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1 HIH Hamburgische Immobilien Handlung GmbH

� Dachgesellschaft für die Immobilieninvestment- und Dienstleistungsaktivitäten 
im Konzern M.M.Warburg & CO Gruppe KGaA

� EUR 1,4 Mrd. Immobilienvolumen im Asset-Management
EUR 2,3 Mrd. Immobilienvolumen im Property-Management

� 140 Mitarbeiter, Zentrale in Hamburg

� Konzeption von strukturierten Immobilienanlagevehikeln für den
privaten und institutionellen Anleger

� Initiierung und Management von offenen und geschlossenen Immobilienfonds

� Partner für den An- und Verkauf sowie für das Vermietungsmanagement von
Gewerbeimmobilien

� Entwicklung und Realisierung von gewerblich geprägten Objekten als 
Investor, Dienstleister und als Generalübernehmer
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2 BOREALES GmbH

� die Boreales GmbH ist   
ein innovatives IT-
Beratungsunternehmen

� Konzentration und 
Fokussierung auf die 
Immobilienwirtschaft 

� umfassendes Know how aus 
den Bereichen

� Immobilien

� Betriebswirtschaft

� Informatik

SAP
Implementierung

Individualsoftware,
Templates, Add ons

Prozess- u. Organi-
sationsberatung

SAP 
Real Estate 

Management Beratung 
(Classic und FX)

Anwendungsentwicklung 
(SAP und NON-SAP)

Financial Solutions im Bereich 
Investmentfonds (Publikums-/Spezialfonds) 

und geschlossener Fonds
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3 Klassifizierung Immobilienfonds - Übersicht

Arten von Immobilienfonds

Geschlossene 
Immobilienfonds

Offene Immobilienfonds / 
Investmentfonds

Publikumsfonds Spezialfonds
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3.1 Offene Immobilienfonds

Allgemeine Merkmale

Zahl der Anleger 
ist unbegrenzt

Fungibilität der
Anteilsscheine

tägliche 
Veröffentlichung 
des Anteilwertes 

an der Börse

Investitions-
volumen/-summe 
ist nach oben offen
Open-end-Prinzip

Anlegerstrukturen

Nicht natürliche 
Personen

Natürliche
Personen

Publikumsfonds Spezialfonds
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3.1 Offene Immobilienfonds

Rechtliche Merkmale

KAG in der 
Rechtsform der
AG oder GmbH

Kontrolle durch 
die BaFIN

unterliegt dem 
Investmentmodernisierungs-

gesetz, KWG

Anlegerschutz durch 
die Depotbank

Treuhänderisch
Verwaltung des

Sondervermögens
Investment-

gesetz
Investment-
steuergesetz
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3.1 Offene Immobilienfonds

Steuerliche Merkmale

Besteuerung erfolgt 
ausschließlich auf Seite 

des Anlegers

KAG wird als Unternehmen 
steuerlich wie jedes 

andere Unternehmen 
behandelt

Sondervermögen gilt als 
Zweckvermögen und ist 

KöSt GewSt befreit Anleger bezieht Einkünfte aus 
§§ 13, 15, 18 u. 20 EStG 
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3.2 Geschlossene Immobilienfonds

Allgemeine Merkmale

Fonds wird 
geschlossen, 

sobald das Kapital
platziert ist

schwierige 
Veräußerung vor 

Ablauf der Anlagefrist

sehr langfristige
Kapitalbindung

wenig transparenter
Zweitmarkt

Investitionsvorhaben /
Finanzierungsplan 

stehen im Allgemeinen fest
Close-end-Prinzip

Ausnahme:
Blind Pool
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3.2 Geschlossene Immobilienfonds

Rechtliche Merkmale

Anwendung der 
§§ 705 ff. BGB und 

§§ 161 ff. HGB

AnlegerstrukturenBeteiligung kann über 
einen Treuhänder 

erfolgen

Typische Rechtsform

GbR KG

Ersterwerbs-
anleger

Zweiterwerbs-
anleger

Erben/
Beschenkte
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(anfängliche) steuerliche
Vergünstigen

3.2 Geschlossene Immobilienfonds

Steuerliche Merkmale

Einkünfte

Einschränkung der
Verlustverrechnung 

durch § 2b EStG

Gewerbebetrieb
§ 15 EStG

Vermietung &
Verpachtung
§ 21 EStG

Besteuerung erfolgt im 
Rahmen der 

einheitlichen & gesonderten 
Gewinnfeststellung

Kapital-
vermögen
§ 20 EStG
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� Einführung SAP im Jahre 1994 für das konzernweite Rechnungswesen

� Logischer Folgeschritt: Entwicklung einer integrierten Anlegerverwaltung 

� Nutzung  im gesamten M.M. Warburg-Konzern (Schiffe / Immobilien) 

� Produktivstart 1995/96

� Weiterentwicklung zu einer Branchenlösung 2003/2004

� zur Zeit drei Initiatoren mit ca.

� 60 Fonds (Immobilien, Schiffe)

� 20.000 Beteiligungen

4 ALL.FONDS - allgemein
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Stammdaten

Steuerverarbeitung

Vertrieb

Ausschüttung

Informationssysteme

Gesellschafter-
versammlung

Vertragsverwaltung

Handelsregister

4 ALL.FONDS - Übersicht

SAP R/3

ALL.FONDS
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� Zuordnung SAP Buchungskreis

� Tranchen 

� Verschiedene Kapitalarten

� Beliebige Fälligkeiten

� Geschäftsführung

� Treuhänder

� Gründungskommanditisten

� Vertriebsdaten

� Steuerdaten 

� Ergebnisse

- Beispiel: Fonds-Stammdaten

4 ALL.FONDS – Module
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- Beispiel: Fonds-Stammdaten

4 ALL.FONDS - Module

� Zuordnung SAP Buchungskreis

� Tranchen 

� Verschiedene Kapitalarten

� Beliebige Fälligkeiten

� Geschäftsführung

� Treuhänder

� Gründungskommanditisten

� Vertriebsdaten

� Steuerdaten 

� Ergebnisse
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- Beispiel: Fonds-Stammdaten

4 ALL.FONDS - Module

� Zuordnung SAP Buchungskreis

� Tranchen 

� Verschiedene Kapitalarten

� Beliebige Fälligkeiten

� Geschäftsführung

� Treuhänder

� Gründungskommanditisten

� Vertriebsdaten

� Steuerdaten 

� Ergebnisse
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� Neugeschäft direkt oder über Registertreuhänder

� Ratenzahlungen

� Verzinsungen

� Korrespondenzerstellung

� Automatische Einzahlungszuordnung 
(elektronischer Kontoauszug)

� Zweiterwerb / 
Erben / Beschenkte

� Auswertungen 
und Controllinglisten

4 ALL.FONDS - Module

- Beispiel: Vertragsverwaltung
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� Parametrisierbare, mehrstufige Steuerverarbeitung

� Wiederholte Verarbeitung eines Steuerjahrs bei
Erhaltung der vollen Historie möglich

� Zahlreiche unterschiedliche Verteilungsschlüssel

� Sonder- und Ergänzungsbilanzen

� § 15a EStG Berücksichtigung

� Parametrisierbare Steuermitteilungen, -listen, 
Feststellungsmitteilungen

� Parametrisierbare Kontoauszüge als Übersicht über
mehrere Steuerjahre

4 ALL.FONDS - Module

- Beispiel: Steuerverarbeitung



Berlin, den 07. Juli 2004 20

� Anleger-Infosystem

� Gesamtengagement eines 
Anlegers 

� Verträge, Kontenstände, 
ausstehende Raten

� Ausschüttungsmitteilungen

� Fonds-Infosystem

� Aktueller Platzierungsstand

� offene Zahlungen

� Handelsregister

4 ALL.FONDS - Module

- Beispiel: Informationssysteme
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� Realisierung unter SAP R/3 (4.6c)

� Integration in die SAP-Standardfunktionalitäten

� Hauptbuch

� Debitoren inkl. OP-Führung

� Zahlungsverkehr mit elektronischem Kontoauszug

� Benutzer- und Berechtigungsverwaltung

� Entwicklung im Kundennamensraum und ohne
Modifikationen des „SAP-Standards“

� Änderungsprotokollierung

� Zahlreiche Dialogfunktionen / Enjoy-Oberflächen

� Umfangreiche und aussagekräftige Auswertungen mit 
MS Office-Anbindung

4 ALL.FONDS

- Systemtechnische Schwerpunkte
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… bzgl. ALL.FONDS:

� Verfügbarkeit sofort

� Erweiterung des Funktionsumfangs (z.B. Kontingente,
Umstellung auf SAP-Smart Forms, optische 
Archivierung) 

� Abschluß der Umstellung auf Enjoy-Oberflächen

� Ausbau der Konfigurierbarkeit (z.B. neue Kapitalarten
durch Customizing)

5 Aussichten / weitere Entwicklungen

… im Markt der geschlossenen Fonds

� Flexibilisierung der Fondskonzepte 

� Komplexitätszunahme in der Steuerverwaltung

� Variationen der gesellschaftsrechtlichen Strukturen

� Zweitmarktanforderungen: handeln, erben schenken
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Bitte besuchen Sie uns auf dem Boreales Stand in 
der Partnerausstellung

Erik Marienfeldt
HIH Hamburgische Immobilien Handlung GmbH
Alstertor 17, 20095 Hamburg

Tel. 040 /  3282 - 4403
emarienfeldt@hih.de

Klaus Daum
Boreales GmbH
Adenauerallee 46, 20097 Hamburg

Tel. 040 / 419243 - 14
klaus.daum@boreales.de

Ihre Ansprechpartner


