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Portfoliofonds 7 – Der Fonds im Überblick 

Investitionen im Überblick 
 
Die Jansen Portfoliofonds 7 GmbH & Co. KG ist ein geschlossener Fonds, der unternehmerisch orien-
tierten Anlegern die Möglichkeit bietet, sich an einem Portfolio von Zweitmarktanteilen geschlossener 
Immobilienfonds zu beteiligen.  
 

Die für dieses Portfolio in Frage kommenden Zielfonds müssen dabei hohen Maßstäben genügen:  
Die Zielfonds müssen 

• in der Rechtsform einer deutschen Kommanditgesellschaft oder Gesellschaft  bürgerlichen 
Rechts firmieren, 

• Einkünfte aus Vermietung und Verpachtung und Einkünfte aus Kapitalvermögen erzielen, bei 
Beteiligungen an Gesellschaften bürgerlichen Rechts muss die zu erwerbende Beteiligung 
treuhänderisch gehalten sein; zudem muss die persönliche Haftung des Portfoliofonds  für 
aufgenommene Fremdmittel der Zielfonds ausgeschlossen sein, 

• Immobilien mit folgenden Nutzungsarten (Mischnutzung möglich) halten  Einzelhandel,  Hotel, 
Alten-, Senioren- und Pflegeheime, Wohnen, Büro, Logistik 

Nach Abschluss der Investitionsphase des Portfoliofonds darf sich der Anteil eines einzelnen Mieters 
am Gesamtportfolio maximal 20 % belaufen und der Anteil einer einzelnen Zielfondsgesellschaft am 
Portfoliofonds maximal 15% betragen. 

Für die Prüfung möglicher Zielfonds auf Eignung für den Portfoliofonds 7 sind zudem weitere Kriterien 
maßgeblich: 

• Für die letzten beiden Geschäftsjahre müssen aussagekräftige Geschäftsberichte vorliegen, aus 
denen u.a. die Finanzierungskonditionen, der Vermietungsstand, die vertragliche Konzeption und 
die Perspektive des Fonds hervorgehen 

• Gesellschafterversammlungen bzw. schriftliche Beschlussfassungen müssen entsprechend proto-
kolliert sein 

• Für Neuemissionen muss ein inhaltlich gehaltvolles Prospekt vorliegen, das nachvollzierbare 
Prognoserechnungen und Sensitivitätsanalysen enthält. 

• Darüber hinaus wird die Standortqualität (Marktanforderungen, Konkurrenzsituation) und die Boni-
tät der Mieter überprüft.  

Durch die Investition in verschiedene Zielfonds wird eine breite Risikostreuung angestrebt und nach 
Branche, Standort und Mietlaufzeit diversifiziert. 

Bis April 2011 wurden bereits Beteiligungen an 9 verschiedenen Zielfonds mit einem Bruttoinvestiti-
onsvolumen von insgesamt rund 189 TEUR erworben. Weitere drei Beteiligungen für eine Investiti-
onssumme von brutto 96 TEUR befinden sich im Ankauf. 
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(Basis: Bruttoinvestition, Stand April

 
 
 
 
Mieterstruktur der Zielfonds 
(Basis: Bruttoinvestition, Stand April 2011
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Nutzungsanteil

Zielfonds Mieter Sparte Laufzeit bis /Mietfläche

Merkens 15 - Einkaufszentrum Sachsen-Allee 8.712 ECE-Mietermix Einkaufszentrum 2013 100,00%

SB Warenhaus Kitzingen GbR 26.725 Kaufland Stiftung & Co. KG SB-Warenhaus 2019 100,00%

Bayernfonds Schönhauser Allee 23.574 div. Einzelhandel Einzelhandel 2012 80,56%

div. Büromieter Büro 2012 10,29%

div. Freizeit Sonstige 2012 9,15%

100%

Westfonds 4 Gera Arkaden 13.393 div. Einzelhandel Einzelhandel 2015 77,95%

div. Büromieter Büro 2015 12,55%

Parkhaus Sonstige 2014 9,50%

100%

DIV 24 Berlin-Friedrichstraße "Topas-Arkade" KG 13.697 DIV GmbH Büro 2012 100,00%

DS 40 Alten- und Pflegeheim Aschersleben 27.854 Marseille Kliniken AG Alten- und Pflegeheim 2024 100,00%

DS 23 Columbia Hotel Rüsselsheim 21.826 Columbia Hotels & Resorts Deutschland GmbH Hotel 2016 100,00%

Pentahotel Chemnitz 17.115 Hotel Property Investors Hotel 2021 100,00%

Baumarkt Kamp-Lintfort GbR 36.602 OBI AG Baumarkt 2014 100,00%

Gesamt 189.497

Brutto-
investition €

Übersicht der Zielfonds  
(Stand April 2011) 
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Mietlaufzeiten der Fondsobjekte 
Stand April 2011
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Portfoliofonds 7 – Wirtschaftliche Kennzahlen 
 

 
 

Zielfonds
Netto-

kaufpreis 
(€)

Beteiligung 
des Fonds

Eigenkapital 
zum Kaufkurs

Fremdkapital 
Valuta 

31.12.2010*

Miete p.a. 
2010

Gesamtaufwand Faktor
Verschuldungs-

grad**

Merkens 15 - Einkaufszentrum Sachsenallee 7.500 0,02% 32.852.500 46.233.319 7.524.000 79.085.819 10,51 6,14

SB-Warenhaus Kitzingen GbR 23.008 0,50% 4.601.600 7.830.998 921.144 12.432.598 13,50 8,50

Bayernfonds Schönhauser Allee Arcaden 20.295 0,03% 75.091.500 58.924.323 10.503.994 134.015.823 12,76 5,61

Westfonds 4 11.530 0,03% 35.708.354 60.053.673 8.210.000 95.762.027 11,66 7,31

DIV 24 11.792 0,12% 9.826.391 14.596.186 1.719.000 24.422.577 14,21 8,49

DS 40 Aschersleben 23.980 0,22% 10.658.026 9.737.750 1.981.072 20.395.776 10,30 4,92

DS 23 Rüsselsheim 18.790 0,36% 5.219.438 4.287.924 1.148.047 9.507.362 8,28 3,73

Fundus 30 14.734 0,08% 19.449.375 3.357.585 2.907.875 22.806.960 7,84 1,15

Baumarkt Kamp-Lintfort GbR 31.511 0,90% 3.501.246 8.458.329 983.571 11.959.575 12,16 8,60

Brutto-
investition

(€)
bez. auf 

Bruttokaufkurs 
(%)

(€) (%)
nominal 

(€)

bez. auf 
Bruttokaufkurs 

(%)

Merkens 15 - Einkaufszentrum Sachsenallee 50,00 8.712 10,51 450 1.) 5,17 287 3,30 600 6,89

SB-Warenhaus Kitzingen GbR 90,00 26.725 13,50 1.534 5,74 554 2,07 1.534 5,74

Bayernfonds Schönhauser Allee Arcaden 90,20 23.574 12,76 1.238 5,25 385 1,63 1.238 5,25

Westfonds 4 46,12 13.393 11,66 250 2.) 1,87 410 3,06 750 5,60

DIV 24 46,13 13.697 14,21 767 5,60 390 2,85 767 5,60

DS 40 Aschersleben 67,00 27.854 10,30 1.163 2.) 4,18 657 2,36 2.326 8,35

DS 23 Rüsselsheim 73,50 21.826 8,28 895 2.) 4,10 1.430 6,55 1.790 8,20

Fundus 30 58,94 17.115 7,84 1.000 5,84 702 4,10 1.000 5,84

Baumarkt Kamp-Lintfort GbR 68,48 36.602 12,16 0 0,00 815 2,23 2.301 6,29

Gesamt / Durchschnitt 69,67 189.497 11,35 7.296 3,85 5.629 2,97 12.305 6,49

1.) Beteiligung ab 01.04.2010 2.) (Wirtschaftliche) Beteiligung ab 01.07.2010

Ausschüttung 2011

(%) nominal (€)

Zielfonds

Kurs Einkaufsfaktor Ausschüttung 2010 Anteilige Tilgung 2010

Einkaufsrelevante Eckdaten der Zielfonds 
Entwicklung April 2011 

Die Ausschüttung 2010 berücksichtigt bereits die Gebühren der Investitionsphase. Da an die Gesellschafter des Portfoliofonds 7 zeitanteilig entsprechend Ihres 
Beitritts ausgeschüttet wird, kann die Ausschüttung prospektgemäß 5,75% betragen. 
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Einkaufszentrum Sachsenallee  
 
Objekt Einkaufszentrum 
Adresse Thomas-Mann-Platz 1B 

09130 Chemnitz 
Baujahr 1996/1997 
Mietfläche 41.370 m² Einzelhandel 

  1.360 m² Bürofläche 
Parkhaus-
Stellplätze 

ca. 1.767 

 
Quelle: ECE 

 
Mieter Im Objekt befinden sich insgesamt über 50 Mieter für Konsumgüter und 

Dienstleistungen. Unter ihnen befinden sich z.B. Kaufland, Aldi, Media 
Markt, H&M, Intersport, Espirt, dm, Fressnapf, Douglas, Roland, Thalia etc.  

Vermietungsstand Einzelhandelsfläche: 100%, Bürofläche: 74%  
Miete 7,06 Mio. € 
Index unterschiedliche Regelungen 
Mieterbonität Das Mietrisiko verteilt sich auf eine Vielzahl von Mietern, bei denen es sich 

größtenteils um renommierte Fachgeschäfte und Filialen handelt. 
 
 
Objektgesellschaft Colonia Nordstern Immobilien Beteiligungs-KG „Merkens 15“  
Initiator Colonia Immobilien AG – bzw. heute AXA Merkens Fonds GmbH 
Emissionsjahr 1996 
Eigenkapital 65,7 Mio. € 
Fremdkapital (urspr.) 56,9 Mio. € 
 
 
Darlehensstand 
per 31.12.2009 

22.031.167 € 25.500.000 € 

Nominalzins 4,45% 4,73% 
Zinsbindung bis 30.12.2011 31.12.2016 
Tilgung zzgl.  
ersparter Zinsen 

4,3% 
seit 01.01.2007 

tilgungsfrei bis 
31.12.2016 

 
 
Gesamteinschätzung des Fondsmanagements: 
 
Das Einkaufszentrum befindet sich an einem gut erreichbaren Standort im Zentrum von Chemnitz, der 
Hauptbahnhof ist nur 500m entfernt. In Chemnitz befinden sich zwar vergleichsweise viele Einkaufszen-
tren, so dass der Konkurrenzdruck für die Mieter zunimmt; das Einkaufszentrum Sachsenallee besticht 
jedoch durch seine zentrale Lage. Die Attraktivität des Objektes spiegelt sich nicht zuletzt in der Tatsache, 
dass die Einzelhandelsflächen zu 100% vermietet sind, obwohl erst in 2008 rund 50 Verträge neu verhan-
delt werden mussten. Im Durchschnitt werden rund 20.000 Besucher täglich registriert. 
 
Durch Umbaumaßnahmen und Neustrukturierungen der Flächen sind erhebliche Investitionen notwendig 
geworden, so dass sich die Ausschüttung zur Zeit auf 4% beläuft. Bei einem Kaufkurs von 50% entspricht 
dies der 11-fachen Jahresmiete. Aufgrund der Attraktivität und des Potentials des Einkaufszentrums schät-
zen Marktbeobachter den  Marktwert auf die bis zu 15-fache Jahresmiete ein.  
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SB-Warenhaus Kitzingen 
 
Objekt SB-Warenhaus
Adresse Am Dreistock

97318 Kitzingen
Baujahr 1999 
Mietfläche 6.695 m² 
Grundstücksgröße 26.315 m²  
PKW-Stellplätze 510 
 

Mieter Kaufland Stiftung & Co. KG
Mietvertragslaufzeit 30.03.2019; 2 Verlängerungsoptionen um 5 Jahre
Miete 921 T 
Index 65% Mietanpassung bei Änderung des VPI um mehr als 10%
Nächste Mieterhöhung vorauss. 01.02.2013
Mieterbonität Die Kaufland Stiftung nimmt Platz 75 auf der Umsatzran

ten Unternehmen Deutschlands ein und ist eines der führenden Unterne
men im deutschen Einzelhandel.

 
 
Objektgesellschaft SB
Initiator Unternehmensgruppe Hahn
Emissionsjahr 1999
Eigenkapital 5,1 Mio. 
Fremdkapital (urspr.) 8,5 Mio. 
 
 
Darlehensstand 
per 31.12.2009 
Nominalzins 
Zinsbindung bis 
Tilgung zzgl.  
ersparter Zinsen 
 
 
Gesamteinschätzung des Fondsmanagements:
 
Das SB-Warenhaus liegt im Industriegebiet West ca. 2,5 km von der Innenstadt Kitzingens entfernt und ist 
verkehrstechnisch gut angebunden. Kitzingen ist Kreisstadt des gleichnamigen
21.000 Einwohner. Der Landkreis verzeichnet einen Kaufkraftindex von 95 (deutschlandweiter Durc
schnitt: 100). 
  

 Die Zielfonds im Detail 
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Warenhaus 
Am Dreistock 
97318 Kitzingen 

 

Kaufland Stiftung & Co. KG 
30.03.2019; 2 Verlängerungsoptionen um 5 Jahre 
921 T € 
65% Mietanpassung bei Änderung des VPI um mehr als 10%
vorauss. 01.02.2013 
Die Kaufland Stiftung nimmt Platz 75 auf der Umsatzran
ten Unternehmen Deutschlands ein und ist eines der führenden Unterne
men im deutschen Einzelhandel. 

SB-Warenhaus Kitzingen GbR 
Unternehmensgruppe Hahn 
1999 
5,1 Mio. €  
8,5 Mio. € 

    3.278.726 €       4.620.455 €

4,41% 4,41%
30.03.2014 30.03.2014

0,5% seit 31.12.1999 
1,0% ab 01.01.2010 

0,5% seit 31.12.1999
1,0% ab 01.01.2010

Gesamteinschätzung des Fondsmanagements: 

Warenhaus liegt im Industriegebiet West ca. 2,5 km von der Innenstadt Kitzingens entfernt und ist 
verkehrstechnisch gut angebunden. Kitzingen ist Kreisstadt des gleichnamigen Landkreises und zählt rund 
21.000 Einwohner. Der Landkreis verzeichnet einen Kaufkraftindex von 95 (deutschlandweiter Durc

 

Quelle: Hahn AG 

 

65% Mietanpassung bei Änderung des VPI um mehr als 10% 

Die Kaufland Stiftung nimmt Platz 75 auf der Umsatzrangliste der 500 größ-
ten Unternehmen Deutschlands ein und ist eines der führenden Unterneh-

€ 

4,41% 
30.03.2014 
31.12.1999 

1,0% ab 01.01.2010 

Warenhaus liegt im Industriegebiet West ca. 2,5 km von der Innenstadt Kitzingens entfernt und ist 
Landkreises und zählt rund 

21.000 Einwohner. Der Landkreis verzeichnet einen Kaufkraftindex von 95 (deutschlandweiter Durch-
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Schönhauser Allee Arcaden 
 
Objekt Einkaufszentrum 
Adresse Schönhauser Allee 78-80 

10439 Berlin 
Baujahr 1999 
Mietfläche 22.500 m² Einzelhandel 

  2.875 m² Bürofläche 
  2.553 m² Freizeitfläche 

TG-Stellplätze ca. 350 
 
 
Mieter Im Objekt befinden sich insgesamt knapp100 Mieter für Konsumgüter, 

Dienstleistungen und ein Fitness-Center. Unter ihnen sind z.B. C&A, Esprit, 
Essanelle, Foot Locker, Görtz, Kaiser’s, Douglas, Rossmann, Weltbild … 

Vermietungsstand 98,81%  
Miete 9,3 Mio. €  
Index unterschiedliche Regelungen 
Mieterbonität Das Mietrisiko verteilt sich auf eine Vielzahl von Mietern, bei denen es sich 

größtenteils um renommierte Fachgeschäfte und Filialen handelt. 
 
 
Objektgesellschaft Bayernfonds Immobilienverwaltung Objekt Berlin Schönhauser Allee Arcaden KG 
Initiator Bayernfonds Immobiliengesellschaft mbH 
Emissionsjahr 1998 
Eigenkapital 83,25 Mio. € 
Fremdkapital (urspr.) 74,14 
 
 
Darlehensstand 
per 31.12.2009 

60.348.256 € 

Nominalzins 4,95% 
Zinsbindung bis 31.12.2013 
Tilgung zzgl.  
ersparter Zinsen 

1,0% 
seit 01.01.2001 

 
 
Gesamteinschätzung des Fondsmanagements: 
 
Das Einkaufszentrum befindet sich an einem gut erreichbaren Standort im Berliner Stadtteil Pankow. Pan-
kow ist zwar nicht der kaufkraftstärkste Teil Berlins ist, das Einkaufszentrum zieht jedoch auch Besucher 
aus dem Berliner „Speckgürtel“ an, so dass täglich rund 30.000 Besucher registriert werden. Dies ist si-
cherlich auch mit der Integration des S-Bahnhofs „Schönhauser Allee“ in das Einkaufszentrum verbunden.  
Die Fondskonzeption ist solide kalkuliert. Die Mieten sind teilweise unter Marktniveau angesetzt, so dass 
hier weiteres Potential liegt.  
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Gera Arcaden  
 
Objekt Einkaufszentrum Gera Arcaden 
Adresse Heinrichstraße 30 

07545 Gera 
Baujahr 1998 
Mietfläche 33.150 m² Einzelhandel 

  4.735 m² Bürofläche 
Parkhaus-
Stellplätze 

1.309 

 
Quelle: Euro Asset Management GmbH 

 
Mieter Im Objekt befinden sich insgesamt über 50 Mieter für Konsumgüter und 

Dienstleistungen. Unter ihnen sind z.B. Douglas, Kaufland, C&A, Christ, 
dm-drogerie, Free Family, New Yorker, Deichmann, H&M …  

Vermietungsstand 94,2%  
Miete 8,2 Mio. €  
Index unterschiedliche Regelungen 
Mieterbonität Das Mietrisiko verteilt sich auf eine Vielzahl von Mietern, bei denen es sich 

größtenteils um renommierte Fachgeschäfte und Filialen handelt. 
 
 
Objektgesellschaft WestFonds 4 Gera Arcaden KG 
Initiator WestFonds Immobilien-Anlagegesellschaft mbH 
Emissionsjahr 1999 
Eigenkapital 77,4 Mio. € 
Fremdkapital (urspr.) 72,1 Mio. € 
 
 
Darlehensstand 
per 31.12.2009 

61.279.258 

Nominalzins 3,49% 
Zinsbindung bis 30.06.2010 

Es handelt sich seit 01.01.2010 um eine kurzfris-
tige Finanzierung aufgrund der momentanen 
allgemeinen Finanzlage 

Tilgung zzgl.  
ersparter Zinsen 

2% 
seit 01.01.2006 

 
 
Gesamteinschätzung des Fondsmanagements: 
 
Das Fondsobjekt befindet sich in der Innenstadt von Gera und bildet die natürliche Verlängerung des 
Haupteinkaufsbereiches und der Fußgängerzone „Sorge“. Vom Hauptbahnhof sind die Arcaden fußläufig 
zu erreichen. Am Einkaufszentrum befindet sich die Haltestelle „Heinrichstraße“, an welcher zwei Straßen-
bahnen und 10 Buslinien halten. 
Die Gera-Arcaden werden von der Stadt selbst als das „größte und modernste Shopping-Center der Regi-
on“ bezeichnet. Kürzlich abgeschlossene Mietverträge wie etwa mit H&M stellen ebenfalls die Attraktivität 
des Einkaufszentrums unter Beweis. 
Der Verkehrswert des Objektes wurde zum 31.12.2008 durch eine Gutachterkommission ermittelt und auf 
105 Mio. € geschätzt; dies entspricht einem Kurswert von ca. 75%. 
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Topas-Arkade Berlin Friedrichstraße 
 
Objekt Topas-Arkade 
Adresse Friedrichstraße 153a/154 

10117 Berlin 
Baujahr denkmalgeschützte Altbauten; Sanie-

rung 1997 
Mietfläche 4.129 m² Bürofläche 

1.291 m² Einzelhandel 
     72 m² Lager 

TG-Stellplätze 35; im benachbarten Parkhaus ange-
mietet 

 
 
Mieter DIV GmbH als Generalmieter 
Mietvertragslaufzeit 31.12.2012, 3 Verlängerungsoptionen um 5 Jahre  
Miete 1,7 Mio. € + 70% der Überschüsse aus Untervermietung 
Index - 
Mieterbonität Der Mieter ist mit 5,2 Mio. € Stammkapital ausgestattet und verfügt gemäß 

Auskunft bei Creditreform über eine ausgezeichnete Bonität 
 
 
Objektgesellschaft DIV Grundbesitzanlage Nr. 24 Berlin-Friedrichstraße KG 
Initiator DIV Deutsche Immobilienfonds GmbH 
Emissionsjahr 1997 
Eigenkapital 21,1 Mio. € 
Fremdkapital (urspr.) 16,4 Mio. € 
 
 
Darlehensstand 
per 31.12.2009 

14.907.050€ 

Nominalzins 4,5% 
Zinsbindung bis 15.12.2016 
Tilgung zzgl.  
ersparter Zinsen 

1,5% 
seit 16.12.2006 

 
 
Gesamteinschätzung des Fondsmanagements: 
 
Die Passage „Topas-Arkade“ befindet sich in der Friedrichstraße in Berlin und gehört zu der Büromarktzo-
ne „Top City Ost“ und zum Einzelhandelsbereich, in dem 80 €/m² Miete üblich sind. Sowohl als Büroimmo-
bilie als auch als Einzelhandelsobjekt ist der Standort somit als sehr gut zu betrachten. Aktuell liegt die 
Untervermietung unter dem Niveau der Generalmiete, jedoch gleichzeitig auch noch unter der Marktmiete. 
Aufgrund des Standorts und nach Besichtigung des Objektes sehen wir gutes Potential in dem Fonds. So 
konnten etwa für drei Mietverhältnisse, die in 2008 vertragsgemäß gekündigt wurden, trotz des Angebots-
überhangs in Berlin sehr zeitnah neue Mieter gefunden werden. 
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Alten- und Pflegeheim Aschersleben 
 
Objekt Senioren-Wohnpark Aschersleben 
Adresse Askanierstr. 40 

06449 Aschersleben 
Baujahr 1929, Sanierung 1994/1996 
Pflegeplätze 246 in 168 Einzel- und 39 Doppel-

zimmern 
Pflegeformen Vollzeitpflege, Tagespflege, Nacht-

pflege, Kurzzeit- und Urlaubspflege 
Spezialisierung Demenz-/Alzheimer, Multiple-

Sklerose, Parkinson 
 

Quelle: Dr. Peters GmbH 
 

Mieter Marseille Kliniken AG 
Mietvertragslaufzeit 31.12.2024 
Miete 1,97 Mio. € 
Index 70% Mietanpassung bei Änderung des VPI  
Nächste Mieterhöhung 01.01.2009 
Mietvertragsbestandteile Alle Nebenkosten, Steuern und branchenübliche Versicherungen trägt der 

Mieter 
Mieterbonität Die Marseille Kliniken AG hat unter den privaten Betreibern mit knapp 9.000 

Betten in 56 Einrichtungen den drittgrößten Anteil auf dem deutschen Pfle-
gemarkt. Laut Auskunft von Creditreform verfügt der Mieter über sehr gute 
Bonität. 

 
 
Objektgesellschaft DS-Rendite-Fonds GmbH & Co. Nr. 40 Alten- und Pflegeheim Aschersle-

ben KG  
Initiator Dr. Peters GmbH 
Emissionsjahr 1994 
Eigenkapital 15,9 Mio. € 
Fremdkapital (urspr.) 12,3 Mio. € 
 
 
Darlehensstand 
per 31.12.2009 

7.025.466 € 3.034.076€ 

Nominalzins 4,27% 4,27% 
Zinsbindung bis 31.01.2015 31.01.2015 
Tilgung zzgl.  
ersparter Zinsen 

1,5% 
seit 01.12.1998 

1,5% 
seit 01.12.1998 

 
Gesamteinschätzung des Fondsmanagements: 
 
Bei dem Senioren-Wohnpark handelt es sich um eines von drei Alten- und Pflegeheimen in Aschersleben. 
Dabei ist der Senioren-Wohnpark nicht nur das größte der Pflegeheime; mit seinen in das Haus integrierte 
Arztpraxen und speziellen Pflegekonzepten weist der Wohnpark zudem ein Alleinstellungsmerkmal auf. 
Bezüglich des Schallschutzes im Objekt gab es zunächst Streitigkeiten mit dem Mieter. Es wurde jedoch 
nun ein Vergleich ausgehandelt, wonach ein von der IHK benannter Sachverständiger mit der Erstellung 
eines Gutachtens beauftragt wurde. Sollte der Gutachter zu dem Ergebnis kommen, dass der Schallschutz 
ausreichend ist, wird die Fondsgesellschaft dies akzeptieren und die von dem Mieter hinterlegte Bankbürg-
schaft von 225 TDM ausgezahlt. Andernfalls ist der Mieter verpflichtet, für Nachbesserungen aufzukom-
men. 
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Columbia Hotel Rüsselsheim 
 
Objekt Columbia Hotel Rüsselsheim**** 
Adresse Stahlstraße 2-4 

65428 Rüsselsheim 
Baujahr 1991 
Hotelzimmer 140 Zimmer und 10 Suiten 
Konferenzräume 5 
Wellness Schwimmbad, Sauna, Solarium 
 

 Quelle: Dr. Peters GmbH 

 

Mieter Columbia Hotels & Resorts Deutschland GmbH 
Mietvertragslaufzeit 30.11.2016  
Miete 1,14 Mio. € 
Index 50% Mietanpassung bei Änderung des VPI 
Nächste Mieterhöhung 01.12.2010 
Mieterbonität Der Mieter gehört zur Konzerngruppe Schöller Holdings Ltd. Das Stamm-

haus des Konzerns übernimmt eine selbstschuldnerische Bürgschaft für die 
Verpflichtungen aus dem Mietvertrag 

 
 
Objektgesellschaft DS-Fonds Nr. 23 Columbia Hotel Rüsselsheim GmbH & Co. 

Geschäftsführungs-KG 
Initiator Dr. Peters GmbH 
Emissionsjahr 1989 
Eigenkapital 7,2 Mio. € 
Fremdkapital (urspr.) 6,8 Mio. € 
 
 
Darlehensstand 
per 31.12.2009 

4.710.195 € 

Nominalzins 5,76% 
Zinsbindung bis 30.11.2009 
Tilgung zzgl.  
ersparter Zinsen 

2,0% 
seit 01.01.1992 

 
 
Gesamteinschätzung des Fondsmanagements: 
 
Bei dem Columbia Hotel Rüsselsheim handelt es sich um ein typisches Tagungs- und Messehotel. Die 
Lage nahe der Autobahn mit Verbindung zum Flughafen Frankfurt, die Ausstattung mit Konferenzräumen 
und Wellness-Bereich und das Zimmerangebot sind die besten Voraussetzungen für das Businesshotel 
und sprechen für eine hohe Auslastung zu Messezeiten. Der Wellness-Bereich wurde zudem im Frühjahr 
2008 vollständig renoviert. 
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Pentahotel Chemnitz 
 
Objekt Pentahotel Chemnitz **** 
Adresse Salzstr. 56  

09113 Chemnitz 
Baujahr 1996 
Hotelzimmer 234 Zimmer, davon 16 zweistöckige Suiten 
Konferenzräume 21 
Wellness „Aquaclub“ mit Schwimmbad, div. Saunen, 

Massage und Kosmetikangebote 
 
 
Mieter Hotel Property Investors  
Mietvertragslaufzeit 31.05.2021, 2 Verlängerungsoptionen um 5 Jahre  
Miete 2,7 Mio. € 
Index 75% Mietanpassung bei Änderung des VPI um 10% 
Nächste Mieterhöhung 01.01.2011 
Mieterbonität Das Hotel wurde zuerst vom gleichen Mieter unter der Markte „Renaissance“ 

betrieben. Unter dem Namen „Pentahotel“ wurde das Hotel umfangreich moder-
nisiert und bis Ende 2008 dem neuen Lifestyle-Konzept angepasst.  

 
 
Objektgesellschaft Fundus Hotelentwicklungs- und Verwaltungsges. Immobilien-Anlagen Nr. 30 KG 
Initiator Fundus Fonds-Verwaltungen GmbH 
Emissionsjahr 1994 
Eigenkapital 33,0 Mio. € 
Fremdkapital (urspr.) 10,8 Mio. € 
 
 
Darlehensstand 
per 31.12.2010 

3.357.585 € 

Nominalzins 4,8% 
Zinsbindung bis 31.07.2012 
Tilgung zzgl.  
ersparter Zinsen 

11% 
seit 01.08.2006 

 
 
Gesamteinschätzung des Fondsmanagements: 
 
Das Hotel ist mit seinen über 200 Zimmern und Suiten das größte im Stadtgebiet Chemnitz. Die umfang-
reichen Modernisierungsmaßnahmen im letzten Jahr zeugen von der Attraktivität und dem Potential des 
Hotels. Mit dem „Aquaclub“, der auch für andere Nutzer offen steht, verfügt das Pentahotel zudem über ein 
Alleinstellungsmerkmal unter den 4-Sterne-Hotels in Chemnitz. 
Bei Prolongation der jetzigen Finanzierungskonditionen wäre der Fonds bereits im Jahr 2015 entschuldet 
und die Überschüsse könnten vollständig zur Ausschüttung verwandt werden. 
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Baumarkt Kamp-Lintfort 
 
Objekt Baumarkt Kamp-Lintfort 
Adresse Kruppstraße 

47479 Kamp-Lintfort 
Baujahr 1998 
Mietfläche 10.642 m² 
Grundstücksgröße 27.150 m²  
PKW-Stellplätze 387 
 

Quelle: Hahn AG 
 

Mieter OBI AG 
Mietvertragslaufzeit 31.01.2014, 2 Verlängerungsoptionen um 7,5 Jahre  
Miete 981 T € 
Index 66,67% Mietanpassung bei Änderung des VPI um mehr als 10% 
Nächste Mieterhöhung vorauss. 01.01.2013 
Mieterbonität Der Mieter nimmt Platz 119 der 500 umsatzstärksten Unternehmen 

Deutschlands ein und ist damit Marktführer unter den deutschen Baumärk-
ten.  

 
 
Objektgesellschaft Baumarkt Kamp-Lintfort GbR 
Initiator Unternehmensgruppe Hahn 
Emissionsjahr 1998 
Eigenkapital 5,1 Mio. € 
Fremdkapital (urspr.) 8,6 Mio. € 
 
 
Darlehensstand 
per 31.12.2010 

8.548.857 € 

Nominalzins 4,84% 
Zinsbindung bis 31.11.2013 
Tilgung zzgl.  
ersparter Zinsen 

1,0% 
ab 01.01.2009  jährlich nachtr. 

 
 
Gesamteinschätzung des Fondsmanagements: 
 
Der Baumarkt liegt in einem neu erschlossenen Gewerbegebiet nördlich von Lintfort nahe der B 510 mit 
direktem Anschluss zur Autobahn. 
Aufgrund mangelhafter Bauausführung waren im Jahr 2006 und 2008 zahlreiche Maßnahmen im Innen- 
und Außenbereich durchgeführt worden. Im April 2009 konnte die Parkplatzsanierung für 1 Mio. € abge-
schlossen werden. Die Kosten hierfür wurden gerichtlich gegen den Generalunternehmer geltend gemacht; 
die Klage wurde vor dem Landgericht jedoch abgewiesen, da Aussage gegen Aussage stand. Von einer 
Berufung sah die Gesellschafterversammlung ab, da es unwahrscheinlich war, dass ein Berufungsgericht 
zu einem anderen Ergebnis kommen sollte. 
Aufgrund dieser Thematik war in den Jahren 2008-2010 keine Ausschüttung möglich. Durch die Renovie-
rungs- und Instandhaltungsmaßnahmen wurden jedoch zum Einen das Objekt insgesamt aufgewertet und 
zum Anderen hohe negative Einkünfte aus Vermietung und Verpachtung generiert. Ab 2011 wird wieder 
mit der prognostizierten Ausschüttung von 5% gerechnet. 
 


