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Allgemeine Unternehmensdarstellung

Die DWS Finanz-Service GmbH, gegründet 1996, ist Teil 

der DWS-Gruppe und damit des Deutsche Bank-Kon-

zerns. Die DWS-Gruppe, 1956 gegründet und mit Sitz 

in Frankfurt am Main, ist seit vielen Jahren einer der 

führenden Anbieter für offene Fonds in Deutschland. 

Sie beschäftigt mehr als 1.000 Mitarbeiter. 

Das Kerngeschäft der DWS Finanz-Service GmbH 

umfasst die Konzeption, das Management und die 

Verwaltung von Finanzprodukten. Die DWS Finanz-

Service GmbH bietet seit Anfang 2008 geschlossene 

Beteiligungsmodelle an. Im Herbst 2008 übernahm  

sie von der ebenfalls zum Deutsche Bank-Konzern 

gehörenden RREEF Management GmbH (ehemals  

DB Real Estate) ein Team für die Entwicklung von 

geschlossenen Fonds, zum Ende des ersten Quartals 

2009 den Geschäftsbereich „Fondsmanagement 

geschlossene Fonds“.

Allgemeine Unternehmensdarstellung

Platziertes Eigenkapital geschlossener Fonds des Initiators (kumulierte Darstellung)

Investitionen außerhalb Deutschlands Investitionen innerhalb Deutschlands

  Ausland�   Inland
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Das gesamte Angebot wird unter dem Namen DWS 

ACCESS fortgeführt. Seit 1971 wurden – vornehmlich 

bei der RREEF Management GmbH (und den Vorgän-

gergesellschaften) – 43 Fonds aufgelegt und betreut. 

Das Gesamtvolumen beträgt rund 4,4 Mrd. EUR, das 

platzierte Eigenkapital rund 2,4 Mrd. EUR. Von diesen 

verwaltet die DWS Finanz-Service GmbH mit der Pro-

duktplattform DWS ACCESS derzeit 25 geschlossene 

Fonds mit einem Investitionsvolumen von rund  

2,2 Mrd. EUR und einem platzierten Eigenkapital von 

rund 1,2 Mrd. EUR.

 

(Stand: 30. Juni 2009)
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dass für die Errichtung eines Gebäudes auf einem 

Grundstück zunächst nicht der Grundstückskaufpreis 

bezahlt werden muss, sondern lediglich ein Erbbauzins 

auf die Dauer des Erbbaurechts. Im Gegensatz zu einer 

einmaligen Zahlung im Falle eines Eigentumserwerbs 

handelt es sich beim Erbbauzins um eine laufende 

Zahlungsverpflichtung. Das Erbbaurecht ist zeitlich be-

fristet (üblich sind 66 bzw. 99 Jahre). Bei Fristablauf 

endet die Rechtsstellung des Erbbauberechtigten mit 

der Folge, dass das Eigentum am Gebäude nunmehr 

dem Grundstückeigentümer zusteht. Für diesen Fall ist 

regelmäßig eine Entschädigung des Erbbauberech

tigten im Erbbaurechtsvertrag vereinbart.

Ergebnis nach Steuern
Das Ergebnis nach Steuern auf Anleger-Ebene berechnet 

sich aus der Ausschüttung abzüglich der Steuerbe-

lastung (unter Annahme des jeweils gültigen Grenz-

steuersatzes zuzüglich Solidaritätszuschlag; um einen 

Vergleich mit den prognostizierten Werten zu ermög

lichen, wird dabei ein maximaler Steuersatz von 50 % 

angenommen, siehe Prognoserechnung) beziehungs

weise zuzüglich der Steuerentlastung in Prozent vom 

nominalen Eigenkapital (ohne Berücksichtigung 

individueller Sonderwerbungskosten) für das jeweilige 

Geschäftsjahr.

Euroglättungsbeschluss
Durch Einführung des Euro wurde das Kapital von älte-

ren, in Deutsche Mark aufgelegten Fonds in Euro um-

gerechnet. Bei der Umrechnung ergaben sich durch 

den Umrechnungskurs (1,95583 DEM entspricht 1 EUR) 

Nachkommastellen. Nach Beschluss der Euroglättung 

durch die Gesellschafter wurden die nominalen Be

teiligungsbeträge der betreffenden Gesellschaften, in 

der Regel auch die im Handelsregister eingetragene 

Haftsumme, unter Verwendung eines einheitlichen 

Glättungsfaktors aufgerundet. Durch diese gering

fügige mathematische Korrektur wurde eine Verände-

rung der Bezugsgröße, nicht jedoch der tatsächlichen 

wirtschaftlichen Werte vorgenommen.

Flächenumsatz
Ist die Summe aller Flächen, die in einem genau ab

gegrenzten Teilmarkt für Immobilien innerhalb einer 

definierten Zeiteinheit vermietet, verleast oder an 

Eigennutzer verkauft worden sind.

Fondsauflegung
siehe Platzierung.

Fondsgesellschaft
Die im Rahmen der Zwecksetzung des Fonds am Ge-

schäftsverkehr teilnehmende Gesellschaft (z. B. eine 

Kommanditgesellschaft), an der die Anleger sich 

direkt (z. B. als Kommanditist) oder indirekt (z. B. als 

Treugeber) mit ihrem Kapital während einer gewissen 

Zeitspanne (so genannte Platzierungsphase) beteiligen 

können.

Fondsinitiator
Der Fondsinitiator ist eine Person oder Gesellschaft, die 

eine geschlossene Vermögensanlage, z. B. einen ge-

schlossenen Immobilienfonds, auflegt und dessen An-

teile anbietet. Der Initiator ist der Urheber des Anlage-

konzepts.

Fondsschließung
Man spricht von Fondsschließung, wenn alle Anteile 

eines geschlossenen Immobilienfonds verkauft worden 

sind und so das gesamte im Verkaufsprospekt ange-

gebene Eigenkapital eingeworben wurde (siehe auch 

Platzierung).

Fondsvolumen
Zusammensetzung aus Eigenkapital und Fremdkapital.

Fremdkapital
Schulden der Fondsgesellschaft. Im Gegensatz zum 

Eigenkapital ist das Fremdkapital die Summe aller für 

die Finanzierung benötigten Darlehen (z. B. Hypotheken-

Darlehen, öffentliche Darlehen, zinsverbilligte Förder-

gelder) und ergibt zusammen mit dem nominalen 

Eigenkapital das Investitionsvolumen. Mit einer Erhö-

hung des Fremdkapitalanteils an der Fondsfinanzie-

rung erhöht sich auch das Risiko. Zins und Tilgung  

für die Fremdmittel müssen von der Fondsgesellschaft 

erwirtschaftet werden.

Fungibilität
In der Finanzwissenschaft umschreibt die Fungibilität 

bei einer Kapitalanlage, wie leicht man eine Form der 

Investition in eine andere umwandeln kann (Austausch-

barkeit bzw. Veräußerbarkeit). So sind Wertpapiere wie 

z. B. Aktien, die an einer Börse notiert werden, in der 

Regel eine fungible Anlage, da der Investor sie leicht 

zu Geld machen oder in eine andere Anlageform um-

wandeln kann. Anteile an geschlossenen Immobilien-

fonds sind keine (börsennotierten) Wertpapiere. Eine 

Übertragung kann hier in der Regel nur im Rahmen 

eines Privatgeschäfts (z. B. auf dem so genannten 

Zweitmarkt) zustande kommen. Angebot und Nach-

frage sind bei Anteilen an geschlossenen Fonds er

fahrungsgemäß weitaus verhaltener als bei einer Viel-

zahl von börsennotierten Wertpapieren. Anteile an 

geschlossenen Immobilienfonds sind daher nur sehr 

eingeschränkt fungibel.

Generalmietvertrag
Einheitlicher Mietvertrag über die gesamte oder einen 

überwiegenden Teil der Mietfläche eines Gebäudes  

mit (prinzipiell) nur einem (General-)Mieter. Der General-

mieter ist dabei zur Untervermietung der Flächen be-

rechtigt (Endvermietung) und trägt damit während der 

Laufzeit des Generalmietverhältnisses das Risiko der 

Vermietung an den tatsächlichen Nutzer der Flächen 

(Endmieter). Nach Ablauf des Generalmietverhältnisses 

gehen das Risiko der Endvermietung und damit der 

gesamte Vermietungsaufwand auf den Eigentümer 

(z. B. Fondsgesellschaft) über.

Während der Laufzeit des Generalmietvertrags ist aus 

Sicht des Eigentümers die Bonität des Generalmieters 

ein entscheidendes Kriterium zur Sicherung der Ein-

nahmen.

Gesellschafter
Siehe auch Anleger. Gesellschafter ist ein Begriff  

aus dem Handelsrecht und Gesellschaftsrecht und 

bezeichnet einen Teilhaber bzw. ein Mitglied einer 

Gesellschaft. Durch die Beteiligung, z. B. an einem ge-

schlossenen Immobilienfonds, wird der Anleger zum 

Gesellschafter. Sofern der Fonds in der Rechtsform 

einer Kommanditgesellschaft gegründet wurde, wird 

der Gesellschafter auch als Kommanditist bezeichnet.

Gesellschafter, atypisch stiller
Die stille Gesellschaft ist eine Innengesellschaft, die der 

stille Gesellschafter am Handelsgewerbe eines anderen 

mit einer Vermögenseinlage eingeht. Ein Gesellschafter, 

der an einer atypisch stillen Gesellschaft beteiligt ist, 

erzielt steuerlich Einkünfte aus Gewerbebetrieb. Eine 

atypisch stille Gesellschaft ist gegeben, wenn der Ge-

sellschafter neben einer Beteiligung am Gewinn auch 

am Vermögen des Handelsgewerbes, insbesondere an 

den stillen Reserven und dem Geschäftswert, beteiligt 

wird, d. h. steuerlich eine Mitunternehmerstellung hat.

Gewinnerzielungsabsicht
Ist das Streben nach Betriebsvermögensmehrung in 

Gestalt eines Totalgewinns. Dabei ist unter dem Begriff 

„Totalgewinn” das positive Gesamtergebnis des Be-

triebs (hier: Fondsgesellschaft) von seiner Gründung 

bis zur Veräußerung oder Aufgabe zu verstehen. Ist 

keine Gewinnerzielungsabsicht im steuerlichen Sinn 

gegeben, kann das Finanzamt die in Rede stehende 

Tätigkeit als Liebhaberei werten, d. h. es könnten dann 

keine steuerlich relevanten Einkünfte erzielt und keine 

Verluste abgezogen werden.

Hafteinlage bzw. Haftsumme
Bei Fondsgesellschaften in der Rechtsform der Kom-

manditgesellschaft bezeichnet die Hafteinlage (auch 

Haftsumme genannt) die gesetzlich geregelte Einlage 

eines Kommanditisten (§ 171 Abs. 1 HGB), auf die 

sich seine Haftung nach vollständiger Einlageleistung 

und Eintragung der Haftsumme im Handelsregister  

im Verhältnis zu Gläubigern der Gesellschaft beschränkt. 

Wird die Einlage erbracht, erlischt die Haftung. Die 
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Hafteinlage bildet in der Regel zusammen mit der 

Pflichteinlage das nominale Beteiligungskapital des 

als Kommanditist direkt beteiligten Anlegers.

Haftungsauflebung
Werden in der Fondsgesellschaft über den handels-

rechtlichen Gewinn hinaus Ausschüttungen an die 

Gesellschafter vorgenommen, so kann dies unter Um-

ständen zu einer Rückzahlung der Hafteinlage im Sinn 

von § 172 Abs. 4 HGB führen. In diesen Fällen lebt die 

Haftung des Kommanditisten gegenüber den Gläubi-

gern der Gesellschaft im Umfang der zurückgewährten 

Hafteinlage wieder auf.

Das Wiederaufleben der Haftung ist eine struktur

bedingte Folge bei einer Kommanditgesellschaft,  

die über einen längeren Zeitraum den verfügbaren  

Barüberschuss ausschüttet. Dadurch wird bilanziell 

betrachtet früher oder später die Hafteinlage verzehrt.

Investitionsphase
Umfasst in der Regel die Einwerbung des Beteiligungs-

kapitals und den Fertigstellungszeitraum des zu 

realisierenden Fondsobjekts. Wird in eine bereits fertig 

gestellte Immobilie investiert, umfasst die Investitions-

phase die Kaufabwicklung.

Kapitalerhöhung
Durch eine Kapitalerhöhung werden einer Gesellschaft 

zusätzliche Mittel gegen Gewährung von Gesellschafter-

rechten zu Gunsten der bestehenden und/oder neu 

hinzukommenden Gesellschafter zugeführt. Dies führt 

zu einer Erhöhung des Eigenkapitals der Gesellschaft.

Kaufkraft
Als Kaufkraft der Verbraucherhaushalte bezeichnet man 

das in privaten Haushalten für Konsumzwecke verfüg-

bare Einkommen, also denjenigen Betrag, der pro 

Haushalt vom Einkommen verbleibt, nachdem alle 

regelmäßig wiederkehrenden Zahlungsverpflichtungen 

(z. B. Wohnungsmieten, Kreditraten, Versicherungs

prämien) bedient wurden.

Kommanditanteil
Als Kommanditanteil wird üblicherweise die Kapital

einlage eines Kommanditisten in einer Kommandit-

gesellschaft verstanden.

Kommanditgesellschaft
Eine Kommanditgesellschaft (KG) ist eine Personen-

handelsgesellschaft, in der sich zwei oder mehr natür

liche Personen und/oder juristische Personen zusam-

mengeschlossen haben, um unter einer gemeinsamen 

Firma ein Handelsgewerbe zu betreiben. Die KG unter-

scheidet sich von der offenen Handelsgesellschaft 

(OHG) insofern, dass bei einem oder mehreren Gesell-

schaftern die Haftung gegenüber den Gesellschafts-

gläubigern auf den Betrag einer bestimmten Vermögens

einlage beschränkt ist (siehe Kommanditist), während 

mindestens ein anderer Gesellschafter persönlich 

haftet (siehe Komplementär).

Kommanditist
Der Kommanditist ist, im Unterschied zum Komple-

mentär, der beschränkt haftende Gesellschafter  

(z. B. Anleger eines Fonds) einer Kommanditgesell-

schaft. Die Haftung des Kommanditisten ist gegen-

über Gläubigern der Gesellschaft grundsätzlich auf  

die von ihm geleistete und im Handelsregister ein

getragene Einlage begrenzt (siehe Hafteinlage bzw. 

Haftsumme).

Komplementär
Als Komplementär (oder persönlich haftender Gesell-

schafter) wird der voll haftende Gesellschafter einer 

Kommanditgesellschaft bezeichnet. Seine Haftung ist 

nicht auf die geleistete Einlage begrenzt, sondern um-

fasst sein gesamtes Vermögen. Übernimmt eine GmbH 

die Stellung eines Komplementärs, ist das Haftungs

risiko auf das Gesellschaftsvermögen der GmbH be-

grenzt, das häufig nicht mehr als die Mindesteinlage 

(zurzeit 25.000 EUR) beträgt. Diese Rechtsform nennt 

sich dann GmbH & Co. KG.

Leistungsbilanz
Die Leistungsbilanz eines Fondsanbieters gibt einen 

Überblick über die Qualität der von einem Initiator auf-

gelegten Fonds seit Fondsauflegung und bietet damit 

auch einen Anhaltspunkt zur Beurteilung der Qualität 

des Initiators und seines Managements selbst. Ziel der 

Leistungsbilanz ist es, insbesondere interessierten 

Anlegern ein zutreffendes und vollständiges Bild der 

bisher vom Initiator öffentlich angebotenen geschlos-

senen Fonds zu vermitteln.

Liquiditätsreserve
Die Liquiditätsreserve wird zum Ende eines Geschäfts-

jahres ermittelt und setzt sich aus den liquiden Mitteln 

der Gesellschaft zuzüglich kurzfristigen Forderungen 

abzüglich kurzfristigen Verbindlichkeiten, Rückstellungen 

und eventuell für das betreffende Geschäftsjahr noch 

nicht ausgezahlten Ausschüttungsteilen zusammen.

Mietgarantievertrag
Der Garantiegeber sichert dem Eigentümer (z. B. Fonds-

gesellschaft) über die festgelegte Laufzeit des Miet

garantievertrags bestimmte Mieteinnahmen zu und 

trägt damit während der Laufzeit das Mietausfallrisiko, 

d. h. das Risiko, dass die Einnahmen nicht den garan-

tierten Wert erreichen. Nach Ablauf der Mietgarantie 

liegt das Vermietungsrisiko allein beim Eigentümer. 

Während der Laufzeit des Mietgarantievertrags ist aus 

Sicht des Eigentümers die Bonität des Garantiegebers 

ein wichtiges Kriterium, da die Qualität der Absicherung 

des Mietausfallrisikos durch die Mietgarantie hiervon 

abhängt.

Miet- und sonstige Einnahmen
Entspricht sämtlichen Einnahmen aus der von einem 

Wirtschaftsprüfer testierten Gewinn-und-Verlust-Rech-

nung.

Net Asset Value bzw. Nettovermögenswert
Siehe Anteilswert.

Nettoabsorption
Unter Nettoabsorption versteht man die Differenz der 

aktuell belegten Fläche und der im Vorjahr belegten 

Fläche. Sie kann, je nach Standort und betrachtetem 

Jahr, positiv oder negativ ausfallen. Die belegte Fläche 

ist die Differenz aus Flächenbestand und Leerstand.

Nettovermögen
Unter dem Nettovermögen werden Aktiva abzüglich 

Schulden, Rückstellungen und passiven Rechnungs

abgrenzungsposten verstanden.

Neubauvolumen
Summe der neu erbauten Flächen.

Nominales Eigenkapital bzw.  
Nominalkapital
Es ist das von den Gesellschaftern gezeichnete Kapital 

einer Gesellschaft (Summe des nominalen Beteiligungs

kapitals). Die Höhe des einzulegenden nominalen Eigen

kapitals richtet sich nach dem Gesellschaftsvertrag 

und kann durch eine von den Gesellschaftern zu be-

schließende Kapitalerhöhung oder Kapitalherabsetzung 

verändert werden.

Objektgesellschaft
Gekennzeichnet dadurch, dass sie das Eigentum an 

einer oder mehreren Immobilien besitzt. Eine Fonds-

gesellschaft ist gleichzeitig Objektgesellschaft, wenn 

sie direkte Eigentümerin der Immobilie ist. Eine Fonds-

gesellschaft kann aber auch indirekt über eine Objekt-

gesellschaft an einer Immobilie beteiligt sein.

Platzierung
Ist der Zeitraum, in dem Kapital von Anlegern für einen 

Fonds eingeworben wird. Da bei einem geschlossenen 

Immobilienfonds das Volumen der von der Fondsgesell-

schaft emittierten Anteile gesellschaftsvertraglich be-

grenzt ist, endet die Platzierungsphase (d. h. der Fonds 

wird geschlossen), sobald das zur Platzierung angebo-

tene Kapital von Anlegern gezeichnet ist.
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Pflichteinlage
Stellt den Anteil am nominalen Eigenkapital bei einer 

Kommanditgesellschaft dar, der vom Gesellschafter 

(Kommanditist) gegenüber der Gesellschaft geschul-

det wird. Sie besteht häufig aus einer über die im Han-

delsregister einzutragende Hafteinlage hinausgehen-

den zusätzlichen Einlage des Gesellschafters. Die 

Summe aller von den Anlegern geleisteten Haft- und 

Pflichteinlagen bildet zusammen das nominale Eigen-

kapital der Fondsgesellschaft. Auf Anlegerebene setzt 

sich das nominale Beteiligungskapital aus der indivi

duell zu leistenden Haft- und Pflichteinlage zusammen.

Prognoserechnung
Hierbei handelt es sich um eine Vorausschau der künf-

tigen Entwicklung. Dabei werden die zur Zeit der 

Erstellung aus Sicht des Initiators für realistisch ange-

nommenen Prämissen für die künftige Entwicklung zu-

grunde gelegt. Basierend auf diesen Faktoren werden 

alle zum Zeitpunkt der Erstellung relevanten Zahlungs-

ströme in ihrem zeitlichen Verlauf dargestellt. Zur bes-

seren Übersichtlichkeit sind die Beträge jährlich und 

entsprechend ihrer wirtschaftlichen Zuordnung aus

gewiesen. Um der Langfristigkeit einer Fondsanlage 

gerecht zu werden, wird die Prognose der Zahlungs-

ströme über einen längeren Zeitraum abgebildet. Die 

Fondsprognose besteht aus einer Liquiditäts-Betrach-

tung und aus einer steuerlichen Ergebnisprognose. 

Diese beeinflussen sich wechselseitig und führen ge-

meinsam u. a. zu dem liquiden Ergebnis, das dem An-

leger unter einer angenommenen steuerlichen Situa

tion (meistens 50 % Steuersatz) nach Steuern verbleibt. 

Prognosen unterliegen naturgemäß dem Risiko, dass 

sich die Annahmen und Erwartungen, nach denen sie 

erstellt wurden, ändern oder neue Entwicklungen ein-

treten können, die bei Erstellung der Prognose nicht 

berücksichtigt werden konnten.

Progressionsvorbehalt
Berücksichtigung der in Deutschland steuerfreien Ein-

künfte (z. B. aus lmmobilienfonds mit Auslandsobjek-

ten) bei der deutschen Einkommensteuerveranlagung. 

In Deutschland werden steuerfreie Einkünfte aus-

schließlich für Zwecke der Ermittlung des Einkommen-

steuersatzes den steuerpflichtigen Einkünften hinzu

gerechnet. Der ermittelte Steuersatz wird nur auf die 

steuerpflichtigen Einkünfte angewandt, so dass sich 

dadurch die Einkommensteuer auf die steuerpflichtigen 

Einkünfte erhöht, wenn nicht bereits zuvor der Höchst-

steuersatz Anwendung fand.

Sonderabschreibung
Abschreibungen, die für einen begrenzten Zeitraum 

zusätzlich zu den normalen jährlichen Abschreibungen 

ergebnismindernd bei einem Wirtschaftsgut berück-

sichtigt werden (z. B. nach dem Fördergebietsgesetz 

für Bauinvestitionen in den neuen Bundesländern).

Sonderwerbungskosten
Sind vom Anleger persönlich getragene Werbungs-

kosten und mindern die steuerlichen Ergebnisse der 

Anleger, wenn sie mit den Einkünften aus der Fonds-

beteiligung in direktem Zusammenhang stehen, der 

Sicherung und Erhaltung der Einnahmen aus der Betei-

ligung dienen und im Einzelnen nachgewiesen werden 

(z. B. Finanzierungskosten, Depotgebühren, Telefon-

kosten, Porto). Sonderwerbungskosten können nur  

in der Steuererklärung der Fondsgesellschaft (nicht  

in der Einkommensteuererklärung) steuerlich geltend 

gemacht werden.

Spekulationsfrist
Veräußerungsgeschäfte bei Grundstücken, bei denen 

der Zeitraum zwischen Anschaffung und Veräußerung 

nicht mehr als zehn Jahre (Spekulationsfrist) beträgt, 

unterliegen der Einkommensbesteuerung als Einkünfte 

aus privaten Veräußerungsgeschäften gemäß § 23 Ein-

kommensteuergesetz. Als Veräußerungsgeschäfte bei 

Grundstücken gilt die Anschaffung oder Veräußerung 

einer Fondsbeteiligung.

Steuerbe- und -entlastung
Hier ist die auf das steuerliche Ergebnis entfallende 

Einkommensteuer gemeint, bei negativem steuer

lichem Ergebnis entsprechend der Einkommensteuer-

erstattung. Dies unter der Annahme, dass das negative 

steuerliche Ergebnis mit positiven anderen Einkünften 

ausgleichsfähig ist und somit zu einer Erstattung führt. 

Der in den Prognoserechnungen enthaltene Beispiel-

steuersatz (zum Teil in Höhe von 50 %) wurde abwei-

chend hiervon – sofern eine Gesetzesänderung erfolgte – 

höchstens mit dem jeweils geltenden Grenzsteuersatz 

berücksichtigt.

Steuerliches Ergebnis (steuerliche  
Einnahmen-/Überschussrechnung bzw. 
Steuerbilanz)
Das steuerliche Ergebnis wird auf Fonds-Ebene ermittelt 

und auf die Anleger verteilt. Das anteilige steuerliche 

Ergebnis ist die Besteuerungsgrundlage bei der Ein-

kommensbesteuerung der Anleger. Im Fall der steuer-

lichen Einnahmen-/Überschussrechnung handelt es  

sich um die Ermittlung des Überschusses der Ein

nahmen über die Werbungskosten. Grundlage für die 

steuerliche Einnahmen-/Überschussrechnung ist  

die handelsrechtliche Gewinn-und-Verlust-Rechnung. 

Aufwendungen und Erträge werden in der Einnahmen-/

Überschussrechnung nur insoweit berücksichtigt, wie 

sie im Geschäftsjahr geldmäßig zu- oder abgeflossen 

sind. Im Fall der Steuerbilanz erfolgt die Ermittlung des 

steuerlichen Ergebnisses über einen Betriebsvermö-

gensvergleich. Die Grundlage hierfür bildet die Handels-

bilanz. Abweichende Ergebnisse resultieren aus unter-

schiedlichen steuerrechtlichen und handelsrechtlichen 

Vorschriften.

Steuerliches Ergebnis, bezogen auf das 
nominale Eigenkapital
Gibt das Verhältnis vom steuerlichen Ergebnis zum 

nominalen Eigenkapital an.

Steuerliche Ergebnismitteilung
Es ist eine individuelle jährliche Mitteilung an jeden 

einzelnen Anleger. Sie beinhaltet das steuerliche 

Ergebnis des einzelnen Anlegers, das sich aus dem 

anteiligen steuerlichen Gesamtergebnis der Fonds

gesellschaft abzüglich bzw. zuzüglich der Zweiter-

werber-AfA (nur bei Zweiterwerbern) sowie abzüglich 

eventueller persönlich getragener Werbungskosten 

(Sonderwerbungskosten) ergibt. Diese persönlich ge-

tragenen Werbungskosten können beispielsweise 

Fahrtkosten für den Besuch einer Gesellschafter- 

versammlung oder der Zinsaufwand für eine 

Anteilsfinanzierung sein. Das ausgewiesene steuer

liche Ergebnis ist vom Anleger in seine persönliche 

Einkommensteuererklärung einzutragen.

Treugeber
Als Treugeber wird ein Anleger bezeichnet, der sich  

an einer Fondsgesellschaft mittelbar über einen Treu-

händer beteiligt. Der Treugeber ist wirtschaftlicher, 

nicht jedoch rechtlicher Anteilseigner. Durch die Be-

stimmungen des Gesellschafts- und des Treuhand

vertrags wird der Treugeber einem direkt beteiligten 

Gesellschafter in der Fondspraxis weitgehend gleich-

gestellt (insbesondere bezüglich der Ausübung der 

Stimmrechte, Gewinnbezug, Ausschüttungen u. ä.).

Treugeberanteil
Der Treugeberanteil ist der durch den Treuhänder ver-

waltete Anteil eines Treugebers an der Fondsgesell-

schaft. Das Verhältnis zwischen Treugeber und Treu-

händer richtet sich dabei nach den Bestimmungen  

des Treuhandvertrags in Verbindung mit dem Gesell-

schaftsvertrag der Fondsgesellschaft.

Treuhänder bzw. Treuhandkommanditist
Der Treuhänder (bei Kommanditgesellschaften häufig 

Treuhandkommanditist genannt) hält als rechtlicher 

Inhaber (Gesellschafter) den Anteil an der Fondsge-

sellschaft wirtschaftlich für Rechnung des Treuge-

bers. Insbesondere bei Kommanditgesellschaften 

erfolgt die Beteiligung der Anleger (Treugeber) häufig 

mittelbar über einen Treuhänder, der seinerseits als – 

mitunter alleiniger – Kommanditist im Handelsregis-

ter eingetragen ist. Durch diese Treuhandkonstruktion 

werden insbesondere beim Anteilinhaberwechsel Auf-

wand und Kosten verringert, da eine Übertragung der 

Beteiligung eines Treugebers auf den Erwerber (Zweit-

markt) zu keiner Rechtsänderung im Handelsregister 

führt und somit weder Registrierungen notwendig sind 

noch hierfür Kosten anfallen. Die Rechtsbeziehungen 
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zwischen Treuhänder und Treugeber werden im Treu-

handvertrag sowie den häufig entsprechend geltenden 

Regelungen des Gesellschaftsvertrags festgelegt.

Triple-Net-Mietvertrag
Als Triple-Net-Mietvertrag wird in der Immobilienwirt-

schaft im Allgemeinen ein Mietvertrag bezeichnet, 

durch den sich der Mieter einer Immobilie verpflichtet, 

neben der Miete auch alle mit dem Objekt verbunde-

nen Betriebskosten zu tragen sowie ferner für die Instand-

haltung und Instandsetzung des Mietobjekts (unter 

Umständen einschließlich struktureller Maßnahmen) 

Sorge zu tragen bzw. für die anfallenden Kosten auf

zukommen. Die konkrete Ausgestaltung hängt im 

Einzelfall von den vertraglichen Vereinbarungen ab.

Verlustzuweisung
Siehe steuerliches Ergebnis.

Verkehrswert
Der Verkehrswert einer Immobilie wird durch den Preis 

bestimmt, der zu einem Wertermittlungsstichtag im 

gewöhnlichen Geschäftsverkehr zu erzielen wäre (unter 

Berücksichtigung rechtlicher Gegebenheiten, tat

sächlicher Eigenschaften, Beschaffenheit und Lage 

des Grundstücks u. a.).

Die Bewertung der Fondsimmobilien der von der DWS 

Finanz-Service GmbH verwalteten geschlossenen Immo-

bilienfonds erfolgte größtenteils durch die BIIS AG 

nach § 194 Baugesetzbuch in Anlehnung an die Grund-

sätze der Wertermittlung unter Mitwirkung eines 

öffentlich bestellten und vereidigten Sachverständigen. 

Die BIIS AG ist eine unabhängige Bewertungs- und 

Beratungsgesellschaft für institutionelle Investoren.  

Sie hat Zugriff auf über 200 qualifizierte Sachverstän

dige, die im BIIS Bundesverband der Immobilien-Invest-

ment-Sachverständigen e. V. zusammengeschlossen 

sind.

Die Bewertungsergebnisse vermitteln nur eine zeit-

punktbezogene Betrachtung des Immobilienwerts zu 

einem bestimmten Stichtag. Eine Aussage zu den 

möglicherweise bei einer Veräußerung erzielbaren 

Werten ist damit nicht verbunden. Insbesondere lassen 

die Bewertungen keinen Schluss darauf zu, welcher 

Veräußerungserlös bei einem späteren Verkauf der Fonds

immobilie(n) tatsächlich erzielbar wäre. Dies hängt 

allein von der Nachfrage am Markt ab.

Vermögensteuervorteil
Seit 1997 wird die Vermögensteuer aufgrund eines 

Urteils des Bundesverfassungsgerichts wegen Verfas-

sungswidrigkeit nicht mehr erhoben, so dass bei 

Fondsauflegungen ab dem Jahr 1997 ein Vermögen-

steuervorteil nicht mehr existiert. Vor 1997 wurde der 

Vermögensteuervorteil als Differenz zwischen dem tat-

sächlichen Kapitaleinsatz und dem Vermögensteuer-

wert der Fondsbeteiligung, multipliziert mit dem Ver-

mögensteuersatz (bis 1994: 0,5 %, 1995/1996: 1,0 %) 

angegeben. Der nach dem Vermögensteuergesetz bis 

1996 anzusetzende anteilige Einheitswert der Immo

bilie war – im Unterschied zu beispielsweise festver-

zinslichen Wertpapieren, die mit dem Tageskurs per 

31. Dezember anzusetzen waren – in der Regel wesent-

lich geringer.

Zweiterwerber-AfA
Zusätzliche steuerliche Absetzung für Abnutzung (AfA) 

aus einer steuerlichen Zweiterwerber-Ergänzungs

bilanz. Die Zweiterwerber-AfA errechnet sich aus dem 

steuerlichen Mehrkapital, das sich aus dem Differenz-

betrag zwischen dem vom Ersterwerber übernommenen 

Kapitalkonto und dem vom Zweiterwerber gezahlten 

Kaufpreis des Anteils ergibt, jedoch nur der auf das 

Gebäude entfallende Anteil.

Zweitmarkt
Eine Beteiligung an einem geschlossenen Immobilien-

fonds ist häufig an eine bestimmte, im Gesellschafts-

vertrag der Fondsgesellschaft festgelegte Laufzeit 

gebunden. Im Gegensatz zu anderen Kapitalanlagen 

existiert kein öffentlicher Markt mit Tageskursen. Über 

einen Zweitmarkt können interessierte Anleger, unab-

hängig von der individuellen Laufzeit der Fonds, Anteile 

an solchen Fonds erwerben oder veräußern, bei denen 

ein entsprechendes Angebot beziehungsweise eine 

entsprechende Nachfrage besteht. Das Zustandekom-

men von Zweitmarktgeschäften sowie der bei Zweit-

marktgeschäften erzielbare Preis werden durch Ange-

bot und Nachfrage bestimmt.

Der Zweitmarkthandel für Anteile an geschlossenen 

Immobilienfonds der DWS Finanz-Service GmbH ist 

über verschiedene Plattformen möglich, die von dritter 

Seite betrieben werden. Die DWS Finanz-Service GmbH 

führt keinen eigenen Zweitmarkthandel durch.
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Fondsergebnisse im Überblick1

Stand zum 31. Dezember 2008

Volumen in rd. Mio. EUR 
(bei Fondsauflegung)

Kumulierte Ausschüttung 2 Kumuliertes steuerliches  
Ergebnis 2  

(Auslandfonds: steuerliche  
Ergebnisse im Ausland)

Ausschüttung  
für das Geschäftsjahr 2008 2

Steuerliches Ergebnis für das 
Geschäftsjahr 2008 2  

(Auslandfonds: steuerliche  
Ergebnisse im Ausland)

Miet- und sonstige Einnahmen  
im Geschäftsjahr 2008  

in rd. Mio. EUR

Ausgaben ohne Abschreibungen 
und Tilgungen  

im Geschäftsjahr 2008  
in rd. Mio. EUR

Fremdkapital zum 31.12. 2008  
in rd. Mio EUR

Tilgungen seit Fondsauflegung  
in rd. Mio EUR

Liquiditätsreserve zum 31.12. 2008  
in rd. Mio EUR

Auflegung Fondsname Zeitraum Gesamt
investition

Eigenkapital 
ohne Agio

Fremdkapital Prospekt
prognose

Ist Prospekt
prognose

Ist Prospekt
prognose

Ist Prospekt
prognose

Ist Prospekt
prognose

Ist Prospekt
prognose

Ist Prospekt
prognose

Ist Prospekt
prognose

Ist Prospekt
prognose

Ist

Inland, Fonds mit abgelaufener Prognoserechnung

1971 Deutsche Grundbesitz-Anlagefonds 

Kaufhof Lövenich-Weiden

im Prognosezeitraum 1972 –1983

seit Fondsauflegung 1972 – 2008
8,69 4,35 4,35

72,00 %

n.v.

100,71 % 3

467,38 % 3

18,00 %

n.v.

45,42 %

393,73 %
n.v. 16,00 % n.v. 17,71 % n.v. 1,01 n.v. 0,48 n.v. 1,56 n.v. 2,79 n.v. 0,28

1975 Einkaufs-Center-Immobilienfonds 

Beteiligung an 12 Einkaufszentren und 3 Bürogebäuden

im Prognosezeitraum 1975 –1984

seit Fondsauflegung 1975 – 2008
64,42 33,75 30,68

95,40 %

n.v.

93,88 %

622,89 %

30,20 %

n.v.

– 1,74 %

221,96 %
n.v. 27,58 % n.v. 17,57 % n.v. 37,90 n.v. 22,40 n.v. 258,87 n.v. – 228,19 n.v. 1,51

1979 Deutsche Grundbesitz-Anlagefonds 

Olympia-Einkaufzentrum München

im Prognosezeitraum 1979 –1986

seit Fondsauflegung 1979 – 2008
49,16 22,06 4 27,10

38,75 %

n.v.

114,15 % 5

499,50 % 5

0,00 %

n.v.

– 12,33 %

212,04 %
n.v. 38,84 % n.v. 27,68 % n.v. 20,23 n.v. 8,76 n.v. 87,66 n.v. – 60,56 n.v. 1,91

1988 Deutscher Grundstücks-Fonds 

Rathaus-Center Ludwigshafen

im Prognosezeitraum 1988 –1999

seit Fondsauflegung 1988 – 2008
51,13 25,56 25,56

72,00 %

n.v.

79,50 %

112,57 % 6

1,65 %

n.v.

– 20,49 %

– 6,95 %
n.v. 3,25 % 6 n.v. 0,00 % 7 n.v. 5,50 n.v. 4,60 n.v. 33,55 n.v. – 7,98 n.v. 4,48

Inland, aktuelle Fonds

1992 DB Immobilienfonds 1 1992 – 2008 86,92 51,13 35,79 79,16 % 103,77 % 8 – 18,84 % – 9,02 % 6,24 % 7,00 % 6,13 % 7,01 % 6,85 7,09 3,04 2,71 31,48 32,73 4,31 3,06 0,86 0,26

1993 DB Immobilienfonds 2 1993 – 2008 40,90 28,12 12,78 85,66 % 48,50 % 7,45 % – 21,42 % 6,72 % 0,00 % 3,47 % – 2,48 % 4,61 2,80 2,50 2,29 11,15 9,59 1,63 3,20 0,61 0,86

1993 DB Immobilienfonds 3 1993 – 2008 18,41 18,41 0,00 9 57,80 % 57,45 % – 46,73 % – 48,44 % 4,73 % 3,99 % 3,58 % 2,71 % 3,08 3,10 1,92 1,35 15,69 10 16,24 10 2,30 1,75 0,40 2,37

1994 DB Immobilienfonds 4 1994 – 2008 92,04 58,80 33,23 57,21 % 24,10 % – 33,02 % – 85,22 % 4,97 % 0,00 % 4,61 % – 2,69 % 6,29 1,71 3,19 4,21 29,84 46,12 11 3,39 – 12,88 11 0,76 0,35

1995 DB Immobilienfonds 5 1995 – 2008 27,61 19,43 8,18 51,67 % 29,46 % – 50,81 % – 58,35 % 4,92 % 0,00 % 4,36 % 0,57 % 1,83 1,18 0,86 0,83 7,58 6,36 0,60 1,82 0,01 2,11

1996 DB Immobilienfonds 7 1996 – 2008 290,46 177,67 112,79 50,75 % 41,14 % – 55,10 % – 56,65 % 4,92 % 2,81 % 3,31 % 1,77 % 21,02 16,88 11,34 9,80 108,37 103,28 4,42 9,51 1,55 13,84

1996 DB Immobilienfonds 8 1996 – 2008 16,36 11,10 5,27 46,28 % 40,18 % – 37,51 % – 38,05 % 4,42 % 3,50 % 3,59 % 1,94 % 1,05 1,04 0,54 0,66 4,86 4,88 0,41 0,39 0,41 1,02

1997/1998 Immobilienfonds City-Center Beitritt in 1997: 1997– 2008

Beitritt in 1998: 1998 – 2008
256,59 127,82 128,77 39,78 % 46,95 % 12 – 50,63 %

– 44,45 %

– 40,45 %
4,18 % 4,26 % 0,22 % 1,40 % 18,40 16,61 12,84 9,18 125,49 120,31 3,28 8,47 9,38 15,99

1997/1998 Immobilienfonds Marktpassagen Jena 1998 – 2008 24,59 13 19,48 13 5,11 13 48,89 % 35,59 % – 23,44 % – 26,20 % 5,41 % 2,50 % 4,82 % 2,38 % 1,67 1,23 0,55 0,94 4,73 4,69 0,38 0,42 1,17 2,21

1998 DB Immobilienfonds 11 1998 – 2008 80,73 29,50 51,23 36,27 % 36,27 % – 75,49 % – 74,29 % 4,18 % 4,18 % 2,21 % 5,12 % 4,61 4,64 2,87 2,93 48,54 48,54 2,69 2,69 2,17 2,22

1999 DB Immobilienfonds 12 1999 – 2008 204,00 14 150,00 14 54,00 14 42,75 % 49,30 % – 9,86 % – 18,85 % 5,00 % 6,00 % 2,68 % 3,71 % 16,97 23,25 7,05 10,08 90,41 150,19 15 – 1,74 – 61,53 15 10,28 9,56

1999 DB Immobilienfonds 14 1999 – 2007 264,50 58,00 206,50 8,00 % 16 20,00 % 16, 17 – 29,52 % 16 – 21,39 % 16 1,00 % 16 13,00 % 16 – 2,15 % 16 – 1,39 % 16 10,36 16 11,00 16 7,05 16 7,44 16 184,62 16 186,60 16 21,88 16 19,90 16 0,44 16 3,03 16

2000/2001 DB Immobilienfonds 17 Beitritt in 2000: 2000 – 2008

Beitritt in 2001: 2001– 2008
129,02 18 56,20 18 72,82 18 34,00 % 47,21 % 19

– 41,41 %

– 37,80 %

– 36,31 %

– 35,92 %
4,25 % 5,01 %

0,12 %

0,76 %
0,78 %

8,29

8,53
8,80

5,73

5,69
5,25 71,30 71,30 1,52 1,52

5,48

7,85
13,96

2000 DB Immobilienfonds 19 2000 – 2008 50,00 44,70 20 5,30 36,00 % 36,00 % – 87,86 % – 101,64 % 4,50 % 4,50 % 4,16 % 3,54 % 3,31 4,47 1,14 1,46 5,30 5,30 0,00 0,00 0,37 0,31

2001 Altersvorsorge Fonds Hamburg-Alter Wall 2001– 2008 36,80 11,20 25,60 0,07 % 21 0,38 % 21 – 20,90 % – 5,62 % 0,01 % 21 0,00 % 21 1,70 % 4,84 % 2,89 2,90 1,56 1,21 18,56 16,68 7,04 8,92 0,06 0,18

Inland, verkaufte Fonds

1972 Deutsche Grundbesitz-Anlagefonds 

Einkaufszentrum Hamburg-Altona

im Prognosezeitraum 1972 –1984

seit Fondsauflegung 1972 –1990
36,30 18,15 18,15

62,10 %

n.v.

69,40 %

252,40 % 22

13,27 %

n.v.

– 8,00 %

8,30 %
n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.

1973 Deutsche Grundbesitz-Anlagefonds 

Hannover Lister Tor

im Prognosezeitraum 1973 –1984

seit Fondsauflegung 1973 – 2006
33,23 16,11 17,12

66,70 %

n.v.

88,65 %

277,47 % 22

19,69 %

n.v.

30,11 %

196,29 %
n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.

1975 Deutsche Grundbesitz-Anlagefonds 

Kaufhof Heilbronn

im Prognosezeitraum 1975 –1985

seit Fondsauflegung 1975 – 2005
22,80 11,40 11,40

73,80 %

n.v.

77,80 %

408,10 % 22

37,09 %

n.v.

25,70 %

197,81 %
n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.

1979 Deutsche Grundbesitz-Anlagefonds 

Hof/Salzgitter

im Prognosezeitraum 1979 –1988

seit Fondsauflegung 1979 –1995
18,28 11,89 6,39

60,00 %

n.v.

71,70 %

294,80 % 22

18,00 %

n.v.

29,00 %

74,10 %
n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.

1980 Deutsche Grundbesitz-Anlagefonds 

Verwaltungsgebäude Lübeck

im Prognosezeitraum 1981–1990

seit Fondsauflegung 1981–1991
12,40 6,01 6,39

47,50 %

n.v.

48,50 %

161,50 % 22

– 24,00 %

n.v.

– 43,20 %

– 43,20 %
n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.

1981 Deutsche Grundbesitz-Anlagefonds 

Bahnhof-Center Gelsenkirchen

im Prognosezeitraum 1981–1992

seit Fondsauflegung 1981–1995
28,73 18,25 10,48

68,80 %

n.v.

59,80 %

169,90 % 22

7,17 %

n.v.

– 21,00 %

– 18,90 %
n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.

1984 Deutsche Grundbesitz-Anlagefonds 

Deutsche Bank Zentrale, Frankfurt am Main

im Prognosezeitraum 1984 –1994

seit Fondsauflegung 1984 – 2008
238,01 115,30 122,71

41,26 %

n.v.

44,20 %

289,44 % 22

– 45,49 %

n.v.

– 46,79 %

23,15 %
n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.

1989 Immobilienfonds Einkaufs-Center Hamm 1989 – 2001 30,46 7,11 23,35 34,20 % 236,00 % 23 – 102,81 % – 154,70 % n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.

1999 DB Immobilienfonds Wohnanlage Mainz-Kästrich 1999 – 2005 95,10 14,32 80,78 9,96 % 119,92 % 22 – 72,34 % – 74,72 % n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.
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Volumen in rd. Mio. 
(bei Fondsauflegung)

Kumulierte Ausschüttung 2 Kumuliertes steuerliches  
Ergebnis 2  

(Auslandfonds: steuerliche  
Ergebnisse im Ausland)

Ausschüttung  
für das Geschäftsjahr 2008 2

Steuerliches Ergebnis für das 
Geschäftsjahr 2008 2  

(Auslandfonds: steuerliche  
Ergebnisse im Ausland)

Miet- und sonstige Einnahmen  
im Geschäftsjahr 2008  

in rd. Mio.

Ausgaben ohne Abschreibungen 
und Tilgungen  

im Geschäftsjahr 2008  
in rd. Mio.

Fremdkapital zum 31.12. 2008  
in rd. Mio

Tilgungen seit Fondsauflegung  
in rd. Mio

Liquiditätsreserve zum 31.12. 2008  
in rd. Mio

Auflegung Fondsname Zeitraum Gesamt
investition

Eigenkapital 
ohne Agio

Fremdkapital Prospekt
prognose

Ist Prospekt
prognose

Ist Prospekt
prognose

Ist Prospekt
prognose

Ist Prospekt
prognose

Ist Prospekt
prognose

Ist Prospekt
prognose

Ist Prospekt
prognose

Ist Prospekt
prognose

Ist

Ausland, aktuelle Fonds

1999 DB Immobilienfonds 13 California 1999 – 2008 124,00 USD

(123,60 EUR) 24

124,00 USD

(123,60 EUR) 24

0,00 USD

(0,00 EUR) 24
68,20 % 65,10 % 41,94 % 41,53 % 7,50 % 6,50 % 4,87 % 4,15 % 10,03 USD 9,20 USD 1,06 USD 1,19 USD 0,00 USD 0,00 USD 0,00 USD 0,00 USD 1,80 USD 0,91 USD

2002 Budapest ShopInvest – Zentraleuropa Fonds 2003 – 2008 39,08 EUR 21,70 EUR 17,38 EUR 37,12 % 25 42,94 % 25 27,10 % 20,51 % 5,86 % 25 7,74 % 25 6,33 % 4,67 % 3,56 EUR 4,22 EUR 1,79 EUR 2,24 EUR 16,83 EUR 26 18,83 EUR 26 0,56 EUR – 1,44 EUR 0,94 EUR 1,30 EUR

2002 Lodz ShopInvest – Zentraleuropa Fonds 2003 – 2008 96,79 EUR 48,90 EUR 47,89 EUR 43,90 % 27 46,30 % 27 13,20 % – 1,19 % 6,99 % 27 7,88 % 27 5,58 % 4,54 % 8,02 EUR 9,83 EUR 3,56 EUR 4,58 EUR 47,40 EUR 28 60,20 EUR 28 0,49 EUR – 12,32 EUR 1,03 EUR 5,45 EUR

2004 DB Real Estate CanadaInvest 2005 – 2008 190,00 CAD

(115,94 EUR) 29

86,45 CAD

(52,75 EUR) 29

103,55 CAD

(63,19 EUR) 29
26,00 % 26,00 % 0,00 % 0,00 % 6,50 % 6,50 % 0,00 % 0,00 % 21,73 CAD 24,76 CAD 15,58 CAD 17,12 CAD 103,55 CAD 30 103,55 CAD 30 0,00 CAD 0,00 CAD 2,48 CAD 3,50 CAD

Ausland, verkaufte Fonds

1975 Deutsche Canada-Grundbesitz 

Calgary Place, Calgary

im Prognosezeitraum 1975 –1984

seit Fondsauflegung 1975 –1993

14,38 CAD

(18,92 EUR) 31

6,45 CAD

(8,24 EUR) 31

8,38 CAD

(10,71 EUR) 31

55,00 %

n.v.

66,80 %

191,30 % 22
n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.

1976/1977 Deutsche Gesellschaft für Immobilienanlagen 

Pennzoil Place, Houston

im Prognosezeitraum 1976 –1985

seit Fondsauflegung 1976 – 2008

106,01 USD

(139,89 EUR) 32

47,25 USD

(62,35 EUR) 32

58,76 USD

(77,54 EUR) 32

64,50 %

n.v.

80,90 %

313,10 % 22
n.v. n.v. n.v. 5,20 % 33 n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.

1978 AV America Grundbesitzverwaltungsgesellschaft 

One/Two Shell Plaza, Houston

im Prognosezeitraum 1978 –1987

seit Fondsauflegung 1978 – 2007

71,18 USD

(75,33 EUR) 34

31,50 USD

(33,34 EUR) 34

39,68 USD

(41,99 EUR) 34

57,50 %

n.v.

68,80 %

340,98 % 22
n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.

1979 VG-Verwaltungsgesellschaft für US-Immobilienanlagen 

First Atlanta Tower, Atlanta

im Prognosezeitraum 1979 –1988

seit Fondsauflegung 1979 –1992

66,50 USD

(64,47 EUR) 35

31,30 USD

(30,35 EUR) 35

35,20 USD

(34,12 EUR) 35

60,00 %

n.v.

69,00 %

152,90 % 22
n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.

1987 JG Japan im Prognosezeitraum 1988 –1997

seit Fondsauflegung 1988 – 2008

7.481,00 JPY

(48,42 EUR) 36

2.640,00 JPY

(17,09 EUR) 36

4.841,00 JPY

(31,33 EUR) 36

60,00 %

n.v.

61,00 %

317,37 % 37
n.v. n.v. n.v. 191,97 % 38 n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.

1997 Immobilienfonds Midtown Manhattan 1997– 2008 215,00 USD 

(186,88 EUR) 39

215,00 USD

(186,88 EUR) 39

0,00 USD

(0,00 EUR) 39
87,90 % 245,35 % 22 64,33 % 175,93 % 22 8,05 % 12,00 % 22 6,19 % – 0,36 % n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.

2002 Boston PremiumInvest 2003 – 2008 357,42 USD

(363,92 EUR) 40

196,00 USD

(199,57 EUR) 40

161,42 USD

(164,36 EUR) 40
48,50 % 153,99 % 22 25,70 % 97,49 % 22 10,00 % 0,00 % 22 6,46 % – 0,08 % n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.

2002 Chicago PremiumInvest 2003 – 2008 454,67 USD

(454,67 EUR) 41

229,90 USD

(229,90 EUR) 41

224,77 USD

(224,77 EUR) 41
47,00 % 157,00 % 22 26,43 % 91,15 % 22 8,00 % 118,00 % 22 5,83 % 75,95 % n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.

2004 DB Real Estate METROPOLIS 1 2004 – 2008 310,00 EUR 170,00 EUR 140,00 EUR 30,00 % 134,32 % 22 – 0,88 % 42 6,19 % 42 6,00 % 116,32 % 22 – 0,16 % 42 1,37 % 42 n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v. n.v.

n.v. = nicht vorhanden.
1 �Ab 2002 erhöhtes Eigenkapital nach Euroglättung für alle in DEM aufgelegten Fonds, die in 2002 nicht verkauft waren oder wurden. Angaben dargestellt in EUR, 

Fremdwährungen sind gekennzeichnet.
2 �Bezogen auf das Eigenkapital ohne Agio (seit 2002 nach Euroglättung). Ausschüttungen teilweise inklusive anrechenbarer Steuergutschriften.
3 �Inklusive einer Sonderausschüttung in 1975 in Höhe von 5,00 %.
4 �Davon im Streubesitz 10.108.800,00 EUR (entspricht 45,05 % des Gesamtkapitals). Angaben zu diesem Fonds beziehen sich auf die Anteile in Streubesitz.
5 �Inklusive einer Sonderausschüttung in 1984 in Höhe von 56,00 % (Verkauf der Wohnungen).
6 �Seit 2004 inklusive anrechenbarer Steuergutschriften.
7 �Kein steuerliches Ergebnis aufgrund § 15a EstG. Negative steuerliche Ergebnisse können aufgrund der negativen Kapitalkonten der Ersterwerber nur mit positiven 

Ergebnissen der Folgejahre verrechnet werden.
8 �Inklusive Sonderausschüttungen: in 1999 in Höhe von 7,00 %; in 2001 in Höhe von 5,00 % und in 2006 in Höhe von 6,60 %.
9 �Kein Fremdkapital auf Fondsebene.

10 �Rechnerischer Anteil am Fremdkapital aus der Beteiligung an der Objektgesellschaft.
11 �Inklusive nach Eigenkapital-Rückzahlung zu tilgendem Darlehen aus der Mietgarantie in Höhe von 24,8 Mio. EUR (derzeit einschließlich Zinsen gestundet).
12 �Inklusive zweier Sonderausschüttungen in 1999 in Höhe von 7,00 %.
13 �100 % der Gesellschaft, im Prospekt sind 88,6 % der Gesellschaft dargestellt.
14 �100 % der Gesellschaft, im Prospekt sind 2/3 der Gesellschaft dargestellt.
15 �Für Umstruktuierungsmaßnahmen (Modernisierung alter und Schaffung neuer Mietflächen), die im Verkaufsprospekt beschrieben, jedoch in der Prognoserechnung 

nicht berücksichtigt worden sind, wurde zusätzliches Fremdkapital in Höhe von insgesamt 73,38 Mio. EUR aufgenommen. Zins- und Tilgungsleistungen auf das 
zusätzliche Fremdkapital werden vollständig mit den zusätzlichen Mieteinnahmen aus den Umstrukturierungen gedeckt.

16 �Der von einem Wirtschaftsprüfer testierte Jahresabschluss für 2008 liegt noch nicht vor. In der Leistungsbilanz werden daher die Werte des Geschäftsjahres 2007 
bzw. die kumulierten Werte bis zum Geschäftsjahr 2007 dargestellt.

17 �Inklusive einer Sonderausschüttung in 2007 in Höhe von 12,00 %.
18 �Das Verkaufsprospekt geht von einem nominalen Eigenkapital in Höhe von 58,5 Mio. EUR aus. Tatsächlich platziert wurden 56,2 Mio. EUR. Zwei Investoren 

beteiligten sich in Höhe der Differenz direkt an der Objektgesellschaft und nicht am Fonds und dessen Liquiditätsreserve.
19 �Inklusive einer Sonderausschüttung in 2001 in Höhe von 8,95 %.
20 �Setzt sich zusammen aus 38,26 Mio. EUR Eigenkapital und 6,44 Mio. EUR Anteilsfinanzierung.
21 �Keine Barausschüttungen bis 2011 (Ansparphase). Bis 2011 eventuell anrechenbare Steuergutschriften.
22 �Inklusive Ergebnis aus der Liquidation (soweit abgeschlossen).
23 �Inklusive einer Sonderausschüttung in 1994 in Höhe von 14,00 % und Liquidationserlös.
24 �Historischer Wechselkurs bei Fondsauflegung: 1,00 USD entsprechen 1,95 DEM.

25 �Nach ungarischen Steuern.
26 �Ausgewiesen werden 50% des im Jahresabschluss ausgewiesenen Fremdkapitals, da die Gesellschaft sich zu 50 % an der Fondsgesellschaft „Kommanditgesellschaft 

EKZ Budapest 1 Beteiligung“ beteiligt hat.
27 �Nach polnischen Steuern.
28 �Anteiliges Fremdkapital aus der 90 %igen Beteiligung an der Objektgesellschaft.
29 �Historischer Wechselkurs bei Fondsauflegung: 1,00 CAD entsprechen 0,6102 EUR.
30 �Anteiliges Fremdkapital aus der 95 %igen Beteiligung an der Objektgesellschaft.
31 �Historischer Wechselkurs bei Fondsauflegung: 1,00 CAD entsprechen 2,4985 DEM bzw. 1,2775 EUR im Jahr 1975.
32 �Historischer Wechselkurs bei Fondsauflegung: 1,00 USD entsprechen 2,5809 DEM bzw. 1,3196 EUR im Jahr 1976.
33 �Abschlusszahlung aus der in 2008 abgeschlossenen Liquidation.
34 �Historischer Wechselkurs bei Fondsauflegung: 1,00 USD entsprechen 2,0698 DEM bzw. 1,0583 EUR im Jahr 1978.
35 �Historischer Wechselkurs bei Fondsauflegung: 1,00 USD entsprechen 1,8962 DEM bzw. 0,9695 EUR.
36 �Historischer Wechselkurs bei Fondsauflegung: 100 JPY entsprechen 1,2659 DEM bzw. 0,647 EUR.
37 �Inklusive Ergebnis aus der Liquidation (soweit abgeschlossen), nach japanischer Quellensteuer.
38 �Abschlagszahlungen auf den Verkaufserlös (in 2008 gezahlt, in der Leistungsbilanz 2007 wurden die Abschlagszahlungen als Ausschüttungen für das Geschäftsjahr 2007  

dargestellt), nach japanischer Quellensteuer.
39 �Historischer Wechselkurs bei Fondsauflegung: 1,00 USD entsprechen 1,70 DEM bzw. 0,8692 EUR.
40 �Historischer Wechselkurs bei Fondsauflegung: 1,00 USD entsprechen 1,0182 EUR.
41 �Angenommener Wechselkurs: 1,00 USD entsprechen 1,00 EUR.
42 �Steuerliches Ergebnis in Deutschland.

Fondsergebnisse im Überblick1

Stand zum 31. Dezember 2008
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DWS Investment GmbH

Mainzer Landstraße 178–190

60612 Frankfurt am Main

Telefon: 069 / 719 09-49 49 

Internet: www.dwsaccess.de

Wichtiger Hinweis:

Diese Broschüre „Leistungsbilanz 2009 auf Basis des Geschäftsjahres 2008 und Informationen zu den geschlossenen Fonds“ enthält lediglich eine zusammen-

fassende Kurzdarstellung der darin genannten unternehmerischen Beteiligungen sowie der Marktentwicklung unterschiedlicher Immobilienmärkte. Die in der 

Broschüre enthaltenen Angaben ersetzen keine Anlageberatung, sondern dienen ausschließlich der Information und Produktbeschreibung. 

Soweit die in den Beiträgen getroffenen Annahmen zukunftsbezogene Aussagen (Prognosen) darstellen, geben sie die Erwartungen der DWS Finanz-Service GmbH 

wieder, für deren tatsächliches späteres Eintreffen keine Gewähr übernommen werden kann. Prognosen unterliegen naturgemäß dem Risiko, dass sich die 

Annahmen und Erwartungen, nach denen sie erstellt wurden, ändern oder neue Entwicklungen eintreten, die bei der Erstellung der Prognose nicht berücksichtigt 

werden konnten. Aus der Wertentwicklung der Fonds in der Vergangenheit kann nicht auf die zukünftige Entwicklung geschlossen werden. 

Eine Anlageentscheidung sollte nicht auf der Grundlage dieser Broschüre, sondern auf der Grundlage des Verkaufsprospekts einschließlich etwaiger Nachträge 

sowie der Rechenschaftsberichte des entsprechenden Fonds nebst etwaiger Ergänzungen oder Aktualisierungen getroffen werden. Diese Unterlagen sind bei der 

DWS Finanz-Service GmbH, Mainzer Landstraße 178 –190, 60612 Frankfurt am Main, erhältlich. Soweit der Empfänger Entscheidungen von wirtschaftlicher 

Bedeutung alleine auf der Grundlage der Ausarbeitungen in dieser Broschüre trifft, handelt er auf eigenes Risiko. Eine Haftung kann die DWS Finanz-Service GmbH 

hierfür nicht übernehmen.

Die in der Broschüre enthaltenen Marktangaben hat die DWS Finanz-Service GmbH Quellen entnommen, die sie als zuverlässig erachtet. Gleichwohl kann sie für 

deren Richtigkeit, Vollständigkeit und Angemessenheit keine Gewähr übernehmen.
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