

Ferner erfolgt jährlich im Rahmen der 

Jahresabschlussprüfung eine Über-

prüfung der Bewertungen sämtlicher 

Vermögensgegenstände des Sonderver-

mögens auf Ordnungsmäßigkeit durch 

eine externe Wirtschaftsprüfungsgesell-

schaft.
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Die Gesamtkostenquote (1,33 %) zeigt die Summe der Kosten und Gebühren als Prozentsatz des durchschnittlichen Fondsver-

mögens innerhalb des Berichtszeitraums.

Die Gesamtkosten beinhalten die Vergütung der Fondsverwaltung, die Verwahrstellenvergütung, die Sachverständigenkosten 

sowie sonstige Aufwendungen gemäß § 13 Abs. 6 BAB (mit Ausnahme von Transaktionskosten).

Die transaktionsabhängige Vergütung stellt die Summe der Ankauf- und Verkaufsgebühren gem. § 13 Abs. 2 BAB als Pro-

zentsatz zum durchschnittlichen Fondsvermögen innerhalb des Geschäftsjahres dar. Die Quote ist über die Lebensdauer des 

Fonds stark schwankend und lässt deshalb keine Rückschlüsse auf die Performance des Fonds zu.

Im Berichtszeitraum sind transaktionsabhängige Vergütungen in Höhe von 101 TEUR angefallen.

Angabe zu den Kosten gemäß § 101 Abs. 2 Nr. 2, 3, und 4 KAGB
Der Kapitalverwaltungsgesellschaft f ließen keine Rückvergütungen bezüglich der aus dem Sondervermögen an die Verwahr-

stelle und an Dritte geleisteten Vergütungen und Aufwandserstattungen zu.

Die Kapitalverwaltungsgesellschaft gewährt aus der an sie gezahlten Verwaltungsvergütung an Vermittler, z. B. Kreditinstitute, 

wiederkehrend Vermittlungsentgelte als so genannte Vermittlungserfolgsprovisionen.

Im Berichtszeitraum wurden keine Vergütungen, die dem Sondervermögen von der Kapitalverwaltungsgesellschaft selbst, einer 

anderen Kapitalverwaltungsgesellschaft oder einer Gesellschaft, mit der die Kapitalverwaltungsgesellschaft durch eine wesentli-

che unmittelbare oder mittelbare Beteiligung verbunden ist, oder einer EU-Verwaltungsgesellschaft oder ausländischen AIF-

Verwaltungsgesellschaft als Verwaltungsvergütung für die im Sondervermögen gehaltenen Anteile berechnet.

Im abgelaufenen Berichtszeitraum sind keine Ausgabeaufschläge und Rücknahmeabschläge im Sinne von § 101 Abs. 2 Nr. 4 

KAGB angefallen.

Wesentliche sonstige Erträge und Aufwendungen
Die Position sonstige Erträge in Höhe von insgesamt 1.516 TEUR resultiert im Wesentlichen (1.379 TEUR) aus Zinserträgen 

aus gewährten Gesellschafterdarlehen an die Beteiligungen. Davon wiederum entfallen 328 TEUR auf Norwegen, 304 TEUR 

auf Finnland, 437 TEUR auf Deutschland und 310 TEUR auf Schweden.

Die sonstigen Aufwendungen sind die dem Sondervermögen gemäß § 13 Abs. 6 BAB belastbaren Kosten; sie enthalten Be-

ratungskosten in Höhe von 20 TEUR. Des Weiteren beinhaltet diese Position die Nachhaltigkeitsgebühren der Bank J. Safra 

Sarasin in Höhe von 187 TEUR gemäß § 13 Abs. 3 BAB.

Anhang
IV. Angaben zur Transparenz sowie zur Gesamtkostenquote

Gesamtkostenquote 1,33 %

Erfolgsabhängige Vergütung 0,00 %

Transaktionsabhängige Vergütung 0,08 %

Transaktionskosten 101.250,00 EUR
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Die Fondsbetriebsaufwandsquote (TERREF)
Die TERREF (TERReal Estate Funds) ist ein Indikator für die Belastung des Fonds durch den Betriebsaufwand nach Definition 

der Swiss Funds & Asset Management Association (SFAMA). Quelle: SFAMA, Fachinformation Kennzahlen von Immobilien-

fonds vom 23.10.2013.

Die TERREF zeigt die Summe des Fondsbetriebsaufwands als Prozentsatz des durchschnittlichen Gesamtvermögen (GAV: 

Gross Asset Value) als auch des durchschnittlichen Nettofondsvermögen (NAV: Net Asset Value) innerhalb des Geschäftsjahres.

TERREF (GAV): 1,22 %

TERREF (NAV): 1,79 %

V. Angaben zur Mitarbeitervergütung gem. § 101 Abs. 3 KAGB
 
I. Gesamtsumme der im abgelaufenen Geschäftsjahr der KVG gezahlten Vergütungen gem. § 101 Abs. 3 Nr. 1 KAGB

VI. Angaben zu wesentlichen Änderungen gem. § 101 Abs. 3 Nr. 3 KAGB

II. Gesamtsumme der im abgelaufenen Geschäftsjahr der KVG gezahlten Vergütung an Risktaker  
gem. § 101 Abs. 3 Nr. 2 KAGB

Summe der im abgelaufenen Geschäftsjahr der KVG gezahlten Mitarbeitervergütungen 4.451.764,73 EUR

Davon feste Vergütungen 3.427.103,61 EUR

Davon variable Vergütungen 1.024.661,12 EUR

Zahl der Mitarbeiter im abgelaufenen Geschäftsjahr (Stichtag 31.12.2014) 43

Vom Sondervermögen gezahlte Carried Interests 0,00 EUR

Summe der im abgelaufenen Geschäftsjahr der KVG gezahlten Mitarbeitervergütungen  
an Mitarbeiter, deren Tätigkeit sich im Wesentlichen auf das Risikoprofil des Sondervermögens 
ausgewirkt hat.

2.450.879,77 EUR

Davon an Führungskräfte 2.450.879,77 EUR

Davon an übrige Mitarbeiter 0,00 EUR

Wesentliche Änderungen des Informationsdokuments gemäß § 307 KAGB im Geschäftsjahr n.a.
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Anhang
VII. Zusätzliche Informationen
 
Prozentualer Anteil der schwer liquidierbaren Vermögensgegenstände gem. § 300 Abs. 1 Nr.1 KAGB
Der prozentuale Anteil der schwer liquidierbaren Vermögensgegenstände für die besondere Regelungen gelten, liegt bei 0,0 %. 

Angaben zu neuen Regelungen zum Liquiditätsmanagement gem. § 300 Abs. 1 Nr. 2 KAGB
Im abgelaufenen Geschäftsjahr wurden keine neuen Regelungen zum Liquiditätsmanagement für das Sondervermögen getroffen.

Angaben zum Risikoprofil gem. § 300 Abs. 1 Nr. 2 KAGB
Das Sondervermögen wird mit der Risikoausrichtung Core verwaltet und verfolgt eine renditeorientierte Anlagepolitik. Das 

Risikomanagementsystem für das Sondervermögen umfasst die fortlaufende Erfassung, Messung, Steuerung und Überwachung 

der wesentlichen Risiken. Wesentliche Risiken, denen das Sondervermögen ausgesetzt ist, sind Währungsrisiken, Zinsänderungs-

risiken, Adressausfallrisiken, Liquiditätsrisiken, Marktpreisrisiken sowie operationelle Risiken. Zur Steuerung der Risiken wird 

ein dem Risikoprofil des Sondervermögens adäquates Limitsystem eingerichtet und laufend überwacht. Ein Verfahren zur Früh-

erkennung von Risiken wird vorgehalten.

Angaben zur Änderung des maximalen Umfangs des Leverage gem. § 300 Abs. 2 Nr. 1 KAGB
Im Berichtsjahr wurde der für das Sondervermögen eingesetzte maximale Umfang des Leverage nicht geändert.

Leverage-Umfang nach Bruttomethode bezüglich ursprünglich festgelegtem Höchstmaß 2,99

Tatsächlicher Leverage-Umfang nach Bruttomethode 1,05

Leverage-Umfang nach Commitmentmethode bezüglich ursprünglich festgelegtem Höchstmaß 2,99

Tatsächlicher Leverage-Umfang nach Commitmentmethode 1,08

Risikoprofil1 Core

1 Entspricht der INREV-Stilklassifizierung „Core“ gemäß Appendix 5.1 der INREV Guidelines vom November 2008 mit Update im Oktober 2012.
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Vermerk des Abschlussprüfers
An die Catella Real Estate AG, München:
Die Catella Real Estate AG, München, hat uns beauftragt, gemäß § 102 des Kapitalanlagegesetzbuches (KAGB) den Jahresbe-

richt des Sondervermögens Sarasin Sustainable Properties – European Cities für das Geschäftsjahr vom 1. Juli 2014 bis 30. Juni 

2015 zu prüfen. 

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
Die Aufstellung des Jahresberichts nach den Vorschriften des KAGB und der delegierten Verordnung (EU) Nr. 231/2013 liegt 

in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Kapitalverwaltungsgesellschaft.

Verantwortung des Abschlussprüfers
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgeführten Prüfung eine Beurteilung über den Jahresbericht abzugeben.

Wir haben unsere Prüfung nach § 102 KAGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten 

deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung vorgenommen. Danach ist die Prüfung so zu planen und durch-

zuführen, dass Unrichtigkeiten und Verstöße, die sich auf den Jahresbericht wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit 

erkannt werden. Bei der Festlegung der Prüfungshandlungen werden die Kenntnisse über die Verwaltung des Sondervermögens 

sowie die Erwartungen über mögliche Fehler berücksichtigt. Im Rahmen der Prüfung werden die Wirksamkeit des rechnungsle-

gungsbezogenen internen Kontrollsystems und die Nachweise für die Angaben im Jahresbericht überwiegend auf der Basis von 

Stichproben beurteilt. Die Prüfung umfasst die Beurteilung der angewandten Rechnungslegungsgrundsätze für den Jahresbe-

richt und der wesentlichen Einschätzungen der gesetzlichen Vertreter der Kapitalverwaltungsgesellschaft. Wir sind der Auffas-

sung, dass unsere Prüfung eine hinreichend sichere Grundlage für unsere Beurteilung bildet.

Prüfungsurteil
Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresbericht für das Ge-

schäftsjahr vom 1. Juli 2014 bis 30. Juni 2015 den gesetzlichen Vorschriften.

München, den 7. September 2015

PricewaterhouseCoopers

Aktiengesellschaft

Wirtschaftsprüfungsgesellschaft

Jürgen Breisch ppa. Arndt Herdzina

Wirtschaftsprüfer Wirtschaftsprüfer
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§ 5 Abs. 1 Satz 1 Nr. InvStG:

Privat-
vermögen1

pro Anteil
EUR

Betriebsver-
mögen EStG2

pro Anteil
EUR

Betriebsver- 
mögen § 8b  

Abs. 1 KStG3

pro Anteil EUR

1 a) Betrag der Ausschüttung4 35,1773 35,1773 35,1773

Zusatz Barausschüttung 36,0000 36,0000 36,0000

1 a) aa)  in der Ausschüttung enthaltene ausschüttungsgleiche Erträge  
der Vorjahre 0,0000 0,0000 0,0000

bb) in der Ausschüttung enthaltene Substanzbeträge 4,6845 4,6845 4,6845

Zusatz  in der Ausschüttung enthaltene Absetzung für Abnutzung 
(nicht steuerbar)

 
3,6752

 
3,6752

 
3,6752

Zusatz  in der Ausschüttung enthaltene Absetzung für Abnutzung aus Vorjahren 
(nicht steuerbar)

 
0,0000

 
0,0000

 
0,0000

2) Teilthesaurierungsbetrag/ausschüttungsgleicher Ertrag 0,0000 0,0000 0,0000

1 b) Betrag der ausgeschütteten Erträge 26,8176 26,8176 26,8176

Gesamtbetrag der ausgeschütteten/ausschüttungsgleichen Erträge 26,8176 26,8176 26,8176

1 c) Im Betrag der ausgeschütteten/ausschüttungsgleichen Erträge enthalten

aa)  Erträge im Sinne des § 2 Absatz 2 Satz 1 InvStG in Verbindung mit § 3 
Nummer 40 EStG oder im Fall des § 16 InvStG in Verbindung mit § 8b 
Absatz 1 KStG5

- 4,3963 -

bb)  Veräußerungsgewinne im Sinne des § 2 Absatz 2 Satz 2 InvStG in Verbin-
dung mit § 8b Absatz 2 KStG oder § 3 Nummer 40 EStG5 - 0,0000 0,0000

cc) Erträge im Sinne des § 2 Absatz 2a (Zinsschranke)6 - 5,1752 5,1752

dd)  steuerfreie Veräußerungsgewinne im Sinne des § 2 Absatz 3 Nummer 1 
Satz 1 in der am 31. Dezember 2008 anzuwendenden Fassung 0,0000 - -

ee)  Erträge im Sinne des § 2 Absatz 3 Nummer 1 Satz 2 in der am  
31. Dezember 2008 anzuwendenden Fassung, soweit die Erträge  
nicht Kapitalerträge im Sinne des § 20 EStG sind

0,0000 - -

ff)  steuerfreie Veräußerungsgewinne im Sinne des § 2 Absatz 3 in der ab  
1. Januar 2009 anzuwendenden Fassung 0,0000 - -

gg) Einkünfte im Sinne des § 4 Absatz 1 8,4577 8,4577 8,4577

hh)  in Doppelbuchstabe gg enthaltene Einkünfte, die nicht dem  
Progressionsvorbehalt unterliegen 8,4577 8,4577 -

ii)  Einkünfte im Sinne des § 4 Absatz 2, für die kein Abzug nach Absatz 4 
vorgenommen wurde 0,0000 0,0000 0,0000

jj)  in Doppelbuchstabe ii enthaltene Einkünfte, auf die § 2 Absatz 2 InvStG in 
Verbindung mit § 8b Absatz 2 KStG oder § 3 Nummer 40 EStG oder im Fall 
des § 16 InvStG in Verbindung mit § 8b Absatz 1 KStG anzuwenden ist7

- 0,0000 0,0000

kk)  in Doppelbuchstabe ii enthaltene Einkünfte im Sinne des § 4 Absatz 2, 
die nach einem Abkommen zur Vermeidung der Doppelbesteuerung zur 
Anrechnung einer als gezahlt geltenden Steuer auf die Einkommensteuer 
oder Körperschaftsteuer berechtigen

0,0000 0,0000 0,0000

ll)   in Doppelbuchstabe kk enthaltene Einkünfte, auf die § 2 Absatz 2 InvStG in 
Verbindung mit § 8b Absatz 2 KStG oder § 3 Nummer 40 EStG oder im Fall 
des § 16 InvStG in Verbindung mit § 8b Absatz 1 KStG anzuwenden ist7

- 0,0000 0,0000

Steuerliche Hinweise
Bekanntmachung der Besteuerungsgrundlagen gemäß § 5 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und Nr. 2 InvStG 
 
Sarasin Sustainable Properties – European Cities, ISIN: DE000AIJB0FI, Beginn des Geschäftsjahres: 01.07.2014
Ende des Geschäftsjahres: 30.06.2015, Endausschüttung am 30.09.2015, Tag der Beschlussfassung: 30.09.2015
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§ 5 Abs. 1 Satz 1 Nr. InvStG:

Privat-
vermögen1

pro Anteil
EUR

Betriebsver-
mögen EStG2

pro Anteil
EUR

Betriebsver- 
mögen § 8b  

Abs. 1 KStG3

pro Anteil EUR

1 d) den zur Anrechnung von Kapitalertragsteuer berechtigenden Teil  
der Ausschüttung

aa) im Sinne des § 7 Absatz 1 und 2 9,5715 9,5715 9,5715

bb) im Sinne des § 7 Absatz 3 8,7885 8,7885 8,7885

Zusatz davon im Sinne des § 7 Absatz 3 Satz 1 Nr. 2 8,7885 8,7885 8,7885

cc)  im Sinne des § 7 Absatz 1 Satz 4, soweit in Doppelbuchstabe aa enthalten 4,3963 4,3963 4,3963

1 e) (weggefallen) - - -

1 f) den Betrag der ausländischen Steuer, der auf die in den ausgeschütteten Erträgen 
enthaltenen Einkünfte im Sinne des § 4 Absatz 2 entfällt und8

aa)  der nach § 4 Absatz 2 InvStG in Verbindung mit § 32d Absatz 5 oder  
§ 34c Absatz 1 EStG oder einem Abkommen zur Vermeidung der  
Doppelbesteuerung anrechenbar ist, wenn kein Abzug nach § 4  
Absatz 4 vorgenommen wurde

0,0000 0,0000 0,0000

bb)  in Doppelbuchstabe aa enthalten ist und auf Einkünfte entfällt, auf die  
§ 2 Absatz 2 InvStG in Verbindung mit § 8b Absatz 2 KStG oder § 3 
Nummer 40 EStG oder im Fall des § 16 InvStG in Verbindung mit § 8b 
Absatz 1 KStG anzuwenden ist

- 0,0000 0,0000

cc)  der nach § 4 Absatz 2 InvStG in Verbindung mit § 34c Absatz 3 EStG 
abziehbar ist, wenn kein Abzug nach § 4 Absatz 4 InvStG vorgenommen 
wurde

0,0000 0,0000 0,0000

dd)   in Doppelbuchstabe cc enthalten ist und auf Einkünfte entfällt, auf die § 2 
Absatz 2 InvStG in Verbindung mit § 8b Absatz 2 KStG oder § 3 Nummer 
40 EStG oder im Fall des § 16 InvStG in Verbindung mit § 8b Absatz 1 
KStG anzuwenden ist

- 0,0000 0,0000

ee)   der nach einem Abkommen zur Vermeidung der Doppelbesteuerung als 
gezahlt gilt und nach § 4 Absatz 2 in Verbindung mit diesem Abkommen 
anrechenbar ist

0,0000 0,0000 0,0000

ff)  in Doppelbuchstabe ee enthalten ist und auf Einkünfte entfällt, auf die § 2 
Absatz 2 InvStG in Verbindung mit § 8b Absatz 2 KStG oder § 3 Nummer 
40 EStG oder im Fall des § 16 InvStG in Verbindung mit § 8b Absatz 1 
KStG anzuwenden ist

- 0,0000 0,0000

1 g) den Betrag der Absetzungen für Abnutzung oder Substanzverringerung 3,6752 3,6752 3,6752

1 h) die im Geschäftsjahr gezahlte Quellensteuer, vermindert um die erstattete Quellen-
steuer des Geschäftsjahres oder früherer Geschäftsjahre -0,8227 -0,8227 -0,8227

1 Privatvermögen: Investmentanteile, die von Anteilinhabern steuerrechtlich im Privatvermögen gehalten werden.
2 Betriebsvermögen EStG: Investmentanteile, die von Anteilinhabern, die nach dem Einkommensteuergesetz besteuert werden, im Betriebsvermögen gehalten werden.
3 Betriebsvermögen KStG: Investmentanteile, die von Anteilinhabern, die nach dem Körperschaftsteuergesetz besteuert werden, im Betriebsvermögen gehalten werden.
4 Ausschüttung gemäß der Definition des BMF-Schreibens vom 18. 08.2009 Randziffer 12.
5 Der Ertrag ist zu 100 % ausgewiesen.
6 Der Betrag ist netto ausgewiesen.
7 Die Einkünfte sind zu 100 % ausgewiesen.
8 Die Quellensteuern sind im Betriebsvermögen zu 100 % ausgewiesen.
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An die Catella Real Estate AG (nachfolgend: die Gesellschaft):

Die Gesellschaft hat uns beauftragt, auf der Grundlage der von einem Abschlussprüfer nach § 102 KAGB geprüften Buchfüh-

rung/Aufzeichnungen und des geprüften Jahresberichtes für den oben genannten Investmentfonds für den genannten Zeitraum 

die steuerlichen Angaben nach § 5 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 Investmentsteuergesetz (InvStG) zu ermitteln und gemäß § 5 Abs. 

1 Satz 1 Nr. 3 InvStG eine Bescheinigung darüber abzugeben, dass die steuerlichen Angaben nach den Regeln des deutschen 

Steuerrechts ermittelt wurden.

Die Verantwortung für die Rechnungslegung des Investmentfonds als Grundlage für die Ermittlung der steuerlichen Anga-

ben gemäß § 5 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 InvStG in Verbindung mit den Vorschriften des deutschen Steuerrechts liegt bei den 

gesetzlichen Vertretern der Gesellschaft.

Unsere Aufgabe ist es, ausgehend von der Buchführung und den sonstigen Unterlagen der Gesellschaft für den Investmentfonds 

die Angaben nach § 5 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 InvStG nach den Regeln des deutschen Steuerrechts zu ermitteln. Eine Beurtei-

lung der Ordnungsmäßigkeit dieser Unterlagen und der Angaben des Unternehmens war nicht Gegenstand unseres Auftrags.

Im Rahmen der Überleitungsrechnung werden die Kapitalanlagen, die Erträge und Aufwendungen sowie deren Zuordnung als 

Werbungskosten steuerlich qualifiziert. Soweit die Gesellschaft Mittel in Anteile an Zielfonds investiert hat, beschränkt sich un-

sere Tätigkeit ausschließlich auf die korrekte Übernahme der für diese Zielfonds zur Verfügung gestellten steuerlichen Angaben 

nach Maßgabe vorliegender Bescheinigungen nach § 5 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 InvStG. Die entsprechenden steuerlichen Angaben 

wurden von uns nicht geprüft.

Steuerliche Hinweise
Bescheinigung nach § 5 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 Investmentsteuergesetz über die Ermittlung 

der steuerlichen Angaben für den Investmentfonds Sarasin Sustainable Properties –  

European Cities für den Zeitraum vom 01.07.2014 bis 30.06.2015
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Die Ermittlung der steuerlichen Angaben nach § 5 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 InvStG beruht auf der Auslegung der anzuwen-

denden Steuergesetze. Soweit mehrere Auslegungsmöglichkeiten bestehen, oblag die Entscheidung hierüber den gesetzlichen 

Vertretern der Gesellschaft. Wir haben uns bei der Erstellung davon überzeugt, dass die jeweils getroffene Entscheidung in 

vertretbarer Weise auf Gesetzesbegründungen, Rechtsprechung, einschlägige Fachliteratur und veröffentlichte Auffassungen 

der Finanzverwaltung gestützt wurde. Wir weisen darauf hin, dass eine künftige Rechtsentwicklung und insbesondere neue 

Erkenntnisse aus der Rechtsprechung eine andere Beurteilung der gewählten Auslegung notwendig machen können.

Auf dieser Grundlage haben wir die steuerlichen Angaben nach § 5 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 InvStG nach den Regeln des  

deutschen Steuerrechts ermittelt. In den Jahresbericht sowie in die steuerlichen Angaben sind Werte aus einem Ertragsaus-

gleichsverfahren eingegangen.

München, den 30.09.2015

Ernst & Young GmbH 

Wirtschaftsprüfungsgesellschaft

Jürgen Bauderer Frederik Wolf

(Steuerberater) (Steuerberater)
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Steuerliche Hinweise
Die Ausschüttung für das Geschäfts-

jahr zum 30.06.2015 in Höhe von 

EUR 36,00 je Anteil erfolgt am 

30.09.2015.

Die Aussagen zu den steuerlichen 

Vorschriften gelten nur für Anleger, die 

in Deutschland unbeschränkt steuer-

pflichtig1 sind. Dem ausländischen 

Anleger2 empfehlen wir, sich vor Erwerb 

von Anteilen an dem Sondervermögen 

mit seinem Steuerberater in Verbindung 

zu setzen und mögliche steuerliche 

Konsequenzen aus dem Anteilserwerb in 

seinem Heimatland individuell zu klären.

Das Sondervermögen ist als Zweck-

vermögen von der Körperschaft- und 

Gewerbesteuer befreit. Die steuer-

pflichtigen Erträge des Sondervermö-

gens werden jedoch beim Privatanleger 

als Einkünfte aus Kapitalvermögen der 

Einkommensteuer unterworfen, soweit 

diese zusammen mit sonstigen Kapital-

erträgen den Sparer-Pauschbetrag von 

jährlich 801,– EUR (für Alleinstehende 

oder getrennt veranlagte Ehegatten) 

bzw. 1.602,– EUR (für zusammen 

veranlagte Ehegatten) übersteigen.

Einkünfte aus Kapitalvermögen unter-

liegen grundsätzlich einem Steuerabzug 

von 25 % (zzgl. Solidaritätszuschlag 

und ggf. Kirchensteuer). Zu den Ein-

künften aus Kapitalvermögen gehören 

auch die vom Sondervermögen ausge-

schütteten Erträge, die ausschüttungs-

gleichen Erträge, der Zwischengewinn 

sowie der Gewinn aus dem An- und 

Verkauf von Fondsanteilen, wenn diese 

nach dem 31.12.2008 erworben wur-

den bzw. werden.3 

Der Steuerabzug hat für den Privatan-

leger grundsätzlich Abgeltungswirkung 

(sog. Abgeltungsteuer), so dass die Ein-

künfte aus Kapitalvermögen regelmäßig 

nicht in der Einkommensteuererklä-

rung anzugeben sind. Bei der Vornah-

me des Steuerabzugs werden durch die 

depotführende Stelle grundsätzlich be-

reits Verlustverrechnungen vorgenom-

men und ausländische Quellensteuern 

angerechnet.

Der Steuerabzug hat u.a. aber dann 

keine Abgeltungswirkung, wenn der 

persönliche Steuersatz geringer ist 

als der Abgeltungssatz von 25 %. In 

diesem Fall können die Einkünfte aus 

Kapitalvermögen in der Einkommen-

steuererklärung angegeben werden. Das 

Finanzamt setzt dann den niedrigeren 

persönlichen Steuersatz an und rechnet 

auf die persönliche Steuerschuld den 

vorgenommenen Steuerabzug an (sog. 

Günstigerprüfung).

Sofern Einkünfte aus Kapitalvermögen 

keinem Steuerabzug unterlegen haben 

(weil z.B. ein Gewinn aus der Veräu-

ßerung von Fondsanteilen in einem 

ausländischen Depot erzielt wird), sind 

diese in der Steuererklärung anzu-

geben. Im Rahmen der Veranlagung 

unterliegen die Einkünfte aus Kapital-

vermögen dann ebenfalls dem Abgel-

tungssatz von 25 % oder dem niedrige-

ren persönlichen Steuersatz.

Sofern sich die Anteile im Betriebsver-

mögen befinden, werden die Erträge als 

Betriebseinnahmen steuerlich erfasst. 

Die steuerliche Gesetzgebung erfordert 

zur Ermittlung der steuerpflichtigen 

bzw. der kapitalertragsteuerpflichtigen 

Erträge eine differenzierte Betrachtung 

der Ertragsbestandteile.

Anteile im Privatvermögen  
(Steuerinländer)

Inländische Mieterträge, Zinsen, 
Dividenden, sonstige Erträge und 
Gewinne aus dem Verkauf inländi-
scher Immobilien innerhalb von  
10 Jahren nach Anschaffung 
Ausgeschüttete oder thesaurierte 

Erträge (inländische Mieterträge, Divi-

denden, Zinsen, sonstige Erträge) und 

Gewinne aus dem Verkauf inländischer 

Immobilien innerhalb von 10 Jahren 

nach Anschaffung unterliegen bei 

Inlandsverwahrung grundsätzlich dem 

Steuerabzug von 25 % (zzgl. Solidari-

tätszuschlag und ggf. Kirchensteuer).

Vom Steuerabzug kann Abstand genom-

men werden, wenn der Anleger Steuerin-

länder ist und einen Freistellungsauftrag 

vorlegt, sofern die steuerpflichtigen Ertrags-

teile 801,– EUR bei Einzelveranlagung 

bzw. 1.602,– EUR bei Zusammenveran-

lagung von Ehegatten nicht übersteigen.

Entsprechendes gilt auch bei Vorlage 

einer NV-Bescheinigung.

Verwahrt der inländische Anleger die 

Anteile eines steuerrechtlich ausschüt-

1 Unbeschränkt steuerpflichtige Anleger werden nachfolgend auch als Steuerinländer bezeichnet.
2 Ausländische Anleger sind Anleger, die nicht unbeschränkt steuerpflichtig sind. Diese werden nachfolgend auch als Steuerausländer bezeichnet.
3 Gewinne aus dem Verkauf von vor dem 1.1.2009 erworbenen Fondsanteilen sind beim Privatanleger steuerfrei.
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tenden Sondervermögens in einem 

inländischen Depot, so nimmt die 

depotführende Stelle als Zahlstelle vom 

Steuerabzug Abstand, wenn ihr vor 

dem festgelegten Ausschüttungstermin 

ein in ausreichender Höhe ausgestellter 

Freistellungsauftrag nach amtlichem 

Muster oder eine NV-Bescheinigung, 

die vom Finanzamt für die Dauer 

von maximal drei Jahren erteilt wird, 

vorgelegt wird. In diesem Fall erhält 

der Anleger die gesamte Ausschüttung 

ungekürzt gutgeschrieben.

Für den Steuerabzug eines thesaurie-

renden Sondervermögens stellt das Son-

dervermögen den depotführenden Stel-

len die Kapitalertragsteuer nebst den 

maximal anfallenden Zuschlagsteuern 

(Solidaritätszuschlag und Kirchensteuer) 

zur Verfügung. Die depotführenden 

Stellen nehmen den Steuerabzug wie im 

Ausschüttungsfall unter Berücksichti-

gung der persönlichen Verhältnisse der 

Anleger vor, so dass insbesondere ggf. 

die Kirchensteuer abgeführt werden 

kann. Soweit das Sondervermögen 

den depotführenden Stellen Beträge 

zur Verfügung gestellt hat, die nicht 

abgeführt werden müssen, erfolgt eine 

Erstattung.

Befinden sich die Anteile im Depot bei 

einem inländischen Kreditinstitut oder 

einer inländischen  Kapitalverwaltungs-

gesellschaft, so erhält der Anleger, der 

seiner depotführenden Stelle einen in 

ausreichender Höhe ausgestellten Frei-

stellungsauftrag oder eine NV-Beschei-

nigung vor Ablauf des Geschäftsjahres 

des Sondervermögens vorlegt, den den 

depotführenden Stellen zur Verfügung 

gestellten Betrag auf seinem Konto 

gutgeschrieben.

Sofern der Freistellungsauftrag oder 

die NV-Bescheinigung nicht bzw. nicht 

rechtzeitig vorgelegt wird, erhält der 

Anleger auf Antrag von der depotfüh-

renden Stelle eine Steuerbescheinigung 

über den einbehaltenen und abgeführ-

ten Steuerabzug und den Solidaritäts-

zuschlag. Der Anleger hat dann die 

Möglichkeit, den Steuerabzug im Rah-

men seiner Einkommensteuerveranla-

gung auf seine persönliche Steuerschuld 

anrechnen zu lassen.

Werden Anteile ausschüttender Son-

dervermögen nicht in einem Depot 

verwahrt und Ertragsscheine einem 

inländischen Kreditinstitut vorgelegt 

(Eigenverwahrung), wird der Steuerab-

zug in Höhe von 25 % zzgl. Solidari-

tätszuschlag vorgenommen.

Dividenden ausländischer Kapitalgesell-

schaften können nach Auffassung der 

Finanzverwaltung als sog. Schachteldi-

videnden nicht steuerfrei sein.

Gewinne aus dem Verkauf inländi-
scher und ausländischer Immobili-
en nach Ablauf von 10 Jahren seit 
der Anschaffung
Gewinne aus dem Verkauf inländischer 

und ausländischer Immobilien außer-

halb der 10-Jahresfrist, die auf der Ebe-

ne des Sondervermögens erzielt werden, 

sind beim Anleger stets steuerfrei.

Ausländische Mieterträge und 
Gewinne aus dem Verkauf auslän-
discher Immobilien innerhalb von 
10 Jahren seit der Anschaffung
Steuerfrei bleiben ausländische Miet-

erträge und Gewinne aus dem Verkauf 

ausländischer Immobilien, auf deren 

Besteuerung Deutschland aufgrund 

eines Doppelbesteuerungsabkommens 

(Freistellungsmethode) verzichtet hat 

(Regelfall). Die steuerfreien Erträge 

wirken sich grundsätzlich auch nicht 

auf den anzuwendenden Steuersatz aus 

(kein Progressionsvorbehalt).

Sofern im betreffenden Doppelbesteu-

erungsabkommen ausnahmsweise die 

Anrechnungsmethode vereinbart oder 

kein Doppelbesteuerungsabkommen 

geschlossen wurde, gelten die Aussagen 

zur Behandlung von Gewinnen aus 

dem Verkauf inländischer Immobilien 

innerhalb von 10 Jahren seit Anschaf-

fung analog. Die in den Herkunftslän-

dern gezahlten Steuern können ggf. auf 

die deutsche Einkommensteuer ange-

rechnet werden, sofern die gezahlten 

Steuern nicht bereits auf der Ebene des 

Sondervermögens als Werbungskosten 

berücksichtigt wurden.

Gewinne aus der Veräußerung 
von Wertpapieren, Gewinne aus 
Termingeschäften und Erträge  
aus Stillhalterprämien
Gewinne aus der Veräußerung von 

Aktien, eigenkapitalähnlichen Ge-

nussrechten und Investmentanteilen, 

Gewinne aus Termingeschäften sowie 

Erträge aus Stillhalterprämien, die auf 

der Ebene des Sondervermögens erzielt 

werden, werden beim Anleger nicht 

erfasst, solange sie nicht ausgeschüttet 

werden. Zudem werden die Gewinne 

aus der Veräußerung der in § 1 Abs. 

3 Satz 3 Nr. 1 Buchstaben a) bis f) 

InvStG genannten Kapitalforderungen 

beim Anleger nicht erfasst, wenn sie 

nicht ausgeschüttet werden.

Hierunter fallen folgende Kapitalforde-

rungen:

a)  Kapitalforderungen, die eine Emis-

sionsrendite haben, 

b)  „normale“ Anleihen und unver-

briefte Forderungen mit festem Ku-

pon sowie Down-Rating-Anleihen, 

Floater und Reverse-Floater, 

c)  Risiko-Zertifikate, die den Kurs ei-

ner Aktie oder eines veröffentlichten 

Index für eine Mehrzahl von Aktien 

im Verhältnis 1:1 abbilden, 
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Steuerliche Hinweise
d)  Aktienanleihen, Umtauschanleihen 

und Wandelanleihen,

e)  ohne gesonderten Stückzinsausweis 

(flat) gehandelte Gewinnobligatio-

nen und Fremdkapital-Genussrechte 

und

f) „cum“-erworbene Optionsanleihen. 

Werden Gewinne aus der Veräußerung 

der o.g. Wertpapiere/Kapitalforderun-

gen, Gewinne aus Termingeschäften 

sowie Erträge aus Stillhalterprämien 

ausgeschüttet, sind sie grundsätzlich 

steuerpflichtig und unterliegen bei 

Verwahrung der Anteile im Inland dem 

Steuerabzug von 25 % (zzgl. Solida-

ritätszuschlag und ggf. Kirchensteu-

er). Ausgeschüttete Gewinne aus der 

Veräußerung von Wertpapieren und 

Gewinne aus Termingeschäften sind 

jedoch steuerfrei, wenn die Wertpapiere 

auf Ebene des Sondervermögens vor 

dem 01.01.2009 erworben bzw. die 

Termingeschäfte vor dem 01.01.2009 

eingegangen wurden.

Gewinne aus der Veräußerung von Ka-

pitalforderungen, die nicht in der o.g. 

Aufzählung enthalten sind, sind steuer-

lich wie Zinsen zu behandeln (s.o.).

Erträge aus der Beteiligung an in- 
und ausländischen Immobilienper-
sonengesellschaften
Erträge aus der Beteiligung an in- und 

ausländischen Immobilienpersonen-

gesellschaften sind steuerlich bereits 

mit Ende des Wirtschaftsjahres der 

Personengesellschaft auf der Ebene des 

Sondervermögens zu erfassen. Sie sind 

nach allgemeinen steuerlichen Grund-

sätzen zu beurteilen.

Negative steuerliche Erträge
Verbleiben negative Erträge nach 

Verrechnung mit gleichartigen po-

sitiven Erträgen auf der Ebene des 

Sondervermögens, werden diese auf 

Ebene des Sondervermögens steuerlich 

vorgetragen. Diese können auf Ebene 

des Sondervermögens mit künftigen 

gleichartigen positiven steuerpflichti-

gen Erträgen der Folgejahre verrechnet 

werden. Eine direkte Zurechnung der 

negativen steuerlichen Erträge auf 

den Anleger ist nicht möglich. Damit 

wirken sich diese negativen Beträge 

beim Anleger einkommensteuerlich erst 

in dem Veranlagungszeitraum (Steu-

erjahr) aus, in dem das Geschäftsjahr 

des Sondervermögens endet, bzw. die 

Ausschüttung für das Geschäftsjahr 

des Sondervermögens erfolgt, für das 

die negativen steuerlichen Erträge auf 

Ebene des Sondervermögens verrechnet 

werden. Eine frühere Geltendmachung 

bei der Einkommensteuer des Anlegers 

ist nicht möglich.

Substanzauskehrungen
Substanzauskehrungen (z.B. in Form 

von Bauzinsen) sind nicht steuerbar.

Substanzauskehrungen, die der Anleger 

während seiner Besitzzeit erhalten hat, 

sind allerdings dem steuerlichen Ergeb-

nis aus der Veräußerung der Fondsan-

teile hinzuzurechnen, d.h. sie erhöhen 

den steuerlichen Gewinn.

Veräußerungsgewinne auf  
Anlegerebene
Werden Anteile an einem Sonder-

vermögen, die nach dem 31.12.2008 

erworben wurden, von einem Privatan-

leger veräußert, unterliegt der Veräu-

ßerungsgewinn dem Abgeltungssatz 

von 25 %. Sofern die Anteile in einem 

inländischen Depot verwahrt werden, 

nimmt die depotführende Stelle den 

Steuerabzug vor. Der Steuerabzug von 

25 % (zzgl. Solidaritätszuschlag und ggf. 

Kirchensteuer) kann durch die Vorlage 

eines ausreichenden Freistellungsauftrags 

bzw. einer NV-Bescheinigung vermie-

den werden. Werden solche Anteile von 

einem Privatanleger mit Verlust veräu-

ßert, dann ist der Verlust mit anderen 

positiven Einkünften aus Kapitalver-

mögen verrechenbar. Sofern die Anteile 

in einem inländischen Depot verwahrt 

werden und bei derselben depotfüh-

renden Stelle im selben Kalenderjahr 

positive Einkünfte aus Kapitalvermögen 

erzielt wurden, nimmt die depotführen-

de Stelle die Verlustverrechnung vor.

Bei einer Veräußerung von vor dem 

01.01.2009 erworbenen Anteilen ist der 

Gewinn bei Privatanlegern steuerfrei. 

Bei der Ermittlung des Veräußerungs-

gewinns sind die Anschaffungskosten 

um den Zwischengewinn im Zeitpunkt 

der Anschaffung und der Veräuße-

rungspreis um den Zwischengewinn im 

Zeitpunkt der Veräußerung zu kürzen, 

damit es nicht zu einer doppelten 

einkommensteuerlichen Erfassung 

von Zwischengewinnen (s.u.) kommen 

kann. Zudem ist der Veräußerungspreis 

um die thesaurierten Erträge zu kür-

zen, die der Anleger bereits versteuert 

hat, damit es auch insoweit nicht zu 

einer Doppelbesteuerung kommt.

Der Gewinn aus der Veräußerung nach 

dem 31.12.2008 erworbener Fonds-

anteile ist insoweit steuerfrei, als er auf 

die während der Besitzzeit im Fonds 

entstandenen, noch nicht auf der Anle-
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gerebene erfassten, DBA-steuerfreien 

Erträge zurückzuführen ist (sog. be-

sitzzeitanteiliger Immobiliengewinn).

Die Gesellschaft veröffentlicht den 

Immobiliengewinn bewertungstäglich 

als Prozentsatz des Wertes des Invest-

mentanteils. 

Anteile im Betriebsvermögen 
(Steuerinländer)

Inländische Mieterträge und Zins-
erträge sowie zinsähnliche Erträge
Inländische Mieterträge, Zinsen und 

zinsähnliche Erträge sind beim Anleger 

grundsätzlich steuerpflichtig4. Dies gilt 

unabhängig davon, ob diese Erträge 

thesauriert oder ausgeschüttet werden.

Eine Abstandnahme vom Steuerabzug 

bzw. eine Vergütung des Steuerabzugs 

ist nur durch Vorlage einer entspre-

chenden NV-Bescheinigung möglich. 

Ansonsten erhält der Anleger eine 

Steuerbescheinigung über die Vornah-

me des Steuerabzugs.

Ausländische Mieterträge
Bei Mieterträgen aus ausländischen Im-

mobilien verzichtet Deutschland in der 

Regel auf die Besteuerung (Freistellung 

aufgrund eines Doppelbesteuerungs-

abkommens). Bei Anlegern, die nicht 

Kapitalgesellschaften sind, ist jedoch 

der Progressionsvorbehalt teilweise zu 

beachten.

Sofern im betreffenden Doppelbesteu-

erungsabkommen ausnahmsweise die 

Anrechnungsmethode vereinbart oder 

kein Doppelbesteuerungsabkommen 

geschlossen wurde, können die in den 

Herkunftsländern gezahlten Ertrag-

steuern ggf. auf die deutsche Einkom-

men- oder Körperschaftsteuer ange-

rechnet werden, sofern die gezahlten 

Steuern nicht bereits auf der Ebene des 

Sondervermögens als Werbungskosten 

berücksichtigt wurden.

Gewinne aus dem Verkauf  
inländischer und ausländischer 
Immobilien 
Thesaurierte Gewinne aus der Ver-

äußerung inländischer und ausländi-

scher Immobilien sind beim Anleger 

steuerlich unbeachtlich, soweit sie nach 

Ablauf von 10 Jahren seit der Anschaf-

fung der Immobilie auf Fondsebene er-

zielt werden. Die Gewinne werden erst 

bei ihrer Ausschüttung steuerpflichtig, 

wobei Deutschland in der Regel auf die 

Besteuerung ausländischer Gewinne 

(Freistellung aufgrund Doppelbesteue-

rungsabkommens) verzichtet.

Gewinne aus der Veräußerung inlän-

discher und ausländischer Immobilien 

innerhalb der 10-Jahresfrist sind bei 

Thesaurierung bzw. Ausschüttung 

steuerlich auf Anlegerebene zu berück-

sichtigen. Dabei sind die Gewinne aus 

dem Verkauf inländischer Immobilien 

in vollem Umfang steuerpflichtig.

Bei Gewinnen aus dem Verkauf auslän-

discher Immobilien verzichtet Deutsch-

land in der Regel auf die Besteuerung 

(Freistellung aufgrund eines Doppelbe-

steuerungsabkommens). Bei Anlegern, 

die nicht Kapitalgesellschaften sind, ist 

jedoch der Progressionsvorbehalt zu 

beachten.

Sofern im betreffenden Doppelbesteu-

erungsabkommen ausnahmsweise die 

Anrechnungsmethode vereinbart oder 

kein Doppelbesteuerungsabkommen 

geschlossen wurde, können die in den 

Herkunftsländern gezahlten Ertrag-

steuern ggf. auf die deutsche Einkom-

mensteuer bzw. Körperschaftsteuer an-

gerechnet werden, sofern die gezahlten 

Steuern nicht bereits auf der Ebene des 

Sondervermögens als Werbungskosten 

berücksichtigt wurden.

Eine Abstandnahme vom Steuerabzug 

bzw. eine Vergütung des Steuerabzugs 

ist nur durch Vorlage einer entspre-

chenden NV-Bescheinigung möglich. 

Ansonsten erhält der Anleger eine 

Steuerbescheinigung über die Vornah-

me des Steuerabzugs.

Gewinne aus der Veräußerung 
von Wertpapieren, Gewinne aus 
Termingeschäften und Erträge aus 
Stillhalterprämien
Gewinne aus der Veräußerung von 

Aktien, eigenkapitalähnlichen Genuss-

rechten und Investmentfondsanteilen, 

Gewinne aus Termingeschäften sowie 

Erträge aus Stillhalterprämien sind 

beim Anleger steuerlich unbeachtlich, 

wenn sie thesauriert werden. Zudem 

werden die Gewinne aus der Veräußerung 

der nachfolgend genannten Kapitalfor-

derungen beim Anleger nicht erfasst, 

wenn sie nicht ausgeschüttet werden:

a)  Kapitalforderungen, die eine Emis-

sionsrendite haben, 

b)  „normale“ Anleihen und unver-

briefte Forderungen mit festem Ku-

pon sowie Down-Rating-Anleihen, 

Floater und Reverse-Floater,

c)  Risiko-Zertifikate, die den Kurs ei-

ner Aktie oder eines veröffentlichten 

Index für eine Mehrzahl von Aktien 

im Verhältnis 1:1 abbilden

d)  Aktienanleihen, Umtauschanleihen 

und Wandelanleihen,

e)  ohne gesonderten Stückzinsausweis 

(flat) gehandelte Gewinnobligationen 

und Fremdkapital-Genussrechte und

f) „cum“-erworbene Optionsanleihen. 

4 Die zu versteuernden Zinsen sind gemäß § 2 Abs. 2a InvStG im Rahmen der Zinsschrankenregelung nach § 4h EStG zu berücksichtigen.
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Steuerliche Hinweise
Werden diese Gewinne ausgeschüttet, 

so sind sie steuerlich auf Anlegere-

bene zu berücksichtigen. Dabei sind 

Veräußerungsgewinne aus Aktien 

ganz5 (bei Anlegern, die Körperschaf-

ten sind) oder zu 40 % (bei sonstigen 

betrieblichen Anlegern, z.B. Einzelun-

ternehmern) steuerfrei (Teileinkünfte-

verfahren). Veräußerungsgewinne aus 

Renten/Kapitalforderungen, Gewinne 

aus Termingeschäften sowie Erträge 

aus Stillhalterprämien sind hingegen in 

voller Höhe steuerpflichtig.

Ergebnisse aus der Veräußerung von 

Kapitalforderungen, die nicht in der 

o.g. Aufzählung enthalten sind, sind 

steuerlich wie Zinsen zu behandeln 

(s.o.).

Ausgeschüttete Wertpapierveräuße-

rungsgewinne, ausgeschüttete Termin-

geschäftsgewinne sowie ausgeschüttete 

Erträge aus Stillhalterprämien unter-

liegen grundsätzlich dem Steuerab-

zug (Kapitalertragsteuer 25 % zzgl. 

Solidaritätszuschlag). Dies gilt nicht für 

Gewinne aus der Veräußerung von vor 

dem 01.01.2009 erworbenen Wertpa-

pieren und für Gewinne aus vor dem 

01.01.2009 eingegangenen Terminge-

schäften. Die auszahlende Stelle nimmt 

jedoch insbesondere dann keinen 

Steuerabzug vor, wenn der Anleger eine 

unbeschränkt steuerpflichtige Kör-

perschaft ist oder diese Kapitalerträge 

Betriebseinnahmen eines inländischen 

Betriebs sind und dies der auszahlen-

den Stelle vom Gläubiger der Kapital-

erträge nach amtlich vorgeschriebenen 

Vordruck erklärt wird.

In- und ausländische Dividenden
Vor dem 01.03.2013 dem Sondervermö-

gen zugeflossene oder als zugeflossen 

geltende Dividenden aus inländischen 

und ausländischen Kapitalgesellschaften 

sind bei Körperschaften grundsätzlich 

steuerfrei6. Aufgrund der Neuregelung 

zur Besteuerung von Streubesitzdivi-

denden sind dem Sondervermögen nach 

dem 28.02.2013 zugeflossene oder als 

zugeflossen geltende Dividenden in- 

und ausländischer Kapitalgesellschaften 

bei Körperschaften steuerpflichtig.

Bei einkommensteuerpflichtigen 

betrieblichen Anlegern sind in- und 

ausländische Dividenden aus Kapitalge-

sellschaften, die vom Sondervermögen 

ausgeschüttet oder thesauriert werden, 

zu 60 % zu versteuern (Teileinkünfte-

verfahren).

Inländische Dividenden unterliegen 

dem Steuerabzug (Kapitalertragsteuer 

25 % zzgl. Solidaritätszuschlag).

Ausländische Dividenden unterlie-

gen grundsätzlich dem Steuerabzug 

(Kapitalertragsteuer 25 % zzgl. Solida-

ritätszuschlag). Die auszahlende Stelle 

nimmt jedoch insbesondere dann kei-

nen Steuerabzug vor, wenn der Anleger 

eine unbeschränkt steuerpflichtige Kör-

perschaft ist (wobei von Körperschaften 

i.S.d. § 1 Abs. 1 Nr. 4 und 5 KStG der 

auszahlenden Stelle eine Bescheinigung 

des für sie zuständigen Finanzamtes 

vorliegen muss) oder die ausländischen 

Dividenden Betriebseinnahmen eines 

inländischen Betriebs sind und dies der 

auszahlenden Stelle vom Gläubiger der 

Kapitalerträge nach amtlich vorge-

schriebenen Vordruck erklärt wird.

Bei gewerbesteuerpflichtigen Anlegern 

sind die zum Teil einkommensteuer-

freien bzw. körperschaftsteuerfreien 

Dividendenerträge für Zwecke der 

Ermittlung des Gewerbeertrags wieder 

hinzuzurechnen, nicht aber wieder zu 

kürzen. Nach Auffassung der Finanz-

verwaltung können Dividenden auslän-

discher Kapitalgesellschaften als sog. 

Schachteldividenden in vollem Umfang 

nur dann steuerfrei sein, wenn der An-

leger eine (Kapital-) Gesellschaft i.S.d. 

entsprechenden Doppelbesteuerungsab-

kommens ist und auf ihn durchgerech-

net eine genügend hohe (Schachtel-) 

Beteiligung entfällt.

Erträge aus der Beteiligung an  
in- und ausländischen Immobilien-
personengesellschaften
Erträge aus der Beteiligung an in- und 

ausländischen Immobilienpersonen-

gesellschaften sind steuerlich bereits 

mit Ende des Wirtschaftsjahres der 

Personengesellschaft auf der Ebene des 

Sondervermögens zu erfassen. Sie sind 

nach allgemeinen steuerlichen Grund-

sätzen zu beurteilen.

Negative steuerliche Erträge
Verbleiben negative Erträge nach Ver-

rechnung mit gleichartigen positiven 

Erträgen auf der Ebene des Sonder-

vermögens, werden diese steuerlich 

auf Ebene des Sondervermögens 

vorgetragen. Diese können auf Ebene 

des Sondervermögens mit künftigen 

gleichartigen positiven steuerpflichti-

5 5 % der Veräußerungsgewinne aus Aktien gelten bei Körperschaften als nichtabzugsfähige Betriebsausgaben und sind somit steuerpflichtig.
6 5 % der Dividenden gelten bei Körperschaften als nichtabzugsfähige Betriebsausgaben und sind somit steuerpflichtig.
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gen Erträgen der Folgejahre verrechnet 

werden. Eine direkte Zurechnung der 

negativen steuerlichen Erträge auf den 

Anleger ist nicht möglich. Damit wir-

ken sich diese negativen Beträge beim 

Anleger bei der Einkommensteuer bzw. 

Körperschaftsteuer erst in dem Veranla-

gungszeitraum (Steuerjahr) aus, in dem 

das Geschäftsjahr des Sondervermögens 

endet bzw. die Ausschüttung für das 

Geschäftsjahr des Sondervermögens er-

folgt, für das die negativen steuerlichen 

Erträge auf Ebene des Sondervermö-

gens verrechnet werden. Eine frühere 

Geltendmachung bei der Einkommen-

steuer bzw. Körperschaftsteuer des 

Anlegers ist nicht möglich.

 

Substanzauskehrungen
Substanzauskehrungen (z.B. in Form 

von Bauzinsen) sind nicht steuerbar. 

Dies bedeutet für einen bilanzierenden 

Anleger, dass die Substanzauskeh-

rungen in der Handelsbilanz ertrags-

wirksam zu vereinnahmen sind, in der 

Steuerbilanz aufwandswirksam ein 

passiver Ausgleichsposten zu bilden ist 

und damit technisch die historischen 

Anschaffungskosten steuerneutral ge-

mindert werden. Alternativ können die 

fortgeführten Anschaffungskosten um 

den anteiligen Betrag der Substanzaus-

schüttung vermindert werden.

Veräußerungsgewinne auf  
Anlegerebene
Gewinne aus der Veräußerung von 

Anteilen im Betriebsvermögen sind 

für Körperschaften zudem grundsätz-

lich steuerfrei7, soweit die Gewinne 

aus noch nicht zugeflossenen oder 

noch nicht als zugeflossen geltenden 

Dividenden und aus realisierten und 

nicht realisierten Gewinnen des Son-

dervermögens aus in- und ausländischen 

Aktien bzw. (Immobilien-) Kapitalge-

sellschaften herrühren und soweit diese 

Dividenden und Gewinne bei ihrer 

Zurechnung an den Anleger steuerfrei 

sind (sog. Aktiengewinn). Von Einzel-

unternehmern sind diese Veräußerungs-

gewinne zu 60 % zu versteuern.

Die Gesellschaft veröffentlicht den 

Aktiengewinn (ab 01.03.2013 aufgrund 

der oben erwähnten Gesetzesänderung 

betreffend der Dividendenbesteue-

rung zwei Aktiengewinne getrennt für 

Körperschaften und Einzelunternehmer 

– ggf. erfolgt die getrennte Veröffent-

lichung erst nachträglich) bewertungs-

täglich als Prozentsatz des Wertes des 

Investmentanteils.

Der Gewinn aus der Veräußerung der 

Anteile ist zudem insoweit steuerfrei, 

als er auf die während der Besitzzeit im 

Sondervermögen entstandenen, noch 

nicht auf der Anlegerebene erfass-

ten, nach DBA steuerfreien Erträgen 

zurückzuführen ist (sog. besitzzeitan-

teiliger Immobiliengewinn). Hierbei 

handelt es sich um noch nicht zugeflos-

sene oder noch nicht als zugeflossen 

geltende ausländische Mieten und 

realisierte und nicht realisierte Gewinne 

des Sondervermögens aus ausländischen 

Immobilien, sofern Deutschland auf 

die Besteuerung verzichtet hat.

Die Gesellschaft veröffentlicht den 

Immobiliengewinn bewertungstäglich 

als Prozentsatz des Anteilwertes des 

Investmentanteils.

Steuerausländer
Verwahrt ein Steuerausländer Anteile 

an ausschüttenden Sondervermögen im 

Depot bei einer inländischen depot-

führenden Stelle (Depotfall), wird vom 

Steuerabzug auf Zinsen, zinsähnliche 

Erträge, Wertpapierveräußerungsge-

winne, Termingeschäftsgewinne und 

ausländische Dividenden Abstand 

genommen, sofern er seine steuerliche 

Ausländereigenschaft nachweist. Sofern 

die Ausländereigenschaft der depotfüh-

renden Stelle nicht bekannt bzw. nicht 

rechtzeitig nachgewiesen wird, ist der 

ausländische Anleger gezwungen, die 

Erstattung des Steuerabzugs gemäß 

§ 37 Abs. 2 AO zu beantragen. Zustän-

dig ist das Betriebsstättenfinanzamt der 

depotführenden Stelle.

Hat ein ausländischer Anleger Anteile 

thesaurierender Sondervermögen im 

Depot bei einer inländischen depotfüh-

renden Stelle, wird bei Nachweis seiner 

steuerlichen Ausländereigenschaft 

keine Steuer einbehalten, soweit es sich 

nicht um inländische Dividenden oder 

inländische Mieten handelt. Erfolgt der 

Antrag auf Erstattung verspätet, kann 

– wie bei verspätetem Nachweis der 

Ausländereigenschaft bei ausschütten-

den Sondervermögen – eine Erstattung 

gemäß § 37 Abs. 2 AO auch nach dem 

Thesaurierungszeitpunkt beantragt 

werden.

Für inländische Dividenden und in-

ländische Mieten erfolgt hingegen ein 

Steuerabzug. Inwieweit eine Anrech-

nung oder Erstattung dieses Steuer-

abzugs für den ausländischen Anleger 

möglich ist, hängt von dem zwischen 

dem Sitzstaat des Anlegers und der 

Bundesrepublik Deutschland bestehen-

den Doppelbesteuerungsabkommen ab. 

Eine DBA-Erstattung der Kapitaler-

tragsteuer auf inländische Dividenden 

und inländische Mieten erfolgt über 

das Bundeszentralamt für Steuern 

(BZSt) in Bonn.

7 5 % des steuerfreien Veräußerungsgewinns gelten bei Körperschaften als nicht abzugsfähige Betriebsausgabe und sind somit steuerpflichtig.
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Steuerliche Hinweise
Solidaritätszuschlag
Auf den bei Ausschüttungen oder The-

saurierungen abzuführenden Steuerab-

zug ist ein Solidaritätszuschlag in Höhe 

von 5,5 % zu erheben. Der Solidaritäts-

zuschlag ist bei der Einkommensteuer 

und Körperschaftsteuer anrechenbar.

Fällt kein Steuerabzug an bzw. erfolgt 

bei Thesaurierung die Vergütung des 

Steuerabzugs, ist kein Solidaritätszu-

schlag abzuführen bzw. wird dieser 

vergütet.

Kirchensteuer
Soweit die Einkommensteuer bereits 

von einer inländischen depotführenden 

Stelle (Abzugsverpflichteter) durch den 

Steuerabzug erhoben wird, wird die 

darauf entfallende Kirchensteuer nach 

dem Kirchensteuersatz der Religions-

gemeinschaft, der der Kirchensteu-

erpflichtige angehört, regelmäßig als 

Zuschlag zum Steuerabzug erhoben. 

Die Abzugsfähigkeit der Kirchensteuer 

als Sonderausgabe wird bereits beim 

Steuerabzug mindernd berücksichtigt.

Ausländische Quellensteuer
Auf die ausländischen Erträge des 

Sondervermögens wird teilweise in 

den Herkunftsländern Quellensteuer 

einbehalten.

Die Gesellschaft kann die anrechen-

bare Quellensteuer auf der Ebene des 

Sondervermögens wie Werbungskosten 

abziehen. In diesem Fall ist die auslän-

dische Quellensteuer auf Anlegerebene 

weder anrechenbar noch abzugsfähig.

Übt die Gesellschaft ihr Wahlrecht 

zum Abzug der ausländischen Quellen-

steuer auf Fondsebene nicht aus, dann 

wird die anrechenbare Quellensteuer 

bereits beim Steuerabzug mindernd 

berücksichtigt.

Ertragsausgleich
Auf Erträge entfallende Teile des Aus-

gabepreises für ausgegebene Anteile, 

die zur Ausschüttung herangezogen 

werden können (Ertragsausgleichsver-

fahren), sind steuerlich so zu behandeln 

wie die Erträge, auf die diese Teile des 

Ausgabepreises entfallen.

Gesonderte Feststellung,  
Außenprüfung
Die Besteuerungsgrundlagen, die auf 

Ebene des Sondervermögens ermittelt 

werden, sind gesondert festzustellen. 

Hierzu hat die Gesellschaft beim 

zuständigen Finanzamt eine Feststel-

lungserklärung abzugeben. Änderun-

gen der Feststellungserklärungen, z.B. 

anlässlich einer Außenprüfung (§ 11 

Abs. 3 InvStG) der Finanzverwaltung, 

werden für das Geschäftsjahr wirksam, 

in dem die geänderte Feststellung 

unanfechtbar geworden ist. Die steu-

erliche Zurechnung dieser geänderten 

Feststellung beim Anleger erfolgt dann 

zum Ende dieses Geschäftsjahres bzw. 

am Ausschüttungstag bei der Ausschüt-

tung für dieses Geschäftsjahr.

Damit treffen die Bereinigungen von 

Fehlern wirtschaftlich die Anleger, die 

zum Zeitpunkt der Fehlerbereinigung 

an dem Sondervermögen beteiligt sind. 

Die steuerlichen Auswirkungen können 

entweder positiv oder negativ sein.

Zwischengewinnbesteuerung
Zwischengewinne sind die im Ver-

kaufs- oder Rückgabepreis enthalte-

nen Entgelte für vereinnahmte oder 

aufgelaufene Zinsen sowie Gewinne aus 

der Veräußerung von nicht in § 1 Abs. 

3 Satz 3 Nr. 1 Buchstaben a) bis f) 

InvStG genannten Kapitalforderungen, 

die vom Sondervermögen noch nicht 

ausgeschüttet oder thesauriert und 

infolgedessen beim Anleger noch nicht 

steuerpflichtig wurden (etwa Stückzin-

sen aus festverzinslichen Wertpapieren 

vergleichbar). Der vom Sondervermö-

gen erwirtschaftete Zwischengewinn ist 

bei Rückgabe oder Verkauf der Anteile 

durch Steuerinländer einkommensteu-

erpflichtig. Der Steuerabzug auf den 

Zwischengewinn beträgt 25 % (zzgl. 

Solidaritätszuschlag und ggf. Kirchen-

steuer).

Der bei Erwerb von Anteilen gezahlte 

Zwischengewinn kann im Jahr der 

Zahlung beim Privatanleger einkom-

mensteuerlich als negative Einnahme 

abgesetzt werden, wenn ein Ertragsaus-

gleich durchgeführt wird und sowohl 

bei der Veröffentlichung des Zwischen-

gewinns als auch im Rahmen der von 

den Berufsträgern zu bescheinigenden 

Steuerdaten hierauf hingewiesen wird. 

Er wird bereits beim Steuerabzug 

steuermindernd berücksichtigt. Wird 

der Zwischengewinn nicht veröffent-

licht, sind jährlich 6 % des Entgelts für 

die Rückgabe oder Veräußerung des 

Investmentanteils als Zwischengewinn 

anzusetzen. Bei betrieblichen Anle-

gern ist der gezahlte Zwischengewinn 

unselbständiger Teil der Anschaffungs-

kosten, die nicht zu korrigieren sind. 

Bei Rückgabe oder Veräußerung des 

Investmentanteils bildet der erhaltene 

Zwischengewinn einen unselbständi-

gen Teil des Veräußerungserlöses. Eine 

Korrektur ist nicht vorzunehmen.
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Die Zwischengewinne können regel-

mäßig auch den Abrechnungen sowie 

den Erträgnisaufstellungen der Banken 

entnommen werden.

EU-Zinsrichtlinie/ 
Zinsinformationsverordnung
Die Zinsinformationsverordnung (kurz 

ZIV), mit der die Richtlinie 2003/48/

EG des Rates vom 3.6.2003, ABL. EU 

Nr. L 157 S. 38 umgesetzt wird, soll 

grenzüberschreitend die effektive Be-

steuerung von Zinserträgen natürlicher 

Personen im Gebiet der EU sicherstel-

len. Mit einigen Drittstaaten (insbeson-

dere mit der Schweiz, Liechtenstein, 

Channel Islands, Monaco und Andorra) 

hat die EU Abkommen abgeschlossen, 

die der EU-Zinsrichtlinie weitgehend 

entsprechen.

Dazu werden grundsätzlich Zinserträ-

ge, die eine im europäischen Ausland 

oder bestimmten Drittstaaten ansässige 

natürliche Person von einem deutschen 

Kreditinstitut (das insoweit als Zahl-

stelle handelt) gutgeschrieben erhält, 

von dem deutschen Kreditinstitut an 

das Bundeszentralamt für Steuern und 

von dort aus letztlich an die ausländi-

schen Wohnsitzfinanzämter gemeldet. 

Entsprechend werden grundsätzlich 

Zinserträge, die eine natürliche Person 

in Deutschland von einem ausländi-

schen Kreditinstitut im europäischen 

Ausland oder in bestimmten Dritt-

staaten erhält, von dem ausländischen 

Kreditinstitut letztlich an das deutsche 

Wohnsitzfinanzamt gemeldet. Alterna-

tiv behalten einige ausländische Staaten 

Quellensteuern ein, die in Deutschland 

anrechenbar sind.

Konkret betroffen sind folglich die 

innerhalb der EU bzw. in den bei-

getretenen Drittstaaten ansässigen 

Privatanleger, die grenzüberschreitend 

in einem anderen EU-Land ihr Depot 

oder Konto führen und Zinserträge 

erwirtschaften.

U. a. Luxemburg und die Schweiz 

haben sich verpflichtet, von den Zins-

erträgen eine Quellensteuer i.H.v. 35 % 

einzubehalten. Der Anleger erhält im 

Rahmen der steuerlichen Dokumentati-

on eine Bescheinigung, mit der er sich 

die abgezogenen Quellensteuern im 

Rahmen seiner Einkommensteuererklä-

rung anrechnen lassen kann.

Alternativ hat der Privatanleger die 

Möglichkeit, sich vom Steuerabzug im 

Ausland befreien zu lassen, indem er eine 

Ermächtigung zur freiwilligen Offenle-

gung seiner Zinserträge gegenüber dem 

ausländischen Kreditinstitut abgibt, die 

es dem Institut gestattet, auf den Steuer-

abzug zu verzichten und stattdessen die 

Erträge an die gesetzlich vorgegebenen 

Finanzbehörden zu melden.

Nach der ZIV ist von der Gesellschaft 

für jeden in- und ausländischen Fonds 

anzugeben, ob er der ZIV unterliegt 

(in scope) oder nicht (out of scope).

Für diese Beurteilung enthält die ZIV 

zwei wesentliche Anlagegrenzen.

Wenn das Vermögen eines Fonds aus 

höchstens 15 % Forderungen i.S.d. 

ZIV besteht, haben die Zahlstellen, die 

letztendlich auf die von der Gesellschaft 

gemeldeten Daten zurückgreifen, keine 

Meldungen an das Bundeszentralamt 

für Steuern zu versenden. Ansonsten löst 

die Überschreitung der 15 %-Grenze 

eine Meldepflicht der Zahlstellen an 

das Bundeszentralamt für Steuern über 

den in der Ausschüttung enthaltenen 

Zinsanteil aus.

Bei Überschreiten der 25 %-Grenze 

ist der in der Rückgabe oder Veräu-

ßerung der Fondsanteile enthaltene 

Zinsanteil zu melden. Handelt es sich 

um einen ausschüttenden Fonds, so 

ist zusätzlich im Falle der Ausschüt-

tung der darin enthaltene Zinsanteil 

an das Bundeszentralamt für Steuern 

zu melden. Handelt es sich um einen 

thesaurierenden Fonds, erfolgt eine 

Meldung konsequenterweise nur im 

Falle der Rückgabe oder Veräußerung 

des Fondsanteils.

Der Forderungsquotient i.S.d. ZIV 

betrug am 30.06.2015 13,78 %. Der in 

der Ausschüttung am 30.09.2015 ent-

haltene periodische Zinsanteil beträgt 

0,0000000 EUR.

Grunderwerbsteuer
Der Verkauf von Anteilen an dem 

Sondervermögen löst keine Grunder-

werbsteuer aus.

Hinweis:
Die steuerlichen Ausführungen 
gehen von der derzeit bekannten 
Rechtslage aus. Sie richten sich an in 
Deutschland unbeschränkt einkom-
mensteuerpflichtige oder unbe-
schränkt körperschaftsteuerpflich-
tige Personen. Es kann jedoch keine 
Gewähr dafür übernommen werden, 
dass sich die steuerliche Beurteilung 
durch Gesetzgebung, Rechtspre-
chung oder Erlasse der Finanzver-
waltung nicht ändert. Einzelheiten 
zur Besteuerung der Erträge des 
Sondervermögens werden in den 
Jahresberichten veröffentlicht.

Rechtliches und 
steuerliches Risiko
Eine Änderung fehlerhaft festgestellter 

Besteuerungsgrundlagen des Son-

dervermögens für vorangegangene 

Geschäftsjahre (z.B. aufgrund von 

steuerlichen Außenprüfungen) kann für 

den Fall einer für den Anleger steuer-
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Steuerliche Hinweise
lich grundsätzlich nachteiligen Korrek-

tur zur Folge haben, dass der Anleger 

die Steuerlast aus der Korrektur für 

vorangegangene Geschäftsjahre zu 

tragen hat, obwohl er unter Umständen 

zu diesem Zeitpunkt nicht in dem Son-

dervermögen investiert war. Umgekehrt 

kann für den Anleger der Fall eintreten, 

dass ihm eine steuerlich grundsätzlich 

vorteilhafte Korrektur für das aktuelle 

und für vorangegangene Geschäftsjah-

re, in denen er an dem Sondervermö-

gen beteiligt war, durch die Rückgabe 

oder Veräußerung der Anteile vor Um-

setzung der entsprechenden Korrektur 

nicht mehr zugutekommt.

Zudem kann eine Korrektur von Steu-

erdaten dazu führen, dass steuerpflich-

tige Erträge bzw. steuerliche Vorteile in 

einem anderen als eigentlich zutreffen-

den Veranlagungszeitraum tatsächlich 

steuerlich veranlagt werden und sich 

dies beim einzelnen Anleger negativ 

auswirkt.
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Gremien
Kapitalverwaltungsgesellschaft
Catella Real Estate AG

Alter Hof 5

D-80331 München

Telefon +49-89-189 16 65-0

Telefax +49-89-189 16 65-66

Handelsregister: Amtsgericht München 

Handelsregisternummer: HRB 169 051

Gründung

18.01.2007

Gezeichnetes und eingezahltes Kapital 

am 31.12.2014

2.500 TEUR

Haftendes Eigenkapital am 31.12.2014

2.712 TEUR

Aufsichtsrat
Dr. Andreas Kneip – ab 01.01.2015

Aufsichtsratsvorsitzender –  

ab 12.05.2015

Selbständiger Berater

Knut Pedersen 
stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzen-

der – ab 12.05.2015

Catella AB, Schweden

Chief Executive Officer

Josef Brandhuber – ab 12.05.2015

Selbständiger Berater

Johan Nordenfalk 
Catella AB, Schweden

Chief Legal Officer

Bernd Schöffel – ab 12.05.2015

Wirtschaftsprüfer/Steuerberater

Ando Wikström 
Catella AB, Schweden

Deputy Chief Executive/CFO

Heimo Leopold
Vermögensverwalter – bis 12.05.2015

Pär Nuder
Senior Director Albright Stonebridge 

Group, former Minister for Finance, 

Sweden – bis 31.12.2014

Paul Vismans
Selbständiger Berater – bis 12.05.2015

Vorstand
Dr. Andreas Kneip  

(Vorstandssprecher) bis 31.12.2014

Bernhard Fachtner 
Henrik Fillibeck 
Jürgen Werner 

Gesellschafter
Catella Property Fund Management 

AB, Stockholm/Schweden (94,5 %)

Fastighetsaktiebolaget Bremia,  

Kalmar/Schweden (5,5 %)

Verwahrstelle
CACEIS Bank Deutschland GmbH

Lilienthalallee 34-36

D-80939 München 

Gezeichnetes Kapital am 31.12.2014

5.113 TEUR

Haftendes Eigenkapital am 31.12.2014

155.974 TEUR

Abschlussprüfer
PricewaterhouseCoopers AG

Wirtschaftsprüfungsgesellschaft

Bernhard-Wicki-Str.8

80636 München

Externe Bewerter und  
Ankaufsbewerter 

a) Externe Bewerter
Tobias Gilich
Dipl.-Ing./Dipl. Wirtsch. Ing. (FH)

Öffentlich bestellter und vereidigter 

Sachverständiger für die Bewertung von 

bebauten und unbebauten Grundstücken.

Michael Schlarb 
Dipl.-Ing./Immobilienökonom/ 

MRICS

Öffentlich bestellter und vereidigter 

Sachverständiger für die Bewertung von 

bebauten und unbebauten Grundstücken.

Anke Stoll
Dipl.-Kffr./MRICS

Öffentlich bestellte und vereidigte 

Sachverständige für die Bewertung von 

Grundstücken und die Ermittlung von 

Mietwerten.

Rolf Beck (Ersatzbewerter)
Dipl.-Ing. 

Öffentlich bestellter und vereidigter 

Sachverständiger für die Bewertung von 

bebauten und unbebauten Grundstücken.
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b) Ankaufsbewerter
Klaus Edenharter
Dipl.-Ing. 

Öffentlich bestellter und vereidigter 

Sachverständiger für die Bewertung von 

bebauten und unbebauten Grundstücken.

Renate Grünwald
Dipl.-Ing.

Öffentlich bestellte und vereidigte 

Sachverständige für die Bewertung von 

Grundstücken und die Ermittlung von 

Mietwerten.

Alfred Lehner
Betriebswirt (VWA)

Hartmut Nuxoll
Dipl.-Ing. 

Öffentlich bestellter und vereidigter 

Sachverständiger für die Bewertung von 

bebauten und unbebauten Grundstücken.

Investmentkomitee
Thomas Dietzi  
(Bank J. Safra Sarasin AG)

Henrik Fillibeck 
(Catella Real Estate AG)

Nicolas Hartel 
(Catella Real Estate AG)

Erich Ramsauer  
(Bank J. Safra Sarasin AG)

Objektfotos Bernd Perlbach
Titelseite Middenlaan, Amsterdam
Seite 15 Casuariestraat, Den Haag
Seite 18 „Princess Center“, Brüssel
Seite 27 Kirkegata, Oslo
Seite 31 Middenlaan, Amsterdam
Seite 44 Schwabinger Carré, München
Seite 47 Herkulesgatan, Stockholm
Seite 49 Casuariestraat, Den Haag
Seite 53 Kumpulantie, Helsinki
Seite 56 Gorch-Fock-Wall, Hamburg
Seite 67 „Princess Center“, Brüssel
Seite 85 Kirkegata, Oslo
Seite 87 Middenlaan, Amsterdam
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