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Sehr geehrte Anlegerin, 
sehr geehrter Anleger,

das offene Publikumssondervermögen REALISINVEST 

EUROPA hat sein fünftes Geschäftsjahr erfolgreich 

abgeschlossen. Unser Fonds mit Investitionsschwer-

punkt auf Immobilien in Europa erwirtschaftete eine 

Ausschüttung i.H.v. 0,62 EUR pro Anteil (im Vorjahr 

0,58 EUR / Anteil). Diese wird zum 29.03.2025 an die 

Anleger ausbezahlt. Die BVI-Rendite (Berechnungsver-

fahren des BVI Bundesverband Investment und Asset 

Management e.V., bezogen auf das Fondsgeschäftsjahr) 

betrug zum 30. September 2024 rd. 1,9 % (im Vorjahr 

1,2 %).

Aufgrund der zum Teil erheblichen wirtschaftlichen 

Herausforderungen in den einzelnen Ländern und 

struktureller Veränderungen in einigen Sektoren, blieb 

die Lage an den europäischen Immobilienmärkten 

komplex. Dennoch konnte der Fonds im Geschäftsjahr 

2023 / 24 eine weitere Immobilie ankaufen. Das Portfo-

lio, das zum Stichtag dreizehn Immobilien in 8 Ländern 

umfasst, diversifizierte sich damit weiter. Die Fokussie-

rung liegt weiterhin auf den Haupt-Nutzungsarten 

Büro (60,15 % Portfolio-Anteil) und Logistik (16,30 % 

Portfolio-Anteil), ergänzt um Einzelhandel (12,22 % 

Portfolio-Anteil) und Wohnen (5,47 % Portfolio-Anteil). 

Die Vermietungsquote im Gesamtportfolio lag zum 

Berichtsstichtag bei 96,9 % (Vorjahr: 96,53 %). 

Das Nettofondsvermögen des REALISINVEST EUROPA 

belief sich zum Stichtag auf rd. 640 Mio. EUR. Die freie 

Liquidität betrug 9,1 %, die Fremdkapitalquote lag bei 

20,2 %. 

Im vergangenen Geschäftsjahr hat der REALISINVEST 

EUROPA seine Anlagestrategie im Sinne des Artikel 8 

der EU-Offenlegungsverordnung weiter fortgeführt. 

In Zeiten von Klima- und Energiekrisen ist besonders 

hervorzuheben, dass der strategische Schwerpunkt des 

Fonds auf Energie-Effizienz und Reduzierung der Treib-

hausgasemissionen weiter gestärkt wurde – mit einer 

zusätzlichen Fokussierung auf Investments, die der 

EU-Taxonomieverordnung genügen. Acht der dreizehn 

Immobilien im Fonds (und damit mehr als 61,5 % der 

Immobilien) erfüllen diese Kriterien bereits nachweis-

lich, die Mindestanforderung liegt bei 10 %. 

Zusammen mit der ESG-Strategie der Real I.S. AG bildet 

die Nachhaltigkeitsstrategie des REALISINVEST EUROPA 

auch weiterhin die Basis und Richtlinie für Ankauf und 

Management und wird fortlaufend weiter ausgearbei-

tet.

Über die Entwicklung des REALISINVEST EUROPA im 

vergangenen Geschäftsjahr, d. h. über die wesentlichen 

Geschäftsvorfälle und Veränderungen, berichten wir 

im Folgenden detailliert. Aus Umweltschutzgründen 

verzichten wir auf den Druck und stellen Ihnen diesen 

Bericht in digitaler Form über die Internetseite unseres 

Fonds www.realisinvest.de zum Download zur Verfü-

gung.

München, den 25. Januar 2025

Real I.S. AG 

Gesellschaft für Immobilien Assetmanagement 

K-Tower
Lissabon, Portugal

http://www.realisinvest.de
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Fondsvermögen (netto) 640.317.596,44 EUR 

Immobilienvermögen

Immobilienvermögen gesamt (brutto)
• davon direkt gehalten
• davon über Immobilien-Gesellschaften 

gehalten

719.925.048,50 EUR
429.910.000,00 EUR
290.015.048,50 EUR

Fondsobjekte

Anzahl der Fondsobjekte gesamt
• davon über Immobilien-Gesellschaften 

gehalten

13 
6

Stichtagsbezogene Vermietungsquote 
in  % der Nettosollmiete

96,9 %

Fremdkapitalquote 1) 20,2 % 

Renditekennzahlen

Bruttoertrag 5,4 %

Nettoertrag 4,7 %

Liquidität 4,2 %

1)  Im Verhältnis zu den Vermögenswerten aller Fondsimmobilien. 
Die Vermögenswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen (i.d.R. 
3 Monate ab Erwerbsdatum) bzw. Verkehrswerten (i.d.R. ab dem 4. Monat 
nach Erwerbsdatum) der einzelnen Objekte zusammen. 

Veränderungen im Berichtszeit-
raum (01.10.2023 – 30.09.2024)

An- und Verkäufe

Ankäufe 1 

Verkäufe – 

Mittelzufluss/  -abfluss (netto) -34.423.535,80 EUR

Ausschüttung

Endausschüttung am 29.03.2024 

Endausschüttung je Anteil 0,58 EUR 

BVI-Rendite 1,9 % 

Rücknahmepreis 25,70 EUR 

Ausgabepreis 27,05 EUR 

1. KENNZAHLEN IM ÜBERBLICK: 
STICHTAG 30. SEPTEMBER 2024

Sonstige Information, nicht vom Prüfungsurteil umfasst:

Das reale BIP-Wachstum im Euroraum ist infolge 

der wirtschaftlichen und geopolitischen Herausforde-

rungen 2023 auf 0,4 % zurückgegangen. Das stärkste 

Wirtschaftswachstum im Euroraum wurde in Spanien, 

Portugal und Belgien erzielt. Für das Jahr 2024 wird 

eine verhaltene wirtschaftliche Entwicklung erwartet, 

das BIP-Wachstum in der Eurozone soll aufgrund des 

anhaltend schwierigen Marktumfeldes bei 0,7 % liegen 

(Quelle: Consensus Economics 10|2024).

Die Inflationsrate im Euroraum ist im September 

2024 auf 1,7 % zurückgegangen nachdem sie im 

Oktober 2022 mit 10,6 % ihren Höchstwert erreicht 

hatte. Die Veränderung des Verbraucherpreisindexes in 

Deutschland ist zuletzt gesunken und lag im September 

2024 mit 1,8 % leicht über dem Durchschnitt des 

Euroraumes. Höhere Inflationsraten wurden auch in 

Belgien (4,3 %), den Niederlanden (3,3 %), Portugal 

(2,6 %) und Österreich (1,8 %) verzeichnet. Der 

Verbraucherpreisanstieg in Irland (0,0 %), Luxemburg 

(0,8 %), Finnland (1,0 %), Frankreich (1,4 %) und Spanien 

(1,7 %) fiel vergleichsweise niedriger aus (Harmonisierte 

Verbraucherpreisindizes, Quelle: EZB). Für das Gesamt-

jahr 2024 wird im Euroraum mit einer Inflationsrate von 

2,3% gerechnet. Im Jahr 2025 soll diese prognosegemäß 

auf 1,9% weiter zurückgehen, womit das Inflationsziel 

der EZB erreicht wäre (Quelle: Consensus Economics 

10|2024). Als Reaktion auf die rückläufige Inflation hat 

die EZB – nach einer längeren Periode der Zinserhöhun-

gen – den Leitzins im Oktober 2024 im Euroraum (zum 

dritten Mal in Folge) zuletzt auf 3,25 % gesenkt. Die 

Fremdkapitalkosten sind damit leicht gesunken, was die 

Rahmenbedingungen für Finanzierungen im Immobi-

liensektor wieder etwas verbessert.

Einhergehend mit dem Zinsrückgang hat sich das Stim-

mungsbild der Immobilienmärkte laut dem Deutschen 

Hypo Immobilienklimaindex im Jahresverlauf 2024 ver-

bessert. Der Index wurde im Oktober 2024 erneut auf 

94,4 Punkte korrigiert und liegt damit wieder deutlich 

über dem letzten Tief im Juli 2023 mit 64,3 Indexpunk-

ten. Alle Nutzungsarten zeigten eine sichtbare Erho-

lung, wobei Wohnen und Logistik angesichts niedriger 

Leerstandsraten und anhaltendem Mietwachstum 

weiterhin am positivsten bewertet werden. Das Hotel-

segment profitiert von positiven Nachfrageeffekten und 

liegt seit Mitte 2024 wieder im positiven Bereich. 

Ein verhaltenes Stimmungsbild zeigen weiterhin der 

Handels- und Bürosektor (Quelle: Deutsche Hypo 

10|2024).

2. GESAMTWIRTSCHAFTLICHE 
ENTWICKLUNG IM EURORAUM

K-Tower
Lissabon, Portugal
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IMMOBILIEN-INVESTMENTMÄRKTE 
IM EURORAUM

Die anhaltend schwache Konjunktur und das höhe-

re Zinsniveau wirken sich weiterhin auf die Dynamik 

der Investmentmärkte aus. Das Transaktionsvolumen 

für Gewerbeimmobilien erreichte in den vier Quarta-

len bis einschließlich Q2 2024 einen Wert von rund 

69,0 Mrd. EUR und lag damit rd. 32 % unter dem Vor-

jahreszeitraum (ggü. 10-Jahresdurchschnitt: -44 %). In 

der ersten Jahreshälfte 2024 konnte aber wieder eine 

leichte Zunahme der Investmenttätigkeit verzeichnet 

werden. Die seit 2020 erkennbare Verschiebung der 

Assetklassen am Gewerbeinvestmentvolumen hat sich 

2024 fortgesetzt. Während der Anteil des Bürosektors 

abnahm, konnten der Logistik- und Einzelhandelssektor 

eine Zunahme verzeichnen (Quelle: PMA).

Die gestiegenen Zinsen und das hohe Inflationsniveau 

haben seit Ende 2021 zu einem deutlichen Rendite-

anstieg geführt. Im ersten Halbjahr 2024 hat sich die 

Transaktionsvolumen Gewerbeimmobilien im Euroraum und Nettospitzenrenditen Büro, 
Einzelhandel 1a-Lagen, Logistik (jeweils Europa ohne Großbritannien)
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Quelle: PMA, Real I.S. AG  

Renditekorrektur jedoch deutlich verlangsamt, die 

Spitzenrenditen (netto) für Büroimmobilien in Europa 

(ohne Großbritannien) sind um 20 Basispunkte auf 4,7 % 

angestiegen. Die Renditen für Logistik- und Handels-

immobilien blieben stabil bei 5,0 % bzw. 4,2 % (Quelle: 

PMA). Dies ist ein Anzeichen für eine fortgeschrittene 

Preisfindung im Markt.

Die Risikoprämie für Immobilien ist im Jahresverlauf 

2024 wieder auf ein faires Niveau angestiegen. Unter 

der Annahme, dass die Kapitalmarktzinsen tendenziell 

sinken und die Kaufpreise sich stabilisieren, könnte die 

Nachfrage im Investmentmarkt wieder moderat zuneh-

men. Der europäische Immobilienmarkt bleibt aufgrund 

der stabilen Nutzermärkte weiter attraktiv. Zudem 

bieten Immobilien Wertstabilität sowie Inflationsschutz 

und haben dadurch einen wichtigen Vorteil gegenüber 

langfristigen Zinsen.

K-Tower
Lissabon, Portugal
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BÜROMÄRKTE IM EURORAUM

Die anhaltend schwache Konjunktur sowie die Aus-

weitung von Homeoffice und hybriden Arbeitsweisen 

verlangsamen die Flächennachfrage in den Büromärk-

ten. Demgegenüber steht eine weiterhin hohe Beschäf-

tigungsquote, die im aktuellen Umfeld dem Nachfra-

gerückgang entgegenwirkt. Dementsprechend ist die 

durchschnittliche Leerstandsrate in den 15 Schlüssel-

märkten im Euroraum im ersten Halbjahr nur leicht auf 

8,0 % angestiegen. Die Spitzenmieten im Durchschnitt 

der 15 Schlüsselmärkte im Euroraum verzeichneten ein 

leichtes Wachstum von 1,7 % (Quelle: PMA).

Die Vermietungsaktivität im deutschen Büroimmobi-

lienmarkt hat sich trotz des anhaltend schwierigen 

Marktumfeldes gegenüber dem Vorjahr weitgehend 

stabil entwickelt. Die sieben größten Büromärkte er-

zielten in den letzten vier Quartalen bis Mitte 2024 

einen Flächenumsatz von fast 2,4 Mio. m², womit das 

Vorjahresergebnis nur knapp verfehlt wurde (-5,2 %). 

Die Leerstandsraten sind weiter angestiegen (+50 BP), 

liegen in den meisten Standorten aber weiter auf einem 

unterdurchschnittlichen Niveau (Ø Top 7-Standorte: 

7,4 %). Gleichzeitig haben die Mieten im ersten Halb-

jahr um 2,2 % zugenommen. Von den deutschen Top 

7-Standorten konnten fünf Märkte ein Mietwachstum 

verbuchen, in Berlin und Köln blieben die Mieten stabil 

(Quelle: PMA).

EINZELHANDELSMÄRKTE IM EURORAUM

Der Einzelhandel ist weiterhin durch Strukturprobleme, 

die Folgen der Pandemie und die anhaltend schwa-

che Konjunktur belastet. Die Konsumnachfrage in den 

meisten europäischen Märkten ist damit weiterhin 

gehemmt. Entsprechend haben die Einzelhandelsausga-

ben seit Q2 2023 nur marginale Zuwächse verzeichnet. 

Auch die Mieten in Innenstadtlagen entwickelten sich 

in den meisten Märkten der Eurozone konstant. Eine 

leicht positive Entwicklung in H1 2024 zeigten Barce-

lona, Lissabon und Brüssel. In den deutschen Märkten 

Köln, Frankfurt und München sind die Spitzenmieten 

dagegen leicht gesunken.

Auf der Angebotsseite sind die Leerstände im Großteil 

der europäischen Innenstadtlagen weiter leicht zurück-

gegangen (Quelle: PMA). Kaum betroffen von den ver-

gangenen Krisen und dem anhaltenden Strukturwandel 

sind Immobilien zur Nahversorgung und Fachmärkte, 

insbesondere Lebensmittel- und Drogeriemärkte. Für 

Supermärkte wurden im Verlauf des letzten Jahres sicht-

bare Mietzuwächse verzeichnet, Fachmärkte zeigten ein 

leichtes Wachstum.

LOGISTIKMÄRKTE IM EURORAUM

Die Vermietungsaktivität in den europäischen Logistik-

märkten hat nach einem schwachen ersten Quartal 

bis Mitte 2024 wieder zugenommen. Maßgeblich 

hemmende Faktoren sind aber weiterhin der Mangel 

an modernen Logistikflächen, die gesunkene Nach-

frage von Einzelhändlern und E-Retailern sowie der 

allgemein höhere Kostendruck bei den Unternehmen. 

Der höchste Anteil am Vermietungsumsatz in H1 2024 

kam wie üblich von typischen Logistikunternehmen, 

aber auch bei traditionellen Einzelhändlern wurde eine 

höhere Nachfrage registriert. Im Vergleich zum 10-Jah-

resdurchschnitt ist der Anteil des Traditionellen Einzel-

handels sowie von Logistikunternehmen in H1 2024 

leicht gestiegen. Die Nachfrage von Online-Händlern 

blieb unverändert, die Industrie war mit Anmietungen 

etwas zurückhaltender. Infolge des anhaltend schwie-

rigen Marktumfeldes hat auch das Mietwachstum in 

den Logistikmärkten Europas (ohne GB) an Dynamik 

verloren. Nachdem die Spitzenmieten 2023 um rund 

7 % angestiegen sind, hat sich das Mietwachstum in der 

ersten Jahreshälfte 2024 verlangsamt. Die Märkte mit 

dem höchsten Mietzuwachs waren Amsterdam, Madrid, 

Frankfurt, Antwerpen und Lissabon (Quelle: PMA).

HOTELMÄRKTE IM EURORAUM

Die Rahmenbedingungen im europäischen Hotelmarkt 

haben sich in der ersten Jahreshälfte 2024 weiter positiv 

entwickelt. Die durchschnittliche Hotelzimmer-

Belegungsrate der elf betrachteten Märkte1) lag in den 

Monaten von Januar bis August im Vergleich zu 2023 

unverändert bei 69%, der Wert von 2019 blieb jedoch 

unerreicht (76%). Der RevPAR (Ertrag je verfügbarem 

Zimmer) stieg in H1 2024 im Mittel der elf betrachteten 

Märkte im Euroraum auf 180 Euro weiter an und lag 

damit in fast allen Märkten über dem Vor-Corona-Niveau 

2019 (Quelle: PMA). Als Hauptgrund für den Anstieg des 

RevPARs sind die inflationsbedingt gestiegenen Zimmer-

preise (ADR – Average Daily Roomrate) und die wieder-

belebte Tourismusnachfrage zu nennen. Trotz der erwar-

tungsgemäß schleppenden konjunkturellen Erholung ist 

laut aktuellen Prognosen für 2025 von einem weiteren 

Anstieg der Performancezahlen auszugehen.

WOHNUNGSMÄRKTE IM EURORAUM

Die europäischen Wohnungsmärkte zeigen weiterhin 

eine positive Entwicklung. Migration und Urbanisie-

rung treiben die Wohnungsnachfrage an, während die 

höheren Zinsen mehr Haushalte dazu veranlassen, zu 

mieten, statt zu kaufen. Entsprechend sind die durch-

schnittlichen Wohnungsmieten im Verlauf des ersten 

Halbjahres 2024 in den meisten Standorten wieder 

angestiegen. Die Märkte mit dem stärksten Mietwachs-

tum im Euroraum waren Madrid, Barcelona Rotterdam, 

Utrecht und Den Haag (Quelle: PMA). Trotz tendenziell 

rückläufiger Zinsen und der Aussicht auf sich stabilisie-

renden Baukosten bleibt die Stimmung im Bausektor 

weiter angespannt. Die Baugenehmigungen und somit 

das Neubauangebot gehen deutlich zurück, was die 

Bereitstellung eines ausreichenden neuen Wohnraums 
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erheblich einschränkt. Gestützt durch ein anhaltendes 

Bevölkerungswachstum wird der Nachfrageüberhang 

in den europäischen Mietwohnungsmärkten somit 

mittelfristig weiter bestehen bleiben, was laut Prognose 

von PMA in den kommenden Jahren zu einem weiteren 

Anstieg der Mietpreise führen dürfte.

Trotz dieser Bemühungen bleibt der strukturelle Man-

gel an Mietwohnungen, besonders in Segmenten wie 

Co-Living, Studierenden- und Seniorenwohnungen, 

erwartungsgemäß vorerst weiter bestehen. Die Markt-

liquidität in diesen Bereichen ist noch gering, was 

Investitionen in diese Wohnformen erschwert. Aktuelle 

Analysen zeigen, dass zwischen 2020 und 2023 kaum 

Investments in Co-Living oder Seniorenwohnungen 

stattfanden. Auch der Anteil von Studentenwohnungen 

am gesamten Wohnungs-Transaktionsvolumen lag nur 

zwischen 2 % und 14 %. Zum Vergleich: In Großbritanni-

en liegt der Anteil dieser Wohnsegmente bei etwa 50 % 

bis 70 % (Quelle: Knight Frank). Der irische Wohnungs-

markt zeigt damit ein strukturelles Aufholpotential 

und bietet für Investoren folglich eine dauerhaft hohe 

Marktattraktivität.

IMMOBILIENKRISE IN DEN USA – EUROPA ZEIGT 
SICH RESILIENTER

Der US-amerikanische Büroimmobilienmarkt steht 

aufgrund gestiegener Zinsen und einer hohen Home-

Office Quote vor großen Herausforderungen. Die 

höheren Zinsen haben zu einem deutlichen Rückgang 

der Investitionsnachfrage geführt, während eine hohe 

Leerstandsrate (2023: 20,5 % (Quelle: Real I.S. Research 

News 08)) und sinkende Mieten in den Großstädten die 

Marktpreise belasten. Im Vergleich zeigt sich Europa wi-

derstandsfähiger: Die Leerstandsrate (2023: 8 % (Quelle: 

Real I.S. Research News 08)) ist dort niedriger und die 

Zinserhöhungen der Europäischen Zentralbank waren 

moderater. Zudem sind die Immobilienfinanzierungen 

in Europa in geringerem Ausmaß variabel verzinst, 

dadurch wirkt sich der Zinsanstieg langsamer auf die 

Objekt-Cashflows aus.

Die Bewertungsverfahren tragen ebenfalls zur Stabilität 

in Europa bei. Während in den USA marktnahe Verfah-

ren wie das Discounted-Cash-Flow-Verfahren zu stärke-

ren Verkehrswertkorrekturen führen, bewertet Europa 

Immobilien oft mit nachhaltigeren Ertragswertverfah-

ren. Diese Unterschiede in der Zins- und Mietpreisent-

wicklung sowie der Bewertungspraxis lassen sich auch 

in den unterschiedlich ausgeprägten Wertänderungen 

des Büroimmobilienbestands ablesen: In den USA san-

ken die Werte 2022 und 2023 um 27 % (Quelle: Real I.S. 

Research News 08), während sie in Deutschland nur um 

11 % (Quelle: Real I.S. Research News 08) fielen.

K-Tower
Lissabon, Portugal
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Anlageziele 
und Anlagepolitik

Als Anlageziel für den REALISINVEST EUROPA werden 

regelmäßige Erträge aufgrund zufließender Mieten 

und etwaiger Zinsen sowie ein kontinuierlicher Wert-

zuwachs angestrebt. Zur Erreichung des Anlageziels ist, 

ein Portfolio mit mehreren (ggf. indirekt gehaltenen) 

Immobilien, entsprechend dem Grundsatz der Risikomi-

schung und unter Berücksichtigung von ökologischen 

Merkmalen, aufgebaut worden. Die Gesellschaft wird 

zu diesem Zweck fortlaufend mindestens 50 % des 

Wertes des Sondervermögens in direkt oder über Betei-

ligungen an von Immobilien-Gesellschaften gehaltenen 

Immobilien investieren, die in einem Vertragsstaat des 

Abkommens über den Europäischen Wirtschaftsraum 

belegen sind. Die Gesellschaft darf zudem bis zu 15 % 

des Wertes des Sondervermögens in Staaten außerhalb 

der Vertragsstaaten des Abkommens über den Europäi-

schen Wirtschaftsraum investieren.

Im Rahmen dieser Anlagegrenze dürfen Immobilien:

•  im Vereinigten Königreich Großbritannien und 

Nordirland und der Schweiz jeweils bis zu 15 % des 

Wertes des Sondervermögens sowie

•  in den Vereinigten Staaten von Amerika, Kanada und 

Australien jeweils bis zu 10 % des Wertes des Sonder-

vermögens erworben werden.

Bei der Berechnung des Wertes des Sondervermögens 

sind aufgenommene Darlehen nicht abzuziehen, so 

dass sich die Bemessungsgrundlage für die Grenzbe-

rechnung um die Darlehen erhöht. Die Investitionen 

können sowohl in Bestands- und Neubauimmobilien als 

auch in im Bau befindliche Immobilien sowie in Projekt-

entwicklungen erfolgen. Die Gesellschaft kann beste-

hende Immobilien mit Optimierungsbedarf erwerben 

und diese entsprechend den Markterfordernissen und 

-entwicklungen durch Gebäudemodernisierung und / 

oder Gebäudeumstrukturierung weiterentwickeln. Bei 

der Auswahl der Immobilien für das Sondervermögen 

sollen deren nachhaltige Ertragskraft, eine ausgewoge-

ne Mieterstruktur sowie die regionale Streuung nach 

Lage, Größe und Nutzung im Vordergrund stehen. 

Hinsichtlich der Nutzungsarten liegt der Fokus dabei 

insbesondere auf Büroimmobilien. Ferner dürfen für 

das Sondervermögen Einzelhandels-, Logistik-, Hotel- 

und sonstige Immobilien (z. B. Wohnimmobilien) er-

worben werden. Da die Vermögensgegenstände des 

Sondervermögens gegebenenfalls nicht ausschließlich 

in der Euro-Zone belegen sein werden, schwankt der 

Wert des Sondervermögens nicht nur bei Veränderun-

gen des Wertes der Vermögensgegenstände, sondern 

auch bei Veränderungen der Wechselkurse der Wäh-

rungen der Vermögensgegenstände in Bezug auf den 

Euro. Allerdings dürfen die im Sondervermögen enthal-

tenen Immobilien und sonstigen Vermögensgegenstän-

de insgesamt nur bis zu 30 % mit einem Währungsrisiko 

behaftet sein. Vermögensgegenstände gelten dann als 

nicht mit einem Währungsrisiko behaftet, wenn Kurs-

sicherungsgeschäfte abgeschlossen oder Kredite in der 

entsprechenden Währung aufgenommen worden sind.

Soweit die Gesellschaft Vermögensgegenstände für das 

Sondervermögen erwerben sollte, die nicht auf Euro 

lauten, besteht die Möglichkeit, zur Verminderung von 

Währungsrisiken im gesetzlich und in den Anlagebedin-

gungen vertraglich festgelegten Rahmen Kredite in der 

entsprechenden Währung aufzunehmen.

3. TÄTIGKEITSBERICHT 
ANLAGEZIELE UND ANLAGEPOLITIK
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Anlagegeschäfte

Im Berichtszeitraum haben folgende Ankäufe

stattgefunden: 

INDIREKT GEHALTENE IMMOBILIEN

Lissabon, K-Tower

Das Bürogebäude K-Tower besteht aus insgesamt 

13 Stockwerken mit je 1.242 m2 vollständig vermiete-

ter Fläche sowie einer Dachterrasse. Bereits bei der 

Erstellung des Gebäudes wurde das Augenmerk auf 

Nachhaltigkeit gelegt und eine Photovoltaikanlage mit 

168 Solarpanels installiert. Der Hauptmieter, Critical 

Techworks (CTW, ein Joint Venture zwischen BMW und 

Critical Software) belegt 79 % der Fläche inklusive einer 

Testfläche für Fahrzeuge.

Der Erwerb erfolgte mittels Ankaufs der Anteile 

(Share-Deal) an der Immobilien Gesellschaft Realisinvest 

Europa K-Tower S.A., welche die Immobilie hält.

Adresse
Portugal, Lissabon, 
Av. Aquilino Ribeiro 
Machado 8 – 8E

Baujahr / Modernisierung 2023

Übergang Nutzen / Lasten 29.02.2024

Transaktionsvolumen 85 Mio. EUR

IMMOBILIEN-GESELLSCHAFTEN

REALISINVEST EUROPA K-Tower S.A., 

Lissabon, Portugal

Der Übergang von Nutzen und Lasten erfolgte am 29.02.2024. Das anteilige Transaktionsvolumen belief sich auf 

85,0 Mio. EUR. Diese angekaufte Gesellschaft ist zu 100 % von der Holding-Gesellschaft REALISINVEST EUROPA 

Lissabon 1 GmbH & Co. KG gehalten, die wiederum zu 100 % vom Fonds gehalten wird.  

Im Berichtszeitraum wurden keine Verkäufe von Immobilien oder Immobilien-Gesellschaften getätigt.

Im Berichtszeitraum wurden keine Ankäufe aber Verkäufe von Investmentanteilen getätigt.

ISIN  Name Verkaufsdatum Verkaufte 
Anteile

Anteilwert Transaktions-
volumen (EUR)

Realisiertes Ergebnis

DE000A2P9JF6 BAYERNINVEST REAL I.S. 
3-FONDS 

INHABER-ANTEILE

23.10.2023 159.966 93,77 15.000.011,82 -576.027,99

Wertentwicklung

Das Nettofondsvermögen des Publikums-AIF REALISINVEST EUROPA beträgt zum Berichtsstichtag 640.317.596,44 

(i.Vj.677.625.507,60 EUR) bei umlaufenden Anteilen von 24.913.547 Stück (i.Vj. 26.247.894 Stück). Der Anteilpreis in 

Höhe von 25,70 EUR ist im Vergleich zum Vorjahr (25,81 EUR) um 0,11 EUR gesunken. Im abgelaufenen Geschäftsjahr 

wurde eine BVI-Rendite von 1,9 % (i.Vj. 1,2 %) erzielt. 

Gemäß § 165 Abs. 2 Nr. 9 KAGB weisen wir vorsorglich darauf hin, dass die bisherige Wertentwicklung keinen Indikator 

für die künftige Entwicklung darstellt.

17Jahresbericht zum 30. September 2024
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Zum Berichtsstichtag enthält das Immobilienportfolio 13 Immobilien. Die nachfolgenden Grafiken geben einen 

Überblick über die Struktur des Immobilienportfolios.

Geografische Verteilung der Immobilien 
(in % der Verkehrswerte)

3,29 %
Österreich23,21 %

Frankreich

5,21 %
Irland

12,27 %
Portugal 24,28 %

Deutschland

19,1 %
Niederlande

6,69 %
Belgien

5,95 %
Luxemburg

Stand 30.09.2024

Verteilung der Immobilien nach Nutzungsarten 
(in % der Jahres-Nettosollmiete)

60,15 %
Büro

5,47 %
Wohnen

12,22 %
Handel, 
Gastronomie

3,38 %
KFZ

2,44 %
Andere

16,3 %
Industrie 
(Lager, Hallen)

0,05 %
Freizeit

Stand 30.09.2024

Verteilung der Immobilien nach Größenklassen 
(in % der Verkehrswerte)

31,07 %
25 – 50 
Mio. EUR

6,38 %
10 – 25 
Mio. EUR

62,55 %
50 – 100 
Mio. EUR

Stand 30.09.2024

Wirtschaftliche Altersstruktur der Immobilien 
(in % der Verkehrswerte)

3,29 %
> 15 – 20 Jahre

20,03 %
> 20 Jahre

30,84 %
< = 5 Jahre

45,84 %
> 5 – 10 Jahre

Stand 30.09.2024

Portfoliostruktur

 unbefristet 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 > = 2034

Restlaufzeitenstruktur der Mietverträge (in % der Jahresnettosollmiete)

30 %

25 %

20 %  

15 %

10 %

5 %

0 %

Büro Industrie (Lager, Hallen)HotelHandel / Gastronomie 

AndereStellplätzeFreizeitWohnen
Stand: 30.09.2024

ZUR ESG-STRATEGIE DER REAL I.S.

Nachhaltigkeit ist in den Real I.S. Unternehmenswerten 

fest verankert. Unter der Mission „Wir vereinen Immo-

bilie und Zukunft“ sowie der Vision „Wir wollen einen 

Mehrwert für Gesellschaft und Umwelt schaffen“ positio-

niert sich die Real I.S. klar zu einer nachhaltigen Entwick-

lung der Unternehmensorganisation, die dem verant-

wortungsvollen Umgang mit vorhandenen Ressourcen 

verpflichtet ist und so auch im Interesse nachfolgender 

Generationen Werte schaffen und bewahren will.

Real I.S. hat die Grundsätze der Vereinten Nationen für 

verantwortungsvolles Investieren (UN PRI) und der UN 

Global Compact (UNGC) unterzeichnet und berücksich-

tigt diese – neben anderen Nachhaltigkeitsaspekten – im 

Rahmen ihrer Investitionstätigkeiten sowie in ihrer 

Geschäfts- und Risikostrategie.

Mehr zum Thema Nachhaltigkeit bei der Real I.S. lesen 

Sie im Real I.S. Nachhaltigkeitsbericht unter 

https://www.realisag.de/ueber-uns/nachhaltigkeit/

ANLAGESTRATEGIE DES REALISINVEST 
EUROPA GEM. ART 8 DER EU OFFENLEGUNGS-
VERORDNUNG

Sonstige Information, nicht vom Prüfungsurteil umfasst:

Das erklärte Ziel des REALISINVEST EUROPA ist es, ein 

werthaltiges Immobilien-Portfolio aufzubauen, das öko-

logische Aspekte fördert, welche den Fokus auf die Be-

grenzung der globalen Erderwärmung legen – konkret: 

auf das Klimaziel von weniger als 1,5 °C Erderwärmung 

bis zum Jahr 2050 gegenüber dem vorindustriellen 

Niveau. 

Bericht zur Umsetzung der 
Anlagestrategie gemäß Artikel 8 
der Offenlegungsverordnung

Sonstige Information, nicht vom Prüfungsurteil 

umfasst:

Um diesem Anspruch gerecht zu werden, haben wir für 

den REALISINVEST EUROPA folgendes festgelegt:

•  mindestens 60 % der Immobilien1) müssen eine 

Reihe von ökologischen Merkmalen im Sinne der 

EU-Offenlegungsverordnung*) erfüllen. Dies wird an-

hand messbarer Nachhaltigkeitsindikatoren laufend 

überprüft

•  mindestens 10 % der Immobilien1) müssen die Anfor-

derungen an nachhaltige Investitionen im Sinne der 

EU-Offenlegungsverordnung in Verbindung mit dem 

Umweltziel „Klimaschutz“ (im Sinne der EU-Taxono-

mieverordnung) erfüllen**)

•  mindestens 30 % der Immobilien1) müssen die Anfor-

derungen an nachhaltige Investitionen im Sinne der 

EU-Offenlegungsverordnung in Verbindung mit dem 

Umweltziel „Reduktion von Treibhausgasemissionen“ 

erfüllen ***) 

•  außerdem vermeiden wir bei Investitionen für den 

REALISINVEST EUROPA die wichtigsten nachteiligen 

Auswirkungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren2) (auch: 

principal adverse impacts bzw. PAI) und befolgen das 

DNSH Prinzip (do no significant harm), das besagt, 

dass kein weiteres nachhaltiges Investitionsziel nega-

tiv beeinträchtigt werden darf

•  seit Beginn lassen wir zusätzlich alle Immobilien des 

REALISINVEST EUROPA durch eines der gängigen Ge-

bäudezertifizierungssysteme prüfen. Alle Immobilien 

des REALISINVEST EUROPA verfügen über ein solches 

Nachhaltigkeitszertifikat – oder befinden sich aktuell 

im Zertifizierungsprozess

*      Offenlegungsverordnung /   Sustainable Finance Discosure Regulation 
(SFDR) Art 8, Abs. 1

**    Offenlegungsverordnung / Sustainable Finance Discosure Regulation 
(SFDR) Art 2 Nr.17 in Verbindung mit der Verordnung (EU) 2020 / 852 
(Taxonomie-Verordnung)

***  Offenlegungsverordnung / Sustainable Finance Disclosure Regulation 
(SFDR) Art 2 Nr. 17 / bzw. Umweltziel „Reduktion von THG Emissionen“ 
im Sinne der SFDR

1)  Grundlage für die Berechnung sind die jeweiligen Immobilien-Verkehrswer-
te; die ökologischen Merkmale sind a) Reduzierung der durch Immobilien 
verursachten Treibhausgasemissionen, b) Schutz von Wasser und Boden 
und c) Verantwortungsvolle Nutzung von Baustoffen sowie Vermeidung 
von Abfällen und Förderung von Recycling

2)  z. B. nachteilige Auswirkungen auf Umwelt-, Sozial- und Arbeitnehmer-
belange, Achtung der Menschenrechte, Bekämpfung von Korruption und 
Bestechung

https://www.realisag.de/ueber-uns/nachhaltigkeit/
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Name der Immobilie Anteil am Port-
folio in % des 

Verkehrswertes

Erfüllung ökologi-
sche Merkmale i.S. 

Art 8 SFDR

Nachhaltigkeits-
zertifikat1)

Taxonomiekonformität

Amsterdam, Moermanskkade 3,09 % JA BREEAM good JA; verifiziert durch DGNB

Rotterdam, LogChain 9,13 % JA BREEAM good JA; verifiziert durch DGNB

Berlin, Kontorhaus 13,15 % JA BREEAM good

Bremen, Eins 11,13 % JA DGNB Gold

Wien, TownTown 3,29 % JA BREEAM very good

Mer, Portes de Chambord 7,41 % JA BREEAM good

Marseille, Le Virage 9,45 % JA BREEAM excellent JA; verifiziert durch DGNB

Brüssel, BAR 65 6,69 % JA BREEAM excellent JA; verifiziert durch DGNB

Luxemburg, The Arc 5,95 % JA BREEAM excellent JA; verifiziert durch DGNB

Gorinchem, Piazza Center 6,88 % JA BREEAM good JA; verifiziert durch DGNB

Lyon, Factory 6,35 % JA BREEAM very good JA; verifiziert durch DGNB

Stillorgan, Oatlands Manor 5,21 % JA in Zertifizierung

Lissabon, K-Tower 12,27 % JA BREEAM excellent JA; verifiziert durch DGNB

Gesamt 100%

Stand 30.09.2024

Weitere Details finden Sie im Anhang zur Ergänzung der Verordnung (EU) 2019 / 2088 (OffVO)

1)  Die erwähnten Bewertungs-Methoden sind BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Methodology) und DGNB (Methode der 
Deutschen Gesellschaft für Nachhaltiges Bauen e.V.)

Die gesamte Artikel-8-Anlagestrategie des REALISINVEST EUROPA finden Sie im Anhang bzw. zum Download auf 

der Webseite des REALISINVEST EUROPA unter: www.realisinvest.de 

Ob eine Immobilie die obigen Kriterien erfüllt, prüfen wir bei jeder Investitionsentscheidung und während der 

Managementphase. Über das Ergebnis berichten wir im Folgenden. 

DIE ERGEBNISSE AUF EBENE DES PORTFOLIOS IM ÜBERBLICK

Der Anteil an nachhaltigkeitsbezogenen Investitionen im Portfolio liegt bei rund 60 %

Mit nachhaltigkeitsbezogenen Investitionen sind alle Investitionen gemeint, die zur Erreichung der ökologischen 

Merkmale im Rahmen der Anlagestrategie beitragen und/oder die in der Anlagestrategie des Sondervermögens 

festgesetzten Voraussetzungen für nachhaltige Investitionen erfüllen. Zum Stichtag dieses Berichts betrug der 

Anteil nachhaltigkeitsbezogener Investitionen 59,8% (im Sinne der Taxonomie-Verordnung, Mindestanforderung 

10%), bzw. 43,9% (im Sinne vom Art. 2 Nr. 17 SFDR; Mindestanforderung 30%) und 100% (Erfüllung von ökologi-

schen Merkmalen im Sinne des Art. 8 Abs. 1 SFDR; Mindestanforderung 60%)

Brüssel, BAR 65Amsterdam, Moermanskkade Bremen, EINS

Berlin, Kontorhaus

Marseille, le Virage

Stillorgan, Oatlands Manor Rotterdam, LogChainTwo

Wien, TownTown Lyon, Factory

Mer, Portes de ChambordLissabon, K-Tower Gorinchem, Piazza Center

Luxemburg, The Arc

http://www.realisinvest.de
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Kreditportfolio und  Restlaufzeitenstruktur der Darlehen 

ÜBERSICHT KREDITE

Währung Kreditvolumen in % 1)

EUR-Kredite (Inland) 147.498.810,00 EUR 20,5 

EUR-Kredite (Ausland) 13.150.000,00 EUR 1,8 

Gesamt 160.648.810,00 EUR 22,3 

1)  Im Verhältnis zu den Vermögenswerten aller Fondsimmobilien. Die Vermögenswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen (i.d.R. 3 Monate ab 
Erwerbsdatum) bzw. Verkehrswerten (i.d.R. ab dem 4. Monat nach Erwerbsdatum) der einzelnen Objekte zusammen. 

Die Verbindlichkeiten aus Krediten resultieren aus der anteiligen Fremdfinanzierung der Immobilien (122,7 Mio. EUR). 

Im Rahmen von Kreditaufnahmen für Rechnung des Sondervermögens sind zum Sondervermögen gehörende Ver-

mögensgegenstände in Höhe von 122,7 Mio. EUR mit Rechten Dritter belastet. Kreditaufnahmen der zum Sonder-

vermögen gehörenden Immobilien-Gesellschaften belaufen sich auf 37,9 Mio. EUR, daraus sind den Immobilien-

Gesellschaften gehörende Vermögensgegenstände in Höhe von 37,9 Mio. EUR mit Rechten Dritter belastet. Zum 

Stichtag bestanden negative Banksalden in Höhe von 354,6 EUR.

Für Angaben zu den Liquiditätsanlagen, den sonstigen Vermögensgegenständen und sonstigen Verbindlichkeiten 

beachten Sie bitte die Übersichten und Erläuterungen zu den Abschnitten der Vermögensaufstellung Teil II und 

Teil III in diesem Bericht. 

Währungspositionen

Es waren im Berichtszeitraum keine Fremdwährungspositionen im Fonds vorhanden. Zum 30.09.2024 wurden alle 

Investments im Euroraum getätigt. 

KREDITVOLUMINA IN EUR NACH RESTLAUFZEIT DER ZINSFESTSCHREIBUNG

Währung  unter 1 Jahr 1 bis 2 Jahre 2 bis 5 Jahre 5 bis 10 Jahre über 10 Jahre Gesamt

EUR-Kredite (Inland) 0,0 % 0,0 % 23,0 % 68,8 % 0,0 % 91,8 % 

EUR-Kredite (Ausland) 0,0 % 0,0 % 0,0 % 8,2 % 0,0 % 8,2 % 

Gesamt 0,0 % 0,0 % 23,0 % 77,0 % 0,0 % 100,0 % 

K-Tower
Lissabon, Portugal
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Wesentliche Anlagerisiken

Im Berichtszeitraum wurden die Risikoarten, die auf 

Fondsebene bewertet werden, als „gering“ eingestuft. 

Zu den Risikoarten werden die Liquiditätsrisiken, Adress-

ausfall, operationelle Risiken, sonstige Marktpreisrisiken, 

Nachhaltigkeitsrisiken sowie die Währungs- und Zinsrisi-

ken gezählt. 

Da der Fonds zum Stichtag einzig im Euroraum inves-

tiert, entfällt ein etwaiges Fremdwährungsrisiko. Das 

Gleiche gilt für das Zinsänderungsrisiko, da die aufge-

nommenen Darlehen eine lange Zinsbindung aufweisen 

(siehe Kapitel „Kredit- und Währungspositionen“). 

Adressenausfallrisiko: Durch den Ausfall eines Aus-

stellers (nachfolgend „Emittenten“) oder eines Vertrags-

partners (nachfolgend „Kontrahenten“, beispielsweise 

Mieter), gegen den die Gesellschaft für Rechnung des 

Sondervermögens Ansprüche hat, können für das Son-

dervermögen Verluste entstehen (Adressenausfallrisiko). 

Das Adressenausfallrisiko beschreibt die Auswirkung der 

besonderen Entwicklungen des jeweiligen Emittenten, 

die neben den allgemeinen Tendenzen der Kapitalmärk-

te auf den Kurs eines Wertpapiers einwirken. Auch bei 

sorgfältiger Auswahl der Wertpapiere kann nicht aus-

geschlossen werden, dass Verluste durch Vermögensver-

fall von Emittenten eintreten. Die Gegenpartei eines für 

Rechnung des Sondervermögens geschlossenen Vertrags 

kann teilweise oder vollständig ausfallen (Kontrahenten-

risiko). Dies gilt für alle Verträge, die für Rechnung eines 

Sondervermögens geschlossen werden.

Dieses Risiko wird für den Fonds als „gering“ eingestuft. 

Zinsänderungsrisiko: Mit der Investition in festverzins-

liche Wertpapiere ist die Möglichkeit verbunden, dass 

sich das Marktzinsniveau ändert, das im Zeitpunkt der 

Begebung eines Wertpapiers besteht. Steigen die Markt-

zinsen gegenüber den Zinsen zum Zeitpunkt der Emissi-

on, so fallen in der Regel die Kurse der festverzinslichen 

Wertpapiere. Fällt dagegen der Marktzins, so steigt der 

Kurs festverzinslicher Wertpapiere. Diese Kursentwick-

lung führt dazu, dass die aktuelle Rendite des festver-

zinslichen Wertpapiers in etwa dem aktuellen Marktzins 

entspricht. Diese Kursschwankungen fallen jedoch je 

nach (Rest-) Laufzeit der festverzinslichen Wertpapiere 

unterschiedlich stark aus. Festverzinsliche Wertpapiere 

mit kürzeren Laufzeiten haben geringere Kursrisiken als 

festverzinsliche Wertpapiere mit längeren Laufzeiten. 

Festverzinsliche Wertpapiere mit kürzeren Laufzeiten 

haben demgegenüber in der Regel geringere Renditen 

als festverzinsliche Wertpapiere mit längeren Laufzeiten. 

Geldmarktinstrumente besitzen auf Grund ihrer kurzen 

Laufzeit von maximal 397 Tagen tendenziell geringere 

Kursrisiken. Daneben können sich die Zinssätze verschie-

dener, auf die gleiche Währung lautender zinsbezogener 

Finanzinstrumente mit vergleichbarer Restlaufzeit unter-

schiedlich entwickeln.

Dieses Risiko wird für den Fonds als „gering“ eingestuft. 

Währungsrisiken: Vermögenswerte des Fonds können 

in einer anderen Währung als der Fondswährung an-

gelegt sein. Fällt der Wert dieser Währung gegenüber 

der Fondswährung, so reduziert sich der Wert solcher 

Anlagen. Bei Geschäften mit Derivaten ist neben dem 

Risiko einer Veränderung der Kurse der Derivate auch 

ein Ausfall eines Geschäftspartners möglich.

Dieses Risiko wird für den Fonds als „nicht vorhanden“ 

eingestuft. 

Risikoprofil

Risikokomponenten Ausprägung

Adressausfallrisiko gering

Zinsänderungsrisiko gering

Währungsrisiken nicht vorhanden 

Sonstige Marktpreisrisiken gering

Operationelle Risiken gering

Liquiditätsrisiken gering

Nachhaltigkeitsrisiken gering

Marktpreis / Immobilienrisiken: Die Mieterträge kön-

nen u. a. infolge von Leerständen oder zahlungsunfähi-

gen Mietern sinken. Immobilien an bestimmten Stand-

orten können für Mieter an Attraktivität verlieren, sodass 

dort nur noch geringere Mieten erzielbar sind. Der Wert 

der Immobilien kann sich wegen geringerer Mieteinnah-

men oder Marktänderungen verringern. Die Immobilien 

selbst können durch Feuer, Sturm oder andere Ereignis-

se beschädigt werden oder untergehen. Ihr Wert kann 

auch z. B. wegen unvorhergesehener Altlasten oder 

Baumängel sinken. Die Instandhaltung der Immobilien 

kann teurer werden als geplant. Mögliche Änderungen 

im Steuerrecht können den Ertrag aus den Immobilien 

beeinflussen. Bei Projektentwicklungen können sich wei-

tergehende Risiken (z.B. Fertigstellungsrisiko, Risiko von 

Baukostensteigerungen, Vermietungsrisiko) ergeben.

Dieses Risiko wird für den Fonds als „gering“ eingestuft. 

Risiko der Rücknahmeaussetzung bei Fonds-Anteilen

/ Liquiditätsrisiken: Immobilien und andere Vermögens-

gegenstände können nicht kurzfristig veräußert werden. 

Wenn sehr viele Anleger gleichzeitig ihre Anteile an 

dem Fonds zurückgeben möchten, kann es zu Ausset-

zungen der Anteilrücknahme kommen, weil die KVG 

zunächst Vermögensgegenstände verkaufen muss, um 

ausreichend Liquidität aufzubauen. Ggf. kann es auch 

zur Abwicklung des Sondervermögens kommen. Ein 

Anleger erhält ggf. erst nach vollständiger Abwicklung 

die Auszahlung des auf seine Fondsanteile entfallenden 

Abwicklungserlöses. Dieser Erlös kann erheblich unter 

dem Betrag des investierten Kapitals liegen.

Dieses Risiko wird für den Fonds als „gering“ eingestuft. 

Risiken aus der eingeschränkten Verfügbarkeit / Min-

desthaltefrist / Rückgabefrist: Anleger können auf 

Änderungen der Rahmenbedingungen (z.B. fallende 

Immobilienpreise) nur nach Einhaltung der Mindesthal-

tedauer von 24 Monaten und der 12-monatigen Rückga-

befrist und damit nur mit Verzögerung reagieren.

Die daraus resultierenden Risiken werden für den Fonds 

als „gering“ eingestuft.

Rücknahmepreisänderungsrisiko / Schwankung des 

Anteilswerts: Während der Mindesthaltefrist von 24 

Monaten und der 12-monatigen Rückgabefrist können 

Wertverluste auftreten, indem der Marktwert der Ver-

mögensgegenstände gegenüber dem Einstandspreis 

fällt. Damit besteht das Risiko, dass der durch den 

Anleger erzielte Rücknahmepreis niedriger als der Aus-

gabepreis zum Zeitpunkt des Anteilerwerbs oder als der 

Rücknahmepreis zum Zeitpunkt der unwiderruflichen 

Rückgabeerklärung ist. Der Anteilswert des Sonder-

vermögens ist von dem Wert der im Sondervermögen 

gehaltenen Vermögensgegenstände und der Höhe der 

Verbindlichkeiten des Sondervermögens abhängig. 

Schwankungen entstehen bei Immobilien-Sonderver-

mögen unter anderem durch unterschiedliche Ent-

wicklungen an den Immobilienmärkten. Auch negative 

Wertentwicklungen sind möglich. Sinkt der Wert dieser 

Vermögensgegenstände oder steigt der Wert der Ver-

bindlichkeiten, so fällt der Anteilswert des Sonderver-

mögens. 

Fremdfinanzierte Vermögensgegenstände: Wenn 

Vermögensgegenstände des Fonds fremdfinanziert 

werden, wirken sich ihre Wertschwankungen stärker 

auf den Preis der Fondsanteile aus (sogenannter Hebel-

effekt). Das gilt für Wertsteigerungen ebenso wie für 

-verluste

Dieses Risiko wird für den Fonds als „gering“ eingestuft. 

Rechts- und Steueränderungsrisiken: Änderungen 

der steuerlichen, rechtlichen und/oder regulatorischen 

Rahmenbedingungen (ggf. auch rückwirkend) sowie un-

vorhergesehene tatsächliche Entwicklungen können sich 

nachteilig auf die Ertragslage bzw. Wertentwicklung des 

Fonds auswirken.

Dieses Risiko wird für den Fonds als „gering“ eingestuft. 

Liquiditätsrisiken: Das Liquiditätsrisiko ist das Risiko, 

dass eine Position im Portfolio des Investmentvermögens 

nicht innerhalb hinreichend kurzer Zeit mit begrenzten 

Kosten veräußert, liquidiert oder geschlossen werden 



26 27Jahresbericht zum 30. September 2024Jahresbericht zum 30. September 2024

kann und dass dies die Fähigkeit des Investmentvermö-

gens beeinträchtigt, den Anforderungen zur Erfüllung 

des Rückgabeverlangens nach dem KAGB oder sonstiger 

Zahlungsverpflichtungen nachzukommen.

Dieses Risiko wird für den Fonds als „gering“ eingestuft. 

Nachhaltigkeitsrisiken: Bei einem Nachhaltigkeitsrisiko 

handelt es sich um ein Ereignis oder eine Bedingung im 

Bereich Umwelt, Soziales oder Unternehmensführung, 

dessen bzw. deren Eintreten auf Unternehmensebene 

tatsächlich oder potenziell erhebliche negative Aus-

wirkungen auf die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage 

sowie die Reputation des Sondervermögens und auch 

der Gesellschaft und damit auf den Wert der Investition 

des Anlegers haben kann.

Dieses Risiko wird für den Fonds als „gering“ eingestuft. 

Für eine ergänzende Ausführung möglicher Risiken 

des Fonds verweisen wir auf den Verkaufsprospekt 

mit Stand 25.06.2023, Abschnitt 7, Risikohinweise.

K-Tower
Lissabon, Portugal



Wesentliche Änderungen gem. 
Art. 105 Abs. 1c EU VO 
Nr. 231/2013 im Berichtszeitraum

Vor dem Hintergrund, dass die EU-Taxonomie bei der 

Neuausrichtung von Kapitalströmen hin zu nachhalti-

gen Investitionen eine immer zentralere Rolle spielt, 

hat die Real I.S. AG die folgende wesentliche Änderung 

in den Besonderen Anlagebedingungen vorgenommen: 

Erhöhung der Mindestquote für nachhaltige Investitio-

nen nach Art. 2 Nr. 17 der Verordnung (EU) 2019 / 2088 

des Europäischen Parlaments und des Rates vom 27. 

November 2019 über nachhaltigkeitsbezogene Offenle-

gungspflichten im Finanzdienstleistungssektor („Offen-

legungs-Verordnung“) in § 1 Abs. 7 der Besonderen 

Anlagebedingungen, sodass das Sondervermögen nun-

mehr fortlaufend mindestens 30 % des Gesamtwertes 

aller Immobilien des Sondervermögens in Immobilien 

investieren wird, welche die Anforderungen an nach-

haltige Investitionen nach Art. 2 Nr. 17 Offenlegungs-

Verordnung mit dem Umweltziel Klimaschutz im Sinne 

der Verordnung (EU) 2020 / 852 (Taxonomie-Verord-

nung) erfüllen. 

Fazit und Ausblick

Der offene Immobilien-Publikumsfonds REALISINVEST 

EUROPA hat sein fünftes Geschäftsjahr zum 30.09.2024 

erfolgreich abgeschlossen. Dabei sind folgende Aspekte 

und Ereignisse besonders hervorzuheben:

• Der Fonds konnte seine Diversifikationsstrategie mit 

dem Ankauf einer weiteren Immobilie im Euroraum 

umsetzen. Die diversifizierte Nutzungs- und Länder-

aufteilung mit nun dreizehn Immobilien in acht Län-

dern schafft ein ausgewogenes Risiko-Rendite-Ver-

hältnis, was entscheidend zur stabilen Entwicklung 

des Fonds beiträgt. Die Verkehrswerte der Immobilien 

waren im betrachteten Zeitraum nur sehr moderat 

den marktbedingten Schwankungen unterworfen.
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• Im abgelaufenen Geschäftsjahr konnte das Portfolio 

des REALISINVEST EUROPA um die Büroimmobilie 

K-Tower in Lissabon erweitert werden. Der besonders 

energieeffiziente Büroturm beherbergt mehrere Mie-

ter. Das Gebäude erfüllt die Klimaschutz-Anforderun-

gen entsprechend der Taxonomieverordnung – die 

Konformität wurde von der DGNB (Deutsche Gesell-

schaft für Nachhaltiges Bauen) bestätigt.

• Für eine hohe Stabilität und Planungssicherheit im 

Fonds sorgt die Vermietungsquote – zum 30.09.2024 

liegt diese bei 96,9 %. 

• Im laufenden Geschäftsjahr wurde die Nachhaltigkeits-

strategie des REALISINVEST EUROPA weiter umgesetzt 

– entsprechend den Anforderungen nach Artikel 8 der 

EU-Offenlegungsverordnung sowie den erweiterten 

regulatorischen Nachhaltigkeits-Anforderungen der 

zweiten EU-Richtlinie „Markets in Financial Instru-

ments Directive“ (MiFiD II) und den Klimaschutzanfor-

derungen im Sinne der EU-Taxonomieverordnung 

genügt.

• Die Mindestanforderungen an Nachhaltigkeitsziele, die 

wir der Nachhaltigkeitsstrategie des REALISINVEST 

EUROPA entnehmen, wurden auf Portfolioebene weit 

übertroffen. Rund 60% der Immobilien erfüllen die An-

forderungen an das Umweltziel Klimaschutz im Sinne 

der Taxonomieverordnung, ebenfalls 60% der Immobi-

lien erfüllen die Kriterien an das Ziel Reduktion von 

Treibhausgasemissionen (im Sinne der EU-Offenle-

gungsverordnung) – und alle betrachteten Immobi-

lien, d. h. 100 % des Bestands erfüllen die ökologi-

schen Merkmale (ebenfalls i.S. d. OffVO). Zusätzlich 

halten wir weiter daran fest, diese Ergebnisse durch 

eine der gängigen Bewertungsmethoden für alle Im-

mobilien zertifizieren zu lassen. Die Nachhaltigkeits-

strategie des 

REALISINVEST EUROPA als eines seiner wichtigsten zu-

kunftsgerichteten Qualitätsmerkmale werden wir 

auch künftig weiterentwickeln und vorantreiben. 

• Die BVI-Rendite liegt im aktuellen Fondsgeschäftsjahr 

mit 1,9 % deutlich über dem Vorjahreswert (1,2 %). 

Mit dieser Verbesserung konnte zwar noch nicht ganz 

an die Performance von 2022 (2,5 %) angeknüpft wer-

den, ein Aufwärtstrend ist aber klar erkennbar. 

Vor allem zahlt sich die gute Performance und das 

erfolgreich abgeschlossene fünfte Fondsgeschäftsjahr 

für die Anleger aus: Für das Geschäftsjahr 2023 / 2024 

wird eine Endausschüttung von 0,62 EUR pro Anteil 

an die Anleger ausbezahlt – diese wird am 29.03.2025 

vorgenommen. Damit ist der Ausschüttungsbetrag je 

Anteil in jedem Jahr seit Fondauflage des REALISINVEST 

EUROPA gestiegen. 

Für das sechste Fondsgeschäftsjahr hat das Fondsma-

nagement des REALISINVEST EUROPA bereits die strate-

gischen Weichen gestellt:

• Managementstrategie 

- Aufgrund der vielfältigen ökonomischen Auswirkun-

gen der internationalen Kriegs- und Krisensituatio-

nen (die sich auch auf das Immobilien-Marktgesche-

hen auswirken) liegt im kommenden Geschäftsjahr 

der Schwerpunkt auf dem Management des Immobi-

lienbestands. Dies bedeutet vor allem, die Mietein-

nahmen für den Fonds weiter stabil zu halten. Denn 

sie bilden eine wichtige Basis für die Fonds-Perfor-

mance und damit letztlich auch für die Ausschüttun-

gen an die Anleger.

•           Parameter für die weitere Ankaufstrategie

  - Bei der Länderstrategie liegt der Fokus weiterhin auf 

den europäischen Ländern mit einer positiven Ent-

wicklung des Bruttoinlandsprodukts (BIP).

   - Bei der Auswahl der Nutzungsarten haben wir einen 

Blick auf die aktuellen Entwicklungen und Trends an 

den Immobilienmärkten: Der REALISINVEST EUROPA 

wird seinen Ankaufsfokus auf Logistikimmobilien le-

gen, da sie aufgrund ihrer robusten Nachfrage und 

langfristigen Mietverträge eine solide Grundlage 

darstellen. Zusätzlich wird das Fondsmanagement 

verstärkt Nahversorgungs-Einzelhandel, Fachmarkt-

zentren und Wohnimmobilien in Betracht ziehen. 

Diese Bereiche zeigen eine positive Marktentwick-

lung und -prognose, wodurch die ausgewogene 

Diversifikation des Portfolios weiter gefestigt wer-

den kann. 

• Insgesamt bleibt die Strategie des REALISINVEST 

EUROPA darauf ausgerichtet, die beiden obersten 

Prinzipien Stabilität und Rentabilität in Einklang zu 

bringen. Hinzu kommt, dass unser drittes wichtiges 

Ziel Nachhaltigkeit immer mehr auch an wirtschaftli-

cher Bedeutung gewinnt und die Zukunftsfähigkeit ei-

nes Immobilienfonds wesentlich mitbestimmt. 

• Daher haben wir bereits im Nachgang zum Geschäfts-

jahr 2023 / 24 am 25.10.2024 die Mindestanforderung 

im Hinblick auf die Taxonomiequote von 10 % auf 

30 % angehoben. 

Zusammenfassend kann man sagen, dass Immobilien 

insgesamt weiterhin eine solide Assetklasse bilden, die 

in einem Anlegerportfolio Kontinuität und Stabilität si-

chern kann. Davon können der REALISINVEST EUROPA 

und mit ihm die Anleger auch in den kommenden Jah-

ren profitieren.
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Entwicklungskennzahlen

ENTWICKLUNG DES FONDS – VERGLEICHENDE ÜBERSICHT DER LETZTEN DREI GESCHÄFTSJAHRE

Rumpf-GJ bis
30.09.2021

Mio. EUR

GJ Ende bis
30.09.2022

Mio. EUR

GJ Ende bis
30.09.2023

Mio. EUR

GJ Ende bis 
30.09.2024  

Mio. EUR

Immobilien 389,8 397,9 441,0 429,9

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 46,8 92,9 131,1 225,1

Liquiditätsanlagen 69,9 173,2 153,8 58,2

Sonstige Vermögensgegenstände 79,9 109,6 66,6 64,1

. / . Verbindlichkeiten und Rückstellungen -136,0 -139,5 -114,9 -137,0

Fondsvermögen 450,4 634,1 677,6 640,3

Anteilumlauf (Stück) 17.617.242 24.361.758 26.247.894 24.913.547

Anteilwert (EUR) 25,56 26,02 25,81 25,70

Endausschüttung je Anteil (EUR) 0,19 0,52 0,58 0,62

Tag der Ausschüttung 31.03.2022 29.03.2023 29.03.2024 29.03.2025

Zwischenausschüttung je Anteil (EUR) 0,30 – – –

Tag der Zwischenausschüttung 30.06.2021 – – –

Anteilumlauf (Stück) bei Zwischenausschüttung 15.604.693 – – –

RENDITEN DES FONDS

GJ Ende bis
30.09.2021

Mio. EUR

GJ Ende bis
30.09.2022

Mio. EUR

GJ Ende bis
30.09.2023

Mio. EUR

GJ Ende bis
30.09.2024

Mio. EUR

I. Immobilien

Bruttoertrag 4,1 % 4,1 % 4,8 % 5,4 %

Bewirtschaftungsaufwand -0,5 % -0,3 % -0,7 % -0,7 %

Nettoertrag 3,6 % 3,8 % 4,2 % 4,7 %

Wertänderungen 0,7 % 1,3 % -1,2 % -1,7 %

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

Ausländische latente Steuern -0,1 % -0,4 % -0,2 % 0,4 %

Ergebnis vor Darlehensaufwand 4,1 % 4,6 % 2,5 % 3,3 %

Ergebnis nach Darlehensaufwand 5,0 % 5,3 % 2,3 % 2,5 %

Währungsänderung 0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 %

Gesamtergebnis in Fondswährung 5,0 % 5,3 % 2,3 % 2,5 %

II.  Liquidität -0,1% -2,3% 2,3% 4,2% 

III. Ergebnis gesamter Fonds vor Fondskosten 3,7% 3,2% 2,2% 2,8%

Ergebnis gesamter Fonds
nach Fondskosten (BVI-Methode)

2,5% 2,5% 1,2% 1,9% 
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A. VERMÖGENSGEGENSTÄNDE EUR EUR Anteil am 
Fondsvermögen 

in %

I. Immobilien

   1. Mietwohngrundstücke 0,00

   2. Geschäftsgrundstücke 429.910.000,00

   3. Gemischtgenutzte Grundstücke 0,00

   4. Grundstücke im Zustand der Bebauung 0,00

   5. Unbebaute Grundstücke 0,00

   Zwischensumme 429.910.000,00 67,14

II. Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften

   1. Mehrheitsbeteiligungen 225.093.238,88

   2. Minderheitsbeteiligungen 0,00

   Zwischensumme 225.093.238,88 35,15

III. Liquiditätsanlagen 

   1. Bankguthaben 24.762.195,26

   2. Wertpapiere 0,00

   3. Investmentanteile 33.414.291,16

   Zwischensumme 58.176.486,42 9,09

IV. Sonstige Vermögensgegenstände

   1. Forderungen aus der Grundstücksbewirtschaftung 10.406.958,62

   2. Forderungen an Immobilien 35.845.545,97

   3. Zinsansprüche 710.073,20

   4. Anschaffungsnebenkosten 14.618.247,04

       bei Immobilien 13.487.133,19

       bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 1.131.113,85

    5. Andere 2.515.677,36

    Zwischensumme 64.096.502,19 10,01

    Summe Vermögensgegenstände 777.276.227,49 121,39

4. VERMÖGENSÜBERSICHT 
ZUM 30. SEPTEMBER 2024

A. VERMÖGENSGEGENSTÄNDE EUR EUR Anteil am 
Fondsvermögen 

in %

B. SCHULDEN EUR EUR Anteil am 
Fondsvermögen 

in %

I. Verbindlichkeiten aus 

   1. Krediten -122.700.354,64

   2. Grundstückskäufen und Bauvorhaben -267.971,34

   3. Grundstücksbewirtschaftung -11.099.785,36

   4. anderen Gründen -1.549.042,49

   Zwischensumme -135.617.153,83 -21,18

II. Rückstellungen -1.341.477,22 -0,21

    Summe Schulden -136.958.631,05 -21,39

C. FONDSVERMÖGEN 640.317.596,44 100,00

Umlaufende Anteile (Stück) 24.913.547

Anteilwert (EUR) 25,70

K-Tower
Lissabon, Portugal
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Vermögensaufstellung zum 30. September 2024 
Teil I: Immobilienverzeichnis

DIREKT GEHALTENE IMMOBILIEN
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DE 10117 Berlin, 
Friedrichstraße 188 – 189, 
Kronenstraße 60 – 63 

EUR G B – 01.04.20 1996 / 1996 1.115 7.801 /
0

B / BM / DO / FW 
/ G / K / L / R / SP 
/ SZ

7,7 7,5 26,9 93.330 /
96.060

[94.695]

3.365 3.137 /
3.546

[3.342]

46 /
46

[46]

8.007 / 
7,9

6.348 / 
1.660

802 4.412 66

DE 28217 Bremen, 
Eduard-Schopf-Allee 1

EUR G B – 01.04.20 2016 / 2016 8.966 19.362 / 
0

B / BM / DO / FW 
/ G / K / L / R / RO 
/ SZ

3,2 7,7 38,7 80.090 /
80.100

[80.095]

3.829 3.634 /
3.795

[3.715]

62 /
53

[57,5]

6.429 / 
7,9

4.177 / 
2.252

643 3.536 66

FR 69002 Lyon, 
Cours Charlemagne 91

EUR G B - 08.12.22 2018 / 2018 1.000 6.770 /
0

B / BM / DO / FA / 
G / K / L / LA / SZ

2,1 0,0 0,0 45.100 / 
46.300 

[45.700]

1.096 1.922 / 
1.918

[1.920]

64 / 
64

[64]

1.634 /
3,6

767 /
867

163 1.334 98

FR 13008 Marseille, 
Allee Marcel Leclerc 1 – 7

EUR G B – 29.04.21 2016 2.011 12.003 /
0

B/BM/DO/FW 
/G/K/L/LA/R 
/RO

4,3 0,0 24,2 67.500 /
68.600
[68.050

3.330 3.511 /
3.552

[3.531]

52 /
52

[52]

2.189 / 
3,3

976 / 
1.213

219 1.423 78

FR 41500 Mer, 
ZAC des Portes de Chambord 

EUR G Ha – 16.12.20 2019 /2019 126.574 49.507 /
0

B / BM / L / PA / 
R / RO / RT / SP

7,1 0,0 25,3 53.390 /
53.310

[53.350]

2.234 2.406 /
2.406

[2.406]

45 /
45

[45]

1.828 / 
3,4

813 / 
1.015

183 1.128 74

NL 1013 BC Amsterdam, 
Moermanskkade 300

EUR G B – 13.11.19 2018 / 2018 2.073 4.960 /
0

B / BM 3,6 0,0 0,0 21.910 /
22.600

[22.255]

1.276 1.316 /
1.348

[1.332]

64 /
54

[59]

1.426 / 
6,8

766 / 
659

143 725 61

NL 3198 LH Rotterdam, 
Wolgaweg 3 – 5, 17 – 21

EUR G Ha – 29.11.19 2018 85.362 65.129 / 
0

B / BM / DO / RO 
/ SP

7,2 0,0 32,2 65.500 /
66.030

[65.765]

4.270 4.300 /
4.300

[4.300]

44 /
45

[44,5]

1.819 / 
3,0

763 / 
1.056

183 929 61

Immobilienvermögen direkt gehaltener Immobilien in EUR gesamt 6)   429.910.000,00

1) AT = Österreich; DE = Deutschland; FR = Frankreich; NL = Niederlande

2) G = Geschäftsgrundstück

3) B = Büro; Ha = Hallen; M = Mix-Used

4) B = Be- und Entlüftungsanlage; BM = Brandmeldeanlage; DO = Doppelboden; FW = Fernwärme; G = Garage / Tiefgarage; K = Klimatisierung; 
LA = Lastenaufzug; L = Lift / Aufzugsanlage; PA = Parkdeck; R = Rampe; RO = Rolltor; RT = Rolltreppe/-steig; SZ = Sonnenschutz; 
SP = Sprinkleranlage

5) Im Verhältnis zu den Vermögenswerten aller Fondsimmobilien. Die Vermögenswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen 
(i.d.R. 3 Monate ab Erwerbsdatum) bzw. Verkehrswerten (i.d.R. ab dem 4. Monat nach Erwerbsdatum) der einzelnen Objekte zusammen.

6) Das Immobilienvermögen in EUR gesamt enthält die Summe der Kaufpreise / Verkehrswerte der direkt gehaltenen Immobilien und entspricht dem Posten I. Immobilien 
der Vermögensübersicht.

7) Das Immobilienvermögen der indirekt über Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien enthält die Summe der Kaufpreise / Verkehrswerte der indirekt über Im-
mobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien unabhängig von der Beteiligungsquote (wie in der Tabelle dargestellt).

8) Das Immobilienvermögen der indirekt über Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien anteilig enthält die Summe der Kaufpreise / Verkehrswerte der indirekt über 
Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien anteilig entsprechend der Beteiligungsquote des Fonds.

9) Die Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften in EUR gesamt entspricht dem Posten II. Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften der Vermögensübersicht.



36 37Jahresbericht zum 30. September 2024 Jahresbericht zum 30. September 2024

IN IMMOBILIENGESELLSCHAFTEN GEHALTENE IMMOBILIEN 
La

g
e

 d
e

s 
G

ru
n

d
st

ü
ck

s 1
)

B
e

te
il

ig
u

n
g

sq
u

o
te

 i
n

 %

m
e

h
rs

tö
ck

ig
e

 
G

e
se

ll
sc

h
a

ft
ss

tr
u

k
tu

r

W
ä

h
ru

n
g

A
rt

 d
e

s 
G

ru
n

d
st

ü
ck

s 2
)

A
rt

 d
e

r 
N

u
tz

u
n

g
 3

)

P
ro

je
k

t-
  /

  B
e

st
a

n
d

se
n

tw
ic

k
lu

n
g

s
m

a
ß

n
a

h
m

e
n

Er
w

e
rb

sd
a

tu
m

B
a

u
-  /

  U
m

b
a

u
ja

h
r

G
ru

n
d

st
ü

ck
sg

rö
ß

e
 i

n
 m

²

N
u

tz
fl

ä
ch

e
 G

e
w

e
rb

e
  /

  
W

o
h

n
e

n
 i

n
 m

²

A
u

ss
ta

tt
u

n
g

sm
e

rk
m

a
le

 4
)

R
e

st
la

u
fz

e
it

 d
e

r 
M

ie
tv

e
rt

rä
g

e
  

in
 J

a
h

re
n

Le
e

rs
ta

n
d

sq
u

o
te

 i
n

  %
  

d
e

r 
N

e
tt

o
so

ll
m

ie
te

Fr
e

m
d

fi
n

a
n

zi
e

ru
n

g
sq

u
o

te
 i

n
 %

 
d

e
s 

K
a

u
fp

re
is

e
s  

/  
V

e
rk

e
h

rs
w

e
r-

te
s 

5
)

K
a

u
fp

re
is

 b
zw

. 
V

e
rk

e
h

rs
w

e
rt

  
G

u
ta

ch
te

n
 1

  /
  G

u
ta

ch
te

n
 2

  
in

 T
EU

R

M
ie

te
rt

rä
g

e
 i

m
 G

e
sc

h
ä

ft
sj

a
h

r 
 

in
 T

EU
R

R
o

h
e

rt
ra

g
 g

e
m

ä
ß

 G
u

ta
ch

te
n

 1
   /

  
G

u
ta

ch
te

n
 2

 i
n

 T
EU

R

R
e

st
n

u
tz

u
n

g
sd

a
u

e
r 

G
u

ta
ch

te
n

 1
  /

  
G

u
ta

ch
te

n
 2

 i
n

 J
a

h
re

n

A
n

sc
h

a
ff

u
n

g
sn

e
b

e
n

k
o

st
e

n
 (

A
N

K
) 

g
e

sa
m

t 
in

 T
EU

R
 / 

in
 %

 d
e

s 
 

K
au

fp
re

is
e

s

	
•

�d
a

vo
n

 G
e

b
ü

h
re

n
 u

n
d

 S
te

u
e

rn
   

	
•

d
a

vo
n

 s
o

n
st

ig
e

 K
o

st
e

n
 i

n
 T

EU
R

Im
 G

e
sc

h
ä

ft
sj

a
h

r 
a

b
g

e
sc

h
ri

e
b

e
n

e
 

A
N

K
 i

n
 T

EU
R

Zu
r 

A
b

sc
h

re
ib

u
n

g
 v

e
rb

le
ib

e
n

d
e

 
A

N
K

 i
n

 T
EU

R

V
o

ra
u

ss
ic

h
tl

ic
h

 v
e

rb
le

ib
e

n
d

e
r

A
b

sc
h

re
ib

u
n

g
sz

e
it

ra
u

m
 i

n
  

M
o

n
a

te
n

AT 1030 Wien,  
Thomas-Klestil-Platz 2

100,00 
%

nein EUR G B – 16.12.20 2008 / 2008 1.007 5.104 / 0 B / BM / DO /
FW / K / L / SZ

5,0 0,0 24,3 22.740 /
24.600

[23.670]

1.060 942 /
1.036
[989]

54 /
54

[54]

– – – – –

BE 1000 Brüssel,  
Rue Belliard 65

100,00 
%

nein EUR G B – 04.10.21 2016 / 2016 1.493 6.372  /  0 B / BM / G / K / L / 
LA / SZ

2,8 20,8 26,8 47.880 /
48.400

[48.140]

1.926 2.015 /
1.962

[1.989]

62 /
62

[62]

2.264 / 
4,4

1.076 / 
1.188

225 1.576 84

IE A94 
E0H2

Stillorgan,  
Cherry Garth 1

100,00
%

nein EUR M W – 26.05.23 2022 / 2022 8.554 0 / 4.713 B / FW / G / L / R /
SZ

8,5 6,4 0,0 37.720 / 
37.240 

[37.480]

1.662 1.901 / 
1.902 

[1.902]

69 / 
69

[69]

2.875 / 
8,3

1.581 / 1.924 271 2.487 103

LU 1616 Luxemburg,  
Avenue de la Liberte 
78 – 80

100,00 
%

nein EUR G B – 28.10.21 2023 / 2023 743 3.090 / 281 B / BM / DO / 
FW / K / L

3,9 0,0 17,3 42.900 / 
42.800

[42.850]

1.316 1.631 /
1.529

[1.580]

70 /
70

[70]

– – – – –

NL 4200 BA Gorinchem,  
Banneweg 

99,99 
%

nein EUR G Ha – 08.04.22 1971 / 2003 14.611 11.556 / 0 B / L / PA / R / RO 
/ RT

4,9 0,0 24,0 50.030 /
49.000

[49.515]

3.068 3.121 /
3.048

[3.085]

36 /
33

[34,5]

4.929 / 
10,4

3.813 / 
1.116

480 3.706 90

PT 1800-
399

Lissabon,  
Av. Aquilino Ribeiro  
Machado 8 – 8E

100,00
%

ja EUR G B – 29.02.24 2023 / 2023 7.711 14.312 / 0 AU / B /  BM / 
DO FA / FW / G 
/ K / L / LA / PA 
/ R / RO / RT / SP 
/ SZ

14,2 0,0 0,0 87.930 / 
88.800

[88.365]

1.952 3.713 / 
3.764

[3.739]

69 /
59

[64]

– – – – –

Immobilienvermögen über Immobiliengesellschaften gehaltener Immobilien in EUR gesamt 7)       290.020.000,00

Immobilienvermögen über Immobiliengesellschaften gehaltener Immobilien in EUR anteilig 8)      290.015.048,50

1) AT = Österreich; DE = Deutschland; FR = Frankreich; NL = Niederlande, PT = Portugal

2) G = Geschäftsgrundstück

3) B = Büro; Ha = Hallen; M = Mix-Used

4)� �B = Be- und Entlüftungsanlage; BM = Brandmeldeanlage; DO = Doppelboden; FW = Fernwärme; G = Garage / Tiefgarage; K = Klimatisierung; LA = Lastenaufzug;  
�L = Lift / Aufzugsanlage; PA = Parkdeck; R = Rampe; RO = Rolltor; RT = Rolltreppe / -steig; SZ = Sonnenschutz; SP = Sprinkleranlage

5) �Im Verhältnis zu den Vermögenswerten aller Fondsimmobilien. Die Vermögenswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen (i.d.R. 3 Monate ab Erwerbsdatum) 
bzw. Verkehrswerten (i.d.R. ab dem 4. Monat nach Erwerbsdatum) der einzelnen Objekte zusammen.

6) �Das Immobilienvermögen in EUR gesamt enthält die Summe der Kaufpreise / Verkehrswerte der direkt gehaltenen Immobilien und entspricht dem  
Posten I. Immobilien der Vermögensübersicht.

7) �Das Immobilienvermögen der indirekt über Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien enthält die Summe der Kaufpreise / Verkehrswerte der  
indirekt über Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien unabhängig von der Beteiligungsquote (wie in der Tabelle dargestellt).

8) �Das Immobilienvermögen der indirekt über Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien anteilig enthält die Summe der Kaufpreise / Verkehrswerte 
der indirekt über Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien anteilig entsprechend der Beteiligungsquote des Fonds.

9) �Das Gesellschaftskapital entspricht der Summe der eingezahlten Beträge im Eigenkapital gemäß Local-GAAP. Die Angabe der Beträge erfolgt unabhängig 
von der Beteiligungshöhe zu 100 %.

10) �Die Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften in EUR gesamt entspricht dem Posten II. Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften der  
Vermögensübersicht.
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Vermögensaufstellung zum 30. September 2024  
Teil I: Gesellschaftsübersicht
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AT 1030 Wien,  
Thomas-Klestil-Platz 2

REALISINVEST  
EUROPA Wien 1 
GmbH & Co. KG

Wiedner Gürtel 13, 
Turm 24, 1100 Wien, 
Österreich

100,00 % EUR 16.12.20 18.397 70 – – – 505 / 
2,7

53 /  
452

49 303 74

BE 1000 Brüssel,  
Rue Belliard 65

REALISINVEST  
EUROPA BAR 65 S.A.

Avenue de  
Tervueren 242, 1150 
Woluwe-Saint-Pierre, 
Belgien

100,00 % EUR 09.09.21 25.207 26.817 11.445 11.445 – 65 / 
0,3

38 /  
27

7 46 83

IE A94 
E0H2

Stillorgan,  
Cherry Garth 1

REALISINVEST  
EUROPA Sub-fund

Dublin, Irland 100,00 % EUR 26.05.23 40.585 38.000 – – – – – - - -

LU 1616 Luxemburg,  
Avenue de la Liberte 
78 – 80

REALISINVEST  
EUROPA The Arc S.A.

6B, Rue Gabriel  
Lippmann,  
5365 Munsbach, 
Luxemburg

100,00 % EUR 28.10.21 28.131 20.394 6.401 6.401 – 1.037 /
3,7

29 / 
1.007

110 512 84

NL 4200 BA Gorinchem,  
Banneweg 

REALISINVEST 
EUROPA Gorinchem 
Coöperatief U.A

Heerengracht, 1017 
CB Amsterdam,  
Niederlande

99,99 % EUR 08.04.22 24.098 20.904 18.000 18.000 – 15 / 
0,1

15 /  
0

2 12 90

PT 1800-
399

Lissabon, 
Av. Aquilino Ribeiro 
Machado 8 – 8E

REALISINVEST  
EUROPA Lissabon 1 
GmbH & Co. KG

Innere Wiener Str. 17, 
81667 München, 
Deutschland

100,00 % EUR 21.03.22 88.675 84.455 – – – 2.727 /
3,1

37 /
2.690

160 2.567 89

Immobilienvermögen direkt gehaltener Immobilien in EUR gesamt 10)    225.093.238,88

1) AT = Österreich; DE = Deutschland; FR = Frankreich; NL = Niederlande, PT = Portugal

2) G = Geschäftsgrundstück

3) B = Büro; I = Industrie (Lager, Hallen)

4)� �B = Be- und Entlüftungsanlage; BM = Brandmeldeanlage; DO = Doppelboden; FW = Fernwärme; G = Garage / Tiefgarage; K = Klimatisierung; LA = Lastenaufzug;  
L = Lift / Aufzugsanlage; PA = Parkdeck; R = Rampe; RO = Rolltor; RT = Rolltreppe / -steig; SZ = Sonnenschutz; SP = Sprinkleranlage

5)� �Im Verhältnis zu den Vermögenswerten aller Fondsimmobilien. Die Vermögenswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen (i.d.R. 3 Monate ab Erwerbsdatum) 
bzw. Verkehrswerten (i.d.R. ab dem 4. Monat nach Erwerbsdatum) der einzelnen Objekte zusammen.

6) �Das Immobilienvermögen in EUR gesamt enthält die Summe der Kaufpreise / Verkehrswerte der direkt gehaltenen Immobilien und entspricht dem Posten I. Immobilien 
der Vermögensübersicht.

7) �Das Immobilienvermögen der indirekt über Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien enthält die Summe der Kaufpreise / Verkehrswerte der indirekt über  
Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien unabhängig von der Beteiligungsquote (wie in der Tabelle dargestellt).

8) �Das Immobilienvermögen der indirekt über Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien anteilig enthält die Summe der Kaufpreise / Verkehrswerte der indirekt 
über Immobilien-Gesellschaften gehaltenen Immobilien anteilig entsprechend der Beteiligungsquote des Fonds.

9) �Das Gesellschaftskapital entspricht der Summe der eingezahlten Beträge im Eigenkapital gemäß Local-GAAP. Die Angabe der Beträge erfolgt unabhängig von der  
Beteiligungshöhe zu 100 %.

10) Die Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften in EUR gesamt entspricht dem Posten II. Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften der Vermögensübersicht.
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VERZEICHNIS DER KÄUFE UND VERKÄUFE VON IMMOBILIEN ZUR VERMÖGENSAUFSTELLUNG 
TEIL I: IMMOBILIENVERZEICHNIS

I. Käufe

Über Immobilien-Gesellschaften gehaltene Immobilien in Ländern mit Euro-Währung

Lage des Grundstücks Übergang von Nutzen und Lasten

PT 1800-399 Lissabon Av. Aquilino Ribeiro Machado 8-8E 29.02.2024

Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften in Ländern mit Euro-Währung

Immobilien-Gesellschaft Gründungs- / Erwerbsdatum

REALISINVEST EUROPA K-Tower S.A.
Lissabon, Portugal
Beteiligungsquote: 100,00 %

29.02.2024

II. Verkäufe

Im Berichtszeitraum haben Verkäufe von Investmentanteilen stattgefunden.

Vermögensaufstellung zum 30. September 2024 
Teil II: Liquiditätsübersicht

ISIN

Käufe
Stück in 
Tausend

Verkäufe 
Stück in 
Tausend

Bestand
Stück in 
Tausend

Kurswert EUR 
(Kurs per

30.09.2023)

Anteil am 
Fonds-

vermögen in %

I. Bankguthaben 24.762.195,26 3,87

II. Investmentanteile DE000A2P9JF6 0 159.966 343.274 33.414.291,16 5,22

ERLÄUTERUNG ZUR VERMÖGENSAUFSTELLUNG ZUM 30. SEPTEMBER 2024 
TEIL II: LIQUIDITÄTSÜBERSICHT

Der Bestand der Liquiditätsanlagen von insgesamt 58,2 Mio. EUR umfasst Bankguthaben, die innerhalb eines Jahres 

fällig sind (24,8 Mio. EUR), sowie Investmentanteile (33,4 Mio. EUR). Von den Bankguthaben sind 10,0 Mio. EUR als 

Termingeld angelegt.

K-Tower
Lissabon, Portugal
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Vermögensaufstellung zum 30. September 2024
Teil III: Sonstige Vermögensgegenstände, Verbindlichkeiten 
und Rückstellungen

EUR EUR Anteil am 
Fondsvermögen 

in % 

IV. Sonstige Vermögensgegenstände

   1. Forderungen aus der Grundstücksbewirtschaftung 10.406.958,62 1,63

       davon Betriebskostenvorlagen 8.094.153,49

       davon Mietforderungen 801.125,02

   2. Forderungen an Immobilien-Gesellschaften 35.845.545,97 5,60

   3. Zinsansprüche 710.073,20 0,11

   4. Anschaffungsnebenkosten 14.618.247,04 2,28

       bei Immobilien 13.487.133,19

       bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 1.131.113,85

   5. Andere 2.515.677,36 0,39

       davon Forderungen aus Anteilumsatz 0,00

       davon Forderungen aus Sicherungsgeschäften 0,00

I. Verbindlichkeiten aus 

   1. Krediten -122.700.354,64 -19,16

   2. Grundstückskäufen und Bauvorhaben -267.971,34 -0,04

   3. Grundstücksbewirtschaftung -11.099.785,36 -1,73

   4. anderen Gründen -1.549.042,49 -0,24

       davon Verbindlichkeiten aus Anteilumsatz 0,00

       davon Verbindlichkeiten aus Sicherungsgeschäften 0,00

II. Rückstellungen -1.341.477,22 -0,21

Fondsvermögen  640.317.596,44 100,00

ERLÄUTERUNG ZUR VERMÖGENSAUFSTELLUNG 
ZUM 30. SEPTEMBER 2024
TEIL III: SONSTIGE VERMÖGENSGEGENSTÄNDE, 
VERBINDLICHKEITEN UND RÜCKSTELLUNGEN

•  Die unter dem Posten „Sonstige Vermögensgegen-

stände“ ausgewiesenen „Forderungen aus der 

Grundstücksbewirtschaftung“ (10,4 Mio. EUR) ent-

halten im Wesentlichen verauslagte umlagefähige 

Betriebs- und Verwaltungskosten (8,1 Mio. EUR), 

Mietforderungen (0,8 Mio. EUR), Forderung an den 

Hausverwalter (0,9 Mio. EUR), Zwischenkonto Liquidi-

tätstransfer (0,3 Mio. EUR) sowie aktive Rechnungs-

abgrenzungsposten (0,3 Mio. EUR) 

•  Bei den „Forderungen an Immobilien-Gesellschaften“ 

(35,8 Mio. EUR) handelt es sich um an Immobilien-

Gesellschaften gewährte Darlehen. Diese entfallen 

auf REALISINVEST EUROPA Gorinchem Coöperatief 

U.A (18,0 Mio. EUR), REALISINVEST EUROPA BAR 65 

S.A. (11,4 Mio. EUR) und REALISINVEST EUROPA The 

Arc S.A. (6,4 Mio. EUR).   

•  Der Posten „Zinsansprüche“ (0,7 Mio. EUR) beinhal-

tet im Wesentlichen Zinsforderung aus Darlehen an 

Immobilien-Gesellschaften (0,5 Mio. EUR).   

•  Der Posten „Anschaffungsnebenkosten“ (14,6 Mio. EUR) 

beinhaltet die Erwerbsnebenkosten (25,0 Mio. EUR) 

abzüglich der Abschreibungen (-14,7 Mio. EUR).  

•  Der Posten „Andere“ unter den sonstigen Vermö-

gensgegenständen (2,5 Mio. EUR) enthält sonstige 

Forderungen aus einer Kapitalherabsetzung der 

Immobiliengesellschaft REALISINVEST EUROPA BAR 

65 S.A (1,0 Mio. EUR), Sonstige Forderungen an Ge-

sellschaften (0,6 Mio. EUR), Aktive Rechnungsabgren-

zungsposten (0,3 Mio. EUR), Sonstige Forderungen 

aus Versicherungsschäden (0,2 Mio. EUR), Forderun-

gen gegenüber dem Finanzamt (0,2 Mio. EUR) sowie 

Forderungen aus Bewirtschaftung (0,1 Mio. EUR).

Angaben zu den Krediten entnehmen Sie bitte dem 

Abschnitt „Kreditportfolio und Restlaufzeitenstruktur 

der Darlehen“.

•  Die Verbindlichkeiten aus „Grundstückskäufen 

und Bauvorhaben“ (0,3 Mio. EUR) enthalten einen 

Kaufpreiseinbehalt für das im Jahr 2020 erworbene 

Objekt Bremen, Eduard-Schopf-Allee 1.  

•  Die Verbindlichkeiten aus der „Grundstücksbewirt-

schaftung“ (11,1 Mio. EUR) beinhalten im Wesentli-

chen Betriebs- und Nebenkostenvorauszahlungen 

(8,3 Mio. EUR), Mietkautionen (1,7 Mio. EUR), im 

Voraus erhaltene Mieten (0,5 Mio. EUR) und Ver-

bindlichkeiten aus der Liegenschaftsverwaltung 

(0,6 Mio. EUR). 

•  Bei den Verbindlichkeiten aus „Anderen Gründen“ 

(1,5 Mio. EUR) handelt es sich im Wesentlichen um 

Verbindlichkeiten aus Fondsverwaltungsgebühren 

(1,0 Mio. EUR), Verbindlichkeiten gegenüber dem 

Finanzamt (0,5 Mio. EUR) und Verbindlichkeiten aus 

Darlehenszinsen (0,1 Mio. EUR). 

•  Die „Rückstellungen“ (1,3 Mio. EUR) setzen sich 

zusammen aus Rückstellungen für inländische und 

ausländische Steuern (0,5 Mio. EUR), für Umbau- und 

Ausbaumaßnahmen (0,7 Mio. EUR) sowie für sonsti-

ge Kosten (0,1 Mio. EUR).

Finanzinstrumente, die innerhalb des Berichtszeit-
raums geschlossen wurden und nicht mehr in der 
Vermögensaufstellung enthalten sind.

Im Berichtszeitraum wurden keine Finanzinstrumente 

geschlossen.
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5. ERTRAGS- UND AUFWANDSRECHNUNG FÜR 
DEN ZEITRAUM VOM 01. OKTOBER 2023 BIS 
30. SEPTEMBER 2024

EUR EUR EUR

I. Erträge

   1. Zinsen aus Liquiditätsanlagen im Inland 2.092.841,88

   2. Zinsen aus Liquiditätsanlagen im Ausland (vor Quellensteuer) 32.374,52

   3. Erträge aus Investmentanteilen 515.166,48

   4. Abzug ausländischer Quellensteuer -237.969,90

   5. Sonstige Erträge 5.324.026,60

   6. Erträge aus Immobilien 21.115.106,79

   7. Erträge aus Immobiliengesellschaften 2.630.184,00

   8. Eigengeldverzinsung (Bauzeitzinsen) 0,00

Summe der Erträge 31.471.730,37

II. Aufwendungen

   1. Bewirtschaftungskosten -2.063.292,60

       a) davon Betriebskosten -862.110,07

       b) davon Instandhaltungskosten -910.868,56

       c) davon Kosten der Immobilienverwaltung -80.946,97

       d) davon sonstige Kosten -209.367,00

   2. Erbbauzinsen, Leib- und Zeitrenten -1.088.113,62

   3. Inländische Steuern -327.965,54

   4. Ausländische Steuern -9.575,00

   5. Zinsen aus Kreditaufnahmen -5.647.153,95

   6. Verwaltungsvergütung -4.564.524,49

   7. Verwahrstellenvergütung -170.573,76

   8. Prüfungs- und Veröffentlichungskosten -168.905,99

   9. Sonstige Aufwendungen -584.220,10

       davon Kosten der externen Bewerter -206.363,76

Summe der Aufwendungen -14.624.325,05

III. Ordentlicher Nettoertrag 16.847.405,32

EUR EUR EUR

IV. Veräußerungsgeschäfte

   1. Realisierte Gewinne

       a) aus Immobilien 0,00

       b) aus Beteiligungen an Immobiliengesellschaften 0,00

       c) aus Liquiditätsanlagen 0,00

           davon aus Finanzinstrumenten 0,00

       d) Sonstiges 0,00

Zwischensumme 0,00

   2. Realisierte Verluste

       a) aus Immobilien 0,00

       b) aus Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften 0,00

       c) aus Liquiditätsanlagen -576.027,99

           davon aus Finanzinstrumenten 0,00

       d) Sonstiges 0,00

Zwischensumme -576.027,99

Ergebnis aus Veräußerungsgeschäften -576.027,99

Ertragsausgleich / Aufwandsausgleich -288.453,80

V. Realisiertes Ergebnis des Geschäftsjahres 15.982.923,53

   1. Nettoveränderung der nicht realisierten Gewinne 14.186.437,16

   2. Nettoveränderung der nicht realisierten Verluste -16.243.882,32

VI. Nicht realisiertes Ergebnis des Geschäftsjahres -2.057.445,16

VII. Ergebnis des Geschäftsjahres 13.925.478,37
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ERLÄUTERUNG ZUR ERTRAGS- UND 
AUFWANDSRECHNUNG FÜR DEN ZEITRAUM VOM 
01. OKTOBER 2023 BIS 30. SEPTEMBER 2024

• Die „Zinsen aus Liquiditätsanlagen“ betreffen aus-

schließlich Zinserträge aus der Anlage von Bankgut-

haben im Inland und Ausland. 

• Die „Erträge aus Investmentanteilen“ (0,5 Mio. EUR) 

beinhalten im Fondsgeschäftsjahr erhaltene Aus-

schüttungen aus dem Zielfonds BayernInvest REAL 

I.S. 3-Fonds.

• Der „Abzug ausländischer Quellensteuer“ 

(-0,2 Mio. EUR) resultiert aus der Immobiliengesell-

schaft REALISINVEST EUROPA BAR 65 S.A. 

• Die „Sonstigen Erträge“ (5,3 Mio. EUR) umfassen 

im Wesentlichen Zinserträge (5,2 Mio. EUR) sowie 

Erträge aus der Auflösung von Rückstellungen 

(0,1 Mio. EUR).

• Die „Erträge aus Immobilien“ (21,1 Mio. EUR) 

resultieren aus der Vermietung der für Rechnung des 

Sondervermögens gehaltenen Immobilien. 

• Die „Erträge aus Immobilien-Gesellschaften“ 

(2,6 Mio. EUR) entfallen auf Ausschüttungen aus den 

im Sondervermögen gehaltenen Gesellschaften. 

• Bei den in den „Bewirtschaftungskosten“ ausgewie-

senen „Betriebskosten“ (0,9 Mio. EUR) handelt es 

sich ausschließlich um nicht umlagefähige Betriebs-

kosten. 

• Die „Instandhaltungskosten“ (0,9 Mio. EUR) 

entfallen im Wesentlichen auf die Objekte Mer, 

ZAC des Portes de Chambord (0,5 Mio. EUR), 

Amsterdam, Moermanskkade 300 (0,1 Mio. EUR),  

Bremen, Eduard-Schopf-Allee 1 (0,1 Mio. EUR) und 

Berlin, Friedrichstraße 188 – 189, Kronenstraße 60 – 63 

(0,1 Mio. EUR). 

• Die „Sonstigen Kosten“ (0,2 Mio. EUR) resultieren 

im Wesentlichen aus Gerichts-, Rechts- und Be-

ratungskosten (0,1 Mio. EUR) und anderen Kosten 

(0,1 Mio. EUR). 

• Die „Erbbauzinsen“ (1,1 Mio. EUR) entfallen auf 

die Objekte Rotterdam, Wolgaweg 3 – 5, 17 – 21 

(1,0 Mio. EUR) und Amsterdam, Moermanskkade 300 

(0,1 Mio. EUR). 

• Die „Inländischen Steuern“ (0,3 Mio. EUR) entfallen 

auf Körperschaftsteuer.

• Die „Zinsen aus Kreditaufnahmen“enthalten Darle-

henszinsen sowie Finanzierungskosten.

• Die „Sonstigen Aufwendungen“ (0,6 Mio. EUR) um-

fassen im Wesentlichen Sonstige Verwaltungskosten 

(0,2 Mio. EUR), Gutachterkosten (0,2 Mio. EUR), 

Sonstige Kosten (0,1 Mio. EUR) sowie Kosten für 

Steuerberatung (0,1 Mio. EUR).

• Die „Realisierten Verluste“ (0,6 Mio. EUR) resultieren 

aus aus dem Verkauf von Investmentanteilen des 

Zielfonds BayernInvest REAL I.S. 3-Fonds.

• Im Rahmen der Ausgabe und Rücknahme von An-

teilscheinen wurde ein Teil des Ausgabepreises und 

Rücknahmepreises als „Ertragsausgleich / Aufwands-

ausgleich“ in die Ertrags- und Aufwandsrechnung 

eingestellt.

AUSSCHÜTTUNG

Der REALISINVEST EUROPA hat sein fünftes Geschäftsjahr zum 30.09.2024 plangemäß beendet. Die Endausschüttung 

für das Geschäftsjahr wird am 29.03.2025 in Höhe von 0,62 EUR pro Anteil stattfinden. 

Verwendungsrechnung zum 30. September 2024

Insgesamt 
EUR

je Anteil 1) 

EUR

I. Für die Ausschüttung verfügbar 16.090.690,18 0,65

1. Vortrag aus dem Vorjahr 107.766,65 0,00

2. Realisiertes Ergebnis des Geschäftsjahres 15.982.923,53 0,64

3. Zuführung aus dem Sondervermögen 0,00 0,00

II. Nicht für die Ausschüttung verwendet 644.290,88 0,03

1. Einbehalt gemäß § 252 KAGB 0,00 0,00

2. Der Wiederanlage zugeführt 0,00 0,00

3. Vortrag auf neue Rechnung 644.290,88 0,03

III. Gesamtausschüttung 15.446.399,30 0,62

1. Zwischenausschüttung 0,00 0,00

  a) Barausschüttung 0,00 0,00

  b) Einbehaltene Kapitalertragsteuer 0,00 0,00

  c) Einbehaltener Solidaritätszuschlag 0,00 0,00

2. Endausschüttung 15.446.399,30 0,62

  a) Barausschüttung 15.446.399,30 0,62

  b) Einbehaltene Kapitalertragsteuer 0,00 0,00

  c) Einbehaltener Solidaritätszuschlag 0,00 0,00

1)  Bezogen auf die zum Berichtsstichtag umlaufenden Anteile von 24.913.547 Stück.



B
il

d
: 

g
et

ty
im

a
g

es

48 49Jahresbericht zum 30. September 2024 Jahresbericht zum 30. September 2024

6. ENTWICKLUNG DES FONDSVERMÖGENS 
VOM 01. OKTOBER 2023 BIS 30. SEPTEMBER 2024

ERLÄUTERUNG ZUR ENTWICKLUNG DES 
FONDSVERMÖGENS VOM 01. OKTOBER 2023 
BIS 30. SEPTEMBER 2024

Die Entwicklung des Fondsvermögens zeigt die Einflüs-

se einzelner Arten von Geschäftsvorfällen auf, die im 

Laufe des Berichtszeitraums den Wert des Fondsvermö-

gens verändert haben.

Die nicht realisierten Gewinne und Verluste beinhalten 

die Wertfortschreibungen und Veränderungen der 

Buchwerte der direkt gehaltenen Immobilien, Immo-

bilien-Gesellschaften und Investmentanteile sowie die 

Wertveränderung der latenten Steuern im Geschäfts-

jahr.

EUR EUR

I. Wert des Sondervermögens am Beginn des Geschäftsjahres 677.625.507,60

1. Ausschüttung für das Vorjahr -14.599.452,17

  a) Ausschüttung laut Jahresbericht des Vorjahres -15.223.778,67

  b)  Ausgleichsposten für bis zum Ausschüttungstag ausgegebene bzw. 
zurückgenommene Anteile

624.326,50

   Steuerabschlag für das Vorjahr 0,00

2. Zwischenausschüttungen 0,00

3. Steuerliche Vorabausschüttung 0,00

4. Mittelzufluss/-abfluss (netto) -34.423.535,80

  a) Mittelzuflüsse aus Anteilverkäufen 24.385.007,84

  b) Mittelabflüsse aus Anteilrücknahmen -58.808.543,64

5. Ertragsausgleich/Aufwandsausgleich 288.453,80

6. Abschreibung Anschaffungsnebenkosten -2.498.855,36

  davon bei Immobilien -2.335.655,81

  davon bei Beteiligungen an Immobilien-Gesellschaften -163.199,55

7. Ergebnis des Geschäftsjahres 13.925.478,37

  davon nicht realisierte Gewinne 14.186.437,16

  davon nicht realisierte Verluste -16.243.882,32

II. Wert des Sondervermögens am Ende des Geschäftsjahres 640.317.596,44
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Anhang zur Ergänzung der Verordnung (EU) 2019 / 2088 (OffVO)

Sonstige Information, nicht vom Prüfungsurteil umfasst: 

Regelmäßige Informationen zu den in Artikel 8 Absätze 1, 2 und 2a der Verordnung (EU) 2019 / 2088 und Artikel 

6 Absatz 1 der Verordnung (EU) 2020 / 852 genannten Finanzprodukten

Name des Produkts: Unternehmenskennung (LEI-Code):  

REALISINVEST EUROPA 5299005QFKPT3QAEVH08

(„Sondervermögen”)

ÖKOLOGISCHE UND / ODER SOZIALE MERKMALE

Wurden mit diesem Finanzprodukt nachhaltige 
Investitionen angestrebt? 

              Ja                     Nein

     Es wurden damit nachhaltige 
Investitionen mit einem Umwelt-
ziel getätigt: ___ % 

           in Wirtschaftstätigkeiten, die 
nach der EU-Taxonomie als 
ökologisch nachhaltig einzu-
stufen sind

           in Wirtschaftstätigkeiten, die 
nach der EU-Taxonomie nicht 
als ökologisch nachhaltig ein-
zustufen sind 

           Es wurden damit ökologische /
soziale Merkmale beworben 
und obwohl keine nachhaltigen 
Investitionen angestrebt wurden, 
enthielt es 59,8 %, an nachhaltigen 
Investitionen

                mit einem Umweltziel in Wirt-
schaftstätigkeiten, die nach der 
EU-Taxonomie als ökologisch 
nachhaltig einzustufen sind

                mit einem Umweltziel in Wirt-
schaftstätigkeiten, die nach der 
EU-Taxonomie nicht als öko-
logisch nachhaltig einzustufen 
sind

                mit einem sozialen Ziel

     Es wurden damit nachhaltige In-
vestitionen mit einem sozialen Ziel
getätigt: ___% 

     Es wurden damit ökologische/soziale 
Merkmale beworben, aber keine nach-
haltigen Investitionen getätigt.

Eine nachhaltige Investi-

tion ist eine Investition in 

eine Wirtschaftstätigkeit, 

die zur Erreichung eines 

Umweltziels oder sozialen 

Ziels beiträgt, vorausge-

setzt, dass diese Investition 

keine Umweltziele oder 

sozialen Ziele erheblich be-

einträchtigt und die Unter-

nehmen, in die investiert 

wird, Verfahrensweisen 

einer guten Unternehmens-

führung anwenden.

Die EU-Taxonomie ist ein 

Klassifikationssystem, das 

in der Verordnung (EU) 

2020 / 852 festgelegt ist 

und ein Verzeichnis von 

ökologisch nachhaltigen 

Wirtschaftstätigkeiten ent-

hält. Diese Verordnung um-

fasst kein Verzeichnis der 

sozial nachhaltigen Wirt-

schaftstätigkeiten. Nach-

haltige Investitionen mit 

einem Umweltziel könnten 

taxonomiekonform sein 

oder nicht.

ANHANG
Inwieweit wurden die mit dem Finanzprodukt beworbenen ökologi-
schen und / oder sozialen Merkmale erfüllt?

Im Rahmen der Auswahl und Verwaltung der Immobilien für das Sondervermö-

gen werden ökologische Merkmale im Sinne des Art. 8 Abs. 1 SFDR sowie nach-

teilige Nachhaltigkeitsauswirkungen berücksichtigt. Darüber hinaus können in 

einem gewissen Umfang Immobilien des Sondervermögens auch als nachhal-

tige Investitionen mit dem Umweltziel „Klimaschutz“ im Sinne der Taxonomie-

Verordnung sowie mit einem ökologischen Ziel im Sinne des Art. 2 Nr. 17 SFDR 

eingestuft werden.

Die Artikel 8-Anlagestrategie des Sondervermögens sieht vor, dass fortlaufend 

mindestens 60 % des Gesamtwertes aller Immobilien des Sondervermögens in 

Immobilien investiert werden, welche die von der Real I.S. AG Gesellschaft für 

Immobilien Assetmanagement („Gesellschaft“) für das Sondervermögen fest-

gelegten ökologischen Merkmale erfüllen. Im Berichtszeitraum wurde die vor-

genannte Quote erfüllt. Weitere Informationen hierzu sind im nachfolgenden 

Abschnitt zu finden.

Ökologische Merkmale: 

Die Gesellschaft hat für das Sondervermögen die folgenden ökologischen 

Merkmale festgelegt: 

a) Reduzierung der durch Immobilien verursachten Treibhausgasemissionen

b) Schutz von Wasser und Boden 

c) Verantwortungsvolle Nutzung von Baustoffen sowie Vermeidung von Abfäl-

len und Förderung von Recycling

Für die Messung der Erreichung der vorgenannten ökologischen Merkmale 

werden die folgenden Nachhaltigkeitsindikatoren herangezogen: 

a)  Das ökologische Merkmal „Reduzierung der durch Immobilien verursachten 

Treibhausgasemissionen“ gilt für neu zu erwerbende bzw. im Bestand gehal-

tene Immobilien grundsätzlich als erfüllt, wenn die Treibhausgasemissionen 

der Immobilie gemessen in kg CO2
e / m2 / Jahr in Einklang stehen mit dem 

jeweiligen landes- und nutzungsartenspezifischen Dekarbonisierungs-Ziel-

pfad (1,5 °C Ziel). Dies bedeutet, dass die Immobilie keine Emissionen ver-

ursachen darf, die den Zielwert übersteigen, der von dem (nach Nutzung und 

Lage der Immobilie anwendbaren) 1,5 °C CRREM-Zielpfad vorgegeben wird. 

Die im 1,5 °C-Dekarbonisierungs-Zielpfad ausgewiesenen Zielwerte werden 

mit den entsprechend ermittelten THG-Emissionswerten der Immobilien ab-

geglichen. 

Eine Immobilie, die den 1,5 °C-Dekarbonisierungs-Zielpfad gemäß CRREM bei 

Übergang von Besitz, Nutzen und Lasten bzw. während der Bestandsphase 

überschreitet, kann dennoch das ökologische Merkmal „Reduzierung der 
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durch Immobilien verursachten Treibhausgasemissionen“ erfüllen und wird 

in der 60 %-Quote berücksichtigt, wenn für sie ein „manage-to-green“-Ansatz 

verfolgt wird. Das heißt, wenn die THG-Emissionen einer Immobilie inner-

halb von drei Jahren, beginnend ab dem nächsten Jahresende nach Feststel-

lung der Überschreitung, in Einklang mit dem landes- und nutzungsartenspe-

zifischen Dekarbonisierungs-Zielpfad (1,5 °C Ziel) gebracht werden können. 

Hierfür muss eine verbindliche Maßnahmenplanung erstellt werden, die in 

der Ankaufskalkulation bzw. dem Wirtschaftsplan einer Immobilie entspre-

chend zu berücksichtigen und deren Umsetzung jährlich zu überprüfen ist.

Sofern für die Ermittlung der THG-Emissionswerte erforderliche Daten nicht 

vorliegen und nicht beschafft werden können, da beispielsweise aufgrund 

bestehender gesetzlicher oder vertraglicher Regelungen diese von Dritten 

nicht verlangt werden können, werden die bestmöglichen Alternativen zur 

Ermittlung der Daten herangezogen (z. B. Daten aus Energieverbrauchsaus-

weisen oder Energiebedarfsausweisen, Schätzwerte oder geeignete Ver-

gleichswerte). Im Falle von Nutzungen, die durch CRREM nicht abgebildet 

werden sowie bei nutzerseitigen atypischen Energieverbräuchen und daraus 

resultierenden THG-Emissionen, die nicht durch die Immobilie, sondern den 

spezifischen Geschäftsbetrieb des Nutzers bedingt werden (z. B. bei Betrieb 

von Server-Farmen auf Büroflächen oder von professionellen Backöfen in 

Gewerbe- oder Einzelhandelsflächen, Fitnessstudio, Schwimmbäder), wird 

die Gesellschaft die Verbräuche mit angemessenen Methoden (z. B. durch die 

Erstellung bzw. Nutzung von Energiebedarfsausweisen, die Untersuchung 

der Verbräuche im Rahmen von Energieaudits) normalisieren, so dass eine 

sachgerechte Bewertung der Immobilie in Bezug auf die Klimapfad-Ziele 

möglich wird. 

b)  Für das ökologische Merkmal „Schutz von Wasser und Boden“ werden als 

Nachhaltigkeitsindikatoren das Wassermanagement sowie die Bodennut-

zung und Ökologie betrachtet.

(i)    Im Rahmen des Nachhaltigkeitsindikators Wassermanagement wird der 

Trinkwasserverbrauch auf Gebäude- und Mieterebene zur Erkennung und 

Vermeidung eines erhöhten Wasserverbrauchs und von Leckagen über-

wacht.

(ii)   Bei dem Nachhaltigkeitsindikator Bodennutzung und Ökologie wird die 

Minimierung der Auswirkungen auf die bestehende Standortökologie 

und deren Verbesserung, Analyse der Oberflächenversiegelung sowie der 

begrünten Fassaden und Dächer, Schutz von historischen Bestandsge-

bäuden, Grundstücksauswahl untersucht und bewertet.

c)  Im Rahmen des ökologischen Merkmals „Verantwortungsvolle Nutzung von 

Baustoffen sowie Vermeidung von Abfällen und Förderung von Recycling“ 

werden die Materialien und die Drittverwendungsfähigkeit sowie die Abfall-

wirtschaft als Nachhaltigkeitsindikatoren bewertet. 

(i) Unter dem Kriterium „Materialien und Drittverwendungsfähigkeit“ wer-

den der Schutz der Mieter und Umwelt durch die Ermittlung von gesund-

heitsschädlichen Altlasten und Schadstoffen sowie Möglichkeiten der 

flexiblen Nutzung von Mietflächen und Drittverwendungsfähigkeit von 

Gebäuden zur Vermeidung von Neubauten verstanden.

(ii) Der Nachhaltigkeitsindikator „Abfallwirtschaft“ umfasst die Messung des 

Abfallverbrauchs sowie die Abfalltrennung bzw. Recyclingmöglichkeiten. 

Die ökologischen Merkmale werden mittels eines Scorings bewertet. Das Sco-

ring beruht auf einem Punktesystem, bei dem die Gesellschaft davon ausgeht, 

dass eine Immobilie die für das Sondervermögen festgelegten ökologischen 

Merkmale im Rahmen einer Gesamtbetrachtung fortlaufend erfüllt, wenn für 

diese Immobilie mindestens 2,6 Punkte von maximal erreichbaren 5 Punkten 

erzielt werden. Zur Ermittlung der Gesamtpunktzahl für das Scoring werden 

zunächst für jedes ökologische Merkmal bis zu maximal 5 Punkte vergeben, die 

sich aus der Beantwortung der Fragenkataloge für die einzelnen Bewertungskri-

terien ergeben. Im Anschluss werden dann die ökologischen Merkmale durch 

den von der Gesellschaft festgelegten Prozentsatz entsprechend gewichtet, 

sodass sich eine gewichtete Gesamtpunktzahl von bis zu maximal 5 Punkten für 

das Scoring ergibt, die auf eine Nachkommastelle kaufmännisch gerundet wird. 
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INVESTITIONEN SEKTOR REAL I.S. SCORING 
(IN PUNKTEN)

ERFÜLLUNGSGRAD 
(100 % = 5 PUNKTE)

Kontorhaus, Berlin,
Deutschland

Immobilien 4,4 88 %

K-Tower, Lissabon,
Portugal

Immobilien 4,4 88 %

Weser Eins, Bremen,
Deutschland

Immobilien 4,4 88 %

Le Virage, Marseille,
Frankreich

Immobilien 4,1 82 %

LogChain, Rotterdam,
Niederlande

Immobilien 4,6 92 %

Chambord Logistics, 
Park, Mer,
Frankreich

Immobilien 4,1 82 %

BAR 65, Brüssel,
Belgien

Immobilien 4,6 92 %

Piazza Center, 
Gorinchem,
Niederlande

Immobilien 3,4 68 %

Factory, Lyon,
Frankreich

Immobilien 4,5 90 %

THE ARC, Luxemburg, 
Luxemburg

Immobilien 4,7 94 %

Oatlands, Stillorgan,
Irland

Immobilien 4,5 90 %

TownTown, Wien, 
Österreich

Immobilien 3,9 78 %

Moermanskkade, 
Amsterdam, 
Niederlande

Immobilien 4,5 90 %

Wie haben die Nachhaltigkeitsindikatoren abgeschnitten?

Auf Fondsebene haben 100 % des Gesamtwertes aller Immobilien des Sonder-

vermögens die nach der Anlagestrategie des Sondervermögens festgesetzten 

Voraussetzungen an die ökologischen Merkmale erfüllt. 

Die definierte Mindestgrenze liegt bei 60 % und wurde somit im Berichtszeit-

raum eingehalten.

Der Erfüllungsgrad der beworbenen ökologischen Merkmale wurde anhand des 

Scorings für jede Investition wie folgt ermittelt: 

Mit Nachhaltigkeitsindi-

katoren wird gemessen, 

inwieweit die mit dem 

Finanzprodukt beworbe-

nen ökologischen oder 

sozialen Merkmale erreicht 

werden.

INVESTITIONEN REAL I.S. SCORING 
(IN PUNKTEN)
22 / 23  |  23 / 24  | 
VERÄNDERUNG

ERFÜLLUNGSGRAD 
(100 % = 5 PUNKTE)
22 / 23  |  23 / 24  |   
VERÄNDERUNG

Kontorhaus, Berlin,
Deutschland

4,4  |  4,4  |  +0,0 88 %  |  88 %  |  +0 %

Weser Eins, Bremen,
Deutschland

4,4  |  4,4  |  +0,0 88 %  |  88 %  |  +0 %

Le Virage, Marseille,
Frankreich

4,1  |  4,1  |  +0,0 82 %  |  82 %  |  +0 %

LogChain, Rotterdam,
Niederlande

4,6  |  4,6  |  +0,0 92 %  |  92 %  |  +0 %

Chambord Logistics, Park, Mer,
Frankreich

4,1  |  4,1  |  +0,0 82 %  |  82 %  |  +0 %

BAR 65, Brüssel,
Belgien

4,6  |  4,6  |  +0,0 92 %  |  92 %  |  +0 %

Piazza Center, Gorinchem,
Niederlande

3,4  |  3,4  |  +0,0 68 %  |  68 %  |  +0 %

Factory, Lyon, 
Frankreich

4,5  |  4,5  |  +0,0 90 %  |  90 %  |  +0 %

Oatlands, Dublin, 
Irland

4,5  |  4,5  |  +0,0 90 %  |  90 %  |  +0 %

TownTown, Wien, 
Österreich

3,9  |  3,9  |  +0,0 78 %  |  78 %  |  +0 %

Moermanskkade, Amsterdam, 
Niederlande

4,5  |  4,5  |  +0,0 90 %  |  90 %  |  +0 %

… und im Vergleich zu vorangegangenen Zeiträumen?

Der Erfüllungsgrad der beworbenen ökologischen Merkmale wurde für das 

vorangegangene Geschäftsjahr 2023 / 2024 anhand des Scorings für jede 

Investition wie folgt ermittelt:

Die Immobilien K-Tower in Portugal und THE ARC in Luxemburg wurden erst im 

Geschäftsjahr 2023 / 2024 angekauft. Für diese Immobilien liegen daher keine 

Werte für das Geschäftsjahr 2022 / 2023 des Sondervermögens vor.

Zum Berichtsstichtag für das Geschäftsjahr 2022 / 2023 lag der Anteil nachhaltig-

keitsbezogener Investitionen bei 50,3 % (im Sinne der Taxonomie-Verordnung), 

bzw. 50,7 % (im Sinne vom Art. 2 Nr. 17 SFDR) und 100 % (ökologische Merkma-

le im Sinne des Art. 8 Abs. 1 SFDR) (vgl. nachfolgenden Abschnitt „Wie hoch 

war der Anteil der nachhaltigkeitsbezogenen Investitionen“ dieses Anhangs). 
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Zum Berichtsstichtag für das Geschäftsjahr 2023 / 2024 lag dieser 

Anteil bei 59,8 % (im Sinne der Taxonomie-Verordnung), bzw. 

43,9 % (im Sinne vom Art. 2 Nr. 17 SFDR) und 100 % (ökologische 

Merkmale im Sinne des Art. 8 Abs. 1 SFDR) (vgl. nachfolgenden 

Abschnitt „Wie hoch war der Anteil der nachhaltigkeitsbezogenen 

Investitionen“ dieses Anhangs). 

Der Jahresbericht des Sondervermögens inklusive der vorstehenden 

Kennzahlen für die Erfüllung der ökologischen Merkmale für das 

Geschäftsjahr 2022 / 2023 wurde von einem Wirtschaftsprüfer über-

prüft.

Welche Ziele verfolgten die nachhaltigen Investitionen, die 
mit dem Finanzprodukt teilweise getätigt wurden, und wie 
trägt die nachhaltige Investition zu diesen Zielen bei?

Das Sondervermögen verfolgt folgende ökologisch nachhaltigen 

Zielsetzungen, welche zum Berichtsstichtag – wie nachfolgend 

beschrieben – erfüllt worden sind:

1.  Mindestens 10 % des Gesamtwertes der Immobilien des Sonder-

vermögens sollen in Immobilien investiert werden, welche die 

Anforderungen an nachhaltige Investitionen im Sinne von Art. 2 

Nr. 17 SFDR i.V.m. dem Umweltziel „Klimaschutz“ im Sinne der 

Taxonomie-Verordnung erfüllen. 

  Mit dem Umweltziel „Klimaschutz“ im Sinne der Taxonomie-

Verordnung sollen im Einklang mit dem langfristigen Tempera-

turziel des Übereinkommens von Paris Treibhausgasemissionen 

vermieden oder verringert werden oder die Speicherung von 

Treibhausgasen verstärkt werden. Auf Fondsebene haben zum 

Berichtsstichtag 59,8 % des Gesamtwertes aller Immobilien des 

Sondervermögens durch Einhaltung der technischen Bewer-

tungskriterien gemäß der Delegierten Verordnung zur Taxono-

mie-Verordnung zur Erfüllung des Umweltziel „Klimaschutz“ 

beigetragen. Die definierte Mindestgrenze von 10 % wurde somit 

im Berichtszeitraum eingehalten.

2.  Mindestens 30 % des Gesamtwertes der Immobilien des Sonder-

vermögens sollen in Immobilien investiert werden, welche die 

Anforderungen an nachhaltige Investitionen im Sinne von Art. 2 

Nr. 17 SFDR i.V.m. dem Umweltziel „Reduktion von Treibhaus-

gasemissionen“ im Sinne von Art. 2 Nr. 17 SFDR erfüllen.

Inwiefern haben die nachhaltigen Investitionen, die mit dem Finanzpro-
dukt teilweise getätigt wurden, ökologische oder sozial nachhaltigen 
Anlagezielen nicht erheblich geschadet?

Im Berichtszeitraum hat keine nachhaltige Investition ein anderes nachhaltiges 

Investitionsziel erheblich negativ beeinträchtigt (sog. Do no significant harm, 

„DNSH-Prinzip“). Die Gesellschaft stellt die Einhaltung des DNSH-Prinzips ins-

besondere durch Berücksichtigung der folgenden Grundsätze sicher: 

a)  Investitionen, die einen wesentlichen Beitrag zum Umweltziel Klimaschutz 

im Sinne der Taxonomie-Verordnung leisten, werden die in der Taxonomie-

Verordnung genannten weiteren Umweltziele nach Maßgabe der Vorgaben 

der technischen Bewertungskriterien nicht erheblich beeinträchtigen. Hierbei 

berücksichtigt die Gesellschaft die in den technischen Bewertungskriterien 

niedergelegten Anforderungen zur Einhaltung des DNSH-Prinzips nach der 

Taxonomie-Verordnung. Die dort festgesetzten Voraussetzungen wurden 

zum Berichtsstichtag eingehalten. 

b)  Sämtliche ökologisch nachhaltigen Investitionen erfüllen weiter die nachfol-

genden Anforderungen: 

Wie wurden die Indikatoren für nachteilige Auswirkungen auf Nachhaltig-

keitsfaktoren berücksichtigt?

Die Gesellschaft hat für Investitionen des Sondervermögens die nachteiligen 

Auswirkungen auf die Indikatoren „fossile Brennstoffe“, „Energieineffizienz“, 

„Treibhausgasemissionen“ und „Energieverbrauch“ berücksichtigt. 

Zum Berichtsstichtag wurden die nach der Anlagestrategie des Sondervermö-

gens festgesetzten Schwellenwerte bei den in diesem Anhang ausgewiesenen 

Bei den wichtigsten nach-

teiligen Auswirkungen 

handelt es sich um die be-

deutendsten nachteiligen 

Auswirkungen von Inves-

titionsentscheidungen auf 

Nachhaltigkeitsfaktoren in 

den Bereichen Umwelt, So-

ziales und Beschäftigung, 

Achtung der Menschen-

rechte und Bekämpfung 

von Korruption und Beste-

chung.

  Beim Umweltziel „Reduktion von Treibhausgasemissionen“ prüft die Gesell-

schaft, ob die jeweilige Immobilie auf oder unter dem jeweiligen Dekarbo-

nisierungs-Zielpfad (1,5 Grad) gemäß CRREM liegt. Auf Fondsebene haben 

43,9 % des Gesamtwertes aller Immobilien des Sondervermögens zur Erfül-

lung des Umweltziel „Reduktion von Treibhausgasemissionen“ beigetragen. 

Die definierte Mindestgrenze von 30 % wurde somit im Berichtszeitraum 

eingehalten.

Die Gesellschaft weist darauf hin, dass die beiden vorstehenden nachhaltigen 

Ziele voneinander unabhängig betrachtet werden, d. h. die Gesellschaft prüft 

für alle für Rechnung des Sondervermögens gehaltenen Vermögensgegenstän-

de, ob diese zum Berichtsstichtag die Voraussetzungen für eines oder beide der 

vorstehenden nachhaltigen Ziele erreicht haben. Erfüllt ein Vermögensgegen-

stand bspw. die Anforderungen an beide nachhaltige Ziele, wird dieser auf 

beide vorstehend ausgewiesenen Quoten angerechnet.
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nachhaltigen Investitionen nicht überschritten.

Zur Einstufung einer Investition als nachhaltige Investition dürfen nach der 

Anlagestrategie des Sondervermögens folgende Schwellenwerte in Bezug 

auf die vorgenannten Indikatoren für nachteilige Nachhaltigkeitsauswirkun-

gen nicht überschritten werden. 

• Fossile Brennstoffe: Die jeweilige Immobilie darf nicht aktiv am Abbau, 

Lagerung (abgesehen von Eigenbedarf), Transport oder Produktion von 

fossilen Brennstoffen beteiligt sein. 

Zum Berichtsstichtag wurde nicht in Immobilien investiert, die aktiv am 

Abbau, Lagerung (abgesehen von Eigenbedarf), Transport oder Produktion 

von fossilen Brennstoffen beteiligt sind. Dieses Kriterium ist demnach 

erfüllt.

• Energieineffizienz: Eine Immobilie, die vor dem 31.12.2020 errichtet 

wurde, darf keinen Energieausweis von C oder schlechter haben. Eine 

Immobilie, die nach dem 31.12.2020 errichtet wurde, muss den Anforde-

rungen an ein Niedrigstenergiegebäude entsprechen. 

Auch diese Voraussetzungen sind zum Berichtsstichtag erfüllt. 

• Treibhausgasemissionen (THG-Emissionen): Der Wert für die THG-Emis-

sionen darf insgesamt den Vergleichswert des Referenzportfolios um nicht 

mehr als 10 % übersteigen. Für nähere Informationen zu den aktuellen 

THG-Emissionswerten des Referenzportfolios wird auf den nachfolgenden 

Abschnitt „Wie wurden bei diesem Finanzprodukt die wichtigsten nach-

teiligen Auswirkungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren berücksichtigt?“ dieses 

Anhangs verwiesen.

Der Vergleichswert (110 % des Referenzwertes auf Basis des Referenzport-

folios) wurde unterschritten, sodass die vorstehende Voraussetzung erfüllt 

ist.

• Energieverbrauch: Der Energieverbrauch darf den Vergleichswert des Re-

ferenzportfolios um nicht mehr als 10 % übersteigen. Für näherer Informa-

tionen zu den aktuellen THG-Emissionswertes des Referenzportfolios wird 

auf den nachfolgenden Abschnitt „Wie wurden bei diesem Finanzprodukt 

die wichtigsten nachteiligen Auswirkungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren 

berücksichtigt?“ dieses Anhangs verwiesen.

Der Vergleichswert (110 % des Referenzwertes auf Basis des Referenzport-

folios) wurde unterschritten, sodass die vorstehende Voraussetzung erfüllt 

ist.

  Stehen die nachhaltigen Investitionen mit den OECD-Leitsätzen für multi-

nationale Unternehmen und den Leitprinzipien der Vereinten Nationen für 

Wirtschaft und Menschenrechte in Einklang? Nähere Angaben:

Die Gesellschaft ist Unterzeichner des UN Global Compact und beachtet die-

sen bei allen Investitionen für das Sondervermögen. Der UN Global Compact 

und die OECD-Leitsätze für multinationale Unternehmen sowie die Leitprin-

zipien der Vereinten Nationen für Wirtschaft und Menschenrechte basieren 

auf ähnlichen Grundsätzen. Die Gesellschaft bekennt sich dabei zu einer ver-

antwortungsvollen Unternehmensführung, zur Achtung und Förderung fun-

damentaler Menschenrechte, zu fairen Arbeitsbedingungen, zur Korruptions-

bekämpfung und zur Förderung nachhaltiger Entwicklung. Darüber hinaus 

setzt die Gesellschaft die Einhaltung der vorgenannten ESG-Grundsätze von 

den wesentlichen im Zusammenhang mit den Immobilien tätigen Dienstleis-

tern (z. B. Property Manager) in Form von vertraglich verbindlichen Nachhal-

tigkeitsvereinbarungen voraus. Sollte die Gesellschaft Anhaltspunkte für die 

Nichteinhaltung der vorbezeichneten Grundsätze durch externe Dienstleister 

haben, prüft die Gesellschaft die Einhaltung näher und ergreift im Falle einer 

Nichteinhaltung entsprechende Maßnahmen, damit diese Grundsätze künftig 

eingehalten werden (z. B. Aufforderung des Dienstleisters zur Einhaltung, bei 

fortlaufender Nichteinhaltung im Einzelfall auch Beendigung der Geschäfts-

beziehung). Derartige Anhaltspunkt lagen im Berichtszeitraum jedoch nicht 

vor.

In der EU-Taxonomie ist der Grundsatz „Vermeidung erheblicher Beeinträch-

tigungen“ festgelegt, nach dem taxonomiekonforme Investitionen die Ziele 

der EU-Taxonomie nicht erheblich beeinträchtigen dürfen, und es sind spezi-

fische Unionskriterien beigefügt.

Der Grundsatz „Vermeidung erheblicher Beeinträchtigungen“ findet nur bei 

denjenigen dem Finanzprodukt zugrunde liegenden Investitionen Anwen-

dung, die die Unionskriterien für ökologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivi-

täten berücksichtigen. Die dem verbleibenden Teil dieses Finanzprodukts 

zugrunde liegenden Investitionen berücksichtigen nicht die Unionskriterien 

für ökologisch nachhaltige Wirtschaftsaktivitäten.

Alle anderen nachhaltigen Investitionen dürfen ökologische oder soziale 

Ziele ebenfalls nicht erheblich beeinträchtigen.
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PAI 01.01.2023 – 31.12.2023

Fossile Brennstoffe
0 %, bezogen auf 
Gesamtwert aller Immobilien

Energieineffiziente Gebäude 
31,7 %, bezogen auf 
Gesamtwert aller Immobilien 

THG-Emissionen
• Scope – 1 THG-Emissionen
• Scope – 2 THG-Emissionen
• Scope – 3 THG-Emissionen

Scope 1: 1,06 kg CO
2 
e / m2

Scope 2: 13,76 kg CO
2 
e / m2

Scope 3: 12,46 kg CO
2 
e / m2

Energieverbrauch 139,83 kWh / m²

Wie wurden bei diesem Finanzprodukt die wichtigsten nachteiligen 
Auswirkungen auf Nachhaltigkeitsfaktoren berücksichtigt?

Die Gesellschaft berücksichtigt auf Ebene des Sondervermögens die wichtigs-

ten nachteiligen Auswirkungen von Investitionsentscheidungen im Ankauf und 

Bestandsmanagement auf Nachhaltigkeitsfaktoren (sog. „Principal Adverse 

Impacts“ („PAI“)). Die PAI werden durch die Gesellschaft mittels der nachfol-

genden qualitativen und quantitativen Nachhaltigkeitsindikatoren quartalswei-

se bewertet und überwacht, um diesen vorzubeugen, diese zu mindern bzw. 

auszuschließen:

•  fossile Brennstoffe

•  Energieineffizienz

•  Treibhausgasemissionen („THG-Emissionen“)

•  Energieverbrauch

Die folgenden nachteiligen Auswirkungen wurden in Bezug auf die vorgenann-

ten Nachhaltigkeitsindikatoren für den Zeitraum 01.01.2023 bis 31.12.2023 

(= Kalenderjahr) gemessen. Die Gesellschaft weist darauf hin, dass die Erhe-

bung der erforderlichen Daten für die Messung und den Ausweis der Nach-

haltigkeitsindikatoren derzeit nur für das Kalenderjahr und nicht für das 

Geschäftsjahr des Sondervermögens möglich ist. Die Gesellschaft wird den 

Berichtszeitraum auf das Geschäftsjahr des Sondervermögens umstellen, sobald 

die hierfür erforderlichen systemseitigen Maßnahmen (z. B. Verfügbarkeit von 

fernablesbaren Systemen für die Übermittlung der Verbräuche im Objekt, so-

genannte Smart Meter) umgesetzt werden konnten.

Die Quelle der Daten ist grundsätzlich der realen Energieverbrauch der einzel-

nen Immobilien. Bei Immobilien mit einer Verbrauchsdatenabdeckung von 

mind. 90 % der Allgemeinflächen und 30 % der Mietflächen werden die Echt-

daten durch Extrapolation ergänzt. Bei Immobilien unter diesem Schwellenwert 

Bewertung des Indikators Fossile Brennstoffe:

Die Gesellschaft ermittelt den prozentualen Anteil der Investitionen im 

Immobilienportfolio des Sondervermögens, der aktiv in den Abbau, der 

Lagerung (abgesehen von Eigenbedarf des Gebäudes, z. B. für den Betrieb von 

Heizungen oder für Notstromaggregate), den Transport oder die Produktion 

von fossilen Brennstoffen involviert ist.

Nach der Anlagestrategie des Sondervermögens dürfen maximal 5 % des 

Gesamtwertes aller für das Sondervermögen gehaltenen und verwalteten

Immobilien an der Ausbeutung fossiler Brennstoffe beteiligt sein. Die Einhal-

tung des vorgenannten Schwellenwertes wird durch die Gesellschaft regelmä-

ßig überwacht.

Die Anforderung wurde im Berichtszeitraum erfüllt, da keine Investitionen in 

solche Immobilien getätigt wurden, der Anteil also bei 0 % lag.

Bewertung des Indikators Energieineffiziente Gebäude:

Eine Immobilie gilt als energieineffizient, wenn diese vor dem 31.12.2020 

errichtet wurde und einen Energieausweis von C oder schlechter hat. 

Immobilien, die nach dem 31.12.2020 errichtet wurden, gelten als energie-

ineffizient, wenn sie nicht den Anforderungen an ein Niedrigstenergiegebäude 

entsprechen. Die Gesellschaft ermittelt den prozentualen Anteil aus dem

 Verkehrswert von Immobilien mit einem Energieausweis von C oder schlech-

ter bzw. dem Verkehrswert von Immobilien, welche nicht den Anforderungen 

an ein Niedrigstenergiegebäude entsprechen, geteilt durch den Verkehrswert 

aller Immobilien. Sofern in einem Investitionsland des Sondervermögens ein 

von den technischen Regulierungsstandards der SFDR abweichendes Rating zu 

den Energieausweisen und / oder das Kriterium des Niedrigstenergiegebäudes 

gemäß den jeweiligen nationalen Vorgaben abweichend umgesetzt ist, wird 

die jeweilige Immobilie auf Basis vergleichbarer national geltender Vorschriften 

und Standards des jeweiligen Investitionslandes in der vorstehenden Berech-

nung berücksichtigt. 

Energieineffiziente Immobilien, die auch nicht durch einen „manage-to-green“ 

Ansatz innerhalb von drei Jahren beginnend ab dem nächsten Jahresende nach 

Feststellung der Überschreitung, frühestens jedoch ab Übergang von Besitz, 

werden Benchmark-Daten verwendet, basierend auf dem durchschnittlichen 

Verbrauch aller vergleichbaren Objekte des von der Gesellschaft zur Messung 

und Erhebung der PAI beauftragten Data Intelligence Dienstleisters (abhängig 

der Nutzungsart und des Landes, in welchem die jeweilige Immobilie belegen 

ist).
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Nutzen und Lasten, als energieeffizient eingestuft werden können, 

dürfen innerhalb des Immobilien-Portfolios des Sondervermögens eine 

Quote von maximal 40 % des Gesamtwertes aller Immobilien des 

Sondervermögens ausmachen (Ausschlusskriterium). Für einen 

„manage-to-green“-Ansatz wird eine verbindliche Maßnahmenplanung 

erstellt, die in der Ankaufskalkulation bzw. dem Wirtschaftsplan einer 

Immobilie entsprechend berücksichtigt wird und deren Umsetzung 

jährlich überprüft wird.

Die vorgenannte Anforderung für diesen Indikator wurde im Berichts-

zeitraum erfüllt, da der Anteil energieineffizienter Immobilien bei 

31,7 % lag.

THG-Emissionen

Die Gesellschaft ermittelt für den Gesamtimmobilienbestand des 

Sondervermögens die THG-Emissionen und unterteilt diese in

•  Scope 1: Emissionen aus Quellen, die direkt durch die Verbrennung 

in den eigenen Anlagen einer Immobilie erzeugt werden (z. B. durch 

den Einsatz von Erdgas, Heizöl oder Pellets),

•  Scope 2: Emissionen, die indirekt aus der Nutzung von eingekaufter 

Energie erzeugt werden (z. B. Stromverbrauch der Allgemeinflächen 

einer Immobilie, Fernwärme) und

•  Scope 3: Emissionen, die aus anderen indirekten Emissionen resul-

tieren (z. B. aus dem Stromverbrauch von Mietflächen).

Für die Überwachung der THG-Emissionen gemäß Scope 1 bis 3 

vergleicht die Gesellschaft die durchschnittlichen THG-Emissionen 

gemäß Scope 1 bis 3 der Fondsimmobilien mit den intern ermittelten 

Vergleichswerten, die auf Basis eines Referenzportfolios der Gesell-

schaft ermittelt wurde. Ziel ist es, dass THG-Emissionen gemäß Scope 1 

bis 3 max. 10 % höher als die Referenzwerte des Referenzportfolios der 

Gesellschaft sind. Die Referenzwerte des Referenzportfolios der Gesell-

schaft betragen derzeit

• Scope 1: 8,8 kg CO
2 
e / m2

• Scope 2: 14,9 kg CO
2 
e / m2

• Scope 3: 20,8 kg CO
2 
e / m2

Die vorgenannte Anforderung für die THG-Emissionen wurde im Berichtszeit-

raum erfüllt. Für die Immobilien wurden im Jahr 2022 Energieaudits durchge-

führt und Klimaschutzfahrpläne für die nächsten Jahre entwickelt, die Maßnah-

men zur Verringerung des Energieverbrauchs, und somit zur Verringerung der 

THG-Emissionen beinhalten. 

Bewertung des Indikators Energieverbrauch: 

Die Gesellschaft ermittelt für den Gesamtimmobilienbestand des Sondervermö-

gens den Jahresenergieverbrauch in kWh pro m2 Energiebezugsfläche, bezogen 

auf die von der Gesellschaft beeinflussbaren Energieverbräuche (wie z. B. zent-

rale Beleuchtung) und soweit möglich in Bezug auf die Verbräuche der Mieter. 

Als Energiebezugsfläche wird, die in einem Investitionsland des Sondervermö-

gens genutzte Fläche verwendet (z. B. Nettogrundfläche in Deutschland). 

Für die Überwachung des Energieverbrauchs vergleicht die Gesellschaft den 

durchschnittlichen Energieverbrauch der Fondsimmobilien mit einem intern 

ermittelten Vergleichswert, der auf Basis eines Referenzportfolios der Gesell-

schaft ermittelt wurde. Ziel ist es, dass der Energieverbrauch max. 10 % höher 

als der Referenzwert des Referenzportfolios der Gesellschaft ist. Der Referenz-

wert des Referenzportfolios der Gesellschaft beträgt derzeit 127,7 kWh / m².

Die vorgenannte Anforderung für diesen Indikator wurde im Berichtszeitraum 

erfüllt. 

Der Energieverbrauch der Immobilien wird durch die Gesellschaft regelmäßig 

überwacht. Für die Immobilien wurden im Jahr 2022 Energieaudits durchge-

führt und Klimaschutzfahrpläne für die nächsten Jahre entwickelt, die Maßnah-

men zur Verringerung des Energieverbrauchs beinhalten (zum Beispiel energe-

tische Optimierungsmaßnahmen wie die Reduzierung der Raumlufttemperatur 

und Optimierung der Heizungsregelung, LED-Beleuchtung) und die Nutzung 

erneuerbarer Energien (zum Beispiel die Installation von Photovoltaik-Anlagen). 
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Welche sind die Hauptinvestitionen dieses Finanzprodukts? 

Der Anteil der im Bezugszeitraum getätigten Investitionen wurde auf Basis der 

Verkehrswerte exkl. Projektentwicklungen der Einzelimmobilien im Verhältnis 

zu den Verkehrswerten aller Fondsimmobilien berechnet. Hierbei wurde der 

Durchschnittswert vieren Stichtagen im Geschäftsjahr herangezogen. Die Ver-

kehrswerte setzen sich aus den anzusetzenden Kaufpreisen (i.d.R. 12 Monate 

ab Erwerbsdatum) bzw. Verkehrswerten (i.d.R. ab dem 13. Monat nach Erwerbs-

datum) der einzelnen Objekte zusammen.   

GRÖSSTE INVESTITIONEN SEKTOR IN % DER 
VERKEHRSWERTE

LAND

Kontorhaus, Berlin Immobilien 12,17 % Deutschland

K-Tower, Lissabon Immobilien              11,36 % Portugal 

Weser Eins, Bremen Immobilien 10,29 % Deutschland

Le Virage, Marseille Immobilien 8,75 % Niederlande

LogChain, Rotterdam Immobilien 8,45 % Frankreich

Chambord Logistics Park, Mer Immobilien 6,86 % Frankreich

Piazza Center, Gorinchem Immobilien 6,36 % Niederlande

BAR 65, Brüssel Immobilien 6,19 % Belgien

Factory, Lyon Immobilien 5,87 % Frankreich

Oatlands, Stillorgan Immobilien 4,82 % Irland

TownTown, Wien Immobilien 3,04 % Österreich

Moermanskkade, Amsterdam Immobilien 2,86 % Niederlande

Die Liste umfasst die 

folgenden Investitionen, 

auf die der größte Anteil 

der im Bezugszeitraum 

getätigten Investitionen

des Finanzprodukts entfiel: 

01.10.2023 bis 30.09.2024  

Wie hoch war der Anteil der nachhaltigkeitsbezogenen 
Investitionen?

Mit nachhaltigkeitsbezogenen Investitionen sind alle Investitionen gemeint, 

die zur Erreichung der ökologischen Merkmale im Rahmen der Anlagestrategie 

beitragen und / oder die in der Anlagestrategie des Sondervermögens festge-

setzten Voraussetzungen für nachhaltige Investitionen erfüllen. Zum Stichtag 

dieses Berichts betrug der Anteil nachhaltigkeitsbezogener Investitionen 59,8 % 

(im Sinne der Taxonomie-Verordnung), bzw. 43,9 % (im Sinne vom Art. 2 Nr. 17 

SFDR) und 100 % (im Sinne der Erfüllung von ökologischen Merkmalen im Sinne 

des Art. 8 Abs. 1 SFDR).

Wie sah die Vermögensallokation aus?

Die Gesellschaft investiert für Rechnung des Sondervermögens in Immobilien 

sowie Immobilien-Gesellschaften. Daneben werden durch die Gesellschaft auch 

Liquiditätsanlagen gehalten. 

Zum Berichtsstichtag wurden 100 % des Gesamtwertes aller Immobilien des 

Sondervermögens in Immobilien investiert, welche die von der Gesellschaft für 

das Sondervermögen festgelegten ökologischen Merkmale erfüllt haben (#1 

ausgerichtet auf ökologische Merkmale). Die Verkehrswerte der von Immobi-

lien-Gesellschaften unmittelbar oder mittelbar gehaltenen Immobilien wurden 

bei der vorstehenden Berechnung entsprechend der Beteiligungshöhe berück-

sichtigt. Dabei wurden 59,8 % des Gesamtwertes aller Immobilien des Sonder-

vermögens in Immobilien investiert, welche die Anforderungen an nachhaltige 

Investitionen nach Art. 2 Nr. 17 SFDR mit dem Umweltziel Klimaschutz im Sinne 

der Taxonomie-Verordnung erfüllen (#1A Nachhaltig – Taxonomiekonform). 

Weiter wurden 43,9 % des Gesamtwertes aller Immobilien des Sonderver-

mögens in Immobilien investiert, welche den Anforderungen an nachhaltige 

Investitionen nach Art. 2 Nr. 17 SFDR mit dem ökologischen Ziel „Reduktion von 

Treibhausgasemissionen“ im Sinne der SFDR genügen (#1A Nachhaltig – Andere 

ökologische). Sofern Immobilien die Voraussetzungen für beide nachhaltigen 

Investitionsziele erfüllen, können Sie auf beide Quoten angerechnet werden.  

Demnach wurden zum Berichtsstichtag 40,2 % des Gesamtwertes aller Immobi-

lien des Sondervermögens in Immobilien investiert, welche unter „#1B Andere 

ökologische / soziale Merkmale“ gemäß der nachfolgenden Grafik fallen.

Zum Berichtsstichtag wurden 0 % des Gesamtwertes aller Immobilien des Son-

dervermögens in Immobilien investiert, welche nicht die vorstehend erläuter-

ten Voraussetzungen an die ökologischen Merkmale erfüllt haben (#2 Andere 

Investitionen). Sofern man die zur Bewirtschaftung des Sondervermögens vor-

handene Liquidität mit in die Vermögensallokation einbeziehen würde, werden 

92,52 % des Gesamtvermögens in Immobilien und 7,48 % des Gesamtvermögens 

als Liquiditätsanlagen gehalten. Die Liquiditätsanlagen stellen in diesem Falle 

#2 Andere Investitionen dar. Nach Ansicht der Gesellschaft sind Liquiditätsanla-

gen keine Vermögensallokationen im Sinne dieses Abschnittes.

Die Vermögensallokation

gibt den jeweiligen Anteil 

der Investitionen in be-

stimmte Vermögenswerte 

an.
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Ermöglichende Tätigkeiten

wirken unmittelbar ermög-

lichend darauf hin, dass 

andere Tätigkeiten einen 

wesentlichen Beitrag zu 

den Umweltzielen leisten

Übergangstätigkeiten sind 

Tätigkeiten, für die es noch 

keine CO
2
-armen Alterna-

tiven gibt und die unter 

anderem Treibhausgas-

emissionswerte aufweisen, 

die den besten Leistungen 

entsprechen

#1 Ausgerichtet auf ökologische oder soziale Merkmale umfasst Investitionen 

des Finanzprodukts, die zur Erreichung der beworbenen ökologischen oder 

sozialen Merkmale getätigt wurden.

#2 Andere Investitionen umfasst die übrigen Investitionen des Finanzprodukts, 

die weder auf ökologische oder soziale Merkmale ausgerichtet sind, noch als 

nachhaltige Investitionen eingestuft werden.

Die Kategorie #1 Ausgerichtet auf ökologische oder soziale Merkmale umfasst 

folgende Unterkategorien:

• Die Unterkategorie #1A Nachhaltige Investitionen umfasst nachhaltige 

Investitionen mit ökologischen oder sozialen Zielen.

• Die Unterkategorie #1B Andere ökologische oder soziale Merkmale umfasst 

Investitionen, die auf ökologische oder soziale Merkmale ausgerichtet sind, 

aber nicht als nachhaltige Investitionen eingestuft werden.

Investitionen

#1 Ausgerichtet auf 
ökologische oder 
soziale Merkmale

(Mindestens 60% 
des Gesamtwertes 
aller Immobilien 

des Sonder-
vermögens)

#1A Nachhaltig

(Mindestens 30% 
des Gesamtwertes 
aller Immobilien 

des Sonder-
vermögens)

#1B Andere 
ökologische/sozia-

le Merkmale

(Mindestens 30% 
des Gesamtwertes 
aller Immobilien 

des Sonder-
vermögens)

Taxonomie-
konform

(Mindestens 10% 
des Gesamtwertes 
aller Immobilien 

des Sonder-
vermögens)

Andere 
ökologische

(Mindestens 30% 
des Gesamtwertes 
aller Immobilien 

des Sonder-
vermögens)

#2 Andere

(Höchstens 40 % 
des Gesamtwertes 
aller Immobilien 

des Sondervermö-
gens)

In welchen Wirtschaftssektoren wurden die Investitionen getätigt?

Bei dem Sondervermögen liegt der Investitionsschwerpunkt auf dem Immobi-

liensektor. Folglich wurden die Hauptinvestitionen des Fonds ausschließlich in 

diesem Sektor getätigt. 

Inwiefern waren die nachhaltigen Investitionen mit einem Umweltziel 
mit der EU-Taxonomie konform?

Im Berichtszeitraum waren 59,8 % der nachhaltigen Investitionen mit dem 

Umweltziel „Klimaschutz“ mit der EU-Taxonomie konform. 

Hinsichtlich weiterer Informationen zur Einhaltung der Anforderungen nach 

der EU-Taxonomie wird auf die vorstehenden Abschnitte „Welche Ziele ver-

folgten die nachhaltigen Investitionen, die mit dem Finanzprodukt teilweise ge-

tätigt wurden, und wie trägt die nachhaltige Investition zu diesen Zielen bei?“ 

und „Inwiefern haben die nachhaltigen Investitionen, die mit dem Finanzpro-

dukt teilweise getätigt wurden, ökologische oder sozial nachhaltigen Anlage-

zielen nicht erheblich geschadet?“ dieses Anhangs verwiesen.

Wurde mit dem Finanzprodukt in EU-taxonomiekonforme 
Tätigkeiten im Bereich fossiles Gas und / oder Kernenergie
investiert1)?

             Ja:

                          In fossiles Gas  In Kernenergie

             Nein

Taxonomiekonforme Tätig-

keiten, ausgedrückt durch 

den Anteil der:

Umsatzerlöse, die den 

Anteil der Einnahmen aus 

umweltfreundlichen Aktivi-

täten der Unternehmen, in 

die investiert wird, wider-

spiegeln 

Investitionsausgaben 

(CapEx), die die umwelt-

freundlichen Investitionen 

der Unternehmen, in die 

investiert wird, aufzeigen, 

z. B. für den Übergang zu 

einer grünen Wirtschaft 

Betriebsausgaben (OpEx), 

die die umweltfreundlichen 

betrieblichen Aktivitäten 

der Unternehmen, in die in-

vestiert wird, widerspiegeln

1)  Tätigkeiten im Bereich fossiles Gas und / oder Kernenergie sind nur dann EU-taxonomiekonform, wenn sie 
zur Eindämmung des Klimawandels („Klimaschutz“) beitragen und kein Ziel der EU-Taxonomie erheblich 
beeinträchtigen – siehe Erläuterung am linken Rand. Die vollständigen Kriterien für EU-taxonomiekonforme 
Wirtschaftstätigkeiten im Bereich fossiles Gas und Kernenergie sind in der Delegierten Verordnung (EU) 
2022 / 1214 der Kommission festgelegt.
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Die nachstehenden Grafiken zeigen den Prozentsatz der EU-taxonomiekonfor-

men Investitionen in Grün. Da es keine geeignete Methode zur Bestimmung 

der Taxonomiekonformität von Staatsanleihen* gibt, zeigt die erste Grafik die 

Taxonomiekonformität in Bezug auf alle Investitionen des Finanzprodukts, 

einschließlich der Staatsanleihen, während die zweite Grafik die Taxonomiekon-

formität nur in Bezug auf die Investitionen des Finanzprodukts zeigt, die keine 

Staatsanleihen umfassen. 

Die Anlagestrategie des Sondervermögens sieht kein Mindestmaß hinsicht-

lich der Investitionen in Staatsanleihen vor, sodass die vorstehenden Grafiken 

identisch sind.

* Für die Zwecke dieser Diagramme umfasst der Begriff „Staatsanleihen“ alle Risikopositionen 
gegenüber Staaten.

Verkehrswert 

OpEx

CapEX

Umsatz

1. Taxonomie-Konformität der Investitionen 
einschließlich Staatsanleihen*

Taxonomiekonform: Fossiles Gas  

0 50 % 100%

Nicht taxonomiekonform
Taxonomiekonform: Kernenergie  Taxonomiekonform (ohne fossiles

Gas und Kernenergie)

Verkehrswert 

OpEx

CapEX

Umsatz

2. Taxonomie-Konformität der Investitionen 
ohne Staatsanleihen*

Taxonomiekonform: Fossiles Gas 

0 50 % 100%

Nicht taxonomiekonform
Taxonomiekonform: Kernenergie Taxonomiekonform (ohne fossiles

Gas und Kernenergie)

Wie hoch ist der Anteil der Investitionen, die in Übergangstätigkeiten 
und ermöglichende Tätigkeiten geflossen sind?

Das Sondervermögen hat keine Investitionen in Übergangstätigkeiten 

und / oder ermöglichende Tätigkeiten getätigt. Der Anteil derartiger Investitio-

nen lag demnach bei 0 %.

Wie hoch ist der Anteil der Investitionen, die mit der EU-Taxonomie in 
Einklang gebracht wurden, im Vergleich zu früheren Bezugszeiträumen 
entwickelt?

Im vorangegangenen Geschäftsjahr lag der Anteil von Investitionen, die mit der 

EU-Taxonomie in Einklang gebracht wurden bei 50,3 %. Der Anteil von Investi-

tionen, die mit der EU-Taxonomie in Einklang stehen, lag zum Berichtsstichtag 

für das Geschäftsjahr 2023 / 2024 bei 59,8 %, sodass sich der Anteil derartiger 

Investitionen um 9,5 % Prozentsatz verändert hat 

Wie hoch war der Anteil der nicht mit der EU-Taxonomie konformen 
nachhaltigen Investitionen mit einem Umweltziel?

Im Berichtszeitraum waren 0,0 % der nachhaltigen Investitionen mit einem 

Umweltziel „Reduktion von Treibhausgasemissionen“ im Sinne von Art. 2 Nr. 17 

SFDR konform, haben aber nicht die Voraussetzungen an Investitionen, welche 

mit der EU-Taxonomie konform sind, erfüllt. 

Durch die Berücksichtigung des vorgenannten nachhaltigen Ziels wird die für 

die Umwelt und das Klima hochrelevante Reduktion von Treibhausgasemissio-

nen betrachtet. Treibhausgasemissionen werden in der Taxonomie-Verordnung 

aber (bislang) allenfalls mittelbar berücksichtigt, sodass niedrigen Treibhaus-

gasemissionen bzw. der Verringerung von Treibhausgasemissionen von Immo-

bilien nur durch das nachhaltige Ziel „Reduktion von Treibhausgasemissionen“ 

i.S.d. SFDR Rechnung getragen wird. Daher wird dieses nachhaltige Ziel zusätz-

lich zu dem Umweltziel Klimaschutz nach der Taxonomie-Verordnung betrach-

tet.

             sind nachhaltige 

Investitionen mit einem 

Umweltziel, die die Krite-

rien für ökologisch nach-

haltige Wirtschaftstätigkei-

ten gemäß der Verordnung 

(EU) 2020 / 852 nicht 

berücksichtigen.

             sind nachhaltige 
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Welche Investitionen fielen unter „Andere Investitionen“, welcher 
Anlagezweck wurde mit ihnen verfolgt und gab es einen ökologischen 
oder sozialen Mindestschutz?

0 % des Gesamtwertes aller Immobilien des Sondervermögens wurden zum 

Berichtsstichtag in Immobilien investiert, welche nicht die vorstehend erläuter-

ten Voraussetzungen an die ökologischen Merkmale erfüllt haben (#2 Andere 

Investitionen). Diese Investitionen dienten den übrigen mit der Anlagestrategie 

des Sondervermögens verfolgten Anlagezielen.

Für diese Immobilien wurden die in der Anlagestrategie des Sondervermögens 

festgeschriebenen nachhaltigkeitsbezogenen Mindeststandards (Ausschlusskri-

terien für gewerbliche Mieter und Generalmieter, Integration von Nachhaltig-

keitsaspekten in Vertragsverhältnissen sowie soziale Kriterien) berücksichtigt. 

Weiter wurden die PAI auch für diese Immobilieninvestitionen berücksichtigt. 

Hinsichtlich näherer Ausführungen zu den PAI für den Gesamtimmobilienbe-

stand des Sondervermögens wird auf den entsprechenden Abschnitt in diesem 

Anhang verwiesen.

Welche Maßnahmen wurden während des Bezugszeitraums zur 
Erfüllung der ökologischen und / oder sozialen Merkmale ergriffen?

Im Berichtszeitraum wurden keine Maßnahmen ergriffen. 

K-Tower
Lissabon, Portugal
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Angaben nach 
Derivateverordnung 

Zum Berichtsstichtag sind keine Derivate im Fonds ent-

halten. Das durch Derivate erzielte zugrundeliegende 

Exposure per Stichtag 30.09.2024 beträgt folglich 

0,00 EUR. Die Auslastung der Obergrenze für das Markt-

risikopotenzial wird beim Einsatz von Derivaten nach 

dem einfachen Ansatz der Derivateverordnung ermit-

telt. 

Anteilwert und Anteilumlauf

Anteilwert 25,70 EUR

Umlaufende Anteile 24.913.547

Angaben zu den Verfahren zur 
Bewertung der Vermögensgegen-
stände

•  Direkt gehaltene Immobilien und Immobilien, die 

über Immobilien-Gesellschaften gehalten werden, 

werden im Zeitpunkt des Erwerbs und danach nicht 

länger als 3 Monate mit dem Kaufpreis angesetzt. 

Anschließend erfolgt der Ansatz mit dem durch 

mindestens zwei externen Bewerter festgestellten 

Verkehrswert der Immobilie. Die Immobilien werden 

vierteljährlich bewertet. Nach jeweils drei Jahren er-

folgt ein gesetzlich vorgeschriebener Austausch der 

Gutachter. Immobilien-Gesellschaften werden mit 

dem aktuellen Verkehrswert, gemäß der monatlichen 

Vermögensaufstellung, angesetzt und einmal jährlich 

durch den Abschlussprüfer im Sinne des § 319 Abs. 1 

Satz 1 und 2 HGB bewertet.

•  Im Regelfall wird zur Ermittlung des Verkehrswer-

tes einer Immobilie der Ertragswert der Immobilie 

anhand des allgemeinen Ertragswertverfahrens in 

Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsver-

ordnung bestimmt. Bei diesem Verfahren kommt 

es auf die marktüblich erzielbaren Mieterträge an, 

die um die Bewirtschaftungskosten einschließlich 

Instandhaltungs- sowie Verwaltungskosten und das 

kalkulatorische Mietausfallwagnis gekürzt werden. 

Der Ertragswert ergibt sich aus der so errechneten 

Nettomiete, die mit einem Faktor (Barwertfaktor) 

multipliziert wird, der eine marktübliche Verzinsung 

für die zu bewertende Immobilie unter Einbeziehung 

von Lage, Gebäudezustand und Restnutzungsdauer 

berücksichtigt. Besondere, den Wert der Immobilie 

beeinflussende Faktoren können durch Zu- oder Ab-

schläge Rechnung getragen werden. 

•  Die Ausführungen im vorangehenden Absatz gelten 

entsprechend für die Bewertungen von Immobilien, 

die im Rahmen einer Beteiligung an einer Immobi-

lien-Gesellschaft gehalten werden. 

•  Investmentanteile werden grundsätzlich mit ihrem 

letzten festgestellten Rücknahmepreis angesetzt 

oder zum letzten verfügbaren handelbaren Kurs, der 

eine verlässliche Bewertung gewährleistet. Stehen 

diese Werte nicht zur Verfügung, werden Invest-

mentanteile zu dem aktuellen Verkehrswert bewer-

tet, der bei sorgfältiger Einschätzung nach geeigne-

ten Bewertungsmodellen unter Berücksichtigung der 

aktuellen Marktgegebenheiten angemessen ist. 

•  Sonstige Vermögensgegenstände werden in der 

Regel mit dem Nennwert bewertet. Mietforderungen 

werden zum Nennwert abzüglich ggf. notwendiger 

und angemessener Wertberichtigungen angesetzt. 

•  Anschaffungsnebenkosten werden über die voraus-

sichtliche Dauer der Zugehörigkeit des Vermögens-

gegenstandes zum Sondervermögen, längstens 

jedoch über zehn Jahre linear abgeschrieben. 

•  Verbindlichkeiten werden mit ihrem Rückzahlungs-

betrag angesetzt.

•  Rückstellungen werden in Höhe des nach vernünf-

tiger kaufmännischer Beurteilung erforderlichen 

Erfüllungsbetrag gebildet.

Angaben zur Transparenz sowie 
zur Gesamtkostenquote

•  Die Gesamtkostenquote drückt sämtliche vom Son-

dervermögen im Jahresverlauf getragenen Kosten 

und Zahlungen (ohne Transaktionskosten) im Ver-

hältnis zum durchschnittlichen Nettoinventarwert 

des Sondervermögens aus.

•  Die KVG erhält keine Rückvergütungen der aus dem 

Sondervermögen an die Verwahrstelle und an Dritte 

geleisteten Vergütungen und Aufwandserstattungen.

•  Die KVG gewährt keine sogenannten Vermittlungs-

folgeprovisionen an Vermittler in wesentlichem 

Umfang aus der von dem Sondervermögen an sie 

geleisteten Vergütung.

•  Es wurden keine Ausgabeauf- und Rücknahmeab-

schläge im Rahmen des Erwerbs oder der Rücknah-

me von Investmentanteilen berechnet.

Gesamtkostenquote in Prozent 1,29

Erfolgsabhängige Vergütung in EUR 0,00

Transaktionsabhängige Vergütung des Fondspartners für Ankäufe in Prozent im 
Verhältnis zum durchschnittlichen Inventarwert

0,20

Transaktionsabhängige Vergütung des Fondspartners für Verkäufe in Prozent im 
Verhältnis zum durchschnittlichen Inventarwert

0,00

Pauschalvergütungen an Dritte in EUR 0,00

Rückvergütungen 0,00

Vermittlungsfolgeprovisionen 0,00

Ausgabeaufschlag bei Investmentanteilen 0,00

Rücknahmeabschlag bei Investmentanteilen 0,00

Wesentliche sonstige Aufwendungen 584.220,10

Transaktionskosten in EUR 2.361.014,71
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•  Die Vertragsbedingungen des Fonds sehen keine 

Pauschalgebühr vor und es wurden auch keine 

entsprechenden Zahlungen geleistet.

•  Neben der Vergütung für die Fondsverwaltung er-

hielt unsere Gesellschaft im abgelaufenen Geschäfts-

jahr transaktionsabhängige Vergütungen gemäß 

§ 12 Abs. 1 der Besonderen Anlagebedingungen.

•  Die Transaktionskosten beinhalten neben den 

transaktionsabhängigen Vergütungen die Anschaf-

fungsnebenkosten der im Geschäftsjahr erworbenen 

Immobilien und Immobilien-Gesellschaften.



Leverage-Umfang nach Bruttomethode 
bezüglich ursprünglich festgelegtem 
Höchstmaß

500,00 %

Tatsächlicher Leverage-Umfang nach 
Bruttomethode

119,24 %

Leverage-Umfang nach Commitment-
methode bezüglich ursprünglich fest-
gelegtem Höchstmaß

200,00 %

Tatsächlicher Leverage-Umfang nach 
Commitmentmethode

119,24 %
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Angaben zu wesentlichen 
sonstigen Erträgen

Sonstige Erträge insgesamt 5.324.026,60 EUR

davon Zinserträge 5.240.136,05 EUR

Angaben zur 
Mitarbeitervergütung
Die Real I.S. AG beschäftigte im Jahr 2023 im Durch-

schnitt 258 Mitarbeitende inkl. 3 Vorstände. Die ge-

samten Personalaufwendungen einschließlich sozialer 

Abgaben und betrieblicher Altersvorsorge betrugen im 

Geschäftsjahr 2023 TEUR 33.794. Davon entfielen 

87 Prozent auf fixe Vergütungsbestandteile. Der Anteil 

der variablen Vergütungskomponenten an den gesam-

ten Personalaufwendungen liegt somit bei 13 Prozent.

4.386 TEUR der gesamten Personalaufwendungen 

einschließlich Sozialabgaben entfielen auf Risk Taker 

(Führungskräfte gem. VI Ziffer 19 der ESMA, European 

Securities and Markets Authorithy).

Angaben zu wesentlichen 
Änderungen gem. § 101 Abs. 3 
Nr. 3 KAGB & Wesentliche 
Änderungen gem. Art. 105 
Abs. 1c EU VO Nr. 231 / 2013 im 
Berichtszeitraum: 

Mit Genehmigung der Bundesanstalt für Finanzdienst-

leistungsaufsicht als Aufsichtsbehörde gemäß § 163 

Abs.1 und Abs. 2 KAGB wurden die Besonderen Anlage-

bedingungen des REALISINVEST EUROPA mit der 

Erhöhung der Mindestquote für nachhaltige Investitio-

nen nach Art. 2 Nr. 17 Offenlegungs-Verordnung mit 

dem Umweltziel Klimaschutz im Sinne der Verordnung 

(EU) 2020 / 852 (Taxonomie-Verordnung) geändert.

Zusätzliche Information

Prozentualer Anteil der schwer liquidierbaren 

Vermögensgegenstände, für die besondere 

Regelungen gelten: 0,00 %

Angaben zum 
Risikomanagementsystem

Die Real I.S. verfügt über ein Risikomanagementsystem, 

das alle wesentlichen Risiken, die die Gesellschaft bzw. 

die ReaI I.S. Gruppe betreffen, identifiziert, quantifiziert, 

steuert und überwacht. lm Hinblick auf die überwach-

ten Risiken werden regelmäßig Maßnahmen erörtert, 

die geeignet sind, eingegangene Risiken abzumindern 

oder gar zu vermeiden. Die Gesellschaft verfügt über 

Verfahren, die es ihr ermöglichen, die Liquiditätsrisiken 

der von ihr verwalteten AIF zu überwachen und zu ge-

währleisten, dass sich das Liquiditätsprofil der Anlagen 

des AIF mit den zugrundeliegenden Verbindlichkeiten 

des AIF deckt. Darüber hinaus übernimmt die Real l.S. 

eine Überwachungsfunktion im Risikomanagementpro-

zess. Die Real I.S. führt unter Berücksichtigung normaler 

als auch außergewöhnlicher Liquiditätsbedingungen für 

den AIF regelmäßig Stresstests durch. Diese:

•  werden auf Basis quantitativer und qualitativer Infor-

mationen durchgeführt; 

•  simulieren mangelnde Liquidität im Fonds sowie 

typische Rücknahmeforderungen; 

•  decken mikro- und makroökonomische Marktrisiken 

und deren Auswirkungen ab; 

• tragen Bewertungssensitivitäten Rechnung; 

•  werden unter Berücksichtigung der Anlagestrategie, 

des Liquiditätsprofits, der Anlegerart und unter Be-

rücksichtigung der Rücknahmebedingungen des AIF 

mindestens jährlich (bei offenen Publikumsfonds, 

monatlich) durchgeführt. 

Der Stresstest und das Stresstestreporting werden 

seitens der Abteilung Risikomanagement durchgeführt 

und im Risikoquartalsbericht dokumentiert und bewer-

tet. Die wesentlichen Ergebnisse der Risikobewertung 

werden dem Vorstand der Real I.S. und den betroffenen 

Bereichen schriftlich in aussagekräftigen Berichten 

übermittelt.

Angaben zum Leverage-Umfang

Angaben zur Vergütung von 
Investmentanteilen

Investmentanteil
Verwaltungs-

vergütungssatz

BayernInvest REAL I.S. 3-Fonds  0,15 % p.a.

München, den 25. Januar 2025

Real I.S. AG 

Gesellschaft für Immobilien Assetmanagement

Vorstand

Dr. Christine Bernhofer        Bernd Lönner

K-Tower
Lissabon, Portugal
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Vermerk des unabhängigen 
Abschlussprüfers
An die Real I.S. AG, 

Gesellschaft für Immobilien Assetmanagement, 

München

PRÜFUNGSURTEIL

Wir haben den Jahresbericht des Sondervermögens 

REALISINVEST EUROPA – bestehend aus dem Tätigkeits-

bericht für das Geschäftsjahr vom 1. Oktober 2023 bis 

zum 30. September 2024, der Vermögensübersicht und 

der Vermögensaufstellung zum 30. September 2024, 

der Ertrags- und Aufwandsrechnung, der Verwendungs-

rechnung, der Entwicklungsrechnung für das Geschäfts-

jahr vom 1. Oktober 2023 bis zum 30. September 2024 

sowie der vergleichenden Übersicht über die letzten 

drei Geschäftsjahre, der Aufstellung der während des 

Berichtszeitraums abgeschlossenen Geschäfte, soweit 

diese nicht mehr Gegenstand der Vermögensaufstel-

lung sind, und dem Anhang – geprüft.

Die im Abschnitt „Sonstige Informationen“ unseres 

Vermerks genannten Bestandteile des Jahresberichts 

haben wir in Einklang mit den deutschen gesetzlichen 

Vorschriften bei der Bildung unseres Prüfungsurteils 

zum Jahresbericht nicht berücksichtigt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung 

gewonnenen Erkenntnisse entspricht der beigefüg-

te Jahresbericht in allen wesentlichen Belangen den 

Vorschriften des deutschen Kapitalanlagegesetzbuchs 

(KAGB) und ermöglicht es unter Beachtung dieser Vor-

schriften, sich ein umfassendes Bild der tatsächlichen 

Verhältnisse und Entwicklungen des Sondervermögens 

zu verschaffen. Unser Prüfungsurteil zum Jahresbericht 

erstreckt sich nicht auf den Inhalt der im Abschnitt 

„Sonstige Informationen“ genannten Bestandteile des 

Jahresberichts.
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GRUNDLAGE FÜR DAS PRÜFUNGSURTEIL

Wir haben unsere Prüfung des Jahresberichts in Über-

einstimmung mit § 102 KAGB unter Beachtung der 

vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten 

deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschluss-

prüfung durchgeführt. Unsere Verantwortung nach 

diesen Vorschriften und Grundsätzen ist im Abschnitt 

„Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung 

des Jahresberichts“ unseres Vermerks weitergehend be-

schrieben. Wir sind von der Real I.S. AG Gesellschaft für 

Immobilien Assetmanagement unabhängig in Überein-

stimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und 

berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonsti-

gen deutschen Berufspflichten in Übereinstimmung mit 

diesen Anforderungen erfüllt. Wir sind der Auffassung, 

dass die von uns erlangten Prüfungsnachweise ausrei-

chend und geeignet sind, um als Grundlage für unser 

Prüfungsurteil zum Jahresbericht zu dienen.

SONSTIGE INFORMATIONEN

Die gesetzlichen Vertreter sind für die sonstigen Infor-

mationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen 

umfassen die folgenden Bestandteile des Jahresbe-

richts:

•  die im Jahresbericht enthaltenen und als nicht vom 

Prüfungsurteil zum Jahresbericht umfasst gekenn-

zeichneten Angaben.

Unser Prüfungsurteil zum Jahresbericht erstreckt sich 

nicht auf die sonstigen Informationen, und dement-

sprechend geben wir in diesem Vermerk weder ein 

Prüfungsurteil noch irgendeine andere Form von Prü-

fungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prüfung haben wir die 

Verantwortung, die oben genannten sonstigen Informa-

tionen zu lesen und dabei zu würdigen, ob die sonsti-

gen Informationen

•  wesentliche Unstimmigkeiten zu den vom Prüfungs-

urteil umfassten Bestandteilen des Jahresbericht oder 

zu unseren bei der Prüfung erlangten Kenntnissen 

aufweisen oder

•  anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

VERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN 
VERTRETER FÜR DEN JAHRESBERICHT

Die gesetzlichen Vertreter der Real I.S. AG Gesellschaft 

für Immobilien Assetmanagement sind verantwortlich 

für die Aufstellung des Jahresberichts, der den Vor-

schriften des deutschen KAGB in allen wesentlichen 

Belangen entspricht und dafür, dass der Jahresbericht 

es unter Beachtung dieser Vorschriften ermöglicht, sich 

ein umfassendes Bild der tatsächlichen Verhältnisse und 

Entwicklungen des Sondervermögens zu verschaffen. 

Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich 

für die internen Kontrollen, die sie in Übereinstimmung 

mit diesen Vorschriften als notwendig bestimmt haben, 

um die Aufstellung eines Jahresberichts zu ermögli-

chen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen 

aufgrund von dolosen Handlungen (d. h. Manipulatio-

nen der Rechnungslegung und Vermögensschädigun-

gen) oder Irrtümern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresberichts sind die ge-

setzlichen Vertreter dafür verantwortlich, Ereignisse, 

Entscheidungen und Faktoren, welche die weitere 

Entwicklung des Sondervermögens wesentlich beein-

flussen können, in die Berichterstattung einzubeziehen. 

Das bedeutet u. a., dass die gesetzlichen Vertreter bei 

der Aufstellung des Jahresberichts die Fortführung des 

Sondervermögens durch die Real I.S. AG Gesellschaft 

für Immobilien Assetmanagement zu beurteilen haben 

und die Verantwortung haben, Sachverhalte im Zusam-

menhang mit der Fortführung des Sondervermögens, 

sofern einschlägig, anzugeben.

VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSSPRÜFERS 
FÜR DIE PRÜFUNG DES JAHRESBERICHTS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber 

zu erlangen, ob der Jahresbericht als Ganzes frei von 

wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von 

dolosen Handlungen oder Irrtümern ist sowie einen 

Vermerk zu erteilen, der unser Prüfungsurteil zum 

Jahresbericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicher-

heit, aber keine Garantie dafür, dass eine in Überein-

stimmung mit § 102 KAGB unter Beachtung der vom 

Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten deut-

schen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung 

durchgeführte Prüfung eine wesentliche falsche Dar-

stellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen können 

aus dolosen Handlungen oder Irrtümern resultieren 

und werden als wesentlich angesehen, wenn vernünfti-

gerweise erwartet werden könnte, dass sie einzeln oder 

insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresberichts 

getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Ad-

ressaten beeinflussen.

Während der Prüfung üben wir pflichtgemäßes Ermes-

sen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. 

Darüber hinaus

•  identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-

licher falscher Darstellungen aufgrund von dolosen 

Handlungen oder Irrtümern im Jahresbericht, planen 

und führen Prüfungshandlungen als Reaktion auf 

diese Risiken durch sowie erlangen Prüfungsnach-

weise, die ausreichend und geeignet sind, um als 

Grundlage für unser Prüfungsurteil zu dienen. Das 

Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende 

wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt 

werden, ist höher als das Risiko, dass aus Irrtümern 

resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht 

aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusi-

ves Zusammenwirken, Fälschungen, beabsichtigte 

Unvollständigkeiten, irreführende Darstellungen 

bzw. das Außerkraftsetzen interner Kontrollen be-

inhalten können.
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•  gewinnen wir ein Verständnis von dem für die Prü-

fung des Jahresberichts relevanten internen Kontroll-

system, um Prüfungshandlungen zu planen, die unter 

den gegebenen Umständen angemessen sind, jedoch 

nicht mit dem Ziel, ein Prüfungsurteil zur Wirksam-

keit dieses Systems der Real I.S. AG Gesellschaft für 

Immobilien Assetmanagement abzugeben.

•  beurteilen wir die Angemessenheit der von den 

gesetzlichen Vertretern der Real I.S. AG Gesellschaft 

für Immobilien Assetmanagement bei der Aufstellung 

des Jahresberichts angewandten Rechnungslegungs-

methoden sowie die Vertretbarkeit der von den 

gesetzlichen Vertretern dargestellten geschätzten 

Werte und damit zusammenhängenden Angaben.

•  ziehen wir Schlussfolgerungen auf der Grundlage 

erlangter Prüfungsnachweise, ob eine wesentliche 

Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder 

Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an 

der Fortführung des Sondervermögens durch die Real 

I.S. AG Gesellschaft für Immobilien Assetmanagement 

aufwerfen können. Falls wir zu dem Schluss kommen, 

dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind 

wir verpflichtet, im Vermerk auf die dazugehörigen 

Angaben im Jahresbericht aufmerksam zu machen 

oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser 

Prüfungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere 

Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum 

Datum unseres Vermerks erlangten Prüfungsnach-

weise. Zukünftige Ereignisse oder Gegebenheiten 

können jedoch dazu führen, dass das Sondervermö-

gen durch die Real I.S. AG Gesellschaft für Immobilien 

Assetmanagement nicht fortgeführt wird. 

•  beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des 

Jahresberichts insgesamt, einschließlich der Angaben 

sowie ob der Jahresbericht die zugrunde liegenden 

Geschäftsvorfälle und Ereignisse so darstellt, dass der 

Jahresbericht es unter Beachtung der Vorschriften 

des deutschen KAGB und der einschlägigen europäi-

schen Verordnungen ermöglicht, sich ein umfassen-

des Bild der tatsächlichen Verhältnisse und Entwick-

lungen des Sondervermögens zu verschaffen.

Übersicht zu Renditen, Bewertung und Vermietung nach Ländern
Sonstige Information, nicht vom Prüfungsurteil umfasst:

RENDITEKENNZAHLEN

(in %) Gesamt AT BE DE FR IE LU NL PT

I. Immobilien

Bruttoertrag 5,4 % 4,7 % 4,8 % 6,0 % 5,0 % 4,5 % 5,2 % 6,3 % 3,6 %

Bewirtschaftungs-
aufwand

-0,7 % -0,6 % -0,1 % -0,4 % -0,4 % -1,0 % -0,9 % -1,6 % -0,9 %

Nettoertrag 4,7 % 4,1 % 4,7 % 5,7 % 4,6 % 3,5 % 4,4 % 4,7 % 2,7 %

Wertänderungen -1,7 % -4,0 % -4,8 % -5,5 % -1,8 % 5,3 % 1,4 % -0,9 % 6,3 %

Ausländische 
Ertragssteuern

-0,1 % -0,2 % -0,5 % -0,2 % -0,1 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % -0,1 %

Ausländische 
latente Steuern

0,4 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % -0,9 % 2,4 % 0,0 %

Ergebnis vor 
Darlehensaufwand

3,3 % -0,1 % -0,6 % -0,1 % 2,6 % 8,9 % 4,9 % 6,2 % 9,0 %

Ergebnis nach 
Darlehensaufwand

2,5 % -0,6 % -2,6 % -1,4 % 0,5 % 8,9 % 4,9 % 6,6 % 6,4 %

Währungsänderung 0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 %

Gesamtergebnis in 
Fondswährung

2,5 % -0,6 % -2,6 % -1,4 % 0,5 % 8,9 % 4,9 % 6,6 % 6,4 %

II. Liquidität 4,2 %

III. Ergebnis 
gesamter Fonds vor 
Fondskosten

2,8 %

Ergebnis 
gesamter Fonds 
nach Fondskosten 
(BVI-Methode)

1,9 %

KAPITALINFORMATIONEN

(Durchschnittskenn-
zahlen in TEUR)

Gesamt AT BE DE FR IE LU NL PT

Direkt gehaltene 
Immobilien

434.723,1 0,0 0,0 178.880,4 168.333,1 0,0 0,0 87.509,6 0,0

Über Beteiligungen 
gehaltene 
Immobilien

250.593,5 24.120,8 48.734,2 0,0 0,0 36.632,3 38.793,8 48.734,7 53.577,6

Immobilien 
insgesamt

685.316,6 24.120,8 48.734,2 178.880,4 168.333,1 36.632,3 38.793,8 136.244,4 53.577,6

Liquidität (inkl. in 
Beteiligungen gehal-
tener Liquidität)

99.107,7

Kreditvolumen -136.117,0 -5.750,0 -12.900,0 -61.115,4 -30.000,0 0,0 -7.400,0 -33.098,8 14.147,2

Fondsvolumen 
(netto)

652.151,7

Wir erörtern mit den für die Überwachung Verantwort-

lichen u. a. den geplanten Umfang und die Zeitplanung 

der Prüfung sowie bedeutsame Prüfungsfeststellungen, 

einschließlich etwaiger bedeutsamer Mängel im inter-

nen Kontrollsystem, die wir während unserer Prüfung 

feststellen.

München, den 25. Januar 2025

KPMG AG

Wirtschaftsprüfungsgesellschaft

Wirtschaftsprüfer Wirtschaftsprüfer

Griesbeck Kopp
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Vermietungsinformationen
Sonstige Information, nicht vom Prüfungsurteil umfasst:

MIETEN NACH NUTZUNGSARTEN

(in % der Jahres-Nettosollmiete) Gesamt AT BE DE FR IE LU NL PT

Jahresmietertrag Büro 60,2 99,1 90,0 78,0 63,8 0,0 90,6 17,2 94,8

Jahresmietertrag Handel / Gastronomie 12,2 0,0 0,0 12,7 2,4 0,0 4,9 35,3 0,0

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

Jahresmietertrag Industrie (Lager, Hallen) 16,3 0,0 1,1 1,0 29,8 0,0 1,1 38,6 0,0

Jahresmietertrag Wohnen 5,5 0,0 0,0 0,0 0,0 100,0 3,4 0,0 0,0

Jahresmietertrag Freizeit 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,00 0,0 0,0 0,5

Jahresmietertrag Stellplatz 3,4 0,0 8,9 5,7 4,0 0,00 0,0 1,2 4,7

Jahresmietertrag Andere 2,4 0,9 0,0 2,5 0,0 0,00 0,0 7,7 0,0

LEERSTANDSINFORMATIONEN NACH NUTZUNGSARTEN

(in % der Jahres-Nettosollmiete) Gesamt AT BE DE FR IE LU NL PT

Leerstand Büro 1,4 0,0 18,6 1,9 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Leerstand Handel / Gastronomie 0,8 0,0 0,0 3,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

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

Leerstand Industrie (Lager, Hallen) 0,0 0,0 0,3 0,2 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Leerstand Wohnen 0,3 0,0 0,0 0,0 0,0 6,4 0,0 0,0 0,0

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

Leerstand Stellplatz 0,2 0,0 1,9 0,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Leerstand Andere 0,0 0,0 0,0 1,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Vermietungsquote 96,9 100,0 79,2 92,4 100,0 93,6 100,0 100,0 100,0

RESTLAUFZEITEN DER MIETVERTRÄGE

(in % der Jahres-Nettosollmiete) Gesamt AT BE DE FR IE LU NL PT

unbefristet 2,9 52,3 0,0 1,3 0,0 0,0 12,3 0,0 0,0

2024 1,2 0,0 0,0 2,2 0,0 7,7 0,0 1,5 0,0

2025 5,9 0,0 4,6 2,4 16,2 0,0 2,3 5,4 0,0

2026 11,2 0,0 0,0 9,3 17,3 0,0 50,5 4,3 0,0

2027 16,9 0,0 95,4 41,3 3,4 0,0 0,0 13,6 0,0

2028 7,8 0,0 0,0 4,2 10,7 0,0 0,0 17,8 0,0

2029 7,9 47,7 0,0 2,6 5,6 0,0 0,0 18,6 0,0

2030 2,7 0,0 0,0 0,0 3,6 0,0 9,3 4,2 0,0

2031 7,2 0,0 0,0 0,0 31,4 0,0 0,0 0,0 0,0

2032 2,7 0,0 0,0 0,0 10,4 0,0 0,0 1,1 0,0

2033 5,6 0,0 0,0 2,3 1,3 54,4 25,7 0,0 0,0

2034+ 28,1 0,0 0,0 34,2 0,0 37,9 0,0 33,5 0,0

INFORMATIONEN ZU WERTÄNDERUNGEN

(stichtagsbezogen 
in TEUR)

Gesamt AT BE DE FR IE LU NL PT

Gutachterliche 
Verkehrswerte 
Portfolio

719.925,0 23.670,0 48.140,0 174.790,0 167.100,0 37.480,0 42.850,0 137.530,0 88.365,0

Gutachterliche 
Bewertungsmieten 
Portfolio

33.828,7 989,1 1.988,6 7.056,4 7.857,6 1.901,6 1.580,1 8.716,8 3.738,6

Positive Wertände-
rungen lt. Gutachten

8.429,5 0,0 0,0 0,0 400,0 2.225,0 1.084,3 1.344,9 3.375,4

Sonstige positive 
Wertänderungen

4,1 0,0 0,0 0,0 0,0 4,1 0,0 0,0 0,0

Negative Wertände-
rungen lt. Gutachten

-15.789,5 -905,0 -2.110,0 -8.060,0 -2.909,7 0,0 0,0 -1.804,8 0,0

Sonstige negative 
Wertänderungen

-4.317,3 -49,1 -241,3 -1.853,5 -565,2 -271,3 -530,2 -806,9 0,0

Wertänderungen lt. 
Gutachten 
insgesamt

-7.360,0 -905,0 -2.110,0 -8.060,0 -2.909,7 2.225,0 1084,3 -459,9 3.375,4

Sonstige 
Wertänderungen
insgesamt

-4.313,2 -49,1 -241,3 -1.853,5 -565,2 -267,1 -530,2 -806,9 0,0

K-Tower
Lissabon, Portugal
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Steuerrechnung

Sonstige Information, nicht vom Prüfungsurteil 

umfasst:

STEUERLICHE HINWEISE

Kurzangaben über die für die Anleger bedeutsamen 

Steuervorschriften1) 

Die Aussagen zu den steuerlichen Vorschriften gelten 

nur für Anleger, die in Deutschland unbeschränkt steu-

erpflichtig sind2). Dem ausländischen Anleger empfeh-

len wir, sich vor Erwerb von Anteilen an dem in diesem 

Verkaufsprospekt beschriebenen Sondervermögen mit 

seinem Steuerberater in Verbindung zu setzen und 

mögliche steuerliche Konsequenzen aus dem Anteiler-

werb in seinem Heimatland individuell zu klären3).

Darstellung der Rechtslage ab dem 1. Januar 2018

Der Fonds ist als Zweckvermögen grundsätzlich von der 

Körperschaft- und Gewerbesteuer befreit. Er ist jedoch 

partiell körperschaftsteuerpflichtig mit seinen inländi-

schen Immobilienerträgen, d. h. inländischen Mieterträ-

gen und Gewinnen aus der Veräußerung inländischer 

Immobilien (der Gewinn aus dem Verkauf inländischer 

Immobilien ist hinsichtlich der bis zum 31. Dezember 

2017 entstandenen stillen Reserven steuerfrei, wenn 

der Zeitraum zwischen Anschaffung und der Ver-

äußerung mehr als zehn Jahre beträgt), inländischen 

Beteiligungseinnahmen und sonstigen inländischen Ein-

künften im Sinne der beschränkten Einkommensteuer-

pflicht mit Ausnahme von Gewinnen aus dem Verkauf 

von Anteilen an Kapitalgesellschaften. Der Steuersatz 

beträgt 15 %. Soweit die steuerpflichtigen Einkünfte im 

Wege des Kapitalertragssteuerabzugs erhoben werden, 

umfasst der Steuersatz von 15 % bereits den Solidari-

tätszuschlag. Die Investmenterträge werden jedoch 

beim Privatanleger als Einkünfte aus Kapitalvermö-

gen der Einkommensteuer unterworfen, soweit diese 

zusammen mit sonstigen Kapitalerträgen den aktuell 

geltenden Sparer-Pauschbetrag übersteigen4).

Einkünfte aus Kapitalvermögen unterliegen grund-

sätzlich einem Steuerabzug von 25 Prozent (zuzüglich 

Solidaritätszuschlag und gegebenenfalls Kirchensteuer). 

Zu den Einkünften aus Kapitalvermögen gehören auch 

die Erträge aus Investmentfonds (Investmenterträge), 

d. h. die Ausschüttungen des Fonds, die Vorabpauscha-

len und die Gewinne aus der Veräußerung der Anteile5).

Der Steuerabzug hat für den Privatanleger grundsätz-

lich Abgeltungswirkung (sog. Abgeltungsteuer), so dass 

die Einkünfte aus Kapitalvermögen regelmäßig nicht 

in der Einkommensteuererklärung anzugeben sind. 

Bei der Vornahme des Steuerabzugs werden durch die 

depotführende Stelle grundsätzlich bereits Verlustver-

rechnungen vorgenommen und aus der Direktanlage 

stammende ausländische Quellensteuern angerechnet.

Der Steuerabzug hat u. a. aber dann keine Abgeltungs-

wirkung, wenn der persönliche Steuersatz geringer 

ist als der Abgeltungssatz von 25 Prozent. 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 Steuer-

schuld den vorgenommenen Steuerabzug an (sog. 

Günstigerprüfung).

Sofern Einkünfte aus Kapitalvermögen keinem Steuer-

abzug unterlegen haben (weil z. B. ein Gewinn aus der 

Veräußerung von Fondsanteilen in einem ausländischen 

Depot erzielt wird), sind diese in der Steuererklärung 

anzugeben. Im Rahmen der Veranlagung unterliegen 

die Einkünfte aus Kapitalvermögen dann ebenfalls dem 

Abgeltungssatz von 25 Prozent oder dem niedrigeren 

persönlichen Steuersatz.

Sofern sich die Anteile im Betriebsvermögen befinden, 

werden die Erträge als Betriebseinnahmen steuerlich 

erfasst.

ANTEILE IM PRIVATVERMÖGEN 
(STEUERINLÄNDER)

Ausschüttungen

Ausschüttungen des Fonds sind grundsätzlich steuer-

pflichtig. Der Fonds erfüllt jedoch die steuerlichen Vo-

raussetzungen für einen Immobilienfonds, daher sind 

60 Prozent der Ausschüttungen steuerfrei.

Die steuerpflichtigen Ausschüttungen unterliegen i.d.R. 

dem Steuerabzug von 25 Prozent (zuzüglich Solidari-

tätszuschlag und gegebenenfalls Kirchensteuer).

Vom Steuerabzug kann Abstand genommen werden, 

wenn der Anleger Steuerinländer ist und einen Frei-

stellungsauftrag vorlegt, sofern die steuerpflichtigen 

Ertragsteile den aktuell geltenden Sparer-Pauschbetrag 

nicht überschreiten.

Entsprechendes gilt auch bei Vorlage einer Bescheini-

gung für Personen, die voraussichtlich nicht zur 

Einkommenssteuer veranlagt werden (sogenannte 

Nichtveranlagungsbescheinigung, nachfolgend 

„NV-Bescheinigung“).

Verwahrt der inländische Anleger die Anteile in einem 

inländischen Depot, so nimmt die depotführende Stelle 

als Zahlstelle vom Steuerabzug Abstand, wenn ihr vor 

dem festgelegten Ausschüttungstermin ein in ausrei-

chender Höhe ausgestellter Freistellungsauftrag nach 

amtlichem Muster oder eine NV-Bescheinigung, die 

vom Finanzamt für die Dauer von maximal drei Jahren 

erteilt wird, vorgelegt wird. In diesem Fall erhält der 

Anleger die gesamte Ausschüttung ungekürzt gutge-

schrieben.

Vorabpauschalen

Die Vorabpauschale ist der Betrag, um den die Aus-

schüttungen des Fonds innerhalb eines Kalenderjahrs 

den Basisertrag für dieses Kalenderjahr unterschreiten. 

Der Basisertrag wird durch Multiplikation des Rücknah-

mepreises des Anteils zu Beginn eines Kalenderjahrs 

mit 70 Prozent des Basiszinses, der aus der langfristig 

erzielbaren Rendite öffentlicher Anleihen abgeleitet 

wird, ermittelt. Der Basisertrag ist auf den Mehrbe-

trag begrenzt, der sich zwischen dem ersten und dem 

letzten im Kalenderjahr festgesetzten Rücknahmepreis 

zuzüglich der Ausschüttungen innerhalb des Kalender-

jahrs ergibt. Im Jahr des Erwerbs der Anteile vermindert 

sich die Vorabpauschale um ein Zwölftel für jeden 

vollen Monat, der dem Monat des Erwerbs vorangeht. 

Die Vorabpauschale gilt am ersten Werktag des folgen-

den Kalenderjahres als zugeflossen.

Vorabpauschalen sind grundsätzlich steuerpflichtig.

Der Fonds erfüllt jedoch die steuerlichen Voraussetzun-

gen für einen Immobilienfonds, daher sind 60 Prozent 

der Vorabpauschalen steuerfrei.

Die steuerpflichtigen Vorabpauschalen unterliegen 

i.d.R. dem Steuerabzug von 25 Prozent (zuzüglich 

Solidaritätszuschlag und gegebenenfalls Kirchensteuer).

Vom Steuerabzug kann Abstand genommen werden, 

wenn der Anleger Steuerinländer ist und einen Frei-

stellungsauftrag vorlegt, sofern die steuerpflichtigen 

Ertragsteile den aktuell geltenden Sparer-Pauschbetrag 

nicht überschreiten:

Entsprechendes gilt auch bei Vorlage einer 

Bescheinigung für Personen, die voraussichtlich nicht 

zur Einkommenssteuer veranlagt werden (sogenannte 

Nichtveranlagungsbescheinigung, nachfolgend 

„NV-Bescheinigung“).

Verwahrt der inländische Anleger die Anteile in einem 

inländischen Depot, so nimmt die depotführende Stelle 

als Zahlstelle vom Steuerabzug Abstand, wenn ihr vor 

dem Zuflusszeitpunkt ein in ausreichender Höhe aus-

gestellter Freistellungsauftrag nach amtlichem Muster 

oder eine NV-Bescheinigung, die vom Finanzamt für 

die Dauer von maximal drei Jahren erteilt wird, vorge-

legt wird. In diesem Fall wird keine Steuer abgeführt. 

Andernfalls hat der Anleger der inländischen depot-

führenden Stelle den Betrag der abzuführenden Steuer 

zur Verfügung zu stellen. Zu diesem Zweck darf die 

depotführende Stelle den Betrag der abzuführenden 

Steuer von einem bei ihr unterhaltenen und auf den 

Namen des Anlegers lautenden Kontos ohne Einwilli-

1) § 165 Abs. 2 Nr. 15 KAGB: Kurzangaben über die für die Anleger bedeutsamen Steuervorschriften einschließlich der Angabe, ob ausgeschüttete Erträge des 
Investmentvermögens einem Quellensteuerabzug unterliegen

2)  Unbeschränkt steuerpflichtige Anleger werden nachfolgend als Steuerinländer bezeichnet

3)  Ausländische Anleger sind Anleger, die nicht unbeschränkt steuerpflichtig sind. Diese werden nachfolgend auch als Steuerausländer bezeichnet

4)  Der Sparer-Pauschbetrag beträgt seit dem Jahr 2009 bei Einzelveranlagung 801,- Euro und bei Zusammenveranlagung 1.602,- Euro

5)  Gewinne aus dem Verkauf von vor dem 1. Januar 2009 erworbenen Fondsanteilen sind beim Privatanleger steuerfrei
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gung des Anlegers einziehen. Soweit der Anleger nicht 

vor Zufluss der Vorabpauschale widerspricht, darf die 

depotführende Stelle insoweit den Betrag der abzufüh-

renden Steuer von einem auf den Namen des Anlegers 

lautenden Konto einziehen, wie ein mit dem Anleger 

vereinbarter Kontokorrentkredit für dieses Konto nicht 

in Anspruch genommen wurde.

Soweit der Anleger seiner Verpflichtung, den Betrag der 

abzuführenden Steuer der inländischen depotführen-

den Stelle zur Verfügung zu stellen, nicht nachkommt, 

hat die depotführende Stelle dies dem für sie zuständi-

gen Finanzamt anzuzeigen. Der Anleger muss in diesem 

Fall die Vorabpauschale insoweit in seiner Einkommen-

steuererklärung angeben.

Veräußerungsgewinne auf Anlegerebene

Werden Anteile an dem Fonds nach dem 31. Dezember 

2017 veräußert, unterliegt der Veräußerungsgewinn 

dem Abgeltungssatz von 25 Prozent. Dies gilt sowohl 

für Anteile, die vor dem 1. Januar 2018 erworben 

wurden und die zum 31. Dezember 2017 als veräußert 

und zum 1. Januar 2018 wieder als angeschafft gelten, 

als auch für nach dem 31. Dezember 2017 erworbene 

Anteile.

Der Fonds erfüllt jedoch die steuerlichen Voraussetzun-

gen für einen Immobilienfonds, daher sind 60 Prozent 

der Veräußerungsgewinne steuerfrei.

Bei Gewinnen aus dem Verkauf von Anteilen, die vor 

dem 1. Januar 2018 erworben wurden und die zum 

31. Dezember 2017 als veräußert und zum 1. Januar 

2018 wieder als angeschafft gelten, ist zu beachten, 

dass im Zeitpunkt der tatsächlichen Veräußerung auch 

die Gewinne aus der zum 31. Dezember 2017 erfolgten 

fiktiven Veräußerung zu versteuern sind, falls die Antei-

le tatsächlich nach dem 31. Dezember 2008 erworben 

worden sind.

Sofern die Anteile in einem inländischen Depot ver-

wahrt werden, nimmt die depotführende Stelle den 

Steuerabzug unter Berücksichtigung etwaiger Teilfrei-

stellungen vor. Der Steuerabzug von 25 Prozent 

(zuzüglich Solidaritätszuschlag und gegebenenfalls 

Kirchensteuer) kann durch die Vorlage eines ausrei-

chenden Freistellungsauftrags bzw. einer NV-Beschei-

nigung vermieden werden. Werden solche Anteile von 

einem Privatanleger mit Verlust veräußert, dann ist der 

Verlust mit anderen positiven Einkünften aus Kapital-

vermögen verrechenbar. Sofern die Anteile in einem 

inländischen Depot verwahrt werden und bei derselben 

depotführenden Stelle im selben Kalenderjahr positive 

Einkünfte aus Kapitalvermögen erzielt wurden, nimmt 

die depotführende Stelle die Verlustverrechnung vor.

Verwahrt der inländische Anleger die Anteile in einem 

inländischen Depot, so nimmt die depotführende Stelle 

als Zahlstelle vom Steuerabzug Abstand, wenn ihr vor 

dem Zuflusszeitpunkt ein in ausreichender Höhe aus-

gestellter Freistellungsauftrag nach amtlichem Muster 

oder eine NV-Bescheinigung, die vom Finanzamt für 

die Dauer von maximal drei Jahren erteilt wird, vorge-

legt wird. In diesem Fall wird keine Steuer abgeführt. 

Andernfalls hat der Anleger der inländischen depot-

führende Stelle den Betrag der abzuführenden Steuer 

zur Verfügung zu stellen. Zu diesem Zweck darf die 

depotführende Stelle den Betrag der abzuführenden 

Steuer von einem bei ihr unterhaltenen und auf den 

Namen des Anlegers lautenden Kontos ohne Einwilli-

gung des Anlegers einziehen. Soweit der Anleger nicht 

vor Zufluss der Vorabpauschale widerspricht, darf die 

depotführende Stelle insoweit den Betrag der abzufüh-

renden Steuer von einem auf den Namen des Anlegers 

lautenden Konto einziehen, wie ein mit dem Anleger 

vereinbarter Kontokorrentkredit für dieses Konto nicht 

in Anspruch genommen wurde. 

Bei einer Veräußerung der vor dem 1. Januar 2009 

erworbenen Fondsanteile nach dem 31. Dezember 

2017 ist der Gewinn, der nach dem 31. Dezember 2017 

entsteht, bei Privatanlegern grundsätzlich bis zu einem 

Betrag von 100.000 Euro steuerfrei. Dieser Freibetrag 

kann nur in Anspruch genommen werden, wenn diese 

Gewinne gegenüber dem für den Anleger zuständigen 

Finanzamt erklärt werden.

Bei der Ermittlung des Veräußerungsgewinns ist der 

Gewinn um die während der Besitzzeit angesetzten Vor-

abpauschalen zu mindern.

Anteile im Betriebsvermögen 
(Steuerinländer)

Erstattung der Körperschaftsteuer des Fonds

Ist der Anleger eine inländische Körperschaft, Perso-

nenvereinigung oder Vermögensmasse, die nach der 

Satzung, dem Stiftungsgeschäft oder der sonstigen 

Verfassung und nach der tatsächlichen Geschäftsfüh-

rung ausschließlich und unmittelbar gemeinnützigen, 

mildtätigen oder kirchlichen Zwecken dient oder eine 

Stiftung des öffentlichen Rechts, die ausschließlich und 

unmittelbar gemeinnützigen oder mildtätigen Zwecken 

dient, oder eine juristische Person des öffentlichen 

Rechts, die ausschließlich und unmittelbar kirchlichen 

Zwecken dient, dann erhält er auf Antrag vom Fonds 

die auf der Fondsebene angefallene Körperschaftsteuer 

anteilig für seine Besitzzeit erstattet; dies gilt nicht, 

wenn die Anteile in einem wirtschaftlichen Geschäftsbe-

trieb gehalten werden. Dasselbe gilt für vergleichbare 

ausländische Anleger mit Sitz und Geschäftsleitung in 

einem Amts- und Beitreibungshilfe leistenden aus-

ländischen Staat. Die Erstattung setzt voraus, dass der 

Anleger seit mindestens drei Monaten vor dem Zufluss 

der körperschaftsteuerpflichtigen Erträge des Fonds 

zivilrechtlicher und wirtschaftlicher Eigentümer der An-

teile ist, ohne dass eine Verpflichtung zur Übertragung 

der Anteile auf eine andere Person besteht. Ferner setzt 

die Erstattung im Hinblick auf die auf der Fondsebene 

angefallene Körperschaftsteuer auf deutsche Dividen-

den und Erträge aus deutschen eigenkapitalähnlichen 

Genussrechten im Wesentlichen voraus, dass deutsche 

Aktien und deutsche eigenkapitalähnliche Genussrechte 

vom Fonds als wirtschaftlichem Eigentümer ununter-

brochen 45 Tage innerhalb von 45 Tagen vor und nach 

dem Fälligkeitszeitpunkt der Kapitalerträge gehalten 

wurden und in diesen 45 Tagen ununterbrochen Min-

destwertänderungsrisiken i. H. v. 70 Prozent bestanden.

Entsprechendes gilt beschränkt auf die Körperschaft-

steuer, die auf inländische Immobilienerträge des Fonds 

entfällt, wenn der Anleger eine inländische juristische 

Person des öffentlichen Rechts ist, soweit die Invest-

mentanteile nicht einem nicht von der Körperschaft-

steuer befreiten Betrieb gewerblicher Art zuzurechnen 

sind oder der Anleger eine von der Körperschaftsteuer 

befreite inländische Körperschaft, Personenvereinigung 

oder Vermögensmasse ist, der nicht die Körperschaft-

steuer des Fonds auf sämtliche steuerpflichtigen Ein-

künfte zu erstatten ist.

Dem Antrag sind Nachweise über die Steuerbefreiung 

und ein von der depotführenden Stelle ausgestellter 

Investmentanteil-Bestandsnachweis beizufügen. Der 

Investmentanteil-Bestandsnachweis ist eine nach amtli-

chem Muster erstellte Bescheinigung über den Umfang 

der durchgehend während des Kalenderjahres vom 

Anleger gehaltenen Anteile sowie den Zeitpunkt und 

Umfang des Erwerbs und der Veräußerung von Anteilen 

während des Kalenderjahres.

Eine Verpflichtung des Fonds bzw. der Gesellschaft, sich 

die entsprechende Körperschaftsteuer zur Weiterlei-

tung an den Anleger erstatten zu lassen, besteht nicht.

Aufgrund der hohen Komplexität der Regelung er-

scheint die Hinzuziehung eines steuerlichen Beraters 

sinnvoll.

Ausschüttungen

Ausschüttungen des Fonds sind grundsätzlich 

einkommen- bzw. körperschaftsteuer- und gewerbe-

steuerpflichtig.

Der Fonds erfüllt jedoch die steuerlichen Voraussetzun-

gen für einen Immobilienfonds, daher sind 60 Prozent 

der Ausschüttung steuerfrei für Zwecke der Einkom-

men- bzw. Körperschaftsteuer und 30 Prozent für Zwe-

cke der Gewerbesteuer.

Die Ausschüttungen unterliegen i.d.R. dem Steuerabzug 

von 25 Prozent (zuzügliche Solidaritätszuschlag). Beim 

Steuerabzug wir die Teilfreistellung berücksichtigt.
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Zusammenfassende Übersicht für die Besteuerung bei üblichen betrieblichen Anlegergruppen 

Ausschüttungen Vorabpauschalen Veräußerungsgewinne

Inländische Anleger

Einzelunternehmer Kapitalertragsteuer: 25 % (die Teilfreistellung für Im-
mobilienfonds i.H.v. 60 % bzw. für Immobilienfonds mit 
Auslandsschwerpunkt i.H.v. 80 % wird berücksichtigt)

Kapitalertragsteuer: 
Abstandnahme

Materielle Besteuerung: Einkommensteuer und Gewerbesteuer ggf. unter Berück-
sichtigung von Teilfreistellungen (Immobilienfonds 60 % für Einkommensteuer / 30 % 
für Gewerbesteuer; Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt 80 % für Einkommen-
steuer / 40 % für Gewerbesteuer)

Regelbesteuerte Körperschaften 
(typischerweise Industrieunter-
nehmen; Banken, sofern Anteile 
nicht im Handelsbestand gehalten 
werden; Sachversicherer)

Kapitalertragsteuer: Abstandnahme bei Banken, ansons-
ten 25 % (die Teilfreistellung für Immobilienfonds i.H.v. 
60 % bzw. für Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt 
i.H.v. 80 % wird berücksichtigt)

Kapitalertragsteuer:
Abstandnahme

Materielle Besteuerung: Körperschaftsteuer und Gewerbesteuer ggf. unter Berück-
sichtigung von Teilfreistellungen (Immobilienfonds 60 % für Körperschaftsteuer / 30 % 
für Gewerbesteuer; Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt 80 % für Körperschaft-
steuer / 40 % für Gewerbesteuer)

Lebens- und Krankenversicherungs-
unternehmen und Pensionsfonds, 
bei denen die Fondsanteile den 
Kapitalanlagen zuzurechnen sind

Kapitalertragsteuer: Abstandnahme

Materielle Besteuerung: Körperschaftsteuer und Gewerbesteuer, soweit handelsbilan-
ziell keine Rückstellung für Beitragsrückerstattungen (RfB) aufgebaut wird, die auch 
steuerlich anzuerkennen ist ggf. unter Berücksichtigung von Teilfreistellungen (Immo-
bilienfonds 60 % für Körperschaftsteuer / 30 % für Gewerbesteuer; Immobilienfonds mit 
Auslandsschwerpunkt 80 % für Körperschaftsteuer / 40 % für Gewerbesteuer)

Banken, die die Fondsanteile im 
Handelsbestand halten

Kapitalertragsteuer: Abstandnahme

Materielle Besteuerung: Körperschaftsteuer und Gewerbesteuer ggf. unter Berück-
sichtigung von Teilfreistellungen (Immobilienfonds 60 % für Körperschaftsteuer / 30 % 
für Gewerbesteuer; Immobilienfonds mit Auslandsschwerpunkt 80 % für Körperschaft-
steuer / 40 % für Gewerbesteuer)

Steuerbefreite gemeinnützige, 
mildtätige oder kirchliche Anleger 
(insb. Kirchen, gemeinnützige 
Stiftungen)

Kapitalertragsteuer: Abstandnahme

Materielle Besteuerung: Steuerfrei – zusätzlich kann die auf der Fondsebene angefal-
lene Körperschaftsteuer auf Antrag erstattet werden

Andere steuerbefreite Anleger 
(insb. Pensionskassen, Sterbekas-
sen und Unterstützungskassen, 
sofern die im Körperschaftsteuer-
gesetz geregelten Voraussetzun-
gen erfüllt sind)

Kapitalertragsteuer: Abstandnahme

Materielle Besteuerung: Steuerfrei – zusätzlich kann die auf der Fondsebene ange-
fallene Körperschaftsteuer, die auf inländische Immobilienerträge entfällt, auf Antrag 
erstattet werden

Unterstellt ist eine inländische Depotverwahrung. Auf die Kapitalertragsteuer, Einkommensteuer und Körperschaftsteuer wird ein Solidaritätszuschlag als 
Ergänzungsabgabe erhoben. Für die Abstandnahme vom Kapitalertragssteuerabzug kann es erforderlich sein, dass Bescheinigungen rechtzeitig der depotführen-
den Stelle vorgelegt werden.

Vorabpauschalen

Die Vorabpauschale ist der Betrag, um den die Aus-

schüttungen des Fonds innerhalb eines Kalenderjahrs 

den Basisertrag für dieses Kalenderjahr unterschreiten. 

Der Basisertrag wird durch Multiplikation des Rücknah-

mepreises des Anteils zu Beginn eines Kalenderjahrs 

mit 70 Prozent des Basiszinses, der aus der langfristig 

erzielbaren Rendite öffentlicher Anleihen abgeleitet 

wird, ermittelt. Der Basisertrag ist auf den Mehrbe-

trag begrenzt, der sich zwischen dem ersten und dem 

letzten im Kalenderjahr festgesetzten Rücknahmepreis 

zuzüglich der Ausschüttungen innerhalb des Kalender-

jahrs ergibt. Im Jahr des Erwerbs der Anteile vermindert 

sich die Vorabpauschale um ein Zwölftel für jeden vol-

len Monat, der dem Monat des Erwerbs vorangeht. Die 

Vorabpauschale gilt am ersten Werktag des folgenden 

Kalenderjahres als zugeflossen.

Vorabpauschalen sind grundsätzlich einkommen- bzw. 

körperschaftsteuer- und gewerbesteuerpflichtig. 

Der Fonds erfüllt jedoch die steuerlichen Voraussetzun-

gen für einen Immobilienfonds, daher sind 60 Prozent 

der Vorabpauschalen steuerfrei für Zwecke der 

Einkommen- bzw. Körperschaftsteuer und 30 Prozent 

für Zwecke der Gewerbesteuer.

Die Vorabpauschelen unterliegen i.d.R. dem Steuer-

abzug von 25 Prozent (zuzüglich Solidaritätszuschlag). 

Beim Steuerabzug wird die Teilfreistellung berücksich-

tigt.

Veräußerungsgewinne auf Anlegerebene

Gewinne aus der Veräußerung der Anteile unterliegen 

grundsätzlich der Einkommen- bzw. Körperschaftsteuer 

und der Gewerbesteuer. Bei der Ermittlung des Ver-

äußerungsgewinns ist der Gewinn um die während der 

Besitzzeit angesetzten Vorabpauschalen zu mindern.

Der Fonds erfüllt jedoch die steuerlichen Voraussetzun-

gen für einen Immobilienfonds, daher sind 60 Prozent 

der Veräußerungsgewinne steuerfrei für Zwecke der 

Einkommen- bzw. Körperschaftsteuer und 30 Prozent 

für Zwecke der Gewerbesteuer.

Die Gewinne aus der Veräußerung der Anteile unterlie-

gen i.d.R. keinem Steuerabzug.

Negative steuerliche Erträge

Eine direkte Zurechnung der negativen steuerlichen 

Erträge auf den Anleger ist nicht möglich.

Abwicklungsbesteuerung

Während der Abwicklung des Fonds gelten Ausschüt-

tungen nur insoweit als Ertrag, wie in ihnen der Wert-

zuwachs eines Kalenderjahres enthalten ist.
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AUSLÄNDISCHE QUELLENSTEUER

Auf die ausländischen Erträge des Fonds wird teilweise 

in den Herkunftsländern Quellensteuer einbehalten. 

Diese Quellensteuer kann bei den Anlegern nicht 

steuermindernd berücksichtigt werden.

FOLGEN DER VERSCHMELZUNG VON 
SONDERVERMÖGEN

In den Fällen der Verschmelzung eines inländischen 

Sondervermögens auf ein anderes inländisches Sonder-

vermögen kommt es weder auf der Ebene der Anleger 

noch auf der Ebene der beteiligten Sondervermögen 

zu einer Aufdeckung von stillen Reserven, d. h. dieser 

Vorgang ist steuerneutral. Erhalten die Anleger des 

übertragenden Sondervermögens eine im Verschmel-

zungsplan vorgesehene Barzahlung, ist diese wie eine 

Ausschüttung zu behandeln2).

AUTOMATISCHER INFORMATIONSAUSTAUSCH 
IN STEUERSACHEN

Die Bedeutung des automatischen Austauschs von In-

formationen zur Bekämpfung von grenzüberschreiten-

dem Steuerbetrug und grenzüberschreitender Steuer-

hinterziehung hat auf internationaler Ebene in den 

letzten Jahren stark zugenommen. Die OECD hat daher 

im Auftrag der G20 in 2014 einen globalen Standard 

für den automatischen Informationsaustausch über 

Finanzkonten in Steuersachen veröffentlicht (Common 

Reporting Standard, im Folgenden „CRS“). Der CRS 

wurde von mehr als 90 Staaten (teilnehmende Staaten) 

im Wege eines multilateralen Abkommens verein-

bart. Außerdem wurde er Ende 2014 mit der Richtlinie 

2014 / 107 / EU des Rates vom 9. Dezember 2014 in die 

Richtlinie 2011 / 16 / EU bezüglich der Verpflichtung zum 

automatischen Austausch von Informationen im Bereich 

der Besteuerung integriert. Die teilnehmenden Staaten 

(alle Mitgliedstaaten der EU sowie etliche Drittstaaten) 

wenden den CRS grundsätzlich ab 2016 mit Melde-

pflichten ab 2017 an. Deutschland hat den CRS mit dem 

Finanzkonten-Informationsaustauschgesetz vom

21. Dezember 2015 in deutsches Recht umgesetzt und 

wendet diesen seit 2016 an.

Mit dem CRS werden meldende Finanzinstitute (im 

Wesentlichen Kreditinstitute) dazu verpflichtet, 

bestimmte Informationen über ihre Kunden einzuholen. 

Handelt es sich bei den Kunden (natürliche Personen 

oder Rechtsträger) um in anderen teilnehmenden 

Staaten ansässige meldepflichtige Personen (dazu 

zählen nicht z. B. börsennotierte Kapitalgesellschaften 

oder Finanzinstitute), werden deren Konten und Depots 

als meldepflichtige Konten eingestuft. Die meldenden 

Finanzinstitute werden dann für jedes meldepflichtige 

Konto bestimmte Informationen an ihre Heimatsteuer-

behörde übermitteln. Diese übermittelt die Informatio-

nen dann an die Heimatsteuerbehörde des Kunden.

Bei den zu übermittelnden Informationen handelt es 

sich im Wesentlichen um die persönlichen Daten des 

meldepflichtigen Kunden (Name; Anschrift; Steueriden-

tifikationsnummer; Geburtsdatum und Geburtsort (bei 

natürlichen Personen); Ansässigkeitsstaat) sowie um 

Informationen zu den Konten und Depots (z. B. Konto-

nummer; Kontosaldo oder Kontowert; Gesamtbruttobe-

trag der Erträge wie Zinsen, Dividenden oder Ausschüt-

tungen von Investmentfonds); Gesamtbruttoerlöse aus 

der Veräußerung oder Rückgabe von Finanzvermögen 

(einschließlich Fondsanteilen)).

Konkret betroffen sind folglich meldepflichtige Anleger, 

die ein Konto und / oder Depot bei einem Kreditinstitut 

unterhalten, das in einem teilnehmenden Staat ansässig 

ist. Daher werden deutsche Kreditinstitute Informatio-

nen über Anleger, die in anderen teilnehmenden Staaten 

ansässig sind, an das Bundeszentralamt für Steuern 

melden, das die Informationen an die jeweiligen Steuer-

behörden der Ansässigkeitsstaaten der Anleger weiter-

leiten. Entsprechend werden Kreditinstitute in anderen 

teilnehmenden Staaten Informationen über Anleger, 

die in Deutschland ansässig sind, an ihre jeweilige 

Heimatsteuerbehörde melden, die die Informationen an 

das Bundeszentralamt für Steuern weiterleiten.

Zuletzt ist es denkbar, dass in anderen teilnehmenden 

Staaten ansässige Kreditinstitute Informationen über 

Anleger, die in wiederum anderen teilnehmenden Staa-

ten ansässig sind, an ihre jeweilige Heimatsteuer-

1)  § 37 Abs. 2 AO

2)  § 190 Abs. 2 Nr. 2 KAGB.

behörde melden, die die Informationen an die 

jeweiligen Steuerbehörden der Ansässigkeitsstaaten der 

Anleger weiterleiten.

GRUNDERWERBSTEUER

Der Verkauf von Anteilen an dem Sondervermögen löst 

keine Grunderwerbsteuer aus.

Hinweis: Die steuerlichen Ausführungen gehen von der 

derzeit bekannten Rechtslage aus. Sie richten sich an 

in Deutschland unbeschränkt einkommensteuerpflich-

tige oder unbeschränkt körperschaftsteuerpflichtige 

Personen. Es kann jedoch keine Gewähr dafür über-

nommen werden, dass sich die steuerliche Beurteilung 

durch Gesetzgebung, Rechtsprechung, Außenprüfung 

oder Erlasse der Finanzverwaltung nicht ändert, unter 

Umständen auch rückwirkend.

BESTEUERUNG IN ÖSTERREICH

Nach dem österreichischen Immobilien-Investment-

fondsgesetz (ImmoInvFG) unterliegen die nicht in 

Österreich ansässigen Anleger mit den aus einem 

Immobilienfonds stammenden österreichischen Im-

mobiliengewinnen der beschränkten Steuerpflicht in 

Österreich.

Besteuert werden grundsätzlich die laufenden Bewirt-

schaftungsgewinne aus der Vermietung und die aus der 

Bewertung resultierenden Wertzuwächse (im Ausmaß 

von 80 %) der österreichischen Immobilien. Steuersub-

jekt 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.

Für natürliche Personen beträgt der Steuersatz für 

diese Einkünfte in Österreich – unabhängig von deren 

Höhe – 27,5 %. Erzielt der Anleger pro Kalenderjahr 

insgesamt maximal EUR 2.421,– (in 2024: EUR 2.330,–) 

in Österreich steuerpflichtige Einkünfte, ist keine 

STEUERAUSLÄNDER

Verwahrt ein Steuerausländer die Fondsanteile im 

Depot bei einer inländischen depotführenden Stelle, 

wird vom Steuerabzug auf Ausschüttungen, Vorab-

pauschalen und Gewinne aus der Veräußerung der 

Anteile Abstand genommen, sofern er seine steuerliche 

Ausländereigenschaft nachweist. Sofern die Ausländer-

eigenschaft der depotführenden Stelle nicht bekannt 

bzw. nicht rechtzeitig nachgewiesen wird, ist der 

ausländische Anleger gezwungen, die Erstattung des 

Steuerabzugs entsprechend der Abgabenordnung zu 

beantragen1). Zuständig ist das für die depotführende 

Stelle zuständige Finanzamt.

SOLIDARITÄTSZUSCHLAG

Auf den auf Ausschüttungen, Vorabpauschalen und 

Gewinnen aus der Veräußerung von Anteilen abzufüh-

renden Steuerabzug ist ein Solidaritätszuschlag in Höhe 

von 5,5 Prozent zu erheben. Der Solidaritätszuschlag 

ist bei der Einkommensteuer und Körperschaftsteuer 

anrechenbar.

KIRCHENSTEUER

Soweit die Einkommensteuer bereits von einer inlän-

dischen depotführenden Stelle (Abzugsverpflichteter) 

durch den Steuerabzug erhoben wird, wird die darauf 

entfallende Kirchensteuer nach dem Kirchensteuersatz 

der Religionsgemeinschaft, der der Kirchensteuerpflich-

tige angehört, regelmäßig als Zuschlag zum Steuerab-

zug erhoben. Die Abzugsfähigkeit der Kirchensteuer als 

Sonderausgabe wird bereits beim Steuerabzug min-

dernd berücksichtigt.
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Gremien

Kapitalverwaltungsgesellschaft

Real I.S. AG Gesellschaft 

für Immobilien Assetmanagement

Innere Wiener Straße 17

81667 München

Stammkapital: 2,5 Mio. EUR

Haftendes Eigenkapital zum 31.12.2023: 

44,032 Mio. EUR 

Eingetragen beim Registergericht: 

Amtsgericht München, HRB 132654

Vorstand 

Dr. Christine Bernhofer, München

Vorstandsvorsitzende der Real I.S. AG

Investoren & Fonds

Bernd Lönner, Augsburg

Stellvertretender Vorstandsvorsitzender der Real I.S. AG

Assets, Risk & Finance

Franz Krewel, München

Vorstand der Real I.S. AG

Investments & Assets

Aufsichtsrat

Gero Bergmann, München

Vorsitzender

Stellvertretender Vorsitzender des Vorstands der 

Bayerischen Landesbank

Bernd Mayer, München

Stellvertretender Vorsitzender

Bereichsleiter Immobilien der Bayerischen Landesbank 

Bernd Fischer, Memmingen

Mitglied des Aufsichtsrats

Stellvertretender Vorsitzender des Vorstandes 

Sparkasse Schwaben-Bodensee

Mögliche für die Bewertung verantwortliche Personen:

Herr Dirk Esselmann – ö.b.u.v. Sachverständiger, 

Dipl.-Ing. (Univ.)

Sachverständige Pölsterl, von Glasenapp PartG mbB

Gentzstraße 5 (RGB)

80796 München

Mögliche für die Bewertung verantwortliche Personen: 

Herr Christoph Pölsterl – Diplom-Betriebswirt, 

Diplom-Wirtschaftsingenieur 

Verwahrstelle

Hauck Aufhäuser Lampe Privatbank AG

Kaiserstraße 24, 60311 Frankfurt am Main

Bilanziertes Eigenkapital zum 31.12.2023: 

648,7 Mio. EUR  

Wirtschaftsprüfer

KPMG AG

Wirtschaftsprüfungsgesellschaft

Friedenstraße 10

81671 München

Gesellschafter

Bayerische Landesbank Anstalt des öffentlichen Rechts 

(BayernLB), München (100 %)

Externe Bewerter 
für Immobilien

Ackermann Immobilienbewertung

Stirnband 38

58093 Hagen

Mögliche für die Bewertung verantwortliche Personen:

Herr Jörg Ackermann – ö.b.u.v. Sachverständiger, 

Dipl.-Ing. Architekt, Dipl.-Wirt.-Ing. (FH), CIS HypZert (F) 

vRönne I Grünwald/Partner

Neuer Wall 42

20354 Hamburg

Mögliche für die Bewertung verantwortliche Personen: 

Frau Renate Grünwald – ö.b.u.v. Sachverständige, 

Dipl.-Ingenieurin

BÄRWOLF | ESSELMANN | Partner 

Anton-Bruchausen-Straße 8

48147 Münster 

Steuererklärung abzugeben, und die Einkünfte bleiben 

steuerfrei. Bei Überschreiten dieser Grenze oder nach 

Aufforderung durch das zuständige österreichische 

Finanzamt ist eine Steuererklärung in Österreich abzu-

geben.

Für Körperschaften beträgt der entsprechende Steuer-

satz in Österreich für 2024 und Folgejahre 23 %. Anders 

als bei natürlichen Personen gibt es keinen Freibetrag. 

Die in Österreich steuerpflichtigen Einkünfte (ausschüt-

tungsgleichen Erträge) für das am 30.09.2024 endende 

Geschäftsjahr des REALISINVEST EUROPA betragen 

infolge der Verlustausgleichsbeschränkungen EUR 0,00 

je Anteil. 

Beim Verkauf von Fondsanteilen realisierte Wertstei-

gerungen unterliegen zwar seit dem Jahr 2012 unter 

gewissen Voraussetzungen der sogenannten Ver-

mögenszuwachssteuer in Österreich. Für Anleger aus 

Deutschland hat Österreich aber aufgrund des Doppel-

besteuerungsabkommens kein zwischenstaatliches 

Besteuerungsrecht. Gewinne aus dem Verkauf eines 

Fondsanteils unterliegen daher regelmäßig nicht der 

beschränkten Steuerpflicht in Österreich.



Real I.S. AG 

Gesellschaft für  

Immobilien Assetmanagement 

Innere Wiener Straße 17 

81667 München

Mehr Informationen zum  
REALISINVEST EUROPA  
und seiner Anlagestrategie erhalten Sie  
auf der Webseite: www.realisinvest.de

http://www.realisinvest.de



