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conwert ist ein voll integrier-

tes Immobilienunternehmen mit 

Schwerpunkt auf Wohnimmo-

bilien und Zinshäuser in Österreich 

und Deutschland. Dieser Fokus 

wird durch ein Gewerbeimmo-

bilienportfolio ergänzt. conwert 

besitzt, entwickelt, vermietet und 

verkauft innerstädtische (Altbau)-

Immobilien von hoher Qualität 

in wachstumsstarken Regionen.

Das Geschäftsmodell der conwert 

basiert auf drei Säulen: dem 

Portfolio Asset Management,

der Entwicklung bzw. dem Ver-

kauf von Immobilien und dem 

Immobilien-Dienstleistungsbereich.

10

12

14

16

17

18

19

21

21

22

25

25

28

30

34

Märkte und Standorte

KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT

Markt- und Branchenumfeld

Geschäftsentwicklung

Umsatzentwicklung

Ertragsentwicklung

Bilanzanalyse

Risikobericht

Geschäftsbeziehungen zu 

nahestehenden Personen und Unternehmen

Ausblick und Nachtragsbericht

Segmentberichte

 Segment Portfolio

 Segment Verkauf

 Segment Dienstleistungen

KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

10

12

14

16

17

18

19

21

21

22

25

25

KONZERNZWNZWNZWZWZW

Markt- und Bra

Geschäftsentwick

Umsatzentwicklun

Ertragsentwicklung

Bilanzanalyse

Risikobericht

Geschäftsbeziehu

nahestehenden P

Ausblick und N

Segmentbe

S

bilbilbbilbiliienienienienen ununund Zd Zd Zd Zd Zinsinsininsi hähä

und Deutschlandand. D. DDDD. iiei

wird durch ein Gewwererbrbe

bilienportfolio ergänzt. cocoonnn

besitzt, entwickelt, vermietetet u

verkauft innerstädtische (Altbbaa

Immobilien von hoher Quallitt

in wachstumsstarken Regionnee

Das Geschäftsmodell der conwww

basiert auf drei Säulen: dd

Portfolio Asset Managage

der Entwicklung bzw.w. d

kaukauf vf on Immmmobobiob lil

bbibilbilbilbilbilbilbbilbbilbilbiiibib iiiiii d Zd Zd Zd Zd Zd ZZd ZZZZiinsiinsinsinsinsinsnsnsnsinsnsnsnsinssnn hhähähäuhhäuhäuuäuhäuhähähhhhhhhhäuhäuhähhhhhäää

DDDDDDDD eiieeieeeieeeee

rbbbbrbrbrbrbbbrbbbbbbb

nnwnwnnnnnnnnnn

uuuuuuuuuuuuuu

auauuuuuauuuuuauauuuuuuuuu

tttttttäääääääääääääääääääääääääääääääääääääääää

eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee

eweeweweeweweeeeweweweweeewewewweeweeweeeeeeeeeeeweeweeweeeeewewweeee

ddededdedddedededddddeddddedededddeedddddededddddddddddddddddddddddddd

gggggggggggggggggggggggggggggggggggeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee

..   dddddddddeddddddddddddddddddddddddddddddd

bbiobibibibiobibiobiobiobiobibibiibibobbibibibibiibibbibioobbbibiobb lillilielielielielielielielilielielieliellilililielielielielielielielililielielielieeliilillllll

biibibibibibbbbbililiilililiiiiliil

10110101101001011011100000001010000000100 MMMMMMMMMMMMM

ZWZWZWZZWZZWZZWZWWZZWZWWZWWWWWWWWWWWWWWWWWWWWW

aanaananananaaaannaannaaaannnnn

kkkkklklklklkkkkklkkkklkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk

nnngggggnnngggngngngnnggnnngnnggggggg

gggggggggggggggggggggggggggggggg

uunununununuuununuunu

PPPPP   

ddd NNNNNNN

btbetbebetbetbtbbtbtb

SSeSeSeSeSSeSSS



CO
N

W
ER

T 
IM

M
O

B
IL

IE
N

 I
N

V
ES

T 
S

E 
FI

N
A

N
ZB

ER
IC

H
T 

1
–6

/2
0

12

2



3

CONWERT 

IMMOBILIEN INVEST SE

conwert ist ein voll integrier-

tes Immobilienunternehmen mit 

Schwerpunkt auf Wohnimmo-

bilien und Zinshäuser in Österreich 

und Deutschland. Dieser Fokus 

wird durch ein Gewerbeimmo-

bilienportfolio ergänzt. conwert 

besitzt, entwickelt, vermietet und 

verkauft innerstädtische (Altbau)-

Immobilien von hoher Qualität 

in wachstumsstarken Regionen. 

Das Geschäftsmodell der conwert 

basiert auf drei Säulen: dem 

Portfolio Asset Management, 

der Entwicklung bzw. dem Ver-

kauf von Immobilien und dem 

Immobilien-Dienstleistungsbereich. 

Die Kernkompetenzen des Unter-

nehmens liegen im Asset Mana-

gement, der Portfolio-Entwick-

lung und den Immobiliendienst-

leistungen, die von der Immo-

bilienverwaltung über den Ver-

trieb bis hin zu Wohnungspriva-

tisierungen reichen. conwert 

setzt bei der Umsetzung ihrer 

Ziele auf eine transparente Unter-

nehmensstruktur und eine klare 

Strategie. Ein für alle Mitarbei-

ter des Konzerns geltender Ver-

haltenskodex legt die ethischen 

Grundsätze des unternehmeri-

schen Handelns für die conwert-

Gruppe fest und regelt den 

Umgang der Mitarbeiter unter-

einander als auch mit den Stake-

holdern.
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HIGHLIGHTS

EBT mit 18,0 Mio € 
um 45,2 % über Vorjahreswert

unverwässerter EPRA NAV/Aktie mit 
18,24 € nahezu unverändert

Gewinn für conwert-Aktionäre um 17,1 % 
auf 9,6 Mio € gesteigert

NRI-Marge von 58,4 % auf 61,0 % erhöht

NUTZFLÄCHE NACH NUTZUNGSART (IN %) 
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Performance 1–6/2012 auf einen Blick

Unternehmenskennzahlen 1–6/2012 1–6/2011 Änderung
in %

2011

Vermietungserlöse Mio € 95,4 107,3 (11,1) 210,0

Veräußerungserlöse Mio € 166,6 251,2 (33,7) 613,3

Umsatzerlöse Dienstleistungen Mio € 13,5 14,5 (6,9) 29,5

Umsatzerlöse Mio € 275,5 373,1 (26,2) 852,9

Betriebsergebnis (EBIT) Mio € 60,1 63,0 (4,6) 119,8

Vorsteuerergebnis (EBT) Mio € 18,0 12,4 45,2 23,6

Gewinn nach Minderheitsanteilen Mio € 9,6 8,2 17,1 23,4

Funds from Operations (FFO)1) Mio € 40,5 54,5 (25,7) 81,3

Net rental income (NRI) Mio € 58,2 63,1 (7,2) 119,1

Cash Profit 2) Mio € 36,8 54,2 (32,1) 73,8

Eigenkapital Mio € 1.229,0 1.306,9 (6,0) 1.248,3

Eigenkapitalquote % 39,1 38,1 - 39,3

Gearing % 131,7 149,0 - 137,2

1)  FFO:  Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) – Nettogewinn Zeitwertanpassung + Differenz Cash-Veräußerungsgewinne zu 

 IFRS-Veräußerungsgewinne + Abschreibungen + unbare Teile Finanzergebnis und sonstiger Kosten
2)  Cash Profit: FFO – tatsächlich liquiditätswirksame Steuern

Immobilienkennzahlen 1–6/2012 1–6/2011 Änderung
in %

2011

Anzahl Immobilien Anz. 1.601 1.781 (10,1) 1.666

Mieteinheiten / 
PKW-Stellplätze

Anz. 21.900 / 
11.240

26.038 / 
9.795 

(15,9) / 
14,8

22.923 / 
11.213

Gesamtnutzfläche m² 2.039.330 2.394.688 (14,8) 2.146.097

Immobilienvermögen Mio € 2.710,2 3.139,6 (13,7) 2.828,6

Börsenkennzahlen 1–6/2012 1–6/2011 Änderung
in %

2011

Unverwässertes Ergebnis/Aktie € 0,12 0,10 20,0 0,28

Verwässertes Ergebnis/Aktie € 0,12 0,10 20,0 0,28

Unverwässerter EPRA NAV / Aktie € 18,24 - - 18,35

Funds from Operations (nach Finanzergebnis) / Aktie € 0,50 0,65 (23,1) 0,98

INTRO
 | KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT | KONZERNZWISCHENABSCHLUSS | AKTIE / INVESTMENT

+ EBT UND GEWINN STARK GESTIEGEN
conwert konnte sowohl beim Finanz-

ergebnis als auch beim EBT und dem 

Gewinn nach Minderheitsanteilen eine 

deutliche Verbesserung erzielen. So lag 

das Finanzergebnis Ende des ersten 

Halbjahres 2012 bei (42,1) Mio € - eine 

Verbesserung von rund 16,8 % zum Vor-

jahresergebnis (1–6/2011: (50,6) Mio €). 

Zu dieser positiven Entwicklung trug 

einerseits die Rückführung von Kre-

diten sowie andererseits die geringere 

Belastung aus nicht cash-wirksamen 

Einmaleffekten im Vergleich zur Vor-

jahresperiode bei. Das EBT der conwert 

entwickelte sich ebenfalls deutlich 

positiv und lag mit 18,0 Mio € um 45,2 % 

über dem Vorjahreswert (1–6/2011: 

12,4 Mio €). Der Gewinn nach Minder-

heitsanteilen konnte um 17,1 % auf 

9,6 Mio € gesteigert werden.

+ STARKE VERBESSERUNG BEI NRI-MARGE 
UND GESAMTLEERSTAND 

 Mit 61,0 % war die NRI-Marge zum 

Stichtag um 2,6 Prozentpunkte höher 

als in der Berichtsperiode des Vor-

jahres (1–6/2011: 58,4  %), was die 

starke operative Entwicklung aufgrund 

von geringeren Immobilienaufwen-

dungen unterstreicht und zeigt, dass 

die Effizienz- und Kostensenkungs-

maßnahmen zu greifen beginnen. 

Die Leerstandsrate über das Gesamt-

portfolio der conwert konnte aufgrund 

der starken Nachfrage nach Wohn-         

immobilien und des starken Immobilien-

vertriebs in den vergangenen zwölf 

Monaten um 6,9 % auf 14,9  % (1–6/2011: 

16,0 %) gesenkt werden. Im Bereich des 

Wohnimmobilienportfolios wurde die 

Leerstandsrate ebenfalls deutlich auf 

9,5 % reduziert. Dies entspricht einer 

Verbesserung um 18,8 % (1–6/2011: 

11,7 %).

+ DRITTER DWS-FONDS AUFGELEGT UND 
UNTERNEHMENSANLEIHE PLATZIERT

 Zusammen mit der Deutsche Bank-

Tochter DWS setzte conwert im zweiten 

Quartal 2012 ihren dritten geschlos-

senen Wohnungsfonds auf. Der speziell 

für Privatanleger konzipierte DWS 

Access Wohnen III investiert in deutsche 

Bestandsimmobilien und wird ins-

gesamt ein Volumen von rund 

120,0 Mio € haben. Weiters hat conwert 

eine Unternehmensanleihe im Gesamt-

volumen von 65,0 Mio   € erfolgreich 

platziert. Der Bond hat eine Laufzeit 

von 5 Jahren bis 2017 und einen Zins-

satz (Kupon) von 5,75 % p.a.
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Franz Jürgen Kelber
Geschäftsführender Direktor

Thomas Doll
Geschäftsführender Direktor

VORWORT DES GESCHÄFTSFÜHRENDEN DIREKTORIUMS
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Vorwort des Geschäftsführenden Direktoriums

Werte Damen und Herren,

sehr geehrte Aktionärinnen und Aktionäre,

conwert hat sich in den ersten sechs Monaten 2012 operativ konsequent weiterentwickelt und das 

Halbjahr mit einem insgesamt starken Ergebnis abgeschlossen. Dabei freut es uns besonders, 

dass sich die im vergangenen Jahr eingeleiteten internen Transformationsprozesse auszahlen und 

wir so Effizienz und Profitabilität in vielen Bereichen der conwert bereits weiter steigern konnten. 

Der Blick auf das Halbjahresergebnis zeigt, dass das erzielte Vorsteuerergebnis (EBT) mit 18,0 Mio € 

um 45,2 % höher ist als noch im Vergleichszeitraum des Vorjahres. Das Konzernergebnis nach 

Minderheitsanteilen liegt bei 9,6 Mio € - ein Anstieg um 17,1 %. Eine deutliche Verbesserung ist 

auch beim Finanzergebnis zu verzeichnen. Hier führten umfangreiche Darlehensrückführungen 

und weniger unbare Einmaleffekte zu einem im Vorjahresvergleich um 8,5 Mio € verbesserten 

Ergebnis in Höhe von (42,1) Mio €.

Die Veräußerungserlöse lagen nach der umfangreichen Bereinigung unseres Portfolios im vergan-

genen Jahr im ersten Halbjahr 2012 bei insgesamt 166,6 Mio € (1–6 2011: 251,2 Mio €). Mit einem 

Anstieg der dabei erzielten durchschnittlichen Verkaufsmarge von 9,2 % auf 10,7 % über IFRS-

Buchwert liegen wir hier zum Halbjahr sogar über unserem langfristig angestrebten Korridor von 

5,0 % bis 10,0 %. Die gute Marge ist dabei sowohl Zeichen für die konservative Bewertung unseres 

Portfolios als auch Ausdruck der positiven Entwicklung in unseren Kernmärkten.

Analog zum ersten Quartal dieses Jahres lagen die Vermietungserlöse mit 95,4 Mio € leicht unter 

dem Vorjahreswert von 107,3 Mio €. Dabei haben wir die Profitabilität und die Bewirtschaftungs-

effizienz in unserem Bestandsportfolio jedoch deutlich gesteigert, wodurch unter anderem die 

NRI-Marge (NRI: Net Rental Income) der conwert auf 61,0 % (1–6/2011: 58,4 %) anstieg. Im Bereich 

Dienstleistungen erzielte conwert in den ersten sechs Monaten Erlöse in Höhe von 13,5 Mio € 

(1–6 2011: 14,5 Mio €). Der Ausbau des Fondsmanagements ist dabei ein wichtiger Schritt zur 

weiteren Stärkung unseres Dienstleistungsgeschäfts. Nach den bereits erfolgreichen Wohn-

immobilienfonds der Deutsche Bank-Tochter DWS unter dem Namen DWS Access Wohnen I und II 

hat conwert nun auch das komplette Asset Management des DWS Access Wohnen III mit einem 

Volumen von rund 120,0 Mio € übernommen. Zum 30.06.2012 waren davon über 24,0 Mio € an 

neun wachstumsstarken Standorten – unter anderem Potsdam, Berlin und Leipzig – erfolgreich 

investiert. 

Auch die fortlaufende Optimierung unserer Portfoliostruktur haben wir in der ersten Jahreshälfte 

2012 weiter vorangetrieben. So haben wir mit der Übernahme eines Berliner Wohnimmobilien-

portfolios mit einer Ankaufsrendite von rund 8,3 % unsere Präsenz in diesem wichtigen Kernmarkt 

um rund ein Drittel auf 5.350 Einheiten ausgebaut. Entsprechende Skaleneffekte ermöglichen es 

uns, die Effizienz unseres Asset und Property Managements für Berlin weiter zu erhöhen. 

Vor dem Hintergrund der positiven Ergebnisse des ersten Halbjahres bekräftigen wir die für das 

Gesamtjahr 2012 ausgegebenen Ziele. Wir sind überzeugt, dass wir das Vorsteuerergebnis (EBT) 

im laufenden Geschäftsjahr erneut in etwa verdoppeln werden und ein EBT in Höhe von 50,0 Mio € 

(inklusive Bewertungsergebnis) erzielen werden. Bei den Veräußerungen erwarten wir Erlöse in 

Höhe von insgesamt 450,0 Mio €. 

Allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der conwert-Gruppe möchten wir für ihren uneinge-

schränkten Einsatz in den letzten Monaten danken. Unsere positiven operativen Erfolge verdanken 

wir ihnen. Unser Dank gilt auch unseren Aktionären, Mietern und Partnern für das hohe Maß an 

Vertrauen und Engagement, das sie der conwert entgegen bringen.

Ihr

Mag. Thomas Doll    Franz Jürgen Kelber 

Geschäftsführender Direktor   Geschäftsführender Direktor 
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Johannes Meran
Vorsitzender des Verwaltungsrates

VORWORT DES VERWALTUNGSRATES
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Sehr geehrte Aktionärinnen und Aktionäre,

conwert hat im ersten Halbjahr 2012 eine sehr erfreuliche Entwicklung aufgewiesen. Die Übersetzung 

unserer Wertsteigerungsstrategie in konkrete operative Maßnahmen funktioniert und viele der 

einzelnen Maßnahmen greifen bereits.

Wir haben die Ertragskraft und Profitabilität unseres Portfolios durch gezielte Nutzung des vor-

handenen Mietsteigerungspotentials weiter verbessert und im Segment Portfolio erstmals einen 

signifikanten Beitrag zum Ergebnis vor Steuern erwirtschaftet. Gemäß unserer strategischen Aus-

richtung liegt der Fokus auf lukrativen Abverkäufen in renditeschwächeren Märkten und gezielten 

Zukäufen in renditestarken Metropolregionen. Entsprechend haben wir unsere Präsenz im letzten 

Halbjahr in den für uns wichtigen Kernmärkten, beispielsweise in Berlin, weiter ausgebaut.

Der schonende und effiziente Einsatz unseres Kapitals steht für uns dabei nach wie vor klar 

im Vordergrund. Durch ausgewählte strategische Partnerschaften, wie beispielsweise beim 

Ausbau des Fondsmanagements für die DWS oder beim Joint Venture für den Bau eines 

Mehrgenerationenstadtteils in Bamberg, ist es uns gelungen, in der ersten Jahreshälfte 2012 

wichtige Meilensteine für unser Dienstleistungsgeschäft zu setzen.

Die laufende Verbesserung unserer internen Strukturen und die konsequente Umsetzung der 

Kostensenkungsmaßnahmen ermöglichen es uns, die Effizienz und Profitabilität der conwert 

systematisch und kontinuierlich weiter zu erhöhen. Bei vielen der bereits im vergangenen Jahr 

auf den Weg gebrachten Maßnahmen sehen wir erst dieses Jahr den vollen Effekt. Der Umzug in 

unseren neuen Wiener Unternehmenssitz, an dem bei kürzesten Wegen nun alle Wiener 

Abteilungen untergebracht sind, ist dabei eine weitere von zahlreichen Maßnahmen, um künftig 

noch effizienter zu arbeiten.

Auch die hohe Nachfrage und die entsprechend erfolgreiche Begebung unserer Anleihe hat erneut 

das große Vertrauen in die conwert, unsere Strategie und unsere grundsolide Finanzierungs-

struktur unter Beweis gestellt. Dies trotz der andauernden Unsicherheiten auf den Finanzmärkten. 

Mit Blick auf die Entwicklung unseres Aktienkurses können und dürfen wir bisher jedoch nicht zu-

frieden sein. Noch immer notiert die conwert-Aktie mit deutlichem Abschlag zum Nettovermögen 

je Aktie (NAV). Auch vor diesem Hintergrund werden wir weiterhin hart dafür arbeiten, die conwert 

Schritt für Schritt kontinuierlich zu verbessern. Die bisherigen operativen Erfolge bestärken uns 

darin, dass wir mit unserer strategischen Ausrichtung auf dem richtigen Weg sind – wir werden ihn 

zielstrebig weitergehen.

Das insgesamt gute Ergebnis der ersten sechs Monate lässt uns zuversichtlich auf das typischer-

weise noch stärkere zweite Halbjahr blicken. Wir sehen uns auf einem guten Weg, unsere durchaus 

ambitionierten Ziele für das Gesamtjahr 2012 wie geplant zu erreichen. 

Für das Vertrauen, das Sie der conwert entgegenbringen, möchte ich mich im Namen des 

Verwaltungsrates der conwert recht herzlich bedanken. Ich kann Ihnen versichern, dass wir 

auch weiterhin konsequent an der Wertsteigerung der conwert arbeiten um das Potential des 

Unternehmens bestmöglich auszuschöpfen.

Ihr

Johannes Meran, MBA

Vorsitzender des Verwaltungsrates

Vorwort des Verwaltungsrates
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Saarbrücken

REGIONALE MÄRKTE 

Immobilien-Portfolio < 20,0 Mio € 

Dienstleistungs-Standorte

LOKALE MÄRKTE 

Immobilien-Portfolio 2,0–5,0 Mio €

Dienstleistungs-Standorte

KERNMÄRKTE

Immobilien-Portfolio > 20,0 Mio €

Dienstleistungs-Standorte

Frankfurt
Wiesbaden

Nürnberg
Fürth

München
Starnberg

Naumburg

Chemnitz

Prag

Leudelange

Innsbruck

Magdeburg

Berlin

Nutzfläche: 226.644 m2

Leerstandsrate: 5,0 %

Rendite: 5,8 %

Vermietungserlöse: 6,28 €/m2/M.

Potsdam

Nutzfläche: 126.222  m2

Leerstandsrate: 2,1 %

Rendite: 5,1 %

Vermietungserlöse: 6,45 €/m2/M.

Linz

Villach
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Mio € Immobilienvermögen

2.710,2 

Objekte

1.601 

 m2 Nutzfl äche

2.039.330 

21.900 /11.240 

Budapest

conwert hat sich zu einem der größten Immobilieninvestoren und 

-dienstleister im Wohnungssegment in Österreich und Deutschland 

entwickelt. Insgesamt ist conwert an über 53 Standorten vorwiegend 

in Österreich und Deutschland aktiv. Städte mit überdurchschnittlicher 

Wirtschafts- und Bevölkerungsentwicklung stehen dabei im Mittelpunkt 

der Geschäftstätigkeit. Weitere kleinere Immobilieninvestments an aus-

gewählten Standorten in den Ländern Slowakei, Ungarn, Tschechien, 

Luxemburg und Ukraine befinden sich ebenfalls im Portfolio, werden 

jedoch in den kommenden Jahren sukzessive abgebaut. Die conwert-

eigenen Dienstleistungsgesellschaften erbringen ihre Leistungen in 

Österreich und Deutschland flächendeckend sowie in Tschechien, Ungarn 

und der Slowakei punktuell für die Gruppe selbst und für Dritte am Markt.

MÄRKTE UND STANDORTE

Wien

Nutzfläche: 473.692  m2

Leerstandsrate: 12,7 %

Rendite: 4,2 %

Vermietungserlöse: 6,63 €/m2/M.

Dresden

Nutzfläche: 65.954  m2

Leerstandsrate: 19,5 %

Rendite: 6,4 %

Vermietungserlöse: 5,40 €/m2/M.

Leipzig

Nutzfläche: 346.042  m2

Leerstandsrate: 14,2 %

Rendite: 7,0 %

Vermietungserlöse: 4,78 €/m2/M.

Brünn

Graz

Märkte und Standorte

Immobilienportfolio nach Regionen 1–6/2012

Österreich

Anzahl Immobilien 345

Anzahl Mieteinheiten / PKW-Stellplätze 5.735 / 5.217

Gesamtnutzfl äche in m² 764.685

Strategischer Leerstand 2,0 %

Tatsächlicher Leerstand 15,9 %

Gesamtleerstand 17,9 %

Immobilienvermögen in Mio € 1.267,8

Deutschland

Anzahl Immobilien 1.207

Anzahl Mieteinheiten / PKW-Stellplätze 15.061 / 5.067

Gesamtnutzfl äche in m² 1.185.998

Strategischer Leerstand 4,0 %

Tatsächlicher Leerstand 6,9 %

Gesamtleerstand 10,9 %

Immobilienvermögen in Mio € 1.277,9

Übrige Länder

Anzahl Immobilien 49

Anzahl Mieteinheiten / PKW-Stellplätze 1.104 / 956

Gesamtnutzfl äche in m² 88.647

Strategischer Leerstand 6,6 %

Tatsächlicher Leerstand 36,4 %

Gesamtleerstand 43,0 %

Immobilienvermögen in Mio € 164,4

Gesamt

Anzahl Immobilien 1.601

Anzahl Mieteinheiten / PKW-Stellplätze 21.900 / 11.240

Gesamtnutzfl äche in m² 2.039.330

Strategischer Leerstand 3,4 %

Tatsächlicher Leerstand 11,5 %

Gesamtleerstand 14,9 %

Immobilienvermögen in Mio € 2.710,2

Mieteinheiten / PKW-Stellplätze
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_ Vermietungserlöse  
_ 53 Objekte mit 841 Einheiten plus 267    

_ Leerstandsreduktion auf 14,9 %
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 95,4 Mio €

_ NRI-Marge plus 4,5 % auf 61,0 %

   Einzeleinheiten verkauft

KONZERNZWISCHEN-
LAGEBERICHT ZUM 
30. JUNI 2012
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MARKT- UND BRANCHENUMFELD

WIRTSCHAFT
Anfang Juli 2012 hat die Europäische Zentralbank (EZB) wie erwartet den Leitzins um 0,25 % auf 

nunmehr 0,75 % gesenkt, nachdem sie im zweiten Quartal 2012 noch an 1,00 % festgehalten hatte. 

Dies ist das erste Mal überhaupt, dass der Hauptrefinanzierungssatz unter der Schwelle von einem 

Prozent liegt. Die EZB ging bei der Zinssenkung davon aus, dass sich die Wirtschaftsschwäche 

fortsetzen dürfte. Gleichzeitig hat die EZB den sogenannten Einlagesatz, den Banken bekommen 

wenn sie bei ihr kurzfristig Geld anlegen, sogar auf Null Prozent gesenkt. 

(Quellen: EZB 05. Juli 2012, Reuters 09. Juli 2012)

IMMOBILIENMARKT ÖSTERREICH
IMMOBILIEN INVESTMENTMARKT

Das Investmentvolumen am österreichischen Immobilienmarkt (exkl. dem Segment „Wohn-

immobilien“) war im ersten Halbjahr 2012 laut CBRE Österreich rückläufig. Insgesamt wurden in 

den ersten sechs Monaten des Jahres rund 550,0 Mio € investiert – das sind knapp 18,0 % weniger als 

im gleichen Zeitraum des Vorjahres. Zurückzuführen sei der Rückgang auf das mangelnde Angebot 

von Spitzen-Objekten sowie die schwierige Situation, Finanzierungen für Nicht-Spitzen-Objekte zu 

erhalten. Daher wird die Gruppe der von Banken unabhängigen Investoren laut CBRE eine immer 

wichtigere, die sehr stark nach der Attraktivität der Immobilien entscheidet. In jedem Fall können 

Investoren in Österreich laut den Immobilienexperten mit stabilen Renditen rechnen, die Spitzen-

Renditen liegen bei rund 5,2 % und sollten bis zum Jahresende auf diesem Niveau bleiben. 

Zwar sind die Transaktionen im ersten Halbjahr zurückgegangen, im Vergleich zur angrenzenden 

CEE-Region, wo die Investments um rund 60,0 % geringer waren, könne man in Österreich aber 

noch von einem stabilen Markt sprechen.

(Quelle: CBRE Österreich, 17. Juli 2012)

WOHNIMMOBILIENMARKT

Laut dem Fachverband der Immobilientreuhänder der WKO erfreuen sich Immobilien in 

Österreich auch 2012 bei Eigennutzern und Anlegern ungebrochener Beliebtheit. Am gefragtesten 

sind Wohnimmobilien und Baugrundstücke. Eigentumswohnungen (Erstbezug) sind bereits wie 

im Vorjahr eine beliebte Geldanlage. Dies führte in allen Bundesländern neuerlich zu einem 

Preisanstieg – den größten verzeichnete Wien mit plus 9,7 %. Der durchschnittliche Quadrat-

meterpreis in der Bundeshauptstadt lag mit 3.298 € österreichweit am höchsten. Bei Mieten für 

Wohnungen (freier Mietzins) wurden ebenfalls in allen Bundesländern höhere Preise erzielt. Die 

deutlichste Preissteigerung um 6,4 % pro m² gab es in Wien. 

(Quelle: Fachverband der Immobilientreuhänder der WKO, Juni 2012)

BÜROIMMOBILIENMARKT

Das Büroflächenangebot am Wiener Markt betrug zum Ende des ersten Halbjahres 2012 ca. 

10,5 Mio m². Im Berichtszeitraum wurden um ca. 5.000 m² mehr Büroflächen fertiggestellt als 

im ersten Halbjahr 2011 (1–6/2011: 70.000 m²). Im zweiten Halbjahr 2012 wird erwartet, dass 

nochmals bis zu ca. 256.000 m² Büroflächen finalisiert werden (u.a. Bahnhof Wien Mitte oder das 

Tuchlauben Office). Im ersten Halbjahr 2012 wurden mit etwa 145.000 m² um ca. 3,4 % weniger 

Büroflächen vermietet als im zweiten Halbjahr 2011 (ca. 150.000 m²). Die Vermietungsleistung 

in den ersten beiden Quartalen 2012 war jedoch um 31,8 % höher als im ersten Halbjahr 2011 

(ca. 110.000 m²). Die Leerstandsrate lag am Ende des ersten Halbjahres 2012 bei einem Wert von 

ca. 6,0 % und wird bis Jahresende noch weiter ansteigen und dann etwa 6,7 % betragen. Dies ist 

auf die weiterhin eher verhaltene Vermietungsleistung und den für das zweite Halbjahr 2012 zu 

erwartenden Neuflächenzuwachs zurückzuführen. Am Ende des ersten Halbjahres 2012 betrug 

die Spitzenmiete in Wien ca. 24,50 €/m²/Monat. In den guten und durchschnittlichen Bürolagen 

blieben die Mietpreise zum größten Teil stabil. 

(Quelle: CBRE Österreich, Büromarktbericht 1. Halbjahr 2012)
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Markt- und Branchenumfeld

IMMOBILIENMARKT DEUTSCHLAND
INVESTMENTMARKT GEWERBE

Am Investmentmarkt für gewerbliche Immobilien in Deutschland wurden in der ersten Jahres-

hälfte 2012 rund 9,4 Mrd € investiert. Damit lag das Investmentvolumen etwa 15,0 % unter dem 

Vorjahresergebnis. Auf das zweite Quartal entfiel mit 4,3 Mrd € ein Anteil von rund 46,0 % des 

Gesamtvolumens. Die Investoren legten ihren Fokus weiterhin überwiegend auf Immobilien in 

A-Lagen, sodass die Nettoanfangsrenditen nach wie vor unter Druck standen. Im Wesentlichen 

bestimmten Einzelverkäufe den Markt, die rund 83 % des Gesamtumsatzes oder knapp 

7,8 Mrd € ausmachten (1–6/2011: 80,0 %). Auf die Top 5-Investmentzentren Berlin, Düsseldorf, 

Frankfurt, Hamburg und München entfielen mit knapp 4,3 Mrd € rund 46,0 % aller Investments im 

ersten Halbjahr 2012. 

(Quelle: CBRE Deutschland, Germany Investment Quarterly, Q2 2012)

WOHNIMMOBILIENMARKT

Der Investmentboom in Wohnimmobilien hält in Deutschland ungebrochen an. Seit Jahresbeginn 

wurden nach Analyse von CBRE Wohnpakete bzw. Wohnanlagen ab 50 Wohneinheiten im Wert 

von rund 7,0 Mrd € gehandelt (Zum Vergleich: Das Transaktionsvolumen bei Wohnpaketen bzw. 

-anlagen ab 100 Wohneinheiten lag in der ersten Jahreshälfte bei 6,8 Mrd €). Bereits im ersten 

Halbjahr wurden 14,0 % oder 840,0 Mio € mehr investiert als im gesamten zurückliegenden Jahr. 

Daneben hat sich die Anzahl der gehandelten Wohneinheiten mit über 127.000 Einheiten und die 

Summe an Wohnfläche in Höhe von rund 8,2 Mio m² jeweils mehr als verdoppelt. Getragen wurde 

dieses Ergebnis vor allem von vier Großtransaktionen, auf die mit rund 91.500 verkauften Wohn-

einheiten fast zwei Drittel des gesamten Transaktionsvolumens entfielen. Daneben wurden im 

ersten Halbjahr 2012 acht weitere Großtransaktionen mit jeweils 1.000 und mehr Wohneinheiten 

registriert. 

(Quelle: CBRE Deutschland, Markt für Wohnimmobilienportfolios Q2 2012)

EINZELHANDEL

In den ersten sechs Monaten 2012 wurden nach Analysen des Immobilienberatungsunternehmens 

CBRE knapp 3,2 Mrd € in deutsche Einzelhandelsimmobilien investiert. Da sich die Investoren 

weiterhin überwiegend auf Immobilien in A-Lagen fokussieren, die jedoch nur in geringem Umfang 

am Markt verfügbar sind, blieb das aktuelle Investmentvolumen rund 47,0 % unter dem Wert 

des Vorjahreszeitraums zurück. Im zweiten Quartal 2012 wurden gegenüber dem Jahresauftakt mit 

1,8 Mrd € gut 30,0 % mehr in diese Anlageklasse investiert. In die Top 5-Investmentzentren Berlin, 

Düsseldorf, Frankfurt, Hamburg und München flossen mit rund 584,0 Mio € etwa 18,0 % aller 

Retail-Investments im ersten Halbjahr 2012. 

(Quelle: CBRE Deutschland, Pressemitteilung zum Einzelhandelsinvestmentmarkt in Deutschland 2. Quartal 2012, 06. Juli 2012)
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SEGMENT PORTFOLIO DEUTLICH POSITIV
Im ersten Halbjahr 2012 erwirtschaftete conwert auch im Segment „Portfolio“, in dem die Ver-

mietungsaktivitäten gebündelt sind, einen positiven Vorsteuerbeitrag von 7,0 Mio € nach 

(3,8) Mio € in der Vergleichsperiode des Vorjahres. Diese deutliche Steigerung von 10,8 Mio € bei 

verschlankter Portfoliostruktur ist vor dem Hintergrund der Umsetzung der Effizienzsteigerungs- 

und Kostensenkungsmaßnahmen zu sehen, die nun zu greifen beginnen. Selbst unter Ausklam-

merung des positiven Bewertungseffektes verblieben 4,0 Mio € als positiver EBT Beitrag gegen-

über dem negativen Vergleichswert von (2,3) Mio € im ersten Halbjahr 2011. Auch die Marge des 

Net Rental Income (NRI Marge) verbesserte sich im ersten Halbjahr 2012 von 58,4 % auf 61,0 % 

gegenüber dem Vergleichszeitraum 2011.

CONWERT ÜBERNIMMT ASSET MANAGEMENT FÜR DWS-FONDS III
Zusammen mit der Deutsche-Bank-Tochter DWS setzte conwert im zweiten Quartal 2012 ihren 

dritten geschlossenen Wohnungsfonds auf. Der speziell für Privatanleger konzipierte DWS Access 

Wohnen III investiert in deutsche Bestandsimmobilien und wird insgesamt ein Volumen von rund 

120,0 Mio € haben. Die Ausschüttung an die Anleger beträgt ab 2014 jährlich 6,0 %. 

UNTERNEHMENSANLEIHE ERFOLGREICH PLATZIERT
Trotz eines allgemein schwierigen Marktumfeldes hat conwert eine Unternehmensanleihe im 

Gesamtvolumen von 65,0 Mio € erfolgreich platziert. Die Aufnahme der Notierung zum Handel im 

Geregelten Freiverkehr der Wiener Börse erfolgte am 19. Juni 2012. Der Bond hat eine Laufzeit 

von fünf Jahren bis 2017 und einen Zinssatz (Kupon) von 5,75 % p.a. Die Mittel aus der Transaktion 

dienen der Tilgung der Wandelschuldverschreibung 2007–2014 sowie allgemeinen Unter-

nehmenszwecken.

NEUER HOLDING-SITZ DER CONWERT IN WIEN
conwert bezog im zweiten Quartal 2012 planmäßig ihren neuen Hauptsitz in der Alserbach-

straße 32 in Wien. Die unternehmenseigene Immobilie im 9. Bezirk beherbergt nun alle Wiener 

conwert-Abteilungen und die RESAG Property Management samt Kundenzentrum zentral unter 

einem Dach. Der neue Standort ermöglicht somit weitere Effizienzsteigerungen sowohl bei der 

Verwaltung des Immobilienportfolios als auch bei den internen Abläufen. 

GESCHÄFTSENTWICKLUNG

600

1.200

1.800

2.400

3.000

1.411

74

909

2.394

1.186

89

765

2.039

1–6/2011 1–6/2012

ENTWICKLUNG GESAMTNUTZFLÄCHE
NACH REGIONEN (IN 1.000 m²) *)

 Österreich  Deutschland

 Übrige Länder  Gesamt

700

1.400

2.100

2.800

3.500

1.415

169

1.555

3.140

1.278

164

1.268

2.710

1–6/2011 1–6/2012

ENTWICKLUNG 
IMMOBILIENVERMÖGEN (IN MIO €) 

 Österreich  Deutschland

 Übrige Länder  Gesamt

1

2

3

4

5

3,20

4,61

1,24

3,34

4,58

1,41

1–6/2011 1–6/2012

ENTWICKLUNG IMMOBILIENVERWALTUNG 
(VERWALTETES VOLUMEN IN MIO m²) *)

 RESAG  alt+kelber

 Gesamt

2,25 2,37

4,62

1,83

2,75

1

2

3

4

5

1–6/2011 1–6/2012

4,58

ENTWICKLUNG 
VERWALTETE FLÄCHE (IN MIO m²) *)

 conwert   Assets von Dritten

 Gesamt

*) Die Vergleichsdaten für das erste Halbjahr 2011 wurden       
   an die neue Systematik angepasst. So werden die Nutzfl ächen   
   mit Stichtag 30. Juni 2012 exkl. der PKW-Flächen dargestellt.
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Geschäftsentwicklung
Umsatzentwicklung

UMSATZENTWICKLUNG

GUTE OPERATIVE ENTWICKLUNG
Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen als auch Mietwohnungen in Österreich (Wien) und Deutschland (Berlin) war auch im ersten 

Halbjahr 2012 hoch und conwert konnte zahlreiche einzelne Einheiten verkaufen bzw. vermieten. Etwas schwieriger stellte sich jedoch 

das Marktumfeld im Gewerbebereich dar. Die unsicheren wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in der EU lassen Unternehmen in der 

Auswahl ihres Firmenstandortes und ihrer Büroräumlichkeiten vorsichtiger werden. Diese Entwicklungen schlagen sich teilweise auch 

im Ergebnis der conwert nieder.

Aufgrund der starken Verkaufsaktivitäten in den vergangenen zwölf Monaten reduzierten sich die Vermietungserlöse um 11,1 % auf 

95,4 Mio € im Vergleich zur Vorjahresperiode (1–6/2011: 107,3 Mio €). Auch das Net Rental Income (NRI) reduzierte sich im ersten 

Halbjahr 2012 um 7,2 % und kam bei 58,2 Mio € zu liegen (1–6/2011: 62,7 Mio €). Gleichzeitig stieg jedoch die NRI-Marge als Indikator 

für die operative Entwicklung stark an. Mit 61,0 % war die NRI-Marge zum Stichtag um 4,5 % höher als in der Berichtsperiode des 

Vorjahres (1–6/2011: 58,4 %), was die starke operative Entwicklung vor dem Hintergrund der Kostensenkungs- und Effizienzsteigerungs-

maßnahmen unterstreicht. Die Leerstandsrate reduzierte sich über das gesamte conwert-Portfolio zum Stichtag auf 14,9 % (1–6/2011: 

16,0 %). Das ECO-Portfolio alleine betrachtet wies zum Stichtag eine Leerstandsrate von 28,0 % aus, wobei 60,2 % des Leerstands auf fünf 

Immobilien zurück-zuführen sind, die einen Anteil von 27,7 % am Immobilienvermögen der ECO repräsentieren.

Ein weiterhin stabiles Ergebnis kann conwert bei den Immobilienverkäufen verzeichnen. So veräußerte conwert bis zum 30. Juni 2012 

Immobilien im Gesamtwert von 166,6 Mio €. Dies entspricht einem Rückgang im Ausmaß von 33,7 % gegenüber dem Vorjahr (1–6/2011: 

251,2 Mio €). Auch im zweiten Quartal 2012 wurde seitens des conwert Managements die Wohnungsprivatisierung forciert. Insgesamt 

konnten so 53 Objekte mit 841 Einheiten und 215 PKW-Stellplätzen sowie zusätzlich 267 Einheiten verkauft werden. Die Objektverkäufe 

werden im zweiten Halbjahr 2012 wieder im Vordergrund stehen. Das Gesamtziel, Immobilien im Wert von 450,0 Mio € bis Jahresende 

zu veräußern, wird vom conwert-Management weiterhin als realisierbar angesehen. Die IFRS-Gewinnmarge bei den Objektverkäufen lag 

in den ersten sechs Monaten 2012 im Schnitt bei 10,7 % und der IFRS-Gewinn bei 16,1 Mio €. Die IFRS-Cash-Marge auf Basis der fortge-

führten Anschaffungswerte betrug sogar 24,7 %. Mehr als zwei Drittel der Immobilienverkäufe entfielen mit 115,3 Mio € auf Österreich 

(69,2 %) und die restlichen 51,4 Mio € Verkaufserlöse auf Deutschland. In den übrigen Ländern wurden keine Immobilien verkauft. 

Mit 13,5 Mio € fielen die Dienstleistungserlöse um 6,7 % geringer aus als in der Berichtsperiode des Vorjahres (1–6/2011: 14,5 Mio €). 

Grund für den Rückgang sind die im Vergleich zum Vorjahr reduzierten Verkaufsumsätze sowie die Externalisierung der Versicherungs-

dienstleistungen. Zum Stichtag verwalteten die Dienstleistungstöchter der conwert gesamt 4.579.131 m² Nutzfläche - davon 39,8 % für 

den Konzern selbst und 60,2 % für Dritte am Markt. Vermittelt wurden 3.376 Einheiten und hiervon ebenfalls 59,7 % für Dritte.

Die gesamten Umsatzerlöse des conwert-Konzerns betrugen somit in Summe 275,5 Mio €. Dies entspricht im Vergleich zur Vorjahres-

periode einem Rückgang von 26,2 % (1–6/2011: 373,1 Mio €). Die verminderten Verkäufe waren der Hauptfaktor hierfür.

Vermietungserlöse nach Region vor Konzernüberleitung (in %) 1–6/2012 1–6/2011

Österreich 38,9 42,4

Deutschland 53,3 62,5

Übrige Länder 3,2 3,1

Veräußerungserlöse nach Region (in %) 1–6/2012 1–6/2011

Österreich 115,3 99,7

Deutschland 51,4 140,2

Übrige Länder 0,0 11,3

Entwicklung Immobiliendienstleistungen (in Mio €) Umsätze
Drittgeschäft

Umsätze
intern

Dienstleis-
tungsumsätze 

gesamt vor 
Konzernüber-

leitung

1–6/2010 18,9 18,3 37,2

1–6/2011 14,5 27,8 42,3

1–6/2012 13,5 29,0 42,5

Entwicklung Umsatzerlöse (in Mio €) Vermietungserlöse Veräußerungserlöse Dienstleistungserlöse Gesamt

1–6/2010 80,5 118,6 18,9 218,0

1–6/2011 107,3 251,2 14,5 373,1

1–6/2012 95,4 166,6 13,5 275,5
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ERTRAGSENTWICKLUNG

ENTWICKLUNG GEWINN NACH 
MINDERHEITSANTEILEN (IN MIO €) 
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ERTRAGSKENNZAHLEN UND CASH-ERTRÄGE
Das EBITDA verringerte sich aufgrund der im Vergleich zur Vorperiode geringeren Umsatzerlöse, 

die im Zusammenhang mit der verkleinerten Portfoliostruktur und den geringeren Verkäufen 

stehen, um 9,8 %. Es betrug zum Stichtag 57,8 Mio € (1–6/2011: 64,1 Mio €). Gleichzeitig erhöhte 

sich die NRI-Marge (Net Rental Income Marge) von 58,4 % auf 61,0 %. Betrachtet man das Neu-

bewertungsergebnis aus der Anpassung der beizulegenden Zeitwerte der conwert-Immobilien, so 

ist hier ein positiver Wert von 3,7 Mio € (1–6/2011: (0,2) Mio €) zu verzeichnen. Das EBIT kam zum 

Stichtag 30. Juni 2012 bei 60,1 Mio € zu liegen. Dies entspricht einem leichten Minus von 4,6 % im 

Vergleich zum Vorjahreswert (1–6/2011: 63,0 Mio €). Die niedrigeren Verkaufsumsätze schlugen 

sich insbesondere auch im Cash-Ertrag (FFO nach Finanzergebnis) nieder. Dieser betrug zum 

Berichtsstichtag 40,5 Mio € nach 54,5 Mio € zum Halbjahr 2011 – ein Rückgang von 25,7 %.

Beim Finanzergebnis konnte im Vergleich zum ersten Quartal 2012 eine weitere Verbesserung 

erzielt werden. Dieses lag Ende des ersten Halbjahres 2012 bei (42,1) Mio € – eine Steigerung von 

rund 16,8 % zum Vorjahresergebnis (1–6/2011: (50,6) Mio €). Zu dieser positiven Entwicklung trug 

einerseits die Rückführung von Krediten sowie andererseits die geringere Belastung aus nicht 

cash-wirksamen Einmaleffekten im Vergleich zur Vorjahresperiode bei. 

Das EBT entwickelte sich entsprechend ebenfalls überaus positiv und lag mit 18,0 Mio € um 

45,2 % über dem Vorjahreswert (1–6/2011: 12,4 Mio €). Auf das Konzernergebnis nach Ertrags-

steuern und Minderheitsanteilen entfielen zum Stichtag 9,6 Mio €, gegenüber 8,2 Mio € in der 

Vergleichsperiode, was einer deutlichen Steigerung von 17,1 % entspricht. Das unverwässerte 

Ergebnis je Aktie betrug zum Ende der Berichtsperiode 0,12 €. In der Vergleichsperiode des Vor-

jahres waren es 0,10 €. 
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BILANZANALYSE

VERMÖGENS- UND FINANZLAGE
Die Bilanzsumme der conwert betrug zum Stichtag 3,145,7 Mio € und lag damit um 1,0 % 

unter dem Wert zum Gesamtjahr 2011 (Ende 2011: 3.176,4 Mio €). Die Reduzierung der Bilanz-

summe ist insbesondere auf die durchgeführten Immobilienverkäufe in den ersten sechs Monaten 

2012 zurückzuführen. Auf die Position „als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien“ entfielen 

2.331,0 Mio €. Dieser Wert entspricht 74,1 % der Bilanzsumme. Die langfristigen Vermögenswerte 

beliefen sich auf 2.480,7 Mio € (Ende 2011: 2.580,0 Mio €) und die kurzfristigen Vermögenswerte 

auf 665,0 Mio € (Ende 2011: 596,4 Mio €). 

1.229,0 Mio € waren zum Stichtag dem Eigenkapital zuzurechnen. Dies entspricht einer Eigen-

kapitalquote von 39,1 %. Somit ging die Eigenkapitalquote seit Jahresende 2011 leicht um 

0,2 %-Punkte zurück (Ende 2011: 39,3 %). Dieser leichte Rückgang trotz der positiven Geschäfts-

entwicklung und den Verkäufen über Buchwert ist auf die Begebung der Unternehmensanleihe in 

Höhe von 65,0 Mio €, auf die von (137,3) Mio € auf (157,3) Mio € gestiegenen negativen Marktwerte 

der Hedging-Instrumente, die das Eigenkapital belasten, und auf die Dividendenausschüttung 

im zweiten Quartal in Höhe von rund 16,3 Mio € zurückzuführen. Mit der erwarteten Ausübung 

der Put-Option aus der Wandelanleihe und der damit verbundenen Rückzahlung im vierten 

Quartal 2012 wird sich das Fremdkapital jedoch weiter reduzieren und die Eigenkapitalquote 

entsprechend ansteigen.

Die Berechnung des EPRA NAV erfolgt auf Basis des Eigenkapitals (vor Minderheiten) bereinigt 

um Effekte aus der Ausübung von Optionen, Wandelanleihen und anderer Rechte am Eigenkapital 

sowie unter Bereinigung der Marktwerte der derivativen Finanzinstrumente und der latenten 

Steuern, d.h. unter Bereinigung von Positionen, die keinen Einfluss auf die langfristige Ent-

wicklung des Konzerns haben. 

Der unverwässerte EPRA NAV je Aktie lag zum Stichtag bei 18,24 €. Hier kam es im Vergleich 

zum Gesamtjahreswert 2011 zu einem leichten Rückgang um 0,6 % (1–6/2011: 18,35 €). Der ver-

wässerte EPRA NAV wurde von der conwert in der Vergangenheit ausgewiesen. Im Unterschied 

zum unverwässerten EPRA NAV berücksichtigt dieser die Ausgabe von neuen Aktien im Zuge 

der Ausübung der Wandlungsoption bei den Wandelschuldverschreibungen. Der verwässerte 

EPRA NAV kam zum 30. Juni 2012 bei 16,84 € zu liegen. Dies entspricht ebenfalls einer leichten 

Reduktion von 1,1 % zum Vergleichswert Ende 2011 (Ende 2011: 17,03 €). 

Ertragsentwicklung
Bilanzanalyse

Bilanzstruktur zum Stichtag 30.06.2012 (in Mio €) Aktiva Passive

Kurzfristige Vermögenswerte 665,0

Langfristige Vermögenswerte 2.480,7

Summe 3.145,7

Kurzfristige Schulden 416,8

Langfristige Schulden 1.500,0

Eigenkapital 1.229,0

Summe 3.145,7

EPRA NAV je Aktie (in €) Unverwässerter 
EPRA NAV

Verwässerter 
EPRA NAV

Ende 2011 18,35 17,03

1–6/2012 18,24 16,84
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Das Finanzierungsvolumen der conwert belief sich zum 30. Juni 2012 auf 1.666,4 Mio € 

(Ende 2011: 1.696,1 Mio €). Davon entfielen 967,6 Mio € auf langfristige Kreditverbindlichkeiten 

(Ende 2011: 1.005,9 Mio €) und 354,6 Mio € auf kurzfristige Kreditverbindlichkeiten (Ende 2011: 

408,9 Mio €). 

Zum Ende der Berichtsperiode wiesen die finanziellen Verbindlichkeiten der conwert-Gruppe 

nachfolgend dargestellte Fälligkeiten (die Angaben erfolgen auf Basis der vertraglichen, nicht 

abgezinsten Zahlungen) auf. Ebenso zeigt die nachfolgende Tabelle eine Übersicht des fix und 

variabel verzinsten Finanzierungsvolumens (vor Abzug von Transaktionskosten). Aufgrund 

vertraglich vereinbarter, jederzeitiger, beidseitiger Kündigungsrechte wurden hierbei Kredit-

verbindlichkeiten im Nominale von 73,8 Mio € in den kurzfristigen Kreditverbindlichkeiten 

ausgewiesen, obgleich das Unternehmen in Anbetracht des Parteienwillens und dem jeweiligen 

wirtschaftlichen Status der Finanzierungen von einem wahrscheinlichen Fristigkeiten-Profil von 

lediglich 9,5 Mio € im einjährigen Bereich, 18,7 Mio € im ein- bis fünfjährigen Bereich und von 

45,6 Mio € von mehr als fünf Jahren ausgeht.

Binnen Jahresfrist waren – ohne Berücksichtigung von Krediten mit jederzeitigen, beidseitigen 

Kündigungsrechten – zum Stichtag 82,0 Mio € der kurzfristigen Kredite fällig (siehe untenstehende 

Tabelle).

Unverändert gegen Zinsänderungsrisiken waren 90,8 % der Finanzverbindlichkeiten abgesichert. 

Der cashwirksame Stichtagszinssatz des Finanzierungsportfolios belief sich auf 2,54 % vor 

Hedgingkosten und 4,47 % nach Hedgingkosten. Die durchschnittliche Darlehensrestlaufzeit lag 

nahezu unverändert bei 11 Jahren.

Die rein auf Immobilienobjekte bezogene Kreditfinanzierung belief sich auf 1.594,6 Mio € und stand 

einem Immobilienvermögen von 2.710,2 Mio € gegenüber. Der Loan-to-Value, der Verschuldungs-

grad auf die Immobilienprojekte bezogen, belief sich auf 58,8 % (Ende 2011: 57,3 %). Dieser Anstieg 

resultiert jedoch nur aus der im Juni 2012 erfolgreich platzierten Unternehmensanleihe, welche 

der Rückführung der Wandelschuldverschreibung dient.

in Mio € Kreditvolumen

bis zum 30.09.2012 5,1

bis zum 30.06.2013 76,9

Gesamt 82,0

Loan-to-Value (in %) LTV

2010 59,0 %

2011 57,3 %

1–6/2012 58,8 %

in Mio € Finanzierungsvolumen davon fix
verzinst

davon variabel 
verzinst

davon Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 218,6 30,3 188,3 

davon Restlaufzeit zwischen 1 und 5 Jahren 867,6 416,5 451,1

davon Restlaufzeit über 5 Jahre 580,2 46,1 534,1

Gesamt 1.666,4 492,9 1.173,5
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Bei Betrachtung der Cashflow Entwicklung ergab sich zum Stichtag 30. Juni 2012 folgendes 

Bild: Auf Basis des Konzernergebnisses nach Ertragssteuern kam der Cashflow aus dem 

operativen Bereich mit 26,6 Mio € deutlich im positiven Bereich zu liegen (1–6/2011: (46,3) Mio €). 

Der Cashflow aus dem Investitionsbereich betrug am Ende der Berichtsperiode 79,7 Mio € nach 

168,6 Mio € in der Vergleichsperiode des Vorjahres. Die Rückführung von Krediten und die daraus 

resultierenden niedrigeren Zinszahlungen führten zu einer positiven Entwicklung beim Cash-

flow aus dem Finanzierungsbereich. Dieser lag im ersten Halbjahr 2012 bei (75,6) Mio € nach 

(143,0) Mio €. Mit 127,5 Mio € konnte der Finanzmittelbestand weit über den Vergleichswert des 

Vorjahres (1–6/2011: 44,3 Mio €) gesteigert werden. Die Veränderung des Finanzmittelbestandes seit 

Jahresbeginn 2012 machte 30,7 Mio € aus.

Da im ersten Halbjahr 2012 das Risikoumfeld sowie die Methoden des Risikomanagements bei  der 

conwert-Gruppe im Wesentlichen unverändert geblieben sind, wird auf die detaillierten Angaben 

und Ausführungen im Risikobericht des Jahresfinanzberichts 2011 verwiesen.

Die nahestehenden Personen und Unternehmen sind im Konzernabschluss zum 31. Dezember 2011 

erläutert. Zum Zwischenabschlussstichtag ergeben sich bis auf den Abschluss eines Beratungs-

vertrages im Zusammenhang von Entwicklungsprojekten, der mit 0,1 Mio € gedeckelt ist, keine 

wesentlichen Änderungen. Die Geschäftsbeziehungen mit nahestehenden Unternehmen und 

Personen erfolgen auf Basis fremdüblicher Verträge. Aus Dienstleistungsbeziehungen zu nahe-

stehenden Personen (Bezüge des Geschäftsführenden Direktoriums) wurden im Berichtszeitraum 

insgesamt rd. 0,6 Mio € ausbezahlt. Die Entschädigung des Verwaltungsrates betrug im Berichts-

zeitraum rd. 0,2 Mio €.

Überblick Cashflow (in  Mio €) 1–6/2012 1–6/2011 Änderung
(in %)

Ergebnis nach Ertragsteuern 10,1 10,4 (2,9)

Cashflow aus Ergebnis 52,4 58,7 10,7

Cashflow aus Geschäftstätigkeit 26,6 (46,3) -

Cashflow aus Investitionstätigkeit 79,7 168,6 52,7

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit (75,6) (143,0) 47,1

Veränderung der liquiden Mittel 30,7 (20,7) -

Liquide Mittel zu Beginn der Periode 95,8 66,2 44,7

Differenz aus der Währungsumrechnung 1,0 (1,2) -

Liquide Mittel zum Ende der Periode 127,5 44,3 187,8

Bilanzanalyse
Risikobericht
Geschäftsbeziehungen

RISIKOBERICHT

GESCHÄFTSBEZIEHUNGEN ZU 

NAHESTENDEN PERSONEN UND UNTERNEHMEN



CO
N

W
ER

T 
IM

M
O

B
IL

IE
N

 I
N

V
ES

T 
S

E 
FI

N
A

N
ZB

ER
IC

H
T 

1
–6

/2
0

12

22

AUSBLICK

WIRTSCHAFT

Während die Spannungen in der Eurozone seit dem Frühjahr wieder zugenommen haben, ist 

die Lage in Osteuropa zur Jahresmitte 2012 erfreulich stabil. Zwar hat der Start in 2012 beim 

BIP-Wachstum unterschiedliche Trends gezeigt, jedoch hat sich auf den Finanzmärkten die 

Risikoakzeptanz quer über CEE im Vergleich zum Jahresbeginn verbessert. Im nächsten Jahr 

gehen die Experten der Raiffeisen Bank International nur von einer moderaten Aufhellung der Kon-

junkturaussichten aus. Die zunehmenden Sorgen in der Eurozone mit einem sich abschwächenden 

Euro haben bis Jahresmitte 2012 jedoch nicht zu neuerlichen Währungsturbulenzen geführt. 

(Quelle: Peter Brezinschek, Raiffeisen Bank International, Research) 

Nach einem starken Wirtschaftswachstum im Jahr 2011 mit 3,1 % wird für 2012 ein abgeschwäch-

tes BIP-Wachstum mit 0,8 % für den Euroraum vorhergesagt und für das Jahr 2013 ein schwacher 

Aufschwung auf 1,7 % erwartet. 

(Quelle: EU-Kommission, Eurostat, OECD, Stand Juni 2012 zitiert in CBRE Österreich, Büromarktbericht 1. Halbjahr 2012)

ÖSTERREICH

Verglichen zum EU-15-Durchschnitt weist Österreich ein eher moderates Budgetdefizit auf. Im 

Jahr 2011 betrug die Arbeitslosigkeit in Österreich durchschnittlich 4,2 % und soll laut Experten in 

den nächsten beiden Jahren in etwa konstant bleiben (2012e: 4,3 %; 2013e: 4,2 %). Verglichen mit 

der prognostizierten Arbeitslosenrate der EU-15 von 10,4 % im Jahr 2012 und 10,5 % für 2013 liegt 

Österreich somit weit unter den Durchschnittswerten. Die Inflationsrate lag im Gesamtjahres-

durchschnitt 2011 bei 3,6 %. Für 2012 wird aktuell eine Inflationsrate von ca. 2,4 % prognostiziert. 

(Quelle: EU-Kommission, Eurostat, OECD, Stand Juni 2012 zitiert in CBRE Österreich, Büromarktbericht 1. Halbjahr 2012) 

Gemäß den Ergebnissen des Konjunkturindikators der Oesterreichischen Nationalbank (OeNB) 

wird die österreichische Wirtschaft im zweiten und dritten Quartal 2012 mit  plus 0,2 % bzw. plus 

0,1 % gegenüber dem ersten Quartal deutlich unter dem langjährigen Durchschnitt von einem 

halben Prozent wachsen. Diese Prognose gilt freilich nur unter der Annahme, dass es zu keiner 

neuerlichen Verschärfung der europäischen Finanz- und Schuldenkrise und keiner weiteren 

Verschlechterung der Konjunktur bei den wichtigsten Handelspartnern kommt, so die OeNB. Für 

den Euroraum lassen sowohl die vorliegenden harten Fakten als auch die Vertrauensindikatoren 

für das zweite Quartal 2012 sogar ein leicht negatives Wirtschaftswachstum erwarten. Österreich 

zählt innerhalb des  Euroraums derzeit zu den Ländern mit einer überdurchschnittlichen 

Performance. Die heimische Wirtschaft kann sich jedoch nicht gänzlich von den internationalen 

Entwicklungen abkoppeln, wobei die Exportwirtschaft am unmittelbarsten von dem schwierigen 

außenwirtschaftlichen Umfeld getroffen wird.

(Quelle: OeNB, Pressemitteilung 13. Juli 2012)

DEUTSCHLAND

Die Krise im Euroraum, die strikte Sparpolitik und die damit verbundene Rezession in zahlreichen 

EU-Ländern halten die deutsche Konjunktur in diesem und im kommenden Jahr fest im Griff. Da 

auch außerhalb Europas die wirtschaftliche Dynamik nachlässt, können Impulse aus Übersee die 

Schwäche wichtiger Handelspartner in der EU immer weniger kompensieren. Das Bruttoinlands-

produkt (BIP) wächst laut Wirtschaftsexperten in diesem Jahr um durchschnittlich 0,6 %, im 

kommenden Jahr nur noch um 0,3 %. Die schwache wirtschaftliche Entwicklung setzt auch der 

Erholung am deutschen Arbeitsmarkt ein Ende. Die Arbeitslosigkeit sinkt im Jahresdurchschnitt 

2012 zwar noch einmal geringfügig, wird aber 2013 wieder etwas zunehmen. 

(Quelle: Institut für Makroökonomie und Konjunkturforschung IMK, Report Juni 2012)

AUSBLICK UND NACHTRAGSBERICHT
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Ausblick und Nachtragsbericht

IMMOBILIENMÄRKTE

IMMOBILIENMARKT ÖSTERREICH

WOHNIMMOBILIENMARKT

Dem Fachverband der Immobilientreuhänder der WKO ist es ein Anliegen, dass in den Stadtzen-

tren durch Nachverdichtung mittels Dachgeschoßausbau mehr Wohnraum geschaffen wird. Das 

bringt laut den Immobilienexperten dringend benötigten städtischen Wohnraum. Mit den richtigen 

Maßnahmen könnten die bestehenden Nutzflächen fast verdoppelt und der Heizwärmebedarf und 

der C0
2
-Ausstoß trotzdem erheblich reduziert werden. Durch die Sanierung des Altbestands und  

Dachgeschoß-Ausbauten würde Energie gespart und wertvoller Grünraum geschont. 

(Quelle: Fachverband der Immobilientreuhänder WKO) 

BÜROIMMOBILIENMARKT

Abgesehen vom „Spezialfall“ Wiener Innenstadt geht der Trend weiterhin in Richtung kosten-

effiziente Neubauten mit hoher Flächen-effizienz und niedrigen Betriebskosten, vorzugsweise 

Gebäude mit „Green Building“-Zertifizierung. Davon profitieren besonders die konsequent auf 

Kostenoptimierung ausgerichteten Objekte. 

(Quelle: EHL, 03. Juli 2012) 

Das Büroflächenangebot wird bis zum Jahresende weiter ansteigen, da im zweiten Halbjahr 2012 

mit ca. 256.000 m² zusätzlichen Fertigstellungen zu rechnen ist. Es wird jedoch ein geringer Anstieg 

bei der Vermietungsleistung erwartet. Bis Ende 2012 wird die Nachfrage etwas über dem Wert von 

2011 liegen (2011: ca. 260.000 m²; 2012e: ca. 270.000 m²). Die Leerstandsrate wird bis Ende 2012 

aufgrund moderater Nachfrage und gestiegener Neuflächenproduktion ohne große Vorvermie-

tungen auf ca. 6,7 % ansteigen. Die Spitzenmiete wird laut Experten bis zum Jahresende ebenfalls 

leicht steigen und einen Wert von ca. 25,00 €/m²/Monat erreichen. Das Investmentvolumen am 

Gewerbeimmobilienmarkt für das Jahr 2012 soll laut Immobilienexperten in etwa das Vorjahres-

niveau erreichen (2011: ca. 1.680,0 Mio €) und zwischen 1,6 Mrd € und 1,8 Mrd € zu liegen kommen. 

(Quelle: CBRE Österreich, Büromarktbericht 1. Halbjahr 2012)

IMMOBILIENMARKT DEUTSCHLAND

WOHNIMMOBILIENMARKT

Weiterhin gilt der deutsche Wohnungsmarkt unter den nationalen und ausländischen Investoren 

als einer der sichersten und attraktivsten Investmentmärkte weltweit. Das unterstreicht die sehr 

hohe Nachfrage nach Wohnimmobilien über alle Investorengruppen hinweg, wenngleich der 

Markt von den Institutionellen Investoren dominiert wird, die mit Milliardeninvestments wieder 

große Wohnungsbestände übernehmen und auch bereit sind, managementintensivere Pakete 

zu erwerben. Vor allem auf Seiten wertsteigerungsorientierter und opportunistischer Investoren 

registriert CBRE wieder ein sehr starkes Interesse am deutschen Wohnungsmarkt. Angesichts der 

regen Investitionstätigkeit in der ersten Jahreshälfte und der weiter anhaltenden intensiven Suche 

vor allem Institutioneller Investoren nach nachhaltigen Wohninvestments rechnet CBRE für das 

Gesamtjahr 2012 mit einem Transaktionsvolumen von mindestens 10,0 Mrd €. 

(Quelle: CBRE Deutschland, Markt für Wohnimmobilienportfolios Q2 2012)

BERLIN

Unangefochtener Investmentstandort Nummer Eins bleibt Berlin. CBRE-Immobilienexperten 

gehen alleine für die Bundeshauptstadt von einem Volumen von mindestens 3,5 Mrd € für das 

Gesamtjahr 2012 aus. Nimmt man noch die geschätzten 4,0 Mrd € Investmentvolumen beim 

Verkauf von Single Assets hinzu könnten in Berlin bis zum Jahresende über 7,5 Mrd € an Zins-

häusern umgesetzt werden, nach rund 5,5 Mrd € im Vorjahr. In Berlin treten auf Käuferseite 

zudem verstärkt die kommunalen Wohnungsgesellschaften auf, um das – in der Koalitionsverein-

barung festgesetzte – politische Ziel zur Schaffung von 30.000 kommunalen Wohneinheiten in den 

nächsten fünf Jahren zu realisieren. 

(Quelle: CBRE Deutschland, Markt für Wohnimmobilienportfolios Q2 2012)
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AUSBLICK CONWERT ZWEITES HALBJAHR 2012
Das conwert-Management legt auch im zweiten Halbjahr 2012 den Fokus auf Wertsteigerung und 

Profitabilität des Portfolios und hält am Ziel fest, zum Ende des Geschäftsjahres 2012 ein EBT von 

50,0 Mio € (inkl. Bewertungsergebnis) zu erreichen. Ebenfalls sieht das Management der conwert 

einen Verkaufsumsatz von ca. 450,0 Mio € zum Jahresende 2012 aus heutiger Sicht als realistisch 

an. Zusätzlich wird weiter am aktiven Leerstandsmanagement und der Portfoliobereinigung 

gearbeitet. Effizientere Immobilieninvestitionen und eine weitere Reduktion des Schuldenniveaus 

sind ebenfalls Teil der Strategie für die kommenden Monate.

EREIGNISSE NACH DEM STICHTAG
Am 01. Juli 2012 übernahmen die alt+kelber-Gruppe in Deutschland die Verwaltung und Ver-

mietung von ca. 700 Wohneinheiten für einen internationalen Investor.

Im August 2012 erwarb conwert um einen hohen zweistelligen Millionenbetrag ein Wohn-

immobilienportfolio in Berlin mit einer Ankaufsrendite von rund 8,3 % (Faktor 12,1x). Dadurch 

erweitert conwert ihr Berliner Portfolio um ein Drittel auf rund 5.350 Einheiten. Das Portfolio 

verteilt sich auf vier Berliner Bezirke. Die durchschnittliche Leerstandsrate des Portfolios liegt 

unter 2,5 % mit einem erheblichen Wertsteigerungspotential bei einer durchschnittlichen Miete 

von derzeit rund 5,0 €/m². Im Zuge dieser Transaktion baut conwert auch das Dienstleistungs-

geschäft weiter aus und setzt die Strategie, in Wohnimmobilien in Ballungsräumen zu investieren, 

konsequent um. Die Transaktion steht unter dem Vorbehalt der kartellrechtlichen Genehmigung.
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Ausblick und Nachtragsbericht
Entwicklung Segment Portfolio

ENTWICKLUNG SEGMENT PORTFOLIO

UMSATZ- UND ERTRAGSENTWICKLUNG
conwert fasst alle mit der Vermietung, dem Kauf und der Entwicklung von Wohn- und Gewerbe-

immobilien zusammenhängenden Aktivitäten in dem Segment „Portfolio“ zusammen. In den ersten 

sechs Monaten 2012 konnte conwert in diesem Geschäftsfeld Vermietungserlöse in Höhe von 

95,4 Mio € (1–6/2011: 107,9 Mio €) erzielen. Im Vergleich zur Vorjahresperiode entspricht dies 

einem Rückgang um 11,6 %. Der Grund hierfür sind vor allem die hohen Immobilienverkäufe inner-

halb der letzten zwölf Monate, welche zu einer reduzierten vermietbaren Flächenanzahl führten. 

Dem Umsatzrückgang stehen jedoch deutliche operative Fortschritte gegenüber. Beim EBIT kam 

es daher zu einer starken Erhöhung um 12,6 % auf 42,1 Mio € (1–6/2011: 37,4 Mio €). Diese ist 

in erster Linie auf Effizienzsteigerungen im Rahmen des Kostensenkungsprogramms zurück-

zuführen. Eine ebenfalls erhebliche Steigerung konnte beim EBT verzeichnet werden. Dieses 

lag zum Stichtag bei 7,0 Mio €. Im Vergleich zum Vorjahr entspricht dies einer Verbesserung um 

10,8 Mio € (1–6/2011: (3,8) Mio €). 

IMMOBILIENPORTFOLIO CONWERT GESAMT
Zum Stichtag 30. Juni 2012 betrug das Immobilienvermögen der conwert 2.710,2 Mio €. Aufgrund 

der Verkäufe in den letzten sechs Monaten kam es hier zu einer Verringerung des Vermögens 

um 118,4 Mio € oder 4,2 % (Ende 2011: 2.828,6 Mio €). Insgesamt umfasste das Immobilien-

portfolio der conwert Ende des ersten Halbjahres 2012 1.601 Objekte (Ende 2011: 1.666 Objekte) vor 

allem in den conwert Märkten Österreich und Deutschland. Nur 6,1 % des Immobilienvermögens 

war den übrigen Ländern zuzuordnen. Die Anzahl der Mieteinheiten belief sich zum Stichtag auf 

21.900 Einheiten (Ende 2011: 22.923 Einheiten) und 11.240 PKW-Stellplätze (Ende 2011: 

11.213 PKW-Stellplätze). Dies entspricht einem Rückgang von 4,5 % bei den Mieteinheiten. Nach 

Nutzungsart kann das Portfolio der conwert mit 30. Juni 2012 wie folgt gegliedert werden: 57,3 % 

der Nutzflächen waren dem Bereich Wohnen, 38,8 % dem Bereich Büro/Gewerbe und 3,9 % dem 

Bereich sonstige Nutzungsarten zuzurechnen. Regional befanden sich 37,5 % der Nutzflächen in 

Österreich, 58,2 % in Deutschland und 4,3 % in den übrigen Ländern. Hinsichtlich des Flächenre-

portings der conwert ist an dieser Stelle anzumerken, dass mit Stichtag 30. Juni 2012 die PKW-

Nutzflächen nicht mehr zu den Gesamtflächen hinzugerechnet, sondern nur die PKW-Einheiten 

dargestellt werden. Die Vergleichswerte für 1-6/2011 wurden für die aktuelle Berichterstattung 

entsprechend angepasst. Bei Betrachtung des Immobilienvermögens wird eine Verteilung zu 

46,8 % in Österreich, 47,1 % in Deutschland und 6,1 % in den übrigen Ländern ersichtlich. Das 

ECO-Portfolio eigenständig betrachtet umfasste zum Berichtsstichtag 58 Objekte mit einem 

Immobilienvermögenswert von 595,5 Mio €. 

ANKAUF OBJEKTE & DEVELOPMENT
conwert kaufte im ersten Halbjahr 2012 drei Objekte bzw. Immobilienkomplexe in Deutschland zu. 

So wurden unter anderem die sogenannten „Schaeffler-Gründe“ erworben, auf denen in einem 

Joint Venture mit dem Bau- und Vertriebsspezialisten denkmalneu GmbH mit einem Vertriebs-

volumen von rund 100,0 Mio € aus ehemaligen Industrieanlagen ein innovativer autofreier Stadtteil 

entsteht. Eine weitere Immobilie mit rund 4.700 m² wurde im zweiten Quartal in Augsburg um 

6,4 Mio € erworben, wobei der Besitzübergang zum Stichtag noch nicht stattgefunden hat und 

diese daher noch nicht dem Immobilienbestand zugezählt wurde. Der Erwerb eines ehemaligen 

Siemens Bürokomplexes in Erlangen mit einer Nutzfläche von rund 7.500 m² wurde bereits im 

ersten Quartal vollzogen. Für Modernisierungs- und Developmentmaßnahmen wurden seitens 

conwert in den ersten sechs Monaten 2012 17,2 Mio € aufgewendet.

Kennzahlen Segment „Portfolio“ (in Mio €) 1–6/2012 1–6/2011 Änderung (in %)

Umsatz 95,4 107,9 (11,6)

     Österreich 38,9 42,4 (8,3)

     Deutschland 53,3 62,5 (14,7)

     Übrige Länder 3,2 3,1 3,2

Konzernüberleitung 0,0 (0,6) -

EBIT 42,1 37,4 12,6

EBT 7,0 (3,8) -

5 %

38 %

5 %

38 %

Leerstandsreduktion bei 
Gesamtleerstand

Like-for-like Steigerung 
der Mieterlöse p.m. 

6,9 % 

5,3 % 

Vermietungserlöse

95,4 Mio €

Immobilienvermögen

2.710,2 Mio €
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37,5

4,3

58,2

57,3

3,9

38,8

46,8

6,1

47,1

NUTZFLÄCHE NACH REGIONEN 
(IN %) *)

NUTZFLÄCHE NACH NUTZUNGSART 

(IN %) *)

IMMOBILIENVERMÖGEN NACH 
REGIONEN (IN %) 

 Österreich    Deutschland 

  Übrige Länder 
*)  Mit Stichtag 30. Juni 2012 ohne PKW-Stellfl ächen

 Österreich    Deutschland 

  Übrige Länder

 Wohnungen    Büro & Gewerbe

  Sonstiges 
*)  Mit Stichtag 30. Juni 2012 ohne PKW-Stellfl ächen

MIETENTWICKLUNG UND LEERSTAND
Die Vermietungsleistung der conwert im ersten Halbjahr 2012 war überaus positiv. So konnten 

die Dienstleistungsgesellschaften in Österreich, Deutschland und den übrigen Ländern insgesamt 

1.362 Einheiten für conwert vermitteln (1–6/2011: 1.773 Einheiten). Die Ist-Mieten im Bestands-

portfolio der conwert beliefen sich auf 7,39 € in Österreich und 6,10 € in Deutschland. Im Woh-

nungsbereich lagen die Ist-Mieten im Bestandsportfolio bei 5,49 € in Österreich und 5,46 € in 

Deutschland. 

Bei Betrachtung der Leerstandsrate über das conwert-Gesamtportfolio wird ebenfalls eine positive 

Entwicklung ersichtlich. Aufgrund der starken Nachfrage nach Wohnimmobilien in den vergan-

genen Monaten und des starken Vertriebs konnte die Leerstandsrate über das Gesamtportfolio um 

6,9 % auf 14,9 % (1–6/2011: 16,0 %) gesenkt werden. Der strategische Leerstand lag zum Stichtag 

bei 3,4 % (1–6/2011: 4,7 %) und der tatsächliche Leerstand bei 11,5 % (1–6/2011: 11,2 %). Im 

Bereich des Wohnimmobilienportfolios wurde die Leerstandsrate deutlich auf 9,5 % gesenkt. Dies 

entspricht einer Verbesserung um 18,9 % (1–6/2011: 11,7 %). Im Büro/Gewerbe-Bereich konnte 

eine leichte Reduktion des Leerstandes verzeichnet werden. Hier lag die Leerstandsrate nach 

19,7 % in der Berichtsperiode des Vorjahres zum Stichtag bei 19,5 %. Ausschlaggebend für die nahezu 

unveränderte Leerstandsrate, trotz guter Vermietungsaktivität, ist die Fertigstellung des Gewerbe-

komplexes der ECO in der Ukraine mit Jahresende 2011, dessen Flächen damit vom Development-

Portfolio in das Bestandsportfolio übergegangen sind. Die Flächen befinden sich bereits im 

Immobilienvertrieb. Zum Stichtag waren sieben Einheiten mit rund 560 m² vermietet. Bei eigen-

ständiger Betrachtung des ECO-Portfolios ergab sich zum Stichtag eine Leerstandsrate von 

28,0 %.

Eine positive Entwicklung zeigt sich bei einer Like-for-Like Betrachtung des conwert Hold-

Portfolios. So belief sich der Gesamtleerstand zum Stichtag auf 14,6 % (1–6/2011: 16,4 %). Dies 

entspricht einer Verbesserung um 10,5 %. Zusätzlich konnte conwert die monatlichen Mieterträge 

im Vergleich zum Vorjahresberichtszeitraum um 5,3 % auf 9,78 Mio € erhöhen. Die Durchschnitts-

mieten konnten um 2,0 % auf 6,66 €/m²/M. (1–6/2011: 6,53 €/m²/M.) gesteigert werden.

LIKE-FOR-LIKE

Entwicklung Hold-Portfolio 1–6/2012 1–6/2011 Änderung (in %)

 Österreich Durchschnittsmiete in €/m²/M. 7,65 7,44 2,8

Leerstandsrate in % 20,2 24,7 (18,3)

Mieterträge p.M. in Mio € 3,46 3,14 10,0

Deutschland Durchschnittsmiete in €/m²/M. 6,14 6,07 1,1

Leerstandsrate in % 10,5 11,0 (4,3)

Mieterträge p.M. in Mio € 5,97 5,81 2,7

Übrige Länder Durchschnittsmiete in €/m²/M. 8,46 8,11 4,3

Leerstandsrate in % 36,9 35,3 4,5

Mieterträge p.M. in Mio € 0,36 0,34 5,4

Hold-Portfolio Durchschnittsmiete in €/m²/M. 6,66 6,53 2,0

Leerstandsrate in % 14,6 16,4 (10,5)

Mieterträge p.M. in Mio € 9,78 9,30 5,3
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Entwicklung Segment Portfolio

LIKE-FOR-LIKE
ENTWICKLUNG ÖSTERREICH

Der Umsatz aus Vermietungsleistungen belief sich in Österreich zum Stichtag 30. Juni 2012 auf 38,9 Mio €. So reduzierten sich die 

Vermietungserlöse im Vergleich zur Vorjahresperiode leicht um 8,3 % (1–6/2011: 42,4 Mio €). Dieser Rückgang ist vor allem auf die 

zahlreichen Immobilienverkäufe in den letzten zwölf Monaten zurückzuführen. Das EBIT in Österreich lag aufgrund des verringerten 

Immobilienvermögens ebenfalls unter dem Wert der Berichtsperiode des Vorjahres und kam bei 29,4 Mio € (1–6/2011: 32,9 Mio €) zu 

liegen. Das EBT betrug 10,6 Mio € (1–6/2011: 10,1 Mio €). 

Die Anzahl der Objektverkäufe im ersten Halbjahr 2012 belief sich auf 20 Objekte. Durch Verkauf der letzten Einheit sind zusätzlich 

fünf Objekte abgegangen. Weiters wurden keine neuen Objekte zugekauft. So umfasste das Immobilienportfolio der conwert in Österreich 

zum Stichtag 345 Objekte (Ende 2011: 370 Objekte) und 5.735 Einheiten (Ende 2011: 6.146 Einheiten). Dies entspricht einem Rückgang bei 

der Objektzahl um 6,8 % und bei den Einheiten um 6,7 %. Positiv entwickelte sich hingegen die Neuvermietungsleistung der conwert. So 

wurden durch die Dienstleistungstochter RESAG Immobilienmakler GmbH in den ersten sechs Monaten 2012 in Summe 137 Einheiten 

vermietet.  

Über das gesamte Österreich-Portfolio betrug die Leerstandsrate 17,9 % (1–6/2011: 21,3 %). Dies entspricht einer deutlichen Ver-

besserung um 16,0 %. Der strategische Leerstand belief sich dabei auf 2,0 % (1–6/2011: 2,5 %) und der tatsächliche Leerstand auf 

15,9 % (1–6/2011: 18,8 %). Das ECO-Portfolio in Österreich wies zum Stichtag eigenständig betrachtet eine Leerstandsrate von 32,6 % auf. 

Im Vergleich zum Vorjahr entspricht dies ebenfalls einer Verbesserung (1–6/2011: 36,3 %).

In der Like-for-Like Betrachtung zeigt sich sogar eine deutliche Verbesserung beim Leerstand über das gesamte Hold-Portfolio der 

conwert von 24,7 % auf 20,2 %. Diese starke Leerstandsreduktion um 18,2 % zeigt, dass die Maßnahmen zur Reduzierung des Leerstands 

zu greifen beginnen. Bei den Mieterträgen pro Monat kam es zu einer Steigerung um 10,0 % auf 3,46 Mio € und bei den Durchschnitts-

mieten auf 7,65 €/m²/M. (1–6/2011: 7,44 €/m²/M.).

ENTWICKLUNG DEUTSCHLAND

In Deutschland beliefen sich die Vermietungserlöse zum Stichtag auf 53,3 Mio €. Aufgrund der zahlreichen Immobilienverkäufe musste 

hier wie auch in Österreich ein Rückgang von 14,7 % im Vergleich zur Berichtsperiode des Vorjahres verzeichnet werden (1–6/2011: 

62,5 Mio €). Das EBIT in Deutschland betrug 33,2 Mio € (1–6/2011: 33,3 Mio €) und das EBT 17,7 Mio € (1–6/2011: 15,6 Mio €). Dies ent-

spricht einer Verringerung um 0,3 % beim EBIT bzw. einer Steigerung um 13,5 % beim EBT.

Insgesamt umfasste das conwert-Portfolio in Deutschland zum Stichtag 1.207 Objekte (Ende/2011: 1.247 Objekte). So wurden jedoch 

nicht nur Immobilien verkauft, sondern im zweiten Quartal auch zwei Immobilien in Erlangen und Augsburg zugekauft, wobei der Besitz-

übergang beim Objekt in Augsburg noch nicht stattgefunden hat. Die Anzahl der Mieteinheiten zum 30. Juni 2012 betrug 15.061 Einheiten 

(Ende 2011: 15.676 Einheiten) und der PKW-Stellplätze 5.067 Einheiten (Ende 2011: 5.137 PKW-Stellplätze). In der abgeschlossenen 

Berichtsperiode konnten in Deutschland 1.128 Einheiten vermittelt werden. Im Development-Bereich standen zwei Objekte im 

Vordergrund. Bei dem Projekt „Dahlem Paradise“ in Berlin haben die Bauarbeiten für die Appartementhäuser, die Reihen- sowie die 

Doppelhäusern begonnen. Erste Wohnungsbeurkundungen wurden abgeschlossen. Beim Projekt Nikolaistraße in  Leipzig ist geplant die 

Sanierung des Objekts mit einer Fläche von 3.571 m² bis Ende des Jahres abzuschließen.

Die Leerstandsrate über das Gesamtportfolio in Deutschland belief sich per Ende des ersten Halbjahres 2012 auf 10,8 %. Im Vergleich 

zur Berichtsperiode des Vorjahres entspricht dies einer Verbesserung um 4,4 % (1–6/2011: 11,3 %). Dem strategischen Leerstand waren 

4,0 % zuzurechnen und dem tatsächlichen Leerstand 6,9 %. 

Die Like-for-Like Betrachtung zeigt ein ähnliches Bild. Über das Bestandsportfolio konnte die Leerstandsrate in den letzten zwölf Monaten 

um 4,3 % auf 10,5 % gesenkt werden. Die Mieterlöse stiegen um 2,7 % auf 5,97 Mio € (1–6/2011: 5,81 Mio €). Bei den Durchschnittsmieten 

kam es zu einer Erhöhung um 1,1 % auf 6,14 €/m²/M. (1–6/2011: 6,07 €/m²/M.). 

ENTWICKLUNG ÜBRIGE LÄNDER

Bei den Vermietungserlösen in den übrigen Ländern verzeichnete conwert in der Berichtsperiode dagegen eine leichte Steigerung um 

3,2 %. So kamen die Vermietungserlöse bei 3,2 Mio € (1–6/2011: 3,1 Mio €) zu liegen. Das EBIT in den übrigen Ländern lag im Vergleich 

zur Vorjahresperiode ebenfalls um 25,0 % höher und betrug (0,9) Mio € (1–6/2011: (1,2) Mio €). Das EBT konnte nach (2,2) Mio € in der 

Vorjahresperiode zum Stichtag mit (1,7) Mio € ausgewiesen werden.

Die Anzahl der Objekte belief sich in den übrigen Ländern, zu denen conwert Tschechien, die Slowakei, Ungarn, Luxemburg und die 

Ukraine zählt, auf 49 Objekte mit 88.647 m². In Summe handelte es sich zum Stichtag um 1.104 Mieteinheiten und 956 PKW-Stellplätze. 

Die Neuvermietungsleistung lag bei 97 Einheiten bzw. 5.367 m². In der Berichtsperiode wurden keine Objekte verkauft bzw. zugekauft und 

auch keine neuen Development-Aktivitäten gesetzt. 

Eine leicht negative Entwicklung war bei der Leerstandsrate zu verzeichnen. So betrug der Gesamtleerstand zum Stichtag 30. Juni 2012 

in den übrigen Ländern 43,0 % nach 39,7 % in der Vorjahresperiode. Dies entspricht einer Erhöhung von 8,3 % innerhalb eines Jahres. 

Die Like-4-Like Betrachtung bestätigt diese Entwicklung. So erhöhte sich der Gesamtleerstand im Vergleichsportfolio des Vorjahres um 

4,5 % auf 36,9 %. Die Vermietungserlöse konnten jedoch um 5,4 % auf 0,36 Mio € pro Monat erhöht werden und bei den durchschnittlichen 

Mieten kam es zu einer Steigerung um 4,3 % auf 8,46 €/m²/M. 
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ENTWICKLUNG SEGMENT VERKAUF

ENTWICKLUNG SEGMENT VERKAUF
Die conwert Immobilien Invest SE fasst sämtliche Tätigkeiten rund um die Veräußerung von 

Eigentumswohnungen, Zinshäusern und Gewerbeobjekten sowohl an private als auch Institutio-

nelle Investoren im Geschäftssegment „Verkauf“ zusammen. Neben der Portfolioentwicklung 

und dem Dienstleistungsbereich stellt dieses Segment mit dem Handel von Immobilien eine 

wesentliche Säule des Geschäftsmodells der conwert dar. Mit Ende des ersten Halbjahres 

2012 betrugen die Gesamtumsätze im Segment „Verkauf“ 166,6 Mio €. Dies entspricht einem 

Rückgang von 33,7 % (1–6/2011: 251,2 Mio €) im Vergleich zur sehr starken Vorjahresperiode. 

Die durchschnittliche Gewinn-Marge der verkauften Objekte lag bei 10,6 % und die Nettoerlöse 

(IFRS-Gewinn der veräußerten Immobilien) bei 16,0 Mio €. Regional wurden die Verkäufe in den 

ersten sechs Monaten 2012 in den Ländern Österreich und Deutschland vollzogen, wobei 115,3 Mio € 

der Verkaufsumsätze auf Österreich und 51,4 Mio € auf Deutschland entfielen. Bei jeweils einem 

der abverkauften Objekte in Deutschland und Österreich handelte es sich um eine ECO-Immobilie. 

In den übrigen Regionen wurden keine Objekte verkauft. 

In Summe wurden in der Berichtsperiode des aktuellen Geschäftsjahres 53 Objekte mit 841 Ein-

heiten und 215 PKW-Stellplätzen sowie zusätzlich 267 Einheiten veräußert. Die Anzahl einzelner 

verkaufter PKW-Stellplätze belief sich auf 58 Einheiten. 

conwert erwirtschaftete in dem Geschäftssegment „Verkauf“ in Summe ein EBIT von 11,5 Mio € im 

ersten Halbjahr 2012 (1–6/2011: 14,0 Mio €). Dies entspricht einem Rückgang von 17,9 %. 

Das Management der conwert hält jedoch an seinen Verkaufszielen für das Gesamtjahr 2012 fest 

und geht weiterhin von einem Gesamtjahresumsatz bei den Immobilienverkäufen von bis zu 

450,0 Mio € aus.

Kennzahlen Segment „Verkauf“ (in Mio €) 1–6/2012 1–6/2011

Umsatz 166,6 251,2

     Österreich 115,3 99,7

     Deutschland 51,4 140,2

     Übrige Länder 0 11,3

EBIT 11,5 14,0

Kennzahlen Segment „Verkauf“ 1–6/2012
(in Mio € sofern nicht anders gekennzeichnet)

Österreich Deutschland Übrige Länder davon ECO conwert gesamt

Verkaufserlöse 115,3 51,4 - 25,2 166,6

Buchwertabgänge 103,9 46,6 - 25,2 150,6

Bruttomarge (in %) 10,9 10,2 - - 10,6

Nettoerlös 11,3 4,8 - - 16,0
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ENTWICKLUNG ÖSTERREICH
In Österreich veräußerte conwert in den ersten sechs Monaten 2012 20 Objekte mit 473 Ein-

heiten und 100 PKW-Stellplätzen. Weitere 122 Einzeleinheiten und 7 PKW-Stellplätze wurden im 

Berichtszeitraum verkauft. Mittels dieser Verkäufe erzielte conwert einen Umsatz von 115,3 Mio € 

(1–6/2011: 99,7 Mio €). Damit lag der Verkaufserlös um 15,6 % über dem Vorjahresniveau. Die 

IFRS-Gewinn-Marge über die gesamt verkauften Immobilien betrug 10,9 %. 

ENTWICKLUNG DEUTSCHLAND
Die Verkaufsumsätze in Deutschland beliefen sich in der abgeschlossenen Berichtsperiode auf 

51,4 Mio €. Erzielt wurden diese Verkaufserlöse durch die Veräußerung von 33 Objekten mit 368 

Einheiten und 115 PKW-Stellplätzen sowie weitere 145 Einzeleinheiten und 51 PKW-Stellplätze. 

Im Vergleich zur Vorjahresperiode gingen die Verkaufsumsätze jedoch um 88,8 Mio € oder 

63,3 % (1–6/2011: 140,2 Mio €) zurück. Die IFRS-Gewinn-Marge lag über die ersten sechs 

Monate 2012 bei den verkauften Objekten im Schnitt bei 10,2 %. Zu den Highlights bei den 

Immobilienverkäufen zählten die Veräußerung einer Immobilie in der Lietzenburger Straße in 

Berlin mit 7,2 Mio €, einer weiteren Immobilie in Berlin mit 3,1 Mio € sowie einer ECO-Immobilie 

in Potsdam um 4,2 Mio €.

ENTWICKLUNG ÜBRIGE LÄNDER
In den übrigen Ländern wurden in der abgeschlossenen Berichtsperiode Jänner bis Juni 2012 

keine Verkäufe getätigt.

Kumulierter Verkaufsumsatz

166,6 Mio €

IFRS Veräußerungsgewinn

IFRS Veräußerungsgewinn-Marge

16,1 Mio €

10,6 %

Entwicklung Segment Verkauf
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Zum Dienstleistungssegment der conwert zählen das Asset Management, die Immobilien-

verwaltung, sämtliche Makler-Agenden und die Wohnungsprivatisierung. In Österreich werden 

diese Serviceleistungen unter anderem von der RESAG Property Management GmbH und der RESAG 

Immobilienmakler GmbH (conwert hält daran einen Anteil von 49,0 %) und in Deutschland von 

der alt+kelber-Gruppe als Tochtergesellschaften der conwert erbracht. Dabei werden sämtliche 

Dienstleistungen jedoch nicht nur für den conwert-Konzern selbst, sondern auch für Private und 

Institutionelle am Markt angeboten. Das Drittgeschäft stellt einen wesentlichen und stark wachsen-

den Bereich des conwert Geschäftsmodells dar. Neben der Kooperation mit DWS, für die conwert 

auch beim dritten Wohnimmobilienfonds DWS Access Wohnen III das Asset Management über-

nommen hat, arbeitet conwert kontinuierlich daran, den Umfang an Dritt-Mandaten in diesem 

Bereich zu erweitern. Ende des ersten Halbjahres 2012 verwalteten alle Dienstleistungs-

gesellschaften der conwert zusammen 62.361 Einheiten (1–6/2011: 62.005 Einheiten). Damit konnte 

bei den Einheiten eine leichte Steigerung von 0,6 % erzielt werden. Zu einem geringfügigen Rück-

gang kam es bei den verwalteten Flächen, welche sich um 0,8 % von 4.615.187 m² auf 4.579.131 m² 

verringerten. Zusätzlich wurden aus dem Dienstleistungsbereich der conwert heraus 3.376 Miet-

einheiten vermittelt (1–6/2011: 3.731 Einheiten) und 1.713 Wohneinheiten verkauft (1–6/2011: 

3.652 Einheiten). 1.230 der Einheiten sind 71 Objektverkäufen zuzuordnen. (Anmerkung: Die 

Vergleichsdaten für das erste Halbjahr 2011 wurden an die neue Systematik angepasst. So werden 

die Nutzflächen mit Stichtag 30. Juni 2012 exkl. der PKW-Flächen und die Einheiten wie bisher inkl. 

der PKW-Einheiten dargestellt.)

Die Dienstleistungserlöse im ersten Halbjahr 2012 beliefen sich auf 42,5 Mio €. Im Vergleich zur 

Vorjahresperiode entspricht dies einer leichten Steigerung um 0,5 % oder 0,2 Mio €. Bei den Ver-

sicherungsdienstleistungen und bei der RESAG Immobilienmakler GmbH in Österreich waren 

dagegen Umsatzrückgänge zu verzeichnen. Dies lag im Wesentlichen an der Externalisierung der 

Versicherungsaktivitäten der conwert 2011 und dem gegenüber der Vergleichsperiode des Vorjahrs 

gesunkenem Verkaufsvolumen. So kam es beim EBIT und EBT ebenfalls zu einer Reduktion. Das 

EBIT betrug zum Stichtag 8,2 Mio € und fiel um 40,1 % niedriger aus als in der Vorjahresperiode 

(1–6/2011: 13,7 Mio €). Das EBT verringerte sich um 39,8 % auf 8,0 Mio € (1–6/2011: 13,3 Mio €).

ENTWICKLUNG SEGMENT DIENSTLEISTUNGEN
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Verwaltete Flächen in 1.000 m² (Anzahl Konzern + Dritte) *)

Verwaltete Einheiten in 1.000 (Anzahl Konzern + Dritte) *)

Einheiten total Eigene Einheiten Einheiten von Dritten

Flächen total Eigene Flächen Flächen von Dritten

*) Die Vergleichsdaten für das erste Halbjahr 2011 wurden an die neue Systematik angepasst. So werden die Nutzflächen mit Stichtag 30. Juni 2012 exkl. der PKW-Flächen dargestellt.

*) Die Vergleichsdaten für das erste Halbjahr 2011 wurden an die neue Systematik angepasst. So werden die Einheiten mit Stichtag 30. Juni 2012 inkl. der PKW-Einheiten dargestellt.
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Einheiten verkauft

1.713  

Einheiten vermittelt

3.376  

Einheiten 
in der Hausverwaltung

62.361  

OPERATIVE ENTWICKLUNG 

DWS ACCESS WOHNEN III
conwert setzte zusammen mit der Deutsche Bank-Tochter DWS im ersten Quartal 2012 ihren 

dritten geschlossenen Wohnungsfonds auf, welcher im Juni 2012 offiziell in Deutschland aufgelegt 

wurde. Die Fondsplatzierung ist derzeit im Laufen. Der speziell für Privatanleger konzipierte DWS 

Access Wohnen III investiert in deutsche Bestandsimmobilien und wird insgesamt ein Volumen 

von rund 120,0 Mio € haben. Die Ausschüttung an die Anleger beträgt ab 2014 jährlich 6,0 %. Das 

Konzept des neuen DWS Fonds sieht vor, rund 70,0 % der Immobilien über eine Laufzeit von zehn 

Jahren zu halten. Die restlichen 30,0 % stehen für den Handel zur Verfügung. An neun Standorten 

wie unter anderem Potsdam, Berlin und Leipzig wurden im zweiten Quartal 2012 bereits 24,0 Mio € 

der geplanten 120,0 Mio € erfolgreich investiert. conwert übernimmt wie bereits für die Wohn-

immobilienfonds DWS Access Wohnen I und II vom Einkauf über die Verwaltung und Entwicklung 

bis zum Verkauf der einzelnen Wohnungen das komplette Asset Management des Portfolios.

ENTWICKLUNGSPROJEKT MIT DENKMALNEU GMBH
conwert gründete Anfang April 2012 gemeinsam mit dem bayrischen Bau- und Vertriebs-

spezialisten denkmalneu GmbH ein Joint Venture für den Bau des ersten autofreien Mehrgene-

rationenstadtteils in Bayern. Das Projekt wird auf dem ehemaligen Schaeffler Gewerbegebiet in 

Bamberg realisiert und umfasst ein Vertriebsvolumen von insgesamt 100,0 Mio €. Die Basis der 

Kooperation stellt die Vertriebsplattform www.denkmalneu.com dar, in welche conwert in den 

kommenden Monaten einen einstelligen Millionenbetrag investieren wird. So hält die denkmalneu 

GmbH unter anderem die exklusiven Vertriebsrechte für die insgesamt 507 geplanten Wohnein-

heiten. Der erste Abschnitt mit 122 Wohnungen, die bereits vollständig verkauft wurden, befindet 

sich in Bau. Sämtliche weitere geplante Einheiten werden nach erfolgtem Verkauf ebenfalls 

schrittweise fertig gestellt. So reduziert sich das Investitionsrisiko für conwert auf ein 

Minimum. conwert plant zusätzlich, künftig jährlich weitere 300 Einheiten über die Plattform 

www.denkmalneu.com zu vertreiben.

Entwicklung Segment Dienstleistungen

Kennzahlen Segment „Dienstleistungen“ (in Mio €) 1–6/2012 1–6/2011 Änderung (in %)

Umsatz 42,5 42,3 0,5

     Österreich 15,7 18,2 (13,7)

     Deutschland 26,2 23,3 12,4

     übrige Länder 0,6 0,8 (25,0)

Konzernüberleitung (29,0) (27,7) (4,7)

EBIT 8,2 13,7 (40,1)

EBT 8,0 13,3 (39,8)
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ENTWICKLUNG ÖSTERREICH
In Österreich verwaltete die RESAG Property Management GmbH zum Stichtag 30. Juni 2012 

in Summe 17.126 Einheiten. Weiters wurden von der RESAG Immobilienmakler GmbH und der 

conwert-internen Vertriebsabteilung im abgeschlossenen ersten Halbjahr 2012 180 Mieteinheiten 

vermittelt und 595 Einheiten verkauft. 555 Einheiten sind 22 Objektverkäufen zuzuordnen. Die 

Dienstleistungserlöse in der abgeschlossenen Berichtsperiode in Österreich beliefen sich auf 

15,7 Mio €. Im Vergleich zur Vorjahresperiode (1–6/2011: 18,2 Mio €) entspricht dies einem Rück-

gang von 13,7 %.

Im Immobilienvertrieb in Österreich wurden zahlreiche Erfolge erzielt. So sind sämtliche conwert 

und RESAG Property Management Mitarbeiter Anfang Juni in die neue Zentrale in der Alserbach-

straße 32 in 1090 Wien übersiedelt. Zusätzlich konnten beim Objekt in der Mariahilfer Straße auf-

grund einer Vermarktungsoffensive bereits sämtliche Wohnungen vermietet werden und in der 

Anton-Baumgartner-Straße wurde mit dem Verkauf der Wohnungen begonnen. Beim Dachausbau 

in der Glasergasse in Wien kam es ebenfalls zur Fertigstellung und die Übergabe der Wohnungen 

an den Vertrieb hat bereits stattgefunden. Beim ECO-Objekt Traunpark in Wels wurde die Planung 

für die Neugestaltung fertiggestellt und mit der Ausschreibung der Leistungen begonnen. Die 

Baumanagement-Abteilung der conwert hat die Sanierung von 31 Wohneinheiten abgeschlossen.

Die Vorbereitungen zum Einsatz eines 24/7-Bereitschaftsdienstes der RESAG Property 

Management sind abgeschlossen. Seit Juni wird dieser Service conwert-Kunden in Wien an-

geboten. Für über 300 Häuser haben deren Eigentümer das Angebot bereits angenommen und 

werden seitdem rund um die Uhr betreut. Das Angebot soll sukzessive auch weiteren Kunden 

angeboten werden. 

Die conwert Tochtergesellschaft TPI konnte im ersten Halbjahr 2012 Vermietungsverträge im 

Umfang von 1.227 m² Nutzfläche in der Schönbrunner Schloßstraße in Wien und in Urstein bei 

Salzburg mit langfristigen Mietern abschließen.  Das Objekt Gewerbepark Urstein in Puch bei 

Hallein Nähe Salzburg ist bereits kurz nach Fertigstellung der gesamten Nutzfläche von 6.113 m² 

annähernd vollvermietet. 

ENTWICKLUNG DEUTSCHLAND
Die alt+kelber Hausverwaltung betreute im ersten Halbjahr 2012 in Summe 45.235 Einheiten 

(1–6/2011: 43.123 Einheiten). Dies entspricht einer Steigerung von 4,9 % innerhalb eines Jahres. 

Weitere 3.064 Mieteinheiten wurden von der alt+kelber-Gruppe vermittelt und 1.233 Wohneinheiten 

verkauft. Davon stammen 675 Wohneinheiten aus 49 Objektverkäufen. Die Umsatzerlöse aus 

dem Dienstleistungsgeschäft in Deutschland beliefen sich zum Stichtag auf 26,2 Mio € (1–6/2011: 

23,3 Mio €). Dies entspricht einer deutlichen Steigerung der Dienstleistungserlöse in Deutschland 

um 12,4 % im Vergleich zur Vorjahresberichtsperiode und ist vor allem auf das wachsende Asset 

Management-Geschäft aus der DWS-Kooperation bei den drei Wohnimmobilienfonds zurück-

zuführen.

Der Immobilienvertrieb in Deutschland war in den ersten sechs Monaten 2012 von einer guten 

Nachfragesituation im Bereich Einzelverkauf - nicht nur an Selbstnutzer, sondern auch an private 

Anleger sowie internationale Kapitalanleger - geprägt. Vor diesem Hintergrund wurde das Augen-

merk verstärkt auf den Einzelverkauf von Wohnungen gerichtet und die Abverkäufe durch gezielte 

Maßnahmen forciert. Der Verkauf des ECO-Objektes Rote Kaserne in der Graf-von-Schwerin 

Straße in Potsdam konnte im ersten Halbjahr 2012 ebenfalls umgesetzt werden. Hinsichtlich des 

Gemeinschaftsprojektes mit der denkmalneu GmbH in Bamberg besteht seit dem 25. Juni 2012 

die vertragliche Basis, um Drittvertriebe an die Plattform binden zu können. Weiters konnten in 

der Region der Neuen Bundesländer im ersten Halbjahr 2012 knapp 4.000 m² Leerstand durch 

Verkäufe dauerhaft abgebaut werden. Zusätzlich hat conwert in Deutschland im zweiten Quartal 

2012 auch eine neue Immobilie in Augsburg um 6,4 Mio € angekauft, wobei der Besitzübergang 

zum Stichtag noch nicht stattgefunden hat und diese daher noch nicht dem Immobilienbestand 

zugezählt wurde.

Durch die verstärkten Transaktionen und Fondsaktivitäten mit Schwerpunkt Wohnimmobilien 

steigt die Nachfrage nach Dienstleistungen im Immobilienbereich. Hinsichtlich des Asset 

Managements der DWS Fonds ist beim DWS Access Wohnen II die erste Zwischenausschüt-

tung prospektgemäß erfolgt. Beim Fonds DWS Access Wohnen III übernimmt die alt+kelber 

Immobiliengruppe wiederum das gesamte Asset Management für das Portfolio.
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ENTWICKLUNG ÜBRIGE LÄNDER
In den ersten sechs Monaten 2012 wurden in den übrigen Ländern keine Immobilien verkauft, 

jedoch 132 Mieteinheiten aus dem Konzern vermittelt (1–6/2011: 152 Einheiten). In Quadratmetern 

entspricht dies einer Vermietungsleistung von 11.112 m². Die Dienstleistungserlöse in den 

übrigen Ländern beliefen sich in der Berichtsperiode auf 0,6 Mio € (1–6/2011: 0,8 Mio €) – eine 

Verringerung um 25,0 %.

Beim Projekt "Klauzál" in Budapest, Ungarn, konnten wesentliche Einigungen für die mögliche 

Realisierung des Bauprojekts mit dem Co-Investor und Joint-Venture-Partner erreicht werden. 

Vorbehaltlich der Zustimmung der Gremien kommt ein Baubeginn in 2012 in Betracht. 

Die Fertigstellung der Baustelle Bastova 6-8 in Bratislava in der Slowakei ist im September 2012 

geplant. In Zilina konnte conwert 24 Wohnungen im Haus Arboreum vermieten. In der Ukraine 

wurden beim Projekt Prospekt Lenina in Zaporizhzhia seitens conwert bereits sieben Einheiten mit 

rund 560 m² vermietet und übergeben.

Entwicklung Segment Dienstleistungen
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_ EBT-Steigerung auf   

_ unerwässerter EPRA NAV 

 18,24 €/Aktie



35

KONZERNZWISCHEN-
ABSCHLUSS ZUM 
30. JUNI 2012

 18,0 Mio €: plus 45,2 %

_  Gewinn nach Minderheitsanteilen 

 plus 9,8 Mio €: plus 17,1 %
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KONZERNZWISCHEN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 

FÜR DEN ZEITRAUM 01.01. – 30.06.2012
(IN MIO €)

 
01.01. – 

30.06.2012
01.01. – 

30.06.2011
01.04. – 

30.06.2012
01.04. – 

30.06.2011

1. Vermietungserlöse 95,4 107,3 48,5 53,4

2. Veräußerungserlöse aus zum Verkauf gehaltenen Immobilien 45,4 33,1 23,7 19,6

3. Veräußerungserlöse aus als Finanzinvestitionen 
gehaltenen Immobilien

121,3 218,1 105,1 166,3

4. Umsatzerlöse Dienstleistungen 13,5 14,5 7,0 6,8

5. Umsatzerlöse 275,5 373,1 184,3 246,2

6. Immobilienaufwendungen (37,2) (44,6) (18,5) (23,2)

7. Aufwendungen aus dem Abgang von zum Verkauf 
gehaltenen Immobilien

(35,0) (23,8) (18,2) (13,6)

8. Aufwendungen aus dem Abgang von als 
Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien

(115,6) (206,2) (99,9) (157,8)

9. Zwischensumme aus 5. bis 8. 87,8 98,5 47,7 51,6

10. Gewinne aus der Anpassung des beizulegenden Zeitwertes 14,1 6,2 11,2 5,2

11. Verluste aus der Anpassung des beizulegenden Zeitwertes (10,3) (6,4) (8,6) (3,2)

12. Nettoergebnis aus der Anpassung des beizulegenden Zeitwertes  
(Zwischensumme aus 10. und 11.)

3,7 (0,3) 2,7 1,9

13. Negative Zeitwertanpassung aus zum Verkauf 
gehaltenen Immobilien

(0,6) (0,1) (0,6) 0,2

14. Abschreibungen und übrige außerplanmäßige Wertminderungen (0,8) (0,7) (0,5) (0,5)

15. Sonstige betriebliche Erträge 1,9 2,5 0,8 1,0

16. Personalaufwendungen (16,7) (16,5) (9,0) (8,4)

17. Sonstige betriebliche Aufwendungen (15,2) (20,4) (7,7) (10,4)

18. Betriebsergebnis (EBIT) 60,1 63,0 33,4 35,4

19. Finanzerträge 6,2 6,8 2,8 4,3

20. Finanzaufwendungen (48,6) (57,4) (23,2) (30,8)

21. Anteil am Ergebnis assoziierter Unternehmen 0,3 0,0 0,2 0,0

22. Finanzergebnis (42,1) (50,6) (20,2) (26,5)

23. Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 18,0 12,4 13,2 8,9

24. Ertragsteuern (8,0) (2,0) (5,6) (4,6)

25. Konzernergebnis nach Ertragsteuern 10,1 10,4 7,7 4,3

davon entfallen auf Anteile ohne Beherrschung 0,4 2,2 0,3 1,6

davon entfallen auf Anteilseigner des Mutterunternehmens 9,6 8,2 7,3 2,8

unverwässertes Ergebnis pro Aktie in € 0,12 0,10 0,09 0,03 

verwässertes Ergebnis pro Aktie in € 0,12 0,10 0,09 0,03 

 Gewichtete durchschnittliche Anzahl von Stückaktien 81.496.122 83.767.513 81.495.309 83.495.065 

Der nachfolgende Zwischenbericht zum 30. Juni 2012, welcher in Übereinstimmung mit den Richtlinien der International Financial 

Reporting Standards (IFRS/IAS) aufgestellt wurde, ist weder geprüft noch einer prüferischen Durchsicht („Review“) unterzogen 

worden.
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KONZERNZWISCHENBILANZ ZUM 30. JUNI 2012
(IN MIO €)

Vermögenswerte
30.06.2012  31.12.2011

A. Langfristige Vermögenswerte  

 Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 2.331,0 2.424,2

 Firmenwert 114,8 114,8

 Immaterielle Vermögenswerte 3,5 3,7

 Anteile an einem assoziierten Unternehmen 12,1 9,4

Sonstige Sachanlagen 1,7 1,2

 Andere finanzielle Vermögenswerte 4,1 4,7

 Latente Steueransprüche 13,5 22,1

Summe langfristige Vermögenswerte 2.480,7 2.580,0

B. Kurzfristige Vermögenswerte

 Zum Verkauf gehaltene Immobilien 379,2 404,4

 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 127,7 30,9

 Sonstige finanzielle Vermögenswerte 20,6 59,4

 Sonstige Vermögenswerte 10,1 5,8

 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente 127,5 95,8

 Summe kurzfristige Vermögenswerte 665,0 596,4

 Summe Vermögenswerte 3.145,7 3.176,4

Eigenkapital und Schulden

C. Eigenkapital

 Grundkapital 853,6 853,6

 Kapitalrücklagen 328,4 328,5

 Eigene Anteile (41,6) (41,6)

 Angesammeltes Ergebnis 196,6 203,0

 Sonstige Rücklagen (118,5) (106,9)

 Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens 
entfallendes Eigenkapital

1.218,4 1.236,5

 Anteile ohne Beherrschung 10,5 11,8

 Summe Eigenkapital 1.229,0 1.248,3

D. Langfristige Schulden  

 Langfristige Kreditverbindlichkeiten 967,6 1.005,9

Anleiheverbindlichkeiten 64,2 0,0

 Wandelschuldverschreibung 273,1 273,8

 Rückstellungen 0,1 0,1

 Latente Steuerverbindlichkeiten 12,9 22,7

 Mieterfinanzierungsbeiträge 14,4 14,6

 Sonstige langfristige finanzielle Schulden 167,6 148,2

 Summe langfristige Schulden 1.499,9 1.465,3

E. Kurzfristige Schulden  

 Kurzfristige Kreditverbindlichkeiten 354,6 408,9

 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 10,1 13,5

 Ertragsteuerschulden 8,3 8,3

 Sonstige kurzfristige finanzielle Schulden 37,9 23,7

 Sonstige kurzfristige Schulden 5,8 8,4

 Summe kurzfristige Schulden 416,8 462,7

 Summe Eigenkapital und Schulden 3.145,7 3.176,4
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ENTWICKLUNG DES KONZERN-EIGENKAPITALS
(IN MIO €)

Grund-
kapital

Kapital-
rücklagen

Eigene 
Anteile

Ange-
sammeltes 

Ergebnis

Rücklage
für 

Derivate
Sonstige 

Rücklagen

Anteilseigner 
des Mutter-

unternehmens

Anteile ohne 
Beherr-
schung

Eigenkapital 
Summe

Stand zum 01.01.2011 853,6 329,0 (10,7) 205,9 (51,4) (15,4) 1.311,0 19,1 1.330,2

Konzernergebnis 
(nach Ertragsteuern)

0,0 0,0 0,0 8,2 0,0 0,0 8,2 2,2 10,4

Sonstiges Ergebnis 0,0 0,0 0,0 0,0 11,6 0,5 12,1 0,0 12,1

Gesamtperiodenergebnis 0,0 0,0 0,0 8,2 11,6 0,5 20,4 2,2 22,6

Sonstige Kapitalveränderungen 0,0 0,0 0,0 0,1 0,0 0,0 0,1 0,0 0,1

Erwerb eigener Anteile 0,0 0,0 (18,7) 0,0 0,0 0,0 (18,7) 0,0 (18,7)

Ausschüttung an Anteile ohne 
Beherrschung

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 (2,3) (2,3)

Zugang/Abgang Anteile ohne 
Beherrschung

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,2 0,2

Stand zum 30.06.2011 853,6 329,0 (29,4) 189,2 (39,8) (14,9) 1.287,8 19,1 1.306,9

Stand zum 01.01.2012 853,6 328,5 (41,6) 203,0 (88,2) (18,8) 1.236,5 11,8 1.248,3

Konzernergebnis 
(nach Ertragsteuern)

0,0 0,0 0,0 9,6 0,0 0,0 9,6 0,4 10,1

Sonstiges Ergebnis 0,0 0,0 0,0 0,0 (12,7) 1,1 (11,6) 0,0 (11,6)

Gesamtperiodenergebnis 0,0 0,0 0,0 9,6 (12,7) 1,1 (1,9) 0,4 (1,5)

Dividende 0,0 0,0 0,0 (16,3) 0,0 0,0 (16,3) 0,0 (16,3)

Veränderung Wandelschuld-
verschreibung

0,0 (0,1) 0,0 0,0 0,0 0,0 (0,1) 0,0 (0,1)

Sonstige Kapitalveränderungen 0,0 0,0 0,0 0,3 0,0 0,0 0,3 0,1 0,4

Ausschüttung an Anteile 
ohne Beherrschung

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 (1,9) (1,9)

Stand zum 30.06.2012 853,6 328,4 (41,6) 196,6 (100,8) (17,7) 1.218,4 10,5 1.229,0
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KONZERN-CASHFLOW STATEMENT (GELDFLUSSRECHNUNG)

FÜR DIE ZEIT VOM 01.01. – 30.06.2012
(IN MIO €)

01.01. – 
30.06.2012

01.01. – 
30.06.2011

Konzernergebnis nach Steuern 10,1 10,4

Cashflow aus dem Ergebnis 52,4 58,7

Cashflow aus dem operativen Bereich 26,6 (46,3)

Cashflow aus dem Investitionsbereich 79,7 168,6

Cashflow aus dem Finanzierungsbereich (75,6) (143,0)

Veränderungen des Finanzmittelbestandes 30,7 (20,7)

Finanzmittelbestand

Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 95,8 66,2

Differenz aus der Währungsumrechnung 1,0 (1,2)

96,8 65,0

Finanzmittelbestand am Ende der Periode 127,5 44,3

Veränderungen des Finanzmittelbestandes 30,7 (20,7)

Der Finanzmittelbestand umfasst flüssige Mittel.

KONZERNGESAMTERGEBNISRECHNUNG 

FÜR DEN ZEITRAUM  01.01. – 30.06.2012
(IN MIO €)

01.01. – 30.06.2012 01.01. – 30.06.2011

Anteilseigner 
des Mutter-

unternehmens
Anteile ohne

Beherrschung Gesamt

Anteilseigner
des Mutter-

unternehmens
Anteile ohne

Beherrschung Gesamt

Konzernergebnis nach Ertragsteuern 9,6 0,4 10,1 8,2 2,2 10,4

Sonstige Ergebnisse       

Währungsdifferenzen 1,3 0,0 1,3 0,5 0,0 0,5

Steuereffekt auf Währungsdifferenzen (0,1) 0,0 (0,1) 0,0 0,0 0,0

Cashflow Hedges (17,4) 0,0 (17,4) 15,4 0,0 15,4

Steuereffekt auf Cashflow Hedges 4,8 0,0 4,8 (3,7) 0,0 (3,7)

Sonstiges Ergebnis 
aus assoziierten Unternehmen

(0,1) 0,0 (0,1) 0,0 0,0 0,0

Summe sonstiger Ergebnisse (11,6) 0,0 (11,6) 12,1 0,0 12,1

Gesamtperiodenergebnis (1,9) 0,4 (1,5) 20,4 2,2 22,6
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SEGMENTBERICHTERSTATTUNG NACH REGIONEN
(IN MIO €)

Österreich
01.01. – 30.06. 01.01. – 30.06.

2012 2011

Vermietungserlöse 38,9 42,4 

Veräußerungserlöse 115,3 99,7 

Dienstleistungserlöse 15,7 18,2 

Erlöse 169,9 160,3 

Immobilienaufwendungen (15,9) (16,6)

Aufwendungen aus dem Abgang von Immobilien (103,9) (85,7)

Nettoergebnis aus der Anpassung des beizulegenden Zeitwertes 1,7 0,6 

Negative Zeitwertanpassung aus zum Verkauf gehaltene Immobilien 0,0 0,0 

Abschreibungen und übrige außerplanmäßige Wertminderungen (0,6) (0,5)

Personalaufwendungen (6,2) (6,8)

Sonstige betriebliche Erträge 0,7 1,9 

Sonstige betriebliche Aufwendungen (16,5) (20,2)

Betriebsergebnis (EBIT) 29,1 32,9 

Finanzergebnis (18,8) (22,8)

Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 10,3 10,1 

Portfolio

Verkauf von
Wohnungen und
ganzen Objekten

01.01. – 30.06. 01.01. – 30.06. 01.01. – 30.06. 01.01. – 30.06.

2012 2011 2012 2011

Vermietungserlöse 95,4 107,9 0,0 0,0

Veräußerungserlöse 0,0 0,0 166,6 251,2

Dienstleistungserlöse 0,0 0,0 0,0 0,0

Erlöse 95,4 107,9 166,6 251,2

Immobilienaufwendungen (39,9) (47,3) 0,0 0,0

Aufwendungen aus dem Abgang von Immobilien 0,0 0,0 (150,6) (230,0)

Nettoergebnis aus der Anpassung des beizulegenden Zeitwertes 3,5 (1,3) 0,0 0,0

Negative Zeitwertanpassung aus zum Verkauf gehaltenen Immobilien (0,6) (0,2) 0,0 0,0

Abschreibungen und übrige außerplanmäßige Wertminderungen (0,3) (0,3) 0,0 0,0

Personalaufwendungen 0,0 0,0 0,0 0,0

Sonstige betriebliche Erträge 1,7 2,3 0,0 0,0

Sonstige betriebliche Aufwendungen (17,8) (23,8) (4,6) (7,2)

Betriebsergebnis (EBIT) 42,1 37,4 11,5 14,0

Finanzergebnis (35,1) (41,2) 0,0 0,0

Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 7,0 (3,8) 11,5 14,0 

SEGMENTBERICHTERSTATTUNG NACH GESCHÄFTSFELDERN
(IN MIO €)
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Deutschland übrige Länder Konzernüberleitungen Konzern
01.01. – 30.06. 01.01. – 30.06. 01.01. – 30.06. 01.01. – 30.06. 01.01. – 30.06. 01.01. – 30.06. 01.01. – 30.06. 01.01. – 30.06.

2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011

53,3 62,5 3,2 3,1 (0,0) (0,6) 95,4 107,3 

51,4 140,2 0,0 11,3 0,0 0,0 166,6 251,2 

26,2 23,3 0,6 0,8 (29,0) (27,7) 13,5 14,5 

130,9 226,0 3,8 15,2 (29,1) (28,4) 275,5 373,1 

(22,9) (29,6) (1,0) (1,2) 2,7 2,7 (37,2) (44,6)

(46,6) (132,7) 0,0 (11,7) 0,0 0,0 (150,6) (230,0)

3,5 (1,8) (1,7) 0,0 0,2 1,0 3,7 (0,3)

(0,3) (0,2) (0,2) 0,0 0,0 0,0 (0,6) (0,1)

(0,2) (0,2) (0,0) 0,0 0,0 0,0 (0,8) (0,7)

(9,7) (9,0) (0,4) (0,4) (0,4) (0,3) (16,7) (16,5)

1,8 0,6 (0,1) 0,0 (0,5) 0,0 1,9 2,5 

(22,9) (19,9) (1,3) (3,1) 25,4 22,9 (15,2) (20,4)

33,5 33,3 (0,9) (1,2) (1,6) (2,1) 60,1 63,0 

(15,6) (17,8) (0,9) (1,0) (6,8) (9,0) (42,1) (50,6)

17,9 15,6 (1,7) (2,2) (8,5) (11,1) 18,0 12,4 

Zwischensumme
Immobilienprojekt-

gesellschaften
Immobilien-

dienstleistungen
Konzern-

überleitungen Konzern
01.01. – 30.06. 01.01. – 30.06. 01.01. – 30.06. 01.01. – 30.06. 01.01. – 30.06. 01.01. – 30.06. 01.01. – 30.06. 01.01. – 30.06.

2012 2011 2012 2011 2012 2011 2012 2011

95,4 107,9 0,0 0,0 0,0 (0,6) 95,4 107,3

166,6 251,2 0,0 0,0 0,0 0,0 166,6 251,2

0,0 0,0 42,5 42,3 (29,0) (27,7) 13,5 14,5

262,0 359,1 42,5 42,3 (29,1) (28,4) 275,5 373,1

(39,9) (47,3) 0,0 0,0 2,7 2,7 (37,2) (44,6)

(150,6) (230,0) 0,0 0,0 0,0 0,0 (150,6) (230,0)

3,5 (1,3) 0,0 0,0 0,2 1,0 3,7 (0,3)

(0,6) (0,2) 0,0 0,0 0,0 0,0 (0,6) (0,1)

(0,3) (0,3) (0,5) (0,4) 0,0 0,0 (0,8) (0,7)

0,0 0,0 (16,3) (16,2) (0,4) (0,3) (16,7) (16,5)

1,7 2,3 0,7 0,3 (0,5) 0,0 1,9 2,5

(22,4) (31,0) (18,2) (12,3) 25,4 22,9 (15,2) (20,4)

53,6 51,4 8,2 13,7 (1,6) (2,1) 60,1 63,0

(35,1) (41,2) (0,2) (0,4) (6,8) (9,0) (42,1) (50,6)

18,5 10,2 8,0 13,3 (8,5) (11,1) 18,0 12,4
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ANHANG ZUM VERKÜRZTEN 

KONZERN-ZWISCHENABSCHLUSS

1. ALLGEMEINES
Die conwert Immobilien Invest SE (kurz „conwert“) ist eine Europäische Aktiengesellschaft und 

notiert seit 21. März 2011 im „ATX“ der Wiener Börse. 

Der eingetragene Firmensitz der conwert Immobilien Invest SE befindet sich in 1090 Wien, 

Alserbachstraße 32, Österreich.

Die Hauptaktivitäten der conwert-Gruppe sind unter Punkt 4. Segmentberichterstattung erläutert.

2. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSGRUNDSÄTZE
Der Konzern-Zwischenabschluss zum 30. Juni 2012 wurde nach den Grundsätzen der International 

Financial Reporting Standards („IFRS/IAS“) erstellt und folgt dabei den Bestimmungen des IAS 34.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze des Konzern-Zwischenabschlusses der conwert-

Gruppe zum 30. Juni 2012 wurden gegenüber dem Vorjahr unverändert angewandt.

Das Management ist unverändert zum letzten Konzernabschluss der Ansicht, dass die wesentlichen 

Ermessensausübungen und Schätzungen vor allem die Bewertung der als Finanzinvestitionen 

gehaltenen Immobilien betreffen. Die Bewertung von Immobilien ist abhängig von der Art der 

angewendeten Bewertungsmethode. Obwohl Gutachten über die im Eigentum der Gesell-

schaft befindlichen Objekte international anerkannten Standards entsprechen, kann nicht aus-

geschlossen werden, dass eine andere Bewertungsmethode zu einer anderen – möglicherweise 

geringeren – Bewertung der Immobilien der Gesellschaft führt. In die Bewertung von Immobilien 

fließen neben dem Mietzins und dessen Nachhaltigkeit, dem Zustand der Immobilie und der Lage 

des Objektes auch weitere zusätzliche qualitative Faktoren und weitergehende Annahmen ein. 

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass sich bei einer negativen Veränderung einer dieser 

Faktoren oder Annahmen der Wert der Immobilie verschlechtert, sodass dies einen negativen 

Einfluss auf die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage hat.

Die latenten Steueransprüche resultieren aus steuerlichen Verlustvorträgen sowie abzugsfähigen 

temporären Differenzen vorwiegend aus der Fair Value Bewertung der Immobilien und der 

Derivate. Die Bewertung dieser latenten Steueransprüche erfordert eine Einschätzung über die 

künftige   Ergebnis- bzw. Steuersituation des Konzerns. Es kann nicht ausgeschlossen werden, 

dass bei einer negativen Veränderung von Annahmen die Aktivierung der latenten Steuer-

ansprüche in selbiger Höhe nicht gerechtfertigt ist, sodass dies einen negativen Einfluss auf die 

Vermögens-, Finanz- und Ertragslage hat.

Auch hinsichtlich der Einbringlichkeit von Forderungen aus Immobilienveräußerungen sowie 

bei der Bewertung der Immateriellen Vermögenswerte hat das Management wichtige zukunfts-

bezogene Annahmen getroffen.

Der zum 30. Juni 2012 aufgestellte verkürzte Konzern-Zwischenabschluss ist weder geprüft noch 

einer prüferischen Durchsicht („Review“) unterzogen worden.

Der Konzern-Zwischenabschluss ist in Millionen EURO („Mio €“) aufgestellt. Zahlreiche Beträge 

und Prozentsätze, die im Konzern-Zwischenabschluss dargestellt werden, wurden gerundet, 

Summierungen können deshalb rechnerisch von den dargestellten Beträgen abweichen.

Die im Geschäftsjahr 2012 erstmalige verpflichtende Anwendung der neuen IFRS Standards hat 

keine Auswirkungen auf den vorliegenden, verkürzten Konzern-Zwischenabschluss.

Für weitere Informationen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätzen wird auf den 

Konzernabschluss zum 31. Dezember 2011 verwiesen, der die Basis für den vorliegenden ver-

kürzten Konzern-Zwischenabschluss darstellt.

3. KONSOLIDIERUNGSKREIS
Im Geschäftsjahr 2012 wurden im ersten Halbjahr 2012 drei Tochterunternehmen in den Konsoli-

dierungskreis der conwert-Gruppe aufgenommen und drei Tochterunternehmen endkonsolidiert. 

Eine Übersicht über die Konzernunternehmen der conwert-Gruppe sind unter Punkt 13 ersichtlich.
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4.  SEGMENTBERICHTERSTATTUNG
Die conwert-Gruppe hat in Abstimmung mit der internen Führungsstruktur regionale Geschäfts-

einheiten definiert, denen jeweils verantwortliche Manager vorstehen.

Folgende berichtspflichtige Segmente wurden identifiziert:

 + Region Österreich

 + Region Deutschland

 + übrige Länder

Unter „übrige Länder“ sind die geschäftlichen Aktivitäten in CEE-Ländern sowie in sonstigen Län-

dern außerhalb und innerhalb der Europäischen Union zusammengefasst.

Die unterschiedlichen geschäftlichen Aktivitäten der conwert-Gruppe werden in Geschäftsfeldern 

abgebildet. Die geschäftlichen Aktivitäten betreffen den Kauf, die Entwicklung und Vermietung von 

Wohn- und Gewerbeimmobilien („Portfolio“), die Veräußerung dieser Immobilien („Verkauf“) sowie 

die Erbringung von immobilienbezogenen Services („Dienstleistungen“) im Bereich des Asset-

Managements, der Hausverwaltung, der Immobilienversicherung und des Immobilienvertriebes. 

Der Ausweis bezüglich der Konsolidierung der internen Leistungsverrechnung, bei den Dienstleis-

tungserlösen und sonstigen betrieblichen Aufwendungen, wurde im Segment Dienstleistungen im 

3. Quartal 2011 geändert. Ein Vergleich mit dem Vorjahr ist daher nur eingeschränkt möglich.

Die Verrechnungspreise zwischen den berichtspflichtigen Segmenten werden zu marktüblichen 

Konditionen ermittelt.

5.  ERLÄUTERUNGEN ZUM KONZERNERGEBNIS
5.1  VERMIETUNGSERLÖSE UND BEWIRTSCHAFTUNGSERGEBNIS

Die Vermietungserlöse und das Bewirtschaftungsergebnis errechnen sich wie folgt:

Die Mieterlöse nach Nutzungsarten stellen sich wie folgt dar:

5.2  UMSATZERLÖSE DIENSTLEISTUNGEN

Die Umsatzerlöse aus Dienstleistungen verteilen sich auf folgende Posten:

Konzernanhang

in Mio € 01.01–30.06.2012 01.01.–30.06.2011

Netto-Vermietungserlöse 74,3 81,7

Weiterverrechnete Betriebskosten 21,1 25,6

Vermietungserlöse 95,4 107,3

abzüglich Immobilienaufwendungen:

     Weiterverrechnete Betriebskosten (21,1) (25,6)

     Bewirtschaftungskosten (16,1) (19,0)

Immobilienaufwendungen (37,2) (44,6)

Gesamt 58,2 62,7

in Mio € 01.01–30.06.2012 01.01.–30.06.2011

Wohnflächen 52,2 61,9

Büro- und Gewerbeflächen Eigentum 41,6 43,8

Garagen / Stellplätze 1,6 1,6

Gesamt 95,4 107,3

in Mio € 01.01–30.06.2012 01.01.–30.06.2011

Management von Immobiliengesellschaften 2,6 2,3

Immobilienverwaltung 
(inkl. Immobilienversicherungsdienstleistungen)

8,5 8,9

Immobilienmakler und Immobilienvertrieb 2,4 3,3

Gesamt 13,5 14,5
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5.3  IMMOBILIENAUFWENDUNGEN

Die Immobilienaufwendungen verteilen sich auf folgende Posten:

5.4  PERSONALAUFWENDUNGEN 

Die Personalaufwendungen verteilen sich auf folgende Posten:

5.5  SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen verteilen sich auf folgende Posten:

5.6  FINANZERGEBNIS

Die Finanzerträge gliedern sich wie folgt:

Die Finanzaufwendungen gliedern sich wie folgt:

in Mio € 01.01–30.06.2012 01.01.–30.06.2011

Weiterverrechnete Betriebskosten 21,1 25,6

Leerstehungskosten 5,6 4,9

Instandhaltungen 7,5 8,3

     davon durch Versicherungsvergütungen abgegolten 0,7 0,3

Hausverwaltungsleistungen 0,4 0,2

Übrige 2,6 5,6

Gesamt 37,2 44,6

in Mio € 01.01–30.06.2012 01.01.–30.06.2011

Verwaltungskosten aus Dienstleistungsgesellschaften 8,2 7,8

Immobilienspezifische und konzernübergreifende Kosten 7,0 12,6

Gesamt 15,2 20,4

in Mio € 01.01–30.06.2012 01.01.–30.06.2011

Zinserträge aus Guthaben bei Kreditinstituten 1,7 1,6

Zinserträge aus Derivate 4,5 5,2

Gesamt 6,2 6,8

in Mio € 01.01–30.06.2012 01.01.–30.06.2011

Zinsaufwendungen für Darlehen und Kontokorrente 28,5 32,2

Zinsaufwendungen für Derivate 18,9 21,4

Geldkosten 1,1 1,9

Sonstige Finanzaufwendungen 0,1 1,9

Gesamt 48,6 57,4

in Mio € 01.01–30.06.2012 01.01.–30.06.2011

Löhne und Gehälter 13,7 13,6

Aufwendungen für gesetzlich vorgeschriebene Abgaben
und Beiträge

3,1 2,9

Gesamt 16,7 16,5
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6.  IMMOBILIENVERMÖGEN
6.1.  ALS FINANZINVESTITIONEN GEHALTENE IMMOBILIEN

Der Bestand von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien umfasst zum 30. Juni 2012 

1.351 Objekte mit einer Gesamtnutzfläche von 1.773.549 m², wovon sich 166 Objekte in Österreich, 

1.148 Objekte in Deutschland und 37 Objekte in den übrigen Ländern befinden. Die als Finanz-

investitionen gehaltenen Immobilien wurden mit den beizulegenden Zeitwerten bewertet. Diese 

Werte basieren im Wesentlichen auf im Geschäftsjahr 2012 durchgeführten Folgebewertungen 

unabhängiger Immobiliensachverständiger.

Im Berichtszeitraum wurden zwei Objekte zwecks Verkauf von Wohnungseigentum von als 

Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien in zum Verkauf gehaltene Immobilien umgegliedert.

Die Entwicklung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien zeigt sich wie folgt:

Zum 30. Juni 2012 waren diverse Einzel-Liegenschaftskaufverträge in Höhe von rd. 17,0 Mio € 

unterfertigt, deren Vermögensübergang erst nach dem 30. Juni 2012 erfolgte bzw. erfolgen wird.

Die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien dienen im entsprechenden Ausmaß zur 

Besicherung gewährter Kredite bzw. der Anleiheverbindlichkeit. 

6.2. ZUM VERKAUF GEHALTENE IMMOBILIEN

Der Bestand der zum Verkauf gehaltenen Immobilien umfasst 250 Objekte (ausgenommen 

in Bau befindliche Projekte) mit einer Gesamtnutzfläche 265.781 m². Die Bewertung erfolgt zu 

Anschaffungskosten bzw. dem niedrigeren Wert aus Anschaffungskosten und dem Netto-

veräußerungswert. Der Verkauf von Eigentumswohnungen sowie Einzelliegenschaften in diesem 

Geschäftsfeld erreichte im ersten Halbjahr des Geschäftsjahres 2012 ein Volumen von 45,4 Mio €.

Zum 30. Juni 2012 waren diverse Einzel-Liegenschaftskaufverträge in Höhe von 23,8 Mio € unter-

fertigt, deren Vermögensübergang erst nach dem 30. Juni 2012 erfolgte bzw. erfolgen wird.

Die zum Verkauf gehaltenen Immobilien dienen im entsprechenden Ausmaß zur Besicherung 

gewährter Kredite.

Konzernanhang

in Mio € 30.06.2012 30.06.2011

Buchwert zu Beginn der Berichtsperiode 2.424,2 2.701,1

Wechselkursänderungen (0,5) 1,1

Zugänge aus dem Erwerb von Immobilien 8,7 0,0

Zugänge in bestehende Immobilien 16,0 32,5

Zugänge aus der Erweiterung des Konsolidierungskreises 0,0 0,0

Zu-/Abgänge aus der Umgliederung von Objekten als zum Verkauf gehaltene Immobilien (5,5) (27,6)

Abgänge (115,6) (206,2)

Nettoergebnis aus Anpassung des beizulegenden Zeitwerts 3,7 (0,3)

Buchwert zum Ende der Berichtsperiode 2.331,0 2.500,6
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7.  ANTEILE AN EINEM ASSOZIIERTEN UNTERNEHMEN
7.1.  GOUD PORTFOLIO

Entsprechend der Beteiligungsquote erfolgt die Darstellung als assoziiertes Unternehmen.

Der beizulegende Zeitwert der Anteile zum Ende der Berichtsperiode beträgt 9,6 Mio €. Der 

erfolgswirksame Anteil am Ergebnis des Goud Portfolios beträgt für das erste Halbjahr 2012 

0,3 Mio €, der ergebnisneutrale Anteil (0,1) Mio €.

Nachfolgende Tabelle enthält zusammengefasste Finanzinformationen über die Beteiligung der 

conwert-Gruppe am Goud Portfolio: 

7.1.  BAUPROJEKT IN BAMBERG

Die conwert-Gruppe entwickelt mit dem bayrischen Bau- und Vertriebsspezialisten „denkmalneu“ 

einen autofreien Mehrgenerationenstadtteil in Bamberg, Bayern. 

Das Portfolio wurde per 01. April 2012 erworben und beinhaltet folgende vier Gesellschaften:

Anteil an den Vermögenswerten und Schulden 
des assoziierten Unternehmens in Mio €

Gesamt davon 20 %

Langfristige Vermögenswerte 108,2 21,6

Kurzfristige Vermögenswerte 8,4 1,7

Langfristige Schulden (61,2) (12,2)

Kurzfristige Schulden (7,4) (1,5)

anteiliges Reinvermögen 48,0 9,6

Buchwert der Beteiligung 9,6

Gesellschaft Beteiligungsquote

Prime denkmalneu.com GmbH 30 %

denkmalneu.com GmbH 30 %

Schaeffler-Areal 1. Liegenschaften GmbH 40 %

Schaeffler-Areal 2. Liegenschaften GmbH 40 %

Gewinn- und Verlustrechnung des assoziierten 
Unternehmens vom 01.01.–30.06.2012 in Mio €

Gesamt davon 20 %

Betriebliche Erträge 5,9 1,2

Betriebliche Aufwendungen (3,1) (0,6)

Betriebsergebnis 2,8 0,6

Finanzergebnis (1,0) (0,2)

Ergebnis vor Ertragsteuern 1,8 0,4

Ertragsteuern (0,3) (0,1)

Ergebnis nach Ertragsteuern 1,5 0,3

Sonstiges Ergebnis (0,6) (0,1)

Gesamtperiodenergebnis 0,9 0,2
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Entsprechend der Beteiligungsquote erfolgt die Darstellung der Gesellschaften als assoziierte 

Unternehmen.

Der beizulegende Zeitwert sämtlicher Anteile zum Ende der Berichtsperiode beträgt 2,5 Mio €. 

Der erfolgswirksame Anteil am Ergebnis vom 01. April 2012 bis zum 30. Juni 2012 beträgt 0 Mio €.

Die vier Beteiligungsgesellschaften werden in nachfolgender Tabelle in Summe dargestellt:

Konzernanhang

Gewinn- und Verlustrechnung der assoziierten 
Unternehmen vom 01.04.–30.06.2012 in Mio €

Gesamt davon Anteil
conwert-Gruppe

Betriebliche Erträge 0,3 0,1

Betriebliche Aufwendungen (0,4) (0,1)

Betriebsergebnis (0,1) (0,0)

Finanzergebnis (0,1) (0,0)

Ergebnis vor Ertragsteuern (0,1) (0,0)

Ertragsteuern 0,0 0,0

Ergebnis nach Ertragsteuern (0,1) (0,0)

Sonstiges Ergebnis 0,0 0,0

Gesamtperiodenergebnis (0,1) (0,0)

Anteil an den Vermögenswerten und Schulden 
der assoziierten Unternehmen in Mio €

Gesamt davon Anteil
conwert-Gruppe

Langfristige Vermögenswerte 1,0 0,4

Kurzfristige Vermögenswerte 23,9 7,2

Langfristige Schulden 0,0 0,0

Kurzfristige Schulden (16,9) (5,1)

anteiliges Reinvermögen 7,9 2,5

Buchwert der Beteiligung 2,5
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8.  LANGFRISTIGE UND KURZFRISTIGE SCHULDEN
Die Reduktion der lang- und kurzfristigen Bankverbindlichkeiten (ohne Wandelschuldverschrei-

bung und Retail Anleihe) von 1.414,8 Mio € zum 31. Dezember 2011 auf 1.322,2 Mio € zum 

30. Juni 2012 ist mit rd. 13,4 Mio € auf sonstige Zuzählungen, sowie mit rd. 106,0 Mio € auf laufende 

Tilgungen und Rückzahlungen in Zusammenhang mit Verkäufen und Käufen von Wohnungen und 

ganzen Objekten zurückzuführen. 

Sechs österreichische und deutsche Kreditinstitute haben an den kurz- und langfristigen Bankver-

bindlichkeiten einen Anteil von insgesamt rd. 734,0 Mio €. Das Kreditobligo dieser Banken liegt in 

Bandbreiten zwischen rd. 65,7 Mio € und 244,7 Mio €. Weitere sechs Kreditinstitute haben einen 

Anteil von rd. 254,6 Mio €, welcher in Bandbreiten zwischen 32,5 Mio € und 56,3 Mio € liegen. 

Das restliche Kreditobligo von rd. 333,6 Mio € verteilt sich auf weitere 38 in- und ausländische 

Bankinstitute, mit Kreditobligos von jeweils unter 25,5 Mio €. 

Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten (ausgenommen kurzfristige Betriebsmittel-

kredite) sind mittels Hypotheken dinglich besichert. Darüber hinaus sind bestehende und künftige 

Mietforderungen im üblichen Ausmaß zediert.

Zum Ende der Berichtsperiode weisen die finanziellen Verbindlichkeiten der conwert-Gruppe 

nachfolgend dargestellte Fälligkeiten (die Angaben erfolgen auf Basis der vertraglichen, nicht 

abgezinsten Zahlungen) auf. Ebenso zeigt die nachfolgende Tabelle eine Übersicht des fix und 

variabel verzinsten Finanzierungsvolumens (vor Abzug von Transaktionskosten):

Aufgrund vertraglich vereinbarter, jederzeitiger, beidseitiger Kündigungsrechte wurden zum 

30. Juni 2012 Kreditverbindlichkeiten im Nominale von 73,8 Mio € in den kurzfristigen Kredit-

verbindlichkeiten ausgewiesen. Die Kreditverträge sowie die zugrundeliegenden bankinternen 

Genehmigungen weisen jedoch langfristige Laufzeitprofile zwischen 2013 und 2033 auf. In der 

Praxis geht das Unternehmen in Anbetracht des Parteienwillens und dem jeweiligen wirtschaft-

lichen Status der Finanzierungen von einem wahrscheinlichen Fristigkeitenprofil von lediglich 

9,5 Mio € im einjährigen Bereich, 18,7 Mio € im ein- bis fünfjährigen Bereich und von 45,6 Mio € 

von mehr als fünf Jahren aus. Die beiden bestehenden Wandelanleihen sind ungeachtet etwaiger 

Kündigungsrechte mit ihrem Fälligkeitsdatum dargestellt.

Das variabel verzinste Finanzierungsvolumen im Ausmaß von 1.173,5 Mio € ist über Zinsabsiche-

rungsgeschäfte von rd. 983,2 Mio € abgesichert. Das Finanzierungsvolumen der conwert-Gruppe 

ist (unter Berücksichtigung von Bausparfinanzierungen) zu rd. 90,8 % gegen künftige Zinssatz-

änderungen abgesichert. 

Die Struktur der binnen Jahresfrist fälligen Kredite (ohne Berücksichtigung von Krediten mit 

jederzeit, beidseitigen Kündigungsrechten) zeigt folgende Zusammensetzung: 

Im Juni hat die conwert-Gruppe eine Retail Anleihe mit einem Nominale von 65,0 Mio € und 

einer Stückelung von 1.000 € begeben. Die Laufzeit beträgt fünf Jahre und ist endfällig. Der 

jährliche Kupon beträgt 5,75 % pro Jahr vom Nennwert und ist zahlbar im Nachhinein jeweils am 

19. Juni jeden Jahres.

in Mio € Finanzierungsvolumen davon fix
verzinst

davon variabel 
verzinst

davon Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 218,6 30,3 188,3 

davon Restlaufzeit zwischen 1 und 5 Jahren 867,6 416,5 451,1 

davon Restlaufzeit über 5 Jahre 580,2 46,1 534,1 

Gesamt 1.666,4 492,9 1.173,5 

in Mio € Kreditvolumen

bis zum 30.09.2012 5,1 

zwischen 01.10.2012 und 30.06.2013 76,9 

Gesamt 82,0 
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9.  DERIVATIVE FINANZINSTRUMENTE UND 
 BILANZIERUNG VON SICHERUNGSZUSAMMENHÄNGEN
Die conwert-Gruppe schließt eine Reihe von derivativen Finanzinstrumenten zur Steuerung seiner 

Zinsrisiken ab. Darunter befinden sich Zinsswaps und Zinscaps. Der beizulegende Zeitwert für die 

Sicherungsgeschäfte wird auf Basis der Marktbewertung zum Bilanzstichtag ermittelt.

Im ersten Halbjahr des Geschäftsjahres 2012 wurde ein negativer Betrag in Höhe von 12,7 Mio € 

(net of tax) im Eigenkapital unter der Position Rücklage für Derivate dargestellt.

10. KONZERN-EIGENKAPITAL
Das Grundkapital der Gesellschaft beträgt 853.592.730 € (2011: 853.592.730 €) und ist in 85.359.273 

(2011: 85.359.273) auf Inhaber lautende Stückaktien, von denen jede am Grundkapital im gleichen 

Ausmaß beteiligt ist, zerlegt. Das Grundkapital ist zur Gänze einbezahlt.

Eigene Anteile

In der außerordentlichen Hauptversammlung der conwert Immobilien Invest SE vom 

11. Oktober 2010 wurde der Verwaltungsrat ermächtigt, für die Dauer von 30 Monaten ab 

Beschlussfassung (am 14. Juni 2011) eigene Aktien der Gesellschaft bis zum gesetzlich höchst- 

zulässigen Ausmaß von 10,0 % des Grundkapitals zu erwerben. Die Bandbreite im Erwerbspreis der 

Aktien wurde mit 4,00 € bis 14,00 € je Aktie festgelegt. Der Verwaltungsrat der conwert Immobilien 

Invest SE hat am 14. Juni 2011 beschlossen, von dieser Ermächtigung Gebrauch zu machen. 

Im Rahmen dieses bzw. vorhergehender Aktienrückkaufprogramme waren zum 30. Juni 2012 

insgesamt 3.863.964 Stück Aktien zu einem Gesamtwert von 41,6 Mio € (inkl. Spesen) zum Durch-

schnittskurs von 10,77 € im Eigentum der Gesellschaft. Dies entspricht 4,5 % des Grundkapitals.

Die Entwicklung der im Umlauf befindlichen Anteile stellt sich wie folgt dar:

Wandelschuldverschreibung

Am 07. November 2007 hat die conwert-Gruppe eine Wandelanleihe zu 100.000 € pro Stück und 

einem Gesamtwert von 196,4 Mio € emittiert. Der Umwandlungspreis beträgt 130,0 % vom Aktien-

kurs der Stammaktien am Tag, an dem die Wandelanleihe emittiert wurde. Das Wandlungsrecht 

kann jederzeit im Zeitraum vom 27. Dezember 2007 bis zum 03. November 2014 ausgeübt 

werden. Wird das Wandlungsrecht nicht ausgeübt, wird die Anleihe am 12. November 2014 zu 

jeweils 0,11 Mio € pro Stück zurückgezahlt. Die Zinszahlung erfolgt jährlich bis zur Glattstellung 

und beträgt 1,5 % p.a.

Im vierten Quartal des Geschäftsjahres 2008 hat die conwert-Gruppe mit dem Rückkauf der 

Wandelschuldverschreibung begonnen. Bis zum Bilanzstichtag waren Wandelschuldverschrei-

bungen in Nominale von 50,4 Mio € um 37,6 Mio € (inkl. Nebenkosten) rückgekauft. Dies entspricht 

3.703.159 Stück Aktien. Der Wandlungspreis wurde aufgrund der Auszahlung der Bardividende von 

bisher 13,87 € auf 13,61 € angepasst. 

Im ersten Quartal 2010 hat die conwert-Gruppe eine Wandelanleihe zu 100.000 € pro Stück um 

einen Gesamtwert von 135,0 Mio € emittiert. Die Laufzeit der Wandelschuldverschreibung beträgt 

sechs Jahre (Fälligkeitstag 01. Februar 2016). Die Inhaber haben das Recht, ihre Wandelschuldver-

schreibung vier Jahre nach Emission zum Nennbetrag einschließlich aufgelaufener Stückzinsen 

vorzeitig fällig zu stellen. Die Wandelschuldverschreibung wurde zu 100,0 % des Nennbetrages von 

100.000 € ausgegeben. Der halbjährlich zu zahlende Kupon beträgt 5,25 % p.a. Der Wandlungs-

preis wurde aufgrund der Auszahlung der Bardividende von bisher 11,22 € auf 11,01 € angepasst.

in Stück

Stand 31.12.2011 81.497.309

Aktienrückkauf (2.000)

Stand 30.06.2012 81.495.309

Konzernanhang
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Gezahlte Dividende

Die in der Hauptversammlung am 31. Mai 2012 beschlossene Dividende wurde am 06. Juni 2012 

ausgeschüttet. Die auf 1.553.607 Stück Aktien der Gesellschaft, die von Albona Limited gehalten 

werden, entfallende Dividende wird am 01. September 2012 zur Zahlung fällig. Die Dividende der 

Albona Limited in der Höhe von 0,3 Mio €  ist unter den sonstigen kurzfristigen finanziellen Schul-

den ausgewiesen.

11.  GESCHÄFTSBEZIEHUNGEN ZU NAHE STEHENDEN UNTERNEHMEN UND PERSONEN
Die nahestehenden Personen und Unternehmen sind im Konzernabschluss zum 31. Dezember 

2011 erläutert. Zum Zwischenabschlussstichtag ergeben sich keine wesentlichen Änderungen. 

Die Geschäftsbeziehungen mit nahestehenden Unternehmen und Personen erfolgen auf Basis 

fremdüblicher Verträge. Aus Dienstleistungsbeziehungen zu nahestehenden Personen (Bezüge 

des Geschäftsführenden Direktoriums) wurden im Berichtszeitraum insgesamt rd. 0,6 Mio € aus-

bezahlt. Die Entschädigung des Verwaltungsrates betrug im Berichtszeitraum rd. 0,2 Mio €.

12.   WESENTLICHE EREIGNISSE NACH DEM KONZERNZWISCHENABSCHLUSS UND AUSBLICK
Die conwert-Gruppe hat ein Berliner Wohnimmobilienportfolio mit einer Ankaufsrendite von rd. 

8,3 % erworben. Das Berliner Portfolio wurde dadurch um ein Drittel erhöht und verteilt sich auf 

vier Berliner Bezirke. Das Portfolio ist mit 97,5 % fast zur Gänze vollvermietet. Die Transaktion 

steht noch unter dem Vorbehalt der kartellrechtlichen Genehmigung.

in Mio € Anzahl der 
Stammaktien 

in Stück (exkl. 
eigene Anteile)

Pro Aktie 
in €

Für das Geschäftsjahr 2011
in 2012 ausgeschüttete (Brutto) Dividende

16,3 81.495.309 0,20
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Konzernanhang

Vollkonsolidierte Gesellschaften für das zweite Quartal 2012 Sitz Beteiligung

Österreich

1010 Wien, Marc-Aurel-Straße 7, Immobilientreuhand GmbH Wien 100,00 %

Anton Baumgartner-Straße 125, 1230 Wien, Projektentwicklung GmbH Wien 100,00 %

Bösendorferstraße 7 GmbH Wien 100,00 %

Brunn am Gebirge Realbesitz GmbH Wien 95,47 %

Bürocenter Raxstraße Projektentwicklungsges.m.b.H. Wien 100,00 %

campus 21 GmbH Wien 95,76 %

CENTUM Immobilien GmbH *) Wien 100,00 %

CHORHERR & REITER ökologische Bauprojekte GmbH Wien 100,00 %

Cicero 1 Holding GmbH Wien 100,00 %

Cicero 2 Holding GmbH Wien 100,00 %

Cicero 3 Holding GmbH Wien 100,00 %

Con Tessa Immobilienverwertung GmbH Wien 100,00 %

Con value one Immobilien GmbH Wien 99,40 %

Con Wert Handelsges.m.b.H. Wien 100,00 %

conwert Baudevelopment GmbH Wien 100,00 %

conwert Dienstleistung und Bauträger Holding GmbH Wien 100,00 %

conwert Immobilien GmbH & Co Alpenresidenz Gastein KG Wien 100,00 %

conwert Invest GmbH Wien 100,00 %

conwert Management GmbH **) Wien 100,00 %

conwert Projektentwicklungs GmbH Wien 100,00 %

CONWERT SECURITISATION Holding GmbH Wien 100,00 %

conwert Treasury OG Wien 100,00 %

COUNTRY INN VIC Hotelerrichtungs- und Betriebsgesellschaft m.b.H. Wien 92,00 %

CWG Beteiligungs GmbH Wien 100,00 %

DATAREAL Beteiligungsgesellschaft m.b.H. & Co. Gablenzgasse 60 KG Wien 100,00 %

DATAREAL Beteiligungsgesellschaft m.b.H. & Co. Heiligenstädter Straße 9 OG Wien 100,00 %

EB Immobilien Invest GmbH Wien 95,76 %

EBI Beteiligungen GmbH Wien 95,76 %

EBI Beteiligungen GmbH & Co, 1110 Wien, Simmeringer Hauptstraße 24 KG Wien 95,76 %

EBI Beteiligungen GmbH & Co, 1190 Wien, Rampengasse 3-5, KG Wien 95,76 %

ECO Beteiligungen Holding GmbH & Co KG Wien 95,76 %

ECO Business-Immobilien AG Wien 95,76 %

ECO Business-Immobilien-Beteiligungen GmbH Wien 95,76 %

ECO CEE & Real Estate Development GmbH Wien 95,76 %

ECO Eastern Europe Real Estate GmbH Wien 95,76 %

ECO GmbH & Co. 3580 Horn, Wilhelm-Miklas-Platz 1 OG Wien 95,76 %

ECO Immobilien Verwertungs GmbH Wien 95,76 %

ECO KB GmbH Wien 95,76 %

ECO Rechenzentren Vermietungs GmbH & Co KG Wien 95,76 %

ECOman GmbH Wien 96,11 %

Epssilon Altbaudevelopment GmbH Wien 100,00 %

Epssilon Meidlinger Hauptstr. 27 Liegenschaftsverwaltungs GmbH Wien 100,00 %

Favoritenstraße 34 BeteiligungsgmbH Wien 100,00 %

G1 Immobilienverwertung GmbH Wien 100,00 %

Gewerbepark Urstein Projekterrichtungs GmbH Wien 92,00 %

Gewerbepark Urstein Projekterrichtungs GmbH & Co KG Wien 92,00 %

GGJ Beteiligungs GmbH Wien 100,00 %

GGJ Beteiligungs GmbH & Co Projekt Drei OG Wien 100,00 %

GGJ Beteiligungs GmbH & Co Projekt Eins OG Wien 100,00 %

GGJ Beteiligungs GmbH & Co Projekt Fünf OG Wien 100,00 %

13.  KONZERNUNTERNEHMEN
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Vollkonsolidierte Gesellschaften für das zweite Quartal 2012 Sitz Beteiligung

GGJ Beteiligungs GmbH & Co Projekt Sechs OG Wien 100,00 %

GGJ Beteiligungs GmbH & Co Projekt Vier OG Wien 100,00 %

GGJ Beteiligungs GmbH & Co Projekt Zwei OG Wien 100,00 %

GJ-Beteiligungs GmbH Wien 100,00 %

GJ-Beteiligungs GmbH & Co Projekt Fünf OG Wien 100,00 %

GJ-Beteiligungs GmbH & Co. Rudolfsplatz 6 OG Wien 100,00 %

GK Immobilienverwertung GmbH Wien 100,00 %

GKB Beteiligungs GmbH ****) Wien 0,00 %

GKHK Handelsgesellschaft m.b.H. Wien 100,00 %

Guess Club & Restaurant GmbH Wien 92,00 %

G-Unternehmensbeteiligung GmbH & Co. Friedrichstraße 4 KG Wien 100,00 %

G-Unternehmensbeteiligung GmbH & Co. Meidlinger Hauptstraße 19 KG Wien 100,00 %

G-Unternehmensbeteiligung GmbH ***) Wien 100,00 %

Herbststraße 6-10 Liegenschafts GmbH Wien 100,00 %

Hertha-Firnberg-Straße 10, 1100 Wien, Projektentwicklung GmbH Wien 100,00 %

Hotel und Fachmarktzentrum Ansfelden GmbH Wien 92,00 %

Kapital & Wert Immobilienbesitz AG Wien 95,47 %

Lifestyle Living GmbH Wien 92,00 %

Lindau 18, Doischberg Liegenschaftsdevelopment GmbH Wien 92,00 %

Lithinos Immobilien Invest GmbH Wien 100,00 %

MAHIS Consulting GmbH Wien 100,00 %

Mariahilferstraße 156 Invest GmbH Wien 100,00 %

MEZ - Vermögensverwaltungs Gesellschaft m.b.H. Wien 95,76 %

mog-Projektentwicklung GmbH Wien 100,00 %

PI Beteiligungen GmbH Wien 95,76 %

PI Eggenberger Allee 49 GmbH & Co OG Wien 95,76 %

PI Grabmayr-Straße 4 GmbH & Co OG Wien 95,76 %

PI Gudrunstraße 124 / Keplerplatz 14 GmbH & Co OG Wien 95,76 %

PI Immobilien GmbH Wien 95,76 %

PI Marktstraße 6 GmbH & Co OG Wien 95,76 %

Radetzkystraße 15+17, 1030 Wien, Projektentwicklung GmbH Wien 100,00 %

RESAG Immobilienmakler GmbH ******) Wien 49,00 %

RESAG Property Management GmbH Wien 100,00 %

RG Immobilien GmbH Wien 100,00 %

Roßauer Lände 47 - 49 Liegenschaftsverwaltungs GmbH Wien 100,00 %

Schmalzhofgasse 26 Liegenschaftsentwicklungs GmbH & Co. KG Wien 100,00 %

S-H Vermögensverwaltungs GmbH Wien 100,00 %

SHG 6 Immobilienentwicklungs GmbH Wien 100,00 %

St. Magdalen Projektentwicklungs- und Verwertungsgesellschaft m.b.H. Wien 95,76 %

Stadiongasse 4 Liegenschaftsverwertungs GmbH Wien 100,00 %

Steinamangererstraße 189 und 191 Liegenschafts GmbH Wien 100,00 %

Stubenbastei 10 und 12 Immobilien GmbH Wien 100,00 %

Themelios Immobilien Invest GmbH Wien 100,00 %

TPI Immobilien Holding GmbH Wien 92,00 %

TPI Tourism Properties Invest AG Wien 92,00 %

TPW Immobilien GmbH Wien 95,76 %

T-Unternehmensbeteiligung GmbH ***) Wien 100,00 %

Waldvilla Velden GmbH Wien 92,00 %

Wienerstraße 196-198 Development GmbH Wien 92,00 %

WZH Projektentwicklung GmbH Wien 100,00 %
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Konzernanhang

Vollkonsolidierte Gesellschaften für das zweite Quartal 2012 Sitz Beteiligung

Deutschland   

alt+kelber Beteiligungs GmbH Berlin 100,00 %

alt+kelber Immobiliengruppe GmbH Heilbronn 100,00 %

alt+kelber Immobilienmanagement GmbH Heilbronn 100,00 %

alt+kelber Immobilienvertrieb GmbH Heilbronn 100,00 %

alt+kelber Immobilienverwaltung GmbH Heilbronn 100,00 %

conwert & kelber Besitz 10/2007 GmbH Grünwald 99,79 %

conwert & kelber Besitz 11/2007 GmbH Grünwald 99,79 %

conwert & kelber Bestand 10/2007 GmbH Grünwald 99,79 %

conwert Alfhild II Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Alfhild Invest GmbH Grünwald 99,79 %

conwert alpha Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Aries Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Berlin 2 Immobilien Invest GmbH Grünwald 94,90 %

conwert beta Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Beteiligungsgesellschaft Fonds GmbH Heilbronn 100,00 %

conwert Capricornus Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Carina Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Cassiopeia Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Centaurus Invest GmbH *****) Grünwald 100,00 %

conwert Corvus Invest GmbH Grünwald 99,75 %

conwert delta Invest GmbH Berlin 75,00 %

conwert Deutschland Beteiligungsholding GmbH Berlin 100,00 %

conwert Deutschland Holding GmbH Berlin 100,00 %

conwert Deutschland Holding GmbH & Co. KG Heilbronn 100,00 %

conwert Deutschland Immobilien GmbH Berlin 100,00 %

conwert Dresden Drei Invest GmbH Berlin 51,00 %

conwert Dresden Fünf Invest GmbH Berlin 51,00 %

conwert Dresden Invest GmbH Berlin 51,00 %

conwert Dresden Vier Invest GmbH Berlin 51,00 %

conwert Dresden Zwei Invest GmbH Berlin 51,00 %

conwert Eisa II Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Eisa III Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Eisa Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Elbflorenz Invest GmbH Berlin 51,00 %

conwert Epitaurus Invest GmbH Grünwald 94,00 %

conwert epsilon Invest GmbH *****) Grünwald 100,00 %

conwert Fenja Invest GmbH Grünwald 99,79 %

conwert gamma Invest GmbH Berlin 100,00 %

conwert Gemini Invest GmbH *****) Grünwald 100,00 %

conwert Grazer Damm Development GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Grundbesitz Leipzig Besitz GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Grundbesitz Leipzig Bestand GmbH *****) Grünwald 100,00 %

conwert Hulda Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Immobilien Development GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Immobilien Invest GmbH Berlin 94,90 %

conwert Kirchsteigfeld 11 Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Kirchsteigfeld 12 Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Kirchsteigfeld 13 Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Kirchsteigfeld 14 Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Kirchsteigfeld 15 Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Kirchsteigfeld 16 Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Kirchsteigfeld 17 Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Kirchsteigfeld 18 Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Kirchsteigfeld 19 Invest GmbH Grünwald 100,00 %
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Vollkonsolidierte Gesellschaften für das zweite Quartal 2012 Sitz Beteiligung

conwert Kirchsteigfeld Beteiligungs GmbH Grünwald 100,00 %

conwert lambda Invest GmbH Berlin 75,00 %

conwert Leo Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Lepus Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Libra Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert omega Invest GmbH *****) Grünwald 100,00 %

conwert Pegasus Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Perseus Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Phoenix Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Sachsen Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Scorpius Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Seniorenzentrum Berlin Immobilien GmbH Grünwald 92,00 %

conwert sigma Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Taurus Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Vela Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Viktoria Quartier Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Virgo Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Wali II Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Wali III Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Wali Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Wara II Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Wara III Invest GmbH Grünwald 100,00 %

conwert Wara Invest GmbH Grünwald 99,79 %

conwert Wohn-Fonds GmbH Heilbronn 100,00 %

conwert Wölva Invest GmbH Grünwald 99,79 %

cor 18. GmbH & Co KG Berlin 94,90 %

Defida 2016 GmbH & Co KG Heilbronn 95,90 %

Defida Verwaltungs GmbH Heilbronn 100,00 %

Deutsche Heimstätten omega GmbH & Co. KG Heilbronn 100,00 %

Diak-Nd Pflege-Altenheime Besitz GmbH Grünwald 92,22 %

Dinami GmbH Grünwald 95,77 %

ECO Büroimmobilie Darmstadt GmbH & Co. KG Grünwald 95,78 %

ECO Büroimmobilie Starnberg Percha GmbH & Co. KG Grünwald 95,78 %

ECO Büroimmobilie Starnberg Petersbrunner Straße GmbH & Co. KG Grünwald 95,78 %

ECO Büroimmobilien GmbH & Co. KG Grünwald 95,78 %

ECO Business-Immobilie Saarbrücken GmbH & Co. KG Grünwald 95,78 %

ECO Business-Immobilien Deutschland GmbH Grünwald 95,77 %

ECO Einkaufszentrum Meitingen GmbH & Co. KG Grünwald 95,78 %

ECO Fachmarktzentren GmbH & Co. KG Grünwald 95,78 %

ECO Fachmarktzentrum Geiselhöring GmbH & Co. KG Grünwald 95,78 %

ECO Fachmarktzentrum Naabtalcenter GmbH & Co. KG Grünwald 95,78 %

ECO Fachmarktzentrum Pocking GmbH & Co. KG Grünwald 95,78 %

ECO Fachmarktzentrum Tittling GmbH Grünwald 95,77 %

ECO Real Estate Deutschland GmbH Grünwald 95,77 %

GAG Grundstücksverwaltungs GmbH Grünwald 99,79 %

IESA Immobilien Entwicklung Sachsen GmbH Berlin 51,00 %

KKS Projektentwicklung GmbH Grünwald 99,79 %

Projektgesellschaft Kreiller Str. 215 mbH Grünwald 95,78 %

Projektgesellschaft Nymphe 82 mbH Grünwald 95,76 %

Seniorenresidenz Köln Immobilien GmbH Grünwald 100,00 %
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Konzernanhang

Vollkonsolidierte Gesellschaften für das zweite Quartal 2012 Sitz Beteiligung

Tschechien/Slowakei   

conwert Invest s.r.o. Brünn 92,00 %

conwert sk 01 s.r.o. Bratislava 100,00 %

conwert sk 02 s.r.o. Bratislava 85,00 %

conwert sk s.r.o. Bratislava 100,00 %

CWIcz brno, s.r.o. Brünn 100,00 %

CWI-Invest s.r.o. Brünn 100,00 %

JCB Invest s.r.o. Brünn 100,00 %

NB Invest s.r.o. Brünn 100,00 %

NB-Správa nemovitostí s.r.o. Brünn 100,00 %

Odcz brno, s.r.o. Brünn 100,00 %

Pd sk bratislava s.r.o. Bratislava 60,00 %

Pdcz brno s.r.o. Brünn 60,00 %

Správa bytov Conwert s.r.o. Bratislava 100,00 %

Weka Real s.r.o. Brünn 100,00 %

Ungarn   

Bokréta Alfa Ingatlanforgalmazo Kft Budapest 100,00 %

BOKRÉTA Management Kft Budapest 70,00 %

Immo-Rohr Kft Budapest 100,00 %

Immo-Rohr Plusz Kft Budapest 100,00 %

Klauzál u. 7 - 9 Projekt Kft. Budapest 57,70 %

My-Box Debrecen Ingalan-fejlesztö Korlátolt Felelösségü Társaság Budapest 95,76 %

Zypern   

Graforco Investments Limited Nicosia 95,76 %

Ukraine   

Ukrainska Comertsiina Nerukhomist Zaporizhzhya 95,76 %

Luxembourg   

ECO Real Estate Luxembourg S.à.r.l. Luxembourg 95,76 %
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Quotenkonsolidierte Gesellschaften Sitz Beteiligung

Deutschland

Tizian Wohnen 1 GmbH Berlin 34,00 %

Tizian Wohnen 2 GmbH Berlin 34,00 %

At Equity Konsolidierung Sitz Beteiligung

Niederlande   

Goudsmitplein Beheer B.V. Baarn 19,73 %

Deutschland   

conwert goud Invest GmbH Berlin 15,52 %

Prime denkmalneu.com GmbH Forchheim 30,00 %

denkmalneu.com GmbH Forchheim 30,00 %

Schaeffler-Areal 1. Liegenschaften GmbH Bad Heilbrunn 40,00 %

Schaeffler-Areal 2. Liegenschaften GmbH Bad Heilbrunn 40,00 %

Erstkonsolidierte Gesellschaften (inkl. Neugründung) Sitz Beteiligung

Deutschland   

conwert Wohnen III Entwicklungs GmbH Heilbronn 100,00 %

conwert Wohnen III Holding GmbH Heilbronn 100,00 %

conwert Wohnen III Verwaltungs GmbH & Co KG Heilbronn 100,00 %

Endkonsolidierte Gesellschaften Sitz Beteiligung

Österreich   

Bürocenter Raxstraße Projektentwicklungsges.m.b.H. & Co. KG Wien 100,00 %

PI Stubenring 2 GmbH & Co OG Wien 95,76 %

Universitätsstraße 5 Liegenschafts GmbH Wien 100,00 %

*)  Verfügt über 3 Kommanditgesellschaften
**)  Eine Zweigniederlassung in Deutschland
***)  Anteil über Treuhänder gehalten 
****)  Wird über schuldrechtliche Vereinbarung einbezogen
*****) Die conwert omega Invest GmbH, conwert Centaurus Invest GmbH, conwert Gemini Invest GmbH, conwert Grundbesitz

 Leipzig Bestand GmbH sowie die conwert epsilon Invest GmbH verfügen zusammen über 27 Kommanditgesellschaften
******) Mit 49 % vollkonsolidiert, da ein Beherrschungsverhältnis vorliegt

14. VERZICHT AUF PRÜFERISCHE DURCHSICHT
Der Konzernzwischenbericht für das erste Halbjahr des Geschäftsjahres 2012 der conwert 

Immobilien Invest SE, Wien, wurde weder einer vollständigen Prüfung noch einer prüferischen 

Durchsicht durch einen Abschlussprüfer unterzogen.

Wien, am 23. August 2012

Die Geschäftsführenden Direktoren der

conwert Immobilien Invest SE

Mag. Thomas Doll e.h.  

Franz Jürgen Kelber e.h.
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Konzernanhang
Erklärung aller gesetzlichen Vertreter

„Das Geschäftsführende Direktorium bestätigt nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit den 

maßgebenden Rechnungslegungsstandards aufgestellte verkürzte Konzernzwischenabschluss 

zum 30. Juni 2012 ein möglichst getreues Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des 

Konzerns vermittelt und dass der Halbjahreslagebericht ein möglichst getreues Bild der Vermögens-, 

Finanz- und Ertragslage des Konzerns bezüglich der wichtigen Ereignisse während der ersten 

sechs Monate des Geschäftsjahres und ihrer Auswirkungen auf den verkürzten Konzern-

zwischenabschluss bezüglich der wesentlichen Risiken und Ungewissheiten in den restlichen 

sechs Monaten des Geschäftsjahres und bezüglich der offen zu legenden wesentlichen Geschäfte 

mit nahe stehenden Unternehmen und Personen vermittelt.“

Wien, am 23. August 2012

Das Geschäftsführende Direktorium der

conwert Immobilien Invest SE

Mag. Thomas Doll    Franz Jürgen Kelber

Geschäftsführender Direktor   Geschäftsführender Direktor

ERKLÄRUNG ALLER GESETZLICHEN VERTRETER
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AKTIONÄRSSTRUKTUR
Die conwert Immobilien Invest SE zählt zu den größten Immobiliengesellschaften in Österreich 

und notiert im Amtlichen Handel der Wiener Börse als Publikumsgesellschaft. Die Aktien der 

Gesellschaft werden sowohl im Leitindex der Wiener Börse, dem ATX, als auch dem Immobilien-ATX 

(kurz IATX) geführt. Weiters ist die Aktie im FTSE EPRA/NAREIT Developed Europe Index vertreten. 

Die Aktionärsstruktur der Publikumsgesellschaft ergab zum Stichtag 30. Juni 2012 folgendes Bild: 

71,1 % der Aktien befanden sich im Streubesitz. Davon verteilten sich 51,7 % auf Institutionelle 

Investoren und 19,4 % auf das Retailpublikum. Bei eigenständiger Betrachtung der Institutionellen 

Anleger ergab sich eine Verteilung nach Regionen mit 20,7 % in Österreich, 43,5 % im restlichen 

Kontinentaleuropa sowie 13,1 % im Vereinigten Königreich und Irland. Weitere 20,6 % waren zum 

Stichtag in Nordamerika und 2,1 % im Rest der Welt angesiedelt. Die Haselsteiner Familien-

Privatstiftung hielt laut Wissensstand der Gesellschaft Ende des ersten Halbjahres 2012 rund 

24,4 %. Weitere rund 4,5 % hält die Gesellschaft selbst als eigene Aktien, die in den letzten Jahren 

im Zuge von mehreren Aktienrückkaufprogrammen zurückgekauft wurden.

BÖRSEUMFELD UND CONWERT AKTIE
Trotz der anhaltenden Unsicherheiten an den Finanzmärkten aufgrund der durchwegs kritischen 

Lage der Euro-Länder wie Griechenland, Spanien und Italien gestaltete sich das Börseumfeld 

im ersten Halbjahr 2012 durchwegs positiv. Der ATX, der Leitindex der Wiener Börse, legte in 

den ersten sechs Monaten 2012 um 4,42 % zu, während der Immobilien-ATX (IATX) nur 1,66 % 

Zugewinn verzeichnen konnte. Der deutsche Leitindex DAX entwickelte sich dagegen um Einiges 

positiver und konnte in der Zeit von Jänner bis Juni 2012 um 8,78 % zulegen. Beim EPRA/NAREIT 

Europe gab es eine ähnlich positive Entwicklung. Dieser internationale Immobilien-Index stieg seit 

Jahresbeginn bis zum Stichtag 30. Juni 2012 um 8,74 %. 

Die conwert-Aktie folgte im Berichtszeitraum einem Seitwärtstrend und legte in den ersten sechs 

Monaten 2012 um 1,35 % zu. Der Geldumsatz an der Wiener Börse an insgesamt 123 Handels-

tagen im ersten Halbjahr betrug 294,9 Mio €. Insgesamt wurden 34.101.644 Stück conwert-Aktien 

(Doppelzählung) gehandelt. Bei Umrechnung auf einen Tagesumsatz entspricht dies pro Handelstag 

im Schnitt 277.249 gehandelten Stück Aktien sowie einem Geldumsatz von 2,4 Mio € – beides 

ebenfalls bei Doppelzählung. Der Höchstkurs der conwert-Aktie im Berichtszeitraum mit 

9,35 € wurde am 12. April 2012 erzielt, der Tiefstkurs am 10. Jänner 2012 mit 7,95 €. Der Kurs 

am 29. Juni 2012 und somit am Ende der Berichtsperiode belief sich auf 8,67 €. Im Vergleich 

zum unverwässerten EPRA NAV (Net Asset Value) mit 18,24 € entspricht dies einem Abschlag von 

52,5 %.

Streubesitz

71,1 %

EPRA NAV unverwässert/Aktie

18,24 €

Kaufempfehlungen 
von 10 Analysehäusern

4

AKTIE / INVESTMENT

1–6/2012

Institutionelle Aktionäre nach Region Aktionäre *)

Institutionelle Retail

Haselsteiner Familien-Privatstiftung Eigene Anteile

Österreich

UK und Irland Rest der Welt

*) Die Aktionärsstruktur spiegelt den Wissensstand 

der conwert zum 26. April 2012 wider, an dem 

die Haselsteiner Familien-Privatstiftung bekannt 

gab, über 24,4 % der Aktien zu verfügen.

43,5  %

2,1 %

20,7 %

13,1 %

20,6 %

51,7 %24,4 %

19,4 %

4,5 %

Kontinentaleuropa

Nordamerika
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HAUPTVERSAMMLUNG & DIVIDENDE
In der am 31. Mai 2012 abgehaltenen Hauptversammlung wurden u.a. die folgenden Punkte 

beschlossen: Der Vorschlag des Geschäftsführenden Direktoriums und des Verwaltungsrats 

zur Verwendung des Bilanzgewinns wurde in Form des mit anderen Fristigkeiten versehenen 

Antrags der Aktionärin Albona Ltd. angenommen. Demnach wurde für 2011 eine Dividende von 

0,20 € je Aktie ausgeschüttet. Der gemeinsame Vorschlag des Geschäftsführenden Direktoriums 

und des Verwaltungsrats bezüglich des künftigen Rückerwerbs eigener Aktien sowie bezüglich 

der Ermächtigung zur Einziehung und Veräußerung von Aktien wurde ebenfalls angenommen. So 

wurde das laufende Aktienrückkaufprogramm durch den neuen Hauptversammlungsbeschluss 

per 31. Mai 2012 beendet und aktuell kein neues Programm gestartet. Weiters wurde der Vor-

schlag bezüglich der ordentlichen Herabsetzung des Grundkapitals der conwert Immobilien Invest 

SE zum Zweck der Ausschüttung von Vermögen an die Aktionäre und zum Zweck der Einstellung 

in nicht gebundene Rücklagen mit mehr als 99,0 % angenommen. Der Eintrag im Firmenbuch wird 

für Ende August erwartet, womit die 6-Monats-Gläubigeraufrufperiode zu laufen beginnt. 

AKTIENRÜCKKAUFPROGRAMME
Seit Beginn der Aktienrückkäufe am 31. Jänner 2008 wurden seitens conwert im Zuge von bereits 

sechs Aktienrückkaufprogrammen in Summe 3.863.964 Stück eigene Aktien zu einem gewichteten 

Durchschnittspreis von 10,52 € (exkl. Spesen) zurückgekauft. In Summe betrug der Wert der 

rückgekauften Aktien rund 40,6 Mio € (exkl. Spesen). Dies entspricht einem Anteil von 4,53 % 

am Grundkapital. Im Jahr 2012 wurde nur eine einzige Transaktion mit eigenen Aktien durch-

geführt. So kaufte conwert am 07. März 2012 2.000 Stück eigene Aktien zum Kurs von 7,80 € 

(exkl. Spesen) im Gesamtwert von 15.600 € (exkl. Spesen) zurück. Mit Beschluss der Haupt-

versammlung vom 31. Mai 2012 über den Rückkauf eigener Aktien wurde das 6. Aktienrückkauf-

programm eingestellt. Ein neues Programm wurde noch nicht initiiert.

WANDELSCHULDVERSCHREIBUNGEN
Als Folge der Auszahlung einer Bardividende in Höhe von 0,20 € je Aktie an die Aktionäre der 

conwert Immobilien Invest SE wurden die Wandlungspreise der Wandelschuldverschreibungen 

mit der Kennung ISIN AT0000A07PZ5 und ISIN AT0000A0GMD6 per 04. Juni 2012 wie folgt ange-

passt: 

Der Wandlungspreis der 1,5 % Schuldverschreibung fällig 2014 mit Wandlungsrecht in auf Inhaber 

lautende Stammaktien ohne Nennbetrag der conwert („Wandelschuldverschreibung 2007–2014“) 

gemäß §10e der Bedingungen der Wandelschuldverschreibung 2007-2014 wurde von bisher 

13,87 € auf 13,61 € angepasst. Der Wandlungspreis der 5,25 % Schuldverschreibung fällig 2016 mit 

Wandlungsrecht in auf Inhaber lautende Stammaktien ohne Nennbetrag der conwert („Wandel-

schuldverschreibung 2010–2016“) gemäß § 10e der Bedingungen der Wandelschuldverschreibung 

2010–2016 wurde von bisher 11,22 € auf 11,01 € angepasst. 

Zum Stichtag 30. Juni 2012 hatte conwert in Summe Anteile in Nominale von 5,0 Mio € um 

5,3 Mio € an der 1,5 % Wandelschuldverschreibung (ISIN AT0000A07PZ5), fällig 2014, vorzeitig 

zurückgekauft. 

UNTERNEHMENSANLEIHE
Trotz eines allgemein schwierigen Marktumfeldes hat conwert am 13. Juni 2012 eine Unter-

nehmensanleihe im Gesamtvolumen von 65,0 Mio € erfolgreich platziert. Die Zeichnungsfrist der 

Anleihe (ISIN AT0000A0VAL3) wurde aufgrund der hohen Nachfrage vorzeitig geschlossen. Die 

Aufnahme der Notierung zum Handel im Geregelten Freiverkehr der Wiener Börse erfolgte am 

19. Juni 2012. Der Bond hat eine Laufzeit von 5 Jahren (bis 2017) und eine Verzinsung (Kupon) von 

5,75 % p.a. Die Mittel aus der Transaktion dienen der Tilgung der Wandelschuldverschreibungen 

2007–2014 (ISIN AT0000A07PZ5) sowie allgemeinen Unternehmenszwecken, insbesondere der 

Optimierung der Finanzierungsstruktur der conwert-Gruppe.

*) Berechnung nach BVI-Methode

conwert 1,35 %

ATX 4,42 %

IATX 1,66 %

DAX 8,78 %

EPRA/NAREIT Europe 8,74 %

PERFORMANCE 1–6/2012 *)

seit Erstnotiz (28.11.2011) (21,58) %

seit Erstnotiz p.a. (2,25) %

6 Monate 1,35 %

12 Monate (25,75) %

2012 1,35 %

WERTENTWICKLUNG PER 30. JUNI 2012
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Empfehlung Kursziel

Aurel-BGC Buy 14,00

Baader Bank Hold 9,00

Credit Suisse Outperform 12,00

Deutsche Bank 1) Hold 10,50

Erste Group Research Hold 9,50

Goldman Sachs International Neutral 9,20

HSBC Trinkaus & Burkhardt Neutral 9,60

J.P Morgan Securities Neutral 10,00

Kempen & Co 2) Neutral 10,20

Kepler Capital Markets Buy 11,10

Rabobank International Hold 9,50

Raiffeisen Centrobank Hold 10,00

Silvia Quandt Buy 14,00

SRC Research Hold 9,00

1) Letztes Update 23.07.2012: Beibehaltung „Hold“-Empfehlung und Kursziel 10,50 €
2) Letztes Update 03.07.2012: Beibehaltung „Neutral“-Empfehlung, Kursziel 9,20 €

LAUFENDE IR-AKTIVITÄTEN
Im April 2012 nahm conwert nach Veröffentlichung des Jahresergebnisses 2011 an zahlreichen 

Roadshows und Konferenzen teil. So startete das Management mit seinen Vorträgen und 

Investorengesprächen am 02. April 2012 in Paris mit einer von Kepler Capital Markets 

organisierten Roadshow sowie mit einer Präsentation für Convertible Bond Investoren. Am 

03. April 2012 ging es weiter nach Frankfurt zur VIP Real Estate Conference der Deutsche Bank und 

am 04. April 2012 nahm das Management an einer von Rabobank organisierten Roadshow in 

Amsterdam teil. Die Teilnahme an der Institutional Investor Conference der Raiffeisen 

Centrobank in Zürs vom 11.–14. April 2012 stand wie in den vergangenen Jahren auch in diesem 

ersten Halbjahr 2012 auf dem Programm. Im Mai 2012 besuchte conwert im Rahmen einer 

von der Baader Bank organisierten Roadshow Investoren in Mailand und im Juni veranstaltete 

die Deutsche Bank für conwert eine Roadshow in London. Am 01. Juni 2012 fand zur Präsen-

tation der im Juni begebenen Anleihe eine Roadshow mit der UniCredit Bank Austria AG und der 

Raiffeisen Bank International in Wien statt. Somit nahm das Management der conwert im zweiten 

Quartal 2012 an insgesamt fünf Roadshows und drei Konferenzen teil und führte im Zuge dessen 

Gespräche mit rund 100 Investoren. Insgesamt waren 72 Aktionäre, die 40,7 % der Stimmrechte 

vertraten, bei der Hauptversammlung anwesend. 0,2 % der vertretenen Stimmrechte waren dem 

Retailpublikum und 40,2 % den Institutionellen Investoren zuzurechnen. 

ANALYSTENBEURTEILUNGEN
Die conwert-Aktie wurde zum Stichtag 30. Juni 2012 von den Analysten nachfolgender Institute 

bewertet, wobei es im zweiten Quartal zu den jeweiligen Anpassungen kam: Am 04. April 2012 

reduzierte die Raiffeisen Centrobank ihre Empfehlung von „Buy“ bei einem gleichbleibenden Kurs-

ziel von 10,00 € auf „Hold“. Am 11. April 2012 folgte Kepler Capital Markets mit einem Update 

seiner Analyse unter Beibehaltung der „Buy“-Empfehlung und dem Kursziel 11,10 €. Kempen & Co 

reduzierte am 16. April 2012 seine Empfehlung von „Overweight“ auf „Neutral“ und erhöhte 

zugleich das Kursziel von 10,00 € auf 10,20 €. Die Baader Bank bestätigte am 18. April 2012 sowohl 

ihr Kursziel mit 9,00 € als auch ihre „Hold“-Empfehlung“. Am 20. April 2012 folgte SRC-Research 

mit seinem Update und einer Reduktion sowohl des Kurszieles von 12,00 € auf 10,50 € und einem 

Downgrade von „Buy“ auf „Accumulate“. Goldman Sachs International bestätigte am 01. Mai 2012 

seine „Neutral“-Empfehlung und sein Kursziel 9,20 €. Am 29. Mai 2012 bestätigte die Baader Bank 

abermals ihre „Hold“-Empfehlung und das Kursziel von 9,00 € für die conwert-Aktie. Die Erste 

Group Research verringerte hingegen am 30. Mai 2012 ihr Kursziel von 10,30 € auf 9,50 € unter 

Beibehaltung ihrer „Hold“-Empfehlung. SRC Research veröffentlichte ebenfalls am 30. Mai 2012 

ein Update und senkte sein Kursziel weiter auf 9,00 € mit zusätzlicher Herabstufung der conwert-

Aktie von „Accumulate“ auf „Hold“. Am 01. Juni 2012 kam J.P. Morgan Securities Ltd. mit einem 

Update für die conwert-Aktie heraus. Die „Neutral“-Empfehlung wurde beibehalten, das Kursziel 

jedoch von 10,80 € auf 10,00 € gesenkt. 

In Summe wurden für die conwert-Aktie zum Stichtag 4 „Buy“-Empfehlungen und 10 „Hold“-

Empfehlungen seitens der Analysehäuser abgegeben. Der Konsenskurs sämtlicher Analysten für 

die conwert-Aktie lag per 30. Juni 2012 bei 10,54 €.
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Aktienkennzahlen 1–6/2012 1–6/2011 2011

Anzahl der Aktien (Ultimo)
abzgl. eigene Aktien

Anz. 81.495.309 82.641.828 81.497.309

Durchschnittliche Anzahl der Aktien 
abzgl. eigene Aktien

Anz. 81.496.935 83.767.513 82.779.113

Kurs Jahresanfang € 8,55 10,76 10,76

Kurs Quartalsende € 8,67 11,67 8,55

Höchstkurs € 9,35 12,16 12,16

Tiefstkurs € 7,95 10,85 7,80

Marktkapitalisierung Mio € 706,56 64,43 696,80

Informationen zur conwert-Aktie

Investor Relations Manager Dr. Clemens Billek

Aktionärs-Hotline +43/1/521 45 – 700

E-Mail cwi@conwert.at

Website www.conwert.at

Wiener Börse CWI

Bloomberg CWI AV

Reuters CONW.VI

ISIN AT0000697750

Art der Aktien Stammaktien

Anzahl der Aktien inkl. eigener Aktien 85.359.273

Grundkapital 853,59 Mio €

Segment Wiener Börse, Amtlicher Handel

Indizes ATX, ATX-Prime, IATX, GPR 250, FTSE EPRA/NAREIT Europe

Specialist Raiffeisen Centrobank AG

Market Maker CA Cheuvreux S.A, Erste Group Bank AG

Aktionärsstruktur Haselsteiner Familien-Privatstiftung 24,4 %, Streubesitz 71,1 % 
(davon Institutionelle Investoren 51,7 %, Retail 19,4 %) 

Eigene Aktien 4,5 %

Unternehmenskalender

Ergebnis 1–9/2012 22. November 2012

Jahresergebnis 2012 / Bilanzpressekonferenz 21. März 2013
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Disclaimer
Dieser Bericht enthält zukunftsbezogene Einschätzungen und Aussagen, die wir auf Basis aller 
uns zum gegenwärtigen Zeitpunkt zur Verfügung stehenden Informationen getroffen haben. Diese 
zukunftsbezogenen Aussagen werden üblicherweise mit Begriffen wie „erwarten“, „schätzen“, 
„planen“, „rechnen“, „davon ausgehen“, „sollen“, „sollten“, „können“, etc. umschrieben. Die 
vorausschauenden Aussagen geben die Sicht zu dem Zeitpunkt wieder, zu dem sie getätigt wurden. 
Wir weisen darauf hin, dass die tatsächlichen Gegebenheiten und damit auch die tatsächlichen 
Ergebnisse aufgrund verschiedenster Faktoren von den in diesem Bericht dargestellten Erwar-
tungen abweichen können.

Satz- und Druckfehler vorbehalten.
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