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Lagebericht  

für das Geschäftsjahr 2018 

Gegenstand der Gesellschaft 

Die KanAm Grund Kapitalverwaltungsgesellchaft mbH (KanAm Grund) ist eine 

Kapitalverwaltungsgesellschaft (KVG) im Sinne des Kapitalanlagegesetzbuches (KAGB) und verwaltet 

Publikums-AIF für Anlagen in Immobilien. Die Gesellschaft verwaltet einen Publikums-AIF, den 

LEADING CITIES INVEST. Innerhalb der KanAm Grund Group übernimmt die Gesellschaft die 

Bereitstellung von sogenannten Service-Kapitalverwaltungsgesellschafts-Leistungen wie die 

Fondsadministration, das Risikomanagement und das Investment Management für die 

Schwestergesellschaften der KanAm Grund Group. 

Branchen- und Marktentwicklung 

Marktentwicklung 

Der Internationale Währungsfonds prognostiziert für das Jahr 2019 ein weltweites 

Wirtschaftswachstum von 3,5% gegenüber 3,7% in 2018. Die Weltwirtschaft expandiert, folgt aber 

nach einem verstärkten Wachstum einem moderateren Expansionspfad. Entsprechend rechnet der 

Internationale Währungsfonds 2019 für die Eurozone mit einem Wirtschaftswachstum von 1,6% 

gegenüber 1,8 % in 2018. In der Eurozone sorgten eine Reihe von Effekten vorübergehend für eine 

leichte Abschwächung des Wirtschaftswachstums, wie z.B. die neuen EU-Vorschriften zu 

Abgasmessverfahren, die Straßenproteste der Gelbwesten in Frankreich und die schlechten 

Wirtschaftsdaten aus Italien. 

Unabhängig davon sieht die Deutsche Bundesbank die Rahmenbedingungen für eine Fortsetzung der 

wirtschaftlichen Expansion im Euroraum nach wie vor als gegeben an. Günstige 

Finanzierungsbedingungen, eine positive Arbeitsmarktlage und die expansive Fiskalpolitik sind dabei 

nur drei Gründe für diese Prognose. In der Folge gehen die Märkte zunehmend davon aus, dass die 

Geldpolitik in den großen Währungsräumen weiterhin expansiv bleibt, sodass sich die Erwartung eines 

Zinsanstiegs im Euroraum weiter in die Zukunft verschiebt. 

Die ersten Hochrechnungen für das Wirtschaftswachstum der Bundesrepublik Deutschland gehen für 

das Jahr 2018 von einem Wachstum des Bruttoinlandsproduktes in Höhe von 1,3 % (Internationaler 

Währungsfonds), 1,4 % (Eurostat bzw. Deutsche Bundesbank) bzw. 1,5 % (Destatis) aus. Die deutsche 

Wirtschaft ist somit das neunte Jahr in Folge gewachsen, hat aber gegenüber 2017, als die deutsche 

Wirtschaft um 2,2 % (Deutsche Bundesbank, Destatis, Eurostat) zugenommen hat, etwas an Schwung 

verloren. 

Positive Wachstumsimpulse auf Jahressicht kamen von den privaten und staatlichen Konsumausgaben 

sowie von den preisbereinigten Bruttoinvestitionen. Der Außenbeitrag hingegen bremste das deutsche 

BIP-Wachstum leicht. Auch zeigt sich der Arbeitsmarkt in einem sehr gesunden Zustand. Die Zahl der 

Erwerbstätigen nahm laut Destatis 2018 um 1,3 % zu, während die Arbeitslosenquote in Deutschland 



zum Jahresultimo auf 4,9 % (Destatis) bzw. 5,0 % (Deutsche Bundesbank) sank. Die konjunkturelle 

Dynamik in Deutschland gewann gegenüber dem Sommer nicht erneut an Fahrt, was vor allem an der 

Schwäche der Industrieproduktion lag. Die Überwindung der Produktionsausfälle in der Kfz-Branche in 

Folge der neuen EU-weiten Abgasmessverfahren zog sich länger hin als erwartet und belastete die 

Autoindustrie. Im Baugewerbe hingegen wird weiterhin nahe der Kapazitätsgrenze gearbeitet. Gerade 

in gewerbliche Bauten wurde sehr aktiv investiert. Auch der Dienstleistungssektor stützte die 

Wirtschaftsleistung im Jahresschlussquartal. 

Die konjunkturelle Tendenz bleibt auch in 2019 erhalten. Die Unsicherheit über den Brexit, die 

politischen Entwicklungen in einigen Ländern des Euroraums sowie die Handelskonflikte zwischen den 

USA und China belasten die Stimmung der Unternehmen nach Einschätzung der Deutsche 

Bundesbank. Dennoch gäbe es keine Anzeichen dafür, dass die Verlangsamung der Wirtschaft in einen 

Abschwung übergeht. Es wird erwartet, dass sich die Situation in der Automobilindustrie erneut 

normalisiert und die gute Arbeitsmarktlage sowie die kräftige Lohnentwicklung den privaten 

Verbrauch unterstützen. 

Vor dem Hintergrund dieser konjunkturellen Aussichten ist davon auszugehen, dass sowohl die 

Nachfrage nach europäischen Immobilien in Core-Segmenten als auch das Preisniveau weiterhin hoch 

bleiben werden. Insbesondere für die großen europäischen Volkswirtschaften mit guter Reputation als 

sicherer Hafen wird mit einer anhaltend hohen Nachfrage nach Immobilien gerechnet. Die 

Niedrigzinspolitik, die hohe Nachfrage nach Immobilien sowie die hohen Risikoaufschläge der 

Ankaufsrenditen europäischer Immobilien auf Staatsanleihen tragen dazu bei, dass die 

Immobilienkonjunktur und die Ankaufsrenditen auch im Jahr 2019 mit hoher Wahrscheinlichkeit auf 

einem hohen Niveau stabil bleiben werden. 

Kapitalverwaltungsgesellschaft 

Branchenentwicklung 

Die Nachfrage deutscher Privatanleger und institutioneller Investoren nach alternativen 

Investmentfonds ist weiterhin hoch. Die deutsche Investmentbranche sammelte im Jahr 2018 nach 

den Statistiken des BVI Bundesverband Investment und Asset Management e.V. rund EUR 90 Mrd. ein. 

Der Großteil der Nettomittelzuflüsse erfolgte mit EUR 94,7 Mrd. in Spezialfonds. Offenen 

Publikumsfonds flossen rund EUR 21,8 Mrd., während geschlossenen Publikumsfonds rund EUR 2,4 

Mrd. zuflossen. Lediglich freie Mandate hatten einen Nettomittelabfluss von rund EUR 29,0 Mrd. zu 

verzeichnen. Der Anteil der Offenen Immobilienfonds an den Nettomittelzuflüssen der 

Publikumsfonds betrug rund EUR 6,4 Mrd. Damit handelt es sich erneut um ein Rekordjahr für die 

Offenen Immobilienfonds. 

Darstellung der Lage der Gesellschaft 

Geschäftsverlauf 

Der Geschäftsverlauf wurde durch die Entwicklung des Publikums-Sondervermögens LEADING CITIES 

INVEST und die Sondervermögen, für die Service-Kapitalverwaltungsgesellschafts-Tätigkeiten erbracht 

werden, bestimmt. Innerhalb der KanAm Grund Group fokussiert sich die KanAm Grund auf das 

Publikumsfonds-geschäft und die Bereitstellung von Dienstleistungen. Auch durch das Wachstum der 

KanAm Grund Group im Bereich institutioneller Kapitalanlagen und Fonds konnte die Positionierung 

der KanAm Grund als Service-Kapitalverwaltungsgesellschaft innerhalb der KanAm Grund Group im 

Geschäftsjahr 2018 weiter ausgebaut werden. Die KanAm Grund erbringt für sieben Sonder-vermögen 

Leistungen als Service-KVG, wie die Fondsadministration, das Risiko-management oder das Investment 

Management. Durch die Gewinnung neuer Nutzungsarten, wie beispielsweise Logistik, und einem 



erweiterten Investitions-spektrum von Core-Investitionen bis hin zu Projektentwicklungen konnte das 

Leistungsspektrum der KanAm Grund Group für Privatanleger und institutionelle Investoren im 

Berichtszeitraum weiter gesteigert werden. 

Im Geschäftsjahr wurde das von der Gesellschaft betreute Fondsvolumen unter Berücksichtigung der 

Service-KVG-Mandate weiter diversifiziert. Das betreute Fondsvolumen beläuft sich zum 31. Dezember 

2018 auf rund EUR 1,5 Mrd. und ist damit gegenüber dem Vorjahr (EUR 1,5 Mrd.) konstant geblieben. 

LEADING CITIES INVEST 

Das fünfte vollständige Geschäftsjahr des LEADING CITIES INVEST konnte genutzt werden, um den 

Portfolioaufbau voranzutreiben. 

Die 1-Jahresperformance des LEADING CITIES INVEST beträgt per 31. Dezember 2018 3,0 % und liegt 

damit auch im Geschäftsjahr 2018 in der Spitzengruppe der Offenen Immobilienfonds. Mit einer 3-

Jahresperformance von 9,7 % und in diesem Geschäftsjahr erstmals mit einer 5-Jahresperformance in 

Höhe von 16,8 % nimmt der LEADING CITIES INVEST einen weiteren Spitzenplatz unter den Offenen 

Immobilienfonds ein. 

Der Offene Immobilienfonds LEADING CITIES INVEST hat eine dynamische Entwicklung und ein 

erfolgreiches Geschäftsjahr 2018 zu verzeichnen: So stieg das Fondsvermögen bis zum Berichtsstichtag 

31. Dezember 2018 auf rund EUR 310 Mio. Darüber hinaus wurden 7 Immobilien erworben und das 

Portfolio um die Nutzungsart Logistik erweitert. Das Ratingunternehmen Scope bestätigte die Note 

»a+aif« aufgrund der erfreulichen Entwicklung des LEADING CITIES INVEST auf Basis der Daten zum 31. 

Dezember 2017. Entsprechend der Ratingdefinition von Scope kann von einem Fonds mit einem Rating 

der Kategorie »a+aif« eine gute risikoadjustierte Rendite erwartet werden. Im Investitionsfokus des 

Fonds stehen Städte, die als wichtige Wirtschaftsstandorte nationale und/oder internationale 

Bedeutung genießen. Dabei greift KanAm Grund mit dem C-SCORE und dem PROPERTY SELECTION 

MODELL auf zwei eigenentwickelte Research- und Portfolio-Modelle zurück, um aussichtsreiche 

Märkte, Standorte und Einzelobjekte für den LEADING CITIES INVEST zu identifizieren. Die gegenüber 

den aktuellen Kapitalmarktzinsen deutlich höhere Immobilienrendite des LEADING CITIES INVEST ist 

eng mit der selektiven Einkaufsstrategie des Fondsmanagements verbunden. Gemeinsam mit der 

konsequenten CashCall-Strategie können so für die Anleger im Marktvergleich Spitzenrenditen erzielt 

werden. 

Als erster Offener Immobilienfonds hat der LEADING CITIES INVEST die neuen Schutzvorschriften des 

KAGB mit den auf Analysen gestützten Wachstumsprognosen herausragender nationaler und 

internationaler Städte kombiniert. Zum Stichtag 31. Dezember 2018 erzielte der LEADING CITIES 

INVEST bezogen auf das Geschäftsjahr einen Anlageerfolg von 3,0 %. Im Vergleich der Offenen 

Immobilienfonds und mit anderen Assetklassen sowie angesichts der Entwicklung der Zinsen auf 

Sichteinlagen, die zwischenzeitlich auch Privatanleger trifft, ist dies wiederum eine vergleichsweise 

sehr attraktive Wertentwicklung, die die Wettbewerbsfähigkeit des LEADING CITIES INVEST als 

Offenen Immobilienfonds der neuen Generation (nach Inkrafttreten des KAGB aufgelegt) belegt. 

Forschung und Entwicklung 

Die Gesellschaft ist in dem Bereich Forschung und Entwicklung nicht tätig. 

Ertragslage 

Die Gesellschaft konnte trotz eines anspruchsvollen Marktumfeldes und der Neuausrichtung der 

KanAm Grund Group im Rahmen der Strategie 2020 einen Gewinn vor Steuern und 

Teilgewinnabführung von EUR 1,2 Mio. (Vorjahr: EUR 4,8 Mio.) erzielen. Im Berichtsjahr wurden 



Erträge in Höhe von EUR 16,7 Mio. (Vorjahr: EUR 20,6 Mio.) generiert. Diese bestehen im Wesentlichen 

aus Provisionserträgen von EUR 14,5 Mio. (Vorjahr: EUR 19,3 Mio.) sowie aus sonstigen betrieblichen 

Erträgen von EUR 2,2 Mio. (Vorjahr: EUR 1,2 Mio.). 

Die Aufwendungen betragen einschließlich der saldierten Steueraufwendungen und 

Teilgewinnabführung EUR 14,0 Mio. (Vorjahr: EUR 19,2 Mio.). Dabei handelt es sich im Wesentlichen 

um Zinsaufwendungen in Höhe von TEUR 212. (Vorjahr: EUR 1,7 Mio.), Allgemeine 

Verwaltungsaufwendungen von EUR 14,1 Mio. (Vorjahr: EUR 13,0 Mio.) und negativer Steueraufwand 

von EUR -1,6 Mio. (Vorjahr: EUR 0,4 Mio.). 

Vermögenslage 

Die Vermögenslage der Gesellschaft ist geordnet. Die Bilanzsumme beträgt EUR 56,4 Mio. (Vorjahr: 

EUR 63,9 Mio.). Das Vermögen teilt sich im Wesentlichen in Forderungen an Kreditinstitute in Höhe 

von EUR 47,6 Mio. (Vorjahr: EUR 57,1 Mio.), sonstige Vermögensgegenstände in Höhe von EUR 5,8 

Mio. (Vorjahr: EUR 3,1 Mio.), Forderungen an Kunden von EUR 1,1 Mio. (Vorjahr: EUR 1,6 Mio.) auf. 

Die Guthaben bei Kreditinstituten betreffen täglich fällige Anlagen mit EUR 39,6 Mio. sowie Festgelder 

mit einer Restlaufzeit von bis zu sechs Monaten mit EUR 8,0 Mio. Die Verbindlichkeiten und 

Rückstellungen in Höhe von EUR 16,4 Mio. (Vorjahr: EUR 25,6 Mio.) setzen sich im Wesentlichen aus 

Steuerrückstellungen in Höhe von EUR 9,9 Mio. (Vorjahr: EUR 15,7 Mio.), anderen Rückstellungen in 

Höhe von EUR 3,6 Mio. (Vorjahr: EUR 7,7 Mio.) sowie sonstigen Verbindlichkeiten in Höhe von EUR 2,9 

Mio. (Vorjahr: EUR 2,2 Mio.) zusammen. Für das Geschäftsjahr sind derzeit keine wesentlichen 

Investitionen in Anlagevermögen geplant. 

Finanzlage 

Die Eigenmittel nach § 25 KAGB betragen zum 31. Dezember 2018 und vor Feststellung des 

Jahresabschlusses EUR Mio. 26,9 (Vorjahr: EUR 25,3 Mio.). Das bilanzielle Eigenkapital einschließlich 

des noch nicht verwendeten Jahresüberschusses in Höhe von EUR 2,7 Mio., beläuft sich auf EUR 39,9 

Mio. (Vorjahr: EUR 38,2 Mio.). Kapitalmaßnahmen sind derzeit nicht geplant. 

Die Zahlungsfähigkeit war im abgelaufenen Geschäftsjahr jederzeit gegeben. 

Zusammenfassend ist zur Lage der Gesellschaft festzustellen, dass die Vermögens-, Finanz- und 

Ertragslage im Berichtsjahr geordnet war. 

Risiken und Chancen der künftigen Entwicklung 

Risikobericht 

Die Gesellschaft verfügt über ein ganzheitliches und umfassendes Risikomanagementsystem, das alle 

Risiken identifiziert, bewertet, überwacht und kommuniziert. Die offene Kommunikationskultur 

zusammen mit der Einbindung der Geschäftsführung in alle wichtigen Prozesse macht ein effizientes 

Risikomanagement möglich. 

Risikomanagementsystem 

Das Risikomanagement der KanAm Grund Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH berücksichtigt sowohl 

die Risiken der verwalteten Sondervermögen als auch die Risiken der Gesellschaft. Von der KanAm 

Grund Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH identifizierte Risiken werden in das 

Risikomanagementsystem vierteljährlich bzw. bei wesentlichen Änderungen umgehend 

aufgenommen, bewertet und an die Geschäftsführung kommuniziert. 

Die KanAm Grund Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH hat die folgenden wesentlichen 

Risikokategorien identifiziert: 



1. Immobilienrisiko 

Das Immobilienrisiko ist das Risiko des Verlustes durch Veränderungen bewertungsrelevanter 

Parameter der Immobilien sowie durch Änderungen der Erträge oder Kosten der Immobilien. Die 

Risikokategorie umfasst insbesondere Risiken aus Veränderungen des Mietertrages sowie 

Wertveränderungen der Immobilien. Mieterausfallrisiken aufgrund von Bonitätsänderungen der 

Mieter werden im Immobilienrisiko erfasst. Von dem Risiko ist der LEADING CITIES INVEST betroffen. 

Die Messung des Immobilienrisikos erfolgt mithilfe der Szenarioanalyse. Überwacht und bewertet wird 

das Immobilienrisiko mithilfe des Risikomanagementsystems und der zugehörigen Berichte auf Objekt-

, Teilportfolio- und Fondsebene. 

Durch die Durchführung von Szenarioanalysen, Sensitivitätsanalysen und Stresstests werden die 

Auswirkungen des Immobilienrisikos auf die Sondervermögen bestimmt. Überwacht und begrenzt 

wird das Risiko durch zentrale Risikokennzahlen im Limit- und Frühwarnsystem. 

2. Adressenausfallrisiko 

Adressenausfallrisiken treten durch Ausfälle oder Verminderungen der Zahlungsfähigkeit von 

Geschäftspartnern auf. Die Messung des Adressenausfallrisikos erfolgt mithilfe der Szenarioanalyse. 

Zur Überwachung und Steuerung der Adressenausfallrisiken werden laufende Bonitätsprüfungen von 

Mietern, Geschäftspartnern und Kontrahenten durchgeführt. Mithilfe des Risikomanagementsystems 

werden die zentralen Kennzahlen des Adressenausfallrisikos auf Mietvertrags-, Objekt- und 

Portfolioebene überwacht und bewertet. 

Dabei werden die Adressenausfallrisiken mithilfe des Limit- und Frühwarnsystems überwacht und 

begrenzt. Im Rahmen von regelmäßigen Stresstests und Szenarioanalysen werden Ausfallszenarien für 

die Mieterportfolios und die Kontrahenten durchgeführt und die Auswirkung auf die Fonds ermittelt. 

3. Liquiditätsrisiko 

Für die KanAm Grund Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH und die verwalteten Sondervermögen 

besteht das Risiko, Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommen zu können. Insbesondere für 

Sondervermögen in Auflösung nach dem Übergang auf die Depotbank bestehen weitreichende 

liquiditätswirksame Risiken, die zu einer Zahlungsunfähigkeit der Sondervermögen und dadurch zu 

liquiditätswirksamen Risiken für die Kapitalverwaltungsgesellschaft führen können. Für diese Risiken 

wurde ein umfangreicher zusätzlicher Risikomanagementprozess implementiert. 

Das Liquiditätsrisiko wird mithilfe einer Liquiditätsablaufbilanz überwacht und gesteuert. Daneben 

wird die Auswirkung von Liquiditätsszenarien auf das Sondervermögen bestimmt. Mit Hilfe des Limit- 

und Frühwarnsystems werden die zentralen Kennzahlen des Liquiditätsrisikos überwacht. Daneben 

wird die Auswirkung von Liquiditätsszenarien auf das Sondervermögen bestimmt. 

Für die KanAm Grund Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH und die verwalteten Sondervermögen 

werden die Zahlungsverpflichtungen fortlaufend überwacht und den Erträgen gegenübergestellt. Die 

Risikomessung erfolgt mithilfe der Szenarioanalyse. 

4. Marktpreisrisiko 

Marktpreisrisiken treten durch Verluste aufgrund von Veränderungen der preisrelevanten Parameter 

bei sonstigen Vermögensgegenständen auf. Hierzu zählen insbesondere Zinsänderungsrisiken und 

Währungskursrisiken sowie das Risiko der Änderung der Marktpreise von sonstigen 

Vermögensgegenständen. Die Messung des Marktpreisrisikos erfolgt mithilfe der Szenarioanalyse. 



Im Risikomanagementsystem erfolgt die Überwachung und Bewertung der Zinsänderungsrisiken und 

Währungskursrisiken sowie sonstigen Marktpreisrisiken. Mithilfe von Risikolimiten, die im Limit- und 

Frühwarnsystem überwacht werden, erfolgt die Begrenzung der Marktpreisrisiken in den 

Sondervermögen. Risiken aufgrund von Währungskursschwankungen oder Zinsänderungen werden in 

den Stresstests und der Szenarioanalyse berücksichtigt, sodass die Auswirkungen auf das 

Sondervermögen bestimmt und Steuerungsmaßnahmen ergriffen werden können. 

5. Operationelles Risiko 

Operationelle Risiken sind mögliche Verluste aufgrund des Versagens von Systemen oder 

Technologien, Prozessen, menschlichem Fehlverhalten oder externen Risiken. Operationelle Risiken 

umfassen zudem auch Rechtsrisiken. Die Erfassung und Messung der operationellen Risiken erfolgt 

mithilfe des quantitativen Self Assessments bei den Risikoverantwortlichen der Fachbereiche. Sie 

werden durch die Festlegung von Prozessen und Handlungsanweisungen sowie laufende Kontrollen 

minimiert. Zur Minimierung von Personalrisiken wird eine fortlaufend aktualisierte Personalbedarfs-

planung durchgeführt. Als international tätiges Unternehmen ist die KanAm Grund 

Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH in besonderem Maße auf länderübergreifend abgestimmte 

steuerliche Regelungen angewiesen. In Ländern mit defizitären Staatshaushalten besteht das Risiko, 

dass Regierungen die Steuerbelastung für standortgebundene Unternehmen wie Verwalter von 

Immobilienfonds erhöhen. Um die steuerlichen Risiken zu minimieren, ist die Gesellschaft im 

permanenten Austausch mit internationalen Steueranwälten. 

6. Geschäftsrisiko 

Unter Geschäftsrisiken werden Risiken verstanden, die sich durch eine negative Entwicklung der 

Ertragslage, der Kosten oder des gesamtwirtschaftlichen Umfelds der KanAm Grund 

Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH ergeben. Diese Risikokategorie beinhaltet insbesondere die 

Risiken der verwalteten Sondervermögen bzw. der Sondervermögen für die Service-KVG-Leistungen 

erbracht werden, da sich diese auf die Höhe der verwalteten Fondsvermögen und dessen Rendite 

auswirken können und somit mittelbar die Ertragslage der KanAm Grund 

Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH determinieren. Hierzu gehören auch die Risiken aus der 

Fondsverwaltung, wie sie sich bspw. durch die Aussetzung der Rücknahme von Anteilen sowie die 

Kündigung der Fondsverwaltung ergeben können. Die Risikomessung erfolgt mithilfe der 

Szenarioanalyse. Im Risikomanagementsystem erfolgt die Überwachung und Bewertung des 

Geschäftsrisikos mithilfe von Budgetnachkalkulationen sowie regelmäßigen Hochrechnungen. Zudem 

werden Stresstests und Szenarioanalysen für das Geschäftsrisiko durchgeführt. 

Risikosituation 

Im Geschäftsjahr 2018 haben sich keine bestandsgefährdenden Risiken ergeben. Die 

Risikotragfähigkeit war jederzeit gegeben. 

Risiken bestehen aufgrund von möglicherweise schlagend werdenden liquiditätswirksamen Risiken 

aus abzuwickelnden Sondervermögen, die bereits an die Depotbank übertragen wurden. Folge einer 

hierdurch verursachten Insolvenz eines Sondervermögens wäre, aufgrund der Höhe der potenziellen 

Ansprüche und einer möglichen subsidiären Haftung der Kapitalverwaltungsgesellschaft, auch die 

Insolvenz der Gesellschaft. Zur Steuerung des Risikos wurde das vorhandene 

Risikomanagementsystem weiterentwickelt. 

Weitere Risiken bestehen im Ertragsrisiko aufgrund einer Verringerung der volumenbasierten Erträge 

aus der Verwaltung der Sondervermögen. Durch die Steigerung des Fondsvermögens des LEADING 

CITIES INVEST und der stärkeren Positionierung der Gesellschaft im Rahmen der Strategie 2020 als 



Service-Kapitalverwaltungsgesellschaft innerhalb der KanAm Grund Group, wird diesem Risiko 

entgegengewirkt. 

Chancen der künftigen Entwicklung 

Mit der erfolgreichen Auflage des Publikumsfonds LEADING CITIES INVEST wurde eine 

Grundvoraussetzung geschaffen, Privatanlegern eine Beteiligung an einem international 

ausgerichteten Immobilieninvestment anzubieten. Nach dem erfolgreichen Aufbau des 

Immobilienportfolios und der Erreichung von zentralen, für den breiten Vertrieb relevanten 

Schwellenwerten hinsichtlich des Fondsvermögens sowie einer attraktiven 1-, 3- und 5-jährigen 

Performancehistorie, die seit fünf Jahren dauerhaft im Spitzenbereich aller angebotenen Offenen 

Immobilienfonds liegt, gehen wir weiterhin von einem deutlichen Wachstum dieses Sondervermögens 

aus. 

Daneben erfolgt die stärkere Positionierung der KanAm Grund als Service-

Kapitalverwaltungsgesellschaft innerhalb der KanAm Grund Group für zwischenzeitlich sieben 

Sondervermögen sowie der weitere Ausbau entsprechender Leistungen mit dem Ziel, die Erträge aus 

diesem Geschäftsfeld weiter zu steigern. Weitere Sondervermögen sind in der KanAm Grund Group in 

Vorbereitung. Für diese Fonds wird die KanAm Grund die Rolle der Service-

Kapitalverwaltungsgesellschaft übernehmen. 

Personal 

Die Gesellschaft beschäftigte im Geschäftsjahr durchschnittlich 40 und am Bilanzstichtag 41 

Mitarbeiter (ohne Geschäftsleiter). Im Jahr 2018 wurden 5 Mitarbeiter eingestellt und ein Mitarbeiter 

hat das Unternehmen verlassen. 

Im Rahmen der Neustrukturierung der KanAm Grund Group im Zuge der Strategie 2020 kam es im Jahr 

2018 gruppenweit zu einem Personalwachstum von rund 18 %. 

Niederlassungen 

Die Gesellschaft unterhält Niederlassungen in Paris (Frankreich), Barcelona (Spanien), Brüssel (Belgien) 

und Riga (Lettland). Die Betreuung der Liegenschaften in Nordamerika erfolgt durch eine 

Tochtergesellschaft in Atlanta. 

Ausblick 

Immobilienmärkte 

An den europäischen Immobilienmärkten ist auch 2019 weiter von einer positiven Entwicklung 

auszugehen. Das Immobilientransaktionsvolumen und die internationalen Kapitalflüsse in den 

europäischen Immobilienmarkt sind weiterhin auf hohem Niveau. Die weitgehend unverändert 

expansive Geldpolitik der Europäischen Zentralbank sowie die Risikoaufschläge in den europäischen 

Immobilieninvestitionsmärkten im Vergleich zu Staatsanleihen, bilden den Rahmen für die weiterhin 

positiven Aussichten für Immobilienanlagen. Risiken bestehen aufgrund von potentiellen Schocks 

aufgrund von politischen und handelspolitischen Ereignissen. Allerdings sind die grundlegen 

volkswirtschaftlichen Rahmendaten weiterhin als gut zu bewerten. 

Sondervermögen LEADING CITIES INVEST 

Das Fondsmanagement konnte das fünfte vollständige Geschäftsjahr nach der Auflegung nutzen, um 

den Portfolioaufbau weiter voranzutreiben. Im Jahr 2019 soll die Strategie, Privatanlegern ein 

renditestarkes Immobilienportfolio durch Investition in den wichtigen internationalen und nationalen 

Wirtschaftsstandorten zu bieten, indem Objekte in attraktiven Lagen erworben und 



Verkaufsgelegenheiten genutzt werden, weiter fortgesetzt werden. Dabei soll die Risikostreuung nach 

Standorten, Branchen und Mietern des Sondervermögens weiter ausgebaut werden. 

Kapitalverwaltungsgesellschaft 

Mit der Strategie 2020 erfolgt die Neuausrichtung der KanAm Grund Group zu einem internationalen 

Immobilienunternehmen. Zur Erreichung dieses Ziel müssen in den Gruppengesellschaften 

Investitionen in die Zukunft, in Form von zusätzlichem Knowhow und Ressourcen erfolgen. In diesem 

Zusammenhang ist auch das Personalwachstum der KanAm Grund Group im Jahr 2018 zu sehen. 

Kurzfristig verursacht die Ausrichtung auf die Wachstumsfelder und die Diversifizierung der 

Ertragsquellen zusätzliche Kosten in der KanAm Grund. 

Auswirkung auf die Ertragslage der Gesellschaft ergeben sich in Abhängigkeit der aus dem 

Sondervermögen LEADING CITIES INVEST erzielbaren Vergütung für die Verwaltung, den Erwerb und 

die Veräußerung von Immobilien sowie aus der Vergütung der Service-KVG-Tätigkeiten für die KanAm 

Grund Group. Die KanAm Grund Group plant auch in 2019 die Auflage weiterer Produkte für deutsche 

und internationale Investoren. 

Strategie 2020 

Im Rahmen der Strategie 2020 hat sich die Gesellschaft gemeinsam mit den Verbundgesellschaften der 

KanAm Grund Group zum Ziel gesetzt, sich von einem reinen Anbieter Offener Immobilienfonds für 

private Investoren zu einem internationalen Immobilienunternehmen zu entwickeln, das sowohl durch 

Gewinnung von weiteren Asset Management Mandaten für nationale und internationale Investoren 

als auch durch die Auflage von Sondervermögen für Institutionelle und private Anleger wächst. Hierzu 

erfolgt auf Basis der Strategie 2020 eine Neustrukturierung der KanAm Grund Group mit einer 

konsequenten Ausrichtung auf wachsende nationale und internationale Geschäftsfelder. Die Strategie 

2020 sah hierzu eine gezielte Anpassung von Personal, Strukturen und Prozessen vor. Durch Lean 

Management mit gleichzeitiger Verschlankung des vorhandenen Teams sowie einer optimierten 

Aufbau- und Entscheidungsstruktur wurde die Prozesseffizienz gesteigert. Die Modularisierung der 

Geschäftsbereiche geht mit einer Konzentration der Leistungsprofile in den Gruppengesellschaften 

einher. Parallel wurden Maßnahmen eingeleitet, mit dem Ziel die Kostenstruktur weiter zu optimieren. 

Das Kernziel der Strategie 2020, die KanAm Grund Group zu einem internationalen 

Immobilienunternehmen zu entwickeln, wurde bereits im Jahr 2018 erreicht. Aufgrund der 

erfolgreichen Umsetzung der Strategie 2020 wird für die KanAm Grund Group derzeit die Strategie 

2025 entwickelt. Mit der Strategie 2025 erfolgt die Weichenstellung für den Ausbau und das Wachstum 

der KanAm Grund Group als internationales Immobilienunternehmen durch die konsequente 

Fokussierung auf ertragsstarke Geschäftsbereiche und die weitere Steigerung der Assets under 

Management. Gleichzeitig sieht auch die Strategie 2025 die weitere Anpassung der 

Unternehmensstrukturen vor. Neben der Steigerung der Effektivität durch die Anpassung von 

Strukturen und Prozessen wird auch das erforderliche Knowhow weiter angepasst und ausgebaut. Das 

bisherige soziale Engagement wird durch die Verankerung des Corporate Citizenship als 

Unternehmensziel weiter ausgebaut. Hierzu wird die Gesellschaft zukünftig über ihre sozialen und 

kulturellen Aktivitäten gerade in den investierten Städten und Regionen als Teil ihrer 

gesamtgesellschaftlichen Verantwortung informieren. Ziel ist nicht nur, über die erworbenen 

Immobilien und deren Management optimale Arbeitswelten zu schaffen, sondern in diesen Städten 

auch Initiativen zu fördern, die einen Mehrwert an Lebensqualität ermöglichen. Die Corporate 

Citizenship der KanAm Grund Group steht dabei auf drei Säulen bzw. Förderbereichen: 

 



● Nachhaltigkeit als Bestandteil der Unternehmenskultur 

● Kids in Cities (KIC) - Ein Förderprogramm der KanAm Grund Group 

● Art in Public (AIP) - Ein Förderprogramm der KanAm Grund Group 

Die Gesellschaft erwartet für das Geschäftsjahr 2019 ein leicht positives Ergebnis. 

Zukünftige Strategie 

Die zukünftige Geschäftsstrategie ist darauf ausgerichtet, die KanAm Grund 

Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH weiter in die Gesamtstrategie der KanAm Grund Group 

einzubinden und neue Immobilienprodukte für private und institutionelle Anleger zu strukturieren und 

zu verwalten. Der Zeitpunkt der Auflegung und die Ausgestaltung von neuen Finanzprodukten werden 

maßgeblich von der Nachfrage beeinflusst. 

  

Frankfurt am Main, den 15. März 2019 
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