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PORTFOLIO ï MULTI-ASSET / MULTI-REGIONALE STRATEGIE 

    Büro Einzelhandel Logistik Wohnen 

  
Österreich   

  
Deutschland   

  
Polen 

  
Tschechien   

  
Slowakei 

  
Ungarn   

  
Rumänien 

  
Russland   
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- Portfolio Wert: EUR 10,4 Mrd. 

- Immobilien in West- (aktuell 51,2%) und Osteuropa (aktuell 48,8%) 

PORTFOLIOAUFTEILUNG 

Anmerkung: Daten zum 31. Juli 2012 
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DIE IMMOBILIENMASCHINE 

-Konsequente Weiterentwicklung der IMMOFINANZ Group Strategie 

- Ziel: Optimierte Profitabilität entlang der gesamten Wertschöpfungskette durch erhöhte Umschlagshäufigkeit 
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ANGESTREBTER BEITRAG DER 3 ERTRAGSSÄULEN 

 

Mietcashflows als primäre Ertragsquelle 

 

 

~ 10% 

Verkäufe von ca. EUR 2,5 Mrd. 

bis 2014/15 

 

EUR 1.075,4 Mio. bis Q1 

2012/13 erfolgreich verkauft 
  

 

Ò 80% 

Erträge aus der Vermietung von 

Bestandsimmobilien 

 

Maximierung des Mietcashflows 
 

> 10% 

Erträge aus eigenen 

Immobilienentwicklungen 

 

Verkauf von Vorratsimmobilien 
 

Trade Development Asset Management 
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ĂEBITDAñ GUIDANCE 

 

1) Erträge im Bereich Development negativ aufgrund von Währungseffekten 

2) Tatsächliches operatives Ergebnis des Geschäftsjahres; Proportionale Verteilung der sonstigen betrieblichen Erträge, Gemeinkosten und 

Personalkosten 

3) Basierend auf dem aktuellen Businessplan 

355,6 375,9 393,8
480,0

25,0
45,5

48,4

60,0

37,4 36,4

60,0

GJ 2009/10 GJ 2010/11 GJ 2011/12 GJ 2012/13

Mietcashflows als primäre Ertragsquelle

Asset Management Trade Development

364,9

458,7

600,0

1

2

3

478,6
2
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INVESTMENT-HIGHLIGHTS 

Nach Restrukturierung zu 

nachhaltigem Wachstum 

Risiko- und Ertragsoptimierung 

durch diversifiziertes Portfolio  

Attraktive 

Dividendenpolitik CEE Aufholpotenzial 

Moderater Verschuldungsgrad 

Weitere Optimierung 

der Kostenstruktur 

Attraktive Bewertung (NAV Abschlag) 

Optimierte Profitabilität durch 

erhöhte Portfolioumschlags-

häufigkeit 
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BEWERTUNG DER IMMOFINANZ-AKTIE 

Anmerkung: Daten zum 31. Juli 2012 sowie Aktienkurs per 03. Dezember 2012 (EUR 3,17). Verbindlichkeiten wurden West- bzw. 

Osteuropa proportional im Verhältnis zu den Immobilienverkehrswerten zugewiesen. Aktienanzahl exklusive eigene Aktien per 31. Juli 

2012: 1.036,1 Mio. 
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Bereinigung des Portfolios und Optimierung der Bilanz 

- Übernahme / Verkauf von Anteilen an Joint Ventures / Minderheitsbeteiligungen 

- Verkauf von Vermögenswerten, die keine direkten Immobilieninvestitionen sind (Fond-Investments etc.) 

- Verkäufe zur Optimierung und Erhöhung der Qualität des Immobilienportfolios 

- Erhöhung des prozentuellen Anteils des Immobilienvermögens in der Bilanz 

 

Portfolio Optimierung & Immobilienmaschine 

- EUR 2,5 Mrd. Verkaufsprogramm 

- Fortlaufende Modernisierungen 

- Positionierung als Core / CorePlus Investor mit moderatem Risikoprofil 

- Ziel: Attraktives Immobilienportfolio mit Fokus auf 4 Assetklassen und 8 Kernmärkten 

- Ziel: Erhöhung der Portfolio-Umschlagshäufigkeit für eine optimierte Profitabilität 

 (Immobilienmaschine) 

 

Operative Maßnahmen 

- Erhöhung des Vermietungsgrades und der Mieterlöse durch aktives Asset Management 

- Reduktion von Gemeinkosten 

- Erhöhte Profitabilität entlang der gesamten Wertschöpfungskette durch erhöhte Umschlagshäufigkeit 

 

Development Aktivitäten 

- ĂEarly mover advantageò in CEE 

- Nutzung lokaler Expertisen und Partnerschaften (z.B. Adama) 

- Fertigstellung in Bau befindlicher und Akquisition von neuen Entwicklungsprojekten 

- (Re-)Aktivierung von Pipelineprojekten 

- Bau von standardisierten Premium-Immobilien an erstklassigen Standorte in Großstädten 

- Entwicklungsprojekte vor allem in Deutschland, Österreich, Polen und Russland 

 

STRATEGIE & IMPLEMENTIERUNG 
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PORTFOLIO - OPTIMIERUNG 

 

Strategisches 

Geschäftsfeld 

Anteil am 

Portfolio 
Strategie 

Intern. High-Class Office 12,0 % 
Erhöhung des Anteils am Portfolio durch Stärkung/Ausbau der Märkte Polen, Tschechien und 

Deutschland  

Secondary Office AT/DE 5,5 % Geringfügige Reduzierung des Volumens, Qualitätsoptimierung ausgewählter Objekte 

Secondary Office East 8,1 % 
Vorhandene starke Asset Management-Kompetenzen nutzen; aktive Kauf- und 

Verkaufsstrategie 

Opportunistic Office 2,0 % Ausstieg / Konversion 

Quality Shopping Center 24,6 % 
Anteil durch Ankäufe / Projektentwicklungen erhöhen; Stabilisierung durch hervorragende 

Beziehungen zu internationalen Mietern 

STOP.SHOP./Retail 

Warehouse 
4,3 % 

Optimierung des Portfolios durch ausgewählte Ankäufe / Projekte sowie durch die 

Erweiterung der STOP.SHOP-Marke auf Österreich  

Opportunistic Retail 3,2 % Ausstieg 

Logistics West 6,1 % 
Stärkere Etablierung der Deutschen Lagerhaus (DLG) als Logistik-spezialist in Deutschland; 

Expansion in Nachbarländer 

Logistics East 2,4 % Nischenstrategie (HU, RO, SK) bzw. Reduktion (PL, CZ, RU) 

Residential West 27,2 % 
Erhöhung der Umschlagshäufigkeit und kontinuierlicher Verkauf von Bestandsimmobilien, 

weiterer Ausbau der Projektentwicklungen geplant (DE, AT) 

Residential East 2,5 % 
Realisierung von Wohnbauprojekten basierend auf der Übernahme von Adama, einem 

rumänischen Projektentwickler. Keine Bestandshaltung und Vermietung. 

Hotels 2,0 % Ausstieg 

Anmerkung: Daten zum 31. Juli 2012 



14 

 
 

SERVICES 

 
 

TRADE 

 

STANDING 
INVESTMENTS 

 
 

DEVELOPMENT 

ÁGrößter privater  
Wohnungsinvestor in 
Österreich 
 

ÁBestand: 
 
 

ÁEinen der größten 
Wohnungsverkäufer 
Österreichs aufgebaut 
 

ÁVolumen: 
 
 

ÁGrößte private Haus-
verwaltung Österreichs 
geschaffen 
 

ÁVerwaltungsbestand: 
 
 

ÁUnter den TOP-3 Wohn-
bauträgern in Wien /  
Start  PE in Berlin 
 

ÁPipeline: 
 

DIE BUWOG GRUPPE IM ÜBERBLICK 

 

ÁZukäufe in Deutschland 
 

ÁWeitere 
Portfoliooptimierung 

ÁSteigerung des 
hochprofitablen Einzel-
wohnungsverkaufs   
(35% Marge) 
 

ÁAusbau Objektverkauf 

ÁWeiteres Wachstum vor 
allem durch Drittkunden 
 

Áausschließlich in 
Österreich 
 

ÁDevelopment in 
Ballungsräumen Wien 
und Berlin intensivieren 
 

ÁZiel Markführerschaft 
 

Á GIK  930 Mio. 
Á 4.300 Einheiten 

Á FV EUR 2,3 Mrd. 
Á 32.335 Einheiten 

 

Á Umsatz EUR 100 Mio. 
Á 935 Einheiten 

 

Á 3,8 Mio. m² 
Á 15% Drittkunden 

Anmerkung: Daten zum 30. April 2012 
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BUWOG ï ĂQUO VADIS?ñ 

SPLIT Optimieren IPO Gesamtverkauf 

Voraussetzung für beide Alternativen: 

 

- ĂGerman Residentialñ 

- Deutschland genießt internationale Aufmerksamkeit 

und sch¿rt hºhere Erwartungen (ĂDM-Wetteñ) 

- Deutsche Wohnimmobilien bieten wegen geringerer 

Regulierung höhere Basisrentabilität 

- Akquisitionen eines größeren deutschen Portfolios, 

nach Möglichkeit mit Börsennotierung 

 

 

 

- Verkäufe steigern 

- Kleinteilig in D 

investieren z.B. über 

BUWOG-Meermann 

(ehem. Chamartín) in 

Berlin 

- Kosten senken 

 

 

- Unwahrscheinlich durch 

ausländischen Investor 

wegen österr. 

Regulierung 

(ĂGemeinn¿tzigkeitñ) 

- Kein ausreichend 

kapitalkräftiger Inländer 

in Sicht 
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Start des Verkaufsprogramms (Volumen EUR 2,5 Mrd.) zu Beginn des Geschäftsjahres 2010/11 

VERKAUFSPROGRAMM 

Ą Verläuft nach Plan 

-Optimierung des Portfolios (4 Immobilienklassen in 8 Ländern)  

-Optimierung der Bilanzstruktur (90%iger Anteil des Immobilienvermögens an der Bilanzsumme 

[31. Juli 2012: 82,3%]) 

Anmerkung: Daten zum 31. Juli 2012 

Verkaufsprogramm 2010-2015 in MEUR

Fünf-Jahres Ziel 2.500,0

Zielwert für 9 Quartale (Mai 2010 - Juli 2012) 1.125,0

Verkaufte Immobilien im GJ 2010/11 266,8

Verkaufte Finanzanlagen im GJ 2010/11 95,1

Gesamtwert im GJ 2010/11 361,9

Verkaufte Immobilien im GJ 2011/12 498,9

Verkaufte Finanzanlagen im GJ 2011/12 131,1

Gesamtwert im GJ 2011/12 630,0

Verkaufte Immobilien im GJ 2012/13 83,5

Verkaufte Finanzanlagen im GJ 2012/13 0,0

Gesamtwert im GJ 2012/13 83,5

Gesamtwert zum 31. Juli 2012 1.075,4

Differenz zum publizierten Verkaufsprogramm -49,6

Verbleibendes 

Verkaufsprogramm bis 

2014/15

Buchwert in 

MEUR

Buchwert in 

%

Nicht-immobilienbezogene 

Vermögenswerte 199,1 14,0%

Portfolio-Optimierung 768,6 53,9%

Zyklusoptimierte Verkäufe 456,9 32,1%

IMMOFINANZ Group 1.424,6 100,0%

MEUR 1.075,4 bis zum 31. Juli 2012 verkauft.
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ENTWICKLUNGSPROJEKTE IN BAU 

In Bau befindliche Entwicklungsprojekte 

sind bereits vollständig finanziert! 

Objekte, die im GJ 2011/12 fertiggestellt wurden: 
-  Wohnimmobilen des Heller Park, Österreich ï Juli 2012 

-  Erweiterung Silesia City Center, Polen ï Oktober 2011 

-  Maritimo Shopping Center, Rumänien ï Oktober 2011 

Anmerkung: Daten zum 31. Juli 2012 

37 Objekte mit einem 

Buchwert von EUR Mio. 
435,5 

Offene Baukosten bis Q1 

2013 in EUR Mio.  
393,2 

Profit aus der Entwicklung in 

EUR Mio. 
106,4 

Fair Value nach 

Fertigstellung in EUR. Mio. 
948,8 

0

50

100

150

200

250

Österreich Deutschland Tschechien Polen Rumänien Russland Nicht-
Kernländer

Buchwert Offene Baukosten Generierte Wertschöpfung

* 

*) Fertiggestellte, aber noch nicht verkaufte Residential-Entwicklungsprojekte. 
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RENDITE UND LEERSTAND 

Anmerkung: Daten zum 31. Juli 2012 
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FINANZIERUNG - STRUKTUR 

 

- 70,4% der Finanzverbindlichkeiten sind fix verzinst oder durch Derivate abgesichert 

-Gewichteter durchschnittlicher Zinssatz inklusive der Kosten für Derivate: 3,71% 

Anmerkung: Daten zum 31. Juli 2012 & zum 09. November 2012 

Finanzverbindlichkeiten

Restschuld zum 31. 

Juli 2012 

in TEUR

Gewichteter 

Durchschnitts-

zinssatz in %

Restschuld

fix verzinst

in %

Restschuld

variabel verzinst

in %

Zinssatz 

fix verzinst 

in %

Zinssatz 

variabel verzinst 

in %

Wandelanleihen in EUR 725.820,0 4,07% 100,0% 0,0% 4,07% 0,00%

Unternehmensanleihe in EUR 100.000,0 5,25% 100,0% 0,0% 5,25% 0,00%

Bankverbindlichkeiten in EUR 3.643.629,3 2,64% 12,4% 87,6% 3,91% 2,46%

Bankverbindlichkeiten in CHF 155.788,0 1,42% 2,2% 97,8% 2,25% 1,40%

Bankverbindlichkeiten in USD 598.016,6 6,67% 0,1% 99,9% 3,97% 6,68%

Bankverbindlichkeiten in RON 171,7 8,70% 0,0% 100,0% 0,00% 8,70%

CPI linked Bonds ILS 36.945,9 7,90% 100,0% 0,0% 7,90% 0,00%

Gebietskörperschaften in EUR 538.417,7 1,18% 100,0% 0,0% 1,18% 0,00%

IMMOFINANZ Group 5.798.789,3 3,14% 32,1% 67,9% 3,33% 3,06%

Wandelanleihen ISIN Fälligkeit

Wandlungs-

preis in EUR

pro Aktie

Verzinsung 

in %

Nominale per 

30. April 2012

in TEUR

Wandlungen 

2012/13 in TEUR

Rückkäufe/ 

Tilgungen 

2012/13 in TEUR

Nominale per 09. 

November 2012 

in TEUR

Wandelanleihe 2014 XS0283649977 20.01.2014 13,33 2,75% 25,700.0 0,0 0,0 25,700.0

Wandelanleihe 2017 XS0332046043 19.11.2014*) 8,41 3.75%**) 195,000.0 0,0 -159,900.0 ***) 35,100.0

Wandelanleihe 2018 XS0592528870 08.03.2016*) 3,74 4,25% 515,120.0 0,0 -6,435.5 508,684.5

IMMOFINANZ Group 735,820.0 0,0 -166,335.5 569,484.5

***) EUR 144,3 Mio. wirksam mit 19. November 2012

*) Put Option für Wandelanleiheninhaber

**) Yield to maturity (Kupon 1,25%)
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FINANZIERUNG - FÄLLIGKEITSPROFIL 

Anmerkung: Daten zum 31. Juli 2012 
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Finanzierungsstruktur 

-Rund 110 Banken und Versicherungen 

sind unsere Partner  

Anmerkung: Daten zum 31. Juli 2012 

BREIT AUFGESTELLTER MIX AN FINANZIERUNGSPARTNERN 

 

21%

11%

10%

8%8%

5%

3%

3%

3%

2%

2%

2%

2%

20%
1. Raiffeisen Group

2. UniCredit Group

3. Erste Group

4. SBERBANK

5. HELABA

6. CMBS Forest Finance

7. EURO HYPO

8. Volksbanken Group

9. Deutsche Pfandbriefbank AG

10. Oberbank AG

11. OTP

12. Aareal Bank AG

13. BayernLB Group

14. Andere

Finanzierungsstruktur

Restschuld zum

31. Juli 2012 in 

TEUR

Restschuld

in %

rund 110 Banken oder Versicherungen 4.397.605,7 75,8%

Wandelanleihen 725.820,0 12,5%

Gebietskörperschaften 538.417,7 9,3%

Unternehmensanleihe 100.000,0 1,7%

CPI linked Bond ILS 36.945,9 0,6%

IMMOFINANZ Group 5.798.789,3 100,0%
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ÜBERBLICK ï ERGEBNISSE DES Q1 2012/13 

Anmerkung: Daten zum 31. Juli 2012 

142,1
162,3

0

50

100

150

200

250

300

Q1 2011/12 Q1 2012/13

Mieterlöse in Mio. EUR

+ 14,2%

99,2
121,7

0

50

100

150

200

250

300

Q1 2011/12 Q1 2012/13

Operatives Ergebnis in Mio. EUR

+ 22,7%

28,2
9,2

0

50

100

150

200

Q1 2011/12 Q1 2012/13

Konzernergebnis in Mio. EUR

- 67,4%

85,1
69,1

0

50

100

150

200

Q1 2011/12 Q1 2012/13

Konzernergebnis ohne 
Währungseffekte und Derivate in 

Mio. EUR

- 18,8%
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CASHFLOW PER 31. JULI 2012 

64,2

107,7

0

50

100

150

Q1 2011/12 Q1 2012/13

Cashflow aus dem Ergebnis in EUR Mio.

+67,8%

38,4
48,8

0

50

100

150

Q1 2011/12 Q1 2012/13

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit
in EUR Mio.

+27,1%

115,6

-45,6

-200

-100

0

100

200

300

Q1 2011/12 Q1 2012/13

Cashflow aus Investitionstätigkeit in EUR Mio.

-132,7

227,5

-200

-100

0

100

200

300

Q1 2011/12 Q1 2012/13

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit
in EUR Mio.

Anmerkung: Daten zum 31. Juli 2012 
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG Q1 2012/13 

Anmerkung: Daten zum 31. Juli 2012 

Werte in MEUR

Q1 

Ergebnis 

2012/13

Q4 

Ergebnis 

2011/12 Differenz Hauptgrund für Differenz

Mieterlöse 162,3 148,4 13,9

Anstieg der Mieterlöse (EUR +13,9 Mio.) aufgrund der Übernahme der zweiten 50% am 

Shopping Center Golden Babylon Rostokino in Russland

Weiterverrechnete Betriebskosten 43,5 51,6 -8,1 Gegenposten zu Betriebskostenaufwendungen

Sonstige Umsatzerlöse 7,2 4,4 2,8

Umsatzerlöse 213,0 204,4 8,6

Immobilienaufwendungen -29,5 -40,1 10,6

Im Vergleich zum Q4 2011/12 unter anderem reduzierte Instandhaltungsaufwendungen 

(EUR -4,9 Mio.) sowie reduzierte Hauseigentümer Betriebskosten (EUR -2,0 Mio.)

Betriebskostenaufwendungen -41,5 -48,3 6,8 Gegenposten zu Weiterverechnete Betriebskosten

Erträge aus Asset Management 142,0 116,0 26,0

Erträge aus Immobilienverkäufen 6,0 18,2 -12,2

Erträge aus Immobilienverkäufen waren im Q4 2011/12 aufgrund des Verkaufs des Objekt 

Mariahilferstraße 53 außerordentlich hoch.

Erträge aus Immobilienentwicklungen 3,3 -9,6 12,9

Q4 2011/12: Negatives Bewertungsergebnis von Im Bau befindlichen Immobilienvermögen 

(EUR -6,2 Mio.). Hauptgrund dafür ist die verspätete Fertigstellung des Geriatriezentrums 

im Heller Park (BUWOG) sowie ein negatives währungsbedingtes Bewertungsergebnis 

(EUR -8,8 Mio.)

Sonstige betriebliche Erträge 4,9 20,9 -16,0

Q4 2011/12: Auflöstung von Rückstellungen (EUR +6,3 Mio.) sowie Ausbuchung einer 

Verbindlichkeit aufgrund eines Verkaufs (EUR +6,8 Mio.)

Operative Erträge 156,2 145,4 10,8

Gemeinkosten (inkl. Personalkosten) -34,5 -38,8 4,3

Im Vergleich zum Q4 2011/12 geringere Personalaufwendungen (EUR -2,6 Mio.) und 

Gemeinkosten (EUR -1,7 Mio.)

 Operatives Ergebnis ("EBITDA") 121,7 106,7 15,0

Neubewertung ohne Währungseffekte 11,4 37,4 -26,0

Im Vergleich zum Q4 2011/12 geringeres Bewertungsergebnis insbesondere aus Polen und 

Russland

Unbare Währungseffekte 56,6 -104,7 161,3

Sonstiges Bewertungsergebnis -1,2 -39,3 38,1

Q4 2011/12: Forderungsabschreibungen aufgrund der Abwertung des Projektes Gerling 

Quartier sowie weitere Forderungsabschreibungen aufgrund eines Verkaufs aus dem Jahr 

2008

Ergebnis aus der Geschäftstätigkeit (EBIT) 188,5 0,1 188,4

Netto-Finanzierungsaufwand -48,6 -36,7 -11,9

Anstieg des Netto-Finanzierungsaufwands aufgrund des Wegfalls von Zinserträgen aus 

Forderungen gegenüber der Objektgesellschaft von Rostokino sowie ein leichter Anstieg 

der Finanzierungsaufwendungen

Wechselkursveränderungen -94,0 48,0 -142,0

Durch die Restrukturierung der osteuropäischen Objektgesellschaften sollte ein Teil dieses 

negativen Effektes in den Folgequartalen kompensiert werden

Sonstiges Finanzergebnis -35,1 -2,3 -32,8 Negatives Bewertungsergebnis aus Derivaten im Q1 2012/13

Ergebnisanteile an assoziierten Unternehmen 0,1 -3,5 3,6 Keine negativen Ergebnisbeiträge (EUR +3,6 Mio.) im Vergleich zum Q4 2011/12

Ergebnis vor Ertragssteuern (EBT) 10,9 5,6 5,3

Steuern -1,7 -3,7 2,0

Konzernergebnis 9,2 2,0 7,2
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BILANZ PER 31. JULI 2012 

- Eigenkapitalquote von 44,2%  

- Liquide Mittel über EUR 700,0 Mio. 

- Erhöhung der Finanzverbindlichkeiten hauptsächlich aufgrund der Refinanzierung des Shopping Centers Golden 

Babylon Rostokino und aufgrund der Begebung der Unternehmensanleihe. 

Anmerkung: Daten zum 31. Juli 2012 

Alle Werte in MEUR  31. Juli 2012 in % 30. April 2012 in %

Immobilienvermögen 9.887,6 9.864,1

In Bau befindliches Immobilienvermögen 330,1 300,6

Immobilienvorräte 156,8 148,3

Zur Veräußerung gehaltenes Immobilienvermögen 4,8 42,2

Anteile an assoziierten Unternehmen 77,9 0,6% 78,9 0,6%

Sonstige finanzielle Vermögenswerte 372,6 3,0% 247,6 2,0%

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige 

Forderungen 736,6 5,8% 678,1 5,5%

Latente Steueransprüche 52,3 0,4% 58,9 0,5%

Sonstige Vermögenswerte 267,8 2,1% 269,3 2,2%

Liquide Mittel 719,5 5,7% 559,2 4,6%

Aktiva 12.605,9 100,0% 12.247,2 100,0%

Eigenkapital 5.568,4 44,2% 5.551,1 45,3%

Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen 717,7 5,7% 729,4 6,0%

Finanzverbindlichkeiten 5.017,9 39,8% 4.645,3 37,9%
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und

sonstige Verbindlichkeiten 631,3 5,0% 632,3 5,2%

Rückstellungen 131,2 1,0% 136,8 1,1%

Latente Steuerschulden 539,4 4,3% 552,5 4,5%

Passiva 12.605,9 100,0% 12.247,2 100,0%

82,3% 84,6%
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ALLGEMEINE MARKTLAGE 

Marktlage im Prime Segment: Büro/Einzelhandel/Logistik 

sonnig 

wechselhaft 

 

bewölkt 

 

 

stürmisch 

    Quellen: EuroStat, Economist Intelligence Unit, JLL, CBRE, C&W  Anmerkung: Daten per 3.Quartal 2012 

- Büro: Spitzenmieten blieben, außer in Bratislava, 

stabil; Leerstände sind im Vergleich zum Vorquartal 

etwas angestiegen 

- Retail: Weitgehend stabil; Verschlechterung der 

Leerstände in Warschau und Bukarest 

- Logistik: Leerstand entwickelte sich vor allem in 

Budapest, Bukarest und Moskau positiv in allen 

anderen Märkten stieg er etwas an; weitgehend 

stabile Renditen und Mietniveaus 

- Büro: Relativ stabil, jedoch verzeichnete Europa 

ein Rückgang des Flächenumsatzes im ersten 

Halbjahr 2012  

- Einzelhandel: In der CEE Region ist mit einer 

Vielzahl an neuen Projekten; bis 2013 mit etwa 

2,5 Millionen neuen Flächen zu rechnen, die 

Hälfte davon in Polen 

- Logistik: Weiterhin verstärktes Investment-

Interesse an Logistikimmobilen (Portfolios) vor 

allem in der CEE Region und in den wirtschaftlich 

starken Ländern wie etwa Deutschland 

Marktbarometer (Makroökonomie und Immobilienumfeld) 

Q3

´12 prime Leerst. Yield Leerst. Yield Leerst. Yield

AT Wien 6,5% ú 28,0 5,4% n.a. 5,8% n.a. ú 7,0 7,5%

DE Düsseldorf 11,3% ú 25,0 4,7-5,7% n.a. 5,0-5,5% n.a. ú 5,4 6,7-7,8%

PL Warschau 8,1% ú 25,0 6,3% 1,5% 5,8% 17,2% ú 5,8 8,0%

CZ Prag 11,9% ú 21,0 6,5% 5,0% 6,3% 8,8% ú 4,5 8,0-8,3%

SK Bratislava 12,0% ú 15,0 7,0-7,3% 8,0% 6,5-6,8% 9,2% ú 4,0 8,5-8,8%

HU Budapest 21,5% ú 20,0 7,5-7,8% 10,0% 7,0-7,3% 19,0% ú 4,8 9,0-9,3%

RO Bukarest 16,9% ú 18,5 8,0%10,0-11,0% 8,3%12,0-13,0% ú 4,0 9,5-10%

RU Moskau 13,3% $ 100,0 9,0-9,5% 3,0% 9,0-9,5% 1,3% $ 11,311,5-12,0%

Quelle: JLL, EHL jew eils  zum Vorquartal

Büro Retail (Shopping C.) Logistik

Miete Miete Miete

Miete: fallend stabil steigend

Rendite/Leerst.: fallend stabil steigend
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Staats- und Privathaushaltsverschuldung weitaus geringer in CEE 

MAKROÖKONOMIE 

Quellen: EIU: www.eiu.com; SNL www.snl.com; Eurostat; OECD (jeweils 1. Dezember 2012), teilweise Schätzwerte; alle IMMOFINANZ Ø gewichtet nach 

Verkehrswerten/Kernländern; alle anderen Durschnitte gewichtet;  

1) konsolidierter Brutto-Gesamtschuldenstand (Eigen- und Fremdwährung) des gesamten Staatssektors. (Schulden an Staatsangehörige, ausländische Staatsangehörige, 

multilaterale Institutionen wie dem IMF) 

2) Staatseinnahmen minus Staatsausgaben.  

3 & 4) % des zur Verfügung stehenden Einkommens 

2011 2012f

Deutschland ú 31.473 32.537

Österreich ú 35.546 35.999

Polen ú 9.652 10.097

Rumänien ú 6.359 6.100

Russland ú 9.332 10.884

Slowakei ú 12.688 13.630

Tschechien ú 14.668 14.653

Ungarn ú 10.048 9.818

EU-27 ú 25.252 26.213

Euro Zone (17 Länder) ú 28.549 29.035

Immofinanz Group ú 23.261 23.754

BIP pro Kopf 

Staatsver-

schuldung

% des BIP1) 

2011

Defizit / 

Überschuss

% des BIP2) 

2011

Sparquote3) 

2011

Privathaushalts-

verschuldung4) 

2010

Deutschland 81,7 -1,0 11,0 88,9

Österreich 72,1 -2,6 7,5 90,1

0,0 0,0

Polen 53,4 -1,7 3,9 52,0

Rumänien 31,2 -4,1 n.a. n.a.

Russland 8,3 0,8 n.a. n.a.

Slowakei 43,3 -4,8 5,4 54,6

Tschechien 41,2 -3,1 4,2 54,2

Ungarn 80,8 4,2 3,0 68,4

0,0 0,0

EU-27 79,2 -4,3 n.a. n.a.

Euro Zone (17 Länder) 88,0 -4,2 n.a. n.a.

Immofinanz Group 54,8 -2,1 n.a. n.a.

Staatsverschuldung

http://www.eiu.com/
http://www.snl.com/
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īKontinuierlich Steigerung der Mieterlöse durch :  

īaktives Asset Management 

īden bereits vollzogenen Kauf der restlichen Anteile des Shopping Centers Golden Babylon Rostokino 

 

īFokus auf laufende Entwicklungsprojekte in Russland, Österreich, Polen und Deutschland 

īFertigstellung von GOODZONE in Moskau 

īErweiterte Baugenehmigung für Tarasy Zamkowe* in Lublin 

īÜbernahme und Eigenentwicklung des Gerling Quartiers in Köln 

īBaustart in Düsseldorf (Panta Rhei) 

 

īPortfoliooptimierung 

ī Höhere ñTaktfrequenzò der Immobilienmaschine 

īMehr Verkäufe (speziell in der BUWOG) 

īMehr Developments (speziell in Deutschland,  

 Russland und Polen) 

 

īWeitere Reduzierung der Gemein- und Personalkosten im GJ 2012/13  im Vergleich zum GJ 2011/12. 

ī Integration des rumänischen Wohnbauentwicklers Adama und selektiver Start von Projekten. 

īDividendenausschüttung von EUR 0,15/Aktie für das aktuelle Geschäftsjahre geplant. 

īAktienrückkauf am 01.10.2012 gestartet (geplanter Rückkauf bis 30.04.2013, 20 Mio. Stück Aktien). 

 

AUSBLICK 

* Ehemals bekannt unter Galeria Zamek 
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Cent/Aktie

V

V 5 Cent/Aktie 

 Aktienrückkauf- 

programm 

DIVIDENDENPOLITIK UND AKTIENRÜCKKAUFPROGRAMM 

- In der HV am 05. Oktober 2012 wurde eine Dividende von 15 Cent/Aktie beschlossen. 

- Der Dividenden Ex-Tag war am 08. Oktober 2012. 

- Der Dividenden-Zahltag war am 15. Oktober 2012. 

- Für 2012/13 ist eine Dividende von 15 Cent/Aktie und ein Aktienrückkaufprogramm von 5 Cent/Aktie geplant (20 Mio. 

Stück). 

15 Cent/Aktie 

 Dividende 
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IMMOBILIENPORTFOLIO - ÜBERSICHT 

- Aus 90,2% des Immobilienportfolios werden Mieteinnahmen generiert (Bestandsimmobilien) 

- 51,2% des Immobilienportfolios liegen in Ost- und 48,8% in Westeuropa und den USA 

Anmerkung: Daten zum 31. Juli 2012 

Immobilienportfolio
Anzahl der 

Immobilien

Bestands-

immobilien

in MEUR

Entwicklungs-

projekte

in MEUR**)

Pipeline-

projekte

in MEUR

Immobilien-

portfolio

in MEUR

Immobilien-

portfolio

in %

Österreich 1.476 3.684,4 113,6 92,1 3.890,2 37,5%

Deutschland 63 607,2 58,9 0,0 666,1 6,4%

Tschechien 34 608,3 41,5 4,8 654,6 6,3%

Ungarn 33 493,7 0,0 39,6 533,3 5,1%

Polen 35 934,5 23,6 19,9 977,9 9,4%

Rumänien 88 667,0 37,8 317,9 1.022,7 9,9%

Russland 6 1.519,3 141,9 0,0 1.661,2 16,0%

Slowakei 20 290,9 0,0 22,2 313,1 3,0%

Nicht-Kernländer*) 67 559,6 18,3 82,4 660,3 6,4%

IMMOFINANZ Group 1.822 9.364,9 435,5 578,9 10.379,3 100%

90,2% 4,2% 5,6% 100,0%

*) Bulgarien, Kroatien, Frankreich, Italien, Moldaw ien, Niederlande, Serbien, Slow enien, Schw eiz, Türkei, Ukraine, USA

**) Zukünftige Bestandsimmobilien, fertiggestellte und in Bau befindliche Immobilienvorräte
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PORTFOLIO - BESTANDSIMMOBILIEN 

Anmerkung: Daten zum 31. Juli 2012 

Bestandsimmobilien-

portfolio

Anzahl der 

Immobilien

Vermietungs-

grad in %

Buchwert 

in MEUR

Buchwert in 

%

Mieteinnahmen 

Q1 2012/13 in 

MEUR *)

Bruttorendite 

in %

Restschuld 

bestehender 

Finanzierungen 

in MEUR

Finanzierungs

kosten in %
LTV in % **)

Österreich 1.403 93,0% 3.684,4 39,3% 49,1 5,3% 1.627,2 2,0% 44,2%

Deutschland 60 92,5% 607,2 6,5% 13,0 8,5% 367,5 2,8% 60,5%

Tschechien 28 80,6% 608,3 6,5% 9,9 6,5% 260,8 2,1% 42,9%

Ungarn 28 74,8% 493,7 5,3% 7,8 6,3% 224,2 2,8% 45,4%

Polen 24 92,3% 934,5 10,0% 15,3 6,5% 536,3 2,4% 57,4%

Rumänien 18 81,4% 667,0 7,1% 11,7 7,0% 307,7 3,8% 46,1%

Russland 5 96,4% 1.519,3 16,2% 38,3 10,1% 504,1 7,4% 33,2%

Slowakei 15 91,7% 290,9 3,1% 5,3 7,3% 192,2 3,4% 66,1%

Nicht-Kernländer 36 83,7% 559,6 6,0% 11,6 8,3% 286,6 2,3% 51,2%

IMMOFINANZ Group 1.617 89,9% 9.364,9 100,0% 161,9 6,9% 4.306,5 3,0% 46,0%

1014,4 0,4 193,5 4,8%

0,0 0,0 299,4 1,2%

0,0 0,0 999,3 3,9%

IMMOFINANZ Group 10.379,3 162,3 5.798,8 3,1% 55,9%

Bestandsimmobilien-

portfolio

Anzahl der 

Immobilien

Vermietungs-

grad in %

Buchwert 

in MEUR

Buchwert in 

%

Mieteinnahmen 

Q1 2012/13 in 

MEUR *)

Bruttorendite 

in %

Restschuld 

bestehender 

Finanzierungen 

in MEUR

Finanzierungs-

kosten in %
LTV in % **)

Büro 105 80,6% 2.693,3 28,8% 40,9 6,1% 1.233,4 2,6% 45,8%

Einzelhandel 189 93,1% 3.035,7 32,4% 65,7 8,7% 1.207,8 4,9% 39,8%

Wohnen 1.250 95,3% 2.627,1 28,1% 33,6 5,1% 1.294,8 1,9% 49,3%

Logistik 71 86,2% 820,0 8,8% 18,3 8,9% 466,5 2,6% 56,9%

Sonstige 2 90,5% 188,8 2,0% 3,5 7,4% 104,1 2,1% 55,1%

IMMOFINANZ Group 1.617 89,9% 9.364,9 100,0% 161,9 6,9% 4.306,5 3,0% 46,0%

Konzernfinanzierungen (WA, Unternehmensanleihe, 

Syndikatsverbindlichkeit)

*) Mieterlöse im Q1 2012/13 auf Basis der Hauptnutzungsart des Objekts (Mieterlöse gemäß GuV laut tatsächlicher Nutzung des Objekts, daher marginale Differenzen zur GuV möglich)

**) Die LTV Berechnung basiert auf den derzeit ausstehenden Verbindlichkeiten (Berechnung basierend auf den Buchwert der Finanzverbindlichkeiten gemäß Konzernbilanz beträgt 55,3%)

**) Die LTV Berechnung basiert auf den derzeit ausstehenden Verbindlichkeiten (Berechnung basierend auf den Buchwert der Finanzverbindlichkeiten gemäß Konzernbilanz beträgt 55,3%)

*) Mieterlöse im Q1 2012/13 auf Basis der Hauptnutzungsart des Objekts (Mieterlöse gemäß GuV laut tatsächlicher Nutzung des Objekts, daher marginale Differenzen zur GuV möglich)

Beteiligungsfinanzierung

Entwicklungsprojekte bzw. Pipelineprojekte



36 

BESTANDSIMMOBILIEN BÜRO - ÜBERBLICK 

 

Hauptmieter: Telefonica, Vodafone, Raiffeisen Bank, IBM, Republik Österreich, ING 

Anmerkung: Daten zum 31. Juli 2012 

10%

35%

8%

18%

14%

15%

0% 10% 20% 30% 40%

unbefristet

ab dem 1. August 2016

bis zum 31. Juli 2016

bis zum 31. Juli 2015

bis zum 31. Juli 2014

bis zum 31. Juli 2013

Laufzeit Mietverträge Büro

Anzahl der Immobilien 105

Buchwert in MEUR 2.693,3

Vermietbare Fläche in m² 1.311.198

Vermietungsgrad in % 80,6%

Mieteinnahmen Q1 2012/2013 in MEUR*) 40,9

Brutto-Rendite in % 6,1%

Restschuld bestehender Finanzierungen in MEUR 1.233,4

Finanzierungskosten in % 2,6%

LTV in %** 45,8%

Bestandsimmobilien - Büro

*) Mieterlöse im Q1 2012/13 auf Basis der Hauptnutzungsart des Objekts 

(Mieterlöse gemäß GuV laut tatsächlicher Nutzung des Objekts, daher 

marginale Differenzen zur GuV möglich)

**) Die LTV Berechnung basiert auf den derzeit ausstehenden 

Verbindlichkeiten


