
Aktuelle Fonds-Infos 
CAP IMMOBILIENWERTE 3 GMBH & CO. GESCHLOSSENE INVESTMENT KG 

 

Aktuelle Fonds-Infos  – CAP Immobilienwerte 3 GmbH & Co. geschlossene Investment KG_März 2026   Seite 1 von 6 

 

  

 

 

 

 

 

p 

 

Ihre Lösung für steuerneutrale Rücklagenübertragung 

Mit dem CAP Immobilienwerte 3 steht eine attraktive Fondslösung zur Verfügung, um §6b EStG-Rücklagen steuerneutral 
und strukturiert in ein nachhaltiges Immobilieninvestment zu übertragen. 

Der Fonds bietet Investoren die Möglichkeit, sich an einem bereits erworbenen Objekt mit langfristig gesicherten 
Einnahmen zu beteiligen. Im Folgenden finden Sie zwei aktuelle Informationen rund um den CAP Immobilienwerte 3 sowie 
nochmals die wichtigsten Eckpunkte zum Investitionsobjekt und zum Fonds, ergänzt um die zentralen Vorteile für Ihre 
Kunden. 

 

Welche Bedeutung hat die Platzierungsdauer beim CAP Immobilienwerte 3?  

Der CAP Immobilienwerte 3 ist durch den Erwerb des Boardinghauses Landshut vollständig investiert. Dadurch sind § 6b-
Rücklagen der Anleger steuerlich wirksam übertragbar und zwar unabhängig von der Dauer der Platzierungsphase. Zudem 
erhält der Fonds die monatlichen Pachteinnahmen in vollem Umfang. Beim CAP Immobilienwerte 3 ist die Platzierungs-
dauer weniger wichtig. 

Für typische Publikums-AIFs, die meist als Blind Pool starten, ist hingegen eine schnelle Platzierung wichtig, um zeitnah 
Investitionen tätigen zu können. 

 

Betreiberentwicklung – wirtschaftlich starkes Betriebskonzept 

Der Betreiber des Boardinghouse, die FirstSleep Griesfeld GmbH, zeigt eine positive operative Entwicklung. Im 
Geschäftsjahr 2025 erzielte die Gesellschaft Umsatzerlöse in Höhe von rund 8,88 Mio. € sowie ein Gewinn vor Steuern von 
rund 2,38 Mio. €. 

Die Belegungsquote lag bei 50 %. Damit bestätigt sich die wirtschaftliche Tragfähigkeit des Geschäftsmodells. 

Für das laufende Jahr rechnet der Betreiber aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach temporären Unterkünften für 
Fachkräfte, Monteure und Projektmitarbeiter mit einer weiter steigenden Belegungsquote, insbesondere durch die leicht 
anziehende Baukonjunktur und den AKW-Abbau von ISAR II. 
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Das Investitionsobjekt „Boardinghouse Landshut“ - Hervorragender Standort mit erfolgreichem 
Vermietungskonzept  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

Pachtvertrag –  
langfristig & indexiert 
 

 30 Jahre Laufzeit; Sonderkündigungsrecht nach 25 
Jahren 

 Pachtbeginn: März 2023 
 Pachtsicherheit: Bürgschaft über 9 Monatsmieten  

(rd. 1 Mio €) 
 100% Indexierung nach VPI, Anpassung ab 10% 

Preisveränderung 

Pächter –  
erfahren & etabliert 
 

 First-Sleep Gruppe: Spezialisiert auf Monteure, 
Handwerker und Geschäftsreisende 

 Über 20 Jahre Erfahrung im Boardinghouse-
Segment 

 Mehr als 4.000 Betten in über 10 Häusern 
deutschlandweit 

 Marktführer im Bereich temporärer Facharbeiter-
unterkünfte 

Pächtergesellschaft –  
leistungsstark & solide 
 

 FirstSleep Griesfeld GmbH, Sitz in Oberhaching 
 Betrieb von zwei Objekten: München (389 

Zimmer) & Landshut (225 Zimmer) 
 Auslastung Landshut 2025: über 50%, München 

regelmäßig über 85% 
 Stammkapital: 1 Mio. € - solide finanzielle Basis 

Ausgewählter Standort –  
strategisch & zukunftssicher 
 

 Top-Lage in Landshut, nur 30 Min. zum Flughafen 
München 

 Nähe zu BMW-Werken in Dingolfing & Landshut 
 Regionale Großprojekte sichern langfristige 

Nachfrage 
 Rückbau Kernkaftwerke ISAR 1 & 2 (12-15 Jahre) 

schafft zusätzlichen Bedarf 
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Impressionen Boardinghouse Landshut 
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Fondseckdaten CAP Immobilienwerte 3 

Produktart geschlossener inländischer Spezial-Alternativer Investment Fonds (Spezial-AIF) 

Steuerliche Aspekte Einkünfte aus Gewerbebetrieb (§15 EstG) 

Anlegerzielgruppe professionelle und semi-professionelle Anleger 

Fondslaufzeit 31.12.2039 

Mindestbeteiligung 200.000€ (zzgl. Agio) 

Geplantes Eigenkapital 12,8 Mio.€ 

Fremdkapital 16,2 Mio.€ 

Fondsvolumen (ohne Agio) 29,0 Mio.€ 

Objektart / Baujahr Boardinghouse / 2023 

Laufzeit Pachtvertrag Februar 2053 

Mieteinnahmen p.a. 1.444.320€ zzgl. Nebenkosten 
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*die tatsächlichen Ausschüttungen können niedriger oder höher sein oder ganz ausfallen. Prognosen sind kein verlässlicher Indikator für die künftige Wertentwicklung.  

Die Vorteile des CAP Immobilienwerte 3 

Ein optimaler §6b-Fonds für eine steuerneutrale Re-Investition 

 

Durch den Übertragungshebel von rund 230%* muss nur ein Teil der Rücklage zur vollständigen 
Übertragung erbracht werden. Etwa 55% des erzielten Gewinns verbleiben dem Anleger als steuerfreie 
Liquidität.  

Beispiel: 1.000.000 € Rücklage -> ca. 455.000 € Beteiligung (inkl. Agio) 

 

Beim CAP Immobilienwerte 3 sind laufende Ausschüttungen in Höhe von anfänglich 1,5% p.a. bis zu 5,0% 
vorgesehen. * 

 

Mit der gewerblichen Prägung erzielt der Fonds Einkünfte aus Gewerbebetrieb.  
 

 

Die Übertragung der §6b-Rücklage erfolgt in ein attraktives, wirtschaftlich nachhaltiges 
Immobilieninvestment.  

 

 

 

 

 

 

 

Fondsunterlagen zum Download 

Alle Fondsunterlagen finden Sie in unserem Datenraum zum Download. 
(Dieser Link ist bis 31.03.2026 gültig) 

 

Download Fondsunterlagen CAP Immobilienwerte 3 

 

 

https://gft-cloud.de/url/CAP3Fondsunterlagen
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Wichtige Hinweise:  

Dies ist eine Marketing-Anzeige und stellt kein Angebot oder eine Aufforderung zur Beteiligung und auch keine Anlagevermittlung oder Anlageberatung 
dar. Diese Marketing-Anzeige ersetzt keine individuelle Anlageberatung auf Basis des Verkaufsprospektes. Allein aufgrund dieser Marketing-Anzeige 
kann daher kein Beitritt in die Fondsgesellschaft erfolgen. Bitte beachten Sie, dass Prognosen kein verlässlicher Indikator für die künftige 
Wertentwicklung des Investments sind. Die steuerlichen Auswirkungen sind von den persönlichen Verhältnissen des Anlegers abhängig und können 
zukünftigen Änderungen unterworfen sein. Anlegern wird daher empfohlen, mit einem Steuerberater die steuerlichen Folgen einer Beteiligung zu 
erörtern. Mit einer Beteiligung erwirbt der Anleger Anteile am Alternativen Investment Fonds (AIF) und nicht die Immobilien selbst, deren Eigentum 
der AIF unmittelbar oder mittelbar halten wird. Es handelt sich bei dem AIF um eine unternehmerische Beteiligung, die weder eine feste Verzinsung 
noch eine feste Rückzahlung der Einlage bietet. Es besteht vielmehr das Risiko, dass ein Anleger bei einer ungünstigen Entwicklung des Investments nur 
geringe oder sogar keine Auszahlungen erhält, was ggf. den Totalverlust der Einlage inklusive Ausgabeaufschlag zur Folge haben könnte. Die Risiken 
dieser unternehmerischen Beteiligung sind stets im Rahmen der Anlageentscheidung zu berücksichtigen. Die Beteiligung an diesem AIF ist aufgrund 
ihres illiquiden Charakters nicht für Anleger geeignet, die über ihre Einlage vor Ende der geplanten Mindestlaufzeit (bis 31.12.2039) des AIF vollständig 
oder teilweise verfügen möchten. Eine ausführliche Darstellung des Beteiligungsangebotes, einschließlich verbundener Chancen und Risiken, 
entnehmen Sie bitte dem Verkaufsprospekt (Informationsdokument gemäß § 307 KAGB, einschließlich der Anlagebedingungen und 
Gesellschaftsvertrag), sowie dem Basis-Informationsblatt. Bitte lesen Sie sich diese Dokumente inklusive etwaiger Aktualisierungen und Nachträge 
aufmerksam durch, bevor Sie eine Anlageentscheidung treffen, um die potenziellen Chancen und Risiken der Anlage vollständig zu verstehen. Sie 
erhalten dieses Dokument als deutschsprachige Version kostenfrei unter der Anschrift der CAPRENDIS Beteiligung GmbH, sowie auf der Internetseite 
der Kapitalverwaltungsgesellschaft unter http://www.hh-asset.de/produkte/cap-3-immo/zum Download.   

Die Beteiligung richtet sich ausschließlich an professionelle und semi-professionelle Anleger. Privat-Anleger können sich nicht an der CAP 
Immobilienwerte 3 GmbH & Co. geschlossene Investment KG beteiligen. 

 

 

http://www.hh-asset.de/produkte/cap-3-immo/

