








72 73

Büro- und Geschäftshaus, Hamburg

Fondsdaten

Emissionsjahr 2005

Investitionsphase 2005/2006

Prospektierte Laufzeit 31.12.2015

Anzahl der Gesellschafter zum 31.12.2008 45

Komplementär/phG HIH Grundbesitz GmbH, Hamburg

Fondsverwalter HIH Hamburgische Immobilien Handlung GmbH, Hamburg

Registertreuhänder THG Hanseatische Grundbesitz GmbH, Hamburg

Betriebsprüfung erfolgt -

Betriebsprüfung angeordnet -

Steuerveranlagung erfolgt 2005–2007

Investitionsphase (in Mio. EUR) Soll Ist Abw.

Fondsvolumen bei Emission inkl. Agio 15,83 15,83 0,00

 Eigenkapital (ohne Agio) 7,80 7,80 0,00

 Agio 0,23 0,23 0,00

 Fremdkapital 7,80 7,80 0,00

   

Darlehensentwicklung (in TEUR) Soll Ist Abw.

Darlehen 7.800 7.800 0

Tilgung 0 0 0

Kursgewinn/-verlust 0 0 0

Darlehen Stand 31.12.2008 7.800 7.800 0

Objetkdaten

Nutzungsart Büro- und Geschäftshaus

Lage Neuer Wall 35, Hamburg

Mietflächen Büro 1.519 m²

Mietflächen Laden 226 m²

Mietflächen Lager 292 m²

Mietflächen gesamt 2.037 m²

Stellplätze 0

Vermietungsstand in m² zum 31.12.2008 2.037 m²

Vermietungsstand in % zum 31.12.2008 100,0 %

Baujahr 1911

Restlaufzeit Mietverträge (in % v. d. Gesamtmietfläche)* unbefristet: 6,9 %; 5–7 Jahre: 37,6 %;

 4–5 Jahre: 9,3 %; 2–3 Jahre: 11,4 %; 1–2 Jahre: 25,3 % 

* Angabe wenn > 5,0 %

Einhundertvierzehnte Hanseatische Grundbesitz GmbH & Co KG
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Einhundertvierzehnte Hanseatische Grundbesitz GmbH & Co KG Das Investitionsobjekt liegt im frequentiertesten und exklusivsten Bereich des Neuen Wall, der 1-A Lage für 

gehobenen Einzelhandel in Hamburg. Das mehrgeschossige Einzelhandels- und Bürogebäude wurde 1911 errich-

tet. Aufgrund der soliden Bausubstanz und der kontinuierlichen Instandsetzungs- und Modernisierungsmaßnahmen 

wird von einer Restnutzungsdauer von mehreren Jahrzehnten ausgegangen.

Ungefähr ein Drittel des Gebäudes (überwiegend Einzelhandelsflächen) ist bis 2015 an das renommierte Modehaus 

Unger vermietet. Die übrigen Büroflächen sind mit unterschiedlichen Laufzeiten an verschiedene Mieter aus der 

Dienstleistungsbranche vermietet.

Die Mietertragserwartungen konnten seit Beginn der Fondslaufzeit fast vollständig erfüllt werden, die Abweichung 

beläuft sich lediglich auf 0,1 %. Die positive Abweichung von 8,8 % bei den saldierten sonstigen Kosten/Erträgen ist 

insbesondere mit höheren Zinserträgen zu begründen. Da die Gesellschaft eine höhere Liquiditätsreserve bilden konnte 

und die Zinssätze bisher oberhalb der Prospektannahme lagen, konnten kumuliert betrachtet TEUR 44 mehr 

Zinseinnahmen verbucht werden als geplant. Zudem konnten in 2008 Neuvermietungsaufwendungen weiterbelastet 

werden. Für die unter den Betriebskosten ausgewiesenen Instandhaltungen und Bewirtschaftungskosten waren weniger 

Ausgaben notwendig als prospektseitig geplant. Dank der beschriebenen Einsparungen auf der Kostenseite bzw. der 

ungeplanten Erträge endete das Jahr 2008 mit einer um 84,3 % höheren Liquiditätsreserve. Im Hinblick auf eine noch 

durchzuführende Dach- und Fahrstuhlinstandsetzung wird zunächst von einer Anhebung der Ausschüttung abgesehen. 

Seit Auflegung des Fonds wurden jährlich prospektkonforme 5,25 % an die Anleger ausgeschüttet. Die Aus-

schüttungsprognose für das Geschäftsjahr 2009 liegt derzeit bei prospektkonformen 5,5 %. 

Bewirtschaftungs- und Betriebsphase (in TEUR) Kumuliert bis 2008 2008

 Soll Ist Abw. Entw. Soll Ist Abw. Entw.

Mieteinnahmen 2.788 2.791 0,1 %  797 804 0,9 % 

Betriebskosten -329 -281 14,8 %  -94 -75 20,2 % 

Saldierte sonstige Kosten/Erträge -980 -894 8,8 %  -271 -239 11,9 % 

Bewirtschaftungsergebnis vor Tilgung 1.479 1.617 9,4 %  432 490 13,5 % 

Tilgung 0 0 - - 0 0 - -

Liquiditätsergebnis 1.479 1.617 9,4 %  432 490 13,5 % 

Ausschüttungen -1.369 -1.308 -4,5 %  -410 -410 0,0 % 

Liquiditätsreserve inklusive Liquiditätsvortrag 308 568 84,3 %  308 568 84,3 % 

Ergebnisse Kumuliert bis 2008 2008

 Soll Ist Abw. Entw. Soll Ist Abw. Entw.

Ausschüttungen in %  21,0 21,0 0,0 %  5,3 5,3 0,0 % 

Sofort abzugsfähige Verluste in %  -4,6 -5,3 15,1 %  0,0 0,0 - -

Zu versteuernde Gewinne in % 7,5 7,4 1,6 %  2,7 3,8 -41,7 % 
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Büro- und Geschäftshaus, BNZ Building, Auckland/Neuseeland

Fondsdaten

Emissionsjahr 2007

Investitionsphase der Fonds befindet sich aktuell noch in der Platzierung

Prospektierte Laufzeit 31.12.2019

Anzahl der Gesellschafter zum 31.12.2008 949 (zum 17. Juli 2009: 1.127)

Komplementär/phG HIH Global Erste Verwaltungs GmbH, Hamburg

Fondsverwalter HIH Hamburgische Immobilien Handlung GmbH, Hamburg

Registertreuhänder THG Hanseatische Grundbesitz GmbH, Hamburg

Betriebsprüfung erfolgt -

Betriebsprüfung angeordnet -

Steuerveranlagung erfolgt -

Investitionsphase (in Mio. NZD) Soll Ist Abw.

Fondsvolumen bei Emission inkl. Agio 157,85 119,33 -38,52

 Eigenkapital (ohne Agio) * 98,50 61,81 -36,69

 Agio 4,93 3,09 -1,83

 Fremdkapital 54,43 54,43 0,00

* In 2009 wurden NZD 9,23 Mio. platziert, so dass sich das Eigenkapital zum 17. Juli 2009 auf NZD 71,04 Mio. beläuft.

Darlehensentwicklung (in TNZD) Soll Ist Abw.

Darlehen 54.427 54.427 0

Tilgung 0 0 0

Kursgewinn/-verlust 0 0 0

Darlehen Stand 31.12.2008 54.427 54.427 0

Objetkdaten

Nutzungsart 2 Bürogebäude mit Einzelhandelsnutzung

Lage Mahuhu Crescent/Tangihua Street, Auckland/Neuseeland

Mietflächen Büro 20.473 m²

Mietflächen Laden 768 m²

Mietflächen Sonstige 883 m²

Mietflächen gesamt 22.124 m²

Stellplätze 346

Vermietungsstand in m² zum 31.12.2008 22.124 m²

Vermietungsstand in % zum 31.12.2008 100,0 %

Baujahr BNZ Building, 30 Mahuhu Crescent, Auckland/Neuseeland: 2007/2008

 GE Plaza Building, 8 Tangihua Street, Auckland/Neuseeland: 2007/2008

Restlaufzeit Mietverträge (in % v. d. Gesamtmietfläche)* 11 Jahre: 100,0%

* Angabe wenn > 5,0 %

HIH Global Immobilien GmbH & Co Erste Neuseeland KG
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HIH Global Immobilien GmbH & Co Erste Neuseeland KG Der „Pacific Core 1“ hat in zwei erstklassige Büroimmobilien im Central Business District der neuseeländischen 

Metropole Auckland investiert. Die Immobilien befanden sich im Geschäftsjahr 2007 in der Errichtungsphase und 

wurden im Juni 2008 nach Fertigstellung an die Fondsgesellschaft übergeben. Beide Objekte haben nach Fertigstellung 

vom New Zealand Green Building Council das „Green Star Zertifikat“, ein anerkanntes Umweltzertifikat für die 

Nachhaltigkeit von gewerblichen Immobilien erhalten. Mit den beiden Hauptmietern der Fondsobjekte, Tochtergesell-

schaften des international renommierten GE-Konzerns und der Bank of New Zealand, konnte jeweils ein Mietvertrag 

mit 12-jähriger Laufzeit abgeschlossen werden. Im Erdgeschoss beider Objekte ist ein geringer Flächenanteil zudem als 

Einzelhandelsfläche vermietet. Der Vermietungsstand beider Objekte beträgt aktuell 100 %.

Die Gesellschafterversammlung hat in Folge der Krise an den internationalen Finanzmärkten einer Verlängerung 

der Platzierungsphase einschließlich der Platzierungsgarantie bis zum 31. Dezember 2009 beschlossen. Die aus der 

verlängerten Platzierungszeit anfallenden Mehrbelastungen werden nicht durch die Fondsgesellschaft, sondern durch 

den Initiator bzw. Platzierungsgaranten getragen. 

Neben kleineren Abweichungen bei den Einnahmen und Ausgaben ist das Berichtsjahr insgesamt erwartungsgemäß 

verlaufen. Für das Jahr 2008 wurde eine prospektkonforme Ausschüttung in Höhe von 6,0 % geleistet. 

Da die beiden Objekte langfristig zu 100 % vermietet sind, sollten die voraussichtlich temporären Auswirkungen 

der Weltwirtschaftskrise auf die Immobilienmärkte ohne größeren Einfluss auf die Fondsgesellschaft bleiben. Vor die-

sem Hintergrund ist ein planmäßiges Geschäftsjahr 2009 zu erwarten. 

Bewirtschaftungs- und Betriebsphase (in TNZD) Kumuliert bis 2008 2008

 Soll Ist Abw. Entw. Soll Ist Abw. Entw.

Mieteinnahmen * 5.643 5.647 0,1%  5.643 5.647 0,1% 

Betriebskosten -1.034 -1.013 2,0 %  -1.034 -1.013 2,0 % 

Saldierte sonstige Kosten/Erträge -1.937 -1.969 -1,7 %  -1.936 -1.968 -1,7 % 

Bewirtschaftungsergebnis vor Tilgung 2.671 2.664 -0,3 %  2.672 2.665 -0,3 % 

Tilgung 0 0 - - 0 0 - -

Liquiditätsergebnis 2.671 2.664 -0,3 %  2.672 2.665 -0,3 % 

Ausschüttungen -2.322 -2.087 -10,1%  -2.309 -2.074 -10,2 % 

Liquiditätsreserve (ohne Liquiditätsvortrag) ** 349 577 65,2 %  363 591 62,9 % 

Ergebnisse Kumuliert bis 2008 2008

 Soll Ist Abw. Entw. Soll Ist Abw. Entw.

Ausschüttungen in %  12,0 12,0 0,0 %  6,0 6,0 0,0 % 

steuerpflichtiges Ergebnis unter 

Progressionsvorbehalt in % *** 0,0 0,0 0,0 % - -4,7 - - -

Zu versteuernde Gewinne in % *** 0,0 0,2 - - 0,7 - - -

* Analog zum Prospekt werden hier die Bruttomieteinnahmen (inkl. Betriebskostenvorauszahlungen, Erstattungen für Grundsteuern

 und Erbpacht) dargestellt. 

** Da die Investitionsphase zum 31. Dezember 2008 noch nicht abgeschlossen war, wird abweichend von der prospektierten Darstellung

 die Liquidität ohne Berücksichtigung des Liquiditätsvortrages ausgewiesen.

*** Zum Zeitpunkt der Leistungsbilanzerstellung lagen noch keine steuerlichen Werte für 2008 vor. Die kumulierten Prospekt- und

 Istzahlen beziehen sich auf das Jahr 2007.
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IV. Appendix

Im Nachfolgenden werden die unter Behne Immobilien GmbH vor 1999 aufgelegten Fonds erläutert, für welche die 

HIH Hamburgische Immobilien Handlung GmbH das Management fortführt. Es handelt sich hierbei um 15 

Geschlossene Immobilienfonds mit einem Gesamtinvestitionsvolumen (inkl. Agio) von EUR 783,72 Mio. bei einem 

Eigenkapital von EUR 377,07 Mio. Es wird ausdrücklich darauf hingewiesen, dass über alle Fonds berichtet wird und 

keine weiteren Geschlossenen Fonds aufgelegt wurden. Insoweit wären Rückschlüsse aus den verschiedenen Firmen-

bezeichnungen, die eine „Durchnummerierung“ der Fonds vermuten lassen könnten, unzutreffend.

Die Immobilien der Fonds Deutschland I und II wurden in 2006 bereits veräußert. Ende 2007 wurden im Rahmen 

eines Portfolioverkaufes die Immobilien der Gesellschaften Zehnte Hanseatische Grundbesitz KG, Dritte ABL 

Immobilienbeteiligungsgesellschaft mbH & Co KG, Dreiundvierzigste Hanseatische Grundbesitz GmbH & Co KG, 

Vierte ABL Immobilienbeteiligungsgesellschaft mbH & Co KG, Fünfundfünfzigste Hanseatische Grundbesitz GmbH 

& Co KG, Vierundsechzigste Hanseatische Grundbesitz GmbH & Co KG, Fünfte ABL Immobilien beteili gungs-

gesellschaft mbH & Co KG und Dreiundsiebzigste Hanseatische Grund besitz GmbH & Co KG veräußert. Der 

Nutzen- und Lastenübergang ist bis zum 1. Mai 2008 erfolgt. Eine abschließende Betrachtung der Fonds, deren 

Objekte veräußert wurden, erfolgt nach Beendigung der Gesellschaften. Mit der Auflösung der beiden Anlagege sell-

schaften ABL Immobilienbeteiligungsgesellschaft mbH & Co KG i. L. und  Zweite ABL Immobilienbeteiligungsgesell-

schaft mbH & Co KG i. L. der Fonds Deutschland I und II  wird noch in 2009 gerechnet. 

III. Ausblick

Den Stärken folgend wird die HIH Hamburgische Immobilien Handlung GmbH (HIH) auch in Zukunft als Spezialist 

für renditeorientierte Immo bilienfonds agieren. Die HIH plant ein maßvolles Wachstum des emittierten Fondsvolumens, 

wobei die Qualität und Solidität der Angebote stets höchste Priorität besitzen werden. Den teilweise negativen 

Erfahrungen mit den überwiegend steuerinduzierten Altfonds folgend, wird die konservative Anlage philosophie wei-

terhin Bestand haben.

Neben den Aktivitäten der HIH im deutschen Immobilienmarkt wird die Konzeption von Investmentprodukten 

in chancenreichen ausländischen Märkten wie Großbritannien oder Frankreich einen wichtigen Schwerpunkt der 

Aktivitäten der HIH in den folgenden Jahren bilden. Unerlässlich für Investitionen in Märkte außerhalb Deutschlands 

sind, neben interessanten Entwicklungsperspektiven des Immobilieninvestment- und Vermietungs marktes, Rechts-

sicherheit und steuerliche Regelungen, die eine sichere und langfristig tragfähige Fondskonzeption ermöglichen. Der 

Investmentprozess und die Fondskonzeption wird von einem erfahrenen Team geleitet, so dass die Qualitätsstandards 

der HIH auch bei der Erschließung neuer Immobilienmärkte durchgehend berücksichtigt werden. 

Die HIH Global Invest hat im Juni 2009 das Bürogebäude „Friary Court“ in der Londoner City gekauft. Mieter ist 

die internationale Rechtsanwaltskanzlei Holman Fernwick Willian. Das Objekt wurde für den Fonds HIH Global Invest 

02 Großbritannien erworben, welcher im September 2009 in den Vertrieb gehen wird. 
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Fünfte Hanseatische Grundbesitz KG

Fondsdaten

Emissionsjahr 1985

Investitionsphase 1985/1986

Prospektierte Laufzeit 31.12.1992

Anzahl der Gesellschafter zum 31.12.2008 21

Komplementär/phG Dr. Wolfgang Mosch, Hamburg

Fondsverwalter HIH Hamburgische Immobilien Handlung GmbH, Hamburg

Registertreuhänder THG Hanseatische Grundbesitz GmbH, Hamburg

Betriebsprüfung erfolgt 1993–1996

Betriebsprüfung angeordnet -

Steuerveranlagung erfolgt 1986–2007

Investitionsphase (in Mio. EUR) Soll  Ist  Abw.

Fondsvolumen bei Emission inkl. Agio 4,22  4,22  0,00

 Eigenkapital (ohne Agio) 2,56  2,56  0,00

 Agio 0,13  0,13  0,00

 Fremdkapital 1,53  1,53  0,00

Darlehensentwicklung (in TEUR) Soll ** Ist  Abw.

Darlehen k. A.  2.045  -

Tilgung k. A.  0  -

Kursgewinn/-verlust k. A.  0  -

Darlehen Stand 31.12.2008 k. A.  2.045  -

Objetkdaten

Nutzungsart Büro- und Geschäftshaus

Lage ABC-Straße, Hamburg

Mietflächen Büro 1.389 m²

Mietflächen Laden 219 m²

Mietflächen Lager 167 m²

Mietflächen gesamt 1.775 m²

Stellplätze 0

Vermietungsstand in m² zum 31.12.2008 1.775 m²

Vermietungsstand in % zum 31.12.2008 100,0 %

Baujahr um 1900, umfassend saniert

Restlaufzeit Mietverträge (in % v. d. Gesamtmietfläche)* 7–10 Jahre: 12,0 %; 3–4 Jahre: 11,7 %; 

 2–3 Jahre: 35,5 %; 1–2 Jahre: 19,9 %; bis 1 Jahr: 20,5 %

* Angabe wenn > 5,0 %

Bewirtschaftungs- und Betriebsphase (in TEUR) Kumuliert bis 2008 2008

 Soll ** Ist ** Abw. Entw. Soll ** Ist  Abw. Entw.

Mieteinnahmen 1997–2008 k. A. 5.499 - - k. A. 385 - -

Betriebskosten 1997–2008 k. A. -1.165 - - k. A. 48 - -

Saldierte sonstige Kosten/Erträge 1997–2008 k. A. -1.553 - - k. A. -214 - -

Bewirtschaftungsergebnis vor Tilgung 1997–2008 k. A. 2.781 - - k. A. 219 - -

Tilgung 1997–2008 k. A. 0 - - k. A. 0 - -

Liquiditätsergebnis 1997–2008 k. A. 2.781 - - k. A. 219 - -

Ausschüttungen 1997–2008 k. A. -2.608 - - k. A. -192 - -

Liquiditätsreserve inklusive Liquiditätsvortrag k. A. 265 - - k. A. 265 - -

Ergebnisse Kumuliert bis 2008 2008

 Soll ** Ist ** Abw. Entw. Soll ** Ist  Abw. Entw.

Ausschüttungen 1986–2008 in % * 143,8 202,2 40,6 %  6,4 7,5 17,2 % 

Sofort abzugsfähige Verluste 1997–2008 in % k. A. -12,7 - - k. A. 0,0 - -

Zu versteuernde Gewinne 1997–2008 in % k. A. 75,8 - - k. A. 6,5 - -

* Für die Jahre 1993 - 2008 wurden als Soll-Auszahlung 6,4% aus 1992 fortgeschrieben. 

** Eine Darstellung nach den maßgeblichen VGF Branchenstandards ist für diesen Fonds nicht möglich, da das Beteiligungsangebot über

 20 Jahre zurückliegt. Die Laufzeit des Fonds geht über den prospektierten Zeitraum (1992) hinaus, so dass keine Sollzahlen mehr 

 vorliegen. Darüber hinaus wurden Unterlagen, deren Aufbewahrungsfristen abgelaufen sind, zum Teil im Rahmen eines regelmäßig

 stattfindenden unternehmensinternen Prozesses vernichtet. Eine elektronische Speicherung solcher Daten wurde zu dem Zeitpunkt 

 noch nicht vorgenommen.

Die Gesellschaft hat 1985 in ein um 1900 errichtetes Zinshaus mit historischer Putzfassade in traditioneller und zen-

traler Lage in der Hamburger Innenstadt investiert.

Das Objekt weist derzeit sowie im gesamten Geschäftsjahr 2008 einen Vermietungsstand von 100 % auf. In 2008 

konnte ein Mietvertrag vorzeitig um drei Jahre verlängert werden. Zudem wurde ein Sonderkündigungsrecht nicht 

ausgeübt, wodurch sich ein weiterer Mietvertrag automatisch bis 2012 verlängert hat. 

Die erheblich über Prospekt liegenden Ausschüttungen für die Jahre 1986–2006 sind in erster Linie auf die deutlich 

über den Erwartungen liegenden Ladenmieten zurückzuführen, die in der Spitze Ausschüttungen von 11,75 % p. a. 

ermöglicht hatten. Nachdem für 2007 zugunsten von umfangreichen Investitionen in Renovierungs- und Umbau-

maßnahmen auf eine Ausschüttung verzichtet wurde, liegt diese für das Jahr 2008 bei 7,5 %. Seit 1986 wurden somit 

durchschnittlich 8,8 % p. a. an die Anleger ausgeschüttet. 

Bis zum Auslaufen der Zinsbindungsfrist am 30. September 2010 wurden keine laufenden Tilgungen vereinbart. Die 

Ausschüttungsprognose für das Geschäftsjahr 2009 liegt derzeit bei 7,5 %.



84 85

Zehnte Hanseatische Grundbesitz KG

Fondsdaten

Emissionsjahr 1986

Investitionsphase 1986/1987

Prospektierte Laufzeit 31.12.2001

Anzahl der Gesellschafter zum 31.12.2008 139

Komplementär/phG Dr. Wolfgang Mosch, Hamburg

Fondsverwalter HIH Hamburgische Immobilien Handlung GmbH, Hamburg

Registertreuhänder THG Hanseatische Grundbesitz GmbH, Hamburg

Betriebsprüfung erfolgt 1993–2001

Betriebsprüfung angeordnet 2002–2006

Steuerveranlagung erfolgt 1987–2006

Verkauf 2008

Jahr der Auflösung voraussichtlich 2010

Investitionsphase (in Mio. EUR) Soll  Ist  Abw.

Fondsvolumen bei Emission inkl. Agio 15,24  15,24  0,00

 Eigenkapital (ohne Agio) 8,18  8,18  0,00

 Agio 0,41  0,41  0,00

 Fremdkapital 6,65  6,65   0,00

Darlehensentwicklung (in TEUR) Soll *** Ist  Abw.

Darlehen k. A.  6.647  -

Tilgung k. A.  6.647  -

Kursgewinn/-verlust k. A.  0  -

Darlehen Stand 31.12.2008 * k. A.  0  -

* Die Verbindlichkeiten wurden im Rahmen des Verkaufs des Objektes in 2008 vollständig getilgt.

Objetkdaten

Nutzungsart Büro- und Geschäftshaus

Lage Altes Klöpperhaus, Hamburg

Gesamtmietfläche 7.709 m²

Stellplätze 0

Baujahr 1907, umfassend saniert

Bewirtschaftungs- und Betriebsphase (in TEUR) Kumuliert bis 2008 2008

 Soll *** Ist *** Abw. Entw. Soll *** Ist  Abw. Entw.

Mieteinnahmen 1997–2008 k. A. 9.506 - - k. A. 219 - -

Betriebskosten 1997-2008 * k. A. -3.283 - - k. A. -42 - -

Saldierte sonstige Kosten/Erträge 1997–2008 k. A. -3.535 - - k. A. 101 - -

Bewirtschaftungsergebnis vor Tilgung 1997–2008 k. A. 2.688 - - k. A. 278 - -

Tilgung 1997–2008 k. A. -55 - - k. A. -5 - -

Liquiditätsergebnis 1997–2008 k. A. 2.633 - - k. A. 273 - -

Ausschüttungen 1997–2008 k. A. -2.681 - - k. A. -29 - -

Liquiditätsreserve inklusive Liquiditätsvortrag k. A. 983 - - k. A. 983 - -

* Inkl. Investitionen in Sachanlagen. 

Ergebnisse Kumuliert bis 2008 2008

 Soll *** Ist *** Abw. Entw. Soll *** Ist  Abw. Entw.

Ausschüttungen 1986–2008 in % ** 151,5 91,6 -39,6 %  8,2 0,4 -95,6 % 

Sofort abzugsfähige Verluste 1997–2008 in % k. A. -10,8 - - k. A. -0,6 - -

Zu versteuernde Gewinne 1997–2008 in % k. A. 23,5 - - k. A. 0,0 - -

** Für die Jahre 2002 - 2008 wurden als Soll-Auszahlung 8,18% aus 2001 fortgeschrieben. 

*** Eine Darstellung nach den maßgeblichen VGF Branchenstandards ist für diesen Fonds nicht möglich, da das Beteiligungsangebot über

 20 Jahre zurückliegt. Die Laufzeit des Fonds geht über den prospektierten Zeitraum (2001) hinaus, so dass keine Sollzahlen mehr 

 vorliegen. Darüber hinaus wurden Unterlagen, deren Aufbewahrungsfristen abgelaufen sind, zum Teil im Rahmen eines regelmäßig

 stattfindenden unternehmensinternen Prozesses vernichtet. Eine elektronische Speicherung solcher Daten wurde zu dem Zeitpunkt

 noch nicht vorgenommen.

Die sich vor ihrer Auflösung befindliche Gesellschaft hatte in ein 1907 weitgehend im Jugendstil erbautes Kontorhaus 

im historischen Altstadtkern der Hamburger Innenstadt investiert. 

Die Gesellschaft entwickelte sich langjährig planmäßig, konnte sich jedoch dem Strukturwandel auf dem Immo-

bilienmarkt mit den Baissen Mitte der 90er Jahre und in der ersten Hälfte dieses Jahrzehnts nicht entziehen. Der starke 

Konkurrenzdruck in einem ausgeprägten Mietermarkt führte neben einem sinkenden Marktmietniveau zu steigenden 

Leerständen. Einhergehend mit rückläufigen Mieterträgen wurde der Fonds mit steigenden Aufwendungen für 

Investitionen und Mieterausbauten konfrontiert, um mit bevorzugten, sehr gut ausgestatteten Neubauflächen konkur-

rieren zu können. Diese beiden Faktoren, rückläufige Mieterträge bei gleichzeitig steigenden Investitionen, haben im 

Ergebnis nach einem Rückgang der Ausschüttung zu einer Aussetzung der Ausschüttung ab 2005 geführt. Seit 1987 

wurden durchschnittlich 4,2 % p. a. an die Anleger ausgeschüttet.

Mit Nutzen- und Lastenübergang per 1. April 2008 wurde das Fondsobjekt sodann – nach Zustimmung der 

Gesellschafter versammlung mit rund 95 % – im Rahmen eines Portfolioverkaufes veräußert. Mit Zahlung des Kauf-

preises wurden alle Darlehen abgelöst. 

Aus dem Liquidationsergebnis sind bisher 75,0 % des nominellen Eigenkapitals zurückgeführt worden. Die abschlie-

ßende Eigenkapitalrückführung wird voraussichtlich 42,0 % betragen. Die Summe aus Steuererstattungen/-zahlungen 

(Prämisse: jeweiliger Spitzensteuersatz), laufenden Ausschüttungen und der prognostizierten Eigenkapitalrückführung 

aus dem Verkauf ergibt einen Gesamtkapitalrückfluss von rund 213 %. Die endgültige Auflösung der Gesellschaft wird 

voraussichtlich in 2010 erfolgen. 
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ABL Immobilienbeteiligungsgesellschaft mbH & Co KG i. L.

Deutschland I

Fondsdaten

Emissionsjahr 1988

Investitionsphase 1988–1991

Prospektierte Laufzeit 31.12.2002

Anzahl der Gesellschafter zum 31.12.2008 418

Komplementär/phG Verwaltung ABL Immobilienbeteiligungsgesellschaft mbH, Hamburg

Fondsverwalter HIH Hamburgische Immobilien Handlung GmbH, Hamburg

Registertreuhänder THG Beteiligungsverwaltung GmbH, Hamburg

Betriebsprüfung erfolgt 1993–2006

Betriebsprüfung angeordnet -

Steuerveranlagung erfolgt 1988–2007

Verkauf 2001, 2002 und 2006

Jahr der Auflösung 2009

Objetkdaten

Nutzungsart 10 Büro- und Geschäftshäuser (bei Emission)

Lage Sindelfingen, Bad Nauheim, 2 x Frankfurt,

 3 x Hamburg, 2 x Bad Homburg, Hennef

Gesamtmietfläche * 36.493 m²

Stellplätze  457,5

* Mietflächen der Beteiligungen anteilig (Norsk-Data-Straße 1 und 3 jeweils 50 %, Schwindstraße 75 %.) bei Emission.

Investitionsphase (in Mio. EUR) Soll  Ist Abw.

Fondsvolumen bei Emission inkl. Agio 62,89  63,66 0,77

 Eigenkapital (ohne Agio) ** 30,68  30,68 0,00

 Agio 1,53  1,53 0,00

 Fremdkapital 30,68  31,44 0,77

** In 2002 erfolgte eine Kapitalrückzahlung i. H.v. TEUR 3.068. Zudem sind Ende 2006 zwei Kommanditisten ausgeschieden.

 Das Eigenkapital betrug zum 31. Dezember 2008 EUR 27,54 Mio.

Bewirtschaftungs- und Betriebsphase/Ergebnisse Kumuliert bis 2008

 Soll **** Ist **** Abw. Entw.

laufende Ausschüttungen 1989-2008 in % * 142,15 73,61 -48,2% 

Sofort abzugsfähige Verluste 1988-2008 in % k. A. -32,4 - -

Zu versteuernde Gewinne 1998-2008 in % k. A. 8,2 - -

* Für die Jahre 2003–2008 wurden als Soll-Auszahlung 8,0 % aus 2002 fortgeschrieben.

Ergebnisbetrachtung für Gesellschafter 

inkl. Veräußerung/Liquidation (in %) Kumuliert bis 2008

 Soll **** Ist ****

Beteiligungssumme inkl. Agio -105,0 % -105,0 %

Steuergutschrift/-last ** k. A.  19,3 %

Ausschüttungen (inkl. Veräußerung)*** 276,5 % 90,2 %

Überschuss/Unterdeckung -  4,5 %

durchschnittliche Haltedauer in Jahren (1989–2008) -  20

Durchschnittliches Ergebnis p. a. -  0,2 %

** 1988–1996: Inkl. Vermögensteuervorteil.

*** Soll: Als Liquidationsergebnis wird die Mid-Case Betrachtung aus dem Prospekt abgebildet. 

 Ist: Inkl. einer 10%-igen Eigenkapitalrückführung in 2002 und einer Rückzahlung in Höhe von 6,6% im Juni 2009.

**** Eine Darstellung nach den maßgeblichen VGF Branchenstandards ist für diesen Fonds nicht möglich, da das Beteiligungsangebot 

 21 Jahre zurückliegt. Die Laufzeit des Fonds geht über den prospektierten Zeitraum (2002) hinaus, so dass keine Sollzahlen mehr 

 vorliegen. Darüber hinaus wurden Unterlagen, deren Aufbewahrungsfristen abgelaufen sind, zum Teil im Rahmen eines regelmäßig

 stattfindenden unternehmensinternen Prozesses vernichtet. Eine elektronische Speicherung solcher Daten wurde zu dem Zeitpunkt

 noch nicht vorgenommen.

Die Anlagegesellschaft hatte sich in den ersten Jahren planmäßig entwickelt. Durch die Wiedervereinigung wurden – 

auch im Westen – die Bürokapazitäten in erheblichem Umfang aufgebaut. Mitte der 90er Jahre befand sich der 

Immobilien markt in einer Strukturkrise. Zusätzlich hat die Baisse auf dem Vermietungsmarkt in der ersten Hälfte dieses 

Jahrzehnts die Situation weiter verschärft. Es haben sich in fast allen Standorten erhebliche Leerstände aufgebaut, die 

zu einem Absinken der Mieten geführt haben. Neu- und Anschlussvermietungen konnten teilweise nur mit erheblichen 

Zuge ständnissen realisiert werden. Als Folge dieser Entwicklung wurden die Ausschüttungen ab 1996 reduziert. Seit 

1989 wurden durchschnittlich 3,7 % p. a. an die Anleger ausgeschüttet. 

Im Rahmen der Gesellschafterversammlung 2000 wurde die Desinvestition der Gesellschaft beschlossen. In den 

Jahren 2001 und 2002 konnten zunächst drei Objekte erfolgreich veräußert werden, entsprechend erfolgte eine 

Kapitalrückführung von 10,0 %. Aufgrund des schwachen Vermietungs- und Investmentmarktes war eine erfolgreiche 

Veräußerung der übrigen Objekte erst im Rahmen eines Portfolioverkaufes Ende 2006 möglich. Der erzielte Kaufpreis 

wurde im Wesentlichen zur Tilgung der aufgenommenen Darlehen verwendet. Im Juni 2009 wurde eine abschließende 

Eigenkapitalrückführung von 6,6 % geleistet. Die Summe aus Steuererstattungen/-zahlungen (Prämisse: jeweiliger 

Spitzensteuersatz), laufenden Ausschüttungen und der Eigenkapitalrückführung aus dem Verkauf ergibt einen 

Gesamtkapitalrückfluss von rund 110 %. Mit der Auflösung der Gesellschaft wird noch in 2009 gerechnet.

Der Fonds besteht aus der nachfolgenden Anlagegesellschaft (ABL Immobilienbeteiligungsgesellschaft mbH & Co KG 

i. L.) und der Developmentgesellschaft (DBL Immobilienentwicklungsgesellschaft mbH & Co KG). Die Anleger sind 

mit 80 % der Einlage an der ABL und mit 20 % der Einlage an der DBL beteiligt. Das gesamte Fondsvolumen bei 

Emission ergibt sich durch die Addition beider Werte.
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DBL Immobilienentwicklungsgesellschaft mbH & Co KG

Fondsdaten

Emissionsjahr 1988

Investitionsphase 1988–1991

Prospektierte Laufzeit 31.12.2002

Anzahl der Gesellschafter zum 31.12.2008 418

Komplementär/phG HIH Grundbesitz GmbH, Hamburg

Fondsverwalter HIH Hamburgische Immobilien Handlung GmbH, Hamburg

Registertreuhänder THG Beteiligungsverwaltung GmbH, Hamburg

Betriebsprüfung erfolgt 1993–1996

Betriebsprüfung angeordnet 2002–2006

Steuerveranlagung erfolgt 1988–2006

Verkauf über die gesamte Laufzeit wurden Objekte bzw. Gesellschaftsanteile veräußert

Jahr der Auflösung noch offen

Büro- und Geschäftshäuser

Investitionsphase (in Mio. EUR) Soll  Ist Abw.

Fondsvolumen bei Emission inkl. Agio 15,72 8,05 -7,67

 Eigenkapital (ohne Agio) * 7,67 7,67 0,00

 Agio 0,38 0,38 0,00

 Fremdkapital 7,67 0,00 -7,67

* Aufgrund von Kapitalrückzahlungen und Austritte von Gesellschaftern hat sich das Kapital bis zum 31. Dezember 2008 auf 

 EUR 1,93 Mio. reduziert.

Ergebnisse Kumuliert bis 2008

  Soll ** Ist Abw.

Ausschüttungen 1988–2008 in % (inkl. Kapitalrückzahlungen) k. A. 120,5 -

Sofort abzugsfähige Verluste 1997–2005 in % *** k. A. -17,6 -

Zu versteuernde Gewinne 1997–2005 in % *** k. A. 49,5 -

** Da es sich bei der Fondsgesellschaft um eine Entwicklungsgesellschaft handelt, wurde im Prospekt auf den Ausweis von

 Planungsrechnungen verzichtet.

*** Auf Grund laufender steuerlicher Verfahren kann zum steuerlichen Ergebnis 2006–2008 keine Angabe gemacht werden.

 Die Istwerte enthalten Veräußerungsgewinne/- verluste, die ggf. dem Halbeinkünfteverfahren nach § 3 Nr. 40 EStG unterlagen.

Die DBL hat das Ziel verfolgt, ausgesuchte Immobilien zu entwickeln, zu renovieren und nach Neuvermietung inner-

halb von ein bis drei Jahren weiterzuveräußern. Die Gesellschaft verfügt aktuell noch über Beteiligungen an zwei 

Projektgesellschaften mittelbar über zwei Grundstücke. 

Die Developmentgesellschaft hat auf Basis erfolgreicher Veräußerungen seit Auflage des Fonds ca. 75 % des Eigen-

kapitals zurückgeführt. Unter Berücksichtigung der erfolgten Ausschüttungen sind bis 2007 insgesamt ca. 120 % des 

nominellen Eigenkapitals zurückgeflossen. Mit weiteren Kapitalrückflüssen wird noch in 2009 gerechnet.

Eine Liquidation der DBL Immobilienentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG wird sich auf nicht absehbare Zeit 

hinziehen, da die auf Ebene einer Beteiligung anhängige Steuerverfahren noch nicht zum Abschluss gebracht werden 

konnten. Gleichwohl wird die Fondsgeschäftsführung bemüht sein, die verbliebenen Grundstücke zu verwerten, wobei 

die derzeitige schlechte Wirtschaftslage kaum geeignet ist, hier von kurz- bis mittelfristigen Verkaufserfolgen ausgehen 

zu können. 
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Zweite ABL Immobilienbeteiligungsgesellschaft mbH & Co KG i. L.

Deutschland II

Fondsdaten

Emissionsjahr 1989

Investitionsphase 1989–1991

Prospektierte Laufzeit 31.12.2003

Anzahl der Gesellschafter zum 31.12.2008 367

Komplementär/phG Verwaltung ABL Immobilienbeteiligungsgesellschaft mbH, Hamburg

Fondsverwalter HIH Hamburgische Immobilien Handlung GmbH, Hamburg

Registertreuhänder THG Beteiligungsverwaltung GmbH, Hamburg

Betriebsprüfung erfolgt 1993–2006

Betriebsprüfung angeordnet -

Steuerveranlagung erfolgt 1989–2007

Verkauf 2006

Jahr der Auflösung 2009

Objetkdaten

Nutzungsart 8 Büro- und Geschäftshäuser (bei Emission)

Lage Darmstadt, 2 x Bad Homburg, Hannover,

 Kassel, Bietigheim, Düsseldorf, Bielefeld

Gesamtmietfläche 25.999 m²

Der Fonds besteht aus der nachfolgenden Anlagegesellschaft (Zweite ABL Immobilienbeteiligungsgesellschaft 

mbH & Co KG i. L.) und Developmentgesellschaft (Zweite DBL Immobilienentwicklungsgesellschaft mbH & 

Co KG). Die Anleger sind mit 80 % der Einlage an der Zweite ABL und mit 20 % der Einlage an der Zweite DBL 

beteiligt. Das gesamte Fondsvolumen bei Emission ergibt sich durch die Addition beider Werte.

Investitionsphase (in Mio. EUR) Soll  Ist Abw.

Fondsvolumen bei Emission inkl. Agio 62,89  63,91 1,02

 Eigenkapital (ohne Agio) * 30,68  30,68 0,00

 Agio 1,53  1,53 0,00

 Fremdkapital 30,68  31,70 1,02

* In 2007 erfolgte eine Kapitalrückzahlung i.H.v. TEUR 1.534. Zudem sind in 2008 vier Kommanditisten ausgeschieden. 

 Das Eigenkapital betrug zum 31. Dezember 2008 EUR 28,97 Mio. 

Bewirtschaftungs- und Betriebsphase/Ergebnisse Kumuliert bis 2008

 Soll **** Ist **** Abw. Entw.

laufende Ausschüttungen 1991-2008 in % * 109,2 49,9 -54,3% 

Sofort abzugsfähige Verluste 1989-2008 in % k. A. -43,9 - -

Zu versteuernde Gewinne 1989-2008 in % k. A. 5,4 - -

* Für die Jahre 2004 - 2007 wurden als Soll-Auszahlung 6,5% aus 2003 fortgeschrieben. 

Ergebnisbetrachtung für Gesellschafter 

inkl. Veräußerung/Liquidation (in %) Kumuliert bis 2008

 Soll **** Ist ****

Beteiligungssumme inkl. Agio -105,0 % -105,0 %

Steuergutschrift/-last ** k. A.  28,3 %

Ausschüttungen (inkl. Veräußerung) *** 236,6 % 60,3 %

Überschuss/Unterdeckung -  -16,4 %

durchschnittliche Haltedauer in Jahren (1991–2008) -  18

Durchschnittliches Ergebnis p. a. -  -0,9 %

** 1989–1996: Inkl. Vermögensteuervorteil.

*** Soll: Als Liquidationsergebnis wird die Mid-Case Betrachtung aus dem Prospekt abgebildet.

 Ist: Inkl. einer Eigenkapitalrückführung in Höhe von 5,0 % in 2007 und 5,46 % im Juni 2009.

**** Bei dem Fonds handelt es sich um einen semi-blind-pool, d.h. bei Emission waren noch nicht alle Immobilieninvestitionen getätigt. 

 Es liegt daher lediglich eine Planungsrechnung für die Jahre 1991-2003 zusammengefasst vor, die sich für einen Soll-Ist-Vergleich

 jedoch nicht eignet. Eine Darstellung nach den maßgeblichen VGF Branchenstandards ist darüber hinaus nicht möglich, da das

 Beteiligungsangebot 20 Jahre zurückliegt. Unterlagen, deren Aufbewahrungsfristen abgelaufen sind, wurden zum Teil im Rahmen

 eines regelmäßig stattfindenden unternehmensinternen Prozesses vernichtet. Eine elektronische Speicherung solcher Daten wurde zu

 dem Zeitpunkt noch nicht vorgenommen.

Die Anlagegesellschaft hatte sich in den ersten Jahren planmäßig entwickelt. Durch die Wiedervereinigung wurden – 

auch im Westen – die Bürokapazitäten in erheblichem Umfang aufgebaut. Mitte der 90er Jahre befand sich der 

Immobilien markt in einer Strukturkrise. Zusätzlich hat die Baisse auf dem Vermietungsmarkt in der ersten Hälfte dieses 

Jahrzehnts die Situation weiter verschärft. Es haben sich in fast allen Standorten erhebliche Leerstände aufgebaut, die 

zu einem Absinken der Mieten geführt haben. Neu- und Anschlussvermietungen konnten teilweise nur mit erheblichen 

Zugeständnissen realisiert werden. Als Folge dieser Entwicklung wurden die Ausschüttungen ab 1996 reduziert. 

Seit 1991 wurden durchschnittlich 2,8 % p. a. an die Anleger ausgeschüttet. Im Rahmen der Gesellschafterversammlung 

2001 wurde die Desinvestition der Gesellschaft beschlossen. Aufgrund des schwachen Vermietungs- und Investment-

marktes war eine erfolgreiche Veräußerung der Objekte erst im Rahmen eines Portfolioverkaufes Ende 2006 möglich. Der 

Kaufpreis wurde im Wesentlichen zur Tilgung der aufgenommenen Darlehen verwendet. Mitte 2007 wurden 5,0 % des 

Eigenkapitals zurückgeführt. Im Juni 2009 wurde eine abschließende Eigenkapitalrückführung von 5,5 % geleistet. Die 

Summe aus Steuererstattungen/-zahlungen (Prämisse: jeweiliger Spitzensteuersatz), laufenden Ausschüttungen und der 

Eigenkapitalrückführung aus dem Verkauf ergibt einen Gesamtkapitalrückfluss von rund 89 %. Mit der Auflösung der 

Gesellschaft wird noch in 2009 gerechnet.
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Zweite DBL Immobilienentwicklungsgesellschaft mbH & Co KG

Fondsdaten

Emissionsjahr 1989

Investitionsphase 1989–1991

Prospektierte Laufzeit 31.12.2003

Anzahl der Gesellschafter zum 31.12.2008 367

Komplementär/phG HIH Grundbesitz GmbH, Hamburg

Fondsverwalter HIH Hamburgische Immobilien Handlung GmbH, Hamburg

Registertreuhänder THG Beteiligungsverwaltung GmbH, Hamburg

Betriebsprüfung erfolgt 1993–1996

Betriebsprüfung angeordnet 2002–2006

Steuerveranlagung erfolgt 1989–2006

Verkauf über die gesamte Laufzeit wurden Objekte bzw. Gesellschaftsanteile veräußert

Jahr der Auflösung noch offen

Büro- und Geschäftshäuser

Investitionsphase (in Mio. EUR) Soll Ist Abw.

Fondsvolumen bei Emission inkl. Agio 15,72 8,05 -7,67

 Eigenkapital (ohne Agio) * 7,67 7,67 0,00

 Agio 0,38 0,38 0,00

 Fremdkapital 7,67 0,00 -7,67

* Aufgrund von Kapitalrückzahlungen und Austritte von Gesellschaftern hat sich das Kapital bis zum 31. Dezember 2008 auf 

 EUR 2,22 Mio. reduziert.

Ergebnisse Soll ** Ist Abw.

Ausschüttungen 1991–2008 in % (inkl. Kapitalrückzahlungen) k. A. 95,5 -

Sofort abzugsfähige Verluste 1997–2005 in % *** k. A. -27,6 -

Zu versteuernde Gewinne 1997–2005 in % *** k. A. 52,0 -

** Da es sich bei der Fondsgesellschaft um eine Entwicklungsgesellschaft handelt, wurde im Prospekt auf den Ausweis von 

 Planungsrechnungen verzichtet.

*** Auf Grund laufender steuerlicher Verfahren kann zum steuerlichen Ergebnis 2006–2008 keine Angabe gemacht werden. Die Istwerte

 enthaltenVeräußerungsgewinne /- verluste, die ggf. dem Halbeinkünfteverfahren nach § 3 Nr. 40 EStG unterlagen.

Die Zweite DBL hat das Ziel verfolgt, ausgesuchte Immobilien zu entwickeln, zu renovieren und nach Neuvermietung 

innerhalb von ein bis drei Jahren weiterzuveräußern. Die Gesellschaft verfügt aktuell noch über Beteiligungen an zwei 

Projektgesellschaften mittelbar über zwei Grundstücke. 

Die Developmentgesellschaft hat auf Basis erfolgreicher Veräußerungen seit Auflage des Fonds ca. 71 % des 

Eigenkapitals zurückgeführt. Unter Berücksichtigung der erfolgten Ausschüttungen sind bis 2007 insgesamt ca. 96 % 

des nominellen Eigenkapitals zurückgeflossen. Mit weiteren Kapitalrückflüssen wird noch in 2009 gerechnet.

Eine Liquidation der Zweite DBL Immobilienentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG wird sich auf nicht 

absehbare Zeit hinziehen, da die auf Ebene einer Beteiligung anhängige Steuerverfahren noch nicht zum Abschluss 

gebracht werden konnten. Gleichwohl wird die Fondsgeschäftsführung bemüht sein, die verbliebenen Grundstücke 

zu verwerten, wobei die derzeitige schlechte Wirtschaftslage kaum geeignet ist, hier von kurz- bis mittelfristigen 

Verkaufserfolgen ausgehen zu können. 
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Dritte ABL Immobilienbeteiligungsgesellschaft mbH & Co KG

Fondsdaten

Emissionsjahr 1991

Investitionsphase 1991–1996

Prospektierte Laufzeit 31.12.2004

Anzahl der Gesellschafter zum 31.12.2008 578

Komplementär/phG Verwaltung ABL Immobilienbeteiligungsgesellschaft mbH, Hamburg

Fondsverwalter HIH Hamburgische Immobilien Handlung GmbH, Hamburg

Registertreuhänder THG Beteiligungsverwaltung GmbH, Hamburg

Betriebsprüfung erfolgt 1993–2001

Betriebsprüfung angeordnet 2002–2006

Steuerveranlagung erfolgt 1991–2006

Verkauf 2006 + 2008

Jahr der Auflösung voraussichtlich 2010

Objetkdaten

Nutzungsart 7 Büro- und Geschäftshäuser

Lage Leipzig, 2 x Halle/Saale, Berlin, 2x Chemnitz, Dresden

Mietflächen Büro/Praxen 16.710 m²

Mietflächen Laden/Restaurant/Atelier 5.781 m²

Mietflächen Lager/Hofflächen 1.699 m²

Mietflächen Wohnen 2.917 m²

Mietflächen gesamt * 27.107 m²

Stellplätze * 166

Baujahr umfassend sanierte Altbauten (1860–1913), 1990–1995/96

* Ohne Französische Straße, Berlin (bereits in 2006 verkauft). Der Fonds wurde direkt nach der Wiedervereinigung in den Jahren 1991/92 emittiert und hatte als Anlagestrategie 

Investitionen in überwiegend gewerblich genutzte Immobilien in ausgewählten Lagen in den Neuen Bundesländern 

verfolgt. Die in den Aufbau Ost gesetzten längerfristigen Erwartungen sind rückblickend nicht eingetreten. Der ost-

deutsche Immobilienmarkt befindet sich seit der zweiten Hälfte der 90er Jahre in einer schweren Strukturkrise. Das 

(durch die Fördergebietsabschreibung induzierte) Immobilienangebot übersteigt insbesondere bei den Büroflächen die 

schwache Nachfrage bei weitem. Hohe Arbeitslosigkeit und Abwanderungsbewegungen prägen das Investitionsklima. 

Dies hat zu hohen Leerstandsquoten, umfangreichen Mietausfällen und zu einer erheblichen Reduktion der Miethöhen 

bei kurzen Mietvertragslaufzeiten geführt. Seit 1992 konnten demzufolge nur durchschnittlich 1,9 % p. a. an die Anleger 

ausgeschüttet werden.

Mit Nutzen- und Lastenübergang per 1. Mai 2008 wurden die Fondsobjekte – nach Zustimmung der Gesell-

schafterversammlung mit 96 % – im Rahmen eines Portfolioverkaufes veräußert. Nachdem die finanzierenden Banken 

im Rahmen einer abgeschlossenen Sanierungsvereinbarung Rangrücktritte auf Darlehensforderungen erklärt hatten, 

wurde der Kaufpreis im Wesentlichen zur Tilgung der danach verbliebenen erstrangigen Darlehen verwendet. Für den 

danach verbliebenen nachrangigen Darlehensteil wurde in 2009 ein teilweiser Forderungsverzicht ausgesprochen. Die 

abschließende Eigenkapitalrückführung wird nach Ablauf der kaufvertraglichen Gewährleistungsfristen voraussichtlich 

zwischen 3,0 % und 5,0 % betragen. Die Summe aus Steuererstattungen/-zahlungen (Prämisse: jeweiliger Spitzensteuer-

satz), laufenden Ausschüttungen und der prognostizierten Eigenkapitalrückführung aus dem Verkauf ergibt einen 

Gesamtkapitalrückfluss von rund 76 %. Die Liquidation der Gesellschaft wird voraussichtlich in 2010 erfolgen. 

Investitionsphase (in Mio. EUR) Soll  Ist Abw.

Fondsvolumen bei Emission inkl. Agio 92,03 92,03 0,00

 Eigenkapital (ohne Agio) * 51,13 51,13 0,00

 Agio 2,56 2,56 0,00

 Fremdkapital 38,35 38,35 0,00

* In 2004 ist ein Kommanditist aus der Gesellschaft ausgeschieden. Das Kapital betrug zum 31. Dezember 2008 EUR 51,09 Mio. 

Darlehensentwicklung (in TEUR) Soll **** Ist Abw.

Darlehen k. A. 38.347 -

Tilgung ** k. A. 25.136 -

Forderungserlass (mit Besserungsschein) k. A. 12.027 -

Darlehen Stand 31.12.2008 *** k. A. 1.184 -

** Inkl. der Rückführung aus den Verkäufen in 2006 und 2008.

*** In 2009 wurde entsprechend der Besserungsscheinabrede bisher ein Betrag von TEUR 700 gezahlt.

Bewirtschaftungs- und Betriebsphase (in TEUR) Kumuliert bis 2008 2008

 Soll **** Ist  Abw. Entw. Soll **** Ist  Abw. Entw.

Mieteinnahmen * k. A. 48.566 - - k. A. 527 - -

Betriebskosten k. A. -8.975 - - k. A. -181 - -

Saldierte sonstige Kosten/Erträge k. A. -23.526 - - k. A. -263 - -

Bewirtschaftungsergebnis vor Tilgung k. A. 16.065 - - k. A. 83 - -

Tilgung k. A. -2.734 - - k. A. 0 - -

Liquiditätsergebnis k. A. 13.331 - - k. A. 83 - -

Ausschüttungen k. A. -16.045 - - k. A. -16 - -

Liquiditätsreserve inklusive Liquiditätsvortrag ** k. A. 1.983 - - k. A. 1.983 - -

* In den Mieteinnahmen sind Garantiezahlungen für die Jahre 1994–1998 von TEUR 211 enthalten.

** Ohne Reserve aus dem Verkauf der Objekte in 2006 und 2008.

Ergebnisse Kumuliert bis 2008 2008

 Soll **** Ist  Abw. Entw. Soll **** Ist  Abw. Entw.

Ausschüttungen in % *** 76,5 32,3 -57,8 %  6,3 0,0 -100,0 % 

Sofort abzugsfähige Verluste in %  k. A. -68,0 - - k. A. 0,0 - -

Zu versteuernde Gewinne in % k. A. 0,0 - - k. A. 0,0 - -

*** Für die Jahre 2005–2008 wurden als Soll-Auszahlung 6,34 % aus 2004 fortgeschrieben.

**** Bei dem Fonds handelt es sich um einen semi-blind-pool, d.h. bei Emission waren noch nicht alle Immobilieninvestitionen getätigt.

 Es liegt daher lediglich eine Planungsrechnung für die Jahre 1995-2004 zusammengefaßt vor, die sich für einen Soll-Ist-Vergleich

 jedoch nicht eignet.
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Dreiundvierzigste Hanseatische Grundbesitz GmbH & Co KG

Fondsdaten

Emissionsjahr 1992

Investitionsphase 1992–1994

Prospektierte Laufzeit 31.12.2012

Anzahl der Gesellschafter zum 31.12.2008 99

Komplementär/phG Hanseatische Grundbesitz GmbH, Hamburg

Fondsverwalter HIH Hamburgische Immobilien Handlung GmbH, Hamburg

Registertreuhänder THG Hanseatische Grundbesitz GmbH, Hamburg

Betriebsprüfung erfolgt 1993–2006

Betriebsprüfung angeordnet -

Steuerveranlagung erfolgt 1992–2005

Verkauf 2008

Jahr der Auflösung voraussichtlich 2010

Objetkdaten

Nutzungsart Büro- und Geschäftshaus

Lage Rennbahnstraße/Pasedagplatz, Berlin

Mietflächen Büro 5.822 m²

Mietflächen Laden 3.194 m²

Mietflächen Lager 526 m²

Mietflächen Wohnen 2.585 m²

Mietflächen gesamt 12.127 m²

Stellplätze 204

Baujahr 1993/1994

Die sich vor ihrer Auflösung befindliche Gesellschaft hatte in ein überwiegend gewerblich genutztes Objekt in 

Berlin-Weißensee im Hinblick auf erzielbare Steuervorteile durch Sonderabschreibungen und sofort abzugsfähige 

Werbungskosten während der Investitionsphase investiert. 

Die problematische Entwicklung des Immobilienmarktes in Berlin-Weißensee und die wesentliche Flächenreduktion 

des Hauptmieters führten zu erheblichen Mindermieteinnahmen. Aufgrund der schlechten wirtschaftlichen Entwicklung 

wurden bereits ausstehende Einlagen aus Eintragung höherer Haftsummen eingefordert und eingezahlt. Mit der finan-

zierenden Bank konnte in 2005 gegen die Leistung einer Sondertilgung ein Forderungsverzicht mit Besserungsschein 

vereinbart werden. Bedingt durch den Forderungserlass, die Sondertilgungen sowie durch neu vereinbarte Zinssätze 

(Ist: 4,1 %/Prospekt: 8,0 %) ergaben sich bis Ende 2008 kumulierte Einsparungen bei den Zinsaufwendungen von rund 

EUR 8,3 Mio. 

Mit Nutzen- und Lastenübergang per 1. April 2008 wurde das Fondsobjekt – nach Zustimmung der Gesell-

schafterversammlung mit 97 % – im Rahmen eines Portfolioverkaufes veräußert. Die finanzierende Bank war bereit, auf 

einen Teil ihrer gemäß Besserungsschein zustehenden Forderungen zu verzichten. Aus dem Verkaufserlös wurde der 

Restdarlehenssaldo von EUR 9,8 Mio. getilgt. Die verbleibende Liquidität wird vertragsgemäß an die finanzierende 

Bank bzw. die Gesellschafter ausgezahlt. Die abschließende Eigenkapitalrückführung wird nach Ablauf der kaufver-

traglichen Gewährleistungsfristen voraussichtlich zwischen 1,0 % und 3,5 % des nominellen Eigenkapitals betragen. 

Die Summe aus Steuererstattungen/-zahlungen (Prämisse: jeweiliger Spitzensteuersatz), laufenden Ausschüttungen und 

der prognostizierten Eigenkapitalrückführung aus dem Verkauf ergibt einen Gesamtkapitalrückfluss von rund 60 %. 

Die Liquidation der Gesellschaft wird voraussichtlich in 2010 erfolgen. 

Investitionsphase (in Mio. EUR) Soll Ist Abw.

Fondsvolumen bei Emission inkl. Agio 33,29 41,72 8,44

 Eigenkapital (ohne Agio) * 11,25 19,68 8,44

 Agio 0,56 0,56 0,00

 Fremdkapital 21,47 21,47 0,00

* Aus wirtschaftl. Gründen wurde der Differenzbetrag zwischen dem Beteiligungsbetrag und der Haftsumme von den Kommanditisten

 eingefordert. Aufgrund von Uneinbringlichkeit hat sich das Kapital reduziert und beträgt zum 31. Dezember 2008 EUR 19,37 Mio.

Darlehensentwicklung (in TEUR) Soll Ist Abw.

Darlehen 21.474 21.474 0

Tilgung ** 1.559 16.974 15.415

Forderungserlass (mit Besserungsschein) *** 0 4.500 4.500

Darlehen Stand 31.12.2008 19.915 0 -19.915

** Inkl. einer Sondertilgung im Jahr 1999 i.H.v. von TEUR 5.568 aus der o. g. Kapitaleinforderung und der Rückzahlung aus dem Verkauf. 

*** In 2008 wurde entsprechend der Besserungsscheinabrede bereits ein Betrag in Höhe von TEUR 315 an die Bank gezahlt.

Bewirtschaftungs- und Betriebsphase (in TEUR) Kumuliert bis 2008 2008

 Soll Ist Abw. ** Entw. Soll Ist Abw. ** Entw.

Mieteinnahmen * 29.141 18.777 -35,6 %  2.301 187 -91,9 % 

Betriebskosten -3.713 -3.775 -1,7 %  -314 -145 53,7 % 

Saldierte sonstige Kosten/Erträge -24.543 -15.976 34,9 %  -1.610 -67 95,8 % 

Bewirtschaftungsergebnis vor Tilgung 886 -974 -209,9 %  377 -25 -106,6 % 

Tilgung -1.559 -1.613 3,5 %  -193 -41 -78,5 % 

Liquiditätsergebnis -673 -2.587 -284,6 %  184 -66 -136,1 % 

Ausschüttungen -1.790 -313 -82,5 %  -128 -6 -95,3 % 

Liquiditätsreserve inklusive Liquiditätsvortrag 937 959 2,4 %  937 959 2,4 % 

* In den Mieteinnahmen sind Garantiezahlungen für die Jahre 1994 und 1995 von TEUR 181 enthalten. 

** Der Vergleich zu den Prospektzahlen hat in 2008 nur eine bedingte Aussagekraft, da das Objekt zum 1. April 2008 veräußert wurde.

Ergebnisse Kumuliert bis 2008 2008

 Soll Ist Abw.  Entw. Soll Ist Abw.  Entw.

Ausschüttungen in %  9,1 1,6 -82,8 %  0,6 0,0 -100,0 % 

Sofort abzugsfähige Verluste in % *** -90,4 -102,9 13,8 %  0,0 0,0 - -

Zu versteuernde Gewinne in % *** 1,0 0,0 100,0 %  0,7 0,0 100,0 % 

*** Bezogen auf die eingetragene Haftsumme (Kommanditkapital).
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Vierte ABL Immobilienbeteiligungsgesellschaft mbH & Co KG

Fondsdaten

Emissionsjahr 1993

Investitionsphase 1993–1996

Prospektierte Laufzeit 31.12.2006

Anzahl der Gesellschafter zum 31.12.2008 327

Komplementär/phG Verwaltung ABL Immobilienbeteiligungsgesellschaft mbH, Hamburg

Fondsverwalter HIH Hamburgische Immobilien Handlung GmbH, Hamburg

Registertreuhänder THG Beteiligungsverwaltung GmbH, Hamburg

Betriebsprüfung erfolgt 1993–2001

Betriebsprüfung angeordnet 2002–2006

Steuerveranlagung erfolgt 1993–2007

Verkauf 2008

Jahr der Auflösung voraussichtlich 2010

Objetkdaten

Nutzungsart 7 Büro- und Geschäftshäuser

Lage Düsseldorf, Mannheim, Wuppertal, Dresden, Bautzen, 2 x Berlin

Mietflächen Büro/Praxis 21.807 m²

Mietflächen Laden/Restaurant 3.369 m²

Mietflächen Lager/Betriebsfläche 525 m²

Mietflächen Wohnen 4.495 m²

Mietflächen gesamt 30.196 m²

Stellplätze 270

Baujahr umfassend sanierte Altbauten, 1975–1995/96

Der in 1993 aufgelegte Fonds hatte überwiegend in gewerblich genutzte Immobilien in den Alten und Neuen 

Bundesländern investiert. 

Die in den Aufbau Ost gesetzten längerfristigen Erwartungen sind rückblickend nicht eingetreten. Der ostdeutsche 

Immobilienmarkt befindet sich seit der zweiten Hälfte der 90er Jahre in einer schweren Strukturkrise. Das (durch die 

Fördergebietsabschreibung induzierte) Immobilienangebot übersteigt insbesondere bei den Büroflächen die schwache 

Nachfrage bei weitem. Hohe Arbeitslosigkeit und Abwanderungsbewegungen prägen das Investitionsklima. Zusätzlich 

hat die Baisse auf dem Vermietungsmarkt in den Alten Bundesländern in der ersten Hälfte dieses Jahrzehnts die 

Situation weiter verschärft. Dies hat zu hohen Leerstandsquoten, Insolvenzen von Hauptmietern und zu einer erheb-

lichen Reduktion der Miethöhen bei kurzen Mietvertragslaufzeiten geführt. Bedingt durch diese Entwicklung erfolgten 

seit 2001 keine Ausschüttungen mehr. 

Mit Nutzen- und Lastenübergang per 1. April 2008 wurden die Fondsobjekte – nach Zustimmung der Gesell schafter-

versammlung mit 85 % – im Rahmen eines Portfolioverkaufes veräußert. Die aus dem Verkauf erzielten Kaufpreise wur-

den überwiegend zur Tilgung der Darlehen verwendet, auf die verbliebene Restvaluta haben die Banken verzichtet. 

Es wird von einer abschließenden Eigenkapitalrückführung von 1,0 % bis 2,0 % nach Ablauf der kaufvertraglichen 

Gewährleistungsfristen ausgegangen. Die Summe aus Steuererstattungen/-zahlungen (Prämisse: jeweiliger Spitzen-

steuer satz), laufenden Ausschüttungen und der prognostizierten Eigenkapitalrückführung aus dem Verkauf ergibt 

einen Gesamtkapitalrückfluss von rund 65 %. Die Liquidation der Gesellschaft wird voraussichtlich in 2010 erfolgen. 

Investitionsphase (in Mio. EUR) Soll Ist Abw.

Fondsvolumen bei Emission inkl. Agio 81,38 81,38 0,00

 Eigenkapital (ohne Agio) * 37,91 37,91 0,00

 Agio 1,90 1,90 0,00

 Fremdkapital 41,57 41,57 0,00

* Durch das Ausscheiden von Kommanditisten hat sich das Kapital auf EUR 37,83 Mio. reduziert.

Darlehensentwicklung (in TEUR) Soll *** Ist  Abw.

Darlehen k. A.  41.568  -

Tilgung k. A.  37.728  -

Forderungserlass k. A.  2.261  -

Darlehen Stand 31.12.2008 ** k. A.  1.579  -

** In 2009 hat die Bank auf weitere EUR 1,1 Mio. verzichtet und der Restbetrag von TEUR 0,4 wurde vollständig zurückgeführt.

Bewirtschaftungs- und Betriebsphase (in TEUR) Kumuliert bis 2008 2008

 Soll *** Ist Abw. Entw. Soll *** Ist Abw. Entw.

Mieteinnahmen * k. A. 46.283 - - k. A. 723 - -

Betriebskosten k. A. -10.762 - - k. A. -341 - -

Saldierte sonstige Kosten/Erträge k. A. -26.484 - - k. A. -417 - -

Bewirtschaftungsergebnis vor Tilgung k. A. 9.037 - - k. A. -36 - -

Tilgung k. A. -2.075 - - k. A. -6 - -

Liquiditätsergebnis k. A. 6.963 - - k. A. -42 - -

Ausschüttungen k. A. -9.021 - - k. A. -14 - -

Liquiditätsreserve inklusive Liquiditätsvortrag k. A. 154 - - k. A. 154 - -

* In den Mieteinnahmen sind Garantiezahlungen für die Jahre 1995–1999 von TEUR 2.609 enthalten.

Ergebnisse Kumuliert bis 2008 2008

 Soll *** Ist Abw. Entw. Soll *** Ist Abw. Entw.

Ausschüttungen in %  82,3 23,7 -71,2 %  6,3 0,0 -100,0 % 

Sofort abzugsfähige Verluste in %  k. A. -72,5 - - k. A. -1,9 - -

Zu versteuernde Gewinne in % k. A. 0,0  - - k. A. 0,0 - -

*** Bei dem Fonds handelt es sich um einen semi-blind-pool, d.h. bei Emission waren noch nicht alle Immobilieninvestitionen getätigt.

 Es liegt daher lediglich eine Planungsrechnung für die Jahre 1995-2010 zusammengefaßt vor, die sich für einen Soll-Ist-Vergleich

 jedoch nicht eignet.
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Fünfundfünfzigste Hanseatische Grundbesitz GmbH & Co KG

Fondsdaten

Emissionsjahr 1993

Investitionsphase 1993–1994

Prospektierte Laufzeit 31.12.2013

Anzahl der Gesellschafter zum 31.12.2008 330

Komplementär/phG Hanseatische Grundbesitz GmbH, Hamburg

Fondsverwalter HIH Hamburgische Immobilien Handlung GmbH, Hamburg

Registertreuhänder - (nur Direktkommanditisten)

Betriebsprüfung erfolgt 1993–2001

Betriebsprüfung angeordnet 2002–2006

Steuerveranlagung erfolgt 1993–2005

Verkauf 2008

Jahr der Auflösung voraussichtlich 2010

Objetkdaten

Nutzungsart Büro-, Geschäfts- und Wohnhaus

Lage Gohlis-Arkaden, Leipzig

Mietflächen Büro 12.701 m²

Mietflächen Laden 4.489 m²

Mietflächen Lager 599 m²

Mietflächen Wohnen 1.780 m²

Mietflächen gesamt 19.569 m²

Stellplätze 390

Baujahr 1993–1995

Die Gesellschaft hatte 1993 ein Grundstück mit Bauverpflichtung, zur Errichtung eines Wohn-, Büro- und Geschäfts-

hauses, in Leipzig-Gohlis erworben. Bis zum Auslaufen des Generalmietverhältnisses am 30. November 2005 war das 

Objekt wirtschaftlich voll vermietet. Die durch die Strukturkrise Ende der 90er Jahre verursachte nicht eingetretenen 

Ertragserwartungen in den „Aufbau Ost“ sowie der vorwiegend durch die seinerzeitige Fördergebiets abschreibung 

ausgelöste Investitionsboom bei Immobilien hat im Bereich der Büroflächen zu einem massiven Überangebot bei 

gleichzeitigem Mietpreisverfall und kurzen Vertragslaufzeiten geführt. Diese Entwicklung hat – insbesondere seit 2006 

– zu wesentlich geringeren Mieteinnahmen geführt. Das unter Plan liegende Fremdkapitalvolumen hat zwar 

Zinseinsparungen bewirkt, diese konnten aber das Einnahmedefizit nur zum Teil kompensieren. Zudem waren höhere 

Investitionsausgaben für Mieterausbauten notwendig, um Flächen am Markt platzieren zu können. Als Folge dieser 

Entwicklung wurden seit 2000 keine Ausschüttungen mehr vorgenommen. 

Mit Nutzen- und Lastenübergang per 1. April 2008 wurde das Objekt – nach Zustimmung der Gesellschafter-

versammlung mit 90 % – im Rahmen eines Portfolioverkaufes veräußert. Der Verkaufserlös wurde neben wesentlichen 

Teilen der in der Gesellschaft noch vorhandenen Liquidität und teilweisen Ausschüttungsrückzahlungen der Gesell-

schafter zur Darlehenstilgung verwendet. Absehbar wird die bis zur endgültigen Liquidation der Gesellschaft noch 

vorhandene Liquidität nicht zum vollständigen Ausgleich der verbliebenen Darlehensbeträge ausreichen, so dass einer-

seits die Banken auf wesentliche Teilbeträge verzichten werden, andererseits eine abschließende Eigenkapitalrück-

führung nicht erfolgen wird. Die Summe aus Steuererstattungen/-zahlungen (Prämisse: jeweiliger Spitzensteuersatz) 

und laufenden Ausschüttungen ergibt einen Gesamtkapitalrückfluss von rund 67 % (ohne Berücksichtigung der teil-

weise von Gesellschaftern vereinbarten erweiterten Außenhaftung). Die Liquidation der Gesellschaft wird voraussicht-

lich in 2010 erfolgen.

Investitionsphase (in Mio. EUR) Soll Ist Abw.

Fondsvolumen bei Emission inkl. Agio 81,76 67,59 -14,17

 Eigenkapital (ohne Agio) * 29,65 29,55 -0,10

 Agio 1,48 1,48 -0,01

 Fremdkapital 50,62 36,56 -14,06

* In 2007 wurden noch ausstehende Hafteinlagen eingefordert. Zum 31. Dezember 2008 betrug das Kapital EUR 29,85 Mio.

Darlehensentwicklung (in TEUR) Soll Ist Abw.

Darlehen 50.618 36.557 -14.061

Tilgung 2.462 30.122 27.660

Kursgewinn/-verlust 0 0 0

Darlehen Stand 31.12.2008 ** 48.156 6.435 -41.721

** Auf Grund des Verkaufes wurden die Darl. in 2008 anteilig aus den Verkaufserlösen getilgt. Im April 2009 wurden weitere 

 EUR 1,2 Mio. zurückgeführt. Mit den finanzierenden Banken bestehen Rangrücktrittsvereinbarungen in Höhe von EUR 4,0 Mio.

Bewirtschaftungs- und Betriebsphase (in TEUR) Kumuliert bis 2008 2008

 Soll Ist Abw. ** Entw. Soll Ist Abw. ** Entw.

Mieteinnahmen * 70.000 40.316 -42,4 %  6.126 380 -93,8 % 

Betriebskosten -6.113 -6.044 1,1 %  -624 -108 82,7 % 

Saldierte sonstige Kosten/Erträge -41.470 -24.032 42,0 %  -3.202 -593 81,5 % 

Bewirtschaftungsergebnis vor Tilgung 22.417 10.240 -54,3 %  2.300 -321 -114,0 % 

Tilgung -2.462 -8.298 237,0 %  -318 -2.260 611,8 % 

Liquiditätsergebnis 19.955 1.942 -90,3 %  1.983 -2.581 -230,2 % 

Ausschüttungen -20.314 -3.219 -84,2 %  -1.928 1.130 -158,6 % 

Liquiditätsreserve inklusive Liquiditätsvortrag 352 859 144,2 %  352 859 144,2 % 

* In den Mieteinnahmen sind Garantiezahlungen für das Jahr 1995 von TEUR 2.155 enthalten. 

** Der Vergleich zu den Prospektzahlen hat in 2008 nur eine bedingte Aussagekraft, da das Objekt zum 1. April 2008 veräußert wurde.  

Ergebnisse Kumuliert bis 2008 2008

 Soll Ist Abw.  Entw. Soll Ist Abw.  Entw.

Ausschüttungen in %  68,5 10,9 -84,1 %  6,5 -3,8 -158,2 % 

Sofort abzugsfähige Verluste in % -105,0 -105,0 0,0 %  0,0 0,0 - -

Zu versteuernde Gewinne in % 10,6 0,0 100,0 %  5,9 0,0 100,0 % 
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Vierundsechzigste Hanseatische Grundbesitz GmbH & Co KG

Fondsdaten

Emissionsjahr 1995

Investitionsphase 1994/1995

Prospektierte Laufzeit 31.12.2015

Anzahl der Gesellschafter zum 31.12.2008 567

Komplementär/phG Hanseatische Grundbesitz GmbH, Hamburg

Fondsverwalter HIH Hamburgische Immobilien Handlung GmbH, Hamburg

Registertreuhänder - (nur Direktkommanditisten)

Betriebsprüfung erfolgt 1994–1996

Betriebsprüfung angeordnet 2002–2006

Steuerveranlagung erfolgt 1994–2005

Verkauf 2008

Jahr der Auflösung voraussichtlich 2010

Objetkdaten

Nutzungsart 3 Büro- und Geschäftshäuser

Lage Erfurt, Jena, Leipzig

Mietflächen gesamt 36.994 m²

Stellplätze 0

Baujahr 1992, 1994 Der Fonds hatte in Bürohäuser in Leipzig und Erfurt sowie in ein Wohn- und Geschäftshaus in Jena investiert. 

Aufgrund der schweren Strukturkrise des ostdeutschen Immobilienmarktes seit der zweiten Hälfte der 90er Jahre wur-

den auch die Objekte der Gesellschaft mit hohen Leerstandsquoten, umfangreichen Mietausfällen und, soweit 

Mietvertragsabschlüsse erfolgten, einer erheblichen Reduktion der Miethöhen bei kurzen Mietvertragslaufzeiten kon-

frontiert. Zudem war die Verkäufergesellschaft für das Objekt in Leipzig (das Objekt hatte einen Anteil von 70% am 

Gesamtvolumen) nicht in der Lage, die vereinbarte Mietgarantie bzw. den Generalmietzins zu leisten. Außerdem haben 

die im Rahmen der Neuvermietung erforderlichen Investitionen zu höheren Betriebskosten geführt, so dass die 

Gesellschaft seit dem Jahr 2000 keine Ausschüttung mehr vornehmen konnte.

Mit dem Bankenkonsortium war in 2004 ein Sanierungskonzept vereinbart worden, um eine Überschuldung der 

Gesellschaft abzuwenden. Neben einem Beitrag der persönlich haftenden Gesellschafterin in Form eines letztrangigen 

Darlehens von EUR 2,5 Mio. beinhaltete die Vereinbarung auch eine Zinsreduktion sowie einen teilweisen Zinsverzicht 

von 3 Jahren. Im Gegenzug hatten die Anleger die erhaltenen Ausschüttungsbeträge wieder in die Gesellschaft einzu-

zahlen. Mit Nutzen- und Lastenübergang per 1. April 2008 wurden die Objekte – nach Zustimmung der 

Gesellschafterversammlung mit rund 89 % – im Rahmen eines Portfolioverkaufes veräußert. Der Verkaufserlös wurde 

vollständig zur Tilgung der Darlehen verwendet. Die Banken und die persönlich haftende Gesellschafterin werden im 

Rahmen der Liquidation auf Restforderungen verzichten, soweit diese nicht aus dem Aktivvermögen befriedigt werden 

können. Aufgrund der Höhe des voraussichtlichen Fremdkapitalverzichts wird keine Eigenkapitalrückführung an die 

Gesellschafter erfolgen. Die Summe aus Steuer erstat tungen/-zahlungen (Prämisse: jeweiliger Spitzensteuersatz) und 

laufenden Ausschüttungen ergibt einen Gesamt kapital rückfluss von rund 56 %. Die Liquidation der Gesellschaft wird 

voraussichtlich in 2010 erfolgen.

Investitionsphase (in Mio. EUR) Soll Ist Abw.

Fondsvolumen bei Emission inkl. Agio 87,31 87,31 0,00

 Eigenkapital (ohne Agio) 38,35 38,35 0,00

 Agio 1,92 1,92 0,00

 Fremdkapital 47,04 47,04 0,00

Darlehensentwicklung (in TEUR) Soll Ist Abw.

Darlehen 47.039 47.039 0

Tilgung 1.279 32.537 31.258

Kursgewinn/-verlust 0 0 0

Darlehen Stand 31.12.2008 * 45.760 14.502 -31.258

* Auf Grund des Verkaufes wurden die Darlehen in 2008 anteilig aus den Verkaufserlösen getilgt. Für die danach bestehende Valuta

 wurde ein Rangrücktritt über EUR 13,2 Mio. vereinbart. Im April 2009 wurden weitere EUR 1,7 Mio. getilgt.

Bewirtschaftungs- und Betriebsphase (in TEUR) Kumuliert bis 2008 2008

 Soll Ist Abw. ** Entw. Soll Ist Abw. ** Entw.

Mieteinnahmen * 74.081 48.786 -34,1 %  6.319 500 -92,1 % 

Betriebskosten -8.151 -11.156 -36,9 %  -800 -183 77,1 % 

Saldierte sonstige Kosten/Erträge -41.110 -29.234 28,9 %  -3.303 -264 92,0 % 

Bewirtschaftungsergebnis vor Tilgung 24.819 8.397 -66,2 %  2.216 53 -97,6 % 

Tilgung -1.279 -8.848 591,9 %  -292 -165 -43,6 % 

Liquiditätsergebnis 23.541 -451 -101,9 %  1.923 -112 -105,8 % 

Ausschüttungen -22.241 -628 -97,2 %  -1.917 -9 -99,5 % 

Liquiditätsreserve inklusive Liquiditätsvortrag 2.653 596 -77,5 %  2.653 596 -77,5 % 

* In den Mieteinnahmen sind Garantiezahlungen für die Jahre 1994–2003 von TEUR 1.860 enthalten.

** Der Vergleich zu den Prospektzahlen hat in 2008 nur eine bedingte Aussagekraft, da die Objekte zum 1. April 2008 veräußert wurden. 

Ergebnisse Kumuliert bis 2008 2008

 Soll Ist Abw.  Entw. Soll Ist Abw.  Entw.

Ausschüttungen in %  58,0 1,6 -97,2 %  5,0 0,0 -100,0 % 

Sofort abzugsfähige Verluste in % -97,0 -109,3 12,6 %  0,0 0,0 - -

Zu versteuernde Gewinne in % 27,3 0,2 99,1 %  3,8 0,0 100,0 % 
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Fünfte ABL Immobilienbeteiligungsgesellschaft mbH & Co KG

Fondsdaten

Emissionsjahr 1995

Investitionsphase 1995–1997

Prospektierte Laufzeit 31.12.2011

Anzahl der Gesellschafter zum 31.12.2008 206

Komplementär/phG Verwaltung ABL Immobilienbeteiligungsgesellschaft mbH, Hamburg

Fondsverwalter HIH Hamburgische Immobilien Handlung GmbH, Hamburg

Registertreuhänder THG Beteiligungsverwaltung GmbH, Hamburg

Betriebsprüfung erfolgt 1997–2006

Betriebsprüfung angeordnet -

Steuerveranlagung erfolgt 1995–2006

Verkauf 2006 + 2008

Jahr der Auflösung voraussichtlich 2010

Objetkdaten

Nutzungsart 3 Büro- und Geschäftshäuser

Lage Saarbrücken, Magdeburg, Berlin

Mietflächen Büro  7.009 m²

Mietflächen Laden  2.169 m²

Mietflächen Lager  2.201 m²

Mietflächen Wohnen 1.033 m²

Mietflächen gesamt * 12.412 m²

Stellplätze * 29

Baujahr umfassend sanierte Altbauten (1900–1959), 1996/97

* Ohne Französische Straße, Berlin und Neues Steintor, Hannover (bereits in 2006 verkauft).

Investitionsphase (in Mio. EUR) Soll Ist Abw.

Fondsvolumen bei Emission inkl. Agio 48,19 48,19 0,00

 Eigenkapital (ohne Agio) ** 23,01 23,01 0,00

 Agio 1,15 1,15 0,00

 Fremdkapital 24,03 24,03 0,00

** Aufgrund von Kapitalrückzahlungen und Austritte von Gesellschaftern hat sich das Kapital in 2008 auf EUR 20,91 Mio. reduziert.

Darlehensentwicklung (in TEUR) Soll **** Ist Abw.

Darlehen k. A. 25.590 -

Tilgung *** k. A. 25.590 -

Kursgewinn/-verlust k. A. 0 -

Darlehen Stand 31.12.2008 k. A. 0 -

*** Inkl. der Rückführung aus den Verkäufen in 2006 und 2008.

Die Gesellschaft hatte 1995 in insgesamt fünf überwiegend gewerblich genutzte Immobilien in Westdeutschland, Berlin 

und Magdeburg investiert. Bei zwei Objekten war der Fonds dabei an Objektgesellschaften beteiligt. In 2006 wurden 

diese beiden Objekte bereits veräußert. Die in den Aufbau Ost gesetzten längerfristigen Erwartungen sind rückblickend 

nicht eingetreten. Der ostdeutsche Immobilienmarkt befindet sich seit der zweiten Hälfte der 90er Jahre in einer 

schweren Strukturkrise. Zusätzlich hat die Baisse auf dem Vermietungsmarkt in den Alten Bundesländern in der ersten 

Hälfte dieses Jahrzehnts die Situation weiter verschärft. Dies hat zu hohen Leerstandsquoten, Mietausfällen und im Falle 

von Neuvermietungen zu einer deutlichen Reduzierung der Miethöhen und -vertragslaufzeiten geführt. Als Folge dieser 

Entwicklung mussten die Ausschüttungen sukzessive reduziert bzw. seit dem Jahr 2003 ausgesetzt werden. 

Mit Nutzen- und Lastenübergang per 1. April 2008 wurden die Fondsobjekte – nach Zustimmung der Gesell-

schafterversammlung mit rund 98 % – im Rahmen eines Portfolioverkaufes veräußert. Mit Zahlung des Kaufpreises 

wurden alle Darlehen abgelöst. Aus dem Liquidationsergebnis erfolgte im Juli 2008 eine erste Teilkapitalrückführung 

in Höhe von 9,0 %. Die abschließende Eigenkapitalrückführung wird nach Ablauf der kaufvertraglichen Gewähr-

leistungsfristen voraussichtlich zwischen 13,0 % und 16,0 % betragen. Die Summe aus Steuererstattungen/-zahlungen 

(Prämisse: jeweiliger Spitzensteuersatz), laufenden Ausschüttungen und der prognostizierten Eigenkapital rückführung 

aus dem Verkauf ergibt einen Gesamtkapitalrückfluss von rund 92 %. Die Liquidation der Gesellschaft wird voraus-

sichtlich in 2010 erfolgen.

Bewirtschaftungs- und Betriebsphase (in TEUR) Kumuliert bis 2008 2008

 Soll **** Ist  Abw. Entw. Soll **** Ist  Abw. Entw.

Mieteinnahmen k. A. 29.575 - - k. A. 332 - -

Betriebskosten k. A. -7.241 - - k. A. -61 - -

Saldierte sonstige Kosten/Erträge k. A. -16.695 - - k. A. -67 - -

Bewirtschaftungsergebnis vor Tilgung k. A. 5.638 - - k. A. 204 - -

Tilgung * k. A. 1.055 - - k. A. 0 - -

Liquiditätsergebnis k. A. 6.693 - - k. A. 204 - -

Ausschüttungen k. A. -5.028 - - k. A. -20 - -

Liquiditätsreserve inklusive Liquiditätsvortrag ** k. A. 970 - - k. A. 970 - -

* Die Darlehensaufnahme im Jahr 1999 wurde als negative Tilgung mit einbezogen.

** Ohne Reserve aus dem Verkauf der Objekte in 2006 und 2008.

Ergebnisse Kumuliert bis 2008 2008

 Soll **** Ist  Abw. Entw. Soll **** Ist  Abw. Entw.

Ausschüttungen in %  71,5 21,8 -69,5 %  6,4 0,1 -98,7 % 

Sofort abzugsfähige Verluste in %  k. A. -71,3 - - k. A. -1,2 - -

Zu versteuernde Gewinne in % k. A. 0,8 - - k. A. 0,0 - -

**** Bei dem Fonds handelt es sich um einen semi-blind-pool, d.h. bei Emission waren noch nicht alle Immobilieninvestitionen getätigt.

 Es liegt daher lediglich eine Planungsrechnung für die Jahre 1995-2011 zusammengefaßt vor, die sich für einen Soll-Ist-Vergleich

 jedoch nicht eignet.
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Dreiundsiebzigste Hanseatische Grundbesitz GmbH & Co KG

Fondsdaten

Emissionsjahr 1996/1997

Investitionsphase 1996/1997

Prospektierte Laufzeit 31.12.2021

Anzahl der Gesellschafter zum 31.12.2008 530

Komplementär/phG Hanseatische Grundbesitz GmbH, Hamburg

Fondsverwalter HIH Hamburgische Immobilien Handlung GmbH, Hamburg

Registertreuhänder - (nur Direktkommanditisten)

Betriebsprüfung erfolgt 1997–2006

Betriebsprüfung angeordnet -

Steuerveranlagung erfolgt 1996–2006

Verkauf 2008

Jahr der Auflösung voraussichtlich 2010

Objetkdaten

Nutzungsart 2 Büro- und Geschäftshäuser

Lage Dircksenstr. 42–44, Berlin 

 Kornmarkt 8, Zwickau

Mietflächen Büro 10.626 m²

Mietflächen Laden 5.640 m²

Mietflächen Lager 523 m²

Mietflächen gesamt 16.789 m²

Stellplätze 53

Baujahr Dircksenstr. 42–44, Berlin: 1997

 Kornmarkt 8, Zwickau: 1996

Der Fonds hatte jeweils in ein Büro- und Geschäftshaus in Berlin und Zwickau investiert. Die in den Aufbau Ost 

gesetzten längerfristigen Erwartungen sind rückblickend nicht eingetreten. Der ostdeutsche Immobilienmarkt befindet 

sich seit der zweiten Hälfte der 90er Jahre in einer schweren Strukturkrise. Aufgrund des bis Ende 2006 bestehenden 

Generalmietverhältnisses für das Objekt in Zwickau und des langfristig abgeschlossenen Mietvertrages für das Berliner 

Objekt wurden die Mieteinnahmen nur um ca. 13,4 % (bis April 2008) verfehlt. Die Mindermieteinnahmen konnten 

vollständig durch niedrigere Betriebs- und sonstige Kosten aufgefangen werden. Zum einen lagen die nicht umlagefä-

higen Kosten niedriger als im Prospekt, zum anderen haben sich aufgrund der im Rahmen der Prolongation erforder-

lichen Sondertilgungen bzw. höheren laufenden Tilgungen Einsparungen bei den Zinsen ergeben. Vereinnahmte 

Abgeltungsbeträge und Vergleichszahlungen führten in 2007 zu nicht geplanten sonstigen Erträgen. 

Im Hinblick auf den beim Objekt Zwickau auslaufenden Generalmietvertrag und die in diesem Zusammenhang 

erheblich verschlechterte Ertragsentwicklung sowie die im Rahmen der Prolongation von Darlehen erforderlichen 

Sondertilgungen musste seit 2003 auf Ausschüttungen verzichtet werden. Mit Nutzen- und Lastenübergang per 1. April 

2008 wurden die Fondsobjekte – nach Zustimmung der Gesellschafterversammlung mit rund 93 % – im Rahmen eines 

Portfolioverkaufes veräußert. Mit Zahlung des Kaufpreises wurden alle Darlehen abgelöst. Aus dem Liquidations-

ergebnis erfolgte bereits eine erste Teilkapitalrückführung in Höhe von 16,6 %. Die abschließende Eigenkapitalrück-

führung wird nach Ablauf der kaufvertraglichen Gewährleistungsfristen voraussichtlich ca. 17 % betragen. Die Summe 

aus Steuer erstattungen/-zahlungen (Prämisse: jeweiliger Spitzensteuersatz), laufenden Ausschüttungen und der pro-

gnostizierten Eigenkapitalrückführung aus dem Verkauf ergibt einen Gesamtkapitalrückfluss von rund 94 %. Die 

Liquidation der Gesellschaft wird voraussichtlich in 2010 erfolgen.

Investitionsphase (in Mio. EUR) Soll Ist Abw.

Fondsvolumen bei Emission inkl. Agio 63,94 63,94 0,00

 Eigenkapital (ohne Agio) * 31,19 31,19 0,00

 Agio 1,56 1,56 0,00

 Fremdkapital 31,19 31,19 0,00

* Aufgrund von Kapitalrückzahlungen hat sich das Kapital in 2008 auf EUR 26,02 Mio. reduziert.

Darlehensentwicklung (in TEUR) Soll Ist Abw.

Darlehen 31.189 31.189 0

Tilgung 1.198 31.189 29.991

Kursgewinn/-verlust 0 0 0

Darlehen Stand 31.12.2008 ** 29.991 0 -29.991

** Die Verbindlichkeiten wurden im Rahmen des Verkaufs der Objekte in 2008 vollständig getilgt.

Bewirtschaftungs- und Betriebsphase (in TEUR) Kumuliert bis 2008 2008

 Soll Ist Abw. ** Entw. Soll Ist Abw. ** Entw.

Mieteinnahmen * 41.229 33.415 -19,0 %  3.985 552 -86,1 % 

Betriebskosten -3.949 -2.142 45,8 %  -509 -143 72,0 % 

Saldierte sonstige Kosten/Erträge -22.144 -15.977 27,8 %  -2.227 -121 94,6 % 

Bewirtschaftungsergebnis vor Tilgung 15.136 15.296 1,1 %  1.249 289 -76,9 % 

Tilgung -1.198 -7.543 529,7 %  -186 0 -100,0 % 

Liquiditätsergebnis 13.938 7.753 -44,4 %  1.063 289 -72,8 % 

Ausschüttungen -13.723 -5.151 -62,5 %  -1.248 -24 -98,1 % 

Liquiditätsreserve inklusive Liquiditätsvortrag 1.141 3.150 176,1 %  1.141 3.150 176,1 % 

* In den Mieteinnahmen sind Garantiezahlungen für die Jahre 1997 und 1998 von TEUR 54 enthalten. 

** Der Vergleich zu den Prospektzahlen hat in 2008 nur eine bedingte Aussagekraft, da die Objekte zum 1. April 2008 veräußert wurden. 

Ergebnisse Kumuliert bis 2008 2008

 Soll Ist Abw. Entw. Soll Ist Abw. Entw.

Ausschüttungen in %  44,0 16,5 -62,5 %  4,0 0,1 -98,1 % 

Sofort abzugsfähige Verluste in %  -100,5 -100,3 -0,2 %  0,0 -0,1 - -

Zu versteuernde Gewinne in % 23,0 22,6 1,4 %  2,4 0,0 100,0 % 
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Achtzigste Hanseatische Grundbesitz GmbH & Co KG

Fondsdaten

Emissionsjahr 1997/1998

Investitionsphase 1997/1998

Prospektierte Laufzeit 31.12.2013

Anzahl der Gesellschafter zum 31.12.2008 357

Komplementär/phG Hanseatische Grundbesitz GmbH, Hamburg

Fondsverwalter HIH Hamburgische Immobilien Handlung GmbH, Hamburg

Registertreuhänder THG Hanseatische Grundbesitz GmbH, Hamburg

Betriebsprüfung erfolgt 1997–2006

Betriebsprüfung angeordnet -

Steuerveranlagung erfolgt 1997–2006

Objetkdaten

Nutzungsart 1 Büro- und Geschäftshaus, 1 Einkaufscenter

Lage Büro- und Geschäftshaus Am Leipziger Turm 5–7, Halle/Saale

 Südringcenter Leipziger Straße, Frankfurt/Oder

Mietflächen Büro 3.490 m²

Mietflächen Laden 9.746 m²

Mietflächen Lager 667 m²

Mietflächen gesamt 13.903 m²

Stellplätze 311

Vermietungsstand in m² zum 31.12.2008 13.746 m²

Vermietungsstand in % zum 31.12.2008 98,9 %

Baujahr Am Leipziger Turm 5–7, Halle/Saale: 1997

 Leipziger Str., Frankfurt/Oder: 1998

Restlaufzeit Mietverträge (in % v. d. Gesamtmietfläche) * 5–7 Jahre: 7,6 %; 4–5 Jahre: 39,1 %;

 3–4 Jahre: 24,2 %; 2–3 Jahre: 10,3 %; bis 1 Jahr: 5,6 %

* Angabe wenn > 5,0 %, hier Stand 07/2009.

Der Fonds hat in ein Bank- und Bürogebäude in Halle/Saale sowie in ein Einkaufszentrum in Frankfurt/Oder inves-

tiert. Die Immobilie in Halle/Saale ist aktuell vollständig vermietet. Das Mietvertragverhältnis mit der Dresdner Bank 

(mietet rund 75 % Fläche) läuft noch bis 2012. Die Mietverträge der Ankermieter in Franfurt/Oder haben noch eine 

Laufzeit bis 2014. Der Generalmietvertrag für das Frankfurter Objekt ist im Februar 2009 ausgelaufen, so dass sich der 

wirtschaftliche und körperliche Leerstand aktuell auf rund 13 % beläuft.

Aufgrund der schlechten wirtschaftlichen Situation in Frankfurt/Oder und des damit einhergehenden starken 

Bevölkerungsrückgangs sind die Verkaufsflächen pro Einwohner an diesem Standort in den letzten Jahren überpropor-

tional gestiegen. Das daraus resultierende Überangebot führte zu einem stark absinkenden Mietniveau. Ähnliches – 

wenn auch nicht in diesem Ausmaße – gilt für Halle/Saale. Aufgrund der Vertragsstruktur mit langjährigen Mietverträgen 

wirkte sich diese Entwicklung in der Vergangenheit auf die Mieteinnahmen des Fonds nur gering aus. Mit dem 

Auslaufen des Generalmietvertrages in Frankfurt/Oder wird ab 2009 ein deutlicher Mietrückgang zu spüren sein. Die 

in Folge der Marktsituation notwendige Gewährung von Incentives, wie z. B. die vermieterseitige Übernahme von 

Renovierungsarbeiten, spiegelt sich in der Überschreitung der Betriebskosten wider. Zudem mussten Mietausfälle ver-

bucht werden. 

Die saldierten sonstigen Kosten/Erträge weichen positiv vom Planwert ab. Es besteht ein Tilgungsvorsprung, 

daraus resultieren geringere Zinsaufwendungen, die in 2008 aber zum Teil mit außerplanmäßigen Abschreibungen auf 

Finanzanlagen verrechnet werden mussten. Im Hinblick auf den auslaufenden Generalmietvertrag in Franfurt/Oder 

und die in 2012 endende Mietvertragsfestlaufzeit des Hauptmieters in Halle/Saale sind seit 2001 die Ausschüttungen 

reduziert und seit 2007 ganz eingestellt worden. Zudem wurde für die zweite Darlehenstranche (EUR 12,1 Mio.) 

zunächst eine Tilgungsaussetzung vereinbart. Im Rahmen der Prolongation in 2004 für 8 Jahre wurde die Tilgung der 

ersten Darlehenstranche (EUR 8,8 Mio.) von 1,0 % auf 2,0 % erhöht. 

Investitionsphase (in Mio. EUR) Soll Ist Abw.

Fondsvolumen bei Emission inkl. Agio 43,36 43,36 0,00

 Eigenkapital (ohne Agio) 18,41 18,41 0,00

 Agio 0,92 0,92 0,00

 Fremdkapital 24,03 24,03 0,00

Darlehensentwicklung (in TEUR) Soll Ist Abw.

Darlehen 24.031 24.031 0

Tilgung 2.427 3.163 736

Kursgewinn/-verlust 0 0 0

Darlehen Stand 31.12.2008 21.603 20.868 -736

Bewirtschaftungs- und Betriebsphase (in TEUR) Kumuliert bis 2008 2008

 Soll Ist Abw. Entw. Soll Ist Abw. Entw.

Mieteinnahmen 26.085 24.648 -5,5 %  2.817 2.473 -12,2 % 

Betriebskosten -2.194 -3.539 -61,2 %  -268 -367 -37,2 % 

Saldierte sonstige Kosten/Erträge -13.423 -12.689 5,5 %  -1.498 -1.375 8,2 % 

Bewirtschaftungsergebnis vor Tilgung 10.468 8.421 -19,6 %  1.051 731 -30,5 % 

Tilgung -2.427 -3.163 30,3 %  -255 -638 150,6 % 

Liquiditätsergebnis 8.040 5.258 -34,6 %  797 93 -88,3 % 

Ausschüttungen -9.203 -4.611 -49,9 %  -920 -5 -99,4 % 

Liquiditätsreserve inklusive Liquiditätsvortrag 615 2.621 326,3 %  615 2.621 326,3 % 

Ergebnisse Kumuliert bis 2008 2008

 Soll Ist Abw. Entw. Soll Ist Abw. Entw.

Ausschüttungen in %  50,0 25,1 -49,9 %  5,0 0,0 -100,0 % 

Sofort abzugsfähige Verluste in % -67,4 -63,8 -5,4%  0,0 0,0 - -

Zu versteuernde Gewinne in % 23,1 21,8 5,9 %  2,8 0,8 73,2 % 
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Zweiundachtzigste Hanseatische Grundbesitz GmbH & Co KG

Fondsdaten

Emissionsjahr 1997

Investitionsphase 1997

Prospektierte Laufzeit 31.12.2009

Anzahl der Gesellschafter zum 31.12.2008 371

Komplementär/phG Hanseatische Grundbesitz GmbH, Hamburg

Fondsverwalter HIH Hamburgische Immobilien Handlung GmbH, Hamburg

Registertreuhänder THG Hanseatische Grundbesitz GmbH, Hamburg

Betriebsprüfung erfolgt 1997–2001

Betriebsprüfung angeordnet 2005–2006

Steuerveranlagung erfolgt 1997–2006

Objetkdaten

Nutzungsart 9 Einzelhandelsobjekte

Lage 6 x Hamburg, Wedel, Tostedt, Horneburg

Mietflächen Büro 150 m²

Mietflächen Laden 13.420 m²

Mietflächen Lager 1.268 m²

Mietflächen Wohnen 75 m²

Mietflächen gesamt* 14.913 m²

Stellplätze 542

Vermietungsstand in m² zum 31.12.2008 14.845 m²

Vermietungsstand in % zum 31.12.2008 99,5 %

Baujahr 1984–1998

Restlaufzeit Mietverträge (in % v. d. Gesamtmietfläche) ** über 10 Jahre: 9,7%; 7-10 Jahre: 12,9%;

 5-7 Jahre: 9,5%; 4-5 Jahre: 6,1%; 3-4 Jahre: 27,7%; 

 2-3 Jahre: 12,8%; 1-2 Jahre: 8,3%; bis 1 Jahr: 8,3%

* Das Objekt in Halstenbek wurde zum 31. Juli 2008 verkauft und ist daher nicht mit einberechnet.

** Angabe wenn > 5%

Die Gesellschaft hat ursprünglich in zehn Einzelhandelsobjekte in Hamburg und Umgebung investiert. Aktuell sind 

99,5 % der Flächen vermietet. Die Hauptmieter der Objekte sind im Wesentlichen namhafte Einzelhandelsketten und 

Banken, die sich die Standorte mit langfristigen Mietverträgen gesichert haben. Zum 31. Juli 2008 konnte ein Objekt in 

Halstenbek verkauft werden. Der vereinnahmte Kaufpreis wurde zur Tilgung der Darlehen verwendet. 

Der Konzentrationsprozess im Einzelhandel und der daraus resultierende Wettbewerbsdruck haben zu veränderten 

Anforderungen an die vermieteten Flächen geführt. Die in den Objekten vorhandenen Flächenkonfigurationen ent-

sprechen zum Großteil nicht mehr den aktuellen Anforderungen der Einzelhändler, die deutlich größere Flächen 

benötigen, um konkurrenzfähig zu bleiben. Diese Konstellation hat bei Auslaufen von Mietverträgen insbesondere bei 

dem Mieter ALDI zum Auszug geführt, so dass im Rahmen der weitgehend wieder erreichten Vollvermietung 

Einbußen bei den Mieterträgen und ein niedrigeres Mietniveau hingenommen werden mussten. Der Mietrückgang 

konnte zum Teil durch niedrigere sonstige Kosten kompensiert werden, die neben einem erklärten Vergütungsverzicht 

der persönlich haftenden Gesellschafterin vor allem auf geringere Fremdfinanzierungskosten (u. a. aufgrund einer 

Sondertilgung und vergleichsweise günstigeren Finanzierungskonditionen) zurückzuführen sind. Die im Rahmen der 

Neuvermietung erforderlichen Investitionen haben zu erhöhten Betriebskosten geführt. Zudem werden die in der 

Bilanz aktivierten Neubaukosten des zuvor abgerissenen Objektes in Tostedt ausgewiesen. Die Neubaufinanzierung 

wird als negative Tilgung dargestellt. 

Vor dem Hintergrund sinkender Mieterträge wurden die Ausschüttungen vorsorglich ab 2000 reduziert bzw. ab 

2005 ausgesetzt. Infolge der Finanzkrise wurden die im letzten Jahr berichteten Verkaufsaktivitäten Ende 2008 zunächst 

eingestellt.

Investitionsphase (in Mio. EUR) Soll Ist Abw.

Fondsvolumen bei Emission inkl. Agio 34,40 34,40 0,00

 Eigenkapital (ohne Agio) 13,29 13,29 0,00

 Agio 0,66 0,66 0,00

 Fremdkapital 20,45 20,45 0,00

Darlehensentwicklung (in TEUR) Soll Ist Abw.

Darlehen 20.452 20.452 0

Tilgung *** 2.462 4.028 1.566

Kursgewinn/-verlust 0 0 0

Darlehen Stand 31.12.2008 17.990 16.424 -1.566

*** Inkl. der Rückführung aus dem Verkauf der Dockenhudener Chaussee, Halstenbek.

 Zudem wird die kurzfristige Zwischenfinanzierung, die in 2009 für 4 Jahre prolongiert wurde, als negative Tilgung ausgewiesen.

Bewirtschaftungs- und Betriebsphase (in TEUR) Kumuliert bis 2008 2008

 Soll Ist Abw. Entw. Soll Ist Abw. Entw.

Mieteinnahmen 24.814 22.104 -10,9 %  2.423 1.928 -20,4 % 

Betriebskosten * -3.353 -5.240 -56,3 %  -399 -379 4,9 % 

Saldierte sonstige Kosten/Erträge -9.513 -8.358 12,1 %  -1.222 -1.059 13,4 % 

Bewirtschaftungsergebnis vor Tilgung 11.949 8.506 -28,8 %  802 490 -38,9 % 

Tilgung ** -2.462 -3.261 32,4 %  0 -549 - -

Liquiditätsergebnis 9.487 5.245 -44,7 %  802 -59 -107,4 % 

Ausschüttungen -10.236 -4.965 -51,5 %  -931 -4 -99,6 % 

Liquiditätsreserve inklusive Liquiditätsvortrag 382 1.351 253,9 %  382 1.351 253,9 % 

* Nachträglich: Inkl. der Umbaukosten für das Objekt in Tostedt, die in 2007 aktiviert wurden.

** Nachträglich: Die Finanzierung für den Umbau wurde in 2007 als negative Tilgung mit einbezogen.

Ergebnisse Kumuliert bis 2008 2008

 Soll Ist Abw. Entw. Soll Ist Abw. Entw.

Ausschüttungen in %  84,0 43,6 -48,1 %  7,0 0,0 -100,0 % 

Sofort abzugsfähige Verluste in %  -29,8 -36,9 24,0 %  0,0 0,0 - -

Zu versteuernde Gewinne in % 30,4 12,2 59,8 %  1,3 0,4 71,5 % 
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Achtundachtzigste Hanseatische Grundbesitz GmbH & Co KG

Fondsdaten

Emissionsjahr 1998

Investitionsphase 1998/1999

Prospektierte Laufzeit 31.12.2012

Anzahl der Gesellschafter zum 31.12.2008 206

Komplementär/phG Hanseatische Grundbesitz GmbH, Hamburg

Fondsverwalter HIH Hamburgische Immobilien Handlung GmbH, Hamburg

Registertreuhänder THG Hanseatische Grundbesitz GmbH, Hamburg

Betriebsprüfung erfolgt 1997–2001

Betriebsprüfung angeordnet 2002–2006

Steuerveranlagung erfolgt 1998–2006

Objetkdaten

Nutzungsart 9 Einzelhandelsobjekte

Lage Kleinstädte in Niedersachsen

 (2 x Bad Bevensen, Faßberg, Gnarrenburg, Hodenhagen, 

 Lamstedt, Lemwerder, Martfeld, Salzgitter-Lebenstedt)

Mietflächen gesamt 11.722 m²

Stellplätze 715

Vermietungsstand in m² zum 31.12.2008 11.551 m²

Vermietungsstand in % zum 31.12.2008 98,5 %

Baujahr 1997, 1998 bzw. Komplettsanierung 

 mit Neubauanteil aus 1995

Restlaufzeit Mietverträge (in % v. d. Gesamtmietfläche)* 4–5 Jahre: 33,8%; 3–4 Jahre: 44,4 %;

 2–3 Jahre: 5,4 %; 1–2 Jahre: 6,3 %

* Angabe wenn > 5 %

Der in 1998 aufgelegte Fonds hat in neun Einzelhandelsobjekte in Niedersachsen investiert. Die Einzelhandelsobjekte 

befinden sich im Wesentlichen an Orten mit weniger als 10.000 Einwohnern. Aktuell haben noch rund 84 % der 

Mietverträge mindestens eine Laufzeit bis 2012/2013.

Der harte Wettbewerb im Einzelhandel wirkt sich auch auf die einzelnen Fondsobjekte aus. Seit dem Jahresende ist 

der Vermietungsstand von 98,5 % auf ca. 92,0 % gesunken, weil der Hauptmietvertrag des Objektes in Salzgitter gegen 

Leistung einer Abstandszahlung aufgelöst wurde. Zudem haben zwei weitere Hauptmieter ihre Flächen trotz einer 

langfristigen Vertragsbindung verlassen. Auf die Gesellschaft wirkt sich dieser Mietverfall noch nicht aus, da die Mieten 

weiterhin unvermindert entrichtet werden. Die Mindermieteinnahmen (-5,7 %) sind im Übrigen vorrangig durch gerin-

gere Indexanpassungen und zwischenzeitlichem Leerstand bei kleineren Ergänzungsflächen bedingt. Die Unter- bzw. 

Nachvermietung der freien Flächen gestaltet sich aufgrund der gestiegenen Anforderungen der Einzelhändler schwie-

rig. Zudem dürften die zu erzielenden Vertragsmieten deutlich geringer ausfallen, als ursprünglich erwartet werden 

konnte. Die im Rahmen von Neuvermietungen erforderlichen Investitionen haben zu erhöhten Betriebskosten 

geführt.

Aufgrund der beschriebenen Entwicklung wurden seit dem Jahr 2001 die Ausschüttungen reduziert und für das 

Jahr 2007 ausgesetzt, um Liquidität für etwaige Revitalisierungsmaßnahmen oder Um- und Ausbauten zur Verfügung 

zu haben. Aufgrund des gegenüber der Planung aktuell gesunkenen Zinsniveaus kann für 2008 eine geringe 

Ausschüttung von 0,5 % erfolgen. Infolge der Finanzkrise wurden die im letzten Jahr berichteten Verkaufsaktivitäten 

Ende 2008 zunächst eingestellt. 

Investitionsphase (in Mio. EUR) Soll Ist Abw.

Fondsvolumen bei Emission inkl. Agio 20,96 20,96 0,00

 Eigenkapital (ohne Agio) 10,23 10,23 0,00

 Agio 0,51 0,51 0,00

 Fremdkapital 10,23 10,23 0,00

Darlehensentwicklung (in TEUR) Soll Ist Abw.

Darlehen 10.226 10.226 0

Tilgung 1.501 1.686 186

Kursgewinn/-verlust 0 0 0

Darlehen Stand 31.12.2008 8.725 8.539 -186

Bewirtschaftungs- und Betriebsphase (in TEUR) Kumuliert bis 2008 2008

 Soll Ist Abw. Entw. Soll Ist Abw. Entw.

Mieteinnahmen * 13.621 12.839 -5,7 %  1.382 1.274 -7,8 % 

Betriebskosten -1.521 -2.195 -44,3 %  -175 -217 -23,8 % 

Saldierte sonstige Kosten/Erträge -4.698 -4.640 1,2 %  -532 -556 -4,5 % 

Bewirtschaftungsergebnis vor Tilgung 7.402 6.004 -18,9 %  675 501 -25,7 % 

Tilgung -1.501 -1.686 12,4 %  -69 -221 220,9 % 

Liquiditätsergebnis 5.902 4.317 -26,8 %  606 280 -53,8 % 

Ausschüttungen -6.136 -3.482 -43,3 %  -614 -51 -91,7 % 

Liquiditätsreserve inklusive Liquiditätsvortrag 395 1.485 276,0 %  395 1.485 276,0 % 

* In den Mieteinnahmen sind Garantiezahlungen von TEUR 9 enthalten. 

Ergebnisse Kumuliert bis 2008 2008

 Soll Ist Abw. Entw. Soll Ist Abw. Entw.

Ausschüttungen in %  65,0 38,5 -40,8 %  6,0 0,5 -91,7 % 

Sofort abzugsfähige Verluste in %  -21,7 -23,7 9,0 %  0,0 0,0 - -

Zu versteuernde Gewinne in % 22,8 12,1 47,0 %  2,1 0,5 73,9 % 
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Sechste ABL Immobilienbeteiligungsgesellschaft mbH & Co KG

Fondsdaten

Emissionsjahr 1998

Investitionsphase 1998/1999

Prospektierte Laufzeit 31.12.2017

Anzahl der Gesellschafter zum 31.12.2008 235

Komplementär/phG Verwaltung ABL Immobilienbeteiligungsgesellschaft mbH, Hamburg

Fondsverwalter HIH Hamburgische Immobilien Handlung GmbH, Hamburg

Registertreuhänder THG Hanseatische Grundbesitz GmbH, Hamburg

Betriebsprüfung erfolgt 1997–2006

Betriebsprüfung angeordnet -

Steuerveranlagung erfolgt 1997–2004

Objetkdaten

Nutzungsart 7 Büro-, Geschäfts-, Wohnhäuser

Lage München, Weimar, 2 x Erfurt, Chemnitz, Magdeburg, Berlin

Mietflächen Büro 7.350 m²

Mietflächen Laden/Hotel 2.989 m²

Mietflächen Wohnen 5.413 m²

Mietflächen Lager 832 m²

Mietflächen gesamt 16.584 m²

Stellplätze 182

Vermietungsstand in m² zum 31.12.2008 13.977 m²

Vermietungsstand in % zum 31.12.2008 84,3 %

Baujahr in 1998 umfassend sanierte Altbauten (1900-1910), 

 1982, 1996/1997

Restlaufzeit Mietverträge (in % v. d. Gesamtmietfläche)* unbefristet: 33,3 %; 5–7 Jahre: 8,1 %;

 2–3 Jahre: 10,0 %; 1–2 Jahre: 18,2 %

* Angabe wenn > 5 %

Der in 1998 aufgelegte Fonds hat in ein Büro- und Geschäftshaus in guter Lage von München-Johanniskirchen, in vier 

überwiegend gründerzeitliche Wohnimmobilien in Erfurt, Berlin und Chemnitz sowie zwei Wohn- und Geschäftshäuser 

in Weimar und Magdeburg investiert. 

Die weiterhin rückläufige Entwicklung in den Neuen Bundesländern konnte in den ersten Jahren zunächst durch 

die positive Entwicklung des Münchener Immobilienmarktes und damit des Objektes in der Freischützstraße kompen-

siert werden. Dem Strukturwandel auf dem Immobilienmarkt mit der Baisse in der ersten Hälfte dieses Jahrzehnts 

konnte sich auch der Münchener Immobilienmarkt nicht entziehen, so dass ab 2004 ein deutlicher Mietertragseinbruch 

zu verzeichnen war. Zudem konnte die abgegebene Mietgarantie für das Objekt in der Sternstraße aufgrund der 

Insolvenz des Mietgaranten nicht vollständig erfüllt werden. 

Durch Neuvermietungen und Mietvertragsverlängerungen konnte der Vermietungsstand in 2009 von 84,3 % auf 

aktuell 87,0 % erhöht werden. Allerdings droht aufgrund erfolgter Kündigungen von Mietverträgen eine Erhöhung des 

Leerstandes und damit ein weiterer Rückgang der Mieteinnahmen. In den folgenden Jahren ist daher mit weiter hohen 

Vermietungsaufwendungen zu rechnen. So mussten bereits in den letzten Jahren umfangreiche Incentives wie Mieter-

ausbauten und mietfreie Zeiten gewährt werden, um Mieter an die Objekte zu binden. Größte Einzelposition in 2008 

war der Umbau einer Bürofläche zu einem Hostel. Kumuliert betrachtet überschreiten die Betriebskosten deshalb den 

Prospektansatz um ca. 20,6 %. 

Aufgrund der beschriebenen Entwicklung wurden die Ausschüttungen ab 2001 reduziert und ab 2003 ausgesetzt.

In Absprache mit den finanzierenden Banken wird in den kommenden Jahren die Veräußerung der Fondsimmobilien 

und Liquidation der Gesellschaft angestrebt. 

Investitionsphase (in Mio. EUR) Soll Ist Abw.

Fondsvolumen bei Emission inkl. Agio 39,70 39,70 0,00

 Eigenkapital (ohne Agio) 16,87 16,87 0,00

 Agio 0,84 0,84 0,00

 Fremdkapital 21,99 21,99 0,00

Darlehensentwicklung (in TEUR) Soll Ist Abw.

Darlehen 21.986 21.986 0

Tilgung 616 892 275

Kursgewinn/-verlust 0 0 0

Darlehen Stand 31.12.2008 21.369 21.094 -275

Bewirtschaftungs- und Betriebsphase (in TEUR) Kumuliert bis 2008 2008

 Soll Ist Abw. Entw. Soll Ist Abw. Entw.

Mieteinnahmen * 23.024 19.061 -17,2 %  2.397 1.528 -36,2 % 

Betriebskosten ** -3.560 -4.295 -20,6 %  -291 -668 -129,9 % 

Saldierte sonstige Kosten/Erträge -11.173 -11.345 -1,5 %  -1.308 -1.286 1,6 % 

Bewirtschaftungsergebnis vor Tilgung 8.292 3.422 -58,7 %  799 -426 -153,4 % 

Tilgung -616 -892 44,8 %  -82 -107 30,4 % 

Liquiditätsergebnis 7.675 2.530 -67,0 %  717 -533 -174,4 % 

Ausschüttungen -8.436 -2.812 -66,7 %  -844 -3 -99,6 % 

Liquiditätsreserve inklusive Liquiditätsvortrag 1.149 771 -32,9 %  1.149 771 -32,9 % 

* In den Mieteinnahmen sind Garantiezahlungen für die Jahre 1999–2004 von TEUR 1.095 enthalten.

** Inkl. Umbaukosten, die in 2008 aktiviert wurden.

Ergebnisse Kumuliert bis 2008 2008

 Soll Ist Abw. Entw. Soll Ist Abw. Entw.

Ausschüttungen in %  50,0 18,2 -63,5 %  5,0 0,0 -100,0 % 

Sofort abzugsfähige Verluste in %  -57,9 -77,0 33,0 %  0,0 -4,4 - -

Zu versteuernde Gewinne in % 7,7 2,4 68,4 %  2,3 0,0 100,0% 
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