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Fondsvermögen EUR 6.456,2 Mio.

Immobilienvermögen gesamt (Verkehrswerte) EUR 7.241,4 Mio.

davon direkt gehalten EUR 3.959,1 Mio.

davon über Immobilien-Gesellschaften gehalten EUR 3.282,3 Mio.

Fondsobjekte gesamt 143

davon über Immobilien-Gesellschaften gehalten 44

Veränderungen im Berichtszeitraum 01.04.2008 – 31.03.2009

Ankäufe 1) 2

Zugänge 12

Verkäufe 2) 1

Abgänge 1

Vermietungsquote (Bruttomietsoll) 3) 92,9 %

Vermietungsquote (Nettomietsoll) 93,3 %

Nettomittelabfluss EUR – 570,3 Mio.

Ausschüttung am 19.06.2009 EUR 237,6 Mio.

Ausschüttung je Anteil EUR 2,10 

einkommensteuerfreier Anteil im Privatvermögen EUR 1,1774

einkommensteuerpflichtiger Anteil im Privatvermögen EUR 0,9226

Immobiliengesamtrendite 4) * 5,6 %

Liquiditätsrendite 5) * 4,6 %

Anlageerfolg 6) p. a. * 5,0 %

Anlageerfolg 6) seit Auflegung * 218,7 %

Anteilwert/Rücknahmepreis EUR 60,05

Ausgabepreis EUR 57,05

Total Expense Ratio (TER) 7) 0,60 %

1)  Die Ankäufe enthalten Objekte, für die im Berichtszeitraum Kaufverträge unterzeichnet wurden, unabhängig davon, ob die Objekte auch in diesem Berichtszeit-
raum zugegangen sind.

2)  Die Verkäufe enthalten Objekte, für die im Berichtszeitraum Kaufverträge unterzeichnet wurden, unabhängig davon, ob die Objekte auch in diesem Berichtszeit-
raum abgegangen sind.

3) Das Bruttomietsoll entspricht dem Nettomietsoll inklusive Nebenkosten.
4) bezogen auf das durchschnittliche eigenkapitalfinanzierte direkt und indirekt gehaltene Immobilienvermögen des Fonds 
5) bezogen auf das durchschnittliche Liquiditätsvermögen des Fonds
6) Berechnungsmethode nach BVI
7) Gesamtkostenquote bezogen auf das durchschnittliche Fondsvermögen innerhalb eines Geschäftsjahres in Prozent, ermittelt am 31.03.2009 

 Die Renditezahlen waren nicht Gegenstand der Prüfung des „Besonderen Vermerk des Abschlussprüfers“. 
 

Dieser Jahresbericht und der separat erhältliche Verkaufsprospekt sind dem Erwerber von SEB ImmoInvest-Anteilen bis zum Erscheinen des Jahresberichtes zum 
31.03.2010 auszuhändigen. Nach Erscheinen des Halbjahresberichtes ist dieser beim Verkauf beizufügen.

WKN: 980 230                  ISIN: DE0009802306                  Auflage des Fonds: 02.05.1989

Das Investmentgesetz wurde durch das am 28. Dezember 2007 in Kraft getretene Investmentänderungsgesetz novelliert. Wir machen von der Übergangsvorschrift gemäß 
§ 145 Abs. 2 InvG Gebrauch und wenden auf das Immobilien-Sondervermögen bis zur Umstellung der Vertragsbedingungen noch die vor dem 28. Dezember 2007 
geltende Fassung des Gesetzes an. Demgemäß erstatten wir den vorliegenden Jahresbericht nach den Vorschriften des § 44 Abs. 1 InvG in der bis zum 27. Dezember 2007 
geltenden Fassung.

69–73 Ubi Avenue 1, Singapur

Titelbild: ABC-Straße 19, Hamburg, Deutschland
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2 SEB ImmoInvest

in einem turbulenten Marktumfeld hat SEB ImmoInvest 

seine nachhaltige Ertragskraft mit einem stabilen Anlage-

erfolg von 5,0 % im Geschäftsjahr 2008/2009 erneut unter 

Beweis gestellt. Das Ergebnis belegt nicht nur die hohe 

Qualität des Fondsmanagements, es zeigt auch, dass der 

Fonds trotz vorübergehender Aussetzung der Anteil-

scheinrücknahme seinen Erfolgskurs fortsetzen konnte.

Mit der Zuspitzung der Finanzkrise Mitte September hat-

te das Fondsmanagement am 29. Oktober 2008 im Interes-

se der Anleger zunächst für einen Zeitraum von drei 

Monaten die Rücknahme von Anteilen ausgesetzt, da vor 

allem Dachfonds und Vermögensverwalter innerhalb 

kürzester Zeit wegen großen Kapitalbedarfs hohe Volu-

mina aus Offenen Immobilienfonds abgezogen hatten. 

Ende Januar 2009 wurde diese Frist um weitere neun 

Monate verlängert, jedoch mit dem Ziel, die Rücknahme 

bereits im zweiten Quartal 2009 wieder aufzunehmen.

Das Fondsmanagement hat die Aussetzung der 

 Anteilrücknahme für den Offenen Immobilienfonds 

SEB ImmoInvest am 29. Mai 2009 beendet und folgt damit 

der Ankündigung, den gesetzlichen Rahmen von neun 

Monaten nicht in vollem Umfang auszuschöpfen. Positive 

Signale der Vertriebspartner sowie die verbesserte Liqui-

ditätssituation haben das Fondsmanagement veranlasst, 

die Rücknahme der Anteile wieder zuzulassen.

Kontinuierliche Mittelzuflüsse in Höhe von ca. EUR 

140 Mio. vom 29. Oktober 2008 bis 31. März 2009 sind ein 

Beleg für das ungebrochen hohe Vertrauen der Anleger.

SEB ImmoInvest verfügt zum 31. März 2009 über ein breit 

diversifiziertes Portfolio von 143 überwiegend moder-

nen Objekten in 18 Ländern. Der Abschluss neuer Miet-

verträge über 138.671 m2 sowie die Verlängerung beste-

hender Mietverhältnisse über weitere 115.863 m2 im 

Berichtszeitraum hat die Vermietungsquote zum Stichtag 

im Vergleich zum Vorjahr um 1,2 Prozentpunkte auf 

93,3 % erhöht. Eine Vielzahl von Mietern aus zahlreichen 

Branchen und die breite Staffelung der Mietverträge nach 

Laufzeiten sorgen langfristig für einen stabilen Cash-Flow.

Auf den folgenden Seiten finden Sie detaillierte Infor-

mationen zur Entwicklung des SEB ImmoInvest vom 

01. April 2008 bis 31. März 2009.

 
Barbara A. Knoflach, Siegfried A. Cofalka,  
Choy-Soon Chua und Axel Kraus 
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Offene Immobilienfonds sind sowohl bei privaten als 

auch bei institutionellen Anlegern eine gefragte Anlage-

form und werden zunehmend in der strategischen Ver-

mögensplanung zur systematischen Risikodiversifi-

zierung eingesetzt. Aufgrund geringer Schwankungen 

des Anteilwerts, konstanter Ausschüttung und geringer 

Korrelation zu Aktien und Renten stellen Offene Immobi-

lienfonds einen wichtigen Baustein für den Vermögens-

aufbau und die Altersvorsorge dar. 

SEB ImmoInvest ist ein nach dem Total-Return-Konzept 

konzipierter Offener Immobilienfonds und somit für 

 Investoren mit mittel- bis langfristigem Anlagehorizont 

geeignet. Der Fonds richtet sich an Anleger, die ein 

 ertragsorientiertes Investment mit geringem Risiko und 

steuerfreien Ertragsbestandteilen suchen. Aufgrund 

 seiner hohen Stabilität kann der Offene Immobilienfonds 

auch zur Anlage von Sicherungsvermögen verwendet 

werden. Mit Genehmigung des Vormundschaftsgerichtes 

ist er auch zur Anlage von Mündelgeldern einsetzbar.

Entsprechend den Anlagezielen stehen eine stabile Preis-

entwicklung und ein effizientes Risikomanagement im 

Vordergrund. Durch die Geschäftsfelder Fonds-, Port-

folio- und Immobilienmanagement einschließlich des 

kaufmännischen und technischen Gebäudemanagements 

lassen sich Wertpotenziale bei Vermietung, Neustruktu-

rierung und Verkäufen von Immobilien generieren. 

Die Fondsgesellschaft verbindet einen Top-down-Ansatz, 

der sich in der strategischen Asset-Allokation widerspie-

gelt, mit Bottom-up-Elementen bei der Objektauswahl. 

Durch Investitionen in verschiedene nationale und inter-

nationale Standorte sowie unterschiedliche Nutzungs-

arten erreicht die Fondsgesellschaft eine ausgewogene 

Risikostreuung bei überdurchschnittlicher Performance. 

Basis hierfür ist die Investmentphilosophie:

 International diversifizierte und marktorientierte 

 Investmentstrategie

 Konzentration auf qualitativ hochwertige Immobilien 

in A-Standorten (Metropolen) und B-Standorten 

 (Regionalzentren), um die Unabhängigkeit von Markt-

bewegungen zu bewahren und die Stabilität zu er-

höhen

Frühzeitige Erschließung von Wachstumsmärkten

Transparente Anlageentscheidungen

Intensive und individuelle Mieterbetreuung

 Aktives Portfoliomanagement sowie kontinuierliche 

Qualitätssicherung und Bestandspflege

Zur Risikostreuung nimmt SEB ImmoInvest seit 1995 

Marktchancen außerhalb Deutschlands wahr. Den 

Anlageschwerpunkt bilden Länder des europäischen 

Wirtschaftsraumes sowie Nordamerika. Seit 2006 inves-

tiert SEB ImmoInvest darüber hinaus in ausgesuchte 

Märkte im asiatisch-pazifischen Raum. Um die Fungibili-

tät der Objekte zu wahren, orientiert sich die Fondsgesell-

schaft beim Volumen der Einzelinvestitionen an der 

Marktliquidität.

Im Mittelpunkt der jeweiligen Investitionsentscheidung 

stehen die nachhaltige Ertragskraft der Objekte sowie 

eine vielfältige und finanziell gesunde Mieterstruktur. 

Die regionale Diversifizierung, die Vielfalt an bonitäts-

starken Mietern und Mietvertragslaufzeiten sowie die 

ausgewogene Altersstruktur der Objekte ergeben ein 

unter Risiko-Rendite-Gesichtspunkten optimiertes Immo-

bilienvermögen.

W

W
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W
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SEB ImmoInvest ist als ein klassischer Total-Return-Fonds 

mit globalem Investmentansatz konzipiert. Im Fokus steht 

folglich die Sicherung eines stabilen Cash-Flows auf der 

Basis eines ausgewogenen Risiko-Rendite-Verhältnisses.

Das Risiko-Rendite-Profil wird durch strategisch struktu-

rierte Diversifizierung des Portfolios, insbesondere in 

 Bezug auf Märkte, Standort- und Mietermix sowie Objekt-

größen, kontinuierlich optimiert. 

Hierzu nutzt die Fondsgesellschaft gezielt zyklische 

Markttrends aus. So können Investitionen in heute durch 

Rezession geschwächte Büromärkte überdurchschnittliche 

Wachstumspotenziale für die Zukunft bieten, wenn der 

jeweilige Markt mit entsprechend positiven Entwick-

lungsprognosen verbunden ist. Gleichzeitig mischt die 

Fondsgesellschaft dem Portfolio Objekte in etablierten 

und stabilen Märkten mit hoher Liquidität bei und reali-

siert so die Ausgewogenheit von Renditewachstum und 

Risikominimierung. Insbesondere der deutsche Immobili-

enmarkt bietet hohe Stabilität, da er im internationalen 

Vergleich eine niedrige Volatilität der Renditen aufweist. 

Damit sind deutsche Objekte ein wichtiger Bestandteil in 

einem diversifizierten Portfolio.

Die regionale Diversifizierung erfolgt auf der Grundlage 

der Bewertung der volkswirtschaftlichen Entwicklung 

von Standorten mit guten Wachstumschancen oder nach-

haltig stabiler Wirtschaftskraft (Top-down-Ansatz). Diese 

Analysen bilden auch die Basis für die Entscheidung, 

neue Standorte zu erschließen. Derzeit beschäftigt sich die 

Fondsgesellschaft intensiv mit neuen Regionen an der 

West- und Ostküste der USA sowie mit ausgewählten 

Standorten in Asien. Die Nutzungsarten umfassen im 

Wesentlichen die Segmente Büro, Handel und Logistik.

Die Qualität der einzelnen Objekte ist ein wichtiges Ent-

scheidungskriterium für alle Ankäufe, denn sie beein-

flusst die Ertragssicherheit und Stabilität der Verkehrs-

werte nachhaltig. Daher wird im Vorfeld die Vermietungs- 

situation und -prognose des einzelnen Objekts ebenso 

detailliert überprüft wie der Beitrag der Immobilie zur 

Streuung der Mietausläufe und Mieterdiversifizierung 

auf Portfolioebene (Bottom-up-Ansatz).

Kredite werden im Wesentlichen zur Steueroptimierung 

und Absicherung von Währungskursrisiken eingesetzt. 

Um negative Leverage-Effekte soweit wie möglich zu 

minimieren, werden Zinsbindung und Endfälligkeit der 

Darlehen auf die geplante Haltedauer der Immobilien, die 

Entwicklung des Vermietungsstandes und die Zinspro-

gnose abgestimmt. 

Für SEB ImmoInvest verfolgt das Fondsmanagement eine 

risikoarme Währungsstrategie. Die Absicherungen von 

direkt bzw. indirekt gehaltenen Immobilien außerhalb des 

Euro-Raums erfolgen durch die Aufnahme von Krediten 

in der gleichen Landeswährung und durch Devisenter-

minverkäufe. Mit der Devisenkursabsicherung können 

Hedging-Gewinne (positiver Carry), aber auch Hedging-

Verluste (negativer Carry) entstehen.

Zur Reduzierung von Wechselkurs- und Zinsänderungs-

risiken kann die Fondsgesellschaft derivative Finanz-

instrumente einsetzen. Derivate werden im Rahmen des 

 Financial-Risk-Managements ausschließlich zur Absiche-

rung von Risiken verwendet. Von einer Währungskurssi-

cherung in Ländern mit Fremdwährung wird abgesehen, 

soweit die Mietverträge in Euro abgeschlossen werden. 
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In vielen Ländern außerhalb Deutschlands sind beim Ver-

kauf von Immobilien und Immobilien-Gesellschaften 

Steuern auf Veräußerungsgewinne zu zahlen. Die Höhe 

und die Fälligkeit der so genannten „Capital Gains Tax“ 

ist im Vorfeld nicht definitiv zu ermitteln. Der Betrag 

 variiert aufgrund sich ändernder Steuergesetze und der 

Marktsituation zum Verkaufszeitpunkt. Auf der Basis län-

derspezifischer Steuersätze bildet die Fondsgesellschaft 

daher Rückstellungen. Dabei berücksichtigt sie auch die 

langfristige Strategie für das jeweilige Länderportfolio 

und die individuelle Immobilie bzw. Immobilien-Gesell-

schaft. Ebenso werden Investitionen und Desinvestitionen 

der jeweiligen Länderportfolios miteinander abgestimmt, 

um Veräußerungen steueroptimiert zu realisieren. Detail-

lierte Hinweise zur Bildung von Rückstellungen für Steuern 

auf Veräußerungsgewinne sind den Erläuterungen zur 

Vermögensaufstellung in diesem Bericht zu entnehmen.

Westendstr. 160–162 / Barthstr. 24–26, München, Deutschland
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Nutzfläche 2) in m2  Ausstattungsmerkmale Objektdaten
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1999 3.147 33.863 W W W W W W W Büro stark gehoben Stadtzentrum (CBD) 15 28

1998 4.391 23.543 W W W W W W W Hotel/ stark gehoben Stadtzentrum (CBD) 4 128

Freizeit

1998 1.253 1.262 2.727 W W W W W W W Wohnen gehoben Stadtzentrum (CBD) 44 9

1998 2.514 12.019 W W W W W W W Büro gehoben Stadtzentrum (CBD) 5 105

1998 5.182 22.747 W W W W W W W Hotel gehoben Stadtzentrum (CBD) 2 242

1999 2.528 19.616 W W W W W W W Büro gehoben Stadtzentrum (CBD) 20 16

1912/1999 1.637 4.023 W W W W W W W Büro gehoben Stadtzentrum (CBD) 11 21

1998 2.291 5.454 4.354 W W W W W W W Handel/ gehoben Stadtzentrum (CBD) 74 146

Wohnen

1998 3.719 19.607 W W W W W W W Handel/ stark gehoben Stadtzentrum (CBD) 16 233

Büro

1999 5.019 7.992 10.132 W W W W W W W Handel/ gehoben Stadtzentrum (CBD) 117 286

Wohnen

1998 4.018 18.968 W W W W W W W Handel/ stark gehoben Stadtzentrum (CBD) 23 223

Büro

8)  Bei dieser Gesellschaft handelt es sich nicht um eine Immobilien-
gesellschaft, sondern um die Eigentümerin der für die Bewirt-
schaftung der in den Potsdamer Platz KGs enthaltenen Immo-
bilien notwendigen Betriebs- und Geschäftsausstattung und 
Betriebsvorrichtungen

  Abweichend von den dominierenden Nutzungsarten 
nach Fläche wurde innerhalb der NHK-Kategorie  
(Normalherstellungskosten) eine sinngemäße Zuordnung 
vorgenommen.

()  derzeit nur Ausweis der fertiggestellten 
Bauteile möglich. Die Grundstücks-
größe entspricht den Angaben des 
Gutachtens. 
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Lage des Grundstücks Art der Nutzung (in % der Mietfläche)
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Deutschland

SEB Potsdamer Platz Objekt B7 GmbH & Co. KG 10785 Berlin, Deutschland, G 0 52 6 0 0 42 0 02/2008

Gesellschaftskapital: EUR 66.706.529 Marlene-Dietrich-Platz 4 10785 Berlin,  

Gesellschafterdarlehen: EUR 0,00 Linkstr. 2

Beteiligungsquote: 99,99000 %

SEB Potsdamer Platz Objekt B8 GmbH & Co. KG 10785 Berlin, Deutschland, G 0 42 2 0 56 0 0 02/2008

Gesellschaftskapital: EUR 65.009.698 Linkstr. 6 10785 Berlin,  

Gesellschafterdarlehen: EUR 0,00 Linkstr. 2

Beteiligungsquote: 99,99000 %

SEB Potsdamer Platz Objekt B9 GmbH & Co. KG 10785 Berlin, Deutschland, G 0 47 8 0 16 0 29 02/2008

Gesellschaftskapital: EUR 30.542.845 Linkstr. 8 10785 Berlin,  

Gesellschafterdarlehen: EUR 0,00 Linkstr. 2

Beteiligungsquote: 99,99000 %

SEB Potsdamer Platz Objekt C1 GmbH & Co. KG 10785 Berlin, Deutschland, G 95 0 5 0 0 0 0 02/2008

Gesellschaftskapital: EUR 213.694.128 Marlene-Dietrich-Platz 5 10785 Berlin,  

Gesellschafterdarlehen: EUR 0,00 Linkstr. 2

Beteiligungsquote: 99,99000 %

SEB Potsdamer Platz Objekt UG C2/C3 GmbH & Co. KG 10785 Berlin, Deutschland, G na na na na na na na 02/2008

Gesellschaftskapital: EUR 2.969.403 Linkstr. 10/12 10785 Berlin,  

Gesellschafterdarlehen: EUR 0,00 Linkstr. 2

Beteiligungsquote: 99,99000 %

SEB Potsdamer Platz Objekt D1 GmbH & Co. KG 10785 Berlin, Deutschland, G 0 17 1 0 0 82 0 02/2008

Gesellschaftskapital: EUR 39.981.501 Marlene-Dietrich-Platz 1 10785 Berlin,  

Gesellschafterdarlehen: EUR 0,00 Linkstr. 2

Beteiligungsquote: 99,99000 %

SEB Potsdamer Platz Objekt D2 GmbH & Co. KG 10785 Berlin, Deutschland, G 0 0 0 0 0 100 0 02/2008

Gesellschaftskapital: EUR 38.708.829 Marlene-Dietrich-Platz 1 10785 Berlin,  

Gesellschafterdarlehen: EUR 0,00 Linkstr. 2

Beteiligungsquote: 99,99000 %

SEB Potsdamer Platz Objekt EP GmbH & Co. KG 10785 Berlin, Deutschland, G na na na na na na na 02/2008

Gesellschaftskapital: EUR 5.620.738 Schöneberger Ufer 5 10785 Berlin,  

Gesellschafterdarlehen: EUR 0,00 Linkstr. 2

Beteiligungsquote: 99,99000 %

Immobilien & Mobilien Potsdamer Platz 12529 Schönefeld, Deutschland, na na na na na na na na 02/2008

Verwaltungs GmbH 8) Lilienthalstr. 6 12529 Schönefeld,

Gesellschaftskapital: EUR 13.325.233 Lilienthalstr. 6

Gesellschafterdarlehen: EUR 0,00

Beteiligungsquote: 100,00000 %

Belgien

Ringcenter S.A. 1040 Brüssel, Belgien, G 99 0 1 0 0 0 0 03/2005

Gesellschaftskapital: EUR 32.046.368 70–74 Rue de la Loi 1050 Brüssel, 

Gesellschafterdarlehen: EUR 30.000.000 522 Avenue Louise

Beteiligungsquote: 100,00000 %

Chrysalis Invest S.A. 1000 Brüssel, Belgien, G/E 99 0 1 0 0 0 0 12/2001

Gesellschaftskapital: EUR 4.315.331 34 Rue de la Loi 1050 Brüssel, 

Gesellschafterdarlehen: EUR 8.000.000 522 Avenue Louise

Beteiligungsquote: 99,99969 %

Art des Grundstücks:
G =  Geschäftsgrundstück
U =  Unbebautes Grundstück
T =  Teileigentum
E =  Erbbaurecht

1)  letztes Jahr, in dem wesentliche Umbaumaßnahmen, 
Erweiterungen bzw. Modernisierungen erfolgt sind

2)  Die Nutzfläche entspricht der Mietvertragsfläche zum Stichtag.
3)  belastet mit einem Erbbaurecht zugunsten der Grundstücks-

gesellschaft Chrysalis Invest S.A., Brüssel
4)  Volumeneigentum

5)  einzelne Ladeneinheit
6)  Zugang Grundstück Gebäude 1 und 2 erfolgt. Übergang 

 Nutzen und Lasten Gebäude 1 erfolgt. Übergang Nutzen 
und Lasten Gebäude 2 erfolgt nach Fertigstellung.

7)  Zugang Grundstück Gebäude 1 und 2 erfolgt. Übergang 
 Nutzen und Lasten Gebäude 1 erfolgt. Übergang Nutzen 
und Lasten Gebäude 2 ist noch nicht erfolgt.
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Nutzfläche 2) in m2  Ausstattungsmerkmale Objektdaten
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1999 3.953 15.012 W W W W W W W Handel/ stark gehoben Stadtzentrum (CBD) 19 167

Freizeit

1999 4.019 5.697 7.328 W W W W W W W Handel/ stark gehoben Stadtzentrum (CBD) 72 174

Wohnen

1997 2.072 3.853 740 W W W W W W W Handel/ gehoben Stadtzentrum (CBD) 16 42

Wohnen

1997 7.596 41.536 W W W W W W W Büro stark gehoben Stadtzentrum (CBD) 5 167

1998 739 na na na na na na na na Parken na Stadtzentrum (CBD) 1 338

1998 2.132 8.443 W W W W W W Freizeit stark gehoben Stadtzentrum (CBD) 2 0

1998 4.422 18.808 W W W W W W W Freizeit stark gehoben Stadtzentrum (CBD) 2 0

1998 13.253 na W W Parken na Stadtzentrum (CBD) 1 1.435

na na na na na na na na na na na na na na na

2004 3.948 19.624 W W W W W W Büro gehoben Stadtzentrum (CBD) 1 108

2001 875 6.853 W W W W W Büro gehoben Stadtzentrum (CBD) 2 62

8)  Bei dieser Gesellschaft handelt es sich nicht um eine Immobilien-
gesellschaft, sondern um die Eigentümerin der für die Bewirt-
schaftung der in den Potsdamer Platz KGs enthaltenen Immo-
bilien notwendigen Betriebs- und Geschäftsausstattung und 
Betriebsvorrichtungen

  Abweichend von den dominierenden Nutzungsarten 
nach Fläche wurde innerhalb der NHK-Kategorie  
(Normalherstellungskosten) eine sinngemäße Zuordnung 
vorgenommen.

()  derzeit nur Ausweis der fertiggestellten 
Bauteile möglich. Die Grundstücks-
größe entspricht den Angaben des 
Gutachtens. 
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Lage des Grundstücks Art der Nutzung (in % der Mietfläche)
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Finnland

KOY Plaza Vivace 01510 Vantaa, Finnland, G 84 6 7 0 0 0 3 03/2008

Gesellschaftskapital: EUR 19.596.632 Äyritie 8c 01510 Vantaa,

Gesellschafterdarlehen: EUR 0,00 Äyritie 8b

Beteiligungsquote: 100,00000 %

Plaza 2 Park 01510 Vantaa, Finnland, G na na na na na na na 03/2008

Gesellschaftskapital: EUR 1.340.905 Äyritie 8b 01510 Vantaa,

Gesellschafterdarlehen: EUR 0,00 Äyritie 8b

Beteiligungsquote: 29,81000 %

KOY Opus 1 00810 Helsinki, Finnland, G 97 0 3 0 0 0 0 06/2008

Gesellschaftskapital: EUR 23.192.393 Hitsaajankatu 24 01510 Vantaa,

Gesellschafterdarlehen: EUR 0,00 Äyritie 8b

Beteiligungsquote: 100,00000 %

Frankreich

Altair Issy S.A.S 92130 Issy-les-Moulineaux, Frankreich, G 85 0 1 0 0 0 14 12/2002

Gesellschaftskapital: EUR 9.353.726 65 Rue de Camille Desmoulins 75008 Paris, 

Gesellschafterdarlehen: EUR 0,00 112 Avenue Kléber

Beteiligungsquote: 100,00000 %

SEB ImmoInvest Prélude S.A.S 92100 Boulogne, 27/27ter Frankreich, G 94 6 0 0 0 0 0 07/2005

Gesellschaftskapital: EUR 4.192.221 Avenue du General Leclerc/ 75008 Paris, 

Gesellschafterdarlehen: EUR 2.900.000 2–4 Rue Herault 112 Avenue Kléber

Beteiligungsquote: 100,00000 %

Italien

Megalò S.R.L. 66013 Chieti Scalo, Italien, G 0 67 20 0 0 13 0 12/2005

Gesellschaftskapital: EUR 5.305.717 Centro Commerciale Megalò 20123 Mailand, 

Gesellschafterdarlehen: EUR 48.000.000 Via Gabrio Casati 1

Beteiligungsquote: 100,00000 %

Niederlande

Diemen IV GmbH 1112 XS Diemen Deutschland, G 92 8 0 0 0 0 0 11/2006

Gesellschaftskapital: EUR 20.380.750 Wisselwerking 58 60327 Frankfurt,

Gesellschafterdarlehen: EUR 0,00 Rotfeder-Ring 7

Beteiligungsquote: 49,00000 %

Nijmegen IV GmbH 6534 AD Nijmegen, Deutschland, G/E 82 14 2 0 0 0 2 12/2006

Gesellschaftskapital: EUR 39.341.000 Dukenburgseweg 5 60327 Frankfurt,

Gesellschafterdarlehen: EUR 0,00 Rotfeder-Ring 7

Beteiligungsquote: 100,00000 %

Slowakei

Sasanka s.r.o. 81107 Bratislava, Slowakei, G 100 0 0 0 0 0 0 09/2008

Gesellschaftskapital: EUR 10.930.000 Radlinského 7/Ecke Fazulová 81103 Bratislava

Gesellschafterdarlehen: EUR 0,00 Suché Mýto 1

Beteiligungsquote: 100,00000 %

Art des Grundstücks:
G =  Geschäftsgrundstück
U =  Unbebautes Grundstück
T =  Teileigentum
E =  Erbbaurecht

1)  letztes Jahr, in dem wesentliche Umbaumaßnahmen, 
Erweiterungen bzw. Modernisierungen erfolgt sind

2)  Die Nutzfläche entspricht der Mietvertragsfläche zum Stichtag.
3)  belastet mit einem Erbbaurecht zugunsten der Grundstücks-

gesellschaft Chrysalis Invest S.A., Brüssel
4)  Volumeneigentum

5)  einzelne Ladeneinheit
6)  Zugang Grundstück Gebäude 1 und 2 erfolgt. Übergang 

 Nutzen und Lasten Gebäude 1 erfolgt. Übergang Nutzen 
und Lasten Gebäude 2 erfolgt nach Fertigstellung.

7)  Zugang Grundstück Gebäude 1 und 2 erfolgt. Übergang 
 Nutzen und Lasten Gebäude 1 erfolgt. Übergang Nutzen 
und Lasten Gebäude 2 ist noch nicht erfolgt.
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Nutzfläche 2) in m2  Ausstattungsmerkmale Objektdaten
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2008 4.497 5.697 W W W W W Büro mittel Dezentrales Bürozentrum 14 0

2008 na na W Parken na Dezentrales Bürozentrum na 190

2008 3.401 6.824 W W W W W Büro gehoben Dezentrales Bürozentrum 6 165

2002 5.186 21.890 W W W W Büro gehoben Dezentrales Bürozentrum 5 408

2006 2.719 8.182 W W W W W W Büro stark gehoben Sonstige 1 194

Innenstadtlagen

2005 134.000 48.620 W W W W W W Handel gehoben Solitärstandort 95 2.800

(Shoppingcenter)

2002 10.031 9.538 W W W W Büro mittel Dezentrales Bürozentrum 3 272

2006 18.120 25.462 W W W W W W Büro gehoben Dezentrales Bürozentrum 9 587

2007 3.697 22.185 W W W W W Büro gehoben Stadtzentrum (CBD) 1 305

8)  Bei dieser Gesellschaft handelt es sich nicht um eine Immobilien-
gesellschaft, sondern um die Eigentümerin der für die Bewirt-
schaftung der in den Potsdamer Platz KGs enthaltenen Immo-
bilien notwendigen Betriebs- und Geschäftsausstattung und 
Betriebsvorrichtungen

  Abweichend von den dominierenden Nutzungsarten 
nach Fläche wurde innerhalb der NHK-Kategorie  
(Normalherstellungskosten) eine sinngemäße Zuordnung 
vorgenommen.

()  derzeit nur Ausweis der fertiggestellten 
Bauteile möglich. Die Grundstücks-
größe entspricht den Angaben des 
Gutachtens. 
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Lage des Grundstücks Art der Nutzung (in % der Mietfläche)
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IV. ÜBER IMMOBILIEN-GESELLSCHAFTEN GEHALTENE IMMOBILIEN IN LÄNDERN MIT ANDERER WÄHRUNG

China

Shanghai Xin Mao 200020 Shanghai, China, G/E 99 1 0 0 0 0 0 11/2006

Property Development Co., Ltd. 233 Taicang Road 200020 Shanghai,

Gesellschaftskapital: EUR 25.013.159 233 Taicang Road

Gesellschafterdarlehen: EUR 0,00

Beteiligungsquote: 100,00000 %

Japan

SEB Tama Center GmbH 2060033 Tama, Deutschland, G 84 2 0 0 0 14 0 11/2007

Gesellschaftskapital: EUR 57.894.077 47 Ochiai 1-Chome 60327 Frankfurt,

Gesellschafterdarlehen: EUR 0,00 Rotfeder-Ring 7

Beteiligungsquote: 100,00000 %

Schweden

SEB ImmoInvest 41756 Göteborg, Schweden, G 94 3 3 0 0 0 0 06/2004

Lindholmen Science Park AB Lindholmspiren 9 41120 Göteborg, 

Gesellschaftskapital: EUR 998.318 c/o Aberdeen Property 

Gesellschafterdarlehen: EUR 12.477.831 Investors Nordic AB, 

Beteiligungsquote: 100,00000 % Hivitfeldtsgatan 15

Singapur

SEB Robinson 77 Pte. Ltd. 068896 Singapur, Singapur, G/E 98 2 0 0 0 0 0 05/2007

Gesellschaftskapital: EUR 62.580.668 77 Robinson Road 049145 Singapur,

Gesellschafterdarlehen: EUR 136.297.642 80 Raffles Place 

Beteiligungsquote: 100,00000 % #33-00 UOB Plaza

Ubitech Hub Pte. Ltd.  408723 Singapur, Singapur, G/E 100 0 0 0 0 0 0 03/2009

Gesellschaftskapital: EUR 115.749,27 69–73 Ubi Avenue 1 199555 Singapur,

Gesellschafterdarlehen: EUR 42.466.889 300 Beach Road

Beteiligungsquote: 100,00000 % #33-04/06 Concourse

Tschechien

Akvamarin Beta s.r.o. 15000 Prag, Tschechien, G 79 8 13 0 0 0 0 03/2008

Gesellschaftskapital: EUR 1.865.124 Radlicka 14 15000 Prag,

Gesellschafterdarlehen: EUR 0,00 Radlicka 14

Beteiligungsquote: 100,00000 %

Ungarn

SEB Ingatlankezelési Kft 1075 Budapest, Ungarn, G 91 1 8 0 0 0 0 12/1999

Gesellschaftskapital: EUR 4.555.500 Wesselenyi Utca 16 1024 Budapest, 

Gesellschafterdarlehen: EUR 10.600.000 Buday László út 

Beteiligungsquote: 100,00000 % 12.I.emelet

SEB Immobilia Kft 1065 Budapest, Ungarn, G 87 11 1 0 0 0 1 05/2002

Gesellschaftskapital: EUR 2.593.650 Nagymezö Utca 46–48 1024 Budapest, 

Gesellschafterdarlehen: EUR 4.536.969 Buday László út 

Beteiligungsquote: 100,00000 % 12.I.emelet

Art des Grundstücks:
G =  Geschäftsgrundstück
U =  Unbebautes Grundstück
T =  Teileigentum
E =  Erbbaurecht

1)  letztes Jahr, in dem wesentliche Umbaumaßnahmen, 
Erweiterungen bzw. Modernisierungen erfolgt sind

2)  Die Nutzfläche entspricht der Mietvertragsfläche zum Stichtag.
3)  belastet mit einem Erbbaurecht zugunsten der Grundstücks-

gesellschaft Chrysalis Invest S.A., Brüssel
4)  Volumeneigentum

5)  einzelne Ladeneinheit
6)  Zugang Grundstück Gebäude 1 und 2 erfolgt. Übergang 

 Nutzen und Lasten Gebäude 1 erfolgt. Übergang Nutzen 
und Lasten Gebäude 2 erfolgt nach Fertigstellung.

7)  Zugang Grundstück Gebäude 1 und 2 erfolgt. Übergang 
 Nutzen und Lasten Gebäude 1 erfolgt. Übergang Nutzen 
und Lasten Gebäude 2 ist noch nicht erfolgt.
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Nutzfläche 2) in m2  Ausstattungsmerkmale Objektdaten
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2005 4.998 33.954 W W W W W Büro gehoben Stadtzentrum (CBD) 30 141

2002/2007 6.621 24.366 W W W W W W Büro gehoben Dezentrales Bürozentrum 8 127

2003 2.511 11.348 W W W W W Büro gehoben Dezentrales Bürozentrum 7 20

1997 3.013 27.165 W W W W Büro gehoben Stadtzentrum (CBD) 29 180

2009 16.495 38.329 W W W W W W Büro gehoben Dezentrales Bürozentrum 3 469

2005 6.834 22.976 W W W W W Büro gehoben Dezentrales Bürozentrum 28 258

1910/1999 5.642 16.624 W W W W Büro gehoben Stadtzentrum (CBD) 22 217

1998 1.151 6.744 W W W W Büro gehoben Stadtzentrum (CBD) 6 107

8)  Bei dieser Gesellschaft handelt es sich nicht um eine Immobilien-
gesellschaft, sondern um die Eigentümerin der für die Bewirt-
schaftung der in den Potsdamer Platz KGs enthaltenen Immo-
bilien notwendigen Betriebs- und Geschäftsausstattung und 
Betriebsvorrichtungen

  Abweichend von den dominierenden Nutzungsarten 
nach Fläche wurde innerhalb der NHK-Kategorie  
(Normalherstellungskosten) eine sinngemäße Zuordnung 
vorgenommen.

()  derzeit nur Ausweis der fertiggestellten 
Bauteile möglich. Die Grundstücks-
größe entspricht den Angaben des 
Gutachtens. 
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Lage des Grundstücks Art der Nutzung (in % der Mietfläche)
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USA

Chesterbrook Partners LP 19087 Wayne, USA, 

Gesellschaftskapital: EUR 38.743.787 I. 600–701 Lee Road, 19046 Jenkintown, G 99 0 1 0 0 0 0 03/2006

Gesellschafterdarlehen: EUR 0,00 II. 725–965 Chesterbrook Blvd., 165 Township Line Road G 100 0 0 0 0 0 0 03/2006

Beteiligungsquote: 89,40000 % III. 1300–1400 Morris Drive G 99 1 0 0 0 0 0 03/2006

Glenhardie Partners LP 19087 Wayne, USA, G 100 0 0 0 0 0 0 03/2006

Gesellschaftskapital: EUR 8.788.026 1255–1285 Drummers Lane 19046 Jenkintown, 

Gesellschafterdarlehen: EUR 0,00 165 Township Line Road

Beteiligungsquote: 89,40000 %

Chesterbrook 11 Land Owner LP 19087 Wayne, USA, G na na na na na na na 03/2006

Gesellschaftskapital: EUR 1.330.005 Chesterbrook Parcel 11 19046 Jenkintown, (im Bau)

Gesellschafterdarlehen: EUR 0,00 165 Township Line Road

Beteiligungsquote: 89,40000 %

851 Duportail Road LP 19087 Wayne, USA, G 100 0 0 0 0 0 0 01/2007

Gesellschaftskapital: EUR 4.631.582 851 Duportail Road 19046 Jenkintown, 

Gesellschafterdarlehen: EUR 0,00 165 Township Line Road

Beteiligungsquote: 89,40000 %

Objektqualität – Ausstattungsstandard nach Normalherstellungskosten 2000 (NHK)
Nutzungsart Gebäudeteil Skelett-, Fachwerk/Rahmenbau Massivbau Fenster Dächer Sanitär 

Büro einfach Einfache Wände, Holz-, Blech-, 
Faserzementbekleidung 

Mauerwerk mit Putz oder mit  
Fugenglattstrich und Anstrich

Holz, Einfachverglasung Wellfaserzement-, Blecheindeckung, 
Bitumen-, Kunststofffolienabdichtung

Einfache und wenige Toilettenräume, 
Installation auf Putz 

mittel Leichtbetonwände mit Wärme-
dämmung, Beton-Sandwich-
elemente, Ausfachung 12 bis 
25 cm 

Wärmedämmputz, Wärmedämm- 
verbundsystem, Sichtmauerwerk mit  
Fugenglattstrich und Anstrich,  
mittlerer Wärmedämmstandard 

Holz, Kunststoff,  
Isolierverglasung 

Betondachpfannen, mittlerer  
Wärmedämmstandard 

Ausreichende Anzahl  
von Toilettenräumen,  
Installation unter Putz 

gehoben Schwerbetonplatten, Verblend-
mauerwerk, Spaltklinker,  
Ausfachung bis 30 cm 

Verblendmauerwerk, Metallbekleidung, 
Vorhangfassade, hoher Wärmestandard 

Aluminium, Rollladen,  
Sonnenschutzvorrichtung,  
Wärmeschutzverglasung 

Tondachpfannen, Schiefer-,  
Metalleindeckung, hoher Wärme-
dämmstandard 

Toilettenräume in guter Ausstattung 

stark gehoben Glasverkleidung, Ausfachung 
über 30 cm 

Naturstein Raumhohe Verglasung, große 
Schiebeelemente, elektrische  
Rollladen, Schallschutz- 
verglasung

Große Anzahl von Oberlichtern, 
Dachaus- und Dachaufbauten mit 
hohem Schwierigkeitsgrad,  
Dachschnitte in Glas 

Großzügige Toilettenanlagen  
mit Sanitäreinrichtungen,  
gehobener Standard 

Handel einfach Einfache Wände, Holz-, Blech-, 
Faserzementbekleidung 

Mauerwerk mit Putz oder mit  
Fugenglattstrich und Anstrich 

Holz, Stahl, Einfachverglasung Wellfaserzement-, Blecheindeckung, 
Bitumen-, Kunststofffolienabdichtung

Einfache und wenige Toilettenräume,  
Installation auf Putz 

mittel Leichtbetonwände mit Wärme-
dämmung, Beton-Sandwich-
elemente, Ausfachung 12 bis 
25 cm 

Wärmedämmputz, Wärmedämm- 
verbundsystem, Sichtmauerwerk mit  
Fugenglattstrich und Anstrich,  
mittlerer Wärmedämmstandard 

Holz, Kunststoff,  
Isolierverglasung 

Betondachpfannen, mittlerer  
Wärmedämmstandard 

Ausreichende Anzahl  
von Toilettenräumen,  
Installation unter Putz 

gehoben Schwerbetonplatten, Verblend-
mauerwerk, Spaltklinker,  
Ausfachung bis 30 cm 

Verblendmauerwerk, Metallbekleidung, 
Vorhangfassade, hoher Wärmestandard 

Aluminium, Rollladen,  
Sonnenschutzvorrichtung,  
Wärmeschutzverglasung 

Tondachpfannen, Schiefer-, Metall-
eindeckung, Glasbetonfertigteile, 
Stegzementdielen, hoher Wärme-
dämmstandard 

Großzügige Toilettenräume  
in guter Ausstattung

Logistik einfach Einfache Wände, Holz-, Blech-, 
Faserzementbekleidung 

Mauerwerk mit Putz oder mit  
Fugenglattstrich und Anstrich 

Holz, Einfachverglasung Wellfaserzement-, Blecheindeckung, 
Bitumen-, Kunststofffolienabdichtung

Einfache Toilettenanlagen,  
wenige Duschen,  
Installation auf Putz 

mittel Leichtbetonwände mit Wärme-
dämmung, Beton-Sandwich-
elemente, Ausfachung 12 bis 
25 cm 

Wärmedämmputz, Wärmedämm-
verbundsystem, Sichtmauerwerk mit 
Fugenglattstrich und Anstrich,  
mittlerer Wärmedämmstandard 

Holz, Kunststoff,  
Isolierverglasung 

Betondachpfannen, mittlerer  
Wärmedämmstandard 

Ausreichend Toilettenanlagen,  
mehrere Duschen,  
Installation teilweise auf Putz 

Art des Grundstücks:
G =  Geschäftsgrundstück
U =  Unbebautes Grundstück
T =  Teileigentum
E =  Erbbaurecht

1)  letztes Jahr, in dem wesentliche Umbaumaßnahmen, 
Erweiterungen bzw. Modernisierungen erfolgt sind

2)  Die Nutzfläche entspricht der Mietvertragsfläche zum Stichtag.
3)  belastet mit einem Erbbaurecht zugunsten der Grundstücks-

gesellschaft Chrysalis Invest S.A., Brüssel
4)  Volumeneigentum

5)  einzelne Ladeneinheit
6)  Zugang Grundstück Gebäude 1 und 2 erfolgt. Übergang 

 Nutzen und Lasten Gebäude 1 erfolgt. Übergang Nutzen 
und Lasten Gebäude 2 erfolgt nach Fertigstellung.

7)  Zugang Grundstück Gebäude 1 und 2 erfolgt. Übergang 
 Nutzen und Lasten Gebäude 1 erfolgt. Übergang Nutzen 
und Lasten Gebäude 2 ist noch nicht erfolgt.
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1982/1988 96.544 27.444 W W W W Büro gehoben Dezentrales Bürozentrum 30 1.089

1986/1992 169.692 38.028 W W W W Büro gehoben Dezentrales Bürozentrum 10 1.153

1981/1987 81.185 19.995 W W W W Büro gehoben Dezentrales Bürozentrum 11 1.187

1979/1985 69.326 21.219 W W W Büro gehoben Dezentrales Bürozentrum 35 821

na 18.089 na na na na na na na na na na Dezentrales Bürozentrum na na

1980 18.632 3.433 W W W W Büro mittel Dezentrales Bürozentrum 3 161

Innenwandbekleidung 
der Nassräume 

Bodenbeläge Innentüren Heizung Elektroinstallationen Installation und sonstige 
Einbauten

Ölfarbanstrich Holzdielen, Nadelfilz, Linoleum, 
PVC, Nassräume: PVC 

Füllungstüren, Türblätter und  
Zargen gestrichen

Einzelöfen, elektrische Speicherheizung, 
Boiler für Warmwasser

Je Raum 1 Lichtauslass und  
1 – 2 Steckdosen auf Putz

na

Fliesensockel (1,50 m) Teppich, PVC, Fliesen, Linoleum, 
Nassräume: Fliesen

Kunststoff-/Holztürblätter,  
Stahlzargen

Zentralheizung mit Radiatoren  
(Schwerkraftheizung)

Je Raum 1–2 Lichtauslässe und 
2 – 3 Steckdosen, informations-
technische Anlagen,  
Installation auf Putz

na

Fliesen raumhoch Großformatige Fliesen, Parkett, Beton-
werkstein, Nassräume: großformatige 
Fliesen, beschichtete Sonderfliesen 

Türblätter mit Edelholzfurnier,  
Glastüren, Holzzargen

Zentral-/Pumpenheizung mit Flachheiz- 
körpern, Warmwasserbereitung zentral

Je Raum mehrere Lichtauslässe 
und Steckdosen, Fensterbank-
kanal mit EDV-Verkabelung

na

Naturstein, aufwendige 
Verlegung 

Naturstein, aufwendige Verlegung, 
Nassräume: Naturstein 

Massive Ausführung, Einbruch-
schutz, rollstuhlgerechte Bedienung, 
Automatiktüren

Fußbodenheizung, Klima- und  
sonstige raumlufttechnische Anlagen

Aufwendige Installation,  
Sicherheitseinrichtungen

na

Ölfarbanstrich Holzdielen, Linoleum, PVC,  
Nassräume: PVC 

na Einzelöfen, elektrische Speicherheizung,  
Boiler für Warmwasser

Einfache Installationen auf Putz na

Fliesensockel (1,50 m) Beschichteter Estrich, Gussasphalt, 
Nassräume: Fliesen 

na Lufterhitzer, Lufterhitzer mit Anschluss an 
zentrale Kesselanlage, Fernheizung

Ausreichende Installationen 
unter Putz

na

Fliesen raumhoch Fliesen, Holzpflaster, Betonwerkstein, 
Nassräume: großformatige Fliesen

na Zentral-/Pumpenheizung mit Flachheiz- 
körpern, Warmwasserbereitung zentral

Aufwendige Installation,  
Sicherheitseinrichtungen

na

Ölfarbanstrich Rohbeton, Anstrich na Luftheizung mit Direktbefeuerung na Strom- und Wasseranschluss, 
Installation auf Putz,  
Kochmöglichkeiten, Spüle

Fliesensockel (1,50 m) Estrich, Gussasphalt,  
Verbundpflaster ohne Unterbau

na Zentralheizung na Strom- und Wasseranschluss,  
Installation auf Putz, Teeküche

8)  Bei dieser Gesellschaft handelt es sich nicht um eine Immobilien-
gesellschaft, sondern um die Eigentümerin der für die Bewirt-
schaftung der in den Potsdamer Platz KGs enthaltenen Immo-
bilien notwendigen Betriebs- und Geschäftsausstattung und 
Betriebsvorrichtungen

  Abweichend von den dominierenden Nutzungsarten 
nach Fläche wurde innerhalb der NHK-Kategorie  
(Normalherstellungskosten) eine sinngemäße Zuordnung 
vorgenommen.

()  derzeit nur Ausweis der fertiggestellten 
Bauteile möglich. Die Grundstücks-
größe entspricht den Angaben des 
Gutachtens. 
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Auf den nachfolgenden Seiten stellen wir Ihnen weitere 

Informationen zu Immobilien zur Verfügung. Diese 

 beinhalten Angaben zu Vermietungsquoten, Verkehrs-

werten, den auslaufenden Mietverträgen, den durch 

die Gutachter festgestellten nachhaltigen Mieterträgen 

 (Bewertungsmieten) und den prognostizierten Mietein-

nahmen auf Objektebene im nächsten Berichtsjahr.

Aus Gründen des Daten- und Wettbewerbsschutzes wer-

den diese Daten nicht für Objekte veröffentlicht, die aus-

schließlich von weniger als fünf Mietern genutzt werden 

bzw. bei denen 75 % der Mieterträge von einem Mieter 

stammen.

Die nachfolgenden Daten beziehen sich auf die direkt 

und indirekt gehaltenen Immobilien des Fonds. Bei über 

Beteiligungsgesellschaften gehaltenen Immobilien wer-

den Mieten und Verkehrswerte anteilig zur jeweiligen 

Beteiligungsquote angegeben. Grundsätzlich ist keine 

Hochrechnung der Einzelwerte auf das Fondsvermögen 

möglich.

Zur Interpretation bitten wir Sie um Beachtung nach-

folgender Angaben:

Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der 

zeitnah im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den 

rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigen-

schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des 

Grundstücks ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder 

persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre. Grundlage 

der Bewertung bildet das Ertragswertverfahren, bei dem 

der Grundstückswert auf Basis der nachhaltig zu erzielen-

den Mieterträge ermittelt wird. Dieser Marktwert wird 

durch einen Ausschuss externer öffentlich bestellter und 

vereidigter Sachverständiger wenigstens einmal jährlich 

ermittelt.

Mieteinnahmen (Cash-Flow) im Geschäftsjahr

Bei den Mieteinnahmen im Geschäftsjahr handelt es sich 

um die vertraglich gesicherte Mietforderung, die für das 

jeweilige Objekt besteht. Nebenkostenpauschalen bzw.  

-vorauszahlungen werden nicht einbezogen. Ebenso wer-

den außerordentliche Erträge in die Mieteinnahmen ein-

gerechnet. Akzeptierte Mietminderungen sowie mietfreie 

Zeiten werden berücksichtigt. Die Mieteinnahmen im 

 Geschäftsjahr bilden somit den vertraglich gesicherten 

Cash-Flow des Objekts im Geschäftsjahr ab. Bei Zugang im 

Laufe des Berichtszeitraumes werden die Mieteinnahmen 

entsprechend der Teilperiode ausgewiesen.

Prognostizierte Mieteinnahmen für das  

kommende Geschäftsjahr

Die prognostizierten Mieteinnahmen werden analog zu 

den Mieteinnahmen im Geschäftsjahr ermittelt. Für aus-

laufende Mietverträge oder unvermietete Flächen werden 

Annahmen zur Wiedervermietungsdauer sowie zu den 

Vermietungskonditionen in Abhängigkeit der jeweiligen 

Marktsituation getroffen. 

Gutachterliche Bewertungsmiete (stichtagsbezogen)

Die gutachterliche Bewertungsmiete entspricht dem 

durch den externen Gutachter festgestellten nachhaltigen 

Rohertrag, der zur Berechnung des Ertragswertes zugrun-

de gelegt wird. Diese nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete 

des Objekts bei Vollvermietung stellt somit den langfris-

tigen – unabhängig von kurzfristigen Nachfrageschwan-

kungen – erzielbaren Ertrag des Objekts dar. Abschläge 

bzw. Zuschläge, welche die aktuelle Marktsituation des 

Objekts widerspiegeln (wie beispielsweise Leerstand oder 

über dem Marktniveau abgeschlossene Mietverträge), 

werden gesondert beim Verkehrswert abgezogen bzw. 

hinzugerechnet. Aus diesem Grund kann die gutachter-

liche Bewertungsmiete von der tatsächlichen Sollstellung 

abweichen. Sie stellt vielmehr die nachhaltige Ertragskraft 

des Objekts aus heutiger Einschätzung dar.

  Nur die Angaben zu den Gutachterlichen Verkehrswerten und zur Vermietungsquote waren Gegenstand der Prüfung des „Besonderen Vermerk des Abschlussprüfers“.
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I. DIREKT GEHALTENE IMMOBILIEN IN LÄNDERN MIT EURO-WÄHRUNG

Deutschland    

85609 Aschheim-Dornach Einsteinring 31–39 49,0 5,6 1.469,1 2.809,2 41,5 1.571,1 3,5

10623 Berlin Steinplatz 2 76,5  –  – 1.053,5 18,4  – 1,4

10785 Berlin Stauffenbergstr. 26 100,0  –  – 10.651,3 183,6  – 5,9

10117 Berlin Johannisstr. 20 19,3  –  – 1.839,0 26,7  – 1,5

10117 Berlin Kleine Kurstr. 15 0,0  –  – 664,1 10,7  – 0,0

12105 Berlin Alarichstr. 12–17 99,5  –  – 2.510,1 43,9  – 8,2

63128 Dietzenbach Waldstr. 41a 100,0  –  – 1.367,2 19,0  – 7,2

40227 Düsseldorf Kruppstr. 108 64,8  –  – 942,6 14,3  – 4,2

40237 Düsseldorf Grafenberger Allee 293 100,0  –  – 1.772,4 29,6  – 6,5

40227 Düsseldorf Moskauer Str. 25–27 99,8 8,6 3.331,7 3.363,4 53,4 3.430,0 6,2

40474 Düsseldorf Peter-Müller-Str. 20  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)

45128 Essen Kruppstr. 16 100,0  –  – 2.244,3 30,2  – 7,3

73728 Esslingen Fleischmann-/Berliner-/Martin-Str. 97,8 0,7 4.395,0 4.397,7 66,3 4.400,0 6,6

60313 Frankfurt am Main Stiftstr. 30 78,3 0,0 643,0 932,3 14,5 663,0 4,5

60489 Frankfurt am Main Stützeläckerweg 12–14 54,5  –  – 1.382,8 19,5  – 4,6

60327 Frankfurt am Main Rotfeder-Ring 1–13 88,4 21,7 3.409,0 4.116,1 70,2 3.409,0 4,9

60439 Frankfurt am Main Lurgiallee 3 100,0  –  – 2.710,6 39,0  – 6,4

60528 Frankfurt am Main Hahnstr. 49 92,2  –  – 3.021,3 50,6  – 4,9

60439 Frankfurt am Main Marie-Curie-Str. 24–28 100,0  –  – 6.011,4 107,0  – 6,4

60528 Frankfurt am Main Herriotstr. 4 45,5  –  – 4.272,3 65,9  – 2,3

79098 Freiburg Bertoldstr. 48/Sedanstr. 7 100,0 2,2 2.212,4 2.288,2 33,7 2.288,6 6,6

79115 Freiburg Lörracher Str. 16/16a 95,2 22,8 629,5 627,9 8,7 616,1 7,2

58095 Hagen Friedrich-Ebert-Platz 2 98,5 4,9 652,7 689,4 11,2 679,0 5,8

58095 Hagen Friedrich-Ebert-Platz 1–3 98,5 0,8 6.077,9 6.199,6 96,5 6.125,0 6,3

20354 Hamburg ABC-Str. 19 100,0  –  – 3.921,9 72,9  – 5,9

20354 Hamburg Drehbahn 47–48/Dammtorwall 7a  – 6)  – 6)  – 6)  – 6)  – 6)  – 6)  – 6)

22083 Hamburg Humboldtstr. 58–62 99,8 60,8 1.575,0 1.465,5 23,8 1.536,0 6,6

22041 Hamburg Schlossstr. 8 90,9 39,1 2.297,9 2.317,0 37,3 2.293,7 6,2

20354 Hamburg Gorch-Fock-Wall 3–7 99,9 0,1 2.107,4 1.976,0 35,4 2.094,4 6,0

30659 Hannover Im Heidkampe 9–11 95,9  –  – 998,1 14,7  – 6,8

30559 Hannover Hägenstr. 4 100,0  –  – 1.000,7 11,2  – 8,9

76131 Karlsruhe Haid-und-Neu-Str. 13  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)

65451 Kelsterbach Am Grünen Weg 1–3 100,0  –  – 2.523,5 36,1  – 4,7

50825 Köln Oskar-Jäger-Str. 50 14,7  –  – 1.574,1 20,6  – 1,2

1) bezogen auf die Jahresnettosollmiete des Objekts
2)  Unter auslaufenden Mietverträgen wird der Anteil der Mietverträge in % der 

Jahresnettosollmiete angegeben, der während des auf den Berichtszeitraum 
folgenden Geschäftsjahres auslaufen könnte.

3)  Die Objektrendite errechnet sich durch Division der Mieteinnahmen im 
 Geschäftsjahr durch den Verkehrswert. Für unterjährig zugegangene 
 Objekte wurde die Rendite auf zwölf Monate hochgerechnet. Hierdurch 
 ist eine Vergleichbarkeit der Immobilien untereinander möglich.

4)  Für Gesellschaften werden die Mieteinnahmen konsolidiert im Ergebnis 
aus Beteiligungen in der Ertrags- und Aufwandsrechnung gezeigt.

5)  Bei im Geschäftsjahr fertiggestellen Objekten werden im ersten Jahr keine 
 Angaben veröffentlicht.

6)  Zugang Grundstück Gebäude 1 und 2 erfolgt. Übergang Nutzen und Lasten 
Gebäude 1 erfolgt. Übergang Nutzen und Lasten Gebäude 2 erfolgt nach 
 Fertigstellung. Es werden daher keine Angaben veröffentlicht.

7)  Zugang Grundstück Gebäude 1 und 2 erfolgt. Übergang Nutzen und Lasten 
Gebäude 1 erfolgt. Übergang Nutzen und Lasten Gebäude 2 ist noch nicht er-
folgt. Es werden daher keine Angaben veröffentlicht.

8)  Wirtschaftlicher Eigentumsübergang erfolgt. Kaufvertragsabwicklung noch 
nicht abgeschlossen. Es werden daher keine Angaben veröffentlicht.

9) Das Objekt ist im Bau. Es werden daher keine Angaben veröffentlicht.
10)  Die Objekte „Potsdamer Platz“ werden konsolidiert dargestellt, um die 

Vergleichbarkeit aufgrund der Bewertungssystematik zu gewährleisten.
11) Das Parkhaus ist im Teileigentum.
12) Aufgrund der kurzen Zeit im Bestand wird die Rendite nicht ausgewiesen.

Eine Hochrechnung der Einzelwerte auf das Fondsergebnis ist nicht möglich. 
 
 Diese Spalte war nicht Gegenstand der Prüfung des „Besonderen Vermerk des Abschlussprüfers“.
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Deutschland

50823 Köln Subbelrather Str. 15 100,0 6,0 2.343,2 2.426,9 42,1 2.456,8 5,6

68167 Mannheim Dudenstr. 46/57a 64,0  –  – 1.122,3 14,9  – 3,6

68165 Mannheim Reichskanzler-Müller-Str. 21–25  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)

80339 München Westendstr. 160–162/ 
Barthstr. 24–26

59,8  –  – 1.698,1 26,4  – 3,7

63263 Neu-Isenburg Dornhofstr. 34 81,5  –  – 794,1 12,2  – 5,1

63263 Neu-Isenburg Dornhofstr. 36 97,7  –  – 1.198,9 19,6  – 6,9

41460 Neuss Hellersbergstr. 10a/10b 100,0  –  – 1.179,0 17,0  – 8,0

90431 Nürnberg Karl-Martell-Str. 60 100,0  –  – 3.032,5 53,7  – 7,1

61440 Oberursel Ludwig-Erhard-Str. 21 100,0  –  – 933,1 14,7  – 7,9

38226 Salzgitter Albert-Schweitzer-Str. 1  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)

85716 Unterschleißheim Edisonstr. 1 39,3  –  – 509,0 7,0  – 3,0

Belgien

1040 Brüssel 41 Avenue des Arts 43,3 0,0 182,9 594,4 8,2 190,5 2,2

1000 Brüssel 306–310 Avenue Louise 53,6 5,8 500,1 869,1 10,5 489,8 4,8

1000 Brüssel 139–141 Rue Royale 0,0  –  – 993,9 7,9  – 0,0

1000 Brüssel 34 Rue de la Loi 100,0  –  – 0,0 5,9  – 6,1

1130 Brüssel 20 Avenue du Bourget 100,0  –  – 1.468,7 18,6  – 7,6

1831 Diegem/Brüssel 3 Kennedylaan 11,4  –  – 1.044,3 12,6  – 0,7

1930 Zaventem/Brüssel 9 Belgicastraat 22,2  –  – 738,4 8,7  – 1,9

Frankreich

92320 Chatillon/Paris 200 Rue de Paris/6 Rue André Gide 100,0  –  – 5.388,8 92,5  – 6,2

77380 Combs-la-Ville/Paris ZAC Parisud IV 94,9  –  – 1.919,5 26,2  – 7,8

59777 Lille Boulevard de Turin 81,7  –  – 1.483,1 20,6  – 5,5

69007 Lyon 208–210 Avenue Jean Jaurès 100,0 0,0 1.537,6 1.448,0 20,4 1.393,2 7,5

69003 Lyon 26 Rue de la Villette 100,0 0,0 2.520,9 2.325,3 37,1 2.487,8 6,8

75783 Paris 28/32 Avenue Victor Hugo 100,0 10,1 5.993,5 5.903,9 113,3 6.069,7 5,3

92981 Paris 33 Place Ronde 100,0  –  – 4.303,2 78,9  – 7,6

92981 Paris 32 Place Ronde 100,0  –  – 4.019,0 72,2  – 6,8

75013 Paris 99 Avenue de France 99,9  –  – 4.958,7 92,6  – 6,5

75013 Paris 99 Avenue de France 100,0  –  – 1.263,8 21,9  – 5,8

Italien

20080 Basiglio/Mailand Via Ludovico il Moro 6 100,0  –  – 2.243,0 31,0  – 7,3

20080 Basiglio/Mailand Via Ludovico il Moro 6 100,0  –  – 1.133,9 15,9  – 7,1

20123 Mailand Via Dante 15 100,0 0,0 1.825,3 2.195,1 37,3 2.190,4 4,9

20099 Mailand Via Ercole Marelli 303 100,0  –  – 940,5 12,8  – 7,3

20123 Mailand Via della Chiusa 2 99,0 0,0 8.867,6 8.857,4 151,9 8.887,0 5,8

00142 Rom Via Laurentina 449/ 
Via del Serafico 49–61

99,8  –  – 12.139,9 161,5  – 7,6

33010 Tavagnacco/Udine Via Nazionale 127 100,0  –  – 4.912,1 69,4  – 7,0

Luxemburg

2930 Luxemburg 16a Avenue de la Liberté 100,0  –  – 287,2 4,2  – 6,8

1855 Luxemburg 46a Boulevard J.-F.-Kennedy 97,8 63,7 2.550,3 2.448,2 38,6 2.614,9 6,6

Niederlande

1183 AS Amstelveen/ 
Amsterdam

Prof.W.H.Keesomlaan 4 100,0  –  – 1.268,3 18,6  – 7,1

1101 CN Amsterdam Herikerbergweg 2–36/145–179 100,0  –  – 5.010,4 98,3  – 6,3

4817 PA Breda Bergschot 69 100,0  –  – 1.983,0 31,4  – 6,1
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Niederlande

2596 JM Den Haag Oostduinlaan 2 100,0  –  – 1.151,8 15,0  – 7,7

2514 AR Den Haag Kanonstraat 4 100,0  –  – 423,5 6,6  – 6,6

2521 HD Den Haag Verheeskade 25 100,0  –  – 1.602,6 21,6  – 8,4

7418 BT Deventer Hunneperkade 80–94 100,0  –  – 783,4 13,1  – 6,5

7418 BT Deventer Hunneperkade 70–78  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)

1119 PE Schiphol-Rijk/ 
Amsterdam

Boeing Avenue 101 100,0  –  – 609,8 8,3  – 7,5

1119 PE Schiphol-Rijk/ 
Amsterdam

Boeing Avenue 53/99 100,0  –  – 2.293,4 31,2  – 7,5

1119 PE Schiphol-Rijk/ 
Amsterdam

Boeing Avenue 31 100,0  –  – 481,7 6,7  – 8,4

3068 AX Rotterdam George Hintzenweg 85 100,0  –  – 1.791,6 29,6  – 6,2

3068 AX Rotterdam George Hintzenweg 81 100,0  –  – 1.736,6 29,4  – 6,3

3068 AX Rotterdam George Hintzenweg 77  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)

3068 AX Rotterdam George Hintzenweg 89  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)

8021 EW Zwolle Burgemeester Roelenweg 10/14 A 100,0 9,9 1.255,6 1.415,5 21,4 1.255,6 5,9

8025 BM Zwolle Dokter van Deenweg 162  – 7)  – 7)  – 7)  – 7)  – 7)  – 7)  – 7)

Österreich

1030 Wien Rennweg 46–50 69,3  – 1390,9 2.627,8 40,7 1.854,8 3,4

1190 Wien Heiligenstädter Str. 31  – 8)  – 8)  – 8)  – 8)  – 8)  – 8)  – 8)

Spanien

41500 Alcalá de Guadaira 
(Sevilla)

Los Alcores 100,0  –  – 98,8 1,0  – 10,2

II. DIREKT GEHALTENE IMMOBILIEN IN LÄNDERN MIT ANDERER WÄHRUNG

Japan

1050013 Tokyo 1-22-5 Hamamatsucho 99,9  –  – 1.762,0 35,4  – 3,9

5220003 Osaka 4-1-4 Miyahara 100,0  –  – 2.479,2 53,6  – 2,1

Polen

00-446 Warschau ul. Fabryczna 5, 5a 100,0 0,0 1.823,0 2.512,2 42,6 1.819,1 4,1

USA

60601 Chicago 150 North Michigan Avenue 69,4 1,9 5.934,5 8.691,2 84,2 6.263,7 7,0

60606 Chicago 550 West Adams Street 94,1 0,0 8.343,1 8.802,3 138,7 7.763,7 6,0

10577 Harrison 100 Manhattanville Road 100,0 1,9 4.708,7 5.450,0 47,6 5.153,0 9,8

20171 Herndon 13241 Woodland Park Road 100,0  –  – 2.848,5 30,8  – 10,3

94104 San Francisco 225 Bush Street 85,1 51,2 13.581,2 13.962,1 162,0 15.146,2 8,3

1) bezogen auf die Jahresnettosollmiete des Objekts
2)  Unter auslaufenden Mietverträgen wird der Anteil der Mietverträge in % der 

Jahresnettosollmiete angegeben, der während des auf den Berichtszeitraum 
folgenden Geschäftsjahres auslaufen könnte.

3)  Die Objektrendite errechnet sich durch Division der Mieteinnahmen im 
 Geschäftsjahr durch den Verkehrswert. Für unterjährig zugegangene 
 Objekte wurde die Rendite auf zwölf Monate hochgerechnet. Hierdurch 
 ist eine Vergleichbarkeit der Immobilien untereinander möglich.

4)  Für Gesellschaften werden die Mieteinnahmen konsolidiert im Ergebnis 
aus Beteiligungen in der Ertrags- und Aufwandsrechnung gezeigt.

5)  Bei im Geschäftsjahr fertiggestellen Objekten werden im ersten Jahr keine 
 Angaben veröffentlicht.

6)  Zugang Grundstück Gebäude 1 und 2 erfolgt. Übergang Nutzen und Lasten 
Gebäude 1 erfolgt. Übergang Nutzen und Lasten Gebäude 2 erfolgt nach 
 Fertigstellung. Es werden daher keine Angaben veröffentlicht.

7)  Zugang Grundstück Gebäude 1 und 2 erfolgt. Übergang Nutzen und Lasten 
Gebäude 1 erfolgt. Übergang Nutzen und Lasten Gebäude 2 ist noch nicht er-
folgt. Es werden daher keine Angaben veröffentlicht.

8)  Wirtschaftlicher Eigentumsübergang erfolgt. Kaufvertragsabwicklung noch 
nicht abgeschlossen. Es werden daher keine Angaben veröffentlicht.

9) Das Objekt ist im Bau. Es werden daher keine Angaben veröffentlicht.
10)  Die Objekte „Potsdamer Platz“ werden konsolidiert dargestellt, um die 

Vergleichbarkeit aufgrund der Bewertungssystematik zu gewährleisten.
11) Das Parkhaus ist im Teileigentum.
12) Aufgrund der kurzen Zeit im Bestand wird die Rendite nicht ausgewiesen.

Eine Hochrechnung der Einzelwerte auf das Fondsergebnis ist nicht möglich. 
 
 Diese Spalte war nicht Gegenstand der Prüfung des „Besonderen Vermerk des Abschlussprüfers“.
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III. ÜBER IMMOBILIEN-GESELLSCHAFTEN GEHALTENE IMMOBILIEN IN LÄNDERN MIT EURO-WÄHRUNG 4)

Deutschland 

10785 Berlin Potsdamer Platz 95,6 10) 0,8 10) 68.128,5 10) 52.197,9 10) 1.485,7 10) 67.557,1 10) 4,6 10)

Belgien

1040 Brüssel 70–74 Rue de la Loi 100,0  –  – 3.810,4 70,2  – 5,1

1000 Brüssel 34 Rue de la Loi 98,2  –  – 1.559,1 16,7  – 8,8

Finnland

01510 Vantaa Äyritie 8c 100,0 0,0 23,6 1.358,3 22,9 1.362,1 0,1

01510 Vantaa Äyritie 8 b  – 11)  – 11)  – 11)  – 11)  – 11)  – 11)  – 11)

00810 Helsinki Hitsaajankatu 24  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)  – 5)

Frankreich

92130 Issy-les-Moulineaux 65 Rue de Camille Desmoulins 100,0 0,0 11.353,7 10.428,7 190,4 10.913,5 6,0

92100 Boulogne Avenue du General Leclerc/ 
2–4 Rue Herault

100,0  –  – 3.696,3 65,8  – 5,7

Italien

66013 Chieti Scalo Centro Commerciale Megalo 98,2 1,1 9.924,1 9.250,7 128,0 9.607,7 7,8

Niederlande

1112 XS Diemen Wisselswerking 58 100,0  –  – 2.383,7 45,2  – 6,4

6534 AD Nijmegen Dukenburgseweg 5 100,0 0,0 6.107,1 5.371,8 86,8 6.100,9 7,0

Slowakei

81107 Bratislava Radlinského 7/Ecke Fazulová 100,0  – – 3.000,9 50,2 – 5,8
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IV. ÜBER IMMOBILIENGESELLSCHAFTEN GEHALTENE IMMOBILIEN IN LÄNDERN MIT ANDERER WÄHRUNG 4)

China

200020 Shanghai 233 Taicang Road 90,3 18,6 15.182,3 12.998,6 186,9 15.011,6 8,1

Japan

2060033 Tama 47 Ochiai 1-Chome 96,7 1,2 9.532,8 7.913,9 151,0 9.530,0 6,2

Schweden

41756 Göteborg Lindholmspiren 9 99,1 0,0 1.926,7 20.128,9 27,3 1.901,4 7,0

Singapur

068896 Singapur 77 Robinson Road 84,7 28,9 10.428,5 14.375,5 302,9 10.346,9 3,4

408723 Singapur 69–73 Ubi Avenue 1 100,0  –  – 8.101,2 103,1  –  – 12)

Tschechische Republik

15000 Prag Radlicka 14 96,7 1,8 8.299,4 4.314,6 73,4 4.182,7 11,3

Ungarn

1075 Budapest Wesselenyi Utca 16 81,1 2,7 2.563,0 2.616,6 37,5 2.176,0 6,8

1065 Budapest Nagymezö Utca 46–48 99,9 0,0 954,3 1.004,2 14,2 1.001,2 6,7

USA

19087 Wayne 600–701 Lee Road 93,1 11,2 5.697,8 5.499,1 50,3 6.238,1 11,3

19087 Wayne 725–965 Chesterbrook Boulevard 97,2 0,0 8.881,0 7.678,7 68,8 9.394,1 12,8

19087 Wayne 1300–1400 Morris Drive 92,3 0,0 3.762,6 4.035,7 34,4 4.428,7 10,9

19087 Wayne 1255–1285 Drummers Lane 78,1 12,3 3.204,5 3.940,4 32,5 3.788,0 9,8

19087 Wayne Chesterbrook Parcel 11  – 9)  – 9)  – 9)  – 9)  – 9)  – 9)  – 9)

19087 Wayne 851 Duportail Road 100,0  –  – 693,5 7,3  – 12,3

1) bezogen auf die Jahresnettosollmiete des Objekts
2)  Unter auslaufenden Mietverträgen wird der Anteil der Mietverträge in % der 

Jahresnettosollmiete angegeben, der während des auf den Berichtszeitraum 
folgenden Geschäftsjahres auslaufen könnte.

3)  Die Objektrendite errechnet sich durch Division der Mieteinnahmen im 
 Geschäftsjahr durch den Verkehrswert. Für unterjährig zugegangene 
 Objekte wurde die Rendite auf zwölf Monate hochgerechnet. Hierdurch 
 ist eine Vergleichbarkeit der Immobilien untereinander möglich.

4)  Für Gesellschaften werden die Mieteinnahmen konsolidiert im Ergebnis 
aus Beteiligungen in der Ertrags- und Aufwandsrechnung gezeigt.

5)  Bei im Geschäftsjahr fertiggestellen Objekten werden im ersten Jahr keine 
 Angaben veröffentlicht.

6)  Zugang Grundstück Gebäude 1 und 2 erfolgt. Übergang Nutzen und Lasten 
Gebäude 1 erfolgt. Übergang Nutzen und Lasten Gebäude 2 erfolgt nach 
 Fertigstellung. Es werden daher keine Angaben veröffentlicht.

7)  Zugang Grundstück Gebäude 1 und 2 erfolgt. Übergang Nutzen und Lasten 
Gebäude 1 erfolgt. Übergang Nutzen und Lasten Gebäude 2 ist noch nicht er-
folgt. Es werden daher keine Angaben veröffentlicht.

8)  Wirtschaftlicher Eigentumsübergang erfolgt. Kaufvertragsabwicklung noch 
nicht abgeschlossen. Es werden daher keine Angaben veröffentlicht.

9) Das Objekt ist im Bau. Es werden daher keine Angaben veröffentlicht.
10)  Die Objekte „Potsdamer Platz“ werden konsolidiert dargestellt, um die 

Vergleichbarkeit aufgrund der Bewertungssystematik zu gewährleisten.
11) Das Parkhaus ist im Teileigentum.
12) Aufgrund der kurzen Zeit im Bestand wird die Rendite nicht ausgewiesen.

Eine Hochrechnung der Einzelwerte auf das Fondsergebnis ist nicht möglich. 
 
 Diese Spalte war nicht Gegenstand der Prüfung des „Besonderen Vermerk des Abschlussprüfers“.
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I. Geldmarktinstrumente Käufe  
nominal TEUR  

vom 01.04.2008  
bis 31.03.2009

Verkäufe/Abgänge  
nominal TEUR  

vom 01.04.2008  
bis 31.03.2009

Bestand  
nominal  

TEUR

Kurswert 
TEUR

*

Schuldverschreibungen von Zentralbanken und Kreditinstituten 740.794 13.892 726.902 713.925
davon ausländische Aussteller 23.271 2.021 21.250 682.947
Unternehmensschuldverschreibungen 43.700 4.000 39.700 39.606
davon ausländische  Aussteller 43.700 4.000 39.700 39.606
Sonstige 305.598 25.068 280.530 268.199
davon ausländische Aussteller 304.161 24.708 279.453 267.141
Summe der Geldmarktinstrumente 1.090.092 42.960 1.047.132 1.021.730

II. Investmentanteile Käufe  
TStück 

vom 01.04.2008  
bis 31.03.2009

Verkäufe/Abgänge  
TStück 

vom 01.04.2008  
bis 31.03.2009

Bestand  
TStück

Kurswert 
TEUR

*

Anteile am Spezialfonds SEB Immo Cash 0 28.501 0 0
Anteile am Publikumsfonds SEB Total Return Quant Fund 22 0 22 22.604
Summe der Investmentanteile 22 28.501 22 22.604

III. Wertpapiere Käufe  
nominal TEUR  

vom 01.04.2008  
bis 31.03.2009

Verkäufe/Abgänge  
nominal TEUR  

vom 01.04.2008  
bis 31.03.2009

Bestand  
nominal  

TEUR

Kurswert  
TEUR

*

Amtlich gehandelte Wertpapiere 15.120 4.481 10.639 9.759

Summe der Wertpapiere 15.120 4.481 10.639 9.759

IV. Wertpapier-Pensionsgeschäfte Bestand  
nominal  

TEUR

Beleihwert 
TEUR

*

Wertpapier-Pensionsgeschäfte, die während des 
Berichtszeitraums abgeschlossen wurden und 
nicht mehr in der Vermögensaufstellung erscheinen 
Geschäftsvolumen, bewertet auf Basis des bei Abschluss 
des Darlehensgeschäfts vereinbarten Werts
in Pension gegeben 3.655.734 2.697.048

Offene Positionen
Rückzahlungsverpflichtungen aus in Pension gegebene 
Wertpapiere 597.456
Summe der Wertpapier-Pensionsgeschäfte 597.456
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V. Sicherungsgeschäfte Käufe  
Gegenwert TEUR 
vom 01.04.2008  

bis 31.03.2009

 Verkäufe  
Gegenwert TEUR  
vom 01.04.2008  

bis 31.03.2009

 Gesamtvolumen 
 Gegenwert TEUR  
vom 01.04.2008  

bis 31.03.2009

 Verkäufe Volumen  
nom. Währungen 

in Tsd.  
vom 01.04.2008  

bis 31.03.2009
a)  
  
   
 

Käufe und Verkäufe von Finanzinstrumenten,  
die während des Berichtszeitraumes abge- 
schlossen wurden und nicht mehr in der  
Vermögensaufstellung erscheinen

RMB 203.423 54.059 257.482 542.300
JPY 127.815 26.011 153.826 4.220.000
PLN 220 250 471 1.000
SEK 39.247 11.143 50.390 104.800
SGD 275.093 67.600 342.692 140.350
USD 368.007 90.053 458.061 137.900
Summe 1.013.805 249.116 1.262.922

 Kurswert  
Verkäufe TEUR

Kurswert  
Stichtag* TEUR

Vorläufiges  
Ergebnis TEUR

Verkäufe nominal 
Währungen in Tsd.

b) Offene Positionen
RMB 159.443 164.941 – 5.498 1.500.700
JPY 103.059 103.165 – 106 13.496.500
PLN 563 549 14 2.600
SEK 27.030 25.906 1.124 283.200
SGD 283.410 283.458 – 47 571.176
USD 260.448 270.002 – 9.554 360.000
Summe 833.953 848.021 – 14.067

Kurswert  
Verkäufe TEUR

Kurswert  
Stichtag* TEUR

Vorläufiges  
Ergebnis TEUR

Verkäufe nominal 
Währungen in Tsd.

c) Geschlossene, aber noch nicht fällige Geschäfte
RMB 541 541 0 5.000
SEK 20.604 21.357 – 753 195.000
USD 12.777 12.777 0 16.400
Summe 33.922 34.675 – 753

  Die Wertpapier-Pensionsgeschäfte, Investmentanteile und Devisentermingeschäfte wurden mit ihrem Rückzahlungsbetrag bzw. Anteilwert/Rücknahmepreis 
oder Terminkurs vom 31.03.2009 bewertet. Die Geldmarktinstrumente und Wertpapiere wurden aufgrund der Finanzmarktkrise und des Fehlens liquider 
Märkte mit geschätzten Zeitwerten anhand eines Bewertungsmodells bewertet.

Kennzahlen Anlagestruktur 
in % des  
Fondsvolumens Bonitätsstruktur 

in % des  
Fondsvolumens

Rendite (01.08.2008 – 31.03.2009) 2,8 % Festverzinsliche Anleihen 96,7 AAA 63,7

Duration 1,2 Jahre Variabel verzinsliche Anleihen 0,0 AA+ 16,5

Liquidität 3,3 AA– 0,0

A+ 19,8

A 0,0

Sonstige 0,0
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Für den Zeitraum vom 01.04.2008 bis zum 31.03.2009 EUR EUR EUR

I. Erträge

1. Erträge aus Immobilien 252.083.221,35

davon in Fremdwährung 41.971.938,19

2. Erträge aus Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 43.781.484,76

davon in Fremdwährung 11.085.157,71

3. Erträge aus Liquiditätsanlagen

3.1 Erträge aus Bankguthaben  6.697.778,18

davon in Fremdwährung 52.640,02

3.2 Erträge aus Geldmarktinstrumenten 21.718.340,57

davon in Fremdwährung 0,00

3.3 Erträge aus Wertpapieren 648.581,76

davon in Fremdwährung 0,00

4. Sonstige Erträge 39.187.799,50

davon in Fremdwährung 14.979.927,82

Summe der Erträge 364.117.206,12

II. Aufwendungen

1. Bewirtschaftungskosten

1.1 Betriebskosten 51.077.870,54

davon in Fremdwährung 21.606.790,21

1.2 Instandhaltungskosten 29.874.681,15

davon in Fremdwährung 9.777.002,88

1.3 Kosten der Immobilienverwaltung  5.794.816,05

davon in Fremdwährung 2.410.344,93

1.4 Sonstige Kosten 1.030.113,53

davon in Fremdwährung 66.340,92

2. Zinsaufwendungen 51.969.838,30

davon in Fremdwährung 14.319.811,60

3. Ausländische Steuern 16.162.506,09

davon in Fremdwährung 2.296.215,97

4. Kosten der Verwaltung des Sondervermögens

4.1 Vergütung an die Fondsverwaltung     33.283.333,12

4.2 Depotbankvergütung 1.315.605,99

4.3 Sachverständigenkosten 751.840,80

4.4 Sonstige Aufwendungen (gemäß § 13 BVB) 4.745.924,62

Summe der Aufwendungen 196.006.530,19

III. Ertragsausgleich – 7.297.999,78

Ordentlicher Nettoertrag 160.812.676,15

Total Expense Ratio (TER) 0,60 %
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Erträge

Die Erträge aus Immobilien umfassen die Mieterträge 

der in- und ausländischen Immobilien des Fonds. Insge-

samt entfallen von den Erträgen aus Immobilien EUR 

210,1 Mio. auf in- und ausländische Objekte im Euro-

Währungsraum sowie EUR 42,0 Mio. auf Objekte, die 

außerhalb des europäischen Währungsraumes gelegen 

sind. 

Die Erträge aus Beteiligungen an Immobilien-Gesell-

schaften enthalten die dem Fonds im Berichtszeitraum 

zustehenden Ausschüttungen von Immobilien-Gesell-

schaften in China, Deutschland, Frankreich, Italien, 

Schweden, Ungarn und den USA.

Die Erträge aus Liquiditätsanlagen beinhalten Zinserträge 

aus Termin- und Sichteinlagen in Höhe von EUR 6,7 Mio. 

sowie Zinserträge aus Geldmarktinstrumenten in Höhe 

von EUR 21,7 Mio. und Zinserträge aus Wertpapieren in 

Höhe von EUR 0,6 Mio.

Die Position Sonstige Erträge setzt sich im Wesentlichen 

aus der Auflösung von Rückstellungen in Höhe von EUR 

17,5 Mio., Zinserträgen aus Gesellschafterdarlehen an die 

Immobilien-Gesellschaften in Höhe von EUR 14,2 Mio. 

und Zinserträgen aus Vorsteuerrückerstattungen in Höhe 

von EUR 2,5 Mio zusammen.

Aufwendungen

Die Bewirtschaftungskosten enthalten Betriebskosten in 

Höhe von EUR 51,1 Mio., Instandhaltungskosten in Höhe 

von EUR 29,9 Mio., Kosten der Immobilienverwaltung, 

die nicht an die Mieter weiterbelastet werden können, in 

Höhe von EUR 5,8 Mio. und sonstige Kosten in Höhe von 

EUR 1,0 Mio. Bei den sonstigen Kosten handelt es sich um 

Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Mietforde-

rungen.

Die Zinsaufwendungen resultieren in Höhe von EUR 

42,6 Mio. aus der Fremdfinanzierung ausländischer 

Objekterwerbe und in Höhe von EUR 9,4 Mio. aus Wert-

papierpensionsgeschäften. Die Zinsaufwendungen für die 

in Fremdwährung aufgenommenen Darlehen beziffern 

sich auf EUR 14,3 Mio. und betreffen die USA und Japan.

Für die Zahlung ausländischer Einkommensteuern hat 

der Fonds EUR 16,2 Mio. aufgewandt bzw. den Rück-

stellungen zugeführt. Der Steueraufwand betrifft die 

Länder Frankreich (EUR 6,0 Mio.), Niederlande (EUR  

4,5 Mio.), Italien (EUR 2,6 Mio.), USA (EUR 1,2 Mio.), 

Spanien (EUR 0,5 Mio.), Japan (EUR 0,4 Mio.), Luxem-

burg (EUR 0,3 Mio.), Polen (EUR 0,3 Mio.) und China 

(EUR 0,4 Mio.). Die Rückstellungen für Steuern auf 

latente Veräußerungsgewinne werden, da ihnen keine 

konkreten Veräußerungsabsichten zugrunde liegen, 

direkt dem Fondsvermögen entnommen.

Die Position Kosten der Verwaltung des Sondervermö-

gens enthält die Vergütung an die Fondsverwaltung, die 

Depotbankvergütung, die Sachverständigenkosten sowie 

Sonstige Aufwendungen gemäß § 13 BVB.

Die Vergütung an die Fondsverwaltung beträgt EUR 

33,3 Mio. bzw. 0,50 % p. a. des durchschnittlichen Fonds-

vermögens; nach den Vertragsbedingungen ist eine Ver-

gütung von bis zu 1 % des durchschnittlichen Fondsver-

mögens möglich. Die Kapitalanlagegesellschaft gewährt 

aus der an sie gezahlten Verwaltungsvergütung an Ver-

mittler, z. B. Kreditinstitute, wiederkehrend – meist jähr-

lich – Vermittlungsentgelte als so genannte Vermittlungs-

folgeprovisionen. 

Die Depotbank erhält gemäß § 13 Abs. 3 BVB eine Depot-

bankvergütung in Höhe von 0,005 % des Fondsvermö-

gens zum Ende eines jeden Quartals.
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insgesamt  
in EUR 

je Anteil  
in EUR 

Ordentlicher Nettoertrag 160.812.676,15 1,42

Realisierte Gewinne

bei Liquiditätsanlagen 998.485,44 0,01

bei Immobilien 1.291.891,81 0,01

Vortrag aus dem Vorjahr 95.068.575,70 0,84

Für Ausschüttung verfügbar 258.171.629,10 2,28

Vortrag auf neue Rechnung – 20.534.419,50 – 0,18

Gesamtausschüttung 237.637.209,60 2,10

Die Mitglieder des Sachverständigenausschusses erhalten 

eine Vergütung für die gesetzlich vorgeschriebene jähr-

liche Neubewertung. Die Kosten für die Einwertungs-

gutachten werden als Anschaffungskosten erfasst und 

somit nicht in der Ertrags- und Aufwandsrechnung 

gezeigt.

Die Sonstigen Aufwendungen gemäß § 13 BVB setzen 

sich überwiegend zusammen aus den Kosten für die 

Fondsberichte, die Ertragsscheineinlösung, die Prüfung 

des Sondervermögens, Beratungs-, Übersetzungs- und 

externen Buchhaltungskosten, Finanzierungskosten sowie 

aus Bankgebühren und -spesen und den Kosten für nicht 

zustande gekommene Immobilienakquisitionen. Außer-

dem erhielt die Gesellschaft Bau- und Kaufvergütungen 

gemäß § 13 Abs. 2 BVB in Höhe von EUR 4,2 Mio., die 

jedoch nicht in der Ertrags- und Aufwandsrechnung 

gezeigt werden, sondern als Teil der Anschaffungskosten 

der Immobilien und Immobilien-Gesellschaften erfasst 

werden.

Ertragsausgleich 

Der Ertragsausgleich ist der Saldo aus Aufwendungen 

und Erträgen, der vom Anteilerwerber im Ausgabepreis 

als Ausgleich für aufgelaufene Erträge gezahlt bzw. vom 

Fonds bei Anteilrücknahme im Rücknahmepreis vergütet 

wird. Er betrifft mit EUR – 3,1 Mio. den Ausgleich für 

inländische Erträge und mit EUR – 4,2 Mio. den Ausgleich 

für ausländische Erträge.

Ordentlicher Nettoertrag

Der ordentliche Nettoertrag beläuft sich zum Stichtag auf 

EUR 160,8 Mio.

Total Expense Ratio (TER) 

Die Total Expense Ratio gibt an, wie stark das Fondsver-

mögen mit Kosten belastet wird. Berücksichtigt werden 

die Verwaltungs- und Depotbankvergütung, die Kosten 

des Sachverständigenausschusses und die sonstigen 

 Kosten gemäß § 13 BVB, mit Ausnahme der Transaktions-

kosten. Die TER weist den Gesamtbetrag dieser Kosten  

als Prozentsatz des durchschnittlichen Fondsvermögens 

innerhalb eines Geschäftsjahres aus und führt damit zu 

Ergebnissen, die internationalen Standards für Kosten-

transparenz entsprechen. Die Berechnungsweise ent-

spricht der vom BVI empfohlenen Methode.

Die TER für SEB ImmoInvest beträgt: 0,60 %.

Erläuterung zur Berechnung der Ausschüttung 

Der ordentliche Nettoertrag in Höhe von EUR 160,8 Mio. 

zuzüglich der realisierten Veräußerungsgewinne in Höhe  

von EUR 2,3 Mio. und der Vortrag aus dem Vorjahr in 

Höhe von EUR 95,1 Mio. summieren sich zu einem aus-

schüttungsfähigen Betrag in Höhe von EUR 258,2 Mio. 

In den Vortrag auf neue Rechnung werden davon EUR 

20,5 Mio. eingestellt. Der verbleibende Überschuss von 

EUR 237,6 Mio. (im Vorjahr: EUR 308,4 Mio.) wird bei 

einem Anteilumlauf von 113.160.576 Stück mit EUR 2,10 

je Anteil ausgeschüttet.
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Wir haben gemäß § 44 Absatz 5 des Investmentgesetzes 

(InvG) den Jahresbericht des Sondervermögens 

 SEB ImmoInvest für das Geschäftsjahr vom 01. April 2008  

bis 31. März 2009 geprüft. Die Aufstellung des Jahres-

berichtes nach den Vorschriften des InvG liegt in der 

 Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Kapital-

anlagegesellschaft.

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns 

durchgeführten Prüfung eine Beurteilung über den 

 Jahresbericht abzugeben.

Wir haben unsere Prüfung nach § 44 Absatz 5 InvG unter 

Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) 

festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger 

Abschlussprüfung vorgenommen. Danach ist die Prüfung 

so zu planen und durchzuführen, 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 berücksich-

tigt. Im Rahmen der Prüfung werden die Wirksamkeit des 

rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems 

und die Nachweise für die Angaben im Jahresbericht 

überwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die 

Prüfung umfasst die Beurteilung der angewandten Rech-

nungslegungsgrundsätze für den Jahresbericht und der 

wesentlichen Einschätzung der gesetzlichen Vertreter der 

Kapitalanlagegesellschaft. Wir sind der Auffassung, dass 

unsere Prüfung eine hinreichend sichere Grundlage für 

unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen geführt. 

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung 

gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresbericht 

den gesetzlichen Vorschriften.

Frankfurt am Main, 09. Juni 2009 

 

 

Eva Handrick   ppa. Heiko Sundermann 

Wirtschaftsprüfer  Wirtschaftsprüfer



64 SEB ImmoInvest

Privatvermögen Für Anteile im  
Betriebsvermögen  
einkommensteuer-
pflichtiger Anleger

Für Anteile im  
Betriebsvermögen  

körperschaftsteuer-
pflichtiger Anleger

EUR EUR EUR

Ausschüttung 2,1000 2,1000 2,1000

davon steuerfrei 1,1774 1,1839 1,1839

steuerfreie Erträge nach Doppelbesteuerungsabkommen 0,3098 0,3098 1) 0,3098

Dividenden 0,0000 0,2000 2) 3) 0,2000 3) 4)

Veräußerungsgewinn aus Immobilien außerhalb der Zehnjahresfrist 0,0114 0,0000 0,0000

Erträge aus Termingeschäften 0,1739 0,0000 0,0000

ausschüttungsgleiche Erträge der Vorjahre 0,6823 0,6741 0,6741

davon steuerpflichtig 0,9226 0,9161 0,9161

thesaurierte Erträge 0,0000

Bemessungsgrundlage Kapitalertragsteuer 0,9226

Kapitalertragsteuer (25 %) 5) 0,2307

1)  Der aus dem Ausland zufließende, aufgrund Doppelbesteuerungsabkommen (Freistellungsmethode) im Inland nicht nochmals zu versteuernde Ertrag unterliegt 
dem Progressionsvorbehalt. Progressionsvorbehalt bedeutet, dass die steuerfreien Einkünfte bei der Festsetzung des individuellen Steuersatzes, der auf die steu-
erpflichtigen Einkünfte des jeweiligen Anlegers anzusetzen ist, zu berücksichtigen sind. Da dem Progressionsvorbehalt Erträge aus dem Ausland aber nur in der 
Höhe unterliegen, wie sie unter Berücksichtigung der nach deutschem Steuerrecht zulässigen Abschreibung der ausländischen Objekte zugeflossen wären, sind 
diese Erträge in der Steuererklärung (Anlage AUS) des inländischen Anlegers – getrennt nach Staaten (Niederlande: EUR 0,0713 je Anteil, Belgien: EUR – 0,0017 je 
Anteil, Großbritannien: EUR – 0,0010 je Anteil, Luxemburg: EUR 0,0099 je Anteil, Österreich: EUR – 0,0045 je Anteil, USA: EUR – 0,0444 je Anteil, Frankreich: EUR 
0,1359 je Anteil, Italien: EUR 0,1295 je Anteil, Polen: EUR 0,0030 je Anteil und Japan: EUR 0,0118 je Anteil) – zur Ermittlung des individuellen Steuersatzes anzuge-
ben.

2)  Die Dividenden stammen aus der Ausschüttung von ausländischen und inländischen Immobilien-Gesellschaften. Sie sind in Deutschland im Rahmen des Teilein-
künfteverfahrens steuerpflichtig.  Die inländischen Dividenden unterliegen im Zeitpunkt der Ertragsausschüttung des Fonds einer Ertragsbesteuerung gemäß den 
Vorschriften für inländische Kapitalgesellschaften.

3) Der Betrag ist zu 100 % ausgewiesen.
4) Die Dividenden stammen aus der Ausschüttung von Immobilien-Gesellschaften. Sie sind in Deutschland vorbehaltlich des § 8b Abs. 5, 7 und 8 KStG steuerfrei.
5) zuzüglich Solidaritätszuschlag von 5,5 % und ggf. Kirchensteuer

Allgemeine Besteuerung

Der Gesetzgeber hat in Deutschland die Immobilien-Sondervermö-

gen (nachfolgend: „Investmentvermögen“) von allen Ertrag- und 

Substanzsteuern befreit. Die Erträge werden bei den Anlegern 

besteuert. Eine Besteuerung des Anlegers können ausschließlich die 

Ausschüttung bzw. die Thesaurierung von Erträgen sowie die Rück-

gabe von Investmentanteilen auslösen. Die Besteuerung richtet sich 

dabei im Einzelnen nach den Vorschriften des Investmentsteuerge-

setzes (nachfolgend: „InvStG“) in Verbindung mit dem allgemeinen 

Steuerrecht.

Der Anleger soll nach dem Grundsatz der Transparenz so gestellt 

werden, als hätte er die von dem Investmentvermögen erzielten 

Erträge unmittelbar selbst erwirtschaftet (Transparenzprinzip). 

Abweichend von diesem Grundsatz ergeben sich bei der Investment-

anlage jedoch Besonderheiten. So werden beispielsweise negative 

Erträge des Investmentvermögens mit positiven Erträgen gleicher 

Art auf Ebene des Investmentvermögens verrechnet. Soweit die 

negativen Erträge hierdurch nicht vollständig ausgeglichen werden 

können, dürfen sie nicht von dem Anleger geltend gemacht werden, 

sondern müssen auf der Ebene des Investmentvermögens vorgetra-

Die Ausschüttung für das Geschäftsjahr 2008/2009 am 19. Juni 2009 beträgt EUR 2,10 je Anteil. Die steuerliche Behand-

lung der Ausschüttung stellt sich wie folgt dar:
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gen und in nachfolgenden Geschäftsjahren mit gleichartigen Erträ-

gen ausgeglichen werden.

Für die steuerliche Behandlung ist danach zu differenzieren, ob die 

Erträge des Investmentvermögens einem Privatanleger oder einem 

betrieblichen Anleger zuzurechnen sind. Die für die Besteuerung des 

Anlegers maßgeblichen Besteuerungsgrundlagen werden von der 

Kapitalanlagegesellschaft zusammen mit einer Berufsträgerbeschei-

nigung gemäß § 5 InvStG (Ermittlung der Angaben nach den Regeln 

des deutschen Steuerrechts) neben der Darstellung im Jahresbericht 

im elektronischen Bundesanzeiger (www.ebanz.de) veröffentlicht.

Besteuerung auf der Ebene eines Privatanlegers

Werden die Investmentanteile im Privatvermögen gehalten, handelt 

es sich bei den auf Investmentanteile ausgeschütteten sowie bei den 

ausschüttungsgleichen Erträgen um Einkünfte aus Kapitalvermögen. 

Einkünfte aus Kapitalvermögen unterliegen grundsätzlich einem 

Steuerabzug in Höhe von 25 % (zuzüglich Solidaritätszuschlag sowie 

gegebenenfalls Kirchensteuer). Der Steuerabzug hat grundsätzlich 

abgeltende Wirkung (so genannte Abgeltungsteuer), sodass die Ein-

künfte aus Kapitalvermögen regelmäßig nicht in der Einkommen-

steuererklärung anzugeben sind.

Der Umfang der zu versteuernden Einnahmen, d. h. die Bemes-

sungsgrundlage der Abgeltungsteuer, wurde ab 2009 erheblich 

erweitert. Zu den Einkünften aus Kapitalvermögen gehört neben 

den von dem Investmentvermögen ausgeschütteten und ausschüt-

tungsgleichen Erträgen sowie dem Zwischengewinn auch der 

Gewinn aus der Veräußerung von Investmentanteilen, wenn diese 

nach dem 31. Dezember 2008 erworben wurden.1) 

Beim Steuerabzug werden durch die inländische auszahlende Stelle 

(Depotverwahrung) grundsätzlich bereits Verluste verrechnet und 

ausländische Quellensteuern angerechnet. Werden Anteile ausschüt-

tender Investmentvermögen nicht in einem Depot verwahrt und 

Ertragscheine einem inländischen Kreditinstitut vorgelegt (Eigenver-

wahrung), wird der Steuerabzug in Höhe von 25 % (zuzüglich Soli-

daritätszuschlag und gegebenenfalls Kirchensteuer) vorgenommen. 

Vom Steuerabzug kann Abstand genommen werden, wenn der 

Anleger Steuerinländer ist und einen Freistellungsauftrag vorlegt, 

sofern die steuerpflichtigen Ertragsteile den Sparer-Pauschbetrag 

von EUR 801 bei Einzelveranlagung bzw. EUR 1.602 bei Zusammen-

veranlagung von Ehegatten nicht übersteigen. Entsprechendes 

gilt auch bei Vorlage einer Nichtveranlagungs-Bescheinigung 

(NV-Bescheinigung) und bei ausländischen Anlegern bei Nachweis 

der steuerlichen Ausländereigenschaft.

Der Steuerabzug entfaltet unter anderem keine abgeltende Wirkung, 

wenn der persönliche Steuersatz geringer ist als der Abgeltungsteu-

ersatz in Höhe von 25 %. In diesem Fall können die Einkünfte aus 

Kapitalvermögen in der Einkommensteuererklärung angegeben 

werden. Das Finanzamt setzt dann den niedrigeren persönlichen 

Steuersatz an und rechnet auf die persönliche Steuerschuld den vor-

genommenen Steuerabzug an (so genannte Günstigerprüfung).

Sofern Einkünfte aus Kapitalvermögen keinem Steuerabzug unterle-

gen haben (z. B. bei ausländischer Depotverwahrung), sind diese in 

der Steuererklärung anzugeben. Im Rahmen der Veranlagung unter-

liegen die Einkünfte aus Kapitalvermögen dann ebenfalls dem 

Abgeltungsteuersatz in Höhe von 25 % oder dem niedrigeren per-

sönlichen Steuersatz.

Trotz Steuerabzug und höherem persönlichen Steuersatz können 

Angaben zu den Einkünften aus Kapitalvermögen in der Einkom-

mensteuererklärung erforderlich sein, wenn z. B. außergewöhnliche 

Belastungen oder Sonderausgaben (z. B. Spenden) geltend gemacht 

werden sollen. Die Berücksichtigung von dem Anleger tatsächlich 

entstandenen Werbungskosten (z. B. Depotgebühren) ist allerdings 

ausgeschlossen.

Bei einer Vollausschüttung sind beim Anleger die ausgeschütteten 

Erträge und bei einer Teilausschüttung sowohl die ausgeschütteten 

als auch die ausschüttungsgleichen Erträge grundsätzlich steuer-

pflichtig. Die Erträge sind im Jahr des Zuflusses zu versteuern bzw. 

werden dem abgeltenden Steuerabzug unterworfen. 

Insbesondere ausgeschüttete oder thesaurierte inländische Miet-

erträge, Zinsen, zinsähnliche Erträge und Dividenden aus Immobilien-

kapitalgesellschaften sind steuerpflichtig und unterliegen bei 

Inlandsverwahrung dem Steuerabzug von 25 % (zuzüglich Solidari-

tätszuschlag und gegebenenfalls Kirchensteuer). Zum Investment-

vermögen gehören Grundstücke, die im Ausland belegen sind. 

Mieterträge hieraus fließen aufgrund der bestehenden Doppelbe-

steuerungsabkommen in der Regel im Inland steuerfrei zu. Die steu-
1)  Gewinne aus dem Verkauf von vor dem 01. Januar 2009 erworbenen Fonds- 

anteilen sind beim Privatanleger grundsätzlich als private Veräußerungsge-
schäfte steuerfrei, wenn der Zeitraum zwischen Anschaffung und Veräuße-
rung mehr als ein Jahr beträgt. 
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erfreien Erträge wirken sich nicht auf den anzuwendenden Steuer-

satz aus (kein Progressionsvorbehalt).

Gewinne aus dem Verkauf inländischer und ausländischer Immobili-

en außerhalb der Zehnjahresfrist, die auf der Ebene des Investment-

vermögens erzielt werden, sind beim Privatanleger stets steuerfrei. 

Gewinne aus dem Verkauf inländischer Immobilien innerhalb der 

Zehnjahresfrist, die auf der Ebene des Investmentvermögens erzielt 

werden, sind beim Anleger stets steuerpflichtig und unterliegen dem 

Steuerabzug in Höhe von 25 % (zuzüglich Solidaritätszuschlag und 

gegebenenfalls Kirchensteuer). Dies gilt unabhängig davon, ob sie 

zur Ausschüttung verwendet oder thesauriert werden. Kein Steuer-

abzug erfolgt hingegen bei Gewinnen aus dem Verkauf auslän-

discher Immobilien innerhalb der Zehnjahresfrist, auf deren Besteue-

rung Deutschland aufgrund eines Doppelbesteuerungsabkommens 

verzichtet hat. Gewinne aus der Veräußerung von Aktien, eigenkapi-

talähnlichen Genussrechten und Investmentanteilen, Gewinne aus 

Termingeschäften sowie Erträge aus Stillhalterprämien, die von dem 

Investmentvermögen erzielt werden, sind beim Anleger nicht zu 

erfassen, solange sie nicht ausgeschüttet werden. Zudem werden die 

Gewinne aus der Veräußerung der in § 1 Absatz 3 Satz 3 Nr. 1 Buch-

staben a) bis f) InvStG genannten Kapitalforderungen beim Anleger 

nicht erfasst, wenn sie nicht ausgeschüttet werden.

Substanzauskehrungen (z. B. in Form von Bauzinsen) sind nicht 

steuerbar. Soweit die Ausschüttung die vom Investmentvermögen 

erwirtschafteten steuerrechtlichen Erträge übersteigt, kommt es zu 

einer steuerrechtlichen Substanzauskehrung. Substanzauskehrungen, 

die der Anleger während seiner Besitzzeit erhalten hat, sind aus 

steuerrechtlicher Sicht als Minderung der Anschaffungskosten zu 

behandeln, d. h., sie wirken sich bei Veräußerung der Investment-

anteile aus.

Besteuerung auf der Ebene eines betrieblichen Anlegers

Anleger, die ihre Investmentanteile im Betriebsvermögen halten, 

erzielen in der Regel gewerbliche Einkünfte.

Die Einkünfte unterliegen grundsätzlich einem Steuerabzug in Höhe 

von 25 % (zuzüglich Solidaritätszuschlag). Der Steuerabzug hat 

jedoch keine abgeltende Wirkung, sodass die unterjährige Steuervor-

auszahlung im Rahmen der Veranlagung auf die Einkommensteuer 

bzw. Körperschaftsteuer anzurechnen ist. Eine Abstandnahme vom 

Steuerabzug bzw. eine Vergütung des Steuerabzugs ist nur durch 

Vorlage einer entsprechenden NV-Bescheinigung möglich. Ansons-

ten erhält der Anleger eine Steuerbescheinigung über die Vornahme 

des Steuerabzugs.

Von bestimmten Erträgen (z. B. Dividenden) nimmt die auszahlende 

Stelle jedoch insbesondere dann keinen Steuerabzug vor, wenn der 

Anleger eine unbeschränkt steuerpflichtige Körperschaft ist oder die-

se Kapitalerträge Betriebseinnahmen eines inländischen Betriebs 

sind und dies der auszahlenden Stelle vom Gläubiger der Kapitaler-

träge nach amtlich vorgeschriebenem Vordruck erklärt wird.

Der in Deutschland unbeschränkt steuerpflichtige betriebliche Anle-

ger, der seinen Gewinn durch Einnahmenüberschuss-Rechnung 

ermittelt, hat die Investmenterträge im Zeitpunkt des Zuflusses zu 

versteuern. Im Fall der Gewinnermittlung durch Betriebsvermögens-

vergleich hat der Anleger die ausschüttungsgleichen und ausge-

schütteten Erträge grundsätzlich mit Entstehung des Anspruchs zu 

erfassen. Insoweit finden die allgemeinen Regeln des Bilanzsteuer-

rechts Anwendung.

Zum Investmentvermögen gehören Grundstücke, die im Ausland 

belegen sind. Mieterträge hieraus fließen aufgrund der bestehenden 

Doppelbesteuerungsabkommen in der Regel im Inland steuerfrei zu. 

Bei Anlegern, die nicht dem Körperschaftsteuergesetz unterliegen, 

ist jedoch der Progressionsvorbehalt zu beachten. 

Inländische und ausländische Dividenden, auch von Immobilienka-

pitalgesellschaften 1), die vom Investmentvermögen ausgeschüttet 

oder thesauriert werden, sind beim einkommensteuerpflichtigen 

Anleger nur zu 60 % steuerpflichtig (sog. Teileinkünfteverfahren). 

Bei körperschaftsteuerpflichtigen Anlegern werden diese Erträge in 

der Regel steuerfrei gestellt. 5 % der Dividenden gelten jedoch als 

nicht abzugsfähige Betriebsausgaben. 

Nach Doppelbesteuerungsabkommen steuerfreie Erträge und Erträ-

ge, die dem Teileinkünfteverfahren unterliegen, sind bei der Erstel-

lung der Einkommensteuer- bzw. Körperschaftsteuererklärung von 

dem Gewinn laut Handels- und Steuerbilanz zu kürzen. Bei Erträ-

gen, die dem Teileinkünfteverfahren unterliegen und einkommen-

steuerpflichtigen Anlegern zufließen, sind nur 40 % dieser Erträge zu 

kürzen. Ausgeschüttete oder thesaurierte Zinserträge sind gemäß 

§ 2 Absatz 2 a InvStG im Rahmen der Zinsschranke im Sinne von  

§ 4 h EStG zu beachten.

1) Ausnahme sind Dividenden nach dem REITG.
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Seit 2005 sind Werbungskosten, die auf Ebene des Investmentvermö-

gens nicht unmittelbar bestimmten Erträgen zugeordnet werden 

können, in Höhe von 10 % auch für betriebliche Anleger steuerlich 

nicht abzugsfähig. Mit Verfügung vom 11. Januar 2008 vertritt die 

Oberfinanzdirektion Rheinland im Einvernehmen mit dem Bundes-

ministerium der Finanzen und dem Finanzministerium Nordrhein-

Westfalen für betriebliche Anleger in Investmentvermögen die 

Auffassung, dass bei thesaurierenden und ausschüttenden Invest-

mentvermögen hinsichtlich der steuerlich nicht abzugsfähigen Wer-

bungskosten die Bildung eines steuerlichen Ausgleichspostens 

zulässig ist. Dabei ist die Höhe des Ausgleichspostens durch den 

bilanzierenden Anleger nachzuweisen. Wird die Höhe des Aus-

gleichspostens nicht nachgewiesen, müssen die nicht abzugsfähigen 

Werbungskosten außerbilanziell bei der steuerlichen Gewinnermitt-

lung hinzugerechnet werden.

Kapitalertragsteuer

Die Kapitalanlagegesellschaft und die inländischen verwahrenden 

Stellen (z. B. Depotbanken) haben grundsätzlich die Kapitalertrag-

steuer für den Anleger einzubehalten und abzuführen. Die Kapital-

ertragsteuer hat für Privatanleger grundsätzlich abgeltende Wirkung. 

Der Anleger hat allerdings ein Veranlagungswahlrecht und in 

bestimmten Fällen eine Veranlagungspflicht. Werden die Investment-

anteile im Betriebsvermögen gehalten, besteht grundsätzlich eine 

Pflicht zur Veranlagung.

Bei Erteilung einer NV-Bescheinigung oder der Vorlage eines gül-

tigen Freistellungsauftrages kann insoweit vom Einbehalt der Kapi-

talertragsteuer Abstand genommen werden. Weist der Anleger nach, 

dass er Steuerausländer ist, beschränkt sich der Kapitalertragsteuer-

abzug auf Erträge aus deutschen Dividenden.

Ausländischen Anlegern kann die für sie abgeführte Kapitalertrag-

steuer nur im Rahmen des einschlägigen Doppelbesteuerungsab-

kommens zwischen ihrem Ansässigkeitsstaat und Deutschland 

angerechnet oder erstattet werden. Für die Erstattung ist das 

Bundeszentralamt für Steuern zuständig.

Solidaritätszuschlag 

Auf den bei Ausschüttungen oder Thesaurierungen abzuführenden 

Steuerabzug ist ein Solidaritätszuschlag in Höhe von 5,5 % zu erhe-

ben. Der Solidaritätszuschlag ist bei der Einkommensteuer und Kör-

perschaftsteuer anrechenbar.

Kirchensteuer

Soweit die Einkommensteuer bereits von einer inländischen depot-

führenden Stelle (Abzugsverpflichteter) durch den Steuerabzug 

erhoben wird, wird die darauf entfallende Kirchensteuer nach dem 

Kirchensteuersatz der Religionsgemeinschaft/Konfession, welcher 

der Anleger gegebenenfalls angehört, als Zuschlag zum Steuerabzug 

erhoben. Zu diesem Zweck hat der Kirchensteuerpflichtige dem 

Abzugsverpflichteten in einem schriftlichen Antrag seine Religions-

zugehörigkeit mitzuteilen. Ehegatten haben in dem Antrag darüber 

hinaus zu erklären, in welchem Verhältnis der auf jeden Ehegatten 

entfallende Anteil der Kapitalerträge zu den gesamten Kapitalerträ-

gen der Ehegatten steht, damit die Kirchensteuer entsprechend die-

sem Verhältnis aufgeteilt, einbehalten und abgeführt werden kann. 

Wird kein Aufteilungsverhältnis angegeben, erfolgt eine Aufteilung 

nach Köpfen. Die Abzugsfähigkeit der Kirchensteuer als Sonderaus-

gabe wird bereits beim Steuerabzug mindernd berücksichtigt.

Ausländische Quellensteuer

Auf die ausländischen Erträge des Investmentvermögens wird teil-

weise in den Herkunftsländern Quellensteuer einbehalten. Teilweise 

wurde darüber hinaus in Länder investiert, in denen auf die Erträge 

zwar tatsächlich keine Quellensteuer einbehalten wird, gleichwohl 

eine Quellensteuer geltend gemacht werden kann (fiktive Quellen-

steuer). Die anrechenbare ausländische Quellensteuer wird bereits 

beim Steuerabzug mindernd berücksichtigt. 

Veräußerungsgewinne auf Anlegerebene 

Werden Anteile an einem Investmentvermögen, die nach dem  

31. Dezember 2008 erworben wurden, von einem Privatanleger ver-

äußert, unterliegt der Veräußerungsgewinn dem Abgeltungsteuer-

satz von 25 %. Sofern die Investmentanteile in einem inländischen 

Depot verwahrt werden, nimmt die depotführende Stelle den Steu-

erabzug vor. Der Steuerabzug von 25 % (zuzüglich Solidaritätszu-

schlag und gegebenenfalls Kirchensteuer) kann durch die Vorlage 

eines ausreichenden Freistellungsauftrages bzw. einer NV-Beschei-

nigung vermieden werden. Angefallene Gewinne und Verluste 

können mit anderen Erträgen aus der Veräußerung von Kapitalver-

mögen (Ausnahme: Verluste aus der Veräußerung von Aktien) ver-

rechnet werden.

Der Gewinn aus der Veräußerung von nach dem 31. Dezember 2008 

erworbenen Investmentanteilen ist insoweit für Privatanleger steuer-

frei, als er auf die während der Besitzzeit im Investmentvermögen 

entstandenen, noch nicht auf der Anlegerebene erfassten und gemäß 
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Doppelbesteuerungsabkommen steuerfreien Erträge entfällt (so 

genannter besitzzeitanteiliger Immobiliengewinn).

Werden Anteile an einem Investmentvermögen, die vor dem  

01. Januar 2009 erworben wurden, von einem Privatanleger innerhalb 

eines Jahres nach Anschaffung (Spekulationsfrist) wieder veräußert, 

sind Veräußerungsgewinne als Einkünfte aus privaten Veräuße-

rungsgeschäften grundsätzlich steuerpflichtig. Beträgt der aus priva-

ten Veräußerungsgeschäften erzielte Gewinn im Kalenderjahr insge-

samt weniger als EUR 600, ist er steuerfrei (Freigrenze). Wird die 

Freigrenze überschritten, ist der gesamte private Veräußerungsge-

winn steuerpflichtig. Angefallene Verluste können mit anderen 

Erträgen aus privaten Veräußerungsgeschäften verrechnet werden 

oder bis zum Veranlagungszeitraum 2013 auch mit Erträgen aus 

Veräußerungsgeschäften im Rahmen der Einkünfte aus Kapitalver-

mögen verrechnet werden.

Bei einer Veräußerung der vor dem 01. Januar 2009 erworbenen 

Investmentanteile außerhalb der Spekulationsfrist ist der Gewinn bei 

Privatanlegern steuerfrei. 

Gewinne aus der Veräußerung von Investmentanteilen im Betriebs-

vermögen sind für betriebliche Anleger steuerfrei, soweit es sich um 

noch nicht zugeflossene oder noch nicht als zugeflossen geltende 

ausländische Mieten und realisierte und nicht realisierte Gewinne 

des Investmentvermögens aus ausländischen Immobilien handelt, 

sofern Deutschland auf die Besteuerung verzichtet hat (so genannter 

besitzzeitanteiliger Immobiliengewinn). 

Gewinne aus der Veräußerung von Investmentanteilen im Betriebs-

vermögen sind für Körperschaften zudem steuerfrei 1), soweit die 

Gewinne aus noch nicht zugeflossenen oder noch nicht als zugeflos-

sen geltenden Dividenden und aus realisierten und nicht realisierten 

Gewinnen des Investmentvermögens aus in- und ausländischen 

Immobilienkapitalgesellschaften herrühren (so genannter besitzzeit-

anteiliger Aktiengewinn). Von einkommensteuerpflichtigen natür-

lichen Personen, welche die Investmentanteile im Betriebsvermögen 

halten, sind diese Veräußerungsgewinne zu 60 % zu versteuern. 

Steuerrechtlich wird die Rückgabe von Investmentanteilen wie ein 

Verkauf behandelt, d. h., der Anleger realisiert einen Veräußerungsge-

winn oder -verlust. Der Veräußerungsgewinn als Bemessungsgrund-

lage für den Steuerabzug wird für den Anleger grundsätzlich von der 

verwahrenden Stelle ermittelt, wenn diese im Inland belegen ist.

Gewinn oder Verlust ist hierbei der Unterschied zwischen dem Ver-

äußerungspreis nach Minderung zugehöriger Kosten einerseits und 

den Anschaffungskosten andererseits. Bei der Ermittlung des Veräu-

ßerungsgewinnes sind die Anschaffungskosten um den Zwischenge-

winn im Zeitpunkt der Anschaffung und der Veräußerungspreis um 

den Zwischengewinn im Zeitpunkt der Veräußerung zu kürzen, 

damit es nicht zu einer doppelten einkommensteuerlichen Erfassung 

kommt. Zudem ist der Veräußerungspreis um die thesaurierten 

Erträge zu kürzen, die der Anleger bereits versteuert hat, um auch 

insoweit eine Doppelbesteuerung zu vermeiden.

Zwischengewinn 

Zwischengewinne sind die im Verkaufs- oder Rückgabepreis als ent-

halten geltenden Entgelte für vereinnahmte oder aufgelaufene Zin-

sen sowie Gewinne aus der Veräußerung von nicht in § 1 Absatz 3 

Satz 3 Nr. 1 Buchstaben a) bis f) InvStG genannten Kapitalforde-

rungen, die von dem Investmentvermögen noch nicht ausgeschüttet 

oder thesauriert und infolgedessen beim Anleger noch nicht steuer-

pflichtig waren (vergleichbar den Stückzinsen aus festverzinslichen 

Wertpapieren bei der Direktanlage). Die von dem Investmentvermö-

gen erzielten Zinsen und Zinsansprüche sind bei der Rückgabe oder 

dem Verkauf der Investmentanteile durch Steuerinländer einkom-

men- und kapitalertragsteuerpflichtig. Die Kapitalertragsteuer in 

Form des Steuerabzugs auf den Zwischengewinn beträgt 25 % 

(zuzüglich 5,5 % Solidaritätszuschlag sowie gegebenenfalls Kirchen-

steuer). 

Der bei Erwerb von Investmentanteilen gezahlte Zwischengewinn 

kann im Jahr der Zahlung einkommensteuerlich als negative Einnah-

me aus Kapitalvermögen abgesetzt werden. Er wird bereits beim 

Steuerabzug auf Depotebene steuermindernd berücksichtigt. Der 

Steuerabzug unterbleibt darüber hinaus im Rahmen eines Freistel-

lungsauftrages oder bei Vorlage einer NV-Bescheinigung. Bei der 

Ermittlung des Zwischengewinns bleiben Erträge aus Vermietung 

und Verpachtung sowie aus der Bewertung und Veräußerung der 

Objekte unberücksichtigt. 

Der Zwischengewinn wird bei jeder Anteilwertfeststellung ermittelt 

und bewertungstäglich veröffentlicht. Die Zwischengewinne erge-

ben sich aus der Multiplikation des jeweiligen Zwischengewinns je 

Investmentanteil mit der Anzahl der in der Kauf- bzw. Verkaufsab-

rechnung ausgewiesenen Investmentanteile. Die Zwischengewinne 

1)  5 % des steuerfreien Veräußerungsgewinnes gelten bei Körperschaften als 
nicht abzugsfähige Betriebsausgabe und sind somit steuerpflichtig.
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können regelmäßig auch den Abrechnungen sowie den Erträgnisauf-

stellungen der Banken entnommen werden.

Immobilien- und Aktiengewinn 

Die Regelungen zum Immobiliengewinn sind sowohl für Anleger, 

die ihre Investmentanteile im Privatvermögen halten, als auch für 

Anleger, die ihre Investmentanteile in einem Betriebsvermögen hal-

ten, anzuwenden. Die Regelungen zum Aktiengewinn sind nur für 

Anleger, die ihre Investmentanteile in einem Betriebsvermögen hal-

ten, anzuwenden.

Der Immobiliengewinn beinhaltet noch nicht zugeflossene oder noch 

nicht als zugeflossen geltende ausländische Mieten und realisierte 

und nicht realisierte Wertveränderungen ausländischer Immobilien 

des Investmentvermögens, sofern Deutschland gemäß einem Dop-

pelbesteuerungsabkommen auf die Besteuerung verzichtet hat. Die 

Kapitalanlagegesellschaft veröffentlicht den Immobiliengewinn 

bewertungstäglich als Prozentsatz des Werts des Investmentanteils. 

Der Aktiengewinn beinhaltet die dem Anleger noch nicht zugeflos-

senen oder noch nicht als zugeflossen geltenden Dividendenerträge, 

auch aus Immobilienkapitalgesellschaften, realisierte oder nicht rea-

lisierte Gewinne und Verluste aus der Beteiligung des Investment-

vermögens, insbesondere an Immobilienkapitalgesellschaften. Die 

Kapitalanlagegesellschaft veröffentlicht den Aktiengewinn bewer-

tungstäglich als Prozentsatz des Werts des Investmentanteils.

Am Tag des Kaufs und Verkaufs der Investmentanteile sowie zum 

Bilanzstichtag hat der Anleger die ausgewiesenen Prozentsätze mit 

dem jeweiligen Rücknahmepreis zu multiplizieren, um einen absolu-

ten Anleger-Immobiliengewinn bzw. Anleger-Aktiengewinn zu 

ermitteln. Die Differenz aus beiden Größen stellt den steuerlich rele-

vanten besitzzeitanteiligen Anleger-Immobiliengewinn bzw. Anle-

ger-Aktiengewinn dar. 

Hinweis 

Weitere Erläuterungen zur steuerlichen Behandlung der Erträge aus 

Investmentvermögen sind den Kurzangaben zu den für die Anleger 

bedeutsamen Steuervorschriften im Verkaufsprospekt zu entneh-

men.

Steuerpflicht in Österreich

Besteuerung auf der Ebene eines beschränkt steuerpflichtigen 

Anlegers

Seit Einführung des Immobilien-Investmentfondsgesetzes (Immo-

InvFG) besteht in Österreich eine beschränkte Steuerpflicht für jene 

Gewinne, die ein nicht in Österreich ansässiger Anleger aus österrei-

chischen Immobilien des Investmentvermögens erzielt. Besteuert 

werden die laufenden Bewirtschaftungsgewinne aus der Vermietung 

und die aus der jährlichen Bewertung resultierenden Wertzuwächse 

der österreichischen Immobilien. Steuersubjekt für die beschränkte 

Steuerpflicht in Österreich ist der einzelne Anleger, der weder 

Wohnsitz noch gewöhnlichen Aufenthalt (bei Körperschaften weder 

Sitz noch Ort der Geschäftsleitung) in Österreich hat:

 Bei natürlichen Personen beträgt der Steuersatz für diese Ein-

künfte in Österreich 25 %. Erzielt der Anleger pro Kalenderjahr 

insgesamt maximal EUR 2.000 steuerpflichtige Einkünfte in 

Österreich, braucht er keine Steuererklärung abzugeben und die 

Einkünfte bleiben steuerfrei. Wird diese Grenze überschritten 

oder ergeht eine Aufforderung durch das österreichische Finanz-

amt, ist eine Steuererklärung in Österreich abzugeben.

 Für Körperschaften beläuft sich der Steuersatz in Österreich auf 

25 %. Anders als bei natürlichen Personen gibt es keinen gesetz-

lichen Freibetrag. Bei sehr niedrigen Einkünften wird die öster-

reichische Finanzverwaltung allenfalls aus verwaltungsökono-

mischen Gründen auf eine steuerliche Erfassung der Anleger 

verzichten. Das örtlich zuständige Finanzamt für diesbezügliche 

Anfragen ist das Finanzamt Wien 1/23.

 Die auf einen Investmentanteil am SEB ImmoInvest entfallenden 

österreichischen Einkünfte betragen für das Kalenderjahr 2009 

EUR 0,0224. Durch Multiplikation dieses Betrags mit der vom 

jeweiligen Anleger gehaltenen Anzahl von Investmentanteilen 

ergibt sich der Betrag der grundsätzlich in Österreich steuer-

pflichtigen Einkünfte.

Besteuerung auf der Ebene eines unbeschränkt steuerpflichtigen 

Anlegers

Steuersubjekt für die unbeschränkte Steuerpflicht in Österreich ist 

der einzelne Anleger, der einen Wohnsitz oder gewöhnlichen Auf-

enthalt (bei Körperschaften Sitz oder Ort der Geschäftsleitung) in 

Österreich hat:

W

W

W
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 Bei natürlichen Personen beträgt der Steuersatz für diese Ein-

künfte in Österreich 25 % (Kapitalertragsteuer oder Sondersteu-

ersatz gemäß § 37 Abs. 8 Z 5 EStG), sofern nicht auf Regelbesteu-

erung gemäß § 97 Abs. 4 EStG optiert wird.

 Für Körperschaften beträgt der Steuersatz in Österreich 25 %.

 Für Privatstiftungen unterliegen die steuerpflichtigen Einkünfte 

aus öffentlich angebotenen Immobilienfonds dem Zwischensteu-

ersatz von 12,5 %.

 Sofern dem Anleger für die gesamte Ausschüttung österrei-

chische Kapitalertragsteuer (bei Verwahrung der Anteile auf 

einem österreichischen Depot) abgezogen wurde, ist eine Kor-

rektur über die negativen ausschüttungsgleichen Erträge mög-

lich (Veranlagung oder Rückerstattung gemäß § 240 BAO).

 Für Anleger, die in Österreich unbeschränkt steuerpflichtig sind, 

betragen die auf einen Anteil am SEB ImmoInvest entfallenden 

österreichischen Einkünfte für das Kalenderjahr 2009 EUR 

0,34204 (resultierend aus einer Ausschüttung je Anteil in Höhe 

von EUR 2,10 und einem ausschüttungsgleichen Ertrag je Anteil 

von EUR – 1,75796). Durch Multiplikation dieses Betrags mit der 

vom jeweiligen Anleger gehaltenen Anzahl von Anteilen ergibt 

sich der Betrag der grundsätzlich in Österreich steuerpflichtigen 

Einkünfte. Auf den sich hieraus ergebenden Steuerbetrag sind 

ausländische Steuern in Höhe von EUR 0,04632 je Anteil anre-

chenbar.

Frankreich: Sachstand und Meldepflichten zur 3 %-Steuer

Seit dem 01. Januar 2008 unterfallen Immobilien-Sondervermögen 

grundsätzlich dem Anwendungsbereich einer französischen Sonder-

steuer (sog. französischen 3 %-Steuer), die jährlich auf den Verkehrs-

wert der in Frankreich gelegenen Immobilien erhoben wird. Diese 

3 %-Steuer soll im Ergebnis französische Staatsbürger und Institu-

tionen treffen, die über Fonds mittelbar französische Immobilien 

halten. Trotz der geringen Relevanz bei Anlegern deutscher Publikums-

fonds muss auch der SEB ImmoInvest den Meldevorschriften Genü-

ge tun.

Das französische Gesetz sieht für französische Immobilien-Sonder-

mögen sowie vergleichbare ausländische Sondervermögen die 

Befreiung von der 3 %-Steuer vor. Nach Auffassung der franzö-

sischen Finanzverwaltung sind deutsche Immobilien-Sondervermö-

W

W

W

W

W

gen nicht grundsätzlich mit französischen Immobilien-Sondervermö-

gen vergleichbar, sodass sie nicht grundsätzlich von der 3 %-Steuer 

befreit sind.

Um von dieser Steuer befreit zu werden, muss das Sondervermögen 

SEB ImmoInvest nach Auffassung der französischen Finanzverwal-

tung jährlich eine Erklärung abgeben, in welcher der französische 

Grundbesitz zum 01. Januar eines jeden Jahres angegeben wird und 

diejenigen Anteilsinhaber benannt werden, die zum 01. Januar eines 

Jahres an dem Sondervermögen zu 1 % oder mehr beteiligt waren. 

Somit sind die Anleger zu benennen, die zum 01. Januar 2009 min-

destens 1.121.407 Anteile (entspricht ca. EUR 63,41 Mio.) am Sonder-

vermögen SEB ImmoInvest hielten. 

Diese Benennung hat weder finanzielle Auswirkungen noch löst sie 

eigene Erklärungs- oder Meldepflichten für Sie gegenüber den fran-

zösischen Steuerbehörden aus, wenn Ihre Beteiligung am Sonderver-

mögen am 01. Januar weniger als 5 % betrug und es sich hierbei um 

die einzige Investition in französischem Grundbesitz handelt. 

Falls Ihre Beteiligungsquote am 01. Januar 2009 5 % oder mehr 

betrug oder Sie weiteren Grundbesitz mittelbar oder unmittelbar  

in Frankreich hielten, sind Sie aufgrund der Beteiligung an franzö-

sischen Immobilien gegebenenfalls selbst steuerpflichtig und müssen 

für die Steuerbefreiung durch die Abgabe einer eigenen Erklärung 

gegenüber den französischen Steuerbehörden Sorge tragen. 

Für verschiedene Anlegerkreise können jedoch allgemeine Befrei-

ungstatbestände greifen, so sind z. B. natürliche Personen und bör-

sennotierte Gesellschaften von der 3 %-Steuer befreit. In diesen Fäl-

len bedarf es also keiner Abgabe einer eigenen Erklärung. Für 

weitere Informationen über eine mögliche Erklärungspflicht empfeh-

len wir, sich mit einem französischen Steuerberater in Verbindung 

zu setzen. 

Damit das Sondervermögen seiner Erklärungspflicht nachkommen 

und damit eine Erhebung der französischen 3 %-Steuer vermieden 

werden kann, bitten wir Sie, wenn Ihre Beteiligung am Sonderver-

mögen SEB ImmoInvest zum 01. Januar 2009 eine Quote von 1 % 

erreicht bzw. überschritten hat, uns eine schriftliche Erklärung zuzu-

senden (Anschrift siehe Rückseite), in der Sie der Bekanntgabe Ihres 

Namens, Ihrer Anschrift und Ihrer Stückzahl sowie Beteiligungshöhe 

gegenüber der französischen Finanzverwaltung zustimmen.
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Privatvermögen Betriebsvermögen 
einkommensteuer-
pflichtiger Anleger

Betriebsvermögen 
körperschaftsteuer-
pflichtiger Anleger

Betrag pro Anteil 
in EUR

Betrag pro Anteil 
in EUR

Betrag pro Anteil 
in EUR

§ 5 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 InvStG Buchstabe
a) Betrag der Ausschüttung (Ausschüttungsbeschluss vom 02.06.2009) 2,1000 2,1000 2,1000

In der Ausschüttung enthaltene ausschüttungsgleiche Erträge der Vorjahre
aus dem Geschäftsjahr 01.04.2004 bis 31.03.2005 0,2355 0,2314 0,2314
aus dem Geschäftsjahr 01.04.2005 bis 31.03.2006 0,1915 0,1874 0,1874
aus dem Geschäftsjahr 01.04.2006 bis 31.03.2007 0,2377 0,2377 0,2377
aus dem Geschäftsjahr 01.04.2007 bis 31.03.2008 0,0177 0,0177 0,0177

b) Betrag der ausgeschütteten Erträge 1,4177 1) 1,4177 1) 1,4177 1)

Betrag der ausschüttungsgleichen Erträge 0,0000 1) 0,0000 1) 0,0000 1)

c) In den ausgeschütteten Erträgen enthaltene
aa) aufgehoben – – –
bb) steuerfreie Veräußerungsgewinne im Sinne des § 2 Abs. 3 Nr. 1 Satz 1  

InvStG in der am 31.12.2008 anzuwendenden Fassung 0,1739 – –
cc) Erträge im Sinne des § 3 Nr. 40 des Einkommensteuergesetzes – 0,2000 2) –
dd) Erträge im Sinne des § 8b Abs. 1 des Körperschaftsteuergesetzes – – 0,2000
ee) Veräußerungsgewinne im Sinne des § 3 Nr. 40 des Einkommensteuergesetzes – 0,0000 2) –
ff) Veräußerungsgewinne im Sinne des § 8b Abs. 2 des Körperschaftsteuer- 

gesetzes – – 0,0000
gg) Erträge im Sinne des § 2 Abs. 3 Nr. 1 Satz 2 in der am 31.12.2008 anzuwen-

denden Fassung, soweit die Erträge nicht Kapitalerträge im Sinne des § 20 des 
Einkommensteuergesetzes sind 0,0000 – –

hh) steuerfreie Veräußerungsgewinne im Sinne des § 2 Abs. 3 Nr. 2 InvStG 0,0114 – –
ii) Einkünfte im Sinne des § 4 Abs. 1 InvStG 0,3098 0,3098 0,3098
jj) Einkünfte im Sinne des § 4 Abs. 2 InvStG, für die kein Abzug nach Absatz 4 vor-

genommen wurde 0,0497 3) 0,0497 3) 0,0497 3)

kk) Einkünfte im Sinne des § 4 Abs. 2 InvStG, die nach einem Abkommen zur  
Vermeidung der Doppelbesteuerung zur Anrechnung einer als gezahlt geltenden 
Steuer auf die Einkommensteuer oder Körperschaftsteuer berechtigen 0,0281 4) 0,0281 4) 0,0281 4)

ll) Erträge im Sinne des § 2 Abs. 2a InvStG – 0,2834 5) 0,2834 5)

d) Zur Anrechnung oder Erstattung von Kapitalertragsteuer berechtigender  
Teil der Ausschüttung und der ausschüttungsgleichen Erträge im Sinne von  
§ 7 Abs. 1 bis 3 InvStG 0,9226 0,9226 0,9226

e) Betrag der anzurechnenden oder zu erstattenden Kapitalertragsteuer im 
Sinne von § 7 Abs. 1 bis 3 InvStG 0,2307 6) 0,2307 6) 0,2307 6)

f) Betrag der ausländischen Steuern, der auf die in den ausgeschütteten  
und ausschüttungsgleichen Erträgen enthaltenen Einkünfte im Sinne  
des § 4 Abs. 2 InvStG entfällt und
aa) nach § 4 Abs. 2 und 3 InvStG in Verbindung mit § 34c Abs. 1 des Einkommen-

steuergesetzes oder einem Abkommen zur Vermeidung der Doppelbesteuerung 
anrechenbar ist, wenn kein Abzug nach § 4 Abs. 4 InvStG vorgenommen wurde 0,0058 7) 0,0058 7) 0,0058 7)

bb) nach § 4 Abs. 2 und 3 InvStG in Verbindung mit § 34c Abs. 3 des Einkommen-
steuergesetzes abziehbar ist, wenn kein Abzug nach § 4 Abs. 4 InvStG vorge-
nommen wurde 0,0000 0,0000 0,0000

cc) nach einem Abkommen zur Vermeidung der Doppelbesteuerung als gezahlt  
gilt und nach § 4 Abs. 2 und 3 InvStG in Verbindung mit diesem Abkommen  
anrechenbar ist 0,0034 8) 0,0034 8) 0,0034 8)

g) Betrag der Absetzungen für Abnutzung oder Substanzverringerung nach  
§ 3 Abs. 3 Satz 1 InvStG 0,4933 0,4933 0,4933

h) Von der ausschüttenden Körperschaft nach § 37 Abs. 3 des Körperschaftsteu-
ergesetzes in Anspruch genommener Körperschaftsteuerminderungsbetrag – – 0,0000

1) Der Betrag der nicht abzugsfähigen Werbungskosten i. S. v. § 3 Abs. 3 Nr. 2 InvStG beträgt 0,0250 0,0250 0,0250
2) Die Erträge sind zu 100 % ausgewiesen (davon steuerfrei 40 % gem. Teileinkünfteverfahren).
3) Die Erträge sind zu 100 % ausgewiesen, davon Zinsen/Mieten/Sonstiger Ertrag: 0,0497 0,0497
4) Die Erträge sind zu 100 % ausgewiesen, davon Zinsen/Mieten/Sonstiger Ertrag: 0,0000 0,0000
5) Der Betrag ist netto ausgewiesen.
6) Der Betrag ist ohne Solidaritätszuschlag und Kirchensteuer ausgewiesen.
7) Der Betrag ist zu 100 % ausgewiesen, davon aus Zinsen/Mieten/Sonstiger Ertrag: 0,0058 0,0058
8) Der Betrag ist zu 100 % ausgewiesen, davon aus Zinsen/Mieten/Sonstiger Ertrag: 0,0000 0,0000
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An die Kapitalanlagegesellschaft SEB Investment GmbH 

(nachfolgend: die Gesellschaft):

Die Gesellschaft hat uns beauftragt, auf der Grundlage 

von Aufzeichnungen und des von einem Abschlussprüfer 

geprüften Jahresberichtes für das Investmentvermögen 

SEB ImmoInvest für den Zeitraum vom 01. April 2008 bis 

31. März 2009 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 in Übereinstimmung mit den Regeln des deut-

schen Steuerrechts ermittelt wurden. 

Die Verantwortung für die Rechnungslegung des Invest-

mentvermögens als Grundlage für die Ermittlung der 

steuerlichen Angaben nach § 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 war es, ausgehend von den Aufzeich-

nungen und den sonstigen Unterlagen der Gesellschaft 

für das Investmentvermögen die Angaben nach § 5 Abs. 1 

Satz 1 Nr. 1 und 2 InvStG nach den Regeln des deutschen 

Steuerrechts zu ermitteln. Die angefallenen Erträge und 

Aufwendungen des Investmentvermögens wurden zu 

diesem Zweck im Rahmen einer steuerlichen Überlei-

tungsrechnung unter Beachtung der deutschen steuer-

lichen Vorschriften qualifiziert. Soweit die Gesellschaft 

Mittel in Anteile an Zielfonds investiert hat, beschränkte 

sich unsere Tätigkeit ausschließlich auf die korrekte Über-

nahme 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.

Nicht Gegenstand unseres Auftrages war es, die uns vor-

gelegten Unterlagen und Angaben nach Art handelsrecht-

licher Abschlussprüfung zu prüfen; insoweit haben wir 

uns ohne weitere Prüfungshandlungen auf den Bestäti-

gungsvermerk des handelsrechtlichen Abschlussprüfers 

des Investmentvermögens gestützt. Auch darüber hinaus 

sind wir von der Vollständigkeit und Richtigkeit der uns 

vorgelegten Unterlagen und Angaben der Gesellschaft 

ausgegangen. 

Die Ermittlung der steuerlichen Angaben nach § 5 Abs. 1 

Satz 1 Nr. 1 und 2 InvStG beruht auf der Auslegung der 

anzuwendenden Steuergesetze. Soweit mehrere Ausle-

gungsmöglichkeiten bestehen, obliegt 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 Gesetzesmaterialien, 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 bescheinigen wir der Gesellschaft 

nach § 5 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 InvStG, dass die steuerlichen 

Angaben des Investmentvermögens nach § 5 Abs. 1 Satz 1 

Nr. 1 und 2 InvStG nach den Regeln des deutschen Steuer-

rechts ermittelt wurden.

Frankfurt am Main, 09. Juni 2009

PwC FS Tax GmbH 

Wirtschaftsprüfungsgesellschaft 

Steuerberatungsgesellschaft

Markus Hammer  Alexander Wenzel 

Steuerberater  Rechtsanwalt, Steuerberater



Kapitalanlagegesellschaft

SEB Investment GmbH 

(bis 23. Juni 2008 firmierend als SEB Immobilien-

 Investment GmbH) 

Rotfeder-Ring 7, 60327 Frankfurt am Main 

Postfach, 60283 Frankfurt am Main 

Telefon: (0 69) 2 72 99-10 00 

Telefax: (0 69) 2 72 99-0 90 

Gezeichnetes und  

eingezahltes Kapital EUR  5,113 Mio. 

Haftendes Eigenkapital EUR  10,611 Mio. 

(Stand: 31. März 2009) 

Handelsregister Frankfurt am Main, HRB 29859 

Gründungsdatum: 30. September 1988

Geschäftsführung

Barbara A. Knoflach 

Matthias Bart 

Choy-Soon Chua 

Siegfried A. Cofalka 

Thomas Körfgen 

Axel Kraus

Aufsichtsrat

Fredrik Boheman 

Head of SEB Wealth Management, 

– Vorsitzender –  

Jan Sinclair (seit 01.04.2009) 

Vorsitzender des Vorstands der SEB AG, 

Frankfurt am Main 

– Stellvertretender Vorsitzender – 

Peter Kobiela (seit 30.06.2008) 

 

Peter Buschbeck (ausgeschieden zum 30.03.2009) 

Vorsitzender des Vorstands der SEB AG, 

Frankfurt am Main 

– Stellvertretender Vorsitzender – 

William Paus (ausgeschieden zum 29.06.2008) 

Leiter Merchant Banking und Wealth Management 

in Norwegen

Abschlussprüfer
PricewaterhouseCoopers Aktiengesellschaft 
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft, 
Frankfurt am Main

Gesellschafter 

SEB AG, Frankfurt am Main (6 %) 

SEB Asset Management AG, Frankfurt am Main (94 %)

Depotbank 

SEB AG, Ulmenstraße 30, 60325 Frankfurt am Main 

Gezeichnetes und  

eingezahltes Kapital EUR  0,775 Mrd. 

Haftendes Eigenkapital EUR  2,291 Mrd. 

(Stand: 31. März 2009)

Sachverständigenausschuss

Klaus Peter Keunecke, Dr.-Ing. 

Öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger für 

die Bewertung von Mieten und bebauten und unbebauten 

Grundstücken, Berlin  

– Vorsitzender –  

Hans-Joachim Ackermann, Architekt / Dipl.-Ing. 

Öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger  

für Kostenermittlung im Hochbau und Bewertung von 

Immobilien, Dortmund  

– Stellvertretender Vorsitzender (ausgeschieden zum 

31.12.2008) –  

Günter Schäffler, Dr.-Ing. 

Öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger für 

Baukostenplanung und -kontrolle, Bewertung von be-

bauten und unbebauten Grundstücken, Mieten für 

Grundstücke und Gebäude, Stuttgart

– Stellvertretender Vorsitzender (seit 01.01.2009) –  

Albrecht Novak, Dipl.-Ing. / Freier Architekt 

Öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger für 

allgemeinen Hochbau und Bewertung von bebauten und 

unbebauten Grundstücken, Stuttgart 

Ulrich Renner, Dipl.-Kfm. 

Öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger für 

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken, 

Wuppertal 

Prof. Michael Sohni, Dr.-Ing. 

Öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger  

für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grund-

stücken, Darmstadt 

Klaus Thelen, Dipl.-Ing. 

Öffentlich bestellter und vereidigter Sachverständiger  

für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grund-

stücken, Gladbeck
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Kapitalanlagegesellschaft:

SEB Investment GmbH

Rotfeder-Ring 7

60327 Frankfurt am Main

Postfach

60283 Frankfurt am Main

Infoline: (0 18 01) 777 999 

(dt. Festnetz 3,9 ct./Minute;  

Mobilfunkpreise abweichend) 

Internet: www.SEBAssetManagement.de

Telefon: (069) 2 72 99-10 00

Telefax: (069) 2 72 99-0 90

Vertrieb:

SEB Asset Management AG

Rotfeder-Ring 7

60327 Frankfurt am Main
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