
Jahresfinanzbericht 2013/14

Richtig
investieRen.

Mit deR BUWOg
das nORMalste
deR Welt.



die BUWOg gROUp

Die BUWOG Group ist der führende deutsch-österreichische Komplettanbieter im Wohnimmobilienbereich 
und blickt auf eine mittlerweile rund 60-jährige Erfahrung zurück. Ihr hochwertiges Immobilienportfolio um-
fasst rund 53.000 Bestandseinheiten und verteilt sich je zur Hälfte auf Österreich und Deutschland.1) Neben 
dem Asset Management wird mit den Geschäftsbereichen Property Sales und Property Development die 
gesamte Wertschöpfungskette des Wohnungssektors abgedeckt. 

Die Aktien der BUWOG AG notieren seit Ende April 2014 an den Börsen Frankfurt, Wien und Warschau.

3-säUlen-geschäftsMOdell deR BUWOg gROUp

RecURRing ffO 
- Recurring FFO 2013/14 EUR 69,2 Mio.3)

- Mittelfristiges Ziel ist eine Dividendenausschüttung von 60% bis 65%

1)  Basierend auf Portfoliodaten per 30. April 2014 inklusive DGAG-Portfolio und Apollo-Portfolio auf Datenbasis 30. April 2014, deren Akquisition nach diesem Stichtag abgeschlossen wurde
2)  Operatives Ergebnis vor den Geschäftsbereichen nicht direkt zurechenbaren Aufwendungen (EUR 21,7 Mio.) und ohne sonstige betriebliche Erträge in Höhe von EUR 4,1 Mio.  

(basierend auf der Pro-forma-Gewinn- und Verlustrechnung)
3)  Basierend auf der Pro-forma-Gewinn- und Verlustrechnung, siehe Lagebericht Seite 136

Anteil am operativen Ergebnis2) 
66%

asset ManageMent
- Erzielung von Mieteinnahmen  

aus Bestandsimmobilien  
mit rund 53.000 Bestandseinheiten1)

- Optimierung durch aktives Management
- Weiteres gezieltes Wachstum in 

Deutschland geplant

pROpeRty develOpMent
- Entwicklung von Bestandseinheiten 

ins Portfolio Wien
- Entwicklungspipeline in Wien und  

Berlin mit rund EUR 1,5 Mrd.
- Ausgewogene Projekt-Pipeline in 

unterschiedlichen Entwicklungsstadien

Anteil am operativen Ergebnis2)

4%

pROpeRty sales
- Erzielung von attraktiven Margen  

aus Einzelwohnungsverkäufen  
in Österreich

Verkauf von Objekten und 
Portfolios zur laufenden 
Optimierung in Österreich 
(keine Erfassung im Recurring FFO)

Anteil am operativen Ergebnis2)

30%
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aUsseRgeWöhnlich
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ergebniskennzahlen1)       

     

Nettokaltmiete in EUR Mio.  116,5    

Ergebnis aus Asset Management   in EUR Mio. 75,9    

Ergebnis aus Property Sales  in EUR Mio. 34,0     

Ergebnis aus Property Development  in EUR Mio. 4,9     

EBITDA bereinigt2) in EUR Mio. 105,0    

Neubewertungsergebnis Asset Management   in EUR Mio. 42,7     

EBT   in EUR Mio. 131,5     

Konzernergebnis  in EUR Mio. 111,8     

FFO   in EUR Mio. 40,7     

Recurring FFO   in EUR Mio. 69,2     

Total FFO  in EUR Mio. 81,8     

AFFO   in EUR Mio. 75,5     

     

      

vermögens- und finanzkennzahlen     

   Bilanzsumme   EUR Mio. 

Bilanzsumme in EUR Mio. 3.355,3 2.981,4  12,5% 

Eigenkapitalquote  %  46,3%  47,9%  1,6 PP 

Netto-Finanzverbindlichkeiten  in EUR Mio. 1.010,4 1.040,0 -2,8%

Loan to Value (LTV) % 35,9%  38,1%  -2,2 PP 

EPRA Net Asset Value  in EUR Mio. 1.714,3  1.602,7  7,0% 

Ø Verzinsung Finanzverbindlichkeiten4)  % 2,45%  2,14%  0,31 PP

Ø Laufzeit Finanzverbindlichkeiten4)  Jahre 14,6  17,6  3,0
      

aktienkennzahlen      

      

Kurs der Aktie in EUR  13,20

Anzahl ausgegebener Aktien Stück  99.613.479

Marktkapitalisierung in EUR Mio.   1.314,9

Streubesitz %  51%

Konzernergebnis je Aktie1) 5) in EUR 1,12 

Recurring FFO je Aktie1) 5) in EUR 0,69 

EPRA Net Asset Value je Aktie3) 5) in EUR 17,21 

Enterprise Value/EBITDA bereinigt1) x 22,1

kennzahlenüBeRBlick BUWOg gROUp

1)  Der Ausweis der Ergebniskennzahlen erfolgt auf einer Pro-forma-Basis; sie zeigen den BUWOG GmbH Unternehmensbereich und reflektieren damit die BUWOG Group, als hätte sie für das gesamte 
Berichtsjahr vom 1. Mai 2013 bis 30. April 2014 bestanden.

2)  Bereinigt um Bewertungseffekte sowie Periodenverschiebungen (IFRS 5) der Geschäftsbereiche Property Sales (EUR 7,1 Mio.) und Property Development (EUR 0,6 Mio.)
3)  Die Darstellung der Kennzahlen zur Vermögens- und Finanzlage zum 30. April 2014 erfolgen auf Basis der vom Wirtschaftsprüfer testierten Zahlen – jene zum 30. April 2013 erfolgen auf der 

 ungeprüften Pro-forma-Basis.
4) Basis Restschuld
5) Basis 99.613.479 Aktien

Eine Definition aller hier angeführten Kennzahlen finden Sie im Abschnitt Vermögens-, Ertrags- und Finanzlage ab Seite 136 bzw. im Glossar 
ab Seite 306.

Bei der Summierung gerundeter Beträge können durch die Verwendung automatischer Rechenhilfen Rundungsdifferenzen auftreten.

pro forma   

30. april 2014

30. april 2014
30. April 2013

pro forma3) Veränderung

2013/14   

hinWeis

Die BUWOG Group in ihrer heutigen Struktur besteht erst seit dem 26. April 2014. In Zusammenhang  
mit dem Spin-off von der IMMOFINANZ Group wurde die BUWOG Group neu aufgestellt – mit der 
BUWOG AG als Dachgesellschaft der BUWOG Group. Sämtliche Tochtergesellschaften wurden in den 
Konzernabschluss der BUWOG Group erst mit Wirk samwerden der Abspaltung einbezogen. Während  
die laufende Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung bzw. die Konzern-Geldflussrechnung nur Erträge  
und Aufwendungen bzw. Zahlungsströme der BUWOG AG darstellen, reflektieren die hier angeführten  
Ergebniskennzahlen den BUWOG GmbH Unternehmensbereich und damit die BUWOG Group, als hätte 
sie für das gesamte Berichtsjahr vom 1. Mai 2013 bis 30. April 2014 bestanden (pro forma, vgl. dazu  
auch Seite 24).



kennzahlen zUM iMMOBilienpORtfOliO

       

asset Management (Bestandsimmobilien)      

      

Anzahl der Bestandseinheiten Stück  33.475 32.750   2,2%  52.718

   Österreich  Stück 26.250 28.507 -7,9% 26.250

   Deutschland  Stück 7.225 4.243 70,3% 26.468

Gesamtnutzfläche in m2  2.491.290  2.452.826  1,6% 3.660.034 

   Österreich  in m2  2.012.137 2.171.404  -7,3%   2.012.137

   Deutschland  in m2  479.153 281.422   70,3%  1.647.897

   Anteil Wohnungsnutzfläche an Gesamtnutzfläche %  97,1% 97,1%  –  96,8%

Annualisierte Nettokaltmiete2) in EUR Mio.  123 116  6,1%  195

   Österreich  in EUR Mio.  93 97   -3,8%  93

   Deutschland  in EUR Mio.  30 19  57,5%   102

Monatliche Nettokaltmiete2) in EUR pro m² 4,31 4,12 4,6% 4,63

   Österreich  in EUR pro m² 4,06 3,91 3,8% 4,06

   Deutschland  in EUR pro m² 5,34 5,70 -6,3% 5,31

Entwicklung Nettokaltmiete – like for like % 1,8% 4,8% -3,0 PP –

   Entwicklung Österreich – like for like % 1,9% 4,9% -3,0 PP –

   Entwicklung Deutschland – like for like % 1,6% 3,4% -1,8 PP –

CAGR-Entwicklung Nettokaltmiete like for like3)   % 3,4% – – –

Leerstand4) % 4,8% 4,6% 0,2 PP 4,1%

   Österreich % 5,0% 4,8% 0,2 PP 5,0%

   Deutschland % 3,6% 2,4% 1,2 PP 2,9%

Fair Value5) in EUR Mio.  2.526 2.485  3,7%   3.468

   Österreich  in EUR Mio.  2.127 2.236  -2,8%   2.127

   Deutschland  in EUR Mio.  399 249  60,2%   1.341

Fair Value5) in EUR pro m²  1.014  1.013 2,1%  947

   Österreich in EUR pro m²  1.057  1.030 5,0%   1.057

   Deutschland  in EUR pro m²  834 883  -5,6%   814

Net Rental Yield6) %  4,9%  4,7%  0,2 PP  5,6%

   Österreich %  4,4%  4,3%  0,1 PP  4,4%

   Deutschland %  7,4%  7,6%  -0,2 PP  7,6%

 

 

Instandhaltungsaufwand  in EUR pro m² 10,6 8,4 26,2%

CAPEx  in EUR pro m² 2,6 4,5 -42,2%

      

property sales      

 

Verkaufte Bestandseinheiten Stück 2.292 1.666 37,6%

   davon Einzelwohnungsverkäufe  Stück 553 467 18,4%

   davon Blockverkäufe  Stück 1.739 1.199 45,0%

Marge auf den Fair Value – Einzelwohnungsverkäufe % 54% 55% -1,0 PP

Marge auf den Fair Value – Blockverkäufe  % 11% 15% -4,0 PP

      

property development      

 

Fertiggestellte Gesamtnutzfläche  in m² 30.663 67.789 -54,8%

   davon Verkauf an Dritte  in m² 30.663 36.970 -17,1%

   davon Übernahme in Bestandsportfolio  in m² - 30.819 -100,0%

Investitionen in Bau befindliches Immobilienvermögen  in EUR Mio.  122 148  -17,5% 

1) Eine detaillierte Erklärung dieser Betrachtung erfolgt ab Seite 50.
2) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag
3) Compound Annual Growth Rate, jährliches Mietwachstum 30. April 2014 im Vergleich zu 30. April 2012 auf Like-for-like-Basis
4) Basis m2
5) Basis Fair Value gemäß Bewertungsgutachten CBRE vom 30. April 2014 bzw. vom 30. April 2013 sowie gemäß Kaufpreis für DGAG- und Apollo-Portfolio  

in der Betrachtung inkl. DGAG und Apollo zum 30. April 2014: DGAG enthält unbebaute Grundstücke im Wert von EUR 0,7 Mio.; exkl. Pipeline-Projekte
6) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhältnis zum Fair Value

30. april 2014 30. April 2013 Veränderung

Betrachtung inkl. 
DGAG und Apollo 

auf Datenbasis  
30. April 20141)

2013/14 2012/13 Veränderung

2013/14 2012/13 Veränderung

2013/14 2012/13 Veränderung

Bei der Summierung gerundeter Beträge können durch die Verwendung automatischer Rechenhilfen Rundungsdifferenzen auftreten.



nORMal ist
das neUe sexy.

Bei investMents in 
iMMOBilienaktien gilt: 





nORMal ist Bei Uns
dReiMal sO gUt.

Anders als die meisten Mitbewerber deckt die BUWOG Group die  gesamte 
Wertschöpfungskette im Wohnungssektor ab – vom Asset  Management  
der Bestandsimmobilien über die Entwicklung von eigenen oder fremden  
Wohnungsobjekten (Property Development) bis hin zum Verkauf von  
Wohnungen in Einzelwohnungs- oder Blocktransaktionen (Property Sales). 
Diese drei Säulen stellen in ihrem Zusammenspiel die Generierung eines  
hohen Recurring FFO sicher – und machen die BUWOG Group stark, wie am 
Geschäftsverlauf 2013/14 leicht zu erkennen:  Recurring FFO von EUR 69,2 
Mio., ein Konzern ergebnis von EUR 111,8 Mio. und ein EPRA Net Asset Value  
in Höhe von EUR 1.714,3 Mio. Das baut nicht nur auf, darauf lässt sich auch 
eine solide Zukunft  aufbauen.
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Mit eineR
BeMeRkensWeRt
RentaBlen
stRategie.

nORMale WOhniMMOBilien.

Exakt 52.718 Bestandseinhei-
ten umfasst das Portfolio der 
 BUWOG Group. Davon sind rund 
18.000 Bestandseinheiten dank 
der erfolgreichen Akquisition 
des DGAG-Portfolios bzw. rund 
1.200 Bestandseinheiten mit der 
Übernahme des Apollo-Portfolios 
seit dem Bilanzstichtag 30. April 
2014 hinzugekommen. Die pro-
fessionelle Bewirtschaftung des  
Immobilienbestands wird durch 
ein kom petentes Team sicher-
gestellt. Dank seines Einsatzes 
und der Expansion in Deutschland 
konnte die Net Rental Yield (inkl. 
DGAG und Apollo) von 4,7% auf 
5,6% gesteigert werden.
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Mit eineM peRfekten
zUsaMMenspiel.

nORMale MischUng.

Es ist die Durchmischung des Bestandsportfolios, die die BUWOG Group ausmacht. Gemessen 
an der Gesamtnutzfläche liegen 45,0% der Bestandsimmobilien (inkl. DGAG-Portfolio und  
Apollo-Portfolio) in Deutschland – mit Fokus auf Berlin und den Nordwesten des Landes – und 
55,0% in Österreich, wobei hier neben Wien der  Fokus ebenfalls auf Landeshaupt- und Groß-
städten liegt. 22,7% der Wohnungen befinden sich in  ländlichen Regionen in Österreich und 
Deutschland. Dass sich diese Mischung und die  Expansion der BUWOG Group auch rechnen, 
zeigt die Verbesserung der monatlichen Nettokaltmiete pro m2 um 12,4% auf EUR 4,63.
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Mit gOldRichtigen
entscheidUngen.

nORMale leBensWelten.

Kräftig gewachsen ist nicht nur das Portfolio der BUWOG Group, sondern auch ihr 
Team. Parallel zur Übernahme des DGAG-Portfolios erfolgte auch der Ankauf der 
wohnwirtschaftlichen Management-Plattform mit rund 300 Mitarbeitern, die dieses 
Portfolio – und in Zukunft auch die übrigen BUWOG-Bestandseinheiten in Deutsch-
land – bewirtschaften. Mit dieser Transaktion stellt die BUWOG einen reibungslosen 
Übergang des DGAG-Portfolios sicher und stärkt gleichzeitig die Kompetenzen und 
Ressourcen in Deutschland. Und das ist goldrichtig, denn letztlich ist es der Einsatz 
der rund 640 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, der die BUWOG Group auszeichnet.





Mit echteR
tRanspaRenz vOn
OBen Bis Unten.

nORMale UnteRnehMensstRUktURen.

Im Rahmen des Börsengangs der BUWOG AG Ende April 2014 wurde im  
Sinne einer transparenten Unternehmensführung großer Wert auf die  
Etablierung eigenständiger Strukturen und Ressourcen gelegt. Und auch der  
Entherrschungs vertrag, der mit der IMMOFINANZ AG abgeschlossen wurde,  
stellt diese Selbstständigkeit sicher. Somit kann sich die BUWOG Group auf das  
Wesentliche konzentrieren – auf die Fortsetzung ihrer Erfolgsgeschichte.
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Mit veRlOckenden
peRspektiven.

nORMale lagen 
in gesUnden RegiOnen.

Inklusive der jüngsten Portfolioankäufe beläuft sich der Fair Value des  
BUWOG-Portfolios, der von unabhängigen Gutachtern errechnet wurde  
bzw. aus dem Kaufpreis für das DGAG- und Apollo-Portfolio resultiert, auf  
rund EUR 3,5 Mrd. Dass damit noch nicht der Gipfel erreicht ist, zeigt eine  
prall gefüllte Pipeline, die 47 Projekte mit einem Investitionsvolumen von  
rund EUR 1,5 Mrd. umfasst. Aber auch mit der laufenden Optimierung des  
Bestandsportfolios und dem margenstarken Verkauf von Wohnungen in  
Einzel- oder Blocktransaktionen hebt die BUWOG Group das vorhandene  
Wertsteigerungspotenzial optimal. Und auch die weitere Expansion in den  
definierten Kernregionen in Deutschland zielt darauf ab, die Gesamtrendite  
nachhaltig zu steigern.
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Mit steigendeR
BedeUtUng.

nORMale eRWaRtUngen 
an die zUkUnft.

Die BUWOG-Aktie hat sich seit ihrer Erstnotiz Ende April 2014 sehr  
gut behauptet und bis zum 31. Juli 2014 eine Kurssteigerung um 10,4%  
auf EUR 14,35 verzeichnet. Diesen positiven Start gilt es durch eine  
wert orientierte Unternehmensstrategie und transparente Kommunikation 
nun fortzusetzen, damit die BUWOG-Aktie den tatsächlichen Wert des 
Unternehmens widerspiegelt. Darüber hinaus plant der Vorstand der  
BUWOG AG, der Hauptversammlung langfristig eine Dividende in Höhe 
von rund 60% bis 65% des Recurring FFO vorzuschlagen. Der Vorschlag 
für das Geschäftsjahr 2013/14 sieht eine Dividende in Höhe von 4%  
des EPRA Net Asset Value vor, was EUR 0,69 je Aktie entspricht.  
Das Führungsteam und die Mit arbeiterinnen und Mitarbeiter der BUWOG 
Group werden weiterhin hart an der Umsetzung der ambitionierten 
Unternehmensstrategie arbeiten, damit eine derart  attraktive 
Dividendenpolitik auch in Zukunft normal sein wird.
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Es ist geschafft – nach detaillierter Vorarbeit konnte 
die BUWOG AG Ende April 2014 erfolgreich an die 
Börse gebracht werden. Mit diesem Schritt wurde 
das bisherige Tochterunternehmen der IMMO-
FINANZ AG in die Eigenständigkeit entlassen. Es liegt 
nun an uns und dem gesamten Team der BUWOG 
Group, die damit verbundenen Möglichkeiten für 
eine weitere Steigerung des Unternehmenswerts zu 
nutzen. 

Die BUWOG bestand auch unter dem Dach der 
IMMOFINANZ Group als eigene Unternehmensein-
heit. Für zentrale Aufgaben, die bislang von Mitarbei-
tern der IMMOFINANZ Group verantwortet wurden, 
konnten wir während der letzten Monate eigene Res-
sourcen aufbauen. In besonderer Weise gilt das für 
den Bereich Investor Relations und Kommunikation. 
Es ist uns ein zentrales Anliegen, den Informations-
bedürfnissen des Kapitalmarkts mit einer möglichst 
aussagekräftigen, zeitnahen Kommunikationspoli-
tik zu begegnen. Ein Börsengang gilt mit Recht als 
Vertrauensvorschuss der Aktionäre gegenüber dem 
Unternehmen selbst, aber vor allem auch gegen-
über seinem Management. Diesem Vertrauen wollen 
wir mit der Fortsetzung des bisherigen Erfolgskur-
ses der BUWOG Group gerecht werden. Vertrauen 
verlangt aber auch Offenheit, Klarheit und einen 
konstruktiven Dialog. Mit dem vorliegenden ersten  
Bericht zum Geschäftsjahr 2013/14 vom 1. Mai 2013  
bis 30. April 2014 möchten wir den mit dem Börsen-
gang begonnenen regelmäßigen Austausch mit 
unseren Aktionären und allen Interessierten weiter 
intensivieren. 

An dieser Stelle möchten wir erklärend auf eine 
Besonderheit dieses ersten Geschäftsberichts der 

BUWOG hinweisen: Die BUWOG Group in ihrer 
heutigen Struktur besteht erst seit dem 26. April 
2014. In Zusammenhang mit dem Spin-off von der 
 IMMO FINANZ Group wurde die BUWOG Group noch 
unter dem Dach der IMMOFINANZ Group neu aufge-
stellt mit der BUWOG AG als Dachgesellschaft der 
BUWOG Group.

Die derzeit in Geltung befindlichen IFRS enthalten 
keine Regelung zur Abbildung von „common con-
trol transactions“. Das Management der BUWOG 
Group hat in Ausübung einer Ermessensentschei-
dung den Einbezugszeitpunkt mit Wirksamwerden 
der Abspaltung Ende April 2014 festgelegt. In der 
laufenden Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, 
in der Konzern-Geldflussrechnung sowie in den dar-
gestellten Vergleichsperioden sind daher nur die 
Erträge und Aufwendungen bzw. Zahlungsströme 
der BUWOG AG dargestellt. Um dem verständli-
chen Bedürfnis nach aussagekräftigen Ertrags- und 
Finanzkennzahlen Rechnung zu tragen, wird auf die 
Zusatzinformationen im Konzernanhang in Kapitel 8 
sowie die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage im 
Lagebericht verwiesen.

Welchen Vorteil hat die operative Diversifikation der 
BUWOG entlang der gesamten Wertschöpfungs-
kette des Wohnungssektors? So lautet die überge-
ordnete Frage, die wir gleich zu Beginn des Berichts 
in Form der Argumente unserer Investmentstory 
beantworten möchten. Detaillierte Antworten darauf 
wollen wir auch im Rahmen eines Interviews liefern. 
Es ist uns ebenfalls wichtig, das Geschäftsmodell 
der BUWOG Group nachvollziehbar zu skizzieren 
und möglichst konkrete Angaben zu unseren strate-
gischen Vorhaben zu liefern. Im zweiten Abschnitt 

sehR geehRte daMen Und heRRen,
geschätzte aktiOnäRinnen
Und aktiOnäRe deR BUWOg ag



BUWOG JAHRESFINANZBERICHT 2013/14    25

stellen wir Ihnen daher die drei Säulen des Geschäfts-
modells der BUWOG – Asset Management, Property 
Sales und Property Development – mit ihren Funkti-
onsweisen und strategischen Projekten vor. 

Im Abschnitt Investor Relations finden Sie unter ande-
rem detaillierte Angaben zur Informationspolitik der 
BUWOG Group und zur geplanten Dividendenaus-
schüttung. Um Transparenz und Nach voll ziehbarkeit 
geht es uns auch im Corporate-Governance-Bericht, 
den Sie ab Seite 98 finden. Alle Finanzinformatio-
nen werden im Konzernlagebericht und Konzernab-
schluss detailliert erörtert.

Mit diesem Bericht möchten wir Ihnen die BUWOG 
Group und die Vielfältigkeit unserer Geschäftstätig-
keit näherbringen. Gleichzeitig laden wir Sie dazu 
ein, uns mit Ihrem Feedback bei der kontinuierlichen 
Weiterentwicklung unserer Informationstätigkeit zu 
unterstützen. Bitte teilen Sie uns daher mit, falls Sie 
in diesem Geschäftsbericht Informationen vermissen 
oder falls Fragen offenbleiben sollten. Nutzen Sie die 
unten angeführten Kontaktmöglichkeiten gerne für 
Kritik, Fragen und Anregungen.

Neben dieser Einladung, mit uns und der BUWOG 
Group den Dialog aufzunehmen, wollen wir die 
Gelegenheit auch nutzen, uns bei jenen zu bedan-
ken, die uns im Zuge des Börsengangs unterstützt 
und in dieser intensiven Zeit das normale Tages-
geschäft am Laufen gehalten haben. Das gesamte 

Team der BUWOG Group hat in dieser Phase einmal 
mehr seine Kompetenz und Tatkraft unter Beweis 
gestellt. Und auch die übrigen involvierten Partner 
haben gezeigt, wie tragfähig und zuverlässig unser 
Netzwerk ist. 

Wir wünschen Ihnen eine spannende und informa-
tive Lektüre dieses Berichts – und uns, dass Sie die 
BUWOG Group auch weiterhin auf ihrem Erfolgskurs 
begleiten.

Mit freundlichen Grüßen 

Mag. Daniel Riedl, FRICS
CEO

Dr. Ronald Roos
CFO

kontakt
BUWOG AG
Hietzinger Kai 131, 1130 Wien, Austria
Tel.: +43 1 878 28-1203
E-Mail: office@buwog.com

vORWORt des vORstands 

Ronald Roos, CFO,  
Daniel Riedl, CEO 
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investMentstORy deR BUWOg gROUp
Die Aktien der BUWOG AG notieren seit Ende April an den Wertpapierbörsen in Frankfurt, Wien und War-
schau und haben sich seither mit einem Kursanstieg um 10,4% bis 31. Juli 2014 positiv entwickelt. Nachste-
hend finden Sie Besonderheiten, die das BUWOG-Geschäftsmodell auszeichnen und eine nachhaltige, wert-
orientierte Entwicklung der Unternehmensgruppe sicherstellen.

QUalitativ hOchWeRtiges WOhnUngspORtfOliO in östeRReich Und deUtschland

- Durch den Erwerb des DGAG- und Apollo-Portfolios mit insgesamt mehr als 19.000 Bestandseinheiten 
nach dem Bilanzstichtag avanciert die BUWOG Group zum führenden deutsch-österreichischen  
Komplettanbieter im Wohnimmobilienbereich. 

- Portfolio von rund 53.000 Bestandseinheiten mit einem Fair Value von rund EUR 3,5 Mrd.
- Geografisch ausgewogene Portfoliostruktur mit einer annähernd gleichen Gewichtung von Österreich und 

Deutschland (nach Anzahl der Bestandseinheiten), zwei der stabilsten Wohnimmobilienmärkte in Europa
- Über 80% des Bestandsportfolios (nach Fair Value) konzentriert in urbanen Lagen der  

Bundeshauptstädte Wien und Berlin sowie weiterer Landeshaupt- und Großstädte in Österreich  
und Nordwestdeutschland samt deren unmittelbaren Einzugsgebieten.

einzigaRtiges geschäftsMOdell iM WettBeWeRB

- Integriertes Geschäftsmodell entlang der wohnwirtschaftlichen Wertschöpfungskette mit den drei 
Geschäftsfeldern Asset Management (Bestandsbewirtschaftung), Property Sales (Verkauf) und Property 
Development (Projektentwicklung)

- Starke Generierung von Recurring FFO – Kombination nachhaltig planbarer, wiederkehrender operativer 
Cashflows über die reine Bestandsbewirtschaftung hinaus, d.h. einschließlich Berücksichtigung des  
Verkaufs von Einzelwohnungen in den Geschäftsbereichen Property Sales sowie Property Development.

50%

30%

15% 17%

38%

22%

13% 15%

stRUktUR faiR valUe BestandsiMMOBilien
nach Standortkategorien

Bundeshauptstädte 
(Wien, Berlin)

Landeshauptstädte 
& Großstädte

Stadtnahe 
Regionen

Ländliche 
Regionen

n 30. April 2014      n BetrAchtung inkl. DgAg unD Apollo  
  Auf DAtenBAsis 30. April 2014

IMMOFINANZ
Gruppe
49%

Streubesitz
51%

aktiOnäRsstRUktUR deR BUWOg ag 
per 30. April 2014

kOnseRvatives fReMdfinanzieRUngspROfil (angaBen inkl. dgag Und apOllO)

- Konservatives, überdurchschnittlich langfristiges Fremdfinanzierungsprofil mit  
durchschnittlicher Restlaufzeit von rund 17 Jahren 

- Durchschnittsverzinsung mit 2,6% geringer als bei vergleichbaren Unternehmen
- Ausgeprägte Diversifikation an Finanzierungsinstrumenten sowie Finanzierungspartnern
- 90% der Finanzierungsverbindlichkeiten wurden mit festen Zinssätzen oder Swaps abgesichert
- Loan to Value im definierten Korridor von 50% bis 55% 
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investMentstORy

liQUide aktie Mit attRaktiveR dividendenRendite

- Marktkapitalisierung von rund EUR 1,3 Mrd. per 30. April 2014 mit Börsennotierungen in Frankfurt,  
Wien und Warschau 

- 51% der Aktien im Streubesitz
- Dividende von ca. 4% auf den EPRA Net Asset Value für das Geschäftsjahr 2013/14 geplant
- Mittelfristige Ausschüttungsquote von rund 60% bis 65% des Recurring FFO im Sinne einer  

planbaren und kontinuierlichen Dividendenpolitik vorgesehen
- Mitglied im Index FTSE EPRA/NAREIT Developed Europe und im österreichischen Nachhaltigkeitsindex VÖNIx

eRfOlgReicheR geschäftsveRlaUf 2013/141)

- Steigerung der annualisierten Nettokaltmiete um 6,1% auf rund EUR 123 Mio. (bzw. um 68,2% auf 
EUR 195 Mio. inkl. DGAG und Apollo)

- Steigerung der monatlichen Nettokaltmiete um 4,6% auf rund EUR 4,31 pro m2 (bzw. um 12,4% auf  
EUR 4,63 pro m2 inkl. DGAG und Apollo)

- EBITDA bereinigt in Höhe von EUR 105,0 Mio.
- Konzernergebnis in Höhe von EUR 111,8 Mio. 
- Recurring FFO in Höhe von EUR 69,2 Mio.
- Steigerung des Fair Values um 3,7% auf rund EUR 2,5 Mrd. (bzw. um rund 42% auf rund EUR 3,5 Mrd.  

inkl. DGAG und Apollo)

highlights 
BUWOg gROUp
- Übernahme des DGAG-Portfolios mit rund 18.000 Bestands-

einheiten und des Apollo-Portfolios mit rund 1.200 Bestands-
einheiten stärkt Präsenz in der Kernregion Berlin und Nord-
westdeutschland (Closing für beide Trans aktionen nach 
Berichtszeitraum)

- Beginn der Integration aller Bestandseinheiten in Deutschland 
auf gemeinsame Plattform nach Ankauf der wohnwirtschaftli-
chen Management-Plattform von Prelios mit rund 300 Mitar-
beitern – damit Anstieg des Personalstands auf rund 640 Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter (Vollzeit äquivalente)

- Aufbau eigener Ressourcen und Strukturen zur Sicher-
stellung einer unabhängigen Unter nehmensführung nach 
dem Spin-off von der IMMO FINANZ AG

Bad Segeberg, 
Winklersgang

Esmarchstraße, Kiel

Lübeck, 
Fischergrube

Property Sales
30%

Asset
Management
66%

OpeRatives eRgeBnis1) 
nach geschäftsBeReichen 

Property Development
4%

1) Operatives Ergebnis vor den Geschäftsbereichen nicht direkt zurechenbaren Aufwendungen 
(EUR 21,7 Mio.) und ohne sonstige betriebliche Erträge in Höhe von EUR 4,1 Mio. (basierend auf 
Pro-forma-Gewinn- und Verlustrechnung 2013/14)

30. APRIL 2013 30. APRIL 2014 Betrachtung 
inkl. DGAG und Apollo 

auf Datenbasis 30. April 2014

249

2.236

2.485

faiR valUe1) BestandsiMMOBilien
in EUR Mio.

n Österreich      n DeutschlAnD

399

1.341

2.127 2.127

2.526 

3.468

1) Basis Fair Value gemäß Bewertungsgutachten CBRE vom 30. April 2014 bzw. vom 30. April 2013 
sowie gemäß Kaufpreis für DGAG und Apollo in der Betrachtung inkl. DGAG und Apollo zum  
30. April 2014; DGAG enthält unbebaute Grundstücke im Wert von EUR 0,7 Mio.

1)  Der Ausweis der Ergebniskennzahlen erfolgt auf einer Pro-forma-Basis; sie zeigen den BUWOG GmbH Unternehmensbereich und reflektieren damit die BUWOG Group, als hätte sie für das gesamte 
Berichtsjahr vom 1. Mai 2013 bis 30. April 2014 bestanden.
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- Ausbau des Bestandsportfolios inkl. DGAG  
und Apollo um rund 19.000 Bestandseinheiten 
auf rund 53.000 Bestandseinheiten bzw. rund 
3,7 Mio. m2

- Aktives Management des Bestandsportfolios 
ermöglicht weitere Anhebung der Nettokalt-
mieten auf vergleichbarer Basis um 1,8%;  
Anstieg der annualisierten Nettokaltmiete  
um 6,1% auf rund EUR 123 Mio.

- Verbesserung der Net Rental Yield (inkl. DGAG 
und Apollo) von 4,7% auf 5,6%

Weitere Details zum Geschäftsbereich Asset
Management finden Sie ab Seite 54.

highlights 
pROpeRty sales

gesaMtnUtzfläche
in 1.000 m2

30. April 2012 30. April 2013 30. April 2014 Betrachtung inkl. DGAG 
und Apollo auf Daten-

basis 30. April 2014

n Österreich      n DeutschlAnD

151 281 479

1.648

2.279 2.171 2.012 2.012

2.430 2.453 2.491

3.660

7,9%

4,4% 4,6%

7,6%

4,3%
4,7%

7,4%

4,4%
4,9%

7,6%

4,4%

5,6%

net Rental yield

n Österreich      n DeutschlAnD      n gesAmt

2011/12 2012/13 2013/14 Betrachtung inkl. DGAG 
und Apollo auf Daten-

basis 30. April 2014

Flintbek, Hasselbusch Eckernförde, 
Jungfernstieg

Kiel-Mettenhof, 
Vaasastraße-

Skandinaviendamm

935

1.666

2.292

entWicklUng deR veRkaUften 
Bestandseinheiten

2011/12 2012/13 2013/14

n einzelwohnungsverkäufe      n Blockverkäufe

456

479

467

1.199

553

1.739

- Erfolgreiche Fortsetzung der Einzelwohnungs-
verkäufe von rund 550 Bestandseinheiten  
mit einer durchschnittlichen Marge auf den  
Fair Value von 54% und Portfoliooptimierung 
durch Blockverkäufe mit rund 1.700 Bestandsein-
heiten mit einer durchschnitt lichen Marge von 11%

- Bestandseinheiten mit einem Fair Value von in 
Summe rund EUR 1,6 Mrd. wurden den Clustern  
Einzel- bzw. Blockverkäufe mit dem Ziel eines 
kontinuierlichen Abverkaufs zugeordnet

Weitere Details zum Geschäftsbereich Property
Sales finden Sie ab Seite 70.

highlights 
asset ManageMent
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highlights

highlights
pROpeRty
develOpMent
- Fertigstellung von 374 Einheiten im Geschäftsjahr 

2013/14, weitere 655 Einheiten aktuell in Bau
- Ausbau der Präsenz in Berlin, aktuell  

770 Einheiten in Bau bzw. Baustart geplant  
für 2014/15

- Aktuelle Pipeline der BUWOG Group mit einem 
Gesamtinvestitions volumen von rund EUR 1,5 Mrd. 
in unterschiedlichen Entwicklungsstadien, rund 
5.100 Einheiten in Bau oder Planung sowie Grund-
stücksreserven für weitere 700 Einheiten

Weitere Details zum Geschäftsbereich Property
Development finden Sie ab Seite 76.

1.958
2.015

1.960

1.088

733
805

1.094

eRzielte dURchschnittspReise
in EUR pro m2

2011/12 2012/13 2013/14

n gesAmt      n einzelwohnungsverkäufe 
n Blockverkäufe

pROpeRty develOpMent

2011/12 2012/13 2013/14

n fertiggestellte einheiten      n einheiten in BAu
n verkAufte einheiten

741
713

273
299

819

221

374

655

238

investitiOnsvOlUMen
deR entWicklUngspROJekte
nach Umsetzungsstadien

Grundstücksreserven
eUR 165 Mio.

In Planung
(Baubeginn 
ab 2015/16)
eUR 594 Mio.

Aktuell in Bau 
bzw. geplanter 
Baubeginn 
2014/15
eUR 761 Mio.1)

Wohnungsverkauf in Oberösterreich, 
Gattern

Nordbahnhof, 
Wien

Wohnungsverkauf in Wien, 
Hertha-Firnberg-Straße 7

Uferkrone, Berlin

Danubio, 
Wien

Gervin und 
Wilmers, 
Berlin

gesaMt-
vOlUMen:

eUR 1.520 MiO.

Wien 5.638 539 6.177

Kärnten 2.952 1.667 4.619

Übriges Österreich 4.956 1.740 6.696

Deutschland 63 120 183

summe 13.609 4.066 17.675

statUs deR definieRten veRkaUfsclUsteR 
per 30. April 2014 in Bestandseinheiten, inkl. DGAG- und Apollo-
Portfolios

Block-
verkäufe summe

Einzelwohnungs-
verkäufe

1) Davon EUR 180,7 Mio. in Bau
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Die BUWOG AG notiert seit Ende April 2014 an den 
Börsen Frankfurt, Wien und Warschau. Wie haben 
Sie als Vorstand den Börsengang und die dafür not-
wendige Vorarbeit erlebt?

Riedl: Dieser Schritt wurde bis ins letzte Detail ak-
ribisch und über mehrere Monate lang vorbereitet. 
Das war in jeder Hinsicht eine sehr intensive und 
auch spannende Zeit. Unser Ziel war es ja, noch vor 
dem Börsengang die BUWOG Group zu vergrößern 
und unser Engagement in Deutschland auszubauen. 
Das ist uns mit mehreren Transaktionen, allen vor-
an der Akquisition des DGAG-Portfolios mit rund 
18.000 Bestandseinheiten, gelungen. Parallel dazu 
wurde die gesellschaftsrechtliche Abspaltung der 
BUWOG AG von der IMMOFINANZ AG vorbereitet 
und in einer außerordentlichen Hauptversammlung 
der IMMOFINANZ AG im März 2014 mit überwälti-
gender Mehrheit von über 99% beschlossen. Damit 
war dann letztlich der Weg für den Börsengang  
geebnet. 

ROOs: Im Vorfeld war es uns auch wichtig, den 
Kapitalmarkt, sprich die Investoren und Analysten, 
ausführlich über die BUWOG Group und ihre Strate-
gie zu informieren. Im Rahmen einer ausgedehnten 
Roadshow wurden intensive Gespräche geführt – das 
Interesse war groß und das Feedback zu unserem 

Vorhaben sehr positiv. In einem Kapitalmarktumfeld, 
das noch immer von Unsicherheiten geprägt ist, war 
das nicht selbstverständlich.

Was waren die Gründe für die Abspaltung von der 
IMMOFINANZ AG und ein eigenes Börsenlisting?

Riedl: Ich war ja selbst mehrere Jahre lang bis 
 Anfang 2014 im Vorstand der IMMOFINANZ AG. 
 Unser Ziel während der letzten Jahre war es, die 
Unternehmensaktivitäten immer stärker auf ausge-
wählte Immobilienteilmärkte zu fokussieren. Nach 
mehreren gezielten Deinvestitionen bildeten der 
Gewerbe bereich mit Fokus auf Osteuropa auf der 
einen Seite und der Wohnungsbereich in Öster-
reich und Deutschland auf der anderen letztlich die 
Schwerpunkte. Diese beiden Bereiche folgen aber 
gänzlich unterschiedlichen Gesetzmäßigkeiten – 
hinsichtlich des Risikos, des Geschäfts modells, aber 
auch hinsicht lich weiterer Entwicklungs  möglich-
keiten. Mit der Trennung dieser beiden Bereiche sind 
wir dem Wunsch der Investoren nach einem sorten-
reinen Angebot nachgekommen. Sie können jetzt 
selbst und ziel gerichtet über die Allokation ihres In-
vestments entscheiden.

ROOs: Ein wichtiger Grund war auch die Tatsache, 
dass der Kurs der IMMOFINANZ-Aktie mit einem Ab-

Die Vorstandsmitglieder der BUWOG AG, Daniel Riedl und  
Ronald Roos, im Gespräch über den erfolgreichen Börsengang 
und die damit verfolgten Ziele, die Unternehmensstrategie 
und wie sich das Unternehmen mit seinem Geschäftsmodell 
positioniert – und von den Mitbewerbern abgrenzt.

„WiR WOllen den kapitalMaRkt 
vOn deR attRaktivität 
des BUWOg-geschäftsMOdells 
üBeRzeUgen.“
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schlag zum Net Asset Value von etwa 40% gehan-
delt wurde – wohl auch weil für den Kapitalmarkt 
die Mischung unterschiedlicher Assetklassen nicht 
mehr so attraktiv erschien wie noch vor einigen Jah-
ren. Dieser Abschlag hat sich bei der BUWOG-Aktie 
bereits während der letzten Monate deutlich ver-
ringert. Bei allen Vorarbeiten war es auch hilfreich, 
dass die BUWOG in weiten Teilen über eigenstän-
dige Unternehmensstrukturen verfügte. Für Verwal-
tungsaufgaben im IT-Bereich oder im Rechnungs-
wesen, die bislang von der IMMO FINANZ erledigt 
wurden, haben wir rasch eigene Ressourcen aufge-
baut. Hier sind wir schon sehr weit und werden bis 
spätestens Ende des Geschäftsjahres 2014/15 alles 
selbst abdecken können. 

Die IMMOFINANZ AG bleibt aber bestimmender  
Aktionär der BUWOG AG?

Riedl: Nein, das kann man so nicht sagen. Sie hält 
zwar aktuell einen Anteil von 49% an der BUWOG 
AG, wird diesen Anteil aber nach ihren eigenen 
Aussagen mittelfristig verkleinern. Zudem wurde 
mit einem sogenannten Entherrschungsvertrag 
zwischen den beiden Unternehmen grundsätzlich 
sichergestellt, dass die übrigen Aktionäre bei Ent-
scheidungsfindungen nicht benachteiligt werden. 
Bei diesen Fragen waren uns transparente, faire 

und nachvollziehbare Lösungen besonders wich-
tig – und die konnten wir meines Erachtens auch 
erzielen. 

ROOs: Die Idee lag ja gerade in der konsequenten 
Trennung der beiden Unternehmen, um die jewei-
ligen Vorzüge und Marktpositionierungen besser 
nutzen zu können. Vor allem hat sich die BUWOG 
damit aber auch einen eigenständigen Zugang 
zum Kapitalmarkt eröffnet. Und das kann bei einem 
wachstumsorientierten Unternehmen, wie die BU-
WOG es ist, nur von Vorteil sein. 

Sind Sie mit der bisherigen Entwicklung des Kurs-
verlaufs der BUWOG-Aktie zufrieden?

ROOs: Der erste Preis in Frankfurt hat sich bei 
EUR 13,00 gebildet. Zum Stichtag 31. Juli 2014 lag 
der Kurs bei EUR 14,35. Somit konnte in knapp drei 
Monaten eine Wertsteigerung von 10,4% erzielt 
werden. Der Abschlag auf den EPRA NAV ist 
damit bereits auf 16,6% verringert worden. Das ist 
beachtlich und bestätigt uns, dass die Strategie der 
BUWOG und ihr Geschäftsmodell verstanden und 
akzeptiert werden. In weiterer Folge gilt es, den 
Abschlag zum EPRA Net Asset Value durch eine 
positive Unternehmensentwicklung und transpa-
rente Kommunikation zu überwinden.

inteRvieW Mit deM vORstand

Ronald Roos, CFO,
Daniel Riedl, CEO 
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Worin unterscheidet sich die Strategie bzw. das Ge-
schäftsmodell der BUWOG von anderen Immobilien-
unternehmen?

Riedl: Das wichtigste und wertvollste Alleinstel-
lungsmerkmal der BUWOG liegt in ihrer breiten 
Wertschöpfungskette mit Fokus auf den Wohnungs-
bereich in Deutschland und Österreich. Wir be-
schränken uns nicht auf den An- und Verkauf bzw. 
die Vermietung. Im Vergleich zu unserer Peergroup 
reicht unser Geschäftsmodell deutlich weiter. Neben 
der klassischen Vermietung der Bestandswohnungen 
verfolgen wir in Österreich mit dem Einzelwohnungs-
verkauf die Strategie, jährlich rund 450 bis 500 Woh-
nungen zu verkaufen. Bei diesen Verkäufen erzielen 
wir in der Regel eine Marge von etwa 50% auf den 
angesetzten Fair Value – womit auch bewiesen ist, 
dass wir einen sehr konservativen Bewertungsansatz 
in der Bilanz verfolgen. Diese frei werdenden Mittel 
investieren wir unter anderem im dritten Standbein 
unseres Geschäftsmodells, der Projektentwicklung. 
Neu gebaute Wohnungen werden zu etwa 80% an 
private und institutionelle Investoren verkauft, der 
Rest wandert in das Bestandsportfolio der BUWOG. 
Hier schließt sich der Kreis – nach mehreren Jahren 
Vermietung werden auch diese Wohnungen zum 
Verkauf angeboten. Dieser Kreislauf unterscheidet 
uns ganz klar von unseren Mitbewerbern.

Wie passt der Verkauf des Tochterunternehmens 
BUWOG Facility Management zur Strategie einer 
möglichst tiefen Wertschöpfungskette?

Riedl: Um diesen Verkauf richtig einordnen zu 
können, muss man wissen, dass die BUWOG FM 
vorwiegend Gewerbeimmobilien der IMMOFINANZ 
verwaltet. Und diese Sparte ist nicht Teil unseres 
Kerngeschäfts. Die Verwaltung unseres Portfolios 
erfolgt nach wie vor durch eigene Mitarbeiter – und 
im Wohnbereich verwalten wir auch weiterhin Dritt-
objekte.

Unter welchen Voraussetzungen werden Wohnun-
gen verkauft?

ROOs: Für diese Entscheidung haben wir Vorgaben 
definiert: Wenn der erzielbare Verkaufspreis eine hö-
here Rendite ermöglicht als die laufende Vermietung 
und auch kein weiteres Wertsteigerungs potenzial 
der Liegenschaft bzw. der jeweiligen Wohnung be-

„das Wichtigste allein-
stellUngsMeRkMal deR BUWOg
liegt in ihReR BReiten WeRt-
schöpfUngskette Mit fOkUs 
aUf den WOhnUngsBeReich in
deUtschland Und östeRReich.“ 

daniel Riedl, ceO
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steht, verkaufen wir. Natürlich geht dieser Entschei-
dung eine fundierte Analyse voraus. Gibt es Möglich-
keiten, das Mietniveau zu erhöhen, Dachgeschosse 
auszubauen oder sonstige Flächen besser zu nutzen? 
Da aber rund 39% der annualisierten Nettokaltmiete 
unseres aktuellen Bestandsportfolios auf geförderte 
Wohnungen in Österreich mit gesetzlichen Mietres-
triktionen entfallen, ist der Spielraum zur Erhöhung 
der Mieterlöse aus diesem Bereich beschränkt. Rund 
die Hälfte der Bestandsimmobilien in Österreich wur-
de oder wird deshalb für den Verkauf vorbereitet, der 
dann im Rahmen der natürlichen Mieterfluktuation 
erfolgt. Im Geschäftsjahr 2013/14 konnten rund 550 
Bestandseinheiten in Österreich im Rahmen von Ein-
zelwohnungsverkäufen veräußert werden – mit sehr 
ordentlichen Renditen, wie schon zuvor erwähnt. 
Weitere rund 1.700 Bestandseinheiten wurden durch 
Objekt- und Portfoliotransaktionen verkauft. 

Riedl: Im Berichtsjahr konnten wir den Verkauf grö-
ßerer Portfolios in Oberösterreich/Salzburg mit 1.135 
Bestandseinheiten und Kärnten mit 55 Bestandsein-
heiten erfolgreich realisieren. Derartige Portfoliobe-
reinigungen sind ein wichtiger Teil unserer Strategie. 
Wir wollen das BUWOG-Portfolio noch stärker auf 
die Bundeshauptstädte Berlin und Wien, ausgewähl-
te Landeshauptstädte und wirtschaftlich starke Bal-
lungsräume konzentrieren. 

Aus diesem Grund erfolgte auch die Akquisition des 
DGAG-Portfolios?

Riedl: Wie schon anfangs erwähnt, war diese Akqui-
sition ein wichtiger Meilenstein zur Aufwertung der 
BUWOG Group vor dem Börsengang. Wir haben mit 
den übernommenen rund 18.000 Bestands einheiten 
unseren Aktionsradius in Deutschland auf wirtschaft-
lich starke Regionen im Nordwesten des Landes aus-
gedehnt. Parallel dazu wurden auch die Strukturen 
und Ressourcen im Wohnbereich von Prelios Deutsch-
land übernommen. Mit Abschluss dieser Transaktion 
Anfang Juli 2014 ist das BUWOG-Team um rund 300 
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter angewachsen.

ROOs: Wir haben von Prelios kein völlig eigenständi-
ges Unternehmen übernommen, sondern nur jene Be-
standseinheiten aus dem operativen Wohnbereich wie

inteRvieW Mit deM vORstand

„WiR WOllen das BUWOg- 
pORtfOliO nOch stäRkeR
aUf BeRlin Und Wien,
aUsgeWählte landes-
haUptstädte Und BallUngs-
zentRen kOnzentRieRen.“
ROnald ROOs, cfO
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Verwaltung, Asset und Facility Management. Des-
halb sind auch kaum Maßnahmen notwendig, um  
etwaige Doppelgleisigkeiten mit den bereits beste-
henden BUWOG-Einheiten in Deutschland aufzulö-
sen. Aus operativer Sicht wird jedoch eine gemein-
same deutsche Plattform entstehen, auf der alle 
Einheiten – auch die aus früheren Akquisitionen – zu-
sammengeführt werden. Bis Ende 2014, Anfang 2015 
sollte uns das gelingen. 

Wie erfolgt die Kauffinanzierung des DGAG-Port-
folios?

ROOs: Die Finanzierung des Kaufpreises von  
EUR 892 Mio. erfolgt aus drei unterschiedlichen 
Quellen: der Aufnahme eines Hypothekendarlehens 
bei der Berlin Hyp AG, der Emission einer Wandel-
schuldverschreibung in Höhe von EUR 260 Mio. und 
der Übernahme der bestehenden Förderdarlehen. 
Dank dieser Kombination erreichen wir den Loan to 
Value im definierten Zielkorridor von 50% bis 55%. 

Welche konkrete Strategie verfolgen Sie im Ge-
schäftsbereich Property Development?

Riedl: Eine durchaus ambitionierte – mit konse-
quenter Orientierung an der aktuellen Lage in den 
jeweiligen Märkten. Für eine erfolgreiche Projektent-
wicklung ist es entscheidend, dass man sich recht-
zeitig und vor allem die richtigen Grundstücksreser-
ven sichert. Wir konnten während der letzten Jahre 
eine Pipeline mit einem Gesamtvolumen von rund 
5.800 Wohneinheiten vorbereiten, rund 4.200 in 
Wien und rund 1.600 in Berlin. Aber natürlich eva-
luieren wir auch laufend weitere Möglichkeiten, in-
teressante Grundstücke, Abrissobjekte oder auch 
Büroobjekte, die wir zu Wohneinheiten umbauen 
könnten. Dabei ist eine konstruktive Zusammenar-
beit mit den zuständigen Behörden enorm wichtig, 
vor allem bei neuen Stadtentwicklungsgebieten wie 
aktuell in Wien bei der Seestadt Aspern oder am 
neuen Hauptbahnhof. Entscheidend ist aber neben 
dem fundierten Know-how und der Marktkenntnis 
auch die Unternehmens größe – in Wien gibt es nur 
wenige Projektentwickler, die Großprojekte in An-
griff nehmen können. Die  BUWOG Group ist in die-
sem Bereich sicher Marktführer. 

Und in Berlin?

Riedl: Mit dem Erwerb des Geschäftsbetriebs und 
einzelner Projekte der heutigen Tochtergesellschaft 
BUWOG-Meermann im Jahr 2012 konnte sich die 
BUWOG Group gut und rasch am Berliner Markt für 

Wohnungsprojektentwicklung positionieren. Es wur-
den mehrere in Bau befindliche Projekte übernom-
men und auch große Flächenreserven, die sich aktuell 
in Summe auf rund 80.000 m2 Gesamtnutzfläche be-
laufen. In der Zwischenzeit haben wir in Berlin noch 
weitere Grundstücke erworben, auf denen wir span-
nende Projekte realisieren – etwa ein Objekt mit 80 
Einheiten in der Charlottenburger Gervinusstraße, un-
weit vom Kurfürstendamm. Generell bestehen in Ber-
lin im Vergleich zu Wien mehr Möglichkeiten, auch in 
zentralen Lagen Neuprojekte zu errichten. Und diese 
Möglichkeiten nutzen wir sehr aktiv.

Wie viele Wohnungen werden pro Jahr fertig-
gestellt?

ROOs: Unser langfristiges Ziel ist es, jährlich jeweils 
rund 500 Wohnungen in Wien und Berlin fertigzustel-
len und in den Verkauf zu bringen. Zusätzlich sollen 
pro Jahr rund 100 bis 200 Wohnungen für die Über-
nahme in das Bestandsportfolio errichtet werden. 

Ist mit dem Projektentwicklungsgeschäft nicht auch 
ein höheres Risiko verbunden? 

Riedl: Ja, das ist so. Mehrwert, den wir in der Pro-
jektentwicklung mit Renditen von rund 20% unbe-
stritten schaffen, lässt sich in der Regel nur durch 
Mehrleistung, eine höhere Risikobereitschaft und 
überdurchschnittliches Engagement erzielen. Der 
professionelle Umgang mit diesen Risiken ist unser 
Tagesgeschäft. Wir kennen die potenziellen Stolper-
steine, aber auch die Wertsteigerungspotenziale. In 
Wien und auch in Berlin verfügt die BUWOG Group 
über ein exzellentes Team, das alle Stufen der Pro-
jektentwicklung bis hin zum Vertrieb verantwortet. 
Unsere Experten kennen den Markt, sind gut mit den 
Behörden und Realisierungspartnern vernetzt und 
zeichnen sich durch eine überdurchschnittlich hohe 
Leistungsbereitschaft und Wissen aus. Und schließ-
lich verfügt die BUWOG mittlerweile über mehr als 
60 Jahre Erfahrung in der Projektentwicklung. 

„die BUWOg gROUp veRfügt 
MittleRWeile üBeR MehR als
60 JahRe eRfahRUng in deR
pROJektentWicklUng.“ 

daniel Riedl, ceO
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Erkennen Sie für den Wiener Markt eine „Blasen-
bildung“ im Wohnungssektor?

Riedl: Diese in jüngster Zeit immer wieder kolpor-
tierte Markteinschätzung kann ich nicht teilen. Fakt 
ist, dass während der letzten Jahre sehr viel Eigen-
kapital investiert wurde. Aus meiner Sicht gibt es 
deshalb weder eine steuerinduzierte Preisentwick-
lung wie in Holland oder eine spekulationsinduzier-
te Nachfrage, wie wir sie in Osteuropa vor der Krise 
oder in Spanien gesehen haben. Die Preissteigerun-
gen in Wien werden durch eine Nachfrage ausgelöst, 
die höher als das Angebot ist. Ich gehe aber davon 
aus, dass die Eigentumspreise in Wien nicht im glei-
chen Tempo steigen werden wie in den letzten Jah-
ren. In unseren Kalkulationen berücksichtigen wir 
diese Einschätzung auf eine sehr konservative, vor-
sichtige Art und Weise.

Welche konkreten Ziele verfolgt die BUWOG im  
Geschäftsbereich Asset Management?

ROOs: Asset Management bleibt, gemessen am 
absoluten Ergebnisbeitrag, die wichtigste Säule im 
Geschäftsmodell der BUWOG Group. Zum Bilanz-
stichtag 30. April 2014 umfasste das Bestandsport-
folio rund 33.500 Einheiten, wovon gemessen an der 
Gesamtnutzfläche rund 80% auf Österreich und rund 
20% auf Deutschland entfielen. Mit dem Abschluss 
der Akquisition der DGAG- und Apollo-Portfolios 

Ende Juni 2014 wurde mit einem Verhältnis auf Ba-
sis der Bestandseinheiten von 50% Österreich und 
50% Deutschland die angestrebte Balance erreicht. 
Aus strategischer Sicht gilt es, die Mieterlöse aus 
dem Bestand weiter zu optimieren und die zuvor 
beschriebene Portfoliobereinigung fortzusetzen. Mit-
telfristig wird es aus heutiger Sicht zu einer höheren 

Gewichtung des Deutschland-Portfolios kommen. In 
den nächsten Jahren wollen wir jährlich etwa 2.000 
bis 4.000 Mietwohnungen in Deutschland zukaufen. 
In Summe erhöhen wir damit die Gesamtrendite der  
BUWOG Group, da die erzielbare Net Rental Yield in 
Deutschland deutlich höher ist als in Österreich.

Riedl: Das ist ein ganz zentraler Aspekt unserer 
Strategie. Wir nützen das aktuelle Marktumfeld in 

„WiR nUtzen einen teil deR
veRkaUfseRlöse in östeRReich
zUR eRWeiteRUng des
pORtfOliOs in deUtschland,
UM in sUMMe die net Rental 
yield zU eRhöhen.“
ROnald ROOs, cfO
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Österreich für Wohnungsverkäufe zu sehr attraktiven 
Renditen und investieren einen Teil der Verkaufserlö-
se zur Erweiterung des Portfolios in Deutschland, um 
in Summe die Net Rental Yield zu erhöhen. Öster-
reich bleibt aber ein wichtiger Markt – auch für Neu-
bauprojekte wie vorhin geschildert. Das gilt sowohl 
für frei finanzierte wie auch für geförderte Wohn-
projekte. Der Vorteil im geförderten Bereich ist, dass 
weniger Eigenmittel eingesetzt werden müssen und 
nach einer zehnjährigen Vermietung der Verkauf der 
Wohnungen gestartet werden kann. 

Können Sie uns nach den Erklärungen zur Strategie 
und dem Geschäftsmodell der BUWOG Group nun 
den Verlauf des Geschäftsjahres 2013/14 erörtern?

ROOs: Das operative Geschäft ist 2013/14 in jeder 
Hinsicht positiv verlaufen. Trotz der genannten Port-
folioverkäufe in Österreich konnte aufgrund von 
Akquisitionen in Deutschland die annualisierte Net-
tokaltmiete im Vergleich zum Vorjahr um 6,1% auf 
rund EUR 123 Mio. gesteigert werden. Dabei ist zu 
beachten, dass die Konsolidierung des DGAG-Port-
folios erst mit dem 30. Juni 2014 im Geschäftsjahr 
2014/15 beginnt. Das Ergebnis aus dem Geschäfts-
bereich Asset Management beläuft sich auf EUR 
75,9 Mio., bei Property Sales auf EUR 34,0 Mio. und 

bei  Property Development auf EUR 4,9 Mio. Auch 
das EBITDA bereinigt ist mit EUR 105,0 Mio. überaus 
zufriedenstellend. 

Riedl: Neben diesen Kennzahlen aus der Gewinn- 
und Verlustrechnung ziehen wir die schon erwähnte 
Kenngröße Recurring FFO zur Beurteilung des ope-
rativen Geschäfts heran, weil sie die Rentabilität des 
Unternehmens besser ausdrückt. Für 2013/14 beläuft 
sich diese Kennzahl auf EUR 69,2 Mio. Zur Beurtei-
lung der Entwicklung der Mieterlöse ziehen wir die 
Nettokaltmiete heran. Auf vergleichbarer Basis ge-
genüber dem Vorjahr, das heißt bereinigt um Verän-
derungen des Portfolios, konnten wir diese Kennzahl 
um 1,8% verbessern. 

„WiR kOnnten 2013/14 die
nettOkaltMiete UM RUnd
eUR 7 MiO. steigeRn.“
ROnald ROOs, cfO
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Wie profitieren die Aktionäre der BUWOG AG von 
diesen Erfolgen?

ROOs: Zum einen durch die damit verbundene  
Steigerung des Unternehmenswerts, gemessen am 

Net Asset Value je Aktie, und zum 
anderen natürlich über die Divi-
dende, die wir der Hauptversamm-
lung im Oktober 2014 in Höhe von 
EUR 0,69 je Aktie vorschlagen wol-
len. Dieser Wert entspricht unge-
fähr 4% des Net Asset Values bzw. 
einer Dividendenrendite von 5,2% 
zum Schlusskurs der BUWOG-Aktie 
von EUR 13,20 am 30. April 2014. 

Werden Sie in den nächsten Jahren an dieser  
Dividendenpolitik festhalten?

Riedl: Das entscheiden in letzter Konsequenz die 
Aktionäre der BUWOG AG im Rahmen der Hauptver-
sammlung. Aus meiner Sicht ist es sinnvoll, mittel-
fristig rund 60% bis 65% des Recurring FFO in Form 
von Dividenden auszuschütten und den Rest für 
Wachstumsinvestitionen zu verwenden. In Summe 

soll sich die BUWOG-Aktie sowohl durch attraktive 
Dividenden als auch durch Wertsteigerung auszeich-
nen. Das ist unser Ziel. 

Können Sie konkrete Ziele für das Geschäftsjahr 
2014/15 nennen?

Riedl: Ich bin zwar kein Freund großer Ankündi-
gungen, sondern bevorzuge, konkrete Vorhaben zu 
realisieren – aber ja, wir haben uns für 2014/15 und 
darüber hinaus einiges vorgenommen. In Österreich 
werden wir den Wohnungsverkauf mit dem Ziel, etwa 
500 Bestandseinheiten zu veräußern, weiter forcie-
ren. Darüber hinaus gilt es, durch aktives, intelligen-
tes Asset Management weitere Mietsteigerungen zu 
erzielen. Im Bereich Property Development halten 
wir in Österreich an unserer bisherigen Doppelstra-
tegie fest: frei finanzierte Projekte, die rasch reali-
siert und als Eigentumswohnungen verkauft werden, 
und geförderte Mietwohnungen zur Schonung der 
Eigenmittel, die später verkauft werden. Und natür-
lich arbeiten wir auch in Deutschland intensiv an der 

Fortsetzung der laufenden Entwicklungsprojekte 
und der Sicherstellung neuer Vorhaben. 

ROOs: In Deutschland werden 2014/15 die weitere 
Integration des DGAG-Portfolios und die Etablie-
rung der beschriebenen Plattform wichtige Arbeits-
schwerpunkte sein. Parallel dazu werden weitere Ak-
quisitionsmöglichkeiten evaluiert. Das sehr rentable 
Bestandsgeschäft in Österreich verleiht der BUWOG 
Group die Finanzkraft, die für diese Wachstumsvor-
haben notwendig ist. 

Noch eine abschließende Frage: Wo bzw. wie sehen 
Sie die BUWOG Group in fünf Jahren?

ROOs: Als solides, ertragsstarkes Unternehmen, das 
es versteht, seinen Wachstumskurs im Sinne seiner 
Aktionäre fortzusetzen und die strategischen Vor-
haben zielsicher zu erreichen. Als ehemaliger Profi-
sportler ist mir dabei die weitere Etablierung eines 
konstruktiven Teamgeists mit gemeinsamen Zielen 
und einem ausgeprägten Verständnis für die Bedürf-
nisse aller Interessengruppen der BUWOG beson-
ders wichtig. Vor uns liegt eine spannende Zeit, auf 
die ich mich freue.

Riedl: Ich sehe die BUWOG Group als bereichern-
des Mitglied in ihrer Peergroup, das sich in jeder Hin-
sicht gut als eigenständiges Unternehmen etablieren 
konnte. Die umfassende Wertschöpfungskette unse-
res Geschäftsmodells wird sich auch in der zukünf-
tigen Ertragskraft widerspiegeln und eine attraktive 
Dividendenpolitik ermöglichen. Darin liegt die zen-
trale Verpflichtung gegenüber unseren Aktionären, 
die uns ihr Kapital anvertrauen. Dieses Vertrauen 
müssen und wollen wir uns mit nachhaltigen Erfol-
gen verdienen. Und nicht zuletzt möchte ich versi-
chern, dass wir intensiv daran arbeiten werden, dass 
sich die Wertentwicklung des Unternehmens auch im 
Kursverlauf der BUWOG-Aktie widerspiegeln wird. 

Mir ist es abschließend auch wichtig, unser wirklich 
großartiges Team vor den Vorhang zu holen und mei-
nen Dank auszusprechen. Unsere Mitarbeiterinnen 
und Mitarbeiter sind mit Herzblut und Vernunft bei 
der Sache und scheuen sich auch nicht vor großen 
Herausforderungen, von denen wir 2013/14 einige zu 
bewältigen hatten. Auch diese Aspekte machen die 
BUWOG Group zu einem besonderen Unternehmen.

hinweise zu weiterführenden informationen
Informationen über die Verantwortungsbereiche und 
den bisherigen Werdegang der Vorstandsmitglieder 
finden Sie im Corporate-Governance-Bericht ab Sei-
te 98, über die Strategie auf Seite 42 und ausführ-
liche Angaben zu den drei Geschäftsbereichen ab 
Seite 54.

„aUs MeineR sicht ist
es sinnvOll, Mittel-
fRistig RUnd 60% Bis 65%
des RecURRing ffO
als dividenden 
aUszUschütten.“ 

daniel Riedl, ceO
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die BUWOg gROUp
iM üBeRBlick
Als einer der führenden Komplettanbieter im Segment der  
Wohnungsimmobilien blickt die BUWOG Group auf eine über  
60 Jahre lange Unternehmensgeschichte zurück. Neben  
Österreich gelang während der letzten Jahre auch die erfolgreiche  
Positionierung in den definierten Kernmärkten Deutschlands.
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eRtRagsstaRke WeRtschöpfUngskette
Mit ihrem voll integrierten Geschäftsmodell (Details siehe Seite 45) grenzt sich die BUWOG Group deutlich 
von ihren Mitbewerbern ab. Die Generierung eines hohen Recurring FFO, der eine attraktive Dividendenpoli-
tik bei einer gleichzeitigen Fortsetzung des Wachstumskurses ermöglicht, stützt sich auf die drei Geschäfts-
bereiche Asset Management, Property Sales und Property Development. 

asset ManageMent

Das Portfolio der BUWOG Group umfasst nach der Übernahme des DGAG-Portfolios, die Ende Juni 2014 
abgeschlossen werden konnte, rund 53.000 Bestandseinheiten, wovon je rund die Hälfte auf Österreich und 
Deutschland entfällt (siehe auch ab Seite 54).

pROpeRty sales

Im Sinne einer kontinuierlichen Optimierung des Bestandsportfolios erfolgte im Geschäftsjahr 2013/14 die 
Veräußerung von in Summe rund 2.300 Bestandseinheiten in Form von Einzelwohnungs- oder Blockverkäu-
fen (Objekt- und Portfolioverkäufen), wobei die Blockverkäufe in Österreich insbesondere der Finanzierung 
des strategischen Ziels der Portfolioerweiterung in renditestärkeren Märkten, vor allem in Deutschland, als 
auch der Portfoliobereinigung in Nicht-Kernmärkten dienen (siehe auch ab Seite 70).

pROpeRty develOpMent

Als Bauträger konnte die BUWOG Group seit ihrem Bestehen in Österreich rund 30.000 Wohnungen fertig-
stellen. Mit einem Neubauvolumen von rund 700 Wohnungen pro Jahr im Großraum Wien zählt die BUWOG 
Group zu den aktivsten Wohnbauträgern des Landes. Im Jahr 2012 stieg die BUWOG mit dem Erwerb des 
Geschäftsbetriebs und einzelner Projekte des heutigen Tochterunternehmens BUWOG-Meermann auch in 
den Wohnungsneubau im deutschen Markt ein. Aktuell wird dort eine Projektpipeline von rund 1.600 Woh-
nungen realisiert, mit dem Ziel, mittelfristig jährlich rund 500 Wohnungen in Berlin fertigzustellen (siehe auch 
ab Seite 78).
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WeRtschöpfUngskette, veRantWORtUng

attraktives investment für Aktionäre 
dank wertorientierter Unternehmens-
führung und Transparenz 

verantwortungsvoller arbeit-
geber für rund 640 Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter

zuverlässiger partner  
für Auftragnehmer,  
Kommunen und Banken

visionärer partner bei der 
Realisierung zukunftsweisender 
Stadtentwicklungsprojekte 
sowie für nachhaltiges Bauen 
und Ressourcenschonung

professioneller und fairer  
Umgang mit Kunden bei der  
Vermietung, der Entwicklung und  
dem Verkauf von Wohnungen

BUWOg group

veRantWORtUngsvOlle 
UnteRnehMensfühRUng
Als führendes Unternehmen auf dem Wohnungssektor ist sich die BUWOG Group der damit verbundenen 
Verantwortung gegenüber den unterschiedlichen Interessengruppen bewusst. Bei der Ausrichtung des 
Geschäftsmodells und der Unternehmensstrategie (siehe Seite 42) wird in besonderem Maße auf diese zum 
Teil konkurrierenden Ansprüche Rücksicht genommen.

Das übergeordnete Ziel, den Unternehmenswert der BUWOG Group kontinuierlich zu steigern, kann nur 
erreicht werden, wenn eine ausgewogene Balance zwischen wirtschaftlichen, sozialen und ökologischen 
Aspekten gefunden wird. Dieses Bewusstsein und der respektvolle Umgang mit den Geschäftspartnern 
sowie den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern bei nachhaltiger Verfolgung der Aktionärsinteressen prägen die 
Unternehmenskultur und das Selbstverständnis der BUWOG Group. 
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UnteRnehMensstRategie
Als übergeordnetes strategisches Ziel verfolgt die BUWOG Group eine kontinuierliche Steigerung des Unter-
nehmenswerts, wobei der Recurring FFO neben dem EPRA Net Asset Value als relevante Steuerungskenn-
größe dient. Durch eine transparente Kommunikationspolitik, eine ambitionierte Wachstumsstrategie und den 
Aufbau des Vertrauens mit den Akteuren des Kapitalmarkts wird für die BUWOG-Aktie eine Kursentwicklung 
angestrebt, die die Entwicklung des Unternehmenswerts gemessen am EPRA Net Asset Value widerspiegelt. 

Die Unternehmensstrategie der BUWOG Group basiert auf klar definierten Grundsätzen. Mit den drei 
Geschäftsfeldern Asset Management, Property Sales und Property Development wird über alle Markt zyklen 
hinweg ein hoher Wertschöpfungsgrad erzielt. Die Kombination dieser drei Geschäftsfelder soll auch in 
Zukunft ein hohes und vor allem nachhaltiges Niveau des Recurring FFO, von dem 60% bis 65% als Dividen-
den ausgeschüttet werden sollen, sicherstellen. 

Die Unternehmensstrategie zielt zudem darauf ab, die Präsenz in renditeschwächeren österreichischen Märk-
ten zu reduzieren und gleichzeitig durch den Zukauf von Portfolios in renditestarken, insbesondere deut-
schen Märkten den bisherigen Wachstumskurs im Sinne einer kontinuierlichen Unternehmenswertsteigerung 
fortzusetzen. 

Die Strategie stützt sich zum einen auf ein qualitativ hochwertiges Immobilienportfolio mit einem gro-
ßen Anteil urbaner Lagen. Zum anderen stellt das integrierte Geschäftsmodell der BUWOG Group einen 
geschlossenen Wertschöpfungskreislauf sicher. Die professionelle Bewirtschaftung des Immobilienbestands 
bildet die solide Grundlage bei der Generierung des Recurring FFO, der durch aktives Asset Management 
in Form von Mieterhöhungen sowie der Reduktion des Leerstands bzw. der laufenden Kosten kontinuierlich 
erhöht werden kann. Gezielte Investitionen zur Erhaltung bzw. kontinuierlichen Erhöhung des Werts des 
Bestandsportfolios runden dieses Maßnahmenpaket ab. 

Im Geschäftsbereich Property Sales gilt es, attraktive Marktchancen zur renditeorientierten Veräußerung von 
Bestandseinheiten in Form von Einzelwohnungsverkäufen oder Blockverkäufen (Objekt- oder Portfoliover-
käufe) zu nutzen. 

Die Realisierung von Neubauprojekten im Geschäftsbereich Property Development stellt zum einen die lau-
fende Erneuerung des Bestandsportfolios sicher, durch den direkten Verkauf an Eigennutzer oder Investoren 
werden zum anderen zeitnahe Erträge zur Reinvestition erwirtschaftet.

Das konservative Finanzierungsprofil bildet aufgrund der damit erzielten geringen Zinskosten in Kombina-
tion mit einem ausgeprägten Kostenbewusstsein die Grundvoraussetzung für die Generierung eines hohen 
Recurring FFO. 

Zur Umsetzung der Strategie der BUWOG Group sind kurz- bis mittelfristig zahlreiche Maßnahmen geplant, 
die nachstehend im Überblick angeführt werden. 

BUWOg gROUp

- Identifizierung und Realisierung von wert orientierten Wachstumsmöglichkeiten  
in den definierten Kernmärkten Österreich und Deutschland unter Ausnutzung der  
regional unterschiedlichen Margensituation

- Sicherstellung einer leistungsorientierten Unternehmenskultur durch den Einsatz  
moderner Personalmanagementinstrumente

- Positionierung als attraktiver Arbeitgeber
- Absicherung der führenden Rolle in den Bereichen nachhaltiger Wohnbau und  

Ressourcenschonung
- Sicherstellung einer fairen, zeitnahen, aussagekräftigen und transparenten  

Kommunikations politik mit dem Ziel, ein detailliertes und ehrliches Bild der  
Unternehmensentwicklung zu vermitteln 
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UnteRnehMensstRategie

asset ManageMent

- Aktives Management und Investitionen  
in Bestandseinheiten zur Steigerung  
der Mieterlöse

- Fortsetzung des Wachstums im  
Deutschland-Portfolio:

 - Zukäufe von Portfolios in bestehenden 
  oder komplementären Makrolagen in Berlin 
  und Nord westdeutschland
 - Weitere Verbesserung der Wettbewerbs-
  position auf regionalen Märkten sowie  

 Optimierung der Kostenstruktur

pROpeRty sales

- Fortsetzung des margenstarken Einzelwoh-
nungsverkaufs in Österreich durch Abverkäufe 
von Bestands wohnungen außerhalb Wiens und 
der Landeshauptstädte

- Weitere Realisierung von Objekt- und Portfolio-
verkäufen in Österreich zwecks laufender Opti-
mierung und Bereinigung der Portfoliostruktur

pROpeRty develOpMent

- Fokussierung der Neubauentwicklungen auf  
die Bundeshauptstädte Wien und Berlin 

- Nutzung der bestehenden Chancen-Risiken-
Relation aufgrund der starken Wettbewerbs-
position der BUWOG Group einerseits und des 
Nach fragepotenzials dieser Märkte andererseits

integRieRte plattfORM 

- Abschluss der Integration der BUWOG- 
Bestandsobjekte in Deutschland in die  
übernommene Prelios-Wohnen-Plattform

- Laufende Identifikation und Realisierung von 
Synergiepotenzialen zur Verbesserung  
der operativen Abläufe zwecks Kostensenkung 
in Österreich und Deutschland

finanzieRUng

- Kapital-Recycling: Reinvestition von aus  
Verkäufen generierten Finanzmitteln in  
Neuakquisitionen zur Stärkung des  
Deutschland-Portfolios sowie in die Projekt-
entwicklungs-Pipeline in Wien und Berlin 

- Stringente Kapitalstrukturdisziplin sowohl  
in Bezug auf Eigenkapitalmaßnahmen  
(Verwässerung der Bestandsaktien) als auch  
auf Fremd kapitalinstrumente (Loan-to-Value-
Korridor von 50% bis 55%)

- Prüfung einer Refinanzierung der bestehenden 
Wandelschuldverschreibung (Laufzeit bis 2019) 

- Kontinuierliche Weiterentwicklung eines  
ausgewogenen Laufzeitenprofils der Verbind-
lichkeiten mit niedriger Durchschnittsverzinsung

attRaktive dividendenpOlitik

- Vorschlag des Vorstands an die Haupt-
versammlung, für das Geschäftsjahr 2013/14 
eine Dividende von rund 4% des EPRA Net 
Asset Values auszuschütten

- Mittelfristige Ausschüttungsquote von  
rund 60% bis 65% des Recurring FFO an  
die Aktionäre der BUWOG AG im Sinne  
einer planbaren und kontinuierlichen  
Mittelverwendungsstrategie 

 Norma l. 
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entstehUng deR BUWOg ag  
Und BöRsengang 
Nach der Abspaltung von der IMMOFINANZ AG notiert die BUWOG AG seit Ende April 2014 als eigenständi-
ges Unternehmen an den Börsen in Frankfurt, Wien und Warschau.

Unter dem Dach der IMMOFINANZ AG wurden während der letzten Jahre die Geschäftstätigkeiten im 
Wohnungssektor in der BUWOG – Bauen und Wohnen Gesellschaft mbH gebündelt. In Summe waren in 
der IMMOFINANZ Group unterschiedliche Assetklassen vereint, die jedoch verschiedene Investorentypen 
ansprachen. Zur Vereinfachung der Unternehmensstrukturen und im Sinne einer klaren Fokussierung der 
beiden Unternehmen IMMOFINANZ und BUWOG auf ihre jeweiligen Geschäftsbereiche wurde auf Wunsch 
der Kapitalmarktakteure und nach Beschlussfassung durch die Aktionäre der IMMOFINANZ AG eine gesell-
schaftsrechtliche Trennung vorbereitet. Mehrere Schritte waren dazu notwendig, die nachstehend im Über-
blick erörtert werden.

Die BUWOG AG wurde mit Erklärung über die Errichtung der Gesellschaft vom 7. Juli 2010 in der Rechtsform 
einer GmbH unter der Firma „Artemis Immobilien GmbH“ gegründet. Mit Beschluss der außerordentlichen 
Generalversammlung vom 27. November 2013 erfolgte die rechtsformwechselnde Umwandlung der Artemis 
Immobilien GmbH in eine Aktiengesellschaft (§§ 245 ff AktG), verbunden mit der Änderung der Firma der 
Gesellschaft auf BUWOG AG (wirksam am 17. Dezember 2013 mit Eintragung in das Firmenbuch). 

Zum Spin-off der BUWOG Group hat die IMMOFINANZ AG im Geschäftsjahr 2013/14 ihre mittelbare Betei-
ligung an der BUWOG – Bauen und Wohnen Gesellschaft mbH („BUWOG GmbH“) in drei Schritten auf die 
BUWOG AG als neue Holdinggesellschaft übertragen: Im ersten Schritt durch Sacheinlage einer mittelbaren 
5,1%igen Beteiligung an der BUWOG GmbH. Im nächsten Schritt erfolgte die Abspaltung der verbleibenden 
mittelbaren 94,9%igen Beteiligung an der BUWOG GmbH auf die GENA SECHS Immobilienholding GmbH 
(„GENA SECHS“) als gemeinsame Holdinggesellschaft der IMMOFINANZ AG (rund 59,71%-Anteil) und der 
BUWOG AG (rund 40,29%-Anteil). Im letzten Schritt – dem eigentlichen Spin-off – spaltete die IMMOFINANZ 
AG ihren rund 59,71%igen Anteil an GENA SECHS (mittelbar rund 56,67% an BUWOG GmbH) auf die BUWOG 
AG ab. Damit verbunden war die Ausgabe von neuen BUWOG-Aktien an die Aktionäre der IMMOFINANZ AG. 
Durch die Abspaltung, die mit Firmenbucheintragung am 26. April 2014 wirksam wurde, hat die BUWOG AG 
mittelbar die 100%ige Beteiligung an der BUWOG GmbH erworben. Am 28. April 2014 erfolgte die Handels-
aufnahme der BUWOG-Aktien an der Frankfurter Börse und der Wiener Börse sowie am 29. April 2014 an der 
Warschauer Börse (weitere Details zur Börsennotiz finden Sie ab Seite 90).

die Wichtigsten Meilensteine iM üBeRBlick

Beschlussfassung der  
außer ordentlichen  
Hauptversammlung  
der IMMOFINANZ AG  
zur Abspaltung 

14. MäRz 2014 16. apRil 2014 26. apRil 2014 28./29. apRil 2014

Veröffentlichung des  
Börsen prospekts der  
BUWOG AG 

Abspaltung der heutigen  
BUWOG AG in mehreren  
Schritten und Eintragung in  
das Firmenbuch

Erstnotiz an der Börse Frank-
furt sowie der Börse Wien 
am 28. April 2014 und an  
der Börse Warschau am  
29. April 2014, Aktionäre der 
IMMOFINANZ AG erhalten für 
20 IMMOFINANZ-Aktien eine 
BUWOG-Aktie. Erste Preis-
findung an der Börse Frankfurt 
bei EUR 13,00 je Aktie.
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vOll integRieRtes geschäftsMOdell 
Als integriertes Immobilienunternehmen deckt die BUWOG Group die gesamte Wertschöpfungskette im 
Wohnungssektor ab. Die professionelle Entwicklung von Neubauprojekten zur Verwertung oder zur Über-
nahme in das BUWOG-Bestandsportfolio (Property Development) sowie der wertorientierte Verkauf von 
Einzelwohnungen, ganzen Objekten oder Portfolios (Property Sales) bilden gemeinsam mit der Bestandsbe-
wirtschaftung (Asset Management) einen geschlossenen Wertschöpfungskreislauf. 

Im Vergleich zu Unternehmen der Peergroup zeichnet sich das Geschäftsmodell der BUWOG Group durch 
die Breite und Tiefe der Wertschöpfungskette und die optimale Verzahnung der drei Geschäftsbereiche aus: 

- Professionelle Bewirtschaftung der Bestandsobjekte (Asset Management)
- Gewinnorientierte Einzelwohnungsverkäufe und zyklusoptimierte Objekt- und Portfolioverkäufe  

(Property Sales)
- Entwicklung von Immobilien in den österreichischen und deutschen Kernmärkten für den eigenen 

Bestand oder sofortigen Verkauf (Property Development)

Das aktive und dezentral organisierte Asset Management der BUWOG Group sorgt für eine nachhaltige Stei-
gerung der Mieterträge unter Beachtung der bestehenden gesetzlichen Mietrestriktionen. Mit einer klaren 
Strategie für jedes Objekt gilt es, dessen Potenzial voll auszuschöpfen, die Kosten- und Erlösstrukturen zu 
optimieren und damit einen hohen Cashflow und Gesamtwert der Liegenschaften sicherzustellen.

Der Verkauf von Wohnungen (Property Sales) erfolgt in der Regel dann, wenn der Barwert der diskontier-
ten Cashflows geringer ist als der Verkaufspreis, der am Markt erzielt werden kann. Die aus dem Einzel-
wohnungsverkauf sowie aus Objekt- und Portfolioverkäufen generierten liquiden Mittel werden unter ande-
rem für Investitionen in den eigenen Bestand, für neue und bestehende Entwicklungsprojekte (Property 
Development) sowie den Zukauf von Portfolios in renditestarken Märkten verwendet. Im Rahmen eines klar 
definierten, standardisierten und industrialisierten Prozesses wird die Profitabilität entlang der gesamten 
Wertschöpfungskette sichergestellt. Durch eine kontinuierliche Optimierung des Portfolios wird das Ziel ver-
folgt, die Cashflows zu steigern und damit das weitere Wachstum der BUWOG Group und gleichzeitig eine 
attraktive Dividendenpolitik zu ermöglichen. Die relevante Basiskenngröße dafür bilden die Recurring Funds 
from Operations (Recurring FF0).

BUWOg iM üBeRBlick

gRündUng Und BöRsengang, geschäftsMOdell

3-säUlen-geschäftsMOdell deR BUWOg gROUp

RecURRing ffO 
- Recurring FFO 2013/14 EUR 69,2 Mio.3)

- Mittelfristiges Ziel ist eine Dividendenausschüttung von 60% bis 65%

1)  Basierend auf Portfoliodaten per 30. April 2014 inklusive DGAG-Portfolio und Apollo-Portfolio auf Datenbasis 30. April 2014, deren Akquisition nach diesem Stichtag abgeschlossen wurde
2)  Operatives Ergebnis vor den Geschäftsbereichen nicht direkt zurechenbaren Aufwendungen (EUR 21,7 Mio.) und ohne sonstige betriebliche Erträge in Höhe von EUR 4,1 Mio.  

(basierend auf der Pro-forma-Gewinn- und Verlustrechnung)
3)  Basierend auf der Pro-forma-Gewinn- und Verlustrechnung, siehe Lagebericht Seite 136

Anteil am operativen Ergebnis2) 
66%

asset ManageMent
- Erzielung von Mieteinnahmen  

aus Bestandsimmobilien  
mit rund 53.000 Bestandseinheiten1)

- Optimierung durch aktives Management
- Weiteres gezieltes Wachstum in 

Deutschland geplant

pROpeRty develOpMent
- Entwicklung von Bestandseinheiten 

ins Portfolio Wien
- Entwicklungspipeline in Wien und  

Berlin mit rund EUR 1,5 Mrd.
- Ausgewogene Projekt-Pipeline in 

unterschiedlichen Entwicklungsstadien

Anteil am operativen Ergebnis2)

4%

pROpeRty sales
- Erzielung von attraktiven Margen  

aus Einzelwohnungsverkäufen  
in Österreich

Verkauf von Objekten und 
Portfolios zur laufenden 
Optimierung in Österreich 
(keine Erfassung im Recurring FFO)

Anteil am operativen Ergebnis2)

30%
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UnteRnehMensstRUktUR 
Die BUWOG Group in ihrer heutigen rechtlichen Struktur ist erst im Zuge der Abspaltung von der IMMO-
FINANZ Group im April 2014 sowie durch den Erwerb des DGAG-Portfolios, der mit Ende Juni 2014 abge-
schlossen werden konnte, entstanden. Die an den Börsen Frankfurt, Wien und Warschau notierte BUWOG AG 
ist die Holdinggesellschaft der Unternehmensgruppe und hat ihren Unternehmenssitz in Wien. Der Immobi-
lienbestand wird überwiegend in reinen Besitzgesellschaften gehalten. 

Neben der BUWOG AG werden in Österreich die operativen Aufgaben von der BUWOG – Bauen und Wohnen 
Gesellschaft mbH bzw. ihren Tochtergesellschaften wahrgenommen. In Summe beschäftigte die BUWOG 
Group in Österreich zum Stichtag 30. April 2014 406 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (FTE). Neben Wien 
ist das BUWOG-Team vor allem im Geschäftsbereich Asset Management auch in den österreichischen Bun-
desländern unter anderem in Villach, Linz und Graz für die marktnahe Betreuung der Bestandsimmobilien im 
Einsatz. 

Die Geschäftsaktivitäten der BUWOG Group in Deutschland werden in mehreren Gesellschaften abgebildet; 
wesentliche Bürostandorte werden in Kiel, Lübeck, Hamburg und Berlin unterhalten. Die Leitung der deut-
schen Aktivitäten im Geschäftsbereich Asset Management ist in Kiel angesiedelt. Property Development 
in Deutschland konzentriert sich auf Berlin und wird von dort aus geführt. Im Zuge der Integration des 
DGAG-Portfolios sind in Deutschland Umstrukturierungen dergestalt vorgesehen, dass die Verwaltung aller 
BUWOG-Objekte über eine gemeinsame Plattform erfolgen wird.

veRhältnis zUR iMMOfinanz gROUp

Seit der im April 2014 erfolgten Abspaltung von der IMMOFINANZ Group besteht die BUWOG Group als 
eigenständige Unternehmensgruppe. Für Aufgabenbereiche, die bislang von der IMMOFINANZ wahrgenom-
men wurden, konnten im Vorfeld der Abspaltung und in den darauffolgenden Monaten eigene Verantwor-
tungsbereiche etabliert werden. Klar definierte Leistungsbeziehungen zu fremdüblichen Konditionen beste-
hen mit der IMMOFINANZ aktuell noch im Bereich Konzernrechnungswesen bzw. Konsolidierung; aber auch 
für diese Aufgabenbereiche werden im Laufe des Geschäftsjahres 2014/15 eigene Ressourcen aufgebaut. Die 
unternehmerische und strategische Unabhängigkeit der BUWOG Group wird durch einen Entherrschungs-
vertrag, der mit der IMMOFINANZ AG abgeschlossen wurde, sichergestellt (Details dazu finden Sie im Cor-
porate-Governance-Bericht ab Seite 98). 

Eine detaillierte Aufstellung aller Unternehmensbeteiligungen finden Sie ab Seite 229 (Beteiligungsspiegel) 
dieses Berichts. 

RechtlicheR aUfBaU deR BUWOg gROUp iM üBeRBlick

BUWOG
Deutschland GmbH

BUWOG – Nord-
deutschland GmbH

GENA SECHS  
Immobilienholding GmbH

Parthica
Immobilien GmbH

100%100%

100% 100% 100%

94,9%

100%

5,1%

GENA ZWEI  
Immobilienholding GmbH

ESG Wohnungs-
gesellschaft mbH

BUWOG – Bauen und Wohnen Gesellschaft mbH

BUWOg ag
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fUnktiOnale ORganisatiOn deR BUWOg gROUp

Aus operativer Sicht gliedert sich die Organisation der BUWOG Group in die Segmente Österreich und 
Deutschland, die sich wiederum jeweils in die Geschäftsbereiche Asset Management, Property Sales und 
Property Development unterteilen. Neben diesen operativen Einheiten sind bei der BUWOG Group Zentral-
abteilungen eingerichtet, die ebenfalls direkt dem Vorstand unterstellt sind.

BUWOg iM üBeRBlick

UnteRnehMensstRUktUR

österreich 
Herwig Teufelsdorfer

deutschland 
Daniel Riedl1)

österreich 
Herwig Teufelsdorfer

deutschland 
Daniel Riedl1)

österreich 
Andreas Holler

deutschland 
Alexander Happ

Finanzbuchhaltung
Konsolidierung, Steuern

u.a.: Controlling, Revision, IT, Einkauf, Risikomanagement, Investor Relations & Corporate 
Finance, Recht, Marketing & Kommunikation, Personal & Organisation

Andreas Ratzinger

asset Management

Rechnungswesen & steuern sonstige zentralabteilungen

property sales property development

vorstand 

Mag. daniel Riedl, CEO / dr. Ronald Roos, CFO

1) Kommissarisch
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UnteRnehMensgeschichte 
Die BUWOG AG notiert zwar erst seit Ende April 2014 an der Börse, ihre Wurzeln reichen jedoch bis in das 
Jahr 1951 zurück, als sie mit dem Auftrag der Wohnungsfürsorge für Bundesbedienstete im Handelsregister 
eingetragen wurde. 

Im ersten Jahr ihres Bestehens arbeiteten 24 Angestellte für die BUWOG, der Wohnungsbestand betrug 
damals 210 Bestandseinheiten. Die nächsten Jahrzehnte waren geprägt von Akquisitionen und vom Aufbau 
des Wohnungsportfolios – im Jahr 1970 wurde die 10.000. Wohnung an ihre Mieter übergeben. Es dauerte 
bis zum Jahr 2001, als per Gesetz das Ausscheiden aus der Gemeinnützigkeit erfolgte. Drei Jahre später 
entschloss sich die österreichische Bundesregierung zum Verkauf der BUWOG an die IMMOFINANZ AG, die 
schon im Jahr darauf mit den Einzelwohnungsverkäufen begann. 

Gründung der 
BUWOG zum 
Zweck der  
Wohnungs-
fürsorge für  
Bundes-
bedienstete

Verschmelzung der 
BUWOG mit der BEWOG

Ausscheiden aus 
der Gemeinnützig-
keit per Gesetz

Erwerb der 
ÖGSG

Übergabe  
der 10.000.  
Wohnung

Privatisierung – 
Verkauf durch 
die Republik 
Österreich an die 
IMMOFINANZ AG

Übernahme von 
Anteilen an der 
ESG – „Geburt“ 
der BUWOG 
Group durch 
Integration  
der ESG

Fokus auf frei 
finanzierten 
Eigentums-
wohnungs-
bau macht 
BUWOG zu 
einem der 
größten 
Wohnbau-
träger in Wien

Start der Einzel-
wohnungsverkäufe

1951 20081957 20011970 20052004 2006

Meilensteine deR BUWOg-UnteRnehMensgeschichte
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BUWOg iM üBeRBlick

UnteRnehMensgeschichte

Seither wurde das Geschäftsmodell der BUWOG Group um frei finanzierte Wohnungsneubauten und Vor-
sorgewohnungen ergänzt, und marktorientierte Strukturen wurden aufgebaut. Im Jahr 2006 übernahm die 
BUWOG Anteile der ebenfalls ursprünglich staatlichen ESG in Kärnten (die 1942 als Gemeinnützige Eisen-
bahnsiedlungsgenossenschaft gegründet wurde). Der erste Expansionsschritt ins Ausland erfolgte 2010 
durch die Übernahme von rund 2.300 Wohnungen in Berlin, 2012 der nächste mit dem Erwerb des Geschäfts-
betriebs und einzelner Projekte der heutigen Tochtergesellschaft BUWOG-Meermann. Im Vorfeld des Bör-
sengangs wurde im Februar mit der Akquisition des deutschen DGAG-Portfolios das strategische Ziel zur 
Vergrößerung und regionalen Diversifikation des Immobilienportfolios erreicht. Parallel dazu wurde auch die 
Übernahme der Prelios-Plattform für Wohnimmobilien mit rund 300 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern vor-
bereitet, und im Juni 2014 wurde mit der Zusammenführung aller BUWOG-Objekte in Deutschland in diese 
Plattform gestartet. 

Einstieg in das  
Entwicklungssegment 
Vorsorgewohnungen

Start der Expansion  
nach Deutschland durch 
Akquisition von ca. 2.300 
Wohnungen in Berlin

Start der Bauträger-
aktivität in Berlin 
durch Erwerb des 
Geschäftsbetriebs  
und einzelner  
Projekte der heutigen 
Tochtergesellschaft 
BUWOG-Meermann 

Aktive Umsetzung  
der Portfoliostrategie 
durch Portfolioverkäufe  
in Kärnten und Ober-
österreich (ca. 1.900  
Bestandseinheiten) und 
Ausbau des Deutschland- 
Port folios in Berlin (u.a. 
Apollo) und Nordwest-
deutschland (ca. 1.500 
Bestandseinheiten)

Akquisition des  
DGAG-Portfolios  
(rund 18.000 Bestands-
einheiten in Norddeutsch-
land, Closing Ende Juni 
2014) und der Prelios-
Plattform

Start der  
Integration der 
Wohnimmobilien-
plattform von 
Prelios Deutschland 
mit rund  
300 Mitarbeitern 
zur Konzentration 
des Deutschland-
Bestandsportfolios

Abspaltung von der 
IMMOFINANZ AG und 
Start der Börsennotiz in 
Frankfurt und Wien  
(28. April 2014) sowie 
Warschau (29. April 2014)

2009 2010 20132012 feb. 2014 april 2014 Juni 2014
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tRansfORMatiOn deR BUWOg gROUp 
seit deM Bilanzstichtag Und deRen 
aUsWiRkUngen aUf die kennzahlen 
Die BUWOG Group konnte seit dem Bilanzstichtag 30. April 2014 mehrere Transaktionen abschließen, die 
sich wesentlich auf die Unternehmensgröße und ihre zukünftige Entwicklung auswirken werden. Im Sinne 
einer größtmöglichen Transparenz werden nachstehend diese Transaktionen und ihre Auswirkungen auf aus-
gewählte Kennzahlen der BUWOG Group erörtert.

eRWeRB des dgag-pORtfOliOs Mit RUnd 18.000 Bestandseinheiten

Die BUWOG Group hat den Erwerb des DGAG-Portfolios, der am 12. Februar 2014 unterzeichnet wurde, 
am 27. Juni 2014 formal abgeschlossen. Die Transaktion erfolgte im Wege mehrerer Share Deals. Das über-
nommene Wohnungsportfolio umfasst rund 18.000 Bestandseinheiten mit einer Gesamtnutzfläche von rund 
1,1 Mio. m². Die Liegenschaften konzentrieren sich auf die Bundesländer Schleswig-Holstein (ca. 990.000 m²) 
und Niedersachsen (ca. 85.000 m²) und befinden sich somit in dem von der BUWOG präferierten Wachs-
tumsraum im Nordwesten von Deutschland.

Der Kaufpreis für das Immobilienvermögen beläuft sich auf rund EUR 892 Mio. (819 EUR pro m²). Die Net 
Rental Yield beträgt rund 7,6% bei einem Leerstand von rund 2,5%. Die BUWOG Group finanziert die Trans-
aktion durch Hypothekendarlehen im Rahmen eines Konsortiums unter Führung der BerlinHyp AG in Höhe 
von nominal rund EUR 399 Mio., die Übernahme von Förderdarlehen in Höhe von nominal rund EUR 203 Mio. 
und die Erlöse aus der im April 2014 begebenen Wandelschuldverschreibung mit einem nominalen Volumen 
von EUR 260 Mio.

Parallel zum Erwerb des Wohnungsportfolios schloss die BUWOG Group plangemäß den Erwerb der wohn-
wirtschaftlichen Managementstrukturen von Prelios Deutschland mit rund 300 Mitarbeitern ab.

eRWeRB deR ManageMent-plattfORM Mit RUnd 300 MitaRBeiteRn

Neben dem Erwerb des DGAG-Portfolios (siehe oben) unterzeichnete die BUWOG Group am 12. Februar 2014 
den Ankauf der wohnwirtschaftlichen Management-Plattform mit rund 300 Mitarbeitern, die das DGAG-
Portfolio verwaltet. Die Übernahme erfolgte am 4. Juli 2014 im Wege eines Share Deals. 

Mit dieser Transaktion stellt die BUWOG einen reibungslosen Übergang des DGAG-Portfolios sicher und 
gewinnt ein hochqualifiziertes und bestens eingespieltes Team, welches mittelfristig das gesamte deutsche 
Bestandsportfolio der BUWOG Group bewirtschaften und verwalten kann. Darüber hinaus können Synergie-
effekte realisiert und weiteres kosteneffizientes Wachstum in den präferierten Regionen in Deutschland 
sichergestellt werden. Die durch die erworbene Management-Plattform mandatierte Betreuung von rund 
33.000 Wohneinheiten im Eigentum Dritter, insbesondere in den Aufgabenbereichen Asset Management und 
Hausverwaltung, geht auf die BUWOG über. Im Zuge dieser Transaktion wurden Finanzverbindlichkeiten in 
Höhe von rund EUR 37 Mio. übernommen.

eRWeRB eines pORtfOliOs Mit 1.206 Bestandseinheiten in BeRlin Und UMgeBUng

(apOllO-pORtfOliO)

Der Erwerb des Apollo-Portfolios wurde am 13. November 2013 vereinbart und am 1. Juli 2014 abgeschlossen. 
Auf Basis des Kaufpreises in Höhe von EUR 50 Mio. errechnet sich ein durchschnittlicher Quadratmeterpreis 
von rund 629 EUR bzw. eine Net Rental Yield von rund 8,7%. Das Portfolio umfasst 1.206 Bestandseinheiten 
mit einer Gesamtnutzfläche von 79.553 m² und befindet sich mit 677 Bestandseinheiten in Berlin und mit 
529 Bestandseinheiten im Umland von Berlin (siehe Seite 61). Diese Transaktion führte zu einem Zugang von 
Finanzverbindlichkeiten in Höhe von EUR 38 Mio.

veRkaUf deR BUWOg fM

Mit dem Verkauf der Hausverwaltungstochter BUWOG Facility Management GmbH (BUWOG FM) an den 
österreichischen Immobiliendienstleister EHL Immobilien hat die BUWOG einen weiteren Schritt zur Kon-
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die BUWOg gROUp iM üBeRBlick

tRansfORMatiOn

zentration auf das strategische Kerngeschäft Wohnen gesetzt. Diese Transaktion wurde mit 30. April 2014 
wirtschaftlich wirksam. Der Anteilsabtretungsvertrag selbst wurde mit 26. Juni 2014 vollzogen, womit das 
Eigentum am Geschäftsanteil auf die Käuferin übergegangen ist. BUWOG FM verwaltete zum Bilanzstichtag 
mit ihren 52 Mitarbeitern rund 1,1 Mio. m² mit Schwerpunkt Gewerbeimmobilien (Büroobjekte, Einzelhandel, 
Hotels). Im Zuge dieser Transaktion sind weder Finanzverbindlichkeiten noch Immobilien der BUWOG Group 
abgegangen.

iMMOBilienkennzahlen

Das Portfolio der BUWOG Group umfasste zum 30. April 2014 33.475 Bestandseinheiten. Im Zuge der 
beschriebenen Transaktionen erhöht sich die Anzahl der Bestandseinheiten auf 52.718. Die Entwicklung der 
wesentlichen Immobilienkennzahlen ist der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Für weitergehende Details zum Immobilienbestandsportfolio inklusive des DGAG-Portfolios und des Apollo-
Portfolios wird auf das Kapitel Asset Management ab Seite 54 verwiesen.

       

      

      

Anzahl der Bestandseinheiten Stück 33.475 18.037 1.206 52.718

   Österreich Stück 26.250 - - 26.250

   Deutschland Stück 7.225 18.037 1.206 26.468

         

Gesamtnutzfläche in m2 2.491.290 1.089.191 79.553 3.660.034

Annualisierte Nettokaltmiete1) in EUR Mio. 123 68 4 195

         

Monatliche Nettokaltmiete1) in EUR pro m2 4,31 5,33 4,76 4,63

   Österreich in EUR pro m2 4,06 - - 4,06

   Deutschland in EUR pro m2 5,34 5,33 4,76 5,31

Fair Value2) Bestandsimmobilien in EUR Mio. 2.526 892 50 3.468

Fair Value2) Bestandsimmobilien in EUR pro m2 1.014 819 629 947

   Österreich in EUR pro m2 1.057 - - 1.057

   Deutschland in EUR pro m2 834 819 629 814

         

Net Rental Yield3) % 4,9% 7,6% 8,7% 5,6%

   Österreich % 4,4% - - 4,4%

   Deutschland  % 7,4% 7,6% 8,7% 7,6%

         

Leerstand4) % 4,8% 2,5% 3,9% 4,1%

   Österreich % 5,0% - - 5,0%

   Deutschland % 3,6% 2,5% 3,9% 2,9%

iMMOBilienkennzahlen inkl. pORtfOliOzUgänge
nach Bilanzstichtag 

BUWOG Group 
30. April 2014

DGAG-Portfolio 
auf Datenbasis
30. April 2014

Apollo-Portfolio 
auf Datenbasis 
30. April 2014

Buwog group 
inkl. DgAg und 

Apollo auf  
Daten basis  

30. April 2014

1) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag 
2) Basis Fair Value Bestandsimmobilien gemäß Bewertungsgutachten CBRE vom 30. April 2014 sowie gemäß Kaufpreis für die Portfolioankäufe DGAG und Apollo; DGAG enthält unbebaute Grundstücke 

im Wert von EUR 0,7 Mio.
3) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhältnis zum Fair Value
4) Basis m2
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Die BUWOG Group setzt entsprechend dem langfristigen Charakter des Grundgeschäfts zur Absicherung 
des defensiven Risikoprofils auf eine langfristig gesicherte und ausgewogene Finanzierungsstruktur. Der 
Großteil der abgeschlossenen Finanzierungsverträge entspricht dieser Prämisse. Die durchschnittliche Lauf-
zeit beträgt rund 17 Jahre. Die Tilgungsstruktur verteilt sich wie folgt:

Unter Berücksichtigung der im Zuge der oben erläuterten Transaktionen zu- bzw. abgegangenen Finanz -
instrumente beträgt der gewichtete durchschnittliche Nominalzinssatz der Finanzverbindlichkeiten inklusive 
der Aufwendungen für Derivate 2,62%. 

stRUktUR deR RestschUld
nach aRt deR finanzieRUng

Wandelschuld-
verschreibung
12%

Förderdarlehen  
von Gebiets-
körperschaften
34%

Banken-
finanzierung
54%

gesaMt :
eUR 2.180 MiO.

finanzieRUngskennzahlen

Die folgenden Aussagen spiegeln die BUWOG Group 
zum 30. April 2014 inklusive der im Zuge der oben 
beschriebenen Transaktionen zu- bzw. abgegan-
genen Finanzinstrumente wider. Die daraus resul-
tierende Restschuld der Finanzverbindlichkeiten 
beträgt rund EUR 2.180 Mio. bei einem LTV in der 
Zielbandbreite zwischen 50% und 55%. 

BIS 4/2015 BIS 4/2016 BIS 4/2017 BIS 4/2018 BIS 4/2019 BIS 4/2020 BIS 4/2021 BIS 4/2022 BIS 4/2023 BIS 4/2024 AB 5/2024

fälligkeitsstRUktUR deR RestschUld vOn finanzveRBindlichkeiten
in EUR Mio. (Gesamtvolumen: EUR 2.180 Mio.)

n lAufenDe tilgung      n enDfällige tilgung      n wAnDelAnleihe

70 69 68 69 65 64 65 44

344

36 3 7 23

260

65

42

99

85

685

       

      

      

Bankverbindlichkeiten  1.189 54% 3,21% 12,3

   davon Österreich  550 46% 2,68% 14,9

   davon Deutschland  640 54% 3,66% 10,1

Gebietskörperschaften/Förderdarlehen  730 34% 1,35% 28,9

   davon Österreich  518 71% 1,36% 21,1

   davon Deutschland  212 29% 1,32% 47,9

Wandelschuldverschreibung  260 12% 3,50% 5,0

BUWOg group  2.180 100% 2,62% 17,0

Wesentliche finanzieRUngspaRaMeteR

Restschuld 
in EUR Mio. Anteil Ø Zinssatz

Ø Laufzeit 
in Jahren
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die BUWOg gROUp iM üBeRBlick

tRansfORMatiOn

veRzinsUngsstRUktUR

Variabler Zinssatz
10%

Gesichert (Swap)
37%

Fester Zinssatz
53%

gesaMt :
eUR 2.180 MiO.

Entsprechend der langfristig ausgerichteten Finanzierungsstruktur sind die abgeschlossenen Finanzie-
rungsverträge zu rund 90% über Festzinsvereinbarungen bzw. mit Zinsswaps gegen Zinsänderungsrisiken  
abgesichert.

peRsOnalkennzahlen

Zum 30. April 2014 waren 406 Vollzeitäquivalente in den vollkonsolidierten Gesellschaften der BUWOG Group 
tätig, davon 338 Angestellte und 68 Arbeiter. Unter Berücksichtigung der oben dargestellten Trans aktionen 
erhöhen sich diese per saldo auf insgesamt 642 Vollzeitäquivalente (491 Angestellte und 151 Arbeiter).

In den drei Geschäftsbereichen Asset Management, Property Sales und Property Development waren zum 
30. April 2014 rund 70% der Vollzeitäquivalente beschäftigt. Unter Berücksichtigung der oben dargestellten 
Transaktionen erhöht sich dieser Prozentsatz auf 73%. Die nachfolgenden Grafiken zeigen die Aufteilung der 
Angestellten (Vollzeitäquivalente) nach ihrer regionalen Zuordnung sowie nach ihren operativen Einsatzge-
bieten inklusive der durch die oben erläuterten Transaktionen ab- bzw. zugegangenen Mitarbeiter. 

angestellte (fte)1) 
nach operativem Einsatzgebiet

Asset & 
Property 
Management
60%

Legal/Marketing
3%

Personal & 
Organisation/ 
IT
8%

Accounting
Controlling
Finance
15%

Property 
Sales
5%

Property
Development
9%

gesaMt: 
491 fte

angestellte (fte)1) 
nach Regionen

Österreich
51%

Deutschland
49%

gesaMt: 
491 fte

1) FTE = Full Time Equivalent, Vollzeitäquivalent



54    BUWOG JAHRESFINANZBERICHT 2013/14

asset
ManageMent
Als größter Geschäftsbereich der BUWOG Group erwirtschaftete das 
Asset Management im Geschäfts jahr 2013/14 ein operatives Ergebnis 
(vor dem Geschäfts bereich nicht direkt zurechenbaren Ausgaben und 
sonstigen betrieblichen Erträgen) in Höhe von EUR 75,9 Mio.  
Es umfasst die Vermietung und nachhaltige Bewirtschaftung der 
Bestandsimmobilien, ihre Optimierung und Wertsteigerung durch 
Instandhaltungs- und Investitionsmaßnahmen sowie die Koordination  
aller dafür notwendigen internen und externen Dienstleistungen im 
Sinne der Wahrnehmung der Eigentümerrolle. 
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stRUktUR des BestandspORtfOliOs
Zum Bestandsportfolio der BUWOG Group zählen sowohl geförderte als auch frei finanzierte Wohnungen 
mit hohem Individualitätsfaktor sowie Reihen- und Doppelhäuser. Zum Stichtag 30. April 2014 wurden in 
Summe 33.475 Bestandseinheiten mit einer Gesamtnutzfläche von rund 2,5 Mio. m2 gehalten. Im Vergleich 
zum Stichtag des Vorjahres entspricht dies einer Flächensteigerung um 1,6%. Verkäufen in Österreich mit 
Fokus auf die Bundesländer Kärnten und Oberösterreich standen Zukäufe mit einem Gesamtumfang von 
2.982 Bestandseinheiten und einer Gesamtnutzfläche von rund 200.000 m2 in Deutschland gegenüber. Im 
Berichtsjahr wurden zudem die Akquisition des DGAG-Portfolios mit rund 18.000 Bestandseinheiten sowie 
die des Apollo-Portfolios mit rund 1.200 Bestandseinheiten, beide in Deutschland, unterzeichnet (Signing), 
bei denen der Nutzen-Lasten-Wechsel (Closing) jedoch erst nach dem Bilanzstichtag 30. April 2014 erfolgte. 
In den nachstehenden Ausführungen wird deshalb zur Erhöhung der Aussagekraft mehrfach zwischen Port-
folio-Kennzahlen per Bilanzstichtag 30. April 2014 und einer Betrachtung inkl. DGAG- und Apollo-Portfolios 
unterschieden. 

In Österreich wurden per 30. April 2014 26.250 Bestandseinheiten (Vorjahr: 28.507 Bestandseinheiten) 
mit einer Gesamtnutzfläche von rund 2,0 Mio. m2 (Vorjahr: 2,2 Mio. m2) und einem Fair Value von rund 
EUR 2.127 Mio. (Vorjahr: EUR 2.236 Mio.) gehalten. Das entspricht einem Fair Value von EUR 1.057 pro m2. Die 
monatliche Nettokaltmiete betrug zum 30. April 2014 EUR 4,06 pro m2, woraus sich eine Net Rental Yield von 
4,4% errechnet. Der Leerstand per 30. April 2014 belief sich in Österreich auf 5,0%, wovon 1,7 Prozentpunkte 
auf Objekte entfallen, die als Pipeline für Einzelwohnungsverkäufe bewusst nicht wieder vermietet wurden. 

Die Entwicklung des Immobilienportfolios in Deutschland war im Berichtsjahr von einer hohen Dynamik 
gekennzeichnet. Bis zum Bilanzstichtag 30. April 2014 wurde die Anzahl der Bestandseinheiten im Vergleich 
zum Stichtag des Vorjahres um rund 70% auf 7.225 Bestandseinheiten erhöht. Die monatliche Nettokaltmiete 

belief sich im April 2014 auf durchschnittlich EUR 5,34 
pro m2, woraus sich eine Net Rental Yield im Verhältnis 
zum Fair Value von 7,4% errechnet. Der durchschnitt-
liche Fair Value der Bestandsimmobilien in Deutsch-
land beläuft sich zum 30. April 2014 auf EUR 834 pro 
m2. Der Leerstand des Portfolios in Deutschland lag 
dank eines aktiven Asset Managements und unter-
stützt durch die positive Markt- bzw. Nachfrageent-
wicklung bei lediglich 3,6%. 

Die strategische Portfolio-Expansion nach Deutsch-
land unterlegt die Strategie der BUWOG Group als füh-
render Komplettanbieter im Wohnimmobilienbereich: 
Ein starker Teil des Kernbestands, der rund 52% Anteil 
am Gesamtportfoliowert repräsentiert, wird ergänzt 
um einen attraktiven Bestand von Wohnungen, die 
zum Einzelwohnungsverkauf geeignet sind und der 
rund 41% des Gesamtportfoliowerts ausmacht.

Kernbestand
Einzelwohnungs-
verkaufsbestand

Blockverkaufs -
bestand gesamtbestand

1) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag 
2) Basis Fair Value Bestandsimmobilien gemäß Bewertungsgutachten CBRE vom 30. April 2014 sowie gemäß Kaufpreis für die Portfolioankäufe DGAG und Apollo
3) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhältnis zum Fair Value

pORtfOliO-split nach stRategie-clUsteR

stRategischeR pORtfOliO-clUsteR-split
nach faiR valUe
inkl. DGAG- und Apollo-Portfolios

Blockverkauf
7%

Einzel-
wohnungs-
verkauf
41% Kernbestand

52%

faiR valUe  
gesaMt: 

eUR 3.467 MiO.

Bestandseinheiten Stück 35.043 13.609 4.066 52.718

Gesamtnutzfläche in m² 2.291.319 1.068.837 299.879 3.660.034

Monatliche Nettokaltmiete1) in EUR pro m²  4,94 4,16 3,87 4,63 

Fair Value2) in EUR Mio. 1.821 1.412 234 3.467

Fair Value2) in EUR pro m² 795 1.322 779 947

Net Rental Yield3) % 7,2% 3,6% 5,6% 5,6%

Leerstand im Cluster nach m2 3,8% 4,0% 6,4% 4,1%
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asset ManageMent

Die BUWOG Group verfolgt das Ziel, durch aktives Asset Management eine kontinuierliche Optimierung 
der Einzelimmobilien und des Immobilienportfolios zu erreichen, um so eine langfristige Absicherung bzw. 
weitere Verbesserung der Cashflow-Generierung und Ertragslage sicherzustellen. Während der letzten Jahre 
und auch im Berichtszeitraum konnten alle wesentlichen Erfolgskennziffern substanziell verbessert werden. 

Der durch den unabhängigen externen Gutachter CBRE ermittelte Fair Value des Portfolios zum Stichtag 
30. April 2014 beläuft sich auf EUR 2.526,1 Mio. Der Fair Value pro m2 liegt bei EUR 1.014, wobei das Niveau in 
Österreich mit EUR 1.057 deutlich über dem Vergleichswert von Deutschland mit EUR 834 pro m2 liegt. Unter 
Berücksichtigung der im Berichtszeitraum noch nicht erfolgswirksamen DGAG-und Apollo-Portfolios erhöht 
sich der Fair Value um rund 37% auf rund EUR 3,5 Mrd.

Anzahl der Bestandseinheiten Stück 26.250 7.225 33.475 52.718

Gesamtnutzfläche  in m2 2.012.137 479.153 2.491.290 3.660.034

Fair Value2)  in EUR Mio.  2.127 399 2.526 3.467

Fair Value2)  in EUR pro m2 1.057 834 1.014 947

Annualisierte Nettokaltmiete3)  in EUR Mio.  93 30 123 195

Monatliche Nettokaltmiete3)  in EUR pro m2 4,06 5,34 4,31 4,63

Net Rental Yield4)  % 4,4% 7,4% 4,9% 5,6%

Leerstand5)  % 5,0% 3,6% 4,8% 4,1%

kennzahlen iMMOBilienpORtfOliO

Österreich Deutschland
BUWOG Group 

zum 30. April 2014

Betrachtung inkl. DGAG 
und Apollo zum Stichtag 

30. April 20141)

steigeRUng des faiR valUes aUf RUnd eUR 3,5 MRd.

n Österreich      n DeutschlAnD

gesaMtnUtzfläche
in 1.000 m2

30. April 2012 30. April 2013 30. April 2014 Betrachtung inkl. DGAG 
und Apollo auf Daten-

basis 30. April 2014

n Österreich      n DeutschlAnD

151 281 479

1.648

2.279 2.172 2.012 2.012

2.430 2.453 2.491

3.660

30. April 2012 30. April 2013 30. April 2014 Betrachtung inkl. DGAG 
und Apollo auf Daten-

basis 30. April 2014

127

2.216

2.343

faiR valUe
in EUR Mio.

249 399

1.340

2.236 2.127 2.127

2.485 2.526

3.467

1) Eine detaillierte Erklärung dieser Betrachtung erfolgt ab Seite 50. 
2) Basis Fair Value Bestandsimmobilien gemäß Bewertungsgutachten CBRE vom 30. April 2014 sowie gemäß Kaufpreis für die Portfolioankäufe DGAG und Apollo
3) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag 
4) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhältnis zum Fair Value
5) Basis m2
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Die Entwicklung der annualisierten Nettokaltmiete verlief parallel zur Entwicklung der Marktwerte und 
konnte im Vergleich zum Vorjahr um 6,1% auf EUR 122,7 Mio. gesteigert werden. Die Durchschnittsmiete der 
BUWOG Group je m2 beläuft sich auf EUR 4,31 nach EUR 4,12 im Vorjahr. Diese Entwicklung ist zurückzu-
führen auf Mieterhöhungen, u.a. durch Indexierungen, sowie auf die aktive Nutzung von Mietpotenzialen, 
beispielsweise durch die Reduktion des Leerstands und Projektentwicklungen. Rund 76% der Nettokaltmie-
ten sind dem österreichischen Portfolio zuzuschreiben. Der Anteil Deutschlands ist bedingt durch mehrere 
bereits im Berichtsjahr erfolgswirksame Akquisitionen von 16% im Vorjahr auf rund 24% angewachsen. Mit 
dem Erwerb der DGAG- und Apollo-Portfolios werden voraussichtlich zusätzliche annualisierte Nettokaltmie-
ten in Höhe von EUR 72,2 Mio. generiert werden können. 

Die Entwicklung der Net Rental Yield der BUWOG Group wurde im Berichtsjahr von zwei gegenläufigen Effek-
ten geprägt. Die Rendite des Österreich-Portfolios konnte leicht auf 4,4% gesteigert werden. Bedingt durch 
die Akquisitionen der Portfolios in Kassel, Kiel, Lüneburg und Syke ging die Net Rental Yield in Deutschland 
von 7,6% des Vorjahres auf 7,4% zurück. Inkl. DGAG- und Apollo-Portfolios verbesserte sich der Vergleichs-
wert auf 7,6%. Bedingt durch die höhere Gewichtung des Deutschland-Portfolios stieg die Net Rental Yield 
der BUWOG Group von 4,7% des Vorjahres auf 4,9% bzw. 5,6% inkl. DGAG- und Apollo-Portfolios.

anstieg deR nettOkaltMiete UM 6,1%

veRBesseRUng deR net Rental yield vOn 4,7% aUf 4,9%

2011/12 2012/13 2013/14
exkl. DGAG  
und Apollo

Betrachtung inkl. DGAG 

und Apollo auf Daten-

basis 30. April 2014

n Österreich      n DeutschlAnD

annUalisieRte nettOkaltMiete
in EUR Mio.

102

3019
10

93939797

195

123
116

107

MOnatliche nettOkaltMiete
pro m2, in EUR

3,91

5,70

4,06

5,34

4,06

5,31

3,86

5,71

n Österreich      n DeutschlAnD

2012/13 2013/14 Betrachtung inkl. DGAG 

und Apollo auf Daten-

basis 30. April 2014

Like-for-like (exkl. DGAG 

und Apollo) auf Daten -

basis 30. April 2014

7,9%

4,4% 4,6%

7,6%

4,3%
4,7%

7,4%

4,4%
4,9%

7,6%

4,4%

5,6%

net Rental yield

n Österreich      n DeutschlAnD      n gesAmt

2011/12 2012/13 2013/14 Betrachtung inkl. DGAG 
und Apollo auf Daten-

basis 30. April 2014
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Die Leerstandsrate der BUWOG-Bestandsimmobilien bewegte sich während der letzten Jahre auf niedrigem 
Niveau. Im Berichtsjahr führte jedoch vor allem die Akquisition der Portfolios in Kassel, Kiel, Lüneburg und 
Syke zu einem Anstieg der Leerstandsquote von 4,6% auf 4,8%. Diese Entwicklung wurde in Anbetracht der 
attraktiven Kaufpreiskonditionen dieser Portfolios in Kauf genommen – zwischenzeitlich konnte auch bei 
diesen Liegenschaften eine deutliche Verbesserung der Vermietungsrate erzielt werden. Inklusive der DGAG- 
und Apollo-Portfolios wird eine Leerstandsquote von 4,1% ausgewiesen.

Die BUWOG Group hat im Geschäftsjahr 2013/14 ihre Expansionsstrategie in Deutschland konsequent ver-
folgt und nachfolgende Portfolios in Deutschland angekauft, was in Summe zu einer deutlichen Erweiterung 
des Gesamtportfolios führt. Die Akquisitionen, die im Geschäftsjahr volle Ergebniswirksamkeit erlangten, 
werden nachfolgend im Überblick dargestellt. 

akQUisitiOnsBedingteR anstieg des leeRstands vOn 4,6% aUf 4,8%

eRWeiteRUng des pORtfOliOs in 2013/14

n Österreich      n DeutschlAnD      n gesAmt

entWicklUng leeRstand

30. April 2012 30. April 2013 30. April 2014 Betrachtung inkl. DGAG 
und Apollo auf Daten-

basis 30. April 2014

2,1%
2,4%

3,6%

2,9%

3,4%

4,8%
5,0% 5,0%

3,4%

4,6%
4,8%

4,1%

lüneBURg, syke

- 884 Bestandseinheiten
- Gesamtnutzfläche: 62.205 m2

- Durchschnittliche Miete pro m2: EUR 5,19
- Net Rental Yield: 7,8%
- Leerstandsquote: 8,9%
- Übernahme: September 2013

Das Portfolio „Sky“ liegt in den Städten Lüneburg und 
Bremen/Syke im Bundesland Niedersachsen. Lüneburg hat 
rund 73.500 Einwohner und zählt zur Metropolregion  
Hamburg. Syke liegt im Umland von Bremen (ca. 20 km  
entfernt) und hat rund 25.000 Einwohner. Die Einwohnerzahl 
ist in den letzten zehn Jahren um ca. 3% gewachsen. 
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kassel i

- 1.194 Bestandseinheiten
- Gesamtnutzfläche: 88.463 m2

- Durchschnittliche Miete pro m2: EUR 4,09
- Net Rental Yield: 8,3%
- Leerstandsquote: 2,5%
- Übernahme: November 2013

Knapp drei Viertel des im November 2013 erworbenen  
Port folios in Kassel entfallen auf den zentrumsnahe gelegenen 
Standort in Kassel-Waldau, knapp ein Viertel auf Kassel-Ober-
zwehren, der kleine Rest auf Kassel-Eichwald. 
 

kassel ii

- 317 Bestandseinheiten
- Gesamtnutzfläche: 18.853 m2

- Durchschnittliche Miete pro m2: EUR 3,98
- Net Rental Yield: 7,8%
- Leerstandsquote: 6,5%
- Übernahme: Jänner 2014

Die erworbenen Wohnanlagen befinden sich im Grünen in den 
Stadtteilen Bettenhausen, Nord-Holland und Kirchditmold.  
Die Durchschnittsmiete von EUR 3,98 pro m² liegt unter dem 
örtlichen Marktdurchschnitt und lässt aufgrund der Nachfrage 
in den jeweiligen Stadtteilen auf entsprechendes Steigerungs-
potenzial schließen.

kiel

- 587 Bestandseinheiten
- Gesamtnutzfläche: 28.209 m2

- Durchschnittliche Miete pro m2: EUR 5,91
- Net Rental Yield: 6,9%
- Leerstandsquote: 5,8%
- Übernahme: Februar 2014

Das Portfolio mit seinen neun Objekten ist auf den Standort 
Pries/Friedrichsort in Kiel, der Landeshauptstadt von Schleswig-
Holstein, konzentriert. Dieser Stadtteil hat sich in der Vergan-
genheit überdurchschnittlich gut entwickelt und ist zu einer 
attraktiven Wohnlage in Strandnähe geworden. Die von der 
BUWOG erworbenen Objekte stammen aus den fünfziger  
Jahren und befinden sich in einem guten baulichen Zustand.
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BeRlin Und UMgeBUng (apOllO-pORtfOliO)

- 1.206 Bestandseinheiten
- Gesamtnutzfläche: 79.553 m2

- Durchschnittliche Miete pro m2: EUR 4,76
- Net Rental Yield: 8,7%
- Leerstandsquote: 3,9%
- Hauptstandorte: Berlin-Kaulsdorf und Strausberg
- Übernahme: Juli 2014

Mit 677 Wohnungen liegen knapp 60% der Bestandseinheiten 
in Berlin (vorwiegend im Berliner Bezirk Marzahn-Hellersdorf). 
Ein weiterer Schwerpunkt ist die rund 15 Kilometer östlich von 
Berlin gelegene Stadt Strausberg mit 409 Bestandseinheiten, 
kleinere Anteile entfallen auf Grünheide Mark (64 Bestandsein-
heiten), Sydower Fließ (24 Bestandseinheiten) und Fredersdorf 
(32 Bestandseinheiten). 

pORtfOliOankäUfe Mit  
eRgeBnisWiRksaMkeit in 2014/15
Die BUWOG hat zusätzlich im Geschäftsjahr 2013/14 zwei weitere Portfolios in Deutschland angekauft. Die 
Übernahme der Immobilienbestände erfolgt erst im ersten Quartal des Geschäftsjahres 2014/15.

Die BUWOG Group unterzeichnete im Februar 2014 die Akquisition des DGAG-Wohnungsportfolios inklu-
sive des damit verbundenen Dienstleistungsgeschäfts von Prelios Deutschland. Das Portfolio umfasst rund 
18.000 Bestandseinheiten mit einer Gesamtmietfläche von ca. 1,1 Mio. m2. Details zu dieser Transaktion finden 
Sie ab Seite 50 dieses Berichts. 

dgag-pORtfOliO, nORddeUtschland



62    BUWOG JAHRESFINANZBERICHT 2013/14

n BunDeshAuptstäDte     ● lAnDeshAupt- unD grossstäDte1)      stADtnAhe regionen2)      länDliche regionen

BUWOg-BestandspORtfOliO nach RegiOnen inkl. dgag Und apOllO
Anzahl der Bestandseinheiten (BE) je Standort und Anteil am Gesamtbestand in %

1) Mehr als 50.000 Einwohner und signifikanter Portfolioanteil > 600 Bestandseinheiten
2) Unmittelbares Einzugsgebiet bis zu rund 15 km um die Bundes-, Landeshaupt- und Großstädte sowie Hamburg

BERLIN

WIEN

HAMBURG

REGION 
DEUTSCHLAND 
NORD/WEST

REGION 
ÖSTERREICH
BUNDESLÄNDER 

BRAUNSCHWEIG

7.060 BE, 13,4%

Stadtnahe: 
543 BE, 1,0%586 BE, 1,1%

717 BE, 1,4%
Stadtnahe: 
468 BE, 0,9%

1.511 BE, 2,9%

1.171 BE, 2,2%
Stadtnahe: 
138 BE, 0,3% 5.005 BE, 9,5%

Stadtnahe: 
529 BE, 1,0%

Stadtnahe Hamburg: 
2.868 BE, 5,4%

6.275 BE, 11,9%

3.260 BE, 
6,2%
Stadtnahe: 
366 BE, 0,7%

708 BE, 1,3%

1.279 BE, 2,4%
Stadtnahe: 
482 BE, 0,9%

710 BE, 1,3%
Stadtnahe: 
1.601 BE, 3,0%

2.812 BE, 5,3%
Stadtnahe: 
1.136 BE, 2,2%

786 BE, 1,5%
Stadtnahe: 
255 BE, 0,5%

KASSEL

LINZ

SALZBURG GRAZ

KLAGENFURT

INNSBRUCK

VILLACH

LÜNEBURG

LÜBECK

KIEL
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Bundeshauptstädte 12.065 949.691 58 5,27 1.309 1.378 4,4% 3,2%

Wien 7.060 617.569 36 5,05 1.002 1.623 3,6% 3,7%

Berlin 5.005 332.122 22 5,67 307 924 7,2% 2,2%

landeshaupt- und großstädte5) 19.815 1.287.660 69 4,57 1.053 818 6,5% 2,8%

Lübeck 6.275 363.921 23 5,36 292 801 7,9% 1,9%

Kiel 3.260 195.301 12 5,54 174 892 7,2% 3,0%

Villach 2.812 201.297 8 3,39 120 597 6,6% 3,2%

Kassel 1.511 107.316 5 4,07 62 574 8,2% 3,2%

Graz 1.279 96.363 4 3,80 101 1.044 4,2% 3,0%

Braunschweig 1.171 70.965 4 5,19 52 727 8,5% 1,1%

Innsbruck 786 58.072 2 3,52 70 1.200 3,5% 1,8%

Salzburg 717 47.558 2 3,88 65 1.371 3,4% 1,2%

Klagenfurt 710 53.001 2 3,49 34 632 6,4% 4,0%

Lüneburg 708 51.067 3 5,19 37 727 8,0% 7,0%

Linz 586 42.800 2 3,74 48 1.122 3,8% 4,1%

stadtnahe Regionen6) 8.386 592.165 31 4,50 526 889 5,8% 4,4%

Hamburg 2.868 176.540 11 5,25 166 940 6,6% 0,9%

Klagenfurt 1.601 116.419 5 3,69 92 786 5,2% 8,1%

Villach 1.136 88.604 4 3,67 63 708 5,6% 9,4%

Wien 543 44.942 2 4,10 56 1.243 3,8% 4,3%

Berlin 529 33.987 2 4,82 16 464 11,5% 7,4%

Graz 482 36.176 2 4,16 32 895 5,5% 1,4%

Salzburg 468 36.669 2 5,11 51 1.390 4,4% 1,2%

Kiel 366 28.777 2 5,60 22 749 8,7% 3,1%

Innsbruck 255 21.874 1 3,72 25 1.125 4,0% 0,3%

Braunschweig 138 8.177 1 4,99 5 611 9,3% 5,5%

ländliche Regionen 12.452 830.518 38 4,05 579 697 6,5% 7,0%

Ländliche Regionen Österreich 7.815 550.796 20 3,44 369 671 5,7% 7,8%

Ländliche Regionen Deutschland 4.637 279.723 17 5,22 209 748 7,9% 5,3%

gesamt österreich 26.250 2.012.137 93 4,06 2.127 1.057 4,4% 5,0%

gesamt deutschland 26.468 1.647.897 102 5,31 1.341 814 7,6% 2,9%

gesamt 52.718 3.660.034 195 4,63 3.467 947 5,6% 4,1%

BestandspORtfOliO nach geOgRafischeM clUsteR inkl. dgag Und apOllO 

Anzahl 
Bestands-
einheiten 

Gesamt-
nutz fläche

 in m²

Annualisierte 
Nettokalt-

miete1) 
in EUR Mio.

Netto-
kaltmiete1) 

in EUR  
pro m²

Fair Value2)  
in EUR Mio.

Fair Value2) 

in EUR 
pro m²

Net 
Rental 
Yield3)

Leer-
stand4)

1) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag  
2) Basis Fair Value Bestandsimmobilien gemäß Bewertungsgutachten CBRE vom 30. April 2014 sowie gemäß Kaufpreis für die Portfolioankäufe DGAG und Apollo;
3) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhältnis zum Fair Value
4) Basis m2   
5) Mehr als 50.000 Einwohner und signifikanter Portfolioanteil > 600 Bestandseinheiten
6) Unmittelbares Einzugsgebiet bis zu rund 15 km um die Bundes-, Landeshaupt- und Großstädte sowie Hamburg 
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BeschReiBUng deR BestandspORtfOliOs

Das Bestandsportfolio der BUWOG Group umfasste per 30. April 2014 – einschließlich der nach der Berichts-
periode übernommenen Zukäufe (Apollo-Portfolio, DGAG-Portfolio, vgl. Seite 63) – 52.718 Bestandseinheiten 
mit einer Gesamtnutzfläche von 3.660.034 m2 und einem Fair Value von rund EUR 3,5 Mrd. 

Hervorzuheben ist die geografische Aufstellung des Portfolios in zweierlei Hinsicht: Zum einen weist die Port-
foliostruktur nach Anzahl der Einheiten von je gut 26.000 Bestandseinheiten nicht nur eine nahezu gleich-
wertige Verteilung zwischen Österreich und Deutschland auf, sondern die BUWOG Group verfügt zudem 
über die erforderliche kritische Masse in beiden Ländern. Die BUWOG Group ist demnach einer der größten 
Wohnungsvermieter in Österreich und gehört nach Anzahl der Bestandseinheiten zu den größeren Teilneh-
mern am deutschen Wohnungsmarkt. 

Zweitens überzeugt die Qualität der Verteilung des Portfolios innerhalb der beiden Länder mit den vier 
geografischen Clustern „Bundeshauptstädte“, „Landeshaupt- & Großstädte“, „Städtische Regionen“ sowie 
„Ländliche Regionen“. Rund 38% des Portfolios – mit insgesamt mehr als EUR 1,3 Mrd. also deutlich über ein 
Drittel – des Wohnungsbestands der BUWOG Group nach Fair Value ist in den Stadtgebieten von Wien und 
Berlin gelegen. Kein Unternehmen der Peergroup verfügt über eine derart hohe Konzentration in diesen bei-
den Hauptstädten. Weitere insgesamt 45% des Bestands nach Fair Value – knapp EUR 1,6 Mrd. – befinden sich 
in Landeshaupt- und Großstädten mit mehr als 50.000 Einwohnern einschließlich deren stadtnaher Regio-
nen in einer Ausdehnung von maximal 15 km Entfernung zur Stadtgrenze. Dazu zählen Braunschweig, Graz, 
Hamburg, Innsbruck, Kassel, Kiel, Klagenfurt, Linz, Lübeck, Lüneburg, Salzburg und Villach (in alphabetischer 
Reihenfolge). Somit entfallen insgesamt 83% nach Fair Value bzw. ca. EUR 2,9 Mrd. des Immobilienportfolios 
der BUWOG Group auf die drei Regional-Cluster, die sich in ihrer Gesamtheit durch attraktive Charakteristika 
hinsichtlich der Entwicklung von Wirtschaft, Infrastruktur und Demografie auszeichnen.

Der überwiegende Teil des Wohnungsbestands der BUWOG Group stammt aus Eigenentwicklung, wobei die 
Baujahresklassen von 1960 bis 1989 den Schwerpunkt nach vermietbarer Fläche von ca. 55% des Portfolios 
bilden. Je ca. 10% nach vermietbarer Fläche entfallen auf Vorkriegsbauten sowie die Nachkriegsjahre von 
1947 bis 1959. In den Jahren 1990 bis heute wurden ca. 25% des Bestands nach vermietbarer Fläche errichtet.

Die Qualität des Portfolios der BUWOG Group zeichnet sich zudem durch das Profil der Stockwerksklassen 
der Gebäude aus. Etwa 86% des Gesamtbestands nach vermietbarer Fläche bestehen aus nur bis zu fünf 
Obergeschossen, ca. zwei Drittel aus nur bis zu drei Obergeschossen. Lediglich 14% des Portfolios weisen 
sechs oder mehr Obergeschosse auf. Dies hat positive Auswirkungen auf die Vermietbarkeit der Wohnungen 
und die Lebenszykluskosten der Objekte und ihrer technischen Anlagen, z.B. durch niedrigere Aufwendun-
gen für Instandhaltungs- und Reparaturbedarf.  
 
Auch die Verteilung der Wohnungsgrößen im Bestand der BUWOG Group ist ein wesentlicher Faktor für die 
gute Vermietbarkeit und den niedrigen Leerstand. Über die Hälfte der Wohnungen des Portfolios entfallen 
auf die besonders häufig nachgefragte Kategorie von 61 bis 80 m2 Wohnfläche, was in der Mehrzahl drei Zim-

faiR valUe
nach geografischem Cluster (gesamt: rund EUR 3,5 Mrd.)

Bundeshauptstädte 
(Wien, Berlin)

Landeshauptstädte 
& Großstädte

Stadtnahe 
Regionen

Ländliche 
Regionen

n 30. April 2014      n BetrAchtung inkl. DgAg unD Apollo  
  Auf DAtenBAsis 30. April 2014

50%

30%

15%
17%

38%

22%

13%

15%

segMentieRUng nach BaUJahR 
Gesamtnutzfläche: rund 3,7 Mio. m2

Ab 2000

1990–1999

1980–1989

1960–1979

1947–1959

1921–1946

Bis 1920

n Österreich      n DeutschlAnD inkl. DgAg unD Apollo  
  Auf DAtenBAsis 30. April 2014

7,2%

39,2%

17,5%

15,9%

10,3%

9,4%

0,5%
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mern entspricht. Lediglich gut 2% des Wohnungsbestands nach vermietbarer Fläche verfügen über weniger 
als 40 m2, während große (81 bis 100 m2) bzw. sehr große (über 100 m2) Wohnungen ca. 23% bzw. 5% nach 
vermietbarer Fläche ausmachen.

Die durchschnittliche Miete im Gesamtportfolio zum Stichtag betrug EUR 4,63 pro m2 und Monat. Die Unter-
schiede zwischen den geografischen Regionen des Portfolios sind dabei erheblich. So lag die Durchschnitts-
miete in Österreich mit EUR 4,06 pro m2 und Monat deutlich unter dem Niveau der in Deutschland gelegenen 
Bestände in Höhe von EUR 5,31 pro m2 und Monat, was dem spezifischen Strukturgefälle der Märkte beider 
Länder geschuldet ist. Das durchschnittliche Mietniveau in den urbanen Clustern liegt deutlich über dem der 
ländlichen Regionen, wobei Wien und Berlin mit durchschnittlich EUR 5,05 bzw. EUR 5,67 pro m2 und Monat 
zusammen mit den Regionen Braunschweig, Hamburg, Kiel, Lübeck, Lüneburg und Salzburg die Spitzen-
gruppe von über EUR 5,05 pro m2 und Monat bilden. Die Struktur des durchschnittlichen Mietniveaus, das 
insgesamt unter dem der Peergroup liegt, ist insbesondere mit dem Anteil an öffentlich geförderten Wohn-
bauten im Bestand der BUWOG Group zu erklären, der rund 66% auf Basis der Gesamtnutzfläche in Höhe 
von rund 3,7 Mio. m2 beträgt. Die auslaufenden Förderungsbindungen erhöhen das Potenzial für mittel- bis 
langfristig realisierbare Mietsteigerungen im Portfolio.

WOhnUngsgRösse 
Gesamtnutzfläche: rund 3,7 Mio. m2

> 100 m2

81–100 m2

61–80 m2

40–60 m2

< 40 m2

n Österreich      n DeutschlAnD inkl. DgAg unD Apollo  
  Auf DAtenBAsis 30. April 2014

51,4%

5,2%

23,1%

18,4%

1,9%

MOnatliche nettOkaltMiete 
pro m2 zum Stichtag (Ø Gesamtportfolio: EUR 4,63 pro m2)

> 7

6,01–7,00

5,01–6,00

4,01–5,00

3,01–4,0

< 3,00

2,0%

6,7%

28,7%

25,9%

21,8%

n Österreich      n DeutschlAnD inkl. DgAg unD Apollo  
  Auf DAtenBAsis 30. April 2014

14,9%

einflUss- Und eRfOlgsfaktORen
Der Geschäftsverlauf des Asset Managements der BUWOG wird von verschiedenen internen und externen 
Faktoren beeinflusst. Neben effizienten Strukturen, welche die Kompetenz und die Erfahrung der Mitarbei-
ter richtig zum Einsatz bringen, sowie einem strikten Kostenmanagement zur rentablen Bewirtschaftung 
von Wohnimmobilien haben auch gesetzliche bzw. regulatorische Bestimmungen zur Mietpreisfestlegung 
Einfluss auf den Geschäftsverlauf. Die wichtigsten damit verbundenen Auswirkungen werden nachstehend 
erörtert. Weitere Details zu diesem Themenfeld finden Sie im Lagebericht ab Seite 116 „Entwicklung der 
Immobilienmärkte“ bzw. ab Seite 150 „Risikoberichterstattung“.

etaBlieRte iMMOBilienMäRkte Mit WeRtsteigeRUngspOtenzial

Das Bestandsportfolio der BUWOG Group konzentriert sich auf Ballungsräume in Österreich und Deutsch-
land. Beide Märkte gelten als hoch entwickelt und intakt. Trotz der steigenden Nachfrage und regen Inves-
toreninteresses stehen Optionen zur weiteren Vergrößerung des Portfolios offen, wie im Berichtsjahr durch 
mehrere erfolgreiche Transaktionen unter Beweis gestellt werden konnte. Im Bestandsportfolio besteht eine 
zentrale Aufgabe des Asset Managements darin, durch aktive Maßnahmen Miet- und Wertschöpfungspoten-
ziale zu heben und im Anschluss vorteilhafte Verkaufsmöglichkeiten zu erkennen. 
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effiziente stRUktURen, klaRe veRantWORtUngsBeReiche

Zur Sicherstellung einer marktnahen Betreuung der Bestandsimmobilien untergliedert sich das Asset 
Management der BUWOG Group in die regional verantwortlichen Teams. Die Experten dieser Teams sind 
in ihrer Rolle als Eigentümervertreter für den wertoptimalen Umgang mit den Objekten verantwortlich. Sie 
kooperieren mit den internen Abteilungen wie Controlling, Objektbuchhaltung und Recht sowie externen 
Dienstleistern wie Maklern, Rechtsanwälten und Notaren. Ihre Hauptaufgabe liegt darin, das Portfolio zu seg-
mentieren, die Objektstrategien festzulegen, Potenziale des Bestands zu erkennen und zu heben und damit 
eine laufende Optimierung der Kosten- und Erlösstruktur, des Objekt-Cashflows und damit des Gesamtwerts 
der Liegenschaften sicherzustellen – zum Wohle der Investoren, des Bestandsportfolios und der Kunden der 
BUWOG Group.

laUfende OptiMieRUng deR MieteRtRäge

Zu den Hauptaufgaben des Asset Managements zählt die laufende Optimierung der Mieterlöse, wobei jedoch 
die geltenden Mietrestriktionen den Gestaltungsspielraum eingrenzen. Auf vergleichbarer Basis konnte die 
BUWOG Group einen Anstieg der Nettokaltmieten um 1,8% auf EUR 4,10 pro m² erzielen. In Österreich fiel das 
Wachstum auf vergleichbarer Basis im Berichtszeitraum mit 1,9% gegenüber dem Vorjahr mit 4,9% zwar ver-
gleichsweise geringer aus. Dies hat allerdings seinen Grund im Wesentlichen aus Effekten bei der Anpassung 
von Erhaltungs- und Verbesserungsbeiträgen (EVBs) aufgrund des Überschreitens gesetzlicher Schwellen-
werte. Im vorangegangenen Geschäftsjahr profitierte die BUWOG Group einerseits von einer Anhebung der 
EVBs auf den gesetzlich möglichen Maximalsatz von EUR 1,62 pro m² in einem Teil des Portfolios und ande-
rerseits von der Anpassung des Maximalsatzes von EUR 1,54 pro m² auf EUR 1,62 pro m². Grundsätzlich steht 
die Einhebung von erhöhten EVBs (EVB II) in Abhängigkeit zum Zeitpunkt der Errichtung eines Bauwerks: 
Eine Einhebung über den Basissatz (EVB I) ist erstmalig jeweils im zehnten Jahr nach der Errichtung möglich, 
die Anhebung auf den maximal möglichen Satz erst ab dem 20. Jahr nach der Errichtung. Die BUWOG plant, 
in Abhängigkeit von der jeweiligen Marktverträglichkeit, auch zukünftig die entsprechenden Mieterhöhungs-
potenziale für die entsprechenden Teile des Portfolios voll auszunutzen. 

In Deutschland konnten die Nettokaltmieten auf vergleichbarer Basis um 1,6% gesteigert werden, was aus 
Mietsteigerungen im Berliner Bestand resultiert. Für das Portfolio Verdi konnten die Nettokaltmieten auf-
grund der Mietpreisrestriktionen des öffentlich geförderten Wohnungsbaus nur leicht erhöht werden. Für 
das Portfolio Tempelhof/Spandau konnten die Nettokaltmieten um 2,8% gesteigert werden. Das Wachstum 
der Nettokaltmieten des Vorjahres (30. April 2013 zu 30. April 2012) in Deutschland lag bei 3,4%, was auf 
vergleichbarer Basis ausschließlich aus dem Portfolio Tempelhof/Spandau resultierte. Im gewichteten Zwei-
Jahresschnitt (CAGR) lag die Entwicklung der Nettokaltmieten auf vergleichbarer Basis für die BUWOG 
Group bei 3,4%.

stRiktes kOstenManageMent

Das Asset Management der BUWOG Group ermöglicht durch eine effiziente und vorausschauende Planung 
der notwendigen Instandhaltungsmaßnahmen deutliche Kosteneinsparungen. Unterstützt wird der effiziente 
Mitteleinsatz durch die Bündelung von Bestellmengen und eine vom zentralen Einkauf koordinierte Vergabe 

von Dienstleistungsaufträgen zur Sicherstellung des 
kostengünstigen Bezugs der benötigten Leistungen. 

Die Kosten der Instandhaltung wirken sich zum Teil 
auf die Höhe der Mieten aus (kostendeckende Miete). 
Regelmäßige Begehungen der Bestandsimmobilien 
durch die Hausverwaltung vor Ort verhindern eine 
Kumulation notwendiger Instandhaltungsmaßnah-
men und ermöglichen eine zeitnahe Behebung von 
Mängeln ebenso wie die Bündelung größerer Maß-
nahmen mit entsprechenden Kostenvorteilen. Die 
Gesamtkosten für die laufende Instandhaltung und 
CAPEx in Höhe von EUR 13,2 pro m2 wurden im 
Berichtsjahr auf dem Niveau des Vorjahres nahezu 
stabil gehalten.

instandhaltUng Und capex
pro Jahr und m2 in EUR

2012/13 2013/14

n instAnDhAltungsAufwAnD      n cApex

8,4

4,5

10,6

2,6
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dienstleistUngsangeBOt

Die BUWOG Group erbringt in den diversen Unternehmensbereichen auch Dienstleistungen für Dritte. Die-
ses Angebot reicht von der klassischen Hausverwaltung (Wohnungseigentumsobjekte und gesamte Fremd-
objekte im Wohnbereich) bis hin zur Wohnungsvermietung. 

MietMOdelle deR BUWOg
Bei der Festlegung der Wohnungsmieten gelten in Österreich und Deutschland mehrere gesetzliche Bestim-
mungen: 

östeRReich

In Österreich wird die überwiegende Fläche des Gesamtbestands der BUWOG Group auf Basis des Wohnungs-
gemeinnützigkeitsgesetzes (WGG) reguliert vermietet. Das WGG beinhaltet unterschiedliche Modelle zur 
Mietzinsbildung. Neben der kostendeckenden Miete, die sich aus anteiligen Kosten des Grundstücksankaufs, 
der Baukosten und Finanzierungs- und Verwaltungskosten zusammensetzt, besteht das Modell „Burgenländi-
scher Richtwert -30% (BRW-30)“ für Mietverträge nach 1994 mit einer jährlichen Erhöhung entsprechend den 
gesetzlichen Bestimmungen (EUR 3,30 pro m²). Dabei erfolgt keine generelle Indexierung, aber Veränderun-
gen der Finanzierungskosten können angesetzt werden. Im zweiten Fall wird der gesetzlich festgelegte Richt-
wert für das Burgenland um 30% reduziert und um Verwaltungsaufwendungen und weitere Kosten erhöht. 
Diese Kosten können jährlich angepasst werden, die Indexierung wird vorgegeben. Die regulierten Mietverhält-
nisse in Österreich weisen eine vermietete Gesamtnutzfläche von rund 1,7 Mio. m² bzw. 89,5% der vermieteten 
Gesamtnutzfläche des österreichischen Bestands in Höhe von 1,9 Mio. m² aus. Die annualisierte Nettokaltmiete 
aus den Mietverhältnissen der kostendeckenden Miete sowie nach Burgenländischem Richtwert -30% beläuft 
sich auf rund EUR 75,9 Mio., woraus eine durchschnittliche Monatsmiete von rund EUR 3,70 pro m² resultiert. 

Die unregulierten Mietverhältnisse in Österreich weisen eine vermietete Fläche von rund 138.000 m² bzw. 
7,2% des vermieteten Bestands in Österreich (1,9 Mio. m²) aus. Die durchschnittliche Monatsmiete für diese 
Mietverhältnisse beträgt EUR 5,33 pro m². 

Bei den Mietverhältnissen für sonstige inkl. Gewerbe, die keine Mietrestriktionen enthalten, erfolgt der Aus-
weis ohne Unterteilung in Österreich und Deutschland. Der Anteil dieser Flächen beträgt rund 3% auf die 
vermietete Gesamtnutzfläche des Gesamtbestands der BUWOG Group in Österreich und Deutschland und 
weist eine durchschnittliche Monatsmiete von EUR 10,32 pro m² aus.

deUtschland

In Deutschland bestehen für rund 960.000 m² des BUWOG-Portfolios unregulierte Mietverhältnisse. Dies 
entspricht rund 60% der vermieteten Gesamtnutzfläche des deutschen Bestands in Höhe von 1,6 Mio. m². 
Die daraus resultierende annualisierte Nettokaltmiete beläuft sich auf rund EUR 60,5 Mio. bei einer Durch-
schnittsmiete von EUR 5,25 pro m².

Die regulierten Mietverhältnisse im deutschen Bestand betragen rund 37% der gesamten vermieteten 
Gesamtnutzfläche des deutschen Bestandsportfolios (1,6 Mio m²). Für diese Immobilienbestände beträgt die 
annualisierte Nettokaltmiete in Summe rund EUR 35,8 Mio. bei einer Durchschnittsmiete von EUR 5,05 pro 
m². Die Mietrechtsbeschränkungen in Deutschland stammen unter anderem aus dem Schleswig-Holsteiner 
Wohnraumförderungsgesetz. 

Per 30. April 2014 gelten 7.303 Bestandseinheiten im DGAG-Portfolio als preisgebunden (40,5% dieses Port-
folios). Hiervon fallen 6.122 Wohnungen unter die Überleitungsvorschriften des Wohnraumförderungsgeset-
zes Schleswig-Holstein (§16 SHWoFG). Seit Inkrafttreten der Gesetzesänderung zum 1. Juli 2009 gilt die zu 
diesem Zeitpunkt vereinbarte Kostenmiete als sogenannte Basismiete. Beginnend mit dem 1. Juli 2014 kön-
nen auf Basis des § 16 SHWoFG (welcher nunmehr Mieterhöhungsmöglichkeiten nach § 558 BGB zulässt) die 
Basismieten innerhalb eines Zeitraumes von drei Jahren um maximal 9% angehoben werden (abweichende 
Kappungsgrenze). Mit Entfall der im Zusammenhang mit der Förderung vereinbarten Mietpreisbindung, frü-
hestens jedoch zum 31. Dezember 2018, ist eine Anhebung der Miete um maximal 20% auf der Grundlage 
der gesetzlichen Vorgaben möglich. Die vorgenannte Kappungsgrenze gilt nicht bei Modernisierungen. Hier 
gelten die gesetzlichen Erhöhungsmöglichkeiten.
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Während des Bestehens der Mietpreisbindung ist 
auch im Rahmen der Neuvermietung die zuvor 
genannte Mietpreisbindung zu beachten. Nach 
Wegfall der Bindung können Neuvermietungen zur 
Marktmiete erfolgen. Ferner gilt für die öffentlich 
geförderten Mietwohnungen die sogenannte Bele-
gungsbindung. Hiernach darf eine Vermietung nur 
an einen bestimmten, zum Bezug der Wohnung 
berechtigten Personenkreis erfolgen.

Für Mietwohnungen, die am 1. Juli 2014 eine Bele-
gungsbindung von 35 Jahren erfüllt haben, endet 
die gesetzlich befristete Belegungsbindung zum 
30. Juni 2014. Dies ist bei 2.469 Bestandseinheiten 
der Fall. Somit ist eine freie Belegung der Wohnung 
ab diesem Zeitpunkt möglich. Anderenfalls endet 
die Belegungsbindung mit Ablauf der 35 Jahre. 
Sollten die 35 Jahre erst nach dem 1. Jänner 2019 
erfüllt sein, fällt das Ende der Mietpreisbindung und 
der Belegungsbindung zusammen. Von den zuvor 

genannten 6.122 Wohnungen des DGAG-Bestands fallen 52,4% der Wohnungen innerhalb der nächsten fünf 
Jahre aus der Belegungs- und Mietpreisbindung. Lediglich 12,1% der Wohnungen sind länger als bis 2030 
gebunden.

Bedingt durch die genannten externen Vorgaben hinsichtlich Mietpreisgestaltung kann eine Steigerung 
der Mieterlöse vorwiegend nur über eine Fluktuation der Mieter sowie vorgegebene jährliche Anpassungen 
erzielt werden. In diesem Umfeld ist es von besonderer Bedeutung, durch aktives Asset Management das 
vorhandene Potenzial der Liegenschaften bestmöglich auszunützen, Wertsteigerungspotenziale in Form von 
Zu- und Ausbauten zu erkennen und die Kostenstrukturen einzudämmen.

pORtfOliOstRUktUR 
nach aRt deR MietveRhältnisse 
Basis Nettokaltmiete inkl. DGAG- und Apollo-Portfolios

Sonstiges inkl.
Gewerbeflächen
7%

Regulierte
Mietverhältnisse
57%

Nicht regulierte 
Mietverhältnisse
36%

Unregulierte Mietverhältnisse Österreich       

(inkl. angemessener Miete nach WGG und MRG)1)  138.421 8,9 5% 5,33

Regulierte Mietverhältnisse Österreich       

(inkl. übrige Bestimmungen nach WGG)2)  1.709.529 75,9 39% 3,70

Unregulierte Mietverhältnisse Deutschland      

(inkl. DGAG- und Apollo-Portfolios)  959.490 60,5 31% 5,25

Regulierte Mietverhältnisse Deutschland      

(inkl. DGAG- und Apollo-Portfolios)  590.429 35,8 18% 5,05

Sonstige inkl. Gewerbeflächen  112.572 13,9 7% 10,32

summe  3.510.441 195,0 100% 4,63

stRUktUR deR MietveRhältnisse zUM 30. apRil 2014
inkl. DGAG- und Apollo-Portfolios

Vermietete  
Nutzfläche 

per 30. April 2014 
in m2

Annualisierte 
Nettokaltmiete  

in EUR Mio.  
zum Stichtag  

30. April 20143)

Anteil an der 
annualisierten 

Nettokaltmiete

Nettokaltmiete 
pro m2 im Monat

in EUR  
zum Stichtag  

30. April 20143)

1) Angemessene Miete nach WGG inkludiert Objekte, für die erhaltene Förderungen bereits zurückbezahlt wurden und für die eine Indexierung individuell vereinbart werden kann. 
2) Kostendeckende Miete und Burgenländischer Richtwert -30%
3) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag
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asset ManageMent

stRategie Und aUsBlick
Das Asset Management der BUWOG wird weiterhin die Strategie verfolgen, ein Portfolio mit geringem Risiko 
durch Immobilien in attraktiven Lagen von Bundes- und Landeshauptstädten mit hohem Vermietungsgrad 
zu halten und weiterzuentwickeln. Diese Strategie stützt sich auf eine hohe Cashflow-Generierung, die durch 
folgende Aspekte sicherzustellen ist:
- Laufende Anhebung der Mieterlöse durch Verbesserung der Vermietungsquote und  
 aktives Asset Management
- Weitere Verbesserung der Kosteneffizienz bei Verwaltung und Instandhaltung
- Kontinuierliche Optimierung des Bestandsportfolios durch gezielte Einzel- und Blockverkäufe  
 (siehe Property Sales ab Seite 70)

Aktuell bilden rund 52% des Fair Values den größten Teil des Kernbereichs des Portfolios (inkl. DGAG- und 
Apollo-Portfolios). Rund 41% des Fair Values stehen über Einzelwohnungsverkäufe und rund 7% über Block-
verkäufe zur mittelfristigen Veräußerung zur Verfügung. Durch die Überführung neuer Projekte in das Port-
folio der BUWOG wird dem Abbau des Gesamtbestands entgegengewirkt. So wird die Basis für die Fortfüh-
rung des Erfolgsmodells abgesichert. Die weitere Erhöhung der Portfoliorendite wird vorwiegend aus dem 
Aufbau des Immobilienbestands in Deutschland resultieren. Mittelfristig sollen durch den Geschäftsbereich 
Asset Management rund 70% des operativen Ergebnisses (vor nicht direkt zurechenbaren Ausgaben und 
sonstigen betrieblichen Erträgen) der BUWOG Group erwirtschaftet werden. 

In Österreich steht die weitere Optimierung des Bestandsportfolios weiterhin im strategischen Fokus. Durch 
die Konzentration auf den Wiener Immobilienmarkt wird eine kontinuierliche Anhebung des durchschnittli-
chen Mietniveaus angestrebt. 

Nach den erfolgreichen Akquisitionen im Berichtsjahr evaluiert die BUWOG Group in Deutschland weitere 
Wachstumsmöglichkeiten in ausgewählten Regionen im Nordwesten des Landes und Berlin mit hohem Wert-
steigerungspotenzial. In Abhängigkeit von den Marktgegebenheiten sollen während der nächsten Jahre jähr-
lich Akquisitionen mit einem Volumen von 2.000 bis 4.000 Einheiten abgeschlossen werden. Verkäufe erfol-
gen lediglich im Rahmen der kontinuierlichen Portfoliooptimierung. Durch die Zusammenführung bislang 
fremd verwalteter Bestandseinheiten mit den im Rahmen der DGAG-Akquisition übernommenen Dienstleis-
tungseinheiten werden wertvolle Synergien und Kosteneinsparungen sichergestellt. Der Immobilienmarkt 
Berlin, der aktuell im Vergleich zu anderen europäischen Metropolen eine dynamische Entwicklung erlebt, 
bleibt im strategischen Fokus der BUWOG Group in Deutschland. 

„Das Geschäftsjahr 2013/14 war ein in vielfacher Hinsicht besonderes Jahr. Mit 
mehreren erfolgreichen Akquisitionen konnten wir das Bestandsportfolio der 
BUWOG Group um über 60% auf rund 53.000 Bestandseinheiten ausbauen. Mit 
der Übernahme des DGAG-Wohnungsportfolios ist uns ein wichtiger strategi-
scher Meilenstein zur optimalen regionalen Ausrichtung des Portfolios gelungen  –  
50% Deutschland, 50% Österreich – gemessen an der Anzahl der Bestandseinhei-
ten. Beide Märkte haben aus Sicht des Asset Managers ihre besonderen Reize. Wie 
auch schon im Berichtsjahr werden wir auch in den Folgejahren alles daransetzen, 
das Potenzial der Märkte und der Bestandsimmobilien durch aktives Portfolio-
Management sowie durch effektive Maßnahmen zur weiteren Verbesserung des 
Mietniveaus und Optimierung der Kosten auszuschöpfen. Vor uns liegt eine span-
nende Zeit mit attraktiven Möglichkeiten, die wir aktiv nutzen werden.“

DI Teufelsdorfer ist Geschäftsführer Asset Management & Property Sales Österreich. Er verfügt über 16 Jahre Berufserfahrung in der 

Immobilienwirtschaft und studierte Wirtschaftsingenieurwesen an der Technischen Universität Graz sowie Corporate Real Estate 

 Management an der European Business School in Oestrich-Winkel, Deutschland.

di heRWig teUfelsdORfeR MRics:  
„Die BUWOG Group ist 2013/14 in eine neue Dimension vorgestoßen.“ 
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Im Geschäftsbereich Property Sales konzen  triert
sich die BUWOG Group primär auf die  ergebnis  -
maximierende Veräußerung von  einzelnen
Bestandseinheiten. Bei vorteilhaften Konditionen
erfolgen auch Blockverkäufe (Objekt- und
Portfolioverkäufe) in Österreich.

pROpeRty
sales
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Wien 5.638 759 54%  1.610 3,3%

Kärnten 2.952 215 15%  954 4,4%

Übriges Österreich 4.956 433 31% 1.181  3,8%

Deutschland 63 5 0%  990 7,4%

summe 13.609 1.412 100%  1.322 3,6%

clUsteR einzelWOhnUngsveRkäUfe 
per 30. April 2014

Anzahl der 
Bestandseinheiten

Fair Value1)

in EUR Mio.
Anteil 

am Fair Value 
Fair Value1) 

pro m2 in EUR Net Rental Yield2) 

1) Basis Fair Value gemäß Bewertungsgutachten CBRE vom 30. April 2014 bzw. vom 30. April 2013 sowie gemäß Kaufpreis für DGAG- und Apollo-Portfolios
2) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhältnis zum Fair Value 
3) Die in Deutschland identifizierten Bestandseinheiten für Blockverkauf liegen in Berlin-Brandenburg und sind nicht für das gesamte Deutschland-Portfolio repräsentativ.

Wien 539 76 32%  1.551 4,5%

Kärnten 1.667 88 38%  709 5,5%

Übriges Österreich 1.740 68 29%  573 6,5%

Deutschland 120 2 1%  266 17,3% 3)

summe  4.066   234   100% 779  5,6%

clUsteR BlOckveRkäUfe 
per 30. April 2014

Anzahl der 
Bestandseinheiten

Fair Value1)

in EUR Mio.
Anteil

 am Fair Value 
Fair Value1)

pro m2 in EUR Net Rental Yield2) 

stRategische pOsitiOnieRUng
Der Geschäftsbereich Property Sales verfolgt eine klar definierte Strategie: Zum Verkauf gelangen einzelne 
leer stehende Bestandseinheiten, wenn ihr volles Wertpotenzial aus Sicht der BUWOG Group bereits erreicht 
wurde. Immobilienobjekte oder Portfolios werden unabhängig von ihrem Leerstand veräußert, wenn diese 
unter anderem mit Blick auf die regionale Ausrichtung nicht mehr konform gehen mit der aktuellen Unter-
nehmensstrategie und attraktive Marktbedingungen herrschen.

Im Rahmen dieser Strategie soll der margenstarke Verkauf von Einzelwohnungen in zentralen Lagen unter 
Ausnutzung des aktuell attraktiven Marktumfelds fortgeführt werden. Gleichzeitig wird das Österreich-Port-
folio in ländlichen Gebieten vorwiegend in Form von Blockverkäufen bereinigt. 

Im Geschäftsjahr 2013/14 generierte der Geschäftsbereich Property Sales rund EUR 34 Mio. operatives Ergeb-
nis (vor dem Geschäftsbereich nicht direkt zurechenbaren Aufwendungen und sonstigen betrieblichen Erträ-
gen der BUWOG Group). Vom Total FFO in Höhe von EUR 81,8 Mio. entfallen EUR 28,5 Mio. auf den Bereich Ein-
zelwohnungsverkauf, der aufgrund seiner zyklusübergreifenden Wiederkehr dem sogenannten Recurring FFO 
der BUWOG Group zugerechnet wird. EUR 12,6 Mio. des Total FFO stammen aus dem Bereich Blockverkauf.

MaRgenstaRkes geschäftsMOdell
Das Geschäftsmodell von Property Sales zielt darauf ab, durch Einzelwohnungsverkäufe an Eigennutzer bzw. 
Blockverkäufe an Investoren eine kontinuierliche, ertragsorientierte Optimierung des Bestandsportfolios zu 
erreichen. Basierend auf einer fundierten Analyse des Gesamtportfolios, identifiziert die BUWOG Group lau-
fend Bestandseinheiten, die sich für den mittel- bis langfristigen Verkauf über Einzel- oder Blocktransaktionen 
eignen. Der Cluster für Einzelwohnungsverkäufe umfasst zum Stichtag 30. April 2014 13.609 Bestandseinheiten 
und der Cluster für Blockverkäufe 4.066 Bestandseinheiten (beide Werte inkl. DGAG- und Apollo-Portfolios). 

Das Geschäftsmodell des Geschäftsbereichs Property Sales basiert auf der Tatsache, dass der Wert der dis-
kontierten Cashflows aus der Vermietung geringer ist als der Wert dieser Bestandseinheiten für die Nutzer 
bzw. für Investoren mit geringeren, aber stabilen Renditeerwartungen. Dieses Potenzial hebt die BUWOG 
Group durch den Verkauf. 

1) Basis Fair Value gemäß Bewertungsgutachten CBRE vom 30. April 2014 bzw. vom 30. April 2013 sowie gemäß Kaufpreis für DGAG- und Apollo-Portfolios
2) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhältnis zum Fair Value
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stRategische pOsitiOnieRUng
MaRgenstaRkes geschäftsMOdell

Während in Österreich aufgrund der im geförderten Wohnbereich erzielbaren Mieten im Verhältnis zu relativ 
hohen Fair Values geringere Net Rental Yields erzielt werden, zeigt sich die Situation in Deutschland gegen-
läufig. Dort sind in der Regel höhere Mieten bei geringeren Fair Values zu erzielen. Die BUWOG Group nutzt 
diese unterschiedlichen Marktsituationen zur ertragsorientierten Optimierung der Portfoliogewichtung. Mit-
tel, die durch den Verkauf von Bestandseinheiten in Österreich generiert werden, dienen der Finanzierung 
der Wachstumsstrategie in Deutschland. 

Im Berichtsjahr konnten bei Einzelwohnungsverkäufen im Durchschnitt Margen von 54% auf den korrespon-
dierenden Fair Value und bei Blockverkäufen von 11% erzielt werden. Die Ermittlung der Fair Values erfolgt 
in diesem Bereich durch unabhängige Gutachter anhand einer Methode, die neben den diskontierten Miet-
erträgen für eine bestimmte Laufzeit auch die Verkaufspreispotenziale der Wohnungen und den geplanten 
Abverkauf im Ausmaß der erwarteten Fluktuation in den entsprechenden Objekten erfasst. 

einzelWOhnUngsveRkäUfe

Für den Bereich Einzelwohnungsverkäufe wird in den betroffenen Wohnhäusern im ersten Schritt eine Pari-
fizierung, die Schaffung von Wohnungseigentum, durchgeführt. In einem zweiten Schritt werden in diesen 
Häusern Wohnungen an die Mieter selbst oder frei werdende Wohnungen an Dritte verkauft. Diesem Bereich 
sind zum Stichtag 30. April 2014 5.638 Bestandseinheiten in Wien und 7.908 Bestandseinheiten in den rest-
lichen österreichischen Bundesländern sowie 63 Bestandseinheiten in Deutschland zugeordnet. Im Berichts-
jahr wurden in Summe 553 Bestandseinheiten aus diesem Bereich verkauft, womit ein Beitrag zum Recurring 
FFO in Höhe von EUR 28,5 Mio. erzielt werden konnte. Im Rahmen der Einzelwohnungsverkäufe wurde im 
Geschäftsjahr eine Marge in Höhe von 54% im Verhältnis zum Fair Value erzielt. 

935

1.666

2.292

veRkaUfte Bestandseinheiten

2011/12 2012/13 2013/14

n einzelwohnungsverkäufe   n Blockverkäufe

456

479

467

1.199

553

1.739

1.958 2.015
1.960

1.088

733
805

1.094

eRzielte dURchschnittspReise
in EUR pro m2

2011/12 2012/13 2013/14

n gesAmt   n einzelwohnungsverkäufe   n Blockverkäufe

MaRge aUf den faiR valUe 
in %

2012/13 2013/14

n einzelwohnungsverkäufe      n Blockverkäufe

55

15

54

11



74    BUWOG JAHRESFINANZBERICHT 2013/14

einflUss- Und eRfOlgsfaktORen 
Der Geschäftsverlauf des Geschäftsbereichs Property Sales unterliegt transaktionsbedingten Schwankun-
gen, die vor allem durch größere Blockverkäufe ausgelöst werden können. Generell erfolgt der Verkauf von 
Bestandsimmobilien dann, wenn durch aktives Asset Management keine weiteren Wert- bzw. Mietsteigerun-
gen erzielt werden können und der erzielbare Verkaufserlös über dem Barwert der zukünftigen Mieteinnah-
men liegt. Neben der allgemeinen Marktnachfrage, die im Verhältnis zum Angebot das Verkaufspreisniveau 
bestimmt, prägen makroökonomische Indikatoren wie das Zinsniveau, die Entwicklung des Realeinkommens 
bzw. der Konsumneigung das Käuferverhalten. Weitere wichtige Einfluss- bzw. Erfolgsfaktoren werden nach-
stehend im Überblick erörtert. 

eRzielUng vOn MehRWeRt dURch investitiOnen

Bei einzelnen Objekten ist es aufgrund der vorhandenen Bebauungsbestimmungen möglich, noch vor dem 
geplanten Verkauf Dachgeschosse auszubauen, womit zusätzliche Flächen ohne Grundstückskosten realisiert 
werden können. In der Regel wird ein Dachgeschossausbau in Kombination mit einer umfassenden Sanierung 
bzw. Modernisierung der Bestandsimmobilien durchgeführt. Derartige Investitionen werden jedoch nur unter 
der Prämisse getätigt, dass ein deutlicher Mehrertrag im Zuge des nachgelagerten Verkaufs zu generieren ist. 

paRifizieRUng

Erst die Schaffung von Wohnungseigentum (Parifizierung) ermöglicht den Abverkauf von Einzelwohnungen; 
der Verkauf ganzer Liegenschaften kann hingegen auch ohne Parifizierung erfolgen; die Bestimmungen des 
Wohnungseigentumgesetzes kommen hier nicht zur Anwendung. Die Parifizierung stellt sicher, dass der 
Erwerb und die damit verbundenen Verpflichtungen für den Käufer durch einen klar definierten Wohnungsei-
gentumsvertrag juristisch, finanziell und verwaltungstechnisch kalkulierbar werden. Im Zuge der Parifizierung 
eines Hauses wird der anteilige Nutzwert der einzelnen Wohnungen am gesamten Objekt über die Erstellung 
des Nutzwertgutachtens durch einen Sachverständigen festgestellt. Dieser Wert definiert auch das Stimm-
recht der einzelnen Wohnungseigentümer bei Fragen der Verwaltung bzw. Sanierung.

aktive veRMaRktUng

Die den Bereichen Einzelwohnungsverkäufe und Blockverkäufe zugeordneten Bestandseinheiten werden 
über ein unternehmenseigenes Vertriebsteam wie auch über ausgewählte externe Makler angeboten. Neben 
Wien sind aufgrund der Portfoliostruktur auch in Kärnten und der Steiermark eigene Mitarbeiter aktiv.

Einzelne Wohnungen werden vorwiegend in Ballungsräumen oder Regionen mit hohem Freizeitwert wie 
beispielsweise in der Nähe der Kärntner Seen angeboten. Gesamtobjekte bzw. kleinere Portfolios werden 
vorwiegend dort auf den Markt gebracht, wo Interesse von Investoren mit lokalem Bezug besteht und sich 
Einzelwohnungsverkäufe nur über einen längeren Zeitraum realisieren lassen würden. 

Nachstehend finden Sie ausgewählte Verkaufstransaktionen des Geschäftsjahres 2013/14, die die gewählte 
Strategie veranschaulichen.

BlOckveRkäUfe (OBJekt- Und pORtfOliOveRkäUfe)

Wohnhäuser, deren Bestandseinheiten sich unter Profitabilitätsgesichtspunkten nicht für den Einzelwoh-
nungsverkauf anbieten, werden, sofern diese nicht mehr strategisch relevant sind, dem Bereich Blockver-
käufe zugerechnet. Für diese Bestandseinheiten ist ein mittelfristiger Verkauf an lokale private Investoren, 
deren Fokus auf einer nachhaltigen Rendite und einem stabilen Cashflow liegt, zielführender als ein Ein-
zelwohnungsverkauf. In Wien sind diesem Bereich 539 Bestandseinheiten zugeordnet, in Kärnten 1.667, im 
restlichen Österreich 1.740 Bestandseinheiten und in Deutschland 120 Bestandseinheiten. Im Berichtsjahr 
wurden in Summe 1.739 Bestandseinheiten in Form von Blockverkäufen veräußert. Die dadurch erzielte Ver-
kaufsmarge im Verhältnis zum korrespondierenden Fair Value lag bei 11%.
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einflUss- Und eRfOlgsfaktORen,
einzelWOhnUngsveRkäUfe 2013/14

einzelWOhnUngsveRkäUfe 2013/14
Im Geschäftsjahr 2013/14 konnte die BUWOG Group in Summe den Verkauf von 553 Bestandseinheiten in 
Einzeltransaktionen abschließen. Der Durchschnittspreis je m2 belief sich auf EUR 1.960, womit eine Marge 
auf den Fair Value von 54% erzielt wurde. Nachstehend finden Sie einige Beispiele dieser Transaktionen.

lascygasse 24, 1170 Wien

lORenz-Mandl-gasse 46, 1160 Wien

RUstenschacheRallee 30, 1020 Wien

BOnygasse 31, 1120 Wien

heRtha-fiRnBeRg-stRasse 7, 1100 Wien

fORsthaUsgasse 15, 1020 Wien

an deR fURt 14, innsBRUck

3 Bestandseinheiten 
mit 240 m2 zu einem 
Durchschnittspreis von 
EUR 2.358 pro m2, verblei-
bende Gesamtnutzfläche 
4.146 m2 bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete 
von EUR 3,31 pro m2

7 Bestandseinheiten  
mit 520 m2 zu einem 
Durchschnittspreis von 
EUR 2.602 pro m2, verblei-
bende Gesamtnutzfläche 
2.784 m2 bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete 
von EUR 5,32 pro m2

10 Bestandseinheiten 
mit 728 m2 zu einem 
Durchschnittspreis von 
EUR 3.699 pro m2, verblei-
bende Gesamtnutzfläche 
3.575 m2 bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete 
von EUR 3,22 pro m2

10 Bestandseinheiten 
mit 744 m2 zu einem 
Durchschnittspreis von 
EUR 2.350 pro m2, verblei-
bende Gesamtnutzfläche 
4.528 m2 bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete 
von EUR 6,85 pro m2 

5 Bestandseinheiten 
mit 359 m2 zu einem 
Durchschnittspreis von 
EUR 2.142 pro m2, verblei-
bende Gesamtnutzfläche 
5.475 m2 bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete 
von EUR 4,74 pro m2

4 Bestandseinheiten  
mit 266 m2 zu einem 
Durchschnittspreis von 
EUR 2.091 pro m2, verblei-
bende Gesamtnutzfläche 
9.579 m2 bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete 
von EUR 2,90 pro m2

2 Bestandseinheiten 
mit 106 m2 zu einem 
Durchschnittspreis von 
EUR 2.220 pro m2, verblei-
bende Gesamtnutzfläche 
1.471 m2 bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete 
von EUR 3,10 pro m2
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kRapfenWaldgasse 34, 1190 Wien

kaseRngasse 9, köRneRschlössl, 1230 Wien

JOseph-haydn-stRasse 14–20, aMstetten

WilleRtgasse 6–22, WieneR neUstadt

BlOckveRkäUfe 2013/14
In der Ausrichtung des Bestandsportfolios konzentriert sich die BUWOG Group auf die Bundeshauptstädte 
Berlin und Wien sowie auf ausgewählte Landeshauptstädte und Ballungsräume in wirtschaftlich prospe-
rierenden Regionen Österreichs und im Nordwesten Deutschlands. Im Sinne dieser Strategie erfolgten im 
Geschäftsjahr 2013/14 im österreichischen Bestandsportfolio weitere Verkäufe zur Portfoliooptimierung. 
Nachdem bereits in den Vorjahren Portfolios in Vorarlberg und in der Steiermark veräußert wurden, konnte in 
Oberösterreich im August 2013 ein Portfolio mit 48 Objekten bzw. 1.135 Bestandseinheiten mit einer Gesamt-
nutzfläche von knapp 84.000 m2 an die in Linz beheimatete Wohnbaugesellschaft WAG verkauft werden. 
Mit diesem Abgang reduzierte sich der Bestand in Oberösterreich per 30. April 2014 auf 18 Objekte mit 619 
Bestandseinheiten bzw. einer Nutzfläche von 45.657 m2. Davon sind 597 Bestandseinheiten dem Bereich Ein-
zelwohnungsverkäufe und 22 Bestandseinheiten dem Bereich Blockverkäufe zugeordnet.

Im Geschäftsjahr 2013/14 konnte die BUWOG Group 1.739 Bestandseinheiten im Rahmen von Blockverkäufen 
veräußern. Der Durchschnittspreis je m2 belief sich auf EUR 805, womit eine Marge auf den Fair Value von 11% 
erzielt wurde. Nachstehend finden Sie einige Beispiele dieser Transaktionen. 

Objekt aus dem WAG-Verkauf in Linz

10 Bestandseinheiten mit 
einer Gesamtnutzfläche 
von 741 m2

8 Bestandseinheiten mit 
einer Gesamtnutzfläche  
von 960 m2 (sowie  
einer Grundstücks fläche 
von 23.230 m² inkl. 
Wald)

104 Bestandseinheiten 
mit einer Gesamt nutz-
fläche von 6.204 m2

24 Bestandseinheiten mit 
einer Gesamtnutzfläche 
von 1.440 m2
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BlOckveRkäUfe 2013/14, 
stRategie Und aUsBlick

stRategie Und aUsBlick 
Die BUWOG Group wird an ihrer Strategie des aktiven Verkaufs von definierten Bestandseinheiten auch 
in den Folgejahren festhalten. Im Rahmen dieser Strategie erfolgt eine renditeorientierte Verlagerung und 
Optimierung des Bestandsportfolios. In Summe wurden 13.609 Bestandseinheiten dem Cluster Einzelwoh-
nungsverkäufe und 4.066 Bestandseinheiten dem Cluster Blockverkäufe zugeordnet. Der Schwerpunkt in 
Österreich liegt vor allem in Wien (6.177 Bestandseinheiten) und Kärnten (4.619 Bestandseinheiten).

Aus dem Bereich Einzelwohnungsverkäufe sollen in den nächsten Jahren nachhaltig rund 500 Bestandsein-
heiten jährlich verkauft werden. Aufgrund der aktuellen Marktlage und Nachfragesituation können besonders 
hohe Ertragsspannen erzielt werden, wenn mehrgeschossige Wohnhausanlagen in Form von Einzelwoh-
nungsverkäufen monetarisiert werden.

Unter weiterhin günstigen Marktkonditionen ist geplant, ca. 500 Wohnungen jährlich aus dem Bereich Block-
verkäufe zu veräußern. Diese Transaktionen dienen vorwiegend der zeitnahen Veräußerung von Objekten 
außerhalb der definierten strategischen Fokusmärkte in den Bundes- bzw. Landeshauptstädten.

„Die BUWOG Group wird auch in 
Zukunft sehr intensiv an der weiteren 
Optimierung des Bestandsportfolios 
arbeiten. In Summe wurden knapp 
17.500 Bestandseinheiten in Öster-
reich und rund 180 Bestandseinhei-
ten Deutschland definiert, die in den 
nächsten Jahren zum Verkauf angebo-
ten werden sollen. Wir verfolgen dabei 
sehr klar definierte Renditevorgaben. 
Die dadurch generierten Finanzmittel 
verwendet die BUWOG Group neben 
Dividendenzahlungen für Neubauvor-
haben und Portfolio-Zukäufe in wachs-
tumsstarken Märkten wie Berlin oder 
Wien zur kontinuierlichen Anhebung 
der Gesamtrendite. Dieses gut aus-
tarierte Geschäftsmodell mit seinem 
geschlossenen Wertschöpfungskreis-
lauf stellt den weiteren Unternehmens-
erfolg der BUWOG Group auch für die 
Zukunft sicher.“

di heRWig 
teUfelsdORfeR 
MRics 
„Der kontinuierliche 
Verkauf von Bestands-
einheiten ermöglicht 
Neuvorhaben zur wei-
teren Verbesserung der 
Gesamtrentabilität der 
BUWOG Group.“ 

DI Teufelsdorfer ist Geschäftsführer 

Asset Management & Property Sales 

Österreich. Er verfügt über 16 Jahre 

Berufserfahrung in der Immobilienwirt-

schaft und studierte Wirtschaftsinge-

nieurwesen an der Technischen Univer-

sität Graz sowie Corporate Real Estate 

Management an der European Business 

School in Oestrich-Winkel, Deutschland.

Objekte aus dem ÖSW-Verkauf in Kärnten
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pROpeRty
develOpMent
Im Geschäftsfeld Property Development bündelt die BUWOG Group 
die Projektentwicklung von Wohnimmobilien für den Eigenbestand 
oder zum direkten Verkauf nach Fertigstellung. Dabei wird die 
gesamte Wertschöpfungskette der Immobilienentwicklung – vom 
Ankauf der Grundstücke über die Durchführung von Planungs- und 
Genehmigungsverfahren bis hin zur Fertigstellung und Vermarktung 
der Projekte – abgedeckt.
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stRategische pOsitiOnieRUng
Im Fokus des Geschäftsbereichs Property Development stehen die demografisch und wirtschaftlich starken 
Bundeshauptstädte Wien und Berlin. In beiden Städten zählt die BUWOG Group dank ihrer langjährigen 
Erfahrung und ihrer ausgezeichneten Marktkenntnisse zu den führenden Projektentwicklern im Wohnungs-
bau. 

Im Geschäftsjahr 2013/14 generierte das Geschäftsfeld Property Development ein operatives Ergebnis (vor 
nicht direkt zurechenbaren Aufwendungen und sonstigen betrieblichen Erträgen) in Höhe von EUR 4,9 Mio. 
Dieser Ergebnisbeitrag aus der Projektentwicklung stellt ein Alleinstellungsmerkmal der BUWOG Group im 
Vergleich zu anderen börsennotierten Immobilienunternehmen dar, die sich vorwiegend auf die Vermietung 
von und den Handel mit Wohnungen konzentrieren, sie in der Regel aber nicht selbst entwickeln.

UnteRschiedliche MaRktORientieRte 
entWicklUngsMOdelle 
Abhängig von der jeweiligen Markt- und Nachfragesituation (siehe Angaben ab Seite 116 im Lagebericht), die 
im Vorfeld einer Projektrealisierung akribisch analysiert werden, verfolgt die BUWOG Group unterschiedliche 
Realisierungsmodelle. Im frei finanzierten Bereich werden Wohnungsprojekte für private und institutionelle 
Investoren, Eigennutzer oder für den unternehmenseigenen Bestand zur Vermietung realisiert. Im geförder-
ten Wohnbaubereich erfolgt die Verwertung über den Verkauf als geförderte Eigentumswohnungen, oder 
die Wohnungen werden unter Einhaltung der Förderrichtlinien vermietet. Diese geförderten Mietwohnungen 
werden für zumindest zehn Jahre in den Eigenbestand der BUWOG Group übernommen, um danach in Ein-
zel- oder Blocktransaktionen verkauft zu werden (siehe Geschäftsbereich Property Sales ab Seite 70). 

In Österreich zählt die BUWOG Group mit rund 30.000 Wohnungen, die im Laufe der Unternehmensge-
schichte realisiert wurden, zu den größten Projektentwicklungsunternehmen. Durch eine Akquisition im Jahre 
2012 konnte sich die BUWOG Group auch am Berliner Bauträgermarkt positionieren: Gemeinsam mit einem 
kompetenten Mitarbeiterteam wurden mehrere Projekte in unterschiedlichen Entwicklungsstadien sowie Flä-
chenreserven für neue Entwicklungsprojekte übernommen. Hierzu zählt beispielsweise das Humboldt Palais 
am Hegelplatz, zwei Projekte am Pankepark im BND-Quartier in Berlin-Mitte oder ein rund 100.000 m2 gro-
ßes Grundstück an der Regattastraße in Berlin-Köpenick. Seither wurden weitere Entwicklungsprojekte vor-
bereitet bzw. gestartet. 

WOhneinheiten in deR  
pROJektentWicklUng 

2011/12 2012/13 2013/14

n fertiggestellte einheiten      n einheiten in BAu
n verkAufte einheiten

741
713

273
299

819

221

374

655

238
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pROpeRty develOpMent 

stRategische pOsitiOnieRUng, entWicklUngsMOdelle,
einflUss- Und eRfOlgsfaktORen

einflUss- Und eRfOlgsfaktORen
Der Erfolg der BUWOG Group im Geschäftsbereich Property Development basiert neben der jahrzehnte-
langen Erfahrung und ausgezeichneten Expertise der verantwortlichen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter vor 
allem auf den spezifischen Selektionskriterien, einer zwingenden Marktnähe bei Akquisition und zeitoptimier-
tem Verkauf, sowie dem Zugang zu Projektfinanzierungen mit attraktiven Konditionen. Gleichzeitig resultiert 
die geografische Konzentration auf die beiden Bundeshauptstädte Wien und Berlin in einem vorteilhaften 
Risikoprofil.

spezifische aUsWahlkRiteRien

Die BUWOG Group zieht neben konkreten Finanzierungs- und Rentabilitätsvorgaben auch strenge Selekti-
onskriterien wie 
- Projektgröße
- Standortqualitäten
- Erreichbarkeit
- Nachfragesituation
- technische und soziale Infrastruktur 
für die Beurteilung von Investitionsentscheidungen im Geschäftsbereich Property Development heran. 

eRkennen Und aBsicheRUng vOn MaRktchancen

Dank des fundierten Know-hows über die Märkte Wien und Berlin und eines dichten Netzwerks an Partnern 
entlang der gesamten Wertschöpfungskette erkennt die BUWOG Group frühzeitig attraktive Entwicklungs-
projekte. Durch die Transaktionssicherheit als Folge der Unternehmensgröße, die konstruktive Zusammenar-
beit mit den zuständigen Behörden und die interne Expertise sichert sich die BUWOG Group ausreichende 
Grundstücksreserven für zukünftige Projekte. Die Analyse potenzieller Projektmöglichkeiten erfolgt durch 
eine interne Abteilung, deren Aufgabe es auch ist, aktiv Grundstücke zu evaluieren, die noch gar nicht auf 
dem Markt angeboten werden, um so einen Wettbewerbsvorsprung sicherzustellen. 

Auf dem Wiener Wohnungsmarkt profitiert die BUWOG Group insbesondere von Grundstücksreserven und 
einer gut vorbereiteten und strukturierten Projekt-Pipeline, die während der letzten Jahre aufgebaut wurde 
und laufend ergänzt wird. Schwerpunkte bilden vor allem Großprojekte, die nur von wenigen Projektent-
wicklungsunternehmen mit der notwendigen Finanzkraft und Erfahrung realisiert werden können. Aufgrund 
der hohen Verbauungsdichte sind zwar in innerstädtischen Lagen neue Entwicklungsprojekte nur vereinzelt 
möglich – dank ihrer führenden Marktposition und Vernetzung erkennt und nutzt die BUWOG Group jedoch 
diese Chancen und konzentriert sich zudem auf neue Stadtentwicklungsprojekte wie die Seestadt Aspern 
und das Umland des neuen Wiener Hauptbahnhofs.

In Berlin sind aufgrund von historisch bedingten Freiflächen bzw. Abbruchprojekten auch in zentralen Lagen 
und Bezirken neue, großflächige Entwicklungsprojekte häufiger möglich als in Wien. Vergleichbar mit Wien 
profitiert auch der Berliner Wohnungsmarkt vom kontinuierlichen Anstieg der Einwohnerzahl und dem Trend 
zu Single-Haushalten (Details siehe Lagebericht Seite 120).

aktive, fRühzeitige veRMaRktUng

Interne Experten, das unternehmenseigene Vertriebsteam der BUWOG Group, und ausgewählte, markt-
führende externe Makler verantworten die zeitnahe Vermarktung der Wohnungen zur Vermietung bzw. für 
den Verkauf. Die daraus gewonnenen Erkenntnisse über die aktuelle Marktnachfrage liefern wertvolle Rück-
schlüsse für die Ausrichtung und Entwicklung von Neubauprojekten. Aufgrund des allgemeinen Anstiegs der 
Wohnkosten rückten während der letzten Jahre beispielsweise kompaktere Grundrisse in den Vordergrund. 
Flexible Nutzungsmöglichkeit und die Anpassung an sich ändernde Bedürfnisse in unterschiedlichen Lebens-
phasen gewinnen immer mehr an Bedeutung.

Energieeffiziente Gebäude, qualitativ hochwertige Ausstattungen, Niedrigenergiehäuser mit abgestimm-
ter Haustechnik, großzügige Allgemeinbereiche, komfortable Tiefgaragen, Ladestationen für Elektroautos  
und -fahrräder als Beitrag zum Klimaschutz sowie großzügige Freiräume (Balkone, Terrassen etc.), zeitge-
mäßer Schallschutz und Lifestyle-Bäder sind weitere Komfortelemente, die den Projekterfolg maßgeblich 
beeinflussen.
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Während die BUWOG Group im Berichtszeitraum keine Entwicklungsleistungen in den eigenen Bestand ein-
brachte, strebt sie eine Übernahme etlicher bereits in der Entwicklung befindlicher Objekte in den Eigen-
bestand in den kommenden Geschäftsjahren an.

Frühzeitige Vermarktungserfolge, die im Idealfall schon in der Planungsphase erzielt werden, verkürzen dar-
über hinaus die Finanzierungsdauer und damit auch die Finanzierungskosten. Im Durchschnitt werden rund 
80% der von der BUWOG Group entwickelten Einheiten verkauft, die übrigen 20% werden längerfristig ver-
mietet.

MassgeschneideRte pROJektfinanzieRUng

In der Regel finanziert die BUWOG Group die Aufwendungen für den Ankauf von Grundstücken oder 
Ab bruch objekten sowie für die Planung und Genehmigungsverfahren aus Eigenmitteln. Für die Bau- und 
Errichtungskosten werden maßgeschneiderte Projektfinanzierungen abgeschlossen. Die Finanzierung für 
wohnbaugeförderte Projekte erfolgt im Durchschnitt zu ca. 40% über Bankkredite und zu je ca. 30% über ein 
Landesdarlehen als Fixbetrag sowie Finanzierungsbeiträge der Mieter, die sich aus einem einmaligen Grund- 
und Baukostenzuschuss, fällig bei Bezug, zusammensetzen. Aufgrund fehlender attraktiver Fördermodelle in 
Deutschland konzentriert sich die BUWOG Group in Berlin derzeit auf die Entwicklung frei finanzierter Miet- 
und Eigentumswohnungen.

Landesdarlehen und Bankverbindlichkeiten werden während der Realisierungsphase entsprechend dem 
jeweiligen Baufortschritt bilanziell aktiviert. Abhängig vom Grad der Verwertung werden die bislang ein-
gesetzten Eigenmittel sukzessive reduziert. Dank dieser unterschiedlichen Finanzierungsformen streut die 
BUWOG Group nicht nur das damit verbundene Risiko, sondern erzielt in Summe auch günstige Gesamtkon-
ditionen. 

Öffentliche Förderungen werden in Österreich dann in Anspruch genommen, wenn die damit verbundenen 
Auflagen wie beispielsweise die Höchstgrenzen für den Grundstücksanteilswert erfüllt werden können und 
die Projektkonzeption bzw. Verwertbarkeit der geförderten Einheiten wirtschaftlich darstellbar ist. Diese Vor-
aussetzungen werden in der Regel von Projekten in den Wiener Außenbezirken erfüllt.
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RefeRenzpROJekte Wien

RefeRenzpROJekte Wien
Die BUWOG Group konnte im Berichtsjahr rund 227 Wohneinheiten in Wien fertigstellen und an ihre Eigen-
tümer bzw. Bewohner übergeben. Weitere 411 Einheiten befanden sich zum Bilanzstichtag 30. April 2014 in 
Bau. Nachstehend finden Sie eine Auswahl dieser Objekte. 

WOhnQUaRtieR 22 – eigentUM BeiM MühlWasseR

- 46 frei finanzierte Eigentums- und Anlegerwohnungen  
 mit Garten, Balkon oder Terrasse
- Wohnungsgrößen von 55 m2 bis 109 m2

- Übergabe an Bewohner im April 2014

Im 22. Wiener Gemeindebezirk errichtete die BUWOG Group 
das Wohnquartier 22, das im April 2014 plangemäß an seine 
Bewohner übergeben werden konnte. Das Objekt besticht durch 
seine Nähe zum Mühlwasser mit seinen freien Badeplätzen, zum 
Nationalpark Donauauen und zur beliebten Donauinsel. Mit der 
U2 ist die Wiener Innenstadt in 15 Minuten erreichbar, und auch 
die übrige Infrastruktur ist ausgezeichnet. 

apaRt19 – neUes WOhnen in döBling

- 41 Apartments mit hochwertiger Ausstattung,  
 Balkon/Loggia oder Terrasse
- Wohnungsgrößen von 49 m2 bis 97 m2

- Übergabe an Eigentümer PREMIUM im Mai 2014

In ruhiger, aber verkehrsgünstiger Lage im 19. Wiener Gemein-
debezirk errichtete die BUWOG Group diese hochwertig ausge-
stattete Anlage mit 41 Apartments und 18 Kfz-Stellplätzen. Der 
Verkauf an die Premium Immobilien AG wurde mit der Über-
gabe im Mai 2014 abgeschlossen.

7hiRten4living

- 73 frei finanzierte Eigentumswohnungen 
 mit Balkon, Terrasse, Loggia oder Eigengarten
- Wohnungsgrößen von 42 m2 bis 95 m2

- Übergabe an Bewohner im Dezember 2013

In vier jeweils viergeschossigen Häusern errichtete die BUWOG 
Group an diesem Standort in Summe 73 Wohneinheiten in 
unterschiedlichen Größen. Die Lage besticht durch ihre opti-
male Verkehrsanbindung und durch die Nähe zu den großen 
Wirtschaftsparks im Süden Wiens. 

Basler Gasse 65, 1230 Wien

Wulzendorfstraße 22, 1220 Wien

Boschstraße 49+51, 1190 Wien



84    BUWOG JAHRESFINANZBERICHT 2013/14

danUBiO

- 108 frei finanzierte Eigentumswohnungen  
 mit Terrasse, Loggia oder Eigengarten
- Wohnungsgrößen von 45 m2 bis 121 m2

- Fertigstellung im Juli 2013

In zentraler Lage in Floridsdorf in verkehrsgünstiger Lage errich-
tete die BUWOG Group 108 frei finanzierte Eigentumswohnun-
gen, die bei ihrer Fertigstellung im Juli 2013 bereits alle verkauft 
waren. Der Standort verbindet die Vorteile einer zentralen Lage 
und einer guten Verkehrsanbindung mit den Vorzügen einer 
naturnahen Umgebung. 

pROJekt nORdBahnhOf

- 198 geförderte und 16 frei finanzierte Mieteinheiten
- Fokus auf leistbares Wohnen für Singles und Alleinerzieher
- klima:aktiv Passivhaus
- Übergabe an Auftraggeber Bank Austria Real Invest 
 im April 2013 (und damit kurz vor dem Berichtszeitraum)

In verkehrsgünstiger Lage nahe am Nordbahnhof im 2. Wiener 
Gemeindebezirk entwickelte und realisierte die BUWOG Group 
in Summe 206 Wohnungen, die besonders auf die Wohnbedürf-
nisse von jungen Menschen bzw. Familien Rücksicht nehmen. 

sky 9 aM haUptBahnhOf

- 85 frei finanzierte Eigentums- und Vorsorgewohnungen  
 mit Balkon, Terrasse oder Loggia
- Wohnungsgrößen von 48 m2 bis 107 m2

- Fertigstellung im Mai 2014

Die BUWOG Group konnte im Frühjahr 2014 das erste Wohn-
bauprojekt im Stadtentwicklungsgebiet rund um den neuen 
Wiener Hauptbahnhof fertigstellen. In Summe wurden 85 Woh-
nungen unterschiedlicher Größe und 77 Kfz-Stellplätze errich-
tet. Die Anlage besticht durch ihre Lage im pulsierenden neuen 
Stadtquartier und die Nähe zur Wiener Innenstadt. 

Gombrichgasse 4, 1100 Wien

Jedleseer Straße 5, 1210 Wien

Ecke Vorgartenstraße/Rabensburgerstraße, 1020 Wien



BUWOG JAHRESFINANZBERICHT 2013/14    85

pROpeRty develOpMent 

RefeRenzpROJekte BeRlin

RefeRenzpROJekte BeRlin
Über die Tochtergesellschaft BUWOG-Meermann GmbH entwickelt und realisiert die BUWOG Group aktuell 
mehrere Wohnungsprojekte in den beliebtesten Lagen Berlins. Zum Stichtag 30. April 2014 befanden sich 
244 Wohneinheiten in Bau. 147 Einheiten konnten im Geschäftsjahr 2013/14 fertiggestellt werden. Nachste-
hend finden Sie eine Auswahl wichtiger Projekte in unterschiedlichen Entwicklungsphasen.

UfeRkROne – lindenstRasse

- Hochwertige Stadtvillen in Wasserlage an der Spree
- 198 Wohnungen und 170 Kfz-Tiefgaragenstellplätze
- Gesamtnutzfläche: 20.034 m2

- Voraussichtlicher Baubeginn im September 2014,  
 geplante Fertigstellung letzter Bauabschnitt im Jahr 2021

In den Jahren 2014 bis 2021 entstehen auf diesem Wassergrund-
stück an der Spree im ersten Bauabschnitt Eigentumswohnun-
gen für Selbstnutzer und Kapitalanleger. Im zweiten Bauab-
schnitt, für den ab 2018 die Planungsarbeiten aufgenommen 
werden, sollen auch Mietwohnungen entstehen. 

52 gRad nORd – gesaMtpROJekt

- Baubeginn in Teilbauabschnitten ab Oktober 2014  
- geplante Fertigstellung Gesamtprojekt im Jahr 2021

 Das rund 100.000 m2 große Wassergrundstück befindet sich 
im entwicklungsstarken Berliner Südosten im Bezirk Treptow-
Köpenick und damit unweit des künftigen Hauptstadtflughafens 
BER. In direkter Wasserlage am Flussufer der Dahme entsteht 
hier in den Jahren 2014 bis 2022 ein neues Wohnquartier, inklu-
sive Kindertagesstätte und kleinen Gewerbeeinheiten. Im Jahr 
2014 beginnt die BUWOG Group mit dem Vertrieb des ersten 
Bauabschnitts „Seefeld“ mit 114 Wohneinheiten entlang der zen-
tralen privaten Wasserfläche im Mittelpunkt des Quartiers.

Regattastraße 11–51, Berlin-Grünau

52 gRad nORd – 1. BaUaBschnitt seefeld i

  - 113 Wohneinheiten und eine Gewerbeeinheit sowie  
  77 Kfz-Stellplätze 

  - Gesamtnutzfläche: 9.914 m2

  - Baubeginn in Teilbauabschnitten ab Oktober 2014

Lindenstraße 36, Berlin-Köpenick



86    BUWOG JAHRESFINANZBERICHT 2013/14

QUaRtieR iM pankepaRk

- 52 frei finanzierte Mietwohnungen und  
 33 Kfz-Tiefgaragenstellplätze
- Gesamtnutzfläche: 3.810 m2

- Baubeginn im Juni 2013, geplante Fertigstellung im  
 März 2015

In zentraler Lage unweit des Hauptbahnhofs und des Regie-
rungsviertels errichtet die BUWOG Group dieses Objekt mit in 
Summe 52 Einheiten, die als Mietwohnungen angeboten werden. 

geRvin & WilMeRs

- 77 Eigentumswohnungen und 47 Kfz-Stellplätze
- 3 Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss 
- Baubeginn im März 2014, geplante Fertigstellung im  
 August 2015

Die hochwertigen modernen Eigentumswohnungen erfüllen 
mit ihren variablen Grundrissen und ihrer designorientierten 
Ausstattung die Ansprüche an zeitgemäßes urbanes Wohnen. 
Micro-Flats, Studios, Penthäuser und das Haus-in-Haus-Konzept 
sind das vielfältige Angebot für die zahlreichen Wohnansprüche 
moderner Stadtliebhaber. 

WestendpaRk

- 112 Eigentumswohnungen und 119 Kfz-Tiefgaragenplätze  
 in elf klassisch eleganten Stadtvillen
- Gesamtnutzfläche: 12.345 m2

-  Baubeginn im März 2014, geplante Fertigstellung ab  
April 2015 in mehreren Bauabschnitten

Die hochwertigen 2- bis 5-Zimmer-Wohnungen verfügen über 
variable Raumgrößen zwischen 70 und 210 m², großflächige 
Fenster sowie Südbalkone bzw. Terrassen oder Privatgärten. 
Die Ausstattung der mit Deckenhöhen von 2,90 bis 3,05 Metern 
hohen, lichten Wohnungen erfolgt mit außergewöhnlichen 
Design linien. 

Tharauer Allee 4–14, Berlin-Charlottenburg

Gervinusstraße 1-3, Berlin-Charlottenburg

Scharnhorststraße 4, Berlin-Mitte
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stRategie Und aUsBlick

stRategie Und aUsBlick
Die Strategie der BUWOG Group im Geschäftsbereich Property Development zielt auf eine marktorientierte 
und kontinuierliche Realisierung der vorbereiteten Neubauprojekte in Wien und Berlin ab. Dabei steht nicht 
das realisierte Volumen, sondern die Absicherung der hohen Rentabilität unter Berücksichtigung der jewei-
ligen Risikosituation im Vordergrund. Gleichzeitig hat die BUWOG Group begonnen, durch die fortlaufende 
Akquisition attraktiver Grundstücke die Pipeline für zukünftige Entwicklungsmöglichkeiten langfristig auszu-
bauen. Eine Ausweitung der Projektentwicklung über Wien und Berlin hinaus ist derzeit nicht geplant. 

Aktuell befinden sich 47 Projekte in der Pipeline, die während der nächsten Jahre realisiert werden sollen. Das 
dafür veranschlagte Investitionsvolumen beläuft sich in Summe auf rund EUR 1.520 Mio. und verteilt sich zu 
68% auf Wien und zu 32% auf Berlin. Im Geschäftsjahr 2014/15 sind 27 Vorhaben in Bau bzw. wird mit ihrem 
Baustart begonnen. Das Investitionsvolumen für diese Projekte beläuft sich auf rund EUR 761 Mio.

entWicklUngspROJekte 
nach Standorten 

Berlin
eUR 490 MiO.

Wien
eUR 1.030 MiO.

gesaMt-
vOlUMen:

eUR 1.520 MiO.

entWicklUngspROJekte
nach Umsetzungsphasen

In Planung
(Baubeginn 
ab 2015/16)
eUR 594 MiO.

Grundstücks- 
reserven
eUR 165 MiO.

Aktuell in Bau 
bzw. geplanter 
Baubeginn 
in 2014/15
eUR 761 MiO.1)

gesaMt-
vOlUMen:

eUR 1.520 MiO.

1)  Davon EUR 180,7 Mio. in Bau
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● Aktuell in BAu ● geplAnter BAustArt 2014/15
● in plAnung1) ● vorrAtsgrunDstücke2)

entWicklUngspROJekte in Wien Und ihR statUs

1) Baubeginn ab Geschäftsjahr 2015/16
2) Außerhalb von Wien: Mödling, Krems, Salzburg, Innsbruck

S 1

A 2

A 1

A 21

A 23

A 23

A 22

A 4

Flughafen 
Schwechat

Wien

Trotz herausfordernder Bedingungen auf dem Wiener Immobilienmarkt konnte sich die BUWOG Group meh-
rere Grundstücke für die Realisierung weiterer Wohnbauprojekte sichern. Im Geschäftsjahr 2014/15 wird im 
Rahmen von 21 Projekten die Errichtung von rund 1.775 Wohneinheiten fortgesetzt bzw. mit ihr begonnen. 
Das dafür veranschlagte Investmentvolumen beläuft sich auf rund EUR 512 Mio. Weitere 1.740 Wohneinheiten 
sind aktuell in Planung, ihre Realisierung erfolgt ab dem Geschäftsjahr 2015/16. 

„Die BUWOG Group verfügt in Wien 
über eine sehr attraktive Projekt-Pipe-
line. Während der nächsten Jahre wer-
den wir Entwicklungsprojekte ohne 
Vorratsgrundstücke mit mehr als 3.500 
Wohneinheiten mit einem Gesamt-
investitionsvolumen von rund EUR 865 
Mio. realisieren und damit unsere füh-
rende Marktposition festigen bzw. wei-
ter ausbauen. Unseren bisherigen Prin-
zipien werden wir dabei weiterhin treu 
bleiben: akribische Auswahl der Pro-
jekte und Realisierungspartner, markt-
orientierte Konzepte mit Mehrwert für 
den Nutzer und risikobewusste Finan-
zierung. Damit wird der Geschäftsbe-
reich Property Development auch in 
Zukunft eine wichtige Ertragsquelle 
der BUWOG Group bleiben.“

Andreas Holler ist Geschäftsführer Property Development Öster-

reich. Er verfügt über neun Jahre Berufserfahrung in der Immobi-

lienwirtschaft und studierte Wirtschaft an der Boston University. 

Zusätzlich absolvierte er das Young Managers Programme an der 

INSEAD Fontainebleau Universität, Frankreich.

andReas  
hOlleR,  
Bsc. 
„In den nächs-
ten Jahren  
werden wir 
in Wien über 
3.500 Wohn-
einheiten 
errichten.“

Aktuell in Bau bzw. geplanter Baubeginn 2014/15 21 1.775 167.349 512

In Planung (Baubeginn ab 2015/16) 11 1.740 125.998 353

Grundstücksreserven1) 9 706 60.653 165

gesamt 41 4.221 354.000 1.030

stand deR entWicklUngspROJekte in Wien 
per 30. April 2014

Anzahl 
der Projekte

Anzahl 
der Einheiten

Gesamtnutzfläche
 in m2 

Investmentvolumen
in EUR Mio. 

1)  Außerhalb von Wien: Mödling, Krems, Salzburg, Innsbruck
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pROpeRty develOpMent 

stRategie Und aUsBlick

● Aktuell in BAu     ● geplAnter BAustArt 2014/15

entWicklUngspROJekte in BeRlin Und ihR statUs

1)  Baubeginn ab Geschäftsjahr 2015/16
2) Das Projekt Regattastraße wird in mehreren Abschnitten mit unterschiedlichen Baubeginnen realisiert.  

Mit dem ersten Bauabschnitt wird im Geschäftsjahr 2014/15 begonnen.

BeRlin

In Berlin realisiert die BUWOG Group mehrere Projekte in den aufstrebenden Bezirken im Osten der Stadt, 
sowie in den etablierten westlichen Regionen. Im Geschäftsjahr 2014/15 wird im Rahmen von sechs Projekten 
die Errichtung von in Summe rund 770 Wohneinheiten fortgesetzt bzw. mit ihr begonnen. Das dafür veran-
schlagte Investmentvolumen beläuft sich auf rund EUR 249 Mio. Das Projekt Regattastraße wird in mehreren 
Abschnitten mit unterschiedlichen Baubeginnen realisiert; mit dem ersten Bauabschnitt wird im Geschäfts-
jahr 2014/15 begonnen. 

„Die BUWOG Group konnte sich wäh-
rend der letzten Jahre wertvolle Projekt-
möglichkeiten in Berlin sichern. Damit 
werden wir von der starken Nachfrage 
am Berliner Wohnungsmarkt profitie-
ren. In Summe wollen wir in den nächs-
ten Jahren rund 1.600 Wohneinheiten 
mit einem Gesamtinvestitionsvolumen 
von knapp EUR 500 Mio. realisieren. Im 
Geschäftsjahr 2013/14 konnten wir bei 
den laufenden Vorhaben wichtige Fort-
schritte erzielen und parallel dazu neue 
Projekte starten. Ich bin davon über-
zeugt, dass wir dank des hohen Enga-
gements und der exzellenten Expertise 
unseres Teams das Potenzial des Berli-
ner Markts optimal nutzen werden – vor 
uns liegen spannende Herausforderun-
gen, die wir aktiv annehmen werden.“

Alexander Happ ist Geschäftsführer Property Development 

Deutschland. Er ist seit rund 22 Jahren in der Immobilienbranche 

tätig und studierte Wirtschaft an der Universität Kiel. 

alexandeR 
happ
„Wir werden 
das Potenzial 
des Berliner 
Wohnungs-
markts für  
weiteres 
Wachstum  
nutzen.“

Aktuell in Bau bzw. geplanter Baubeginn 2014/15 6 770 72.289 249

In Planung (Baubeginn ab 2015/16)1) - 810 72.394 241

Grundstücksreserven1) - - - 

gesamt 6 1.580 144.683 490

stand deR entWicklUngspROJekte in BeRlin 
per 30. April 2014

Anzahl 
der Projekte

Anzahl 
der Einheiten

Gesamtnutzfläche 
in m2

Investmentvolumen
in EUR Mio. 

1)  Das Projekt Regattastraße wird in mehreren Abschnitten mit unterschiedlichen Baubeginnen realisiert. Mit dem ersten Bauabschnitt wird im Geschäftsjahr 2014/15 begonnen.

A 13

A 9

A 10
A 10

Berliner Ring

Berliner Ring/
Hamburg / Rostock

Flughafen 
Tegel

Berlin
Mitte

Köpenick

BER
Flughafen Berlin
Brandenburg

Potsdam

Halle / Leipzig /
Hannover
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investOR
RelatiOns

- kurssteigerung von erstnotiz bis 31. Juli 2014  
um 10,4% auf eUR 14,35

- aufnahme der BUWOg-aktie in den Branchenindex  
ftse epRa/naReit developed europe und den  
österreichischen nachhaltigkeitsindex vönix

- coverage durch sechs finanzinstitute und  
Research-spezialisten

- vorschlag an die hauptversammlung,  
eine dividende für das geschäftsjahr 2013/14  
in höhe von eUR 0,69 je aktie auszuschütten

Seit ihrem Börsengang Ende April 2014 stellt eine  
aktive und transparente Kommunikationspolitik mit allen  
Finanzmarktakteuren ein zentrales Anliegen der BUWOG AG 
und ihres Managements dar. Der regelmäßige Dialog mit den 
bestehenden Aktionären sowie potenziellen Investoren und 
der Ausbau der Marktgängigkeit der BUWOG-Aktie durch 
Förderung der Kenntnis über die Unternehmensstrategie  
stehen dabei im Vordergrund. Die Gleichbehandlung aller 
Aktionäre und Interessierten sowie aussagekräftige, zeitnahe 
Informationen bilden die Grundlage aller diesbezüglichen 
Aktivitäten und Bemühungen. 
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investOR RelatiOns
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spin-Off Und BöRsengang
Das Geschäftsjahr 2013/14 stand maßgeblich im Zeichen der am 26. April 2014 im Firmenbuch eingetrage-
nen Abspaltung von der bisherigen Alleinaktionärin IMMOFINANZ AG und des darauffolgenden Börsen-
gangs der BUWOG AG. Nach intensiven Gesprächen mit privaten und professionellen Anlegern hatte sich 
die  IMMO FINANZ AG zur Vereinfachung des Geschäftsmodells beider Gesellschaften entschieden. Nach 
Beschlussfassung durch die außerordentliche Hauptversammlung der Aktionäre der IMMOFINANZ AG am 
14. März 2014 erfolgte die Abspaltung der BUWOG AG. Im Rahmen des Börsengangs wurde den Aktionären 
für 20 Aktien der IMMOFINANZ AG eine Aktie der BUWOG AG zugeteilt. Durch diese unternehmensrechtli-
che Trennung wurde es den Aktionären ermöglicht, eine klare Anlageentscheidung zu treffen, ob sie neben 
ihrem Engagement in der IMMOFINANZ AG auch als Aktionäre der BUWOG AG an der stabilen Wertentwick-
lung und stetigen Cashflow-Generierung eines reinen Wohnportfolios in Österreich und Deutschland, den 
derzeit sichersten Anlageregionen Europas, partizipieren möchten.

Detaillierte Informationen zum Geschäftsmodell der BUWOG AG finden Sie im Kapitel „Unternehmensprofil“ 
ab Seite 45.

Nach der Abspaltung von der IMMOFINANZ AG notiert die BUWOG-Aktie seit 28. April 2014 an der Börse 
Frankfurt (Prime Standard) sowie an der Börse Wien (Prime Market) und seit 29. April 2014 in Warschau 
(Main Market). Das Listing an drei Börsenplätzen reflektiert die Präsenz der BUWOG AG in ihren Heimatmärk-
ten Österreich und Deutschland und sorgt für eine gute Vergleichbarkeit mit der Peergroup. Bedingt durch 
das Listing der IMMOFINANZ AG an der Börse Warschau, wurde auch für die BUWOG AG dieser Börsenplatz 
gewählt. So wurde der Transfer der Aktien für die bestehenden Anleger erleichtert, und auch institutionellen 
Anlegern wie Versicherungsunternehmen, die nur in Aktien mit Notiz in Polen investieren dürfen, wurde das 
weitere Halten der BUWOG-Aktien ermöglicht. 

Die österreichische Finanzmarktaufsichtsbehörde (FMA) hat der BUWOG AG mit Schreiben vom 10. Juli 2014 
bestätigt, dass die BUWOG AG nicht als Alternativer Investmentfonds (AIF) gemäß § 2 Abs. 1 Z2 AIFMG idgF 
betrachtet wird, womit die BUWOG AG nicht unter die Regelungen des AIFMG fällt und damit keiner beson-
deren Konzession für die Ausübung ihres Geschäfts bedarf.

aUsseRORdentliche haUptveRsaMMlUng 
aM 15. Mai 2014
Am 15. Mai 2014 fand im Wiener Austria Center eine außerordentliche Hauptversammlung der BUWOG AG 
statt. Neben einer ausführlichen Unternehmenspräsentation durch den Vorstand standen die Neuwahl des 
Aufsichtsrats sowie die Ermächtigung des Vorstands zum Erwerb und Verkauf eigener Aktien mit einem 
Volumen von bis zu jeweils 10% des Grundkapitals der Gesellschaft auf der Tagesordnung. Die Hauptver-
sammlung stimmte der Neuwahl des Aufsichtsrats, die seine Größe und Zusammensetzung der neuen Eigen-
tümerstruktur der BUWOG AG anpassen sollte, zu. Alle fünf vorgeschlagenen Kandidaten wurden gewählt, 
wobei sich die Aktionärin IMMOFINANZ AG lediglich an der Wahl von zwei Kandidaten beteiligte, um sicher-
zustellen, dass drei unabhängige Vertreter der Aktionäre dem Gremium angehören. Der Aufsichtsrat besteht 
seither aus folgenden Mitgliedern: 
- Mag. Vitus Eckert (Vorsitzender)
- Dr. Eduard Zehetner (stellvertretender Vorsitzender)
- Prof. Dr. Volker Riebel
- Mag. Klaus Hübner
- Dr. Jutta A. Dönges
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Weiterführende Informationen über die Aufsichtsratsmitglieder und den sogenannten Entherrschungsver-
trag zwischen der BUWOG AG und der IMMOFINANZ AG finden Sie im Corporate-Governance-Bericht ab 
Seite 98. 

Die Ermächtigung des Vorstands für den Erwerb und die Veräußerung eigener Aktien entspricht der gängi-
gen Praxis am Kapitalmarkt und ermöglicht dem Vorstand, etwaige Möglichkeiten zur Wertschaffung zum 
Vorteil für die Aktionäre der Gesellschaft zu nutzen. Aus aktueller Sicht ist eine Ausübung dieses Vorratsbe-
schlusses nicht geplant.

kapitalMaRktUMfeld
Die Auswirkungen der internationalen Schuldenkrise prägen das aktuelle Geschehen an den Kapitalmärkten. 
Die großen Zentralbanken der Welt halten an ihrer expansiven Geldpolitik fest. Die US-Notenbank sorgt trotz 
ihres auslaufenden Anleihekaufprogramms für üppige Liquidität in den Märkten, während die EZB gegen die 
Ausweitung der Bilanz der US-Notenbank ankämpft, um die Stärke des Euro im Rahmen zu halten. Daraus 
resultiert eine Fortsetzung der Niedrigzinsphase, die im Zusammenspiel mit der hohen Liquidität der Märkte 
die Aktienkursentwicklung antreibt (Details zur Entwicklung der Finanzmärkte im Berichtsjahr finden Sie im 
Lagebericht ab Seite 112).

Der DAx startete mit 7.913,7 Punkten am 1. Mai 2013 in den Berichtszeitraum und schloss am 30. April 2014 
nach einem Plus von 21,4% mit 9.603,2 Punkten. Der ATx legte im selben Zeitraum von 2.414,3 auf 2.525,2 
Punkte und damit um 4,6% zu und der EURO STOxx 50 Index um 17,9% von 2.712,6 auf 3.198,4 Punkte. Auch 
der für die BUWOG AG maßgebliche FTSE EPRA/NAREIT Developed Europe Index verbesserte sich signifi-
kant um 14,5% von 15,82 auf 18,12 Punkte.

investOR RelatiOns

spin-Off, haUptveRsaMMlUng, kapitalMaRkt

entWicklUng deR BUWOg-aktie iM veRgleich
(indiziert mit Eröffnungskursen 28. April 2014)

115

110

105

100

95

90

28. April 2014 15. Mai 2014 30. Mai 2014 15. Juni 2014 1. Juli 2014 15. Juli 2014 31. Juli 2014

– Buwog      – mDAx      – Atx      – eprA DevelopeD europe
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ISIN AT00BUWOG001
WKN A1xDYU
Bloomberg Ticker BWO GR
  BWO AV
  BWO PW
Amtlicher Markt Frankfurter Wertpapierbörse  
 (Prime Standard)
  Wiener Börse (Prime Market)
  Warschauer Börse (Main Market)

Kurs der Aktie in EUR  13,20
Anzahl der ausgegebenen Aktien 99.613.479
Marktkapitalisierung in EUR Mio.  1.314,9
Streubesitz 51%
Konzernergebnis je Aktie1) 2) in EUR 1,12
Recurring FFO je Aktie1) 2) in EUR 0,69
EPRA Net Asset Value je Aktie1)3) in EUR 17,21
Enterprise Value/EBITDA bereinigt2) 22,1

staMMdaten zUR BUWOg-aktie aktienkennzahlen peR 30. apRil 2014

entWicklUng deR BUWOg-aktie
Der beim Listing an der Börse Frankfurt am 28. April 2014 erste festgestellte Kurs der BUWOG-Aktie betrug 
EUR 13,00. Der Schlusskurs zum Ende des Berichtszeitraums am 30. April 2014 lag bei EUR 13,20. Bis zum  
31. Juli 2014 wurden an den Börsenplätzen Frankfurt, Wien und Warschau in Einmalzählung rund 17,2 Mio.  
Aktien der BUWOG AG gehandelt. Der daraus resultierende durchschnittliche Tagesumsatz beläuft sich auf 
260.600 Aktien. Bis 31. Juli 2014 lag kein Schlusskurs unter dem erstmals ermittelten Kurs der BUWOG-Aktie 
in Höhe von EUR 13,00. Die Kurssteigerung vom Tag der jeweiligen Erstnotiz bis zu diesem Stichtag belief 
sich an der Börse Frankfurt auf 11,28%, in Wien auf 9,74% und in Warschau auf 5,26%.

Nur wenige Tage nach ihrer Erstnotiz wurde die Aktie der BUWOG AG am 7. Mai 2014 im Rahmen einer Fast-
Track-Entry in den FTSE EPRA/NAREIT Developed Europe Index aufgenommen, der als branchenspezifi-
scher Index eine weltweit anerkannte Benchmark und den am stärksten genutzten Index für börsennotierte 
Immobilienunternehmen darstellt. Darüber hinaus wurde die BUWOG-Aktie im Juni 2014 in den VÖNIx-Nach-
haltigkeitsindex aufgenommen, der jene börsennotierten Unternehmen umfasst, die hinsichtlich ihrer sozia-
len und ökologischen Leistung führend sind. Im Immobilien-ATx, der als Basiswert für an der Wiener Börse 
gehandelte Options- und Future-Kontrakte herangezogen wird und alle im Wiener Prime Market notierten 
Immobilienaktien abbildet, ist die BUWOG-Aktie zum Stichtag 31. Juli 2014 mit 19,7% gewichtet. 

dividendenpOlitik
Die Fähigkeit zur Ausschüttung einer Dividende ist ein wichtiger Beleg für die Ertragskraft eines Immobili-
enunternehmens. Der Vorstand der BUWOG AG fühlt sich den Interessen der Aktionäre in besonderer Weise 
verpflichtet – dazu zählt auch, eine angemessene Verzinsung ihres eingesetzten Kapitals aus den generierten 
Mittelzuflüssen sicherzustellen. Der Vorstand plant langfristig, der Hauptversammlung der BUWOG AG vor-
zuschlagen, jeweils eine Dividende in Höhe von rund 60% bis 65% des Recurring FFO auszuschütten.

Im Rahmen dieser Dividendenpolitik, und um Aktionäre der BUWOG AG an dem durch strategische Portfo-
lioverkäufe außerordentlich erfolgreichen Geschäftsjahr 2013/14 angemessen zu beteiligen, plant der Vor-
stand, der Hauptversammlung vorzuschlagen, für das Geschäftsjahr 2013/14 eine Dividende in Höhe von 
rund 4% des EPRA Net Asset Values der Gesellschaft zum 30. April 2014 auszuschütten. Das entspricht dem 
Dividendenvorschlag in Höhe von EUR 0,69 je Aktie. Mit der daraus resultierenden Rendite zum Schlusskurs 
von EUR 13,20 in Höhe von 5,2% ist die BUWOG-Aktie eine der renditestärksten Immobilienaktien Europas. 
Zudem verfügt sie in Anbetracht des stichtagsbezogenen Kursabschlags im Vergleich zum EPRA Net Asset 
Value je Aktie von rund 23% über ein deutliches Steigerungspotenzial. 

1) Basis 99.613.479 Aktien
2)  Der Ausweis der Ergebniskennzahlen erfolgt auf einer Pro-forma-Basis; sie zeigen den 

 BUWOG GmbH Unternehmensbereich und reflektieren damit die BUWOG Group, als hätte sie 
für das gesamte Berichtsjahr vom 1. Mai 2013 bis 30. April 2014 bestanden.

3)  Die Darstellung der Kennzahlen zur Vermögens- und Finanzlage zum 30. April 2014 erfolgen 
auf Basis der vom Wirtschaftsprüfer testierten Zahlen – jene zum 30. April 2013 erfolgen auf 
der  ungeprüften Pro-forma-Basis.
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aktie, dividende, WandelschUldveRschReiBUng

WandelschUldveRschReiBUng
Im Vorfeld ihres Börsengangs begab die BUWOG AG eine Wandelschuldverschreibung mit einem Volumen 
von EUR 260 Mio. Diese Mittel stellen eine wichtige Finanzierungskomponente beim Erwerb des DGAG-Port-
folios mit rund 18.000 Bestandseinheiten in Deutschland zu einem Kaufpreis von rund EUR 892 Mio. dar. Mit 
Ende Juni 2014 konnte diese Transaktion nach Zustimmung der Kartellbehörde abgeschlossen werden. Die 
Wandelschuldverschreibung notiert am sogenannten Dritten Markt der Wiener Börse und wurde vollständig 
von der IMMOFINANZ AG zum Ausgabekurs von 100% gezeichnet. Am 6. Mai 2014 wurde der Wandlungs-
preis der Anleihe mit EUR 18,93 festgesetzt, was einer Prämie von 40% auf den arithmetischen Durchschnitt 
der täglichen xETRA-Schlusskurse der BUWOG-Aktie im Zeitraum vom 28. April 2014 bis 5. Mai 2014 in Höhe 
von EUR 13,52 entspricht. Die Wandelschuldverschreibung mit einem Zinskupon in Höhe von 3,5% ist am 
25. April 2019 fällig. 

Die BUWOG AG ist im Zeitraum bis zum 27. Jänner 2015 berechtigt, die gesamte Wandelschuldverschrei-
bung mit Kündigungsfrist von mindestens 30 Tagen zu kündigen und zu 101% des Nominalwerts zuzüglich 
aufgelaufener Zinsen zurückzuzahlen. Die BUWOG AG prüft derzeit eine Refinanzierung der bestehenden 
Wandelschuldverschreibung. Alternativ ist die BUWOG AG auch nach drei Jahren ab Notierungsaufnahme 
berechtigt, die gesamte Wandelschuldverschreibung mit Kündigungsfrist von mindestens 30 Tagen, aber 
nicht mehr als 90 Tagen zu kündigen und zum Nominale zuzüglich aufgelaufener Zinsen zurückzuzahlen, 
wenn der volumengewichtete durchschnittliche tägliche Aktienkurs an mindestens 20 Handelstagen inner-
halb eines Zeitraums von mindestens 30 aufeinanderfolgenden Handelstagen mindestens 130% des jeweils 
geltenden Wandlungspreises beträgt, sofern die Gläubiger der WA 2019 in diesem Fall nicht ihr Wandlungs-
recht ausüben.

Auf Grundlage des festgesetzten Wandlungspreises in Höhe von EUR 18,93 ist die Wandelschuldverschrei-
bung mit Wandlungsrechten auf rund 13.734.812 Aktien der BUWOG AG ausgestattet. Der Wandlungszeit-
raum beginnt am 28. Jänner 2015 und endet im April 2019.

1) Anti-Dilution Call 
2) Conversion Call

Ausgabedatum 25. April 2014
Gesamtnennbetrag EUR 260 Mio.
Ausgabebetrag 100%
Stückelung EUR 100.000
Kupon 3,5% p.a.; Zahlung halbjährlich nachträglich jeweils am 25. April  
 und am 25. Oktober, beginnend am 25. Oktober 2014
Fälligkeit 25. April 2019
Dividenden-Absicherung Volle Absicherung der Dividende
Wandlung 9 Monate nach Notierung bis zur Fälligkeit
Wandlungspreis EUR 18,93
Hard Call für BUWOG AG1) Während der ersten 9 Monate nach Notierung zu 101% des Nominalwerts
Soft Call für BUWOG AG2) 3 Jahre nach Notierung, wenn volumengewichteter Durchschnittskurs  
 an 20 Tagen größer oder gleich 130% des jeweiligen Wandlungspreises
ISIN AT0000A17CA5

details zUR BUWOg-WandelschUldveRschReiBUng
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aktiOnäRsstRUktUR
Im Rahmen der Abspaltung von der IMMOFINANZ AG und der von dieser angestrebten bilanziellen Entkon-
solidierung der BUWOG AG reduzierte sich deren Anteil an der BUWOG AG auf 49% der derzeit 99.613.479 
ausgegebenen Aktien. Stimmrechtsmitteilungen weiterer Aktionäre liegen der BUWOG AG derzeit nicht vor, 
sodass 51% der Aktien der BUWOG AG als im Streubesitz klassifiziert werden können. 

Da die von der BUWOG AG begebene 3,5%-Wandelschuldverschreibung in Höhe von EUR 260 Mio. vollstän-
dig von der IMMOFINANZ AG gezeichnet wurde, würde sich im Falle einer späteren vollständigen Wandlung 
die Anzahl der ausgegebenen Aktien auf 113.348.291 Aktien erhöhen. Der Pro-forma-Anteil der IMMOFINANZ 
AG würde sich in diesem Fall auf 55% erhöhen. Da der Wandlungszeitraum der Anleihe indes erst am 28. 
Jänner 2015 beginnt und der Wandlungspreis derzeit deutlich über dem Börsenkurs liegt, ist eine derartige 
Veränderung der Aktionärsstruktur aus heutiger Sicht unwahrscheinlich.

investOR-RelatiOns-tätigkeit 
Die BUWOG AG setzt auf eine intensive Kommunikation mit ihren Aktionären, potenziellen Investoren und 
Analysten und fühlt sich der Transparenz betreffend die verfolgte Geschäftsstrategie und die Entwicklungs-
perspektiven der Gesellschaft besonders verpflichtet. Im Rahmen einer breit angelegten Roadshow, die den 
Börsengang der BUWOG AG begleitete, wurden ausführliche Gespräche mit Investoren in Amsterdam, Bos-
ton, Den Haag, Frankfurt am Main, London, Prag, Warschau und Wien geführt.

Für das Geschäftsjahr 2014/15 ist eine Ausweitung der Präsenz der BUWOG AG an den Kapitalmärkten ins-
besondere durch die Teilnahme an Kapitalmarktkonferenzen und in Form von Roadshows geplant. Nähere 
Details sind dem Finanzkalender der Gesellschaft zu entnehmen, der in seiner aktuellen Form nachstehend 
zu finden ist und auf der Webseite www.buwog.com veröffentlicht und regelmäßig aktualisiert wird. 

IMMOFINANZ
Group
49%

Streubesitz
45%

Streubesitz
51%

IMMOFINANZ
Group
55%

aktiOnäRsstRUktUR deR BUWOg ag 
per 30. April 2014

pRO-fORMa-aktiOnäRsstRUktUR BUWOg ag 
nach potenzieller Ausübung von Wandlungsrechten  
aus der Wandelschuldverschreibung
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aktiOnäRsstRUktUR, investOR-RelatiOns-tätigkeit

29.8.2014 Veröffentlichung Geschäftsbericht 2013/14
23.9.2014 – 25.9.2014 Goldman Sachs/Berenberg-Konferenz München
23.9.2014 – 25.9.2014 Baader-Bank-Konferenz München
24.9.2014 – 25.9.2014 EPRA Annual Conference London
29.9.2014 Veröffentlichung Quartalsbericht für den Zeitraum 1.5. bis 31.7.2014
7.10.2014 – 8.10.2014 Erste-Bank-Konferenz Stegersbach
14.10.2014 1. ordentliche Hauptversammlung
15.10.2014 Ex-Dividenden-Tag
23.10.2014 Dividenden-Zahltag
22.12.2014 Veröffentlichung Halbjahresbericht für den Zeitraum 1.8. bis 31.10.2014
31.3.2015 Veröffentlichung Quartalsbericht für den Zeitraum 1.11.2014 bis 31.1.2015

finanzkalendeR

Analysen renommierter Finanzinstitute und Research-Spezialisten sind wichtige Informationsquelle und  
Entscheidungsgrundlage insbesondere für institutionelle Investoren. Die BUWOG AG steht in regelmäßi-
gem Austausch mit diesen Experten; folgende Häuser analysierten zum Stichtag 31. Juli 2014 die Aktie der 
 BUWOG AG:

Institution  Datum  Kursziel Empfehlung

Kepler Cheuvreux 29.4.2014 EUR 16,50 Kauf
Erste Bank 10.6.2014 EUR 16,70 Kauf
Raiffeisen Centrobank 11.6.2014 EUR 15,00 Halten
Baader Bank 17.6.2014 EUR 14,70 Halten
HSBC 2.7.2014 EUR 18,00 Übergewichten
Barclays 24.7.2014 EUR 17,00 Übergewichten

Als Mitglied des führenden europäischen Verbands börsenotierter Immobilienunternehmen, der EPRA, ist die 
BUWOG deren Standards zur Transparenz der Rechnungslegung verpflichtet und unterstreicht ihre Glaub-
würdigkeit im verfolgten Anspruch auf Professionalität und Exzellenz.

kOntakt

holger lueth 
Head of Investor Relations & Corporate Finance 
E-Mail: holger.lueth@buwog.com
Tel.: +43 1 878 28-1203
Fax: +43 1 878 28-5203
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cORpORate-
gOveRnance-
BeRicht
gemäß § 243b UGB

Die BUWOG Group erachtet eine gute Corporate Governance als
essenziell wichtig für eine transparente Unternehmenskommunikation 
sowie für eine nachhaltige Unternehmensführung.

- klares Bekenntnis zur einhaltung der Bestimmungen  
des österreichischen corporate governance kodex

- transparenter ausweis der Organvergütung  
und directors’ dealings

- Wahl der aufsichtsratsmitglieder durch  
außerordentliche hauptversammlung am 15. Mai 2014Z
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cORpORate gOveRnance
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Bekenntnis zUM östeRReichischen 
cORpORate gOveRnance kOdex
Der Vorstand und der Aufsichtsrat der BUWOG AG verpflichten sich zur Einhaltung der Regeln des Öster-
reichischen Corporate Governance Kodex (ÖCGK), der an der Wiener Börse als allgemein anerkannt gilt. Die 
Aktien der BUWOG AG sind seit 28. April 2014 zum Handel am Regulierten Markt der Frankfurter Wertpa-
pierbörse und zum Amtlichen Handel an der Wiener Börse sowie seit 29. April 2014 zum Main Market (Rynek 
podstawowy) an der Warschauer Börse zugelassen. Da der Unternehmenssitz der Gesellschaft in Wien ist, 
ist der ÖCGK der anzuwendende Kodex. Dieser wurde erstmals im Jahr 2002 durch den Österreichischen 
Arbeitskreis für Corporate Governance als Ordnungsrahmen für die auf nachhaltige und langfristige Wert-
schaffung ausgerichtete Leitung und Kontrolle von allen börsennotierten österreichischen Aktiengesellschaf-
ten sowie in Österreich eingetragenen börsennotierten Europäischen Aktiengesellschaften (SE) eingeführt. 
Der aktuell gültige ÖCGK ist auf der Webseite www.corporate-governance.at und unter www.buwog.com 
abrufbar.

Die für das Geschäftsjahr 2013/14 geltende Fassung des ÖCGK vom Juli 2012 umfasst in Summe 90 Regelun-
gen, die sich in L-, C- und R-Regeln gliedern. Die „L-Regeln“ (Legal Requirement) basieren auf zwingenden 
Rechtsvorschriften. Ein Abweichen von den sogenannten „C-Regeln“ (Comply or Explain) ist für ein kodex-
konformes Verhalten zu erklären bzw. zu begründen. Die „R-Regeln“ (Recommendation) verstehen sich als 
Empfehlungen, eine Nichteinhaltung ist weder offenzulegen noch zu begründen. 

UnteRnehMensgRündUng 
dURch aBspaltUng
Die BUWOG AG wurde mit Erklärung über die Errichtung der Gesellschaft vom 7. Juli 2010 in der Rechtsform 
einer GmbH unter der Firma „Artemis Immobilien GmbH“ gegründet. Mit Beschluss der außerordentlichen 
Generalversammlung vom 27. November 2013 erfolgte die rechtsformwechselnde Umwandlung der Artemis 
Immobilien GmbH in eine Aktiengesellschaft (§§ 245 ff AktG), verbunden mit der Änderung der Firma der 
Gesellschaft auf BUWOG AG (wirksam am 17. Dezember 2013 mit Eintragung in das Firmenbuch).

Zum Spin-off der BUWOG Group hat die IMMOFINANZ AG im Geschäftsjahr 2013/14 ihre mittelbare Betei-
ligung an der BUWOG – Bauen und Wohnen Gesellschaft mbH („BUWOG GmbH“) in drei Schritten auf die 
BUWOG AG als neue Holdinggesellschaft übertragen: Im ersten Schritt durch Sacheinlage einer mittelbaren 
5,1%igen Beteiligung an der BUWOG GmbH. Im nächsten Schritt erfolgte die Abspaltung der verbleibenden 
mittelbaren 94,9%igen Beteiligung an der BUWOG GmbH auf die GENA SECHS Immobilienholding GmbH 
(„GENA SECHS“) als gemeinsame Holdinggesellschaft der IMMOFINANZ AG (rund 59,71%-Anteil) und der 
BUWOG AG (rund 40,29%-Anteil). Im letzten Schritt – dem eigentlichen Spin-off – spaltete die IMMOFINANZ 
AG ihren rund 59,71%igen Anteil an GENA SECHS (mittelbar rund 56,67% an BUWOG GmbH) auf die BUWOG 
AG ab. Damit verbunden war die Ausgabe von neuen BUWOG-Aktien an die Aktionäre der IMMOFINANZ AG. 
Durch die Abspaltung, die mit Firmenbucheintragung am 26. April 2014 wirksam wurde, hat die BUWOG AG 
mittelbar die 100%ige Beteiligung an der BUWOG GmbH erworben. Am 28. April 2014 erfolgte die Handels-
aufnahme der BUWOG-Aktien an der Frankfurter Börse und der Wiener Börse sowie am 29. April 2014 an der 
Warschauer Börse. Die Anzahl begebener Aktien beträgt derzeit 99.613.479 Stück.
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aBWeichUngen vOn c-Regeln des öcgk
Aufgrund ihres erst kurzen Bestehens als börsennotierte Aktiengesellschaft konnte die BUWOG AG bis zum 
Stichtag 30. April 2014 nicht sämtliche Regeln des ÖCGK umsetzen. Das operative Geschäft der BUWOG war 
erst mit 26. April 2014 vollständig in die BUWOG AG eingegliedert.

Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten beständig an der Etablierung des diesbezüglichen Instrumentariums. Alle 
L-Regeln werden bereits eingehalten. Bei den C-Regeln werden vorwiegend aufgrund der Kürze des Unter-
nehmensbestehens folgende Abweichungen wie folgt begründet:

c-Regel 18a

Diese Regel fordert einen jährlichen Bericht des Vorstands an den Aufsichtsrat betreffend Korruptionsver-
meidung. Sowohl interne Revision als auch Compliance wurden bereits als Stabsstellen des Vorstands ein-
gerichtet. Der Vorstand arbeitet aktuell gemeinsam mit den Compliance-Verantwortlichen an dem Erlass 
einer Anti-Korruptions-Richtlinie. Er wird in weiterer Folge im Rahmen der Umsetzung dieser Richtlinie auch 
mindestens einmal jährlich an den Aufsichtsrat zu den Maßnahmen zu Korruptionsvermeidung berichten.

c-Regel 27

Diese Regel verlangt unter anderem nach einer Möglichkeit, die variable Vergütung an den Vorstand zurück-
fordern zu können, wenn diese auf der Grundlage offensichtlich falscher Daten ausgezahlt wurde. In den Vor-
standsverträgen wurden dazu keine expliziten Regelungen getroffen. Die BUWOG AG behält sich dennoch 
vor, unberechtigt ausbezahlte variable Vergütungen zurückzufordern.

c-Regel 30

Nach dieser Regel soll bei der Vorstandsvergütung das Verhältnis von fixer und variabler Vergütung im Ver-
gleich zum Vorjahr im Corporate-Governance-Bericht veröffentlicht werden. Aufgrund des kurzen Bestehens 
der Gesellschaft als börsennotierte Aktiengesellschaft ist ein Vergleich zum Vorjahr nicht möglich, dieser 
Ausweis wird aber ab dem nächsten Geschäftsjahr erfolgen.

c-Regel 51

Nach dieser Regel soll die Aufsichtsratsvergütung im Corporate-Governance-Bericht veröffentlicht werden. 
Da die BUWOG AG erst in diesem Berichtsjahr entstanden ist, wurde kein Vergütungsbeschluss gefasst. 

c-Regel 74

Diese Regel fordert, dass spätestens zwei Monate vor Beginn des neuen Geschäftsjahres ein Finanzkalen-
der für das kommende Geschäftsjahr mit dem im ÖCGK vorgesehenen Inhalt erstellt und unverzüglich auf 
der Webseite der Gesellschaft veröffentlicht wird. Aufgrund des erst kurzen Bestehens der BUWOG AG als 
börsennotierte Gesellschaft war es nicht möglich, den Finanzkalender zwei Monate vor dem Beginn des 
Geschäftsjahres 2014/15 am 1. Mai zu veröffentlichen. Die BUWOG AG wird die Frist zur Veröffentlichung des 
Finanzkalenders im nächsten Geschäftsjahr einhalten. 

c-Regeln 82 Und 83

Diese Regeln betreffen die Zusammenarbeit mit dem (Konzern-)Abschlussprüfer. Zum einen soll der Auf-
sichtsrat über das Ergebnis der Abschlussprüfung informiert werden, zum anderen hat der Abschlussprüfer 
die Funktionsfähigkeit des Risikomanagements zu beurteilen und dem Vorstand zu berichten. Die Regeln 82 
und 83 können derzeit noch nicht beantwortet werden, da im Berichtsjahr die entsprechenden Beschlüsse für 
das Vorjahr noch außerhalb der Anwendbarkeit dieser Bestimmungen getroffen wurden. 

cORpORate gOveRnance

Bekenntnis, gRündUng, aBWeichUngen
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vORstand
Der Vorstand der BUWOG AG setzte sich zum Bilanzstichtag 30. April 2014 aus zwei Vorstandsmitgliedern 
zusammen. Mit der Umwandlung der Artemis GmbH in die BUWOG AG durch Beschluss der außerordent-
lichen Generalversammlung vom 27. November 2013 wurden Mag. Daniel Riedl und Mag. Josef Mayer zum 
Vorstand bestellt. Mag. Josef Mayer hat zum 17. Februar 2014 seinen Rücktritt als Vorstandsmitglied erklärt. 
Mit Beschluss des Aufsichtsrats vom 17. Februar 2014 wurde Dr. Ronald Roos als Mitglied des Vorstands 
bestellt, und in weiterer Folge wurde die Geschäftsordnung des Vorstands vom Aufsichtsrat festgelegt. Die 
Verantwortungsbereiche der beiden Vorstände werden nachstehend angeführt. 

Mag. daniel Riedl

geb. am 7. September 1969, bestellt seit 27. November 2013 bis April 2017
Vorstandsvorsitzender, verantwortlich für Asset Management, Property Management, 
Transaktionen und Development sowie Marketing & Kommunikation, Human Resources & 
Organisation, Recht, Interne Revision und Compliance, wobei die beiden letztgenannten 
Bereiche in die funktionale Verantwortung des Gesamtvorstands fallen.

Mag. Riedl studierte Handelswissenschaften und ist Fellow der Royal Institution of Char-
tered Surveyors. Er stand bereits in den Jahren 2004 bis 2011 an der Spitze der BUWOG 

in ihrer damaligen Form. Von 2008 bis 2014 war er Vorstandsmitglied der IMMOFINANZ AG und von Anfang 
2012 bis Oktober 2013 Vorsitzender des Aufsichtsrats der BUWOG GmbH. Mag. Riedl hält keine Aufsichts-
ratsmandate oder vergleichbaren Funktionen in anderen in- oder ausländischen Gesellschaften, die nicht in 
den Konzernabschluss der BUWOG AG einbezogen werden. 

dR. ROnald ROOs

geb. am 20. Jänner 1968, bestellt seit 17. Februar 2014 bis Februar 2017
Verantwortlich für Buchhaltung, Konsolidierung, Controlling, Steuern, Finanzierung sowie 
für Prozessmanagement, zentralen Einkauf, IT und Investor Relations.

Dr. Roos studierte Betriebswirtschaftslehre an der Universität Bayreuth. Er war danach 
für verschiedene Beratungsunternehmen im Bereich Corporate Finance tätig, ehe er als 
Finanzvorstand in Unternehmen der Immobilien- und Versicherungsbranche agierte. Vor 
seiner Bestellung als Vorstand der BUWOG AG war er als Sanierungsmanager für eine 

norddeutsche Reederei tätig. Dr. Roos hält keine Aufsichtsratsmandate oder vergleichbaren Funktionen in 
anderen in- oder ausländischen Gesellschaften, die nicht in den Konzernabschluss der BUWOG AG einbezo-
gen werden. 

Mag. JOsef MayeR

geb. am 2. Juni 1967, Vorstandsmitglied von 27. November 2013 bis 17. Februar 2014

UnaBhängigkeit des vORstands

Die Vorstandsmitglieder haben ihre Beschlüsse frei von Eigeninteressen und Interessen bestimmender Aktio-
näre, sachkundig und unter Beachtung aller relevanten Rechtsvorschriften zu fassen. Sie müssen persönliche 
Interessen an Transaktionen der Gesellschaft sowie sonstige Interessenkonflikte dem Aufsichtsrat gegenüber 
unverzüglich offenlegen und ihren Vorstandskollegen darüber informieren. Aufsichtsratsmandate in konzern-
fremden Gesellschaften dürfen von Vorstandsmitgliedern nur mit Zustimmung des Aufsichtsrats angenom-
men werden. Aktuell nimmt kein Vorstandsmitglied derartige Mandate wahr. Das gesetzlich geltende Wett-
bewerbsverbot wurde nicht aufgehoben.
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aUfsichtsRat
Der Aufsichtsrat der BUWOG AG überwacht die Geschäftsführung des Vorstands und unterstützt ihn bei der 
Leitung des Unternehmens, insbesondere bei Entscheidungen von grundlegender Bedeutung.

Der Aufsichtsrat bestand nach Umwandlung der Artemis GmbH in die BUWOG AG mit Beschluss der außer-
ordentlichen Generalversammlung vom 27. November 2013 zunächst aus den drei Mitgliedern Mag. Vitus 
Eckert, Dr. Eduard Zehetner und Mag. Birgit Noggler. Am 27. November 2013 fand eine konstituierende Auf-
sichtsratssitzung statt, in der Mag. Vitus Eckert zum Aufsichtsratsvorsitzenden und Dr. Eduard Zehetner 
zu seinem Stellvertreter gewählt wurden. Am 30. Jänner 2014 wurde die zweite und letzte Aufsichtsrats-
sitzung der BUWOG AG für das Geschäftsjahr 2013/14 abgehalten. In dieser Sitzung wurde unter anderem 
über die Abspaltung der BUWOG Group von der IMMOFINANZ AG, den Entherrschungsvertrag zwischen 
 IMMOFINANZ AG und BUWOG AG sowie über die Finanzierung der Akquisition des DGAG-Portfolios ent-
schieden. Mit Beschluss der außerordentlichen Hauptversammlung vom 7. März 2014 wurde die Anzahl der 
Aufsichtsratsmitglieder von drei auf vier Mitglieder erhöht und die Satzung entsprechend angepasst. Die drei 
zuvor genannten Aufsichtsratsmitglieder erklärten ihren Rücktritt und stellten sich der Neuwahl zum Auf-
sichtsrat. Neben ihrer Wiederwahl wurde Mag. Klaus Hübner von dieser außerordentlichen Hauptversamm-
lung erstmals in den Aufsichtsrat gewählt. Mag. Noggler ist mit Wirkung der Eintragung des Spin-offs in das 
Firmenbuch zum 26. April 2014 als Aufsichtsratsmitglied zurückgetreten. 

Nach dem Berichtsstichtag fand am 15. Mai 2014 eine außerordentliche Hauptversammlung der BUWOG AG 
statt. Da die Funktionsperioden aller Aufsichtsratsmitglieder, die vor Wirksamwerden der Abspaltung von 
der IMMOFINANZ AG gewählt worden waren, mit Ablauf dieser Hauptversammlung endeten, sah der zweite 
Tagesordnungspunkt neben der Erhöhung von vier auf fünf Mitglieder die Neuwahlen des Aufsichtsrats vor. 
Es wurden der Hauptversammlung fünf Mitglieder zur Wahl in den Aufsichtsrat vorgeschlagen. Mit Beschluss 
dieser Hauptversammlung wurden Mag. Vitus Eckert, Dr. Eduard Zehetner, Mag. Klaus Hübner, Prof. Dr. Volker 
Riebel und Dr. Jutta Dönges in den Aufsichtsrat gewählt. In der folgenden konstituierenden Aufsichtsratssit-
zung wurde Mag. Vitus Eckert zum Vorsitzenden des Aufsichtsrats und Dr. Eduard Zehetner zum stellvertre-
tenden Vorsitzenden des Aufsichtsrats gewählt.

Am 2. Juni 2014 wurden drei Betriebsratsmitglieder, Elisabeth Bulis durch den Arbeiterbetriebsrat, Markus 
Sperber und Raphael Lygnos durch den Angestelltenbetriebsrat, in den Aufsichtsrat entsandt. Die Entsen-
dung wurde dem Aufsichtsratsvorsitzenden am 12. Juni 2014 zur Kenntnis gebracht und von diesem bestätigt.

Mag. vitUs eckeRt

geb. am 14. Juli 1969, Aufsichtsratsvorsitzender von 27. November 2013 bis 7. März 2014 
und erneut vom 7. März 2014 bis 15. Mai 2014, danach erneut bestellt seit 15. Mai 2014 bis 
zur Hauptversammlung, die über das Geschäftsjahr 2018/19 beschließen wird. 

Weitere aufsichtsratsfunktionen: Vorsitzender des Aufsichtsrats der STANDARD Medien 
AG, Wien, und des Aufsichtsrats der Vitalis Food GmbH, Linz, Stv. Vorsitzender der Auf-
sichtsrats der S. Spitz GmbH, Attnang, des Aufsichtsrats der Ankerbrot AG, Wien, des 
Aufsichtsrats der „Anker Snack & Coffee“ Gastronomiebetriebs GmbH, Wien, und des 

Aufsichtsrats der Adolf Darbo AG, Stans, Mitglied des Aufsichtsrats der St. Ambrosius AG, Stans, und Mem-
ber of the Executive Board der JCA International, Rotterdam

vorstandsfunktionen: Vorstandsmitglied der Bronner Familien-Privatstiftung, Wien, der Darbo Familien-
Privatstiftung, Stans, der Simacek Privatstiftung, Wien, der NAOMI Privatstiftung, Oberwaltersdorf, und der 
OBW Privatstiftung, Gunskirchen

Mag. Vitus Eckert ist Rechtsanwalt und Partner der Eckert Fries Prokopp Rechtsanwälte GmbH, Baden.

cORpORate gOveRnance

vORstand, aUfsichtsRat
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dR. edUaRd zehetneR

geb. am 9. August 1951, bestellt als stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats vom 
27. November 2013 bis 7. März 2014 und erneut bestellt vom 7. März 2014 bis 15. Mai 2014, 
danach erneut bestellt seit 15. Mai 2014 bis zur Hauptversammlung, die über das Geschäfts-
jahr 2018/19 beschließen wird. 

Weitere aufsichtsratsfunktionen: Mitglied des Aufsichtsrats bei der A.M.I. Agency for 
Medical Innovations GmbH, bei der Privatstiftung Sparkasse Niederösterreich sowie bei 
der Sparkasse Niederösterreich Mitte West Aktiengesellschaft

vorstandsfunktionen: Vorstandsvorsitzender der IMMOFINANZ AG
Dr. Zehetner ist außerdem Geschäftsführer der „HSF“ Vermögensverwaltung GmbH.

Mag. klaUs hüBneR

geb. am 9. November 1952, bestellt von 7. März 2014 bis 15. Mai 2014, seit 15. Mai 2014 bis 
zur Hauptversammlung, die über das Geschäftsjahr 2018/19 beschließen wird. 

Weitere aufsichtsratsfunktionen: Vorsitzender des Aufsichtsrats der ECOS Venture 
 Capital Beteiligungs AG und der WT-Akademie GmbH

pROf. dR. vOlkeR RieBel

geb. am 15. Oktober 1955, bestellt seit 15. Mai 2014 bis zur Hauptversammlung, die über 
das Geschäftsjahr 2018/19 beschließen wird. 

Weitere aufsichtsratsfunktionen: Stv. Vorsitzender des Aufsichtsrats der ARBIREO  
Capital AG in Frankfurt am Main

Weitere Mandate: Vorsitzender des Beirats der NETSEC GmbH, Düren, Mitglied des  
Beirats der MVV Energie AG, Mannheim und Geschäftsführer sowie Mitgesellschafter der 
Carpe Diem GmbH, Düren

dR. JUtta dönges

geb. am 9. Mai 1973, bestellt seit 15. Mai 2014 bis zur Hauptversammlung, die über das 
Geschäftsjahr 2018/19 beschließen wird. 

Dr. Dönges nimmt zurzeit keine weiteren Mandate wahr.

Mag. BiRgit nOggleR

geb. am 10. September 1974, bestellt seit 27. November 2013 bis 7. März 2014, erneut bestellt am 7. März 2014 
und mit Wirkung der Eintragung des Spin-offs in das Firmenbuch zum 26. April 2014 zurückgetreten.

vorstandsfunktionen: Vorstandsmitglied der IMMOFINANZ AG
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aUsschüsse des aUfsichtsRats
Der Aufsichtsrat hat in seiner konstituierenden Sitzung vom 15. Mai 2014 drei Ausschüsse eingerichtet:

pRüfUngsaUsschUss

Mag. Vitus Eckert, Vorsitzender
Dr. Eduard Zehetner, stellvertretender Vorsitzender
Mag. Klaus Hübner

Der Prüfungsausschuss befasst sich mit Fragen der Rechnungslegung. Er ist für die Prüfung und Vorberei-
tung der Feststellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts, die Prüfung des Konzernabschlusses 
und des Konzernlageberichts, des Vorschlags für die Gewinnverteilung und des Corporate-Governance-
Berichts zuständig. Weitere Aufgaben sind die Überwachung der Rechnungslegung, der Wirksamkeit des 
Internen Kontrollsystems, der Abschlussprüfung sowie die Prüfung und Überwachung der Unabhängigkeit 
des Abschlussprüfers. Im Geschäftsjahr 2013/14, das mit 30. April 2014 endete, tagte der Prüfungsausschuss 
nicht, da er erst mit 15. Mai 2014 eingerichtet wurde. An diesem Tag wurde auch seine erste Sitzung abgehal-
ten. Den gesetzlichen Vorgaben sowie dem Kodex entsprechend gehört dem Prüfungsausschuss mindestens 
ein Finanzexperte an. Weiters ist die Entsendung von zwei Betriebsratsmitgliedern mit der kommenden Sit-
zung geplant.

cORpORate gOveRnance

aUfsichtsRat, aUsschüsse

elisaBeth BUlis

geb. am 11. Februar 1962, entsandt vom Arbeiterbetriebsrat am 2. Juni 2014 in den  
Aufsichtsrat

MaRkUs speRBeR

geb. am 1. Juli 1985, entsandt vom Angestelltenbetriebsrat am 2. Juni 2014 in den  
Aufsichtsrat

Raphael lygnOs

geb. am 31. Juli 1980, entsandt vom Angestelltenbetriebsrat am 2. Juni 2014 in den  
Aufsichtsrat
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stRategieaUsschUss

Mag. Vitus Eckert, Vorsitzender
Dr. Eduard Zehetner, stellvertretender Vorsitzender 

Der Strategieausschuss ist für die kontinuierliche Überprüfung der Konzernstrategie und die diesbezügli-
che Beratung des Vorstands zuständig. Er berücksichtigt die strategischen Entwicklungsmöglichkeiten mit 
dem Ziel der langfristigen Verbesserung der Wettbewerbsposition der BUWOG Group und der nachhalti-
gen Wertschöpfung für die Aktionäre. Er verfolgt daher das relevante Marktgeschehen, evaluiert die Mög-
lichkeiten der zukünftigen Entwicklung und überwacht den Wachstumskurs der BUWOG Group hinsichtlich 
der Entscheidungen von Investitionen, Devestitionen und Umstrukturierungsmaßnahmen. Im Geschäftsjahr 
2013/14 tagte der Strategieausschuss nicht, da er erst im Anschluss an die konstituierende Aufsichtsratssit-
zung am 15. Mai 2014 eingerichtet wurde. In der kommenden Sitzung des Aufsichtsrats wird ein zusätzliches 
Mitglied der Kapitalvertreter bestellt. Weiters wird die Entsendung von zwei Betriebsratsmitgliedern in den 
Strategieausschluss erfolgen.

peRsOnal- Und nOMinieRUngsaUsschUss

Mag. Vitus Eckert, Vorsitzender
Dr. Eduard Zehetner, stellvertretender Vorsitzender

Der Personal- und Nominierungsausschuss unterbreitet dem Gesamtaufsichtsrat Vorschläge zur Besetzung 
frei werdender Mandate in Vorstand und Aufsichtsrat und befasst sich mit Fragen der Nachfolgeplanung. 
Er beschäftigt sich des Weiteren mit der Vergütung der Vorstandsmitglieder und der Ausgestaltung ihrer 
Anstellungsverträge. Im Geschäftsjahr 2013/14 tagte der Personal- und Nominierungsausschuss nicht, da er 
erst im Anschluss an die konstituierende Aufsichtsratssitzung am 15. Mai 2014 eingerichtet wurde. Für die 
nächste Aufsichtsratssitzung ist die Wahl eines zusätzlichen Mitglieds der Kapitalvertreter geplant.

UnaBhängigkeit des aUfsichtsRats
Die Aufsichtsratsmitglieder sind dem Unternehmensinteresse verpflichtet und haben allfällige Interessenkon-
flikte unverzüglich offenzulegen. Sie nehmen keine Organfunktionen in anderen Gesellschaften wahr, die zur 
BUWOG AG in Wettbewerb stehen.

Der Aufsichtsratsvorsitzende, Mag. Vitus Eckert, ist Partner der Rechtsanwaltskanzlei Eckert Fries Prokopp 
Rechtsanwälte GmbH, Baden bei Wien. Die Rechtsanwaltskanzlei hat für Rechtsberatung von Gesellschaften 
der IMMOFINANZ Group im Geschäftsjahr 2013/14 in Summe EUR 46.885,00 verrechnet. Die mit der Kanzlei 
vereinbarten Honorarkonditionen, insbesondere Stundensätze, sind marktüblich.

Abgesehen davon bestehen keine Verträge im Sinne der L-Regel 48 zwischen Mitgliedern des Aufsichtsrats 
und der BUWOG AG oder ihrer Tochterunternehmen, an denen ein Aufsichtsratsmitglied ein erhebliches wirt-
schaftliches Interesse hat. Die Aufsichtsratsmitglieder haben die C-Regel 53 des ÖCGK und die im Anhang 1 
des ÖCGK angeführten Leitlinien als Kriterien für ihre Unabhängigkeit definiert. Alle Mitglieder haben sich 
nach diesen Kriterien als unabhängig erklärt. Vier Mitglieder des Aufsichtsrats, Mag. Vitus Eckert (Aufsichts-
ratsvorsitzender), Mag. Klaus Hübner, Prof. Dr. Volker Riebel und Dr. Jutta A. Dönges, erfüllen die zusätzlichen 
Unabhängigkeitskriterien gemäß C-Regel 53 ÖCGK und vertreten im Sinne dieser C-Regel 53 ÖCGK weder 
einen Aktionär mit einer Beteiligung von mehr als 10% noch dessen Interessen.
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leitlinien füR die UnaBhängigkeit des aUfsichtsRats

Gemäß Regel 53 des ÖCGK ist ein Aufsichtsratsmitglied als unabhängig anzusehen, wenn es in keiner 
geschäftlichen oder persönlichen Beziehung zu der Gesellschaft oder deren Vorstand steht, die einen mate-
riellen Interessenkonflikt begründet und daher geeignet ist, das Verhalten des Mitglieds zu beeinflussen. Der 
Aufsichtsrat der BUWOG AG hat die folgenden, im Anhang 1 zum ÖCGK enthaltenen Leitlinien als Kriterien 
für die Beurteilung der Unabhängigkeit seiner Mitglieder festgelegt:

- Das Aufsichtsratsmitglied war in den vergangenen fünf Jahren nicht Mitglied des Vorstands oder leiten-
der Angestellter der Gesellschaft oder eines Tochterunternehmens der Gesellschaft.

- Das Aufsichtsratsmitglied unterhält zu der Gesellschaft oder einem Tochterunternehmen der Gesellschaft 
kein Geschäftsverhältnis in einem für das Aufsichtsratsmitglied bedeutenden Umfang oder hat im letzten 
Jahr ein solches unterhalten. Dies gilt auch für Geschäftsverhältnisse mit Unternehmen, an denen das 
Aufsichtsratsmitglied ein erhebliches wirtschaftliches Interesse hat, jedoch nicht für die Wahrnehmung 
von Organfunktionen im Konzern. Die Genehmigung einzelner Geschäfte durch den Aufsichtsrat gemäß 
L-Regel 48 führt nicht automatisch zur Qualifikation als nicht unabhängig.

- Das Aufsichtsratsmitglied war in den letzten drei Jahren nicht Abschlussprüfer der Gesellschaft oder 
Beteiligter oder Angestellter der prüfenden Prüfungsgesellschaft.

- Das Aufsichtsratsmitglied ist nicht Vorstandsmitglied in einer anderen Gesellschaft, in der ein Vorstands-
mitglied der Gesellschaft Aufsichtsrat ist.

- Das Aufsichtsratsmitglied gehört nicht länger als 15 Jahre dem Aufsichtsrat an. Dies gilt nicht für Auf-
sichtsratsmitglieder, die Anteilseigner mit einer unternehmerischen Beteiligung sind oder die Interessen 
eines solchen Anteilseigners vertreten. 

- Das Aufsichtsratsmitglied ist kein enger Familienangehöriger (direkte Nachkommen, Ehegatten, Lebens-
gefährten, Elternteil, Onkeln, Tanten, Geschwister, Nichten, Neffen) eines Vorstandsmitglieds oder von 
Personen, die sich in einer in den vorstehenden Punkten beschriebenen Position befinden.

entheRRschUngsveRtRag 
zWischen iMMOfinanz ag Und BUWOg ag
Die von der IMMOFINANZ AG und verbundenen Unternehmen gehaltenen Aktien der BUWOG AG, der-
zeit 49%, unterliegen vertraglichen Stimmrechtsbeschränkungen gemäß dem zwischen den Gesellschaften 
geschlossenen Entherrschungsvertrag. Bezüglich des Inhalts dieses Vertrags wird auf die Ausführungen im 
Lagebericht zu den Angaben über das Kapital ab Seite 155 verwiesen. Zudem ist der Vertrag auch im Internet 
unter www.buwog.com in der Rubrik Investor Relations abrufbar.

In der Hauptversammlung der BUWOG AG am 15. Mai 2014 hat IMMOFINANZ AG lediglich bei der Aufsichts-
ratswahl von Mag. Vitus Eckert und Dr. Eduard Zehetner ihr Stimmrecht aus den BUWOG-Aktien ausgeübt. 
Die Wahl der übrigen drei Mitglieder erfolgte ohne die Stimmen der IMMOFINANZ AG.

zUsaMMenWiRken vOn 
vORstand Und aUfsichtsRat
Der Vorstand und der Aufsichtsrat arbeiten bei der Erfüllung ihrer Pflichten zum Wohle der Gesellschaft eng 
zusammen. Sie unterstützen sich gegenseitig nach Kräften und unter Berücksichtigung der Grundsätze guter 
Unternehmensführung. Der Vorstand bereitet die Unterlagen für die Sitzungen und Beschlussfassungen des 
Aufsichtsrats vor und stellt sie ihm rechtzeitig zur Verfügung. Er pflegt die offene Diskussion mit dem Auf-
sichtsrat, stimmt mit ihm die strategische Ausrichtung des Unternehmens ab und erörtert den Stand der 
strategischen Umsetzung. Bei wichtigen Anlässen, die insbesondere für die Rentabilität oder Liquidität von 
erheblicher Bedeutung sind, informiert der Vorstand den Aufsichtsrat unverzüglich.

cORpORate gOveRnance

UnaBhängigkeit, entheRRschUngsveRtRag,  
zUsaMMenWiRken vOn aUfsichtsRat Und vORstand



108    BUWOG JAHRESFINANZBERICHT 2013/14

veRgütUng des aUfsichtsRats

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhielten für das Geschäftsjahr 2013/14 bisher keine Vergütung. Es wurde in 
keiner Hauptversammlung im Berichtsjahr über die Vergütung des Aufsichtsrats beschlossen, da im relevan-
ten Vorjahr 2012/13 kein Aufsichtsrat eingerichtet war. Über die Vergütung für die betreffenden Aufsichts-
ratsmitglieder für das Geschäftsjahr 2013/14 wird die ordentliche Hauptversammlung am 14. Oktober 2014 
entscheiden. 

cOMpliance
Der Vorstand hat in Übereinstimmung mit dem österreichischen Börsegesetz und der Emittenten-Compli-
ance-Verordnung eine Compliance-Richtlinie verfasst, die die missbräuchliche Verwendung und Weitergabe 
von Insiderinformationen und compliancerelevanter Informationen vermeiden soll. Die Vorschriften dieser 
Compliance-Richtlinie gelten für alle Mitarbeiter der BUWOG Group. Der Vorstand will damit die Gleichbe-
handlung aller Aktionäre, eine Vermeidung von Interessenkollisionen und die Wahrung der Interessen aller 
Anspruchsgruppen sicherstellen. 

veRgütUngsBeRicht
veRgütUng des vORstands

Die Vergütung der Vorstandsmitglieder enthält einen fixen sowie einen erfolgsabhängigen und damit varia-
blen Prämienbestandteil, der je nach Vorstandsmitglied zwischen 37,5% und 100% der Fixbezüge liegt. Krite-
rien für die Erfolgsbeteiligung sind das Erreichen qualitativer und quantitativer Ziele, die mit dem Personal- 
und Vergütungsausschuss des Aufsichtsrats vereinbart werden. Darunter fallen unter anderem der Recurring 
FFO pro Aktie sowie das Ergebnis vor Steuern pro Aktie. In allen Vorstandsverträgen wurden „Change of 
Control“- Klauseln definiert, die diesbezügliche Ansprüche im Falle einer vorzeitigen Beendigung regeln.

Für den Vorstandsvorsitzenden wird zudem eine beitragsorientierte Betriebspension in der Höhe von bis zu 
10% p.a. seiner Fixbezüge als Entgeltbestandteil entrichtet. Details dazu finden sich im Anhang zum Kon-
zernabschluss. 

Für die Organe der BUWOG AG wurde eine Manager-Vermögensschadenshaftpflicht-Versicherung (D&O-Ver-
sicherung) mit einem Deckungsumfang von EUR 25 Mio. abgeschlossen, die keinen Selbstbehalt für die betrof-
fenen Manager vorsieht. Weiters wurde eine Vertrauensschaden-Versicherung mit einer Versicherungssumme 
in Höhe von EUR 15 Mio. und einem Selbstbehalt in Höhe von EUR 500.000 je Schadensfall abgeschlossen. Die 
zwei Versicherungen bauen aufeinander auf und ergänzen einander zu einer kombinierten Deckung.

Mag. Josef Mayer erhielt für seine Vorstandstätigkeit vom 27. November 2013 bis zu seinem Austritt am  
17. Februar 2014 keine Vorstandsvergütung durch die BUWOG AG.

Ein Long-Term-Incentive-Programm für die Vorstandsmitglieder ist derzeit in Vorbereitung. Dieses Long-
Term-Incentive-Programm soll der nächsten ordentlichen Hauptversammlung vorgestellt werden.

vORstandsBezüge 
in TEUR

Fix1) Variabel Gesamt

Mag. Daniel Riedl2) 5,2 2,0 7,3

(720) (270) (990)

Dr. Ronald Roos3) 49,7 50,7 100,3

(250) (250) (500)

Mag. Josef Mayer4) 0,0 0,0 0,0

gesamt 54,9 52,7 107,6

 (970) (520) (1.490)
1) Inkl. Sachbezüge 
2) Seit 28. April 2014; davor Gehaltszahlung durch IMMOFINANZ AG
3) Seit 17. Februar 2014 
4) Bis 17. Februar 2014, keine gesonderten Bezüge für die Vorstandstätigkeit in der BUWOG AG
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cORpORate gOveRnance

veRgütUng, cOMpliance, fRaUenföRdeRUng, 
diRectORs‘ dealings, RevisiOn, evalUieRUng

Mag. Daniel Riedl 20.045 Aktien
Dr. Ronald Roos 4.449 Aktien
Mag. Josef Mayer1) 

Mag. Vitus Eckert 1.000 Aktien
Dr. Eduard Zehetner 87.339 Aktien
Mag. Klaus Hübner 4.000 Aktien
Prof. Dr. Volker Riebel1) 
Dr. Jutta Dönges1) 
Mag. Birgit Noggler2) 12.000 Aktien

anzahl deR BUWOg-aktien 
vORstand (jeweils inklusive nahestehender 
Personen) per 30. April 2014

anzahl deR BUWOg-aktien 
aUfsichtsRat (jeweils inklusive nahestehender 
Personen) per 30. April 2014

Um Führungskräfte und Personen aus den definierten Vertraulichkeitsbereichen sowie auch alle übrigen Mit-
arbeiter mit den Bestimmungen dieser Compliance-Richtlinie vertraut zu machen und zur Förderung des 
Bewusstseins hinsichtlich eines verantwortungsvollen Umgangs mit vertraulichen Informationen, hält die 
BUWOG AG in regelmäßigen Abständen Schulungen ab. Darüber hinaus wurden Sperrfristen und Handels-
verbote vor sensiblen Unternehmensereignissen wie der Veröffentlichung der Quartals- und Jahresergeb-
nisse festgelegt. Zudem wurden ein Compliance-Verantwortlicher und ein Stellvertreter ernannt. Die Einhal-
tung der Compliance-Richtlinie wird kontinuierlich überwacht.

MassnahMen zUR  
föRdeRUng vOn fRaUen
Die BUWOG AG bietet weiblichen und männlichen Mitarbeitern gleiche Vergütung, gleiche Aufstiegschancen 
und gleichberechtigte Zusammenarbeit. Zum 30. April 2014 waren in 32% aller Führungspositionen Frauen 
tätig. Mit Dr. Jutta Dönges wurde durch die außerordentliche Hauptversammlung eine Frau in den Aufsichts-
rat der BUWOG AG berufen. Der Anteil von Frauen an der Gesamtbelegschaft betrug zu diesem Stichtag 
69%. Aktuell sind Coaching-Maßnahmen zur weiteren Steigerung des Frauenanteils in Führungspositionen 
in Planung, bei denen sowohl die fachliche als auch die persönliche Weiterentwicklung im Fokus stehen. In 
Vorbereitung sind auch personalpolitische Maßnahmen zur besseren Vereinbarkeit von Familie und Beruf.

diRectORs’ dealings
Gemäß § 48d Abs 4 Börsegesetz haben Personen mit Führungsaufgaben und Personen, die in enger Bezie-
hung zu einer Führungskraft stehen, die von ihnen getätigten An- oder Verkäufe von BUWOG-Aktien der 
Finanzmarktaufsicht zu melden. Die Transaktionsmeldungen werden auf der Webseite der BUWOG AG mit-
tels Link auf die entsprechende Webseite der Finanzmarktaufsicht veröffentlicht. Nachstehend findet sich 
eine Übersicht über den direkten und indirekten Aktienbesitz der Organmitglieder. 

inteRne RevisiOn Und 
RisikOManageMent
In Übereinstimmung mit der C-Regel 18 des ÖCGK ist die Interne Revision als eigene Stabsstelle des Vor-
stands eingerichtet. Über den Revisionsplan und die damit verbundenen Ergebnisse wird mindestens einmal 
jährlich dem Prüfungsausschuss des Aufsichtsrats berichtet. In der ersten Sitzung des Prüfungsausschusses 
des Aufsichtsrats am 15. Mai 2014 wurden die Kenntnisnahme und Genehmigung des Revisionsplans für das 
Geschäftsjahr 2014/15 einstimmig beschlossen.

exteRne evalUieRUng
Von einer externen Evaluierung der Einhaltung der Bestimmungen des ÖCGK wurde aufgrund des kurzen 
Bestehens der BUWOG AG als börsennotierte Aktiengesellschaft bis zum Bilanzstichtag 30. April 2014 abge-
sehen. Für die Folgejahre ist eine externe Evaluierung geplant.

1) Bis 17. Februar 2014

1) Ab 15. Mai 2014 
2) Bis 26. April 2014
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Die letzten Monate waren für die BUWOG Group 
eine herausfordernde und spannende Zeit, in der die 
Weichen für eine erfolgreiche, eigenständige Wei-
terentwicklung der Unternehmensgruppe gestellt 
wurden. 

Nach der Beschlussfassung durch die außerordent-
liche Hauptversammlung der IMMOFINANZ AG am 
14. März 2014 erfolgte in mehreren Schritten die 
Abspaltung der BUWOG Group von der IMMO-
FINANZ AG. Damit verbunden war die Ausgabe 
von neuen BUWOG-Aktien an die Aktionäre der 
IMMOFINANZ AG. Schließlich erfolgte am 28. April 
2014 die Handelsaufnahme der BUWOG-Aktien an 
der Frankfurter und an der Wiener Börse sowie am 
29. April 2014 an der Warschauer Börse. Schon unter 
dem Dach der IMMOFINANZ AG waren die Aktivi-
täten im Wohnungssektor Österreich und Deutsch-
land in der BUWOG Group konzentriert. Mit dem 
Börsengang der BUWOG AG wurde dem Wunsch 
des Kapitalmarkts nach einer sortenreinen Investi-
tionsmöglichkeit entsprochen. Die Kursentwicklung 
der BUWOG-Aktie bestätigt die Sinnhaftigkeit die-
ser Entscheidung: Von der Erstnotiz bis Ende Juli 
2014 konnte die BUWOG-Aktie eine Wertsteige-
rung um 10,4% auf EUR 14,35 verzeichnen und der 
Abschlag auf den EPRA Net Asset Value auf 16,6% 
verringert werden. 

Der Börsengang der BUWOG AG wurde von allen 
beteiligten Akteuren akribisch vorbereitet. Teilweise 
noch nicht vorhandene eigene Ressourcen wurden 
aufgebaut, um eine selbstständige Unternehmens-
führung nach Best-Practice-Charakter auch am 
Kapitalmarkt sicherstellen zu können. Dies gilt ins-
besondere auch für die Organe der BUWOG AG. Zur 
Gewährleistung der strategischen Kontinuität in der 
BUWOG Group wurde Mag. Daniel Riedl, der bereits 
im Rahmen seiner Tätigkeit als COO der IMMO-
FINANZ AG für den Wohnungssektor in Deutsch-

land und Österreich und damit für die Geschäfte der 
BUWOG Group verantwortlich zeichnete, im Novem-
ber 2013 zum Vorstand der BUWOG AG bestellt. Mit 
Wirkung 17. Februar 2014 folgte die Berufung von 
Dr. Ronald Roos als Finanzvorstand. 

Die Konstituierung des Aufsichtsrats der BUWOG 
AG musste aufgrund der unternehmensrechtlichen 
Vorgänge in mehreren Schritten erfolgen, die ich 
im Sinne der Transparenz kurz erörtern darf: Nach 
Umwandlung der Artemis GmbH in die BUWOG 
AG im November 2013 bildeten Mag. Birgit Noggler 
und Dr. Eduard Zehetner gemeinsam mit mir den 
Aufsichtsrat. Am 30. Jänner 2014 wurde die zweite 
und letzte Aufsichtsratssitzung der BUWOG AG 
für das Geschäftsjahr 2013/14 abgehalten. In die-
ser Sitzung wurden unter anderem die Abspaltung 
der BUWOG Group von der IMMOFINANZ AG, der 
Entherrschungsvertrag zwischen der IMMOFINANZ 
AG und der BUWOG AG sowie die Finanzierung der 
Akquisition des DGAG-Portfolios beschlossen. Mit 
Beschluss der außerordentlichen Hauptversamm-
lung vom 7. März 2014 wurde die Anzahl der Auf-
sichtsratsmitglieder von drei auf vier Mitglieder 
erhöht und die Satzung entsprechend angepasst. 
Neben der Wiederwahl der bisherigen Aufsichts-
ratsmitglieder wurde Mag. Klaus Hübner von dieser 
außerordentlichen Hauptversammlung in den Auf-
sichtsrat gewählt. 

Nach dem Berichtsstichtag fand am 15. Mai 2014 eine 
außerordentliche Hauptversammlung der BUWOG 
AG statt. Um die Entherrschung der BUWOG AG 
von der IMMOFINANZ AG auch in ihrem Aufsichts-
organ abzubilden, sah der zweite Tagesordnungs-
punkt neben der Erhöhung von vier auf fünf Mitglie-
der die Neuwahl des Aufsichtsrats vor. Bei der Wahl 
der Aufsichtsratsmitglieder nahm die IMMOFINANZ 
AG in Übereinstimmung mit dem Entherrschungs-
vertrag nur an der Wahl von zwei der insgesamt 

sehR geehRte
daMen Und heRRen
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fünf Kandidaten teil. Mit Beschluss dieser haupt-
versammlung wurden Dr. Jutta Dönges, Dr. eduard 
zehetner, Mag. Klaus hübner, Prof. Dr. Volker riebel 
und ich in den aufsichtsrat gewählt. in der folgen-
den konstituierenden aufsichtsratssitzung nahm ich 
die Wahl zum Vorsitzenden des aufsichtsrats an, 
während Dr. eduard zehetner zum stellvertretenden 
Vorsitzenden des aufsichtsrats gewählt wurde. in 
dieser sitzung wurden auch der Prüfungsausschuss, 
der strategieausschuss sowie der Personal- und 
nominierungsausschuss eingerichtet. Details dazu 
finden sie im corporate-Governance-Bericht ab 
seite 98. 

als aufsichtsrat werden wir die strategische Weiter-
entwicklung der BUWOG Group in enger abstim-
mung mit dem Vorstand begleiten und vorantreiben. 
im rahmen der regelmäßigen Berichterstattung 
werden sie über die diesbezüglichen fortschritte 
detailliert informiert werden. Bis zum erscheinen 
des nächsten Geschäftsberichts werden wir auch an 
der Weiterentwicklung des corporate-Governance-
instrumentariums arbeiten und sie darüber infor-
mieren. in besonderer Weise wird das auch für die 
tätigkeit des aufsichtsrats und seiner ausschüsse 
gelten. 

Der Vorstand hat dem aufsichtsrat den nach UGB 
erstellten Jahresabschluss 2013/14 samt Lagebe-
richt, den nach international financial reporting 
standards (ifrs) erstellten Konzernabschluss 
2013/14 samt Konzernlagebericht, den Gewinn-
verwendungsvorschlag des Vorstands sowie den 
corporate-Governance-Bericht 2013/14 vorgelegt. 
Der Jahresabschluss 2013/14 samt Lagebericht 
und der Konzernabschluss 2013/14 samt Konzern-
lagebericht wurde von Deloitte audit Wirtschafts-
prüfungs Gmbh als abschlussprüfer und Konzern-
abschlussprüfer geprüft und jeweils mit einem 
uneingeschränkten Bestätigungsvermerk versehen. 

Die Jahres- und Konzernabschlussunterlagen sowie 
die Prüfberichte des abschluss- und Konzernab-
schlussprüfers wurden im Prüfungsausschuss im 
Beisein von Vertretern des abschluss- und Kon-
zernabschlussprüfers und des Vorstands eingehend 
erörtert und gemäß § 96 aktG geprüft. als ergebnis 
dieser Prüfung und erörterung haben die Mitglieder 
des Prüfungsausschusses einstimmig beschlossen, 
dem aufsichtsrat die uneingeschränkte annahme 
zu empfehlen. Vom aufsichtsrat wurde der Jahres-
abschluss zum 30. april 2014 gebilligt und damit 
gemäß § 96 abs. 4 aktG festgestellt. Der aufsichts-
rat unterstützt zudem den Vorschlag des Vorstands 
an die hauptversammlung, eine Dividende in höhe 
von 4% des ePra net asset Value für das Geschäfts-
jahr 2013/14 auszuschütten. Je aktie entspricht das 
eUr 0,69 bzw. einer rendite zum schlusskurs vom 
30. april 2014 in höhe von 5,2%. Mittelfristig soll sich 
die Dividende in summe auf rund 60% bis 65% des 
recurring ffO belaufen, womit neben einer attrak-
tiven aktionärsvergütung auch die fortsetzung des 
Wachstumskurses der BUWOG Group sichergestellt 
werden soll. 

im namen des gesamten aufsichtsrats bedanke ich 
mich bei den Mitgliedern des Vorstands und allen 
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der BUWOG 
Group für ihr herausragendes engagement. Den 
aktionären der BUWOG aG danke ich für das ent-
gegengebrachte Vertrauen und lade sie gleichzeitig 
ein, die BUWOG Group auch weiterhin zu begleiten. 

Mit freundlichen Grüßen 

Mag. Vitus eckert
Vorsitzender des aufsichtsrats

Wien, 29. august 2014

Brief des 
AufsichtsrAtsvorsitzenden

Vitus eckert
Vorsitzender des aufsichtsrats
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hinWeis

Die BUWOG Group in ihrer heutigen Struktur 
besteht erst per Ende April 2014. In Zusammenhang 
mit dem Spin-off von der IMMOFINANZ Group 
wurde die BUWOG Group neu aufgestellt –  
mit der BUWOG AG als Dachgesellschaft der 
BUWOG Group.
 
Sämtliche Tochtergesellschaften wurden in den 
Konzernabschluss der BUWOG Group erst mit 
Wirksamwerden der Abspaltung einbezogen. 
Während die laufende Konzern-Gewinn- und Ver-
lustrechnung bzw. die Konzern-Geldflussrechnung 
nur Erträge und Aufwendungen bzw. Zahlungs-
ströme der BUWOG AG darstellen, reflektieren 
die in diesem Lagebericht angeführten Ergebnis-
kennzahlen den BUWOG GmbH Unternehmensbe-
reich und damit die BUWOG Group, als hätte sie 
für das gesamte Berichtsjahr vom 1. Mai 2013 bis 
30. April 2014 bestanden. Zu diesem Zweck und zur 
Erläuterung von Vermögens-, Finanz- und Ertrags-
kennzahlen wurden eine Pro-forma-Konzernbilanz 
zum 30. April 2013, eine Pro-forma-Gewinn- und 
Verlustrechnung sowie eine Pro-forma-Konzern-
Geldflussrechnung für das Geschäftsjahr vom 

1. Mai 2013 bis 30. April 2014 erstellt (vgl. dazu auch 
Kapitel 8 „Erläuterungen zu Pro-forma-Angaben 
der BUWOG Group (ungeprüft)“ des Anhangs zum 
Konzernabschluss).
 
Die hier dargestellten Vermögenskennzahlen per 
30. April 2014 wurden dem geprüften  
Konzernabschluss entnommen.
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gesaMtWiRtschaftliches UMfeld
BeleBUng deR WeltWiRtschaft

Nach mehreren schwachen Vorjahren geht die Weltbank in ihren jüngsten Einschätzungen vom Frühjahr 2014 
von einer höheren Dynamik der Weltwirtschaft aus. Während die globale Wirtschaftsleistung, gemessen am 
realen BIP im Jahr 2013, um 2,4% zulegte, wird für 2014 bzw. 2015 mit einem Anstieg um 3,2% bzw. 3,4% 
gerechnet. Starke Wachstumsimpulse werden aus den aufstrebenden Märkten in Ostasien, dem Pazifik und 
Lateinamerika erwartet. Aber auch die wirtschaftliche Erholung in den USA und Europa wird sich voraus-
sichtlich weiter festigen. 

Uneinheitliche kOnJUnktURentWicklUng in eUROpa

Mit einem leichten BIP-Anstieg von 0,1% im Jahr 2013 hat die Europäische Union die Rezession des Vor-
jahres überwunden. Die Europäische Kommission geht für 2014 und 2015 von einer weiteren Stabilisierung 
bzw. Belebung der Konjunktur aus und rechnet mit Wachstumsraten von 1,6% bzw. 2,0%. Zwischen den 
28 Mitgliedsländern bestehen jedoch nach wie vor große Unterschiede; Österreich und vor allem Deutsch-
land konnten sich während und nach der Krise als Stabilitätsanker etablieren. Im Euroraum erholt sich die 
Konjunktur nur schleppend. Die Finanzmarktkrise gilt als nicht vollständig überwunden, und die Fiskal politik 
erfordert in den meisten Mitgliedsländern strikte Einsparungen. Der Schuldenstand der öffentlichen Haus-
halte im Euroraum beläuft sich auf 92,6% des Bruttoinlandsprodukts und verdeutlicht die Notwendigkeit von 
Maßnahmen zur Budgetsanierung. Nach einem Rückgang um 0,4% im Jahr 2013 rechnet die Europäische 
Kommission für 2014 bzw. 2015 mit einem Anstieg der Wirtschaftsleistung im Euroraum um 1,2% bzw. 1,7%. 

veRhalteneR WiRtschaftsaUfschWUng in östeRReich

Die österreichische Wirtschaft verzeichnete im zweiten Quartal 2013 noch eine Stagnation, konnte im weite-
ren Jahresverlauf jedoch an Dynamik gewinnen. Mit einem Anstieg des BIP um 0,4% wird der Vorjahreswert 
von 0,9% jedoch deutlich unterschritten, für 2014 sind die Prognosen der Europäischen Kommission wieder 
positiver. Es wird ein kräftiges Wirtschaftswachstum von 1,6% erwartet. Wichtige Impulse lieferte die Export-
wirtschaft, die laut Statistik Austria einen Anstieg um 1,8% verzeichnen konnte. Die privaten Konsumausga-
ben waren 2013 hingegen leicht rückläufig. Ein Grund dafür wird in einem Anstieg der Arbeitslosenquote 
von 4,3% im Jahr 2012 auf 4,9% im April 2014 gesehen. Parallel zu dieser Entwicklung stieg die Anzahl der 
unselbstständig Beschäftigten aufgrund geringerer Frühpensionierungen und Zuwanderung um 0,6%.

1) vorläufig Quelle: Europäische Kommission

EU-28  0,1%  1,6%  2,0%  10,4%  1,0%  87,1% –3,3%

Euroraum (18 Mitgliedsländer) –0,4%  1,2%  1,7%  11,7%  1,1%  92,6% –3,0%

Österreich  0,4%  1,6%  1,8% 4,9%  1,8%  74,5% –1,5%

Deutschland  0,4%  1,8%  2,0% 5,2%  1,4%  78,4%  –
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Bedingt durch den Rückgang des durchschnittlichen Haushaltseinkommens ging die Sparquote von 7,4% 
im Jahr 2012 auf 6,5% zurück. Die Investitionsbereitschaft der Unternehmen war verhaltener als in den Vor-
perioden und führte zu einem Rückgang der realen Bruttoanlageinvestitionen um 0,9%. Vorwiegend auf-
grund des Preisrückgangs für Treibstoffe ging die Inflation in Österreich von 2,4% im Jahr 2012 auf 1,8% im 
April 2014 – berechnet auf Jahresbasis – zurück. Für 2014 und 2015 rechnet die Europäische Kommission 
trotz der notwendigen Konsolidierung der öffentlichen Haushalte mit einer deutlichen Konjunkturbelebung.

WiRtschaftliche staBilisieRUng in deUtschland

Deutschland wurde auch im Jahr 2013 seiner Rolle als wichtiger Impulsgeber für die gesamteuropäische 
Wirtschaft gerecht, konnte jedoch beim BIP lediglich einen Anstieg von 0,4% nach 0,9% im Jahr 2012 
verzeichnen. Die Prognosen für 2014 und 2015 sind mit 1,8% bzw. 2,0% wiederum deutlich optimistischer. 
Eine wichtige Stütze der deutschen Volkswirtschaft bleibt die Binnennachfrage, die dank einer niedrigen 
Arbeitslosenquote und einer positiven Entwicklung der privaten Konsumausgaben stabilisierend wirkt. Die 
Exportwirtschaft verzeichnete zuletzt hingegen einen Rückgang, sollte jedoch 2014 und 2015 an Dynamik 
gewinnen. Mit einem ausgeglichenen Haushaltsbudget im Jahr 2013 blieb die deutsche Regierung ihrem 
Konsolidierungspfad treu, um den Schuldenstand auf 78,4% des BIP einzudämmen. 

lageBeRicht

gesaMtWiRtschaftliches UMfeld

Reale Bip-entWicklUng 
im Verhältnis zum Vorquartal  

n eurorAum (18 länDer)      n eu (28 länDer)      n Österreich      n DeutschlAnD

Q1 2012 Q2 2012 Q3 2012 Q4 2012 Q1 2013 Q2 2013 Q3 2013 Q4 2013 Q1 2014

-0,1 -0,1

-0,3

-0,2 -0,2 -0,2

0,4

0,7

0,2 0,2

0,3 0,3 0,3 0,3

0,4 0,4

-0,5 -0,5

-0,4

0,1

0,2 0,2

0,8

0,7

--- - - - - -

Quelle: Europäische Kommission
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Die gewerblichen Transaktionen mit Immobilien verzeichneten 2013 in Europa eine deutliche Belebung. 
Das Gesamtvolumen belief sich laut CBRE Global Research and Consulting auf über EUR 150 Mrd., womit 
das Niveau des Jahres 2012 um rund 21% überschritten wurde. Neben Großbritannien kamen die stärksten 
Impulse aus Spanien, Italien und Portugal. Ausgehend von einem niedrigen Niveau als Resultat der Finanz- 
und Wirtschaftskrise wurde in diesen Märkten das Transaktionsvolumen 2013 mehr als verdoppelt. Im ersten 
Quartal 2014 setzte sich die positive Entwicklung fort und führte im Vergleich zum ersten Quartal 2013 zu 
einem Anstieg der Volumina um 18%. Dabei zeigten sich Spanien, Finnland, Österreich, Deutschland und 
Polen überdurchschnittlich stark.

eUROpäische BaUWiRtschaft 2013 in deR RezessiOn

Bedingt durch die angespannte gesamtwirtschaftliche Situation und die in vielen Ländern eingeleitete Kon-
solidierung der Staatshaushalte, verzeichnete die europäische Bauwirtschaft während der letzten Jahre Ein-
bußen. Nach Einschätzungen des Bauforschungsnetzwerks Euroconstruct ging die Bauproduktion im Jahr 
2013 um 3% zurück. Für 2014 wird mit einer Trendwende in allen Sparten – Wohnbau, sonstiger Hochbau und 
auch Tiefbau – gerechnet, wobei regional weiterhin starke Unterschiede bestehen werden. 

In Österreich hingegen legte die Bauproduktion 2013 um 0,5% zu, und für die Folgejahre wird mit einer 
Verdoppelung dieses Anstiegs gerechnet. Gegenläufig zum europäischen Trend entwickelte sich auch 
Deutschland, wo die Unternehmen des Bauhauptgewerbes ihre Umsatzerlöse im Jahr 2013 um 3,0% auf über 
EUR 96 Mrd. steigern konnten. 

Begünstigt durch einen milden Winter, wurde dieser positive Trend im ersten Quartal 2014 fortgesetzt. So 
sind beispielsweise im März 2014 die Auftragseingänge im Vergleich zum März 2013 preisbereinigt um 5,6% 
gestiegen, wobei der Hochbau mit einem Plus von 9,2% den Tiefbau mit 1,9% deutlich übertraf. 

Aufgrund der strategischen Fokussierung der BUWOG Group auf den Wohnungssektor in Österreich und 
Deutschland werden diese zwei Märkte im Anschluss näher erörtert. Der Schwerpunkt liegt dabei auf jenen 
Städten bzw. Regionen, die im Portfolio der BUWOG Group von besonderer Bedeutung sind.

Quelle: CBRE
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WOhnUngsMaRkt östeRReich

Laut Statistik Austria verzeichnete Österreich 2013 
im Vergleich zum Vorjahr ein Bevölkerungswachstum 
von 0,6% auf 8,5 Mio. Einwohner, die in rund 3,7 Mio. 
Privathaushalten leben. Mehr als ein Drittel davon ent-
fällt auf Einpersonenhaushalte – mit stark steigender 
Tendenz. Über 40% aller Hauptwohnsitze sind Miet-
wohnungen, wobei starke regionale Unterschiede 
bestehen. Während in Wien 2013 knapp 80% des 
Gesamtmarkts auf Mietwohnungen entfallen, bewegt 
sich der Vergleichswert in den übrigen Bundeslän-
dern in einer Bandbreite von 17% bis knapp 40%. Der 
hohe Mieteranteil ist vor allem durch die Dominanz 
von sozial geförderten Wohnungen am gesamten 
Mietenmarkt begründet. Bei der letzten Erhebung im 
Jahr 2012 waren 60% aller Mietwohnungen diesem 
Marktsegment zuzuschreiben – 19% Gemeindewoh-
nungen und 41% Wohnungen, die dem Wohnungsge-
meinnützigkeitsgesetz (WGG) unterliegen. 

Laut aktuellem Mietpreisspiegel der Wirtschafts-
kammer Österreich vom Frühjahr 2014 bewegt sich 
das Niveau für nicht gebundene Mietpreise in Öster-
reich derzeit von rund EUR 5,8 pro m2 in Kärnten bis 
EUR 9,1 pro m2 in Wien. Im Vergleich zum Vorjahr 
war mit 5,2% der stärkste Anstieg in Vorarlberg zu 
verzeichnen, gefolgt von Tirol mit 4,5% und der Stei-
ermark mit 4,1%.

Gemäß Erhebungen der Wirtschaftskammer Öster-
reich reicht aktuell das Preisband für neu errichtete 
Eigentumswohnungen in Österreich von durch-
schnittlich EUR 1.580 pro m2 im Burgenland bis zu 
EUR 3.750 pro m2 in Wien, wobei abhängig von der 
jeweiligen Lage starke Differenzen bestehen können 
(Details zu Wien siehe Seite 118). Im Jahr 2013 waren 
bei Neubauwohnungen die größten Preisanstiege in 
Vorarlberg und der Steiermark zu verzeichnen.

Österreichweit wurde 2013 der Bau von knapp 
60.000 neuen Wohnungen bzw. rund 18.000 neuen 
Gebäuden bewilligt. Der Anteil der Wohnungen, die 
durch An-, Auf- bzw. Umbautätigkeiten entstan-
den sind, ist während der letzten Jahre kontinuier-
lich gestiegen und beläuft sich für 2013 auf 21,7% 
nach 18,7% im Vorjahr. Mehr als die Hälfte aller im 
Jahr 2013 bewilligten Wohnungen entfallen auf 
Gebäude mit drei oder mehr Einheiten. In Wien, wo 
die BUWOG Group ihre österreichischen Neubauent-
wicklungsprojekte konzentriert, wurden über 12.000 
Wohnungseinheiten neu bewilligt, die Vergleichs-
werte für 2012 bzw. 2011 belaufen sich auf 6.900 
bzw. 8.700 Einheiten. Parallel dazu stieg jedoch die 
Einwohnerzahl in Wien im Jahr 2013 um rund 25.000 
auf rund 1,8 Mio. Menschen an.
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neU BeWilligte WOhnUngen
in Österreich bzw. Wien, in 1.000
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n Österreich      n DAvon wien
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8,7
6,9

12,2

51,4

59,5

Quelle: Statistik Austria

dURchschnittliche MOnatsMieten
in östeRReichs BUndesländeRn 
in EUR pro m2, Durchschnittswerte für Neubauprojekte  
und Wiedervermietung
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Quelle: Wirtschaftskammer Österreich
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Quelle: Wirtschaftskammer Österreich
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Wien. Während der letzten Jahre konnte auf dem Wiener Wohnungsmarkt ein deutlicher Anstieg der Miet- 
und Eigentumspreise verzeichnet werden. In den bereits dicht verbauten und stark nachgefragten inne-
ren Bezirken (vor allem 1., 4., 7., 8. und 9. Bezirk) können nur vereinzelt Neubauprojekte realisiert werden. 
Bedingt durch die starke Nachfrage werden selbst Großprojekte mit mehreren tausend Wohneinheiten, wie 
sie während der nächsten Jahre in der Nähe des neuen Hauptbahnhofs (10. Bezirk) oder am Flugfeld Aspern 
(22. Bezirk) realisiert werden, somit in Anbetracht der zuvor dargestellten Entwicklung der Bevölkerung und 
Haushalte zu keiner wesentlichen Entspannung der Situation auf dem Neubaumarkt führen. Die Aufwertung 
von Bestandswohnungen sowie die Verwendung von Flächenreserven werden in diesem Umfeld weiter an 
Bedeutung gewinnen. 

Im Mietbereich war 2013 ein weiterer Anstieg der 
Nachfrage zu verzeichnen, womit aufgrund der nach 
wie vor geringen Neubauleistung auch eine Verteu-
erung des Angebots einherging. Zu den begehrtes-
ten Mietobjekten zählen zum einen Wohnungen mit 
einer Größe von 50 bis 80 m2 und einer Höchstmiete 
von EUR 1.500 und zum anderen Wohnungen mit 
mehr als 140 m2 und Maximalmieten bis EUR 2.500 
pro Monat. Als wichtige Entscheidungskriterien gel-
ten der Anschluss an die Verkehrsinfrastruktur sowie 
die Lage und Ausstattung des Objekts. Die nebenste-
hende Grafik weist das Mietpreisniveau untergliedert 
nach Bezirken aus, wobei der jeweils untere Abschnitt 
grundsätzlich ältere Bestandswohnungen und der 
obere neu errichtete bzw. sanierte Wohnungen reprä-
sentiert.

Im Segment der Eigentumswohnungen bestehen in 
Wien abhängig von der Lage starke Preisunterschiede. 
Während sich im 1. Bezirk die erzielbaren Preise laut 
Marktbericht 2013 von Colliers International in einer 
Bandbreite von EUR 6.000 pro m2 bis EUR 26.000 
pro m2 bewegten, begann in den Randbezirken das 
Niveau bereits bei 2.000 pro m2. Die nebenstehende 
Grafik weist das Preisniveau untergliedert nach Bezir-
ken aus, wobei der jeweils untere Abschnitt in der 
Regel ältere Bestandswohnungen und der obere neu 
errichtete Wohnungen abbildet. Der Kreis der Inves-
toren hat sich während der letzten Jahre stark um 
internationale Käufer erweitert. Besonders begehrt 
sind klassische Zinshäuser in innerstädtischer Lage. 
Laut Einschätzung von Colliers International beste-
hen in Wien rund 15.000 Zinshäuser aus der Gründer-
zeit, für die aufgrund der Nachfragesituation nach wie 
vor Spitzenpreise erzielt werden. Das Transaktionsvo-
lumen für Zinshäuser wird für 2013 in Summe auf rund 
EUR 1 Mrd. geschätzt, womit das Niveau des Vorjah-
res gehalten werden konnte. 

WOhnUngsMaRkt deUtschland

Laut Erhebungen des Statistischen Bundesamtes aus dem Jahr 2012 wurden in Deutschland rund 
40,7 Mio. Haushalte und 80,5 Mio. Einwohner gezählt. In knapp 41% aller Haushalte lebt nur eine Person –  
mit weiterhin steigender Tendenz. Rund 43% aller Haushalte leben in Wohnungen bzw. Einfamilienhäusern, 
die in ihrem Eigentum stehen. Während in den neuen Bundesländern und Berlin etwa 31% aller Haushalte über 
selbst genutztes Eigentum verfügen, beläuft sich der Vergleichswert für die westdeutschen Haushalte auf 46%. 

kaUfpReisniveaU Wien 
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Der moderate Anstieg der Nettokaltmieten setzte sich 2013 in Deutschland fort. In Westdeutschland war 
für eine Referenzwohnung (Neubau, 60–80 m2, höherwertige Ausstattung) eine Erhöhung um nominal 3,3% 
oder EUR 0,26 pro m2 zu verzeichnen. Etwas schwächer fiel der Anstieg in den östlichen Bundesländern 
mit 2,7% aus. Das Mietniveau ist damit abermals stärker als der Verbraucherpreisindex gestiegen. Inflations-
bereinigt stiegen die Mieten in West- bzw. Ostdeutschland um 1,7% bzw. 1,1%.

Nach Einschätzung des Rats der Immobilienweisen 
in seinem Frühjahrsgutachten 2014 entwickelt sich 
der Kaufpreis für Eigentumswohnungen im Vergleich 
zum Mietpreisanstieg zeitlich etwas verzögert. In die-
sem Segment ist seit 2010 ein Preisanstieg zu beob-
achten, der sich seither kontinuierlich fortsetzt. Der 
Preis für eine Referenzwohnung stieg 2013 im Ver-
gleich zum Vorjahr um 3,3% in den westlichen Bun-
desländern und um 4,4% im östlichen Bundesgebiet, 
wobei hier ein niedrigeres Ausgangsniveau zu beach-
ten ist. Beide Indikatoren liegen damit selbst unter 
Berücksichtigung der Inflation unter dem Preisniveau 
der Jahre 2005 bzw. 2006.

Auf dem deutschen Gesamtmarkt konnte 2013 ein 
deutlicher Anstieg der neu bewilligten Wohnun-
gen verzeichnet werden. In Summe wurden über 
270.000 Einheiten bewilligt, womit das Vorjahresni-
veau um knapp 12% überschritten wurde. Die daraus 
resultierende Wohnfläche beläuft sich auf 29,5 Mio. 
m2. Mehr als 88% dieser Bewilligungen entfallen auf 
neu zu errichtende Gebäude. Das damit verbundene 
Investitionsvolumen wird vom Statistischen Bundes-
amt auf über EUR 62 Mrd. geschätzt. 

Das Transaktionsvolumen auf dem deutschen Woh-
nungsmarkt belief sich laut Berechnungen von 
Jones Lang LaSalle im Jahr 2013 auf rund 236.000 
Einheiten, womit das Vorjahresniveau um mehr als 
40% übertroffen wurde. Hauptverantwortlich für 
diesen überdurchschnittlichen Anstieg waren meh-
rere Großtransaktionen. Das Gesamtvolumen belief 
sich auf rund EUR 16 Mrd., wovon alleine auf Ber-
lin EUR  6,8 Mrd. entfielen, auf Frankfurt am Main 

1) Für Neubauwohnungen mit 60–80 m2 mit höherwertiger Ausstattung, ohne Berlin
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Die Preise für Eigentumswohnungen sind 2013 laut Einschätzung von Jones Lang LaSalle im Durchschnitt 
um 8,7% auf EUR 2.570 pro m2 gestiegen. Während die innerstädtischen Bezirke wie Berlin-Mitte und Fried-
richshain-Kreuzberg nur noch einen moderaten Aufwärtstrend verzeichnen konnten, stiegen die Preise in 
Neukölln und auch in Reinickendorf deutlich kräftiger. Innerstädtisch werden in Trendlagen kaum noch Woh-
nungen unter EUR 3.000 pro m2 angeboten. Generell ist bei Eigentumswohnungen die Preisspanne mehr 
als dreimal so groß wie im Mietsegment. So kostet eine Wohnung in Berlin-Mitte rund 2,6-mal so viel wie in 
Marzahn-Hellersdorf. Der Preis für Neubauwohnungen belief sich 2013 im Durchschnitt auf rund EUR 3.500 
pro m2 und lag damit um etwa 3,6% über dem Vorjahresniveau. 

Treptow-Köpenick zählt als flächenmäßig größter Bezirk Berlins rund 245.000 Einwohner mit steigender Ten-
denz. Der Bezirk, in dem das aktuell größte Neubauprojekt der BUWOG Group realisiert werden soll, besticht 
durch seinen hohen Anteil an Wasser- und Waldflächen – rund 70% seiner Gesamtfläche entfallen auf Was-
ser- und Grünflächen sowie Natur- oder Landschaftsschutzgebiete. Nach Einschätzungen der Bezirksver-
waltung verfügt Treptow-Köpenick über ein Bevölkerungswachstum von über 13.000 Personen bis zum Jahr 
2020, was entsprechend hohe Wohnbaunachfrage impliziert. Alleine in den ersten drei Monaten des Jahres 
2014 wurden in Summe über 1.000 Wohnungen neu genehmigt, wobei das Spektrum von kleineren Stadt-
villen mit wenigen Einheiten bis hin zu größeren Vorhaben mit bis zu 100 Wohneinheiten reicht.

EUR 520 Mio. und auf Hamburg rund EUR 430 Mio. Im ersten Quartal 2014 verdoppelte sich das Transakti-
onsvolumen im Vergleich zum ersten Quartal 2013 auf rund EUR 4,7 Mrd. bzw. knapp 90.000 Wohnungsein-
heiten, wofür zwei Großtransaktionen – darunter der Kauf des DGAG-Portfolios durch die BUWOG Group – 
hauptverantwortlich waren. 

Berlin. Der Berliner Wohnungsmarkt war auch im Jahr 2013 vom Wirtschafts- und Bevölkerungswachstum 
geprägt. Die jährliche Nettozuwanderung belief sich zuletzt auf rund 41.000 Menschen und ließ die Einwoh-
nerzahl während der letzten Jahre auf über 3,4 Mio. anwachsen. Am stärksten ist der Zuzug im Stadtzentrum 
und den daran angrenzenden Bezirken. In Summe werden rund 2 Mio. Haushalte gezählt, wovon in 54% nur 
eine Person lebt.
 
Mit rund 12.000 Genehmigungen liegt die Anzahl der im Jahr 2013 erteilten Baugenehmigungen um rund 
ein Viertel über dem Vorjahreswert. Der Wohnungsbestand entwickelt sich im Vergleich zum Haushalts-
wachstum dennoch unterdurchschnittlich und wird in den Folgejahren zu einer weiteren Verknappung des 
Angebots führen. Laut Einschätzung von Jones Lang LaSalle beläuft sich der marktaktive Leerstand derzeit 
auf lediglich 2%. 

Bei Neuverträgen ist das Mietpreisniveau 2013 im Vergleich zum Vorjahr im Durchschnitt um knapp 8%  
auf EUR 8,20 pro m2 angestiegen. Die Preisspanne zwischen den Bezirken ist jedoch groß und reicht von  
EUR 5,9 pro m2 im günstigsten Bezirk Marzahn-Hellersdorf bis EUR 10,0 pro m2 in Friedrichshain-Kreuzberg. 
Für Neubauwohnungen liegen die Durchschnittsmieten mit rund EUR 10,5 pro m2 um etwa ein Drittel höher 
als für Wohnungen aus dem Bestand. 

WOhnUngsBaUtätigkeit Und neUBaUBedaRf BeRlin
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hamburg. Hamburg wächst jährlich im Durchschnitt um rund 15.000 und zählte per Ende 2013 rund 1,7 Mio. 
Einwohner. Etwa 54% aller 990.000 Haushalte sind Einpersonenhaushalte. 

Die Anzahl der Baubewilligungen stieg 2013 nach Einschätzungen von Jones Lang LaSalle um rund 20% an. 
Mit jährlich rund 3.300 Wohneinheiten, wovon etwa zwei Drittel auf Mehrwohnungsobjekte entfallen, blieb 
das Neuangebot dennoch verhalten. Für 2014 wird jedoch mit einer deutlichen Marktbelebung gerechnet. 
Aktuell beläuft sich die Leerstandsrate auf rund 1%, weshalb trotz zunehmender Bautätigkeit das Wohnungs-
angebot weiterhin knapp bleiben wird. 

Nach einem kontinuierlichen Anstieg seit dem Jahr 2007 verzeichneten die Mietpreise in Hamburg 2013 im 
Durchschnitt eine Stagnation bei EUR 10,7 pro m2. Während sich in den gefragten Lagen nördlich der Elbe 
eine Preisspanne von EUR 12 bis 14 pro m2 durchsetzt, bewegt sich das Niveau in den Bezirken Harburg 
und Bergedorf bei etwa EUR 8 pro m2. Spitzenmieten von über EUR 17 pro m2 werden für Neubauwohnun-
gen in der Hafen-City erzielt. Die Durchschnittsmiete für Neubauwohnungen beläuft sich hingegen auf rund 
EUR 13,1 pro m2. 

Im Gegensatz zum Mietmarkt hielt 2013 die dynamische Preisentwicklung für Eigentumswohnungen an. Im 
Durchschnitt war ein Preisanstieg von 6,0% auf EUR 3.420 pro m2 zu verzeichnen. In gefragten innerstädti-
schen Lagen bewegt sich die Preisspanne zwischen EUR 3.000 pro m2 und EUR 5.000 pro m2, Spitzenpreise 
von rund EUR 12.000 pro m2 werden in Alsternähe und in der Hafen-City erzielt. In Randlagen hingegen liegt 
die Untergrenze bei lediglich EUR 2.000 pro m2. 

hamburger Umland. Die beschriebene Gesamtentwicklung des Hamburger Wohnmarkts strahlt positiv auf 
die Gemeinden im Umland ab. Forciert wird der damit verbundene Preisanstieg durch den kontinuierlichen 
Anstieg der Einwohnerzahlen bzw. eine Zunahme der Haushaltsanzahl. Die jüngste Raumordnungsprognose 
geht bis zum Jahr 2030 von einem Anstieg der Einwohnerzahl in den Hamburger Umlandkreisen von 3% bis 
6% aus, die Zahl der Haushalte sollte hingegen um 18% bis 23% anwachsen.

Die Angebotsmieten für Neubau- und Bestandsobjekte im Hamburger Umland sind zwischen 2009 und 2013 
kontinuierlich angestiegen. Die höchsten Nettokaltmieten werden laut den aktuellen Einschätzungen des 
Beratungsunternehmens Analyse & Konzepte im Kreis Stormarn mit durchschnittlich EUR 9,8 pro m2 für 
Neubauwohnungen und EUR 7,8 pro m2 für Bestandswohnungen erzielt. Zu den wichtigsten Ballungszentren 
dieses Landkreises zählen neben Ahrensburg auch die Städte Reinbek und Glinde, in denen die BUWOG 
Group Bestandsimmobilien besitzt. 

Im Landkreis Segeberg lagen im Jahr 2013 die Durchschnittsmieten für Neubauobjekte bei EUR 10,5 pro m2 
und für Bestandswohnungen bei EUR 8,6 pro m2 und damit jeweils um rund 10% über dem Niveau von 2009. 
Zu den größten Städten dieser Region zählen Norderstedt mit rund 75.000 Einwohnern, Henstedt-Ulzburg 
mit knapp 27.000 Einwohnern und Kaltenkirchen mit fast 20.000 Einwohnern. In allen drei Städten hält die 
BUWOG Group Bestandsimmobilien.
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kiel. Etwa 240.000 Einwohner leben in Kiel, wobei während der letzten Jahre eine steigende Tendenz zu 
verzeichnen war. Zuletzt wurden rund 400 Wohnungen pro Jahr neu genehmigt, der Gesamtbestand beläuft 
sich auf rund 132.000 Wohnungen. Der aktuelle Mietpreisspiegel weist für eine durchschnittliche Wohnung, 
die in den letzten 20 Jahren errichtet und während der letzten vier Jahre neu vermietet wurde, eine Netto-
kaltmiete von rund EUR 7,0 pro m2 aus. 

lübeck. Die Einwohnerzahl in Lübeck zeigte sich während der letzten Jahre nahezu konstant und beläuft sich 
auf rund 213.000 Menschen. In rund der Hälfte der 118.000 Haushalte lebt lediglich eine Person. Im Jahr 2012 
wurden Bewilligungen für etwa 340 Wohnungen erteilt, wovon die Hälfte auf Mehrwohnungsanlagen entfiel. 
Während der letzten 13 Jahre hat sich das Preisniveau für baureifes Land auf EUR 137 pro m2 verdoppelt. 
Laut aktuellem Mietpreisspiegel beläuft sich das Preisniveau für durchschnittlich gelegene und ausgestat-
tete Wohnungen abhängig vom Gebäudealter in einer Bandbreite von EUR 5,73 pro m2 für Anlagen aus den 
1980er-Jahren bis EUR 8,50 pro m2 für Anlagen, die während der letzten 20 Jahre errichtet wurden.

kassel. Die nordhessische Stadt Kassel zählte per Jahresende 2013 rund 197.000 Einwohner und damit um 
knapp 4.000 Menschen mehr als zum Stichtag des Vorjahres. Inklusive der Umlandgemeinden verdoppelt 
sich die Einwohnerzahl. Die durchschnittliche Haushaltsgröße liegt bei rund 1,9 Personen. Für nicht geför-
derte Neubauwohnungen wird im aktuellen Mietpreisspiegel der Stadtverwaltung ein Preisband von EUR 6,8 
bis EUR 8,3 pro m2 ausgewiesen. Für neuvermietete Bestandswohnungen liegt das Niveau bei EUR  6,0 bis  
EUR 8,0 pro m2.

entWicklUng deR finanzMäRkte
zinsentWicklUng Und RefinanzieRUng in östeRReich Und deUtschland
 
Die Entwicklung der europäischen Finanzmärkte ist vor allem seit Beginn der globalen Finanz- und Wirt-
schaftskrise im Jahr 2008 von Herausforderungen und Turbulenzen geprägt. Eine bedeutende Rolle in dieser 
Entwicklung nimmt die Europäische Zentralbank (EZB) ein – ihr Einfluss auf die europäische Haushaltspolitik 
war seit ihrer Gründung im Jahr 1998 noch nie so groß wie in den letzten Jahren.

Als vorrangiges Ziel verfolgt die EZB die Gewährleistung der Preisstabilität im Euroraum mit einer angestreb-
ten Inflationsrate von unter aber nahe bei 2%. Dieses Ziel versucht die EZB seitdem durch geldpolitische 
Maßnahmen wie Liquiditätszufuhren, Wertpapierankäufe sowie Zinssenkungen zu halten bzw. zu erreichen. 
Diese Maßnahmen zielen primär darauf ab, Unternehmen und Haushalte über die Banken mit ausreichend 
Liquidität zu versorgen, um die Wirtschaft durch die Förderung von günstigen Investitionen zu stimulieren. 

Der EZB stehen für die Umsetzung dieser Strategie unterschiedliche Instrumente zur Verfügung. Dazu zählen 
unter anderem Offenmarktgeschäfte zur Steuerung der Zinssätze und der Liquidität am Markt. Als wichtigs-
ter Bestandteil dieser Offenmarktgeschäfte gelten die Hauptrefinanzierungsgeschäfte, mit denen befristete 
liquiditätszuführende Geschäfte im wöchentlichen Rhythmus für eine Laufzeit von zwei Wochen vereinbart 
werden. Über diese Geschäfte wird den Banken der Großteil ihrer Liquidität zur Verfügung gestellt. Der 
Mindestbietungssatz gehört zu den Leitzinsen der EZB und liegt zwischen den Sätzen der Einlagefazilität 
und der Spitzenrefinanzierungsfazilität, die als sogenannte ständige Fazilitäten ein weiteres Instrument der 

europäischen Geldpolitik darstellen. Diese 
Fazilitäten stellen Übernachtliquidität zur 
Verfügung oder schöpfen diese ab. 

Zusammen signalisieren diese drei Zins-
sätze die Ausrichtung der Geldpolitik im 
Euro-Währungsraum, wobei die Entwick-
lung des EZB-Leitzinses als wichtigstes Sig-
nal am Finanzmarkt zu sehen ist. Während 
dieser Mitte 2008 noch bei einem Höchst-
stand von 4,25% lag, sank er bis Mai 2009 
kontinuierlich auf 1%. Dieses Niveau wurde 
zwei Jahre lang gehalten, bis die EZB unter 
der Annahme eines wirtschaftlichen Auf-
schwungs den Leitzins in zwei Etappen 

entWicklUng ezB-leitzins
1. Mai 2007 bis 30. April 2014, in %
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bis auf 1,5% erhöhte. Nach weniger als einem Jahr wurde die Erhöhung wieder schrittweise zurückgenom-
men, bis der Leitzins im November 2013 bei 0,25% fixiert wurde. Dieser Tiefpunkt wurde bis zum Ende des 
Geschäftsjahres 2013/14 gehalten, erst nach dem Berichtszeitraum im Juni 2014 wurde mit einer neuerlichen 
Senkung auf 0,15% ein historischer Tiefstand erreicht. 

entWicklUng BedeUtendeR zinssätze

Für variable Finanzierungen werden in Österreich und Deutschland vorwiegend die beiden Referenzsätze 
3-Monats- und 6-Monats-EURIBOR herangezogen, die eine ähnliche Entwicklung wie der EZB-Leitzins aus-
weisen. Nach einem Hoch im Oktober 2008 mit 5,39% fielen die Referenzsätze erstmals im Juli 2009 auf 
1%. Der 3-Monats-EURIBOR sank deutlich unter 1% und pendelte sich erstmals unter dem EZB-Leitzins ein, 
während sich der 6-Monats-EURIBOR am Niveau des EZB-Leitzinses hielt. Mit Ende 2010 war wieder ein 
Anstieg der Referenzzinssätze über das Niveau des Leitzinses zu beobachten. Dieser Aufwärtstrend sorgte 

für eine vorübergehende Normalisierung der Märkte, 
die jedoch nicht lange anhielt. Schon im Oktober 
2011 wiederholte sich die Abwärtsbewegung der 
EURIBOR-Referenzsätze bis zu einem neuen Tief-
stand von unter 0,5%. Zu diesem Zeitpunkt öffnete 
sich die Schere zwischen den EZB-Leitzinsen und 
den Referenzzinsen. Der 3-Monats-EURIBOR lag 
im Dezember 2012 um 0,567% unter dem Wert des 
Leitzinses von 0,75%, der 6-Monats-EURIBOR um 
0,434%. Erst mit der Zinssenkung durch die EZB auf 
0,25% im November 2013 näherten sich die EURI-
BOR-Referenzsätze und der Leitzins wieder an. Seit 
der Senkung außerhalb des Berichtszeitraums auf 
0,15% liegen die Referenzsätze wieder leicht über 
dem Leitzins. 

Bei den mittel- und langfristigen Zinsen war noch 
zu Beginn des Geschäftsjahres 2013/14 ein Auf-
wärtstrend zu beobachten, der im Mai kurzfris-
tig unterbrochen wurde, um im August 2013 den 
Höchststand des Berichtsjahres zu erreichen. Bis 
zum Ende des Berichtszeitraums ist tendenziell eine 
leichte Abwärtsbewegung auf unter 2% im 10-Jah-
res-Bereich zu beobachten, wobei der Dezember 
2013 eine Ausnahme darstellte. Ab Jahresbeginn 
2014 sanken die mittel- und langfristigen Zinsen 
kontinuierlich. Dieser Trend war auch zu Beginn des 
Geschäftsjahres 2014/15 zu beo bachten.

aUsseRORdentliche geldpOlitische MassnahMen deR ezB

Als Ergänzung zu den zinspolitischen Maßnahmen versucht die EZB seit der Wirtschafts- und Finanzkrise 
auch mittels außerordentlicher Instrumente das Wirtschaftswachstum zu stimulieren. Eines dieser Instru-
mente war die Senkung der Mindestreserve von 2% auf 1% im Dezember 2011. Ab diesem Zeitpunkt mussten 
Einlagen, die keine oder nur eine kurzfristige Kündigungsfrist hatten, nur mehr mit 1% bei der EZB hinterlegt 
werden. Dieser Schritt sorgte für zusätzliche freie Liquidität auf den Finanzmärkten.

– ezB-leitzins  – 3-monAts-euriBor  – 6-monAts-euriBor

ezB-leitzins vs. eURiBOR
1. Mai 2007 bis 30. April 2014, in %
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Mit den zuvor beschriebenen Maßnahmen verfolgt die EZB das Ziel, die Preisstabilität zu halten. Durch die 
Versorgung der Märkte mit günstiger Liquidität sollen Investitionen gefördert werden, die wiederum die Wirt-
schaft beleben und die Arbeitslosigkeit eindämmen. Durch einen schwachen Euro werden zusätzlich Exporte 
gefördert, die vor allem in den Wirtschaftstreibern der EU einen wichtigen Beitrag zum Wachstum leisten.  

entWicklUng deR finanzieRUngspaRaMeteR

Finanzierungen sind für den Immobilienbereich sowohl in Österreich als auch in Deutschland aufgrund der 
hohen Nachfrage nach Kapitalanlagen in diesem Sektor nach Erfahrungen der BUWOG Group grundsätzlich 
gesichert. Die erhöhten Eigenmittelhinterlegungspflichten der Banken nach Basel II bzw. Basel III stellen die 
Deckungsfähigkeit bei Bestandsfinanzierungen in den Vordergrund. Das führt zwar zu günstigeren Refinan-
zierungskosten für die Bank, dafür aber auch zu niedrigeren Loan to Value Ratios und damit zu höheren 
Eigenkapital-Erfordernissen bei Immobilien-Investments. 

Auch für Projektentwicklungen ist der Zugang zu Fremdkapital grundsätzlich ausreichend vorhanden, wobei 
Vergabebedingungen in Form von Auflagen und Berichtspflichten gegenüber der Bank in den letzten Jah-
ren deutlich gestiegen sind. Durch das erhöhte Risiko liegen jedoch auch die Kosten für Projektfinanzie-
rung grundsätzlich deutlich über jenen von Bestandsfinanzierungen. Wesentliche Bestimmungsfaktoren im 
Entscheidungsprozess sind Standort, Kostensicherheit durch Generalunternehmervergabe mit Fixpreis- und 
Fertigstellungsgarantien sowie eine nachweisbare Vorverwertung. 

In Summe stehen demnach ausreichende Finanzierungsvolumina zur Verfügung. Diese werden aber verstärkt 
durch Bedingungen und Auflagen der Banken geprägt. 

Weitere außerordentliche Maßnahmen wie Zukäufe von Staatsanleihen sowie Liquiditätsoffensiven mit-
tels sogenannter Geldspritzen wurden getätigt. Diese großvolumigen Geldspritzen wurden Ende 2011 
(EUR 489 Mrd.) und Anfang 2012 (EUR 530 Mrd.) mit einer Laufzeit von drei Jahren und zu einem Niedrigzins 
zur Verfügung gestellt, um eine Kreditklemme im Euroraum zu verhindern. Ein großer Teil dieser Finanzmittel 
floss jedoch wieder zurück in die EZB. Die Übernachteinlagen erreichten im Mai 2012 einen Rekordstand von 
über EUR 800 Mrd. Erst durch die Senkung des Einlagezinssatzes von 0,25% auf 0,00% wurde das Geld zu 
einem Großteil von den Banken wieder abgezogen und nicht mehr bei der EZB deponiert. Bereits Anfang 
2013 wurden einige dieser langfristigen Kredite von den Banken zurückgezahlt. Mit der Senkung des Einla-
gesatzes auf –0,10% im Juni 2014 verstärkte die EZB das Signal, dass die zur Verfügung stehende Liquidität 
nicht angelegt werden, sondern in Form von Krediten an die Unternehmen und Haushalte fließen soll.
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Das Kerngeschäft der BUWOG Group bilden die Vermietung eines diversifizierten, risikooptimierten und 
nachhaltigen Bestandsimmobilienportfolios, der Einzelwohnungsverkauf aus dem Immobilienbestand zu 
attraktiven Margen sowie die Entwicklung und der Bau von attraktiven und gut vermarktbaren Neubaupro-
jekten mit Fokus auf Wien und Berlin. Im Vordergrund steht dabei, die Profitabilität entlang der gesamten 
Wertschöpfungskette zu maximieren – von der Eigenentwicklung der Neubauprojekte über die Optimierung 
der Bestände durch aktives Asset Management bis zum zyklusoptimierten Verkauf von Neubauprojekten und 
Bestandseinheiten. 

Die nachfolgenden Ausführungen nehmen Bezug zum Abschlussstichtag des Geschäftsjahres 2013/14. Port-
folioakquisitionen, die nach dem 30. April 2014 abgeschlossen wurden – DGAG-Portfolio und Apollo-Port-
folio –, finden daher keine Berücksichtigung. Der Ausweis der Vorjahreswerte erfolgt zum Stichtag 30. April 
2013 auf Basis der Pro-forma-Bilanz. Zu den Bilanzansätzen wird auf das Kapitel 2 Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden in den Anhangsangaben verwiesen.

iMMOBilienpORtfOliO BUWOg gROUp

Die Gliederung des Portfolioberichts erfolgt entsprechend der Bilanzlogik in Immobilienvermögen unterteilt in 
Mieteinnahmen generierende Bestandsimmobilien sowie Pipelineprojekte (Neubauprojekte und Grundstücks-
reserven), in Bau befindliches Immobilienvermögen für das Kernbestandsportfolio, zur Veräußerung gehalte-
nes langfristiges Immobilienvermögen (Bestandsimmobilien) sowie Immobilienvorräte unterteilt in Vorrats-
entwicklung und Vorratsverwertung.

Der Buchwert des Gesamtportfolios der BUWOG Group beträgt zum 30. April 2014 insgesamt EUR 2.820,5 Mio. 
(Vorjahr: EUR 2.739,0 Mio.). Davon entfällt der überwiegende Teil mit EUR 2.526,1 Mio. (Vorjahr: EUR 2.484,7 Mio.) 
oder 89,5% (Vorjahr: 90,7%) auf Bestandsimmobilien und zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Immo-
bilienvermögen. Die aktiven Neubau-Entwicklungsprojekte (Immobilienvorräte) weisen einen Buchwert von 
EUR 155,1 Mio. (Vorjahr: EUR 126,2 Mio.) oder 5,5% (Vorjahr: 4,6%) des Buchwerts des Gesamtportfolios aus. 
Ein Buchwert in Höhe von EUR 120,5 Mio. (Vorjahr: EUR 106,9 Mio.) oder 4,3% (Vorjahr: 3,9%) entfällt auf die 
Pipelineprojekte. Der Buchwert der Neubauten, die unter in Bau befindliches Immobilienvermögen ausgewie-
sen und für den BUWOG-Bestand erstellt werden, beträgt EUR 10,9 Mio. (Vorjahr: EUR 12,8 Mio.) oder 0,4% 
(Vorjahr: 0,5%). Die sonstigen Sachanlagen mit den selbstgenutzten Immobilien betragen EUR 7,9 Mio. (Vor-
jahr: EUR 8,4 Mio.) oder 0,3% (Vorjahr: 0,3%).

Das Immobilienportfolio der BUWOG Group ist in der Bilanz in langfristiges und kurzfristiges Vermögen unter-
teilt. Es lässt sich gemäß bilanziellem Ausweis zum 30. April 2014 wie folgt auf die Darstellung im Portfolio-
bericht überleiten:

iMMOBilienpORtfOliO
per 30. April 2014 in EUR Mio.

langfristiges vermögen

Immobilienvermögen

Sonstige Sachanlagen

In Bau befindliches Immobilienvermögen

Bestandsimmobilien

Pipelineprojekte

Selbstgenutzte Immobilien1)

Bau in Bestand

2.631,6

7,9

10,9

2.511,1

120,5

7,9

10,9 

2.650,3

Zur Veräußerung gehaltenes  
langfristiges Immobilienvermögen

Immobilienvorräte

Bestandsimmobilien

Entwicklungsprojekte

15,0

155,1

15,0

155,1

170,2     kurzfristiges vermögen

gesamtportfolio  
BUWOg group  2.820,5   2.820,5 2.820,5

1) Inkl. Betriebs- und Geschäftsausstattung
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Die regionale Verteilung des gesamten Immobilienportfolios ist der folgenden Grafik zu entnehmen:

iMMOBilienveRMögen – BestandsiMMOBilien (geschäftsBeReich asset ManageMent)

Die BUWOG Group hält Bestandsimmobilien zum Zweck der Erzielung von regelmäßigen Mieteinnahmen. Das 
Bestandsimmobilienportfolio in Österreich und Deutschland besteht zum Stichtag 30. April 2014 aus 33.475 
Bestandseinheiten, die einen Fair Value in Höhe von EUR 2.526,1 Mio. (Vorjahr: EUR 2.484,7 Mio.) repräsen-
tieren und somit rund 90% des gesamten Immobilienportfolios (inkl. Entwicklungsprojekte) entsprechen. Die 
Bilanzierung des Bestandsimmobilienportfolios erfolgt nach IAS 40 zum aktuellen Fair Value und enthält das 
in IFRS 5 umgegliederte zur Veräußerung gehaltene Immobilienvermögen. 

Im Geschäftsjahr 2013/14 hat die BUWOG Group ihre Portfoliostrategie der Expansion nach Deutschland 
durch gezielte Portfolioankäufe erfolgreich umgesetzt. Den regionalen Investitionsfokus in Deutschland bilden 
die Regionen Berlin sowie Nordwestdeutschland mit den Zielstädten Kiel, Lübeck, Hannover, Braunschweig, 
Bremen und Kassel sowie der Großraum Hamburg. Wesentliche Investitionskriterien der BUWOG Group sind 
Immobilien mit Wertsteigerungs- und Einzelprivatisierungspotenzial in wirtschaftlich stabilen Wachstums-
regionen sowie homogene Wohnanlagen vorzugsweise der Baujahre 1960 bis 1979. 

RegiOnale stRUktUR des 
iMMOBilienpORtfOliOs nach faiR valUe 
per 30. April 2014

Deutschland
17%

Österreich
83%

gesaMt- 
BUchWeRt: 

eUR 2.820,5 MiO.

 
Anzahl

Bestands- 
einheiten

Bestands-
immobilien 
in EUR Mio.

 Pipeline-
projekte  

in EUR Mio.

 Selbst-
genutzte 

Immobilien1) 
in EUR Mio.

 Bau in 
Bestand  

in EUR Mio.

 Entwick-
lungs-

projekte 
in EUR Mio. Anteil 

 26.250 2.126,7 96,9 7,5 10,9 100,4 83%

 7.225 399,4 23,6 0,4 0,0 54,7 17%

Österreich

Deutschland

iMMOBilienpORtfOliO
nach BilanzWeRten 

immobilien-
portfolio  

in eur mio.

2.342,4

478,1

 33.475 2.526,1 120,5 7,9 10,9 155,1 100% BUWOg group 2.820,5

1) Inkl. Betriebs- und Geschäftsausstattung
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Im abgeschlossenen Geschäftsjahr wurden insgesamt vier Portfolios mit 2.982 Bestandseinheiten für insge-
samt rund EUR 118 Mio. in Deutschland erworben und übernommen. Zusätzlich wurden für zwei weitere Port-
folios (DGAG und Apollo) im abgeschlossenen Geschäftsjahr Kaufverträge unterzeichnet: Die wirtschaftlichen 
Übergänge erfolgten im ersten Quartal des Geschäftsjahres 2014/15 und waren damit im Berichtsjahr nicht 
ergebnis- bzw. bilanzwirksam. 

Das Kernbestandsportfolio der BUWOG Group umfasst zum 30. April 2014 insgesamt 33.475 Einheiten und ist 
mit über 85% der Fair-Value-Werte sowie mit über 77% der Bestandseinheiten in Regionen der Bundeshaupt-
städte Wien und Berlin, den Landeshaupt- und Großstädten sowie den stadtnahen Regionen gelegen. 

Die durchschnittliche Bestandseinheit hat eine Größe von ca. 74 m². Die annualisierte vertragliche Netto-
kaltmiete des Bestands zum Stichtag 30. April 2014 beträgt inklusive Stellplätze EUR 122,7 Mio. (Vorjahr: 
EUR 115,8 Mio.). Dies entspricht einer durchschnittlichen Nettokaltmiete von EUR 4,31 pro m² (Vorjahr: EUR 4,12 
pro m²) und einer Net Rental Yield (annualisierte Nettokaltmiete zum Stichtag in Relation zum Fair Value) von 
rund 4,9% (Vorjahr: rund 4,7%). Der Leerstand wird auf Basis der Fläche ermittelt und beträgt zum Stichtag 
30. April 2014 insgesamt 4,8% (Vorjahr: 4,6%). Das 
Mietwachstum des Gesamtbestands der BUWOG 
Group betrug im Geschäftsjahr 2013/14 in der Like-
for-like-Betrachtung unter Berücksichtigung der 
Eliminierung von Effekten aus der Veränderung des 
Portfoliobestands sowie der Neuvermietung von 
Leerstandsflächen insgesamt rund 1,8% (Vorjahres-
zeitraum: rund 4,8%). 

Die proportional höhere Veränderung im Vorjahr 
resultiert im Wesentlichen aus Einmaleffekten bei 
der Anpassung von Erhaltungs- und Verbesserungsbeiträgen (EVBs) aufgrund des Überschreitens gesetz-
licher Schwellenwerte. Im vorangegangenen Geschäftsjahr profitierte die BUWOG Group einerseits von einer 
Anhebung der EVBs auf den gesetzlich möglichen Maximalsatz von EUR 1,62 pro m² in einem Teil des Port-
folios und andererseits von der Anpassung des Maximalsatzes von EUR 1,54 pro m² auf EUR  1,62 pro m². 
Grundsätzlich steht die Einhebung von erhöhten EVBs (EVB II) in Abhängigkeit zum Zeitpunkt der Errichtung 
eines Bauwerks: Eine Einhebung über den Basissatz (EVB I) ist erstmalig jeweils im zehnten Jahr nach der 
Errichtung möglich, die Anhebung auf den maximal möglichen Satz erst ab dem 20. Jahr nach der Errichtung. 
Die BUWOG Group plant, in Abhängigkeit von der jeweiligen Marktverträglichkeit, auch zukünftig die entspre-
chenden Mieterhöhungspotenziale für die entsprechenden Teile des Portfolios voll auszunutzen.

lageBeRicht

pORtfOliOBeRicht

eRWeRBe

884 Einheiten in Lüneburg/Syke

1.194 Einheiten in Kassel

317 Einheiten in Kassel

587 Einheiten in Kiel

gesamt: 2.982 einheiten

üBeRnahMe

September 2013

November 2013

Jänner 2014

Februar 2014

 

Anzahl
Bestands-
einheiten

Gesamtnutz-
fäche in m2

  

Annualisierte 
Netto-

kaltmiete1)  
in EUR Mio.

 

Netto-
kaltmiete1) 

in EUR 
pro m2

Fair Value2) 
in EUR Mio.

 

Fair Value2) 
in EUR
pro m2 

 

Net Rental 
Yield3)

 
Leerstand4)

11.303 898.991 55 5,29 1.267 1.410 4,4% 3,3%

4.485 344.683 15 3,95 318 923 4,8% 6,0%

7.991 561.935 22 3,47 378 672 5,7% 8,0%

26.250 2.012.137 93 4,06 2.127 1.057 4,4% 5,0%

7.225 479.153 30 5,34 399 834 7,4% 3,6%

33.475 2.491.290 123 4,31 2.526 1.014 4,9% 4,8%

Bundeshauptstädte

Stadtnahe Regionen6)

Ländliche Regionen

davon Österreich

davon Deutschland

gesamt BUWOg group

7.060 617.569 36 5,05  1.002 1.623 3,6% 3,7% Wien

4.243 281.422 19 5,80   265 942 7,2% 2,4% Berlin

9.696 685.682 31 3,86 563 821 5,4% 3,4%
Landeshauptstädte/
Großstädte5)

1) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag
2) Basis Fair Value Bestandsimmobilien gemäß Bewertungsgutachten CBRE vom 30. April 2014
3) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhältnis zum Fair Value
4) Basis m2

5) Mehr als 50.000 Einwohner und signifikanter Portfolioanteil (> 600 Bestandseinheiten)
6) Unmittelbares Einzugsgebiet bis zu rund 15 km um die Bundes-, Landeshaupt- und Großstädte sowie Hamburg

pORtfOliOüBeRsicht Bestands iMMOBilien nach lage  
per 30. April 2014
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Die BUWOG Group hat im Geschäftsjahr 2013/14 für laufende Instandhaltungen und Brauchbarmachungen 
für Neuvermietung (Maintenance) sowie für wertsteigernde, Fair Value erhöhende Investitionsmaßnahmen 
(CAPEx) insgesamt EUR 32,3 Mio. (Vorjahr: EUR 30,7 Mio.) investiert. Dies entspricht insgesamt EUR  13,2 
pro m² (Vorjahr: EUR 12,9 pro m²). Die Investitionen in Instandhaltungen betragen EUR 26,0 Mio. (Vorjahr: 
EUR  20,1 Mio.), dies entspricht EUR 10,6 pro m² (Vorjahr: EUR 8,4 pro m²). Für CAPEx-Maßnahmen wur-
den EUR 6,3 Mio. (Vorjahr: EUR 10,6 Mio.) bzw. EUR 2,6 pro m² (Vorjahr: EUR 4,5 pro m²) investiert. Die 
BUWOG Group strebt auch weiterhin im Rahmen eines aktiven Asset Managements eine nachhaltige rendite-
orientierte Instandhaltungssteuerung an, um Wertsteigerungspotenziale in den Portfolios zu realisieren.

Innerhalb des Bestandsimmobilienportfolios der BUWOG Group erfolgt zur Portfolio-Steuerung eine Zuord-
nung der Immobilien in drei Cluster: (a) Core-Portfolio oder Kernbestand, (b) Unit-Sales-Portfolio bzw. Einzel-
wohnungsverkauf (aktueller und geplanter Verkaufsbestand) sowie (c) Block-Sales-Portfolio bzw. Objekt- und 
Portfolioverkaufsbestand, der im Rahmen eines opportunistischen Ansatz zur Portfoliooptimierung mittelfris-
tig verkauft werden soll. In der nachfolgenden Tabelle ist die Cluster-Zuordnung dargestellt:

 

Kernbestand
Einzelwohnungs-
verkaufsbestand

Block- 
verkaufsbestand gesamtbestand

1) Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag
2) Basis Fair Value Bestandsimmobilien gemäß Bewertungsgutachten CBRE vom 30. April 2014
3) Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhältnis zum Fair Value

pORtfOliO-split nach stRategie-clUsteR

Bestandseinheiten Stück 15.983 13.546 3.946 33.475

Gesamtnutzfläche in m² 1.136.140 1.064.014 291.137 2.491.290

Nettokaltmiete1) in EUR pro m²  4,58 4,15 3,85 4,31

Fair Value2) in EUR Mio. 887 1.408 231 2.526

Fair Value2) in EUR pro m² 781 1.323 795 1.014

Net Rental Yield3) in % 6,7% 3,6% 5,5% 4,9%

Leerstand nach Cluster nach m2 5,1% 4,0% 6,1% 4,8%

stRategischeR pORtfOliO-clUsteR-split

9% 
Blockverkauf

56% 
einzelwohnungs-
verkauf

35% 
kernbestand

faiR valUe  
gesaMt: 

eUR 2.526 MiO.

Objekte und Portfolios zum 
Verkauf im Rahmen der 
Portfoliooptimierung

Bestandsimmobilien zur  
langfristigen Vermietung und 
Optimierung

Privatisierungs objekte 
zum aktuellen und 
geplanten Einzel-
wohnungsverkauf
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veRkaUf vOn BestandsiMMOBilien (geschäftsBeReich pROpeRty sales)

Der Cluster Einzelwohnungsverkauf innerhalb des Geschäftsbereichs Property Sales ist für die BUWOG Group 
wesentlicher Bestandteil der Generierung von nachhaltigen Umsätzen. Dabei werden grundsätzlich aus 
parifizierten Objekten leerstehende Einzelwohnungen an Eigennutzer oder Kapitalanleger bzw. vermietete 
Bestandseinheiten an die Mieter veräußert.

Im aktuellen Geschäftsjahr wurden aus den österreichischen Beständen ca. 550 Einheiten (Vorjahr: ca. 470 
Einheiten) mit Verkaufsumsätzen von rund EUR 83 Mio. (Vorjahr: rund EUR 72 Mio.) und einer Marge auf den 
Fair Value von rund 54% (Vorjahr: rund 55%) verkauft. 

Im Rahmen der Portfoliooptimierung wurden im Geschäftsjahr 2013/14 insgesamt 74 Objekte mit ca. 1.700 
Einheiten in vorwiegend „Ländlichen Regionen“ im Rahmen des Objekt- und Portfolioverkaufs veräußert. 
Der  Verkaufsumsatz beträgt rund EUR 38 Mio. zuzüglich der Umsätze aus einer Portfoliotransaktion (rund 
EUR 65 Mio.), die im Endkonsolidierungsergebnis erfasst wurde. Die dadurch erzielte Marge auf den Fair Value 
beläuft sich auf rund 11% (Vorjahr: rund 15%).

iMMOBilienveRMögen – pipelinepROJekte (geschäftsBeReich pROpeRty develOpMent)

Die Bilanzposition Immobilienvermögen erfasst neben den Bestandsimmobilien auch Pipelineprojekte gemäß 
IAS 40 zum Fair Value. Pipelineprojekte (zur Wertsteigerung gehalten) sind definiert als unbebaute Grund-
stücksreserven sowie in Planung befindliche Neubauprojekte mit einem Baubeginn später als zwölf Monate 
nach Abschlussstichtag und werden regelmäßig auf Entwicklungs- und Umsetzungsmöglichkeiten BUWOG 
intern geprüft. Die Entscheidungsparameter sind hierbei die Verfügbarkeit von Baugenehmigungen, der 
Projektierungsfortschritt, die rechtliche Situation, die Höhe des von der BUWOG Group bereits investierten 
Eigenkapitals, die Verfügbarkeit von Bankfinanzierungen, die Vorverwertung, die erwartete Marge, die durch 
Alternativprojekte erzielbaren Margen, die projektspezifischen Faktoren und nicht zuletzt das makroökono-
mische Umfeld.

Die zum Stichtag bilanzierten Pipelineprojekte der BUWOG Group umfassen per 30. April 2014 einen Buch-
wert in Höhe von EUR 120,5 Mio. (Vorjahr: EUR 106,9 Mio.).

sOnstige sachanlagen

Der Buchwert der Sonstigen Sachanlagen von EUR 7,9 Mio. (Vorjahr: EUR 8,4 Mio.) spiegelt im Wesentlichen 
die selbstgenutzten eigenen Büroimmobilien der BUWOG Group in Wien, Hietzinger Kai 131, sowie in Villach, 
Tiroler Straße 17, mit einem Buchwert in Höhe von EUR 6,5 Mio. wider.

lageBeRicht

pORtfOliOBeRicht

Development
 Neubauprojekte mit 

Baubeginn > 12 
Monate, in EUR Mio. 

 

Development 
Grundstücksreserven

in EUR Mio. 

 
Asset 

Management 
Grundstücksreserven

in EUR Mio. 

 

gesamt
pipelineprojekte

in eur mio. 
Anteil an 

gesamter pipeline

Österreich  79,7  14,8  2,4  96,9  80,4%

Deutschland  23,5  0,0  0,1  23,6  19,6%

BUWOg group  103,2  14,8  2,5  120,5  100,0%

pipelinepROJekte faiR valUe 
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in BaU Befindliches iMMOBilienveRMögen – BaU in den Bestand

(geschäftsBeReich asset ManageMent)

Unter „In Bau befindliches Immobilienvermögen“ erfolgt der Ausweis von geförderten Mietwohnungen in 
Österreich, die im Rahmen des Property Developments mit dem Ziel der Errichtung für das BUWOG-Kernbe-
standsportfolio aktuell in Bau sind oder den Baustart innerhalb der nächsten zwölf Monate haben. Die BUWOG 
Group hat auf dem Gebiet der Errichtung von geförderten Mietobjekten für den eigenen Bestand in Österreich 
langjährige Erfahrung. Der Buchwert dieser Entwicklungsprojekte beträgt zum Stichtag EUR 10,9 Mio. (Vor-
jahr: EUR 12,8 Mio.). 

zUR veRäUsseRUng gehaltenes langfRistiges iMMOBilienveRMögen –

BestandsiMMOBilien (geschäftsBeReich asset ManageMent) 

Für die unter „Zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Immobilienvermögen“ klassifizierten und nach IFRS 5 
bilanzierten Objekte bestehen zum 30. April 2014 konkrete Verkaufspläne, die eine zeitnahe Veräußerung  
dieser Objekte erwarten lassen. Innerhalb des Portfolioberichts sind diese Objekte mit einem Buchwert von 
EUR 15,0 Mio. (Vorjahr: EUR 63,7 Mio.) im Cluster Bestandsimmobilien enthalten.

iMMOBilienvORRäte – entWicklUngspROJekte (geschäftsBeReich pROpeRty develOpMent)

Neben der Errichtung von geförderten Mietwohnungen (Ausweis unter „In Bau befindliches Immobilienvermö-
gen“) ist die Entwicklung von geförderten oder frei finanzierten Eigentumswohnungen sowie von Vorsorge-
wohnungen für lokale Kunden und institutionelle Investoren und Stiftungen ein wesentlicher Schwerpunkt der 
Geschäftsaktivität der BUWOG Group. Sie bilden die Produktmatrix innerhalb des Geschäftsbereichs Property 
Development. Grundsätzlich liegt die regionale Fokussierung auf die durch hohe Nachfrage nach Eigentums-
wohnungen geprägten Märkte in Wien und in Berlin. Die wesentlichen Auswahlkriterien für die Entwicklungs-
projekte bilden die Lage, die Projektgröße, die Vermarktungsfähigkeit und die Profitabilität. 

In der Bilanz werden diese Entwicklungsprojekte, die aktuell in Bau bzw. bereits fertiggestellt sind, als kurzfris-
tiges Vermögen in dem Bilanzposten „Immobilienvorräte“ ausgewiesen und mit den Herstellkosten nach IAS 2 
bilanziert. Der Bilanzwert aller Immobilienvorräte beträgt zum Stichtag 30. April 2014 insgesamt EUR 155,1 Mio. 
(Vorjahr: EUR 126,2 Mio.). 

Auf die fertiggestellten und noch im Verkauf befindlichen Entwicklungsprojekte sowie die in Bau befindlichen 
Entwicklungsprojekte mit einer Übergabe innerhalb der nächsten zwölf Monate entfällt ein Buchwert in Höhe 
von rund EUR 76,2 Mio. bzw. rund 49% aller Immobilienvorräte. 
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lageBeRicht

pORtfOliOBeRicht, 
iMMOBilienBeWeRtUng

iMMOBilienBeWeRtUng
Die BUWOG Group erstellt ihren Konzernabschluss zum 30. April 2014 entsprechend den Grundsätzen der 
International Financial Reporting Standards (IFRS) unter Anwendung der Methode des beizulegenden Zeit-
werts. Zur Feststellung dieses Zeitwerts wird eine regelmäßige Neubewertung des Immobilienvermögens 
durch unabhängige Experten durchgeführt. Die Bewertung des Immobilienportfolios erfolgt entsprechend 
den Best-Practice-Empfehlungen der European Public Real Estate Association (EPRA) nach der Verkehrs-
wertmethode gemäß IFRS. Die BUWOG Group sieht in der fortlaufenden Ermittlung und transparenten Dar-
stellung der Fair Values ein wichtiges internes Controlling-Instrument, das gleichzeitig auch eine realistische 
externe Einschätzung des Immobilienvermögens ermöglicht.

Die Bewertung der Wohnimmobilienbestände sowie der jeweiligen Neubauprojekte und unbebauten Liegen-
schaften der BUWOG Group erfolgt durch den externen, unabhängigen Gutachter CBRE Residential Valua-
tion Germany und wird jeweils zu den Stichtagen 30. April und 31. Oktober durchgeführt.

CBRE gilt als einer der Marktführer für die Bewertung von Wohnimmobilien in Deutschland und Österreich. 
Im Jahr 2013 wurden rund 940.000 Wohneinheiten mit einem Volumen von etwa EUR 54 Mrd. bewer-
tet. Mit rund 44.000 Mitarbeitern in rund 350 Büros weltweit (exklusive Beteiligungsgesellschaften und 
Verbundunter nehmen) ist CBRE als Immobiliendienstleister für Eigentümer wie auch für Investoren unter-
schiedlicher Art tätig. 

Zur Bewertung der österreichischen Immobilienbestände nutzt CBRE ein speziell auf die Besonderheiten 
des österreichischen Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetzes – WGG (insbesondere Kostendeckende Miete 
und Burgenländischer Richtwert -30%) und des Einzelwohnungsverkaufs von diesen Beständen entwickeltes 
Discounted-Cashflow-(DCF-)Modell. Das adaptierte Modell berücksichtigt somit die langfristigen Förderlauf-
zeiten, die Zinssprünge und die langfristig erzielbaren Erlöse aus Einzelwohnungsverkäufen durch detaillierte 
Zahlungsströme, die für einen Zeitraum von 80 Jahren angesetzt werden. Ist innerhalb der Immobilie der 
Verkauf von Wohnungen die wirtschaftlich sinnvollste Verwertungsmöglichkeit, so fließt für die Immobilie 
die individuell geschätzte Verkaufsquote in das Bewertungsgutachten ein. Die erzielbaren Verkaufserlöse 
werden nach dem Vergleichswertverfahren bestimmt und periodengerecht im DCF-Modell berücksichtigt. 

Für die deutschen Bestandsimmobilien wird ein standardisiertes Discounted-Cashflow-(DCF-)Verfahren ver-
wendet. Für die in Bau befindlichen Grundstücke (Projektentwicklung) wird das Residualwertverfahren und 
für die unbebauten Grundstücke (für anstehende Projektentwicklungen) wird das Vergleichswertverfahren in 
Deutschland und Österreich angewandt.

CBRE hat zum Stichtag 30. April 2014 das gesamte Immobilienportfolio der BUWOG Group bewertet. Die 
dadurch festgestellten Fair Values der Immobilienbestände und Grundstücke nehmen unmittelbaren Einfluss 
auf den Net Asset Value (NAV) und sind somit ein wesentlicher Faktor bei der Beurteilung der Vermögens-
lage der BUWOG Group.

entWicklUng deR iMMOBilienveRkehRsWeRte iM geschäftsJahR 2013/14

Der Fair Value des Immobilienbestands der BUWOG Group zum 30. April 2014 konnte gemäß Gutachten von 
CBRE gesteigert werden. 

Der Verkehrswert der nach IAS 40 zum Fair Value erfassten Bestandsimmobilien (EUR 2.511,1 Mio.) sowie 
der Pipelineprojekte (EUR 120,5 Mio.) der BUWOG Group betrug zum 30. April 2014 rund EUR 2.631,6 Mio. 
(Vorjahr: ca. EUR 2.527,9 Mio.). Für das Geschäftsjahr 2013/14 resultiert daraus ein Neubewertungsergebnis 
des Immobilienvermögens in Höhe von EUR 42,7 Mio. Die Entwicklung des Fair Values im deutschen Immo-
bilienbestand ist geprägt durch negative gesetzliche Effekte aus der Anhebung der Grunderwerbsteuer und 
erhöhten Instandhaltungs- und Verwaltungskostensätze (gemäß 2. Bewertungsverordnung), die von der sehr 
positiven Entwicklung des Mietmarkts und den verbesserten Neuvermietungsabschlüssen überkompensiert 
wurden. Im österreichischen Immobilienbestand resultiert die Steigerung des Fair Values überwiegend aus 
der positiven Entwicklung der Eigentumspreise in dem für Einzelwohnungsverkauf definierten Portfolio.
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finanzieRUngen
Im Wirtschaftsjahr 2013/14 wurden diverse Finanzierungen von Bestandsimmobilien planmäßig zinsopti-
miert refinanziert oder prolongiert. Darüber hinaus war der Berichtszeitraum insbesondere geprägt durch die 
Akquisition von vier Immobilienportfolios mit langfristigen Fremdfinanzierungsvolumina von insgesamt rund 
EUR 79 Mio. In Summe konnte die BUWOG Group ihre Finanzierungen zu nachhaltig vorteilhaften Konditi-
onen weiter fortsetzen und somit den für Dividenden und Investitionen zur Verfügung stehenden Recurring 
FFO weiter verbessern.

finanzieRUngsstRUktUR

Die Finanzverbindlichkeiten der BUWOG Group 
bestehen aus Verbindlichkeiten gegenüber Kredit-
instituten, Verbindlichkeiten gegenüber Gebietskör-
perschaften sowie Verbindlichkeiten aus einer Wan-
delschuldverschreibung. Die ausschließlich in Euro 
notie rende Restschuld der Finanzverbindlichkeiten 
der BUWOG Group beträgt zum 30. April 2014 rund 
EUR 1.504,2 Mio. Die nebenstehende Grafik stellt eine 
Übersicht der Finanzierungsstruktur der BUWOG 
Group per 30. April 2014 dar.

WOhnBaUföRdeRUngen östeRReich

Eine Besonderheit in der Finanzierung der BUWOG 
Group stellen die Förderdarlehen in Österreich mit 
einem Anteil von rund 35% an der Restschuld aller 
Finanzverbindlichkeiten dar. Der Großteil der Bau-
projekte der BUWOG Group wurde durch die öffent-
liche Hand im Rahmen von Wohnbauförderung – mit 
Laufzeiten über viele Jahrzehnte – gefördert. Die der BUWOG Group gewährten Wohnbauförderungen kön-
nen insbesondere nach den folgenden Kriterien unterteilt werden:

- Landesförderung für Errichtung und Sanierung 
- Arten der Förderung: Annuitätenzuschüsse, Baukostenzuschüsse oder Direktdarlehen 

Die Förderungen sind in den jeweiligen Landeswohnbaugesetzen definiert. Trotz der Vielfalt der gesetzlichen 
Regelungen im Detail sind die Wohnbauförderungsgesetze nach einigen Grundprinzipien geregelt:

- Die Mietzinsbildung unterliegt während der Förderungsdauer der Kostendeckung. 
- Zur Sicherung der Wohnbauförderungsmittel sind gewisse Beschränkungen wie zum Beispiel temporäre 

Veräußerungsbeschränkungen vorgesehen.
- Bei Verletzung des Förderungszwecks sind Sanktionen wie insbesondere die vorzeitige Rückzahlung vor-

gesehen.

Sämtliche Förderdarlehen der BUWOG Group sind durch die oben erläuterten Kriterien geprägt und weisen 
eine durchschnittliche Verzinsung von rund 1,37% per 30. April 2014 auf. Die Förderdarlehen sind fix verzinst 
und beinhalten teilweise Annuitätensprünge. Die Annuitätensprünge sind bei Vertragsabschluss bekannt und 
werden grundsätzlich mittels Mietzinssteigerungen weitergegeben.

stRUktUR deR RestschUld 
deR finanzveRBindlichkeiten  
per 30. April 2014

Wandelschuld-
verschreibung
17%

Gebiets-
  körper-
schaften/
Förderdarlehen
35%

Banken-
finanzierung
48%

gesaMt: 
eUR 1.504 MiO.
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finanzieRUngspaRtneR

Und tilgUngsstRUktUR

Die BUWOG Group profitiert von ihren historisch 
gewachsenen langjährigen Geschäftsbeziehungen 
zu über 50 Banken bzw. Finanzinstituten in Öster-
reich und Deutschland. Zu den wichtigsten Vertrags-
partnern zählen die Raiffeisenlandesbank NÖ-Wien, 
die Oberbank, die Berliner Sparkasse, die Bank Aus-
tria und die Erste Bank. Durch eine breite Allokation 
der Finanzierungen auf verschiedene Fremdkapital-
geber vermeidet die BUWOG Group Abhängigkeiten 
und verfügt gleichzeitig über einen vielschichtigen 
Zugang zu verschiedensten Finanzierungsquellen. 

Die BUWOG Group setzt entsprechend dem langfristigen Charakter des Grundgeschäfts zur Absicherung 
des defensiven Risikoprofils auf eine langfristig gesicherte und ausgewogene Finanzierungsstruktur. Der 
Großteil der abgeschlossenen Finanzierungsverträge basiert auf langfristigen Vereinbarungen. Die durch-
schnittliche Restlaufzeit beträgt rund 14,6 Jahre.

Die Tilgungsstruktur nach Fälligkeit stellt sich wie folgt dar:

BIS 4/2015 BIS 4/2016 BIS 4/2017 BIS 4/2018 BIS 4/2019 BIS 4/2020 BIS 4/2021 BIS 4/2022 BIS 4/2023 BIS 4/2024 AB 5/2024

tilgUng nach fälligkeit 
p.a., Basis Restschuld in EUR Mio.

n lAufenDe tilgung      n enDfällige tilgung      n wAnDelschulDverschreiBung

56 56 55 55 52 51 51 45

15

36 3 7 23

260

51

42

49

85

513

Wesentliche finanzieRUngspaRtneR  
per 30. April 2014

Erste Bank
7%

Andere 
(52 Banken)
41%

Raiffeisen-
landesbank 
NÖ-Wien
27%

Oberbank
9%

Berliner 
Sparkasse
8%

Bank Austria
8%

gesaMt- 
vOlUMen: 

eUR 716,8 MiO.
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Die nachfolgende Tabelle stellt die wesentlichen Finanzierungsparameter zum 30. April 2014 zusammenge-
fasst dar: 

Der LTV der BUWOG Group zum Stichtag beträgt 35,9%. Weitere Einzelheiten der LTV-Ermittlung sind dem 
Abschnitt „Loan to Value“ auf Seite 142 und dem Kapitel Angaben zur Vermögens-, Finanz- und Ertragslage 
ab Seite 136 zu entnehmen.

veRzinsUngsstRUktUR

Entsprechend der langfristig ausgerichteten Finanzierungsstruktur sind die abgeschlossenen Finanzierungs-
verträge zu rund 85% über Festzinsvereinbarungen bzw. mit Zinsswaps gegen Zinsänderungsrisiken abge-
sichert. Der gewichtete durchschnittliche Nominalzinssatz beträgt 2,45% (auf Basis der gewichteten IFRS-
Buchwerte 2,58%). 

BankverbindIichkeiten 716,8 48% 2,87% 13,4 

Gebietskörperschaften/Förderdarlehen 527,4 35% 1,37% 21,1

Wandelschuldverschreibung 260,0 17% 3,50% 5,0

BUWOg group 1.504,2 100% 2,45% 14,6

finanzveRBindlichkeiten

Restschuld
in EUR Mio. Anteil Ø Zinssatz 

Ø Laufzeit 
in Jahren

deRivate

Die BUWOG Group verwendet derivative Finanzinstrumente um sich gegen Zinsänderungsrisiken abzusi-
chern. Sämtliche Derivate dienen ausschließlich der Zinssicherung und sind bezüglich wesentlicher Parame-
ter wie Laufzeit sowie Tilgungsstrukturen an das jeweilige Grundgeschäft angepasst. 

Zum Stichtag 30. April 2014 hält die BUWOG Group Derivate mit einem Referenzbetrag in Höhe von 
EUR  377,8  Mio. In Summe sind somit rund 25% der Finanzverbindlichkeiten durch SWAPS gegen das 
Zinsänderungs risiko abgesichert.

veRzinsUngsstRUktUR

Variabler 
Zinssatz
15%

Fester  
Zinssatz
60%

gesaMt: 
eUR 1.504 MiO.

Gesichert 
(SWAP)
25%
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finanzieRUngen

WandelschUldveRschReiBUng

Die Wandelschuldverschreibung der BUWOG AG haftet mit einem Nominale von EUR 260 Mio. aus. Zum 
30. April 2014 stellen sich die Kernparameter der Wandelschuldverschreibung wie folgt dar: 

Weitere Details zur Wandelschuldverschreibung sind den Angaben zum Kapital ab Seite 155 zu entnehmen.

Variables
Element

Marktwert 

Inkl. Zinsen
per 30. April 2014 

in EUR

Referenzwert
per 30. April 2014 

in EUR
Fixierter 
Zinssatz Laufzeitende

zinssatz von 0,5% bis 3% 

Zinsswap (Deka Bank) 3-M-Euribor -338.542  21.489.000 1,39% 31.12.2021

Zinsswap (Deka Bank) 3-M-Euribor -61.146  3.880.000 1,39% 31.12.2021

Zinsswap (LBB) 3-M-Euribor -1.361.964  59.312.500 1,90% 31.8.2015

Zinsswap (HVB) 3-M-Euribor -835.590  13.858.000 2,13% 29.9.2023

Zinsswap (RLB NÖ-Wien) 6-M-Euribor -1.587.806  23.900.000 2,41% 30.11.2036

Zinsswap (Hypo Steiermark) 6-M-Euribor -1.495.133  23.000.000 2,50% 31.12.2036

Zinsswap (Bank Austria) 6-M-Euribor -1.922.164  28.680.000 2,51% 28.11.2036

Zinsswap (RLB NÖ-Wien) 6-M-Euribor -2.022.944  28.680.000 2,54% 30.11.2036

Zinsswap (BAWAG) 6-M-Euribor -1.267.352  12.750.000 2,85% 31.12.2030

Zinsswap (Hypo Steiermark) 6-M-Euribor -1.851.089  15.635.000 2,99% 30.9.2039

anzahl der derivate: 10   -12.743.729 231.184.500 
 

zinssatz von 3% bis 4,5%  

Zinsswap (Hypo Steiermark) 6-M-Euribor -982.813  8.159.000 3,01% 30.9.2039

Zinsswap (Hypo Steiermark) 6-M-Euribor -3.110.454  25.993.000 3,09% 30.9.2031

Zinsswap (RLB NÖ-Wien) 6-M-Euribor -6.007.790  49.534.000 3,11% 30.9.2031

Zinsswap (RLB NÖ-Wien) 6-M-Euribor -3.304.304  27.244.000 3,11% 30.9.2031

Zinsswap (Bank Austria) 6-M-Euribor -55.987  1.478.000 3,22% 30.9.2015

Zinsswap (Bank Austria) 6-M-Euribor -139.679  4.980.000 3,26% 30.12.2014

Zinsswap (Bank Austria) 6-M-Euribor -144.988  3.342.000 3,37% 30.9.2015

anzahl der derivate: 7   -13.746.015 120.730.000 
 

zinssatz über 4,5%  

Zinsswap (Hypothekenbank Frankfurt) 3-M-Euribor -4.239.945  25.900.000 4,58% 30.6.2018

anzahl der derivate: 1   -4.239.945 25.900.000 
 

summe derivate: 18  -30.729.690 377.814.500 2,67%

deRivate

ISIN Fälligkeit

 
Ver- 

zinsung

Nominale per
30. April 2013 

in EUR Mio.

Wandlungen 
2013/14
in TEUR

Rückkäufe/ 
Tilgungen/ 

Neuemissio-
nen 2013/14 

in TEUR

Nominale 
per  

30. April 
2014

in EUR Mio.

Wandlungs-
preis

in EUR

Wandelschuld- 
verschreibung 2014–2019 AT0000A17CA5 25. April 2019 18,93 3,50% - - 260,00 260,00
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angaBen zUR veRMögens-, 
finanz- Und eRtRagslage
anWendUng des ifRs 1 Und daRstellUng deR tRansaktiOn  
UnteR geMeinsaMeR BeheRRschUng („cOMMOn cOntROl tRansactiOn“)

Mit Wirksamwerden der Umstrukturierungen Ende April 2014 und der im Gegenzug erfolgten Gewährung 
von Aktien der BUWOG AG und dem Wirksamwerden des Entherrschungsvertrags sind die IMMOFINANZ 
Group mit ihren verbleibenden Aktivitäten und die BUWOG Group zwei eigenständige Konzerne im Sinne 
von IAS 27 Konzern- und Einzelabschlüsse. Da die BUWOG AG in der Vergangenheit noch keinen Konzern-
abschluss erstellt hat, fällt der vorliegende IFRS-Konzernabschluss der BUWOG AG in den Anwendungsbe-
reich des IFRS 1 „Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting Standards“. Der Zeitpunkt des 
Übergangs auf IFRS ist der 1. Mai 2012.

Da die durchgeführten Umstrukturierungen die in IFRS 3 „Unternehmenszusammenschlüsse“ enthaltene 
Definition eines „Zusammenschlusses unter gemeinsamer Beherrschung“ („common control transaction“)  
erfüllen, wurde darauf IFRS 3 auch nicht angewendet.

Die derzeit in Geltung befindlichen IFRS enthalten keine Regelung zur Abbildung von common control tran-
sactions. Unter Anwendung der Regelungen aus IAS 8 „Rechnungslegungsmethoden, Änderungen von rech-
nungslegungsbezogenen Schätzungen und Fehler“ wurde vom Management der BUWOG Group die Ermes-
sensentscheidung getroffen, das ausgegliederte Nettovermögen der BUWOG GmbH sowie die direkt und 
indirekt von ihr gehaltenen Tochtergesellschaften (BUWOG GmbH Unternehmensbereich) zu Buchwerten, 
so wie diese davor im IFRS-Konzernabschluss der IMMOFINANZ AG angesetzt waren, fortzuführen inso-
weit im Rahmen der Möglichkeiten des IFRS 1 keine anderen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze zur 
Anwendung gelangen. Die IFRS treffen auch bezüglich des Zeitpunkts des Einbezugs keine Aussage. Das 
Management der BUWOG Group hat in Ausübung einer Ermessensentscheidung den Einbezugszeitpunkt mit 
Wirksamwerden der Abspaltung Ende April 2014 festgelegt.

In der laufenden Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, in der Konzern-Geldflussrechnung sowie in den  
dargestellten Vergleichsperioden sind daher nur die Erträge und Aufwendungen bzw. Zahlungsströme der 
BUWOG AG dargestellt und sind daher nur in sehr eingeschränktem Umfang aussagekräftig. Auf die Pro-
forma-Zusatzinformationen im Abschnitt 8 des Anhangs sowie die nachfolgenden Angaben zur Vermögens-, 
Finanz- und Ertragslage wird verwiesen. 

Das in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesene laufende Konzernergebnis in Höhe von 
EUR -1,0 Mio. ist maßgeblich auf nicht direkt zurechenbaren Aufwendungen (im Wesentlichen Aufwen-
dungen für die Erstellung und Prüfung des Konzernabschlusses, Roadshowkosten und Aufwendungen im 
Zusammenhang mit der Veröffentlichung des aktuellen Abschlusses sowie in untergeordnetem Umfang Vor-
standsbezüge) zurückzuführen. Der Anstieg des Finanzmittelbestands resultiert fast ausschließlich aus dem 
Zugang liquider Mittel im Zuge der Übernahme des BUWOG GmbH Unternehmensbereichs in Höhe von 
EUR 132,4 Mio.

Die (historische) Vermögenslage per 30. April 2013 ist nicht mit der Vermögenslage zum 30. April 2014 
vergleichbar. Zu weitergehenden Informationen wird auf das Kapitel 1 Angaben zum Konzernabschluss – 
1.1  Allgemeine Grundlagen sowie die in diesem Konzern-Lagebericht beinhalteten Angaben und Erläuterun-
gen verwiesen.

In folgenden Fällen wurden andere Wertansätze gewählt: Zinsgünstige Darlehen der öffentlichen Hand sowie 
Finanzverbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten mit Annuitätenzuschüssen die in Zusammenhang mit 
der Förderung von Immobilienobjekten stehen, werden zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Zu weiteren 
Einzelheiten verweisen wir auf die Angaben im Kapitel 2.4.16 Finanzverbindlichkeiten, Verbindlichkeiten aus 
Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten im Anhang zum Konzernabschluss.
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Erläuterungen zur Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der BUWOG Group (basierend auf der Konzern-
Bilanz per 30. April 2014 sowie auf Pro-forma-Finanzkennzahlen für den Zeitraum vom 1. Mai 2013 bis 
30. April 2014 bzw. zum 30. April 2013; siehe auch Zusatzinformationen im Abschnitt 8 des Anhangs zum 
Konzernabschluss) sind in den nachfolgenden Abschnitten dieses Konzern- Lageberichts enthalten. Zwecks 
besserer Vergleichbarkeit beinhaltet dieser Konzern-Lagebericht auch teilweise Kennzahlen und Erläuterun-
gen für den Zeitraum vom 1. Mai 2012 bis 30. April 2013 bzw. zum 30. April 2012 unter Einbezug des gesamten 
BUWOG GmbH Unternehmensbereichs. 

Das Geschäftsjahr 2013/14 war von größeren Akquisitionen von Immobilienbeständen in Deutschland geprägt, 
die sich jedoch nur teilweise im operativen Ergebnis des Berichtsjahres auswirken. Portfolioakquisitionen, die 
nach dem 30. April 2014 abgeschlossen wurden – DGAG-Portfolio und Apollo-Portfolio (Berlin) – finden im 
Abschluss noch keine Berücksichtigung.

Der Geschäftsbereich Asset Management entwickelte sich im Geschäftsjahr ausgesprochen dynamisch. 
Anzahl und Gesamtnutzfläche der gehaltenen Bestandseinheiten erhöhten sich auf 33.475 bzw. rund 
2,5 Mio. m² – im Wesentlichen getrieben von Zukäufen von ca. 200.000 m² in Deutschland bei gleichzeitigem 
strategischen Portfolioabbau in den österreichischen Bundesländern Kärnten sowie Oberösterreich und Salz-
burg. Mit einem operativen Ergebnis von EUR 75,9 Mio. stellte das Asset Management so im Berichtsjahr den 
größten Geschäftsbereich der BUWOG Group dar.

Im Geschäftsbereich Property Sales konnten die Ziele betreffend den Verkauf von Immobilienbeständen 
übertroffen werden. So wurde im Berichtsjahr mit veräußerten rund 550 Einzelwohnungen das entspre-
chende Vorjahresergebnis um ca. 17% übertroffen, während die zugrundeliegende Marge gegenüber dem 
Fair Value mit rund 54% das Geschäftsmodell der BUWOG Group in diesem Bereich bestätigt. Hervorzuhe-
ben sind darüber hinaus die strategischen Blockverkäufe von rund 1.700 Bestandseinheiten mit einer Marge 
auf den Fair Value von rund 11%. Die daraus freigesetzten Eigenmittel konnten nicht unwesentlich dazu bei-
tragen, die Expansion in Deutschland voranzutreiben. Das operative Ergebnis aus diesem Geschäftsbereich 
in Höhe von EUR 34 Mio. unterstreicht die positive Geschäftsentwicklung.

Die Entwicklung des Geschäftsbereichs Property Development war geprägt von Akquisitionen von Grund-
stücken und Projektentwicklungsmaßnahmen mit entsprechend hohen Investitionskosten, aus denen starke 
zukünftige Ertragssteigerungen zu erwarten sind. Gleichwohl trug auch der Geschäftsbereich Property Deve-
lopment mit einem operativen Ergebnis in Höhe von EUR 4,9 Mio. positiv zum Konzernergebnis bei.

eRtRagslage

Die Ausführungen zur Ertragslage des Geschäftsjahres 2013/14 erfolgen auf einer ungeprüften Pro-forma-
Basis. Die Pro-forma-Angaben zur Ertragslage zeigen den BUWOG GmbH Unternehmensbereich und reflek-
tieren die BUWOG Group, als hätte sie für die Geschäftsjahresperiode vom 1. Mai 2013 bis 30. April 2014 
Bestand gehabt. Zu weiteren Einzelheiten der Pro-forma-Angaben wird auf die Angaben im Kapitel 8 des 
Konzern anhangs – Erläuterungen zu Pro-forma-Angaben der BUWOG Group (ungeprüft) verwiesen.

Ergebnis aus Asset Management 75,9

Ergebnis aus Immobilienverkäufen (Property Sales) 34,0

Ergebnis aus Immobilienentwicklung (Property Development) 4,9

Sonstige betriebliche Erträge 4,1

Nicht direkt zurechenbare Aufwendungen -21,7

Operatives ergebnis 97,3

Sonstiges Bewertungsergebnis 43,4

ergebnis aus der geschäftstätigkeit (eBit) 140,7

Finanzergebnis -9,2

ergebnis vor ertragsteuern (eBt) 131,5

konzernergebnis 111,8

konzernergebnis je aktie1)  1,12 

veRküRzte geWinn- Und veRlUstRechnUng (pRO fORMa)
in EUR Mio. 

2013/14

1) Basis 99.613.479 Aktien

lageBeRicht

veRMögens-, finanz-  
Und eRtRagslage
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Die Erträge aus dem Geschäftsbereich Asset Management resultieren aus Nettokaltmieten für Wohnimmo-
bilien in Höhe von rund EUR 110,1 Mio., sonstigen Mieterträgen von EUR 6,4 Mio. sowie aus an Mieter weiter-
verrechneten Betriebskosten (EUR 65,1 Mio.) und sonstigen Umsatzerlösen (EUR 4,6 Mio.). Diesen stehen 
wesentliche Aufwendungen aus Betriebskosten (EUR 63,8 Mio.), Aufwendungen für die Hausverwaltung 
von Dritten (EUR 3,0 Mio.) sowie Aufwendungen dem Immobilienvermögen direkt zurechenbar in Höhe von 
EUR 43,4 Mio. (davon Instandhaltungsaufwendungen EUR 26,0 Mio.) gegenüber.

Die nachfolgende Darstellung zeigt die Aufteilung zwischen Instandhaltungsaufwendungen und Modernisie-
rungen (CAPEx).

Im Geschäftsjahr 2013/14 konnte im Geschäftsbereich Property Sales ein Ergebnis aus dem Verkauf von 
Immobilienvermögen sowie der Anpassung auf den beizulegenden Zeitwert von zur Veräußerung gehalte-
nem Immobilienvermögen in Höhe von EUR 34,0 Mio. erzielt werden. 

Die wesentlichen Parameter zur Aufteilung zwischen Einzelwohnungsverkauf und Blockverkauf (Objekt- und 
Portfolioverkauf) sind der folgenden Darstellung zu entnehmen:

Das Ergebnis aus dem Geschäftsbereich Property Development beinhaltet den Gesamtgewinn aus dem Ver-
kauf von Immobilienvorräten sowie einer negativen Anpassung auf den beizulegenden Zeitwert von in Bau 
befindlichem Immobilienvermögen in Höhe von EUR 0,6 Mio. 

instandhaltUng Und MOdeRnisieRUng 
des als finanzinvestitiOn gehaltenen iMMOBilienBestands (pRO fORMa) 

Instandhaltungsaufwand in EUR Mio.  26,0   

Modernisierung (CAPEx) in EUR Mio.  6,3   

Durchschnittliche Gesamtnutzfläche in 1.000 m2 1)  2.453,4   

instandhaltungsaufwand in eUR pro m2  10,6   

Modernisierungen (capex) in eUR pro m2  2,6  

1) Durchschnittlich gewichtete Gesamtnutzfläche unter Berücksichtigung von Zu- und Abnahmen aus An- und Verkäufen

1) Enthält Ergebnisbeitrag aus einem Portfolioverkauf und einem Objektverkauf in Höhe von rund EUR 1,9 Mio., der im Endkonsolidierungsergebnis erfasst und deshalb bei der  
Margenberechnung nicht berücksichtigt wurde. 

verkauf von Bestandseinheiten 2.292

davon Einzelwohnungsverkauf 553

davon Blockverkauf 1.739

ergebnis laut pro-forma-gewinn- und verlustrechnung in eUR Mio.  34,0 

davon Einzelwohnungsverkauf in EUR Mio. 28,5

davon Blockverkauf in EUR Mio.1) 5,5

Marge auf den fair value 38%

Marge auf den Fair Value – Einzelwohnungsverkauf  54%

Marge auf den Fair Value – Blockverkauf  11%

üBeRsicht iMMOBilienveRkäUfe (pRO fORMa)

2013/14

2013/14
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Aufwendungen, die den Geschäftsbereichen nicht direkt zuordenbar sind, umfassen im Wesentlichen 
Rechts-, Prüfungs- und Beratungsaufwendungen (EUR 6,3 Mio.), Personalaufwand (EUR 4,5 Mio.), Verwal-
tungsaufwendungen (EUR 3,1 Mio.) sowie Abschreibungen auf immaterielle Vermögenswerte und Sachanla-
gen (EUR 2,0 Mio.) . 

Das sonstige Bewertungsergebnis beinhaltet im Wesentlichen die Anpassungen auf den beizulegenden Zeit-
wert (EUR 42,7 Mio.) jener Immobilien, die in der Bilanz im Immobilienvermögen dargestellt sind. 

Im Finanzergebnis sind Finanzierungsaufwendungen (EUR 28,6 Mio., vorwiegend aus Zinsaufwendungen) 
und Finanzerträge (EUR 5,6 Mio., vorwiegend aus Zinserträgen) enthalten. Diesen stehen Erträge aus Markt-
wertänderungen von Derivaten (EUR 10,2 Mio.), Forderungsabschreibungen (EUR 2,1 Mio.) und im Zuge der 
Fair-Value-Option erfolgswirksam bewerteten Finanzinstrumenten (EUR 5,6 Mio.) gegenüber. Bezüglich der 
Fair-Value-Option siehe Kapitel 9.1 „Angaben zu Finanzinstrumenten“ sowie 9.2 „Finanzielles Risikomanage-
ment“ des Konzernabschlusses.

überleitung zum ffO. Eine essenzielle Steuerungskennzahl für die BUWOG ist der Funds From Opera-
tions (FFO). Systematisch unterscheidet die BUWOG Group bei dieser Kennzahl zwischen Recurring FFO 
(exklusive Ergebnis aus dem Blockverkauf), Total FFO (inklusive Ergebnis aus dem Blockverkauf) und AFFO 
(Bereinigung um aktivierte wertverbessernde Maßnahmen, CAPEx). Der Recurring FFO spiegelt das nach-
haltige und auf jahrelanger Erfahrung beruhende Geschäftsmodell der BUWOG Group bestehend aus Asset 
Management, Property Development und Property Sales (exklusive Ergebnis aus Blockverkauf) wider. Aus-
gangspunkt der Berechnung, die in nachstehender Tabelle ausgewiesen wird, ist das Periodenergebnis.

1)  Bewertung von Derivaten und Finanzverbindlichkeiten sowie Abschreibung von Finanzforderungen
2) + EUR 1,5 Mio. Bewertungseffekt von zur Veräußerung gehaltenem Immobilienvermögen und + EUR 5,6 Mio. Portfolioverkauf aus 2012/13, zahlungswirksam in 2013/14
3) Basis 99.613.479 Aktien

Die Position Sonstiges enthält vor allem außerordentliche Ausbuchungen von Verbindlichkeiten. 

Konzernergebnis 111,8

Ergebnis aus Property Sales -34,0

Sonstiges Finanzergebnis1) -13,7

Finanzaufwand aus Bewertung Darlehensverbindlichkeiten 0,4

Neubewertung von Immobilienvermögen -42,7

Neubewertung von in Bau befindlichem Immobilienvermögen 0,6

Abschreibung 1,3

Latente Steuern 19,0

Sonstiges  -1,9   

ffO 40,7   

Ergebnis Einzelwohnungsverkauf 28,5   

Recurring ffO  69,2   

Ergebnis Blockverkauf2) 12,6   

total ffO 81,8   

CAPEx -6,3   

affO 75,5

   

Recurring ffO je aktie in eUR unverwässert3)  0,69 

total ffO je aktie in eUR unverwässert3)  0,82    

ffO (pRO fORMa)
in EUR Mio. 

 
 

2013/14

lageBeRicht
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veRMögenslage

Die Ausführungen zur Vermögenslage zum 30. April 2014 erfolgen auf Basis der vom Wirtschaftsprüfer tes-
tierten Zahlen – jene zum 30. April 2013 erfolgen auf der ungeprüften Pro-forma-Basis. Für weitere Einzel-
heiten der Pro-forma-Darstellung verweisen wir auf die Angaben im Kapitel 8 des Konzernabschlusses.

Bezüglich des Immobilienvermögens, in Bau befindlichen Immobilienvermögens, Immobilienvorräte sowie 
zur Veräußerung gehaltenen langfristigen Vermögens verweisen wir auf die Ausführungen im Portfolio-
bericht sowie entsprechenden Angaben und Erläuterungen im Anhang des Konzernabschlusses. Eine detail-
lierte Darstellung der Konzern-Eigenkapitalentwicklung ist dem Kapitel 6.12 Eigenkapital des Anhangs des 
Konzernabschlusses zu entnehmen. 

Die liquiden Mittel stiegen im Jahresvergleich von EUR 46,3 Mio. auf EUR 132,9 Mio. trotz hoher Investitions-
tätigkeit, insbesondere in den Ankauf von Wohnimmobilien in Deutschland und bei gleichzeitiger Reduktion 
der Loan to Value Ratio. Dies ist vor allem im Cashflow aus der Geschäftstätigkeit und dem Einzelwohnungs-
verkauf begründet sowie darin, dass Kaufpreisforderungen aus Objektverkäufen des Vorjahres im Geschäfts-
jahr zahlungswirksam wurden und Kaufpreisverbindlichkeiten aus Portfolioankäufen teilweise erst nach dem 
Stichtag fällig wurden.

Der Anstieg der Position Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen resultiert 
maßgeblich aus der zum Abschlussstichtag bestehenden Forderung aus der Wandelschuldverschreibung 
(EUR 260,0 Mio.), deren Auszahlung im ersten Quartal des Geschäftsjahres 2014/15 erfolgte. Dem steht ein 
korrespondierender Posten Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibung unter Berücksichtigung einer 
Eigenkapitalkomponente gegenüber (siehe Kapitel Finanzierungen). Dagegen verminderten sich offene 
Kaufpreisforderungen aus Immobilienverkäufen um rund EUR 53,8 Mio. Dies betrifft vor allem den Verkauf 
eines größeren Immobilienportfolios, dessen Kaufpreiszahlung erst im Wirtschaftsjahr 2013/14 geflossen ist.

Immobilienvermögen 2.631,6 2.527,9 4,1%

In Bau befindliches Immobilienvermögen 10,9 12,8 -14,9%

Immobilienvorräte 155,1 126,2 22,9%

Zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen 15,0 63,7 -76,4%

Immaterielle Vermögenswerte 1,7 1,7 0,1%

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen 380,2 165,0 >100,0%

Sonstige finanzielle Vermögenswerte 17,1 19,5 -12,4%

Latente Steueransprüche 1,5 9,8 -85,1%

Steuererstattungsansprüche  1,4 0,1 >100,0%

Liquide Mittel 132,9 46,3 >100,0%

Sonstige Sachanlagen 7,9 8,4 -6,8%

aktiva  3.355,3 2.981,4 12,5%

       

Eigenkapital 1.552,1 1.426,9 8,8%

Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibung 247,9 0,0 –

Finanzverbindlichkeiten 1.136,0 1.073,8 5,8%

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 260,6 347,6 -25,0%

Rückstellungen  12,9 11,1 16,7%

Latente Steuerschulden 124,0 107,8 15,0%

Steuerschulden 14,3 1,8 >100,0%

Zur Veräußerung bestimmte Verbindlichkeiten 7,4 12,6 -41,5%

passiva 3.355,3 2.981,4 12,5%

veRküRzte Bilanz
in EUR Mio.

30. April 2014
30. April 2013

pro forma Veränderung
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Die Finanzverbindlichkeiten beinhalten Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten in Höhe von 
EUR 691,0 Mio. (Vorjahr: EUR 596,0 Mio.) sowie Verbindlichkeiten gegenüber Gebietskörperschaften in Höhe 
von EUR 445,0 Mio. (Vorjahr: EUR 477,6 Mio.). Der Anstieg der Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 
resultiert im Wesentlichen aus dem Erwerb von Immobiliengesellschaften in Deutschland.

Der Rückgang von Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten resul-
tiert im Wesentlichen aus geringeren Kaufpreisverbindlichkeiten aus Anteilskäufen. Diese verminderten sich 
um EUR 81,1 Mio. und resultiert im Wesentlichen aus dem Erwerb der ESG zum 30. April 2013. Der Posten 
Zur Veräußerung bestimmte Verbindlichkeiten beinhaltet die im Zuge von geplanten Veräußerungen auf den 
Käufer zu übertragende Finanzverbindlichkeiten.
   
epRa net asset value (epRa nav). Der Net Asset Value wird entsprechend den Best Practices Recom-
mendations der European Public Real Estate Association (EPRA) ermittelt. Das Konzept des EPRA NAV 
wird verwendet, um den Fair Value des Nettovermögens auf langfristiger Basis darzustellen, um Investoren 
derart einen Eindruck von der nachhaltigen Vermögensposition des Unternehmens zu vermitteln. Für die 
Berechnung des EPRA NAV werden die stillen Reserven in Immobilienvorräten und selbstgenutzten Immobi-
lien ebenso dazu gezählt, wie die (negativen) beizulegenden Zeitwerte von derivativen Finanzinstrumenten. 
Erstere sind aufgrund der Bilanzierungsvorschriften nach IFRS nicht in den bilanzierten Werten enthalten; 
Letztere dienen regelmäßig der Absicherung langfristiger Finanzierungen und werden daher bis Laufzeiten-
de gehalten, sodass die zum Bilanzstichtag angesetzten hypothetischen Verluste nicht realisiert werden. Die 
latenten Steuern auf diese Posten werden berücksichtigt. 

Gemäß EPRA werden latente Steuern auf das Immobilienvermögen aufgrund der Behalteabsicht hinzugerech-
net, wobei aufgrund des Geschäftsmodells der BUWOG, laufend Einzelwohnungen und Objekte zu veräußern, 
eine Bereinigung der Hinzurechnung der latenten Steuern bei potenziellen Immobilienverkäufen innerhalb 
eines bestimmten Zeitraums erfolgt. Firmenwerte, die als technische Rechengröße aufgrund des Ansatzes von 
Steuerabgrenzungen bei Unternehmenszusammenschlüssen entstehen, sind in Abzug zu bringen.

Eigenkapital vor nicht beherrschenden Anteilen 1.544,2 1.423,4 8,5%

Firmenwerte -0,2 -0,2 -51,1%

Immobilienvorräte (Buchwert) -155,1 -126,2 -22,9%

Immobilienvorräte (Zeitwert) 167,6 137,9 21,5%

Selbstgenutztes Gebäude (Buchwert) -6,5 -7,1 7,7%

Selbstgenutztes Gebäude (Zeitwert) 9,5 9,5 0,3%

Positiver Marktwert derivativer Finanzinstrumente 0,0 0,0 –

Negativer Marktwert derivativer Finanzinstrumente 27,9 38,1 -26,8%

Aktive latente Steuern auf Immobilienvermögen -2,6 -4,4 41,3%

Passive latente Steuern auf Immobilienvermögen bereinigt1) 139,8 144,5 -3,2%

Latente Steuern Immobilienvorräte -3,3 -3,2 -0,4%

Latente Steuern derivative Finanzinstrumente -6,9 -9,5 27,4%

epRa nav unverwässert (stichtag) 1.714,3 1.602,7 7,0%

Gesamtnutzfläche  2.491.290   2.452.826  1,6%

epRa nav in eUR je m2  688,1   653,4  5,3%

epRa nav unverwässert (stichtag) 1.714,3 1.602,7 7,0%

Ausgegebene Aktien zum Stichtag (exkl. eigene Aktien)  99.613.479   

epRa nav je aktie in eUR unverwässert (stichtag)  17,21   

epRa nav 
in EUR Mio.

30. April 2014
30. April 2013

pro forma Veränderung

1)  Anpassung um passive Steuerlatenz aus potenziellen Immobilienverkäufen über EUR 29,2 Mio. (Vorjahr EUR 26,4 Mio.)
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loan to value (ltv). Die Nettoverbindlichkeiten in Relation zum Fair Value des Gesamtportfolios der  BUWOG 
Group haben sich im Vergleich zum Vorjahr geringfügig auf rund 35,9% reduziert.

In den langfristigen Finanzverbindlichkeiten ist die Wandelschuldverschreibung über eine Nominale von 
EUR 260 Mio. nicht beinhaltet, da deren Auszahlung noch nicht zum Bilanzstichtag 30. April 2014 erfolgte.

finanzlage

geldflussrechnung. Die verkürzte Geldflussrechung des Geschäftsjahres 2013/14 wird auf ungeprüfter Pro-
forma-Basis ausgewiesen. Für weitere Einzelheiten dieser Pro-forma-Darstellung wird auf die Angaben im 
Kapitel 8 des Anhangs verwiesen.

Der Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit resultiert im Wesentlichen aus dem Vermietungsergebnis.

Der Cashflow aus Investitionstätigkeit ist trotz hoher Investitionen in Neubau und vor allem Ankauf von 
Bestandseinheiten aufgrund der Mittelzuflüsse aus Block- und vor allem Einzelwohnungsverkäufen mit 
EUR 59,8 Mio. deutlich positiv.

Der Cashflow aus Finanzierungstätigkeit beträgt EUR -30,7 Mio. und resultiert maßgeblich aus Tilgungen und 
Zinszahlungen.

Langfristige Finanzverbindlichkeiten 1.036,9 975,3 6,3%

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 99,2 98,5 0,7%

Zur Veräußerung bestimmte Finanzierungen 7,4 12,6 -41,5%

finanzverbindlichkeiten 1.143,4 1.086,3 5,3%

Liquide Mittel -132,9 -46,3 -186,9%

netto-finanzverbindlichkeiten 1.010,4 1.040,0 -2,8%

Immobilienvermögen 2.631,6 2.527,9 4,1%

In Bau befindliches Immobilienvermögen 10,9 12,8 -14,9%

Zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen 15,0 63,7 -76,4%

Immobilienvorräte 155,1 126,2 22,9%

Buchwert gesamtportfolio 2.812,7 2.730,6 3,0%

loan to value Ratio 35,9% 38,1% -5,7%

lOan tO valUe RatiO  
(inkl. zur Veräußerung bestimmter Finanzierungen, Finanzwerte in EUR Mio.)

30. April 2014
30. April 2013

pro forma Veränderung

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 57,5

Cashflow aus Investitionstätigkeit 59,8

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit -30,7

cashflow 86,6

geldflUssRechnUng (pRO fORMa)
in EUR Mio.

 
2013/14



BUWOG JAHRESFINANZBERICHT 2013/14    143

lageBeRicht

nachhaltige UnteRnehMensfühRUng

nachhaltige UnteRnehMensfühRUng
Für die BUWOG Group sind die Aspekte der Nachhaltigkeit ein fixer Bestandteil der Unternehmensphilo-
sophie. Der Bau- und Wohnbereich berührt menschliche Grundbedürfnisse in vielfältiger Art und Weise. 
Die BUWOG Group ist sich der damit verbundenen weitreichenden Verantwortung bewusst. Neben dieser 
Grundhaltung sind es Gewissenhaftigkeit und Respekt vor Mensch und Umwelt, die sowohl die Unterneh-
menskultur als auch die konkrete Umsetzung von Projekten in allen Geschäftszweigen prägen.

Basierend auf den relevanten Vorschriften und Regulierungen, können im Bau- und Wohnbereich sinnvolle 
Maßnahmen gesetzt werden, um einen wesentlichen Beitrag zum Umwelt- und Klimaschutz zu leisten: durch 
den verantwortungsvollen Umgang mit Ressourcen, den Einsatz von klimafreundlichen Technologien, eine 
konsequente Energieeinsparungsstrategie, das Sanieren erhaltenswerter Bausubstanz sowie die Errichtung 
von Neubauobjekten mit hoher Energieeffizienz.

nachhaltigkeit – fest iM leitBild veRankeRt

Ökonomie, Ökologie und soziale Verantwortung – alle drei Ebenen der Nachhaltigkeit sind in der BUWOG 
Group seit jeher von großer Wichtigkeit. Nur wenn sie zueinander in Balance gebracht werden und die Inte-
ressen aller Stakeholder gleichberechtigt Berücksichtigung finden, kann der Unternehmenserfolg langfris-
tig abgesichert werden. Aus dieser Überzeugung heraus fokussiert die BUWOG Group den Erhalt und die 
Schonung der Umwelt und Klimaschutz ebenso wie die optimalen Entfaltungsmöglichkeiten für Menschen 
und eine verantwortungsvolle, wirtschaftlich erfolgreiche Unternehmensführung. Diesen Balanceakt meistert 
die BUWOG Group in ihrem Kerngeschäft, dem Errichten und Bewirtschaften von Gebäuden, tagtäglich: Bei 

der Planung von Immobilien und der Materialauswahl 
wird auf Qualität, Haltbarkeit und Umweltverträglich-
keit geachtet. Gleichzeitig wird das Wohlbefinden 
der Bewohner der von der BUWOG Group errichte-
ten und verwalteten Wohnungen, unter dem Motto 
„Glücklich wohnen“, in den Vordergrund gestellt. 
Zudem ist das Engagement für soziale und kulturelle 
Projekte ein fixer Bestandteil der Unternehmens-
philosophie. Und nicht zuletzt sind es die Mitarbeiter 
der BUWOG Group, deren Bedürfnisse im Mittelpunkt 
stehen und denen durch Förderung, Weiterbildung 
und freiwillige Sozialleistungen großer Respekt ent-
gegengebracht wird. Kurz: Nachhaltigkeit wird in der 
BUWOG Group in all ihren Facetten gelebt – sie ist 
das Fundament der Unternehmenskultur. 

kliMaschUtz Und eneRgieManageMent

Die BUWOG Group (Österreich) ist seit dem Jahr 2007 klima:aktiv-Programmpartner und nimmt als Vorreiter 
des betrieblichen Klimaschutzes seit 2011 am klima:aktiv pakt2020 teil. Die BUWOG Group ist damit eines von 
zwölf österreichischen Großunternehmen und das einzige Immobilienunternehmen, das sich freiwillig, aber 
verbindlich verpflichtet hat, die österreichischen Klimaziele bis zum Jahr 2020 zu erreichen (Basis 2005).

Unter professioneller Begleitung des Bundesministeriums für Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Was-
serwirtschaft (Ministerium für ein lebenswertes Österreich – BMLFUW) gehört die BUWOG Group zu den 
Vorbildern und Wegbereitern für klimaverträgliches Wirtschaften, das über Förderungen und Vorschriften 
hinausreicht.

Sowohl bei Sanierung und Neubau von Objekten als auch beim Betrieb der von der BUWOG Group verwal-
teten Gebäude wird durch gezielte Maßnahmen alles darangesetzt, maximale Effekte und dauerhafte Erfolge 
im Sinne der Nachhaltigkeit zu generieren. Die Basis für die Analyse und Planung derartiger Maßnahmen sind 
umfassende, von der BUWOG Group regelmäßig erhobene Energieverbrauchsdaten. Diese Vorgehensweise 
unterscheidet die BUWOG Group von vielen anderen Unternehmen im Immobiliensektor.

aspekte deR nachhaltigkeit 

ÖKOLOGIE SOZIALES

ÖKONOMIE
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aMBitiOnieRte zielsetzUngen

Im Rahmen einer exakt definierten Energiepolitik erfolgte die Implementierung eines zertifizierten Energie-
managementsystems nach ISO 50001, das eine effiziente Verbrauchskontrolle und die entsprechende Pla-
nung von Maßnahmen ermöglicht. Die energetische Bewertung im Zuge der jährlichen Berichtslegung des 
klima:aktiv pakt2020 sowie die Auditierung des Energiemanagementsystems durch Externe ermöglichen 
eine regelmäßige Aktualisierung und Überprüfung der Zielerreichung hinsichtlich geplanter Maßnahmen im 
Rahmen der Energiepolitik.

Um eine effiziente Erfüllung gewährleisten zu können, bemüht sich die BUWOG Group, geeignete und effek-
tive technologische, organisatorische und verhaltensändernde Vorkehrungen gemäß dem Maßnahmenplan 
zu ergreifen. Darüber hinaus werden unterschiedliche Energieverbrauchszahlen regelmäßig gemessen, auf-
gezeichnet und analysiert, und die Mitarbeiter werden aktiv in die Umsetzung der Energiepolitik miteinbe-
zogen. Für die Koordination und Umsetzung der Energiepolitik wurde ein Energiemanager innerhalb der 
BUWOG Group bestellt. 

Übergeordnetes Ziel ist es, durch die Vereinbarung für den klima:aktiv pakt2020 mit dem Bundesministerium 
für Land- und Forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft die österreichischen Energie- und Klimaziele je 
nach Potenzial so weit wie möglich zu unterstützen. Auf Basis der Werte von 2005 gelten
- eine 16%ige Reduktion der Treibhausgas-Emissionen,
- eine 20%ige Steigerung der Energieeffizienz und
- die Deckung von 34% des Gesamtenergiebedarfs durch erneuerbare Energieträger 
als Minimalziele und Perspektiven zur Optimierung des Energieverbrauchs. 

Die Ziele, die sich die BUWOG Group vorgenommen hat, gehen darüber hinaus:

Zur Schadstoffminimierung dürfen bei Bauprojekten der BUWOG Group ausschließlich Produkte sowie Kühl-
mittel verwendet werden, bei denen weder FCKW, HFCKW oder HFKW bei der Produktion und der Verar-
beitung freigesetzt werden. Abdichtungen, Sanitär- und Elektroinstallationen dürfen nur aus halogenfreien 
Materialien hergestellt werden. Zudem dürfen Holzschutzmittel, die Lösungsmittel und halogenorganische 
Wirkstoffe enthalten, in Wand- und Dachaufbauten nicht eingesetzt werden. Neubauten werden ausschließ-
lich zumindest im Niedrigenergiestandard errichtet. Die BUWOG Group engagiert sich aber auch für die 
Verbreitung und Anwendung von innovativen und praxistauglichen Gebäudestandards. Bei einer Reihe von 
Neubau- und Sanierungsprojekten übertraf die BUWOG Group deutlich die aktuell üblichen Standards.

Die Reduktion der Treibhausgase (CO2) ist eine Notwendigkeit, zu der die BUWOG Group – schon auf der 
Grundlage ihres Leitbilds – den bestmöglichen Beitrag leisten will. Gerade bei der Raumwärme sind die Ein-
sparungsmöglichkeiten sehr groß. Insgesamt soll im Rahmen des Programms der jährliche CO2-Ausstoß um 
13.300 Tonnen verringert werden.

Zur Erreichung ihrer Effizienzziele hat sich die BUWOG Group freiwillig dazu verpflichtet, die geförderten 
Sanierungen auf Niedrigenergiestandard (im Durchschnitt jährlicher Heizwärmebedarf [HWB] von rund 
40 kWh pro m²) durchzuführen. Damit werden auch die Anforderungen der zum Zeitpunkt der freiwilligen 
Verpflichtung gültigen OIB-RL 6 für größere Renovierungen von Wohngebäuden (50 kWh pro m² pro Jahr 
bei einer charakteristischen Länge lc von 2,5 m) deutlich unterschritten.

REDUKTION 
TREIBHAUSGASE
-27,9%

REDUKTION 
TREIBHAUSGASE
-13.300 t cO2 pRO JahR

STEIGERUNG 
ENERGIEEFFIZIENZ
+22,9%

ANTEIL ERNEUERBARE
ENERGIE GESAMT
34,0%

ANTEIL ERNEUERBARE
ENERGIE/VERKEHR
10,2%

Mindestziel: -16% Mindestziel: +20%

einspaRUngsziele deR BUWOg gROUp (bis 2020)
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kOnkRete pROJekte

Im niederösterreichischen Kierling nahe dem Klosterneuburger Stadtkern wurde ein Objekt aus den 1970er-
Jahren mit 24 bestehenden Wohnungen im Passivhausstandard saniert und um 13 Wohnungen sowie einen 
Dachgeschossausbau mit sechs Wohneinheiten im Passivhausstandard erweitert. Das Objekt übertrifft 
strengste Neubaustandards, beheizt wird es mit erneuerbaren Energieträgern (Pellets) und mit kontrollier-
ter Be- und Entlüftung mit Wärmerückgewinnung. Die Warmwasserbereitung erfolgt über eine thermische 
Solaranlage.

Darüber hinaus plant die BUWOG Group für die Heizsaison 2014/15 in zwei Pilotobjekten in Wien, das soge-
nannte „Building Energy Management System“ zu implementieren. Ziel dieses Systems ist die effektive 
Kontrolle und Steuerung von Heiz-, Belüftungs- und Klimaanlagenwerten. Vergleichsmessungen des Fraun-
hofer-Instituts für Bauphysik IBP bestätigen signifikante Einsparungen beim Heizenergieverbrauch durch das 
System von 13% bis 20%. Anhand der ausgewählten Referenzprojekte werden die Funktionsweise und die 
Einsparpotenziale für einen gegebenenfalls großflächigeren Einsatz des Systems getestet. Sofern sich das 
System zur Optimierung der Heizungsanlage als erfolgreich im Sinne der erzielbaren Einsparung erweist, 
wird der Einsatz in weiteren Bestandsobjekten angestrebt.

Zur Steigerung der Nutzung erneuerbarer Energiequellen und der Ressourceneffizienz setzt die BUWOG 
Group vermehrt auf Photovoltaikanlagen. Bei Bestandsobjekten und im Zuge von Neubauten werden Photo-
voltaikanlagen errichtet und/oder mittels Contracting betrieben. Geplant sind Anlagen, die über eine instal-
lierte Leistung verfügen, die den Großteil des Allgemeinstromverbrauchs abdecken kann. Im Rahmen des 
Contracting-Modells wurde im Geschäftsjahr 2013/14 von der BUWOG Group bei Objekten in der Emil-Fucik-
Gasse und der Moselgasse die Errichtung der Photovoltaikanlagen abgeschlossen (Leistung: ca. 100 bzw. 
60 kW peak).

Die BUWOG Group bezieht darüber hinaus für die Abdeckung des Strombedarfs in den allgemeinen Teilen 
der österreichischen Wohngebäude und der Wiener BUWOG-Zentrale seit 2014 ein fixiertes Kontingent von 
rund 4.800 MWh Grünstrom (Ökostrom UZ46).

In der BUWOG-Zentrale in Wien wurden zudem 2014 zwei Ladestationen (E-TANKE) für E-Autos instal-
liert. 2013 wurde für die BUWOG-Mitarbeiter ein E-Poolauto angeschafft und bis 2020 wird angestrebt, die 
Umstellung des BUWOG-Fuhrparks auf alternative Antriebsarten weiter auszubauen. Ebenso investiert die 
BUWOG Group in die E-Mobilität der Bewohner ihrer Objekte. So wurden beispielsweise E-Ladestationen für 
E-Fahrräder und E-Pkws 2013 in den Neubauprojekten Aßmayergasse und am Nordbahnhof errichtet.

fORschUngspROJekte

Die BUWOG Group unterstützt bzw. beteiligt sich an einer Reihe von Forschungsprojekten. Dies ermöglicht 
einerseits Lernerfahrungen aus umgesetzten innovativen Projekten in weiterführende Forschung und Ent-
wicklung einzubringen und andererseits die Ergebnisse aus Forschungsprojekten unmittelbar in die woh-
nungswirtschaftliche Praxis zu übernehmen und zu verbreiten. 

An folgenden F&E-Projekten war die BUWOG Group im Geschäftsjahr 2013/14 beteiligt: 
- GrünStadtKlima – Optimierung des Wasser- und Lufthaushalts urbaner Räume  

durch versickerungsfähige und begrünte Oberflächen
- Low Energy Apartment Futures – LEAF (vormals LER-MUH)
- Innovative Systemkonzepte für den Strom erzeugenden Dachgarten der Zukunft

kUndenkOMMUnikatiOn

kundenbefragungen. Die externe Kommunikation im Allgemeinen und der Dialog mit den Kunden im Spezi-
ellen nehmen in der BUWOG Group einen hohen Stellenwert ein. Die Verantwortung den Kunden gegenüber 
kann am besten wahrgenommen werden, wenn das Unternehmen mit deren Wünschen und Anforderungen 
besonders gut vertraut ist. Die BUWOG Group führt deshalb regelmäßige Kundenbefragungen durch. Die 
daraus gewonnenen Angaben zur Kundenzufriedenheit sind ein zuverlässiges Barometer für die Effizienz der 
Dienstleistungen und daher Grundlage für deren beständige Evaluation. 
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Die Kundenbefragungen für das Geschäftsjahr 2013/14 fokussieren sich auf den Verwaltungsbestand der 
BUWOG Group in Österreich, wobei insgesamt 50 Objekte mit 2.783 Haushalten befragt wurden. Die durch-
schnittliche Rücklaufquote ist seit Jahren konstant hoch und liegt im Geschäftsjahr bei 44%.

Eine wichtige Ergänzung dazu bildet das flächendeckend etablierte Qualitäts- und Beschwerdemanagement.

soziales engagement im Wohnbereich und förderung von kunstprojekten. Seniorengerechtes Wohnen 
wird von der BUWOG Group aktuell in zwei Wohnhausanlagen angeboten: In der Saileräckergasse 47 in 
Wien-Döbling können betagte Bewohner von der Belegschaft der benachbarten Seniorenresidenz „Fortuna“ 
gepflegt und betreut werden. Die gesamte Anlage ist nach senioren- und behindertengerechten Maßstäben 
gestaltet. Dazu gibt es ein BUWOG-Service-Center, das eine auf die Bedürfnisse betagter Menschen zuge-
schnittene Vor-Ort-Betreuung mit haushaltsnahen Dienstleistungen bietet und als Schnittstelle zur Hausver-
waltung dient. In der Anlage Hoffmannpark in Purkersdorf wurde ebenfalls ein Teil der Wohnungen senio-
ren- und behindertengerecht errichtet, und ein entsprechendes Betreuungspaket wird durch einen externen 
Betreiber organisiert.

Weitere Betätigungsfelder im Wohnbereich, in denen die BUWOG Group 
ihr soziales Engagement einfließen lässt, sind der Bau und die Verwaltung 
von Studentenheimen, die Förderung und Unterstützung von Fahrgemein-
schaften im Rahmen von Carsharing-Projekten – etwa in der Maurer Lange 
Gasse (1230 Wien) – und zahlreiche Initiativen für „Kunst am Bau“. Vom 
wertvollen Beitrag der ästhetischen Dimension zu einem umfassend guten 
Wohngefühl und einer verbesserten Kommunikation unter den Bewohnern 
durch künstlerisch aufgewertete Gemeinschaftsflächen reicht der Mehrwert 
dieser Kunst-am-Bau-Projekte. 

Als Beispiele für die gelungene Integration 
künstlerischer Arbeiten in Wohnprojekte die-
nen die Wohnhausanlagen in der Hertha-Firn-
berg-Straße (Wien-Favoriten), „Look“ in der 
Kaiserebersdorfer Straße (Wien-Simmering), 
Saileräckergasse (Wien-Döbling) und nicht 
zuletzt das Bürohaus der BUWOG Group am 
Hietzinger Kai (Wien-Hietzing). 
 

Lichtinstallation „Passer“ von Martin Kaar 
im Objekt Saileräckergasse 47

BUWOG-Zentrale, Skulptur 
von Brigitte Kowanz 

„Look“ von 
Gerwald 

Rockenschaub 

aUsgeWählte eRgeBnisse deR kUndenBefRagUng 
in %

Wohnzufriedenheit insgesamt

Zufriedenheit mit der Wohnung

Zufriedenheit mit der Anlage

Würden Sie diese Wohnung nochmals wählen?

Würden Sie die BUWOG Group als Anbieter empfehlen?

n zufrieden/ja      n neutral      n unzufrieden/nein

82

90

84

73

68

6

3

5

10

10

12

7

11

17

22
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Oase 22: caritas. In dem mit dem Bauherrenpreis 2014 ausgezeichneten Objekt Oase 22 wurde in Zusam-
menarbeit mit der Caritas, entsprechend dem Leitgedanken „Freiraum für das ganze Leben – Gemeinschaft-
liches Wohnen in Neu Stadlau“, eine Wohnhausanlage in der Adelheid-Popp-Gasse, 1220 Wien, errichtet, 
in der gelebte Nachbarschaft im Fokus steht. Die Entwicklung und Herausbildung von Nachbarschaft und 
Gemeinschaft wird von einem Quartiersmanagement der Caritas Wien begleitet. 

Die Bewohnerinnen und Bewohner der Oase 22 werden eingeladen, sich aktiv an dem Prozess zu beteiligen. 
Oberstes Ziel ist es, gemeinsam ein nachbarschaftliches Miteinander aufzubauen, wo respektvoller Umgang 
und gegenseitige Wertschätzung gelebt werden. Die Mitarbeiter der Caritas organisieren den kontinuier-
lichen Dialog mit und zwischen den unterschiedlichen Interessengruppen in der neuen Wohnumgebung, 
damit sich mit deren Ideen und Engagement sozial nachhaltige Lösungen etablieren können.

frauenhäuser. Die BUWOG Group stellt den Wiener Frauenhäusern im Rahmen einer Kooperation kostenlos 
zwei Wohnungen und in Villach den dort ansässigen Kooperationspartnern eine Wohnung als „Notfallwoh-
nungen“ zur Verfügung. Genutzt werden sollen diese von Klientinnen der Frauenhäuser, die über längere Zeit 
eine Wohnmöglichkeit benötigen. Vor allem für Frauen mit Kindern stellen Notfallwohnungen eine wertvolle 
Ergänzung des Hilfsangebots der Frauenhäuser dar. Die drei von der BUWOG Group zur Verfügung gestell-
ten Wohnungen haben jeweils drei Zimmer und sind möbliert. 

aUfnahMe in den vönix nachhaltigkeitsindex

Die langjährigen Aktivitäten der BUWOG Group in allen Bereichen der Nachhaltigkeit und 
im Besonderen die gesetzten Aktionen im Geschäftsjahr 2013/14 wurden im Juni 2014 mit 
der Aufnahme in den VÖNIx Nachhaltigkeitsindex honoriert. Der VBV-Österreichischer 
Nachhaltigkeitsindex (VÖNIx) ist ein kapitalisierungsgewichteter Preisindex, bestehend 

aus jenen börsennotierten österreichischen Unternehmen, die hinsichtlich sozialer und ökologischer Leistung 
führend sind.

MitaRBeiteR Und sOziale veRantWORtUng

starkes team als zentraler erfolgsfaktor. Die BUWOG Group sieht in der Qualifikation und Motivation ihrer 
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter einen essenziellen Faktor des Unternehmenserfolgs und der Unternehmens-
werte. Aus diesem Bewusstsein resultiert die aufrichtige Wertschätzung, die den Mitarbeitern der BUWOG 
Group entgegengebracht wird und die sich in optimalen Arbeitsbedingungen widerspiegelt. Die dafür not-
wendigen Rückmeldungen aus der Belegschaft werden durch regelmäßige Befragungen gewonnen. 

Um in weiterer Folge motivierte und kompetente Arbeitnehmer zu gewinnen und zu halten, sie in den richti-
gen Positionen einzusetzen, sie zu fördern – dafür sorgt die Personalabteilung in enger Zusammenarbeit mit 
den Führungskräften: Wesentliche Aufgabe dieser Abteilung ist neben Personalmanagement und Recruiting 
vor allem die Personal- und Organisationsentwicklung.

Im Geschäftsjahr 2013/14 lag das Hauptaugenmerk der Personalabteilung einerseits auf der Optimierung von 
Prozessen im Personalwesen. Andererseits wird der Fokus auch auf die elektronische Erfassung und Unter-
stützung des Mitarbeiterentwicklungsgesprächs gelegt. Im Bereich Human Resources unterstützt dieses Sys-
tem die Dokumentation der Ziele/Zielerreichung des Mitarbeitergesprächs und der Schulungswünsche.

zahlen und fakten. Zum 30. April 2014 waren 406 Vollzeitäquivalente in den vollkonsolidierten Gesellschaf-
ten der BUWOG Group tätig, davon 338 Angestellte und 68 Arbeiter. Im Vorjahr betrug die Anzahl der Voll-
zeitäquivalente zum Stichtag 388 (davon 287 Angestellte).

Die Erhöhung der Mitarbeiterzahl begründet sich vor allem durch die Bestandsportfoliozukäufe in Deutsch-
land sowie den Aufbau von Zentralbereichen, die vor der Abspaltung durch die IMMOFINANZ AG als Kon-
zernmuttergesellschaft wahrgenommen wurden.

Der Altersdurchschnitt der BUWOG-Mitarbeiter beträgt rund 37 Jahre. Damit bietet die BUWOG Group einen 
attraktiven Mix aus Erfahrung – rund 16% mit mehr als zehn Jahren Unternehmenszugehörigkeit – und jungen 
Mitarbeitern. Das Kerngeschäft der BUWOG Group umfasst Asset Management, Property Development und 
Property Sales. In diesen drei Bereichen sind insgesamt rund 70% der Vollzeitäquivalente beschäftigt. Die 
nachfolgenden Grafiken zeigen die Aufteilung der Angestellten nach ihrer regionalen Zuordnung sowie nach 
ihren operativen Einsatzgebieten. 

lageBeRicht

nachhaltige UnteRnehMensfühRUng
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karriere bei der BUWOg group. Das BUWOG-Team zeichnet sich durch hohe Eigenverantwortung, Leis-
tungsbereitschaft, Flexibilität und Professionalität aus. Als Ausdruck der Wertschätzung und mit dem Ziel, 
die Mitarbeiter kontinuierlich zu fördern und weiterzuentwickeln, werden in jährlichen Mitarbeitergesprä-
chen klare Ziele vereinbart. Individuelle Fortbildungspläne – in Form von Einzelschulungen oder Gruppen-
trainings – nehmen dabei einen hohen Stellenwert ein, da sie sowohl zur fachlichen Höherqualifizierung als 
auch zur Teamentwicklung beitragen. Das diesbezügliche Angebot reicht von fachspezifischen Seminaren, 
wie z. B. zu den Themen Wohnungsgemeinnützigkeits- und Mietrechtsgesetz, bis hin zu persönlichkeitsbil-
denden Seminaren in Anlehnung an das Process Communication Model®. 

Im Rahmen von Workshops werden Instrumente und Methoden zu Führungsthemen wie „Mitarbeiter-
gespräch“, „Change-Prozesse“, „Coaching“, „Praxisbezogene Techniken für Führung und Teamarbeit“ oder 
„Management Skills“ erarbeitet. So soll ein wesentlicher Beitrag zur Vereinheitlichung der Führungskultur im 
Unternehmen geleistet werden.

Das größte Mitarbeiterevent im Geschäftsjahr 2013/14 stellte die zweitägige Veranstaltung „Kurs Zukunft“ in 
Loipersdorf dar, bei dem Mitarbeiter aller österreichischen und deutschen BUWOG-Standorte zusammen-
kamen, um voneinander zu lernen. Im Mittelpunkt standen der Informationsaustausch und Strategien, um für 
die neuen Herausforderungen, die auf die BUWOG Group durch Spin-off, Börsengang und die Integration 
der ca. 300 Mitarbeiter von Prelios Deutschland im Zuge der Akquisition des DGAG-Portfolios zukommen, 
gemeinsame Lösungswege zu erarbeiten.

Die BUWOG-Mitarbeiter beim „Kurs Zukunft“ in Loipersdorf, April 2014

angestellte (fte)1)

per 30. April 2014 nach Tätigkeitsbereichen
angestellte (fte)1)

per 30. April 2014 nach Regionen

Property
Sales
5%

Legal/Marketing
5%

Accounting/
Controlling/
Finance
16%

Personal & 
Organisation/IT
9%

Deutschland
12%

Asset 
Management
53%

Österreich
88%

Property
Development 
12%

gesaMt: 
338 
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338 

1) FTE = Full Time Equivalent, Vollzeitäquivalent
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BUWOg group: der Beweis für gelebte vielfalt und chancengleichheit. Ein zentrales Anliegen des Unter-
nehmens ist auch die Chancengleichheit zwischen Frauen und Männern: Mit einem Frauenanteil von 63% an 
der Gesamtbelegschaft und 21% in Führungspositionen (Basis jeweils Vollzeitäquivalente) übernimmt das 
Unternehmen eine klare Vorreiterrolle.

Wohlfühlfaktor und kommunikation. Die BUWOG-Mitarbeiter zeichnen sich durch hohes Engagement und 
überdurchschnittliche Leistungsbereitschaft aus. Der Unternehmensführung ist es deshalb ein wichtiges 
Anliegen, den Wohlfühlfaktor am Arbeitsplatz zu erhöhen. Gemeinschaftsaktivitäten wie der jährliche Fir-
menlauf und Veranstaltungen stärken das Zusammengehörigkeitsgefühl. Zu aktuellen internen Themen wird 
die Belegschaft über das Intranet und das In-House-TV informiert. Im hauseigenen Café können die Beschäf-
tigten bei kostenlosem Kaffee, Mineralwasser oder Obst nicht nur kurze Erholungspausen einlegen, sondern 
auch Arbeitsbesprechungen abhalten. 2014 wurde zudem ein regelmäßiges „HR-Frühstück“ initiiert, zu dem 
der Vorstand bzw. die Personalabteilung einlädt. Dabei werden die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter über 
Neuigkeiten, Veränderungen und gemeinsame Erfolge informiert, und in lockerer Atmosphäre können aktu-
elle Themen und Probleme diskutiert werden.

Darüber hinaus sind betriebliche Gesundheitsförderung, ein konsequent verfolgter Gleichbehandlungsgrund-
satz, Gleitzeit und Teleworkingmöglichkeiten in der BUWOG Group tragende Säulen der Work-Life-Balance 
der Mitarbeiter. Zudem werden attraktive Sozialleistungen, ein Pensionskassensystem, Altersvorsorge und 
diverse Mitarbeitervorteile angeboten. 
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RisikOBeRichteRstattUng
Als Immobilienbestandshalter und -entwickler ist die BUWOG Group unterschiedlichen Risiken ausgesetzt. 
Mit permanentem Risikomanagement stellt das Unternehmen sicher, dass Entwicklungen, die strategische 
und operative Ziele gefährden könnten, rechtzeitig erkannt und in den jeweiligen Entscheidungsprozessen 
berücksichtigt werden.

Die BUWOG Group hat mit Unterstützung der vorhandenen Managementstruktur der BUWOG GmbH in 
den operativen Abläufen und Berichtswegen ein aktives Risikomanagementsystem im Laufe des Geschäfts-
jahres 2013/14 aufgebaut und implementiert. Dieses ermöglicht bei Risiken ein frühzeitiges Gegensteuern 
und wirkt sich unmittelbar auf strategische Entscheidungen und operative Prozesse aus. Interne Richtlinien, 
Reporting-Systeme und Kontrollmechanismen, die eine Überwachung, Bewertung und Steuerung der Risiken 
des operativen Geschäfts ermöglichen, werden im gesamten Unternehmen etabliert. Das Risikomanagement 
wird in der BUWOG Group auf allen Ebenen wahrgenommen und vom Vorstand verantwortet, der in alle 
risikorelevanten Entscheidungen eingebunden ist. Zusätzlich hat die BUWOG Group zur Früherkennung und 
Überwachung von Risiken das Interne Kontrollsystem (IKS) weiter optimiert. Zu weiteren Ausführungen zum 
IKS wird auf den Unterpunkt IKS verwiesen.

Innerhalb des Risikoprozesses werden die Risiken auf Unternehmensebene und in den operativen Einheiten 
laufend identifiziert und analysiert. Für jedes Risiko wird die Eintrittswahrscheinlichkeit, die Wahrscheinlich-
keit der Entdeckung sowie der potenzielle Schaden erhoben und daraus folgend eine Risikoprioritätszahl 
errechnet. Gemeinsam mit dem Risikomanager und dem Risikoeigner des jeweiligen Bereiches werden Maß-
nahmen zur Gegensteuerung der Risiken bzw. zur Schadensminimierung getroffen.

Die bedeutendsten Risikofaktoren sind finanzielle sowie markt- und immobilienspezifische Risiken. Die 
wesentlichen finanziellen Risikofaktoren ergeben sich aus Änderungen von Zinssätzen sowie aus der Ver-
schlechterung der Bonität und Zahlungsfähigkeit von Kunden und Geschäftspartnern. Zu den finanziellen 
Risikofaktoren verweisen wir auf das Kapitel 9.2 in den Anhangsangaben.

Markt- und immobilienspezifische Risiken ergeben sich aus der mikro- bzw. makroökonomischen Entwick-
lung bzw. aus Entwicklungen auf Immobilienebene. Dazu zählen das Marktpreisrisiko und die Wettbewerbs-
situation sowie das Transaktionsrisiko. 

Aufgabe des Risikomanagements ist es, Risiken frühzeitig zu erkennen, um rechtzeitig adäquate Maßnahmen 
zur Gegensteuerung einleiten zu können.

MaRktRisikO Und iMMOBilienspezifische Risiken

Die Entwicklung der Immobilienmärkte ist stark von konjunkturellen und volkswirtschaftlichen Entwicklun-
gen abhängig.

Diese Risiken betreffen die mikro- und makroökonomische Entwicklung der Länder im deutschsprachigen 
Raum und die des globalen Finanz- und Investmentmarkts. Die daraus resultierenden Auswirkungen auf 
Marktpreise, Marktmieten und Renditen spielen ebenfalls eine wichtige Rolle.

Neben den typischen Risiken als Eigentümer von Immobilien, welche die BUWOG Group durch objektbezo-
gene Versicherungen minimiert, existieren darüber hinaus immobilienspezifische Risiken. Diese beziehen sich 
vor allem auf die Lage der Immobilien, die Architektur und den baulichen Zustand des Gebäudes sowie auf 
die unmittelbare Wettbewerbssituation sowie die sozioökonomischen Faktoren am Standort. Die BUWOG 
Group minimiert diese Risiken unter anderem durch den Einsatz von Controlling-Instrumenten, die das Asset 
Management bei der regelmäßigen Bewertung der Objekte und Lagequalität sowie der Marktattraktivität pro 
Objekt auf Basis von Kennzahlen unterstützen. Zudem werden die Ergebnisse aus der Bewirtschaftung der 
Immobilien im Rahmen von regelmäßigen Terminen zwischen Asset Management, Immobilien-Controlling, 
Geschäftsführung als auch Vorstand besprochen und analysiert. Die detaillierte Budgetplanung auf Objekt-
ebene als auch die Mittelfristplanung sowie Plan-Ist-Vergleiche unterstützen das Management zudem bei der 
Steuerung der Geschäftsergebnisse. Die Immobilien, die den Anforderungen der Portfolioanalyse hinsichtlich 
Standort, Qualität und Wettbewerbsfähigkeit nicht entsprechen, werden mittelfristig verkauft. 

Insbesondere durch Veränderungen auf der Nachfrage- und Angebotsseite für Vermietungen unterliegt die 
BUWOG Group dem Marktrisiko, da diese direkte Auswirkungen auf die tatsächlichen Mieteinnahmen sowie 
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Leerstände haben und sich letztendlich auch in den Immobilienpreisen widerspiegeln. Regionale und pro-
duktspezifische Diversifikationen des Wohnungsangebots des Bestandsportfolios sowie der Neubautätigkeit 
unter Verfolgung eines differenzierten Produktlinien-Konzepts sowie aktives Immobilienmanagement unter 
Nutzung der langjährig aufgebauten regionalspezifischen Marktkenntnisse ermöglichen der BUWOG Group 
optimierte Investitionen in die bestehenden Immobilien. Zusätzlich wird dem Marktrisiko durch objekt- und 
lagespezifische Mietzinsgestaltung im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen begegnet.

Bei Immobilienentwicklungsprojekten bestehen erhöhte Risiken, die einerseits zu Termin- und Baukosten-
überschreitungen führen können und anderseits das Verwertungs- und Vermietungsrisiko betreffen. 

Weitere Risiken können aus Altlasten und Kontamination im Baugrund sowie aus der Widmung des Grund-
stücks entstehen. Die BUWOG Group minimiert diese Risiken, indem sie Projekte erst nach intensiven Prüfun-
gen und Wirtschaftlichkeitsanalysen startet und diese während der gesamten Projektdauer mit regelmäßigen 
Kosten- und Terminkontrollen sowie darauf aufbauenden Abweichungsanalysen begleitet. Zum Ausfallrisiko 
wird auf das Kapitel 9.2.2 Ausfall-/Kreditrisiko verwiesen.

Um frühzeitig auf Veränderungen in den Märkten reagieren zu können, werden regelmäßig fundierte Markt-
studien erstellt und in Verbindung mit Berichten anerkannter Immobilienexperten analysiert. Sämtliche Markt-
änderungen werden bei der Analyse des Immobilienportfolios berücksichtigt und beeinflussen maßgeblich 
Investitions-, Verkaufs- und Projektplanungen und somit mittelfristig die Unternehmensplanung. Um derar-
tige Risiken bereits vor dem Erwerb neuer Immobilien erkennen und sämtliche Risiken in Zusammenhang 
mit rechtlichen, steuerlichen, wirtschaftlichen, technischen und sozialen Fragen bewerten zu können, sind 
entsprechend abgestufte Due-Diligence-Prüfungen unter Einbindung unabhängiger Experten im Akquisi-
tionsprozess der BUWOG Group vorgesehen. 

Für den Erfolg des Development-Geschäfts in Berlin ist insbesondere das Projekt in der „Regattastraße“ in 
Grünau wesentlich, da es zirka 50% der Wohneinheiten der aktuellen Projektpipeline in Berlin umfasst. Es 
handelt sich um eine Konversionsfläche eines ehemaligen Chemiestandorts. Das Altlastenrisiko des Grund-
stücks ist durch Sanierungsanordnung, Überwachung und Finanzierung der Altlastenbeseitigung (zu 90% 
von Bund und Land) minimiert. Des Weiteren wurde im Rahmen von Markt- und Umfeldbefragungen die 
Akzeptanz der Projekthistorie und der Sanierung überprüft, um Risiken zu minimieren. 

immobilienbewertungsrisiko. Die BUWOG Group wendet branchenüblich das Modell des beizulegen-
den Zeitwerts an. Bei dieser Methode werden Immobilien zum Verkehrswert bilanziert. Die Immobilien der 
BUWOG Group werden halbjährlich durch externe Gutachter bewertet. Die im Rahmen der Immobilienbewer-
tung ermittelten Werte weisen eine große Abhängigkeit von der Berechnungsmethodik und der der Bewer-
tung zugrunde liegenden Annahmen auf. Deswegen kann es bei einer Veränderung der den Bewertungen 
zugrunde liegenden Annahmen zu signifikanten Wertschwankungen kommen. Sollten sich beispielsweise die 
angenommene Auslastung oder zukünftige Investitionskosten eines Objekts ändern, hat dies unmittelbare 
Auswirkungen auf die Rentabilität bzw. den Verkehrswert des Objekts. Bereits geringfügige Änderungen der 
Annahmen in den Bewertungen, die beispielsweise aus konjunkturellen bzw. immobilienspezifischen Gründen 
entstehen, können das Konzernergebnis der BUWOG Group wesentlich beeinflussen.

BehöRdliche, steUeRliche Und Rechtliche Risiken

Rechtliche Risiken. Als Immobilienbestandshalter und -entwickler ist die BUWOG Group einer Vielzahl von 
rechtlichen Risiken ausgesetzt. Dazu zählen unter anderem Risiken im Zusammenhang mit dem Erwerb 
beziehungsweise der Veräußerung von Immobilien und Rechtsstreitigkeiten mit Mietern oder anderen Ver-
tragspartnern. 

Für die Geschäftstätigkeit der BUWOG Group haben insbesondere das Miet- und Wohnrecht sowie das Bau-, 
Zivil-, Steuer- und Umweltrecht große Bedeutung. Gesetzesänderungen und höchstgerichtliche Entschei-
dungen verfolgt die BUWOG Group daher mit besonderem Interesse, um rechtzeitig auf verbindliche Ände-
rungen der rechtlichen Rahmenbedingungen reagieren zu können. 

Die Ergebnisse von anhängigen Zivil- und Verwaltungsverfahren bzw. außergerichtlichen Vergleichsge-
sprächen mit Mietern, Auftragnehmern und Joint-Venture- bzw. Development-Partnern können nicht mit 
Sicherheit vorhergesehen werden. Es besteht das Risiko, dass aufgrund von gerichtlichen oder behördlichen 
Entscheidungen oder Vergleichsvereinbarungen Aufwendungen entstehen, die unvorhergesehene Auswir-
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kungen auf das Ergebnis der BUWOG Group haben können. Die BUWOG Group senkt Risiken bei gesell-
schaftseigenen Gebäuden und unbebauten Liegenschaften mittels Gebäudeversicherungen und Grund-
stückshaftpflichtversicherungen.

steuerrisiken. Die beiden ehemals gemeinnützigen österreichischen Konzerngesellschaften BUWOG Bauen 
und Wohnen GmbH und ESG Wohnungsgesellschaft mbH Villach haben gegen die im Zuge der Betriebsprü-
fung neu erlassenen Körperschaftsteuerbescheide der Jahre 2001–2004 (BUWOG) und 2001–2003 (ESG) 
berufen, die Verfahren sind weiterhin anhängig. Gegenstand der divergierenden Rechtsmeinungen zwischen 
den Gesellschaften und der Finanzverwaltung ist die Bewertung der Förderdarlehen anlässlich des Eintritts 
der Gesellschaften in die unbeschränkte Steuerpflicht im Zeitpunkt des Verlusts des Gemeinnützigkeitsstatus. 

politische und regulatorische Risiken. Die BUWOG Group ist allgemeinen Risiken ausgesetzt, die sich aus 
der Veränderung von Rahmenbedingungen durch die Gesetzgebung oder aus anderen Vorschriften ergeben 
(u.a. Mietrecht, Baurecht, Umweltrecht und Steuerrecht). Da die BUWOG ihre Tätigkeiten auf Österreich und 
Deutschland beschränkt und derartige Veränderungen zumeist nicht kurzfristig und überraschend auftreten, 
besteht in aller Regel ausreichend Reaktionszeit, um auf Veränderung zu reagieren.

sOnstige Risiken

konzentrationsrisiko. Unter Konzentrationsrisiko versteht man die Häufung von gleich gelagerten Risiken, 
die dem Grundsatz der Risikostreuung widersprechen. Solche Risiken reduziert die BUWOG Group bewusst, 
da sie auf ein mehrere Geschäftsbereiche basierendes Businessmodell setzt und auf eine regionale Diversifi-
kation des Portfolios achtet.

integrationsrisiko. Die Risiken beim Ankauf von Immobilienportfolios und der Integration der Portfolios in 
die BUWOG Group werden in der dem Ankauf vorgelagerten Due Diligence erhoben und in den Kaufpreis-
verhandlungen berücksichtigt.

Die Risiken betreffen hauptsächlich finanzielle Risiken, rechtliche Risiken, die Integration in die BUWOG 
Group sowie die wirtschaftliche Entwicklung der Portfolios. Die wirtschaftliche Entwicklung der Portfolios 
kann somit von Marktrisiken und immobilienspezifischen Risiken beeinflusst werden. Darüber hinaus besteht 
das Risiko, dass Risiken in der Due Diligence nicht erkannt und somit nicht im Kaufpreis reflektiert werden 
bzw. dass Annahmen in der Due Diligence zu optimistisch gewählt werden und dass letztendlich ein zu hoher 
Kaufpreis bezahlt wird. Diesen Risiken begegnet die BUWOG Group dadurch, dass Due Diligence Projekte 
von internen als auch externen Experten aus sämtlichen relevanten Fachbereichen durchgeführt werden und 
dass auf Basis der Ergebnisse der Due Diligence detaillierte Businesspläne erstellt werden. 

Bei der Integration von bestehenden Organisationsstrukturen besteht das Risiko, dass Erträge nicht im geplan-
ten Ausmaß realisiert werden können, dass geplante Synergien nicht eintreten, dass durch einen erhöhten 
Integrationsaufwand nicht geplante Mehrkosten entstehen bzw. dass die Integration den dafür geplanten 
Zeitraum überschreitet und zusätzliche Kosten auslöst. Diesen Risiken begegnet die BUWOG Group wiede-
rum durch die Einbindung interner als auch externer Experten aus sämtlichen relevanten Fachbereichen in 
die Due Diligence und durch die Erstellung von darauf aufbauenden Businessplänen. Zudem bedient sich die 
BUWOG Group zur weiteren Reduktion dieser Risiken erfahrener Integrationsmanager, die zeitgerecht detail-
lierte Integrationsplanungen erstellen und den Integrationsprozess koordinieren.

akquisition-/entwicklungsrisiko. Im Rahmen von Akquisitions- und Entwicklungstätigkeiten bestehen ins-
besondere Risiken hinsichtlich rechtlicher, steuerlicher, wirtschaftlicher, technischer und sozialer Fragestel-
lungen. Um derartige Risiken bereits vor dem Erwerb neuer Immobilien zu identifizieren und zu bewerten, 
ist eine umfassende Due-Diligence-Prüfung unter Einbindung unabhängiger Experten unabdingbar und im 
Akquisitionsprozess der BUWOG Group standardisiert vorgesehen. Immobilien, die den hohen Qualitätsan-
forderungen der BUWOG Group nicht entsprechen, werden grundsätzlich nicht angekauft.

Das Risiko, erst nach Abschluss der Ankaufsaktivitäten in Kenntnis von Informationen zu gelangen, die die 
wirtschaftlichen Annahmen negativ beeinflussen (z.B. unvollständige Angaben in den Due-Diligence-Berich-
ten) sowie zwischenzeitliche Marktänderungen, sind dabei nicht vollständig ausschließbar.

Die strategische Zielsetzung, Immobilien mit geringerer Fungibilität zu identifizieren und gegebenenfalls 
zu veräußern und durch solche in „liquideren“ Märkten zu ersetzen, wurde auch im Berichtsjahr fortgesetzt.
Bei Immobilienentwicklungsprojekten bestehen erhöhte Risiken, die einerseits zu Termin- und Baukosten-
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inteRnes kOntROllsysteM
Das Interne Kontrollsystem (IKS) der BUWOG Group bietet dem Vorstand neben einem einheitlichen 
Berichtswesen und konzernweiten Richtlinien ein umfassendes Instrument zur Analyse und Steuerung von 
Unsicherheiten und Risiken. Im Geschäftsjahr 2013/14 hat die Abteilung Prozess-/Risikomanagement/PMO 
die konsequente Weiterentwicklung und Optimierung des IKS in der BUWOG Group vorangetrieben. 

gRUndlagen des iks

Im IKS sind sämtliche aufeinander abgestimmte Methoden und Maßnahmen zusammengefasst, die der Ver-
mögenssicherung und der Gewährleistung von Genauigkeit und Zuverlässigkeit von Abrechnungsdaten 
bei Rechnungslegung und Finanzberichterstattung dienen. Zudem unterstützt das IKS die Einhaltung der 
vom Vorstand definierten Geschäftspolitik. Bei der Gestaltung und Evaluierung der Kontrollen wurde im 
Geschäftsjahr 2013/14 auf IKS-Benchmarks der IMMOFINANZ Group zurückgegriffen. Die Zielsetzung war es, 
interne und externe regulatorische Anforderungen zu erfüllen und gleichzeitig Unternehmensprozesse und 
Kontrollen effizient zu halten. 

kOntROllUMfeld

Das Kontrollumfeld auf Unternehmensebene umfasste die Rahmenbedingungen, unter denen die inter-
nen Kontrollmaßnahmen ausgestaltet und umgesetzt wurden. Wesentliche Bestandteile waren gesetzliche 
Bestimmungen, unternehmensindividuelle Vorgaben und Richtlinien der BUWOG Group – wie z. B. die Kom-
petenzordnung – sowie die klare Führungs- und Unternehmensstruktur und die Kommunikation der Grund-
werte durch das Management. 

Die Prozesslandschaft stellte die Ausgangsbasis für die Evaluierung des IKS auf Prozessebene dar. Die Kon-
trollaktivitäten der BUWOG Group wurden mit einer speziellen Prozessmanagement- und IKS-Software im 
Rahmen einer Risiko-Kontroll-Matrix unter Berücksichtigung der Schlüsselrisiken in die Prozessabläufe inte-
griert.

Das IKS sorgt in der Rechnungslegung und in der Finanzberichterstattung dafür, dass die Ordnungsmäßig-
keit, Sicherheit und Wirtschaftlichkeit gewährleistet werden und die notwendigen Informationen richtig, voll-
ständig und zeitnah vorliegen. Die Eckpunkte des IKS im Rechnungslegungsprozess bei der BUWOG Group 
sind eine angemessene Funktionstrennung, die durchgehende Anwendung des Vieraugenprinzips bei der 
Bestell- und Rechnungsfreigabe, die Verwendung interner Richtlinien, die Kontrolle der erhaltenen Buchhal-
tungsdaten durch das Konzern-Controlling in Bezug auf Richtigkeit, Plausibilität und Vollständigkeit, in die 
Prozessabläufe integrierte, präventive und detektive Kontrollen und die Automatisierung wesentlicher Kont-
rollen über angemessene Systemeinstellungen der Finanzbuchhaltungssoftware Navision.

Mit der Abspaltung von der IMMOFINANZ Group wurde von der BUWOG Group nicht nur die Verantwortung 
für die Berichterstattung, sondern auch für die Einrichtung und Aufrechterhaltung eines angemessenen rech-
nungslegungsbezogenen IKS übernommen.

überschreitungen führen können und andererseits das Verwertungs- und Vermietungsrisiko betreffen. Die 
BUWOG Group minimiert diese Risiken, indem sie Projekte mit regelmäßigen Kosten- und Terminkontrollen 
sowie darauf aufbauenden Abweichungsanalysen begleitet. Zum Ausfallrisiko wird auf das Kapitel 9.2.2 Aus-
fall-/Kreditrisiko im Konzernanhang verwiesen.
 
Zur Vermeidung von Akquisitions-, Entwicklungs- und Investitionsrisiken ist ferner innerhalb der BUWOG 
Group eine interne Investitionsrichtlinie implementiert. Diese regelt die Rahmenbedingungen und Freigabe-
grenzen der zu tätigenden Investitionen (Immobilienankäufe, Immobilienentwicklungsprojekte und laufende 
Investitionsmaßnahmen). Dadurch können wesentliche strategische und immobilienspezifische Risiken mini-
miert oder ausgeschlossen werden. Die Freigabegrenzen sind in der umfassenden, konzernweit gültigen 
Kompetenzordnung definiert, die die Pouvoirs einzelner Mitarbeiter bis hin zum Vorstand regelt. Darüber 
hinaus ist in bestimmten Fällen die Genehmigung durch den Aufsichtsrat erforderlich.
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Die Implementierung von neuen Prozessen, Richtlinien und Kontrollmaßnahmen wird von laufenden Informa-
tionsveranstaltungen und Feedback-Runden unterstützt. Anschließend werden die Fortschritte und Verbes-
serungspotenziale an die Managementgremien berichtet.

üBeRWachUng dURch die inteRne RevisiOn

Im Geschäftsjahr 2013/14 erfolgte die Überwachung der Einhaltung und Wirksamkeit des IKS im Rahmen des 
Revisionsauftrags durch die Interne Revision der IMMOFINANZ Group. Die Interne Revision der IMMOFINANZ 
Group unterstützte den Vorstand und Aufsichtsrat der IMMOFINANZ Group bei der Erfüllung ihrer Kont-
roll- und Überwachungspflichten und war konzernweit – und somit bis zur Abspaltung auch für die BUWOG 
Group – für die Erbringung der Revisionstätigkeit zuständig.

Sämtliche Gesellschaften, Geschäftsbereiche und Abläufe unterlagen ohne Einschränkung dem Prüfumfang 
der Internen Revision. Die damit verbundenen Rechte und Pflichten sowie die Regelungen der Revisionstätig-
keiten waren in einer konzernweit gültigen Organisationsrichtlinie („Revisionsordnung“) festgehalten.

Auf Grundlage eines nach Risikokriterien erstellten und von Vorstand und Aufsichtsrat der IMMOFINANZ 
Group genehmigten Jahresrevisionsplans führte die Interne Revision unabhängige und objektive Prüfungen 
durch. Geprüft wurden dabei vor allem die Ordnungsmäßigkeit, die Wirksamkeit des IKS und Möglichkeiten 
der Effizienzverbesserung. 

Die Ergebnisse der Prüfungen wurden im Berichtszeitraum, in dem die BUWOG Group im Wesentlichen Teil 
des IMMOFINANZ Konzerns war, regelmäßig an den Vorstand der IMMOFINANZ Group, an die Geschäftsfüh-
rung der BUWOG – Bauen und Wohnen Gesellschaft mbH und mindestens einmal jährlich an den Prüfungs-
ausschuss des Aufsichtsrats der IMMOFINANZ Group berichtet. Die Revisionsberichte umfassten Empfehlun-
gen bzw. Maßnahmen. Eine periodische Nachverfolgung stellte die Umsetzung vereinbarter Verbesserungen 
sicher.

Im Zuge der Abspaltung der BUWOG Group von der IMMOFINANZ hat der Vorstand der BUWOG AG eine 
Interne Revision eingerichtet, die direkt dem Gesamtvorstand der BUWOG AG und disziplinarisch ihrem 
CEO unterstellt ist. Die Interne Revision der BUWOG AG hat mit Wirkung 26. April 2014 die Tätigkeiten der 
Internen Revision der IMMOFINANZ Group übernommen und führt diese Aufgabe entsprechend den Anfor-
derungen der BUWOG Group weiter.

C
ha

us
ee

st
ra

ß
e 

8
6

 /
 B

er
lin



BUWOG JAHRESFINANZBERICHT 2013/14    155

lageBeRicht

angaBen zUM kapital

angaBen zUM kapital
Das Grundkapital der BUWOG AG beträgt zum 30. April 2014 EUR 99.613.479,00 (30. April 2013: 
EUR 35.000,00) und besteht aus 99.613.479 stimmberechtigten, nennbetragslosen Stückaktien mit einem 
anteiligen Betrag am Grundkapital von EUR 1,00 (30. April 2013: Geschäftsanteil von EUR 35.000,00). Sämtli-
che Aktien der Gesellschaft sind auf Inhaber lautende, nennbetragslose Stückaktien, die gemäß den anwend-
baren gesetzlichen Regelungen zur Teilnahme an der Hauptversammlung und zur Ausübung des Stimmrechts 
bzw. zur Ausübung der sonstigen Aktionärsrechte berechtigen. Jede Inhaberaktie gewährt eine Stimme. 

Die BUWOG AG wurde mit Erklärung über die Errichtung der Gesellschaft vom 7. Juli 2010 in der Rechtsform 
einer GmbH unter der Firma „Artemis Immobilien GmbH“ gegründet. Mit Beschluss der außerordentlichen 
Generalversammlung vom 27. November 2013 erfolgte die rechtsformwechselnde Umwandlung der Artemis 
Immobilien GmbH in eine Aktiengesellschaft (§§ 245 ff AktG) verbunden mit der Änderung der Firma der 
Gesellschaft auf BUWOG AG (wirksam am 17. Dezember 2013 mit Eintragung in das Firmenbuch).

Zum Spin-off der BUWOG Group hat die IMMOFINANZ AG im Geschäftsjahr 2013/14 ihre mittelbare Betei-
ligung an der BUWOG – Bauen und Wohnen Gesellschaft mbH („BUWOG GmbH“) in drei Schritten auf die 
BUWOG AG als neue Holdinggesellschaft übertragen: Im ersten Schritt durch Sacheinlage einer mittelbaren 
5,1%igen Beteiligung an der BUWOG GmbH. Im nächsten Schritt erfolgte die Abspaltung der verbleibenden 
mittelbaren 94,9%igen Beteiligung an der BUWOG GmbH auf die GENA SECHS Immobilienholding GmbH 
(„GENA SECHS“) als gemeinsame Holdinggesellschaft der IMMOFINANZ AG (rund 59,71%-Anteil) und der 
BUWOG AG (rund 40,29%-Anteil). Im letzten Schritt – dem eigentlichen Spin-off – spaltete die IMMOFINANZ 
AG ihren rund 59,71%igen Anteil an GENA SECHS (mittelbar rund 56,67% an BUWOG GmbH) auf die BUWOG 
AG ab. Damit verbunden war die Ausgabe von neuen BUWOG-Aktien an die Aktionäre der IMMOFINANZ AG. 
Durch die Abspaltung, die mit Firmenbucheintragung am 26. April 2014 wirksam wurde, hat die BUWOG AG 
mittelbar die 100%ige Beteiligung an der BUWOG GmbH erworben. 

Sämtliche Aktien der Gesellschaft (ISIN AT00BUWOG001) sind zum Handel am Regulierten Markt der Frank-
furter Wertpapierbörse, zum Amtlichen Handel an der Wiener Börse sowie zum Main Market (Rynek podsta-
wowy) an der Warschauer Börse zugelassen (geregelte Märkte im Sinne des § 1 Abs 2 BörseG). 

WandelschUldveRschReiBUng 2019 (Wa 2019)

Die BUWOG AG hat im Vorfeld der Abspaltung von IMMOFINANZ AG am 25. April 2014 auf Grundlage der 
Ermächtigung der Hauptversammlung vom 7. März 2014 die 3,5%-Wandelschuldverschreibung im Gesamt-
nominale von EUR 260,0 Mio. mit einer Laufzeit bis zum 25. April 2019 emittiert (ISIN AT0000A17CA5). Die 
WA 2019 wurden zur Gänze von IMMOFINANZ AG gezeichnet. Gemäß den Emissionsbedingungen wurde der 
anfängliche Wandlungspreis mit EUR 18,93 festgesetzt – entsprechend einer Prämie von 40% auf den arith-
metischen Durchschnitt der xETRA-Schlusskurse der BUWOG-Aktie an den ersten fünf Handelstagen (28. 
April 2014 bis 5. Mai 2014). Für den Fall der Dividendenausschüttung durch die Gesellschaft wird der Wand-
lungspreis gemäß den Bedingungen der WA 2019 angepasst. Gemäß dem anfänglichen Wandlungspreis ist 
die WA 2019 derzeit mit Wandlungsrechten auf rund 13.734.812 Stück Aktien der BUWOG AG verbunden. Das 
Wandlungsrecht aus der WA 2019 kann im Wandlungszeitraum vom 28. Jänner 2015 bis zum 25. April 2019 
(beide Tage einschließend) ausgeübt werden.

Zur Bedienung der Wandlungsrechte aus den WA 2019 besteht bedingtes Kapital gemäß § 159 Abs. 2 Z 1 
AktG, das von der Hauptversammlung vom 7. März 2014 beschlossen wurde, in Höhe von EUR 14.218.275,00.

Die BUWOG AG ist im Zeitraum bis zum 27. Jänner 2015 (neun Monate ab Notierungsaufnahme ihrer Aktien) 
berechtigt, die gesamte WA 2019 mit einer Frist von mindestens 30 Tagen zu kündigen und zu 101% des 
Nominalwerts zuzüglich aufgelaufener Zinsen zurückzuzahlen. Eine Rückzahlung der WA 2019 und Auf-
nahme einer alternativen Finanzierung durch die BUWOG wird aktiv geprüft.
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Alternativ ist die BUWOG AG auch nach drei Jahren ab Notierungsaufnahme ihrer Aktien berechtigt, die 
gesamte WA 2019 mit einer Frist von mindestens 30 Tagen, aber nicht mehr als 90 Tagen zu kündigen und 
zum Nominale zuzüglich aufgelaufener Zinsen zurückzuzahlen. Die Voraussetzung dafür ist, dass die Gläu-
biger der WA 2019 in diesem Fall nicht ihr Wandlungsrecht ausüben und der volumengewichtete durch-
schnittliche tägliche Aktienkurs an mindestens 20 Handelstagen innerhalb eines Zeitraums von mindestens 
30 aufeinanderfolgenden Handelstagen mindestens 130% des jeweils geltenden Wandlungspreises beträgt. 

Ein Überblick über die Wandelschuldverschreibung sowie deren Emissionsbedingungen ist der Unterneh-
menswebseite www.buwog.com zu entnehmen.

eigentüMeRstRUktUR

Die IMMOFINANZ AG hält gemeinsam mit verbundenen Unternehmen zum Stichtag 30. April 2014 43.730.320 
Stück BUWOG-Aktien, die einem Anteil von rund 43,9% am Grundkapital der BUWOG AG entsprechen. Wei-
ters hat die IMMOFINANZ AG gemäß Stimmrechtsmeldung vom 6. Mai 2014 das Recht bzw. die Verpflich-
tung zum Erwerb von 5.080.287 Stück BUWOG-Aktien, die rund 5,1% des Grundkapitals entsprechen, bei 
Rückführung von Finanzierungsgeschäften der IMMOFINANZ AG. Daraus resultiert insgesamt ein Anteil der 
IMMO FINANZ AG am derzeitigen Grundkapital der BUWOG AG von 49%. Der Streubesitz zum 30. April 2014 
beträgt somit 51%. 

Darüber hinaus sind der IMMOFINANZ AG für Zwecke der börsenrechtlichen Beteiligungspublizität (§§ 91 ff 
BörseG) potenzielle Stimmrechte bei Ausübung von Wandlungsrechten aus der WA 2019 aus noch auszu-
gebenden Aktien der BUWOG AG zuzurechnen. Auf Grundlage des gemäß § 91 Abs 1a BörseG zur Ermitt-
lung des Stimmrechtsanteils heranzuziehenden derzeitigen Grundkapitals der BUWOG AG entspricht dieser 
Stimmrechtsanteil 13,79% der gesamten Stimmrechte (Details zur WA 2019 siehe weiter oben). 

Gemäß Entherrschungsvertrag zwischen IMMOFINANZ AG und BUWOG AG hat sich IMMOFINANZ AG zu 
bestimmten Beschränkungen bei der Ausübung der Stimmrechte aus Aktien der Gesellschaft verpflichtet, die 
nachstehend erörtert werden. 

stiMMRechtsBeschRänkUngen

entherrschungsvertrag zwischen iMMOfinanz ag und BUWOg ag. Um die Selbstständigkeit und Unab-
hängigkeit der BUWOG Group dauerhaft sicherzustellen, haben die IMMOFINANZ AG und die BUWOG AG 
einen Entherrschungsvertrag abgeschlossen, der die von der IMMOFINANZ Group gehaltenen Anteile an der 
BUWOG AG mit vertraglichen Stimmrechtsbeschränkungen belegt. Der Entherrschungsvertrag limitiert die 
Anzahl der Aufsichtsratsmitglieder, bei deren Wahl die IMMOFINANZ AG stimmberechtigt ist, sodass auch 
bei sich ändernder Mitgliederanzahl des Aufsichtsrats keine Mehrheitsentscheidungen durch Aufsichtsrats-
mitglieder, bei der die IMMOFINANZ AG stimmberechtig war, herbeigeführt werden können. 

Derzeit besteht der Aufsichtsrat der BUWOG AG aus fünf Mitgliedern; seitens der IMMOFINANZ AG wurde 
das Stimmrecht betreffend die Aufsichtsratsmitglieder Dr. Eduard Zehetner und Mag. Vitus Eckert ausgeübt. 
Weiters ist die IMMOFINANZ AG verpflichtet, ihr Stimmrecht in der Hauptversammlung der BUWOG AG u.a. 
dann nicht auszuüben, wenn Beschlüsse über die Entlastung des Vorstands oder anderer Aufsichtsratsmit-
glieder, über die Abberufung eines anderen Aufsichtsratsmitglieds oder über etwaige Fragen der Geschäfts-
führung, die von Vorstand oder Aufsichtsrat der Hauptversammlung zur Entscheidung vorgelegt wurden, zu 
treffen sind. 

Der Entherrschungsvertrag ist sowohl seitens der IMMOFINANZ AG als auch der BUWOG AG nur aus wich-
tigem Grund kündbar. Die Laufzeit des Entherrschungsvertrags endet am 29. April 2020; widerspricht die 
IMMOFINANZ AG nicht, so verlängert sich die Laufzeit des Entherrschungsvertrags automatisch. Die Einhal-
tung des Entherrschungsvertrags kann durch Aktionäre der BUWOG AG, die alleine oder gemeinschaftlich 
5% des Grundkapitals repräsentieren, sowie durch jedes Vorstandsmitglied der BUWOG AG erwirkt werden. 

Die IMMOFINANZ AG hat nach der Abspaltung keinen beherrschenden Einfluss auf die geschäfts- und finanz-
politischen Entscheidungen der BUWOG Group. Die IMMOFINANZ Group und die BUWOG Group sind mit 
der Abspaltung zwei eigenständige Konzerne.

Der Entherrschungsvertrag ist auf der Unternehmenswebseite www.buwog.com abrufbar.
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keine sonstigen stimmrechtsbeschränkungen oder aktien mit kontrollrechten. Es gibt keine Aktien mit 
besonderen Kontrollrechten im Sinne von § 243a Abs. 1 Z 4 UGB.

Es gibt kein Beteiligungsprogramm der BUWOG AG für Arbeitnehmer. Daher entfällt die Angabe der Stimm-
rechtskontrolle im Sinne des § 243a Abs. 1 Z 5 UGB.

Es gibt keine sich nicht unmittelbar aus dem Gesetz ergebenden Bestimmungen über die Ernennung 
und Abberufung der Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats und über die Änderung der Satzung 
der Gesellschaft gemäß § 243a Abs. 1 Z 6 UGB (zu den vertraglichen Stimmrechtsbeschränkungen der 
 IMMO FINANZ AG gemäß Entherrschungsvertrag siehe voranstehend). 

eigene aktien

ermächtigung des vorstands zum erwerb eigener aktien. Mit Beschluss der Hauptversammlung der 
BUWOG AG vom 15. Mai 2014 wurde der Vorstand gemäß § 65 Abs. 1 Z 8 und Abs. 1b AktG für die Dauer 
von 30 Monaten ab dem Datum der Beschlussfassung ermächtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats eigene 
Aktien der Gesellschaft im Ausmaß von bis zu 10% des Grundkapitals der Gesellschaft auch unter wieder-
holter Ausnutzung der 10%-Grenze sowohl über die Börse als auch außerbörslich auch unter Ausschluss des 
quotenmäßigen Andienungsrechts der Aktionäre zu erwerben.

ermächtigung des vorstands zur veräußerung eigener aktien. Mit Beschluss der Hauptversammlung der 
BUWOG AG vom 15. Mai 2014 wurde der Vorstand für die Dauer von fünf Jahren ab Beschlussfassung gemäß 
§ 65 Abs. 1b AktG ermächtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats eigene Aktien der Gesellschaft auch auf 
andere Art als über die Börse oder durch ein öffentliches Angebot zu jedem gesetzlich zulässigen Zweck zu 
veräußern oder zu verwenden und hierbei auch das quotenmäßige Kaufrecht der Aktionäre auszuschließen 
(Ausschluss des Bezugsrechts).

Zum 30. April 2014 halten weder BUWOG AG noch kontrollierte Unternehmen eigene Aktien. 

genehMigtes kapital

Mit Beschluss der Hauptversammlung der Gesellschaft vom 7. März 2014 wurde der Vorstand bis zum  
25. März 2019 ermächtigt, gemäß § 169 AktG mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesell-
schaft um bis zu EUR 21.582.922,00 durch Ausgabe von bis zu 21.582.922 Stück neuer Aktien gegen Bar- 
oder Sacheinlagen zu erhöhen und zwar auch unter Bezugsrechtsausschluss, wenn
- (i) die Kapitalerhöhung gegen Bareinlage erfolgt und der Anteil der ausgegebenen Aktien die Grenze von 

10% des Grundkapitals der Gesellschaft nicht übersteigt,
- (ii) bei Sacheinlagen, 
- (iii) zur Bedienung einer Mehrzuteilungsoption („Greenshoe“) oder 
- (iv) für den Ausgleich von Spitzenbeträgen.

kOntROllWechselBestiMMUngen („change Of cOntROl“)

Wandelschuldverschreibung. Die Emissionsbedingungen der WA 2019 berechtigen jeden Inhaber dieser 
Schuldverschreibungen, im Fall eines Kontrollwechsels alle oder einzelne seiner Schuldverschreibungen, 
die noch nicht gewandelt oder zurückgezahlt wurden, zu kündigen. In diesem Fall hat die BUWOG AG die 
betreffenden Schuldverschreibungen zum Nennbetrag zuzüglich bis zu diesem Stichtag aufgelaufener Zin-
sen zurückzuzahlen. Details zu diesen Bestimmungen finden sich in den Emissionsbedingungen der WA 2019.

entherrschungsvertrag. Der Entherrschungsvertrag zwischen IMMOFINANZ AG und BUWOG AG betreffend 
Stimmrechtsbeschränkungen aus den von IMMOFINANZ AG gehaltenen BUWOG-AG-Aktien regelt Kündi-
gungsgründe in Fällen von Kontrollwechsel (siehe zum Entherrschungsvertrag und den Kündigungsgründen 
voranstehend). 
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vorstand und aufsichtsrat. In allen Vorstandsverträgen sind „Change of Control“-Klauseln enthalten. Diese 
können zu einer Vertragsbeendigung führen.

Für den Fall eines öffentlichen Übernahmeangebots bestehen zwischen der Gesellschaft und ihrem Vorstand 
Entschädigungsvereinbarungen. Je nach Restlaufzeit des Vorstandsmandats bleiben die Ansprüche der Vor-
standsmitglieder aus den jeweiligen Dienstverträgen maximal ein bzw. zwei Jahre aufrecht. Für die Mitglieder 
des Aufsichtsrats oder Arbeitnehmer gibt es keine entsprechenden Vereinbarungen.

Darüber hinaus gibt es keine bedeutenden Vereinbarungen, die im Falle eines Kontrollwechsels in der Gesell-
schaft infolge eines Übernahmeangebots wirksam werden, sich ändern oder enden. Einige der bestehenden 
Finanzierungsverträge sehen vor, dass im Falle eines Kontrollwechsels eine einvernehmliche Einigung über 
die Forsetzung des jeweiligen Kreditverhältnisses zu erzielen ist.

ändeRUngen deR satzUng deR gesellschaft, ORganBestellUngen Und -aBBeRUfUngen

Nach § 21 der Satzung der BUWOG AG beschließt die Hauptversammlung mit einfacher Mehrheit der abge-
gebenen Stimmen, und in Fällen, in denen eine Kapitalmehrheit erforderlich ist, mit einfacher Mehrheit des 
bei der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals, sofern das Gesetz nicht zwingend eine andere Mehrheit 
vorschreibt. Dies gilt auch für Satzungsänderungen und die vorzeitige Abberufung von Mitgliedern des Auf-
sichtsrats. 

Bei Stimmengleichheit im Aufsichtsrat entscheidet gemäß Satzung der BUWOG AG die Stimme des Leiters 
der jeweiligen Aufsichtsratssitzung. Dies gilt auch für die Wahl und Abberufung von Mitgliedern des Vor-
stands.
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aUsgangslage

Im Geschäftsjahr 2013/14 konnte die BUWOG Group ihre gesteckten strategischen, operativen und finanziel-
len Ziele vollständig erreichen.

Mit dem „Signing“ der Akquisition des DGAG-Portfolios mit insgesamt rund 18.000 Bestandseinheiten nebst 
dessen operativer Plattform mit rund 300 Mitarbeitern in Deutschland wurde der Grundstein für die Transfor-
mation der BUWOG Group zum führenden deutsch-österreichischen Wohnungsunternehmen gelegt. Zudem 
wurde der Spin-off von der IMMOFINANZ Group vollzogen und mit einem erfolgreichen Börsenstart an den 
Wertpapierbörsen von Frankfurt, Wien und Warschau ein unabhängiges Unternehmen geschaffen.

Der im Berichtszeitraum erwirtschaftete Recurring FFO in Höhe von EUR 69,2 Mio. stellt eine stabile und 
– mit der Integration der zuletzt in Deutschland erworbenen Portfolios – ausbaufähige Basis für zukünftiges 
Wachstum des Unternehmens bei gleichzeitiger Ausschüttung einer attraktiven Dividende an seine Aktio-
näre sicher.

Im Geschäftsbereich Asset Management konnte zum Bilanzstichtag ein Anstieg der monatlichen Nettokalt-
miete pro m² auf einer Like-for-like-Basis mit einem Plus von 1,8% gegenüber dem Vorjahresstichtag ver-
zeichnet werden. Die Entwicklung eines steigenden Mietniveaus lässt sich somit auch im Mehrjahresvergleich 
belegen. 

Im Geschäftsbereich Property Sales erreichte der Einzelwohnungsverkauf mit rund 550 verkauften Einhei-
ten einen neuen Höchststand, wobei eine Marge in Höhe von 54% auf den Fair Value erzielt wurde. Darüber 
hinaus ergab sich die Möglichkeit, rund 1.700 Einheiten im Rahmen von Blockverkäufen zur Optimierung der 
Portfoliostruktur zu veräußern.

Im Geschäftsbereich Property Development wurde in Wien durch 227 fertiggestellte Einheiten die führende 
Stellung der BUWOG Group im Markt bestätigt, während in Berlin die bestehende Projektpipeline weiter aus-
gebaut wurde und 147 Einheiten fertiggestellt werden konnten.

Per 30. April 2014 weist die Bilanz der BUWOG AG einen LTV in Höhe von 35,9%, eine Eigenkapitalquote von 
46,3% und liquide Mittel in Höhe von EUR 132,9 Mio. aus. Flankiert von einem starken operativen Cashflow 
ist damit eine solide Basis für weiteres profitables Wachstum im Sinne einer kontinuierlichen Unternehmens-
wertsteigerung bei gleichzeitiger Ausschüttung einer attraktiven Dividende gelegt.

aUsBlick aUf das geschäftsJahR 2014/15

Rahmenbedingungen. Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen werden für Deutschland und Österreich 
weithin als insgesamt positiv eingeschätzt. Basierend auf einem deutlichen Rückgang der Inflation von 2,4% 
im Jahr 2012 auf 1,8% im April 2014 und trotz einer notwendigen Konsolidierung der öffentlichen Haushalte 
wird in Österreich mit einer deutlichen Konjunkturbelebung gerechnet. Risiken für die Konjunktur in Öster-
reich könnten allenfalls durch die Entwicklung der Krise in der Ukraine entstehen. In Deutschland führte die 
Haushaltsdisziplin der Bundesregierung bereits im Jahr 2013 zu einem ausgeglichenen Haushaltsbudget; die 
dadurch ermöglichten Konjunkturimpulse sollten in den Jahren 2014 und 2015 zu einer fortgesetzten Bele-
bung der wirtschaftlichen Dynamik führen. 

Die Immobilienmärkte in Deutschland und Österreich sind im Gleichklang mit der gesamtwirtschaftlichen 
Lage als robust einzuschätzen. Insbesondere in den Ballungszentren ist mit einem weiteren Preisanstieg von 
Mieten und Kaufpreisen vor allem aufgrund der verhältnismäßig geringen Neubautätigkeit im Wohnungssek-
tor zu rechnen.

Auf den Finanzmärkten zeichnet sich aktuell keine Änderung der von der EZB verfolgten Niedrigzinspolitik 
ab, sodass die BUWOG Group davon ausgeht, auslaufende Kreditverträge weiterhin zu günstigen Konditio-
nen refinanzieren zu können.

Für das Geschäftsjahr 2014/15 geht der Vorstand der BUWOG Group von einem stabilen regulativen Umfeld 
hinsichtlich der rechtlichen und steuerlichen Rahmenbedingungen aus. 
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integration der dgag-plattform. Mit der Akquisition des DGAG-Portfolios nebst der zugehörigen Manage-
mentplattform hat die BUWOG Group einen maßgeblichen Schritt zur geografischen Diversifizierung ihres 
Portfolios gesetzt. Im Geschäftsjahr 2014/15 nimmt die Integration dieses und weiterer im Geschäftsjahr 
2013/14 erworbener Portfolios sowie der neuen Mitarbeiter in Deutschland höchste Priorität ein. Gleichzeitig 
steht die Optimierung des deutschen Bestandsportfolios durch den Abbau des bestehenden Instandhal-
tungsrückstands und gezielte Investitionen zur weiteren Reduktion des ohnedies schon geringen Leerstands 
in Höhe von 3,6% im Vordergrund.

Recurring ffO und entwicklung der einzelnen geschäftsbereiche. Für das Geschäftsjahr 2014/15 erwartet 
der Vorstand der BUWOG Group einen Recurring FFO in Höhe von mindestens EUR 75 Mio.

Im Geschäftsbereich Asset Management erwartet die BUWOG Group ein Mietwachstum pro m² in Höhe 
von ca. 1,5% bis 2,0%. Die BUWOG Group verfolgt eine Philosophie der Wertsteigerung ihres Portfolios bei 
gleichzeitig hohem operativem Cashflow. Zur Wertsteigerung erforderliche Investitionen sind wesentlicher 
Bestandteil dieser Strategie. Für das Geschäftsjahr 2014/15 ist geplant, rund EUR 16 pro m² für Instandhaltun-
gen und Investitionen (Vorjahr: EUR 13 pro m²) zu verwenden.

Im Geschäftsbereich Property Sales wird der Verkauf von Einzelwohnungen in Österreich weiterhin im Vorder-
grund stehen. Es ist angestrebt, im Geschäftsjahr 2014/15 ca. 450 bis 500 Wohnungen im Einzelwohnungs-
verkauf zu veräußern, wobei nach Einschätzung des Vorstands mit einer fortgesetzt stabilen Entwicklung der 
Verkaufpreise bzw. -margen zu rechnen ist. Strategische Verkäufe in den österreichischen Regionen werden 
von Fall zu Fall geprüft, um bei entsprechenden Möglichkeiten am Markt dadurch frei werdende Mittel für 
das in Deutschland angestrebte Wachstum von rund 2.000 bis 4.000 Bestandseinheiten pro Geschäftsjahr 
einzusetzen.

Im Geschäftsbereich Property Development liegt der Fokus auf einer kontinuierlichen Umsetzung der Projekt-
pipeline in Wien, während gleichzeitig der Anteil der Berliner Entwicklungsvorhaben steigen wird.

nachtRagsBeRicht
Betreffend relevante Ereignisse nach dem Bilanzstichtag 30. April 2014 wird auf die Ausführungen im Kon-
zernabschluss im Kapitel 9.4 Ereignisse nach dem Stichtag verwiesen.

Wien, am 29. August 2014

Der Vorstand der BUWOG AG

 Mag. Daniel Riedl e.h. Dr. Ronald Roos e.h
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konzern-gewinn- und Verlustrechnung 
in teUr

anhang
1. Mai 2013–  

30. April 2014
1. Mai 2012–  

30. april 2013

sonstige betriebliche erträge 5.1 7,2 0,0

nicht direkt zurechenbare aufwendungen 5.2 -1.026,0 -3,2

operatives ergebnis = ergebnis aus der geschäftstätigkeit (ebit) -1.018,8 -3,2

finanzierungsaufwand -28,8 0,0

finanzierungsertrag 0,0 0,1

finanzergebnis 5.3 -28,8 0,1

ergebnis vor ertragsteuern (ebt) -1.047,6 -3,1

ertragsteueraufwendungen 5.4 0,0 -0,4

steuerabgrenzungen 5.4 7,0 0,0

konzernergebnis -1.040,6 -3,5

anteil der gesellschafter der muttergesellschaft -1.040,6 -3,5

anteil der nicht beherrschenden anteile 0,0 0,0

unverwässertes ergebnis je aktie in eur 5.5 -0,13 n.a.

Verwässertes ergebnis je aktie in eur 5.5 -0,13 n.a.

konzern-gesamtergebnisrechnung 
in teUr

1. Mai 2013–  
30. April 2014

1. Mai 2012–  
30. april 2013

konzernergebnis -1.040,6 -3,5

posten, die zukünftig nicht in die gewinn- und Verlustrechnung umgegliedert werden

Versicherungsmathematische Gewinne/ 
Verluste von leistungsorientierten Verpflichtungen 0,0 0,0

ertragssteuern, die auf Posten entfallen, die nicht nachträglich  
in die Gewinn- und Verlustrechnung umgegliedert werden 0,0 0,0

summe der posten, die zukünftig nicht in die  
gewinn- und Verlustrechnung umgegliedert werden 0,0 0,0

gesamtkonzernergebnis -1.040,6 -3,5

anteil der gesellschafter der muttergesellschaft -1.040,6 -3,5

anteil der nicht beherrschenden anteile 0,0 0,0
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konzernbilanz 
in teUr

anhang 30. April 2014 30. april 2013 1. Mai 2012

immobilienvermögen 6.1 2.631.573,5 0,0 0,0

in Bau befindliches immobilienvermögen 6.2 10.926,1 0,0 0,0

sonstige sachanlagen 6.3 7.859,9 0,0 0,0

immaterielle Vermögenswerte 6.4 1.699,3 0,0 0,0

forderungen aus Lieferungen und Leistungen und  
sonstige forderungen 6.5 1.007,6 0,0 0,0

sonstige finanzielle Vermögenswerte 6.6 17.078,0 0,0 0,0

Latente steueransprüche 6.7 1.456,4 0,0 0,0

langfristiges Vermögen 2.671.600,8 0,0 0,0

forderungen aus Lieferungen und Leistungen und  
sonstige forderungen 6.5 379.144,6 0,0 0,0

steuererstattungsansprüche 6.8 1.446,0 0,4 0,0

zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen 6.9 15.036,0 0,0 0,0

immobilienvorräte 6.10 155.117,3 0,0 0,0

Liquide Mittel 6.11 132.947,4 2,3 0,6

kurzfristiges Vermögen 683.691,4 2,7 0,6

aktiVa 3.355.292,2 2,7 0,6

Grundkapital 99.613,5 17,5 17,5

Kapitalrücklagen 1.445.989,3 0,0 0,0

Kumuliertes übriges eigenkapital -373,7 0,0 0,0

erwirtschaftete ergebnisse -1.064,3 -23,6 -20,0

1.544.164,8 -6,1 -2,5

nicht beherrschende anteile 7.938,5 0,0 0,0

eigenkapital 6.12 1.552.103,3 -6,1 -2,5

Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibungen 6.13 247.824,3 0,0 0,0

finanzverbindlichkeiten 6.14 1.036.854,4 0,0 0,0

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und 
sonstige Verbindlichkeiten 6.15 52.198,9 4,0 0,0

rückstellungen 6.16 2.170,0 0,0 0,0

Latente steuerschulden 6.7 124.042,4 0,0 0,0

langfristige Verbindlichkeiten 1.463.090,0 4,0 0,0

Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibungen 6.13 124,7 0,0 0,0

finanzverbindlichkeiten 6.14 99.176,4 0,0 0,0

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und 
sonstige Verbindlichkeiten 6.15 208.433,0 0,7 0,3

steuerschulden 6.17 14.260,1 1,8 2,6

rückstellungen 6.16 10.744,3 2,3 0,2

zur Veräußerung bestimmte Verbindlichkeiten 6.9 7.360,4 0,0 0,0

kurzfristige Verbindlichkeiten 340.098,9 4,8 3,1

passiVa 3.355.292,2 2,7 0,6
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konzern-geldflussrechnung
in teUr

anhang
1. Mai 2013–  

30. April 2014
1. Mai 2012–  

30. april 2013

Konzernergebnis vor steuern -1.047,6 -3,1

abschreibungen auf das sachanlagevermögen 6,5 0,0

Gezahlte ertragsteuern -1,3 -1,7

zinsensaldo 28,7 0,0

cashflow aus dem ergebnis -1.013,7 -4,8

forderungen und sonstige Vermögensgegenstände 41,7 0,0

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 143,6 0,3

rückstellungen 939,4 2,1

sonstige Verbindlichkeiten 563,5 4,0

cashflow aus laufender geschäftstätigkeit 674,5 1,6

erwerb von sonstigen sachanlagen -19,5 0,0

cashflow aus investitionstätigkeit -19,5 0,0

zugang liquider Mittel aus common control transaction 132.445,7 0,0

Geldabfluss aus transaktionskosten Wandelschuldverschreibungen -155,4 0,0

cashflow aus finanzierungstätigkeit 132.290,2 0,0

Veränderung des finanzmittelbestandes 7 132.945,3 1,7

finanzmittelbestand am anfang der Periode 7 2,3 0,6

finanzmittelbestand am ende der Periode 7 132.947,5 2,3

Veränderung des finanzmittelbestandes 7 132.945,2 1,7

konzern-eigenkapitalentwicklung
in teUr  

anhang Grundkapital Kapitalrücklagen
Kumuliertes übriges  
eigenkapital ias 19r

erwirtschaftetes  
ergebnis summe

nicht beherrschende  
anteile Summe Eigenkapital 

stand zum 1. mai 2012 17,5 0,0 0,0 -20,0 -2,5 0,0 -2,5

Periodenergebnis 0,0 0,0 0,0 -3,6 -3,6 0,0 -3,6

gesamtergebnis 0,0 0,0 0,0 -3,6 -3,6 0,0 -3,6

stand zum 30. april 2013 17,5 0,0 0,0 -23,6 -6,1 0,0 -6,1

Kapitalerhöhung 52,5 0,0 0,0 0,0 52,5 0,0 52,5

zugang common control transaction 6.12 99.543,5 1.436.939,0 -373,7 0,0 1.536.108,7 7.938,5 1.544.047,2

ausgabe von Wandelschuldverschreibungen 0,0 9.020,3 0,0 0,0 9.020,3 0,0 9.020,3

einzahlung von Gesellschaftern 0,0 30,0 0,0 0,0 30,0 0,0 30,0

transaktionen mit eigentümern 99.596,0 1.445.989,3 -373,7 0,0 1.545.211,5 7.938,5 1.553.150,0

Periodenergebnis 0,0 0,0 0,0 -1.040,6 -1.040,6 0,0 -1.040,6

sonstiges ergebnis 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

gesamtergebnis 0,0 0,0 0,0 -1.040,6 -1.040,6 0,0 -1.040,6

stand zum 30. april 2014 99.613,5 1.445.989,3 -373,7 -1.064,2 1.544.164,8 7.938,5 1.552.103,3
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konzern-eigenkapitalentwicklung
in teUr  

anhang Grundkapital Kapitalrücklagen
Kumuliertes übriges  
eigenkapital ias 19r

erwirtschaftetes  
ergebnis summe

nicht beherrschende  
anteile Summe Eigenkapital 

stand zum 1. mai 2012 17,5 0,0 0,0 -20,0 -2,5 0,0 -2,5

Periodenergebnis 0,0 0,0 0,0 -3,6 -3,6 0,0 -3,6

gesamtergebnis 0,0 0,0 0,0 -3,6 -3,6 0,0 -3,6

stand zum 30. april 2013 17,5 0,0 0,0 -23,6 -6,1 0,0 -6,1

Kapitalerhöhung 52,5 0,0 0,0 0,0 52,5 0,0 52,5

zugang common control transaction 6.12 99.543,5 1.436.939,0 -373,7 0,0 1.536.108,7 7.938,5 1.544.047,2

ausgabe von Wandelschuldverschreibungen 0,0 9.020,3 0,0 0,0 9.020,3 0,0 9.020,3

einzahlung von Gesellschaftern 0,0 30,0 0,0 0,0 30,0 0,0 30,0

transaktionen mit eigentümern 99.596,0 1.445.989,3 -373,7 0,0 1.545.211,5 7.938,5 1.553.150,0

Periodenergebnis 0,0 0,0 0,0 -1.040,6 -1.040,6 0,0 -1.040,6

sonstiges ergebnis 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

gesamtergebnis 0,0 0,0 0,0 -1.040,6 -1.040,6 0,0 -1.040,6

stand zum 30. april 2014 99.613,5 1.445.989,3 -373,7 -1.064,2 1.544.164,8 7.938,5 1.552.103,3
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1.   allgemeine angaben  
 zum konzernabschluss 

1.1 allgemeine grundlagen

Die BUWOG aG wurde mit erklärung über die errichtung der Gesellschaft am 7. Juli 2010 in der rechtsform 
einer Gmbh unter der firma artemis immobilien Gmbh mit einem stammkapital von eUr 35.000,00 durch 
eine tochtergesellschaft der iMMOfinanz aG gegründet. Gemäß Generalversammlungsbeschluss vom 
27. november 2013 wurde die erhöhung des stammkapitals von bisher eUr 35.000,00 auf eUr 70.000,00 
sowie die rechtsformwechselnde Umwandlung der artemis immobilien Gmbh in BUWOG aG mit Umwand-
lungsstichtag 31. Oktober 2013 beschlossen. Die eintragung ins firmenbuch erfolgte am 17. Dezember 2013. 

zur herstellung einer kapitalmarktfähigen struktur der BUWOG Group, mit der BUWOG aG als Muttergesell-
schaft, wurden von der iMMOfinanz aG als seinerzeit oberste Konzerngesellschaft mehrere vorbereitende 
konzerninterne gesellschaftsrechtliche Umstrukturierungen – ohne einbeziehung von Dritten – durchgeführt. 
Durch die gesetzten Umgründungsmaßnahmen wurde der bisherige BUWOG Gmbh Unter nehmensbereich 
aus der iMMOfinanz aG herausgelöst und unter der BUWOG aG gebündelt und eine eigenständige Börse-
notiz der BUWOG aG erreicht. 

in einem ersten schritt wurde von der iMMOfinanz aG gemäß sacheinlage- und einbringungsvertrag vom 
30. Jänner 2014 ihre 100% Beteiligung an der Parthica immobilien Gmbh als sacheinlage in die BUWOG aG 
eingebracht. als Gegenleistung für die sacheinlage hat die BUWOG aG 43.095.844 stück BUWOG-aktien 
an die iMMOfinanz aG durch erhöhung ihres Grundkapitals um eUr 43.095.844,00 ausgegeben. Durch 
diesen schritt erwarb die BUWOG aG mittelbar eine 5,1%ige Beteiligung an der BUWOG Bauen und Woh-
nen Gesellschaft mbh (kurz BUWOG Gmbh).

in einem nächsten schritt wurden die von der iMMOeast immobilien Gmbh gehaltenen 94,9% an  
der BUWOG Gmbh gemäß spaltungs- und Übernahmevertrag vom 22. Jänner 2014 auf die Gena sechs 
immobilienholding Gmbh (kurz Gena sechs), als aufnehmende Gesellschaft, übertragen. Vor abspaltung 
der BUWOG Gmbh auf die Gena sechs waren die BUWOG aG zu 40,29% an der Gena sechs und die 
iMMOfinanz aG zu 59,71% beteiligt. Mittelbar hat die BUWOG aG durch diese Umgründungsmaßnahme 
einen 38,23%igen anteil an der BUWOG Gmbh erworben. 

nach Wirksamkeit der abspaltung der BUWOG Gmbh auf die Gena sechs hält die BUWOG aG insgesamt 
mittelbar einen 43,33%igen anteil an der BUWOG Gmbh. 

Den abschluss der gesellschaftsrechtlichen Umstrukturierung bildete der vom Vorstand der iMMOfinanz 
aG am 12. februar 2014 mit zustimmung des aufsichtsrates gefasste Beschluss, den iMMOfinanz aktio-
nären in der außerordentlichen hauptversammlung am 14. März 2014 zum einen die abspaltung von 59,71% 
der anteile an der Gena sechs, die ihrerseits 94,4% an der BUWOG Gmbh hält, auf die BUWOG aG, als 
aufnehmende Gesellschaft, und zum anderen die Gewährung von aktien (spin-off) der BUWOG aG an die 
aktionäre der iMMOfinanz aG im Umtauschverhältnis von 20 iMMOfinanz aktien für 1 BUWOG aktie, 
vorzuschlagen. 

zum zwecke der Durchführung der abspaltung und Übernahme wurde in der hauptversammlung der 
BUWOG aG am 14. März 2014 eine erhöhung des Grundkapitals von bisher eUr 43.165.844,00 um 
eUr 56.447.635,00 auf eUr 99.613.479,00 als Gegenleistung für die Übertragung des spaltungsvermögens 
an der Gena sechs beschlossen. 

nach Wirksamwerden der abspaltung am 26. april 2014 hält die BUWOG aG indirekt 100% der anteile an 
der BUWOG Gmbh und damit auch an den von ihr gehaltenen direkten und indirekten tochtergesellschaf-
ten (BUWOG Gmbh Unternehmensbereich). 

Unmittelbar nach Wirksamwerden der abspaltung wurden sämtliche aktien der BUWOG aG zum handel 
am regulierten Markt der frankfurter Wertpapierbörse, zum amtlichen handel an der Wiener Börse sowie 
zum Main Market der Warschauer Börse (Rynek podstawowy) zugelassen. Die erstmalige Börsennotierung 
der aktien (isin at00BUWOG001) erfolgte am 28. april 2014 an den Börseplätzen frankfurt und Wien, 
sowie am 29. april 2014 an der Warschauer Börse.
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Die iMMOfinanz Group hält am 30. april 2014 in einer wirtschaftlichen Betrachtungsweise 49% des Grund-
kapitals an der BUWOG aG. Die anderen 51% des Grundkapitals befinden sich im streubesitz. 

Mit Wirksamwerden der abspaltung und der im Gegenzug erfolgten Gewährung von aktien der BUWOG aG 
sind die iMMOfinanz Group mit ihren verbleibenden aktivitäten und die BUWOG Group zwei eigenstän-
dige Konzerne im sinne von ias 27. Da die BUWOG aG in der Vergangenheit noch keinen Konzernabschluss 
erstellt hat, fällt der vorliegende ifrs-Konzernabschluss der BUWOG aG in den anwendungsbereich des 
ifrs 1.

Da die vorgenannten konzerninternen Umstrukturierungen der BUWOG aG ohne Beteiligung konzern-
externer Gesellschaften durchgeführt wurden, hat kein Unternehmenszusammenschluss im sinne des ifrs 
3 stattgefunden, sondern eine transaktion unter gemeinsamer Beherrschung der iMMOfinanz aG  
(common control transaction).

Die ifrs enthalten keine regelung zur abbildung von common control transactions. Unter anwendung der 
regelungen aus ias 8.11 und 8.12 wurde vom Management der BUWOG Group die ermessensentscheidung 
getroffen, die übernommenen Vermögenswerte und schulden des BUWOG Gmbh Unternehmensbereichs 
zu Buchwerten, so wie diese davor im ifrs-Konzernabschlüssen der iMMOfinanz aG angesetzt waren, 
fortzuführen insoweit im rahmen der Möglichkeiten des ifrs 1 keine anderen Bilanzierungs- und Bewer-
tungsgrundsätze zur anwendung gelangen. 

Die BUWOG aG ist ein österreichischer Wohnimmobilieninvestor und -entwickler mit den Kernmärkten 
Österreich und Deutschland mit sitz in Wien 1130, hietzinger Kai 131. Die BUWOG aG ist das oberste Mut-
terunternehmen des BUWOG-Konzerns (kurz BUWOG Group). Die Geschäftsaktivitäten der BUWOG Group 
umfassen die Bereiche 
- asset Management (Bestandsbewirtschaftung und -verwaltung)
- immobilienverkäufe (Verkauf von einzelwohnungen und Portfolios) und 
- immobilienentwicklung (Planung und errichtung von neubauten mit fokus Wien und Berlin). 

Der vorliegende Konzernabschluss der BUWOG Group wurde zum 30. april 2014 gemäß § 245a (1) UGB in 
Übereinstimmung mit den international financial reporting standards (ifrs), wie sie in der eU anzuwen-
den sind, aufgestellt. Der Konzernabschluss ist in tausend euro (teUr, kaufmännisch gerundet) aufgestellt.

Der Konzernabschluss der BUWOG Group besteht aus Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, Konzern-
Gesamtergebnisrechnung, Konzernbilanz, Konzern-Geldflussrechnung, Konzern-eigenkapitalentwicklung 
und dem Konzernanhang. Bei summierung von gerundeten Beträgen und Prozentangaben können durch 
Verwendung automatisierter rechenhilfen rundungsbedingte rechendifferenzen auftreten.

1.2 übereinstimmung mit ifrs

1.2.1 bestätigung der übereinstimmung mit ifrs
Die erstellung des Konzernabschlusses der BUWOG Group zum 30. april 2014 erfolgt erstmals in Überein-
stimmung mit den international financial reporting standards (ifrs), wie sie gemäß der Verordnung  
nr. 1606/2002 des europäischen Parlaments und des rates über die anwendung internationaler rech-
nungslegungsstandards in der europäischen Union (eU) anzuwenden sind. 

Die ifrs umfassen die international accounting standards (ias), die international financial reporting stan-
dards (ifrs) sowie die interpretationen des standing interpretations committee (sic) und des ifrs inter-
pretations committee (ifric).

1.2.2  anwendung des ifrs 1 und darstellung der transaktion unter gemeinsamer beherrschung  
(common control transaction)

Mit Wirksamwerden der Umstrukturierung ende april 2014 und der im Gegenzug erfolgten Gewährung von 
aktien der BUWOG aG und dem Wirksamwerden des entherrschungsvertrages sind die iMMOfinanz 
Group mit ihren verbleibenden aktivitäten und die BUWOG Group zwei eigenständige Konzerne im sinne 
von ias 27 Konzern- und einzelabschlüsse. Da die BUWOG aG in der Vergangenheit noch keinen Konzern-
abschluss erstellt hat, fällt der vorliegende ifrs-Konzernabschluss der BUWOG aG in den anwendungsbe-
reich des ifrs 1 erstmalige anwendung der international financial reporting standards. Der zeitpunkt des 
Übergangs auf ifrs ist der 1. Mai 2012.
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Da die durchgeführten Umstrukturierungen die in ifrs 3 Unternehmenszusammenschlüsse enthaltene Defi-
nition eines zusammenschlusses unter gemeinsamer Beherrschung (common control transaction) erfüllen, 
wurde darauf ifrs 3 auch nicht angewendet. 

Die derzeit in Geltung befindlichen ifrs enthalten keine regelung zur abbildung von common control 
trans actions. Unter anwendung der regelungen aus ias 8 rechnungslegungsmethoden, Änderungen von 
rechnungslegungsbezogenen schätzungen und fehler wurde vom Management der BUWOG Group die 
ermessensentscheidung getroffen, das übernommene nettovermögen der BUWOG Gmbh sowie der direkt 
und indirekt von ihr gehaltenen tochtergesellschaften (BUWOG Gmbh Unternehmensbereich) zu Buchwer-
ten, so wie diese davor im ifrs-Konzernabschluss der iMMOfinanz aG angesetzt waren, fortzuführen 
insoweit im rahmen der Möglichkeiten des ifrs 1 keine anderen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze 
zur anwendung gelangen. Die ifrs treffen auch bezüglich des zeitpunktes des einbezugs keine aussage. 
Das Management der BUWOG Group hat in ausübung einer ermessensentscheidung den einbezugszeit-
punkt mit Wirksamwerden der abspaltung ende april 2014 festgelegt.

in der laufenden Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, in der Konzern-Geldflussrechnung sowie in den 
dargestellten Vergleichsperioden sind daher nur die erträge und aufwendungen bzw. zahlungsströme der 
BUWOG aG dargestellt. auf die zusatzangaben im Kapitel 8 erläuterungen zu Pro-forma-angaben der 
BUWOG Group (ungeprüft) wird verwiesen.

Die in der Konzernbilanz der BUWOG Group angesetzten Buchwerte werden insoweit unverändert aus dem 
ifrs-Konzernabschluss der iMMOfinanz Group übernommen, als im rahmen der Möglichkeiten des ifrs 1 
keine anderen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze zur anwendung gelangen. 

in folgenden fällen wurden andere Wertansätze gewählt:

zinsgünstige Darlehen der öffentlichen hand wurden mit dem beizulegenden zeitwert angesetzt. immobi-
lien die nach dem Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetz (WGG) oder dem Wohnbauförderungsgesetz mit 
zinsgünstigen Darlehen finanziert werden unterliegen Beschränkungen bei den verrechenbaren Mieten. Dies 
führt dazu, dass die cashflows aus den Mieteinnahmen geringer sind als bei einem ansatz von marktübli-
chen Mieten und damit der beizulegende zeitwert der immobilie reduziert ist. Um die beim erstmaligen 
ansatz auftretende inkongruenz im Wertansatz der immobilie und dem Wertansatz der finanziellen Ver-
bindlichkeit zu eliminieren, sieht ifrs 1 vor, dass finanzielle Verbindlichkeiten im zeitpunkt des Übergangs 
auf ifrs als aufwands- oder ertragswirksam zum beizulegenden zeitwert bewertet designiert werden kön-
nen. Das Management der BUWOG Group hat die ermessensentscheidung getroffen, die unterverzinslichen 
Darlehen im zeitpunkt der ersterfassung in die Bewertungskategorie als erfolgswirksam zum beizulegenden 
zeitwert bewertet, einzustufen um die beschriebene inkongruenz zu eliminieren.
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ifrs 10 konzernabschlüsse
Durch ifrs 10 werden die Bilanzierungsvorschriften für Konzernabschlüsse in ias 27 Konzern- und Einzel-
abschlüsse und jene in sic 12 Konsolidierung – zweckgesellschaften ersetzt; ias 27 Einzelabschlüsse regelt 
in zukunft nur mehr die Bilanzierung von (Beteiligungen an) tochter-, Gemeinschafts- und assoziierten 
Unternehmen in einzelabschlüssen nach ifrs. ifrs 10 definiert den Begriff der Beherrschung inhaltlich neu 
und einheitlich für alle Unternehmen, inklusive zweckgesellschaften. Gemäß ifrs 10 beherrscht ein Mutter-
unternehmen ein Beteiligungsunternehmen dann, wenn es das recht hat, variable rückflüsse aus der inves-
tition in die Beteiligung zu erhalten oder diesen ausgesetzt ist, und es die Möglichkeit hat, diese rückflüsse 
zu bestimmen. ferner enthält ifrs 10 Konkretisierungen zur Würdigung bzw. Beurteilung von potenziellen 
stimmrechten, Mitentscheidungs- bzw. schutzrechten Dritter sowie Konstellationen, die durch delegierte 
bzw. zurückbehaltene entscheidungsrechte oder De-facto-Kontrolle charakterisiert sind. Ob Beherrschung 
gegeben ist, wird in zukunft verstärkt eine gesamthafte (und damit ermessensabhängigere) Beurteilung der 
wirtschaftlichen einflussnahme des Mutter- auf das Beteiligungsunternehmen erfordern. Der Kreis jener 
Konzernunternehmen, die bisher im Wege der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss der BUWOG 
Group einbezogen wurden, bleibt trotz der anwendung des neuen standards im Geschäftsjahr 2014/15 
unverändert. 

ifrs 11 Joint arrangements (gemeinschaftliche Vereinbarungen)
ifrs 11 ersetzt ias 31 anteile an Gemeinschaftsunternehmen und sic 13 Gemeinschaftlich geführte Unter-
nehmen – nicht monetäre einlagen durch Partnerunternehmen und regelt die Bilanzierung von gemeinschaft-
lichen Vereinbarungen und knüpft dabei an die art der sich aus der Vereinbarung ergebenden rechte und 
Verpflichtungen anstelle ihrer rechtlichen form an. Der standard ist von allen Unternehmen anzuwenden, die 
Partei eines Joint arrangements sind. ifrs 11 klassifiziert gemeinschaftliche Vereinbarungen in zwei Grup-
pen: gemeinschaftliche tätigkeiten – Joint Operations und Gemeinschaftsunternehmen – Joint Ventures. Bei 
einer gemeinschaftlichen tätigkeit handelt es sich um eine gemeinschaftliche Vereinbarung, die den gemein-
schaftlich Kontrolle ausübenden Partnerunternehmen rechte an den Vermögenswerten und schulden aus der 
Vereinbarung überträgt. Bei einem Gemeinschaftsunternehmen handelt es sich um eine gemeinschaftliche 
Vereinbarung, die den gemeinschaftlich Kontrolle ausübenden Partnerunternehmen rechte am nettovermö-

1.2.3 Von der eu übernommene, aber noch nicht angewandte standards und interpretationen
folgende Änderungen von standards und interpretationen sind zum Bilanzstichtag bereits von der eU 
übernommen, aber für das am 30. april 2014 endende Geschäftsjahr noch nicht verpflichtend anzuwenden 
und wurden von der BUWOG Group auch nicht vorzeitig angewandt:

bereits Von der eu übernommene, aber noch nicht angewandte standards  
und interpretationen

standard inhalt
Veröffentlicht durch das iasB  

(übernommen von der eU)
Pflicht zur  

anwendung für BUWOG

neue standards und interpretationen

ifrs 10 Konzernabschlüsse 12. Mai 2011  
(11. Dezember 2012)

1. Mai 2014

ifrs 11 Gemeinschaftliche Vereinbarungen 12. Mai 2011  
(11. Dezember 2012)

1. Mai 2014

ifrs 12 angaben zu Beteiligungen an anderen 
Unternehmen

12. Mai 2011  
(11. Dezember 2012)

1. Mai 2014

änderungen zu standards und interpretationen

ias 27 einzelabschlüsse 12. Mai 2011  
(11. Dezember 2012)

1. Mai 2014

ias 27, ifrs 10, 12 investmentgesellschaften 31. Oktober 2012  
(20. november 2013)

1. Mai 2014

ias 28 anteile an assoziierten Unternehmen und 
Joint Ventures

12. Mai 2011  
(11. Dezember 2013)

1. Mai 2014

ias 32 saldierungsvorschriften von finanziellen 
Vermögenswerten und schulden

12. Mai 2011  
(13. Dezember 2013)

1. Mai 2014

ias 36 angaben: erzielbarer Betrag für nicht 
finanzielle Vermögenswerte

29. Mai 2013  
(19. Dezember 2013)

1. Mai 2014

ias 39 novation von Derivaten und fortsetzung 
der Bilanzierung von sicherungs - 
ge schäften

27. Juni 2013  
(19. Dezember 2013)

1. Mai 2014

ifrs 10,11,12 Übergangsleitlinien 28. Juni 2012  
(11. Dezember 2012)

1. Mai 2014

ifric 21 abgaben 20. Mai 2013  
(13. Juni 2014)

1. Mai 2015
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gen aus der Vereinbarung überträgt. Gemäß ifrs 11 hat ein Partnerunternehmen einer gemeinschaftlichen 
tätigkeit die seinem anteil entsprechenden Vermögenswerte und schulden (und entsprechende erträge und 
aufwendungen) zu bilanzieren. ein Partnerunternehmen eines Gemeinschaftsunternehmens hat seine Beteili-
gung nach der equity-Methode gemäß ias 28 Anteile an assoziierten Unternehmen und an Gemeinschaftsun-
ternehmen zu bilanzieren. in den Konzernabschluss der BUWOG Group werden derzeit nur vollkonsolidierte 
Unternehmen einbezogen, daher ergeben sich durch ifrs 11 keine Änderungen. 

ifrs 12 angaben zu beteiligungen an anderen unternehmen
Durch ifrs 12 werden die anhangangaben zu Beteiligungen an tochter-, Gemeinschafts- und assoziierten 
Unternehmen sowie zu strukturierten Unternehmen in einem umfassenden standard zusammengefasst. Die 
derzeit erforderlichen anhangangaben gemäß ias 27, ias 28 und ias 31 werden insbesondere um anhangang-
aben zu den wesentlichen Prämissen und ermessensentscheidungen bei der festlegung des Konsolidierungs-
kreises erweitert. auswirkungen auf den Konzernabschluss der BUWOG Group sind nicht zu erwarten.

ias 27 einzelabschlüsse, ias 28 anteile an assoziierten unternehmen und Joint Ventures
im zuge der Verabschiedung von ifrs 10 wurden die regelungen für das Kontrollprinzip und die anforderun-
gen an die erstellung von Konzernabschlüssen aus dem ias 27 ausgelagert und nunmehr abschließend im 
ifrs 10 behandelt. im ergebnis enthält ias 27 künftig nur die regelungen zur Bilanzierung von tochterunter-
nehmen, Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen in einzelabschlüssen nach ifrs. 

im zuge der Verabschiedung von ifrs 11 erfolgten auch standardänderungen in ias 28. ias 28 regelt nun-
mehr – wie bislang auch – die anwendung der equity-Methode. Der anwendungsbereich von ias 28 wird 
jedoch durch die Verabschiedung des ifrs 11 erheblich erweitert, da zukünftig nicht nur Beteiligungen an 
assoziierten Unternehmen, sondern auch an Gemeinschaftsunternehmen nach der equity-Methode zu bilan-
zieren sein werden.

eine weitere standardänderung betrifft die Bilanzierung nach ifrs 5 Zur Veräußerung gehaltene langfristige 
Vermögenswerte und aufgegebene Geschäftsbereiche, sofern nur ein teil eines anteils an einem assoziierten 
Unternehmen oder an einem Joint Venture zum Verkauf bestimmt ist. auf den zu veräußernden anteil ist ifrs 5 
anzuwenden, während der „zurückbehaltene“ anteil bis zur Veräußerung des erstgenannten anteils weiterhin 
nach der equity-Methode zu bilanzieren ist.

Bei der erstmaligen anwendung wird keine auswirkung auf den Konzernabschluss der BUWOG Group erwartet.

ifrs 10, ifrs 12 und ias 27 investmentgesellschaften
Die standardänderungen enthalten eine Begriffsdefinition für investmentgesellschaften und nehmen derartige 
Unternehmen aus dem anwendungsbereich des ifrs 10 Konzernabschlüsse heraus. investmentgesellschaften 
konsolidieren demnach die von ihnen beherrschten Unternehmen nicht in ihrem Konzernabschluss nach ifrs; 
diese ausnahme von den allgemeinen Grundsätzen ist allerdings nicht als Wahlrecht zu verstehen. statt einer 
Vollkonsolidierung bewerten sie die zu investitionszwecken gehaltenen Beteiligungen zum beizulegenden zeit-
wert und erfassen periodische Wertschwankungen im Gewinn oder Verlust. auswirkungen auf den Konzernab-
schluss der BUWOG Group sind bei der erstmaligen anwendung des geänderten standards nicht zu erwarten.

ias 32 saldierungsvorschriften von finanziellen Vermögenswerten und schulden/
ifrs 7 angaben zu saldierungsvorschriften von finanziellen Vermögenswerten und schulden
Durch die standardänderungen zu ias 32 werden die Voraussetzungen für die saldierung von finanzinstrumen-
ten konkretisiert und ergänzt. eine saldierung von finanziellen Vermögenswerten und finanziellen Verbindlich-
keiten wird weiterhin nur dann möglich sein, wenn gegenwärtig ein rechtsanspruch darauf besteht, die erfass-
ten Beträge miteinander zu verrechnen und es beabsichtigt ist, die finanzinstrumente netto zu begleichen oder 
gleichzeitig mit der realisierung des finanziellen Vermögenswerts die dazugehörige finanzielle Verbindlichkeit 
zu begleichen. Die standardänderungen ergänzen und konkretisieren die anwendungsleitlinien in puncto 
Gegenwärtigkeit und Gleichzeitigkeit. Damit im zusammenhang steht auch die Änderung zu ifrs 7, die in 
zukunft zusätzliche anhangangaben für saldierte finanzinstrumente und für finanzinstrumente, die zwar nicht 
saldiert wurden, aber einer Globalaufrechnungs- oder ähnlichen Vereinbarung unterliegen, vorsieht. Wesentli-
che auswirkungen auf den Konzernabschluss der BUWOG Group sind bei der erstmaligen anwendung des 
geänderten standards nicht zu erwarten. 

ias 36 erzielbarer betrag für nicht finanzielle Vermögenswerte
im zuge einer folgeänderung aus ifrs 13 wurden angabevorschriften in ias 36 hinsichtlich der Bemessung 
des erzielbaren Betrages von wertgeminderten Vermögenswerten geändert. Diese standardänderungen wer-
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den im Konzernabschluss der BUWOG Group gegebenenfalls zu zusätzlichen bzw. geänderten anhanganga-
ben führen. 

ias 39 novationen von derivaten und fortsetzung der sicherungsbilanzierung
Die Änderung legt die Bilanzierung von Derivaten als sicherungsinstrumente nach einer novation fest. Da die 
BUWOG Group derzeit kein hedge accounting anwendet, wird sich aus dieser standardänderung keine auswir-
kung auf den Konzernabschluss der BUWOG Group ergeben.

ifric 21 abgaben
ifric 21 ist eine interpretation zu ias 37 Rückstellungen, Eventualverbindlichkeiten und Eventualforderungen. 
sie adressiert insbesondere die frage, wann eine gegenwärtige Verpflichtung bei durch die öffentliche hand 
erhobenen abgaben entsteht und eine rückstellung oder Verbindlichkeit anzusetzen ist. nicht in den anwen-
dungsbereich der interpretation fallen insbesondere strafzahlungen und abgaben, die aus öffentlich-rechtlichen 
Verträgen resultieren oder in den regelungsbereich anderer standards (z.B. ias 12 Ertragsteuern) fallen. Gem. 
ifric 21 ist ein schuldposten für abgaben anzusetzen, wenn das die abgabepflicht auslösende ereignis eintritt. 
Dieses auslösende ereignis, das die Verpflichtung begründet, ergibt sich wiederum aus dem Wortlaut der 
zugrundeliegenden norm. Die formulierung der zugrundeliegenden norm ist ausschlaggebend für die Bilanzie-
rung. Die BUWOG Group ist derzeit dabei, die auswirkungen dieser interpretation insbesondere auf immobili-
enbezogene abgaben und steuern zu ermitteln. es ist jedoch nicht zu erwarten, dass sich aus dieser interpreta-
tion kurzfristig wesentliche auswirkungen auf den Konzernabschluss der BUWOG Group ergeben werden.

1.2.4 bereits veröffentlichte, aber noch nicht von der eu übernommene standards und interpretationen. 
folgende Änderungen oder neufassungen von standards und interpretationen sind zum Bilanzstichtag 
bereits veröffentlicht, aber noch nicht von der eU übernommen und daher nicht anwendbar:

bereits Veröffentlichte, aber noch nicht Von der eu übernommene standards  
und interpretationen

standard inhalt Veröffentlicht durch das iasB

Voraussichtliche  
Pflicht zur anwendung 

für BUWOG

neue standards und interpretationen

ifrs 9 finanzinstrumente, Änderung ifrs 9  
und ifrs 7, Verpflichtender Anwendungs-
zeitpunkt und Anhangangaben  
bei Übergang, und Änderung ifrs 9, 
ifrs 7 und ias 39, Bilanzierung von  
Sicherungsbeziehungen

12. november 2009  
(16. Dezember 2011)

1. Mai 2018

ifrs 14 regulatorische abgrenzungsposten 30. Jänner 2014 1. Mai 2016

ifrs 15 erlöse aus Verträgen mit Kunden 30. Jänner 2014 1. Mai 2017

änderungen zu standards und interpretationen

ifrs 11 Bilanzierung von erwerben von anteilen 
an einer gemeinsamen Geschäftstätigkeit 

6. Mai 2014 1. Mai 2016

ias 16, 38 Klarstellung akzeptabler abschreibungs-
methoden 

12. Mai 2014 1. Mai 2016

ias 16, 41 Landwirtschaft: fruchttragende Pflanzen 21. november 2013 1. Mai 2016

ias 19 arbeitnehmerbeiträge 21. november 2013 1. Mai 2015

Diverse Jährliche Verbesserungen an den  
ifrs-zyklus 2010–2012

21. november 2013 1. Mai 2015

Diverse Jährliche Verbesserungen an den  
ifrs-zyklus 2011–2013

21. november 2013 1. Mai 2015

ifrs 9 finanzinstrumente
Die Bilanzierung und Bewertung von finanzinstrumenten gem. ifrs 9 soll ias 39 ersetzen. finanzielle Vermö-
genswerte werden zukünftig nur noch in zwei Gruppen klassifiziert und bewertet: zu fortgeführten anschaf-
fungskosten und zum beizulegenden zeitwert. Die Gruppe der finanziellen Vermögenswerte, die zu fortgeführ-
ten anschaffungskosten zu bilanzieren ist, besteht aus solchen finanziellen Vermögenswerten, die nur den 
anspruch auf zins- und tilgungszahlungen an vorgegebenen zeitpunkten vorsehen und die zudem im rahmen 
eines Geschäftsmodells gehalten werden, dessen zielsetzung das halten von Vermögenswerten ist. alle ande-
ren finanziellen Vermögenswerte sind zum beizulegenden zeitwert zu bilanzieren. Unter bestimmten Vorausset-
zungen kann für finanzielle Vermögenswerte, die grundsätzlich zu fortgeführten anschaffungskosten zu bilan-
zieren wären, eine Designation zur zeitwertbilanzierung (fair Value Option) vorgenommen werden. 
Wertänderungen der zum beizulegenden zeitwert bilanzierten finanziellen Vermögenswerte sind grundsätzlich 
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im Gewinn oder Verlust zu erfassen. für bestimmte eigenkapitalinstrumente jedoch kann vom Wahlrecht 
Gebrauch gemacht werden, Wertänderungen im sonstigen ergebnis zu erfassen; Dividendenansprüche aus die-
sen Vermögenswerten sind jedoch im Gewinn oder Verlust zu erfassen. Die Vorschriften für finanzielle Verbind-
lichkeiten werden grundsätzlich aus ias 39 übernommen. Der wesentlichste Unterschied betrifft die erfassung 
von Wertänderungen von zum fair Value bewerteten finanziellen Verbindlichkeiten. zukünftig sind diese aufzu-
teilen: Der auf das eigene Kreditrisiko entfallende teil ist im sonstigen ergebnis zu erfassen; der verbleibende teil 
der Wertänderung ist im Gewinn oder Verlust zu erfassen. Der erstanwendungszeitpunkt von ifrs 9 ist derzeit 
noch offen, ist aber nicht vor dem 1. Jänner 2018 zu erwarten.

ifrs 14 regulatorische abgrenzungsposten
ifrs 14 gestattet erstanwendern der ifrs die in einem preisregulierten Umfeld tätig sind mit begrenzten 
einschränkungen, regulatorische abgrenzungsposten, die nach seinen vorher angewendeten rechnungsle-
gungsgrundsätzen in seinen abschluss erfasst hat, weiterhin zu bilanzieren. Dieser standard ist auf die 
BUWOG Group nicht anwendbar.

ifrs 15 erlöse aus Verträgen mit kunden
Das iasB und das fasB haben im rahmen eines Konvergenzprojekts einen gemeinsam erarbeiteten stan-
dard bezüglich der erlösrealisierung erarbeitet und veröffentlicht. Der neue ifrs 15 erlöse aus Verträgen 
mit Kunden wird die bisherigen standards ias 18 Umsatzerlöse, ias 11 fertigungsaufträge sowie die dazu-
gehörigen interpretationen ablösen. ziel ist es u.a., die bisherige erlösrealisierung zwischen den standard-
settern zu vereinheitlichen und inkonsistenzen zwischen ias 18 und ias 11 zu beseitigen.

Die Basis des neuen standards beinhaltet ein umfassendes Modell, wie erlöse aus Verträgen mit Kunden zu 
erfassen sind. nach diesem Modell erfasst ein Unternehmen erlöse in der höhe, wie für die übernommene(n) 
Leistungsverpflichtung(en), der Übertragung von Waren bzw. erbringung von Dienstleistungen Gegenleis-
tungen zu erwarten sind.

Die BUWOG Group ist derzeit dabei, die auswirkungen dieses standards auf den Konzernabschluss zu 
ermitteln.

ifrs 11 bilanzierung von erwerben von anteilen an einer gemeinsamen geschäftstätigkeit
Mit dieser Änderung des ifrs 11 hat ein erwerber von anteilen an einer gemeinsamen tätigkeit, die einen 
Geschäftsbetrieb darstellt, ifrs 3 Unternehmenszusammenschlüsse und andere ifrs anzuwenden, soweit 
diese nicht im Widerspruch zu den Leitlinien des ifrs 11 stehen. 

ias 16, 38 klarstellung akzeptabler abschreibungsmethoden
Mit den Änderungen an ias 16 und ias 38 werden die Leitlinien bezüglich der anwendbarkeit bestimmter 
abschreibungsmethoden für sachanlagen und immaterielle Vermögenswerte ergänzt. Demnach sind erlös-
basierte abschreibungen nicht zulässig. aus dieser standardänderung werden sich keine auswirkungen auf 
den Konzernabschluss der BUWOG Group ergeben.

Jährliche Verbesserung an den ifrs-zyklus 2010–2012
im rahmen des Projekts jährliche Verbesserungen an den ifrs wurden Änderungen an sieben standards 
vorgenommen. Mit der anpassung von formulierungen in einzelnen ifrs soll eine Klarstellung der beste-
henden regelungen erreicht werden. Daneben gibt es Änderungen mit auswirkungen auf anhangangaben. 
Betroffen sind die standards ifrs 2, ifrs 3, ifrs 8, ifrs 13, ias 16, ias 24 und ias 38.

Die Änderungen sind – vorbehaltlich einer noch ausstehenden Übernahme in den rechtsbestand der eU – 
erstmals in Geschäftsjahren anzuwenden, die am oder nach dem 1. Juli 2014 beginnen bzw. die Änderung 
zu ifrs 2 auf anteilsbasierte Vergütungen, die am oder nach dem 1. Juli 2014 gewährt werden.

Jährliche Verbesserung an den ifrs-zyklus 2011–2013
im rahmen des Projekts jährliche Verbesserungen an den ifrs wurden Änderungen an vier standards vor-
genommen. Mit der anpassung von formulierungen in einzelnen ifrs soll eine Klarstellung der bestehen-
den regelungen erreicht werden. Betroffen sind die standards ifrs 1, ifrs 3, ifrs 13 und ias 40.

Die Änderungen sind – vorbehaltlich einer noch ausstehenden Übernahme in den rechtsbestand der eU – 
erstmals in Geschäftsjahren anzuwenden, die am oder nach dem 1. Juli 2014 beginnen.
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2.  bilanzierungs- und  
bewertungsmethoden

Der Konzernabschluss der BUWOG Group wurde in Übereinstimmung mit den international financial 
reporting standards (ifrs), wie sie in der europäischen Union (eU) anzuwenden sind aufgestellt.

2.1 grundlagen der aufstellung des abschlusses

Der Konzernabschluss wurde auf Basis von historischen anschaffungs- und herstellungskosten aufgestellt 
(vgl. Kapitel 1.2.2). Davon ausgenommen sind bestimmte immobilien und finanzinstrumente, die zum bei-
zulegenden zeitwert am Bilanzstichtag angesetzt werden. eine entsprechende erläuterung erfolgt im rah-
men der jeweiligen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden. 

historische anschaffungs- und herstellungskosten basieren im allgemeinen auf den im anschaffungszeit-
punkt ermittelten beizulegenden zeitwerten, der jeweils im austausch für den Vermögenswert entrichteten 
Gegenleistung.

Der beizulegende zeitwert ist der Preis, der in einem geordneten Geschäftsvorfall zwischen Marktteilneh-
mern am Bemessungsstichtag für den Verkauf eines Vermögenswerts eingenommen bzw. für die Übertra-
gung einer schuld gezahlt werden würde. Dies gilt unabhängig davon, ob der Preis direkt beobachtbar oder 
unter anwendung einer Bewertungsmethode geschätzt worden ist. 

Der beizulegende zeitwert ist nicht immer als Marktpreis verfügbar. häufig muss er auf Basis verschiedener 
Bewertungsparameter ermittelt werden. in abhängigkeit von der Verfügbarkeit beobachtbarer Parameter 
und der Bedeutung dieser Parameter für die ermittlung des beizulegenden zeitwertes im Ganzen, wird der 
beizulegende zeitwert in unterschiedliche stufen in der fair-Value-hierarchie eingeordnet: 

-  stufe 1: notierte Preise (unbereinigt) auf aktiven Märkten für identische Vermögenswerte oder schulden.
-  stufe 2: Bewertungsparameter, bei denen es sich nicht um die in stufe 1 berücksichtigten notierten Preise 

handelt, die sich aber für den Vermögenswert oder die schuld entweder direkt als Preis oder indirekt als 
ableitung von Preisen beobachten lassen.

-  stufe 3: Bewertungsparameter für Vermögenswerte oder schulden, die nicht auf beobachtbaren Markt-
daten beruhen.

2.2 konsolidierungsmethoden

2.2.1 konsolidierungsgrundsätze
Die abschlüsse aller wesentlichen in- und ausländischen in den Konzernabschluss einbezogenen Unterneh-
men (siehe Kapitel 2.2.2 Vollkonsolidierte Unternehmen) wurden auf ifrs übergeleitet und im falle von 
Unternehmenserwerben neubewertet (siehe Kapitel 2.2.3 Unternehmenszusammenschlüsse (erstkonsoli-
dierungen)). als ifrs 1 erstanwender hat die BUWOG Group das Wahlrecht zur retrospektiven anwendung 
der regelungen des ifrs 3 auf Unternehmenserwerbe, die vor dem 1. Mai 2012 stattgefunden haben, nicht 
angewendet. sämtliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze der in den Konzernabschluss einbezoge-
nen Unternehmen wurden vereinheitlicht und an die von der BUWOG Group ausgeübten Wahlrechte ange-
passt. abschlussstichtag des Konzernabschlusses ist der 30. april, der abschlussstichtag des Mutterunter-
nehmens. Die abschlüsse der im rahmen der Vollkonsolidierung einbezogenen Unternehmen wurden zum 
stichtag des Konzernabschlusses aufgestellt. 

alle forderungen und Verbindlichkeiten, Umsätze, andere erträge und aufwendungen aus der Verrechnung 
zwischen Unternehmen des Konsolidierungskreises werden eliminiert. zwischenergebnisse, welche vornehm-
lich aus der konzerninternen Übertragung von anteilen und Liegenschaften herrühren, werden eliminiert.

2.2.2 Vollkonsolidierte unternehmen
ein tochterunternehmen ist ein Unternehmen, das von einem Mutterunternehmen beherrscht wird. tochter-
unternehmen sind im Wege der Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss der BUWOG Group einzubezie-
hen. Die abgrenzung, wann ein tochterunternehmen vorliegt, folgt dem in ias 27 normierten Beherr-
schungskonzept. Unter Beherrschung (control) wird die Möglichkeit verstanden, die finanz- und 
Geschäftspolitik eines Unternehmens zu bestimmen, um aus dessen tätigkeiten nutzen zu ziehen. es genügt 
die Möglichkeit der Beherrschung; auf deren unmittelbare ausübung kommt es nicht an. als widerlegbare 
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Vermutung für das Vorliegen einer Beherrschung gilt die direkte oder indirekte Verfügungsmacht über mehr 
als 50% der stimmrechte eines Unternehmens. Beherrschung kann darüber hinaus durch stimmbindungs-
verträge, gesellschaftsvertragliche Vereinbarungen beispielsweise zur Bestimmung der Mehrheit der Mit-
glieder der Geschäftsführungs- bzw. aufsichtsorgane und dergleichen vermittelt werden. Die einbeziehung 
in den Konzernabschluss beginnt mit dem zeitpunkt des erlangens von Beherrschung; sie endet mit deren 
Wegfall. 

2.2.3 unternehmenszusammenschlüsse (erstkonsolidierungen)
erwirbt die BUWOG Group Objektgesellschaften (share Deals) oder Vermögenswerte einschließlich immo-
bilienvermögen und schulden (asset Deals), so werden diese erwerbe gemäß ifrs 3 als Unternehmenszu-
sammenschlüsse nach der erwerbsmethode bilanziert, wenn es sich um den erwerb eines Geschäftsbetrie-
bes handelt. andernfalls werden die anschaffungskosten nach Maßgabe ihrer beizulegenden zeitwerte zum 
erwerbsstichtag auf die identifizierbaren Vermögenswerte und schulden verteilt. transaktionen, die nicht 
als Unternehmenszusammenschluss einzustufen sind, führen nicht zur erfassung von firmenwerten. 

erworbene Objektgesellschaften oder Vermögenswerte und schulden stellen aus sicht der BUWOG Group 
oftmals Geschäftsbetriebe dar. Die Beurteilung, ob erworbenes immobilienvermögen einen Geschäftsbe-
trieb im sinne von ifrs 3 darstellt, ist ermessensbehaftet und bedingt regelmäßig eine Detailanalyse der 
übernommenen abläufe und strukturen insbesondere im hinblick auf das Property Management. 

Bei einem Unternehmenszusammenschluss erlangt die BUWOG Group im zuge eines asset Deals oder eines 
share Deals die Beherrschung über einen (oder mehrere) Geschäftsbetrieb(e). Die Bilanzierung erfolgt dann 
nach der erwerbsmethode. Die übertragene Gegenleistung in form der anschaffungskosten wird dabei 
dem anteiligen beizulegenden zeitwert des identifizierbaren übernommenen nettovermögens gegenüber 
gestellt, um einen allfälligen Unterschiedsbetrag zu ermitteln. ist dieser positiv, so handelt es sich um einen 
firmenwert; ist dieser negativ, so ist die ermittlung der Wertansätze der einflussgrößen auf den Unter-
schiedsbetrag zu überprüfen. sofern auch nach der Überprüfung ein negativer Unterschiedsbetrag ver-
bleibt, ist dieser ergebniswirksam zu erfassen. nicht beherrschende anteile werden dabei lediglich mit dem 
anteiligen neubewerteten nettovermögen bewertet. Bei erworbenen Objektgesellschaften entsteht gege-
benenfalls anlässlich der Bilanzierung nach der erwerbsmethode ein firmenwert durch den verpflichtenden 
ansatz latenter steuerabgrenzungen auf die Differenz zwischen dem beizulegenden zeitwert und dem 
steuerwert des erworbenen immobilienvermögens. solche firmenwerte entstehen daher im Wesentlichen 
als technische rechengröße.

2.2.4 strukturveränderungen
als strukturveränderungen bezeichnet die BUWOG Group Verschiebungen von Beteiligungsquoten  
zwischen Gesellschafterstämmen, d.h. zwischen der BUWOG Group (den anteilseignern) und den nicht 
beherrschenden Gesellschaftern, ohne dass Beherrschung erlangt wird oder verloren geht. solche die 
Beherrschung am tochterunternehmen wahrende Beteiligungsauf- bzw. -abstockungen sind als ei gen-
kapitaltransaktionen zwischen anteilseignern zu bilanzieren. Die Bilanzansätze von Vermögenswerten und 
schulden inklusive eines ursprünglich erfassten firmenwerts bleiben unverändert; die strukturveränderun-
gen führen zu keinen effekten in der Gewinn- und Verlustrechnung oder in der Gesamtergebnisrechnung. 
Differenzen zwischen dem anteiligen eigenkapitalbuchwert, der dem strukturverändernd übertragenen 
anteil am tochterunternehmen entspricht, und dem beizulegenden zeitwert der Gegenleistung werden 
direkt im eigenkapital erfasst.

2.2.5 endkonsolidierungen
Wird ein tochterunternehmen veräußert oder verliert die BUWOG Group anderweitig die Möglichkeit zur 
Beherrschung, so darf dieses Unternehmen nicht mehr in den Konzernabschluss einbezogen werden. Die 
erträge und aufwendungen des endkonsolidierten Unternehmens werden bis zum Verlust der Beherrschung 
in den Konzernabschluss der BUWOG Group einbezogen.

Bei der endkonsolidierung wird den abgehenden Vermögenswerten und übertragenen schulden der beizu-
legende zeitwert der erhaltenen Gegenleistung gegenüber gestellt; daraus resultiert das endkonsolidie-
rungsergebnis, welches im ergebnis aus immobilienverkäufen dargestellt wird.

Jeder zurückbehaltene anteil an dem ehemaligen tochterunternehmen wird zum beizulegenden zeitwert 
zum zeitpunkt des Verlustes der Beherrschung bewertet. 
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2.3 währungsumrechnung

2.3.1 funktionale währung
Die Konzernberichtswährung ist der euro. Da die BUWOG Group ausschließlich im euro-raum agiert, ist die 
funktionale Währung sämtlicher tochtergesellschaften der BUWOG Group ebenfalls der euro. 

2.3.2 fremdwährungstransaktionen
Die einzelnen Konzerngesellschaften erfassen Geschäftsfälle in einer von ihrer funktionalen Währung abwei-
chenden Währung mit dem Devisenmittelkurs am tag der jeweiligen transaktion. Die Umrechnung der am 
Bilanzstichtag in fremdwährung bestehenden monetären Vermögenswerte und Verbindlichkeiten erfolgt 
mit dem an diesem tag gültigen Devisenmittelkurs. Daraus resultierende fremdwährungsgewinne und 
 -verluste werden im Geschäftsjahr erfolgswirksam erfasst.

2.4 spezifische bilanzierungs- und bewertungsmethoden

2.4.1 erlösrealisierung 

ergebnis aus dem asset management
Das asset Management umfasst das klassische Vermietungsgeschäft der BUWOG Group. Die haupteinnah-
mequelle sind Mieterlöse aus dem von der BUWOG Group gehaltenen Portfolio an Wohnimmobilien in 
Österreich und Deutschland.

Umsatzerlöse aus dem asset Management bestehen aus Mieterlösen für Wohnimmobilien und sonstigen 
Mieterlösen, weiterverrechneten Betriebskosten und sonstigen Umsatzerlösen. Die Mieterlöse resultieren 
aus den in den zugrunde liegenden Mietverträgen vereinbarten Mieten für Wohnimmobilien und aus sonsti-
gen Mieterträgen, die aus der Vermietung von Büroflächen, einzelhandelsflächen und Parkplätzen resultie-
ren. Weiterverrechnete Betriebskosten umfassen den Mietern direkt zurechenbare Kosten für zugekaufte 
Leistungen wie abfallentsorgung, stromkosten, Kosten für Versicherungen, steuern, Gebühren sowie sons-
tige Kosten für allgemeinflächen und anlagenausstattung wie Liftservice oder Garten. Die BUWOG Group 
ist den Mietern gegenüber für die auswahl der Lieferanten verantwortlich und tritt als auftraggeber gegen-
über diesen auf. Deshalb werden sowohl die Umsätze als auch aufwendungen aus den Betriebskosten 
brutto ausgewiesen.

Die realisierung von Mieterlösen erfolgt periodengerecht in Übereinstimmung mit den Bestimmungen des 
zugrunde liegenden Mietvertrags. 

in Österreich werden für geförderte Wohnungen finanzierungsbeiträge von Mietern eingehoben, die bei 
Beendigung des Mietverhältnisses abzüglich eines Verwohnungsbeitrages rückerstattet werden. ein Pro-
zent der vereinnahmten finanzierungsbeiträge wird jährlich erfolgswirksam als Mieterlös realisiert.

zur finanzierung der Kosten von erhaltungsarbeiten und nützlichen Verbesserungsarbeiten wird ein erhal-
tungs- und Verbesserungsbeitrag (eVB) eingehoben. abhängig vom alter des Gebäudes wird ein zusätzlicher 
erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (eVB ii) für erkennbare und in absehbarer zeit notwendige erhaltungs-
arbeiten und nützliche Verbesserungen eingehoben, der innerhalb von 10 Jahren ab einhebung für erhaltungs- 
oder Verbesserungsmaßnahmen zu verbrauchen ist, ansonsten wäre er an die Mieter zurückzuzahlen. Der 
eVB ii wird als sonstige finanzielle Verbindlichkeit dargestellt und verzinst. Bei durchgeführten erhaltungs- und 
Verbesserungsmaßnahmen reduziert sich die sonstige finanzielle Verbindlichkeit und wird als Mieterlös erfasst.

ergebnis aus immobilienverkäufen
Die immobilienverkäufe umfassen den Verkauf von einzelwohnungen und den Verkauf von kompletten ein-
zelimmobilien sowie von immobilienportfolios an private sowie institutionelle investoren. Die Verkaufserlöse 
aus immobilienverkäufen repräsentieren den beizulegenden zeitwert der immobilien im transaktionszeit-
punkt, denen Buchwertabgänge in gleicher höhe gegenüberstehen. 

Umsatzerlöse aus dem Verkauf von einzelwohnungen und Portfolios werden realisiert, wenn der Betrag 
verlässlich geschätzt werden kann und es hinreichend wahrscheinlich ist, dass dem Unternehmen der wirt-
schaftliche nutzen aus dem Verkauf zufließt und die eigenen Kosten verlässlich geschätzt werden können. 
als realisierungszeitpunkt wird hierbei der zeitpunkt der Übertragung des wirtschaftlichen eigentums her-
angezogen. Der Übergang des wirtschaftlichen eigentums wird anhand des Übergangs der maßgeblichen 
chancen und risiken und der Verfügungsmacht definiert. 



178    BUWOG JahresfinanzBericht 2013/14

Die dem ergebnis aus immobilienverkäufen zugeordneten sonstigen aufwendungen werden periodenge-
recht erfasst und beinhalten sämtliche Personal- und sachaufwendungen, die in direktem zusammenhang 
mit dem Verkaufsprozess einer immobilie bzw. einer immobiliengesellschaft stehen. 

Weiters werden anpassungen auf den beizulegenden zeitwert von im Geschäftsjahr verkauftem und zur 
Veräußerung gehaltenen immobilienvermögen im ergebnis aus immobilienverkäufen ausgewiesen. 

ergebnis aus der immobilienentwicklung
im ergebnis aus der immobilienentwicklung werden die erlöse aus dem Verkauf von immobilienvorräten 
sowie der abgang der hierauf entfallenden herstellkosten ausgewiesen. als realisationszeitpunkt wird hier-
bei der zeitpunkt der Übertragung des wirtschaftlichen eigentums herangezogen (siehe Kapitel 2.4.13 
immobilienvorräte). Die Übertragung des wirtschaftlichen eigentums erfolgt im zeitpunkt des Übergangs 
der maßgeblichen chancen und risiken und der Verfügungsmacht. Verkaufsverträge über immobilienvor-
räte, die bereits „ab Plan“ oder noch während der errichtungsphase abgeschlossen werden, fallen bei erfül-
lung der Kriterien von ifric 15 unter ias 18. 

Die dem ergebnis aus immobilienentwicklung zugeordneten sonstigen aufwendungen werden periodenge-
recht erfasst und beinhalten sämtliche Personal- und sachaufwendungen, die in direktem zusammenhang 
mit der entwicklung einer immobilie stehen. 

Weiters werden anpassungen auf den beizulegenden zeitwert von im Geschäftsjahr in Bau befindlichen 
immobilienvermögen sowie abschreibungen von immobilienvorräten im ergebnis aus immobilienentwick-
lung ausgewiesen. 

2.4.2 wertminderungen
Gemäß ias 36 werden Vermögenswerte bei Vorliegen von anhaltspunkten einer Wertminderung einem 
Wertminderungstest (impairment test) unterzogen. Unabhängig davon, ob solche anhaltspunkte für eine 
Wertminderung vorliegen, sind immaterielle Vermögenswerte mit unbestimmter nutzungsdauer sowie fir-
menwerte jährlich auf ihre Werthaltigkeit hin zu prüfen. sind einem Vermögenswert keine Mittelzuflüsse 
direkt zurechenbar und ist somit eine separate Bewertung nicht möglich, erfolgt die Werthaltigkeitsprüfung 
auf ebene sogenannter zahlungsmittelgenerierender einheiten. Dabei handelt es sich um die kleinste 
Gruppe von Vermögenswerten, der selbständig erwirtschaftete Mittelzuflüsse zugeordnet werden können. 
eine zahlungsmittelgenerierende einheit darf nicht größer sein als ein operatives Geschäftssegment nach 
ifrs 8. Der relevante Wertmaßstab für den Wertminderungstest nach ias 36 ist der erzielbare Betrag. Die-
ser ergibt sich als höherer Betrag aus dem beizulegenden zeitwert abzüglich Veräußerungskosten und dem 
nutzungswert. 

Beim beizulegenden zeitwert abzüglich Veräußerungskosten handelt es sich um jenen Betrag, der durch 
Verkauf des Vermögenswerts oder der zahlungsmittelgenerierenden einheit in einer transaktion zu Markt-
bedingungen zwischen sachverständigen, vertragswilligen Parteien nach abzug der Veräußerungskosten 
erzielt werden könnte; die Veräußerungskosten sind die zusätzlichen Kosten, die dem Verkauf eines Vermö-
genswertes oder der zahlungsmittelgenerierenden einheit direkt zugeordnet werden können. 

Der nutzungswert ist der Barwert der geschätzten zukünftigen cashflows, die aus der fortgesetzten nut-
zung eines Vermögenswerts oder einer zahlungsmittelgenerierenden einheit abgeleitet werden können. Die 
bewertungsrelevanten cashflows müssen dabei auf vernünftigen und vertretbaren annahmen beruhen. 
nutzungswerte werden im regelfall mithilfe kapitalwertorientierter Verfahren bestimmt; hierbei kommt die 
Discounted-cashflow-Methode (Dcf-Methode) zum einsatz.

Übersteigt der Buchwert eines Vermögenswerts oder einer zahlungsmittelgenerierenden einheit den erziel-
baren Betrag, wird in höhe der Differenz ergebniswirksam ein Wertminderungsaufwand erfasst. ein entspre-
chend den oben stehenden Grundsätzen ermittelter Wertminderungsaufwand ist wie folgt auf die in einer 
zahlungsmittelgenerierenden einheit erfassten Vermögenswerte zu verteilen: zunächst ist der Buchwert des 
in einer zahlungsmittelgenerierenden einheit enthaltenen firmenwerts abzuwerten; ein darüber hinausge-
hender Wertminderungsbedarf ist auf die verbleibenden Vermögenswerte der zahlungsmittelgenerierenden 
einheit im Verhältnis der Buchwerte zu verteilen. eine zurechnung des Wertminderungsaufwands zu einem 
einzelnen Vermögenswert erfolgt nicht, wenn ein separater beizulegender zeitwert abzüglich Veräußerungs-
kosten, ein separat ermittelter nutzungswert oder ein Wert von null unterschritten werden würde. 
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ein späterer Wegfall einer Wertminderung führt zu ergebniswirksamen Wertaufholungen der betroffenen 
Vermögenswerte jeweils bis zur höhe der fortgeschriebenen anschaffungs- oder herstellungskosten; für 
firmenwerte ist eine Wertaufholung unzulässig.

sofern auf den erwerb einer Gesellschaft im rahmen eines share Deals die Bilanzierungsvorschriften gemäß 
ifrs 3 Unternehmenszusammenschlüsse anzuwenden sind (siehe Kapitel 2.2.3 Unternehmenszusammen-
schlüsse (erstkonsolidierungen)), entstehen infolge der Bilanzierung nach der erwerbsmethode firmen-
werte gegebenenfalls als technische rechengröße aufgrund des verpflichtenden ansatzes latenter steuer-
abgrenzungen auf die Differenz zwischen dem beizulegenden zeitwert und dem steuerwert des erworbenen 
immobilienvermögens. Diese sind einer jährlichen Werthaltigkeitsprüfung zu unterziehen. Die zahlungsmit-
telgenerierenden einheiten repräsentieren im Wesentlichen einzelne immobilien oder immobilienportfolien 
bzw. Gruppen von zahlungsmittelgenerierenden einheiten, die aus synergien des zusammenschlusses nut-
zen ziehen. 

2.4.3  als finanzinvestition gehaltene immobilien
als finanzinvestition gehaltene immobilien sind Grundstücke, Gebäude oder Gebäudeteile, die zur erzie-
lung von Miet- oder Pachterträgen oder zum zwecke der Wertsteigerung gehalten werden und nicht in 
Produktions- oder sonstigen Leistungserstellungsprozessen bzw. zur Veräußerung im normalen Geschäfts-
betrieb genutzt werden. Grundstücke, die mit der absicht erworben werden, hierauf eine als finanzinvesti-
tion gehaltene immobilie zu errichten, werden bereits im zugangszeitpunkt als finanzinvestition gehaltene 
immobilien klassifiziert.

Gemäß ias 40 werden die als finanzinvestition gehaltenen immobilien bei zugang mit ihren anschaffungs- 
oder herstellungskosten angesetzt; die folgebewertung erfolgt nach dem Modell des beizulegenden zeit-
werts.

bewertungsprozess
Die Bewertung der als finanzinvestition gehaltenen immobilien nach dem Modell des beizulegenden zeit-
werts erfordert eine regelmäßige neubewertung. in der BUWOG Group wird diese durch unabhängige 
experten entsprechend den empfehlungen der european Public real estate association (ePra’s Best 
Practices Policy recommendations) durchgeführt.

für den ifrs-Konzernabschluss zum 30. april 2014 wurde von der BUWOG Group als Gutachter cBre mit 
der erstellung eines Bewertungsgutachtens beauftragt. 

Der externe Gutachter führt die Bewertung der immobilien auf Basis von Marktkenntnissen, der Besichti-
gung der immobilien sowie auf Grundlage der von der BUWOG Group zur Verfügung gestellten informatio-
nen wie z.B. Bestandsdaten, Mietzinslisten, Mietverträgen, Grundbuchauszügen und investitionsbudgets 
durch. Die Daten werden vom Gutachter geprüft und durch Vergleiche mit Marktdaten plausibilisiert. Darü-
ber hinaus trifft der Gutachter u.a. einschätzungen zu auslastungsgraden, zukünftigen Mieterlösen, durch-
zuführenden investitionsmaßnahmen und renditeerwartungen.

in der BUWOG Group erfolgt eine gutachterliche Bewertung der immobilien für zwecke der aufstellung des 
Konzernabschlusses zum 30. april und des Konzernzwischenabschlusses zum 31. Oktober. 

bewertungsmethoden
cBre hat die Bewertung gemäß den Bewertungsvorschriften der royal institution of chartered surveyors 
(rics Valuation – Professional standards, 9. auflage – red Book) durchgeführt.

Die Bewertung der Bestandsobjekte erfolgt nach dem Discounted-cashflow-Verfahren (Dcf-Verfahren). 
Das Verfahren ist an die dynamische investitionsrechnung angelehnt und ermöglicht die explizite Berück-
sichtigung von Bewertungsannahmen und somit eine transparente ermittlung des Marktwertes. 

für die deutschen Bestandsimmobilien wird ein standardisiertes Dcf-Verfahren verwendet. im rahmen des 
Dcf-Verfahrens werden die zukünftigen, mit der jeweiligen immobilie verbundenen ein- und auszahlungen 
über einen Detailbetrachtungszeitraum von 10 Jahren und einem terminal Value, der den mit einem wachs-
tumsimpliziten Kapitalisierungszinssatz kapitalisierten Mietertrag im Jahr 11 entspricht, berücksichtigt. 
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zur Bewertung der österreichischen Bestandsimmobilien nutzt cBre ein speziell auf die Besonderheiten 
des österreichischen Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetz (insbesondere kostendeckende Miete und Bur-
genländischer richtwert -30%) und des einzelwohnungsverkaufs abgestimmtes Dcf-Modell. Um weiteren 
spezifischen anforderungen (wie etwa den langfristigen förderlaufzeiten, den zinssprüngen oder den lang-
fristig erzielbaren einzelwohnungserlösen) des österreichischen immobilienbestands gerecht zu werden, 
wurden in dem vorliegenden Gutachten detaillierte zahlungsströme für einen zeitraum von 80 Jahren ange-
setzt. Die über den Betrachtungszeitraum kalkulierten zahlungsströme werden jährlich nachschüssig mit 
dem Diskontierungszins auf den Wertermittlungsstichtag diskontiert. Der gewählte Diskontierungszinssatz 
berücksichtigt sowohl die Marktsituation beziehungsweise die renditeerwartung eines potenziellen inves-
tors als auch die Prognoseunsicherheit des zukünftigen zahlungsstroms. ist in einer immobilie der Verkauf 
von Wohnungen die wirtschaftlich sinnvollste Verwertungsmöglichkeit, dann fließt in die Bewertung eine für 
diese immobilie individuell eingeschätzte Verkaufsquote ein. Die erzielbaren erlöse werden nach dem Ver-
gleichswertverfahren bestimmt und periodengerecht im Dcf-Modell berücksichtigt. 

Die Bewertung von Baurechtsliegenschaften (Bestandsimmobilien auf fremden Grund) erfolgt ebenfalls 
nach dem Dcf-Modell. Der Umstand, dass es sich bei der zu bewertenden Liegenschaft um eine Baurechts-
liegenschaft handelt, wird in einem angemessenen zuschlag auf den Diskontierungszinssatz und in einer 
allfälligen anpassung des Betrachtungszeitraums berücksichtigt.

Bei der Bewertung von unbebauten oder über den vorhandenen Bestand hinaus entwickelbaren Grundstü-
cken wird der Wert des Grundstückes in erster Linie durch den Wert der darauf erstellbaren optimalen und 
baugenehmigungsfähigen Bebauung bestimmt. in jenen fällen wird der Grundstückswert nach dem Ver-
gleichswertverfahren oder wenn ein entsprechend konkretes Bebauungskonzept vorliegt, nach dem resi-
dualwertverfahren ermittelt. Beim residualwertverfahren umfasst der erste teil der Berechnung die schät-
zung des wahrscheinlichen Veräußerungserlöses (entwicklungswert) des fertig gestellten Projekts anhand 
einer Dcf-Kalkulation. Von diesem entwicklungswert werden im zweiten schritt sämtliche Kosten, die im 
zusammenhang mit der erstellung bzw. restfertigstellung des Projektes anfallen, abgezogen. Diese mögli-
chen Kosten umfassen z.B. die abrisskosten, sämtliche Baukosten, Baunebenkosten, Gebühren, finanzie-
rungskosten, Vertriebs- und Marketingkosten sowie einen Posten für unvorhergesehene ausgaben. zusätz-
lich wird noch der Bauträgergewinn abgezogen, der entweder als prozentualer anteil am entwicklungswert 
oder an der summe der entwicklungskosten angesetzt wird. Die finanzierungskosten für die sukzessive im 
Verlauf der Bauzeit anfallenden Baukosten werden oft überschlägig berechnet, indem die summe der Bau-
kosten über die halbe Bauzeit verzinst werden. Grundvoraussetzung für die Bestimmung der Projektkosten 
ist, dass ein klares Bebauungskonzept vorliegt. im fall des Vergleichswertverfahrens werden m2-Preise aus 
Markttransaktionen abgeleitet. 

Wertänderungen der beizulegenden zeitwerte von immobilienvermögen, in Bau befindlichem immobilien-
vermögen sowie von zur Veräußerung gehaltenem und verkauftem immobilienvermögen werden erfolgs-
wirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung im Posten anpassung auf den beizulegenden zeitwert von 
immobilienvermögen, von in Bau befindlichem immobilienvermögen und von verkauftem und zur Veräuße-
rung gehaltenem immobilienvermögen (neubewertungsergebnis) erfasst.

aufgrund der in die immobilienbewertung einfließenden eingangsparameter (inputfaktoren), die nicht mit-
telbar oder unmittelbar am Markt beobachtbar sind, werden alle als finanzinvestition gehaltenen immobi-
lien der stufe 3 der fair-Value-hierarchie zugeordnet. 

Die nachfolgende tabelle zeigt die für die Bewertungen herangezogenen gewichteten Mittelwerte für am 
Markt nichtbeobachtbare inputfaktoren und bezieht sich auf Bestandsimmobilien.
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inputparameter bestandsimmobilien

einheit Wien
Österreich 

sonstige Berlin
Deutschland 

sonstige

ist-Miete eUr/p.a. 36.074.612 56.995.067 19.025.079 10.487.875

Marktmiete1) eUr/p.a. 55.844.246 81.600.101 22.942.119 12.536.247

Bestand öffentl. gefördert anteil nach fläche2) 74,90% 96,06% 2,06% 0,00%

ist-Miete eUr/m² 5,05 3,68 5,80 4,86

Marktmiete eUr/m² 7,53 4,88 6,77 5,28

Marktmietsteigerung p.a. - - 0,97% 0,86%

ist-Leerstandsrate Wohnflächen3) 3,00% 5,60% 2,60% 5,40%

struktureller Leerstand4) - - 1,00% 1,84%

instandhaltungskosten eUr/m² p.a. 9,64 9,80 10,40 9,95

Wiedervermietungskosten5) eUr/m² - - 140,00 93,00

Verwaltungskosten eUr/einheit - - 205,00 245,00

Diskontierungszinssatz 5,22% 6,32% 6,11% 6,19%

Kapitalisierungszinssatz - - 5,41% 5,37%

einzelwohnungsverkaufsbestand anteil nach fläche 77,76% 41,91% - -

Verkaufspreispotenzial6) eUr/m² 1.801 1.255 - -

1)  Bei den öffentlich geförderten einheiten der Bestandsimmobilien (in Österreich ist davon der gesamte WGG-Bestand umfasst) wird eine hypothetische Marktmiete angesetzt
2)  inkl. Gewerbeflächen; exklusive Garagen und stellplätze
3) Der Leerstand enthält in Wien größtenteils einheiten des einzelwohnungsverkaufsbestands, die als Leereinheiten zum Verkauf angeboten werden
4)  im Dcf-Modell für den Österreich Bestand wird kein struktureller Leerstand berücksichtigt. stattdessen wird der ist-Leerstand in 2, 3 oder 10 Jahren abgebaut, je nach Leerstandsart. 
5)  im Dcf-Modell für den Österreich Bestand wird mit 25 eUr/m² bis 500 eUr/m² bei Umwandlung von kostendeckender Miete zu angemessenem Mietzins sowie mit 35 eUr/m²  

bei Wiedervermietung von flächen mit angemessenem Mietzins und freiem Mietzins kalkuliert.
6) ansatz nur bei einheiten des einzelwohnungsverkaufsbestands

eine erhöhung der Mieten pro m2 würde zu einer erhöhung des beizulegenden zeitwertes führen, wohinge-
gen eine Verringerung zu einem absinken des beizulegenden zeitwertes führen würde. 

eine Verringerung der (strukturellen) Leerstandsrate, des Diskontierungs- und des Kapitalisierungszinssat-
zes, der instandhaltungskosten pro m², der Wiedervermietungskosten pro m² und der Verwaltungskosten 
pro einheit würde zu einer erhöhung des beizulegenden zeitwertes führen. Umgekehrt gilt, dass eine erhö-
hung dieser eingangsparameter zu einem absinken des beizulegenden zeitwertes führen würde. 

Die folgende tabelle zeigt die inputfaktoren für immobilien (unbebaute Grundstücke und leerstehende 
Gebäude), die nach der Vergleichswertmethode bewertet wurden:

inputparameter unbebaute grundstücke

Grundstücksgröße in m² Bodenwert/m2 in eUr

Österreich summe 338.906 285,97

Min. 422 21,33

Max. 20.564 1.437,17

Deutschland summe 72.037 326,86

Min. 429 158,51

Max. 62.702 339,70

Gesamt summe 410.943 293,14

Min. 422 21,33

Max. 62.702 339,70

Werte basieren auf der jeweiligen Grundstücksgröße und dem zugehörigen Bodenwert pro m².

eine erhöhung des Preises je m² würde zu einem anstieg der beizulegenden zeitwerte führen, wohingegen 
eine Verringerung zu einem absinken der beizulegenden zeitwerte führt. 
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2.4.4 leasingverhältnisse
Gemäß ias 17 erfolgt die zuordnung eines Leasinggegenstands zum Leasinggeber oder Leasingnehmer 
nach dem Kriterium der zurechenbarkeit aller wesentlichen risiken und chancen, die mit dem eigentum am 
Leasinggegenstand verbunden sind.

Beim Operating Leasing verbleibt das wirtschaftliche eigentum beim Leasinggeber. für den Leasingnehmer 
sind die Leasingzahlungen ergebniswirksam anzusetzen, wobei der aufwand grundsätzlich linear über die 
Laufzeit des Leasingverhältnisses verteilt wird.

Die BUWOG Group ist Leasingnehmer und Leasinggeber aus Operating-Leasingverhältnissen. 

2.4.5 zuwendungen der öffentlichen hand
zuwendungen der öffentlichen hand sind Beihilfen oder subventionen, die an ein Unternehmen durch Über-
tragung von Mitteln gewährt werden und die zum ausgleich für die vergangene oder die zukünftige erfül-
lung bestimmter Bedingungen im zusammenhang mit der Geschäftstätigkeit des Unternehmens dienen. 

Die BUWOG Group erhält zur finanzierung von entwicklungsprojekten teilweise zinsgünstige Darlehen. 
Diese zinsgünstigen Darlehen stehen im zusammenhang mit der förderung der jeweils betroffenen immo-
bilienobjekte durch die öffentliche hand und sind im regelfall an die Verpflichtung zur erfüllung bestimmter 
förderbedingungen (z.B. Mietpreisbindungen) gebunden. Da in die ermittlung des beizulegenden zeitwer-
tes der immobilien nur die cashflows aus den geringeren Mieteinnahmen einfließen, ist der beizulegende 
zeitwert der immobilien gegenüber ansonsten anzusetzenden marktüblichen Mieteinnahmen wertgemin-
dert. Um eine inkongruenz zwischen dem ansatz und der Bewertung des immobilienvermögens und der 
finanziellen Verbindlichkeit zu vermeiden, hat das Management der BUWOG Group gemäß ias 39.9 b (i) die 
ermessensentscheidung getroffen, die unterverzinslichen Darlehen im zeitpunkt der ersterfassung in die 
Bewertungskategorie als erfolgswirksam zum beizulegenden zeitwert (fair Value Option) bewertet, einzu-
stufen und damit eine ansonsten bestehende inkongruenz aus dem als zuwendung der öffentlichen hand 
zu erfassenden zinsvorteil aus der nicht marktkonformen Verzinsung des Darlehens (ias 20.10a) zu vermei-
den. Der Barwert aus dem zinsvorteil wird bei zuzählung im sonstigen Bewertungsergebnis erfasst. Die 
folgebewertung der finanziellen Verbindlichkeit wird im finanzergebnis ausgewiesen. 

Laufende zinszuschüsse der öffentlichen hand werden hingegen in jenem Geschäftsjahr, in dem die zinsen 
aus der subventionierten finanzierung anfallen, ergebniswirksam vereinnahmt.

2.4.6 fremdkapitalkosten
Grundsätzlich sind fremdkapitalkosten, die direkt dem erwerb, dem Bau oder der herstellung von Vermö-
genswerten zuzuordnen sind, deren erwerb oder entwicklung einen beträchtlichen zeitraum erfordert, als 
teil der anschaffungs- oder herstellungskosten zu aktivieren. Gemäß ias 23 muss diese Bilanzierungsvor-
schrift nicht angewendet werden, sofern die erworbenen oder entwickelten Vermögenswerte zum beizule-
genden zeitwert bewertet werden. Da die BUWOG Group das Modell des beizulegenden zeitwerts für die 
folgebewertung von als finanzinvestitionen gehaltenen immobilien gewählt hat, erfolgt für die gemäß 
ias 40 bilanzierten immobilien keine aktivierung von Bauzinsen. im Bereich der in entwicklung befindlichen 
immobilienvorräte erfolgt allerdings die aktivierung von Bauzinsen auf Basis des tatsächlich angefallenen 
zinsaufwands. 

2.4.7 sonstige sachanlagen
sachanlagen außerhalb von ias 40 werden gemäß ias 16 zu anschaffungs- oder herstellungskosten abzüg-
lich kumulierter abschreibung und erfasster Wertminderungen ausgewiesen. Die anschaffungs- oder her-
stellungskosten umfassen alle aufwendungen, die anfallen, um den Vermögenswert in den beabsichtigten 
betriebsbereiten zustand zu bringen.

Die abschreibung erfolgt linear pro rata temporis.

Beim abnutzbaren sachanlagevermögen liegen den linearen planmäßigen abschreibungen folgende nut-
zungsdauern zugrunde:

nutzungsdauer in Jahren

selbstgenutzte Verwaltungsgebäude 50

sonstige sachanlagen 4-10



BUWOG JahresfinanzBericht 2013/14    183

Konzernabschluss

Die nutzungsdauer und die abschreibungsmethode werden periodisch in Übereinstimmung mit ias 16 
geprüft, um sicherzustellen, dass diese dem erwarteten wirtschaftlichen nutzungsverlauf des sachanlage-
gegenstands entspricht.

2.4.8 sonstige immaterielle Vermögenswerte
immaterielle Vermögenswerte stellen identifizierbare, nicht monetäre Gegenstände ohne physische subs-
tanz dar, von denen ein zukünftiger wirtschaftlicher nutzenzufluss erwartet wird. immaterielle Vermögens-
werte werden gemäß ias 38 mit den fortgeführten anschaffungs- bzw. herstellungskosten bilanziert. 

Mit ausnahme von firmenwerten, weisen immaterielle Vermögenswerte der BUWOG Group eine bestimm-
bare nutzungsdauer auf und werden linear pro rata temporis über ihre nutzungsdauer abgeschrieben.

Den linearen planmäßigen abschreibungen liegen folgende nutzungsdauern zugrunde:

 nutzungsdauer in Jahren

sonstige immaterielle Vermögenswerte 3–5

 
sonstige immaterielle Vermögenswerte werden darüber hinaus bei Vorliegen eines indikators auf Wertmin-
derungen in Übereinstimmung mit ias 36 überprüft.

Die BUWOG Group hat weder selbsterstellten immateriellen Vermögenswerte noch aktivierte Markenrechte.

2.4.9 forderungen aus lieferungen und leistungen und sonstige forderungen
forderungen und sonstige finanzielle forderungen werden grundsätzlich gemäß ias 39 als Kredite und 
forderungen (loans and receivables, L&r) klassifiziert und zu fortgeführten anschaffungskosten bilanziert. 
erkennbaren einzelrisiken wird durch entsprechende Wertberichtigungen rechnung getragen.

hinsichtlich der abgrenzung von finanziellen und nichtfinanziellen Vermögenswerten wird auf die finanzin-
strumente-Definition in Kapitel 9.1 angaben zu finanzinstrumenten verwiesen.

2.4.10 sonstige finanzielle Vermögenswerte
Die langfristigen sonstigen finanziellen Vermögenswerte umfassen im Wesentlichen ausleihungen sowie 
positive Marktwerte von derivativen finanzinstrumenten. 

ausleihungen werden gemäß ias 39 als Kredite und forderungen (loans and receivables, L&r) klassifiziert 
und werden grundsätzlich zu fortgeführten anschaffungskosten bilanziert.

Derivate werden als freistehende finanzinstrumente bilanziert und werden verwendet, um bestehende risi-
ken aus zinssatzänderungen zu vermindern. sämtliche Derivatgeschäfte wurden mit Kreditinstituten guter 
Bonität abgeschlossen. Derivate mit positivem zeitwert sind der Kategorie zu handelszwecken gehalten 
(held for trading, hft) zugeordnet und werden ergebniswirksam zum aktuellen Marktwert am Bilanzstich-
tag bewertet. Die Bilanzierungsvorschriften für hedge accounting werden derzeit von der BUWOG Group 
nicht angewendet.

hinsichtlich der Konditionen und der Marktwerte der Derivate wird auf Kapitel 9.2.5 zinsänderungsrisiko 
verwiesen.

2.4.11 ertragsteuern
Die ertragsteuern umfassen sowohl die tatsächlichen als auch die latenten steuern. tatsächliche und latente 
steuern werden in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst, es sei denn, dass sie im zusammenhang mit 
Posten entstehen, die entweder im sonstigen ergebnis oder direkt im eigenkapital erfasst werden. in diesem 
fall wird die tatsächliche und latente steuer ebenfalls im sonstigen ergebnis oder direkt im eigenkapital 
erfasst. Wenn tatsächliche oder latente steuern aus der erstmaligen Bilanzierung eines Unternehmenszu-
sammenschlusses resultieren, werden die steuereffekte bei der Bilanzierung des Unternehmenszusammen-
schlusses einbezogen. 
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Der tatsächliche steueraufwand wird auf Basis des zu versteuernden einkommens für das Jahr ermittelt. 
Das zu versteuernde einkommen unterscheidet sich vom Jahresüberschuss aus der Konzern-Gesamtergeb-
nisrechnung aufgrund von aufwendungen und erträgen, die in späteren Jahren oder niemals steuerbar bzw. 
steuerlich abzugsfähig sind. Die Überleitung der steuern vom einkommen zum theoretischen steuerauf-
wand ist in Kapitel 5.4 dargestellt.

Latente steuern werden für bestehende Unterschiede zwischen den Buchwerten der Vermögenswerte und 
schulden im ifrs-Konzernabschluss und den entsprechenden steuerlichen Wertansätzen erfasst. Latente 
steuerschulden werden im allgemeinen für alle zu versteuernden temporären Differenzen bilanziert; latente 
steueransprüche werden nur insoweit erfasst, als es wahrscheinlich ist, dass steuerbare Gewinne zur Verfü-
gung stehen, für welche die abzugsfähigen temporären Differenzen genutzt werden können. solche laten-
ten steueransprüche und latente steuerschulden werden nicht angesetzt, wenn sich die temporären Diffe-
renzen aus einem Geschäfts- oder firmenwert oder aus der erstmaligen erfassung (außer bei 
Unternehmenszusammenschlüssen) von anderen Vermögenswerten und schulden ergeben, welche aus 
Vorfällen resultieren, die weder das zu versteuernde einkommen noch den Jahresüberschuss berühren. 

für zu versteuernde temporäre Differenzen, die aus anteilen an tochterunternehmen entstehen, werden 
latente steuerschulden gebildet, es sei denn, dass die BUWOG Group die Umkehrung der temporären Dif-
ferenzen steuern kann und es wahrscheinlich ist, dass sich die temporären Differenzen in absehbarer zeit 
nicht umkehren werden. 

Der Buchwert der latenten steueransprüche wird jedes Jahr am abschlussstichtag geprüft und im Wert 
gemindert, falls es nicht mehr wahrscheinlich ist, dass genügend zu versteuerndes einkommen zu Verfü-
gung steht, um den anspruch vollständig oder teilweise zu realisieren. 

Latente steuern werden anhand der steuersätze bewertet, die erwartungsgemäß auf temporäre Differenzen 
angewendet werden, sobald sie sich umkehren, und zwar unter Verwendung von steuersätzen, die am 
abschlussstichtag gültig oder angekündigt sind. 

Die Bewertung latenter steuern spiegelt die steuerliche Konsequenz wider, die sich aus der erwartung der 
BUWOG Group in hinblick auf die art und Weise der realisierung der Buchwerte der Vermögenswerte oder 
der erfüllung der schuld zum abschlussstichtag ergeben. 

Latente steueransprüche und passive latente steuerschulden werden saldiert, wenn die steuern von der 
gleichen Behörde erhoben werden und ein rechtsanspruch besteht die tatsächlichen steuererstattungsan-
sprüche gegen die tatsächlichen steuerschulden aufzurechnen.

2.4.12 zur Veräußerung gehaltenes langfristiges immobilienvermögen und Veräußerungsgruppen
Gemäß ifrs 5 sind all jene langfristigen Vermögenswerte und Veräußerungsgruppen als zur Veräußerung 
gehalten zu klassifizieren, die in ihrem gegenwärtigen zustand veräußert werden können und deren Veräu-
ßerung aufgrund einer entsprechenden Veräußerungsabsicht innerhalb von 12 Monaten sehr wahrscheinlich 
ist. sind die entsprechenden Voraussetzungen für eine Klassifizierung als zur Veräußerung gehaltenes lang-
fristiges Vermögen nicht mehr erfüllt, werden die Vermögenswerte bzw. Veräußerungsgruppen wieder in 
die ursprünglichen Bilanzpositionen zurückgegliedert. 

Die Bewertung von zur Veräußerung gehaltenen langfristigen Vermögenswerten bzw. Veräußerungsgruppen 
erfolgt zum niedrigeren Wert aus Buchwert und beizulegendem zeitwert abzüglich Veräußerungskosten. 
Von den Bewertungsvorschriften in ifrs 5 sind allerdings u.a. als finanzinvestition gehaltene immobilien, die 
entsprechend dem Modell des beizulegenden zeitwerts bewertet werden, finanzielle Vermögenswerte und 
steuerabgrenzungen ausgenommen. für diese langfristigen Vermögenswerte kommen lediglich die Vor-
schriften für einen separaten ausweis nach ifrs 5 zur anwendung. sofern in Veräußerungsgruppen ein 
etwaiger abwertungsbedarf bspw. aufgrund der notwendigkeit, die erwarteten Veräußerungskosten vom 
beizulegenden zeitwert abzuziehen, nicht auf Vermögenswerte, die von den Bewertungsvorschriften in 
ifrs  5 erfasst sind, zugeordnet werden können, erfolgt eine reduktion der ansätze des immobilien-
vermögens.

2.4.13 immobilienvorräte
Vorräte sind Vermögenswerte, die zum Verkauf im normalen Geschäftsgang gehalten werden, die sich in 
der herstellung für einen solchen Verkauf befinden oder die als roh-, hilfs- und Betriebsstoffe dazu bestimmt 
sind, bei der herstellung oder der erbringung von Dienstleistungen verbraucht zu werden.
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Die Geschäftstätigkeit der BUWOG Group als immobilienunternehmen umfasst sowohl den Kauf, die Ver-
mietung als auch die bestmögliche wirtschaftliche nutzung von Vermögenswerten, um die Vermögensver-
waltung zu optimieren. Die von der BUWOG Group zum Verkauf gehaltenen Vorratsimmobilien fallen nicht 
in den anwendungsbereich von ias 40 (als finanzinvestition gehaltene immobilien) sondern sind als Vorrat 
ge mäß ias 2 zu behandeln.

immobilienvorräte werden zu anschaffungs- bzw. herstellungskosten inklusive fremdkapitalzinsen aktiviert 
und zum stichtag mit dem niedrigeren Wert aus Buchwert und nettoveräußerungswert bewertet. in die 
anschaffungs- oder herstellungskosten von Vorräten sind alle Kosten des erwerbes und der Be- und Verar-
beitung sowie sonstige Kosten einzubeziehen, die angefallen sind, um die Vorräte an ihren derzeitigen Ort 
und in ihren derzeitigen zustand zu versetzen. Der nettoveräußerungswert ist der geschätzte Verkaufspreis 
abzüglich der noch anfallenden herstellungskosten und allfälliger Kosten der Veräußerung.

Die erträge aus Verkäufen von immobilienvorräten werden im ergebnis aus der immobilienentwicklung aus-
gewiesen. als realisierungszeitpunkt wird hierbei der zeitpunkt der Übertragung der wesentlichen chancen 
und risiken aus dem eigentum herangezogen. Die herstellungskosten werden im falle eines Verkaufs unter 
den herstellungskosten der verkauften immobilienvorräte als abgang erfasst.

Die herstellungskosten aller immobilienvorräte werden den zum teil gutachterlich ermittelten nettoveräu-
ßerungswerten gegenübergestellt. sofern die nettoveräußerungswerte unter den herstellungskosten lie-
gen, sind Wertminderungen vorzunehmen. 

2.4.14 liquide mittel
Liquide Mittel umfassen Kassenbestände, schwebende Geldbewegungen sowie Guthaben bei Kreditinstitu-
ten mit einer Laufzeit von bis zu drei Monaten. Diese werden zum tageswert am jeweiligen Bilanzstichtag 
angesetzt.

2.4.15 zusammengesetzte finanzinstrumente (wandelschuldverschreibungen)
Die Bestandteile eines von der Gesellschaft emittierten zusammengesetzten instrumentes (Wandelschuld-
verschreibungen) werden entsprechend dem wirtschaftlichen Gehalt der Vereinbarung und den Definitio-
nen getrennt als finanzielle Verbindlichkeit und als eigenkapitalinstrument erfasst. eine Wandeloption, die 
nur durch austausch eines festen Betrages an flüssigen Mitteln oder anderen finanziellen Vermögenswerten 
gegen eine feste anzahl eigener eigenkapitalinstrumente erfüllt wird, ist ein eigenkapitalinstrument. 

Die fremdkapitalkomponente des zusammengesetzten finanzinstruments wird beim erstmaligen ansatz 
mit dem beizulegenden zeitwert einer ähnlichen Verbindlichkeit, die keine Option zur Umwandlung in 
eigenkapital enthält, erfasst. Die eigenkapitalkomponente wird beim erstmaligen ansatz als Differenz zwi-
schen dem beizulegenden zeitwert des zusammengesetzten finanzinstruments und dem beizulegenden 
zeitwert der fremdkapitalkomponente erfasst. Direkt zurechenbare transaktionskosten sind im Verhältnis 
der Buchwerte von fremd- und eigenkapitalkomponente des finanzinstruments zum zeitpunkt des erstma-
ligen ansatzes zuzuordnen. Die eigenkapitalkomponente wird abzüglich der ertragssteuereffekte erfasst 
und unterliegt in der folge keiner weiteren Bewertung. im fall von anderen eingebetteten derivativen Kom-
ponenten wird geprüft, ob diese mit dem hauptvertrag eng verbunden bzw. gesondert zu bewerten und 
auszuweisen sind. 

im rahmen der folgebewertung wird die fremdkapitalkomponente des zusammengesetzten finanzinstru-
ments zu fortgeführten anschaffungskosten unter Verwendung der effektivzinsmethode bewertet. Die 
eigenkapitalkomponente des zusammengesetzten finanzinstruments wird mit dem beim erstmaligen 
ansatz erfassten Wert fortgeführt.

2.4.16  finanzverbindlichkeiten, Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen  
und sonstige Verbindlichkeiten

finanzielle Verbindlichkeiten werden grundsätzlich gemäß ias 39 als zu fortgeführten anschaffungskosten 
bewertete finanzielle Verbindlichkeiten (financial liabilities measured at amortised cost, fLac) klassifiziert 
und unter anwendung der effektivzinsmethode zu fortgeführten anschaffungskosten bewertet. hinsicht-
lich der zinsgünstigen Darlehen der öffentlichen hand sowie finanzverbindlichkeiten gegenüber Kreditins-
tituten mit annuitätenzuschüssen die in zusammenhang mit der förderung von immobilienobjekten stehen, 
hat das Management die entscheidung getroffen, diese in die Bewertungskategorie als erfolgswirksam zum 
beizulegenden zeitwert (fair Value Option) bewertet, einzustufen.
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nichtfinanzielle Verbindlichkeiten werden ebenfalls zu fortgeführten anschaffungskosten bewertet.

finanzverbindlichkeiten werden bei zuzählung mit ihrem beizulegenden zeitwert abzüglich direkt zure-
chenbarer transaktionskosten erfasst. Der beizulegende zeitwert entspricht in der regel dem zuzählungs-
betrag. ein etwaiger Unterschiedsbetrag (agio, Disagio oder sonstiger Unterschiedsbetrag) zwischen dem 
erhaltenen Betrag und dem rückzahlungsbetrag wird durch anwendung der effektivzinsmethode über die 
Laufzeit der finanzierung im finanzergebnis erfasst. 

Derivate mit negativem zeitwert sind ebenso wie jene mit positivem zeitwert der Kategorie zu handelszwe-
cken gehalten (held for trading, hft) zugeordnet und werden ergebniswirksam mit dem aktuellen Markt-
wert zum Bilanzstichtag bewertet.

2.4.17 rückstellungen
Gemäß ias 37.14 ist eine Verbindlichkeit mit unsicherem zeitlichen eintritt oder unsicherer höhe dann als 
rückstellung zu passivieren, wenn es wahrscheinlich ist, dass es aufgrund der erfüllung einer gegenwärti-
gen Verpflichtung aufgrund vorhergehender ereignisse zum abfluss von ressourcen kommt und wenn 
deren höhe zuverlässig geschätzt werden kann.

Die rückstellungen werden mit jenem Wert angesetzt, der zum zeitpunkt der erstellung des Konzernab-
schlusses nach bester schätzung angesetzt werden kann. Die bestmögliche schätzung der zur erfüllung der 
gegenwärtigen Verpflichtung erforderlichen höhe ist der Betrag, den das Unternehmen bei vernünftiger 
Betrachtung zur erfüllung der Verpflichtung zum Bilanzstichtag oder zur Übertragung der Verpflichtung auf 
einen Dritten zu diesem termin zahlen müsste.

Bei der bestmöglichen schätzung einer rückstellung sind die unvermeidbar mit vielen ereignissen und 
Umständen verbundenen risiken und Unsicherheiten zu berücksichtigen. Die erwarteten zahlungsströme 
werden auf ihren Barwert abgezinst, wenn die auswirkungen des zinseffekts wesentlich sind.

Wenn erwartet wird, dass die zur erfüllung einer rückgestellten Verpflichtung erforderlichen ausgaben ganz 
oder teilweise von einer anderen Partei erstattet werden, ist die erstattung nur zu erfassen, wenn es so gut 
wie sicher ist, dass das Unternehmen die erstattung bei erfüllung der Verpflichtung erhält. Die erstattung 
ist als separater Vermögenswert zu behandeln. Der für die erstattung angesetzte Betrag darf die höhe der 
rückstellung nicht übersteigen.

rückstellungen sind zu jedem Bilanzstichtag zu prüfen und anzupassen. Wenn ein abfluss nicht mehr wahr-
scheinlich ist, ist die rückstellung erfolgswirksam aufzulösen.

2.4.18 Verpflichtungen gegenüber dienstnehmern
Die rückstellungen für abfertigungen werden nach dem anwartschaftsbarwertverfahren (projected unit 
credit method) ermittelt, wobei zu jedem Bilanzstichtag eine versicherungsmathematische Bewertung 
durchgeführt wird. Die versicherungsmathematischen Gewinne und Verluste – sie werden auch als neube-
wertungen bezeichnet – werden im sonstigen ergebnis erfasst. Die im sonstigen ergebnis erfassten neube-
wertungen sind teil des eigenkapitals und werden später nicht mehr in die Gewinn- oder Verlustrechnung 
umgegliedert. Die Dienstzeit- sowie die nettozinsaufwendungen werden in der Gewinn- und Verlustrech-
nung ausgewiesen. Die Berechnung der abfertigungsrückstellungen erfolgte auf Basis von annahmen und 
schätzungen am Bilanzstichtag. für die wesentlichen einflussfaktoren wurden folgende versicherungsma-
thematische annahmen zugrunde gelegt:

personalrückstellungen, parameter

30. April 2014

abzinsungssatz 3,00%

Gehaltssteigerungen 2,00%

fluktuation (angestellte) 7,40%

fluktuation (arbeiter) 13,00%

restlebenserwartung gemäß sterbetafel Pagler & Pagler AVÖ 2008-P
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in Österreich werden derzeit entsprechende Vorsorgen für abfertigungen für arbeitnehmerinnen und 
arbeitnehmer bilanziert. aufgrund österreichischer arbeitsrechtlicher Verpflichtungen erhalten arbeitneh-
merinnen und arbeitnehmer, deren Dienstverhältnis vor dem 1. Jänner 2003 begann, bei Kündigung oder 
zum Pensionseintrittszeitpunkt eine abfertigung. Die höhe der zahlung ist abhängig von den geleisteten 
Dienstjahren sowie dem maßgeblichen Bezug im zeitpunkt des Unternehmensaustritts. im zusammenhang 
mit den abfertigungsrückstellungen ist die BUWOG Group risiken ausgesetzt, die deren höhe in der zukunft 
beeinflussen können. im hinblick auf den Umfang der abfertigungsrückstellungen werden diese jedoch als 
nicht wesentlich eingestuft. für die abfertigungsrückstellungen besteht kein Planvermögen. Die finanzie-
rung der Verpflichtungen erfolgt über die inanspruchnahme zukünftiger cashflows.

2.5 ermessensentscheidungen und schätzunsicherheiten

Die erstellung des Konzernabschlusses in Übereinstimmung mit den ifrs erfordert ermessensbeurteilun-
gen und die festlegung von annahmen über künftige entwicklungen durch das Management der BUWOG 
aG, die den ansatz und den Wert der Vermögenswerte und schulden, die angabe von sonstigen Verpflich-
tungen am Bilanzstichtag und den ausweis von erträgen und aufwendungen während des Geschäftsjahres 
wesentlich beeinflussen können.

-  Die ifrs enthalten keine regelung zur abbildung von common control transactions. Unter anwendung 
der regelungen aus ias 8.11 und 8.12 wurde vom Management der BUWOG Group die ermessensentschei-
dung getroffen, das übernommene nettovermögen der BUWOG Gmbh sowie die direkt und indirekt von 
ihr gehaltenen tochtergesellschaften (BUWOG Gmbh Unternehmensbereich) zu Buchwerten, so wie 
diese davor im ifrs-Konzernabschluss der iMMOfinanz aG angesetzt waren, fortzuführen insoweit im 
rahmen der Möglichkeiten des ifrs 1 keine anderen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze zur 
anwendung gelangen. Die ifrs treffen auch bezüglich des zeitpunkts des einbezugs keine aussage. Das 
Management der BUWOG Group hat in ausübung einer ermessensentscheidung den einbezugszeitpunkt 
mit Wirksamwerden der abspaltung mit ende april 2014 festgelegt.

-  Die Bilanzierung von Unternehmenszusammenschlüssen unter anwendung der in ifrs 3 normierten 
erwerbsmethode ist davon abhängig, ob ein Geschäftsbetrieb erworben wird. Die Beurteilung, inwiefern 
erworbenes immobilienvermögen einen Geschäftsbetrieb im sinne von ifrs 3 darstellt, ist ermessensbe-
haftet und bedingt regelmäßig eine Detailanalyse der übernommenen abläufe und strukturen insbeson-
dere im hinblick auf das Property Management. sofern die erwerbsmethode zur anwendung gelangt, sind 
die transaktionskosten aufwandswirksam zu erfassen, die steuerabgrenzungen auf temporäre Differen-
zen zwischen dem beizulegenden zeitwert des übernommenen immobilienvermögens und dessen steu-
erwert vollumfänglich anzusetzen und die entstehenden firmenwerte jährlich auf ihre Werthaltigkeit zu 
prüfen. Liegt kein Geschäftsbetrieb vor, so ist die erwerbsmethode nicht anzuwenden. für diesen fall sind 
die anschaffungskosten inklusive transaktionskosten nach Maßgabe der beizulegenden zeitwerte auf die 
erworbenen Vermögenswerte und übernommenen schulden zu verteilen, keine steuerabgrenzungen 
anzusetzen (initial recognition exemption) und firmenwerte entstehen nicht. 

-  Die BUWOG Group erhält zur finanzierung von entwicklungsprojekten teilweise zinsgünstige Darlehen. 
Diese zinsgünstigen Darlehen stehen im zusammenhang mit der förderung der jeweils betroffenen immo-
bilienobjekte durch die öffentliche hand und sind im regelfall an die Verpflichtung zur erfüllung bestimm-
ter förderbedingungen (z.B. Mietpreisbindungen) gebunden. Da in die ermittlung des beizulegenden 
zeitwertes der immobilien nur die cashflows aus den geringeren Mieteinnahmen einfließen, ist der beizu-
legende zeitwert der immobilien gegenüber ansonsten anzusetzenden marktüblichen Mieteinnahmen 
wertgemindert. Um eine inkongruenz zwischen dem ansatz und der Bewertung des immobilienvermö-
gens und der finanziellen Verbindlichkeit zu vermeiden, hat das Management der BUWOG Group gemäß 
ias 39.9b (i) die ermessensentscheidung getroffen, die unterverzinslichen Darlehen im zeitpunkt der 
ersterfassung in die Bewertungskategorie als erfolgswirksam zum beizulegenden zeitwert (fair Value 
Option) bewertet, einzustufen und damit eine ansonsten bestehende inkongruenz aus dem als zuwen-
dung der öffentlichen hand zu erfassenden zinsvorteil aus der nicht marktkonformen Verzinsung des 
Darlehens (ias 20.10a) zu vermeiden. 

Bei den folgenden annahmen besteht ein nicht unerhebliches risiko, dass sie zu einer wesentlichen anpas-
sung von Vermögenswerten und schulden im nächsten Geschäftsjahr führen können:

-  Die ermittlung des beizulegenden zeitwerts des immobilienvermögens, des in Bau befindlichen immobi-
lienvermögens und des zur Veräußerung gehaltenen immobilienvermögens der BUWOG Group, sowie der 
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nettoveräußerungswert mancher immobilienvorräte erfolgt mittels Gutachten, die von unabhängigen 
sachverständigen erstellt werden. Diese Gutachten werden in der überwiegenden anzahl der fälle auf 
Basis von Dcf-Modellen durch die Diskontierung künftig erwarteter zahlungsströme aus den jeweiligen 
immobilien ermittelt. Dafür ist es erforderlich annahmen, wie z.B. zum angewandten Diskontierungszins-
satz, zur erwarteten auslastung, zu offenen Baukosten oder zur künftigen Mietpreisentwicklung zu tref-
fen. es liegt in der natur von kapitalwertorientierten Bewertungsverfahren, dass sie sensibel auf die 
zugrunde liegenden annahmen und Parameter reagieren. so würde beispielsweise eine reduktion des 
angewendeten Diskontierungszinssatzes bei gleichzeitig unveränderten sonstigen annahmen und Para-
metern zu einer erhöhung der ermittelten immobilienwerte führen. im Gegenzug würde beispielsweise 
eine reduktion der erwarteten auslastung oder der erwarteten Mietpreise bei wiederum unveränderten 
sonstigen annahmen und Parametern zu einer Verringerung der ermittelten immobilienwerte führen. Die 
bewertungsrelevanten annahmen und Parameter werden zu jedem stichtag sorgfältig auf Basis der best-
möglichen schätzung des Managements bzw. der Gutachter hinsichtlich der aktuell vorherrschenden 
Marktverhältnisse ermittelt. Diese einschätzungen werden zu jedem Bewertungsstichtag aktualisiert, was 
zu erheblichen Wertschwankungen der beizulegenden zeitwerte der immobilien führen kann.

-  Die ermittlung des nettoveräußerungswerts von immobilienvorräten basiert zum teil auf Berechnungen, 
die auf dem erwarteten Verkaufserlös abzüglich der geschätzten noch anfallenden Kosten für die fertig-
stellung und den Verkauf basieren. Diese Berechnungen werden zu jedem Bewertungsstichtag aktuali-
siert, was zu erheblichen Wertschwankungen der nettoveräußerungswerte der immobilien führen kann.

-  Die Beurteilung der Werthaltigkeit von immateriellen Vermögenswerten, Geschäfts- oder firmenwerten 
und sachanlagen basiert auf zukunftsbezogenen annahmen. Der ermittlung der erzielbaren Beträge oder 
der nutzungswerte im zuge der Wertminderungstests werden mehrere annahmen, beispielsweise über 
die künftigen Mittelüberschüsse und den Diskontierungszinssatz zugrunde gelegt. Die Mittelüberschüsse 
entsprechen den Werten der zum zeitpunkt der abschlusserstellung aktuellsten einschätzungen (siehe 
Kapitel 2.4.3 als finanzinvestition gehaltene immobilien, 6.3 sonstige sachanlagen und 6.4 immaterielle 
Vermögenswerte).

-  hinsichtlich der Bewertung von finanzinstrumenten, für die kein aktiver Markt vorhanden ist, werden 
alternative finanzmathematische Bewertungsverfahren herangezogen. Die der Bestimmung des beizule-
genden zeitwerts zugrunde gelegten, bewertungsrelevanten Parameter beruhen zum teil auf zukunftsbe-
zogenen annahmen.

-  für die Bewertung der bestehenden abfertigungsverpflichtungen werden annahmen für zinssatz, Pensi-
onsantrittsalter, Lebenserwartung, fluktuation und künftige Bezugserhöhungen verwendet (siehe Kapitel 
2.4.18 Verpflichtungen gegenüber Dienstnehmern).

-  Dem ansatz von latenten steuererstattungsansprüchen im allgemeinen und von steuerabgrenzungen auf 
nicht genutzte steuerliche Verlustvorträge im speziellen liegen erwartungshaltungen des Managements 
der BUWOG Group in Bezug auf die hinreichende Verfügbarkeit zukünftig zu versteuernder einkommen 
zugrunde. Die Bilanzierungsentscheidung über ansatz bzw. Werthaltigkeit der steuerabgrenzungen 
beruht zum einen auf annahmen über den zeitpunkt der auflösung von latenten steuerschulden und 
basiert zum anderen auf den aktuellsten Daten aus der steuerplanung in einem fünfjährigen Planungszeit-
raum (siehe Kapitel 6.7 Latente steueransprüche).

-  Die Bewertung der rückstellungen erfolgt aufgrund von bestmöglicher schätzungen, die zum teil durch 
sachverständige durchgeführt werden. Bei der rückstellungsbewertung werden insbesondere erfah-
rungswerte aus der Vergangenheit, Wahrscheinlichkeiten über den ausgang von rechtsstreitigkeiten 
oder von abgabenrechtlichen Verfahren, zukünftige Kostenentwicklungen, zinnsatzannahmen usw. 
berücksichtigt. 

-  Die in der Bilanz der BUWOG Group nicht erfassten eventualverbindlichkeiten aus Bürgschaften, Garan-
tien und sonstigen haftungsverhältnissen werden regelmäßig auf ihre eintrittswahrscheinlichkeit beurteilt. 
ist ein abfluss von ressourcen mit wirtschaftlichem nutzen weder hinreichend wahrscheinlich, sodass 
eine rückstellungsbildung geboten ist, noch unwahrscheinlich, so werden die betreffenden Verpflichtun-
gen als eventualverbindlichkeiten erfasst. Diese einschätzung wird vom Management bestmöglich vorge-
nommen (siehe Kapitel 9.3.1 eventualverbindlichkeiten und haftungsverhältnisse).
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-  Bei der erstmaligen Bewertung von Wandelschuldverschreibungen basiert die Berechnung des beizule-
genden zeitwerts der schuldkomponente gemäß ias 32.32 auf zu diesem zeitpunkt geltenden, fristen-
konformen swap-sätzen sowie den durchschnittlichen risikoaufschlägen für finanzierungen der BUWOG 
Group.

-  Die Bewertung von finanziellen Verbindlichkeiten im zusammenhang mit Put Optionen von nicht beherr-
schenden anteilen zum beizulegenden zeitwert beruht auf der bestmöglichen einschätzung des Manage-
ments. 

Die schätzungen und die ihnen zugrunde liegenden annahmen und Parameter werden fortlaufend über-
prüft. Die tatsächlichen Werte können von den schätzwerten abweichen, wenn sich die genannten rahmen-
bedingungen entgegen den erwartungen zum Bilanzstichtag entwickeln. Die Änderungen werden zum zeit-
punkt einer besseren Kenntnis ergebniswirksam berücksichtigt und die Darstellung der bewertungs relevanten 
annahmen und Parameter werden entsprechend angepasst.

3. konsolidierungskreis 
3.1 entwicklung des konsolidierungskreises

Der Konsolidierungskreis hat sich im Berichtszeitraum wie folgt entwickelt:
 

Konsolidierungskreis Vollkonsolidierung

stand zum 30. april 2013 1

zugang common control transaction 88

stand zum 30. april 2014 89

eine Übersicht über die Unternehmen der BUWOG Group ist am ende des anhangs des Konzernabschlusses 
beigefügt.

3.2 Vollkonsolidierte unternehmen

zum 30. april 2014 zählten neben der BUWOG aG 35 inländische und 53 ausländische Unternehmen zum 
Vollkonsolidierungskreis. Bei diesen verfügt die BUWOG Group unmittelbar oder mittelbar über die Mehr-
heit der stimmrechte oder es liegt die Möglichkeit der rechtlichen und faktischen Beherrschung vor.

3.3 common control transaction

Die entstehung des BUWOG-Konzerns bestehend aus BUWOG aG und dem BUWOG Gmbh Unternehmens-
bereich ist im Kapitel 1 beschrieben. Der gesamte BUWOG Gmbh Unternehmensbereich bestehend aus der 
BUWOG Gmbh und allen von ihr gehaltenen direkten und indirekten tochtergesellschaften wurden im Wege 
von mehreren unter gemeinsamer Beherrschung durch die iMMOfinanz aG durchgeführten konzerninter-
nen Umstrukturierungen per ende april 2014 unter der BUWOG aG gebündelt.
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im rahmen dieser common control transaction wurde für die übernommenen Vermögenswerte und schul-
den folgende Gegenleistung gewährt:

common control transaction
in teUr

BUWOG Gmbh Unternehmensbereich

ausgegebene eigenkapitalinstrumente 99.543,5

agio für die ausgegebenen eigenkapitalinstrumente 1.436.565,2

gesamtbetrag der übertragenen gegenleistung 1.536.108,7

immobilienvermögen 2.631.573,4

in Bau befindliches immobilienvermögen 10.926,0

sonstige sachanlagen 7.846,8

immaterielle Vermögenswerte 1.699,3

immobilienvorräte 155.117,4

sonstige finanzielle Vermögenswerte 17.063,9

forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Vermögenswerte 122.011,5

Latente steueransprüche 1.456,4

Liquide Mittel 132.445,7

zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen 15.036,0

finanzverbindlichkeiten -1.136.031,0

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -260.462,6

steuerschulden -14.260,1

rückstellungen -11.972,7

Latente steuerschulden -121.042,6

zur Veräußerung bestimmte Verbindlichkeiten -7.360,4

nicht beherrschende anteile -7.938,3

übernommene Vermögenswerte und schulden 1.536.108,7

Gesamtbetrag der übertragenen Gegenleistung 1.536.108,7

Übernommene Vermögenswerte und schulden -1.536.108,7

ergebnis aus der common control transaction 0,0
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4. segmentberichterstattung 
4.1 interne berichterstattung

Die BUWOG Group wurde bis zum Wirksamwerden der abspaltung des BUWOG Gmbh Unternehmensbe-
reichs von der iMMOfinanz aG durch den Vorstand der iMMOfinanz aG gesteuert. seit dem Wirksam-
werden der abspaltung ist der Vorstand der BUWOG aG als Kollegialorgan der zentrale entscheidungsträ-
ger der BUWOG Group. Die interne Berichterstattung an den Vorstand erfolgt auf Basis der aufteilung in die 
beiden nach regionalen Merkmalen bestimmten Kernmärkte Österreich und Deutschland. 

Die Darstellung der segmentangaben folgt der bilanziellen abbildung der entstehung der BUWOG Group 
(siehe Kapitel 1.2.2). Demgemäß werden hinsichtlich der ertragslage lediglich die ergebnisse entsprechend 
der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung dargestellt. Weiters werden keine segmentinvestitionen abge-
bildet. hinsichtlich vergangenheitsbezogener informationen des BUWOG Gmbh Unternehmensbereichs 
wird auf Kapitel 8 erläuterungen zu Pro-forma-angaben der BUWOG Group (ungeprüft) verwiesen. 

Die Konzernsteuerung des operativen ergebnisses erfolgt ab der Übernahme anhand der Mieterlöse, ergeb-
nis aus asset Management, ergebnis aus immobilienverkäufen, ergebnis aus immobilienentwicklung und 
dem ergebnis aus der Geschäftstätigkeit (eBit). Das segmentvermögen umfasst in erster Linie immobilien-
vermögen, in Bau befindliches immobilienvermögen, und zur Veräußerung gehaltenes immobilienvermögen 
sowie immobilienvorräte. eine zuordnung von segmentschulden wird nicht durchgeführt.

Das ergebnis aus asset Management und das ergebnis aus der Geschäftstätigkeit (eBit) werden zu Beurtei-
lung der ertragskraft und zur allokation von ressourcen herangezogen. Die entwicklung des finanzergeb-
nisses und des steuerergebnisses im Konzern wird zentral gesteuert; eine Berichterstattung auf der ebene 
operativer Geschäftssegmente unterbleibt. Die Bilanzierung- und Bewertungsmethoden der berichtspflichti-
gen segmente entsprechen den in Kapitel 2 beschriebenen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden.

Die zuordnung der langfristigen Vermögenswerte auf die regionen erfolgt nach der Lage der Liegenschaft/
immobilie getrennt nach den Ländern Österreich und Deutschland. 

Die BUWOG Group hatte im abgelaufenen Geschäftsjahr sowie in der Vorperiode keine Kunden, mit denen 
mindestens 5,00% der gesamten Umsatzerlöse des Konzerns erzielt wurden.

4.2 segmentbericht

Die berichtspflichtigen segmente der BUWOG Group sind nach regionalen Merkmalen nach dem jeweiligen 
Belegenheitsort der Liegenschaft gegliedert. Die in der segmentberichterstattung dargestellte ertragslage 
folgt im Geschäftsjahr 2013/14 der bilanziellen abbildung der entstehung der BUWOG Group und enthält 
daher nur die aufwendungen und erträge der BUWOG aG. Das nach regionalen Merkmalen aufgeteilte seg-
mentvermögen zum 30. april 2014 ist in nachstehender tabelle dargestellt.

segmente
in teUr

Österreich
2013/14

Deutschland
2013/14

summe  
berichtspflichtige 

Geschäfts segmente
2013/14

holding/  
Überleitung auf den 

Konzern abschluss
2013/14

BUWOG  
GROUP

2013/14

sonstige betriebliche erträge 0,0 0,0 0,0 7,2 7,2

nicht direkt zurechenbare aufwendungen 0,0 0,0 0,0 -1.026,0 -1.026,0

operatives ergebnis = ergebnis aus der 
geschäftstätigkeit (ebit) 0,0 0,0 0,0 -1.018,8 -1.018,8

finanzergebnis -28,8

ergebnis vor ertragsteuern (ebt) -1.047,6

steuerabgrenzungen 7,0

konzernergebnis -1.040,6

30. april 2014 30. april 2014 30. april 2014 30. april 2014 30. April 2014

immobilienvermögen 2.208.613,7 422.959,8 2.631.573,5 0,0 2.631.573,5

in Bau befindliches immobilienvermögen 10.926,1 0,0 10.926,1 0,0 10.926,1

zur Veräußerung gehaltenes 
immobilienvermögen 15.036,0 0,0 15.036,0 0,0 15.036,0

immobilienvorräte 100.423,8 54.693,5 155.117,3 0,0 155.117,3

segmentvermögen 2.334.999,5 477.653,4 2.812.652,9 0,0 2.812.652,9

zum 30. april 2013 wurden keine langfristigen Vermögenswerte ausgewiesen. 
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5.  erläuterungen zur konzern-  
gewinn- und Verlustrechnung

Das Management der BUWOG Group hat in ausübung einer ermessensentscheidung den einbezugszeit-
punkt des im rahmen von common control transactions übertragenen BUWOG Gmbh Unternehmensbe-
reichs nach Wirksamwerden der abspaltung mit ende april 2014 festgelegt. in der laufenden Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung sowie in der dargestellten Vergleichsperiode sind daher nur die erträge und 
aufwendungen der BUWOG aG dargestellt.

5.1 sonstige betriebliche erträge

Die sonstigen betrieblichen erträge in höhe von teUr 7,2 (2012/13: teUr 0,0) betreffen zur Gänze übrige 
sonstige betriebliche erträge. 

5.2 nicht direkt zurechenbare aufwendungen

Die nicht direkt zurechenbaren aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:
 

nicht direkt zurechenbare aufwendungen
in teUr

2013/14 2012/13

rechts-, Prüfungs- und Beratungsaufwendungen -696,3 -3,0

Werbung -69,1 0,0

Personalaufwand -118,5 0,0

abschreibungen von sonstigen sachanlagen -6,5 0,0

Übrige -135,7 -0,2

summe -1.026,1 -3,2

Die rechts-, Prüfungs- und Beratungsaufwendungen betreffen im Wesentlichen aufwendungen für die 
erstellung und Prüfung des Konzern- und einzelabschlusses der BUWOG aG sowie notariats- und rechts-
beratungskosten.

Der in den nicht direkt zurechenbaren aufwendungen enthaltene Personalaufwand umfasst im Wesentli-
chen Vorstandsbezüge einschließlich nebenkosten. im Jahresdurchschnitt waren zwei Vorstandsmitglieder 
bestellt. im Vorjahr hatte die Gesellschaft kein eigenes Personal. Mit dem BUWOG Gmbh Unternehmensbe-
reich wurden 68 arbeiter und 336 angestellte im Wege der common control transaction übernommen. zum 
30. april 2014 betrug der Mitarbeiterstand der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen 406 
Vollzeitkräfte (fte). 

Die übrigen nicht direkt zurechenbaren aufwendungen betreffen im Wesentlichen aufwendungen für Ver-
öffentlichungen und sonstige steuern und Gebühren.

5.3 finanzergebnis

Das finanzergebnis (2013/14: teUr -28,8; 2012/13: teUr 0,1) umfasst im laufenden Geschäftsjahr im 
Wesentlichen den aus der effektivitätszinsmethode resultierenden zinsaufwand aus der Wandelschuldver-
schreibung vermindert um den zinsertrag aus der zur Wandelschuldverschreibung abgeschlossenen stun-
dungsvereinbarung gegenüber der iMMOfinanz aG (siehe Kapitel 9.4.4).

5.4 ertragsteuern

als ertragsteuern sind die gezahlten oder geschuldeten steuern vom einkommen sowie die latenten steuer-
abgrenzungen ausgewiesen.
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steuern Vom einkommen
in teUr

2013/14 2012/13

ertragsteueraufwendungen 0,0 -0,4

steuerabgrenzungen 7,0 0,0

summe 7,0 -0,4

Die Überleitung der rechnerischen ertragsteuerbelastung auf die tatsächliche ertragsteuerbelastung gemäß 
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung stellt sich wie folgt dar:

steuerüberleitung
in teUr

2013/14 % 2012/13 %

ergebnis vor ertragsteuern -1.047,6 -3,1

ertragsteueraufwand zum steuersatz von 25% 261,9 25,0% 0,8 25,0%

nicht aktivierte Verlustvorträge -254,9 -24,3% -1,2 -38,7%

effektivsteuerbelastung 7,0 0,7% -0,4 -12,9%

Die in 2013/14 und 2012/13 nicht angesetzten latenten steuern betreffen zur Gänze aktive latente steuern 
auf Verlustvorträge, deren Verwertbarkeit nicht ausreichend wahrscheinlich ist. 

5.5 ergebnis Je aktie

Das ergebnis je aktie wird gemäß ias 33 ermittelt, indem das Konzernergebnis durch die gewichtete anzahl 
der im Geschäftsjahr 2013/14 in Umlauf gewesenen aktien dividiert wird.

ergebnis Je aktie
2013/14

Gewichtete anzahl der aktien 7.848.540

Konzernergebnis exkl. nicht beherrschende anteile in eUr -1.040.600

unverwässertes ergebnis pro aktie in eur -0,13

Verwässertes ergebnis pro aktie in eur -0,13

Verwässerungseffekte können sich durch potenzielle stammaktien aus der Begebung der BUWOG-Wandel-
schuldverschreibung 2014–2019 ergeben. Gemäß ias 33.41 ff sind derartige Verwässerungseffekte nur 
dann zu berücksichtigen, wenn diese zu einem geringeren Gewinn je aktie oder einem höheren Verlust je 
aktie führen. 
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6. erläuterungen zur konzernbilanz
6.1 immobilienVermögen

6.1.1 beizulegender zeitwert
Das gesamte immobilienvermögen der BUWOG Group geht mit ende april 2014 im rahmen einer transak-
tion unter gemeinsamer Beherrschung (common control transaction) zu und wird mit dem übernommen 
Buchwert, der dem beizulegenden zeitwert entspricht, bewertet. hinsichtlich der für die Bewertung maß-
gebliche eingangsparameter (inputfaktoren) und der fair-Value-hierarchie nach ifrs 13 wird auf Kapitel 
2.4.3 als finanzinvestition gehaltene immobilien verwiesen. 

Die entwicklung der beizulegenden zeitwerte des immobilienvermögens stellt sich wie folgt dar:

immobilienVermögen
in teUr

immobilienvermögen

stand 1. mai 2013 0,0

zugang common control transaction 2.631.573,5

stand 30. april 2014 2.631.573,5

Der Buchwert der als sicherstellung für langfristige fremdfinanzierungen verpfändeten immobilien beträgt 
teUr 2.286.300,5. Die korrespondierenden besicherten Verbindlichkeiten betragen teUr 1.014.336,4. 

6.1.2 leasing
Das immobilienvermögen der BUWOG Group umfasst im Wesentlichen Wohnungen, die an Dritte vermietet 
werden. in geringem ausmaß vermietet die BUWOG Group Liegenschaften für Büros, einzelhandel und 
stellplätze. Die aus Leasingverhältnissen erzielten erlöse sind unter Kapitel 2.4.1 dargestellt.

Da der immobilienbestand im Wesentlichen aus Wohnbauten in Österreich und Deutschland besteht sind 
die Leasingvereinbarungen relativ homogen. es bestehen Mietkaufoptionen auf Grundlage landesrechtli-
cher Wohnbauförderungsgesetze. Verlängerungs- und Preisanpassungsklauseln werden mit jedem Leasing-
nehmer individuell ausgehandelt. 

sämtliche Leasingverhältnisse der BUWOG Group als Leasinggeber sind als Operating-Leasingverhältnisse 
zu qualifizieren, weshalb das gesamte vermietete immobilienvermögen in der Bilanz der BUWOG Group 
angesetzt ist.

Die Bestandsmieten werden im rahmen der gesetzlichen Möglichkeiten entwickelt, wobei unter Berücksich-
tigung von Lage- und Objekteigenschaften auch eine individuelle Obergrenze abweichend von der ortsüb-
lichen Vergleichsmiete des Objekts festgelegt wurde. zur ableitung der Marktmiete für neuvermietungen 
wurden Mietspiegel und Mietangebote von Vergleichsobjekten sowie aktuelle Vermietungen herangezogen. 
ebenso wie die Mietentwicklung orientiert sich auch die Leerstandsentwicklung an den Durchschnittswer-
ten der Ortsteile und wurde, sofern erforderlich unter Berücksichtigung der Lage- und Objekteigenschaften 
angepasst. 

ein Großteil des immobilienvermögens der BUWOG Group in Österreich unterliegt dem Prinzip der „Kosten-
deckung“ gemäß österreichischen Gesetzen. insbesondere unterliegt die Mehrheit des Portfolios dem Woh-
nungsgemeinnützigkeitsgesetz (WGG), weil die BUWOG Gmbh und die esG bis zum april 2001 gemeinnüt-
zige Organisationen waren. Das Prinzip der „Kostendeckung“ besagt, dass das monatliche entgelt nicht 
höher und auch nicht niedriger sein darf, als sich aus den herstellungskosten, ihrer finanzierung, den lau-
fenden hausbewirtschaftungskosten und verschiedenen anderen aufwendungen ergibt. 

für bestimmte Mietverhältnisse sieht das WGG Bestandsmieten vor, die mit den gesetzlichen richtwertmie-
ten für das Land Burgenland abzüglich eines abschlages von 30% begrenzt sind. Diese Bestandsmieten 
werden jährlich angepasst und beinhalten die Verrechnung von erhaltungs- und Verbesserungsbeiträgen. 
Verwaltungskosten sowie kalkulatorische zinsen für von der Gesellschaft zur finanzierung der Grundkosten 
eingesetzte eigenmittel können zusätzlich verrechnet werden. als folge der Beschränkungen durch das 
WGG werden die Mieterlöse in Österreich in den kommenden Jahren nicht wesentlich steigen. 
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Die durch die BUWOG Group abgeschlossenen Mietverträge für Wohnimmobilien sind grundsätzlich mit 
einer Kündigungsfrist von drei Monaten zum Monatsende durch den Mieter kündbar. in den ersten drei 
Monaten im Wirtschaftsjahr 2014/15 wurden auf Grundlage der zum 30. april 2014 bestehenden Verträge 
eUr 29,8 Mio. an Mieterlösen erzielt. 

6.2 in bau befindliches immobilienVermögen

Das gesamte in Bau befindliche immobilienvermögen der BUWOG Group geht mit ende april 2014 im zuge 
einer transaktion unter gemeinsamer Beherrschung durch die iMMOfinanz aG (common control transac-
tion) mit teUr 10.926,1 zu.

6.3 sonstige sachanlagen

Das sonstige sachanlagevermögen der BUWOG Group entwickelte sich im Geschäftsjahr 2013/14 wie folgt:

entwicklung sonstige sachanlagen
in teUr

sonstige sachanlagen

anschaffungskosten 1. mai 2013 0,0

zugang common control transaction 18.896,0

zugänge 19,5

anschaffungskosten 30. april 2014 18.915,5

kumulierte abschreibung 1. mai 2013 0,0

zugang common control transaction -11.049,1

Laufende abschreibung -6,5

kumulierte abschreibung 30. april 2014 -11.055,6

buchwerte 30. april 2014 7.859,9

Die sonstigen sachanlagen bestehen im Wesentlichen aus dem selbstgenutzten Bürogebäude der BUWOG 
Group.

6.4 immaterielle Vermögenswerte

Die immateriellen Vermögenswerte sind im Geschäftsjahr 2013/14 im zuge der durchgeführten common 
control transaction zugegangen und setzten sich wie folgt zusammen:

immaterielle Vermögenswerte
in teUr

30. April 2014

firmenwerte 239,7

sonstige immaterielle Vermögenswerte 1.459,6

summe 1.699,3

hinsichtlich der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden von firmenwerten wird auf die Kapitel 2.2.3 
Unternehmenszusammenschlüsse (erstkonsolidierungen) und 2.4.2 Wertminderungen verwiesen.
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6.5 forderungen aus lieferungen und leistungen und sonstige forderungen

folgende tabellen zeigen die nach restlaufzeiten gegliederten forderungen aus Lieferungen und Leistun-
gen sowie die sonstigen finanziellen und nicht finanziellen forderungen:
 

forderungen aus lieferungen und leistungen und sonstige forderungen
in teUr 

30. April 2014

davon  
restlaufzeit  
unter 1 Jahr

davon restlauf- 
zeit zwischen  

1 und 5 Jahren

davon  
restlaufzeit  

über 5 Jahre

forderungen aus lieferungen und leistungen

Mietforderungen 4.582,0 4.582,0 0,0 0,0

Übrige 3.339,0 2.936,3 402,7 0,0

summe forderungen aus lieferungen und leistungen 7.921,0 7.518,3 402,7 0,0

sonstige finanzielle forderungen

Liquide Mittel gesperrt 10.157,0 10.157,0 0,0 0,0

Offene Kaufpreisforderungen immobilienverkauf 53.693,2 53.693,2 0,0 0,0

forderung aus Wandelanleihe 260.129,4 260.129,4 0,0 0,0

Deposit DGaG 20.000,0 20.000,0 0,0 0,0

Übrige 26.288,4 25.683,5 282,8 322,1

summe sonstige finanzielle forderungen 370.268,0 369.663,1 282,8 322,1

sonstige nichtfinanzielle forderungen

finanzamt 1.963,2 1.963,2 0,0 0,0

summe sonstige nichtfinanzielle forderungen 1.963,2 1.963,2 0,0 0,0

summe 380.152,2 379.144,6 685,5 322,1

in den dargestellten Vergleichsperioden bestanden keine forderungen aus Lieferungen und Leistungen und 
sonstige forderungen. 

forderungen gegenüber der iMMOfinanz Group sind in höhe von teUr 180,6 in den forderungen aus 
Lieferungen und Leistungen mit einer restlaufzeit kleiner einem Jahr und in den sonstigen finanziellen for-
derungen mit einer restlaufzeit kleiner einem Jahr in der höhe von teUr 274.337,5 enthalten. Die sonstigen 
finanziellen forderungen enthalten den von der iMMOfinanz aG gemäß der abgeschlossenen stundungs-
vereinbarung noch nicht bezahlten Betrag der Wandelschuldverschreibungen der BUWOG aG in höhe von 
teUr 260.129,4 (siehe Kapitel 9.4.4).

Die offenen Kaufpreisforderungen aus immobilienverkäufen resultieren zum größten teil aus dem segment 
Österreich und sind vorwiegend auf lange abwicklungszeiten hinsichtlich der grundbücherlichen eintra-
gung zurückzuführen.

Gemäß ifrs 7.37 stellt sich die analyse der altersstruktur der finanziellen Vermögenswerte, die zum 
abschlussstichtag überfällig, aber noch nicht wertgemindert sind, sowie die analyse der einzelnen finanzi-
ellen Vermögenswerte, die zum abschlussstichtag einzeln wertgemindert sind, wie folgt dar:
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alters- und fälligkeitsstruktur
in teUr 2013/14

Buchwert  
30. April 2014

davon  
nicht fällig

davon fällig,  
aber nicht  

wertberichtigt
davon fällig und 

wertberichtigt
Wert-

berichtigung

Mietforderungen 4.582,0 2.956,7 1.601,3 2.410,9 -2.386,9

Übrige 3.339,0 3.339,0 0,0 0,0 0,0

sonstige finanzielle forderungen 370.268,0 370.268,0 0,0 0,0 0,0

sonstige nichtfinanzielle forderungen 1.963,2 1.963,2 0,0 0,0 0,0

summe 380.152,2 378.526,9 1.601,3 2.410,9 -2.386,9

altersanalyse der fälligen, aber nicht wertberichtigten finanzinstrumente
in teUr 2013/14

Buchwert  
30. April 2014

überfällig 
bis 3 Monate1)

überfällig 
zwischen 3 und 

6 Monaten

überfällig  
zwischen 6 und 

12 Monaten
überfällig 

über 12 Monate

Mietforderungen 1.601,3 1.514,9 86,4 0,0 0,0

summe 1.601,3 1.514,9 86,4 0,0 0,0

1) Die spalte „überfällig bis 3 Monate“ beinhaltet auch sofort fällige forderungen.

Das risiko bei forderungen gegenüber Mietern/Kunden ist gering, da die Bonität laufend überprüft wird 
und gegenüber keinem Vertragspartner mehr als 5,00% der gesamten forderungen aushaften. Darüber hin-
aus sind bei Vertragsabschluss vom Mieter prinzipiell ein bis fünf Monatsmieten als Kaution zu hinterlegen 
bzw. Bankgarantien in entsprechender höhe vorzulegen oder es liegen finanzierungsbeiträge vor. soweit 
bei den forderungen ein ausfallrisiko vorhanden ist, werden diese wertberichtigt. folglich wurden alle 
uneinbringlichen und zweifelhaften forderungen zum Bilanzstichtag wertberichtigt. Diese Wertberichti-
gungen werden im ergebnis aus asset Management erfasst. 

hinsichtlich des weder wertgeminderten noch im zahlungsverzug befindlichen Bestands der forderungen 
aus Lieferungen und Leistungen deuten zum abschlussstichtag keine anzeichen darauf hin, dass die schuld-
ner ihren zahlungsverpflichtungen nicht nachkommen werden.

im Geschäftsjahr 2013/14 wurden einzelwertberichtigungen auf die unter den forderungen aus Lieferun-
gen und Leistungen enthaltenen Mietforderungen vorgenommen. somit sind auch diese forderungen nur in 
höhe ihrer wahrscheinlichen einbringlichkeit in der Bilanz enthalten. 

Bei den Wertberichtigungen handelt es sich ausschließlich um einzelwertberichtigungen. 

6.6 sonstige finanzielle Vermögenswerte

Die langfristigen sonstigen finanziellen Vermögenswerte wurden alle im zuge der common control transac-
tions übernommen und setzen sich wie folgt zusammen:

sonstige finanzielle Vermögenswerte
in teUr

30. April 2014

Wertpapiere 46,7

ausleihungen 17.031,3

summe 17.078,0

Die ausleihungen bestehen im Wesentlichen gegenüber Käufern von Wohnungen der BUWOG Gmbh. Die 
ausleihungen sind zu 97% durch hypotheken besichert. Der zinssatz der ausleihungen beträgt zwischen 1% 
und 6%. Die annuitätenzahlungen erfolgen halbjährlich.

6.7 latente steueransprüche und latente steuerschulden

Die aktiven und passiven latenten steuerabgrenzungen zum 30. april 2014 resultieren aus folgenden zeitlich 
begrenzten Bewertungs- und Bilanzierungsunterschieden zwischen den Buchwerten des ifrs-Konzernab-
schlusses und den korrespondierenden steuerlichen Bemessungsgrundlagen:
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latente steuerabgrenzung
in teUr

30. April 2014
Aktiva

30. April 2014
Passiva

immobilienvermögen 2.576,3 169.000,2

andere finanzanlagen und sonstige Vermögenswerte 38.713,6 1.887,3

summe 41.289,9 170.887,5

sonstige Verbindlichkeiten und rückstellungen 1.657,7 8.634,5

finanzverbindlichkeiten 12.900,7 10.285,4

summe 14.558,4 18.919,9

steuerliche Verlustvorträge 11.373,1 0,0

aktive/passive steuerabgrenzung 67.221,4 189.807,4

saldierung von aktiven und passiven steuerabgrenzungen gegenüber derselben steuerbehörde -65.765,0 -65.765,0

saldierte aktive und passive steuerabgrenzung 1.456,4 124.042,4

auf steuerliche Verlustvorträge werden aktive steuerabgrenzungen insoweit gebildet, als es wahrscheinlich 
ist, dass in absehbarer zukunft (innerhalb von fünf Jahren) steuerliche Gewinne zur Verrechnung der Ver-
lustvorträge zur Verfügung stehen werden oder in ausreichendem Maß passive latente steuern bilanziert 
sind, diese Verpflichtungen dasselbe steuersubjekt sowie dieselbe steuerbehörde betreffen und sich die 
aktiven und passiven latenten steuern im gleichen Wirtschaftsjahr ausgleichen.

Die realisierung latenter steueransprüche von Konzernunternehmen, die in der laufenden Periode Verluste 
erlitten haben, hängt von künftig zu versteuernden ergebnissen ab, die höher als die ergebniseffekte aus 
der auflösung bestehender zu versteuernder temporärer Differenzen sind. Diese latenten steueransprüche 
betragen teUr 1.329,1.

für temporäre Differenzen, die aus anteilen an tochterunternehmen resultieren (outside-basis differences) 
wurden keine latenten steuern erfasst, da die BUWOG Group den zeitlichen Verlauf der auflösung der tem-
porären Differenzen steuern kann und es wahrscheinlich ist, dass sich diese nicht in absehbarer zeit auflösen 
werden. 

Die zum 30. april 2014 direkt im eigenkapital erfassten latenten steuern in höhe von teUr 2.999,8 betreffen 
die eigenkapitalkomponente der Wandelschuldverschreibungen. steuereffekte im zusammenhang mit ver-
sicherungsmathematischen Gewinnen und Verlusten aus leistungsorientierten Plänen für Leistungen an 
Dienstnehmer aus anlass der Beendigung des arbeitsverhältnisses wurden in höhe von teUr 124,6 erfolgs-
neutral erfasst. 

für Verlustvorträge in der höhe von teUr 23.343,2 (2012/13: teUr 1,2) wurde in der Bilanz kein latenter 
steueranspruch angesetzt. Die Verlustvorträge sind unverfallbar.

in einer Gruppen- und steuerumlagevereinbarung haben sich die esG Wohnungsgesellschaft mbh Villach 
(Gruppenträger) und 17 weitere, in den Konzernabschluss einbezogene österreichische Gesellschaften 
(Gruppenmitglieder) zu einer Unternehmensgruppe im sinne des § 9 Körperschaftsteuergesetz (KstG) 
zusammengeschlossen. Die Gruppenbildung ist erstmals für das Wirtschaftsjahr 2013/14 wirksam. 

Die Gruppen- und steuerumlagevereinbarung regelt den steuerausgleich zwischen dem Gruppenträger und 
den Gruppenmitgliedern. im falle eines positiven ergebnisses hat das Gruppenmitglied an den Gruppenträ-
ger eine positive steuerumlage in höhe von 25,00% des steuerpflichtigen Gewinnes zu entrichten. erzielt das 
Gruppenmitglied in einem Wirtschaftsjahr einen steuerlichen Verlust, so wird dieser evident gehalten und in 
darauf folgenden Wirtschaftsjahren, in denen das Gruppenmitglied wieder einen steuerlichen Gewinn 
erzielt, gegen diesen zu 100% verrechnet. insoweit evident gehaltene steuerliche Verluste verrechnet wer-
den, entfällt die Verpflichtung zur zahlung einer steuerumlage. Bestehen im zeitpunkt der Beendigung der 
Gruppe oder des ausscheidens eines Gruppenmitglieds evident gehaltene Verluste, so ist die esG Woh-
nungsgesellschaft mbh Villach als Gruppenträger verpflichtet, an das Gruppenmitglied eine ausgleichszah-
lung in höhe der Barwerts der (fiktiven) künftigen steuerentlastung zu leisten.

Der Berechnung der steuerlatenz liegt für inländische Unternehmen der steuersatz von 25,00% zugrunde. 
für ausländische Unternehmen wird der jeweilige lokale steuersatz angewendet.
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Die steuersätze für die Bewertung der steuerlatenzen in den einzelnen Ländern stellen sich wie folgt dar:

steuersätze
in %

Land Anwendbarer Steuersatz 2013/14 anwendbarer steuersatz 2012/13

Deutschland1) 15,83%–31,925% -

Luxemburg 29,22% -

niederlande 25,00% -

Österreich 25,00% 25,00%

1) Der steuersatz in Deutschland kann je nach sitz des Unternehmens und je nachdem, ob Gewerbesteuerpflicht gegeben ist oder nicht, variieren. 

6.8 steuererstattungsansprüche

Die steuererstattungsansprüche (30. april 2014: teUr 1.446,0; 30. april 2013: teUr 0,4) betreffen im lau-
fenden Geschäftsjahr im Wesentlichen rückforderungsansprüche für Kapitalertragssteuer.

6.9 zur Veräusserung gehaltenes langfristiges Vermögen

 und langfristige Verbindlichkeiten

es wird jenes immobilienvermögen als zur Veräußerung gehalten klassifiziert, für welches zum Bilanzstich-
tag eine hohe Wahrscheinlichkeit der Veräußerung gegeben ist, d.h. die Vertragsunterzeichnung wird zeit-
nahe nach dem Bilanzstichtag erwartet oder hat bereits stattgefunden.

Die als zur Veräußerung gehaltenen langfristigen Vermögenswerte betragen zum 30. april 2014 teUr 
15.036,0. Die als zur Veräußerung bestimmten Verbindlichkeiten betragen zum 30. april 2014 teUr 7.360,4.

6.10 immobilienVorräte

Die gesamten immobilienvorräte gehen zum Bilanzstichtag im rahmen einer transaktion unter gemeinsa-
mer Beherrschung (common control transaction) zu. Der Buchwert der immobilienvorräte zum Bilanzstich-
tag beträgt teUr 155.117,3.

6.11 liquide mittel

zum 30. april 2014 sind liquide Mittel in der höhe von teUr 132.947,4 (30. april 2013: teUr 2,3; 1. Mai 
2012: teUr 0,6) in der Bilanz ausgewiesen. Darüber hinaus werden in den sonstigen finanziellen forderun-
gen Bankguthaben (liquide Mittel gesperrt) mit Verfügungsbeschränkungen ausgewiesen (siehe Kapitel 6.5 
forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige forderungen).

6.12 eigenkapital

Die entwicklung des bilanziellen eigenkapitals der BUWOG aG für die Jahre 2013/14 und 2012/13 ist in 
einer gesonderten eigenkapitalentwicklung als Bestandteil des Konzernabschlusses zum 30. april 2014 
abgebildet. 

Mit Wirksamwerden der Umstrukturierungen ende april 2014 und der im Gegenzug erfolgten Gewährung 
von aktien der BUWOG aG sowie des Wirksamwerden des entherrschungsvertrags sind die iMMOfinanz 
Group mit ihren verbleibenden aktivitäten und die BUWOG Group zwei eigenständige Konzerne im sinne 
von ias 27 Konzern- und einzelabschlüsse. 

Unter anwendung der regelungen aus ias 8 wurde vom Management der BUWOG Group die ermessens-
entscheidung getroffen, das übernommene nettovermögen der BUWOG Gmbh sowie die direkten und 
indirekt von ihr gehaltenen tochtergesellschaften (BUWOG Gmbh Unternehmensbereich) zu Buchwerten, 
so wie diese davor im ifrs-Konzernabschluss der iMMOfinanz aG angesetzt waren, fortzuführen und den 
einbezugszeitpunkt mit Wirksamwerden der abspaltung mit ende april 2014 festzulegen (siehe Kapitel 
1.2.2). Die sich aus den Umgründungsmaßnahmen ergebende erhöhung des Grundkapital beträgt 
teUr  99.543,5; der residualbetrag zwischen dem übernommenen nettovermögen des BUWOG Gmbh 
Unternehmensbereichs und der erhöhung des Grundkapitals wird als agio unter den Kapitalrücklagen in 
höhe von teUr 1.436.939,0 und im kumulierten übrigen ergebnis (ias 19r) mit teUr -373,7 ausgewiesen. 
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Das Grundkapital der BUWOG aG beträgt zum 30. april 2014 eUr 99.613.479,00 und ist in 99.613.479 nenn-
wertlose stückaktien geteilt. alle aktien sind zur Gänze einbezahlt. 

alle aktionäre der BUWOG aG haben eine stimme je aktie bei den hauptversammlungen des Unterneh-
mens. zwischen der BUWOG aG und der iMMOfinanz aG wurde mit Wirkung zum 26. april 2014 ein 
entherrschungsvertrag abgeschlossen, in dem sich die iMMOfinanz aG sowie mit ihr verbundene Unter-
nehmen verpflichten ihre stimmrechte aus den gehaltenen BUWOG-aktien bei Beschlussfassungen über 
fragen der Geschäftsführung, entlastung von Mitgliedern des aufsichtsrates und des Vorstandes, abberu-
fung von aufsichtsratsmitgliedern, Wahl des abschluss- bzw. Konzernabschlussprüfers und bei der fest-
stellung des Jahresabschlusses für den fall, dass dieser vom aufsichtsrat nicht gebilligt wurde oder sich der 
Vorstand und der aufsichtsrat für eine feststellung durch die hauptversammlung entschieden haben, nicht 
auszuüben (vgl. Kapitel 9.5 Beziehungen zu nahe stehenden Unternehmen und Personen).

Bezüglich der erläuterungen zum bedingten Kapital siehe Kapitel 6.13 und bezüglich des Kapitalmanage-
ments siehe Kapitel 9.2.6.

Der Vorstand wird der hauptversammlung am 14. Oktober 2014 vorschlagen, für das Geschäftsjahr 2013/14 
eine Dividende in höhe von eUr 0,69 je aktie auszuschütten.

6.13 Verbindlichkeiten aus wandelschuldVerschreibungen

wandelschuldVerschreibung
in teUr 

30. April 2014

davon  
restlaufzeit  
unter 1 Jahr

davon rest-  
laufzeit zwischen  

1 und 5 Jahren

davon  
restlaufzeit  

über 5 Jahre

Wandelschuldverschreibung 2014–2019 247.949,0 124,7 247.824,3 0,0

Die BUWOG aG hat am 25. april 2014 auf Grundlage der ermächtigung der hauptversammlung vom 
7. März 2014 Wandelschuldverschreibungen (isin at0000a17ca5) im Gesamtnominale von eUr 260,0 Mio. 
mit einer Laufzeit bis zum 25. april 2019 emittiert. zur Bedienung der Umtauschrechte aus den Wandel-
schuldverschreibungen 2019 besteht gemäß hauptversammlungsbeschluss vom 7. März 2014 ein bedingtes 
Kapital (§159 aktG) von bis zu eUr 14.218.275,00. Die Wandelschuldverschreibungen wurden vollständig 
von der iMMOfinanz aG gezeichnet. auf Basis des derzeit gültigen Wandlungspreises von eUr 18,93 
berechtigt die ausstehende Wandelschuldverschreibung zur Wandlung von insgesamt 13.734.812 stück 
aktien der BUWOG aG. 

Die Wandelschuldverschreibung besteht aus einer fremdkapitalkomponente und einer eigenkapitalkompo-
nente. Die eigenkapitalkomponente ist im eigenkapital unter dem Posten Kapitalrücklagen ausgewiesen. 
Der effektivzins der Wandelschuldverschreibung beträgt 4,62%. 
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wandelschuldVerschreibung
in teUr

30. April 2014

ausgabebetrag aus Wandelschuldverschreibung 2014–2019 260.000,0

transaktionskosten -177,0

nettobetrag 259.823,0

als eigenkapital klassifizierter Betrag (abzüglich transaktionskosten von teUr 8; zzgl. steuereffekt von teUr 2) -12.027,1

zinszuwachs nach der effektivzinsmethode 153,2

buchwert am 30. april 2014 247.949,0

für die bestehenden Kündigungsrechte (call-Optionen der BUWOG aG, Put-Option der anleiheinhaber) 
wurden derivative Komponenten der Verbindlichkeit identifiziert. Da jedoch der ausübungspreis für die der 
BUWOG aG zustehenden call-Optionen nahezu den fortgeführten anschaffungskosten der Wandelschuld-
verschreibung entspricht, sind diese mit dem hauptvertrag eng verbunden und werden nicht gesondert 
bilanziert. Die Put-Option der anleiheinhaber stellt auf extrem seltene, äußerst ungewöhnliche und sehr 
unwahrscheinliche ereignisse ab und ist daher nicht gesondert zu bewerten. 

6.14 finanzVerbindlichkeiten

folgende tabelle zeigt die zusammensetzung und die restlaufzeiten der finanzverbindlichkeiten zum 
Bilanzstichtag:

finanzVerbindlichkeiten
in teUr 

30. April 2014

davon  
restlaufzeit  
unter 1 Jahr

davon rest- 
laufzeit zwischen  

1 und 5 Jahren

davon  
restlaufzeit  

über 5 Jahre

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 690.950,5 77.277,6 180.144,3 433.528,6

  davon besichert 569.348,2 62.285,6 160.746,2 346.316,4

  davon nicht besichert 121.602,3 14.992,0 19.398,1 87.212,2

Verbindlichkeiten Gebietskörperschaften 444.988,2 21.806,7 86.643,2 336.538,3

sonstige finanzverbindlichkeiten 92,1 92,1 0,0 0,0

summe 1.136.030,8 99.176,4 266.787,5 770.066,9

insgesamt werden von den Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten innerhalb des ersten Quartals 
2014/15 eUr 24,2 Mio. fällig.

Die Konditionen der wesentlichen finanzverbindlichkeiten im Wirtschaftsjahr 2013/14 stellen sich wie folgt 
dar: 

 
konditionen finanzVerbindlichkeiten 2013/14

Währung
Verzinsung fix/

variabel
Durchschnitts-

zinssatz

restschuld pro 
Gesellschaft in 

teUr
Bilanz  

in teUr1)

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten eUr fix 3,02% 122.539,6

(Kredite und Barvorlagen) eUr variabel 1,45% 594.269,3

summe Verbindlichkeiten gegenüber kreditinstituten 716.808,9 690.950,5

Verbindlichkeiten gegenüber gebietskörperschaften eur fix 1,37% 527.350,4 444.988,2

andere 92,1

gesamtsumme 1.136.030,8

1) Kumulierte amortisierung von Differenzen zwischen dem ursprünglichen Betrag und dem Betrag bei endfälligkeit (nebengebühren) berücksichtigt

Der Barwert der in der obigen tabelle dargestellten finanzverbindlichkeiten beträgt teUr 1.140.929,5. für 
die Barwertberechnung wurden die Diskontierungssätze gemäß der folgenden aufstellung angenommen, 
welche sich aus den Marktzinssätzen zum 30. april 2014 ergeben.
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diskontierungssätze
in %

bis 31. Oktober 2015 1,744%

bis 31. Oktober 2016 1,794%

bis 31. Oktober 2018 2,081%

bis 31. Oktober 2020 2,441%

bis 31. Oktober 2022 2,774%

bis 30. april 2025 3,052%

bis 31. Oktober 2031 3,740%

ab 1. november 2031 3,903%

im Berichtszeitraum kam es bei Bankfinanzierungen in der BUWOG Group zu keinem Bruch von financial 
covenants. 

6.15 Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen und sonstige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen und sonstige Verbindlichkeiten
in teUr 

30. April 2014

davon  
restlaufzeit  
unter 1 Jahr

davon rest- 
laufzeit zwischen  

1 und 5 Jahren

davon  
restlaufzeit  

über 5 Jahre

Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen 27.716,1 27.678,5 37,6 0,0

sonstige finanzielle Verbindlichkeiten

zeitwert passiver derivativer finanzinstrumente 27.867,6 91,6 5.555,8 22.220,2

hausverwaltung 2.341,1 2.341,1 0,0 0,0

Kautionen und erhaltene Garantien 10.196,3 10.196,3 0,0 0,0

erhaltene anzahlungen Wohnungsverkäufe 28.276,5 28.276,5 0,0 0,0

Vereinnahmte erhaltungs- und Verbesserungsbeiträge 26.004,9 5.207,0 15.022,4 5.775,5

Verbindlichkeiten offener Kaufpreis (anteilskauf) 2.122,6 2.122,6 0,0 0,0

Verbindlichkeiten aus finanzierungsbeiträgen 110.970,1 110.970,1 0,0 0,0

Übrige 19.083,4 15.496,0 2.321,7 1.265,7

summe finanzielle Verbindlichkeiten 226.862,5 174.701,2 22.899,9 29.261,4

sonstige nichtfinanzielle Verbindlichkeiten

finanzamt 5.320,1 5.320,1 0,0 0,0

erhaltene Miet- und Leasingvorauszahlungen 733,2 733,2 0,0 0,0

summe nichtfinanzielle Verbindlichkeiten 6.053,3 6.053,3 0,0 0,0

summe 260.631,9 208.433,0 22.937,5 29.261,4

30. april 2013

davon  
restlaufzeit  
unter 1 Jahr

davon rest- 
laufzeit zwischen  

1 und 5 Jahren

davon  
restlaufzeit  

über 5 Jahre

Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen 0,7 0,7 0,0 0,0

sonstige finanzielle Verbindlichkeiten

Übrige 4,0 0,0 0,0 4,0

summe finanzielle Verbindlichkeiten 4,0 0,0 0,0 4,0

summe 4,7 0,7 0,0 4,0

1. Mai 2012

davon  
restlaufzeit  
unter 1 Jahr

davon rest- 
laufzeit zwischen  

1 und 5 Jahren

davon  
restlaufzeit  

über 5 Jahre

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 0,3 0,3 0,0 0,0

summe 0,3 0,3 0,0 0,0

Gegenüber der iMMOfinanz Group bestehen zum 30. april 2014 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 
Leistungen mit einer restlaufzeit unter einem Jahr in höhe von teUr 19,5 und sonstige übrige finanzielle 
Verbindlichkeiten mit einer restlaufzeit unter einem Jahr in höhe von teUr 3.330,4. 
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Von den Mietern vereinnahmte erhaltungs- und Verbesserungsbeiträge werden im zeitpunkt der Durchfüh-
rung von erhaltungs- und Verbesserungsaufwendungen erfolgswirksam vereinnahmt. 

in Österreich werden für geförderte Wohnungen finanzierungsbeiträge von Mietern eingehoben, die bei 
Beendigung des Mietverhältnisses abzüglich eines Verwohnungsbeitrags rückerstattet werden. in der regel 
handelt es sich um unbefristete Mietverträge, die jederzeit gekündigt werden können, daher werden diese 
Verbindlichkeiten zum nominale bilanziert und als kurzfristig ausgewiesen.

6.16 rückstellungen

Die rückstellungen entwickelten sich im Geschäftsjahr wie folgt:

rückstellungen
in teUr

Verpflichtungen 
gegenüber  

Dienstnehmern

sonstige  
rückstellungen 

kurzfristig

anfangsbestand 1. mai 2013 0,0 2,3

zugang common control transaction 2.170,0 9.781,7

zugang 0,0 962,6

Verbrauch 0,0 -2,3

endbestand 30. april 2014 2.170,0 10.744,3
 

Die sonstigen rückstellungen umfassen im Wesentlichen rückstellungen für Garantieansprüche und scha-
denersatz, sonderzahlungen und Bonus, rechtsstreitigkeiten und -beratung sowie Prüfungs- und Gutach-
terkosten. Die sonstigen rückstellungen sind zur Gänze dem kurzfristigen Bereich zuzurechnen.

Der Barwert der Verpflichtungen gegenüber Dienstnehmern wurde im zuge der common control transac-
tion übernommen und beträgt zum 30. april 2014 eUr 2,2 Mio. Die versicherungsmathematischen Gewinne/
Verluste in höhe von teUr -498,3 werden abzüglich latenter steuern teUr 124,6 im sonstigen ergebnis 
ausgewiesen. 

Die versicherungsmathematischen Gutachten zur ermittlung der Defined Benefit Obligation per 30. april 
2014 wurden von der aKtUar Versicherungsmathematik Gmbh erstellt. 

zum 30. april 2014 beträgt die durchschnittliche restlaufzeit der abfertigungsverpflichtungen 6,5 Jahre.  
Die höhe der abfertigungsrückstellung wird maßgeblich durch die auswahl angemessener versicherungs-
mathematischer Parameter beeinflusst. nachfolgend werden sensitivitäten, die sich aus der Variation eines 
Parameters ergeben, beschrieben. Dabei werden alle anderen Parameter konstant gehalten. in der realität 
ist es jedoch eher unwahrscheinlich, dass diese einflussgrößen nicht korrelieren. Die ermittlung der geän-
derten Verpflichtung erfolgt analog zu ermittlung der tatsächlichen Verpflichtung nach Projected-Unit-cre-
dit-Methode gemäß ias 19. Bei einer Variation des Parameters abzinsungssatz um +/-0,5%-Punkte ergibt 
sich eine Veränderung der abfertigungsrückstellung in der höhe von teUr -66/teUr 70. Bei einer Variation 
des Parameters Gehaltssteigerung um +/-0,5%-Punkte ergibt sich eine Veränderung der abfertigungsrück-
stellung in der höhe von teUr 65/teUr -62.
 
6.17 steuerschulden

Die steuerschulden (30. april 2014: teUr 14.260,1; 30. april 2013: teUr 1,8) betreffen vor allem noch nicht 
entrichtete Körperschaftsteuer.
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7.  erläuterungen zur konzern-  
geldflussrechnung

Die Konzern-Geldflussrechnung der BUWOG Group zeigt, wie sich die zahlungsmittel der Gruppe im Laufe 
des Berichtsjahres durch Mittelzu- und abflüsse verändert haben. innerhalb der Konzern-Geldflussrechnung 
wird zwischen zahlungsströmen aus dem ergebnis, aus laufender Geschäftstätigkeit, investitionstätigkeit 
und finanzierungstätigkeit unterschieden. Der cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit wird gemäß 
ias 7.18 (b) nach der indirekten Methode ermittelt. sämtliche erforderliche angaben nach ias 7 werden in 
der Konzern-Geldflussrechnung dargestellt.

Der zahlungsmittelfonds setzt sich aus liquiden Mitteln in der höhe von teUr 132.947,4 (2012/13: teUr 2,3; 
2011/12: teUr 0,6) zusammen.
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8.  erläuterungen zu pro-forma-angaben 
der buwog group (ungeprüft)

einführung
Die folgenden erläuterungen und Darstellungen beziehen sich auf die in diesem Konzernabschluss enthal-
tene Konzernbilanz zum 30. april 2014, die ungeprüfte Pro-forma-Konzernbilanz der BUWOG Group zum 
30. april 2013, die ungeprüfte Pro-forma-Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung der BUWOG Group für das 
Geschäftsjahr vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 sowie ungeprüfte angaben zur Pro-forma-Konzern-Geld-
flussrechnung der BUWOG Group für das Geschäftsjahr vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 (nachfolgend 
Pro-forma-finanzinformationen).

zugrunde liegende annahmen
Die nachfolgenden Pro-forma-finanzinformationen unterstellen fiktiv, dass die BUWOG Group in ihrer per 
ende april 2014 bestehenden form, also nach dem spin-Off der BUWOG Gmbh sowie der direkt und indi-
rekt von ihr gehaltenen tochtergesellschaften (BUWOG Gmbh Unternehmensbereich) schon am 30. april 
2013 und während des gesamten Geschäftsjahres vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 bestanden hat. 

zur ausführlichen Darstellung des spin-offs siehe Kapitel 1.1. allgemeine Grundlagen des Konzernabschlusses.

Die Pro-forma-finanzinformationen wurden auf Basis des iDW rechnungslegungshinweises erstellung von 
Pro-forma-finanzinformationen (iDW rh hfa 1.004) erstellt. sie umfassen die oben genannten Bestand-
teile. Die erstellung einer Pro-forma-Konzernbilanz zum 30. april 2014 ist nicht erforderlich, da der spin-off 
des BUWOG Gmbh Unternehmensbereichs bereits in der Konzernbilanz der BUWOG Group zum 30. april 
2014 abgebildet ist.

Die erstellung der Pro-forma-finanzinformationen erfolgte ausschließlich zu illustrativen zwecken. sie 
beschreiben aufgrund ihrer Wesensart eine lediglich hypothetische situation und spiegelt daher nicht die 
historische situation der BUWOG Group wider. sie sind auch kein indikator dafür, wie sich die Vermögens-, 
finanz- und ertragslage der BUWOG Group entwickeln wird.

hinsichtlich der in den Pro-forma-finanzinformationen angewendeten Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden wird auf die erläuterungen im Kapitel 2. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden dieses Konzern-
abschlusses verwiesen.

Die Pro-forma-finanzinformationen wurden auf Basis der folgenden historischen finanzinformationen 
erstellt: 

1) Geprüfter Konzernabschluss der BUWOG Group für das zum 30. april 2014 endende Geschäftsjahr.

2) Die ungeprüfte Konzernbilanz zum 30. april 2013, die ungeprüfte Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung 
für das Geschäftsjahr vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 sowie ungeprüfte angaben zur Pro-forma-
Konzern-Geldflussrechnung für das Geschäftsjahr vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 des BUWOG Gmbh 
Unternehmensbereichs (ungeprüfte konsolidierte finanzzahlen des BUWOG Gmbh Unternehmensbe-
reichs). 

Die ungeprüften konsolidierten finanzzahlen des BUWOG Gmbh Unternehmensbereichs sind in Überein-
stimmung mit den international financial reporting standards (ifrs), wie sie gemäß der Verordnung  
nr. 1606/2002 des europäischen Parlaments und des rates über die anwendung internationaler rech-
nungslegungsstandards in der europäischen Union (eU) anzuwenden sind, erstellt und den entsprechenden 
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden der BUWOG Group, erstellt.

pro-forma-anpassungen
Pro-forma-anpassungen ergaben sich ausschließlich in der Pro-forma-Konzern-Geldflussrechnung für das 
Geschäftsjahr vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 der BUWOG Group: Dabei wurden die im BUWOG aG 
Konzernabschluss im cashflow aus finanzierungstätigkeit dargestellten effekte (zugang liquide Mittel) aus 
dem spin-off des BUWOG Gmbh Unternehmensbereichs in höhe von eUr 132,4 Mio. eliminiert.
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pro-forma-konzern-gewinn- und Verlustrechnung 
in teUr

BUWOG Group 
(konsolidiert,  

geprüft)
1. Mai 2013– 

30. april 2014

BUWOG Gmbh
(konsolidiert,  

ungeprüft)
1. Mai 2013– 

30. april 2014

Pro-forma  
BUWOG Group

(ungeprüft)
1. Mai 2013– 

30. april 2014

Mieterlöse Wohnimmobilien 0,0 110.083,2 110.083,2

sonstige Mieterträge 0,0 6.435,5 6.435,5

mieterlöse 0,0 116.518,7 116.518,7

Weiterverrechnete Betriebskosten 0,0 65.091,6 65.091,6

sonstige Umsatzerlöse 0,0 4.561,1 4.561,1

umsatzerlöse 0,0 186.171,4 186.171,4

aufwendungen dem immobilienvermögen direkt zurechenbar 0,0 -43.374,5 -43.374,5

Betriebskostenaufwendungen 0,0 -63.844,8 -63.844,8

aufwendungen hausverwaltung für Dritte 0,0 -3.034,0 -3.034,0

ergebnis aus asset management 0,0 75.918,1 75.918,1

Verkauf von immobilien 0,0 121.455,2 121.455,2

Buchwertabgang 0,0 -121.455,2 -121.455,2

ergebnis aus der endkonsolidierung 0,0 1.961,5 1.961,5

sonstige aufwendungen aus immobilienverkäufen 0,0 -2.921,0 -2.921,0

anpassung auf den beizulegenden zeitwert von verkauftem und zur  
Veräußerung gehaltenem immobilienvermögen 0,0 34.957,7 34.957,7

ergebnis aus immobilienverkäufen 0,0 33.998,2 33.998,2

Verkauf von immobilienvorräten 0,0 96.444,7 96.444,7

herstellkosten der verkauften immobilienvorräte 0,0 -80.625,6 -80.625,6

sonstige aufwendungen aus Verkauf immobilienvorräte 0,0 -4.372,6 -4.372,6

sonstige aufwendungen aus der immobilienentwicklung 0,0 -5.905,8 -5.905,8

anpassung auf den beizulegenden zeitwert von in Bau befindlichem  
immobilienvermögen 0,0 -639,5 -639,5

ergebnis aus der immobilienentwicklung 0,0 4.901,2 4.901,2

sonstige betriebliche erträge 7,2 4.136,6 4.143,8

nicht direkt zurechenbare aufwendungen -1.026,0 -20.666,7 -21.692,7

operatives ergebnis -1.018,8 98.287,4 97.268,6

anpassung auf den beizulegenden zeitwert von immobilienvermögen 0,0 42.684,4 42.684,4

ergebniswirksam erfasste passive Unterschiedsbeträge 0,0 727,1 727,1

sonstiges bewertungsergebnis 0,0 43.411,5 43.411,5

ergebnis aus der geschäftstätigkeit (ebit) -1.018,8 141.698,9 140.680,1

finanzierungsaufwand -28,8 -28.541,8 -28.570,6

finanzierungsertrag 0,0 5.629,6 5.629,6

sonstiges finanzergebnis 0,0 13.727,9 13.727,9

finanzergebnis -28,8 -9.184,3 -9.213,1

ergebnis vor ertragsteuern (ebt) -1.047,6 132.514,6 131.467,0

ertragsteueraufwendungen 0,0 -736,2 -736,2

steuerabgrenzungen 7,0 -18.978,1 -18.971,1

konzernergebnis -1.040,6 112.800,3 111.759,7

anteil der gesellschafter der muttergesellschaft -1.040,6 111.829,4 110.797,8

anteil der nicht beherrschenden anteile 0,0 970,9 961,9
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(pro-forma-)konzernbilanz
in teUr 

BUWOG Group 
(konsolidiert,  

geprüft)
30. april 2013

BUWOG Gmbh
(konsolidiert,  

 ungeprüft)
30. april 2013

Pro-forma  
BUWOG Group

(ungeprüft)
30. april 2013

BUWOG Group 
(konsolidiert, 

 geprüft)
30. april 2014

immobilienvermögen 0,0 2.527.946,6 2.527.946,6 2.631.573,5

in Bau befindliches immobilienvermögen 0,0 12.832,0 12.832,0 10.926,1

sonstige sachanlagen 0,0 8.437,7 8.437,7 7.859,9

immaterielle Vermögenswerte 0,0 1.698,2 1.698,2 1.699,3

forderungen aus Lieferungen und Leistungen und  
sonstige forderungen 0,0 4.275,8 4.275,8 1.007,6

sonstige finanzielle Vermögenswerte 0,0 19.492,7 19.492,7 17.078,0

Latente steueransprüche 0,0 9.784,3 9.784,3 1.456,4

langfristiges Vermögen 0,0 2.584.467,3 2.584.467,3 2.671.600,8

forderungen aus Lieferungen und Leistungen und  
sonstige forderungen 0,0 160.691,6 160.691,6 379.144,6

steuererstattungsansprüche 0,4 51,5 51,9 1.446,0

zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen 0,0 63.682,7 63.682,7 15.036,0

immobilienvorräte 0,0 126.182,3 126.182,3 155.117,3

Liquide Mittel 2,3 46.332,7 46.335,0 132.947,4

kurzfristiges Vermögen 2,7 396.940,8 396.943,5 683.691,4

aktiVa 2,7 2.981.408,1 2.981.410,8 3.355.292,2

eigenkapital vor nicht beherrschenden anteilen -6,1 1.423.372,5 1.423.366,4 1.544.164,8

nicht beherrschende anteile 0,0 3.500,0 3.500,0 7.938,5

eigenkapital -6,1 1.426.872,5 1.426.866,4 1.552.103,3

Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibungen 0,0 0,0 0,0 247.824,3

finanzverbindlichkeiten 0,0 975.252,8 975.252,8 1.036.854,4

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und  
sonstige Verbindlichkeiten 4,0 62.284,7 62.288,7 52.198,9

rückstellungen 0,0 2.758,7 2.758,7 2.170,0

Latente steuerschulden 0,0 107.777,0 107.777,0 124.042,4

langfristige Verbindlichkeiten 4,0 1.148.073,2 1.148.077,2 1.463.090,0

Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibungen 0,0 0,0 0,0 124,7

finanzverbindlichkeiten 0,0 98.505,9 98.505,9 99.176,4

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und  
sonstige Verbindlichkeiten 0,7 285.283,2 285.283,9 208.433,0

steuerschulden 1,8 1.784,3 1.786,1 14.260,1

rückstellungen 2,3 8.305,4 8.307,7 10.744,3

zur Veräußerung bestimmte Verbindlichkeiten 0,0 12.583,6 12.583,6 7.360,4

kurzfristige Verbindlichkeiten 4,8 406.462,4 406.467,2 340.098,9

passiVa 2,7 2.981.408,1 2.981.410,8 3.355.292,2
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pro-forma-konzern-geldflussrechnung
in teUr

BUWOG Group 
(konsolidiert, 

geprüft)
1. Mai 2013– 

30. april 2014

BUWOG Gmbh 
(konsolidiert, 

ungeprüft) 
1. Mai 2013– 

30. april 2014

total
1. Mai 2013– 

30. april 2014
Pro-forma-

anpassungen

Pro-forma  
BUWOG Group

(ungeprüft) 
1. Mai 2013– 

30. april 2014

cashflow aus dem ergebnis -1.013,7 69.210,4 68.196,7 0,0 68.196,7

cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 674,5 56.840,6 57.515,1 0,0 57.515,1

cashflow aus investitionstätigkeit -19,5 59.844,1 59.824,6 0,0 59.824,6

cashflow aus finanzierungstätigkeit 132.290,2 -30.571,7 101.718,5 -132.445,7 -30.727,2

Veränderung des finanzmittelbestands 132.945,3 86.113,0 219.058,3 -132.445,7 86.612,6

finanzmittelbestand am anfang der Periode 2,3 46.332,7 46.335,0 0,0 46.335,0

finanzmittelbestand am ende der Periode 132.947,5 132.445,7 265.393,2 -132.445,7 132.947,5

Veränderung des finanzmittelbestands 132.945,2 86.113,0 219.058,2 -132.445,7 86.612,5
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9. sonstige angaben
9.1 angaben zu finanzinstrumenten

Unter dem Begriff finanzinstrumente werden finanzielle Vermögenswerte und finanzielle Verbindlichkeiten 
zusammengefasst. ein finanzinstrument wird allgemein definiert als Vertrag, der gleichzeitig bei dem einen 
Unternehmen zu einem finanziellen Vermögenswert und bei dem anderen Unternehmen zu einer finanziel-
len Verbindlichkeit oder einem eigenkapitalinstrument führt. als Vertragspartner können auch mehrere 
Unternehmen auftreten. Unter diese Definition fallen Wertpapiere, forderungen, Verbindlichkeiten, eigen-
kapitalinstrumente und Derivate, gleichgültig, ob die Verpflichtung bedingt oder unbedingt ist. 

9.1.1 klassen und kategorien von finanzinstrumenten
ifrs 7.6 verlangt die aufgliederung der finanzinstrumente nach Klassen sowie die Überleitungsrechnungen 
zu den in der Bilanz ausgewiesenen Posten. Die Bildung der Klassen wird vom bilanzierenden Unternehmen 
selbst bestimmt und ist daher i.d.r. anders als die nach ias 39 definierten Kategorien, die zum zweck der 
Bewertung der finanzinstrumente erfasst werden.

Dementsprechend wurden ähnliche finanzinstrumente in eine Klasse zusammengefasst. Bei der Definition 
der Klassen wurde ebenfalls auf die Möglichkeit einer leichten Überleitung auf die in der Bilanz ausgewiese-
nen Posten rücksicht genommen. als ergebnis wurden im vorliegenden Konzernabschluss folgende Klas-
sen definiert: forderungen aus Lieferungen und Leistungen, finanzierungsforderungen, sonstige forderun-
gen, sonstige finanzielle Vermögenswerte, übrige andere finanzinstrumente und Liquide Mittel auf der 
aktivseite sowie Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibungen, Verbindlichkeiten gegenüber Kredit-
instituten, übrige finanzverbindlichkeiten, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, Derivate und 
übrige sonstige Verbindlichkeiten auf der Passivseite.

neben der einteilung der finanzinstrumente in Klassen fordert ifrs 7 die angabe der Buchwerte der finan-
ziellen Vermögenswerte und Verbindlichkeiten nach den Kategorien des ias 39. Die nachfolgende tabelle 
stellt die Buchwerte und die beizulegenden zeitwerte der einzelnen finanziellen Vermögenswerte und Ver-
bindlichkeiten für jede einzelne Klasse sowie auch für jede Kategorie nach ias 39 dar und leitet diese auf die 
entsprechenden Bilanzpositionen über. Da die Bilanzposten forderungen aus Lieferungen und Leistungen 
und sonstige forderungen sowie Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbind-
lichkeiten sowohl finanzinstrumente als auch nicht finanzielle Vermögenswerte/Verbindlichkeiten enthalten 
(z.B. steuerforderungen), ermöglicht die spalte non-fi die vollständige Überleitung auf die Bilanzposten.
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fL@fV/P&L

fair Value Option hft fLac

PassiVa

fair Value  
erfolgs- 
wirksam

fair Value  
erfolgs- 
wirksam

fortgeführte 
anschaffungs- 

kosten

non-fi 
nicht unter  

ifrs 7 fallend
Buchwert am  

30. april 2014
fair Value am  
30. april 2014

Verbindlichkeiten aus wandelschuldverschreibungen 0,0 0,0 247.949,0 0,0 247.949,0 247.974,5

finanzverbindlichkeiten 524.411,2 0,0 611.619,6 0,0 1.136.030,8 1.140.929,5

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 106.603,3 0,0 584.347,2 0,0 690.950,5 696.828,8

Übrige finanzverbindlichkeiten 417.807,9 0,0 27.272,4 0,0 445.080,3 444.100,7

Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 0,0 27.867,6 226.711,0 6.053,3 260.631,9 260.631,9

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 0,0 0,0 27.716,1 0,0 27.716,1 27.716,1

Derivate 0,0 27.867,6 0,0 0,0 27.867,6 27.867,6

Übrige sonstige Verbindlichkeiten 0,0 0,0 198.994,9 6.053,3 205.048,2 205.048,2

summe passiVa 524.411,2 27.867,6 1.086.279,6 6.053,3 1.644.611,7 1.649.535,9

fL@fV/P&L

fair Value Option hft fLac

PassiVa

fair Value  
erfolgs- 
wirksam

fair Value  
erfolgs- 
wirksam

fortgeführte 
anschaffungs- 

kosten

non-fi  
nicht unter  

ifrs 7 fallend
Buchwert am  

30. april 2014
fair Value am  
30. april 2014

Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 0,0 0,0 4,7 0,0 4,7 4,7

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 0,0 0,0 0,7 0,0 0,7 0,7

Übrige sonstige Verbindlichkeiten 0,0 0,0 4,0 0,0 4,0 4,0

summe passiVa 0,0 0,0 4,7 0,0 4,7 4,7

aufteilung der finanzinstrumente auf die kategorien des ias 39
in teUr 

fa@fV/P&L 

afs fair Value Option hft L&r

aKtiVa

fair Value  
erfolgs- 
neutral

fair Value  
erfolgs- 
wirksam

fair Value  
erfolgs- 
wirksam

fortgeführte 
anschaffungs- 

kosten

non-fi  
nicht unter  

ifrs 7 fallend
Buchwert am  

30. april 2014
fair Value am  
30. april 2014

forderungen aus lieferungen und leistungen und sonstige forderungen 0,0 0,0 0,0 378.189,0 1.963,2 380.152,2 380.152,2

forderungen aus Lieferungen und Leistungen 0,0 0,0 0,0 7.921,0 0,0 7.921,0 7.921,0

sonstige forderungen 0,0 0,0 0,0 370.268,0 1.963,2 372.231,2 372.231,2

sonstige finanzielle Vermögenswerte 46,7 0,0 0,0 17.031,3 0,0 17.078,0 23.171,2

Wertpapiere 46,7 0,0 0,0 0,0 0,0 46,7 46,7

ausleihungen 0,0 0,0 0,0 17.031,3 0,0 17.031,3 23.124,5

liquide mittel 0,0 0,0 0,0 132.947,4 0,0 132.947,4 132.947,4

summe aktiVa 46,7 0,0 0,0 528.167,7 1.963,2 530.177,6 536.270,8

aufteilung der finanzinstrumente auf die kategorien des ias 39 – VorJahr
in teUr 

fa@fV/P&L 

afs fair Value Option hft L&r

aKtiVa

fair Value  
erfolgs- 
neutral

fair Value  
erfolgs- 
wirksam

fair Value  
erfolgs- 
wirksam

fortgeführte 
anschaffungs- 

kosten

non-fi  
nicht unter  

ifrs 7 fallend
Buchwert am  

30. april 2014
fair Value am  
30. april 2014

liquide mittel 0,0 0,0 0,0 2,3 0,0 2,3 2,3

summe aktiVa 0,0 0,0 0,0 2,3 0,0 2,3 2,3
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afs: available for sale / zur Veräußerung verfügbar
fa@fV/p&l: financial assets at fair value through profit or loss / erfolgswirksam zum beizulegenden zeitwert bewertete finanzielle Vermögenswerte

fl@fV/p&l: financial liabilities at fair value through profit or loss / erfolgswirksam zum beizulegenden zeitwert bewertete finanzielle Verbindlichkeiten
hft: held for trading / zu handelszwecken gehalten

l&r: loans and receivables / Kredite und forderungen
htm: held to maturity / bis zur endfälligkeit gehalten

flac: financial liabilities measured at amortised cost / zu fortgeführten anschaffungskosten bewertete finanzielle Verbindlichkeiten
non-fi: nicht finanzielle Vermögenswerte / Verbindlichkeiten

fL@fV/P&L

fair Value Option hft fLac

PassiVa

fair Value  
erfolgs- 
wirksam

fair Value  
erfolgs- 
wirksam

fortgeführte 
anschaffungs- 

kosten

non-fi 
nicht unter  

ifrs 7 fallend
Buchwert am  

30. april 2014
fair Value am  
30. april 2014

Verbindlichkeiten aus wandelschuldverschreibungen 0,0 0,0 247.949,0 0,0 247.949,0 247.974,5

finanzverbindlichkeiten 524.411,2 0,0 611.619,6 0,0 1.136.030,8 1.140.929,5

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 106.603,3 0,0 584.347,2 0,0 690.950,5 696.828,8

Übrige finanzverbindlichkeiten 417.807,9 0,0 27.272,4 0,0 445.080,3 444.100,7

Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 0,0 27.867,6 226.711,0 6.053,3 260.631,9 260.631,9

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 0,0 0,0 27.716,1 0,0 27.716,1 27.716,1

Derivate 0,0 27.867,6 0,0 0,0 27.867,6 27.867,6

Übrige sonstige Verbindlichkeiten 0,0 0,0 198.994,9 6.053,3 205.048,2 205.048,2

summe passiVa 524.411,2 27.867,6 1.086.279,6 6.053,3 1.644.611,7 1.649.535,9

fL@fV/P&L

fair Value Option hft fLac

PassiVa

fair Value  
erfolgs- 
wirksam

fair Value  
erfolgs- 
wirksam

fortgeführte 
anschaffungs- 

kosten

non-fi  
nicht unter  

ifrs 7 fallend
Buchwert am  

30. april 2014
fair Value am  
30. april 2014

Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 0,0 0,0 4,7 0,0 4,7 4,7

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 0,0 0,0 0,7 0,0 0,7 0,7

Übrige sonstige Verbindlichkeiten 0,0 0,0 4,0 0,0 4,0 4,0

summe passiVa 0,0 0,0 4,7 0,0 4,7 4,7

aufteilung der finanzinstrumente auf die kategorien des ias 39
in teUr 

fa@fV/P&L 

afs fair Value Option hft L&r

aKtiVa

fair Value  
erfolgs- 
neutral

fair Value  
erfolgs- 
wirksam

fair Value  
erfolgs- 
wirksam

fortgeführte 
anschaffungs- 

kosten

non-fi  
nicht unter  

ifrs 7 fallend
Buchwert am  

30. april 2014
fair Value am  
30. april 2014

forderungen aus lieferungen und leistungen und sonstige forderungen 0,0 0,0 0,0 378.189,0 1.963,2 380.152,2 380.152,2

forderungen aus Lieferungen und Leistungen 0,0 0,0 0,0 7.921,0 0,0 7.921,0 7.921,0

sonstige forderungen 0,0 0,0 0,0 370.268,0 1.963,2 372.231,2 372.231,2

sonstige finanzielle Vermögenswerte 46,7 0,0 0,0 17.031,3 0,0 17.078,0 23.171,2

Wertpapiere 46,7 0,0 0,0 0,0 0,0 46,7 46,7

ausleihungen 0,0 0,0 0,0 17.031,3 0,0 17.031,3 23.124,5

liquide mittel 0,0 0,0 0,0 132.947,4 0,0 132.947,4 132.947,4

summe aktiVa 46,7 0,0 0,0 528.167,7 1.963,2 530.177,6 536.270,8

aufteilung der finanzinstrumente auf die kategorien des ias 39 – VorJahr
in teUr 

fa@fV/P&L 

afs fair Value Option hft L&r

aKtiVa

fair Value  
erfolgs- 
neutral

fair Value  
erfolgs- 
wirksam

fair Value  
erfolgs- 
wirksam

fortgeführte 
anschaffungs- 

kosten

non-fi  
nicht unter  

ifrs 7 fallend
Buchwert am  

30. april 2014
fair Value am  
30. april 2014

liquide mittel 0,0 0,0 0,0 2,3 0,0 2,3 2,3

summe aktiVa 0,0 0,0 0,0 2,3 0,0 2,3 2,3
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Die in der tabelle angeführten beizulegenden zeitwerte (fair Values) werden auf Grundlage anerkannter 
Bewertungsmethoden ermittelt (siehe hierarchie der beizulegenden zeitwerte von finanzinstrumenten in 
Kapitel 9.1.3 Bemessungshierarchie der beizulegenden zeitwerte von finanzinstrumenten).

Die forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind überwiegend als kurzfristig zu sehen bzw. sind unter 
Berücksichtigung etwaiger Wertberichtigungen angesetzt, weshalb der beizulegenden zeitwerte dem 
Buchwert entspricht. Gleiches gilt für die Liquiden Mittel.

Der beizulegende zeitwert von den sonstigen forderungen entspricht ebenfalls annähernd dem Buchwert, 
da gegebenenfalls notwendige Wertberichtigungen bereits mindernd berücksichtigt werden.

Der Buchwert der in den sonstigen finanziellen Vermögenswerten enthaltenen ausleihungen entspricht den 
fortgeführten anschaffungskosten. Der beizulegende zeitwert entspricht dem aktuellen Barwert.

Die Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibungen sind zu fortgeführten anschaffungskosten bewer-
tet. Der beizulegende zeitwert der Wandelschuldverschreibungen wird als Barwert der zukünftigen zins-
zahlungen und tilgungen ermittelt. 

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten werden grundsätzlich zu fortgeführten anschaffungskosten 
bewertet; Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten mit annuitätenzuschüssen werden erfolgswirksam 
zum beizulegenden zeitwert bewertet. 

Die übrigen finanzverbindlichkeiten bestehen vorwiegend aus Verbindlichkeiten gegenüber Gebietskörper-
schaften. Diese werden zum beizulegenden zeitwert (siehe Kapitel 2.4.5 zuwendungen der öffentlichen 
hand) bzw. im falle von marktkonformer finanzierung zu fortgeführten anschaffungskosten bewertet.

Der beizulegende zeitwert der übrigen sonstigen Verbindlichkeiten sowie der Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen entspricht im Wesentlichen dem Buchwert.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden werden in Kapitel 2 dargestellt.

9.1.2 nettogewinne und -verluste
Gemäß ifrs 7.20 (a) ist die angabe der nettogewinne und -verluste für jede der in ias 39.9 definierten Katego-
rien von finanzinstrumenten erforderlich. für die BUWOG Group wurden weder im Geschäftsjahr noch in der 
Vergleichsperiode entsprechende nettogewinne und -verluste in der Gesamtergebnisrechnung ausgewiesen. 

zu information hinsichtlich zinsaufwand und zinsertrag siehe Kapitel 5.3 finanzergebnis.

9.1.3 bemessungshierarchie der beizulegenden zeitwerte von finanzinstrumenten
im folgenden werden jene finanzinstrumente, die in der Bilanz zum beizulegenden zeitwert bewertet wur-
den, analysiert. für diese zwecke wurde eine hierarchische einstufung vorgenommen, die den in die Bewer-
tung einfließenden inputfaktoren rechnung trägt. Diese umfasst drei stufen:
–  stufe 1: Preisnotierung für identische Vermögenswerte oder Verbindlichkeiten auf einem aktiven Markt 

(ohne anpassung)
–  stufe 2: inputs, die für Vermögenswerte oder Verbindlichkeiten entweder direkt (z.B. als Preise) oder indi-

rekt (z.B. abgeleitet von Preisen) beobachtbar sind und nicht unter stufe 1 fallen
–  stufe 3: inputs für Vermögenswerte oder Verbindlichkeiten, die nicht auf am Markt beobachtbaren Daten 

basieren

hierarchie der beizulegenden zeitwerte Von finanzinstrumenten
in teUr

30. april 2014 stufe 1 stufe 2 stufe 3 Gesamt

zur Veräußerung verfügbare finanzielle Vermögenswerte

sonstige finanzielle Vermögenswerte 0,0 0,0 46,7 46,7

erfolgswirksam zum beizulegenden zeitwert bewertete finanzielle Verbindlichkeiten

fair Value Option

  Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 0,0 0,0 106.603,3 106.603,3

  Übrige finanzverbindlichkeiten 0,0 0,0 417.807,9 417.807,9

zu handelszwecken gehalten

  Derivate 0,0 0,0 27.867,6 27.867,6
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eine Überleitungsrechnung von den eröffnungs- zu den schlusswerten von finanzinstrumenten, die nach 
stufe 3 bewertet werden, stellt sich wie folgt dar:

in teUr
sonstige finanzielle 

Vermögenswerte Derivate
finanz-

verbindlichkeiten

stand 1. mai 2013 0,0 0,0 0,0

zugang common control transaction 46,7 27.867,6 524.411,2

stand 30. april 2014 46,7 27.867,6 524.411,2

Bewertungsverfahren und inputfaktoren bei der ermittlung beizulegender zeitwerte von finanzinstrumenten:
 

bewertungsVerfahren und inputfaktoren 

stufe finanzinstrumente Bewertungsverfahren
Wesentliche  

inputfaktoren

3 Derivate (zinsswaps) kapitalwertorientierte  
Verfahren

am Markt beobachtbare zinskurven,  
ausfallswahrscheinlichkeiten, ausfalls-

quoten, aushaftung zum ausfallszeitpunkt

3 Wandelschuldverschreibung kapitalwertorientierte Verfahren,  
Options-Preismodell

risikofreier zinssatz, credit  
spread, Wertbeitrag call-Option

3 Kredite und Darlehen @ fV kapitalwertorientierte  
Verfahren

am Markt beobachtbare zinskurven,  
ausfallswahrscheinlichkeiten

Die BUWOG Group berechnet den beizulegenden zeitwert der zinsgünstigen Darlehen der öffentlichen 
hand sowie finanzverbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten mit annuitätenzuschüssen die in zusam-
menhang mit der förderung von immobilienobjekten stehen durch die Diskontierung der zukünftigen zah-
lungsströme auf Basis kapitalwertorientierter Bewertungsverfahren.

Der Diskontierungszinssatz orientiert sich an den zinskonditionen der BUWOG Group und setzt sich aus 
einer referenzzinskurve und einem für die BUWOG Group spezifischen zinszuschlag (credit spread) zusam-
men. Die Diskontierungszinssätze entsprechen einer zinskurve auf Basis einer euro-zinsswapkurve, die über 
Laufzeiten von bis zu 60 Jahren reicht. ausgehend vom jeweilig gültigen Diskontierungszinssatz wird ein 
laufzeitkongruenter credit spread aufgeschlagen. Der credit spread entspricht dabei dem aufschlag den 
ein Kreditnehmer über den referenzzinssatz hinaus zahlen muss und inkludiert gleichfalls die Bonität des 
Kreditnehmers unter Berücksichtigung einer möglichen ausfallswahrscheinlichkeit (Debt Value adjust-
ment). Die verwendeten credit spreads wurden von aktuellen finanzierungsangeboten der BUWOG Group 
abgeleitet. in der Bemessungshierarchie gemäß ifrs 13 entsprechen diese inputfaktoren der stufe 3. 
Bezüglich der verwendeten Diskontierungszinssätze siehe Kapital 6.14 finanzverbindlichkeiten.

Bei kapitalwertorientierten Verfahren führt eine erhöhung des Diskontierungszinssatzes oder des credit 
spreads zu einer Verringerung des beizulegenden zeitwerts, während eine Verringerung dieser inputfakto-
ren den beizulegenden zeitwert erhöht.

Die BUWOG Group berechnet den beizulegenden zeitwert der Derivate durch die Diskontierung der zukünf-
tigen zahlungsströme auf Basis kapitalwertorientierter Bewertungsverfahren. Die zinssätze für die Diskon-
tierung der künftigen zahlungsströme werden anhand einer am Markt beobachtbaren zinskurve ermittelt. 
zur Berechnung des credit Value adjustments (cVa) und des Debt Value adjustments (DVa) sind folgende 
drei Parameter notwendig: ausfallswahrscheinlichkeit (Probability of Default, PD), ausfallsquote (Loss 
Given Default, LGD) und die aushaftung zum ausfallszeitpunkt (exposure at Default, eaD). Die ausfalls-
wahrscheinlichkeit wird aus credit-Default-swaps-spreads (cDs-spreads) des jeweiligen Kontrahenten 
abgeleitet. sind die beizulegenden zeitwerte der Derivate positiv, stellen sie eine forderung für die BUWOG 
Group dar und somit wird eine cVa-ermittlung für diesen forderungsbetrag vorgenommen. hierzu werden 
die ausfallswahrscheinlichkeiten der Kontrahenten benötigt. für eine große anzahl der finanzinstitute sind 
am Markt beobachtbare cDs-spreads verfügbar. in den ausnahmefällen der nichtverfügbarkeit wurden 
durchschnittliche Branchenbenchmarks herangezogen. in der Bemessungshierarchie für beizulegende zeit-
werte entsprechen diese inputfaktoren der stufe 1 und 2. sind die beizulegenden zeitwerte der Derivate 
negativ, stellen sie eine Verbindlichkeit für die BUWOG Group dar und somit wird eine DVa-ermittlung für 
diese Verbindlichkeit vorgenommen. in diesem fall muss die eigene ausfallswahrscheinlichkeit ermittelt 
werden. Die BUWOG Group schließt Derivate zum Großteil auf der ebene der die immobilien bewirtschaf-
tenden Objektgesellschaften ab. für diese gibt es weder am Markt beobachtbare cDs-spreads, noch lassen 
sich für diese Benchmarks finden. als schätzer für cDs-spreads werden daher Kreditmargen herangezo-
gen; aus diesen wird die ausfallswahrscheinlichkeit abgeleitet. Die ermittlung der Kreditmargen für die 
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BUWOG Group erfolgt in zwei schritten. im ersten schritt wird ein Durchschnitt der Margen aus bereits 
unterschriebenen Kreditverträgen und term sheets gebildet. Der zeithorizont für die verwendeten Margen 
beträgt zwölf Monate. im zweiten schritt werden indikative Kreditmargenangebote von Banken eingeholt 
und diese Werte mit den Kreditvertrags- und term-sheet-Werten gemittelt. Diese angebote werden nach 
Ländern gruppiert. in der Bemessungshierarchie gemäß ifrs 13 entsprechen diese inputfaktoren der 
stufe 3. Die ausfallsquote (LGD) ist jener relative Wert, der zum zeitpunkt des ausfalls verloren geht. Die 
BUWOG Group hat zur Berechnung des cVa und DVa einen marktüblichen LGD herangezogen. Die aushaf-
tung zum ausfallszeitpunkt (eaD) ist jener Wert, der die erwartete höhe der forderung oder Verbindlich-
keit zum zeitpunkt des ausfalls ausdrückt. Die Berechnung des eaD erfolgt über eine Monte-carlo-simula-
tion.

Bei kapitalwertorientierten Verfahren führt eine erhöhung des Diskontierungszinssatzes oder credit-
spreads zu einer Verringerung des beizulegenden zeitwerts, während eine Verringerung dieser inputfakto-
ren den beizulegenden zeitwert erhöht.

Bei der Bewertung von Derivaten fließen zur Bewertung des ausfallsrisikos ausfallswahrscheinlichkeiten, 
annahmen über ausfallsquoten sowie die zum zeitpunkt des angenommenen ausfalls aushaftenden Beträge 
ein. eine erhöhung der ausfallswahrscheinlichkeit und der ausfallsquote führt bei einem Derivat mit positi-
vem aushaftungsbetrag (forderung) zu einer Verringerung des beizulegenden zeitwerts, bei einem Derivat 
mit negativem aushaftendem Betrag (Verbindlichkeit) zu einer reduzierung der Verbindlichkeit; eine Ver-
ringerung der ausfallswahrscheinlichkeit und -quote führt zum gegenteiligen effekt.

9.1.4 gegebene sicherheiten
ifrs 7.14 fordert die angabe gestellter sicherheiten. im rahmen von finanzierungen werden üblicherweise 
von den einzelnen Gesellschaften sicherheiten für die Kreditverbindlichkeiten gestellt. Jede Gesellschaft 
bzw. jedes Objekt muss für die laufende Bedienung des schuldendiensts aufkommen. Grundsätzlich gibt es 
keinerlei rückgriffsrechte gegenüber einzelnen Gesellschaften der BUWOG Group. zur absicherung der 
Kreditverbindlichkeiten steht der Bank ein Paket an sicherheiten zur Verfügung, welche diese im falle einer 
fälligstellung zur Befriedigung ihrer forderungen heranziehen kann. Das sicherheitenpaket kann folgende 
Besicherungen umfassen:
– hypothekarische Besicherung des Grundstücks bzw. des Grundstücks und der immobilie 
– Verpfändung der Geschäftsanteile an der jeweiligen Gesellschaft 
– Verpfändung von forderungen aus Mietverträgen
– Verpfändung von Bankkonten

Die Konditionen, art und Umfang der sicherheiten werden einzeln (pro Gesellschaft und Objekt) vereinbart 
und sind vom finanzierungsvolumen, höhe und Laufzeit der Kreditverbindlichkeit abhängig. Weitere anga-
ben hinsichtlich gegebener sicherheiten enthält auch Kapitel 9.2.3 Kapitalmarkt- und finanzierungsrisiko.

am abschlussstichtag sind die gesamten anteile an der BUWOG Gmbh zugunsten der raiffeisenlandes-
bank Oberösterreich zur Besicherung eines im zuge des ursprünglichen ankaufs der BUWOG Gmbh an eine 
iMMOfinanz Gesellschaft gewährten Kredites verpfändet. zum 30. april 2014 haftet dieser Kredit mit rund 
eUr 201,0 Mio. aus. Die Kreditnehmerin verfügt per 30. april 2014 über ein unternehmensrechtliches eigen-
kapital von rund eUr 840 Mio. Die Kreditnehmerin und Kreditgeberin stehen in Verhandlungen um die Ver-
pfändung der anteile der BUWOG Gmbh durch andere sicherheiten zu ersetzen. für diese Gewährung von 
sicherheiten durch anteilsverpfändung verrechnet die BUWOG Group der iMMOfinanz Group eine 
marktübliche haftungsprovision. ebenfalls aus dem ankauf der BUWOG Gmbh durch die iMMOfinanz 
Group besteht eine anteilsverpfändung der BUWOG Gmbh anteile im zweiten rang zu Gunsten der repu-
blik Österreich zur Besicherung von bis Juli 2014 befristeter, vertraglich vereinbarter und an bestimmte 
Bedingungen geknüpfte Kaufpreisnachbesserungen.

Gleichzeitig haben iMMOfinanz aG und iMBea iMMOeast Beteiligungsverwaltung Gmbh, eine indirekte 
100%-ige tochtergesellschaft der iMMOfinanz aG, für Verbindlichkeiten der BUWOG Gmbh aus einer 
Kredit fazilität gegenüber Oberbank aG Patronatserklärungen abgegeben. Der zum 30. april 2014 unter 
dieser Kreditfazilität aushaftende Betrag beträgt rund eUr 67.3 Mio. Weiters besteht eine Garantie der 
iMMOfinanz aG in höhe von eUr 200 Mio. in Verbindung mit der refinanzierung der DGaG-akquisition 
zugunsten Berlinhyp aG. BUWOG Group und iMMOfinanz Group verhandeln, die derzeit bestehenden 
wechselseitigen Verflechtungen aufzulösen.
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9.2 finanzielles risikomanagement

9.2.1 allgemeines
ifrs 7.31 verlangt angaben, die es dem Bilanzleser ermöglichen, art und Umfang der aus finanzinstrumen-
ten resultierenden risiken, denen das Unternehmen zum abschlussstichtag ausgesetzt ist, zu beurteilen.

als immobilienbestandshalter und -entwickler ist die BUWOG Group unterschiedlichen risiken ausgesetzt. 
Mit permanentem risikomanagement stellt das Unternehmen sicher, dass entwicklungen, die strategische 
und operative ziele gefährden könnten, rechtzeitig erkannt und in den jeweiligen entscheidungsprozessen 
berücksichtigt werden.

Die BUWOG Group hat mit Unterstützung der vorhandenen Managementstruktur der BUWOG Gmbh in den 
operativen abläufen und Berichtswegen ein aktives risikomanagementsystem im Laufe des Geschäftsjah-
res 2013/14 aufgebaut und implementiert. 

Dieses ermöglicht bei risiken ein frühzeitiges Gegensteuern und wirkt sich unmittelbar auf strategische 
entscheidungen und operative Prozesse aus. interne richtlinien, reporting-systeme und Kontrollmechanis-
men, die eine Überwachung, Bewertung und steuerung der risiken des operativen Geschäfts ermöglichen, 
werden im gesamten Unternehmen etabliert. Das risikomanagement wird in der BUWOG Group auf allen 
ebenen wahrgenommen und vom Vorstand verantwortet, der in alle risikorelevanten entscheidungen einge-
bunden ist. zusätzlich hat die BUWOG Group zur früherkennung und Überwachung von risiken das interne 
Kontrollsystem (iKs) weiter optimiert. Das iKs wird im Lagebericht beschrieben. 

innerhalb des risikoprozesses werden die risiken auf Unternehmensebene und in den operativen einheiten 
laufend identifiziert und analysiert. für jedes risiko wird die eintrittswahrscheinlichkeit, die Wahrscheinlich-
keit der entdeckung sowie der potenzielle schaden erhoben und daraus folgend eine risikoprioritätszahl 
errechnet. Gemeinsam mit dem risikomanager und dem risikoeigner des jeweiligen Bereiches werden Maß-
nahmen zur Gegensteuerung der risiken bzw. zur schadensminimierung getroffen. 

Die bedeutendsten risikofaktoren sind finanzielle sowie markt- und immobilienspezifische risiken. Markt- 
und immobilienspezifischen risiken werden im Lagebericht näher erläutert. Die wesentlichen finanziellen 
risikofaktoren ergeben sich aus Änderungen von zinssätzen sowie aus der Verschlechterung der Bonität 
und zahlungsfähigkeit von Kunden und Geschäftspartnern.

Gemäß ias 32 und ias 39 wird zwischen originären und derivativen finanzinstrumenten unterschieden 
(siehe Kapitel 6.14 finanzverbindlichkeiten und 6.15 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und 
sonstige Verbindlichkeiten).

Die originären finanzinstrumente umfassen auf der aktivseite im Wesentlichen forderungen aus Lieferun-
gen und Leistungen, finanzierungsforderungen, Kredite und sonstige forderungen, übrige andere finanz-
instrumente und Liquide Mittel. Die zur Veräußerung verfügbaren finanziellen Vermögenswerte sind mit 
dem beizulegenden zeitwert angesetzt, die übrigen finanziellen Vermögenswerte mit den fortgeführten 
anschaffungskosten angesetzt. Die beizulegenden zeitwerte werden auf der Grundlage anerkannter Bewer-
tungsmethoden ermittelt. auf der Passivseite enthalten die originären finanzinstrumente im Wesentlichen 
die in den Bewertungskategorien zu fortgeführten anschaffungskosten und als erfolgswirksam zum beizu-
legenden zeitwert (fair Value Option) bewerteten finanzverbindlichkeiten sowie Verbindlichkeiten aus Lie-
ferungen und Leistungen.

Derivative finanzinstrumente werden zur absicherung von finanzierungsrisiken eingesetzt (siehe Kapitel 
9.2.5 zinsänderungsrisiko).

9.2.2 ausfall-/kreditrisiko
nach ifrs 7.36 müssen für jede Klasse von finanzinstrumenten angaben über das maximale Kreditrisiko am 
Bilanzstichtag ohne Berücksichtigung risikomindernder Vereinbarungen, eine Beschreibung der erhaltenen 
Kreditsicherheiten und risikomindernder Vereinbarungen, sowie angaben über die Buchwerte der finanziellen 
Vermögenswerte, deren Vertragsbedingungen abgeändert wurden und die unter den vorherigen Vertragsbe-
dingungen bereits fällig oder wertgemindert gewesen wären, gemacht werden. entsprechend ifrs 7.B9 sind 
die nach ias 39 gebildeten Wertberichtigungen vom Bruttobuchwert der finanziellen Vermögenswerte abzu-
ziehen. Der verbleibende Betrag repräsentiert das maximale Kreditrisiko. sicherheiten und sonstige risikomin-
dernde Vereinbarungen werden nicht berücksichtigt sondern nur gesondert angegeben (ifrs 7.36[b]).
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ausfall-/Kreditrisiken ergeben sich, wenn ein Vertragspartner der BUWOG Group seinen Verpflichtungen 
nicht nachkommt und infolgedessen ein finanzieller schaden für die BUWOG Group entsteht. Um diese 
risiken zu minimieren, erfolgt ein regelmäßiges Monitoring der überfälligen salden, werden Kaufpreiszah-
lungen über treuhänder abgewickelt bzw. bestehen teilweise (hypothekarische) sicherheiten zugunsten der 
Gesellschaft. ausfallrisiken wird bilanziell durch entsprechende Wertberichtigungen rechnung getragen.

Das ausfallrisiko bei forderungen gegenüber Mietern ist gering. Von den Mietern wird in der regel eine 
liquiditätsnahe sicherheit (bei Wohnimmobilien: Barkautionen) verlangt. Das ausfallrisiko bei forderungen 
gegenüber Banken ist ebenfalls als gering einzustufen, da sämtliche finanzgeschäfte mit finanzinstituten 
guter Bonität abgeschlossen werden. trotzdem wird in zukunft – auch in hinblick auf die in der eU geplan-
ten regulatorischen Veränderungen im Bankensektor – erhöhtes augenmerk auf die Bonität der Banken zu 
legen sein, da die BUWOG Group aufgrund des Geschäftsmodells mit signifikanten Beträgen bei Banken 
veranlagt ist.

9.2.3 kapitalmarkt- und finanzierungsrisiko
Die refinanzierung am Kapitalmarkt ist für die BUWOG Group von hoher strategischer Bedeutung. signifi-
kante schwankungen an den Kapitalmärkten können die aufnahme von eigen- bzw. fremdkapital gefähr-
den. Um das refinanzierungsrisiko gering zu halten, achtet die BUWOG Group auf einen ausgewogenen Mix 
aus eigen- und fremdkapital bzw. auf unterschiedliche Laufzeiten der Bankfinanzierungen und somit ein 
ausgewogenes fälligkeitsprofil. 
 
Um Kredite zu erhalten oder weiterhin in anspruch nehmen zu können, muss die BUWOG Group bestimmte 
Verpflichtungen (covenants) gemäß den Vereinbarungen mit den Kreditgebern erfüllen. Die BUWOG Group 
überwacht die einhaltung dieser Verpflichtungen permanent und steht dazu in engem Kontakt mit den Kre-
ditgebern. Werden diese Verpflichtungen nicht erfüllt, kann es unter gewissen Umständen zu einer Kündi-
gung des Kreditvertrags durch den Kreditgeber kommen. Derzeit sind keine wesentlichen Versäumnisse, die 
die Geschäftstätigkeit der BUWOG Group negativ beeinflussen könnten, bekannt bzw. zu erwarten.

Die BUWOG Group verfügt über nicht ausgenutzte Kreditlinien in der höhe von teUr 21.661,5 zum 
ab schlussstichtag.

Um risiken mangelnder Kapitalmarkt-compliance zu vermeiden, hat die BUWOG Group nach erfolgtem Bör-
sengang eine compliance-richtlinie erlassen, die die einhaltung der Kapitalmarktverpflichtungen sicherstellt 
und insbesondere die missbräuchliche Verwendung oder Weitergabe von insiderinformationen verhindert.

zu diesem zweck wurden unter anderem die compliance-Organisation eingeführt sowie Befugnisse und 
aufgaben des compliance-Verantwortlichen definiert. ständige und fallweise vorübergehende Vertraulich-
keitsbereiche werden eingerichtet und sperrfristen bzw. handelsverbote für die in diesen Vertraulichkeits-
bereichen tätigen Personen festgelegt und mitgeteilt.

9.2.4 liquiditätsrisiko
Liquiditätsrisiken werden durch einen Mittelfristplan über fünf Jahre, ein im Monatsraster geplantes Jahres-
budget und über monatlich revolvierende Liquiditätsplanungen mit abweichungsanalysen minimiert. ein 
täglich betriebenes Liquiditätsmanagement, verbunden mit regelmäßigem und umfangreichem reporting 
an das Management der BUWOG Group, stellt sicher, dass die operativ eingegangenen Verpflichtungen 
erfüllt, Mittel optimal veranlagt werden und die flexibilität für kurzfristige akquisitionschancen gewahrt 
bleibt.

Daneben setzt die BUWOG Group auf langfristige finanzierungen, bei denen die wirtschaftliche tragfähig-
keit der immobilien (interest coverage ratio bzw. Debt service coverage ratio) und ihre Marktwerte (Loan-
to-Value-ratio) berücksichtigt werden (siehe Kapitel 9.2.6). Um Kostenüberschreitungen und einen damit 
verbundenen überhöhten Liquiditätsabfluss zu vermeiden, führt die BUWOG Group bei entwicklungspro-
jekten und instandhaltungsmaßnahmen kontinuierliche Budget- bzw. Baufortschrittsüberwachungen durch.

hinsichtlich der fälligkeitsstrukturen der Verbindlichkeiten siehe Kapitel 6.13 Verbindlichkeiten aus Wandel-
schuldverschreibungen, 6.14 finanzverbindlichkeiten und 6.15 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen und sonstige Verbindlichkeiten.
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Drohende Mittelabflüsse aus rechtlichen risiken werden durch die rechtsabteilung in abstimmung mit den 
operativen einheiten und dem finanzmanagement laufend überwacht.

Die nachfolgende tabelle zeigt eine fälligkeitsanalyse nicht derivativer und derivativer finanzieller Verbind-
lichkeiten auf Basis vertraglich vorgesehener nominaler (nicht abgezinster) Mittelabflüsse.

mittelabflüsse
in teUr

Mittelabflüsse  
unter 1 Jahr

Mittelabflüsse  
zwischen 1 und  

5 Jahren
Mittelabflüsse  

über 5 Jahre

Wandelschuldverschreibungen 2014–2019 9.100,0 296.424,9 0,0

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 76.618,6 186.072,0 454.118,2

 davon besichert 62.881,2 166.720,9 361.709,8

 davon nicht besichert 13.737,4 19.351,2 92.408,4

Verbindlichkeiten Gebietskörperschaften 15.421,3 65.281,3 446.647,8

Übrige 202.380,2 17.381,7 7.041,2

summe nicht derivative finanzielle Verbindlichkeiten 303.520,1 565.160,0 907.807,2

Passive derivative finanzinstrumente 8.671,2 29.861,8 16.876,7

summe derivative finanzielle Verbindlichkeiten 8.671,2 29.861,8 16.876,7

summe 312.191,3 595.021,8 924.683,9

in den übrigen finanziellen Verbindlichkeiten sind finanzierungsbeiträge in höhe von eUr 111,0 Mio. enthal-
ten. Diese werden bei Beendigung des Mietverhältnisses an den bisherigen Mieter rückerstattet und von 
einem nachmieter wieder eingehoben. 

Die Generierung von Liquidität aus dem operativen Geschäft stellt einen zentralen Bestandteil der strategie der 
BUWOG Group dar. Prozesse zur evaluierung von weiteren operativen Kostensenkungs- bzw. Optimierungs-
möglichkeiten werden kontinuierlich ausgebaut und weiterentwickelt. interne Beschaffungsrichtlinien in den 
operativen Bereichen, vor allem bei immobiliendienstleistungen sowie Bau- und Bewirtschaftungsmaßnahmen, 
stellen wesentliche rahmenbedingungen dieser Kostenreduktions- bzw. Optimierungsmaßnahmen dar.

9.2.5 zinsänderungsrisiko
Die BUWOG Group ist den zinsänderungsrisiken im deutschsprachigen raum ausgesetzt. zinserhöhungen 
können das ergebnis des Konzerns in form von höheren zinsaufwendungen für bestehende variable finan-
zierungen beeinflussen.

eine Änderung des zinssatzes hat im falle von variabel verzinsten finanzierungen eine unmittelbare aus-
wirkung auf das finanzergebnis des Unternehmens. Die BUWOG Group limitiert das risiko steigender zin-
sen, die zu höheren zinsaufwendungen und zu einer Verschlechterung des finanzergebnisses führen wür-
den, durch den einsatz von fix verzinsten finanzierungsverträgen und derivativen finanzinstrumenten 
(swaps). Diese derivativen finanzinstrumente werden als selbständige Geschäfte (und nicht als sicherungs-
geschäfte) zum Verkehrswert bilanziert, sodass Verkehrswertänderungen unmittelbar in das finanz ergebnis 
einfließen. fair Value hedge accounting und cashflow hedge accounting im sinne von ias 39.71 ff wird 
nicht angewendet, da die Voraussetzungen dafür nicht gegeben sind.

Darüber hinaus reduziert die für den überwiegenden, allerdings kleiner werdenden teil des Wohnungsbe-
stands normierte kostendeckende Miete das zinsänderungsrisiko, weil diese zinsänderungen über die 
WGG-Miete verrechnet werden können.

Die Bilanzierung der derivativen finanzinstrumente erfolgt zu beizulegenden zeitwerten. Derivative finan-
zinstrumente mit einem positiven beizulegenden zeitwert werden in der Konzernbilanz unter den sonstigen 
finanziellen Vermögenswerten ausgewiesen. Derivative finanzinstrumente mit einem negativen beizulegen-
den zeitwert werden in der Konzernbilanz unter den sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten (siehe Kapitel 
6.15 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten) ausgewiesen. Die 
Änderungen der beizulegenden zeitwerte der Derivate erfolgt ergebniswirksam im finanzergebnis.
Die art der Verzinsung der finanziellen Verbindlichkeiten stellt sich wie folgt dar:
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Der referenzwert umfasst die Bezugsbasis der zum Bilanzstichtag offenen derivativen Werte. Der Markt-
wert entspricht jenem Wert, den die jeweilige Gesellschaft bei auflösung des Geschäftes am Bilanzstichtag 
erhalten würde oder zahlen müsste. 

eine Änderung des Marktzinssatzes beeinflusst die Bewertung von zinsderivaten und finanzverbindlichkei-
ten, die in zusammenhang mit der förderung von immobilienobjekten stehen und zum beizulegenden zeit-
wert bewertet werden. im rahmen von kapitalwertorientierten Verfahren nach der Dcf-Methode, die auch 
für die Bewertung der Derivate und finanzverbindlichkeiten Verwendung findet, erfolgt die ermittlung des 
Marktwertes durch abzinsung der zukünftigen cashflows mit aktuellen zinskurven. steigende zinsen führen 
zu einem höheren Diskontfaktor und somit zu einer reduktion des Barwerts der Derivate oder finanzver-
bindlichkeiten.

fix/Variabel Verzinst
in teUr

30. April 2014

fix verzinste finanzielle Verbindlichkeiten 810.061,3

Variabel verzinste finanzielle Verbindlichkeiten 573.826,4

summe verzinste finanzielle Verbindlichkeiten 1.383.887,7

am 30. april 2014 ist in den fix verzinsten finanziellen Verbindlichkeiten die begebene Wandelschuldver-
schreibung enthalten, deren zahlung zum Bilanzstichtag noch nicht erfolgte (siehe Kapitel 6.13 Verbindlich-
keiten aus Wandelschuldverschreibungen und Kapitel 9.4.4). 

folgende tabelle zeigt Marktwerte und Konditionen sämtlicher zur absicherung des zinsänderungsrisikos 
erworbener und zum Bilanzstichtag bestehender derivativer finanzinstrumente:

deriVate

Variables
element

Marktwert 
inkl. zinsen per 
30. april 2014  

in eUr

referenzwert 
 per  

30. april 2014  
in eUr

fixierter 
zinssatz Laufzeitende

zinssatz von 0,5% bis 3%

zinsswap (Deka Bank) 3-M-euribor -338.542 21.489.000 1,39 31.12.2021

zinsswap (Deka Bank) 3-M-euribor -61.146 3.880.000 1,39 31.12.2021

zinsswap (LBB) 3-M-euribor -1.361.964 59.312.500 1,90 31.8.2015

zinsswap (hVB) 3-M-euribor -835.590 13.858.000 2,13 29.9.2023

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor -1.587.806 23.900.000 2,41 30.11.2036

zinsswap (hypo steiermark) 6-M-euribor -1.495.133 23.000.000 2,50 31.12.2036

zinsswap (Bank austria) 6-M-euribor -1.922.164 28.680.000 2,51 28.11.2036

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor -2.022.944 28.680.000 2,54 30.11.2036

zinsswap (BaWaG) 6-M-euribor -1.267.352 12.750.000 2,85 31.12.2030

zinsswap (hypo steiermark) 6-M-euribor -1.851.089 15.635.000 2,99 30.9.2039

anzahl der derivate: 10  -12.743.729 231.184.500 

zinssatz von 3% bis 4,5%  

zinsswap (hypo steiermark) 6-M-euribor -982.813 8.159.000 3,01 30.9.2039

zinsswap (hypo steiermark) 6-M-euribor -3.110.454 25.993.000 3,09 30.9.2031

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor -6.007.790 49.534.000 3,11 30.9.2031

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor -3.304.304 27.244.000 3,11 30.9.2031

zinsswap (Bank austria) 6-M-euribor -55.987 1.478.000 3,22 30.9.2015

zinsswap (Bank austria) 6-M-euribor -139.679 4.980.000 3,26 30.12.2014

zinsswap (Bank austria) 6-M-euribor -144.988 3.342.000 3,37 30.9.2015

anzahl der derivate: 7  -13.746.015 120.730.000 

zinssatz über 4,5%  

zinsswap (hypothekenbank frankfurt) 3-M-euribor -4.239.945 25.900.000 4,58 30.6.2018

anzahl der derivate: 1  -4.239.945 25.900.000 

summe derivate: 18 -30.729.690 377.814.500 2,67
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zinsänderungsrisiken werden mittels sensitivitätsanalysen dargestellt. Diese stellen die effekte von Ände-
rungen der Marktzinssätze auf Marktwerte, zinszahlungen, zinserträge und zinsaufwendungen dar.

Die folgende sensitivitätsanalyse zeigt die auswirkung einer Veränderung des zinsniveaus auf die Markt-
werte der zinsderivate (zinsswaps). es wird eine Veränderung des zinsniveaus um 10, 25 bzw. 50 Basis-
punkte (BP) angenommen. Die Marktwerte sind inklusive zinsabgrenzungen und exklusive eines credit risk 
adjustments dargestellt.

zinsänderungsrisiko deriVate
in teUr 

zinsszenarien

sensitivitätsanalyse 2013/14
Marktwerkt  

30. april 2014 +/- 10 BP +/- 25 BP +/- 50 BP

Veränderung des negativen Marktwerts bei zinserhöhung 30.729,7 + 3.916,7 + 7.566,9 + 14.880,4

Veränderung des negativen Marktwerts bei zinssenkung 30.729,7 -2.939,6 -8.203,1 -17.214,4

eine weitere sensitivitätsanalyse zeigt die auswirkung einer Veränderung des zinsniveaus auf die Markt-
werte der erfolgswirksam zum fair Value bewerteten finanzverbindlichkeiten. es wird eine Veränderung 
des zinsniveaus um 50 bzw. 100 Basispunkte angenommen. Die Marktwerte sind inklusive zinsabgrenzun-
gen und inklusive eines Debt Value adjustments dargestellt.
 

zinsänderungsrisiko finanzVerbindlichkeiten
in teUr 

zinsszenarien

sensitivitätsanalyse 2013/14
Marktwerkt  

30. april 2014 +/- 50 BP +/- 100 BP

Veränderung des negativen Marktwerts bei zinsänderung 524.411,2 +/- 25.271,0 +/- 48.342,3

hinsichtlich der Konditionen der finanzverbindlichkeiten wird auf Kapitel 6.14 finanzverbindlichkeiten ver-
wiesen.

neben Kreditverbindlichkeiten können auch Wertpapiere und forderungen, insbesondere forderungen aus 
finanzierungen (gewährte Darlehen an Dritte) zinssensitiv sein. Die bestehenden forderungen aus finan-
zierungen sind überwiegend fix verzinst, weshalb sich aus diesen kein bzw. nur ein geringes zinsänderungs-
risiko ergibt.

9.2.6 kapitalmanagement
Das ziel des Vorstands der BUWOG ist es, die kurz-, mittel- und langfristige Liquidität sicherzustellen. 
außerdem wird gerade in zeiten niedriger zinsen versucht, diese situation durch zinssichernde instrumente 
wie sWaPs auszugleichen. zudem wird ein ausgeglichenes eigen-/fremdkapitalverhältnis respektive ein 
LtV (Loan-to-Value)-Verhältnis von 50%–55% angestrebt.

kapitalmanagement
in teUr

30. April 2014

eigenkapital 1.552.103,3

fremdkapital 1.803.188,9

kapitalstruktur 86,1%
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Die nachfolgende tabelle zeigt die Berechnung des Loan-to-Value-Verhältnisses:

loan-to-Value
in teUr 

30. April 2014

Langfristige finanzverbindlichkeiten 1.036.854,4

Kurzfristige finanzverbindlichkeiten 99.176,4

zur Veräußerung bestimmte finanzierungen 7.360,4

abzüglich Liquide Mittel -132.947,4

summe netto-finanzverbindlichkeiten 1.010.443,8

immobilienvermögen 2.631.573,5

in Bau befindliches immobilienvermögen 10.926,1

zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen 15.036,0

immobilienvorräte 155.117,3

summe immobilienvermögen 2.812.652,9

loan-to-Value 35,9%

Die Gesellschaft unterliegt keinen externen Mindestkapitalanforderungen. 

9.2.7 immobilienbewertungsrisiko
Die BUWOG Group wendet branchenüblich das Modell des beizulegenden zeitwerts gemäß ias 40 an. Bei 
dieser Methode werden immobilien zum beizulegenden zeitwert bilanziert. Die immobilien der BUWOG 
Group werden halbjährlich durch externe Gutachter bewertet. Die im rahmen der immobilienbewertung 
ermittelten zahlen weisen eine hohe abhängigkeit von der Berechnungsmethodik und den der Bewertung 
zugrunde liegenden annahmen (inputfaktoren siehe Kapitel 2.4.3 als finanzinvestition gehaltene immo-
bilien) auf. Deswegen kann es bei einer Veränderung von den der Bewertung zugrunde liegenden faktoren 
zu großen Wertschwankungen kommen. sollten sich beispielsweise die angenommene Bewertung von Lage 
und Qualität der Objekte, die höhe des erzielbaren Mietzinses oder Privatisierungsverkaufspreises eines 
Objekts ändern, hat dies unmittelbare auswirkungen auf den ertrag bzw. den beizulegenden zeitwert des 
Objekts. es ist also zu betonen, dass die errechneten beizulegenden zeitwerte mit den angenommenen 
Werten und dem gewählten Berechnungsmodell in einem direkten zusammenhang stehen. Bereits kleine 
Änderungen aufgrund von konjunkturellen bzw. immobilienspezifischen annahmen in den Bewertungen 
können das Konzernergebnis der BUWOG Group wesentlich beeinflussen.

Die tabelle zeigt eine Überleitungsrechnung zu den Werten der Bilanz und den in die sensitivitätsberech-
nung eingeflossenen Werten.

basis für sensitiVitätsanalyse immobilienVermögen 2014
in teUr 

Österreich Deutschland Gesamt

immobilienvermögen 2.208.613,7 422.959,7 2.631.573,5

abzüglich unbebaute Grundstücke (Pipelineprojekte) -96.917,0 -23.546,0 -120.463,0

zuzüglich fair Value zur Veräußerung gehaltenes langfristiges  
immobilienvermögen 15.036,0 0,0 15.036,0

basis für sensitivitätsanalyse 2.126.732,7 399.413,7 2.526.146,5

Würden sich die inputparameter für die unbebauten Grundstücke (siehe Kapitel 2.4.3 als finanzinvestition 
gehaltene immobilien) ändern, würde dementsprechend der Bilanzansatz mit dieser Änderung einhergehen.

Die nachfolgende tabelle zeigt die prozentuelle Änderung der Werte des immobilienvermögens auf Basis 
der in die sensitivitätsanalyse eingeflossenen Werte in abhängigkeit zu den Parametern.
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sensitiVitätsanalyse: österreich

Parameter Ursprungswert
Änderung in 

%-Punkten/in % Wertänderung
fair Value nach 
Wertänderung

Diskontierungszinssatz 2.126.732,7 +25 -3,3% 2.057.040,5

-25 3,5% 2.200.993,9

Verkaufspreispotenziale 2.126.732,7 +10% 4,6% 2.224.202,6

-10% -4,5% 2.030.070,6

sensitiVitätsanalyse: deutschland

Parameter Ursprungswert
Änderung in 

%-Punkten/in % Wertänderung
fair Value nach 
Wertänderung

Diskontierungszinssatz/exit cap rate 399.413,7 +25 -4,7% 380.504,1

-25 5,3% 420.456,1

inflation 399.413,7 +25 -0,6% 396.915,5

-25 0,6% 401.998,7

Marktmietansatz 399.413,7 +10% 12,7% 450.191,5

-10% -10,7% 356.615,3

Marktmietsteigerung 399.413,7 +25 5,7% 422.368,0

-25 -5,2% 378.679,1

erläuterung zu den verwendeten Parametern:

diskontierungszinssatz/exit cap rate: im Dcf-Modell für den Bestand Österreich kommt keine exit cap 
rate zur anwendung. es wird daher nur der Diskontierungszinssatz variiert. im Dcf-Modell für den Bestand 
Deutschland werden der Diskontierungszinssatz und die exit cap rate gleichermaßen angepasst.

Verkaufspreispotenziale: im deutschen Bestand der BUWOG Group gibt es keine Verkaufsstrategie für ein-
zelwohnungen. eine ausnahme bilden lediglich drei Gründerzeithäuser in Berlin. Die simulation der Ver-
kaufspreispotenziale entfällt deshalb.

inflation: Die simulation der inflationsrate im Portfolio Österreich wurde nicht vorgenommen. Die Gründe 
hierfür sind: 1) im Bestand Österreich wird bei ca. 70% des Mieteinkommens die kostendeckende Miete 
angesetzt, bei der die instandhaltungskosten (erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag ii) als wesentlichster 
Kostenfaktor ein Mietbestandteil und ein durchlaufender Posten sind. 2) Bei der kostendeckenden Miete 
wird nur der erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag i (0,41 eUr pro m²) als Mietbestandteil mit der inflation 
indexiert, d.h. eine Änderung der inflationsrate um 25 BP bewirkt nur eine marginale Änderung des Werts. 

Die Marktmiete für die Mietflächen mit angemessenem und freiem Mietzins sowie Gewerbeflächen werden 
mit 2,0% gesteigert. Dies betrifft ca. 10% des gesamten Mieteinkommens.

marktmietansatz: ca. 90% des Mieteinkommens im österreichischen Bestand der BUWOG Group sind öffent-
lich gefördert (Kostendeckende Miete und Burgenländischer richtwert –30%). Die Miethöhe bei neuvermie-
tung ist nicht frei verhandelbar. für das Portfolio Österreich entfällt deshalb eine simulation der Marktmiete. 
im Deutschland Portfolio werden alle Mietansätze – Wohnen, Gewerbe und stellplätze – simuliert.

marktmietsteigerung: ca. 90% des Mieteinkommens im österreichischen Bestand der BUWOG Group sind 
öffentlich gefördert (kostendeckende Miete und Burgenländischer richtwert –30%). für das Portfolio Öster-
reich entfällt deshalb eine simulation der Marktmietsteigerung. im Dcf-Modell von cBre werden für das 
Deutschland Portfolio die Marktmieten für die Wohnflächen nicht mit der inflation, sondern mit einer spezi-
fischen Marktmietsteigerung erhöht. Diese wird für alle 402 stadt- und Landkreise über soziodemografi-
sche, ökonomische und immoblienmarktindikatoren jährlich zwischen 0% und 2% festgesetzt und über die 
individuellen Mikrolagen- und Objektqualitäten standardisiert angepasst.

instandhaltungskosten: im Bestand Österreich wird bei ca. 70% des Mieteinkommens die Kostendeckende 
Miete angesetzt, bei der die instandhaltungskosten (erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag ii) als wesentli-
cher Kostenfaktor ein Mietbestandteil und ein durchlaufender Posten sind. Die simulation der instand-
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haltungskosten im Dcf-Modell für das deutsche Portfolio ist generell wenig sensitiv. eine simulation der 
instandhaltungskosten entfällt deshalb.

9.3 finanzielle Verpflichtungen

9.3.1 eventualverbindlichkeiten und haftungsverhältnisse
eventualverbindlichkeiten sind mögliche oder bestehende Verpflichtungen, die auf vergangenen ereignis-
sen beruhen und bei denen ein ressourcenabfluss nicht wahrscheinlich ist. Gemäß ifrs 3 werden sie nur in 
der Bilanz erfasst, sofern sie im rahmen eines Unternehmenserwerbs übernommen wurden und ihr beizule-
gender zeitwert zum erwerbszeitpunkt zuverlässig ermittelt werden kann. in den folgejahren werden die 
eventualverbindlichkeiten und haftungsverhältnisse erfolgswirksam zum höheren Wert aus erwartungswert 
nach ias 37 (siehe Kapitel 2.4.17 rückstellungen) und dem im zuge des Unternehmenserwerbs angesetzten 
Wert – abzüglich kumulierter amortisation nach ias 18 bewertet. aus Gründen der Praktikabilität wurden 
die angaben hinsichtlich der Unsicherheit des Betrags und die fälligkeitsaufgliederung gemäß ias 37.86. b 
unterlassen. 

9.3.2 offene baukosten
in der nachfolgenden aufstellung sind die offenen Baukosten gegliedert nach segmenten für alle immobilien-
projekte dargestellt, deren Baubeginn bereits gesetzt wurde. Bei diesen werden die immobiliengutachten 
unter anwendung der residualwertmethode erstellt. Die offenen Baukosten wurden den Gutachten ent-
nommen und reflektieren somit eine schätzung, welche Kosten bis zur fertigstellung des jeweiligen Projek-
tes anfallen werden. Bei jenen immobilienprojekten, bei denen der Baubeginn noch nicht gesetzt wurde, 
werden die immobiliengutachten unter anwendung der Vergleichswertmethode nur für das Grundstück 
erstellt. Daher werden hierfür keine offenen Baukosten angesetzt.

offene baukosten

anzahl der  
immobilien

Buchwert  
in teUr

Buchwert  
in %

Offene  
Baukosten  

in teUr

Geplante  
vermietbare/  
veräußerbare  
fläche in m²

Voraus sichtlicher  
Verkehrswert nach  

fertigstellung  
in teUr

Österreich 10 73.761,9 72,9 12.612,0 31.190 106.100,0

Deutschland 3 27.485,7 27,1 49.981,4 23.798 97.303,0

summe 13 101.247,6 100,0 62.593,4 54.988 203.403,0

9.3.3 sonstige finanzielle Verpflichtungen
Künftige Mindestleasingzahlungen aus operativen Miet- und Leasingverträgen stellen sich wie folgt dar:

zukünftige mindestleasingzahlung
in teUr

30. April 2014

Verpflichtung bis 1 Jahr 1.227,1

Verpflichtung von 1 bis 5 Jahren 4.908,3

9.4 ereignisse nach dem bilanzstichtag

9.4.1 beteiligungserwerbe und erwerbe von immobilienportfolios
Die BUWOG Group konnte nach dem Bilanzstichtag 30. april 2014 mehrere transaktionen erfolgreich 
abschließen, die sich wesentlich auf die Größe und ihre künftige entwicklung auswirken werden. nachfol-
gend werden diese transaktionen dargestellt. 

9.4.1.1 erwerb des dgag-portfolios und der dgag-management-plattform (dgag-transaktion)
Die BUWOG Group hat den erwerb des DGaG-immobilienportfolios mit closing am 27. Juni 2014 erfolgreich 
abgeschlossen. Der erwerb der Wohn- und Gewerbeeinheiten erfolgte im Wege mehrerer share-Deals, wobei 
insgesamt 19 Gesellschaften, gehalten durch Prelios DGaG Deutsche Grundvermögen Gmbh, Kiel, solaia 
real estate B.V., amsterdam, G.O.ii - Luxembourg One s.à.r.L., Luxemburg und Prelios s.p.a., Mailand, 
erworben wurden.
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Das übernommene Wohnungsportfolio umfasst rund 18.000 Bestandseinheiten mit einer Gesamtmietfläche 
von rund 1,09 Mio. m². Die Liegenschaften konzentrieren sich auf die Bundesländer schleswig-holstein (ca. 
990.000 m²) und niedersachsen (ca. 85.000 m²) und befinden sich somit in dem von der BUWOG Group 
präferierten Wachstumsraum im nordwesten Deutschlands. rund 40% des Wohnungsbestands im Portfolio 
unterliegen der öffentlichen förderung.

im zuge des erwerbs des DGaG-immobilienportfolios und wirtschaftlich mit diesem verbunden, schloss die 
BUWOG Group plangemäß den erwerb der wohnwirtschaftlichen Managementstrukturen von Jamesmail 
B.V., amsterdam mit rund 300 Mitarbeitern ab (sog. Management-Plattform). Damit stellt die BUWOG 
Group einen reibungslosen Übergang des DGaG-Portfolios sicher und gewinnt ein hochqualifiziertes und 
bestens eingespieltes team von immobilienexperten, welche mittelfristig das gesamte deutsche 
Bestandsportfolio der BUWOG Group bewirtschaften und verwalten und die bisher bestehenden Verwal-
tungsstrukturen der BUWOG Group unterstützen werden. Damit können synergieeffekte realisiert und wei-
teres kosteneffizientes Wachstum in den präferierten regionen in Deutschland sichergestellt werden. Die 
durch die erworbene Management-Plattform mandatierte Betreuung von rund 33.000 im eigentum Dritter 
stehender deutscher Wohneinheiten, insbesondere in den aufgabenbereichen asset Management und 
hausverwaltung, geht damit auf die BUWOG Group über.  

Bei den Objektgesellschaften wurden jeweils 94,9% der anteile übernommen. Die verbleibenden 5,1% der 
anteile gingen auf die s-a-h-holding Gmbh über. Die s-a-h-holding Gmbh ist kein mit der BUWOG Gruppe 
verbundenes Unternehmen, sondern ein gegenüber dieser unabhängiger Dritter. Der den nicht beherrschen-
den Gesellschaftern zurechenbare 5,1%ige Kapitalanteil wird infolge der bestehenden gegenseitigen Kündi-
gungsrechte beider Gesellschafter (puttable instrument) und einer fixen, jährlich an die nicht beherrschen-
den Gesellschafter zu leistenden ausgleichszahlung künftig als fremdkapital ausgewiesen. in unten stehender 
Darstellung werden daher keine anteile nicht beherrschender Gesellschafter abgebildet. Der vorläufige Kauf-
preis, den der Minderheitengesellschafter für die 5,1% der anteile bezahlt hat, beträgt eUr 16,8 Mio.

Der erwerb des immobilienportfolios bei gleichzeitiger Übernahme der wohnungswirtschaftlichen Manage-
mentstrukturen wird bei erstkonsolidierung als Unternehmenserwerb (business combination) gemäß ifrs 3 
im ersten Quartal des Geschäftsjahres 2014/15 abgebildet. Da zurzeit noch nicht sämtliche notwendigen 
informationen für eine abschließende abbildung der transaktion vorliegen, wurden vorläufige Werte in der 
purchase price allocation verarbeitet.

im rahmen der DGaG-transaktion wurden – nach vorläufiger ermittlung – zum erwerbsstichtag nachfolgend 
dargestellte Vermögenswerte und schulden übernommen. in höhe der Differenz zwischen dem – der höhe 
nach vorläufig bestimmten – Kaufpreis und dem beizulegenden zeitwert des erworbenen nettovermögens 
wird ein (vorläufig ermittelter) Geschäfts- oder firmenwert (goodwill) erfasst. Dieser resultiert maßgeblich 
(als technische rechengröße) aus dem verpflichtenden ansatz latenter steuerabgrenzungen auf Grund der 
Differenz zwischen dem beizulegenden zeitwert und dem steuerwert des erworbenen immobilienvermögens. 

folgende tabelle stellt die vorläufige Bestimmung der beizulegenden zeitwerte der DGaG-transaktion dar:

dgag
in teUr

immobilienvermögen 922.677,1

sonstige sachanlagen 498,4

aktive latente steuern 627,3

Liquide Mittel 29.049,4

forderungen 156.502,0

Verbindlichkeiten –747.523,1

rückstellungen –6.568,3

Passive latente steuern –29.913,7

beizulegender zeitwert des erworbenen nettovermögens 325.349,1

firmenwert 5.450,2

kaufpreis 330.799,3

abzüglich liquider Mittel –29.049,4

nettoabfluss von liquiden mitteln 301.749,9
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Die Bewertung des immobilienvermögens erfolgte durch einen unabhängigen immobiliengutachter (cBre). 
Der beizulegende zeitwert der liquiden Mittel entspricht zum erwerbsstichtag dem Buchwert. im Bereich 
des kurzfristigen Vermögens und der kurzfristigen Verbindlichkeiten besteht ebenfalls keine Differenz zwi-
schen dem Buchwert und dem beizulegenden zeitwert. Übernommene forderungen sind materiell werthal-
tig. Der beizulegende zeitwert der nicht marktkonform verzinsten Verbindlichkeiten wurde unter Berück-
sichtigung von aktuellen Marktgegebenheiten über eine Barwertberechnung bestimmt. für die Berechnung 
der latenten steuern wurde ein steuersatz von 15,8% zugrunde gelegt. für eventualverbindlichkeiten in 
höhe von eUr 4,5 Mio. wurden rückstellungen angesetzt. Die netto-Mieterlöse für das übernommene 
immobilienportfolio der Monate april 2013 bis März 2014 betrugen rund eUr 67,6 Mio. Das ergebnis aus 
asset Management für diesen zeitraum betrug rund eUr 42,6 Mio.

9.4.1.2 erwerb apollo-portfolio
Der erwerb des apollo-Portfolios wurde am 13. november 2013 vereinbart und am 1. Juli 2014 abgeschlos-
sen, der vorläufige Kaufpreis beträgt rund eUr 50 Mio. Das Portfolio umfasst 1.206 Bestandseinheiten mit 
einer Gesamtmietfläche von 79.553 m² und befindet sich mit 614 Bestandseinheiten überwiegend in Berlin-
Kaulsdorf und mit 529 Bestandseinheiten in der rund 15 Kilometer östlich von Berlin gelegenen stadt 
strausberg.

9.4.2 Veräußerung buwog facility management gmbh
Mit dem Verkauf der hausverwaltungstochter BUWOG facility Management Gmbh (BUWOG fM) an den 
österreichischen immobiliendienstleister ehL immobilien hat die BUWOG einen weiteren schritt zur Kon-
zentration auf das strategische Kerngeschäft Wohnen gesetzt. Diese transaktion wurde am 26. Juni 2014 
abgeschlossen und erfolgt im rahmen eines share Deals. im zuge dieser transaktion wurden keine langfris-
tigen finanzverbindlichkeiten und langfristige Vermögenswerte (insbesondere immobilien) übertragen.

9.4.3 außerordentliche hauptversammlung
Die BUWOG aG hat am 15. Mai 2014 eine außerordentliche hauptversammlung abgehalten. neben Wahlen 
in den aufsichtsrat hat die tagesordnung die Beschlussfassung über die ermächtigung zur Durchführung 
eines aktienrückkaufprogramms vorgesehen. 

ferner wurde der Vorstand in der am 15. Mai 2014 abgehaltenen außerordentlichen hauptversammlung 
gemäß § 65 abs 1 z 8 sowie abs 1a und abs 1b aktG für die Dauer von 30 Monaten ermächtigt, mit zustim-
mung des aufsichtsrats eigene aktien der Gesellschaft im ausmaß von bis zu 10% des Grundkapitals der 
Gesellschaft, auch unter wiederholter ausnutzung der 10%-Grenze, sowohl über die Börse als auch außer-
börslich auch unter ausschluss des quotenmäßigen andienungsrechts der aktionäre zu erwerben.

9.4.4 wandelschuldverschreibung
Die BUWOG aG hat am 25. april 2014 eine Wandelschuldverschreibung über nominale eUr 260,0 Mio. zu 
3,5% nominalzins mit fälligkeit 2019 emittiert. Die schuldverschreibung wurde zur Gänze von iMMOfinanz 
Group gezeichnet. Der emissionserlös dient der BUWOG Group zum erwerb des norddeutschen DGaG-
immobilienportfolios mit rund 18.000 einheiten und einer Gesamtmietfläche von ca. 1,09 Mio. m². Der emis-
sionserlös wurde der iMMOfinanz Group bis zum closing des erwerbs des DGaG-Portfolios gestundet. 
Die zahlung an die BUWOG aG erfolgte am 6. Juni 2014; das closing erfolgte am 30. Juni 2014.  

9.4.5 ausgelaufene anteilsverpfändung
hinsichtlich der bis Juli 2014 befristeten, vertraglich vereinbarten und an bestimmte Bedingungen geknüpf-
ten Kaufpreisnachbesserungen aus dem ankauf der BUWOG Gmbh durch die iMMOfinanz Group, für 
welche der anteil an der BUWOG Gmbh im zweiten rang als Besicherung verpfändet war (siehe Kapitel 
9.1.4), wurden seitens der republik Österreich keine ansprüche geltend gemacht.

9.4.6 sonstiges
Die aktien der BUWOG aG wurden per 14. Mai 2014 in den ftse ePra/nareit Development europe index 
aufgenommen.
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9.5 beziehungen zu nahestehenden unternehmen und personen

als nahestehende Personen isd. ias 24 werden alle Unternehmen verstanden, die in den Konzernabschluss 
einbezogen werden. nahestehende Personen sind neben Personen, die über einen maßgeblichen einfluss 
auf die BUWOG Group verfügen, die Mitglieder des Vorstands und des aufsichtsrats der BUWOG aG und 
deren nahe familienangehörige. Die BUWOG Group wurde bis zur abspaltung von der iMMO finanz am 
26. april 2014 durch den Vorstand der iMMOfinanz aG gesteuert. somit zählen für dieses Geschäftsjahr 
auch der Vorstand und aufsichtsrat der iMMOfinanz aG sowie deren nahe familienangehörigen zu den 
nahestehenden Personen.

die organe der immofinanz ag sind:

Vorstand
–  Dr. eduard zehetner – Vorsitzender 
–  Mag. Birgit noggler – Mitglied
–  Mag. Daniel riedl – Mitglied (bis 25. april 2014)
–  Mag. Dietmar reindl – Mitglied (seit 1. Mai 2014)

aufsichtsrat
–  Dr. Michael Knap – Vorsitzender (seit 2. Oktober 2013), stellvertreter des Vorsitzenden bis 2. Oktober 2013
–  Dr. rudolf fries – stellvertreter des Vorsitzenden (seit 2. Oktober 2013), Mitglied bis 2. Oktober 2013
–  Mag. christian Böhm – Mitglied
–  MBa nick J.M. van Ommen – Mitglied
–  Univ. Prof. Mag. Dr. herbert Kofler – Vorsitzender (bis 2. Oktober 2013), Mitglied (bis 30. Jänner 2014)
–  Mag. Vitus eckert – Mitglied (bis 25. april 2014)
–  Mag. Klaus hübner – Mitglied (bis 25. april 2014)

Vom betriebsrat entsendete mitglieder des aufsichtsrats
Der Betriebsrat der iMMOfinanz aG hat sich am 9. september 2013 konstituiert und nachfolgende 
Betriebsratsmitglieder in den aufsichtsrat entsandt:

–  nikolaus Obermair akad.BO (vom Betriebsrat delegiert seit 9. Oktober 2013)
–  Mag. Mark anthony held (vom Betriebsrat delegiert seit 9. Oktober 2013)
–  Mag. (fh) Philipp Obermair (vom Betriebsrat delegiert seit 9. Oktober 2013 bis 30. Jänner 2014)
–  Dip.-ing. siegfried Burger-schattauer (vom Betriebsrat delegiert seit 9. Oktober 2013 bis 25. april 2014)

9.5.1  geschäfte mit nahestehenden unternehmen und personen
Geschäfte mit nahestehenden Unternehmen und Personen fanden im Geschäftsjahr ausschließlich zu markt-
üblichen Konditionen statt. zum zwecke der besseren transparenz werden die Werte für das Geschäftsjahr 
2013/14 sowie im Vorjahr einschließlich BUWOG Gmbh Unternehmensbereich angegeben, obwohl die 
Übernahme der BUWOG Gmbh sowie deren unmittelbaren oder mittelbaren tochtergesellschaften erst mit 
ende april 2014 erfolgte. 

Von einer, nach dem abschlussstichtag verkauften, tochtergesellschaft der BUWOG Gmbh (BUWOG faci-
lity Management) werden immobilien der arsenal immobilien Development Gmbh verwaltet. Dr. rudolf 
fries (stellvertreter des aufsichtsratsvorsitzenden der iMMOfinanz aG) ist Geschäftsführer dieser Gesell-
schaft und die Dr. rudolf fries familienprivatstiftung ist (mittelbare) Gesellschafterin dieser Gesellschaft. 
für die immobilienverwaltung ist ein marktübliches entgelt vereinbart. im Geschäftsjahr 2013/14 ist hierfür 
insgesamt ein entgelt von eUr 418.601,80 angefallen. 

Das aufsichtsratsmitglied Mag. Vitus eckert sowie Dr. rudolf fries (stellvertreter des aufsichtsratsvorsit-
zenden der iMMOfinanz aG) sind Gesellschafter der rechtsanwaltskanzlei eckert fries Prokopp rechts-
anwälte Gmbh, Baden bei Wien. Die rechtsanwaltskanzlei hat für rechtsberatung von Gesellschaften der 
BUWOG Group im Geschäftsjahr 2013/14 in summe eUr 46.885,00 verrechnet. Die mit der Kanzlei verein-
barten honorarkonditionen, insbesondere stundensätze, sind marktüblich.

ein Vorstandsmitglied der iMMOfinanz aG und ehemaliges Mitglied des aufsichtsrats der BUWOG aG hat 
eine Wohnung der BUWOG Group zu marktüblichen Konditionen gemietet sowie im vergangenen Geschäfts-
jahr eine Wohnung der BUWOG Gmbh zu marktüblichen Konditionen gekauft.
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für ein Vorstandsmitglied der BUWOG aG wurden im Geschäftsjahr 2013/14 als entgeltbestandteile zahlun-
gen an die aPK Pensionskasse aG geleistet. es handelt sich dabei um eine Betriebspension des Vorstands-
mitglieds zu marktüblichen Bedingungen. Diese zahlungen erfolgten durch die iMMOfinanz aG. Das auf-
sichtsratsmitglied der iMMOfinanz aG Mag. christian Böhm ist Vorstand der aPK Pensionskasse aG. 

9.5.2 entherrschungsvertrag und sonstige angaben
Um die selbständigkeit und Unabhängigkeit der BUWOG Group dauerhaft sicherzustellen, haben die 
iMMOfinanz aG und die BUWOG aG einen entherrschungsvertrag abgeschlossen, der die von der 
iMMOfinanz Group gehaltenen anteile an der BUWOG aG mit vertraglichen stimmrechtsbeschränkungen 
belegt. Der entherrschungsvertrag limitiert die anzahl der aufsichtsratsmitglieder, bei deren Wahl die 
iMMOfinanz aG stimmberechtigt ist, sodass auch bei sich ändernder Mitgliederanzahl des aufsichtsrats 
keine Mehrheitsentscheidungen durch aufsichtsratsmitglieder, bei deren Wahl die iMMOfinanz aG stimm-
berechtigt war, herbeigeführt werden können. Derzeit besteht der aufsichtsrat der BUWOG aG aus fünf 
Mitgliedern; seitens der iMMOfinanz aG wurde das stimmrecht betreffend der aufsichtsratsmitglieder Dr. 
eduard zehetner und Mag. Vitus eckert ausgeübt. Weiters ist die iMMOfinanz aG verpflichtet, ihr 
stimmrecht in der hauptversammlung der BUWOG aG u.a. dann nicht auszuüben, wenn Beschlüsse über die 
entlastung des Vorstands oder anderer aufsichtsratsmitglieder, über die abberufung eines anderen 
aufsichtsratsmitglieds oder über etwaige fragen der Geschäftsführung, die von Vorstand oder aufsichtsrat 
der hauptversammlung zur entscheidung vorgelegt wurden, zu treffen sind. Der entherrschungsvertrag ist 
sowohl seitens der iMMOfinanz aG als auch der BUWOG aG nur aus wichtigem Grund kündbar. Die Laufzeit 
des entherrschungsvertrags endet am 29. april 2020; widerspricht die iMMOfinanz aG nicht, so verlängert 
sich die Laufzeit des entherrschungsvertrags automatisch. Die einhaltung des entherrschungsvertrags kann 
durch aktionäre der BUWOG aG, die alleine oder gemeinschaftlich 5% des Grundkapitals repräsentieren, 
sowie durch jedes Vorstandsmitglied der BUWOG aG erwirkt werden. Die iMMOfinanz aG hat nach der 
abspaltung keinen beherrschenden einfluss auf die geschäfts- und finanzpolitischen entscheidungen der 
BUWOG Group. Die iMMOfinanz Group und die BUWOG Group sind mit der abspaltung zwei eigenständige 
Konzerne.

Die iMMOfinanz aG hält seit der abspaltung der BUWOG eine Beteiligung von 49%. 

Die BUWOG aG hat im Vorfeld des spin-offs am 25. april 2014 auf Grundlage der ermächtigung der haupt-
versammlung vom 7. März 2014 die 3,5% Wandelschuldverschreibung im Gesamtnominale von eUr 260,0 
Mio. mit einer Laufzeit bis zum 25. april 2019 emittiert. Die Wandelschuldverschreibung wurde auf der Basis 
des Übernahmevertrags vom 25. april 2014 zur Gänze von der iMMOfinanz aG gezeichnet. Gemäß den 
emissionsbedingungen wurde der anfängliche Wandlungspreis mit eUr 18,93 festgesetzt; entsprechend 
einer Prämie von 40% auf den arithmetischen Durchschnitt der Xetra-schlusskurse der aktie der BUWOG aG 
an den ersten fünf handelstagen (28. april 2014 bis 5. Mai 2014). Das Wandlungsrecht kann im Wandlungs-
zeitraum vom 28. Jänner 2015 bis zum 25. april 2019 ausgeübt werden. zur Bedienung der Wandlungs-
rechte besteht bedingtes Kapital gemäß § 159 abs. 2 z 1 aktG gemäß Beschluss der hauptversammlung 
vom 7. März 2014. Die BUWOG aG ist im zeitraum bis zum 27. Jänner 2015 berechtigt, die gesamte Wan-
delanleihe mit Kündigungsfrist von mindestens 30 tagen zu kündigen und zu 101% des nominalwerts zuzüg-
lich aufgelaufener zinsen zurückzuzahlen. Der emissionserlös dient der BUWOG Group zum erwerb eines 
norddeutschen Wohnungsportfolios mit rund 18.000 einheiten und einer Gesamtmietfläche von rund 1,09 
Mio. m². Der emissionserlös wurde der iMMOfinanz Group bis zum closing des erwerbs des DGaG-Port-
folios gestundet. Die zinsvereinbarung ist marktüblich. Die stundungsvereinbarung endete im Juni 2014 
(siehe Kapitel 9.4.4 Wandelschuldverschreibung und Kapitel 6.13 Verbindlichkeiten aus Wandelschuldver-
schreibungen).

zwischen der BUWOG Group und der iMMOfinanz Group bestehen zum Bilanzstichtag noch wechselsei-
tige haftungsverhältnisse aus diversen ankaufsfinanzierungen für immobiliengesellschaften in der Vergan-
genheit bzw. aus einer Platzierungsgarantie in zusammenhang mit dem erwerb des DGaG-Portfolios durch 
die BUWOG Group. Die verrechneten haftungsprovisionen sind marktüblich.

seit dem Wirksamwerden des spin-offs am 26. april 2014 unterstützt die iMMOfinanz aG die BUWOG 
Group in Bezug auf die erbringung typischer administrativer funktionen wie bspw. informationstechnolo-
gie, steuern, Konzernrechnungswesen und Konsolidierung. Diese Unterstützungsleistung ist insbesondere 
der physischen Datenverfügbarkeit bei der iMMOfinanz aG geschuldet. Die organisationalen strukturen, 
die technischen Komponenten und die systemvoraussetzungen für die vollumfängliche selbständige Über-
nahme dieser Konzernfunktionen sind bei der BUWOG aG derzeit noch im aufbau begriffen. Die 
 iMMO finanz aG übernimmt hier vorübergehend die rolle eines reinen Dienstleisters, der dem Manage-
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ment der BUWOG aG weisungsgebunden ist. hierzu bestehen Dienstleistungsverträge, die den Leistungs-
umfang der iMMOfinanz aG genau definieren und marktübliche Preise für die erbrachten Leistungen vor-
sehen. 

hinsichtlich der forderungen und Verbindlichkeiten gegenüber Unternehmen der iMMOfinanz Group wird 
auf Kapitel 6.5 forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige forderungen, 6.13 Verbindlich-
keiten aus Wandelschuldverschreibungen, 6.14 finanzverbindlichkeiten und 6.15 Verbindlichkeiten aus Lie-
ferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten verwiesen.

transaktionen zwischen den in den Konzerngesellschaften einbezogenen tochtergesellschaften werden im 
zuge der Konsolidierung eliminiert und werden nicht näher erläutert.

9.5.3 angaben zu organen und organbezügen
Die iMMOfinanz aG hat vor der abspaltung aufsichtsräte für eine funktionsperiode, die bis zur Beendi-
gung der ersten nach der abspaltung stattfindenden außerordentlichen hauptversammlung der BUWOG aG 
gilt, in den aufsichtsrat der BUWOG aG gewählt.

die organe der buwog ag (vormals artemis immobilien gmbh) im geschäftsjahr 2013/14:

Vorstand/geschäftsführung
–  Mag. Daniel riedl (seit 27. november 2013; Vorsitzender seit 15. april 2014)
–  Dr. ronald roos (seit 17. februar 2014)
–  Josef Mayer (bis 17. februar 2014)
–  Dr. eduard zehetner (bis 27. november 2013)
–  Mag. Gerold hellmich (bis 27. november 2013)

Die artemis immobilien Gmbh wurde mit firmenbucheintragung am 17. november 2013 in eine aktien-
gesellschaft umgewandelt und in BUWOG aG umfirmiert. 

aufsichtsrat
–  Mag. Vitus eckert – Vorsitzender (seit 27. november 2013)
–  Dr. eduard zehetner – stellvertreter des Vorsitzenden (seit 27. november 2013)
–  Mag. Klaus hübner – Mitglied (seit 7. März 2014) 
–  Dr. Jutta Dönges – Mitglied (seit 15. Mai 2014)
–  Dr. Volker riebel – Mitglied (seit 15. Mai 2014)
–  Birgit noggler – Mitglied (seit 27. november 2013 bis 26. april 2014)

am 2. Juni 2014 wurden darüber hinaus drei Betriebsratsmitglieder, elisabeth Bulis (durch den arbeiterbe-
triebsrat), Markus sperber und raphael Lygnos (durch den angestelltenbetriebsrat) in den aufsichtsrat 
entsandt. Die entsendung wurde dem aufsichtsratsvorsitzenden am 12. Juni 2014 zur Kenntnis gebracht 
und von diesem bestätigt.

Vorstandsbezüge der buwog ag
Die Gesamtbezüge des Vorstands (fix/variabel) stellen sich im abgelaufenen Geschäftsjahr wie folgt dar 
(aus Gründen der besseren transparenz werden ergänzend Jahresbezüge angegeben):

Vorstandsbezüge 
in teUr

fix1) Variabel Gesamt

Mag. Daniel riedl2) 5,2 2,0 7,3

(720) (270) (990)

Dr. ronald roos3) 49,7 50,7 100,3

(250) (250) (500)

Mag. Josef Mayer4) 0,0 0,0 0,0

gesamt 54,9 52,7 107,6

 (970) (520) (1.490)

1) inkl. sachbezüge 
2) seit 28. april 2014; davor Gehaltszahlung durch iMMOfinanz aG
3) seit 17. februar 2014 
4) Bis 17. februar 2014, keine gesonderten Bezüge für die Vorstandstätigkeit in der BUWOG aG
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herr Mag. Daniel riedl hat als Vorstand der iMMOfinanz aG im Geschäftsjahr 2013/14 einen fixen Jahres-
bezug in höhe von teUr 841,0 und einen variablen Bezug in höhe von teUr 230,0 erhalten.

incentive-programm für die Vorstände der buwog ag
ein Long-term-incentive-Programm für die Vorstandsmitglieder ist derzeit in Vorbereitung. Dieses Long-
term-incentive-Programm soll der nächsten ordentlichen hauptversammlung vorgestellt werden.

aufsichtsratsvergütungen der buwog ag
Die Mitglieder des aufsichtsrats erhielten für das Geschäftsjahr 2013/14 bisher keine Vergütung. es wurde 
in keiner hauptversammlung im Berichtsjahr über die Vergütung des aufsichtsrats beschlossen, da im rele-
vanten Vorjahr 2012/13 kein aufsichtsrat eingerichtet war. Über die Vergütung für die betreffenden auf-
sichtsratsmitglieder für das Geschäftsjahr 2013/14 wird die ordentliche hauptversammlung am 14. Oktober 
2014 entscheiden. 

9.6 aufwendungen für leistungen des konzernabschlussprüfers

zum zwecke der besseren transparenz werden die Werte für das Geschäftsjahr 2013/14 sowie im Vorjahr 
einschließlich BUWOG Gmbh Unternehmensbereich angegeben, obwohl die Übernahme der BUWOG 
Gmbh sowie deren unmittelbaren und mittelbaren tochtergesellschaften erst mit ende april 2014 erfolgte. 
Die auf das Geschäftsjahr entfallenden aufwendungen für durch Deloitte Österreich erbrachte Leistungen 
entfallen mit teUr 351,0 (2012/13: teUr 0,0) auf die Prüfung des einzel- und Konzernabschlusses mit 
teUr 119,8 (2012/13: teUr 119,0) auf sonstige Bestätigungsleistungen und mit teUr 15,0 (2012/13: 
teUr 0,0) auf sonstige Beratungsleistungen. 

9.7 freigabe des konzernabschlusses

Der vorliegende Konzernabschluss wurde vom Vorstand der BUWOG aG am 29. august 2014 fertiggestellt, 
unterzeichnet und zur Weitergabe an den aufsichtsrat freigegeben. Der aufsichtsrat hat die aufgabe, den 
Konzernabschluss zu prüfen, sich gegenüber dem Vorstand zu erklären, ob es anlass zu wesentlichen Bean-
standungen gibt und darüber einen Bericht an die hauptversammlung zu erstatten.
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konzernunternehmen der buwog ag

Gesellschaft Land sitz nennkapital Währung
anteil am  

Kapital
Konsoli-

dierungsart

BUWOG aG at Wien 99.613.479 eUr V

Baslergasse 65 errichtungsges.m.b.h. at Wien 17.500 eUr 99,98% V

BUWOG - seefeld Gmbh & co. KG De Berlin 500 eUr 90,00% V

BUWOG - seefeld Verwaltungs Gmbh De Berlin 25.000 eUr 90,00% V

BUWOG - Berlin Gmbh at Wien 17.500 eUr 100,00% V

BUWOG - Breitenfurter straße 239 Gmbh at Wien 17.500 eUr 99,98% V

BUWOG - Brunnenstraße Gmbh & co. KG De Berlin 500 eUr 90,00% V

BUWOG - Brunnenstraße Verwaltungs Gmbh De Berlin 25.000 eUr 90,00% V

BUWOG - chausseestraße 88 Gmbh & co. KG De Berlin 1.000 eUr 90,00% V

BUWOG - chausseestraße 88 Verwaltungs Gmbh De Berlin 25.000 eUr 90,00% V

BUWOG - Deutschland Gmbh at Wien 35.000 eUr 100,00% V

BUWOG - Gerhard Bronner straße Gmbh at Wien 17.500 eUr 99,98% V

BUWOG - Gervinusstraße Gmbh & co. KG De Berlin 500 eUr 90,00% V

BUWOG - Gervinusstraße Verwaltungs Gmbh De Berlin 25.000 eUr 90,00% V

BUWOG - Gombrichgasse Gmbh at Wien 17.500 eUr 99,98% V

BUWOG - humboldt Palais Gmbh & co. KG De Berlin 1.000 eUr 90,00% V

BUWOG - Lindengasse 62 Gmbh at Wien 17.500 eUr 99,98% V

BUWOG - Lindenstraße Gmbh & co. KG De Berlin 500 eUr 90,00% V

BUWOG - Lindenstraße Verwaltungs Gmbh De Berlin 25.000 eUr 90,00% V

BUWOG - Meermann Gmbh De Berlin 250.000 eUr 90,00% V

BUWOG - Palais/scharnhorststraße Verwaltungs Gmbh De Berlin 25.000 eUr 90,00% V

BUWOG - Penzinger straße 76 Gmbh at Wien 17.500 eUr 99,98% V

BUWOG - Projektholding Gmbh at Wien 17.500 eUr 99,98% V

BUWOG - PsD holding Gmbh at Wien 73.000 eUr 99,98% V

BUWOG - regattastraße Gmbh & co. KG De Berlin 1.000 eUr 90,00% V

BUWOG - regattastraße Verwaltungs Gmbh De Berlin 25.000 eUr 90,00% V

BUWOG - scharnhorststraße 26-27 Gmbh & co. KG De Berlin 1.000 eUr 90,00% V

BUWOG - scharnhorststraße 26-27 Verwaltungs Gmbh De Berlin 25.000 eUr 90,00% V

BUWOG - scharnhorststraße 4 townhouse Gmbh & co. KG De Berlin 1.000 eUr 90,00% V

BUWOG - scharnhorststraße 4 Verwaltungs Gmbh De Berlin 25.000 eUr 90,00% V

BUWOG - scharnhorststraße 4 Wohnbauten Gmbh & co. KG De Berlin 1.000 eUr 90,00% V

BUWOG - Universumstraße Gmbh at Wien 17.500 eUr 99,98% V

BUWOG Bauen und Wohnen Gesellschaft mbh at Wien 18.894.937 eUr 100,00% V

rakete Beteiligungsverwaltungs Gmbh in Liqu. at Wien 70.000 eUr 100,00% V

BUWOG immobilien Beteiligungs Gmbh & co KG at Wien 10.000 eUr 94,00% V

BUWOG - high-Deck Gmbh De Berlin 25.000 eUr 90,06% V

BUWOG - high-Deck residential Gmbh & co. KG De Berlin 104 eUr 94,65% V

esG Wohnungsgesellschaft mbh Villach at Villach 5.087.098 eUr 99,98% V

BUWOG holding niederlande B.V. nL amsterdam 18.000 eUr 94,90% V

G2 Beta errichtungs- und Verwertungs Gmbh at Wien 17.500 eUr 99,98% V

G2 Beta errichtungs- und Verwertungs Gmbh & co KG at Wien 176.400 eUr 99,98% V

heller Beteiligungsverwaltung Gmbh at Wien 17.500 eUr 99,98% V

heller fabrik Liegenschaftsverwertungs Gmbh at Wien 72.000 eUr 99,98% V

heller Geriatrie Gmbh at Wien 17.500 eUr 99,98% V

BUWOG Demophon immobilienvermietungs Gmbh at Wien 35.000 eUr 99,98% V

immowest Lux i s.à.r.l. LU esch-sur-alzette 12.500 eUr 94,00% V

immowest spandau 1 Gmbh & co. KG De frankfurt 0 eUr 94,00% V

immowest spandau 2 Gmbh & co. KG De frankfurt 100 eUr 94,00% V

immowest spandau 3 Gmbh & co. KG De frankfurt 0 eUr 94,00% V

immowest spandau Primus Gmbh De frankfurt 25.000 eUr 94,00% V

10. konzernunternehmen der buwog ag
Die nachfolgende, gemäß § 245a (1) UGB in Verbindung mit § 265 (2) UGB erstellte Liste der Konzernunter-
nehmen umfasst die tochterunternehmen der BUWOG aG. 



230    BUWOG JahresfinanzBericht 2013/14

konzernunternehmen der buwog ag

Gesellschaft Land sitz nennkapital Währung
anteil am  

Kapital
Konsoli-

dierungsart

reViVa immobilien Gmbh at Wien 8.760.000 eUr 99,98% V

rosasgasse 17 Projektentwicklungs Gmbh at Wien 200.000 eUr 99,98% V

tempelhofer feld Gmbh für Grundstücksverwertung De Berlin 1.280.000 eUr 94,54% V

zieglergasse 69 immobilienprojekt Gmbh at Wien 35.000 eUr 99,98% V

c-i-D realestate Gmbh at Wien 35.000 eUr 99,98% V

P&U Büro- und Wohnparkerrichtungsges.m.b.h. at Wien 726.800 eUr 99,98% V

BUWOG - facility Management Gmbh at Wien 35.000 eUr 100,00% V

aeDificiO Liegenschaftsvermietungs- und  
Beteiligungsgesellschaft m.b.h & co Kaiserstraße 57-59 KG at Wien 1.000 eUr 99,98% V

Quinta immobilienanlagen Gmbh at Wien 17.500 eUr 100,00% V

BUWOG Missindorfstr. 5 Gmbh at Wien 17.500 eUr 99,98% V

Parthica immobilien Gmbh at Wien 17.500 eUr 100,00% V

Gena zWei immobilienholding Gmbh at Wien 17.500 eUr 100,00% V

Gena sechs immobilienholding Gmbh at Wien 35.000 eUr 100,00% V

BUWOG - syke Gmbh De Berlin 25.000 eUr 94,90% V

BUWOG - Lüneburg Gmbh De Berlin 25.000 eUr 94,90% V

BUWOG Betriebs Gmbh at Wien 5.000 eUr 100,00% V

BUWOG - Kassel i Gmbh & co. KG De Berlin 500 eUr 94,90% V

BUWOG - Kassel ii Gmbh & co. KG De Berlin 500 eUr 94,90% V

BUWOG - Kassel Verwaltungs Gmbh De Berlin 25.000 eUr 100,00% V

BUWOG - Management Gmbh De Berlin 25.000 eUr 100,00% V

BUWOG - Kiel i Gmbh & co. KG De Berlin 500 eUr 94,90% V

BUWOG - Berlin i Gmbh & co KG De Berlin 500 eUr 94,90% V

BUWOG - Bremen i Gmbh & co KG De Berlin 500 eUr 94,90% V

BUWOG - Bremen ii Gmbh & co KG De Berlin 500 eUr 94,90% V

BUWOG - Westendpark Gmbh & co KG De Berlin 12.500 eUr 90,00% V

BUWOG - norddeutschland Gmbh at Wien 12.500 eUr 100,00% V

BUWOG - nDL i Gmbh De Berlin 12.500 eUr 100,00% V

BUWOG - nDL ii Gmbh De Berlin 12.500 eUr 100,00% V

BUWOG - nDL iii Gmbh De Berlin 12.500 eUr 100,00% V

BUWOG - nDL iV Gmbh De Berlin 12.500 eUr 100,00% V

BUWOG - nDL V Gmbh De Berlin 12.500 eUr 100,00% V

BUWOG - nDL Vi Gmbh De Berlin 12.500 eUr 100,00% V

BUWOG - nDL Vii Gmbh De Berlin 12.500 eUr 100,00% V

BUWOG - nDL Viii Gmbh De Berlin 12.500 eUr 100,00% V

BUWOG - nDL iX Gmbh De Berlin 12.500 eUr 100,00% V

BUWOG - nDL X Gmbh De Berlin 12.500 eUr 100,00% V

BUWOG - nDL Xi Gmbh De Berlin 12.500 eUr 100,00% V

BUWOG - nDL Xii Gmbh De Berlin 12.500 eUr 100,00% V

BUWOG - nDL Xiii Gmbh De Berlin 12.500 eUr 100,00% V

V = Vollkonsolidierung



BUWOG JahresfinanzBericht 2013/14    231

Konzernabschluss

erklärung des Vorstands
Wir bestätigen nach bestem Wissen, dass der im einklang mit den maßgebenden rechnungslegungsstan-
dards aufgestellte BUWOG-Konzernabschluss ein möglichst getreues Bild der Vermögens-, finanz- und 
ertragslage des Konzerns vermittelt, dass der BUWOG-Konzernlagebericht den Geschäftsverlauf, das 
Geschäftsergebnis und die Lage des Konzerns so darstellt, dass ein möglichst getreues Bild der Vermö-
gens-, finanz- und ertragslage des Konzerns entsteht, und dass der Konzernlagebericht die wesentlichen 
risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen der Konzern ausgesetzt ist.

Wir bestätigen nach bestem Wissen, dass der im einklang mit den maßgebenden rechnungslegungsstan-
dards aufgestellte Jahresabschluss des Mutterunternehmens ein möglichst getreues Bild der Vermögens-, 
finanz- und ertragslage des Unternehmens vermittelt, dass der Lagebericht den Geschäftsverlauf, das 
Geschäftsergebnis und die Lage des Unternehmens so darstellt, dass ein möglichst getreues Bild der Ver-
mögens-, finanz- und ertragslage entsteht, und dass der Lagebericht die wesentlichen risiken und Unge-
wissheiten beschreibt, denen das Unternehmen ausgesetzt ist.

Der vorliegende Konzernabschluss wurde vom Vorstand der BUWOG aG am 29. august 2014 fertiggestellt, 
unterzeichnet und zur Weitergabe an den aufsichtsrat freigegeben. Der aufsichtsrat hat die aufgabe, den 
Konzernabschluss zu prüfen, sich gegenüber dem Vorstand zu erklären, ob es anlass zu wesentlichen Bean-
standungen gibt und darüber einen Bericht an die hauptversammlung zu erstatten.

Wien, am 29. august 2014

Der Vorstand der BUWOG aG

 Mag. Daniel riedl  Dr. ronald roos
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bestätigungsVermerk
bericht zum konzernabschluss 

Wir haben den beigefügten Konzernabschluss der BUWOG aG (vormals artemis immobilien Gmbh), Wien, 
für das Geschäftsjahr vom 1. Mai 2013 bis zum 30. april 2014 geprüft. Dieser Konzernabschluss umfasst die 
Konzernbilanz zum 30. april 2014, die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, die Konzern-Gesamtergeb-
nisrechnung, die Konzern-Geldflussrechnung und die Konzern-eigenkapitalentwicklung für das am 
30. april 2014 endende Geschäftsjahr sowie den Konzernanhang, mit ausnahme des Kapitels 8. erläuterun-
gen zu Pro-forma-angaben der BUWOG Group (ungeprüft).

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter für den konzernabschluss und für die buchführung
Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind für die Konzernbuchführung sowie für die aufstellung eines 
Konzernabschlusses verantwortlich, der ein möglichst getreues Bild der Vermögens-, finanz- und ertrags-
lage des Konzerns in Übereinstimmung mit den international financial reporting standards (ifrss), wie sie 
in der eU anzuwenden sind, und den zusätzlichen anforderungen des § 245a UGB vermittelt. Diese Verant-
wortung beinhaltet: Gestaltung, Umsetzung und aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems, soweit 
dieses für die aufstellung des Konzernabschlusses und die Vermittlung eines möglichst getreuen Bildes der 
Vermögens-, finanz- und ertragslage des Konzerns von Bedeutung ist, damit dieser frei von wesentlichen 
fehldarstellungen ist, sei es auf Grund von beabsichtigten oder unbeabsichtigten fehlern; die auswahl und 
anwendung geeigneter Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden; die Vornahme von schätzungen, die 
unter Berücksichtigung der gegebenen rahmenbedingungen angemessen erscheinen. 
 
Verantwortung des abschlussprüfers und beschreibung von art und umfang der gesetzlichen  
abschlussprüfung 
Unsere Verantwortung besteht in der abgabe eines Prüfungsurteils zu diesem Konzernabschluss auf der 
Grundlage unserer Prüfung. Wir haben unsere Prüfung unter Beachtung der in Österreich geltenden gesetz-
lichen Vorschriften und der vom international auditing and assurance standards Board (iaasB) der inter-
national federation of accountants (ifac) herausgegebenen international standards on auditing (isas) 
durchgeführt. Diese Grundsätze erfordern, dass wir die standesregeln einhalten und die Prüfung so planen 
und durchführen, dass wir uns mit hinreichender sicherheit ein Urteil darüber bilden können, ob der Kon-
zernabschluss frei von wesentlichen fehldarstellungen ist.

eine Prüfung beinhaltet die Durchführung von Prüfungshandlungen zur erlangung von Prüfungsnachweisen 
hinsichtlich der Beträge und sonstigen angaben im Konzernabschluss. Die auswahl der Prüfungshandlun-
gen liegt im pflichtgemäßen ermessen des abschlussprüfers unter Berücksichtigung seiner einschätzung 
des risikos eines auftretens wesentlicher fehldarstellungen, sei es auf Grund von beabsichtigten oder 
unbeabsichtigten fehlern. Bei der Vornahme dieser risikoeinschätzung berücksichtigt der abschlussprüfer 
das interne Kontrollsystem, soweit es für die aufstellung des Konzernabschlusses und die Vermittlung eines 
möglichst getreuen Bildes der Vermögens-, finanz- und ertragslage des Konzerns von Bedeutung ist, um 
unter Berücksichtigung der rahmenbedingungen geeignete Prüfungshandlungen festzulegen, nicht jedoch 
um ein Prüfungsurteil über die Wirksamkeit der internen Kontrollen des Konzerns abzugeben. Die Prüfung 
umfasst ferner die Beurteilung der angemessenheit der angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden und der von den gesetzlichen Vertretern vorgenommenen wesentlichen schätzungen sowie eine 
Würdigung der Gesamtaussage des Konzernabschlusses. 

Wir sind der auffassung, dass wir ausreichende und geeignete Prüfungsnachweise erlangt haben, sodass 
unsere Prüfung eine hinreichend sichere Grundlage für unser Prüfungsurteil darstellt. 
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bestätigungsVermerk

prüfungsurteil 
Unsere Prüfung hat zu keinen einwendungen geführt. auf Grund der bei der Prüfung gewonnenen erkennt-
nisse entspricht der Konzernabschluss der BUWOG aG (vormals artemis immobilien Gmbh), Wien, nach 
unserer Beurteilung den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein möglichst getreues Bild der Vermö-
gens- und finanzlage des Konzerns zum 30. april 2014 sowie der ertragslage des Konzerns und der zah-
lungsströme des Konzerns für das Geschäftsjahr vom 1. Mai 2013 bis zum 30. april 2014 in Übereinstim-
mung mit den international financial reporting standards (ifrss), wie sie in der eU anzuwenden sind. 

Ohne unseren Bestätigungsvermerk einzuschränken, verweisen wir hinsichtlich der Verpfändung der gesam-
ten anteile an der BUWOG Gmbh auf die erläuterungen in Kapitel 9.1.4 des Konzernanhangs.

aussagen zum konzernlagebericht 
Der Konzernlagebericht ist auf Grund der gesetzlichen Vorschriften darauf zu prüfen, ob er mit dem Kon-
zernabschluss in einklang steht und ob die sonstigen angaben im Konzernlagebericht nicht eine falsche 
Vorstellung von der Lage des Konzerns erwecken. Der Bestätigungsvermerk hat auch eine aussage darüber 
zu enthalten, ob der Konzernlagebericht mit dem Konzernabschluss in einklang steht und ob die angaben 
nach § 243a UGB zutreffen. 

Der Konzernlagebericht steht nach unserer Beurteilung in einklang mit dem Konzernabschluss. 
Die angaben gemäß § 243a UGB sind zutreffend. 

Wien, am 29. august 2014

 Deloitte audit Wirtschaftsprüfungs Gmbh

 Mag. Marieluise Krimmel e.h. ppa Mag. eveline schramm e.h.
 Wirtschaftsprüfer Wirtschaftsprüfer

Die Veröffentlichung oder Weitergabe des Konzernabschlusses mit unserem Bestätigungsvermerk darf nur in der von uns bestätigten fassung erfolgen.  
Dieser Bestätigungsvermerk bezieht sich ausschließlich auf den deutschsprachigen und vollständigen Konzernabschluss samt Konzernlagebericht.  

für abweichende fassungen sind die Vorschriften des § 281 abs 2 UGB zu beachten.
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bilanz zum 30. april 2014
in eUr

aKtiVa 30. April 2014 30. april 2013

a. anlaGEVErmÖGEn

i. sachanlagen

1. andere anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 12.999,21 0,00

ii. finanzanlagen

1. anteile an verbundenen Unternehmen 1.357.607.125,48 0,00

1.357.620.124,69 0,00

b. umlauFVErmÖGEn

i. forderungen, Verrechnungen und sonstige Vermögensgegenstände

1. sonstige forderungen und Vermögensgegenstände 260.154.342,16 437,00

ii. Kassenbestand, Guthaben bei Banken 501.566,72 2.241,34

260.655.908,88 2.678,34

1.618.276.033,57 2.678,34
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in eUr

PassiVa 30. April 2014 30. april 2013

a. EiGEnKapiTal/nEGaTiVEs EiGEnKapiTal

i. Grundkapital/stammkapital 99.613.479,00 17.500,00

ii. Kapitalrücklagen

1. Gebundene 872.003.312,44 0,00

2. nicht gebundene 306.076.233,23 0,00

1.178.079.545,67 0,00

iii. Bilanzgewinn/-verlust

(davon Verlustvortrag: eUr 23.585,79; Vorjahr: eUr 3.432,23) 78.780.189,79 -23.585,79

1.356.473.214,46 -6.085,79

b. rÜcKsTEllunGEn

1. steuerrückstellungen 0,00 1.750,00

2. sonstige rückstellungen 941.628,00 2.310,76

941.628,00 4.060,76

c. VErbinDlichKEiTEn

1. anleihen 260.149.589,04 0,00

2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 144.176,77 653,94

3. Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen 542.266,77 4.049,43

4. sonstige Verbindlichkeiten 25.158,53 0,00

davon aus steuern: eUr 19.381,88; Vorjahr: eUr 0,00

davon im rahmen der sozialen sicherheit: eUr 1.963,30; Vorjahr: eUr 0,00

 260.861.191,11 4.703,37

1.618.276.033,57 2.678,34
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EnTWicKlunG DEs anlaGEVErmÖGEns FÜr Das GEschäFTsjahr VOm 1. mai 2013 bis 30. april 2014
in eUr 

anschaffungs- und herstellungskosten Buchwerte

stand am  
30. april 2013 zugänge abgänge Umbuchungen

Umbuchungen  
Umlaufvermögen

Stand am 
30. April 2014

Kumulierte  
abschreibungen

Stand am 
30. April 2014

stand am 
30. april 2013

zu-/abschreibungen 
im Geschäftsjahr 

2013/14

i.   sachanlagen

1. andere anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 0,00 19.498,81 0,00 0,00 0,00 19.498,81 6.499,60 12.999,21 0,00 6.499,60

0,00 19.498,81 0,00 0,00 0,00 19.498,81 6.499,60 12.999,21 0,00 6.499,60

ii. finanzanlagen

1. anteile an verbundenen Unternehmen 0,00 1.357.607.125,48 0,00 0,00 0,00 1.357.607.125,48 0,00 1.357.607.125,48 0,00 0,00

0,00 1.357.607.125,48 0,00 0,00 0,00 1.357.607.125,48 0,00 1.357.607.125,48 0,00 0,00

0,00 1.357.626.624,29 0,00 0,00 0,00 1.357.626.624,29 6.499,60 1.357.620.124,69 0,00 6.499,60

GEWinn- unD VErlusTrEchnunG FÜr Das GEschäFTsjahr 2013/14
in eUr

2013/14 2012/13

1. sonstige betriebliche erträge

a) erträge aus der auflösung von rückstellungen 19,00 80,00

b) Übrige 7.140,90 0,00

7.159,90 80,00

2. Personalaufwand

a) Gehälter -102.207,10 0,00

b)  aufwendungen für abfertigungen und Leistungen an betriebliche  
Mitarbeitervorsorgekassen -806,70 0,00

c)  aufwendungen für gesetzlich vorgeschriebene sozialabgaben sowie vom entgelt 
abhängige abgaben und Pflichtbeiträge -9.682,07 0,00

d) sonstige sozialaufwendungen -5.775,10 0,00

-118.470,97 0,00

3. abschreibungen auf

a) sachanlagen -6.499,60 0,00

-6.499,60 0,00

4. sonstige betriebliche aufwendungen

a) steuern soweit sie nicht unter steuern vom einkommen und vom ertrag fallen -3.675,00 -130,00

b) Übrige -897.385,38 -3.085,76

-901.060,38 -3.215,76

5. zwischensumme aus 1.–4. betriebserfolg -1.018.871,05 -3.135,76

6. sonstige zinsen und ähnliche erträge 33,86 1,57

7. zinsen und ähnliche aufwendungen -177.387,23 -49,43

8. zwischensumme 6.–7. Finanzergebnis -177.353,37 -47,86

9. Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit -1.196.224,42 -3.183,62

10. steuern von einkommen und ertrag 0,00 -438,00

11. jahresfehlbetrag=jahresverlust -1.196.224,42 -3.621,62

12. auflösung von Kapitalrücklagen 80.000.000,00 0,00

13. Verlustvortrag -23.585,79 -19.964,05

14. bilanzgewinn/bilanzverlust 78.780.189,79 -23.585,79
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EnTWicKlunG DEs anlaGEVErmÖGEns FÜr Das GEschäFTsjahr VOm 1. mai 2013 bis 30. april 2014
in eUr 

anschaffungs- und herstellungskosten Buchwerte

stand am  
30. april 2013 zugänge abgänge Umbuchungen

Umbuchungen  
Umlaufvermögen

Stand am 
30. April 2014

Kumulierte  
abschreibungen

Stand am 
30. April 2014

stand am 
30. april 2013

zu-/abschreibungen 
im Geschäftsjahr 

2013/14

i.   sachanlagen

1. andere anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 0,00 19.498,81 0,00 0,00 0,00 19.498,81 6.499,60 12.999,21 0,00 6.499,60

0,00 19.498,81 0,00 0,00 0,00 19.498,81 6.499,60 12.999,21 0,00 6.499,60

ii. finanzanlagen

1. anteile an verbundenen Unternehmen 0,00 1.357.607.125,48 0,00 0,00 0,00 1.357.607.125,48 0,00 1.357.607.125,48 0,00 0,00

0,00 1.357.607.125,48 0,00 0,00 0,00 1.357.607.125,48 0,00 1.357.607.125,48 0,00 0,00

0,00 1.357.626.624,29 0,00 0,00 0,00 1.357.626.624,29 6.499,60 1.357.620.124,69 0,00 6.499,60
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1. allGEmEinE GrunDsäTzE
Der Jahresabschluss der BUWOG aG zum 30. april 2014 wurde gemäß den Bestimmungen des Unterneh-
mensgesetzbuches (UGB) in der geltenden fassung erstellt. Die Grundsätze ordnungsmäßiger Buchfüh-
rung sowie die Generalnorm, ein möglichst getreues Bild der Vermögens-, finanz- und ertragslage zu ver-
mitteln, wurden beachtet.

Das vorliegende Geschäftsjahr der BUWOG aG umfasst den zeitraum vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014.

Die angabe der Vorjahreszahlen erfolgte gemäß § 223 (2) UGB in 1.000 eUr.

Von der ermächtigung des § 223 (4) UGB, zusätzliche Posten hinzuzufügen, wenn ihr inhalt nicht von einem 
vorgeschriebenen Posten gedeckt wird, wurde Gebrauch gemacht.

für die Gewinn- und Verlustrechnung wird das Gesamtkostenverfahren angewendet.

Die Bewertung erfolgte unter der Prämisse des Going concern.

2.  bilanziErunGs unD  
bEWErTunGs GrunDsäTzE

Das Sachanlagevermögen ist zu anschaffungskosten, vermindert um planmäßige lineare abschreibung, 
bewertet.

Die Abschreibung der zugänge und abgänge des laufenden Geschäftsjahres erfolgt linear.

Das Finanzanlagevermögen ist zu anschaffungskosten, vermindert um außerplanmäßige abschreibungen 
zur Berücksichtigung von Wertminderungen, bewertet. Die Wertminderungen werden durch den Vergleich 
der Buchwerte mit dem eigenkapital der Beteiligung zuzüglich eventuell vorhandener stiller reserven 
ermittelt. 

Die Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände sind zu nennwerten angesetzt. für erkennbare 
ausfallsrisiken werden einzelwertberichtigungen gebildet.

Die Rückstellungen wurden unter Bedachtnahme auf den Grundsatz der kaufmännischen Vorsicht in höhe 
des voraussichtlichen anfalls gebildet.

Verbindlichkeiten sind mit dem rückzahlungsbetrag unter Bedachtnahme auf den Grundsatz der Vorsicht 
angesetzt.

es wurden keine latenten Steuern berechnet, da es keine wesentlichen zeitlichen Bewertungsunterschiede 
zu den ansätzen in den steuerbilanzen gab.

anhanG
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3. ErläuTErunGEn zur bilanz
aKTiVa

anlagevermögen

Die entwicklung des Anlagevermögens ist im beigefügten anlagenspiegel ersichtlich.

Beim abnutzbaren anlagevermögen liegen den linearen planmäßigen abschreibungen folgende nutzungs-
dauern zugrunde:

nuTzunGsDauEr

nutzungsdauer in Jahren

andere anlagen: 

Betriebs- und Geschäftsausstattung 2-3

Finanzanlagen
Die anteile an verbundenen Unternehmen und Beteiligungen stellen sich wie folgt dar:

VErbunDEnE unTErnEhmEn unD bETEiliGunGEn
in eUr 

Gesellschaft Buchwert Kapitalanteil
eigenkapital   

zum stichtag
Jahresüberschuss/ 

-fehlbetrag

Parthica immobilien Gmbh, Wien 80.248.500,00 100% 80.277.694,29 -14.304,98

Gena sechs immobilienholding Gmbh, Wien 1.277.358.625,40 100% 958.186.780,14 -11.897,09

Die zugänge des Geschäftsjahres 2013/14 bei den Anteilen an verbundenen Unternehmen sind auf fol-
gende Umgründungsmaßnahmen zurückzuführen:

-  Mit sacheinlage- und einbringungsvertrag vom 30. Jänner 2014 wurden 100% der anteile an der Parthica 
immobilien Gmbh von iMMOfinanz aG als sacheinlage in die BUWOG aG in höhe von eUr 80.248.500,00 
eingebracht. Gemäß § 202 UGB wird das Wahlrecht zur Buchwertfortführung ausgeübt. als Gegenleis-
tung für diese sacheinlage erfolgte vor Wirksamwerden der abspaltung eine Kapitalerhöhung der BUWOG 
aG um eUr 43.095.844,00. 

-  zur entflechtung der BUWOG Gmbh aus der iMMOfinanz Group wurde mit spaltungs- und Übernahme-
vertrag vom 22. Jänner 2014 eine rund 94,9%ige Beteiligung an der BUWOG Gmbh side-stream zur auf-
nahme auf die Gena sechs immobilienholding Gmbh abgespalten. Gemäß §202 abs 2 UGB wurde das 
Wahlrecht zur Buchwertfortführung ausgeübt und der bisherige Beteiligungsansatz in höhe von 40,29% 
von eUr 14.100,81 um eUr 386.046.233,23 (i.e. anteilige Buchwert des übertragenen 94,9%igen anteils an 
der BUWOG Gmbh) erhöht. 

-  im nächsten schritt hat die iMMOfinanz aG ihren 59,71%igen anteil an der Gena sechs immobilienhol-
ding Gmbh nach Maßgabe des spaltungs- und Übernahmevertrag vom 14. März 2014 im Wege einer 
abspaltung zur aufnahme von der iMMOfinanz aG als übertragende Gesellschaft auf die BUWOG aG 
als übernehmende Gesellschaft übertragen. Das spaltungsvermögen wurde von iMMOfinanz aG im 
Wege der Gesamtrechtsnachfolge auf BUWOG aG übertragen und zwar gegen Gewährung von aktien an 
der BUWOG aG an die aktionäre der iMMOfinanz aG. Die BUWOG aG hat unter ausübung des Wahl-
rechtes zur Buchwertfortführung gemäß § 202 UGB den für den 59,71%igen anteil übertragenen 
Be teiligungsbuchwert an der Gena sechs immobilienholding Gmbh in höhe von eUr 891.298.291,44 als 
zugang aktiviert. Der spaltungs- und Übernahmevertrag wurde mit eintragung im firmenbuch am  
26. april 2014 wirksam. 
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  Damit hält die BUWOG aG mit Wirksamwerden der abspaltung mittelbar sämtliche Geschäftsanteile an 
der BUWOG-Bauen und Wohnen Gesellschaft mbh und zwar in höhe von rund 94,9% über ihre Beteili-
gung an der Gena sechs immobilienholding Gmbh und die restlichen 5,1% mittelbar über ihre 100%-Betei-
ligung an der Parthica immobilien Gmbh.

am abschlussstichtag sind die gesamten (mittelbar gehaltenen) anteile der BUWOG aG an der BUWOG 
Gmbh zugunsten der raiffeisenlandesbank Oberösterreich zur Besicherung eines im zuge des ursprüngli-
chen ankaufs der BUWOG Gmbh an eine iMMOfinanz-Gesellschaft gewährten Kredites verpfändet. zum 
30. april 2014 haftet dieser Kredit mit rund eUr 201,0 Mio. aus, die Kreditnehmerin verfügt per 30. april 
2014 über ein handelsrechtliches eigenkapital von rund eUr 840 Mio. Kreditnehmerin und Kreditgeberin 
stehen in Verhandlungen, um die Verpfändung der anteile der BUWOG Gmbh durch andere sicherheiten zu 
ersetzen. für diese Gewährung von sicherheiten durch anteilsverpfändung verrechnet die BUWOG Group 
der iMMOfinanz Group eine marktübliche haftungsprovision.

ebenfalls aus dem ankauf der BUWOG Gmbh durch die iMMOfinanz Group besteht eine anteilsverpfän-
dung der BUWOG-Gmbh-anteile im zweiten rang zugunsten der republik Österreich zur Besicherung von 
bis Juli 2014 befristeter, vertraglich vereinbarter und an bestimmte Bedingungen geknüpfter Kaufpreisnach-
besserungen.

Gleichzeitig haben iMMOfinanz aG und iMBea iMMOeast Beteiligungsverwaltung Gmbh, eine indirekte 
100%-ige tochtergesellschaft der iMMOfinanz aG, für Verbindlichkeiten der BUWOG Gmbh aus einer  
Kreditfazilität gegenüber Oberbank aG Patronatserklärungen abgegeben. Der zum 30. april 2014 unter 
dieser Kreditfazilität aushaftende Betrag beträgt rund eUr 67,3 Mio. Weiters besteht eine Garantie der 
iMMOfinanz aG in höhe von eUr 200 Mio. in Verbindung mit der refinanzierung der DGaG akquisition 
zugunsten Berlinhyp aG. BUWOG Group und iMMOfinanz Group verhandeln, die derzeit bestehenden 
wechselseitigen Verflechtungen aufzulösen.

umlaufvermögen

sonstige Forderungen und Vermögensgegenstände
Die zusammensetzung der forderungen nach restlaufzeit ergibt sich aus folgendem forderungsspiegel:

sOnsTiGE FOrDErunGEn unD VErmÖGEnsGEGEnsTänDE
in eUr 

30. April 2014

davon  
restlaufzeit  
unter 1 Jahr

davon restlauf- 
zeit zwischen  

1 und 5 Jahren

davon  
restlaufzeit  

über 5 Jahre

sonstige forderungen und Vermögensgegenstände 260.154.342,16 260.154.342,16 0,00 0,00

summe  260.154.342,16 260.154.342,16 0,00 0,00

30. april 2013

davon  
restlaufzeit  
unter 1 Jahr

davon restlauf-  
zeit zwischen  

1 und 5 Jahren

davon  
restlaufzeit  

über 5 Jahre

sonstige forderungen und Vermögensgegenstände 437,00 437,00 0,00 0,00

summe 437,00 437,00 0,00 0,00

Die sonstigen forderungen enthalten im Wesentlichen eine forderung gegenüber der iMMOfinanz aG in 
höhe von eUr 260.149.589,04 (Vorjahr: teUr 0), aus der stundung des emissionserlöses aus der Wandel-
anleihe 2014–2019 (siehe auch erläuterungen zu Wandelanleihe 2014–2019, at0000a17ca5 unter Kapitel 
„Verbindlichkeiten“). Die zahlung erfolgte im Juni 2014.

Guthaben bei Kreditinstituten
Dieser Posten betrifft das Guthaben bei der erste GrOUP BanK aG, Wien.
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passiVa

Eigenkapital/negatives Eigenkapital

Das eigenkapital zum 30. april 2014 stellt sich wie folgt dar:

EiGEnKapiTal/nEGaTiVEs EiGEnKapiTal 
in eUr

30. April 2014 30. april 2013

Grundkapital/stammkapital 99.613.479,00 35.000,00

 noch nicht eingeforderte ausstehende einlage 0,00 -17.500,00

Kapitalrücklagen

  1) Gebundene 872.003.312,44 0,00

  2) nicht gebundene 306.076.233,23 0,00

Bilanzgewinn/-verlust 78.780.189,79 -23.585,79

Eigenkapital 1.356.473.214,46 -6.085,79

Das stammkapital der BUWOG aG beträgt zum 30. april 2014 eUr 99.613.479,00 (30. april 2013:  
eUr 35.000,00). Dieses Grundkapital ist in 99.613.479 stimmberechtigte, nennbetragslose auf inhaber lau-
tende stückaktien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von eUr 1,00 unterteilt (30. april 2013: 
Geschäftsanteil von eUr 35.000,00). sämtliche aktien der Gesellschaft (isin at00BUWOG001) sind zum 
handel am regulierten Markt der frankfurter Wertpapierbörse, zum amtlichen handel an der Wiener Börse 
sowie zum Main Market (rynek podstawowy) an der Warschauer Börse zugelassen (geregelte Märkte im 
sinne des § 1 abs 2 BörseG). 

im Geschäftsjahr 2013/14 erfolgte die rechtsformwechselnde Umwandlung der artemis immobilien Gmbh 
in eine aktiengesellschaft (§§ 245 ff aktG) verbunden mit der Änderung der firma der Gesellschaft auf 
BUWOG aG und einer Kapitalerhöhung von eUr 35.000,00 auf eUr 70.000,00. 

Weiters erfolgte im rahmen der von der iMMOfinanz aG vorgenommenen sacheinlage des 100%-anteils 
an der Parthica immobilien Gmbh in die BUWOG aG als aufnehmende Gesellschaft eine erhöhung des 
Grundkapitals um eUr 43.095.844,00 zum zwecke der Gewährung einer Gegenleistung an die iMMO finanz 
aG. Der darüber hinausgehende Betrag der sacheinlage wurde in höhe von eUr 37.152.656,00 in die 
gebundenen Kapitalrücklagen eingestellt. 

aufgrund der side-stream-abspaltung des 94,9%igen anteils an der BUWOG Gmbh von Gesellschaften der 
iMMOfinanz Group in die Gena sechs immobilienholding Gmbh als aufnehmende Gesellschaft wurde 
zum einen der von der BUWOG aG an der Gena sechs immobilienholding Gmbh gehaltene 40,29%ige 
anteil um eUr 386.046.233,33 erhöht und gegengleich in die ungebundenen Kapitalrücklagen eingestellt. 

im zuge der abspaltung zur aufnahme des von iMMOfinanz aG gehaltenen rund 59,71%igen Geschäfts-
anteils an Gena sechs immobilienholding Gmbh – samt einer Beteiligung an BUWOG-Bauen und Wohnen 
Gesellschaft mbh – von iMMOfinanz aG als übertragende Gesellschaft auf BUWOG aG als übernehmende 
Gesellschaft erfolgte eine Kapitalerhöhung zur Durchführung der abspaltung und ausgabe von neuen 
BUWOG-aG-aktien an die aktionäre der iMMOfinanz aG in höhe von eUr 56.447.635,00 auf  
eUr 99.613.479,00. Der darüber hinausgehende Betrag des übertragenen Vermögens wurde in höhe von 
eUr 834.850.657,00 in die gebundenen Kapitalrücklagen eingestellt. Die abspaltung und Kapitalerhöhung 
wurde mit eintragung in das firmenbuch am 26. april 2014 wirksam. 

im Geschäftsjahr 2013/14 wurden nicht gebundene Kapitalrücklagen in höhe von eUr 80.000.000,00 aufgelöst. 

rückstellungen

Die sonstigen rückstellungen betreffen im Wesentlichen rückstellungen für Prüfungskosten, aufwendun-
gen für die erstellung des Konzernabschlusses und rechtsberatungsaufwendungen im zuge der Begebung 
der Wandelschuldverschreibung.

Die sonstigen rückstellungen beinhalten Personalrückstellungen für Prämien in höhe von eUr 16.900,00.
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Verbindlichkeiten

Wandelanleihe 2014–2019, aT0000a17ca5
Die BUWOG aG hat im Vorfeld der abspaltung von der iMMOfinanz aG am 25. april 2014 auf Grundlage 
der ermächtigung der hauptversammlung vom 7. März 2014 die 3,5%-Wandelanleihe im Gesamtnominale 
von eUr 260,0 Mio. mit einer Laufzeit bis zum 25. april 2019 emittiert (isinat0000a17ca5). Die Wa 2019 
wurde zur Gänze von der iMMOfinanz aG gezeichnet. Gemäß den emissionsbedingungen wurde der 
anfängliche Wandlungspreis mit eUr 18,93 festgesetzt – entsprechend einer Prämie von 40% auf den arith-
metischen Durchschnitt der Xetra-schlusskurse der BUWOG-aktie an den ersten fünf handelstagen  
(28. april 2014 bis 5. Mai 2014). für den fall der Dividendenausschüttung durch die Gesellschaft wird der 
Wandlungspreis gemäß den Bedingungen der Wa 2019 angepasst. Gemäß dem anfänglichen Wandlungs-
preis ist die Wa 2019 derzeit mit Wandlungsrechten auf rund 13.734.812 stück aktien der BUWOG aG 
verbunden. Das Wandlungsrecht aus der Wa 2019 kann im Wandlungszeitraum vom 28. Jänner 2015 bis 
zum 25. april 2019 (beide tage einschließend) ausgeübt werden.

zur Bedienung der Wandlungsrechte aus der Wa 2019 besteht bedingtes Kapital gemäß § 159 abs. 2 z 1 
aktG, das von der hauptversammlung vom  7. März 2014 beschlossen wurde in höhe von eUr 14.218.275,00.

Die BUWOG aG ist im zeitraum bis zum 27. Jänner 2015 (neun Monate ab notierungsaufnahme ihrer aktien) 
berechtigt, die gesamte Wa 2019 mit einer frist von mindestens 30 tagen zu kündigen und zu 101% des 
nominalwerts zuzüglich aufgelaufener zinsen zurückzuzahlen. eine rückzahlung der Wa 2019 und auf-
nahme einer alternativen finanzierung durch die BUWOG wird aktiv geprüft.

alternativ ist die BUWOG auch nach drei Jahren ab notierungsaufnahme ihrer aktien berechtigt, die 
gesamte Wa 2019 mit einer frist von mindestens 30 tagen, aber nicht mehr als 90 tagen zu kündigen und 
zum nominale zuzüglich aufgelaufener zinsen zurückzuzahlen, sofern die Gläubiger der Wa 2019 in diesem 
fall nicht ihr Wandlungsrecht ausüben. Die Voraussetzung dafür ist, dass der volumengewichtete durch-
schnittliche tägliche aktienkurs an mindestens 20 handelstagen innerhalb eines zeitraums von mindestens 
30 aufeinanderfolgenden handelstagen mindestens 130% des jeweils geltenden Wandlungspreises beträgt.

Der emissionserlös dient der BUWOG aG zum erwerb eines norddeutschen Wohnungsportfolios (DGaG, 
siehe auch erläuterungen im Lagebericht). Der emissionserlös wurde der iMMOfinanz aG bis zum closing 
des erwerbs des DGaG-Portfolios gestundet. Die zinsvereinbarung ist marktüblich. Die stundungsvereinba-
rung endete im Juni 2014.

Die zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach restlaufzeit ergibt sich aus folgendem Verbindlichkei-
tenspiegel:

VErbinDlichKEiTEn nach rEsTlauFzEiT
in eUr 

30. April 2014

davon  
restlaufzeit  
unter 1 Jahr

davon restlauf- 
zeit zwischen  

1 und 5 Jahren

davon  
restlaufzeit  

über 5 Jahre

anleihen 260.149.589,04 149.589,04 260.000.000,00 0,00

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 144.176,77 144.176,77 0,00 0,00

Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen 542.266,77 542.266,77 0,00 0,00

sonstige Verbindlichkeiten 25.158,53 25.158,53 0,00 0,00

summe 260.861.191,11 861.191,11 260.000.000,00 0,00

30. april 2013

davon  
restlaufzeit  
unter 1 Jahr

davon restlauf-  
zeit zwischen  

1 und 5 Jahren

davon  
restlaufzeit  

über 5 Jahre

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 653,94 653,94 0,00 0,00

sonstige Verbindlichkeiten 4.049,43 4.049,43 0,00 0,00

summe 4.703,37 4.703,37 0,00 0,00

Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen, für die keine fristigkeit vereinbart wurde, werden 
als kurzfristig ausgewiesen. 

Die Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen beinhalten ausschließlich sonstige Verbind-
lichkeiten und betreffen im Wesentlichen sonstige Verrechnungen.
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 4.  ErläuTErunGEn zur GEWinn-  
unD VErlusTrEchnunG

Die Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt.

Die sonstigen betrieblichen aufwendungen beinhalten im Wesentlichen aufwendungen für die erstellung 
und Prüfung des Konzernabschlusses, roadshowkosten und aufwendungen im zusammenhang mit der 
Veröffentlichung des aktuellen abschlusses.

Gemäß § 237 z 14 letzter satz UGB nimmt die Gesellschaft die Befreiung der angaben zu aufwendungen 
für den abschlussprüfer in anspruch.

Der Posten aufwendungen für abfertigungen und Leistungen an betriebliche Mitarbeitervorsorgekasssen 
betrifft mit eUr 806,70 ausschließlich Leistungen an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen.

5. sOnsTiGE anGabEn
angaben zu den Größenmerkmalen gem. § 221 uGb
Die Gesellschaft ist eine große Kapitalgesellschaft gemäß § 221 abs. 1 UGB.

Geschäfte mit nahestehenden unternehmen und personen im sinne des § 237 z 8b uGb
Geschäfte mit nahestehenden Unternehmen und Personen fanden im Geschäftsjahr nur zu fremdüblichen 
Konditionen statt.

Um die selbständigkeit und Unabhängigkeit der BUWOG Group dauerhaft sicherzustellen, haben die 
iMMOfinanz aG und die BUWOG aG einen entherrschungsvertrag abgeschlossen, der die von der 
iMMOfinanz Group gehaltenen anteile an der BUWOG aG mit vertraglichen stimmrechtsbeschränkungen 
belegt. Der entherrschungsvertrag limitiert die anzahl der aufsichtsratsmitglieder, bei deren Wahl die 
iMMOfinanz aG stimmberechtigt ist, sodass auch bei sich ändernder Mitgliederanzahl des aufsichtsrats 
keine Mehrheitsentscheidungen durch aufsichtsratsmitglieder, bei deren Wahl die iMMOfinanz aG stimm-
berechtigt war, herbeigeführt werden können. Derzeit besteht der aufsichtsrat der BUWOG aG aus fünf 
Mitgliedern; seitens der iMMOfinanz aG wurde das stimmrecht betreffend der aufsichtsratsmitglieder  
Dr. eduard zehetner und Mag. Vitus eckert ausgeübt. Weiters ist die iMMOfinanz aG verpflichtet, ihr 
stimmrecht in der hauptversammlung der BUWOG aG u.a. dann nicht auszuüben, wenn Beschlüsse über 
die entlastung des Vorstands oder anderer aufsichtsratsmitglieder, über die abberufung eines anderen 
aufsichtsratsmitglieds oder über etwaige fragen der Geschäftsführung, die von Vorstand oder aufsichtsrat 
der hauptversammlung zur entscheidung vorgelegt wurden, zu treffen sind. Der entherrschungsvertrag ist 
sowohl seitens der iMMOfinanz aG als auch der BUWOG aG nur aus wichtigem Grund kündbar. Die 
Laufzeit des entherrschungsvertrags endet am 29. april 2020; widerspricht die iMMOfinanz aG nicht, so 
verlängert sich die Laufzeit des entherrschungsvertrags automatisch. Die einhaltung des entherr-
schungsvertrags kann durch aktionäre der BUWOG aG, die alleine oder gemeinschaftlich 5% des 
Grundkapitals repräsentieren, sowie durch jedes Vorstandsmitglied der BUWOG aG erwirkt werden.

DurchschniTTlichE zahl DEr arbEiTnEhmEr

Stand 30. April 2014 stand 30. april 2013

angestellte 2 0

Gesamt 2 0

angaben über Organe

Die iMMOfinanz aG hat vor der abspaltung aufsichtsräte für eine funktionsperiode, die bis zur Beendi-
gung der ersten nach der abspaltung stattfindenden außerordentlichen hauptversammlung der BUWOG 
aG gilt, in den aufsichtsrat der BUWOG aG entsendet.
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Die Organe der BUWOG aG (vormals artemis immobilien Gmbh) im Geschäftsjahr 2013/14:

Vorstand/Geschäftsführung
-  Mag. Daniel riedl (seit 27. november 2013, Vorsitzender seit 15. april 2014)
-  Dr. ronald roos (seit 17. februar 2014)
-  Josef Mayer (bis 17. februar 2014)
-  Dr. eduard zehetner (bis 27. november 2013)
-  Mag. Gerold hellmich (bis 27. november 2013)

Die artemis immobilien Gmbh wurde mit firmenbucheintragung am 17. november 2013 in eine aktienge-
sellschaft umgewandelt und in BUWOG aG umfirmiert. 

aufsichtsrat
-  Mag. Vitus eckert – Vorsitzender (seit 27. november 2013)
-  Dr. eduard zehetner – stellvertreter des Vorsitzenden (seit 27. november 2013)
-  Mag. Klaus hübner – Mitglied (seit 7. März 2014) 
-  Dr. Jutta Dönges – Mitglied (seit 15. Mai 2014)
-  Dr. Volker riebel – Mitglied (seit 15. Mai 2014)
-  Birgit noggler – Mitglied (seit 27. november 2013 bis 26. april 2014)

am 2. Juni 2014 wurden darüber hinaus drei Betriebsratsmitglieder, elisabeth Bulis (durch den arbeiterbe-
triebsrat), Markus sperber und raphael Lygnos (durch den angestelltenbetriebsrat) in den aufsichtsrat 
entsandt. Die entsendung wurde dem aufsichtsratsvorsitzenden am 12. Juni 2014 zur Kenntnis gebracht 
und von diesem bestätigt.

Vorstandsbezüge der buWOG aG

Die Gesamtbezüge des Vorstands (fix/variabel) stellen sich im abgelaufenen Geschäftsjahr wie folgt dar 
(aus Gründen der besseren transparenz werden ergänzend Jahresbezüge angegeben):

VOrsTanDsbEzÜGE DEr buWOG aG 
in teUr

fix1) Variabel Gesamt

Mag. Daniel riedl2) 5,2 2,0 7,3

(720) (270) (990)

Dr. ronald roos3) 49,7 50,7 100,3

(250) (250) (500)

Mag. Josef Mayer4) 0,0 0,0 0,0

Gesamt 54,9 52,7 107,6

 (970) (520) (1.490)
1) inkl. sachbezüge 
2) seit 28. april 2014; davor Gehaltszahlung durch iMMOfinanz aG
3) seit 17. februar 2014 
4) Bis 17. februar 2014, keine gesonderten Bezüge für die Vorstandstätigkeit in der BUWOG aG

herr Mag. Daniel riedl hat als Vorstand der iMMOfinanz aG im Geschäftsjahr 2013/14 einen fixen Jahres-
bezug in höhe von teUr 841,0 und einen variablen Bezug in höhe von teUr 230,0 erhalten.

incentive-programm für die Vorstände der buWOG aG
ein Long-term-incentive-Programm für die Vorstandsmitglieder ist derzeit in Vorbereitung. Dieses Long-
term-incentive-Programm soll der nächsten ordentlichen hauptversammlung vorgestellt werden.
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aufsichtsratsvergütungen der buWOG aG

Die Mitglieder des aufsichtsrats erhielten für das Geschäftsjahr 2013/14 bisher keine Vergütung. es wurde 
in keiner hauptversammlung im Berichtsjahr über die Vergütung des aufsichtsrats beschlossen, da im rele-
vanten Vorjahr 2012/13 kein aufsichtsrat eingerichtet war. Über die Vergütung für die betreffenden auf-
sichtsratsmitglieder für das Geschäftsjahr 2013/14 wird die ordentliche hauptversammlung am 14. Oktober 
2014 entscheiden. 

Wien, 29. august 2014

 Der Vorstand

 Mag. Daniel riedl e.h.  Dr. ronald roos e.h. 

bEsTäTiGunGsVErmErK
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GEsamTWirTschaFTlichEs umFElD
bElEbunG DEr WElTWirTschaFT

nach mehreren schwachen Vorjahren geht die Weltbank in ihren jüngsten einschätzungen vom frühjahr 2014 
von einer höheren Dynamik der Weltwirtschaft aus. Während die globale Wirtschaftsleistung, gemessen am 
realen BiP im Jahr 2013, um 2,4% zulegte, wird für 2014 bzw. 2015 mit einem anstieg um 3,2% bzw. 3,4% 
gerechnet. starke Wachstumsimpulse werden aus den aufstrebenden Märkten in Ostasien, dem Pazifik und 
Lateinamerika erwartet. aber auch die wirtschaftliche erholung in den Usa und europa wird sich voraus-
sichtlich weiter festigen. 

unEinhEiTlichE KOnjunKTurEnTWicKlunG in EurOpa

Mit einem leichten BiP-anstieg von 0,1% im Jahr 2013 hat die europäische Union die rezession des Vor-
jahres überwunden. Die europäische Kommission geht für 2014 und 2015 von einer weiteren stabilisierung 
bzw. Belebung der Konjunktur aus und rechnet mit Wachstumsraten von 1,6% bzw. 2,0%. zwischen den 
28 Mitgliedsländern bestehen jedoch nach wie vor große Unterschiede; Österreich und vor allem Deutsch-
land konnten sich während und nach der Krise als stabilitätsanker etablieren. im euroraum erholt sich die 
Konjunktur nur schleppend. Die finanzmarktkrise gilt als nicht vollständig überwunden, und die fiskal politik 
erfordert in den meisten Mitgliedsländern strikte einsparungen. Der schuldenstand der öffentlichen haus-
halte im euroraum beläuft sich auf 92,6% des Bruttoinlandsprodukts und verdeutlicht die notwendigkeit von 
Maßnahmen zur Budgetsanierung. nach einem rückgang um 0,4% im Jahr 2013 rechnet die europäische 
Kommission für 2014 bzw. 2015 mit einem anstieg der Wirtschaftsleistung im euroraum um 1,2% bzw. 1,7%. 

1) vorläufig Quelle: europäische Kommission

eU-28  0,1%  1,6%  2,0%  10,4%  1,0%  87,1% –3,3%

euroraum (18 Mitgliedsländer) –0,4%  1,2%  1,7%  11,7%  1,1%  92,6% –3,0%

Österreich  0,4%  1,6%  1,8% 4,9%  1,8%  74,5% –1,5%

Deutschland  0,4%  1,8%  2,0% 5,2%  1,4%  78,4%  –

WirTschaFTsinDiKaTOrEn im ÜbErblicK

BiP-Wachstum 
2013  

Prognose 
BiP-Wachstum 

2014 

Prognose 
BiP-Wachstum 

2015

arbeitslosen-
quote 

april 2014 

Jährliche 
inflationsrate 

april 20141)

Öffentlicher 
Brutto-

schuldenstand 
2013 

am BiP

Defizit/
Überschuss 

2013 
am BiP

laGEbErichT
hinWEis

Die BUWOG Group in ihrer heutigen struktur besteht erst per ende april 2014. in zusammenhang mit dem 
spin-off von der iMMOfinanz Group wurde die BUWOG Group neu aufgestellt – mit der BUWOG aG als 
Dachgesellschaft der BUWOG Group.
 
aufgrund ihrer holding-funktion haben die Konzern-Bilanz sowie die Pro-forma-Konzern-Gewinn- und 
Verlustrechung und Pro-forma-Konzern-Geldflussrechnung sowohl für die wirtschaftliche Lage der BUWOG 
Group als auch für die BUWOG aG volle aussagekraft. Die im folgenden angeführten Werte und aussagen 
beziehen sich im regelfall daher überwiegend auf die Konzern-Bilanz sowie die Pro-forma-Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung und Pro-forma-Konzern-Geldflussrechnung der BUWOG Group.
 
Die hier dargestellten Vermögenskennzahlen per 30. april 2014 wurden dem geprüften Konzernabschluss 
entnommen.
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VErhalTEnEr WirTschaFTsauFschWunG in ÖsTErrEich

Die österreichische Wirtschaft verzeichnete im zweiten Quartal 2013 noch eine stagnation, konnte im weite-
ren Jahresverlauf jedoch an Dynamik gewinnen. Mit einem anstieg des BiP um 0,4% wird der Vorjahreswert 
von 0,9% jedoch deutlich unterschritten, für 2014 sind die Prognosen der europäischen Kommission wieder 
positiver. es wird ein kräftiges Wirtschaftswachstum von 1,6% erwartet. Wichtige impulse lieferte die export-
wirtschaft, die laut statistik austria einen anstieg um 1,8% verzeichnen konnte. Die privaten Konsumausga-
ben waren 2013 hingegen leicht rückläufig. ein Grund dafür wird in einem anstieg der arbeitslosenquote 
von 4,3% im Jahr 2012 auf 4,9% im april 2014 gesehen. Parallel zu dieser entwicklung stieg die anzahl der 
unselbstständig Beschäftigten aufgrund geringerer frühpensionierungen und zuwanderung um 0,6%.

Bedingt durch den rückgang des durchschnittlichen haushaltseinkommens ging die sparquote von 7,4% 
im Jahr 2012 auf 6,5% zurück. Die investitionsbereitschaft der Unternehmen war verhaltener als in den Vor-
perioden und führte zu einem rückgang der realen Bruttoanlageinvestitionen um 0,9%. Vorwiegend auf-
grund des Preisrückgangs für treibstoffe ging die inflation in Österreich von 2,4% im Jahr 2012 auf 1,8% im 
april 2014 – berechnet auf Jahresbasis – zurück. für 2014 und 2015 rechnet die europäische Kommission 
trotz der notwendigen Konsolidierung der öffentlichen haushalte mit einer deutlichen Konjunkturbelebung.

WirTschaFTlichE sTabilisiErunG in DEuTschlanD

Deutschland wurde auch im Jahr 2013 seiner rolle als wichtiger impulsgeber für die gesamteuropäische 
Wirtschaft gerecht, konnte jedoch beim BiP lediglich einen anstieg von 0,4% nach 0,9% im Jahr 2012 
verzeichnen. Die Prognosen für 2014 und 2015 sind mit 1,8% bzw. 2,0% wiederum deutlich optimistischer. 
eine wichtige stütze der deutschen Volkswirtschaft bleibt die Binnennachfrage, die dank einer niedrigen 
arbeitslosenquote und einer positiven entwicklung der privaten Konsumausgaben stabilisierend wirkt. Die 
exportwirtschaft verzeichnete zuletzt hingegen einen rückgang, sollte jedoch 2014 und 2015 an Dynamik 
gewinnen. Mit einem ausgeglichenen haushaltsbudget im Jahr 2013 blieb die deutsche regierung ihrem 
Konsolidierungspfad treu, um den schuldenstand auf 78,4% des BiP einzudämmen. 

rEalE bip-EnTWicKlunG 
im Verhältnis zum Vorquartal  

n EURoRAUm (18 LändER)      n EU (28 LändER)      n ÖStERREich      n dEUtSchLAnd
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hÖhErE DynamiK am EurOpäischEn immObiliEn-inVEsTmEnTmarKT

Die gewerblichen transaktionen mit immobilien verzeichneten 2013 in europa eine deutliche Belebung. 
Das Gesamtvolumen belief sich laut cBre Global research and consulting auf über eUr 150 Mrd., womit 
das niveau des Jahres 2012 um rund 21% überschritten wurde. neben Großbritannien kamen die stärksten 
impulse aus spanien, italien und Portugal. ausgehend von einem niedrigen niveau als resultat der finanz- 
und Wirtschaftskrise wurde in diesen Märkten das transaktionsvolumen 2013 mehr als verdoppelt. im ersten 
Quartal 2014 setzte sich die positive entwicklung fort und führte im Vergleich zum ersten Quartal 2013 zu 
einem anstieg der Volumina um 18%. Dabei zeigten sich spanien, finnland, Österreich, Deutschland und 
Polen überdurchschnittlich stark.

EurOpäischE bauWirTschaFT 2013 in DEr rEzEssiOn

Bedingt durch die angespannte gesamtwirtschaftliche situation und die in vielen Ländern eingeleitete Kon-
solidierung der staatshaushalte, verzeichnete die europäische Bauwirtschaft während der letzten Jahre ein-
bußen. nach einschätzungen des Bauforschungsnetzwerks euroconstruct ging die Bauproduktion im Jahr 
2013 um 3% zurück. für 2014 wird mit einer trendwende in allen sparten – Wohnbau, sonstiger hochbau und 
auch tiefbau – gerechnet, wobei regional weiterhin starke Unterschiede bestehen werden. 

in Österreich hingegen legte die Bauproduktion 2013 um 0,5% zu, und für die folgejahre wird mit einer 
Verdoppelung dieses anstiegs gerechnet. Gegenläufig zum europäischen trend entwickelte sich auch 
Deutschland, wo die Unternehmen des Bauhauptgewerbes ihre Umsatzerlöse im Jahr 2013 um 3,0% auf über 
eUr 96 Mrd. steigern konnten. 

Begünstigt durch einen milden Winter, wurde dieser positive trend im ersten Quartal 2014 fortgesetzt. so 
sind beispielsweise im März 2014 die auftragseingänge im Vergleich zum März 2013 preisbereinigt um 5,6% 
gestiegen, wobei der hochbau mit einem Plus von 9,2% den tiefbau mit 1,9% deutlich übertraf. 

aufgrund der strategischen fokussierung der BUWOG Group auf den Wohnungssektor in Österreich und 
Deutschland werden diese zwei Märkte im anschluss näher erörtert. Der schwerpunkt liegt dabei auf jenen 
städten bzw. regionen, die im Portfolio der BUWOG Group von besonderer Bedeutung sind.

Quelle: cBre
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WOhnunGsmarKT ÖsTErrEich

Laut statistik austria verzeichnete Österreich 2013 
im Vergleich zum Vorjahr ein Bevölkerungswachstum 
von 0,6% auf 8,5 Mio. einwohner, die in rund 3,7 Mio. 
Privathaushalten leben. Mehr als ein Drittel davon ent-
fällt auf einpersonenhaushalte – mit stark steigender 
tendenz. Über 40% aller hauptwohnsitze sind Miet-
wohnungen, wobei starke regionale Unterschiede 
bestehen. Während in Wien 2013 knapp 80% des 
Gesamtmarkts auf Mietwohnungen entfallen, bewegt 
sich der Vergleichswert in den übrigen Bundeslän-
dern in einer Bandbreite von 17% bis knapp 40%. Der 
hohe Mieteranteil ist vor allem durch die Dominanz 
von sozial geförderten Wohnungen am gesamten 
Mietenmarkt begründet. Bei der letzten erhebung im 
Jahr 2012 waren 60% aller Mietwohnungen diesem 
Marktsegment zuzuschreiben – 19% Gemeindewoh-
nungen und 41% Wohnungen, die dem Wohnungsge-
meinnützigkeitsgesetz (WGG) unterliegen. 

Laut aktuellem Mietpreisspiegel der Wirtschafts-
kammer Österreich vom frühjahr 2014 bewegt sich 
das niveau für nicht gebundene Mietpreise in Öster-
reich derzeit von rund eUr 5,8 pro m2 in Kärnten bis 
eUr 9,1 pro m2 in Wien. im Vergleich zum Vorjahr 
war mit 5,2% der stärkste anstieg in Vorarlberg zu 
verzeichnen, gefolgt von tirol mit 4,5% und der stei-
ermark mit 4,1%.

Gemäß erhebungen der Wirtschaftskammer Öster-
reich reicht aktuell das Preisband für neu errichtete 
eigentumswohnungen in Österreich von durch-
schnittlich eUr 1.580 pro m2 im Burgenland bis zu 
eUr 3.750 pro m2 in Wien, wobei abhängig von der 
jeweiligen Lage starke Differenzen bestehen können 
(Details zu Wien siehe seite 252). im Jahr 2013 waren 
bei neubauwohnungen die größten Preisanstiege in 
Vorarlberg und der steiermark zu verzeichnen.

Österreichweit wurde 2013 der Bau von knapp 
60.000 neuen Wohnungen bzw. rund 18.000 neuen 
Gebäuden bewilligt. Der anteil der Wohnungen, die 
durch an-, auf- bzw. Umbautätigkeiten entstan-
den sind, ist während der letzten Jahre kontinuier-
lich gestiegen und beläuft sich für 2013 auf 21,7% 
nach 18,7% im Vorjahr. Mehr als die hälfte aller im 
Jahr 2013 bewilligten Wohnungen entfallen auf 
Gebäude mit drei oder mehr einheiten. in Wien, wo 
die BUWOG Group ihre österreichischen neubauent-
wicklungsprojekte konzentriert, wurden über 12.000 
Wohnungseinheiten neu bewilligt, die Vergleichs-
werte für 2012 bzw. 2011 belaufen sich auf 6.900 
bzw. 8.700 einheiten. Parallel dazu stieg jedoch die 
einwohnerzahl in Wien im Jahr 2013 um rund 25.000 
auf rund 1,8 Mio. Menschen an.

nEu bEWilliGTE WOhnunGEn
in Österreich bzw. Wien, in 1.000
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Wien: Während der letzten Jahre konnte auf dem Wiener Wohnungsmarkt ein deutlicher anstieg der Miet- 
und eigentumspreise verzeichnet werden. in den bereits dicht verbauten und stark nachgefragten inne-
ren Bezirken (vor allem 1., 4., 7., 8. und 9. Bezirk) können nur vereinzelt neubauprojekte realisiert werden. 
Bedingt durch die starke nachfrage werden selbst Großprojekte mit mehreren tausend Wohneinheiten, wie 
sie während der nächsten Jahre in der nähe des neuen hauptbahnhofs (10. Bezirk) oder am flugfeld aspern 
(22. Bezirk) realisiert werden, somit in anbetracht der zuvor dargestellten entwicklung der Bevölkerung und 
haushalte zu keiner wesentlichen entspannung der situation auf dem neubaumarkt führen. Die aufwertung 
von Bestandswohnungen sowie die Verwendung von flächenreserven werden in diesem Umfeld weiter an 
Bedeutung gewinnen. 

im Mietbereich war 2013 ein weiterer anstieg der 
nachfrage zu verzeichnen, womit aufgrund der nach 
wie vor geringen neubauleistung auch eine Verteu-
erung des angebots einherging. zu den begehrtes-
ten Mietobjekten zählen zum einen Wohnungen mit 
einer Größe von 50 bis 80 m2 und einer höchstmiete 
von eUr 1.500 und zum anderen Wohnungen mit 
mehr als 140 m2 und Maximalmieten bis eUr 2.500 
pro Monat. als wichtige entscheidungskriterien gel-
ten der anschluss an die Verkehrsinfrastruktur sowie 
die Lage und ausstattung des Objekts. Die nebenste-
hende Grafik weist das Mietpreisniveau untergliedert 
nach Bezirken aus, wobei der jeweils untere abschnitt 
grundsätzlich ältere Bestandswohnungen und der 
obere neu errichtete bzw. sanierte Wohnungen reprä-
sentiert.

im segment der eigentumswohnungen bestehen in 
Wien abhängig von der Lage starke Preisunterschiede. 
Während sich im 1. Bezirk die erzielbaren Preise laut 
Marktbericht 2013 von colliers international in einer 
Bandbreite von eUr 6.000 pro m2 bis eUr 26.000 
pro m2 bewegten, begann in den randbezirken das 
niveau bereits bei 2.000 pro m2. Die nebenstehende 
Grafik weist das Preisniveau untergliedert nach Bezir-
ken aus, wobei der jeweils untere abschnitt in der 
regel ältere Bestandswohnungen und der obere neu 
errichtete Wohnungen abbildet. Der Kreis der inves-
toren hat sich während der letzten Jahre stark um 
internationale Käufer erweitert. Besonders begehrt 
sind klassische zinshäuser in innerstädtischer Lage. 
Laut einschätzung von colliers international beste-
hen in Wien rund 15.000 zinshäuser aus der Gründer-
zeit, für die aufgrund der nachfragesituation nach wie 
vor spitzenpreise erzielt werden. Das transaktionsvo-
lumen für zinshäuser wird für 2013 in summe auf rund 
eUr 1 Mrd. geschätzt, womit das niveau des Vorjah-
res gehalten werden konnte. 

WOhnunGsmarKT DEuTschlanD

Laut erhebungen des statistischen Bundesamtes aus dem Jahr 2012 wurden in Deutschland rund 
40,7 Mio. haushalte und 80,5 Mio. einwohner gezählt. in knapp 41% aller haushalte lebt nur eine Person –  
mit weiterhin steigender tendenz. rund 43% aller haushalte leben in Wohnungen bzw. einfamilienhäusern, 
die in ihrem eigentum stehen. Während in den neuen Bundesländern und Berlin etwa 31% aller haushalte über 
selbst genutztes eigentum verfügen, beläuft sich der Vergleichswert für die westdeutschen haushalte auf 46%. 

KauFprEisniVEau WiEn 
nach Bezirken in eUr pro m2
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Der moderate anstieg der nettokaltmieten setzte sich 2013 in Deutschland fort. in Westdeutschland war 
für eine referenzwohnung (neubau, 60–80 m2, höherwertige ausstattung) eine erhöhung um nominal 3,3% 
oder eUr 0,26 pro m2 zu verzeichnen. etwas schwächer fiel der anstieg in den östlichen Bundesländern 
mit 2,7% aus. Das Mietniveau ist damit abermals stärker als der Verbraucherpreisindex gestiegen. inflations-
bereinigt stiegen die Mieten in West- bzw. Ostdeutschland um 1,7% bzw. 1,1%.

nach einschätzung des rats der immobilienweisen 
in seinem frühjahrsgutachten 2014 entwickelt sich 
der Kaufpreis für eigentumswohnungen im Vergleich 
zum Mietpreisanstieg zeitlich etwas verzögert. in die-
sem segment ist seit 2010 ein Preisanstieg zu beob-
achten, der sich seither kontinuierlich fortsetzt. Der 
Preis für eine referenzwohnung stieg 2013 im Ver-
gleich zum Vorjahr um 3,3% in den westlichen Bun-
desländern und um 4,4% im östlichen Bundesgebiet, 
wobei hier ein niedrigeres ausgangsniveau zu beach-
ten ist. Beide indikatoren liegen damit selbst unter 
Berücksichtigung der inflation unter dem Preisniveau 
der Jahre 2005 bzw. 2006.

auf dem deutschen Gesamtmarkt konnte 2013 ein 
deutlicher anstieg der neu bewilligten Wohnun-
gen verzeichnet werden. in summe wurden über 
270.000 einheiten bewilligt, womit das Vorjahresni-
veau um knapp 12% überschritten wurde. Die daraus 
resultierende Wohnfläche beläuft sich auf 29,5 Mio. 
m2. Mehr als 88% dieser Bewilligungen entfallen auf 
neu zu errichtende Gebäude. Das damit verbundene 
investitionsvolumen wird vom statistischen Bundes-
amt auf über eUr 62 Mrd. geschätzt. 

Das transaktionsvolumen auf dem deutschen Woh-
nungsmarkt belief sich laut Berechnungen von 
Jones Lang Lasalle im Jahr 2013 auf rund 236.000 
einheiten, womit das Vorjahresniveau um mehr als 
40% übertroffen wurde. hauptverantwortlich für 
diesen überdurchschnittlichen anstieg waren meh-
rere Großtransaktionen. Das Gesamtvolumen belief 
sich auf rund eUr 16 Mrd., wovon alleine auf Ber-
lin eUr  6,8 Mrd. entfielen, auf frankfurt am Main 

1) für neubauwohnungen mit 60–80 m2 mit höherwertiger ausstattung, ohne Berlin

EnTWicKlunG nETTOKalTmiETEn 
in eUr pro m2 vom 1. Quartal 2004 bis 3. Quartal 20131)

9

8

7

6

5

4

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

– wEStdEUtSchLAnd – nominAL – wEStdEUtSchLAnd – REAL
– oStdEUtSchLAnd – nominAL – oStdEUtSchLAnd – REAL

Quelle: empirica-Preisdatenbank

nEu bEWilliGTE WOhnunGEn
in Deutschland (in 1.000)

2009 2010 2011 2012 2013

177,6
187,6

228,3
241,1

270,4

Quelle: statistisches Bundesamt, Deutschland

inVEsTiTiOnEn in WOhnimmObiliEn
in Deutschland

18

16

14

12

10

8

6

4

2

450

400

350

300

250

200

150

100

50

2009 2010 2011 2012 2013 Q1/2014 2014

Vorschau

n tRAnSAktionSVoLUmEn   O tRAnSAktionEn 
    in EUR mio.  in 1.000

Quelle: Jones Lang Lasalle 



254    BUWOG JahresfinanzBericht 2013/14

Die Preise für eigentumswohnungen sind 2013 laut einschätzung von Jones Lang Lasalle im Durchschnitt 
um 8,7% auf eUr 2.570 pro m2 gestiegen. Während die innerstädtischen Bezirke wie Berlin-Mitte und fried-
richshain-Kreuzberg nur noch einen moderaten aufwärtstrend verzeichnen konnten, stiegen die Preise in 
neukölln und auch in reinickendorf deutlich kräftiger. innerstädtisch werden in trendlagen kaum noch Woh-
nungen unter eUr 3.000 pro m2 angeboten. Generell ist bei eigentumswohnungen die Preisspanne mehr 
als dreimal so groß wie im Mietsegment. so kostet eine Wohnung in Berlin-Mitte rund 2,6-mal so viel wie in 
Marzahn-hellersdorf. Der Preis für neubauwohnungen belief sich 2013 im Durchschnitt auf rund eUr 3.500 
pro m2 und lag damit um etwa 3,6% über dem Vorjahresniveau. 

treptow-Köpenick zählt als flächenmäßig größter Bezirk Berlins rund 245.000 einwohner mit steigender ten-
denz. Der Bezirk, in dem das aktuell größte neubauprojekt der BUWOG Group realisiert werden soll, besticht 
durch seinen hohen anteil an Wasser- und Waldflächen – rund 70% seiner Gesamtfläche entfallen auf Was-
ser- und Grünflächen sowie natur- oder Landschaftsschutzgebiete. nach einschätzungen der Bezirksver-
waltung verfügt treptow-Köpenick über ein Bevölkerungswachstum von über 13.000 Personen bis zum Jahr 
2020, was entsprechend hohe Wohnbaunachfrage impliziert. alleine in den ersten drei Monaten des Jahres 
2014 wurden in summe über 1.000 Wohnungen neu genehmigt, wobei das spektrum von kleineren stadt-
villen mit wenigen einheiten bis hin zu größeren Vorhaben mit bis zu 100 Wohneinheiten reicht.

eUr 520 Mio. und auf hamburg rund eUr 430 Mio. im ersten Quartal 2014 verdoppelte sich das transakti-
onsvolumen im Vergleich zum ersten Quartal 2013 auf rund eUr 4,7 Mrd. bzw. knapp 90.000 Wohnungsein-
heiten, wofür zwei Großtransaktionen – darunter der Kauf des DGaG-Portfolios durch die BUWOG Group – 
hauptverantwortlich waren. 

berlin: Der Berliner Wohnungsmarkt war auch im Jahr 2013 vom Wirtschafts- und Bevölkerungswachstum 
geprägt. Die jährliche nettozuwanderung belief sich zuletzt auf rund 41.000 Menschen und ließ die einwoh-
nerzahl während der letzten Jahre auf über 3,4 Mio. anwachsen. am stärksten ist der zuzug im stadtzentrum 
und den daran angrenzenden Bezirken. in summe werden rund 2 Mio. haushalte gezählt, wovon in 54% nur 
eine Person lebt.
 
Mit rund 12.000 Genehmigungen liegt die anzahl der im Jahr 2013 erteilten Baugenehmigungen um rund 
ein Viertel über dem Vorjahreswert. Der Wohnungsbestand entwickelt sich im Vergleich zum haushalts-
wachstum dennoch unterdurchschnittlich und wird in den folgejahren zu einer weiteren Verknappung des 
angebots führen. Laut einschätzung von Jones Lang Lasalle beläuft sich der marktaktive Leerstand derzeit 
auf lediglich 2%. 

Bei neuverträgen ist das Mietpreisniveau 2013 im Vergleich zum Vorjahr im Durchschnitt um knapp 8%  
auf eUr 8,20 pro m2 angestiegen. Die Preisspanne zwischen den Bezirken ist jedoch groß und reicht von  
eUr 5,9 pro m2 im günstigsten Bezirk Marzahn-hellersdorf bis eUr 10,0 pro m2 in friedrichshain-Kreuzberg. 
für neubauwohnungen liegen die Durchschnittsmieten mit rund eUr 10,5 pro m2 um etwa ein Drittel höher 
als für Wohnungen aus dem Bestand. 
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hamburg: hamburg wächst jährlich im Durchschnitt um rund 15.000 und zählte per ende 2013 rund 1,7 Mio. 
einwohner. etwa 54% aller 990.000 haushalte sind einpersonenhaushalte. 

Die anzahl der Baubewilligungen stieg 2013 nach einschätzungen von Jones Lang Lasalle um rund 20% an. 
Mit jährlich rund 3.300 Wohneinheiten, wovon etwa zwei Drittel auf Mehrwohnungsobjekte entfallen, blieb 
das neuangebot dennoch verhalten. für 2014 wird jedoch mit einer deutlichen Marktbelebung gerechnet. 
aktuell beläuft sich die Leerstandsrate auf rund 1%, weshalb trotz zunehmender Bautätigkeit das Wohnungs-
angebot weiterhin knapp bleiben wird. 

nach einem kontinuierlichen anstieg seit dem Jahr 2007 verzeichneten die Mietpreise in hamburg 2013 im 
Durchschnitt eine stagnation bei eUr 10,7 pro m2. Während sich in den gefragten Lagen nördlich der elbe 
eine Preisspanne von eUr 12 bis 14 pro m2 durchsetzt, bewegt sich das niveau in den Bezirken harburg 
und Bergedorf bei etwa eUr 8 pro m2. spitzenmieten von über eUr 17 pro m2 werden für neubauwohnun-
gen in der hafen-city erzielt. Die Durchschnittsmiete für neubauwohnungen beläuft sich hingegen auf rund 
eUr 13,1 pro m2. 

im Gegensatz zum Mietmarkt hielt 2013 die dynamische Preisentwicklung für eigentumswohnungen an. im 
Durchschnitt war ein Preisanstieg von 6,0% auf eUr 3.420 pro m2 zu verzeichnen. in gefragten innerstädti-
schen Lagen bewegt sich die Preisspanne zwischen eUr 3.000 pro m2 und eUr 5.000 pro m2, spitzenpreise 
von rund eUr 12.000 pro m2 werden in alsternähe und in der hafen-city erzielt. in randlagen hingegen liegt 
die Untergrenze bei lediglich eUr 2.000 pro m2. 

hamburger umland: Die beschriebene Gesamtentwicklung des hamburger Wohnmarkts strahlt positiv auf 
die Gemeinden im Umland ab. forciert wird der damit verbundene Preisanstieg durch den kontinuierlichen 
anstieg der einwohnerzahlen bzw. eine zunahme der haushaltsanzahl. Die jüngste raumordnungsprognose 
geht bis zum Jahr 2030 von einem anstieg der einwohnerzahl in den hamburger Umlandkreisen von 3% bis 
6% aus, die zahl der haushalte sollte hingegen um 18% bis 23% anwachsen.

Die angebotsmieten für neubau- und Bestandsobjekte im hamburger Umland sind zwischen 2009 und 2013 
kontinuierlich angestiegen. Die höchsten nettokaltmieten werden laut den aktuellen einschätzungen des 
Beratungsunternehmens analyse & Konzepte im Kreis stormarn mit durchschnittlich eUr 9,8 pro m2 für 
neubauwohnungen und eUr 7,8 pro m2 für Bestandswohnungen erzielt. zu den wichtigsten Ballungszentren 
dieses Landkreises zählen neben ahrensburg auch die städte reinbek und Glinde, in denen die BUWOG 
Group Bestandsimmobilien besitzt. 

im Landkreis segeberg lagen im Jahr 2013 die Durchschnittsmieten für neubauobjekte bei eUr 10,5 pro m2 
und für Bestandswohnungen bei eUr 8,6 pro m2 und damit jeweils um rund 10% über dem niveau von 2009. 
zu den größten städten dieser region zählen norderstedt mit rund 75.000 einwohnern, henstedt-Ulzburg 
mit knapp 27.000 einwohnern und Kaltenkirchen mit fast 20.000 einwohnern. in allen drei städten hält die 
BUWOG Group Bestandsimmobilien.

WOhnunGsbauTäTiGKEiT unD nEubaubEDarF hamburG
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Kiel: etwa 240.000 einwohner leben in Kiel, wobei während der letzten Jahre eine steigende tendenz zu 
verzeichnen war. zuletzt wurden rund 400 Wohnungen pro Jahr neu genehmigt, der Gesamtbestand beläuft 
sich auf rund 132.000 Wohnungen. Der aktuelle Mietpreisspiegel weist für eine durchschnittliche Wohnung, 
die in den letzten 20 Jahren errichtet und während der letzten vier Jahre neu vermietet wurde, eine netto-
kaltmiete von rund eUr 7,0 pro m2 aus. 

lübeck: Die einwohnerzahl in Lübeck zeigte sich während der letzten Jahre nahezu konstant und beläuft sich 
auf rund 213.000 Menschen. in rund der hälfte der 118.000 haushalte lebt lediglich eine Person. im Jahr 2012 
wurden Bewilligungen für etwa 340 Wohnungen erteilt, wovon die hälfte auf Mehrwohnungsanlagen entfiel. 
Während der letzten 13 Jahre hat sich das Preisniveau für baureifes Land auf eUr 137 pro m2 verdoppelt. 
Laut aktuellem Mietpreisspiegel beläuft sich das Preisniveau für durchschnittlich gelegene und ausgestat-
tete Wohnungen abhängig vom Gebäudealter in einer Bandbreite von eUr 5,73 pro m2 für anlagen aus den 
1980er-Jahren bis eUr 8,50 pro m2 für anlagen, die während der letzten 20 Jahre errichtet wurden.

Kassel: Die nordhessische stadt Kassel zählte per Jahresende 2013 rund 197.000 einwohner und damit um 
knapp 4.000 Menschen mehr als zum stichtag des Vorjahres. inklusive der Umlandgemeinden verdoppelt 
sich die einwohnerzahl. Die durchschnittliche haushaltsgröße liegt bei rund 1,9 Personen. für nicht geför-
derte neubauwohnungen wird im aktuellen Mietpreisspiegel der stadtverwaltung ein Preisband von eUr 6,8 
bis eUr 8,3 pro m2 ausgewiesen. für neuvermietete Bestandswohnungen liegt das niveau bei eUr  6,0 bis  
eUr 8,0 pro m2.

EnTWicKlunG DEr FinanzmärKTE
zinsEnTWicKlunG unD rEFinanziErunG in ÖsTErrEich unD DEuTschlanD
  
Die entwicklung der europäischen finanzmärkte ist vor allem seit Beginn der globalen finanz- und Wirt-
schaftskrise im Jahr 2008 von herausforderungen und turbulenzen geprägt. eine bedeutende rolle in dieser 
entwicklung nimmt die europäische zentralbank (ezB) ein – ihr einfluss auf die europäische haushaltspolitik 
war seit ihrer Gründung im Jahr 1998 noch nie so groß wie in den letzten Jahren.

als vorrangiges ziel verfolgt die ezB die Gewährleistung der Preisstabilität im euroraum mit einer angestreb-
ten inflationsrate von unter aber nahe bei 2%. Dieses ziel versucht die ezB seitdem durch geldpolitische 
Maßnahmen wie Liquiditätszufuhren, Wertpapierankäufe sowie zinssenkungen zu halten bzw. zu erreichen. 
Diese Maßnahmen zielen primär darauf ab, Unternehmen und haushalte über die Banken mit ausreichend 
Liquidität zu versorgen, um die Wirtschaft durch die förderung von günstigen investitionen zu stimulieren. 

Der ezB stehen für die Umsetzung dieser strategie unterschiedliche instrumente zur Verfügung. Dazu zählen 
unter anderem Offenmarktgeschäfte zur steuerung der zinssätze und der Liquidität am Markt. als wichtigs-
ter Bestandteil dieser Offenmarktgeschäfte gelten die hauptrefinanzierungsgeschäfte, mit denen befristete 
liquiditätszuführende Geschäfte im wöchentlichen rhythmus für eine Laufzeit von zwei Wochen vereinbart 
werden. Über diese Geschäfte wird den Banken der Großteil ihrer Liquidität zur Verfügung gestellt. Der 
Mindestbietungssatz gehört zu den Leitzinsen der ezB und liegt zwischen den sätzen der einlagefazilität 
und der spitzenrefinanzierungsfazilität, die als sogenannte ständige fazilitäten ein weiteres instrument der 

europäischen Geldpolitik darstellen. Diese 
fazilitäten stellen Übernachtliquidität zur 
Verfügung oder schöpfen diese ab. 

zusammen signalisieren diese drei zins-
sätze die ausrichtung der Geldpolitik im 
euro-Währungsraum, wobei die entwick-
lung des ezB-Leitzinses als wichtigstes sig-
nal am finanzmarkt zu sehen ist. Während 
dieser Mitte 2008 noch bei einem höchst-
stand von 4,25% lag, sank er bis Mai 2009 
kontinuierlich auf 1%. Dieses niveau wurde 
zwei Jahre lang gehalten, bis die ezB unter 
der annahme eines wirtschaftlichen auf-
schwungs den Leitzins in zwei etappen 

EnTWicKlunG Ezb-lEiTzins
1. Mai 2007 bis 30. april 2014, in %
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bis auf 1,5% erhöhte. nach weniger als einem Jahr wurde die erhöhung wieder schrittweise zurückgenom-
men, bis der Leitzins im november 2013 bei 0,25% fixiert wurde. Dieser tiefpunkt wurde bis zum ende des 
Geschäftsjahres 2013/14 gehalten, erst nach dem Berichtszeitraum im Juni 2014 wurde mit einer neuerlichen 
senkung auf 0,15% ein historischer tiefstand erreicht. 

EnTWicKlunG bEDEuTEnDEr zinssäTzE

für variable finanzierungen werden in Österreich und Deutschland vorwiegend die beiden referenzsätze 
3-Monats- und 6-Monats-eUriBOr herangezogen, die eine ähnliche entwicklung wie der ezB-Leitzins aus-
weisen. nach einem hoch im Oktober 2008 mit 5,39% fielen die referenzsätze erstmals im Juli 2009 auf 
1%. Der 3-Monats-eUriBOr sank deutlich unter 1% und pendelte sich erstmals unter dem ezB-Leitzins ein, 
während sich der 6-Monats-eUriBOr am niveau des ezB-Leitzinses hielt. Mit ende 2010 war wieder ein 
anstieg der referenzzinssätze über das niveau des Leitzinses zu beobachten. Dieser aufwärtstrend sorgte 

für eine vorübergehende normalisierung der Märkte, 
die jedoch nicht lange anhielt. schon im Oktober 
2011 wiederholte sich die abwärtsbewegung der 
eUriBOr-referenzsätze bis zu einem neuen tief-
stand von unter 0,5%. zu diesem zeitpunkt öffnete 
sich die schere zwischen den ezB-Leitzinsen und 
den referenzzinsen. Der 3-Monats-eUriBOr lag 
im Dezember 2012 um 0,567% unter dem Wert des 
Leitzinses von 0,75%, der 6-Monats-eUriBOr um 
0,434%. erst mit der zinssenkung durch die ezB auf 
0,25% im november 2013 näherten sich die eUri-
BOr-referenzsätze und der Leitzins wieder an. seit 
der senkung außerhalb des Berichtszeitraums auf 
0,15% liegen die referenzsätze wieder leicht über 
dem Leitzins. 

Bei den mittel- und langfristigen zinsen war noch 
zu Beginn des Geschäftsjahres 2013/14 ein auf-
wärtstrend zu beobachten, der im Mai kurzfris-
tig unterbrochen wurde, um im august 2013 den 
höchststand des Berichtsjahres zu erreichen. Bis 
zum ende des Berichtszeitraums ist tendenziell eine 
leichte abwärtsbewegung auf unter 2% im 10-Jah-
res-Bereich zu beobachten, wobei der Dezember 
2013 eine ausnahme darstellte. ab Jahresbeginn 
2014 sanken die mittel- und langfristigen zinsen 
kontinuierlich. Dieser trend war auch zu Beginn des 
Geschäftsjahres 2014/15 zu beo bachten.

aussErOrDEnTlichE GElDpOliTischE massnahmEn DEr Ezb

als ergänzung zu den zinspolitischen Maßnahmen versucht die ezB seit der Wirtschafts- und finanzkrise 
auch mittels außerordentlicher instrumente das Wirtschaftswachstum zu stimulieren. eines dieser instru-
mente war die senkung der Mindestreserve von 2% auf 1% im Dezember 2011. ab diesem zeitpunkt mussten 
einlagen, die keine oder nur eine kurzfristige Kündigungsfrist hatten, nur mehr mit 1% bei der ezB hinterlegt 
werden. Dieser schritt sorgte für zusätzliche freie Liquidität auf den finanzmärkten.

– Ezb-LEitzinS  – 3-monAtS-EURiboR  – 6-monAtS-EURiboR

Ezb-lEiTzins Vs. EuribOr
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Weitere außerordentliche Maßnahmen wie zukäufe von staatsanleihen sowie Liquiditätsoffensiven mit-
tels sogenannter Geldspritzen wurden getätigt. Diese großvolumigen Geldspritzen wurden ende 2011 
(eUr 489 Mrd.) und anfang 2012 (eUr 530 Mrd.) mit einer Laufzeit von drei Jahren und zu einem niedrigzins 
zur Verfügung gestellt, um eine Kreditklemme im euroraum zu verhindern. ein großer teil dieser finanzmittel 
floss jedoch wieder zurück in die ezB. Die Übernachteinlagen erreichten im Mai 2012 einen rekordstand von 
über eUr 800 Mrd. erst durch die senkung des einlagezinssatzes von 0,25% auf 0,00% wurde das Geld zu 
einem Großteil von den Banken wieder abgezogen und nicht mehr bei der ezB deponiert. Bereits anfang 
2013 wurden einige dieser langfristigen Kredite von den Banken zurückgezahlt. Mit der senkung des einla-
gesatzes auf –0,10% im Juni 2014 verstärkte die ezB das signal, dass die zur Verfügung stehende Liquidität 
nicht angelegt werden, sondern in form von Krediten an die Unternehmen und haushalte fließen soll.

Mit den zuvor beschriebenen Maßnahmen verfolgt die ezB das ziel, die Preisstabilität zu halten. Durch die 
Versorgung der Märkte mit günstiger Liquidität sollen investitionen gefördert werden, die wiederum die Wirt-
schaft beleben und die arbeitslosigkeit eindämmen. Durch einen schwachen euro werden zusätzlich exporte 
gefördert, die vor allem in den Wirtschaftstreibern der eU einen wichtigen Beitrag zum Wachstum leisten.  

EnTWicKlunG DEr FinanziErunGsparamETEr

finanzierungen sind für den immobilienbereich sowohl in Österreich als auch in Deutschland aufgrund der 
hohen nachfrage nach Kapitalanlagen in diesem sektor nach erfahrungen der BUWOG Group grundsätzlich 
gesichert. Die erhöhten eigenmittelhinterlegungspflichten der Banken nach Basel ii bzw. Basel iii stellen die 
Deckungsfähigkeit bei Bestandsfinanzierungen in den Vordergrund. Das führt zwar zu günstigeren refinan-
zierungskosten für die Bank, dafür aber auch zu niedrigeren Loan to Value ratios und damit zu höheren 
eigenkapital-erfordernissen bei immobilien-investments. 

auch für Projektentwicklungen ist der zugang zu fremdkapital grundsätzlich ausreichend vorhanden, wobei 
Vergabebedingungen in form von auflagen und Berichtspflichten gegenüber der Bank in den letzten Jah-
ren deutlich gestiegen sind. Durch das erhöhte risiko liegen jedoch auch die Kosten für Projektfinanzie-
rung grundsätzlich deutlich über jenen von Bestandsfinanzierungen. Wesentliche Bestimmungsfaktoren im 
entscheidungsprozess sind standort, Kostensicherheit durch Generalunternehmervergabe mit fixpreis- und 
fertigstellungsgarantien sowie eine nachweisbare Vorverwertung. 

in summe stehen demnach ausreichende finanzierungsvolumina zur Verfügung. Diese werden aber verstärkt 
durch Bedingungen und auflagen der Banken geprägt.
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nachfolgende erläuterungen in den abschnitten Portfoliobericht, immobilienbewertung und finanzierungen 
beziehen sich auf konsolidierte zahlen der BUWOG Group. 

pOrTFOliObErichT
Das Kerngeschäft der BUWOG Group bilden die Vermietung eines diversifizierten, risikooptimierten und 
nachhaltigen Bestandsimmobilienportfolios, der einzelwohnungsverkauf aus dem immobilienbestand zu 
attraktiven Margen sowie die entwicklung und der Bau von attraktiven und gut vermarktbaren neubaupro-
jekten mit fokus auf Wien und Berlin. im Vordergrund steht dabei, die Profitabilität entlang der gesamten 
Wertschöpfungskette zu maximieren – von der eigenentwicklung der neubauprojekte über die Optimierung 
der Bestände durch aktives asset Management bis zum zyklusoptimierten Verkauf von neubauprojekten und 
Bestandseinheiten. 

Die nachfolgenden ausführungen nehmen Bezug auf konsolidierte Werte zum abschlussstichtag des 
Geschäftsjahres 2013/14. Portfolioakquisitionen, die nach dem 30. april 2014 abgeschlossen wurden – DGaG-
Portfolio und apollo-Portfolio –, finden daher keine Berücksichtigung. Der ausweis der Vorjahreswerte erfolgt 
zum stichtag 30. april 2013 auf Basis der Pro-forma-Bilanz. 

immObiliEnpOrTFOliO buWOG GrOup

Die Gliederung des Portfolioberichts erfolgt entsprechend der Bilanzlogik in immobilienvermögen unterteilt in 
Mieteinnahmen generierende Bestandsimmobilien sowie Pipelineprojekte (neubauprojekte und Grundstücks-
reserven), in Bau befindliches immobilienvermögen für das Kernbestandsportfolio, zur Veräußerung gehalte-
nes langfristiges immobilienvermögen (Bestandsimmobilien) sowie immobilienvorräte unterteilt in Vorrats-
entwicklung und Vorratsverwertung.

Der Buchwert des Gesamtportfolios der BUWOG Group beträgt zum 30. april 2014 insgesamt eUr 2.820,5 Mio. 
(Vorjahr: eUr 2.739,0 Mio.). Davon entfällt der überwiegende teil mit eUr 2.526,1 Mio. (Vorjahr: eUr 2.484,7 Mio.) 
oder 89,5% (Vorjahr: 90,7%) auf Bestandsimmobilien und zur Veräußerung gehaltenes langfristiges immo-
bilienvermögen. Die aktiven neubau-entwicklungsprojekte (immobilienvorräte) weisen einen Buchwert von 
eUr 155,1 Mio. (Vorjahr: eUr 126,2 Mio.) oder 5,5% (Vorjahr: 4,6%) des Buchwertes des Gesamtportfolios aus. 
ein Buchwert in höhe von eUr 120,5 Mio. (Vorjahr: eUr 106,9 Mio.) oder 4,3% (Vorjahr: 3,9%) entfällt auf die 
Pipelineprojekte. Der Buchwert der neubauten, die unter in Bau befindliches immobilienvermögen ausgewie-
sen und für den BUWOG-Bestand erstellt werden, betragen eUr 10,9 Mio. (Vorjahr: eUr 12,8 Mio.) oder 0,4% 
(Vorjahr: 0,5%). Die sonstigen sachanlagen mit den selbstgenutzten immobilien betragen eUr 7,9 Mio. (Vor-
jahr: eUr 8,4 Mio.) oder 0,3% (Vorjahr: 0,3%).

Das immobilienportfolio der BUWOG Group ist in der Bilanz in langfristiges und kurzfristiges Vermögen unter-
teilt. es lässt sich gemäß bilanziellem ausweis zum 30. april 2014 wie folgt auf die Darstellung im Portfolio-
bericht überleiten:

immObiliEnpOrTFOliO
30. april 2014 in eUr Mio.

langfristiges Vermögen

immobilienvermögen

sonstige sachanlagen

in Bau befindliches immobilienvermögen

bestandsimmobilien

Pipelineprojekte

selbstgenutzte immobilien1)

Bau in Bestand

2.631,6

7,9

10,9

2.511,1

120,5

7,9

10,9 

2.650,3

zur Veräußerung gehaltenes  
langfristiges immobilienvermögen

immobilienvorräte

bestandsimmobilien

entwicklungsprojekte

15,0

155,1

15,0

155,1

170,2     Kurzfristiges Vermögen

Gesamtportfolio  
buWOG Group  2.820,5   2.820,5 2.820,5

1) inkl. Betriebs- und Geschäftsausstattung
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Die regionale Verteilung des gesamten immobilienportfolios ist der folgenden Grafik zu entnehmen:

immObiliEnVErmÖGEn – bEsTanDsimmObiliEn (GEschäFTsbErEich assET manaGEmEnT)

Die BUWOG Group hält Bestandsimmobilien zum zweck der erzielung von regelmäßigen Mieteinnahmen. Das 
Bestandsimmobilienportfolio in Österreich und Deutschland besteht zum stichtag 30. april 2014 aus 33.475 
Bestandseinheiten, die einen fair Value in höhe von eUr 2.526,1 Mio. (Vorjahr: eUr 2.484,7 Mio.) repräsen-
tieren und somit rund 90% des gesamten immobilienportfolios (inkl. entwicklungsprojekte) entsprechen. Die 
Bilanzierung des Bestandsimmobilienportfolios erfolgt nach ias 40 zum aktuellen fair Value und enthält das 
in ifrs 5 umgegliederte zur Veräußerung gehaltene immobilienvermögen. 

im Geschäftsjahr 2013/14 hat die BUWOG Group ihre Portfoliostrategie der expansion nach Deutschland 
durch gezielte Portfolioankäufe erfolgreich umgesetzt. Den regionalen investitionsfokus in Deutschland bilden 
die regionen Berlin sowie nordwestdeutschland mit den zielstädten Kiel, Lübeck, hannover, Braunschweig, 
Bremen und Kassel sowie den Großraum hamburg. Wesentliche investitionskriterien der BUWOG Group sind 
immobilien mit Wertsteigerungs- und einzelprivatisierungspotenzial in wirtschaftlich stabilen Wachstums-
regionen sowie homogene Wohnanlagen vorzugsweise der Baujahre 1960–1979. 

Österreich
83%

rEGiOnalE sTruKTur DEs 
immObiliEnpOrTFOliOs nach Fair ValuE 
per 30. april 2014

Deutschland
17%

GEsamT- 
buchWErT: 

Eur 2.820,5 miO.

 
Anzahl

bestands- 
einheiten

Bestands-
immobilien 
in eUr Mio.

 Pipeline-
projekte  

in eUr Mio.

 selbst-
genutzte 

immobilien1) 
in eUr Mio.

 Bau in 
Bestand  

in eUr Mio.

 entwick-
lungs-

projekte 
in eUr Mio. Anteil 

 26.250 2.126,7 96,9 7,5 10,9 100,4 83%

 7.225 399,4 23,6 0,4 0,0 54,7 17%
 33.475 2.526,1 120,5 7,9 10,9 155,1 100% 

Österreich

Deutschland

buWOG Group

immObiliEnpOrTFOliO
nach bilanzWErTEn 

immobilien-
portfolio  

in EUR mio.

2.342,4

478,1
2.820,5

1) inkl. Betriebs- und Geschäftsausstattung
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im abgeschlossenen Geschäftsjahr wurden insgesamt vier Portfolios mit 2.982 Bestandseinheiten für insge-
samt rund eUr 118 Mio. in Deutschland erworben und übernommen. zusätzlich wurden für zwei weitere Port-
folios (DGaG und apollo) im abgeschlossenen Geschäftsjahr Kaufverträge unterzeichnet: die wirtschaftlichen 
Übergänge erfolgten im ersten Quartal des Geschäftsjahres 2014/15 und waren damit im Berichtsjahr nicht 
ergebnis- bzw. bilanzwirksam. 

Das Kernbestandsportfolio der BUWOG Group umfasst zum 30. april 2014 insgesamt 33.475 einheiten und ist 
mit über 85% der fair-Value-Werte sowie mit über 77% der Bestandseinheiten in regionen der Bundeshaupt-
städte Wien und Berlin, den Landeshaupt- und Großstädten sowie den stadtnahen regionen gelegen. 

Die durchschnittliche Bestandseinheit hat eine Größe von ca. 74 m². Die annualisierte vertragliche netto-
kaltmiete des Bestands zum stichtag 30. april 2014 beträgt inklusive stellplätze eUr 122,7 Mio. (Vorjahr: 
eUr 115,8 Mio.). Dies entspricht einer durchschnittlichen nettokaltmiete von eUr 4,31 pro m² (Vorjahr: eUr 4,12 
pro m²) und einer net rental Yield (annualisierte nettokaltmiete zum stichtag in relation zum fair Value) von 
rund 4,9% (Vorjahr: rund 4,7%). Der Leerstand wird auf Basis der fläche ermittelt und beträgt zum stichtag 
30. april 2014 insgesamt 4,8% (Vorjahr: 4,6%). Das 
Mietwachstum des Gesamtbestands der BUWOG 
Group betrug im Geschäftsjahr 2013/14 in der Like-
for-like-Betrachtung unter Berücksichtigung der 
eliminierung von effekten aus der Veränderung des 
Portfoliobestands sowie der neuvermietung von 
Leerstandsflächen insgesamt rund 1,8% (Vorjahres-
zeitraum: rund 4,8%). 

Die proportional höhere Veränderung im Vorjahr 
resultiert im Wesentlichen aus einmaleffekten bei 
der anpassung von erhaltungs- und Verbesserungsbeiträgen (eVBs) aufgrund des Überschreitens gesetz-
licher schwellenwerte. im vorangegangenen Geschäftsjahr profitierte die BUWOG Group einerseits von einer 
anhebung der eVBs auf den gesetzlich möglichen Maximalsatz von eUr 1,62 pro m² in einem teil des Port-
folios und andererseits von der anpassung des Maximalsatzes von eUr 1,54 pro m² auf eUr  1,62 pro m². 
Grundsätzlich steht die einhebung von erhöhten eVBs (eVB ii) in abhängigkeit zum zeitpunkt der errichtung 
eines Bauwerks: eine einhebung über den Basissatz (eVB i) ist erstmalig jeweils im zehnten Jahr nach der 
errichtung möglich, die anhebung auf den maximal möglichen satz erst ab dem 20. Jahr nach der errichtung. 
Die BUWOG Group plant, in abhängigkeit von der jeweiligen Marktverträglichkeit, auch zukünftig die entspre-
chenden Mieterhöhungspotenziale für die entsprechenden teile des Portfolios voll auszunutzen.

ErWErbE

884 einheiten in Lüneburg/syke

1.194 einheiten in Kassel

317 einheiten in Kassel

587 einheiten in Kiel

Gesamt: 2.982 Einheiten

ÜbErnahmE

september 2013

november 2013

Jänner 2014

februar 2014

 

anzahl
Bestands-
einheiten

Gesamtnutz-
fäche in m2

  

annualisierte 
netto-

kaltmiete1)  
in eUr Mio.

 

netto-
kaltmiete1) 

in eUr 
pro m2

fair Value2) 
in eUr Mio.

 

fair Value2) 
in eUr
pro m2 

 

net rental 
Yield3)

 
Leerstand4)

11.303 898.991 55 5,29 1.267 1.410 4,4% 3,3%

4.485 344.683 15 3,95 318 923 4,8% 6,0%

7.991 561.935 22 3,47 378 672 5,7% 8,0%

26.250 2.012.137 93 4,06 2.127 1.057 4,4% 5,0%

7.225 479.153 30 5,34 399 834 7,4% 3,6%

33.475 2.491.290 123 4,31 2.526 1.014 4,9% 4,8%

Bundeshauptstädte

stadtnahe regionen6)

Ländliche regionen

davon Österreich

davon Deutschland

Gesamt buWOG Group

7.060 617.569 36 5,05  1.002 1.623 3,6% 3,7% Wien

4.243 281.422 19 5,80   265 942 7,2% 2,4% Berlin

9.696 685.682 31 3,86 563 821 5,4% 3,4%
Landeshauptstädte/
Großstädte5)

1) Basis monatliche nettokaltmiete (ohne nebenkosten) zum stichtag
2) Basis fair Value Bestandsimmobilien gemäß Bewertungsgutachten cBre vom 30. april 2014
3) annualisierte nettokaltmiete (Basis monatliche nettokaltmiete ohne nebenkosten zum stichtag) im Verhältnis zum fair Value
4) Basis m2

5) Mehr als 50.000 einwohner und signifikanter Portfolioanteil (>600 Bestandseinheiten)
6) Unmittelbares einzugsgebiet bis zu rund 15 km um die Bundes-, Landeshaupt- und Großstädte sowie hamburg

pOrTFOliOÜbErsichT bEsTanDs immObiliEn nach laGE  
per 30. april 2014
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Kernbestand
einzelwohnungs-
verkaufsbestand

Block- 
verkaufsbestand gesamtbestand

1) Basis monatliche nettokaltmiete (ohne nebenkosten) zum stichtag
2) Basis fair Value Bestandsimmobilien gemäß Bewertungsgutachten cBre vom 30. april 2014
3) annualisierte nettokaltmiete (Basis monatliche nettokaltmiete ohne nebenkosten zum stichtag) im Verhältnis zum fair Value

pOrTFOliO-spliT nach sTraTEGiE-clusTEr

Die BUWOG Group hat im Geschäftsjahr 2013/14 für laufende instandhaltungen und Brauchbarmachungen 
für neuvermietung (Maintenance) sowie für wertsteigernde, fair Value erhöhende investitionsmaßnahmen 
(caPeX) insgesamt eUr 32,3 Mio. (Vorjahr: eUr 30,7 Mio.) investiert. Dies entspricht insgesamt eUr  13,2 
pro m² (Vorjahr: eUr 12,9 pro m²). Die investitionen in instandhaltungen betragen eUr 26,0 Mio. (Vorjahr: 
eUr  20,1 Mio.), dies entspricht eUr 10,6 pro m² (Vorjahr: eUr 8,4 pro m²). für caPeX-Maßnahmen wur-
den eUr 6,3 Mio. (Vorjahr: eUr 10,6 Mio.) bzw. eUr 2,6 pro m² (Vorjahr: eUr 4,5 pro m²) investiert. Die 
BUWOG Group strebt auch weiterhin im rahmen eines aktiven asset Managements eine nachhaltige rendite-
orientierte instandhaltungssteuerung an, um Wertsteigerungspotenziale in den Portfolios zu realisieren.

innerhalb des Bestandsimmobilienportfolios der BUWOG Group erfolgt zur Portfolio-steuerung eine zuord-
nung der immobilien in drei cluster: (a) core-Portfolio oder Kernbestand, (b) Unit-sales-Portfolio bzw. einzel-
wohnungsverkauf (aktueller und geplanter Verkaufsbestand) sowie (c) Block-sales-Portfolio bzw. Objekt- und 
Portfolioverkaufsbestand, der im rahmen eines opportunistischen ansatz zur Portfoliooptimierung mittelfris-
tig verkauft werden soll. in der nachfolgenden tabelle ist die cluster-zuordnung dargestellt:

 

Bestandseinheiten stück 15.983 13.546 3.946 33.475

Gesamtnutzfläche in m² 1.136.140 1.064.014 291.137 2.491.290

nettokaltmiete1) in eUr pro m²  4,58 4,15 3,85 4,31

fair Value2) in eUr Mio. 887 1.408 231 2.526

fair Value2) in eUr pro m² 781 1.323 795 1.014

net rental Yield3) in % 6,7% 3,6% 5,5% 4,9%

Leerstand nach cluster nach m2 5,1% 4,0% 6,1% 4,8%

sTraTEGischEr pOrTFOliO-clusTEr-spliT

9% 
blockverkauf

56% 
Einzelwohnungs-
verkauf

35% 
Kernbestand

Fair ValuE  
GEsamT: 

Eur 2.526 miO.

Objekte und Portfolios zum 
Verkauf im rahmen der 
Portfoliooptimierung

Bestandsimmobilien zur  
langfristigen Vermietung und 
Optimierung

Privatisierungs objekte 
zum aktuellen und 
geplanten einzel-
wohnungsverkauf
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VErKauF VOn bEsTanDsimmObiliEn (GEschäFTsbErEich prOpErTy salEs)

Der cluster einzelwohnungsverkauf innerhalb des Geschäftsbereichs Property sales ist für die BUWOG Group 
wesentlicher Bestandteil der Generierung von nachhaltigen Umsätzen. Dabei werden grundsätzlich aus 
parifizierten Objekten leerstehende einzelwohnungen an eigennutzer oder Kapitalanleger bzw. vermietete 
Bestandseinheiten an die Mieter veräußert.

im aktuellen Geschäftsjahr wurden aus den österreichischen Beständen ca. 550 einheiten (Vorjahr: ca. 470 
einheiten) mit Verkaufsumsätzen von rund eUr 83 Mio. (Vorjahr: ca. eUr 72 Mio.) und einer Marge auf den fair 
Value von rund 54% (Vorjahr: rund 55%) verkauft. 

im rahmen der Portfoliooptimierung wurden im Geschäftsjahr 2013/14 insgesamt 74 Objekte mit ca. 1.700 
einheiten in vorwiegend „Ländlichen regionen“ im rahmen des Objekt- und Portfolioverkaufs veräußert. 
Der  Verkaufsumsatz beträgt rund eUr 38 Mio. zuzüglich der Umsätze aus einer Portfoliotransaktion (rund 
eUr 65 Mio.), die im endkonsolidierungsergebnis erfasst wurde. Die dadurch erzielte Marge auf den fair Value 
beläuft sich auf rund 11% (Vorjahr: rund 15%).

immObiliEnVErmÖGEn – pipElinEprOjEKTE (GEschäFTsbErEich prOpErTy DEVElOpmEnT)

Die Bilanzposition immobilienvermögen erfasst neben den Bestandsimmobilien auch Pipelineprojekte gemäß 
ias 40 zum fair Value. Pipelineprojekte (zur Wertsteigerung gehalten) sind definiert als unbebaute Grund-
stücksreserven sowie in Planung befindliche neubauprojekte mit einem Baubeginn später als zwölf Monate 
nach abschlussstichtag und werden regelmäßig auf entwicklungs- und Umsetzungsmöglichkeiten BUWOG 
intern geprüft. Die entscheidungsparameter sind hierbei die Verfügbarkeit von Baugenehmigungen, der Pro-
jektierungsfortschritt, die rechtliche situation, die höhe des von der BUWOG Group bereits investierten eigen-
kapitals, die Verfügbarkeit von Bankfinanzierungen, die Vorverwertung, die erwartete Marge, die durch alter-
nativprojekte erzielbaren Margen, die projektspezifische faktoren und nicht zuletzt das makroökonomische 
Umfeld.

Die zum stichtag bilanzierten Pipelineprojekte der BUWOG Group umfassen per 30. april 2014 einen Buch-
wert in höhe von eUr 120,5 Mio. (Vorjahr: eUr 106,9 Mio.).

sOnsTiGE sachanlaGEn

Der Buchwert der sonstigen sachanlagen von eUr 7,9 Mio. (Vorjahr: eUr 8,4 Mio.) spiegelt im Wesentlichen 
die selbstgenutzten eigenen Büroimmobilien der BUWOG Group in Wien, hietzinger Kai 131, sowie in Villach, 
tiroler straße 17, mit einem Buchwert in höhe von eUr 6,5 Mio. wider.

Development
 neubauprojekte mit 

Baubeginn > 12 
Monate, in eUr Mio. 

 

Development 
Grundstücksreserven

in eUr Mio. 

 
asset 

Management 
Grundstücksreserven

in eUr Mio. 

 

gesamt
Pipelineprojekte

in EUR mio. 
Anteil an 

gesamter Pipeline

Österreich  79,7  14,8  2,4  96,9  80,4%

Deutschland  23,5  0,0  0,1  23,6  19,6%

buWOG Group  103,2  14,8  2,5  120,5  100,0%

pipElinEprOjEKTE Fair ValuE 
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in bau bEFinDlichEs immObiliEnVErmÖGEn – bau in DEn bEsTanD

(GEschäFTsbErEich assET manaGEmEnT)

Unter „in Bau befindliches immobilienvermögen“ erfolgt der ausweis von geförderten Mietwohnungen in 
Österreich, die im rahmen des Property Developments mit dem ziel der errichtung für das BUWOG-Kernbe-
standsportfolio aktuell in Bau sind oder den Baustart innerhalb der nächsten zwölf Monate haben. Die BUWOG 
Group hat auf dem Gebiet der errichtung von geförderten Mietobjekten für den eigenen Bestand in Österreich 
langjährige erfahrung. Der Buchwert dieser entwicklungsprojekte beträgt zum stichtag eUr 10,9 Mio. (Vor-
jahr: eUr 12,8 Mio.). 

zur VEräussErunG GEhalTEnEs lanGFrisTiGEs immObiliEnVErmÖGEn –

bEsTanDsimmObiliEn (GEschäFTsbErEich assET manaGEmEnT) 

für die unter „zur Veräußerung gehaltenes langfristiges immobilienvermögen“ klassifizierten und nach ifrs 5 
bilanzierten Objekte bestehen zum 30. april 2014 konkrete Verkaufspläne, die eine zeitnahe Veräußerung  
dieser Objekte erwarten lassen. innerhalb des Portfolioberichts sind diese Objekte mit einem Buchwert von 
eUr 15,0 Mio. (Vorjahr: eUr 63,7 Mio.) im cluster Bestandsimmobilien enthalten.

immObiliEnVOrräTE – EnTWicKlunGsprOjEKTE (GEschäFTsbErEich prOpErTy DEVElOpmEnT)

neben der errichtung von geförderten Mietwohnungen (ausweis unter „in Bau befindliches immobilienvermö-
gen“) ist die entwicklung von geförderten oder frei finanzierten eigentumswohnungen sowie von Vorsorge-
wohnungen für lokale Kunden und institutionelle investoren und stiftungen ein wesentlicher schwerpunkt der 
Geschäftsaktivität der BUWOG Group. sie bilden die Produktmatrix innerhalb des Geschäftsbereichs Property 
Development. Grundsätzlich liegt die regionale fokussierung auf den durch hohe nachfrage nach eigentums-
wohnungen geprägten Märkte in Wien und in Berlin. Die wesentlichen auswahlkriterien für die entwicklungs-
projekte bilden die Lage, die Projektgröße, die Vermarktungsfähigkeit und die Profitabilität. 

in der Bilanz werden diese entwicklungsprojekte, die aktuell in Bau bzw. bereits fertiggestellt sind, als kurzfris-
tiges Vermögen in dem Bilanzposten „immobilienvorräte“ ausgewiesen und mit den herstellkosten nach ias 2 
bilanziert. Der Bilanzwert aller immobilienvorräte beträgt zum stichtag 30. april 2014 insgesamt eUr 155,1 Mio. 
(Vorjahr: eUr 126,2 Mio.). 

auf die fertiggestellten und noch im Verkauf befindlichen entwicklungsprojekte sowie die in Bau befindlichen 
entwicklungsprojekte mit einer Übergabe innerhalb der nächsten zwölf Monate entfällt ein Buchwert in höhe 
von rund eUr 76,2 Mio. bzw. rund 49% aller immobilienvorräte. 
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immObiliEnbEWErTunG
Die BUWOG Group erstellt ihren Konzernabschluss zum 30. april 2014 entsprechend den Grundsätzen der 
international financial reporting standards (ifrs) unter anwendung der Methode des beizulegenden zeit-
werts. zur feststellung dieses zeitwerts wird eine regelmäßige neubewertung des immobilienvermögens 
durch unabhängige experten durchgeführt. Die Bewertung des immobilienportfolios erfolgt entsprechend 
den Best-Practice-empfehlungen der european Public real estate association (ePra) nach der Verkehrs-
wertmethode gemäß ifrs. Die BUWOG Group sieht in der fortlaufenden ermittlung und transparenten Dar-
stellung der fair Values ein wichtiges internes controlling-instrument, das gleichzeitig auch eine realistische 
externe einschätzung des immobilienvermögens ermöglicht.

Die Bewertung der Wohnimmobilienbestände sowie der jeweiligen neubauprojekte und unbebauten Liegen-
schaften der BUWOG Group erfolgt durch den externen, unabhängigen Gutachter cBre residential Valua-
tion Germany und wird jeweils zu den stichtagen 30. april und 31. Oktober durchgeführt.

cBre gilt als einer der Marktführer für die Bewertung von Wohnimmobilien in Deutschland und Österreich. im 
Jahr 2013 wurden rund 940.000 Wohneinheiten mit einem Volumen von etwa eUr 54 Mrd. bewertet. Mit rund 
44.000 Mitarbeitern in rund 350 Büros weltweit (exklusive Beteiligungsgesellschaften und Verbundunter-
nehmen) ist cBre als immobiliendienstleister für eigentümer wie auch für investoren unterschiedlicher art 
tätig. 

zur Bewertung der österreichischen immobilienbestände nutzt cBre ein speziell auf die Besonderheiten 
des österreichischen Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetzes – WGG (insbesondere Kostendeckende Miete 
und Burgenländischer richtwert -30%) und des einzelwohnungsverkaufs von diesen Beständen entwickeltes 
Discounted-cashflow-(Dcf-)Modell. Das adaptierte Modell berücksichtigt somit die langfristigen förderlauf-
zeiten, die zinssprünge und die langfristig erzielbaren erlöse aus einzelwohnungsverkäufen durch detaillierte 
zahlungsströme, die für einen zeitraum von 80 Jahren angesetzt werden. ist innerhalb der immobilie der 
Verkauf von Wohnungen die wirtschaftlich sinnvollste Verwertungsmöglichkeit, so fließt für die immobilie 
die individuell geschätzte Verkaufsquote in das Bewertungsgutachten ein. Die erzielbaren Verkaufserlöse 
werden nach dem Vergleichswertverfahren bestimmt und periodengerecht im Dcf-Modell berücksichtigt. 

für die deutschen Bestandsimmobilien wird ein standardisiertes Discounted-cashflow-(Dcf-)Verfahren ver-
wendet. für die in Bau befindlichen Grundstücke (Projektentwicklung) wird das residualwertverfahren und 
für die unbebauten Grundstücke (für anstehende Projektentwicklungen) wird das Vergleichswertverfahren in 
Deutschland und Österreich angewandt.

cBre hat zum stichtag 30. april 2014 das gesamte immobilienportfolio der BUWOG Group bewertet. Die 
dadurch festgestellten fair Values der immobilienbestände und Grundstücke nehmen unmittelbaren einfluss 
auf den net asset Value (naV) und sind somit ein wesentlicher faktor bei der Beurteilung der Vermögens-
lage der BUWOG Group.

EnTWicKlunG DEr immObiliEnVErKEhrsWErTE im GEschäFTsjahr 2013/14

Der fair Value des immobilienbestands der BUWOG Group zum 30. april 2014 konnte gemäß Gutachten von 
cBre gesteigert werden. 

Der Verkehrswert der nach ias 40 zum fair Value erfassten Bestandsimmobilien (eUr 2.511,1 Mio.) sowie 
der Pipelineprojekte (eUr 120,5 Mio.) der BUWOG Group betrug zum 30. april 2014 rund eUr 2.631,6 Mio. 
(Vorjahr: ca. eUr 2.527,9 Mio.). für das Geschäftsjahr 2013/14 resultiert daraus ein neubewertungsergebnis 
des immobilienvermögens in höhe von eUr 42,7 Mio. Die entwicklung des fair Values im deutschen immo-
bilienbestand ist geprägt durch negative gesetzliche effekte aus der anhebung der Grunderwerbsteuer und 
erhöhten instandhaltungs- und Verwaltungskostensätze (gemäß 2. Bewertungsverordnung), die von der sehr 
positiven entwicklung des Mietmarkts und den verbesserten neuvermietungsabschlüssen überkompensiert 
wurden. im österreichischen immobilienbestand resultiert die steigerung des fair Values überwiegend aus 
der positiven entwicklung der eigentumspreise in dem für einzelwohnungsverkauf definierten Portfolio.
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FinanziErunGEn
im Wirtschaftsjahr 2013/14 wurden diverse finanzierungen von Bestandsimmobilien planmäßig zinsopti-
miert refinanziert oder prolongiert. Darüber hinaus war der Berichtszeitraum insbesondere geprägt durch die 
akquisition von vier immobilienportfolios mit langfristigen fremdfinanzierungsvolumina von insgesamt rund 
eUr 79 Mio. in summe konnte die BUWOG Group ihre finanzierungen zu nachhaltig vorteilhaften Konditi-
onen weiter fortsetzen und somit den für Dividenden und investitionen zur Verfügung stehenden recurring 
ffO weiter verbessern.

FinanziErunGssTruKTur

Die finanzverbindlichkeiten der BUWOG Group 
bestehen aus Verbindlichkeiten gegenüber Kredit-
instituten, Verbindlichkeiten gegenüber Gebietskör-
perschaften sowie Verbindlichkeiten aus einer Wan-
delschuldverschreibung. Die ausschließlich in euro 
notie rende restschuld der finanzverbindlichkeiten 
der BUWOG Group beträgt zum 30. april 2014 rund 
eUr 1.504,2 Mio. Die nebenstehende Grafik stellt eine 
Übersicht der finanzierungsstruktur der BUWOG 
Group per 30. april 2014 dar.

WOhnbauFÖrDErunGEn ÖsTErrEich

eine Besonderheit in der finanzierung der BUWOG 
Group stellen die förderdarlehen in Österreich mit 
einem anteil von rund 35% an der restschuld aller 
finanzverbindlichkeiten dar. Der Großteil der Bau-
projekte der BUWOG Group wurde durch die öffent-
liche hand im rahmen von Wohnbauförderung – mit 
Laufzeiten über viele Jahrzehnte – gefördert. Die der BUWOG Group gewährten Wohnbauförderungen kön-
nen insbesondere nach den folgenden Kriterien unterteilt werden:

- Landesförderung für errichtung und sanierung 
- arten der förderung: annuitätenzuschüsse, Baukostenzuschüsse oder Direktdarlehen 

Die förderungen sind in den jeweiligen Landeswohnbaugesetzen definiert. trotz der Vielfalt der gesetzlichen 
regelungen im Detail sind die Wohnbauförderungsgesetze nach einigen Grundprinzipien geregelt:

- Die Mietzinsbildung unterliegt während der förderungsdauer der Kostendeckung. 
- zur sicherung der Wohnbauförderungsmittel sind gewisse Beschränkungen wie zum Beispiel temporäre 

Veräußerungsbeschränkungen vorgesehen.
- Bei Verletzung des förderungszwecks sind sanktionen wie insbesondere die vorzeitige rückzahlung vor-

gesehen.

sämtliche förderdarlehen der BUWOG Group sind durch die oben erläuterten Kriterien geprägt und weisen 
eine durchschnittliche Verzinsung von rund 1,37% per 30. april 2014 auf. Die förderdarlehen sind fix verzinst 
und beinhalten teilweise annuitätensprünge. Die annuitätensprünge sind bei Vertragsabschluss bekannt und 
werden grundsätzlich mittels Mietzinssteigerungen weitergegeben.

sTruKTur DEr rEsTschulD 
DEr FinanzVErbinDlichKEiTEn  
per 30. april 2014

Wandelschuld-
verschreibung
17%

Gebiets-
  körper-
schaften/
förderdarlehen
35%

Banken-
finanzierung
48%

GEsamT: 
Eur 1.504 miO.
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FinanziErunGsparTnEr

unD TilGunGssTruKTur

Die BUWOG Group profitiert von ihren historisch 
gewachsenen langjährigen Geschäftsbeziehungen 
zu über 50 Banken bzw. finanzinstituten in Öster-
reich und Deutschland. zu den wichtigsten Vertrags-
partnern zählen die raiffeisenlandesbank nÖ-Wien, 
die Oberbank, die Berliner sparkasse, die Bank aus-
tria und die erste Bank. Durch eine breite allokation 
der finanzierungen auf verschiedene fremdkapital-
geber vermeidet die BUWOG Group abhängigkeiten 
und verfügt gleichzeitig über einen vielschichtigen 
zugang zu verschiedensten finanzierungsquellen. 

Die BUWOG Group setzt entsprechend dem langfristigen charakter des Grundgeschäfts zur absicherung 
des defensiven risikoprofils auf eine langfristig gesicherte und ausgewogene finanzierungsstruktur. Der 
Großteil der abgeschlossenen finanzierungsverträge basiert auf langfristigen Vereinbarungen. Die durch-
schnittliche restlaufzeit beträgt rund 14,6 Jahre.

Die tilgungsstruktur nach fälligkeit stellt sich wie folgt dar:

Bis 4/2015 Bis 4/2016 Bis 4/2017 Bis 4/2018 Bis 4/2019 Bis 4/2020 Bis 4/2021 Bis 4/2022 Bis 4/2023 Bis 4/2024 aB 5/2024

TilGunG nach FälliGKEiT 
(p.a., Basis restschuld in eUr Mio.)

n LAUFEndE tiLgUng      n EndFäLLigE tiLgUng      n wAndELSchULdVERSchREibUng

56 56 55 55 52 51 51 45

15

36 3 7 23

260

51

42

49

85

513

WEsEnTlichE FinanziErunGsparTnEr  
per 30. april 2014

erste Bank
7%

andere 
(52 Banken)
41%

raiffeisen-
landesbank 
nÖ-Wien
27%

Oberbank
9%

Berliner 
sparkasse
8%

Bank austria
8%

GEsamT- 
VOlumEn: 

Eur 716,8 miO.
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Die nachfolgende tabelle stellt die wesentlichen finanzierungsparameter zum 30. april 2014 zusammenge-
fasst dar: 

Der LtV der BUWOG Group zum stichtag beträgt 35,9%. Weitere einzelheiten der LtV-ermittlung sind dem 
Kapitel angaben zur Vermögens-, finanz- und ertragslage zu entnehmen.

VErzinsunGssTruKTur

entsprechend der langfristig ausgerichteten finanzierungsstruktur sind die abgeschlossenen finanzierungs-
verträge zu rund 85% über festzinsvereinbarungen bzw. mit zinsswaps gegen zinsänderungsrisiken abge-
sichert. Der gewichtete durchschnittliche nominalzinssatz beträgt 2,45% (auf Basis der gewichteten ifrs-
Buchwerte 2,58%). 

Bankverbindiichkeiten 716,8 48% 2,87% 13,4 

Gebietskörperschaften/förderdarlehen 527,4 35% 1,37% 21,1

Wandelschuldverschreibung 260,0 17% 3,50% 5,0

buWOG Group 1.504,2 100% 2,45% 14,6

FinanzVErbinDlichKEiTEn

restschuld
in eUr Mio. anteil Ø zinssatz 

Ø Laufzeit 
in Jahren

DEriVaTE

Die BUWOG Group verwendet derivative finanzinstrumente um sich gegen zinsänderungsrisiken abzusi-
chern. sämtliche Derivate dienen ausschließlich der zinssicherung und sind bezüglich wesentlicher Parame-
ter wie Laufzeit sowie tilgungsstrukturen an das jeweilige Grundgeschäft angepasst. 

zum stichtag 30. april 2014 hält die BUWOG Group Derivate mit einem referenzbetrag in höhe von 
eUr  377,8  Mio. in summe sind somit rund 25% der finanzverbindlichkeiten durch sWaPs gegen das 
zinsänderungs risiko abgesichert. (zu weiteren angaben und sensibilitätsanalysen siehe Kapitel risikobe-
richterstattung – finanzielles risikomanagement dieses Lageberichts.)

VErzinsunGssTruKTur

Variabler 
zinssatz
15%

fester  
zinssatz
60%

GEsamT: 
Eur 1.504 miO.

Gesichert 
(sWaP)
25%
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WanDElschulDVErschrEibunG

Die Wandelschuldverschreibung der BUWOG aG haftet mit einem nominale von eUr 260 Mio. aus. zum 
30. april 2014 stellen sich die Kernparameter der Wandelschuldverschreibung wie folgt dar: 

Weitere Details zur Wandelschuldverschreibung sind dem anhang zum Jahresabschluss zu entnehmen.

isin fälligkeit

 
Ver- 

zinsung

nominale per
30. april 2013 

in eUr Mio.

Wandlungen 
2013/14
in teUr

rückkäufe/ 
tilgungen/ 

neuemissio-
nen 2013/14 

in teUr

nominale 
per  

30. april 
2014

in eUr Mio.

Wandlungs-
preis

in eUr

Wandelschuld- 
verschreibung 2014–2019 at0000a17ca5 25.4.2019 18,93 3,50% - - 260,00 260,00

anGabEn zur VErmÖGEns-, 
Finanz- unD ErTraGslaGE

buWOG aG – KOnzErnObErGEsEllschaFT DEr buWOG GrOup

Bis zum entstehen der BUWOG Group per ende april 2014 war die BUWOG aG nicht operativ tätig und hatte 
auch keinen substanziellen anteilsbesitz. 

Die Gewinn- und Verlustrechnung beinhaltet lediglich erträge und aufwendungen der BUWOG aG vor ihrer 
funktion als Konzern-Obergesellschaft der nun bestehenden BUWOG Group. aussagen und erläuterungen 
zur finanz- und ertragslage des abgelaufenen Geschäftsjahres sind daher nur in eingeschränktem Umfang 
möglich. 

Der in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesene Betriebserfolg in höhe von eUr -1,0 Mio. ist maß-
geblich auf aufwendungen für die erstellung und Prüfung des Konzernabschlusses, roadshowkosten und 
aufwendungen im zusammenhang mit der Veröffentlichung des aktuellen abschlusses sowie auf aufwen-
dungen für Vorstandsbezüge zurückzuführen.

Die Vermögens- und Kapitalstruktur zum 30. april 2014 ist aufgrund der im Jahresabschluss beschriebenen 
Umgründungsvorgänge nicht mit den Vorjahreswerten vergleichbar (vgl. Punkt 3. „erläuterungen zur Bilanz“ 
unter „aKtiVa finanzanlagen“ und „PassiVa eigenkapital/negatives eigenkapital“ im anhang zum Jahres-
abschluss).

Der anstieg der sonstigen forderungen resultiert aus der stundung der begebenen Wandelschuldverschrei-
bung, die unter dem Posten „anleihen“ ausgewiesen wird und im ersten Quartal des Geschäftsjahres 2014/15 
zahlungswirksam wurde (vgl. Punkt 3. „erläuterungen zur Bilanz“ im anhang zum Jahresabschluss unter 
„aKtiVa Umlaufvermögen – sonstige forderungen und Vermögensgegenstände“ sowie unter „PassiVa – 
Verbindlichkeiten – Wandelanleihe 2014–2019, at0000a17ca5“). 

eine detaillierte analyse der Vermögens-, finanz- und ertragslage der nunmehr bestehenden BUWOG 
Group ist in den nachfolgenden abschnitten dieses Lageberichts beinhaltet. aufgrund ihrer holding-funk-
tion haben die Konzern-Bilanz sowie die Pro-forma-Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung und Pro-forma-
Konzern-Geldflussrechnung sowohl für die wirtschaftliche Lage der BUWOG Group als auch der BUWOG 
aG volle aussagekraft. Die im folgenden angeführten Werte und aussagen beziehen sich im regelfall daher 
ausschließlich auf die Konzern-Bilanz sowie die Pro-forma-Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung und Pro-
forma-Konzern-Geldflussrechnung der BUWOG Group.
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buWOG GrOup  

anWEnDunG DEs iFrs 1 unD DarsTEllunG DEr TransaKTiOn  

unTEr GEmEinsamEr bEhErrschunG („cOmmOn cOnTrOl TransacTiOn“)

Mit Wirksamwerden der Umstrukturierungen ende april 2014 und der im Gegenzug erfolgten Gewährung 
von aktien der BUWOG aG und dem Wirksamwerden des entherrschungsvertrags sind die iMMOfinanz 
Group mit ihren verbleibenden aktivitäten und die BUWOG Group zwei eigenständige Konzerne im sinne 
von ias 27 Konzern- und einzelabschlüsse. Da die BUWOG aG in der Vergangenheit noch keinen Konzern-
abschluss erstellt hat, fällt der vorliegende ifrs-Konzernabschluss der BUWOG aG in den anwendungsbe-
reich des ifrs 1 „erstmalige anwendung der international financial reporting standards“. Der zeitpunkt des 
Übergangs auf ifrs ist der 1. Mai 2012.

Da die durchgeführten Umstrukturierungen die in ifrs 3 „Unternehmenszusammenschlüsse“ enthaltene 
Definition eines „zusammenschlusses unter gemeinsamer Beherrschung“ („common control transaction“)  
erfüllen, wurde darauf ifrs 3 auch nicht angewendet.

Die derzeit in Geltung befindlichen ifrs enthalten keine regelung zur abbildung von common control tran-
sactions. Unter anwendung der regelungen aus ias 8 „rechnungslegungsmethoden, Änderungen von rech-
nungslegungsbezogenen schätzungen und fehler“ wurde vom Management der BUWOG Group die ermes-
sensentscheidung getroffen, das ausgegliederte nettovermögen der BUWOG Gmbh sowie die direkt und 
indirekt von ihr gehaltenen tochtergesellschaften (BUWOG Gmbh Unternehmensbereich) zu Buchwerten, 
so wie diese davor im ifrs-Konzernabschluss der iMMOfinanz aG angesetzt waren, fortzuführen inso-
weit im rahmen der Möglichkeiten des ifrs 1 keine anderen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze zur 
anwendung gelangen. Die ifrs treffen auch bezüglich des zeitpunkts des einbezugs keine aussage. Das 
Management der BUWOG Group hat in ausübung einer ermessensentscheidung den einbezugszeitpunkt mit 
Wirksamwerden der abspaltung ende april 2014 festgelegt.

in der laufenden Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, in der Konzern-Geldflussrechnung sowie in den  
dargestellten Vergleichsperioden sind daher nur die erträge und aufwendungen bzw. zahlungsströme der 
BUWOG aG dargestellt und sind daher nur in sehr eingeschränktem Umfang aussagekräftig. auf die nachfol-
genden angaben zur Vermögens-, finanz- und ertragslage wird verwiesen. 

Das in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesene laufende Konzernergebnis in höhe von 
eUr -1,0 Mio. ist maßgeblich auf nicht direkt zurechenbaren aufwendungen (im Wesentlichen aufwen-
dungen für die erstellung und Prüfung des Konzernabschlusses, roadshowkosten und aufwendungen im 
zusammenhang mit der Veröffentlichung des aktuellen abschlusses sowie in untergeordnetem Umfang  
Vorstandsbezüge) zurückzuführen. Der anstieg des finanzmittelbestands resultiert fast ausschließlich aus 
dem zugang liquider Mittel im zuge der Übernahme des BUWOG Gmbh Unternehmensbereichs in höhe von 
eUr 132,4 Mio.

Die (historische) Vermögenslage der neu formierten BUWOG Group per 30. april 2013 ist nicht mit der 
Vermögenslage zum 30. april 2014 vergleichbar. zu weitergehenden informationen wird auf die in diesem 
Lagebericht beinhalteten angaben und erläuterungen verwiesen.
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erläuterungen zur Vermögens-, finanz- und ertragslage der BUWOG Group (basierend auf der Konzern-
Bilanz per 30. april 2014 sowie auf Pro-forma-finanzkennzahlen für den zeitraum vom 1. Mai 2013 bis 30. april 
2014 bzw. zum 30. april 2013 sind in den nachfolgenden abschnitten dieses Konzern-Lageberichts enthalten. 
zwecks besserer Vergleichbarkeit beinhaltet dieser Lagebericht auch teilweise Kennzahlen und erläuterun-
gen für den zeitraum vom 1. Mai 2012 bis 30. april 2013 bzw. zum 30. april 2012 unter einbezug des gesamten 
BUWOG Gmbh Unternehmensbereichs. 

Das Geschäftsjahr 2013/14 war von größeren akquisitionen von immobilienbeständen in Deutschland geprägt, 
die sich jedoch nur teilweise im operativen ergebnis des Berichtsjahres auswirken. Portfolioakquisitionen, die 
nach dem 30. april 2014 abgeschlossen wurden – DGaG-Portfolio und apollo-Portfolio (Berlin) – finden im 
abschluss noch keine Berücksichtigung.

Der Geschäftsbereich asset Management entwickelte sich im Geschäftsjahr ausgesprochen dynamisch. 
anzahl und Gesamtnutzfläche der gehaltenen Bestandseinheiten erhöhten sich auf 33.475 bzw. rund 
2,5 Mio. m² – im Wesentlichen getrieben von zukäufen von ca. 200.000 m² in Deutschland bei gleichzeitigem 
strategischen Portfolioabbau in den österreichischen Bundesländern Kärnten sowie Oberösterreich und salz-
burg. Mit einem operativen ergebnis von eUr 75,9 Mio. stellte das asset Management so im Berichtsjahr den 
größten Geschäftsbereich der BUWOG Group dar.

im Geschäftsbereich Property sales konnten die ziele betreffend den Verkauf von immobilienbeständen 
übertroffen werden. so wurde im Berichtsjahr mit veräußerten rund 550 einzelwohnungen das entspre-
chende Vorjahresergebnis um ca. 17% übertroffen, während die zugrundeliegende Marge gegenüber dem 
fair Value mit rund 54% das Geschäftsmodell der BUWOG Group in diesem Bereich bestätigt. hervorzuhe-
ben sind darüber hinaus die strategischen Blockverkäufe von rund 1.700 Bestandseinheiten mit einer Marge 
auf den fair Value von rund 11%. Die daraus freigesetzten eigenmittel konnten nicht unwesentlich dazu bei-
tragen, die expansion in Deutschland voranzutreiben. Das operative ergebnis aus diesem Geschäftsbereich 
in höhe von eUr 34 Mio. unterstreicht die positive Geschäftsentwicklung.

Die entwicklung des Geschäftsbereichs Property Development war geprägt von akquisitionen von Grund-
stücken und Projektentwicklungsmaßnahmen mit entsprechend hohen investitionskosten, aus denen starke 
zukünftige ertragssteigerungen zu erwarten sind. Gleichwohl trug auch der Geschäftsbereich Property Deve-
lopment mit einem operativen ergebnis in höhe von eUr 4,9 Mio. positiv zum Konzernergebnis bei.

ErTraGslaGE

Die ausführungen zur ertragslage des Geschäftsjahres 2013/14 erfolgen auf einer ungeprüften Pro-forma-
Basis. Die Pro-forma-angaben zur ertragslage zeigen den BUWOG Gmbh Unternehmensbereich und reflek-
tieren die BUWOG Group, als hätte sie für die Geschäftsjahresperiode vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 
Bestand gehabt. 

2013/14

ergebnis aus asset Management 75,9

ergebnis aus immobilienverkäufen (Property sales) 34,0

ergebnis aus immobilienentwicklung (Property Development) 4,9

sonstige betriebliche erträge 4,1

nicht direkt zurechenbare aufwendungen -21,7

Operatives Ergebnis 97,3

sonstiges Bewertungsergebnis 43,4

Ergebnis aus der Geschäftstätigkeit (EbiT) 140,7

finanzergebnis -9,2

Ergebnis vor Ertragsteuern (EbT) 131,5

Konzernergebnis 111,8

Konzernergebnis je aktie1)  1,12 

VErKÜrzTE GEWinn- unD VErlusTrEchnunG (prO FOrma)
in eUr Mio. 

1) Basis 99.613.479 aktien
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Die erträge aus dem Geschäftsbereich asset Management resultieren aus nettokaltmieten für Wohnimmo-
bilien in höhe von rund eUr 110,1 Mio., sonstigen Mieterträgen von eUr 6,4 Mio. sowie aus an Mieter weiter-
verrechneten Betriebskosten (eUr 65,1 Mio.) und sonstigen Umsatzerlösen (eUr 4,6 Mio.). Diesen stehen 
wesentliche aufwendungen aus Betriebskosten (eUr 63,8 Mio.), aufwendungen für die hausverwaltung 
von Dritten (eUr 3,0 Mio.) sowie aufwendungen dem immobilienvermögen direkt zurechenbar in höhe von 
eUr 43,4 Mio. (davon instandhaltungsaufwendungen eUr 26,0 Mio.) gegenüber.

Die nachfolgende Darstellung zeigt die aufteilung zwischen instandhaltungsaufwendungen und Modernisie-
rungen (caPeX).

im Geschäftsjahr 2013/14 konnte im Geschäftsbereich Property sales ein ergebnis aus dem Verkauf von 
immobilienvermögen sowie der anpassung auf den beizulegenden zeitwert von zur Veräußerung gehalte-
nem immobilienvermögen in höhe von eUr 34,0 Mio. erzielt werden. 

Die wesentlichen Parameter zur aufteilung zwischen einzelwohnungsverkauf und Blockverkauf (Objekt- und 
Portfolioverkauf) sind der folgenden Darstellung zu entnehmen:

Das ergebnis aus dem Geschäftsbereich Property Development beinhaltet den Gesamtgewinn aus dem Ver-
kauf von immobilienvorräten sowie einer negativen anpassung auf den beizulegenden zeitwert von in Bau 
befindlichem immobilienvermögen in höhe von eUr 0,6 Mio. 

insTanDhalTunG unD mODErnisiErunG 
DEs als FinanzinVEsTiTiOn GEhalTEnEn immObiliEnbEsTanDs (prO FOrma) 

instandhaltungsaufwand in eUr Mio.  26,0   

Modernisierung (caPeX) in eUr Mio.  6,3   

Durchschnittliche Gesamtnutzfläche in 1.000 m2 1)  2.453,4   

instandhaltungsaufwand in Eur pro m2  10,6   

modernisierungen (capEX) in Eur pro m2  2,6  

1) Durchschnittlich gewichtete Gesamtnutzfläche unter Berücksichtigung von zu- und abnahmen aus an- und Verkäufen

1) enthält ergebnisbeitrag aus einem Portfolioverkauf und einem Objektverkauf in höhe von rund eUr 1,9 Mio., der im endkonsolidierungsergebnis erfasst und deshalb bei der  
Margenberechnung nicht berücksichtigt wurde. 

Verkauf von bestandseinheiten 2.292

davon einzelwohnungsverkauf 553

davon Blockverkauf 1.739

Ergebnis laut pro-forma-Gewinn- und Verlustrechnung in Eur mio.  34,0 

davon einzelwohnungsverkauf in eUr Mio. 28,5

davon Blockverkauf in eUr Mio.1) 5,5

marge auf den Fair Value 38%

Marge auf den fair Value – einzelwohnungsverkauf  54%

Marge auf den fair Value – Blockverkauf  11%

ÜbErsichT immObiliEnVErKäuFE (prO FOrma)

2013/14

2013/14
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aufwendungen, die den Geschäftsbereichen nicht direkt zuordenbar sind, umfassen im Wesentlichen 
rechts-, Prüfungs- und Beratungsaufwendungen (eUr 6,3 Mio.), Personalaufwand (eUr 4,5 Mio.), Verwal-
tungsaufwendungen (eUr 3,1 Mio.) sowie abschreibungen auf immaterielle Vermögenswerte und sachanla-
gen (eUr 2,0 Mio.) . 

Das sonstige Bewertungsergebnis beinhaltet im Wesentlichen die anpassungen auf den beizulegenden zeit-
wert (eUr 42,7 Mio.) jener immobilien, die in der Bilanz im immobilienvermögen dargestellt sind. 

im finanzergebnis sind finanzierungsaufwendungen (eUr 28,6 Mio., vorwiegend aus zinsaufwendungen) 
und finanzerträge (eUr 5,6 Mio., vorwiegend aus zinserträgen) enthalten. Diesen stehen erträge aus Markt-
wertänderungen von Derivaten (eUr 10,2 Mio.), forderungsabschreibungen (eUr 2,1 Mio.) und im zuge der 
fair-Value-Option erfolgswirksam bewerteten finanzinstrumenten (eUr 5,6 Mio.) gegenüber. 

Überleitung zum FFO
eine essenzielle steuerungskennzahl für die BUWOG ist der funds from Operations (ffO). systematisch 
unterscheidet die BUWOG Group bei dieser Kennzahl zwischen recurring ffO (exklusive ergebnis aus dem 
Blockverkauf), total ffO (inklusive ergebnis aus dem Blockverkauf) und affO (Bereinigung um aktivierte 
wertverbessernde Maßnahmen, caPeX). Der recurring ffO spiegelt das nachhaltige und auf jahrelanger 
erfahrung beruhende Geschäftsmodell der BUWOG Group bestehend aus asset Management, Property 
Development und Property sales (exklusive ergebnis aus Blockverkauf) wider. ausgangspunkt der Berech-
nung, die in nachstehender tabelle ausgewiesen wird, ist das Periodenergebnis.

Die Position sonstiges enthält vor allem außerordentliche ausbuchungen von Verbindlichkeiten. 

Konzernergebnis 111,8

ergebnis aus Property sales -34,0

sonstiges finanzergebnis1) -13,7

finanzaufwand aus Bewertung Darlehensverbindlichkeiten 0,4

neubewertung von immobilienvermögen -42,7

neubewertung von in Bau befindlichem immobilienvermögen 0,6

abschreibung 1,3

Latente steuern 19,0

sonstiges  -1,9   

FFO 40,7   

ergebnis einzelwohnungsverkauf 28,5   

recurring FFO  69,2   

ergebnis Blockverkauf2) 12,6   

Total FFO 81,8   

caPeX -6,3   

aFFO 75,5

   

recurring FFO je aktie in Eur unverwässert3)  0,69 

Total FFO je aktie in Eur unverwässert3)  0,82    

1)  Bewertung von Derivaten und finanzverbindlichkeiten sowie abschreibung von finanzforderungen
2) + eUr 1,5 Mio. Bewertungseffekt von zur Veräußerung gehaltenem immobilienvermögen und + eUr 5,6 Mio. Portfolioverkauf aus 2012/13, zahlungswirksam in 2013/14
3) Basis 99.613.479 aktien

FFO (prO FOrma)
in eUr Mio. 

 
 

2013/14
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VErmÖGEnslaGE

Die ausführungen zur Vermögenslage der BUWOG Group zum 30. april 2014 erfolgen auf Basis der vom 
Wirtschaftsprüfer testierten zahlen – jene zum 30. april 2013 erfolgen auf der ungeprüften Pro-forma-Basis. 

Bezüglich des immobilienvermögens, in Bau befindlichen immobilienvermögens, immobilienvorräte sowie zur 
Veräußerung gehaltenen langfristigen Vermögens verweisen wir auf die ausführungen im Portfolio bericht. 

Die liquiden Mittel stiegen im Jahresvergleich von eUr 46,3 Mio. auf eUr 132,9 Mio. trotz hoher investitions-
tätigkeit, insbesondere in den ankauf von Wohnimmobilien in Deutschland und bei gleichzeitiger reduktion 
der Loan to Value ratio. Dies ist vor allem im cashflow aus der Geschäftstätigkeit und dem einzelwohnungs-
verkauf begründet sowie darin, dass Kaufpreisforderungen aus Objektverkäufen des Vorjahres im Geschäfts-
jahr zahlungswirksam wurden und Kaufpreisverbindlichkeiten aus Portfolioankäufen teilweise erst nach dem 
stichtag fällig wurden.

Der anstieg der Position forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige forderungen resultiert 
maßgeblich aus der zum abschlussstichtag bestehenden forderung aus der Wandelschuldverschreibung 
(eUr 260,0 Mio.), deren auszahlung im ersten Quartal des Geschäftsjahres 2014/15 erfolgte. Dem steht ein 
korrespondierender Posten Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibung unter Berücksichtigung einer 
eigenkapitalkomponente gegenüber (siehe Kapitel finanzierungen). Dagegen verminderten sich offene 
Kaufpreisforderungen aus immobilienverkäufen um rund eUr 53,8 Mio. Dies betrifft vor allem den Verkauf 
eines größeren immobilienportfolios, dessen Kaufpreiszahlung erst im Wirtschaftsjahr 2013/14 geflossen ist.

immobilienvermögen 2.631,6 2.527,9 4,1%

in Bau befindliches immobilienvermögen 10,9 12,8 -14,9%

immobilienvorräte 155,1 126,2 22,9%

zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen 15,0 63,7 -76,4%

immaterielle Vermögenswerte 1,7 1,7 0,1%

forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige forderungen 380,2 165,0 >100,0%

sonstige finanzielle Vermögenswerte 17,1 19,5 -12,4%

Latente steueransprüche 1,5 9,8 -85,1%

steuererstattungsansprüche  1,4 0,1 >100,0%

Liquide Mittel 132,9 46,3 >100,0%

sonstige sachanlagen 7,9 8,4 -6,8%

aktiva  3.355,3 2.981,4 12,5%

       

eigenkapital 1.552,1 1.426,9 8,8%

Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibung 247,9 0,0 –

finanzverbindlichkeiten 1.136,0 1.073,8 5,8%

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 260,6 347,6 -25,0%

rückstellungen  12,9 11,1 16,7%

Latente steuerschulden 124,0 107,8 15,0%

steuerschulden 14,3 1,8 >100,0%

zur Veräußerung bestimmte Verbindlichkeiten 7,4 12,6 -41,5%

passiva 3.355,3 2.981,4 12,5%

VErKÜrzTE bilanz
in eUr Mio.

30. April 2014
30. april 2013

pro forma Veränderung
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Die finanzverbindlichkeiten beinhalten Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten in höhe von eUr 691,0 Mio. 
(Vorjahr: eUr 596,0 Mio.) sowie Verbindlichkeiten gegenüber Gebietskörperschaften in höhe von eUr 445,0 
Mio. (Vorjahr: eUr 477,6 Mio.). Der anstieg der Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten resultiert im 
Wesentlichen aus dem erwerb von immobiliengesellschaften in Deutschland.

Der rückgang von Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten resul-
tiert im Wesentlichen aus geringeren Kaufpreisverbindlichkeiten aus anteilskäufen. Diese verminderten sich 
um eUr 81,1 Mio. und resultiert im Wesentlichen aus dem erwerb der esG zum 30. april 2013. Der Posten 
zur Veräußerung bestimmte Verbindlichkeiten beinhaltet die im zuge von geplanten Veräußerungen auf den 
Käufer zu übertragende finanzverbindlichkeiten.
   
Epra net asset Value (Epra naV)
Der net asset Value wird entsprechend den Best Practices recommendations der european Public real es-
tate association (ePra) ermittelt. Das Konzept des ePra naV wird verwendet, um den fair Value des net-
tovermögens auf langfristiger Basis darzustellen, um investoren derart einen eindruck von der nachhaltigen 
Vermögensposition des Unternehmens zu vermitteln. für die Berechnung des ePra naV werden die stillen 
reserven in immobilienvorräten und selbstgenutzten immobilien ebenso dazu gezählt, wie die (negativen) 
beizulegenden zeitwerte von derivativen finanzinstrumenten. erstere sind aufgrund der Bilanzierungsvor-
schriften nach ifrs nicht in den bilanzierten Werten enthalten; Letztere dienen regelmäßig der absicherung 
langfristiger finanzierungen und werden daher bis Laufzeitende gehalten, sodass die zum Bilanzstichtag 
angesetzten hypothetischen Verluste nicht realisiert werden. Die latenten steuern auf diese Posten werden 
berücksichtigt. 

Gemäß ePra werden latente steuern auf das immobilienvermögen aufgrund der Behalteabsicht hinzugerech-
net, wobei aufgrund des Geschäftsmodells der BUWOG Group, laufend einzelwohnungen und Objekte zu ver-
äußern, eine Bereinigung der hinzurechnung der latenten steuern bei potenziellen immobilienverkäufen inner-
halb eines bestimmten zeitraums erfolgt. firmenwerte, die als technische rechengröße aufgrund des ansatzes 
von steuerabgrenzungen bei Unternehmenszusammenschlüssen entstehen, sind in abzug zu bringen.

eigenkapital vor nicht beherrschenden anteilen 1.544,2 1.423,4 8,5%

firmenwerte -0,2 -0,2 -51,1%

immobilienvorräte (Buchwert) -155,1 -126,2 -22,9%

immobilienvorräte (zeitwert) 167,6 137,9 21,5%

selbstgenutztes Gebäude (Buchwert) -6,5 -7,1 7,7%

selbstgenutztes Gebäude (zeitwert) 9,5 9,5 0,3%

Positiver Marktwert derivativer finanzinstrumente 0,0 0,0 –

negativer Marktwert derivativer finanzinstrumente 27,9 38,1 -26,8%

aktive latente steuern auf immobilienvermögen -2,6 -4,4 41,3%

Passive latente steuern auf immobilienvermögen bereinigt1) 139,8 144,5 -3,2%

Latente steuern immobilienvorräte -3,3 -3,2 -0,4%

Latente steuern derivative finanzinstrumente -6,9 -9,5 27,4%

Epra naV unverwässert (stichtag) 1.714,3 1.602,7 7,0%

Gesamtnutzfläche  2.491.290   2.452.826  1,6%

Epra naV in Eur je m2  688,1   653,4  5,3%

Epra naV unverwässert (stichtag) 1.714,3 1.602,7 7,0%

ausgegebene aktien zum stichtag (exkl. eigene aktien)  99.613.479   

Epra naV je aktie in Eur unverwässert (stichtag)  17,21   

Epra naV 
in eUr Mio.

30. April 2014
30. april 2013

pro forma Veränderung

1)  anpassung um passive steuerlatenz aus potenziellen immobilienverkäufen über eUr 29,2 Mio. (Vorjahr: eUr 26,4 Mio.)
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loan to Value (lTV)
Die nettoverbindlichkeiten in relation zum fair Value des Gesamtportfolios der  BUWOG Group haben sich 
im Vergleich zum Vorjahr geringfügig auf rund 35,9% reduziert.

in den langfristigen finanzverbindlichkeiten ist die Wandelschuldverschreibung über eine nominale von 
eUr 260 Mio. nicht beinhaltet, da deren auszahlung noch nicht zum Bilanzstichtag 30. april 2014 erfolgte.

FinanzlaGE

Geldflussrechnung
Die verkürzte Geldflussrechung des Geschäftsjahres 2013/14 wird auf ungeprüfter Pro-forma-Basis ausge-
wiesen. 

Der cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit resultiert im Wesentlichen aus dem Vermietungsergebnis.

Der cashflow aus investitionstätigkeit ist trotz hoher investitionen in neubau und vor allem ankauf von 
Bestandseinheiten aufgrund der Mittelzuflüsse aus Block- und vor allem einzelwohnungsverkäufen mit 
eUr 59,8 Mio. deutlich positiv.

Der cashflow aus finanzierungstätigkeit beträgt eUr -30,7 Mio. und resultiert maßgeblich aus tilgungen und 
zinszahlungen.

Langfristige finanzverbindlichkeiten 1.036,9 975,3 6,3%

Kurzfristige finanzverbindlichkeiten 99,2 98,5 0,7%

zur Veräußerung bestimmte finanzierungen 7,4 12,6 -41,5%

Finanzverbindlichkeiten 1.143,4 1.086,3 5,3%

Liquide Mittel -132,9 -46,3 -186,9%

netto-Finanzverbindlichkeiten 1.010,4 1.040,0 -2,8%

immobilienvermögen 2.631,6 2.527,9 4,1%

in Bau befindliches immobilienvermögen 10,9 12,8 -14,9%

zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen 15,0 63,7 -76,4%

immobilienvorräte 155,1 126,2 22,9%

buchwert Gesamtportfolio 2.812,7 2.730,6 3,0%

loan to Value ratio 35,9% 38,1% -5,7%

lOan TO ValuE raTiO  
(inkl. zur Veräußerung bestimmter finanzierungen, finanzwerte in eUr Mio.)

30. April 2014
30. april 2013

pro forma Veränderung

cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 57,5

cashflow aus investitionstätigkeit 59,8

cashflow aus finanzierungstätigkeit -30,7

cashflow 86,6

GElDFlussrEchnunG (prO FOrma)
in eUr Mio.

 
2013/14
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nachhalTiGE unTErnEhmEnsFÜhrunG
für die BUWOG Group sind die aspekte der nachhaltigkeit ein fixer Bestandteil der Unternehmensphilo-
sophie. Der Bau- und Wohnbereich berührt menschliche Grundbedürfnisse in vielfältiger art und Weise. 
Die BUWOG Group ist sich der damit verbundenen weitreichenden Verantwortung bewusst. neben dieser 
Grundhaltung sind es Gewissenhaftigkeit und respekt vor Mensch und Umwelt, die sowohl die Unterneh-
menskultur als auch die konkrete Umsetzung von Projekten in allen Geschäftszweigen prägen.

Basierend auf den relevanten Vorschriften und regulierungen, können im Bau- und Wohnbereich sinnvolle 
Maßnahmen gesetzt werden, um einen wesentlichen Beitrag zum Umwelt- und Klimaschutz zu leisten: durch 
den verantwortungsvollen Umgang mit ressourcen, den einsatz von klimafreundlichen technologien, eine 
konsequente energieeinsparungsstrategie, das sanieren erhaltenswerter Bausubstanz sowie die errichtung 
von neubauobjekten mit hoher energieeffizienz.

nachhalTiGKEiT – FEsT im lEiTbilD VEranKErT

Ökonomie, Ökologie und soziale Verantwortung – alle drei ebenen der nachhaltigkeit sind in der BUWOG 
Group seit jeher von großer Wichtigkeit. nur wenn sie zueinander in Balance gebracht werden und die inte-
ressen aller stakeholder gleichberechtigt Berücksichtigung finden, kann der Unternehmenserfolg langfris-
tig abgesichert werden. aus dieser Überzeugung heraus fokussiert die BUWOG Group den erhalt und die 
schonung der Umwelt und Klimaschutz ebenso wie die optimalen entfaltungsmöglichkeiten für Menschen 
und eine verantwortungsvolle, wirtschaftlich erfolgreiche Unternehmensführung. Diesen Balanceakt meistert 
die BUWOG Group in ihrem Kerngeschäft, dem errichten und Bewirtschaften von Gebäuden, tagtäglich: Bei 

der Planung von immobilien und der Materialauswahl 
wird auf Qualität, haltbarkeit und Umweltverträglich-
keit geachtet. Gleichzeitig wird das Wohlbefinden 
der Bewohner der von der BUWOG Group errichte-
ten und verwalteten Wohnungen, unter dem Motto 
„Glücklich wohnen“, in den Vordergrund gestellt. 
zudem ist das engagement für soziale und kulturelle 
Projekte ein fixer Bestandteil der Unternehmens-
philosophie. Und nicht zuletzt sind es die Mitarbeiter 
der BUWOG Group, deren Bedürfnisse im Mittelpunkt 
stehen und denen durch förderung, Weiterbildung 
und freiwillige sozialleistungen großer respekt ent-
gegengebracht wird. Kurz: nachhaltigkeit wird in der 
BUWOG Group in all ihren facetten gelebt – sie ist 
das fundament der Unternehmenskultur. 

KlimaschuTz unD EnErGiEmanaGEmEnT

Die BUWOG Group (Österreich) ist seit dem Jahr 2007 klima:aktiv-Programmpartner und nimmt als Vorreiter 
des betrieblichen Klimaschutzes seit 2011 am klima:aktiv pakt2020 teil. Die BUWOG Group ist damit eines von 
zwölf österreichischen Großunternehmen und das einzige immobilienunternehmen, das sich freiwillig, aber 
verbindlich verpflichtet hat, die österreichischen Klimaziele bis zum Jahr 2020 zu erreichen (Basis 2005).

Unter professioneller Begleitung des Bundesministeriums für Land- und forstwirtschaft, Umwelt und Was-
serwirtschaft (Ministerium für ein lebenswertes Österreich – BMLfUW) gehört die BUWOG Group zu den 
Vorbildern und Wegbereitern für klimaverträgliches Wirtschaften, das über förderungen und Vorschriften 
hinausreicht.

sowohl bei sanierung und neubau von Objekten als auch beim Betrieb der von der BUWOG Group verwal-
teten Gebäude wird durch gezielte Maßnahmen alles darangesetzt, maximale effekte und dauerhafte erfolge 
im sinne der nachhaltigkeit zu generieren. Die Basis für die analyse und Planung derartiger Maßnahmen sind 
umfassende, von der BUWOG Group regelmäßig erhobene energieverbrauchsdaten. Diese Vorgehensweise 
unterscheidet die BUWOG Group von vielen anderen Unternehmen im immobiliensektor.

aspEKTE DEr nachhalTiGKEiT 

ÖKOLOGie sOziaLes

ÖKOnOMie
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ambiTiOniErTE ziElsETzunGEn

im rahmen einer exakt definierten energiepolitik erfolgte die implementierung eines zertifizierten energie-
managementsystems nach isO 50001, das eine effiziente Verbrauchskontrolle und die entsprechende Pla-
nung von Maßnahmen ermöglicht. Die energetische Bewertung im zuge der jährlichen Berichtslegung des 
klima:aktiv pakt2020 sowie die auditierung des energiemanagementsystems durch externe ermöglichen 
eine regelmäßige aktualisierung und Überprüfung der zielerreichung hinsichtlich geplanter Maßnahmen im 
rahmen der energiepolitik.

Um eine effiziente erfüllung gewährleisten zu können, bemüht sich die BUWOG Group, geeignete und effek-
tive technologische, organisatorische und verhaltensändernde Vorkehrungen gemäß dem Maßnahmenplan 
zu ergreifen. Darüber hinaus werden unterschiedliche energieverbrauchszahlen regelmäßig gemessen, auf-
gezeichnet und analysiert, und die Mitarbeiter werden aktiv in die Umsetzung der energiepolitik miteinbe-
zogen. für die Koordination und Umsetzung der energiepolitik wurde ein energiemanager innerhalb der 
BUWOG Group bestellt. 

Übergeordnetes ziel ist es, durch die Vereinbarung für den klima:aktiv pakt2020 mit dem Bundesministerium 
für Land- und forstwirtschaft, Umwelt und Wasserwirtschaft die österreichischen energie- und Klimaziele je 
nach Potenzial so weit wie möglich zu unterstützen. auf Basis der Werte von 2005 gelten
- eine 16%ige reduktion der treibhausgas-emissionen,
- eine 20%ige steigerung der energieeffizienz und
- die Deckung von 34% des Gesamtenergiebedarfs durch erneuerbare energieträger 
als Minimalziele und Perspektiven zur Optimierung des energieverbrauchs. 

Die ziele, die sich die BUWOG Group vorgenommen hat, gehen darüber hinaus:

zur schadstoffminimierung dürfen bei Bauprojekten der BUWOG Group ausschließlich Produkte sowie Kühl-
mittel verwendet werden, bei denen weder fcKW, hfcKW oder hfKW bei der Produktion und der Verar-
beitung freigesetzt werden. abdichtungen, sanitär- und elektroinstallationen dürfen nur aus halogenfreien 
Materialien hergestellt werden. zudem dürfen holzschutzmittel, die Lösungsmittel und halogenorganische 
Wirkstoffe enthalten, in Wand- und Dachaufbauten nicht eingesetzt werden. neubauten werden ausschließ-
lich zumindest im niedrigenergiestandard errichtet. Die BUWOG Group engagiert sich aber auch für die 
Verbreitung und anwendung von innovativen und praxistauglichen Gebäudestandards. Bei einer reihe von 
neubau- und sanierungsprojekten übertraf die BUWOG Group deutlich die aktuell üblichen standards.

Die reduktion der treibhausgase (cO2) ist eine notwendigkeit, zu der die BUWOG Group – schon auf der 
Grundlage ihres Leitbilds – den bestmöglichen Beitrag leisten will. Gerade bei der raumwärme sind die ein-
sparungsmöglichkeiten sehr groß. insgesamt soll im rahmen des Programms der jährliche cO2-ausstoß um 
13.300 tonnen verringert werden.

zur erreichung ihrer effizienzziele hat sich die BUWOG Group freiwillig dazu verpflichtet, die geförderten 
sanierungen auf niedrigenergiestandard (im Durchschnitt jährlicher heizwärmebedarf [hWB] von rund 
40 kWh pro m²) durchzuführen. Damit werden auch die anforderungen der zum zeitpunkt der freiwilligen 
Verpflichtung gültigen OiB-rL 6 für größere renovierungen von Wohngebäuden (50 kWh pro m² pro Jahr 
bei einer charakteristischen Länge lc von 2,5 m) deutlich unterschritten.

reDUKtiOn 
treiBhaUsGase
-27,9%

reDUKtiOn 
treiBhaUsGase
-13.300 T cO2 prO jahr

steiGerUnG 
enerGieeffizienz
+22,9%

anteiL erneUerBare
enerGie GesaMt
34,0%

anteiL erneUerBare
enerGie/VerKehr
10,2%

Mindestziel: -16% Mindestziel: +20%

EinsparunGsziElE DEr buWOG GrOup (bis 2020)
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KOnKrETE prOjEKTE

im niederösterreichischen Kierling nahe dem Klosterneuburger stadtkern wurde ein Objekt aus den 1970er-
Jahren mit 24 bestehenden Wohnungen im Passivhausstandard saniert und um 13 Wohnungen sowie einen 
Dachgeschossausbau mit sechs Wohneinheiten im Passivhausstandard erweitert. Das Objekt übertrifft 
strengste neubaustandards, beheizt wird es mit erneuerbaren energieträgern (Pellets) und mit kontrollier-
ter Be- und entlüftung mit Wärmerückgewinnung. Die Warmwasserbereitung erfolgt über eine thermische 
solaranlage.

Darüber hinaus plant die BUWOG Group für die heizsaison 2014/15 in zwei Pilotobjekten in Wien, das soge-
nannte „Building energy Management system“ zu implementieren. ziel dieses systems ist die effektive 
Kontrolle und steuerung von heiz-, Belüftungs- und Klimaanlagenwerten. Vergleichsmessungen des fraun-
hofer-instituts für Bauphysik iBP bestätigen signifikante einsparungen beim heizenergieverbrauch durch das 
system von 13% bis 20%. anhand der ausgewählten referenzprojekte werden die funktionsweise und die 
einsparpotenziale für einen gegebenenfalls großflächigeren einsatz des systems getestet. sofern sich das 
system zur Optimierung der heizungsanlage als erfolgreich im sinne der erzielbaren einsparung erweist, 
wird der einsatz in weiteren Bestandsobjekten angestrebt.

zur steigerung der nutzung erneuerbarer energiequellen und der ressourceneffizienz setzt die BUWOG 
Group vermehrt auf Photovoltaikanlagen. Bei Bestandsobjekten und im zuge von neubauten werden Photo-
voltaikanlagen errichtet und/oder mittels contracting betrieben. Geplant sind anlagen, die über eine instal-
lierte Leistung verfügen, die den Großteil des allgemeinstromverbrauchs abdecken kann. im rahmen des 
contracting-Modells wurde im Geschäftsjahr 2013/14 von der BUWOG Group bei Objekten in der emil-fucik-
Gasse und der Moselgasse die errichtung der Photovoltaikanlagen abgeschlossen (Leistung: ca. 100 bzw. 
60 kW peak).

Die BUWOG Group bezieht darüber hinaus für die abdeckung des strombedarfs in den allgemeinen teilen 
der österreichischen Wohngebäude und der Wiener BUWOG-zentrale seit 2014 ein fixiertes Kontingent von 
rund 4.800 MWh Grünstrom (Ökostrom Uz46).

in der BUWOG-zentrale in Wien wurden zudem 2014 zwei Ladestationen (e-tanKe) für e-autos instal-
liert. 2013 wurde für die BUWOG-Mitarbeiter ein e-Poolauto angeschafft und bis 2020 wird angestrebt, die 
Umstellung des BUWOG-fuhrparks auf alternative antriebsarten weiter auszubauen. ebenso investiert die 
BUWOG Group in die e-Mobilität der Bewohner ihrer Objekte. so wurden beispielsweise e-Ladestationen für 
e-fahrräder und e-Pkws 2013 in den neubauprojekten aßmayergasse und am nordbahnhof errichtet.

FOrschunGsprOjEKTE

Die BUWOG Group unterstützt bzw. beteiligt sich an einer reihe von forschungsprojekten. Dies ermöglicht 
einerseits Lernerfahrungen aus umgesetzten innovativen Projekten in weiterführende forschung und ent-
wicklung einzubringen und andererseits die ergebnisse aus forschungsprojekten unmittelbar in die woh-
nungswirtschaftliche Praxis zu übernehmen und zu verbreiten. 

an folgenden f&e-Projekten war die BUWOG Group im Geschäftsjahr 2013/14 beteiligt: 
- GrünstadtKlima – Optimierung des Wasser- und Lufthaushalts urbaner räume  

durch versickerungsfähige und begrünte Oberflächen
- Low energy apartment futures – Leaf (vormals Ler-MUh)
- innovative systemkonzepte für den strom erzeugenden Dachgarten der zukunft

KunDEnKOmmuniKaTiOn

Kundenbefragungen
Die externe Kommunikation im allgemeinen und der Dialog mit den Kunden im speziellen nehmen in der 
BUWOG Group einen hohen stellenwert ein. Die Verantwortung den Kunden gegenüber kann am besten 
wahrgenommen werden, wenn das Unternehmen mit deren Wünschen und anforderungen besonders gut 
vertraut ist. Die BUWOG Group führt deshalb regelmäßige Kundenbefragungen durch. Die daraus gewonne-
nen angaben zur Kundenzufriedenheit sind ein zuverlässiges Barometer für die effizienz der Dienstleistun-
gen und daher Grundlage für deren beständige evaluation. 
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Die Kundenbefragungen für das Geschäftsjahr 2013/14 fokussieren sich auf den Verwaltungsbestand der 
BUWOG Group in Österreich, wobei insgesamt 50 Objekte mit 2.783 haushalten befragt wurden. Die durch-
schnittliche rücklaufquote ist seit Jahren konstant hoch und liegt im Geschäftsjahr bei 44%.

eine wichtige ergänzung dazu bildet das flächendeckend etablierte Qualitäts- und Beschwerdemanagement.

soziales Engagement im Wohnbereich und Förderung von Kunstprojekten
seniorengerechtes Wohnen wird von der BUWOG Group aktuell in zwei Wohnhausanlagen angeboten: in 
der saileräckergasse 47 in Wien-Döbling können betagte Bewohner von der Belegschaft der benachbarten 
seniorenresidenz „fortuna“ gepflegt und betreut werden. Die gesamte anlage ist nach senioren- und behin-
dertengerechten Maßstäben gestaltet. Dazu gibt es ein BUWOG-service-center, das eine auf die Bedürfnisse 
betagter Menschen zugeschnittene Vor-Ort-Betreuung mit haushaltsnahen Dienstleistungen bietet und als 
schnittstelle zur hausverwaltung dient. in der anlage hoffmannpark in Purkersdorf wurde ebenfalls ein teil 
der Wohnungen senioren- und behindertengerecht errichtet, und ein entsprechendes Betreuungspaket wird 
durch einen externen Betreiber organisiert.

Weitere Betätigungsfelder im Wohnbereich, in denen die BUWOG Group 
ihr soziales engagement einfließen lässt, sind der Bau und die Verwaltung 
von studentenheimen, die förderung und Unterstützung von fahrgemein-
schaften im rahmen von carsharing-Projekten – etwa in der Maurer Lange 
Gasse (1230 Wien) – und zahlreiche initiativen für „Kunst am Bau“. Vom 
wertvollen Beitrag der ästhetischen Dimension zu einem umfassend guten 
Wohngefühl und einer verbesserten Kommunikation unter den Bewohnern 
durch künstlerisch aufgewertete Gemeinschaftsflächen reicht der Mehrwert 
dieser Kunst-am-Bau-Projekte. 

als Beispiele für die gelungene integration 
künstlerischer arbeiten in Wohnprojekte die-
nen die Wohnhausanlagen in der hertha-firn-
berg-straße (Wien-favoriten), „Look“ in der 
Kaiserebersdorfer straße (Wien-simmering), 
saileräckergasse (Wien-Döbling) und nicht 
zuletzt das Bürohaus der BUWOG Group am 
hietzinger Kai (Wien-hietzing). 
 

Lichtinstallation „Passer“ von Martin Kaar 
im Objekt saileräckergasse 47

BUWOG-zentrale, skulptur 
von Brigitte Kowanz 

„Look“ von 
Gerwald 

rockenschaub 

ausGEWählTE ErGEbnissE DEr KunDEnbEFraGunG 
in %

Wohnzufriedenheit insgesamt

zufriedenheit mit der Wohnung

zufriedenheit mit der anlage

Würden sie diese Wohnung nochmals wählen?

Würden sie die BUWOG Group als anbieter empfehlen?

n zufrieden/ja      n neutral      n unzufrieden/nein

82

90

84

73

68

6

3

5

10

10

12

7

11

17

22
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Oase 22: caritas
in dem mit dem Bauherrenpreis 2014 ausgezeichneten Objekt Oase 22 wurde in zusammenarbeit mit der 
caritas, entsprechend dem Leitgedanken „freiraum für das ganze Leben – Gemeinschaftliches Wohnen in 
neu stadlau“, eine Wohnhausanlage in der adelheid-Popp-Gasse, 1220 Wien, errichtet, in der gelebte nach-
barschaft im fokus steht. Die entwicklung und herausbildung von nachbarschaft und Gemeinschaft wird von 
einem Quartiersmanagement der caritas Wien begleitet. 

Die Bewohnerinnen und Bewohner der Oase 22 werden eingeladen, sich aktiv an dem Prozess zu beteiligen. 
Oberstes ziel ist es, gemeinsam ein nachbarschaftliches Miteinander aufzubauen, wo respektvoller Umgang 
und gegenseitige Wertschätzung gelebt werden. Die Mitarbeiter der caritas organisieren den kontinuier-
lichen Dialog mit und zwischen den unterschiedlichen interessengruppen in der neuen Wohnumgebung, 
damit sich mit deren ideen und engagement sozial nachhaltige Lösungen etablieren können.

Frauenhäuser
Die BUWOG Group stellt den Wiener frauenhäusern im rahmen einer Kooperation kostenlos zwei Wohnun-
gen und in Villach den dort ansässigen Kooperationspartnern eine Wohnung als „notfallwohnungen“ zur 
Verfügung. Genutzt werden sollen diese von Klientinnen der frauenhäuser, die über längere zeit eine Wohn-
möglichkeit benötigen. Vor allem für frauen mit Kindern stellen notfallwohnungen eine wertvolle ergänzung 
des hilfsangebots der frauenhäuser dar. Die drei von der BUWOG Group zur Verfügung gestellten Wohnun-
gen haben jeweils drei zimmer und sind möbliert. 

auFnahmE in DEn VÖniX nachhalTiGKEiTsinDEX

Die langjährigen aktivitäten der BUWOG Group in allen Bereichen der nachhaltigkeit und 
im Besonderen die gesetzten aktionen im Geschäftsjahr 2013/14 wurden im Juni 2014 mit 

der aufnahme in den VÖniX nachhaltigkeitsindex honoriert. Der VBV-Österreichischer nachhaltigkeitsin-
dex (VÖniX) ist ein kapitalisierungsgewichteter Preisindex, bestehend aus jenen börsennotierten österreichi-
schen Unternehmen, die hinsichtlich sozialer und ökologischer Leistung führend sind.

miTarbEiTEr unD sOzialE VEranTWOrTunG

starkes Team als zentraler Erfolgsfaktor
Die BUWOG Group sieht in der Qualifikation und Motivation ihrer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter einen 
essenziellen faktor des Unternehmenserfolgs und der Unternehmenswerte. aus diesem Bewusstsein resul-
tiert die aufrichtige Wertschätzung, die den Mitarbeitern der BUWOG Group entgegengebracht wird und 
die sich in optimalen arbeitsbedingungen widerspiegelt. Die dafür notwendigen rückmeldungen aus der 
Belegschaft werden durch regelmäßige Befragungen gewonnen. 

Um in weiterer folge motivierte und kompetente arbeitnehmer zu gewinnen und zu halten, sie in den richti-
gen Positionen einzusetzen, sie zu fördern – dafür sorgt die Personalabteilung in enger zusammenarbeit mit 
den führungskräften: Wesentliche aufgabe dieser abteilung ist neben Personalmanagement und recruiting 
vor allem die Personal- und Organisationsentwicklung.

im Geschäftsjahr 2013/14 lag das hauptaugenmerk der Personalabteilung einerseits auf der Optimierung von 
Prozessen im Personalwesen. andererseits wird der fokus auch auf die elektronische erfassung und Unter-
stützung des Mitarbeiterentwicklungsgesprächs gelegt. im Bereich human resources unterstützt dieses sys-
tem die Dokumentation der ziele/zielerreichung des Mitarbeitergesprächs und der schulungswünsche.

zahlen und Fakten
zum 30. april 2014 waren 406 Vollzeitäquivalente in den vollkonsolidierten Gesellschaften der BUWOG 
Group tätig, davon 338 angestellte und 68 arbeiter. im Vorjahr betrug die anzahl der Vollzeitäquivalente 
zum stichtag 388 (davon 287 angestellte). Die erhöhung der Mitarbeiterzahl begründet sich vor allem durch 
die Bestandsportfoliozukäufe in Deutschland sowie den aufbau von zentralbereichen, die vor der abspal-
tung durch die iMMOfinanz aG als Konzernmuttergesellschaft wahrgenommen wurden.

Der altersdurchschnitt der BUWOG-Mitarbeiter beträgt rund 37 Jahre. Damit bietet die BUWOG Group einen 
attraktiven Mix aus erfahrung – rund 16% mit mehr als zehn Jahren Unternehmenszugehörigkeit – und jungen 
Mitarbeitern. Das Kerngeschäft der BUWOG Group umfasst asset Management, Property Development und 
Property sales. in diesen drei Bereichen sind insgesamt rund 70% der Vollzeitäquivalente beschäftigt. Die 
nachfolgenden Grafiken zeigen die aufteilung der angestellten nach ihrer regionalen zuordnung sowie nach 
ihren operativen einsatzgebieten. 
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Karriere bei der buWOG Group
Das BUWOG-team zeichnet sich durch hohe eigenverantwortung, Leistungsbereitschaft, flexibilität und 
Professionalität aus. als ausdruck der Wertschätzung und mit dem ziel, die Mitarbeiter kontinuierlich zu 
fördern und weiterzuentwickeln, werden in jährlichen Mitarbeitergesprächen klare ziele vereinbart. individu-
elle fortbildungspläne – in form von einzelschulungen oder Gruppentrainings – nehmen dabei einen hohen 
stellenwert ein, da sie sowohl zur fachlichen höherqualifizierung als auch zur teamentwicklung beitragen. 
Das diesbezügliche angebot reicht von fachspezifischen seminaren, wie z. B. zu den themen Wohnungsge-
meinnützigkeits- und Mietrechtsgesetz, bis hin zu persönlichkeitsbildenden seminaren in anlehnung an das 
Process communication Model®. 

im rahmen von Workshops werden instrumente und Methoden zu führungsthemen wie „Mitarbeiter-
gespräch“, „change-Prozesse“, „coaching“, „Praxisbezogene techniken für führung und teamarbeit“ oder 
„Management skills“ erarbeitet. so soll ein wesentlicher Beitrag zur Vereinheitlichung der führungskultur im 
Unternehmen geleistet werden.

Die BUWOG-Mitarbeiter beim „Kurs zukunft“ in Loipersdorf, april 2014

anGEsTEllTE (FTE)1)

per 30. april 2014 nach tätigkeitsbereichen
anGEsTEllTE (FTE)1)

per 30. april 2014 nach regionen

Property
sales
5%

Legal/Marketing
5%

accounting/
controlling/
finance
16%

Personal & 
Organisation/it
9%

Deutschland
12%

asset 
Management
53%

Österreich
88%

Property
Development 
12%

GEsamT: 
338 

GEsamT: 
338 

1) fte = full time equivalent, Vollzeitäquivalent
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Das größte Mitarbeiterevent im Geschäftsjahr 2013/14 stellte die zweitägige Veranstaltung „Kurs zukunft“ in 
Loipersdorf dar, bei dem Mitarbeiter aller österreichischen und deutschen BUWOG-standorte zusammen-
kamen, um voneinander zu lernen. im Mittelpunkt standen der informationsaustausch und strategien, um für 
die neuen herausforderungen, die auf die BUWOG Group durch spin-off, Börsengang und die integration 
der ca. 300 Mitarbeiter von Prelios Deutschland im zuge der akquisition des DGaG-Portfolios zukommen, 
gemeinsame Lösungswege zu erarbeiten.

buWOG Group: Der beweis für gelebte Vielfalt und chancengleichheit
ein zentrales anliegen des Unternehmens ist auch die chancengleichheit zwischen frauen und Männern: Mit 
einem frauenanteil von 63% an der Gesamtbelegschaft und 21% in führungspositionen (Basis jeweils Vollzei-
täquivalente) übernimmt das Unternehmen eine klare Vorreiterrolle.

Wohlfühlfaktor und Kommunikation
Die BUWOG-Mitarbeiter zeichnen sich durch hohes engagement und überdurchschnittliche Leistungsbereit-
schaft aus. Der Unternehmensführung ist es deshalb ein wichtiges anliegen, den Wohlfühlfaktor am arbeits-
platz zu erhöhen. Gemeinschaftsaktivitäten wie der jährliche firmenlauf und Veranstaltungen stärken das 
zusammengehörigkeitsgefühl. zu aktuellen internen themen wird die Belegschaft über das intranet und das 
in-house-tV informiert. im hauseigenen café können die Beschäftigten bei kostenlosem Kaffee, Mineralwas-
ser oder Obst nicht nur kurze erholungspausen einlegen, sondern auch arbeitsbesprechungen abhalten. 2014 
wurde zudem ein regelmäßiges „hr-frühstück“ initiiert, zu dem der Vorstand bzw. die Personalabteilung ein-
lädt. Dabei werden die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter über neuigkeiten, Veränderungen und gemeinsame 
erfolge informiert, und in lockerer atmosphäre können aktuelle themen und Probleme diskutiert werden.

Darüber hinaus sind betriebliche Gesundheitsförderung, ein konsequent verfolgter Gleichbehandlungsgrund-
satz, Gleitzeit und teleworkingmöglichkeiten in der BUWOG Group tragende säulen der Work-Life-Balance 
der Mitarbeiter. zudem werden attraktive sozialleistungen, ein Pensionskassensystem, altersvorsorge und 
diverse Mitarbeitervorteile angeboten. 
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risiKObErichTErsTaTTunG
als immobilienbestandshalter und -entwickler ist die BUWOG Group unterschiedlichen risiken ausgesetzt. 
Mit permanentem risikomanagement stellt das Unternehmen sicher, dass entwicklungen, die strategische 
und operative ziele gefährden könnten, rechtzeitig erkannt und in den jeweiligen entscheidungsprozessen 
berücksichtigt werden.

Die BUWOG Group hat mit Unterstützung der vorhandenen Managementstruktur der BUWOG Gmbh in 
den operativen abläufen und Berichtswegen ein aktives risikomanagementsystem im Laufe des Geschäfts-
jahres 2013/14 aufgebaut und implementiert. Dieses ermöglicht bei risiken ein frühzeitiges Gegensteuern 
und wirkt sich unmittelbar auf strategische entscheidungen und operative Prozesse aus. interne richtlinien, 
reporting-systeme und Kontrollmechanismen, die eine Überwachung, Bewertung und steuerung der risiken 
des operativen Geschäfts ermöglichen, werden im gesamten Unternehmen etabliert. Das risikomanagement 
wird in der BUWOG Group auf allen ebenen wahrgenommen und vom Vorstand verantwortet, der in alle 
risikorelevanten entscheidungen eingebunden ist. zusätzlich hat die BUWOG Group zur früherkennung und 
Überwachung von risiken das interne Kontrollsystem (iKs) weiter optimiert. zu weiteren ausführungen zum 
iKs wird auf den Unterpunkt iKs verwiesen.

innerhalb des risikoprozesses werden die risiken auf Unternehmensebene und in den operativen einheiten 
laufend identifiziert und analysiert. für jedes risiko wird die eintrittswahrscheinlichkeit, die Wahrscheinlich-
keit der entdeckung sowie der potenzielle schaden erhoben und daraus folgend eine risikoprioritätszahl 
errechnet. Gemeinsam mit dem risikomanager und dem risikoeigner des jeweiligen Bereiches werden Maß-
nahmen zur Gegensteuerung der risiken bzw. zur schadensminimierung getroffen.

Die bedeutendsten risikofaktoren sind finanzielle sowie markt- und immobilienspezifische risiken. Die 
wesentlichen finanziellen risikofaktoren ergeben sich aus Änderungen von zinssätzen sowie aus der Ver-
schlechterung der Bonität und zahlungsfähigkeit von Kunden und Geschäftspartnern. 

Markt- und immobilienspezifische risiken ergeben sich aus der mikro- bzw. makroökonomischen entwick-
lung bzw. aus entwicklungen auf immobilienebene. Dazu zählen das Marktpreisrisiko und die Wettbewerbs-
situation sowie das transaktionsrisiko. 

aufgabe des risikomanagements ist es, risiken frühzeitig zu erkennen, um rechtzeitig adäquate Maßnahmen 
zur Gegensteuerung einleiten zu können.



EinzElabschluss

BUWOG JahresfinanzBericht 2013/14    285

FinanziEllEs risiKOmanaGEmEnT

allgemeines
ifrs 7.31 verlangt angaben, die es dem Bilanzleser ermöglichen, art und Umfang der aus finanzinstrumen-
ten resultierenden risiken, denen das Unternehmen zum abschlussstichtag ausgesetzt ist, zu beurteilen.

Gemäß ias 32 und ias 39 wird zwischen originären und derivativen finanzinstrumenten unterschieden.

Die originären finanzinstrumente umfassen auf der aktivseite im Wesentlichen forderungen aus Lieferun-
gen und Leistungen, finanzierungsforderungen, Kredite und sonstige forderungen, übrige andere finanz-
instrumente und Liquide Mittel. Die zur Veräußerung verfügbaren finanziellen Vermögenswerte sind mit 
dem beizulegenden zeitwert angesetzt, die übrigen finanziellen Vermögenswerte mit den fortgeführten 
anschaffungskosten angesetzt. Die beizulegenden zeitwerte werden auf der Grundlage anerkannter Bewer-
tungsmethoden ermittelt. auf der Passivseite enthalten die originären finanzinstrumente im Wesentlichen 
die in den Bewertungskategorien zu fortgeführten anschaffungskosten und als erfolgswirksam zum beizu-
legenden zeitwert (fair Value Option) bewerteten finanzverbindlichkeiten sowie Verbindlichkeiten aus Lie-
ferungen und Leistungen.

Derivative finanzinstrumente werden zur absicherung von finanzierungsrisiken eingesetzt.

ausfall-/Kreditrisiko
nach ifrs 7.36 müssen für jede Klasse von finanzinstrumenten angaben über das maximale Kreditrisiko am 
Bilanzstichtag ohne Berücksichtigung risikomindernder Vereinbarungen, eine Beschreibung der erhaltenen 
Kreditsicherheiten und risikomindernder Vereinbarungen, sowie angaben über die Buchwerte der finanziellen 
Vermögenswerte, deren Vertragsbedingungen abgeändert wurden und die unter den vorherigen Vertragsbe-
dingungen bereits fällig oder wertgemindert gewesen wären, gemacht werden. entsprechend ifrs 7.B9 sind 
die nach ias 39 gebildeten Wertberichtigungen vom Bruttobuchwert der finanziellen Vermögenswerte abzu-
ziehen. Der verbleibende Betrag repräsentiert das maximale Kreditrisiko. sicherheiten und sonstige risikomin-
dernde Vereinbarungen werden nicht berücksichtigt sondern nur gesondert angegeben (ifrs 7.36[b]).

ausfall-/Kreditrisiken ergeben sich, wenn ein Vertragspartner der BUWOG Group seinen Verpflichtungen 
nicht nachkommt und infolgedessen ein finanzieller schaden für die BUWOG Group entsteht. Um diese 
risiken zu minimieren, erfolgt ein regelmäßiges Monitoring der überfälligen salden, werden Kaufpreiszah-
lungen über treuhänder abgewickelt bzw. bestehen teilweise (hypothekarische) sicherheiten zugunsten der 
Gesellschaft. ausfallrisiken wird bilanziell durch entsprechende Wertberichtigungen rechnung getragen.

Das ausfallrisiko bei forderungen gegenüber Mietern ist gering. Von den Mietern wird in der regel eine 
liquiditätsnahe sicherheit (bei Wohnimmobilien: Barkautionen) verlangt. Das ausfallrisiko bei forderungen 
gegenüber Banken ist ebenfalls als gering einzustufen, da sämtliche finanzgeschäfte mit finanzinstituten 
guter Bonität abgeschlossen werden. trotzdem wird in zukunft – auch in hinblick auf die in der eU geplan-
ten regulatorischen Veränderungen im Bankensektor – erhöhtes augenmerk auf die Bonität der Banken zu 
legen sein, da die BUWOG Group aufgrund des Geschäftsmodells mit signifikanten Beträgen bei Banken 
veranlagt ist.

Kapitalmarkt- und Finanzierungsrisiko
Die refinanzierung am Kapitalmarkt ist für die BUWOG Group von hoher strategischer Bedeutung. signifi-
kante schwankungen an den Kapitalmärkten können die aufnahme von eigen- bzw. fremdkapital gefähr-
den. Um das refinanzierungsrisiko gering zu halten, achtet die BUWOG Group auf einen ausgewogenen Mix 
aus eigen- und fremdkapital bzw. auf unterschiedliche Laufzeiten der Bankfinanzierungen und somit ein 
ausgewogenes fälligkeitsprofil. 
 
Um Kredite zu erhalten oder weiterhin in anspruch nehmen zu können, muss die BUWOG Group bestimmte 
Verpflichtungen (covenants) gemäß den Vereinbarungen mit den Kreditgebern erfüllen. Die BUWOG Group 
überwacht die einhaltung dieser Verpflichtungen permanent und steht dazu in engem Kontakt mit den Kre-
ditgebern. Werden diese Verpflichtungen nicht erfüllt, kann es unter gewissen Umständen zu einer Kündi-
gung des Kreditvertrags durch den Kreditgeber kommen. Derzeit sind keine wesentlichen Versäumnisse, die 
die Geschäftstätigkeit der BUWOG Group negativ beeinflussen könnten, bekannt bzw. zu erwarten.

Die BUWOG Group verfügt über nicht ausgenutzte Kreditlinien in der höhe von teUr 21.661,5 zum 
ab schlussstichtag.
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Um risiken mangelnder Kapitalmarkt-compliance zu vermeiden, hat die BUWOG Group nach erfolgtem Bör-
sengang eine compliance-richtlinie erlassen, die die einhaltung der Kapitalmarktverpflichtungen sicherstellt 
und insbesondere die missbräuchliche Verwendung oder Weitergabe von insiderinformationen verhindert.

zu diesem zweck wurden unter anderem die compliance-Organisation eingeführt sowie Befugnisse und 
aufgaben des compliance-Verantwortlichen definiert. ständige und fallweise vorübergehende Vertraulich-
keitsbereiche werden eingerichtet und sperrfristen bzw. handelsverbote für die in diesen Vertraulichkeits-
bereichen tätigen Personen festgelegt und mitgeteilt.

liquiditätsrisiko
Liquiditätsrisiken werden durch einen Mittelfristplan über fünf Jahre, ein im Monatsraster geplantes Jahres-
budget und über monatlich revolvierende Liquiditätsplanungen mit abweichungsanalysen minimiert. ein 
täglich betriebenes Liquiditätsmanagement, verbunden mit regelmäßigem und umfangreichem reporting 
an das Management der BUWOG Group, stellt sicher, dass die operativ eingegangenen Verpflichtungen 
erfüllt, Mittel optimal veranlagt werden und die flexibilität für kurzfristige akquisitionschancen gewahrt 
bleibt.

Daneben setzt die BUWOG Group auf langfristige finanzierungen, bei denen die wirtschaftliche tragfähig-
keit der immobilien (interest coverage ratio bzw. Debt service coverage ratio) und ihre Marktwerte (Loan 
-to Value ratio) berücksichtigt werden. Um Kostenüberschreitungen und einen damit verbundenen über-
höhten Liquiditätsabfluss zu vermeiden, führt die BUWOG Group bei entwicklungsprojekten und 
instandhaltungsmaßnahmen kontinuierliche Budget- bzw. Baufortschrittsüberwachungen durch.

Drohende Mittelabflüsse aus rechtlichen risiken werden durch die rechtsabteilung in abstimmung mit den 
operativen einheiten und dem finanzmanagement laufend überwacht.

Die nachfolgende tabelle zeigt eine fälligkeitsanalyse nicht derivativer und derivativer finanzieller Verbind-
lichkeiten auf Basis vertraglich vorgesehener nominaler (nicht abgezinster) Mittelabflüsse.

miTTElabFlÜssE
in teUr

Mittelabflüsse  
unter 1 Jahr

Mittelabflüsse  
zwischen 1 und  

5 Jahren
Mittelabflüsse  

über 5 Jahre

Wandelschuldverschreibungen 2014–2019 9.100,0 296.424,9 0,0

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 76.618,6 186.072,0 454.118,2

 davon besichert 62.881,2 166.720,9 361.709,8

 davon nicht besichert 13.737,4 19.351,2 92.408,4

Verbindlichkeiten Gebietskörperschaften 15.421,3 65.281,3 446.647,8

Übrige 202.380,2 17.381,7 7.041,2

summe nicht derivative finanzielle Verbindlichkeiten 303.520,1 565.160,0 907.807,2

Passive derivative finanzinstrumente 8.671,2 29.861,8 16.876,7

summe derivative finanzielle Verbindlichkeiten 8.671,2 29.861,8 16.876,7

summe 312.191,3 595.021,8 924.683,9
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in den übrigen finanziellen Verbindlichkeiten sind finanzierungsbeiträge in höhe von eUr 111,0 Mio. enthal-
ten. Diese werden bei Beendigung des Mietverhältnisses an den bisherigen Mieter rückerstattet und von 
einem nachmieter wieder eingehoben. 

Die Generierung von Liquidität aus dem operativen Geschäft stellt einen zentralen Bestandteil der strategie 
der BUWOG Group dar. Prozesse zur evaluierung von weiteren operativen Kostensenkungs- bzw. Optimie-
rungsmöglichkeiten werden kontinuierlich ausgebaut und weiterentwickelt. interne Beschaffungsrichtlinien 
in den operativen Bereichen, vor allem bei immobiliendienstleistungen sowie Bau- und Bewirtschaftungs-
maßnahmen, stellen wesentliche rahmenbedingungen dieser Kostenreduktions- bzw. Optimierungsmaß-
nahmen dar.

zinsänderungsrisiko
Die BUWOG Group ist den zinsänderungsrisiken im deutschsprachigen raum ausgesetzt. zinserhöhungen 
können das ergebnis des Konzerns in form von höheren zinsaufwendungen für bestehende variable finan-
zierungen beeinflussen.

eine Änderung des zinssatzes hat im falle von variabel verzinsten finanzierungen eine unmittelbare aus-
wirkung auf das finanzergebnis des Unternehmens. Die BUWOG Group limitiert das risiko steigender zin-
sen, die zu höheren zinsaufwendungen und zu einer Verschlechterung des finanzergebnisses führen wür-
den, durch den einsatz von fix verzinsten finanzierungsverträgen und derivativen finanzinstrumenten 
(swaps). Diese derivativen finanzinstrumente werden als selbständige Geschäfte (und nicht als sicherungs-
geschäfte) zum Verkehrswert bilanziert, sodass Verkehrswertänderungen unmittelbar in das finanz ergebnis 
einfließen. fair Value hedge accounting und cashflow hedge accounting im sinne von ias 39.71 ff wird 
nicht angewendet, da die Voraussetzungen dafür nicht gegeben sind.

Darüber hinaus reduziert die für den überwiegenden, allerdings kleiner werdenden teil des Wohnungsbe-
stands normierte kostendeckende Miete das zinsänderungsrisiko, weil diese zinsänderungen über die 
WGG-Miete verrechnet werden können.

Die Bilanzierung der derivativen finanzinstrumente erfolgt zu beizulegenden zeitwerten. Derivative finan-
zinstrumente mit einem positiven beizulegenden zeitwert werden in der Konzernbilanz unter den sonstigen 
finanziellen Vermögenswerten ausgewiesen. Derivative finanzinstrumente mit einem negativen beizulegen-
den zeitwert werden in der Konzernbilanz unter den sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten ausgewiesen. 
Die Änderungen der beizulegenden zeitwerte der Derivate erfolgt ergebniswirksam im finanzergebnis.

Die art der Verzinsung der finanziellen Verbindlichkeiten stellt sich wie folgt dar:

FiX/VariabEl VErzinsT
in teUr

30. April 2014

fix verzinste finanzielle Verbindlichkeiten 810.061,3

Variabel verzinste finanzielle Verbindlichkeiten 573.826,4

summe verzinste finanzielle Verbindlichkeiten 1.383.887,7

 
am 30. april 2014 ist in den fix verzinsten finanziellen Verbindlichkeiten die begebene Wandelschuldver-
schreibung enthalten, deren zahlung zum Bilanzstichtag noch nicht erfolgte. 
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folgende tabelle zeigt Marktwerte und Konditionen sämtlicher zur absicherung des zinsänderungsrisikos 
erworbener und zum Bilanzstichtag bestehender derivativer finanzinstrumente:

DEriVaTE

Variables
element

Marktwert 
inkl. zinsen per 
30. april 2014  

in eUr

referenzwert  
per  

30. april 2014  
in eUr

fixierter 
zinssatz Laufzeitende

zinssatz von 0,5% bis 3%

zinsswap (Deka Bank) 3-M-euribor -338.542 21.489.000 1,39 31.12.2021

zinsswap (Deka Bank) 3-M-euribor -61.146 3.880.000 1,39 31.12.2021

zinsswap (LBB) 3-M-euribor -1.361.964 59.312.500 1,90 31.8.2015

zinsswap (hVB) 3-M-euribor -835.590 13.858.000 2,13 29.9.2023

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor -1.587.806 23.900.000 2,41 30.11.2036

zinsswap (hypo steiermark) 6-M-euribor -1.495.133 23.000.000 2,50 31.12.2036

zinsswap (Bank austria) 6-M-euribor -1.922.164 28.680.000 2,51 28.11.2036

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor -2.022.944 28.680.000 2,54 30.11.2036

zinsswap (BaWaG) 6-M-euribor -1.267.352 12.750.000 2,85 31.12.2030

zinsswap (hypo steiermark) 6-M-euribor -1.851.089 15.635.000 2,99 30.9.2039

anzahl der Derivate: 10  -12.743.729 231.184.500 

zinssatz von 3% bis 4,5%  

zinsswap (hypo steiermark) 6-M-euribor -982.813 8.159.000 3,01 30.9.2039

zinsswap (hypo steiermark) 6-M-euribor -3.110.454 25.993.000 3,09 30.9.2031

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor -6.007.790 49.534.000 3,11 30.9.2031

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor -3.304.304 27.244.000 3,11 30.9.2031

zinsswap (Bank austria) 6-M-euribor -55.987 1.478.000 3,22 30.9.2015

zinsswap (Bank austria) 6-M-euribor -139.679 4.980.000 3,26 30.12.2014

zinsswap (Bank austria) 6-M-euribor -144.988 3.342.000 3,37 30.9.2015

anzahl der Derivate: 7  -13.746.015 120.730.000 

zinssatz über 4,5%  

zinsswap (hypothekenbank frankfurt) 3-M-euribor -4.239.945 25.900.000 4,58 30.6.2018

anzahl der Derivate: 1  -4.239.945 25.900.000 

summe Derivate: 18 -30.729.690 377.814.500 2,67

Der referenzwert umfasst die Bezugsbasis der zum Bilanzstichtag offenen derivativen Werte. Der Markt-
wert entspricht jenem Wert, den die jeweilige Gesellschaft bei auflösung des Geschäftes am Bilanzstichtag 
erhalten würde oder zahlen müsste. 

eine Änderung des Marktzinssatzes beeinflusst die Bewertung von zinsderivaten und finanzverbindlichkei-
ten, die in zusammenhang mit der förderung von immobilienobjekten stehen und zum beizulegenden zeit-
wert bewertet werden. im rahmen von kapitalwertorientierten Verfahren nach der Dcf-Methode, die auch 
für die Bewertung der Derivate und finanzverbindlichkeiten Verwendung findet, erfolgt die ermittlung des 
Marktwertes durch abzinsung der zukünftigen cashflows mit aktuellen zinskurven. steigende zinsen führen 
zu einem höheren Diskontfaktor und somit zu einer reduktion des Barwerts der Derivate oder finanzver-
bindlichkeiten.

zinsänderungsrisiken werden mittels sensitivitätsanalysen dargestellt. Diese stellen die effekte von Ände-
rungen der Marktzinssätze auf Marktwerte, zinszahlungen, zinserträge und zinsaufwendungen dar.
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Die folgende sensitivitätsanalyse zeigt die auswirkung einer Veränderung des zinsniveaus auf die Markt-
werte der zinsderivate (zinsswaps). es wird eine Veränderung des zinsniveaus um 10, 25 bzw. 50 Basis-
punkte (BP) angenommen. Die Marktwerte sind inklusive zinsabgrenzungen und exklusive eines credit risk 
adjustments dargestellt.

zinsänDErunGsrisiKO DEriVaTE
in teUr 

zinsszenarien

sensitivitätsanalyse 2013/14 Marktwerkt 30. april 2014 +/- 10 BP +/- 25 BP +/- 50 BP

Veränderung des negativen Marktwerts bei zinserhöhung 30.729,7 +3.916,7 +7.566,9 +14.880,4

Veränderung des negativen Marktwerts bei zinssenkung 30.729,7 -2.939,6 -8.203,1 -17.214,4

 
eine weitere sensitivitätsanalyse zeigt die auswirkung einer Veränderung des zinsniveaus auf die Markt-
werte der erfolgswirksam zum fair Value bewerteten finanzverbindlichkeiten. es wird eine Veränderung 
des zinsniveaus um 50 bzw. 100 Basispunkte angenommen. Die Marktwerte sind inklusive zinsabgrenzun-
gen und inklusive eines Debt Value adjustments dargestellt.

 
zinsänDErunGsrisiKO FinanzVErbinDlichKEiTEn
in teUr 

zinsszenarien

sensitivitätsanalyse 2013/14 Marktwerkt 30. april 2014 +/- 50 BP +/- 100 BP

Veränderung des negativen Marktwerts bei zinsänderung 524.411,2 +/- 25.271,0 +/- 48.342,3

 
neben Kreditverbindlichkeiten können auch Wertpapiere und forderungen, insbesondere forderungen aus 
finanzierungen (gewährte Darlehen an Dritte) zinssensitiv sein. Die bestehenden forderungen aus finan-
zierungen sind überwiegend fix verzinst, weshalb sich aus diesen kein bzw. nur ein geringes zinsänderungs-
risiko ergibt.

Kapitalmanagement
Das ziel des Vorstands der BUWOG ist es, die kurz-, mittel- und langfristige Liquidität sicherzustellen. 
außerdem wird gerade in zeiten niedriger zinsen versucht, diese situation durch zinssichernde instrumente 
wie sWaPs auszugleichen. zudem wird ein ausgeglichenes eigen-/fremdkapitalverhältnis respektive ein 
LtV (Loan to Value)-Verhältnis von 50%–55% angestrebt.

KapiTalmanaGEmEnT
in teUr

30. April 2014

eigenkapital 1.552.103,3

fremdkapital 1.803.188,9

Kapitalstruktur  86,1%
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Die nachfolgende tabelle zeigt die Berechnung des Loan-to-Value-Verhältnisses:

lOan TO ValuE
in teUr 

30. April 2014

Langfristige finanzverbindlichkeiten 1.036.854,4

Kurzfristige finanzverbindlichkeiten 99.176,4

zur Veräußerung bestimmte finanzierungen 7.360,4

abzüglich Liquide Mittel -132.947,4

summe netto-Finanzverbindlichkeiten 1.010.443,8

immobilienvermögen 2.631.573,5

in Bau befindliches immobilienvermögen 10.926,1

zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen 15.036,0

immobilienvorräte 155.117,3

summe immobilienvermögen 2.812.652,9

loan to Value 35,9%

Die Gesellschaft unterliegt keinen externen Mindestkapitalanforderungen. 

marKTrisiKO unD immObiliEnspEziFischE risiKEn

Die entwicklung der immobilienmärkte ist stark von konjunkturellen und volkswirtschaftlichen entwicklun-
gen abhängig.

Diese risiken betreffen die mikro- und makroökonomische entwicklung der Länder im deutschsprachigen 
raum und die des globalen finanz- und investmentmarkts. Die daraus resultierenden auswirkungen auf 
Marktpreise, Marktmieten und renditen spielen ebenfalls eine wichtige rolle.

neben den typischen risiken als eigentümer von immobilien, welche die BUWOG Group durch objektbezo-
gene Versicherungen minimiert, existieren darüber hinaus immobilienspezifische risiken. Diese beziehen sich 
vor allem auf die Lage der immobilien, die architektur und den baulichen zustand des Gebäudes sowie auf 
die unmittelbare Wettbewerbssituation sowie die sozioökonomischen faktoren am standort. Die BUWOG 
Group minimiert diese risiken unter anderem durch den einsatz von controlling-instrumenten, die das asset 
Management bei der regelmäßigen Bewertung der Objekte und Lagequalität sowie der Marktattraktivität pro 
Objekt auf Basis von Kennzahlen unterstützen. zudem werden die ergebnisse aus der Bewirtschaftung der 
immobilien im rahmen von regelmäßigen terminen zwischen asset Management, immobilien-controlling, 
Geschäftsführung als auch Vorstand besprochen und analysiert. Die detaillierte Budgetplanung auf Objekt-
ebene als auch die Mittelfristplanung sowie Plan-ist-Vergleiche unterstützen das Management zudem bei der 
steuerung der Geschäftsergebnisse. Die immobilien, die den anforderungen der Portfolioanalyse hinsichtlich 
standort, Qualität und Wettbewerbsfähigkeit nicht entsprechen, werden mittelfristig verkauft. 

insbesondere durch Veränderungen auf der nachfrage- und angebotsseite für Vermietungen unterliegt die 
BUWOG Group dem Marktrisiko, da diese direkte auswirkungen auf die tatsächlichen Mieteinnahmen sowie 
Leerstände haben und sich letztendlich auch in den immobilienpreisen widerspiegeln. regionale und pro-
duktspezifische Diversifikationen des Wohnungsangebots des Bestandsportfolios sowie der neubautätigkeit 
unter Verfolgung eines differenzierten Produktlinien-Konzepts sowie aktives immobilienmanagement unter 
nutzung der langjährig aufgebauten regionalspezifischen Marktkenntnisse ermöglichen der BUWOG Group 
optimierte investitionen in die bestehenden immobilien. zusätzlich wird dem Marktrisiko durch objekt- und 
lagespezifische Mietzinsgestaltung im rahmen der gesetzlichen Bestimmungen begegnet.

Bei immobilienentwicklungsprojekten bestehen erhöhte risiken, die einerseits zu termin- und Baukosten-
überschreitungen führen können und anderseits das Verwertungs- und Vermietungsrisiko betreffen. 

Weitere risiken können aus altlasten und Kontamination im Baugrund sowie aus der Widmung des Grund-
stücks entstehen. Die BUWOG Group minimiert diese risiken, indem sie Projekte erst nach intensiven Prüfun-
gen und Wirtschaftlichkeitsanalysen startet und diese während der gesamten Projektdauer mit regelmäßigen 
Kosten- und terminkontrollen sowie darauf aufbauenden abweichungsanalysen begleitet. 
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Um frühzeitig auf Veränderungen in den Märkten reagieren zu können, werden regelmäßig fundierte Markt-
studien erstellt und in Verbindung mit Berichten anerkannter immobilienexperten analysiert. sämtliche Markt-
änderungen werden bei der analyse des immobilienportfolios berücksichtigt und beeinflussen maßgeblich 
investitions-, Verkaufs- und Projektplanungen und somit mittelfristig die Unternehmensplanung. Um derar-
tige risiken bereits vor dem erwerb neuer immobilien erkennen und sämtliche risiken in zusammenhang 
mit rechtlichen, steuerlichen, wirtschaftlichen, technischen und sozialen fragen bewerten zu können, sind 
entsprechend abgestufte Due-Diligence-Prüfungen unter einbindung unabhängiger experten im akquisi-
tionsprozess der BUWOG Group vorgesehen. 

für den erfolg des Development-Geschäfts in Berlin ist insbesondere das Projekt in der „regattastraße“ in 
Grünau wesentlich, da es zirka 50% der Wohneinheiten der aktuellen Projektpipeline in Berlin umfasst. es 
handelt sich um eine Konversionsfläche eines ehemaligen chemiestandorts. Das altlastenrisiko des Grund-
stücks ist durch sanierungsanordnung, Überwachung und finanzierung der altlastenbeseitigung (zu 90% 
von Bund und Land) minimiert. Des Weiteren wurde im rahmen von Markt- und Umfeldbefragungen die 
akzeptanz der Projekthistorie und der sanierung überprüft, um risiken zu minimieren. 

immobilienbewertungsrisiko
Die BUWOG Group wendet branchenüblich das Modell des beizulegenden zeitwerts gemäß ias 40 an. Bei 
dieser Methode werden immobilien zum beizulegenden zeitwert bilanziert. Die immobilien der BUWOG 
Group werden halbjährlich durch externe Gutachter bewertet. Die im rahmen der immobilienbewertung 
ermittelten zahlen weisen eine hohe abhängigkeit von der Berechnungsmethodik und den der Bewertung 
zugrunde liegenden annahmen auf. Deswegen kann es bei einer Veränderung von den der Bewertung 
zugrunde liegenden faktoren zu großen Wertschwankungen kommen. sollten sich beispielsweise die ange-
nommene Bewertung von Lage und Qualität der Objekte, die höhe des erzielbaren Mietzinses oder Privati-
sierungsverkaufspreises eines Objekts ändern, hat dies unmittelbare auswirkungen auf den ertrag bzw. den 
beizulegenden zeitwert des Objekts. es ist also zu betonen, dass die errechneten beizulegenden zeitwerte 
mit den angenommenen Werten und dem gewählten Berechnungsmodell in einem direkten zusammenhang 
stehen. Bereits kleine Änderungen aufgrund von konjunkturellen bzw. immobilienspezifischen annahmen in 
den Bewertungen können das Konzernergebnis der BUWOG Group wesentlich beeinflussen.

Die tabelle zeigt eine Überleitungsrechnung zu den Werten der Bilanz und den in die sensitivitätsberech-
nung eingeflossenen Werten.

basis FÜr sEnsiTiViTäTsanalysE immObiliEnVErmÖGEn 2014
in teUr 

Österreich Deutschland gesamt

immobilienvermögen 2.208.613,7 422.959,7 2.631.573,5

abzüglich unbebaute Grundstücke (Pipelineprojekte) -96.917,0 -23.546,0 -120.463,0

zuzüglich fair Value zur Veräußerung gehaltenes langfristiges  
immobilienvermögen 15.036,0 0,0 15.036,0

basis für sensitivitätsanalyse 2.126.732,7 399.413,7 2.526.146,5

Würden sich die inputparameter für die unbebauten Grundstücke ändern, würde dementsprechend der 
Bilanzansatz mit dieser Änderung einhergehen.
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Die nachfolgende tabelle zeigt die prozentuelle Änderung der Werte des immobilienvermögens auf Basis 
der in die sensitivitätsanalyse eingeflossenen Werte in abhängigkeit zu den Parametern.

 
sEnsiTiViTäTsanalysE: ÖsTErrEich

Parameter Ursprungswert
Änderung in 

%-Punkten/in % Wertänderung
fair Value nach 
Wertänderung

Diskontierungszinssatz 2.126.732,7 +25 -3,3% 2.057.040,5

-25 3,5% 2.200.993,9

Verkaufspreispotenziale 2.126.732,7 +10% 4,6% 2.224.202,6

-10% -4,5% 2.030.070,6

sEnsiTiViTäTsanalysE: DEuTschlanD

Parameter Ursprungswert
Änderung in 

%-Punkten/in % Wertänderung
fair Value nach 
Wertänderung

Diskontierungszinssatz/exit cap rate 399.413,7 +25 -4,7% 380.504,1

-25 5,3% 420.456,1

inflation 399.413,7 +25 -0,6% 396.915,5

-25 0,6% 401.998,7

Marktmietansatz 399.413,7 +10% 12,7% 450.191,5

-10% -10,7% 356.615,3

Marktmietsteigerung 399.413,7 +25 5,7% 422.368,0

-25 -5,2% 378.679,1

erläuterung zu den verwendeten Parametern:

Diskontierungszinssatz/Exit cap rate: im Dcf-Modell für den Bestand Österreich kommt keine exit cap 
rate zur anwendung. es wird daher nur der Diskontierungszinssatz variiert. im Dcf-Modell für den Bestand 
Deutschland werden der Diskontierungszinssatz und die exit cap rate gleichermaßen angepasst.

Verkaufspreispotenziale: im deutschen Bestand der BUWOG Group gibt es keine Verkaufsstrategie für ein-
zelwohnungen. eine ausnahme bilden lediglich drei Gründerzeithäuser in Berlin. Die simulation der Ver-
kaufspreispotenziale entfällt deshalb.

inflation: Die simulation der inflationsrate im Portfolio Österreich wurde nicht vorgenommen. Die Gründe 
hierfür sind: 1) im Bestand Österreich wird bei ca. 70% des Mieteinkommens die kostendeckende Miete 
angesetzt, bei der die instandhaltungskosten (erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag ii) als wesentlichster 
Kostenfaktor ein Mietbestandteil und ein durchlaufender Posten sind. 2) Bei der kostendeckenden Miete 
wird nur der erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag i (0,41 eUr pro m²) als Mietbestandteil mit der inflation 
indexiert, d.h. eine Änderung der inflationsrate um 25 BP bewirkt nur eine marginale Änderung des Werts. 

Die Marktmiete für die Mietflächen mit angemessenem und freiem Mietzins sowie Gewerbeflächen werden 
mit 2,0% gesteigert. Dies betrifft ca. 10% des gesamten Mieteinkommens.

marktmietansatz: ca. 90% des Mieteinkommens im österreichischen Bestand der BUWOG Group sind öffent-
lich gefördert (Kostendeckende Miete und Burgenländischer richtwert –30%). Die Miethöhe bei neuvermie-
tung ist nicht frei verhandelbar. für das Portfolio Österreich entfällt deshalb eine simulation der Marktmiete. 
im Deutschland Portfolio werden alle Mietansätze – Wohnen, Gewerbe und stellplätze – simuliert.

marktmietsteigerung: ca. 90% des Mieteinkommens im österreichischen Bestand der BUWOG Group sind 
öffentlich gefördert (kostendeckende Miete und Burgenländischer richtwert –30%). für das Portfolio Öster-
reich entfällt deshalb eine simulation der Marktmietsteigerung. im Dcf-Modell von cBre werden für das 
Deutschland Portfolio die Marktmieten für die Wohnflächen nicht mit der inflation, sondern mit einer spezi-
fischen Marktmietsteigerung erhöht. Diese wird für alle 402 stadt- und Landkreise über soziodemografi-
sche, ökonomische und immoblienmarktindikatoren jährlich zwischen 0% und 2% festgesetzt und über die 
individuellen Mikrolagen- und Objektqualitäten standardisiert angepasst.
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instandhaltungskosten: im Bestand Österreich wird bei ca. 70% des Mieteinkommens die Kostendeckende 
Miete angesetzt, bei der die instandhaltungskosten (erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag ii) als wesentli-
cher Kostenfaktor ein Mietbestandteil und ein durchlaufender Posten sind. Die simulation der instand-
haltungskosten im Dcf-Modell für das deutsche Portfolio ist generell wenig sensitiv. eine simulation der 
instandhaltungskosten entfällt deshalb.

bEhÖrDlichE, sTEuErlichE unD rEchTlichE risiKEn

rechtliche risiken
als immobilienbestandshalter und -entwickler ist die BUWOG Group einer Vielzahl von rechtlichen risiken 
ausgesetzt. Dazu zählen unter anderem risiken im zusammenhang mit dem erwerb beziehungsweise der 
Veräußerung von immobilien und rechtsstreitigkeiten mit Mietern oder anderen Vertragspartnern. 

für die Geschäftstätigkeit der BUWOG Group haben insbesondere das Miet- und Wohnrecht sowie das Bau-, 
zivil-, steuer- und Umweltrecht große Bedeutung. Gesetzesänderungen und höchstgerichtliche entschei-
dungen verfolgt die BUWOG Group daher mit besonderem interesse, um rechtzeitig auf verbindliche Ände-
rungen der rechtlichen rahmenbedingungen reagieren zu können. 

Die ergebnisse von anhängigen zivil- und Verwaltungsverfahren bzw. außergerichtlichen Vergleichsge-
sprächen mit Mietern, auftragnehmern und Joint-Venture- bzw. Development-Partnern können nicht mit 
sicherheit vorhergesehen werden. es besteht das risiko, dass aufgrund von gerichtlichen oder behördlichen 
entscheidungen oder Vergleichsvereinbarungen aufwendungen entstehen, die unvorhergesehene auswir-
kungen auf das ergebnis der BUWOG Group haben können. Die BUWOG Group senkt risiken bei gesell-
schaftseigenen Gebäuden und unbebauten Liegenschaften mittels Gebäudeversicherungen und Grund-
stückshaftpflichtversicherungen.

steuerrisiken
Die beiden ehemals gemeinnützigen österreichischen Konzerngesellschaften BUWOG Bauen und Wohnen 
Gmbh und esG Wohnungsgesellschaft mbh Villach haben gegen die im zuge der Betriebsprüfung neu erlas-
senen Körperschaftsteuerbescheide der Jahre 2001–2004 (BUWOG) und 2001–2003 (esG) berufen, die Ver-
fahren sind weiterhin anhängig. Gegenstand der divergierenden rechtsmeinungen zwischen den Gesellschaf-
ten und der finanzverwaltung ist die Bewertung der förderdarlehen anlässlich des eintritts der Gesellschaften 
in die unbeschränkte steuerpflicht im zeitpunkt des Verlusts des Gemeinnützigkeitsstatus. 

politische und regulatorische risiken
Die BUWOG Group ist allgemeinen risiken ausgesetzt, die sich aus der Veränderung von rahmenbedingun-
gen durch die Gesetzgebung oder aus anderen Vorschriften ergeben (u.a. Mietrecht, Baurecht, Umweltrecht 
und steuerrecht). Da die BUWOG ihre tätigkeiten auf Österreich und Deutschland beschränkt und derar-
tige Veränderungen zumeist nicht kurzfristig und überraschend auftreten, besteht in aller regel ausreichend 
reaktionszeit, um auf Veränderung zu reagieren.

sOnsTiGE risiKEn

Konzentrationsrisiko
Unter Konzentrationsrisiko versteht man die häufung von gleich gelagerten risiken, die dem Grundsatz der 
risikostreuung widersprechen. solche risiken reduziert die BUWOG Group bewusst, da sie auf ein mehrere 
Geschäftsbereiche basierendes Businessmodell setzt und auf eine regionale Diversifikation des Portfolios 
achtet.

integrationsrisiko
Die risiken beim ankauf von immobilienportfolios und der integration der Portfolios in die BUWOG Group 
werden in der dem ankauf vorgelagerten Due Diligence erhoben und in den Kaufpreisverhandlungen berück-
sichtigt.

Die risiken betreffen hauptsächlich finanzielle risiken, rechtliche risiken, die integration in die BUWOG 
Group sowie die wirtschaftliche entwicklung der Portfolios. Die wirtschaftliche entwicklung der Portfolios 
kann somit von Marktrisiken und immobilienspezifischen risiken beeinflusst werden. Darüber hinaus besteht 
das risiko, dass risiken in der Due Diligence nicht erkannt und somit nicht im Kaufpreis reflektiert werden 
bzw. dass annahmen in der Due Diligence zu optimistisch gewählt werden und dass letztendlich ein zu hoher 
Kaufpreis bezahlt wird. Diesen risiken begegnet die BUWOG Group dadurch, dass Due Diligence Projekte 
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von internen als auch externen experten aus sämtlichen relevanten fachbereichen durchgeführt werden und 
dass auf Basis der ergebnisse der Due Diligence detaillierte Businesspläne erstellt werden. 

Bei der integration von bestehenden Organisationsstrukturen besteht das risiko, dass erträge nicht im geplan-
ten ausmaß realisiert werden können, dass geplante synergien nicht eintreten, dass durch einen erhöhten 
integrationsaufwand nicht geplante Mehrkosten entstehen bzw. dass die integration den dafür geplanten 
zeitraum überschreitet und zusätzliche Kosten auslöst. Diesen risiken begegnet die BUWOG Group wiede-
rum durch die einbindung interner als auch externer experten aus sämtlichen relevanten fachbereichen in 
die Due Diligence und durch die erstellung von darauf aufbauenden Businessplänen. zudem bedient sich die 
BUWOG Group zur weiteren reduktion dieser risiken erfahrener integrationsmanager, die zeitgerecht detail-
lierte integrationsplanungen erstellen und den integrationsprozess koordinieren.

akquisition- und Entwicklungsrisiko
im rahmen von akquisitions- und entwicklungstätigkeiten bestehen insbesondere risiken hinsichtlich recht-
licher, steuerlicher, wirtschaftlicher, technischer und sozialer fragestellungen. Um derartige risiken bereits 
vor dem erwerb neuer immobilien zu identifizieren und zu bewerten, ist eine umfassende Due-Diligence-
Prüfung unter einbindung unabhängiger experten unabdingbar und im akquisitionsprozess der BUWOG 
Group standardisiert vorgesehen. immobilien, die den hohen Qualitätsanforderungen der BUWOG Group 
nicht entsprechen, werden grundsätzlich nicht angekauft.

Das risiko, erst nach abschluss der ankaufsaktivitäten in Kenntnis von informationen zu gelangen, die die 
wirtschaftlichen annahmen negativ beeinflussen (z.B. unvollständige angaben in den Due-Diligence-Berich-
ten) sowie zwischenzeitliche Marktänderungen, sind dabei nicht vollständig ausschließbar.

Die strategische zielsetzung, immobilien mit geringerer fungibilität zu identifizieren und gegebenenfalls 
zu veräußern und durch solche in „liquideren“ Märkten zu ersetzen, wurde auch im Berichtsjahr fortgesetzt.

Bei immobilienentwicklungsprojekten bestehen erhöhte risiken, die einerseits zu termin- und Baukosten-
überschreitungen führen können und andererseits das Verwertungs- und Vermietungsrisiko betreffen. Die 
BUWOG Group minimiert diese risiken, indem sie Projekte mit regelmäßigen Kosten- und terminkontrollen 
sowie darauf aufbauenden abweichungsanalysen begleitet. 
 
zur Vermeidung von akquisitions-, entwicklungs- und investitionsrisiken ist ferner innerhalb der BUWOG 
Group eine interne investitionsrichtlinie implementiert. Diese regelt die rahmenbedingungen und freigabe-
grenzen der zu tätigenden investitionen (immobilienankäufe, immobilienentwicklungsprojekte und laufende 
investitionsmaßnahmen). Dadurch können wesentliche strategische und immobilienspezifische risiken mini-
miert oder ausgeschlossen werden. Die freigabegrenzen sind in der umfassenden, konzernweit gültigen 
Kompetenzordnung definiert, die die Pouvoirs einzelner Mitarbeiter bis hin zum Vorstand regelt. Darüber 
hinaus ist in bestimmten fällen die Genehmigung durch den aufsichtsrat erforderlich.
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ErEiGnissE nach DEm bilanzsTichTaG/
nachTraGsbErichT
 
bETEiliGunGsErWErbE unD ErWErbE VOn immObiliEnpOrTFOliOs

Die BUWOG Group konnte nach dem Bilanzstichtag 30. april 2014 mehrere transaktionen erfolgreich 
abschließen, die sich wesentlich auf die Größe und ihre künftige entwicklung auswirken werden. nachfol-
gend werden diese transaktionen dargestellt. 

ErWErb DEs DGaG-pOrTFOliOs unD DEr DGaG-manaGEmEnT-plaTTFOrm (DGaG-TransaKTiOn) 

Die BUWOG Group hat den erwerb des DGaG-immobilienportfolios mit closing am 27. Juni 2014 erfolgreich 
abgeschlossen. Der erwerb der Wohn- und Gewerbeeinheiten erfolgte im Wege mehrerer share-Deals, wobei 
insgesamt 19 Gesellschaften, gehalten durch Prelios DGaG Deutsche Grundvermögen Gmbh, Kiel, solaia 
real estate B.V., amsterdam, G.O.ii - Luxembourg One s.à.r.L., Luxemburg und Prelios s.p.a., Mailand, 
erworben wurden.

Das übernommene Wohnungsportfolio umfasst rund 18.000 Bestandseinheiten mit einer Gesamtmietfläche 
von rund 1,09 Mio. m². Die Liegenschaften konzentrieren sich auf die Bundesländer schleswig-holstein (ca. 
990.000 m²) und niedersachsen (ca. 85.000 m²) und befinden sich somit in dem von der BUWOG Group 
präferierten Wachstumsraum im nordwesten Deutschlands. rund 40% des Wohnungsbestands im Portfolio 
unterliegen der öffentlichen förderung.

im zuge des erwerbs des DGaG-immobilienportfolios und wirtschaftlich mit diesem verbunden, schloss die 
BUWOG Group plangemäß den erwerb der wohnwirtschaftlichen Managementstrukturen von Jamesmail 
B.V., amsterdam mit rund 300 Mitarbeitern ab (sog. Management-Plattform). Damit stellt die BUWOG 
Group einen reibungslosen Übergang des DGaG-Portfolios sicher und gewinnt ein hochqualifiziertes und 
bestens eingespieltes team von immobilienexperten, welche mittelfristig das gesamte deutsche 
Bestandsportfolio der BUWOG Group bewirtschaften und verwalten und die bisher bestehenden Verwal-
tungsstrukturen der BUWOG Group unterstützen werden. Damit können synergieeffekte realisiert und wei-
teres kosteneffizientes Wachstum in den präferierten regionen in Deutschland sichergestellt werden. Die 
durch die erworbene Management-Plattform mandatierte Betreuung von rund 33.000 im eigentum Dritter 
stehender deutscher Wohneinheiten, insbesondere in den aufgabenbereichen asset Management und 
hausverwaltung, geht damit auf die BUWOG Group über.  

Bei den Objektgesellschaften wurden jeweils 94,9% der anteile übernommen. Die verbleibenden 5,1% der 
anteile gingen auf die s-a-h-holding Gmbh über. Die s-a-h-holding Gmbh ist kein mit der BUWOG Gruppe 
verbundenes Unternehmen, sondern ein gegenüber dieser unabhängiger Dritter. Der den nicht beherrschen-
den Gesellschaftern zurechenbare 5,1%ige Kapitalanteil wird infolge der bestehenden gegenseitigen Kündi-
gungsrechte beider Gesellschafter (puttable instrument) und einer fixen, jährlich an die nicht beherrschen-
den Gesellschafter zu leistenden ausgleichszahlung künftig als fremdkapital ausgewiesen. in unten stehender 
Darstellung werden daher keine anteile nicht beherrschender Gesellschafter abgebildet. Der vorläufige Kauf-
preis, den der Minderheitengesellschafter für die 5,1% der anteile bezahlt hat, beträgt eUr 16,8 Mio.

ErWErb apOllO-pOrTFOliO

Der erwerb des apollo-Portfolios wurde am 13. november 2013 vereinbart und am 1. Juli 2014 abgeschlos-
sen, der vorläufige Kaufpreis beträgt rund eUr 50 Mio. Das Portfolio umfasst 1.206 Bestandseinheiten mit 
einer Gesamtmietfläche von rund 79.600 m² und befindet sich mit 614 Bestandseinheiten überwiegend in 
Berlin-Kaulsdorf und mit 529 Bestandseinheiten in der rund 15 Kilometer östlich von Berlin gelegenen stadt 
strausberg.
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VEräussErunG buWOG FaciliTy manaGEmEnT Gmbh

Mit dem Verkauf der hausverwaltungstochter BUWOG facility Management Gmbh (BUWOG fM) an den 
österreichischen immobiliendienstleister ehL immobilien hat die BUWOG einen weiteren schritt zur Kon-
zentration auf das strategische Kerngeschäft Wohnen gesetzt. Diese transaktion wurde am 26. Juni 2014 
abgeschlossen und erfolgt im rahmen eines share Deals. im zuge dieser transaktion wurden keine langfris-
tigen finanzverbindlichkeiten und langfristige Vermögenswerte (insbesondere immobilien) übertragen.

aussErOrDEnTlichE haupTVErsammlunG

Die BUWOG aG hat am 15. Mai 2014 eine außerordentliche hauptversammlung abgehalten. neben Wahlen 
in den aufsichtsrat hat die tagesordnung die Beschlussfassung über die ermächtigung zur Durchführung 
eines aktienrückkaufprogramms vorgesehen. 

ferner wurde der Vorstand in der am 15. Mai 2014 abgehaltenen außerordentlichen hauptversammlung 
gemäß § 65 abs 1 z 8 sowie abs 1a und abs 1b aktG für die Dauer von 30 Monaten ermächtigt, mit zustim-
mung des aufsichtsrats eigene aktien der Gesellschaft im ausmaß von bis zu 10% des Grundkapitals der 
Gesellschaft, auch unter wiederholter ausnutzung der 10%-Grenze, sowohl über die Börse als auch außer-
börslich auch unter ausschluss des quotenmäßigen andienungsrechts der aktionäre zu erwerben.

WanDElschulDVErschrEibunG

Die BUWOG aG hat am 25. april 2014 eine Wandelschuldverschreibung über nominale eUr 260,0 Mio. zu 
3,5% nominalzins mit fälligkeit 2019 emittiert. Die schuldverschreibung wurde zur Gänze von iMMOfinanz 
Group gezeichnet. Der emissionserlös dient der BUWOG Group zum erwerb des norddeutschen DGaG-
immobilienportfolios mit rund 18.000 einheiten und einer Gesamtmietfläche von ca. 1,09 Mio. m². Der emis-
sionserlös wurde der iMMOfinanz Group bis zum closing des erwerbs des DGaG-Portfolios gestundet. 
Die zahlung an die BUWOG aG erfolgte am 6. Juni 2014; das closing erfolgte am 30. Juni 2014.  

ausGElauFEnE anTEilsVErpFänDunG

hinsichtlich der bis Juli 2014 befristeten, vertraglich vereinbarten und an bestimmte Bedingungen geknüpf-
ten Kaufpreisnachbesserungen aus dem ankauf der BUWOG Gmbh durch die iMMOfinanz Group, für 
welche der anteil an der BUWOG Gmbh im zweiten rang als Besicherung verpfändet war, wurden seitens 
der republik Österreich keine ansprüche geltend gemacht.

sOnsTiGEs

Die aktien der BUWOG aG wurden per 14. Mai 2014 in den ftse ePra/nareit Development europe index 
aufgenommen.
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inTErnEs KOnTrOllsysTEm
Das interne Kontrollsystem (iKs) der BUWOG Group bietet dem Vorstand neben einem einheitlichen 
Berichtswesen und konzernweiten richtlinien ein umfassendes instrument zur analyse und steuerung von 
Unsicherheiten und risiken. im Geschäftsjahr 2013/14 hat die abteilung Prozess-/risikomanagement/PMO 
die konsequente Weiterentwicklung und Optimierung des iKs in der BUWOG Group vorangetrieben. 

GrunDlaGEn DEs iKs

im iKs sind sämtliche aufeinander abgestimmte Methoden und Maßnahmen zusammengefasst, die der Ver-
mögenssicherung und der Gewährleistung von Genauigkeit und zuverlässigkeit von abrechnungsdaten 
bei rechnungslegung und finanzberichterstattung dienen. zudem unterstützt das iKs die einhaltung der 
vom Vorstand definierten Geschäftspolitik. Bei der Gestaltung und evaluierung der Kontrollen wurde im 
Geschäftsjahr 2013/14 auf iKs-Benchmarks der iMMOfinanz Group zurückgegriffen. Die zielsetzung war es, 
interne und externe regulatorische anforderungen zu erfüllen und gleichzeitig Unternehmensprozesse und 
Kontrollen effizient zu halten. 

KOnTrOllumFElD

Das Kontrollumfeld auf Unternehmensebene umfasste die rahmenbedingungen, unter denen die inter-
nen Kontrollmaßnahmen ausgestaltet und umgesetzt wurden. Wesentliche Bestandteile waren gesetzliche 
Bestimmungen, unternehmensindividuelle Vorgaben und richtlinien der BUWOG Group – wie z. B. die Kom-
petenzordnung – sowie die klare führungs- und Unternehmensstruktur und die Kommunikation der Grund-
werte durch das Management. 

Die Prozesslandschaft stellte die ausgangsbasis für die evaluierung des iKs auf Prozessebene dar. Die Kont-
rollaktivitäten der BUWOG Group wurden mit einer speziellen Prozessmanagement- und iKs-software im rah-
men einer risiko-Kontroll-Matrix unter Berücksichtigung der schlüsselrisiken in die Prozessabläufe integriert.

Das iKs sorgt in der rechnungslegung und in der finanzberichterstattung dafür, dass die Ordnungsmäßig-
keit, sicherheit und Wirtschaftlichkeit gewährleistet werden und die notwendigen informationen richtig, voll-
ständig und zeitnah vorliegen. Die eckpunkte des iKs im rechnungslegungsprozess bei der BUWOG Group 
sind eine angemessene funktionstrennung, die durchgehende anwendung des Vieraugenprinzips bei der 
Bestell- und rechnungsfreigabe, die Verwendung interner richtlinien, die Kontrolle der erhaltenen Buchhal-
tungsdaten durch das Konzern-controlling in Bezug auf richtigkeit, Plausibilität und Vollständigkeit, in die 
Prozessabläufe integrierte, präventive und detektive Kontrollen und die automatisierung wesentlicher Kont-
rollen über angemessene systemeinstellungen der finanzbuchhaltungssoftware navision.

Mit der abspaltung von der iMMOfinanz Group wurde von der BUWOG Group nicht nur die Verantwortung 
für die Berichterstattung, sondern auch für die einrichtung und aufrechterhaltung eines angemessenen rech-
nungslegungsbezogenen iKs übernommen.

Die implementierung von neuen Prozessen, richtlinien und Kontrollmaßnahmen wird von laufenden informa-
tionsveranstaltungen und feedback-runden unterstützt. anschließend werden die fortschritte und Verbes-
serungspotenziale an die Managementgremien berichtet.

ÜbErWachunG Durch DiE inTErnE rEVisiOn

im Geschäftsjahr 2013/14 erfolgte die Überwachung der einhaltung und Wirksamkeit des iKs im rahmen des 
revisionsauftrags durch die interne revision der iMMOfinanz Group. Die interne revision der iMMOfinanz 
Group unterstützte den Vorstand und aufsichtsrat der iMMOfinanz Group bei der erfüllung ihrer Kont-
roll- und Überwachungspflichten und war konzernweit – und somit bis zur abspaltung auch für die BUWOG 
Group – für die erbringung der revisionstätigkeit zuständig.

sämtliche Gesellschaften, Geschäftsbereiche und abläufe unterlagen ohne einschränkung dem Prüfumfang 
der internen revision. Die damit verbundenen rechte und Pflichten sowie die regelungen der revisionstätig-
keiten waren in einer konzernweit gültigen Organisationsrichtlinie („revisionsordnung“) festgehalten.
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auf Grundlage eines nach risikokriterien erstellten und von Vorstand und aufsichtsrat der iMMOfinanz 
Group genehmigten Jahresrevisionsplans führte die interne revision unabhängige und objektive Prüfungen 
durch. Geprüft wurden dabei vor allem die Ordnungsmäßigkeit, die Wirksamkeit des iKs und Möglichkeiten 
der effizienzverbesserung. 

Die ergebnisse der Prüfungen wurden im Berichtszeitraum, in dem die BUWOG Group im Wesentlichen teil 
des iMMOfinanz Konzerns war, regelmäßig an den Vorstand der iMMOfinanz Group, an die Geschäftsfüh-
rung der BUWOG – Bauen und Wohnen Gesellschaft mbh und mindestens einmal jährlich an den Prüfungs-
ausschuss des aufsichtsrats der iMMOfinanz Group berichtet. Die revisionsberichte umfassten empfehlun-
gen bzw. Maßnahmen. eine periodische nachverfolgung stellte die Umsetzung vereinbarter Verbesserungen 
sicher.

im zuge der abspaltung der BUWOG Group von der iMMOfinanz hat der Vorstand der BUWOG aG eine 
interne revision eingerichtet, die direkt dem Gesamtvorstand der BUWOG aG und disziplinarisch ihrem 
ceO unterstellt ist. Die interne revision der BUWOG aG hat mit Wirkung 26. april 2014 die tätigkeiten der 
internen revision der iMMOfinanz Group übernommen und führt diese aufgabe entsprechend den anfor-
derungen der BUWOG Group weiter.

anGabEn zum KapiTal
Das Grundkapital der BUWOG aG beträgt zum 30. april 2014 eUr 99.613.479,00 (30. april 2013: 
eUr 35.000,00) und besteht aus 99.613.479 stimmberechtigten, nennbetragslosen stückaktien mit einem 
anteiligen Betrag am Grundkapital von eUr 1,00 (30. april 2013: Geschäftsanteil von eUr 35.000,00). sämtli-
che aktien der Gesellschaft sind auf inhaber lautende, nennbetragslose stückaktien, die gemäß den anwend-
baren gesetzlichen regelungen zur teilnahme an der hauptversammlung und zur ausübung des stimmrechts 
bzw. zur ausübung der sonstigen aktionärsrechte berechtigen. Jede inhaberaktie gewährt eine stimme. 

Die BUWOG aG wurde mit erklärung über die errichtung der Gesellschaft vom 7. Juli 2010 in der rechtsform 
einer Gmbh unter der firma „artemis immobilien Gmbh“ gegründet. Mit Beschluss der außerordentlichen 
Generalversammlung vom 27. november 2013 erfolgte die rechtsformwechselnde Umwandlung der artemis 
immobilien Gmbh in eine aktiengesellschaft (§§ 245 ff aktG) verbunden mit der Änderung der firma der 
Gesellschaft auf BUWOG aG (wirksam am 17. Dezember 2013 mit eintragung in das firmenbuch).

zum spin-off der BUWOG Group hat die iMMOfinanz aG im Geschäftsjahr 2013/14 ihre mittelbare Betei-
ligung an der BUWOG – Bauen und Wohnen Gesellschaft mbh („BUWOG Gmbh“) in drei schritten auf die 
BUWOG aG als neue holdinggesellschaft übertragen: im ersten schritt durch sacheinlage einer mittelbaren 
5,1%igen Beteiligung an der BUWOG Gmbh. im nächsten schritt erfolgte die abspaltung der verbleibenden 
mittelbaren 94,9%igen Beteiligung an der BUWOG Gmbh auf die Gena sechs immobilienholding Gmbh 
(„Gena sechs“) als gemeinsame holdinggesellschaft der iMMOfinanz aG (rund 59,71%-anteil) und der 
BUWOG aG (rund 40,29%-anteil). im letzten schritt – dem eigentlichen spin-off – spaltete die iMMOfinanz 
aG ihren rund 59,71%igen anteil an Gena sechs (mittelbar rund 56,67% an BUWOG Gmbh) auf die BUWOG 
aG ab. Damit verbunden war die ausgabe von neuen BUWOG-aktien an die aktionäre der iMMOfinanz aG. 
Durch die abspaltung, die mit firmenbucheintragung am 26. april 2014 wirksam wurde, hat die BUWOG aG 
mittelbar die 100%ige Beteiligung an der BUWOG Gmbh erworben. 

sämtliche aktien der Gesellschaft (isin at00BUWOG001) sind zum handel am regulierten Markt der frank-
furter Wertpapierbörse, zum amtlichen handel an der Wiener Börse sowie zum Main Market (rynek podsta-
wowy) an der Warschauer Börse zugelassen (geregelte Märkte im sinne des § 1 abs 2 BörseG). 

WanDElschulDVErschrEibunG 2019 (Wa 2019)

Die BUWOG aG hat im Vorfeld der abspaltung von iMMOfinanz aG am 25. april 2014 auf Grundlage der 
ermächtigung der hauptversammlung vom 7. März 2014 die 3,5%-Wandelschuldverschreibung im Gesamt-
nominale von eUr 260,0 Mio. mit einer Laufzeit bis zum 25. april 2019 emittiert (isin at0000a17ca5). Die 
Wa 2019 wurden zur Gänze von iMMOfinanz aG gezeichnet. Gemäß den emissionsbedingungen wurde 
der anfängliche Wandlungspreis mit eUr 18,93 festgesetzt – entsprechend einer Prämie von 40% auf den 
arithmetischen Durchschnitt der Xetra-schlusskurse der BUWOG-aktie an den ersten fünf handelstagen  
(28. april 2014 bis 5. Mai 2014). für den fall der Dividendenausschüttung durch die Gesellschaft wird der 
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Wandlungspreis gemäß den Bedingungen der Wa 2019 angepasst. Gemäß dem anfänglichen Wandlungs-
preis ist die Wa 2019 derzeit mit Wandlungsrechten auf rund 13.734.812 stück aktien der BUWOG aG ver-
bunden. Das Wandlungsrecht aus der Wa 2019 kann im Wandlungszeitraum vom 28. Jänner 2015 bis zum 25. 
april 2019 (beide tage einschließend) ausgeübt werden.

zur Bedienung der Wandlungsrechte aus den Wa 2019 besteht bedingtes Kapital gemäß § 159 abs. 2 z 1 
aktG, das von der hauptversammlung vom 7. März 2014 beschlossen wurde, in höhe von eUr 14.218.275,00.

Die BUWOG aG ist im zeitraum bis zum 27. Jänner 2015 (neun Monate ab notierungsaufnahme ihrer aktien) 
berechtigt, die gesamte Wa 2019 mit einer frist von mindestens 30 tagen zu kündigen und zu 101% des 
nominalwerts zuzüglich aufgelaufener zinsen zurückzuzahlen. eine rückzahlung der Wa 2019 und auf-
nahme einer alternativen finanzierung durch die BUWOG wird aktiv geprüft.

alternativ ist die BUWOG aG auch nach drei Jahren ab notierungsaufnahme ihrer aktien berechtigt, die 
gesamte Wa 2019 mit einer frist von mindestens 30 tagen, aber nicht mehr als 90 tagen zu kündigen und 
zum nominale zuzüglich aufgelaufener zinsen zurückzuzahlen. Die Voraussetzung dafür ist, dass die Gläu-
biger der Wa 2019 in diesem fall nicht ihr Wandlungsrecht ausüben und der volumengewichtete durch-
schnittliche tägliche aktienkurs an mindestens 20 handelstagen innerhalb eines zeitraums von mindestens 
30 aufeinanderfolgenden handelstagen mindestens 130% des jeweils geltenden Wandlungspreises beträgt. 

ein Überblick über die Wandelschuldverschreibung sowie deren emissionsbedingungen ist der Unterneh-
menswebseite www.buwog.com zu entnehmen.

EiGEnTÜmErsTruKTur

Die iMMOfinanz aG hält gemeinsam mit verbundenen Unternehmen zum stichtag 30. april 2014 43.730.320 
stück BUWOG-aktien, die einem anteil von rund 43,9% am Grundkapital der BUWOG aG entsprechen. Wei-
ters hat die iMMOfinanz aG gemäß stimmrechtsmeldung vom 6. Mai 2014 das recht bzw. die Verpflich-
tung zum erwerb von 5.080.287 stück BUWOG-aktien, die rund 5,1% des Grundkapitals entsprechen, bei 
rückführung von finanzierungsgeschäften der iMMOfinanz aG. Daraus resultiert insgesamt ein anteil der 
iMMO finanz aG am derzeitigen Grundkapital der BUWOG aG von 49%. Der streubesitz zum 30. april 2014 
beträgt somit 51%. 

Darüber hinaus sind der iMMOfinanz aG für zwecke der börsenrechtlichen Beteiligungspublizität (§§ 91 ff 
BörseG) potenzielle stimmrechte bei ausübung von Wandlungsrechten aus der Wa 2019 aus noch auszu-
gebenden aktien der BUWOG aG zuzurechnen. auf Grundlage des gemäß § 91 abs 1a BörseG zur ermitt-
lung des stimmrechtsanteils heranzuziehenden derzeitigen Grundkapitals der BUWOG aG entspricht dieser 
stimmrechtsanteil 13,79% der gesamten stimmrechte (Details zur Wa 2019 siehe weiter oben). 

Gemäß entherrschungsvertrag zwischen iMMOfinanz aG und BUWOG aG hat sich iMMOfinanz aG zu 
bestimmten Beschränkungen bei der ausübung der stimmrechte aus aktien der Gesellschaft verpflichtet, die 
nachstehend erörtert werden. 

sTimmrEchTsbEschränKunGEn

Entherrschungsvertrag zwischen immOFinanz aG und buWOG aG
Um die selbstständigkeit und Unabhängigkeit der BUWOG Group dauerhaft sicherzustellen, haben die iMMO-
finanz aG und die BUWOG aG einen entherrschungsvertrag abgeschlossen, der die von der iMMOfinanz 
Group gehaltenen anteile an der BUWOG aG mit vertraglichen stimmrechtsbeschränkungen belegt. Der 
entherrschungsvertrag limitiert die anzahl der aufsichtsratsmitglieder, bei deren Wahl die iMMOfinanz aG 
stimmberechtigt ist, sodass auch bei sich ändernder Mitgliederanzahl des aufsichtsrats keine Mehrheitsent-
scheidungen durch aufsichtsratsmitglieder, bei der die iMMOfinanz aG stimmberechtig war, herbeigeführt 
werden können. 

Derzeit besteht der aufsichtsrat der BUWOG aG aus fünf Mitgliedern; seitens der iMMOfinanz aG wurde das 
stimmrecht betreffend die aufsichtsratsmitglieder Dr. eduard zehetner und Mag. Vitus eckert ausgeübt. Weiters 
ist die iMMOfinanz aG verpflichtet, ihr stimmrecht in der hauptversammlung der BUWOG aG u.a. dann nicht 
auszuüben, wenn Beschlüsse über die entlastung des Vorstands oder anderer aufsichtsratsmitglieder, über die 
abberufung eines anderen aufsichtsratsmitglieds oder über etwaige fragen der Geschäftsführung, die von Vor-
stand oder aufsichtsrat der hauptversammlung zur entscheidung vorgelegt wurden, zu treffen sind. 
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Der entherrschungsvertrag ist sowohl seitens der iMMOfinanz aG als auch der BUWOG aG nur aus wich-
tigem Grund kündbar. Die Laufzeit des entherrschungsvertrags endet am 29. april 2020; widerspricht die 
iMMOfinanz aG nicht, so verlängert sich die Laufzeit des entherrschungsvertrags automatisch. Die einhal-
tung des entherrschungsvertrags kann durch aktionäre der BUWOG aG, die alleine oder gemeinschaftlich 
5% des Grundkapitals repräsentieren, sowie durch jedes Vorstandsmitglied der BUWOG aG erwirkt werden. 

Die iMMOfinanz aG hat nach der abspaltung keinen beherrschenden einfluss auf die geschäfts- und finanz-
politischen entscheidungen der BUWOG Group. Die iMMOfinanz Group und die BUWOG Group sind mit 
der abspaltung zwei eigenständige Konzerne.

Der entherrschungsvertrag ist auf der Unternehmenswebseite www.buwog.com abrufbar.

Keine sonstigen stimmrechtsbeschränkungen oder aktien mit Kontrollrechten
es gibt keine aktien mit besonderen Kontrollrechten im sinne von § 243a abs. 1 z 4 UGB.

es gibt kein Beteiligungsprogramm der BUWOG aG für arbeitnehmer. Daher entfällt die angabe der stimm-
rechtskontrolle im sinne des § 243a abs. 1 z 5 UGB.

es gibt keine sich nicht unmittelbar aus dem Gesetz ergebenden Bestimmungen über die ernennung 
und abberufung der Mitglieder des Vorstands und des aufsichtsrats und über die Änderung der satzung 
der Gesellschaft gemäß § 243a abs. 1 z 6 UGB (zu den vertraglichen stimmrechtsbeschränkungen der 
 iMMO finanz aG gemäß entherrschungsvertrag siehe voranstehend). 

EiGEnE aKTiEn

Ermächtigung des Vorstands zum Erwerb eigener aktien
Mit Beschluss der hauptversammlung der BUWOG aG vom 15. Mai 2014 wurde der Vorstand gemäß § 65 
abs. 1 z 8 und abs. 1b aktG für die Dauer von 30 Monaten ab dem Datum der Beschlussfassung ermächtigt, 
mit zustimmung des aufsichtsrats eigene aktien der Gesellschaft im ausmaß von bis zu 10% des Grundka-
pitals der Gesellschaft auch unter wiederholter ausnutzung der 10%-Grenze sowohl über die Börse als auch 
außerbörslich auch unter ausschluss des quotenmäßigen andienungsrechts der aktionäre zu erwerben.

Ermächtigung des Vorstands zur Veräußerung eigener aktien
Mit Beschluss der hauptversammlung der BUWOG aG vom 15. Mai 2014 wurde der Vorstand für die Dauer 
von fünf Jahren ab Beschlussfassung gemäß § 65 abs. 1b aktG ermächtigt, mit zustimmung des aufsichts-
rats eigene aktien der Gesellschaft auch auf andere art als über die Börse oder durch ein öffentliches ange-
bot zu jedem gesetzlich zulässigen zweck zu veräußern oder zu verwenden und hierbei auch das quotenmä-
ßige Kaufrecht der aktionäre auszuschließen (ausschluss des Bezugsrechts).

zum 30. april 2014 halten weder BUWOG aG noch kontrollierte Unternehmen eigene aktien. 
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Mit Beschluss der hauptversammlung der Gesellschaft vom 7. März 2014 wurde der Vorstand bis zum  
25. März 2019 ermächtigt, gemäß § 169 aktG mit zustimmung des aufsichtsrats das Grundkapital der Gesell-
schaft um bis zu eUr 21.582.922,00 durch ausgabe von bis zu 21.582.922 stück neuer aktien gegen Bar- 
oder sacheinlagen zu erhöhen und zwar auch unter Bezugsrechtsausschluss, wenn
- (i) die Kapitalerhöhung gegen Bareinlage erfolgt und der anteil der ausgegebenen aktien die Grenze von 

10% des Grundkapitals der Gesellschaft nicht übersteigt,
- (ii) bei sacheinlagen, 
- (iii) zur Bedienung einer Mehrzuteilungsoption („Greenshoe“) oder 
- (iv) für den ausgleich von spitzenbeträgen.

KOnTrOllWEchsElbEsTimmunGEn („chanGE OF cOnTrOl“)

Wandelschuldverschreibung
Die emissionsbedingungen der Wa 2019 berechtigen jeden inhaber dieser schuldverschreibungen, im fall 
eines Kontrollwechsels alle oder einzelne seiner schuldverschreibungen, die noch nicht gewandelt oder 
zurückgezahlt wurden, zu kündigen. in diesem fall hat die BUWOG aG die betreffenden schuldverschrei-
bungen zum nennbetrag zuzüglich bis zu diesem stichtag aufgelaufener zinsen zurückzuzahlen. Details zu 
diesen Bestimmungen finden sich in den emissionsbedingungen der Wa 2019.

Entherrschungsvertrag
Der entherrschungsvertrag zwischen iMMOfinanz aG und BUWOG aG betreffend stimmrechtsbeschrän-
kungen aus den von iMMOfinanz aG gehaltenen BUWOG-aG-aktien regelt Kündigungsgründe in fällen 
von Kontrollwechsel (siehe zum entherrschungsvertrag und den Kündigungsgründen voranstehend). 

Vorstand und aufsichtsrat
in allen Vorstandsverträgen sind „change of control“-Klauseln enthalten. Diese können zu einer Vertragsbe-
endigung führen.

für den fall eines öffentlichen Übernahmeangebots bestehen zwischen der Gesellschaft und ihrem Vorstand 
entschädigungsvereinbarungen. Je nach restlaufzeit des Vorstandsmandats bleiben die ansprüche der Vor-
standsmitglieder aus den jeweiligen Dienstverträgen maximal ein bzw. zwei Jahre aufrecht. für die Mitglieder 
des aufsichtsrats oder arbeitnehmer gibt es keine entsprechenden Vereinbarungen.

Darüber hinaus gibt es keine bedeutenden Vereinbarungen, die im falle eines Kontrollwechsels in der Gesell-
schaft infolge eines Übernahmeangebots wirksam werden, sich ändern oder enden. einige der bestehenden 
finanzierungsverträge sehen vor, dass im falle eines Kontrollwechsels eine einvernehmliche einigung über 
die forsetzung des jeweiligen Kreditverhältnisses zu erzielen ist.

änDErunGEn DEr saTzunG DEr GEsEllschaFT, OrGanbEsTEllunGEn unD -abbEruFunGEn

nach § 21 der satzung der BUWOG aG beschließt die hauptversammlung mit einfacher Mehrheit der abge-
gebenen stimmen, und in fällen, in denen eine Kapitalmehrheit erforderlich ist, mit einfacher Mehrheit des 
bei der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals, sofern das Gesetz nicht zwingend eine andere Mehrheit 
vorschreibt. Dies gilt auch für satzungsänderungen und die vorzeitige abberufung von Mitgliedern des auf-
sichtsrats. 

Bei stimmengleichheit im aufsichtsrat entscheidet gemäß satzung der BUWOG aG die stimme des Leiters 
der jeweiligen aufsichtsratssitzung. Dies gilt auch für die Wahl und abberufung von Mitgliedern des Vorstands.
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prOGnOsEbErichT
ausGanGslaGE

im Geschäftsjahr 2013/14 konnte die BUWOG Group ihre gesteckten strategischen, operativen und finanziel-
len ziele vollständig erreichen.

Mit dem „signing“ der akquisition des DGaG-Portfolios mit insgesamt rund 18.000 Bestandseinheiten nebst 
dessen operativer Plattform mit rund 300 Mitarbeitern in Deutschland wurde der Grundstein für die transfor-
mation der BUWOG Group zum führenden deutsch-österreichischen Wohnungsunternehmen gelegt. zudem 
wurde der spin-off von der iMMOfinanz Group vollzogen und mit einem erfolgreichen Börsenstart an den 
Wertpapierbörsen von frankfurt, Wien und Warschau ein unabhängiges Unternehmen geschaffen.

Der im Berichtszeitraum erwirtschaftete recurring ffO in höhe von eUr 69,2 Mio. stellt eine stabile und 
– mit der integration der zuletzt in Deutschland erworbenen Portfolios – ausbaufähige Basis für zukünftiges 
Wachstum des Unternehmens bei gleichzeitiger ausschüttung einer attraktiven Dividende an seine aktio-
näre sicher.

im Geschäftsbereich asset Management konnte zum Bilanzstichtag ein anstieg der monatlichen nettokalt-
miete pro m² auf einer Like-for-like-Basis mit einem Plus von 1,8% gegenüber dem Vorjahresstichtag ver-
zeichnet werden. Die entwicklung eines steigenden Mietniveaus lässt sich somit auch im Mehrjahresvergleich 
belegen. 

im Geschäftsbereich Property sales erreichte der einzelwohnungsverkauf mit rund 550 verkauften einhei-
ten einen neuen höchststand, wobei eine Marge in höhe von 54% auf den fair Value erzielt wurde. Darüber 
hinaus ergab sich die Möglichkeit, rund 1.700 einheiten im rahmen von Blockverkäufen zur Optimierung der 
Portfoliostruktur zu veräußern.

im Geschäftsbereich Property Development wurde in Wien durch 227 fertiggestellte einheiten die führende 
stellung der BUWOG Group im Markt bestätigt, während in Berlin die bestehende Projektpipeline weiter aus-
gebaut wurde und 147 einheiten fertiggestellt werden konnten.

Per 30. april 2014 weist die Bilanz der BUWOG aG einen LtV in höhe von 35,9%, eine eigenkapitalquote von 
46,3% und liquide Mittel in höhe von eUr 132,9 Mio. aus. flankiert von einem starken operativen cashflow 
ist damit eine solide Basis für weiteres profitables Wachstum im sinne einer kontinuierlichen Unternehmens-
wertsteigerung bei gleichzeitiger ausschüttung einer attraktiven Dividende gelegt.

ausblicK auF Das GEschäFTsjahr 2014/15

rahmenbedingungen
Die wirtschaftlichen rahmenbedingungen werden für Deutschland und Österreich weithin als insgesamt 
positiv eingeschätzt. Basierend auf einem deutlichen rückgang der inflation von 2,4% im Jahr 2012 auf 1,8% 
im april 2014 und trotz einer notwendigen Konsolidierung der öffentlichen haushalte wird in Österreich mit 
einer deutlichen Konjunkturbelebung gerechnet. risiken für die Konjunktur in Österreich könnten allenfalls 
durch die entwicklung der Krise in der Ukraine entstehen. in Deutschland führte die haushaltsdisziplin der 
Bundesregierung bereits im Jahr 2013 zu einem ausgeglichenen haushaltsbudget; die dadurch ermöglichten 
Konjunkturimpulse sollten in den Jahren 2014 und 2015 zu einer fortgesetzten Belebung der wirtschaftlichen 
Dynamik führen. 

Die immobilienmärkte in Deutschland und Österreich sind im Gleichklang mit der gesamtwirtschaftlichen 
Lage als robust einzuschätzen. insbesondere in den Ballungszentren ist mit einem weiteren Preisanstieg von 
Mieten und Kaufpreisen vor allem aufgrund der verhältnismäßig geringen neubautätigkeit im Wohnungssek-
tor zu rechnen.

auf den finanzmärkten zeichnet sich aktuell keine Änderung der von der ezB verfolgten niedrigzinspolitik 
ab, sodass die BUWOG Group davon ausgeht, auslaufende Kreditverträge weiterhin zu günstigen Konditio-
nen refinanzieren zu können.
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für das Geschäftsjahr 2014/15 geht der Vorstand der BUWOG Group von einem stabilen regulativen Umfeld 
hinsichtlich der rechtlichen und steuerlichen rahmenbedingungen aus. 

integration der DGaG-plattform
Mit der akquisition des DGaG-Portfolios nebst der zugehörigen Managementplattform hat die BUWOG 
Group einen maßgeblichen schritt zur geografischen Diversifizierung ihres Portfolios gesetzt. im Geschäfts-
jahr 2014/15 nimmt die integration dieses und weiterer im Geschäftsjahr 2013/14 erworbener Portfolios sowie 
der neuen Mitarbeiter in Deutschland höchste Priorität ein. Gleichzeitig steht die Optimierung des deutschen 
Bestandsportfolios durch den abbau des bestehenden instandhaltungsrückstands und gezielte investitionen 
zur weiteren reduktion des ohnedies schon geringen Leerstands in höhe von 3,6% im Vordergrund.

recurring FFO und Entwicklung der einzelnen Geschäftsbereiche 
für das Geschäftsjahr 2014/15 erwartet der Vorstand der BUWOG Group einen recurring ffO in höhe von 
mindestens eUr 75 Mio.

im Geschäftsbereich asset Management erwartet die BUWOG Group ein Mietwachstum pro m² in höhe 
von ca. 1,5% bis 2,0%. Die BUWOG Group verfolgt eine Philosophie der Wertsteigerung ihres Portfolios bei 
gleichzeitig hohem operativem cashflow. zur Wertsteigerung erforderliche investitionen sind wesentlicher 
Bestandteil dieser strategie. für das Geschäftsjahr 2014/15 ist geplant, rund eUr 16 pro m² für instandhaltun-
gen und investitionen (Vorjahr: eUr 13 pro m²) zu verwenden.

im Geschäftsbereich Property sales wird der Verkauf von einzelwohnungen in Österreich weiterhin im Vorder-
grund stehen. es ist angestrebt, im Geschäftsjahr 2014/15 ca. 450 bis 500 Wohnungen im einzelwohnungs-
verkauf zu veräußern, wobei nach einschätzung des Vorstands mit einer fortgesetzt stabilen entwicklung der 
Verkaufpreise bzw. -margen zu rechnen ist. strategische Verkäufe in den österreichischen regionen werden 
von fall zu fall geprüft, um bei entsprechenden Möglichkeiten am Markt dadurch frei werdende Mittel für 
das in Deutschland angestrebte Wachstum von rund 2.000 bis 4.000 Bestandseinheiten pro Geschäftsjahr 
einzusetzen.

im Geschäftsbereich Property Development liegt der fokus auf einer kontinuierlichen Umsetzung der Projekt-
pipeline in Wien, während gleichzeitig der anteil der Berliner entwicklungsvorhaben steigen wird.

Wien, am 29. august 2014

Der Vorstand der BUWOG aG

 Mag. Daniel riedl  Dr. ronald roos
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bEsTäTiGunGsVErmErK
bErichT zum jahrEsabschluss

Wir haben den beigefügten Jahresabschluss der BUWOG aG (vormals artemis immobilien Gmbh) Wien, für 
das Geschäftsjahr vom 1. Mai 2013 bis zum 30. april 2014 unter einbeziehung der Buchführung geprüft. 
Dieser Jahresabschluss umfasst die Bilanz zum 30. april 2014, die Gewinn- und Verlustrechnung für das am 
30. april 2014 endende Geschäftsjahr sowie den anhang. 

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter für den jahresabschluss und für die buchführung
Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind für die Buchführung sowie für die aufstellung und den 
inhalt eines Jahresabschlusses verantwortlich, der ein möglichst getreues Bild der Vermögens-, finanz- und 
ertragslage der Gesellschaft in Übereinstimmung mit den österreichischen unternehmensrechtlichen Vor-
schriften vermittelt. Diese Verantwortung beinhaltet: Gestaltung, Umsetzung und aufrechterhaltung eines 
internen Kontrollsystems, soweit dieses für die aufstellung des Jahresabschlusses und die Vermittlung eines 
möglichst getreuen Bildes der Vermögens-, finanz- und ertragslage der Gesellschaft von Bedeutung ist, 
damit dieser frei von wesentlichen fehldarstellungen ist, sei es auf Grund von beabsichtigten oder unbeab-
sichtigten fehlern; die auswahl und anwendung geeigneter Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden; die 
Vornahme von schätzungen, die unter Berücksichtigung der gegebenen rahmenbedingungen angemessen 
erscheinen.

Verantwortung des abschlussprüfers  
und beschreibung von art und umfang der gesetzlichen abschlussprüfung
Unsere Verantwortung besteht in der abgabe eines Prüfungsurteils zu diesem Jahresabschluss auf der 
Grundlage unserer Prüfung. Wir haben unsere Prüfung unter Beachtung der in Österreich geltenden gesetz-
lichen Vorschriften und Grundsätze ordnungsgemäßer abschlussprüfung durchgeführt. Diese Grundsätze 
erfordern, dass wir die standesregeln einhalten und die Prüfung so planen und durchführen, dass wir uns 
mit hinreichender sicherheit ein Urteil darüber bilden können, ob der Jahresabschluss frei von wesentlichen 
fehldarstellungen ist. 

eine Prüfung beinhaltet die Durchführung von Prüfungshandlungen zur erlangung von Prüfungsnachweisen 
hinsichtlich der Beträge und sonstigen angaben im Jahresabschluss. Die auswahl der Prüfungshandlungen 
liegt im pflichtgemäßen ermessen des abschlussprüfers unter Berücksichtigung seiner einschätzung des 
risikos eines auftretens wesentlicher fehldarstellungen, sei es auf Grund von beabsichtigten oder unbeab-
sichtigten fehlern. Bei der Vornahme dieser risikoeinschätzung berücksichtigt der abschlussprüfer das 
interne Kontrollsystem, soweit es für die aufstellung des Jahresabschlusses und die Vermittlung eines mög-
lichst getreuen Bildes der Vermögens-, finanz- und ertragslage der Gesellschaft von Bedeutung ist, um 
unter Berücksichtigung der rahmenbedingungen geeignete Prüfungshandlungen festzulegen, nicht jedoch 
um ein Prüfungsurteil über die Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesellschaft abzugeben. Die Prü-
fung umfasst ferner die Beurteilung der angemessenheit der angewandten Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden und der von den gesetzlichen Vertretern vorgenommenen wesentlichen schätzungen sowie eine 
Würdigung der Gesamtaussage des Jahresabschlusses.

Wir sind der auffassung, dass wir ausreichende und geeignete Prüfungsnachweise erlangt haben, sodass 
unsere Prüfung eine hinreichend sichere Grundlage für unser Prüfungsurteil darstellt.
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prüfungsurteil
Unsere Prüfung hat zu keinen einwendungen geführt. auf Grund der bei der Prüfung gewonnenen erkennt-
nisse entspricht der Jahresabschluss nach unserer Beurteilung den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt 
ein möglichst getreues Bild der Vermögens- und finanzlage der BUWOG aG (vormals artemis immobilien 
Gmbh) zum 30. april 2014 sowie der ertragslage der Gesellschaft für das Geschäftsjahr vom 1. Mai 2013 
bis zum 30. april 2014 in Übereinstimmung mit den österreichischen Grundsätzen ordnungsmäßiger Buch-
führung. 

Ohne unseren Bestätigungsvermerk einzuschränken, verweisen wir hinsichtlich der Verpfändung der mittel-
bar gehaltenen anteile an der BUWOG Gmbh auf die erläuterungen in abschnitt 3 des anhangs.

aussagen zum lagebericht
Der Lagebericht ist auf Grund der gesetzlichen Vorschriften darauf zu prüfen, ob er mit dem Jahresab-
schluss in einklang steht und ob die sonstigen angaben im Lagebericht nicht eine falsche Vorstellung von 
der Lage der Gesellschaft erwecken. Der Bestätigungsvermerk hat auch eine aussage darüber zu enthalten, 
ob der Lagebericht mit dem Jahresabschluss in einklang steht.

Der Lagebericht steht nach unserer Beurteilung in einklang mit dem Jahresabschluss. 

Wien, am 29. august 2014

 Deloitte audit Wirtschaftsprüfungs Gmbh

 Mag. Marieluise Krimmel e.h. ppa Mag. eveline schramm e.h.
 Wirtschaftsprüfer Wirtschaftsprüfer

 Die Veröffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses mit unserem Bestätigungsvermerk darf nur in der von uns bestätigten fassung erfolgen.  
Dieser Bestätigungsvermerk bezieht sich ausschließlich auf den deutschsprachigen und vollständigen Jahresabschluss samt Lagebericht.  

für abweichende fassungen sind die Vorschriften des § 281 abs 2 UGB zu beachten.
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ad-hoc meldung. Unternehmensmeldungen,  
die den Kurs beeinflussen können. Diese Unter-
nehmensmeldungen werden von aktiengesell-
schaften im rahmen von ad-hoc-Meldungen  
gemäß § 48d des Börsegesetzes publiziert und  
sollen eine gleichmäßige informationsversorgung 
aller Marktteilnehmer ge währ leisten.

aktien-performance. Die Wertentwicklung einer 
aktie innerhalb eines bestimmten zeitraums

anschaffungskosten-methode. eine Methode  
zur Bilanzierung von immobilienvermögen auf Basis 
seiner anschaffungs- oder herstellkosten abzüglich 
der kumulierten abschreibungen (siehe auch ias 40 
und Verkehrswert-Methode).

asset management. Unter asset Management  
wird die Verwaltung, die Vermietung und die 
instandhaltung von Bestandsimmobilien verstanden. 
Der Bereich asset Management stellt einen 
Geschäftsbereich der BUWOG Group dar.

atx (austria traded index). Leitindex der Wiener 
Börse

benchmark. Unter einer Benchmark versteht man 
eine referenz, beispielsweise von Unternehmen  
oder aktien.

betriebskosten. Unter Betriebskosten versteht man 
die allgemeinen Kosten, die bei der nutzung einer 
immobilie entstehen (z.B. reinigung). Diese Kosten 
werden an die Mieter weiter verrechnet.

blockverkäufe. Verkauf von ganzen immobilien-
objekten oder -portfolios aus dem Bestand

börsenkurs. Der Preis, zu dem eine aktie an der 
Börse gehandelt wird

bp (basispunkt). Unter einem Basispunkt versteht 
man den hundertsten teil eines Prozentpunkts.

buchwert. Der in der Bilanz ausgewiesene Wert 
eines Vermögenswerts oder einer Verbindlichkeit

capex. Kurzform für capital expenditure; aktivier-
bare, wertsteigernde investition in immobilien

cashflow. Diese Kennzahl stellt die zu- bzw. ab flüs se 
Liquider Mittel während einer Berichts periode dar.

compliance-regeln. compliance-regeln sollen die 
einhaltung von gesetzlichen, regula torischen als 
auch freiwilligen Bestimmungen sicherstellen.

corporate governance. Die corporate Governance 
fasst die art der Unternehmensführung (z.B.  
im Bereich Leitung und Kontrolle) zusammen.

coverage. Die coverage umfasst die Gesamtheit  
aller analysten, die das Unternehmen analysieren 
und bewerten.

dax. Deutscher aktien index

debt service coverage ratio. Kennzahl, die  
das Verhältnis einnahmen zu zinszahlungen  
und tilgungen widerspiegelt

development. Unter einem Development oder  
auch neubau-Projekt versteht man eine selbst  
entwickelte und selbst erstellte immobilie. 

discounted-cashflow-methode. siehe erläuterung 
im Konzernjahresabschluss unter Bewertungs-
methoden auf seite 179

diskontierungszinssatz. Der zinssatz, mit dem 
zukünftige zahlungsströme abgezinst werden  
(siehe Discounted-cashflow-Methode)

diversifikation. streuung der immobilien veranlagung 
auf verschiedene nutzungsarten und geografische 
regionen mit dem ziel der risikominimierung

dividende. ausschüttung an die aktionäre

ebitda (earnings before interest, tax, depreciation 
and amortisation). ergebnis aus der Geschäftstätig-
keit vor abzug der zinsen, der zu zahlenden steuern 
und abschreibungen (auf materielle und immaterielle 
Vermögens gegenstände)

bereinigtes ebitda
in eUr Mio. 2013/14

Operatives ergebnis 97,3

anpassung auf den beizulegenden zeitwert von in Bau 
befindlichem immobilienvermögen 0,6

anpassung ifrs 5 2012/13 5,6

anpassung ifrs 5 2013/14 1,5

anpassung auf den beizulegenden zeitwert von  
verkauftem und zur Veräußerung gehaltenem  
immobilienvermögen, davon ergebnis held for sale 7,1

berechnetes ebitda (als cash ebitda)  
= bereinigtes ebitda 105,0

ebit (earnings before interest and tax). ergebnis 
aus der Geschäftstätigkeit vor abzug der zinsen und 
der zu zahlenden steuern

ebt (earnings before tax). ergebnis vor steuern

eigenkapital. Der nach abzug aller schulden  
verbleibende restbetrag der Vermögenswerte des 
Unternehmens

glossar
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glossar

einzelwohnungsverkäufe. Verkauf von individuellen 
Bestandswohnungen an Dritte oder Mieter

enterprise Value (eV). Wert eines Unternehmens

enterprise Value / ebitda bereinigt
30. April 2014

Kurs je aktie  13,20 

ausgegebene aktien zum stichtag (exkl. eigene aktien)  99.613.479 

Marktkapitalisierung zum stichtag in eUr Mio. 1.314,9

nettofinanzverbindlichkeiten in eUr Mio. 1.010,4

Marktkapitalisierung zuzüglich  
nettofinanzverbindlichkeiten in eUr Mio. 2.325,3

eBitDa bereinigt in eUr Mio. 105,0

enterprise Value / ebitda bereinigt  22,1 

entherrschungsvertrag. Mit dem spin-off der 
BUWOG aG von der iMMOfinanz aG gab die 
iMMOfinanz die unternehmerische führung der 
BUWOG auf und schloss dazu einen entherrschungs-
vertrag ab. Dieser Vertrag beschränkt die  
iMMO finanz bei der ausübung von stimmrech ten 
aus BUWOG-aktien und stellt die eigenständigkeit 
der BUWOG Goup sicher.

epra (european public real estate association). 
Verband der börsenotierten immobiliengesell-
schaften europas

epra best practice policy. empfehlungen  
der ePra-Organisation für die erhöhung der  
trans parenz

epra/nareit developed europe index.  
ePra-aktienindex-Kategorie

epra naV. Der nach Grundsätzen der ePra  
(siehe dort) errechnete nettovermögenswert der 
BUWOG Group bereinigt um den Wert von  
Minderheiten, Derivaten und steuerlatenzen,  
vergleiche zur Berechnung seite 141

ergebnis je aktie. Konzernergebnis, geteilt durch  
die im Umlauf befindliche anzahl der aktien

euro stoxx 50. aktienindex der 50 größten  
börse notierten Unternehmen in europa

eurostat. statistisches amt der europäischen  
Union

eventualverbindlichkeit. Verbindlichkeiten, bei  
denen am Bilanzstichtag noch nicht bekannt ist,  
ob bzw. in welcher höhe sie eintreten werden.

ezb. europäische zentralbank

fair Value. Betrag zu dem zwischen sachverständi-
gen vertragswilligen und von einander unabhängigen 
Geschäftspartnern ein Vermögenswert getauscht 

oder eine schuld beglichen werden konnte  
(beizulegender zeitwert einer schuld)

ffo (funds from operations). Betriebswirtschaft-
liche Kennzahl, die – insbesondere in der immobilien-
branche – ein indikator für die rentabilität eines 
Unternehmens ist. Dabei wird das Konzernergebnis 
i.w. um unbare effekte korrigiert, vgl. zur Berech-
nung seite 139

free float. streubesitz; alle aktien, die unter vielen 
anlegern aufgeteilt sind und sich an der Börse im 
Umlauf befinden
 
geschäftssegment. teilbereich im Konzern; in der 
BUWOG Group die segmente Österreich und 
Deutschland

grundkapital. Die summe der nennwerte aller  
ausgegebenen aktien

ias (international accounting standards).  
internationale rechnungslegungsstandards

ias 40. internationaler rechnungslegungsstandard, 
der die Bilanzierung und Bewertung von als fi nanz-
investition gehaltenen immobilien regelt und ein 
Wahlrecht zwischen Verkehrswert-Methode und 
anschaffungskosten-Methode vorsieht (siehe auch 
anschaffungskosten-Methode und Verkehrswert-
Methode)

iatx. Branchenindex für immobilienwerte des atX

ifric (international financial reporting  
interpretations committee). Untergruppe der  
international accounting standards committee 
foundation (iascf), die sich mit der auslegung  
von ifrs und ias rechnungslegungsstandards 
beschäftigt

ifrs (international financial reporting standards). 
internationale rechnungslegungsstandards

iks. internes Kontrollsystem

immobilienbewertung. Die Wertermittlung der 
immobilien durch externe Gutachter. Die immobilien
der BUWOG Group werden per 30. april und  
31. Oktober von externen Gutachtern bewertet.

immobilienportfolio. Umfasst alle immobilien der 
BUWOG Group, vgl. Portfoliobericht seite 125

immobilienvermögen. siehe erläuterung im  
Konzernabschluss unter 6.1

interest coverage ratio. Kennzahl, die das  
Verhältnis einnahmen zu zinszahlungen  
widerspiegelt
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isda. standard-rahmenvertragsbedingungen;  
standard-rahmenvertrag der international swaps 
and Derivatives association (isDa) für den inter-
nationalen handel mit außerbörslichen Derivaten

isin (international security identification number). 
Wertpapierkennnummer

iVa. Österreichischer interessenverband für anleger

konsolidierungskreis. Bezeichnung für die in den 
Konzernabschluss einzubeziehenden Unternehmen

konzernergebnis. Der Gewinn/Verlust des  
Unternehmens in einer Berichtsperiode

kupon. Berechtigt zum Bezug von Gewinnanteilen 
oder zinsen

latente steuern. Bilanzposition, um steuerliche 
Bewertungsdifferenzen zwischen dem Konzern-
abschluss nach ifrs und dem steuerlichen Jahres-
abschluss auszugleichen

like-for-like-betrachtung. Veränderung der Miet-
erlöse bereinigt um neuakquisitionen, Verkäufe und 
Leerstände im Vergleichszeitraum

ltV (loan-to-Value). Buchwert der finanzverbind-
lichkeiten abzüglich liquide Mittel im Verhältnis zum 
Buchwert des immobilienvermögens

marktkapitalisierung. Börsenwert einer aktien-
gesellschaft (aktienkurs x anzahl der aktien)

marktwert. siehe fair Value

mrics (member of the royal institution of  
chartered surveyors). titel eines britischen  
Berufsverbands von immobilienfachleuten und 
immobiliensachverständigen (siehe frics)

naV (net asset Value). nettovermögenswert.  
siehe Berechnung des net asset Values auf  
seite 141
 
naV je aktie. naV dividiert durch die anzahl  
der aktien zum stichtag

nettokaltmiete. Mieterlöse exklusive Betriebs-  
und nebenkosten

net rental yield (mietzinsrendite). rendite der 
annualisierten Mieterlöse bezogen auf den fair Value 
der immobilien

öcgk. Österreichischer corporate Governance Kodex

ögni. Österreichische Gesellschaft für nachhaltige 
immobilienwirtschaft

property development. Unter Property Develop-
ment versteht man den ankauf von Grundstücken, 
entwicklung und erstellung marktgängiger immo-
bilien. Der Bereich Property Development stellt einen 
Geschäftsbereich der BUWOG Group dar.

property management. Organisationseinheit zur Ver-
waltung, steuerung und Überwachung der immobilien 

property sales. Unter Property sales trade versteht 
man den Verkauf von immobilien. Der Bereich  
Property sales stellt einen Geschäftsbereich der 
BUWOG Group dar.

recurring ffo. nachhaltig wiederkehrender ffO 
(siehe dort) mit Beiträgen aus den Geschäftsberei-
chen asset Management, dem einzelwohnungsver-
kauf und dem Property Development; vgl. Berech-
nung seite 139

rendite (yield). Das Verhältnis zwischen dem  
ertrag eines investments und der höhe eines  
investments

risikomanagement. aktive Maßnahmen, um sich 
gegen auftretende risiken abzusichern

schlusskurs/ultimokurs. Der letztgehandelte Kurs 
eines Wertpapiers zu einem bestimmten zeitpunkt

spin-off. abspaltung von rund 51% der anteile der 
BUWOG aG von der ehemaligen Konzernmutter-
gesellschaft iMMOfinanz aG

stimmrecht. Unter stimmrecht wird das recht  
verstanden, bei der hauptversammlung abstimmen 
zu dürfen

streitwert. ausdruck bei rechtsstreitigkeiten, der 
den monetären Wert des streitgegenstands definiert

ugb (unternehmensgesetzbuch). Österreichisches 
Gesetzbuch für Unternehmen

Verkehrswert. siehe fair Value

Verkehrswert-methode. (fair-Value-Methode);  
ias-Bewertungsansatz zur Bilanzierung von immo-
bilien, der sich nach den tatsächlichen am Markt zu 
erzielenden Werten richtet

Vollkonsolidierung. Konsolidierungsmethode,  
bei der die Vermögenswerte und Verbindlichkeiten 
der tochtergesellschaft zur Gänze in den Konzer n-
abschluss einbezogen werden

wandelanleihe (wandelschuldverschreibung). 
finanzinstrument, das eine finanzielle Verbindlichkeit 
des Unternehmens begründet und dem inhaber die 
Wandlung in eine feste anzahl von stammaktien des 
Unternehmens garantiert
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Konzernabschluss

finanzkalender 

29.8.2014 Veröffentlichung Geschäftsbericht 2013/14
23.9.2014 – 25.9.2014 Goldman sachs/Berenberg-Konferenz München
23.9.2014 – 25.9.2014 Baader-Bank-Konferenz München
24.9.2014 – 25.9.2014 ePra annual conference London
29.9.2014 Veröffentlichung Quartalsbericht für den zeitraum 1.5. bis 31.7.2014
7.10.2014 – 8.10.2014 erste-Bank-Konferenz stegersbach
14.10.2014 1. ordentliche hauptversammlung
15.10.2014 ex-Dividenden-tag
23.10.2014 Dividenden-zahltag
22.12.2014 Veröffentlichung halbjahresbericht für den zeitraum 1.8. bis 31.10.2014
31.3.2015 Veröffentlichung Quartalsbericht für den zeitraum 1.11.2014 bis 31.1.2015

impressum

BUWOG aG
hietzinger Kai 131
a-1130 Wien

tel.: +43 (0)1/878 28-1130
fax: +43 (0)1/878 28-5299
www.buwog.com
e-Mail: office@buwog.com

beratung, konzept und gestaltung
Mensalia Unternehmensberatungs Gmbh, www.mensalia.at

fotos
BUWOG Group, Martin stöbich, stephan huger, tomek Kwiatosz, Martina Draper

disclaimer
Wir haben diesen Bericht mit größtmöglicher sorgfalt erstellt und die Daten überprüft. rundungs-, Über-
mittlungs-, satz- oder Druckfehler können dennoch nicht ausgeschlossen werden. Der Bericht enthält 
annahmen und Prognosen, die auf Basis aller zum zeitpunkt der erstellung zur Verfügung stehenden infor-
mationen getroffen wurden. sollten die den Prognosen zugrunde liegenden einschätzungen nicht eintref-
fen, können die tatsächlichen ergebnisse von den derzeit erwarteten abweichen. Durch die computerre-
chenautomatik bedingt sind scheinbare rechenfehler im Bereich der kaufmännischen rundungen möglich. 
aus Gründen der besseren Lesbarkeit bzw. des Leseflusses wurden genderspezifische Bezeichnungen nicht 
berücksichtigt. Der Bericht erscheint in deutscher und englischer sprache und kann von unserer Website 
www.buwog.com im Bereich investor relations heruntergeladen werden. Maßgeblich ist in zweifelsfällen 
die deutsche Version. Mit diesem Bericht ist keine empfehlung zum Kauf oder Verkauf von aktien der 
BUWOG aG verbunden.




