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UBS (D) Euroinvest Immobilien
International Securities Identification Number (ISIN)

Wertpapier-Kennnummer (WKN)
Auflagedatum

 
Kennzahlen zum Stichtag

Fondsvermögen (netto)
Immobilienvermögen gesamt 
(Summe der Verkehrswerte)

davon direkt gehalten

davon über Immobilien-Gesellschaften gehalten1)

Fondsobjekte gesamt
davon direkt gehalten

davon über Immobilien-Gesellschaften gehalten

Gesamtnutzfläche2)

Stichtagsbezogene Vermietungsquote
Durchschnittliche Vermietungsquote3)

Veränderungen im Berichtszeitraum
Ankäufe gesamt
davon direkt gehalten

davon über Immobilien-Gesellschaften gehalten

Netto-Mittelzufluss
Ausschüttung am

Ausschüttung je Anteil
BVI-Rendite4) 1.9.2007 bis 31.8.2008

BVI-Rendite4) seit Auflegung am 28.9.1999
Rücknahmepreis

Ausgabepreis

Stand 31.8.2008
DE0009772616
977 261
28.9.1999 

2.636,8 Mio. EUR

3.156,8 Mio. EUR
2.290,0 Mio. EUR

866,8 Mio. EUR

60
45

15

885.442 m2

90,0 %
89,3 % 
 

7
2

5

286,4 Mio. EUR
3.12.2007
0,67 EUR
6,8 %
115,7 %
15,53 EUR
16,31 EUR

1)	 Soweit keine 100 %-Beteiligung an Immobilien-Gesellschaften gehalten wird, sind die Verkehrswerte anteilig entsprechend der  
	 Beteiligungsquote eingerechnet.
2)	 Die Gesamtnutzfläche beinhaltet die über Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Flächen anteilig.
3)	 Der Durchschnitt bezieht sich auf den Zeitraum vom 1. September 2007 bis 31. August 2008.
4)	 Die Berechnungsmethode erfolgt nach Unterlagen des Bundesverbandes Investment und Asset Management e. V. (BVI);
	 Berechnungsgrundlage: Anlage, Endbewertung und Ertragswiederanlage zum Anteilwert. 

Kennzahlen auf einen Blick

Titelbild: Wilhelmina van Pruijsenweg 52, Den Haag/Niederlande
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Europäische Büroimmobilienmärkte

Die Weltwirtschaft steht im Jahr 2008 ganz unter 
dem Einfluss der globalen Finanzmarktkrise, deren 
Auslöser die Turbulenzen im US-amerikanischen 
Verbriefungsmarkt von Subprime-Finanzierungen zur 
Jahresmitte 2007 war. Die Anlageklasse Immobilien 
ist von der Neubepreisung von Risiken nicht un-
berührt geblieben. Marktverunsicherungen und 
eine restriktivere Vergabe von Finanzierungen 
haben in der ersten Jahreshälfte 2008 zu einem 
deutlichen Rückgang der Investmentaktivitäten in 
Europa um rund die Hälfte geführt. In einigen 
europäischen Büroimmobilienmärkten stiegen 
die Spitzenrenditen bis zur Jahresmitte 2008 im 
Vergleich zu ihren historischen Tiefständen von 
Mitte 2007 um bis zu 100 Basispunkte. Britische, 
spanische und norwegische Büroimmobilienmärkte 
waren von der Korrektur bisher am stärksten betrof-
fen, während sich die Anfangsrenditen in den deut-
schen, französischen und niederländischen Märkten 
nur wenig verändert haben.

Die aufkommenden globalen Finanzmarktturbu
lenzen hatten bis Ende 2007 nur wenige Spuren 
in den Performancezahlen für Büroimmobilien hin-
terlassen. Die von Investment Property Databank 
(IPD) ermittelte Gesamtrendite für europäische 
Büroimmobilien war mit 7,4 % für das Jahr 2007 
weiterhin positiv, allerdings im Vergleich zum Vorjahr 
(2006: 11,5 %) rückläufig. Die Spannweite der 
Gesamtrendite reichte von -0,5 % für britische bis 
zu 18,7 % für norwegische Büros. Während der 
britische und der deutsche Büroimmobilienmarkt ne-
gative Wertänderungsrenditen (-4,8 % bzw. -1,3 %) 
erfuhren, waren die Gesamtrenditen der anderen 
europäischen Büroimmobilienmärkte weiterhin von 
hohen Wertänderungsrenditen geprägt. So erzielten 
französische Büros eine Gesamtrendite von 18,2 %, 
wobei 11,8 % auf die Wertänderungsrendite entfiel. 
Der schwedische Büromarkt erreichte im Jahr 2007 
einen Total Return von 14,7 %, wovon der Anteil 
der Wertänderungsrendite rund zwei Drittel beträgt. 

Der britische Büroimmobilienmarkt erlebte in der 
zweiten Jahreshälfte 2007 eine starke Wertkorrektur, 
die letztlich trotz weiterhin steigender Mieten die 
Gesamtrendite (-0,5 %) ins Negative gedrückt hat. 

Nach einem Wirtschaftswachstum in der Eurozone 
von 2,6 % im Jahr 2007 wird für 2008 nur noch ein 
Wirtschaftswachstum von ca. 1,6 % prognostiziert. 
Für 2008 werden insbesondere für Spanien (1,7 %), 
Frankreich (1,5 %) und für Großbritannien (1,4 %) 
deutlich niedrigere Wirtschaftswachstumsraten als in 
den vergangenen Jahren erwartet. Deutschland wird 
von der globalen Wirtschaftswachstumsschwäche vo- 
raussichtlich mit einer leichten zeitlichen Verzöger
ung getroffen werden, wobei das Jahr 2008 davon 
noch vergleichsweise unberührt bleiben könnte. Die 
eingetrübten Wirtschaftsaussichten könnten zu niedri
gerem Beschäftigungswachstum oder sogar Stellen
abbau führen. Deshalb gehen wir davon aus, dass 
sich die Nachfrage nach Büroflächen in den kom-
menden Monaten abschwächen wird.

Dem zukünftigen Flächenangebot kommt in Anbe- 
tracht einer sich abzeichnenden Nachfrageab
schwächung eine wichtige Bedeutung zu. Ein starkes  
Beschäftigungswachstum hat während der ver- 
gangenen Jahre in einigen europäischen Büro
immobilienmärkten zu einer Nettoflächenabsorption 
und zu sinkenden Leerständen geführt. Vor allem in 
britischen, französischen und spanischen Märkten 
hat die Flächenknappheit im Spitzensegment zu 
hohem Mietwachstum geführt. Wir gehen aller-
dings davon aus, dass im Bürospitzensegment das 
Mietsteigerungspotenzial nur noch sehr gering sein 
wird. Steigende Bauaktivitäten und ein sich ab-
schwächendes Beschäftigungswachstum werden vo-
raussichtlich in zyklischen Märkten wie Madrid, Paris 
und London zu einem fallenden Mietpreisniveau 
führen. Demgegenüber ist in den skandinavischen, 
deutschen und niederländischen Märkten aufgrund 
derzeitig weiterhin niedriger Bauaktivitäten mit kei-
ner stark ausgeprägten Mietpreiskorrektur zu rechnen.

Bericht des Fondsmanagements

Die außerordentlich hohen Gesamtperformance
zahlen der zurückliegenden Jahre waren vor allem 
durch Wertzuwächse bestimmt. Infolge des weiter-
hin schwierigen Finanzmarktumfeldes und einer sich 
abzeichnenden Abschwächung der Nachfrage nach 
Büroflächen gehen wir davon aus, dass sich dies in 
den kommenden Jahren nicht wiederholen wird. 
In einer Periode der Nachfrageschwäche wird ein 
verstärktes Augenmerk auf das Asset Management 
gerichtet sein müssen, um im schwierigen Markt
umfeld bestehen zu können. Die Vielzahl negativer 
Meldungen sollte aber nicht den Blick dafür ver-
stellen, dass Zyklizität auch Chancen in sich birgt. 
Aktuell korrigieren sich die Immobilienpreise äußerst 
zeitnah, was vor allem für die Immobilienwirtschaft 
außerhalb Großbritanniens ein relativ neues Phä
nomen ist. Für den Londoner Büromarkt erwarten 
wir eine noch bevorstehende Mietpreiskorrektur.  
Die Anfangsrenditen könnten in den kommenden  
Monaten ihren Höhepunkt erreichen. Weitere 
Möglichkeiten, die nicht ungenutzt bleiben sollten, 
können sich aus dem Verkauf von Fonds bzw. Immo
bilienunternehmen ergeben, die in Liquiditäts- und 
Finanzierungsschwierigkeiten geraten sind.

Neuakquisitionen und Bauvorhaben

Neuakquisitionen

Im März/April 2008 haben wir über zwei Beteiligun
gen an Immobilien-Gesellschaften das Objekt �La 
Hulpe 166� erworben, das mit seiner markanten, 
runden Architektur eines der bekanntesten und 
prestigeträchtigsten Gebäude in Brüssel ist. Die 
Immobilie liegt im Stadtteil Watermael-Boitsfort 
(�Green Belt�), ca. acht Kilometer südöstlich des 
historischen Stadtzentrums. Es verfügt über rund 
35.000 m† Mietfläche und ist größtenteils an nam-
hafte, internationale Unternehmen vermietet.

Das Bauvorhaben �Atlantis� wurde mittels dreier  
Immobilien-Gesellschaften im ersten Geschäfts
halbjahr erworben und besteht aus den Gebäuden 
�ACCESS�, �BRIDGE� und �CORNER�. Die Objekte 
befinden sich nordwestlich von Brüssel, direkt an der 
Hauptverkehrsachse zwischen Flandern und Brüssel, 
und verfügen zusammen über eine Gesamtfläche 
von rund 32.000 m2. Der erste Bauabschnitt 
�CORNER� konnte im Juli 2008 fertiggestellt wer-
den. Bis zum Ende des Berichtszeitraums konnten 
Mietverträge für ca. 55 % der Flächen abgeschlossen 
werden. Bei den beiden anderen Gebäuden wur-
de bereits mit den Aushubarbeiten begonnen. Die 
Fertigstellung ist zur Jahresmitte 2010 vorgesehen.

Im September 2007 bzw. Juni 2008 erwarben 
wir die Bauvorhaben �Cap Constellation� und 
�Colombe Park� in Toulouse. Beide Objekte befin-
den sich in der Nähe des Flughafens. Während �Cap 
Constellation� nordwestlich des Flughafens liegt 
und über ca. 11.800 m2 Mietfläche verfügt, befindet 
sich �Colombe Park� mit ca. 8.100 m2 Mietfläche 
auf der südlichen Seite des Flughafens. Bei beiden 
Liegenschaften sind die Rohbauarbeiten in vollem 
Gange und die Fertigstellung ist für Mitte 2009 ge-
plant.

Quellen:
Investment Property Databank, Multi International Spreadsheet 2008 - Update 4
UBS Investment Bank: Economic Data Forecast Database, July 28, 2008
UBS Global Asset Management, Global Market Forecasts: Q2 2008
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Unser Investment in den nordischen Ländern ha-
ben wir mit dem Kauf der dritten Phase des �Tulli 
Business Park� in Tampere, Finnland, im Juni 2008 
erhöht. Der Erwerb der Projektentwicklung erfolgte 
ebenso wie die beiden ersten Phasen über eine 
Objektgesellschaft. Die Fertigstellung ist für Mitte 
2009 vorgesehen.

Bauvorhaben

Im März bzw. im August 2008 konnten wir die 
ersten beiden Phasen des �Tulli Business Park� in 
Tampere, Finnland, fertigstellen. Beide Gebäude 
waren bereits vor diesem Zeitpunkt vollständig ver-
mietet.

Weiterhin haben wir zum 14. Mai 2008 das Ge
bäude 8 des Bauvorhabens im WTC Almeda Park in 
Barcelona fertiggestellt. Das Objekt ist Teil der Phase II 
unseres Gesamtprojektes am Bürostandort Almeda 
Park und grenzt direkt an die Liegenschaft der Phase I,  
welche 2003 erworben wurde. Insgesamt verfügt 
das Gebäude 8 über rund 15.400 m† Mietfläche 
und ist nahezu vollständig vermietet.

Zum Beginn des Geschäftsjahres wurden außerdem 
die Bauvorhaben �Parkeerblock� in Rotterdam sowie 
�Crescendo� und �Dolce� in Luxemburg-Kirchberg 
abgeschlossen. �Parkeerblock� bietet rund 5.800 m† 
Mietfläche und ist bis Ende 2017 von einem in-
ternationalen Konsumgüterhersteller angemietet. 
Auch die beiden Gebäude in Luxemburg mit insge-
samt ca. 21.000 m† Mietfläche waren bereits bei 
Fertigstellung zu fast 100 % vermietet. Die Flächen 
sind in beiden Immobilien nahezu vollständig von 
UBS Luxemburg S.A. bis 2012 bzw. 2017 angemie-
tet. 

Performance

Das Geschäftsjahr 2007/2008 konnte mit einer 
Performance von 6,8 % nach BVI-Methode abge-
schlossen werden. 

Verglichen mit der letzten Berichtsperiode ist die 
Bruttomietrendite der Liegenschaften von 6,1 % 
auf 6,4 % gestiegen. Hervorzuheben ist, dass  
sich das ordentliche Ergebnis auf 4,2 % (Vorjahr 
2,8 %) deutlich erhöht hat. Dies ist auf den Ab
bau des Leerstandes zurückzuführen, der sich 
nun durch den Wegfall mietfreier Zeiten und sons
tiger Vermietungsaufwendungen auch auf der 
Ertragsseite des Sondervermögens positiv bemerk
bar macht.

Die Gesamtperformance ist in diesem Geschäftsjahr 
etwas niedriger als das sehr gute Ergebnis von 7,4 % 
im Geschäftsjahr 2006/2007. Ursache hierfür ist, 
dass der Performancebeitrag aus den Bewertungen 
von 4,6 % (Vorjahr) auf 2,6 % deutlich gesunken 
ist. Nachdem die Verkehrswerte im vergangenen 
Geschäftsjahr den in weiten Teilen Europas posi-
tiven Marktentwicklungen gefolgt waren, fielen die 
Bewertungsergebnisse im Berichtszeitraum insbe-
sondere aufgrund der globalen Finanzmarktkrise 
niedriger aus.

Vermietungsleistung

Im Verlauf des Geschäftsjahres konnte die Leer
standsquote weiter abgebaut werden. Während 
der Leerstand im August 2007 noch 14,3 % betrug, 
lag er im August 2008 nur noch bei 10,0 %. Unter 
Einbeziehung der Mietverträge, die bereits unter-
zeichnet, aber noch nicht angelaufen sind, beträgt 
die Vermietungsquote 90,8 %.

Zur Reduzierung des Leerstandes haben insbeson-
dere Vermietungen in Deutschland, Frankreich, der 
Schweiz und Italien beigetragen.

Deutschland

Im Geschäftsjahr 2007/2008 wurden in Deutschland 
Mietverträge über insgesamt ca. 73.000 m† (Vorjahr 
ca. 69.000 m†) neu abgeschlossen bzw. verlängert.  
Davon fanden die größten Neuvermietungen in den  
Objekten Stuttgart, Löffelstraße (ca. 9.200 m†), Frank
furt, Airport Center (ca. 8.700 m†), Dortmund, Mär
kisches Tor (ca. 4.500 m†), und Mainz, Rheinstraße 4  
(ca. 3.000 m†), statt. Erfreulich sind insbesondere 
die Vermietungserfolge im Gebäude in Stuttgart, 
Löffelstraße, zu denen vor allem die Neuvermietung 
von ca. 3.900 m† an das Land Baden-Württemberg 
positiv beigetragen hat. Dadurch konnte der Ver
mietungsstand in diesem Objekt auf ca. 75 % ge-
steigert werden.

Frankreich

In unserem Objekt �Arc et Ciel� in Paris, St. Denis, 
fanden die ersten beiden Mietvertragsabschlüsse 
über insgesamt rund 10.000 m† statt. Der Vermie
tungsstand in diesem Objekt beträgt damit derzeit 
ca. 60 %. Außerdem wurden im Nachbargebäude 
�Arc Pleyel� weitere Mietverträge über ca. 3.300 m† 
abgeschlossen.

Schweiz

Am Zürcher Flughafen konnten wir für das Objekt 
�Charly� zwei neue Mietverträge über insgesamt  
ca. 1.600 m† abschließen. Damit sind nun sowohl 
die Bestandsgebäude �Alpha� und �Bravo� als auch 
der Neubau nahezu vollständig vermietet.

Italien

In unserem Mailänder Objekt �Centro Leoni� gelang 
uns der Abschluss von sechs neuen Mietverträgen 
über insgesamt rund 5.700 m†. In dem ca. 51.000 m†  

umfassenden Objekt sind damit rund 27.000 m† 
bzw. ca. 53 % der Flächen vermietet.

Insgesamt konnten wir somit im vergangenen  
Geschäftsjahr durch ein intensives Vermietungs
management von den positiven Impulsen auf 
der Nachfrageseite profitieren. Die für 2009 ge-
dämpften Erwartungen hinsichtlich eines weiteren 
wirtschaftlichen Wachstums lassen jedoch einen 
Rückgang der Nachfrage bei gleichzeitig längeren 
Entscheidungsprozessen auf Mieterseite erwarten.  
Es gilt daher, dem Wettbewerb, der sich weiter  
verstärkt, mit einer anhaltend konsequenten 
und marktdurchdringenden Positionierung un-
serer Objekte sowie einem kundenorientierten 
Bestandsmietermanagement zu begegnen.

Liquidität

Im Verlaufe des Jahres 2007 hat sich die Liquiditäts
quote des Fonds schrittweise reduziert und lag zum 
Ende des Jahres innerhalb unseres strategischen 
Liquiditäts-Zielkorridors von 10 % bis 15 %. Unter 
Berücksichtigung von ausstehenden Zahlungen für 
Bauvorhaben sowie von Reservierungen liquider 
Mittel für bevorstehende Objektakquisitionen 
befand sich die Liquiditätsquote im Januar 2008 
wieder nahe der unteren Grenze von 10 % des 
Zielkorridors. Infolgedessen wurde der Vertrieb ab 
dem 18. Februar 2008 wieder aufgenommen und 
Investoren, die sich im Rahmen unseres Equity-
Pipeline-Prozesses vormerken liessen, konnten ab 
diesem Zeitpunkt wieder im Sondervermögen in-
vestieren. Bis zum Stichtag wurden neue Anteile 
im Wert von insgesamt ca. 340 Mio. EUR ausge-
geben. Für das Vertrauen, das uns mit den neuen 
Mittelzuflüssen entgegengebracht wurde, möchten 
wir uns an dieser Stelle bei allen Anlegern ganz 
herzlich bedanken.

Bericht des Fondsmanagements
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Strategische Ausrichtung

Der Schwerpunkt im Asset Management wird auch 
im neuen Jahr auf der Optimierung der Cashflow-
Seite der Fondsobjekte liegen, d. h., neben der 
Senkung der Kosten wird insbesondere auch die 
Mieterbindung im Rahmen unseres kundenori-
entierten Bestandsmanagements im Vordergrund 
stehen. Im abgelaufenen Geschäftsjahr haben wir 
hierdurch bereits eine deutliche Steigerung der 
Vermietungsquote erreicht und die Ertragskraft  
des Fonds nachhaltig gestärkt.

Auf der Akquisitionsseite haben wir mit den Ankäu
fen in Brüssel und den Bauvorhaben in Finnland und 
Luxemburg gezielt in defensivere Märkte investiert, 
die sich durch verhältnismäßig stabile Preise und 
geringe Bauaktivitäten auszeichnen. Im Weiteren 
haben wir durch unser Engagement in Toulouse 
unser erstes Investment in den regionalen Märkten 
Frankreichs getätigt und somit unser Portfolio diver-
sifiziert.

Darüber hinaus haben wir die regionale Verteilung 
unserer Investitionen im Zuge unserer regelmäßig 
stattfindenden Überprüfung der Fondsstrategie 
leicht angepasst. Im Wesentlichen wurde der Groß
britannien-Anteil am Gesamtportfolio auf 16 % er-
höht. Mit der Anhebung wird vor allem dem großen 
Gewicht des britischen Immobilienmarktes sowie 
den derzeitig günstigen Einstiegsmöglichkeiten in  
diesen Markt Rechnung getragen. Der traditionelle,  
strategische Fokus des Fonds auf den Büroimmobi
liensektor bleibt nach wie vor unverändert bestehen. 

Derzeit prüfen wir neben Investments in Groß
britannien auch weitere Akquisitionen vor allem in 
Deutschland und den nordischen Ländern. Wir wol-
len in diesen Märkten gezielt die Chancen zu nutzen 
versuchen, die trotz oder gerade aufgrund der der-
zeitigen Unsicherheiten und Turbulenzen vorhanden 
sind.

UBS Real Estate Kapitalanlagegesellschaft mbH

Christian Paul
Portfoliomanager

Dr. Christine Bernhofer 	 Dr. Tilman Hickl 
Geschäftsführerin	 Geschäftsführer

München, im September 2008

Bericht des Fondsmanagements Geografische Verteilung der Fondsimmobilien
(�einschließlich Bauvorhaben und Beteiligungen an 
Immobilien-Gesellschaften gem. Beteiligungsanteil)

Nutzungsarten der Fondsimmobilien
(�einschließlich der Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 
gem. Beteiligungsanteil)

Größenklassen der Fondsimmobilien
(�einschließlich der Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften
gem. Beteiligungsanteil)

87,0 %	 Büro

	 1,6 %	 Handel/Gastronomie

	 0,1 %	 Wohnen

	 6,8 %	 Kfz

	 4,5 %	 Andere

	 0,3 %	 bis zu 10 Mio. EUR

	 9,5 %	 10 <= 25 Mio. EUR

	17,3 %	 25 <= 50 Mio. EUR

37,1 %	 50 <= 100 Mio. EUR

35,8 %	 mehr als 100 Mio. EUR

	

	 1,7 %	 vor 1989

	18,4 %	 1989 - 1993

	24,8 %	 1994 - 1998

	 6,6 %	 1999 - 2003

	48,5 %	 2004 - 2008

Baujahr der Fondsimmobilien
(einschließlich der Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften  
gem. Beteiligungsanteil)

Restnutzungsdauer der Fondsimmobilien lt. Gutachten1) 
(einschließlich der Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften  
gem. Beteiligungsanteil)

	 1,4 %	 bis 40 Jahre

	 8,1 %	 41 - 50 Jahre

41,5 %	 51 - 60 Jahre

49,0 %	 61 - 70 Jahre

1)	 Als Basis für die Altersstruktur dient die Restnutzungsdauer lt. Gutachten.

34,9 %	 Frankreich
	 9,4 %	 Italien
	 6,6 %	 Niederlande
	 3,9 %	 Luxemburg
	 7,3 %	 Spanien
	 3,4 %	 Polen
	 2,3 %	 Schweiz
	 0,9 %	 Portugal
	 1,2 %	 Slowakei
	 1,7 %	 Finnland
	 4,5 %	 Belgien
23,9 %	 Deutschland
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Übersicht Kredite

Kreditvolumen 
(direkt) in TEUR 

In  % der 
Verkehrswerte aller 

Fondsimmobilien 

Kreditvolumen (indirekt über 
Immobilien-Gesellschaften, 

anteilig) in TEUR

In % der Verkehrs- 
werte aller 

Fondsimmobilien

Euro-Kredite (Inland) 0 0,0 3.632 0,1

Euro-Kredite (Ausland) 847.121 26,9 97.334 3,1

Schweizer Franken 32.475 1,0 0 0,0

Gesamt 879.596 27,9 100.966 3,2

Die Fremdfinanzierungsquote des Sondervermögens beträgt 31,1 % der Summe der Verkehrswerte, wo-
bei die Verkehrswerte der Immobilien und die Kredite in den Immobilien-Gesellschaften gemäß dem 
Beteiligungsanteil eingerechnet werden. In den Immobilien-Gesellschaften bestehen Kredite in Höhe von 
62,5 Mio. EUR, für die das Sondervermögen die Haftung im Sinne des § 69 Abs. 2 InvG übernommen hat.

Übersicht Währungsrisiken

Offene Währungs-
positionen zum 
Berichtsstichtag

in TEUR

In % des 
Fondsvolumens 

(netto)

Schweizer Franken 853 0,1

Tschechische Kronen 2 0,0

Polnische Zloty 5.774 0,2

Gesamt 6.629 0,3

Übersicht Restlaufzeiten der Kredite

EUR
in %

CHF
in %

Unter 1 Jahr 27,7 100,0

1 - 2 Jahre 3,0 0,0

2 - 5 Jahre 39,5 0,0

5 - 10 Jahre 29,8 0,0

Über 10 Jahre 0,0 0,0

Gesamt 100,0 100,0

Übersicht Zinsbindungsfristen

EUR
in %

CHF
in %

Unter 1 Jahr 42,8 100,0

1 - 2 Jahre 8,7 0,0

2 - 5 Jahre 35,0 0,0

5 - 10 Jahre 13,5 0,0

Über 10 Jahre 0,0 0,0

Gesamt 100,0 100,0

Bericht des Fondsmanagements

Löffelstraße 40 - 46, Stuttgart
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Übersicht: Renditen, Bewertung, Vermietung

Renditekennzahlen in % DE
direkt

 

FR
direkt 

NL
direkt

 

PL
direkt

ES
direkt

Sonstiges
Ausland

direkt

I. Immobilien

Bruttoertrag 7,2 6,5 7,2 6,9 5,5 5,8

Bewirtschaftungsaufwand ./. 2,2 ./. 0,6 ./. 0,9 ./. 1,1 ./. 0,1 ./. 1,6

Nettoertrag 5,0 5,9 6,3 5,8 5,4 4,2

Wertänderungen 0,9 4,4 1,4 0,4 2,0 8,2

Ausländische Ertragsteuern 0,0 ./. 0,1 ./. 0,7 ./. 0,3 ./. 0,3 ./. 0,5

Ausländische latente Steuern 0,0 ./. 2,4 ./. 0,7 2,0 ./. 0,8 ./. 3,1

Ergebnis vor Darlehensaufwand 5,9 7,8 6,3 7,9 6,3 8,8

Ergebnis nach Darlehensaufwand  
in Währung 5,9 10,6 8,2 11,2 7,8 10,7

Währungsänderungen 0,0 0,0 0,0 ./. 0,3 0,0 0,1

Gesamtergebnis  
in Fondswährung 5,9 10,6 8,2 10,9 7,8 10,8

II. Liquidität

III. Ergebnis gesamter Fonds
vor Fondskosten

Ergebnis gesamter Fonds
nach Fondskosten (BVI-Methode)

Kapitalinformationen
(gewichtete Durchschnittszahlen in Mio. EUR)

Direkt gehaltene Immobilien

Über Beteiligungen gehaltene Immobilien

Immobilien gesamt

Liquidität

Kreditvolumen

Fondsvolumen (netto)

Informationen zu 
Wertänderungen 
(stichtagsbezogen in Mio. EUR)

DE
direkt

FR
direkt

NL
direkt

PL  
direkt

ES
direkt

Sonstiges 
Ausland

direkt

Gutachterliche Verkehrswerte 
Portfolio (ohne Bauvorhaben) 373,8 1.092,2 209,2 109,4 172,4 266,0

Gutachterliche Bewertungsmieten 
Portfolio 26,7 66,6 12,2 7,6 10,9 16,6

Positive Wertänderungen
lt. Gutachten 4,4 48,5 2,2 0,8 3,8 8,5

Sonstige positive
Wertänderungen 0,0 0,0 0,6 0,0 0,1 12,6

Negative Wertänderungen
lt. Gutachten ./. 1,1 ./. 0,9 0,0 ./. 0,3 0,0 0,0

Sonstige negative 
Wertänderungen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Wertänderungen lt. Gutachten 
insgesamt 3,3 47,6 2,2 0,5 3,8 8,5

Sonstige Wertänderungen  
insgesamt 0,0 0,0 0,6 0,0 0,1 12,6

Gesamt
direkt

DE
indirekt

FI
indirekt 

BE
indirekt 

Sonstiges
Ausland
indirekt 

Gesamt
indirekt

 

Gesamt
direkt und

indirekt

6,5 7,4 2,2 2,8 4,3 5,7 6,3

./. 1,0 ./. 1,6 ./. 0,3 ./. 0,3 ./. 1,5 ./. 1,4 ./. 1,1

5,5 5,8 1,9 2,5 2,8 4,3 5,2

3,6 ./. 0,5 1,9 0,6 4,6 1,6 3,1

./. 0,2 0,0 0,0 0,0 ./. 0,5 ./. 0,2 ./. 0,2

./. 1,6 0,0 ./. 1,3 0,0 ./. 0,1 ./. 0,1 ./. 1,2

7,3 5,3 2,5 3,1 6,8 5,6 6,9

8,9 5,3 1,3 4,7 6,9 5,7 7,8

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

8,9 5,3 1,3 4,7 6,9 5,7 7,8

4,4

7,3

6,8

2.214,5

770,6

2.985,1

468,0

914,8

2.467,0

Gesamt
direkt

DE
indirekt

FI 
indirekt 

 

BE
indirekt

Sonstiges
Ausland
indirekt

Gesamt
indirekt

Gesamt
direkt und

indirekt

2.223,0 379,8 38,9 116,1 292,5 827,3 3.050,3

140,6 35,5 2,1 7,6 20,4 65,6 206,2

68,2 3,7 0,0 0,0 13,2 16,9 85,1

13,3 0,0 0,6 1,3 0,0 1,9 15,2

./. 2,3 ./. 5,7 0,0 0,0 0,0 ./. 5,7 ./. 8,0

0,0 0,0 0,0 ./. 0,8 0,0 ./. 0,8 ./. 0,8

65,9 ./. 2,0 0,0 0,0 13,2 11,2 77,1

13,3 0,0 0,6 0,5 0,0 1,1 14,4
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Vermietungsinformationen
in %  
(stichtagsbezogen)

DE
direkt

FR
direkt

NL
direkt

PL  
direkt

ES 
direkt

Sonstiges
Ausland

direkt

Gesamt 
direkt 

 

DE
indirekt

FI
indirekt

BE
indirekt

Sonstiges
Ausland
indirekt

Gesamt 
indirekt

Gesamt 
direkt und

indirekt

Jahresmietertrag Büro 74,5 85,5 72,1 82,1 87,3 86,5 82,3 81,7 81,3 78,1 46,3 69,6 78,7

Jahresmietertrag Handel/
Gastronomie 5,0 0,5 0,0 3,3 3,5 0,4 1,6 0,9 6,6 0,0 1,7 1,3 1,5

Jahresmietertrag Industrie
(Lager, Hallen) 0,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Jahresmietertrag Wohnen 0,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,1

Jahresmietertrag Kfz 9,0 6,2 8,4 6,3 7,0 8,0 7,2 2,1 12,1 10,9 3,4 3,8 6,2

Jahresmietertrag Andere 2,2 0,4 19,5 2,0 0,0 0,4 2,4 3,2 0,0 0,0 13,3 6,1 3,5

Leerstand Büro 6,8 6,9 0,0 5,6 1,9 3,9 5,6 11,3 0,0 9,7 25,2 15,0 8,3

Leerstand Handel/
Gastronomie 0,5 0,0 0,0 0,2 0,1 0,0 0,1 0,1 0,0 0,0 1,0 0,1 0,1

Leerstand Industrie 
(Lager, Hallen)

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Leerstand Wohnen 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Leerstand Kfz 0,8 0,5 0,0 0,4 0,2 0,8 0,5 0,3 0,0 1,3 1,9 0,9 0,6

Leerstand Andere 0,2 0,0 0,0 0,1 0,0 0,0 0,1 0,4 0,0 0,0 7,2 3,2 1,0

Vermietungsquote 91,6 92,6 100,0 93,7 97,8 95,3 93,7 87,9 100,0 89,0 64,7 80,8 90,0

Restlaufzeit der
Mietverträge in % 
(Basis: Mietertrag)

DE
direkt

FR
direkt

NL
direkt

PL  
direkt

ES 
direkt

Sonstiges
Ausland

direkt

Gesamt
direkt

DE
indirekt

FI
indirekt

BE
indirekt

Sonstiges
Ausland
indirekt

Gesamt 
indirekt

Gesamt 
direkt und

indirekt

Unbefristet 5,8 0,1 0,0 5,4 0,6 0,5 1,5 19,3 0,0 0,0 0,0 9,6 3,3

2008 0,6 5,1 0,0 8,9 4,0 0,0 3,3 1,5 0,0 0,0 0,0 0,7 2,7

2009 8,8 3,9 0,0 41,2 31,6 2,9 8,2 20,7 0,0 12,9 42,1 25,3 12,1

2010 13,4 4,0 0,0 14,1 39,1 8,3 8,9 16,7 0,0 25,1 8,3 14,5 10,2

2011 19,5 18,1 29,4 7,5 12,6 18,7 18,7 6,0 14,6 7,3 5,5 6,4 15,9

2012 16,3 12,2 0,0 5,5 2,8 3,2 9,6 32,1 7,2 38,2 0,4 22,0 12,4

2013 12,9 24,9 0,0 15,9 9,3 3,2 16,0 0,4 78,2 0,8 30,1 13,3 15,4

2014 1,2 12,6 0,5 1,1 0,0 0,8 6,4 0,0 0,0 15,4 5,5 4,0 5,9

2015 0,0 19,1 14,8 0,1 0,0 0,0 10,7 0,0 0,0 0,1 0,0 0,0 8,3

2016 4,5 0,0 0,0 0,0 0,0 5,2 1,4 3,3 0,0 0,0 0,0 1,6 1,4

2017 1,0 0,0 9,8 0,0 0,0 42,9 6,0 0,0 0,0 0,0 2,8 0,9 4,8

2018+ 16,0 0,0 45,5 0,3 0,0 14,3 9,3 0,0 0,0 0,2 5,3 1,7 7,6

Übersicht: Renditen, Bewertung, Vermietung


