














Immobilienfonds
BERLINBIOTECHPARK

Investitionsangebot

Der berlinbiotechpark ist eine Kombination aus Bestands-
immobilien mit vertraglich zugesichertem Mietertrag
und Projektentwicklungspotenzial.

Ziel der Beteiligung ist, möglichst hohe Erträge aus
dem Besitz, dem Betrieb, der Entwicklung und Ver-
marktung des ersten privatwirtschaftlich finanzierten
Biotechnologieparks in der Region Berlin/Brandenburg
zu erwirtschaften.

Investitionsgegenstand

An dem traditionsreichen Berliner Produktionsstandort
der Schering AG entsteht durch gezielte Erweiterungs-
maßnahmen im Rahmen des entwickelten Masterplans
der erste privatwirtschaftlich finanzierte Biotechnologie-
park der Region Berlin/Brandenburg. Die Transformation
vom Schering-Produktionsstandort zum privatwirtschaft-
lich betriebenen Biotechnologie- und Life Science-Park
gilt nach erfolgreicher Übernahme des gesamten techni-
schen und infrastrukturellen Facility Managements und
der Medienversorgung im Jahr 2005 als abgeschlossen. 

Das Vermarktungskonzept des berlinbiotechpark um-
fasst neben Life-Science nahen Unternehmen, insbeson-
dere aus der Biotechnologiebranche auch benachbarte
Branchen wie Medizintechnik, Pharma, IT-Technologie,
Bio-Kosmetik und functional food sowie Optics & Pho-
tonics. Zielgruppen sind auch weiterhin vorrangig eta-
blierte, produktionsorientierte Unternehmen der vorge-
nannten Branchen, denen der berlinbiotechpark durch
sein kombiniertes Angebot von Produktions- und Büro-
flächen hervorragende Standortgegebenheiten und
Entwicklungsmöglichkeiten bietet.  
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Immobilienfonds
BERLINBIOTECHPARK KG

Gesellschaft DSF berlinbiotechpark GmbH & Co. KG
Initiator Deutsche Structured Finance GmbH
Komplementärin DSF berlinbiotechpark Verwaltungs-

gesellschaft mbH 
Fondsmanager Deutsche Structured Finance GmbH
Emissionsjahr 2002
Platzierung September 2002 – August 2003
Investitionsgegenstand Biotechnologie- und Life Science-Park

in zentraler Lage von Berlin (Charlot-
tenburg)

Investitionsgegenstand

Die DSF berlinbiotechpark GmbH & Co. KG (Beteiligungs-
gesellschaft) ist mit einem Anteil von 89,456 % an der
Berlinbiotechpark GmbH & Co. KG (Besitzgesellschaft)
beteiligt, die zu 100 % Eigentümerin des Biotechnologie-
Parks ist. 

Verlauf des Investments 

In 2003 konnten die Grundlagen für den Ausbau des
berlinbiotechparks geschaffen werden. Der in 2005 fertig
gestellte erste Neubau der 1. Bauabschnitt „Westhafen-
zeile“ des berlinbiotechparks mit 3.003 m² konnte plan-
mäßig im April 2005 realisiert und mit Fertigstellung des
Konferenzzentrums im April 2006 abgenommen werden.
Zum Jahresende 2008 hatte der 1. Bauabschnitt einen
Vermietungsstand von 100 %. Im Januar 2008 wurde
mit dem 2. Bauabschnitt „Westhafenzeile“ begonnen.
Er war zum Berichtszeitpunkt fertig gestellt.

In 2007 wurden im Rahmen der Fusion zur Bayer
Schering Pharma AG vorzeitig Büro- und Lagerflächen
von Schering freigezogen. Zur Entschädigung erhielt die
Besitzgesellschaft eine Abstandszahlung. Für einen Teil
der freien Produktionsfläche konnten zwischenzeitlich
Nachnutzer gefunden und Mietverträge mit Mietbeginn
Ende 2008 bzw. Anfang 2009 abgeschlossen werden.

Der berlinbiotechpark verfügt zum 31. Dezember 2008
über eine vermietbare Fläche von 51.015 m², wovon
insgesamt rd. 77 % vermietet waren. Weitere Flächen
(17,6 %) werden für einen Umbau im Bestandsgebäude
A3 benötigt, so dass zur Vermietung lediglich 5,4 % zur
Verfügung stehen. Mit der Fertigstellung des 2. Bauab-
schnitts „Westhafenzeile“ im 2. Quartal 2009 kommen
weitere rd. 4.300 m² BGF hinzu, wovon über 50 % be-
reits vermietet sind.

Durch die Veränderung der Mieterstruktur und die
damit verbundenen Umbaumaßnahmen und die Über-
nahme nicht umlegbarer Kosten durch die Besitzgesell-
schaft wurde die Liquidität im Berichtszeitraum belastet
und die Ausgaben erhöht.

Insgesamt konnten im abgelaufenen Geschäftsjahr
rd. 6.764 m² Mietflächen nach- bzw. neuvermietet wer-
den. Davon entfielen ca. 1.056 m² auf Nachvermietungen
(Bestandsmieter) und 5.708 m² auf Neuvermietungen. 

Darüber hinaus konnte im Frühjahr 2009 ein Miet-
vertrag mit einer Bundesbehörde über rd. 16.000 m²
Labor- und Büroflächen abgeschlossen werden. Die be-
nötigten Laborflächen werden in einem Neubau mit rd.
7.500 m² geschaffen. Die benötigten Büro- und Archiv-
flächen von rd. 8.500 m² werden in dem angrenzenden
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Bestandsgebäude A3 durch Umbau dargestellt. Mit Ein-
zug der Behörde sind sämtliche Leerstandsflächen im
Bestand nachvermietet. 

Marktentwicklung Biotechnologie

Die deutschen Biotech-Unternehmen gingen verhalten
optimistisch in das Jahr 2009 (Quelle: BIO Deutschland
e.V., in Kooperation mit dem Branchenmagazin „Trans-
kript“ vom 22.01.2009). Die überwiegende Mehrheit
(>90 %) der befragten Biotech-Unternehmen gab an, ihre
derzeitige Geschäftslage sei gut (48 %) oder befriedigend
(43 %). Auch ihre mittelfristige Zukunft schätzen die Fir-
men überwiegend positiv ein. Ingesamt gehen 49 % der
befragten Firmen von einer günstigen Entwicklung der
eigenen Lage aus. Dies dürfte zu einer stabilen Entwick-
lung bei der Beschäftigung führen. Den Umfrageergeb-
nissen zufolge dürfte sich der Beschäftigungszuwachs
in der Biotechnologie auch 2009 fortsetzen. So gab die
Hälfte (50 %) der befragten Biotech-Unternehmen an, im
kommenden Jahr Beschäftigung aufbauen zu wollen
(Vorjahr: 71%). Nur jede 10. deutsche Biotech-Firma rech-
net im kommenden Jahr mit Entlassungen (Vorjahr: 3 %).

Das Vermarktungskonzept des berlinbiotechpark ist
auf Life-Science nahe Unternehmen, insbesondere der
Biotechnologiebranche ausgerichtet. Die Zielgruppe um-
fasst des weiteren benachbarte Branchen wie Medizin-
technik, Pharma, IT-Technologie, Bio-Kosmetik und func-
tional food sowie Optics & Photonics , Technik und For-
schung allgemein. Mit diesem Angebotsmix in Verbin-
dung mit weiteren Alleinstellungsmerkmalen wie inner-
städtische Lage, exzellente Verkehrsanbindung, qualitativ
und quantitativ hohe technische Infrastruktur, weitläufi-
ges Entwicklungspotential und umfassendes Service-
angebot hebt sich der berlinbiotechpark positiv gegen die
Konkurrenzstandorte im Raum Berlin / Brandenburg ab.

Steuerliche Anerkennung

Die Erklärung über die gesonderte und einheitliche
Feststellung von Grundlagen für die Einkommensbe-
steuerung 2007 ist eingereicht. Ein Bescheid liegt noch
nicht vor. Die Erklärung über die gesonderte und einheit-
liche Feststellung von Grundlagen für die Einkommens-
besteuerung 2008 ist noch nicht eingereicht. Derzeit
findet bei dem Fonds eine steuerliche Betriebsprüfung
für den Zeitraum 2001 bis 2003 statt.

Ausblick 2009

Durch die Neuvermietung für 2009 von rd. 16.000 m²
an eine Bundesbehörde wurde die Attraktivität des
Standortes weiter erhöht. Es gibt vielfältige Nachfrage
nach kombinierten Labor- und Büroflächen im berlinbio-
techpark.

In 2009 soll die Vermietung der Westhafenzeile voran-
gebracht werden, sowie mit den Umbau- und Neubau-
aktivitäten für die Bundesbehörde begonnen werden.
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Investitionsphase Prospekt Ist

Gesamtinvestition TEUR 77.305 77.305

Eigenkapital ohne Agio TEUR 18.200 18.200

Agio TEUR 0 0

Fremdkapital TEUR 57.520 57.520

Beteiligung der EUROLAND BioTechPark Charlottenburg GmbH TEUR 294 294

Beteiligung der HPE BioTechPark Charlottenburg GmbH TEUR 1.110 1.110

Beteiligung der HPE Zweite BioTechPark Charlottenburg GmbH TEUR 181 181

Bewirtschaftungsphase der Besitzgesellschaft Prospekt Ist Prospekt Ist
Berichtsjahr kumuliert

Mieteinnahmen TEUR 7.181 k. A. 1) 40.816 k. A. 1)

Tilgung des Fremdkapitals TEUR 788 k. A. 1) -4.444 k. A. 1)

Stand des Fremdkapitals (per Stichtag) TEUR 61.964 k. A. 1)

Bewirtschaftungsphase der Beteiligungsgesellschaft Prospekt Ist Prospekt Ist
Berichtsjahr kumuliert

Anteilige Ausschüttungen/Entnahmen aus Besitzgesellschaft TEUR 678 31 4.918 3.879

sonstige Einnahmen TEUR 0 5 0 66

Ausgaben TEUR 189 408 2) 1.076 1.322 2)

Liquiditätsergebnis TEUR 489 -372 3.842 2.624

Stand der Verbindlichkeiten aus Stundungsvereinbarungen TEUR 0 678 2)

Stand der Liquiditätsreserve (per Stichtag) TEUR 120 0

ERGEBNISSE FÜR DIE INVESTOREN

Steuerliches Ergebnis 3) Prospekt Ist Prospekt Ist
Berichtsjahr kumuliert

absolut in TEUR –445 k. A. 1) –11.740 k. A. 1)

in % zum Eigenkapital ohne Agio –2 % k. A. 1) –65 % k. A. 1)

Ausschüttungen/Entnahmen Prospekt Ist Prospekt Ist
Berichtsjahr kumuliert

absolut in TEUR 468 31 4) 3.721 3.371

in % zum Eigenkapital ohne Agio 3 % 0 % 20 % 19 %

Alle Prospektangaben beziehen sich auf die Beilage zum Beteiligungsprospekt 09/2002 vom 31.01.2003 (pessimistisches Szenario)
Die vollständige Platzierung des berlinbiotechpark erfolgte im August 2003. Die im Rahmen der Weiterplatzierung erstellten aktualisierten Ergebnisprognosen (s.g. „Ergänzende Informationen“)
des berlinbiotechpark, die allen beteiligten Gesellschaftern übersandt wurden, berücksichtigen u. a. die aktualisierte Allokation der Anschaffungskosten, die aus einer Vorverschiebung des
Abschreibungsaufwandes resultiert. Hier dokumentieren wir die Erträge und die Aufwendungen im Vergleich zur aktualisierten pessimistischen Prognose der „Ergänzenden Informationen“.
1) Zum Zeitpunkt der Aufstellung der Leistungsbilanz lag der testierte Jahresabschluss zum 31.12.2008 der Besitzgesellschaft noch nicht vor.
2) Die Ausgaben für die Geschäftsführungs- und Haftungsvergütung sowie die Vergütung für die laufende Fondsverwaltung wurden aufgrund fehlender Einnahmen gestundet.
3) Ergebniszuweisungen unter Berücksichtigung des § 15a EStG; ohne Berücksichtigung von Sonderbetriebseinnahmen/-ausgaben 
4) Es handelt sich um anrechenbare Zinsabschlagsteuer einschließlich Solidaritätszuschlag.
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Leasingfonds für Preussag Noell Hafenkrane

Investitionsangebot

Das Investment ist auf betont sicherheitsorientierte
Investoren ausgelegt. So sind die Verpflichtungen des
Leasingnehmers weitgehend durch eine Garantie der
Deutsche Structured Finance GmbH abgesichert und
das Risiko einer Wertminderung der Wirtschaftsgüter
durch eine Garantie des Leasingnehmers gedeckt.

Investitionsgegenstände

Investitionsgegenstände sind neue Containerkrane des
Typs Post-Panamax und Portalstapler des Typs Peiner T.
Hersteller beider Krantypen ist die Preussag Noell GmbH.

Der Containerkran des Typs Post-Panamax dient der
Be- und Entladung von Containerschiffen der Schiffs-
generationen mit bis zu 16 Containerreihen. Der Portal-
stapler des Typs Peiner T ist ein universelles, strecken-
ungebundenes Hebezeug für das Containerhandling
auf Kaiflächen / Stapelplätzen und für die Be- und Ent-
ladung von Güterzügen und Lastkraftwagen.

Steuerliche Anerkennung

Der Steuerbescheid 2007 erging unter dem üblichen
Vorbehalt der Nachprüfung in Übereinstimmung mit
der eingereichten Erklärung. Die Steuererklärung 2008
ist eingereicht, ein Bescheid liegt noch nicht vor.
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Leasingfonds für Preussag Noell Hafenkrane
SIRIUS KG (aufgelöst)

Gesellschaft Deutsche Structured Finance
& Leasing GmbH & Co. Sirius KG

Initiator Deutsche Structured Finance GmbH
Komplementärin DSF Beteiligungsgesellschaft mbH
Fondsmanagement Deutsche Structured Finance GmbH 
Emissionsjahr 1997
Platzierung April 1997 – Juni 1997
Investitionsgegenstand 2 Containerkrane des Typs 

Post-Panamax und 24 Portalstapler
des Typs Peiner T

Investitionsgegenstände

Investitionsgegenstände sind neue Containerkrane des
Typs Post-Panamax und Portalstapler des Typs Peiner T.
Hersteller beider Krantypen ist die Preussag Noell GmbH.

Der Containerkran des Typs Post-Panamax dient der
Be- und Entladung von Containerschiffen der Schiffs-
generationen mit bis zu 16 Containerreihen. Der Portal-
stapler des Typs Peiner T ist ein universelles, strecken-
ungebundenes Hebezeug für das Containerhandling
auf Kaiflächen/Stapelplätzen und für die Be- und Ent-
ladung von Güterzügen und Lastkraftwagen.

Verlauf des Investments

Entsprechend ihrem Selbstverständnis, aktives Fonds-
management zu betreiben, hat die Deutsche Structured
Finance GmbH in 2004 den Kommanditisten der Sirius
KG einen Vorschlag zur Optimierung des Investments
unterbreitet. Mit der Zustimmung im Rahmen einer
außerordentlichen Gesellschafterversammlung haben
die Kommanditisten hierzu die Voraussetzungen ge-
schaffen. 

Mit Wirkung zum Januar 2005 hat die Sirius KG das
Handelsgeschäft der Pollux OHG im Zuge der Anwach-
sung übernommen und führt die Geschäfte unter ihrer
Firma fort. Die Pollux OHG wurde mit Ablauf des Ge-
schäftsjahres 2004 aufgelöst. Die Anwachsung der
Castor OHG auf die Sirius KG ist Ende 2006 erfolgt.
Die Castor OHG wurde mit Ablauf des Geschäftsjahres
2006 aufgelöst. Der geplante Verkauf der 24 Portalstapler
erfolgte im Jahr 2005. Transnet Ltd. hat ihre Option aus-
geübt, die beiden Containerkrane bei der Beendigung
des Leasingvertrags im Juni 2007 zu erwerben. Damit
wurde der letzte wesentliche Vermögensgegenstand
veräußert. Die Gesellschaft befindet sich seither in Liqui-
dation. 

Die Liquidation wurde zum 30. November 2008 be-
endet, nachdem zuvor die restlichen Bankguthaben an
die Kommanditisten ausgeschüttet wurden.

Ausblick 2009 

Die Steuererklärungen der Sirius KG für das Jahr 2008
sind eingereicht.

Die Firma wurde am 29. Juni 2009 im Handelsregister
gelöscht.

Fazit Prospektvergleich

Die prospektierte Rendite wurde übertroffen.
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Investitionsphase der Sirius KG Prospekt Ist

Gesamtinvestition TEUR 10.312 10.312

Eigenkapital ohne Agio 1) TEUR 7.631 7.631

Agio TEUR 0 0

Fremdkapital TEUR 0 0

Prospekt Ist Prospekt Ist

Pollux OHG Castor OHG

Gesamtinvestition TEUR 11.192 11.192 7.901 7.901

Eigenkapital (Einlage der Sirius KG) TEUR 5.317 5.317 4.084 4.084

Fremdkapital TEUR 5.875 5.875 3.817 3.817

Prospekt Ist

Gesamtinvestitionsvolumen TEUR 20.004 20.004

Bewirtschaftungsphase Prospekt Ist Prospekt Ist

Berichtsjahr kumuliert

Liquiditätswirksame Erträge TEUR 0 13 25.287 25.861

Liquiditätswirksame Aufwendungen TEUR 0 33 3.543 4.466

Liquiditätswirksames Betriebsergebnis TEUR 0 -20 21.744 21.396

Tilgung des Fremdkapitals TEUR 0 0 9.691 9.691

Stand der Liquiditätsreserve (per Stichtag) TEUR 0 0

Stand des Fremdkapitals (per Stichtag) TEUR 0 0

ERGEBNISSE FÜR DIE INVESTOREN

Steuerliches Ergebnis 3) Prospekt 2) Ist Prospekt 2) Ist

Berichtsjahr kumuliert

absolut in TEUR 0 -20 545 218

in % zum Eigenkapital ohne Agio 0 % 0 % 7 % 3 %

Ausschüttungen/Entnahmen Prospekt 2) Ist Prospekt 2) Ist

Berichtsjahr kumuliert

absolut in TEUR 0 269 12.245 11.893

in % zum Eigenkapital ohne Agio 0 % 4 % 160 % 156 %

Rendite nach Steuern 4) Prospekt 2) Ist

in % 7,2 % 7,6 %

1) Zusätzlich wurde Eigenkapital in Höhe von TEUR 2.681 refinanziert

2) Ergebnisprognose II des Beteiligungsprospektes aus April 1997

3) Ergebniszuweisungen unter Berücksichtigung des § 15a EStG und der Sonderbetriebsausgaben aus der Anteilsfinanzierung

4) Die MISF-Rendite gibt an, wie sich das jeweils gebundene Kapital bei einem angenommenen Spitzensteuersatz und einem Anlagezins von 2 % für frei werdende Liquidität effektiv verzinst. 
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Impressum

Bei der abgebildeten Kunst auf dem Titel handelt es sich um
ein Objekt aus der Reihe „Fragmentraumer“ des Frankfurter
Künstlers Hans-Bernhard Becker.
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Preussag Noell GmbH: Seite 85
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Hans-Bernhard Becker, Objekt aus der Reihe „Fragmentraumer“, verschiedene Materialien


