
Es vergeht derzeit kaum ein Tag, ohne 
dass die Finanzpresse von einem stattli-
chen Immobiliendeal eines ausländischen 
Investors in Deutschland berichtet. Diese 
internationalen Investoren sind über-
zeugt, dass das derzeitige Preisniveau an 
den meisten deutschen Standorten für 
einen langfristigen Einstieg ideal geeignet 
ist. An den meisten deutschen Privatan-
legern geht diese Entwicklung aber der-
zeit noch weitestgehend vorbei.   

Die wichtigsten Parameter für die deutschen 
Immobilienmärkte deuten aktuell nach oben. In 
den fünf Immobilienhochburgen Berlin, Düssel-
dorf, Frankfurt, Hamburg und München wurde 
nach Angaben der Experten von Atisreal im 
Jahr 2005 das Rekordvolumen von 8,6 (2005:  
5,2) Mrd. € investiert. „Wir erwarten, dass 
auch in diesem Jahr mindestens dieses Volu-
men wieder erreicht wird“ sagt Atisreal-Chef 
Peter Rösler in einem Interview mit dem Han-
delsblatt.  

Nachdem in der ersten Phase vor allem große 
Wohnungsportfolien im Interesse der Investo-
ren standen, haben aktuell in diesem Bereich 
die Preise wieder deutlich angezogen. Mittler-
weile richtet sich daher der Fokus auch wieder 
stärker als bisher auf Gewerbeobjekte. 

Die meisten Immobilienberater am Markt ge-
hen indes davon aus, dass ausländische Investo-
ren die treibenden Kräfte dieser Entwicklung 
sind. Sie haben am schnellsten auf die Tatsache 
reagiert, dass Analysten die zunehmenden 
Mietgesuche und Neuvermietungen trotz ge-
stiegenem Leerstand als Zeichen für ein ra-
sches Ende der Krise deuten.  

Besonderes Interesse zeigen die ausländischen 
Investoren aktuell am Standort Frankfurt. Die 
Immobilienexperten von CB Richard Ellis 

(CBRE) melden dort ein Rekordinvestitionsvo-
lumen von drei Mrd. € in 2005 (2004: 1,2 Mrd. 
€).  Gerade ausländische Investoren nutzen die 
aktuell niedrigen Zinsen, um am internationals-
ten und volatilsten deutschen Immobilienstand-
ort zu investieren.  

Im Gegensatz zu den großen internationalen 

Playern tun sich die deutschen Privatanleger mit 
Immobilienanlagen im eigenen Land derzeit eher 
schwer. Dies ist einerseits begründet in den 
negativen Erfahrungen der Vergangenheit, vor 
allem mit steuerindizierten Anlagen im Osten 
der Republik. Andererseits ist dieses Investiti-
onsverhalten aber auch ein Ausdruck des Eigen-
bildes, das die Deutschen aktuell von ihrem Land 
und seinen Zukunftschancen haben. 

Es ist sicherlich sinnvoll, zukünftig der eher  
sachlichen Betrachtungsweise der ausländischen 
Investoren zu folgen, die den deutschen Immobi-
lienmarkt aktuell als Markt mit einem niedrigen 
Einstiegsniveau und guten Rahmenbedingungen 
von Seiten der Infrastruktur und gesamtwirt-
schaftlichen Lage her sehen.  
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„Endlich wieder ein über-
zeugender Deutschland-
Immobilienfonds“ so lautet 
das Fazit des bekannt kriti-
s chen  Ana l y semagaz i n s 
„fondstelegramm“ zum 
H.F.S. Deutschland 10. Auch 
der  Journalist Dr. Leo Fi-
scher, der u.a. für „Die Welt“ 
schreibt,  sieht im H.F.S. 
Deutschland 10 einen „ersten 
Lichtblick“ bei den Fonds mit 
Objekten in Deutschland nach 
langen Jahren mit niedrigen 
Renditen und hohem Risiko. 

Besonders gelungen scheint 

bei diesem Investment die brei-
te Streuung des Immobilienport-
folios auf unterschiedliche 
Standorte, Nutzungsarten und 
Mieter. Durch diese breite Di-
versifikation versucht der Initia-
tor den Fonds gegen die 
Schwankungen der einzelnen 
Teilmärkte zu schützen.  

Auf den nachfolgenden Sei-
ten stellen wir die Investiti-
onsobjekte des Fonds sowie 
die wichtigsten Rahmenda-
ten zu Ihrer Information 
ausführlich dar. 

 

ze in einer Tiefgarage 
vorhanden. 

Die Bauteile 1-3 wur-
den in den Jahren 
1993/1994 errichtet 
und optisch sehr an-
sprechend an den be-
reits um 1880 erstellten Bauteil 
4 angepasst. Der historische 

Bauteil 4 wurde in 
den Jahren 1981-
2005 mehrfach 
umgebaut und 
renoviert und 
erfüllt heute alle 
Anforderungen an 
moderne Büroflä-
chen.  

Das Objekt ist bis zum Jahr 
2034 an das Land Hessen 
vermietet. Die Mieten sind voll 
wertgesichert,  d.h. sie werden  
zu 100% an die Entwicklung der 
Inflationsrate angepasst. 

Die Objekte beheimaten die 
Frankfurter Finanzämter I-V, das 

Amt für Straßen- und Verkehrs-
wesen, das Umweltamt, eine Poli-
zeidirektion und das Hessische 
Baumanagement.  

Mit einem Anteil an der Gesamt-
mietfläche des Fonds von über 
45% und der langfristigen und voll 
inflationsgeschützten Vermietung 
an die öffentliche Hand stellt die-
ses Objekt den Sicherheitsan-
ker im Immobilienportfolio des 
Fonds dar.  

In unmittelbarer Nachbarschaft 
zu einem der wichtigsten Ver-
kehrsknotenpunkte Deutsch-
lands, dem Frankfurter 
Hauptbahnhof, liegt das sehr 
ansprechend gestaltete  11-
geschossige Gebäudeensemble 
mit einer Gesamtmietfläche 
von über 88.000 m².  Das 

Objekt befindet sich auf einem   
Eigentums-Grundstück mit 
einer Gesamtfläche von insge-
samt 43.371 m² und besteht 
aus insgesamt vier Bauteilen. 
Neben der hervorragenden 
Anbindung an den Nah– und 
Fernverkehr sind 448 Stellplät-

Objekt „Sicherheit“ -Behördenzentrum Frankfurt/Main 

„2006 wird für 

Deutschland 

ein Jahr der 

Immobilie“. 

 

FAZ, 

27.01.2006 

 H.F.S. Immobilienfonds Deutschland 10 - Sicherheit * Emotion * Chance 
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Die Schlossstraße in Berlin/Steglitz, 
ist gemäß einer aktuellen Studie vom 
Immobilienunternehmen Angevelt 
n a c h  B e r l i n  C i t y  W e s t /
(Tauentzienstraße/Kurfürstendamm) 
und City Ost (Alexanderplatz) die 
Lage Berlins, in der die höchsten Ein-
zelhandelsmieten gezahlt werden.  

Hier liegt die sicherlich interes-
santeste Immobilie des Fonds, 
ein völlig neu konzipiertes Ein-
kaufszentrum mit über 90 Shops 
auf vier Etagen. 

Das insgesamt achtgeschossige Objekt  
besitzt zur Schloss– und Grune-
waldstraße eine hochwertige Sand-
steinfassade und integriert dazwischen 
das unter Denkmalschutz stehende 
historische Rathaus von Steglitz mit 
ansprechender Fassade aus rotem 
Backstein.  

Das Objekt verfügt über ca. 35.548 
qm Einzelhandelsflächen sowie über 
ca. 12.573 qm Büro– und Dienstleis-
tungsflächen. Weiterhin gehören zum 
Ensemble zwei  Wohngebäude mit  98 
Wohnungen. Für die Besucher des 
Einkaufszentrums stehen 598 Tiefga-
ragenstellplätze zur Verfügung.   

Das Objekt ist bis auf wenige Lager– 
und Werbeflächen voll vermietet. Die 
durchschnittliche Mietvertragslaufzeit 
beträgt ca. 9 Jahre.  Durch die vielen 
einzelnen Shops finden wir im Objekt 
einen breiten Mietermix mit namhaf-
tem Magnetmietern wie Media Markt, 

H&M, Douglas und Rewe.   

Neue Maßstäbe setzt vor allem aber 
der Innenraum des Zentrums. Dort 
werfen riesige Projektoren einen kla-
ren Sternenhimmel oder – je nach 
dem was gewünscht wird - eine far-
benreiche Unterwasserwelt oder auch 
Weltall-Szenen an die Decke. 

Das Objekt bietet dem Besucher 
somit ein einzigartiges Einkaufs-
erlebnis in bester Lage Berlins 
mit optimaler verkehrsmäßiger 
Anbindung. 

Weiterhin stehen ca. 1450 PKW –
Stellplätze in eigenen Tiefgaragen zur 
Verfügung.  

Das Objekt ist derzeit zu ca. 81% an 
insgesamt 72 Mieter vermietet. Hier-
unter findet man so namhafte Adres-
sen wir wie z.B. Kaufland, Deutsche 
Bahn, UCI und die BFA. Die Mieten 
werden zu 80 % an den Lebenshal-
tungskostenindex angeglichen und sind 
somit weitestgehend inflationsge-
schützt. Die durchschnittlichen Rest-
laufzeiten der Mietverträge liegen bei 
ca. 7 Jahren. 

Die derzeit noch zur Vermietung 
stehenden Flächen wurden so-
wohl bei der Kaufpreisermittlung 
des Objekts als auch bei der 
Prognoserechnung des Fonds 
nicht berücksichtigt.   

Durch ein aktives Management plant 

der Fonds eine höhere Auslastung des 
Objektes, wodurch sich Chancen auf 
Mehreinnahmen für den Fonds erge-
ben.  

Das Potenzial dieses Objektes zeigt 
auch ein Gutachten von Jones Lang 
LaSalle, die den Wert per 01.07.2005 
auf 140,8 Mio. € taxieren. Dies ent-
spricht einer Wertsteigerung von 
über 10% zum Kaufpreis für den 
Fonds von 126,9 Mio. €. Ein Ob-
jekt mit Potenzial!! 

 

Das dritte Objekt des Fonds liegt in 
der brandenburgischen Landeshaupt-
stadt Potsdam. Das Gebäudeensemble 
mit insgesamt sechs oberirdischen Ge-
schossen umfasst den Hauptbahnhof 
der Stadt. 

Das Objekt weist Mietflächen von ins-
gesamt 55.829 qm auf. Hiervon entfal-
len ca. 38.056 qm auf Einzelhandels-, 
Dienstleistungs-, Kino- und Lagerflä-
chen sowie ca. 17.773 qm auf Büroflä-
chen. 

Objekt „Chance“ - Bahnhofspassagen Potsdam 

Objekt „Emotion“ - Einkaufszentrum „Das Schloss“ Berlin 



zahlungsrate zwischen 60% und 
100% der Beteiligungssumme wäh-
len. Den Rest kann er entweder 
durch anfänglichen Verzicht auf 
Ausschüttungen oder durch spätere 
Einzahlungen nachholen.  

Flexibilität bei den Ausschüttungen 

Die jährlichen Erträge aus der Be-
teiligung können entweder ausge-

Auch beim aktuellen Deutschlandsfonds 
bietet H.F.S. das neu entwickelte 
Konzept „FlexCash“ an, welches 
dem Anleger eine in dieser Anlage-
klasse bisher nicht gekannte Flexibi-
lität bietet. 

Flexibilität bei der Einzahlungshöhe 
und dem Einzahlungszeitpunkt 

Der Kunde kann eine beliebige Ein-

schüttet oder thesauriert werden. 
Flexibilität bei Zusatzentnahmen 

Der Anleger erhält die Möglichkeit 
(ohne Rechtsanspruch) nach der 
vollständigen Einzahlung der 
Zeichnungssumme, neben den 
laufenden Ausschüttungen zusätz-
lich bis zu 40% des Beteiligungska-
pitals zu entnehmen. 

Die beschriebenen Bestandteile 
des Flex-Cash-Konzepts lassen 
sich in vielfältiger Weise miteinan-
der kombinieren und auf die per-
sönlichen Bedürfnisse und indivi-
duellen Ziele unterschiedlicher 
Anleger anpassen. Darüber hinaus 
kann die gewählte Strategie jedes 
Jahr geändert werden.  

Damit ist für jeden Anleger 
eine maßgeschneiderte Betei-
ligung möglich, deren Strate-
gie bei veränderten Lebens-
umständen flexibel angepasst 
werden kann.  

Zentrale  

Tauentzienstraße 7b/c 

10789 Berlin 

Telefon:   030/ 85 6213– 0 

Fax:    030/ 85 6213– 21 

E-Mail:   zentrale@srq-online.de 

Web:    www.srq.de 
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