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CA Immo INTERNATIoNAL

uNTERNEHmENSkENNZAHLEN

ERGEBNISRECHNuNG
1.1.– 30.6.2010 1.1.– 30.6.2009

mieterlöse mio. € 22,7 19,9

EBITDA mio. € 16,4 13,5

Ergebnis aus Geschäftstätigkeit (EBIT) mio. € 13,0 – 89,5

Ergebnis vor Ertragssteuern (EBT) mio. € 7,5 – 103,0

konzernergebnis mio. € 6,1 – 86,0

Ergebnisanteil Aktionäre des mutterunternehmens mio. € 6,3 – 80,8

operativer Cash-flow mio. € 15,4 12,7

Investitionen mio. € 16,5 52,0

BILANZkENNZAHLEN
30.6.2010 31.12.2009

Gesamtvermögen mio. € 875,2 882,8

Eigenkapital (inklusive minderheitenanteil) mio. € 429,3 424,6

Lang- und kurzfristige Finanzverbindlichkeiten mio. € 356,2 373,9

Nettoverschuldung mio. € 242,8 258,0

Gearing % 57 61

Eigenkapitalquote % 49 48

Anlagendeckung % 58 57

Net asset value (NAV) mio. € 409,5 405,6

Substanzwert (NNNAV) mio. € 419,9 416,7

kENNDATEN Zum ImmoBILIENVERmÖGEN
30.6.2010 31.12.2009

Gesamtnutzflächen (exkl. kfz, exkl. Projekte) m² 287.983 288.169

Bruttorendite Bestandsimmobilien % 7,8 1) 8,5 2)

Bilanzwert der Immobilien mio. € 680,2 674,0

AkTIENkENNZAHLEN
1.1.– 30.6.2010 1.1.– 30.6.2009

mieterlöse/Aktie € 0,52 0,46

operativer Cash-flow/Aktie € 0,36 0,29

Net Income/Aktie (EPS) € 0,15 – 1,86

30.6.2010 31.12.2009

NNNAV/Aktie € 9,66 9,59

NAV/Aktie € 9,42 9,33

kurs (Stichtag)/NNNAV pro Aktie – 1 3) % – 32,72 – 45,45

AkTIEN
30.6.2010 31.12.2009

Anzahl der Aktien zum Stichtag 43.460.785 43.460.785

Ø Anzahl der Aktien zum Stichtag 43.460.785 43.460.785

Ø kurs/Aktie € 5,91 4,01

Börsekapitalisierung (Stichtag) mio. € 282,5 227,3

ultimokurs € 6,50 5,23

Höchstkurs € 6,75 6,30

Tiefstkurs € 4,96 2,05

1) Inkl. den 2009 neu in den Bestand übernommenen Projektfertigstellungen Capital Square, Dunacenter und Sava Business Center
2) Exkl. den 2009 neu in den Bestand übernommenen Projektfertigstellungen Capital Square, Dunacenter und Sava Business Center
3) Vor latenten Steuern
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EDIToRIAL

SEHR GEEHRTE AkTIoNäRINNEN uND AkTIoNäRE!
LIEBE LESERINNEN uND LESER!

Das bestimmende Ereignis für die CA Immo Internati-
onal AG und ihre Aktionäre in den letzten monaten war 
das freiwillige Übernahmeangebot der CA Immobilien 
Anlagen AG. Der Großteil der Streubesitz Aktionäre nahm 
dieses Angebot an, so dass der Anteil der CA Immobili-
en Anlagen AG nach Ende der Angebotsfrist nunmehr bei 
97,14 % liegt.

Angesichts des somit deutlich gesunkenen Streubesit-
zes der Aktie ist zu erwarten, dass die Liquidität der Ak-
tie weiter zurückgehen wird, bzw. liegt der Streubesitz 
unter der für einen Verbleib im aktuellen marktsegment 
der Wiener Börse (Prime market) notwendigen mindest-
streuung. Insbesondere aus diesem Grund haben sich der 
Vorstand und der Aufsichtsrat der Gesellschaft entschlos-
sen, eine Verschmelzung der CA Immo International AG 

als übertragende Gesellschaft auf die CA Immobilien An-
lagen Aktiengesellschaft als übernehmende Gesellschaft 
rückwirkend auf den 31.12.2009 („Verschmelzungsstich-
tag“) vorzubereiten. Basis für die Verschmelzung, über 
welche noch eine außerordentliche Hauptversammlung 
zu befinden hat, ist ein aus den NAVs zum 30.6.2010 ab-
geleitetes umtauschverhältnis von zehn CA Immobili-
en Anlagen AG Aktien je 19 CA Immo International AG 
Aktien.

Hinsichtlich der Details der Verschmelzung verweisen 
wir auf unsere Homepage (www.caimmointernational.
com), auf der alle relevanten Informationen, insbesonde-
re der gemeinsame Verschmelzungsbericht der Vorstände 
sowie der Prüfungsbericht des gemein samen Verschmel-
zungsprüfers, enthalten sind.

Der Vorstand (v.l.n.r.):  
Bernhard H. Hansen, Bruno Ettenauer, Wolfhard Fromwald

Der Vorstand

Bruno Ettenauer
(Vorsitzender)

Wolfhard Fromwald Bernhard H. Hansen

Wien, im August 2010
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Internationales Umfeld
obwohl die konjunkturprognosen für 2010 deutlich po-

sitiver als noch im vergangenen Jahr ausfielen, waren die 
internationalen Börsen im ersten Halbjahr 2010 von ei-
nem ständigen auf und ab geprägt. Nicht zuletzt trugen 
die Finanzprobleme Griechenlands und anderer Eu-Staa-
ten zur anhaltenden Verunsicherung der marktteilnehmer 
und folglich zu deutlichen kursrückgängen an den kapi-
talmärkten bei, wodurch auch die wichtigsten Börseindi-
zes unter den jeweiligen Werten des Vorjahres zum liegen 
kamen.

CA Immo International-Aktie
Auch Immobilienaktien spürten weiterhin eine gewis-

se Zurückhaltung der Investoren. Skepsis bringt vor allem 
die unsicherheit über die Entwicklung der Realwirtschaft 
und damit einhergehend die Leerstands- und mietpreis-
entwicklung an den Immobilienmärkten, denn die Nach-
frage nach Büros ist beispielsweise stark von der kon-
junktur abhängig.

In diesem umfeld entwickelte sich auch die CA Immo 
International-Aktie in den ersten monaten des Jahres 
2010 bis zur Bekanntgabe der Übernahmeabsicht durch 
die muttergesellschaft CA Immo am 24.3.2010 weitge-
hend marktkonform. Geprägt von einem positiven Börse-
umfeld zu Jahresbeginn startete sie mit einem kurs von 
5,35 € ins neue Jahr. Nach einem Tief im Februar zeich-
nete sich ab märz ein neuerlicher Aufwärtstrend ab. Die 
CA Immo International-Aktie schloss das erste Quartal 
2010 mit einem kurs von 6,41 €. Im zweiten Quartal war 
der kurs der CA Immo International-Aktie durch das frei-
willige Übernahmeangebot geprägt und rangierte wäh-
rend dieses Zeitraums um den Angebotspreis von 6,50 €, 
der zugleich den Schlusskurs per 30.6.2010  darstellte. 
Der Tiefstkurs lag im ersten Halbjahr bei 4,96 €. Das 
durchschnittliche tägliche Handelsvolumen erhöhte sich 
im Vorjahresvergleich auf 78,8 Tsd. Stück Aktien pro Tag 
(Vorjahr: 57,8 Tsd. Stück; jeweils in Doppelzählung). Die 
Börsekapitalisierung betrug zum 30.6.2010 282,5 mio. € 
(30.6.2009: 157,8 mio. €).
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30.6.2010 31.12.2009

NNNAV/Aktie € 9,66 9,59

NAV/Aktie € 9,42 9,33

kurs (Stichtag) / NNNAV pro Aktie –1 1) % – 32,72 – 45,45

Anzahl der Aktien zum Stichtag 43.460.785 43.460.785

Ø Anzahl Aktien zum Stichtag 43.460.785 43.460.785

Ø kurs/Aktie € 5,91 4,01

Börsekapitalisierung (Stichtag) mio. € 282,5 227,3

ultimokurs € 6,50 5,23

Höchstkurs € 6,75 6,30

Tiefstkurs € 4,96 2,05

1) Vor latenten Steuern

AkTIENkENNZAHLEN

ALLGEmEINE INFoRmATIoNEN ZuR CA Immo INTERNATIoNAL-AkTIE

Art der Aktien Stückaktien

Börsenotierung: Wiener Börse, Prime market

Indizes: IATX, ATX-Prime

Spezialist: Erste Group Bank AG

market maker: uniCredit CAIB AG

Börsekürzel / ISIN: CAII / ATCAImmoINT5

Reuters: CAII.VI

Bloomberg: CAII:AV

Aktionärstelefon (in Österreich): 0800 01 01 50

E-mail:  ir@caimmointernational.com

Website:  www.caimmointernational.com

Investor Relations:
Claudia Hainz
T: +43 1 532 59 07-502
F: +43 1 532 59 07-595
 hainz@caimmointernational.com

Florian Nowotny
T: +43 1 532 59 07-518
F: +43 1 532 59 07-595
 nowotny@caimmointernational.com

Unternehmenskommunikation:
Susanne Steinböck
T: +43 1 532 59 07-533
F: +43 1 532 59 07-595
 steinboeck@caimmointernational.com
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Freiwilliges Übernahmeangebot an den Streubesitz der 
CA Immo International AG
Am 20.4.2010 veröffentlichte die konzernmutter 

CA Immo ein freiwilliges öffentliches Übernahmean-
gebot gemäß § 4 ff ÜbG an die Streubesitzaktionäre der 
CA Immo International AG zum Erwerb ihrer Aktien zu 
einem Angebotspreis von 6,50 € (in bar). Zum Zeitpunkt 
der Veröffentlichung des Übernahmeangebotes verfüg-
te CA Immo über 27.402.775 Aktien an der Zielgesell-
schaft CA Immo International (Anteil am Grundkapi-
tal der Zielgesellschaft: 63,05 %). Das Angebot lief bis 
11.5.2010 und wurde für insgesamt 11.293.906 CA Immo 
International-Aktien (rund 26 % am gesamten Grundkapi-
tal der CA Immo International AG) angenommen. Weite-
re 827.286 Aktien erwarb CA Immo während der Ange-
botsfrist zu einem Durchschnittspreis von 6,46 € je Aktie 
über die Börse. Die Nachfrist endete am 16.8.2010 und 
wurde für weitere 2.611.749 CA Immo International-Ak-
tien angenommen. Darüber hinaus wurden 81.624 Akti-
en während dieser Nachfrist von der CA Immo über die 
Börse erworben. unter Berücksichtigung der bereits vor 
dem Angebot gehaltenen Aktien verfügt CA Immo zum 
Stichtag 19.8.2010 über 42.217.340 CA Immo Interna-
tional-Aktien (rund 97,14 % am gesamten Grundkapi-
tal der CA Immo International). In weiterer Folge soll 
die CA Immo International AG als übertragende Gesell-
schaft auf die CA Immobilien Anlagen Aktiengesell-
schaft als übernehmende Gesellschaft rückwirkend auf 
den 31.12.2009 („Verschmelzungsstichtag“) verschmol-
zen werden. Auf Basis der NAVs zum 30.6.2010 beträgt 
das umtauschverhältnis zehn Aktien der CA Immobilien 
Anlagen Aktiengesellschaft für je 19 Aktien der CA Immo 
International AG. Die Abhaltung der über die Verschmel-
zung zu befindenden Hauptversammlung der CA Immo 
International AG ist für den 27.9.2010 vorgesehen. Da die 
CA Immobilien Anlagen AG bereits über 90 % der An-

teile an der CA Immo International AG hält, ist eine ver-
einfachte Verschmelzung nach § 231 AktG vorgesehen, 
wodurch eine Hauptversammlung der aufnehmenden Ge-
sellschaft nicht erforderlich ist. Alle für die Verschmel-
zung relevanten unterlagen, insbesondere der gemein-
same Verschmelzungsbericht der Vorstände sowie der 
Prüfbericht des gemeinsamen Verschmelzungsprüfers 
sind unter www.caimmointernational.com veröffentlicht.

FINANZkALENDER 2010

28. mAI
BERICHT Zum 1. QuARTAL 2010

26. AuGuST
HALBJAHRESBERICHT 2010

27. SEPTEmBER
AuSSERoRDENTLICHE HAuPTVERSAmmLuNG

25. NoVEmBER
BERICHT Zum 3. QuARTAL 2010

EINJäHRIGER PERFoRmANCEVERGLEICH 

(1.7.2009–30.6.2010)

CA Immo International-Aktie 80,56 %

IATX 66,67 %

EPRA 21,97 %

ATX 6,50 %

AkTIoNäRSSTRukTuR 

CA Immobilien 
Anlagen AG 96 %

Streubesitz 4 %
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Konjunktur
Im zweiten Quartal 2010 setzte sich die wirtschaftliche 

Erholung in Europa fort – wenn auch in gebremstem Tem-
po. Die Wachstumsraten fielen von Land zu Land jedoch 
recht unterschiedlich aus. Angesichts der Griechenland-
krise, der Liquiditätsengpässe zahlreicher öffentlicher 
Haushalte und der damit einhergehenden Auswirkungen 
auf die Stabilität der europäischen Gemeinschaftswäh-
rung bleiben die konjunkturellen Aussichten für den Eu-
roraum moderat. Die BIP-Wachstumsprognosen wurden 
zur Jahresmitte nach unten korrigiert. Nach Einschätzung 
der Europäischen Zentralbank (EZB) wird sich das BIP-
Wachstum im laufenden Jahr zwischen 0,7 % und 1,3 % 
einpendeln. 1)

In Polen, der Tschechischen Republik, aber auch in un-
garn konnte eine Besserung der wirtschaftlichen Lage 
verzeichnet werden. Hierfür sind einerseits die erhöh-
te Auslandsnachfrage, andererseits das stetig wachsende 
Verbrauchervertrauen und damit die steigenden konsum-
ausgaben ursächlich. Außerdem wirken sich die Effekte 
einzelner Währungsabwertungen nun aus. So erholte sich 
die konjunktur ungarns nach der Währungsreform in den 
vergangenen monaten deutlich, das BIP nahm um 0,9 % 
zu. Auch in Polen und in der Tschechischen Republik 
stieg das BIP um 0,5 %. Allein die südosteuropäischen 
Staaten haben noch keinen Weg aus der Rezession gefun-
den. In Russland weisen laut EZB zwar Frühindikatoren 
wie verstärkte Investitions- und Bautätigkeit auf leichte 
Erholungstendenzen hin, die jedoch durch niedrig aus-
fallende Rohstoffpreise, ein verhaltenes kreditwachstum 
und eine schwache Binnennachfrage gedrosselt werden.

Zinsen
In der Eurozone blieben die Leitzinsen bis zur Jahres-

mitte 2010 unverändert bei 1,0 %. Die Europäische Zen-
tralbank sieht bis auf Weiteres keine geldpolitische Re-
aktion in Bezug auf die aktuelle Inflationsrate von 1,6 % 
(Eurozone) vor. Für die Finanzakteure und Banken bedeu-
ten die niedrigen Zinsen nach wie vor die möglichkeit 
einer günstigen Refinanzierung. kredite für Neuinvesti-
tionen und für Immobilien werden sich dagegen sowohl 
verteuern als auch verknappen, da die strengeren Eigen-
kapitalanforderungen an die Banken zu regulatorischen 
Belastungen führen.

 1) Europäische Zentralbank, monatsbericht Juni 2010

Währungen
Die Liquiditätskrise einiger Euromitgliedstaaten führte 

an den Finanzmärkten zu deutlichen Verunsicherungen 
und gefährdete die Stabilität des Euro zwischenzeitlich 
erheblich. In den letzten drei monaten verlor dieser um 
9,4 % an Wert und lag zum Quartalsende bei 1,2233 uS 
Dollar. 2) mit Hilfe staatlicher sowie geldpolitischer Stabi-
lisierungsmaßnahmen konnte letztlich ein noch drasti-
scherer Wertverlust der europäischen Gemeinschaftswäh-
rung verhindert werden.

Die osteuropäischen Währungen verzeichneten in den 
vergangenen drei monaten kursgewinne gegenüber dem 
Euro. Der polnische Zloty lag zum Quartalsende um rund 
6,7 %, der ungarische Forint um 7,3 % und die tschechi-
sche krone um 1,2 % über dem Vorquartalswert. 3)

Immobilienmärkte CEE/SEE/CIS 4)

Am gewerblichen Immobilienanlagemarkt der Zent-
ral- und osteuropäischen Staaten nahm der umsatz im 
zweiten gegenüber dem ersten Quartal um rund 32 % zu 
und liegt nun bei 953 millionen Euro. 5) Insgesamt sehen 
Investoren wieder vermehrt Anlagechancen im CEE/SEE-
Raum. 60 % des umsatzes wurden an den mitteleuropä-
ischen märkten generiert. umsatzführend war dabei mit 
einem Anteil von 47 % der Polnische Anlagemarkt, Russ-
land war mit rund 25 % am Gesamtumsatz beteiligt. An 
kleineren märkten wie Bulgarien, kroatien und Serbien 
lag das Investmentgeschehen annähernd brach. Entspre-
chend blieben dort die Spitzenrenditen auf dem Vorjahr-
quartalsniveau: Belgrad und Sofia 10,0 %, Zagreb 8,30 %, 
Bukarest 9,50 % und Bratislava 7,50 %. Sowohl in Prag 
als auch in Warschau gingen die Spitzenrenditen um 15 
Basispunkte zurück und liegen aktuell bei 6,85 % und 
6,60 %. In Budapest schlug sich die konjunkturelle Erho-
lung auch an den Immobilienanlagemärkten nieder, so-
dass dort die Bürospitzenrendite um 25 Basispunkte auf 
7,75 % abnahm. Trotz des geringen Transaktionsvolumens 
am russischen Investmentmarkt waren die Preissteige-
rungen in moskau am stärksten zu spüren. Dort gab die 
Top-Rendite um 100 Basispunkte nach und erreichte ein 
Niveau von 11,0 %, was vornehmlich auf den 149 mio. 
Euro-Deal des Capital Plaza im moskauer Zentrum zu-

 2) Deutsche Börse, Währungen, kurs und umsatzhistorie 2010, Stichtage 
31.3. und 30.6.010

 3) www.finanzen.net, Quartalswerte mit Stichtag 31.3. bzw. 30.6.2010
 4) Sämtliche in diesem kapitel enthaltenen mietpreise und Renditen sind 

Näherungswerte und können von individuellen marktwerten abweichen.
 5) CB Richard Ellis, market View, European Investment Quarterly, Q2 2010

WIRTSCHAFTLICHES umFELD 
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rückzuführen ist. Während im ersten Viertel überwiegend 
in Einzelhandelsimmobilien investiert wurde, wurden im 
zweiten Quartal vermehrt Büroobjekte gehandelt. 6)

Die Spitzenmieten blieben in den meisten Städten kon-
stant. In Prag liegt die Spitzenmiete bei 21,00 €/m², in 
Warschau bei 23,00 €/m², in Bratislava bei 17,00 €/m² 
und Budapest bei 20,00 €/m². In Sofia ging die Spitzen-
miete gegenüber den ersten drei monaten um 1,69 % auf 
14,50 €/m² zurück. Allein in moskau konnte ein miet-

 6) CB Richard Ellis, CEE Property Investment, market View, June 2010 

preisanstieg um 2,94 Basispunkte auf rund 60 €/m² (875 
uS $/m²) verzeichnet werden, da der steigende Flächen-
umsatz (gesamt 800.000 m²) vermehrt wieder in den CBD-
Lagen stattfindet. 7) Der zu Jahresanfang erwartete Nach-
fragedruck am Büromarkt in St. Petersburg ließ auf sich 
warten, sodass die Leerstandsrate in Class A (21 %) un-
verändert blieb bzw. in Class B-objekten nur leicht zu-
rückging (16 % auf 15 %), auch die mietpreise sanken 
noch einmal um rund 8,2 % auf aktuell 31,08 €/m². 8) 

 7) CB Richard Ellis, moscow offices, market View, June 2010
 8) CB Richard Ellis, St. Petersburg Property market, market View 1 half 
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DAS ImmoBILIENVERmÖGEN 

CA Immo International ist Teil der CA Immo Gruppe 
und Tochtergesellschaft der CA Immobilien Anlagen AG 
mit Fokus auf Investitionstätigkeiten in ost- und Süd-
osteuropa sowie Russland. Das unternehmen investiert 
primär in gewerbliche Immobilien im Bereich Büro, Han-
del und Logistik, das Portfolio umfasst sowohl Bestands-
immobilien als auch Projektentwicklungen.

Das Immobilienportfolio (inkl. Zum Handel bestimm-
te Immobilien) weist zum Stichtag 30.6.2010 einen Wert 
von rund 680 mio. € auf. 88 % davon entfallen auf Be-
standsobjekte und 12 % auf Projektentwicklungen. Die 
Ertragsobjekte verfügen über eine Gesamtnutzfläche von 
287.983 m² (exkl. kfz-Plätze) und rentieren (inkl. der neu 
in den Bestand übernommenen Projektfertigstellungen 
Capital Square, Dunacenter und Sava Business Center) 
gemessen an den annualisierten mieterträgen mit 7,3 % 
in CEE (Polen, Tschechien, ungarn, Slowakei) und 8,6 % 

in SEE (Rumänien, Bulgarien, Serbien, Slowenien). Im 
Like-to-like Vergleich zum Jahreswechsel hat sich der 
Vermietungsgrad von 91 % 1) zum 31.12.2009 auf 93 % 1) 
per 30.6.2010 erhöht. Inkl. der im Jahr 2009 neu in das 
Bestandsportfolio der CA Immo International übernom-
menen Gebäude Sava Business Center (Belgrad), Capi-
tal Square (Budapest) und Dunacenter (Györ) beträgt der 
Like-to-like Vermietungsgrad zum Stichtag rund 86 % 
(82 % per 31.12.2009).

Nach Regionen betrachtet stellt die CEE-Region mit 
63 % den größten Wertanteil, in den SEE-Ländern liegen 
37 % des Immobilienvermögens.

 1) exkl. der 2009 neu in den Bestand übernommenen Projektfertigstellun-
gen Capital Square (Budapest), Dunacenter (Györ) und Sava Business 
Center (Belgrad)

BILANZWERT NACH BILANZPoSITIoNEN

Ertragsobjekte 88 %

Projekte 12 %

BILANZWERT NACH HAuPTNuTZuNGSART

Büro 81 %

Sonstige 2 %

Hotel 12 %

Handel 5 %

BILANZWERT NACH SEGmENT

CEE 63 %

SEE 37 %

BILANZWERT NACH LäNDERN

Rumänien 17 %

Polen 23 %

Bulgarien 3 %

Serbien 14 %

ungarn 28 %

Slowenien 3 %

Slowakei 2 %

Tschechien 10 %
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VERäNDERuNGEN Am PoRTFoLIo  
Im ERSTEN HALBJAHR 2010

LAGEBERICHT

Bestandsimmobilien
Per 30.6.2010 verfügte CA Immo International in ost- 

und Südosteuropa über Bestandsobjekte im Wert von 
rund 601,0 mio. €. Das vermietete Immobilienvermögen 
mit einer Gesamtnutzfläche von 287.983 m² erzielte im 
zweiten Quartal 2010 mieterlöse von 22,6 mio. €. In Sum-
me wurden im ersten Halbjahr 2010 Neuvermietungen im 
Ausmaß von rund 8.310 m² sowie Vertragsverlängerungen 
und Flächenexpansionen bestehender mieter im Rahmen 
von rund 13.538 m² fixiert.

Im Fachmarktzentrum Dunacenter im ungarischen 
Györ konnten im zweiten Quartal 2010 zwei weitere Ein-
zelhändler (Deichmann und ein ungarisches Bekleidungs-
unternehmen) als mieter gewonnen werden. Die insge-
samt rund 1000 m² neuvermieteten Flächen werden noch 
im Sommer 2010 eröffnet. Der Vermietungsgrad im Du-
nacenter beträgt somit rund 63 % (51 % per 31.12.2009). 
Inkl. der im Jahr 2009 neu in das Bestandsportfolio der 
CA Immo International übernommenen Gebäude Sava 
Business Center (Belgrad), Capital Square (Budapest) und 
Dunacenter (Györ) beträgt der Like-to-like Vermietungs-
grad zum Stichtag rund 86 % (82 % per 31.12.2009).

Projektentwicklungen
CA Immo International setzte im zweiten Quartal 2010 

ihre Strategie fort und fokussierte sich auf die Weiterent-
wicklung bereits begonnener Projekte in osteuropa.

Die Realisierung des Poleczki Business Park mit einer 
Nutzfläche von insgesamt 200.000 m² in Warschau schrei-
tet zügig voran. Die Bauphase 1 – bestehend aus zwei Ge-
bäudeblöcken – wurde Ende des zweiten Quartals fertig 
gestellt, die Benutzungsbewilligung ist erteilt. mit dem 
Einzug der ersten mieter ab Juli ist die Projektentwick-
lung abgeschlossen. Der Hauptmieter ARimR, eine Agen-
tur des polnischen Landwirtschaftsministeriums, zieht 
im August 2010 in den Poleczki Business Park. mit Stand 
30.6.2010 sind die beiden fertig gestellten Bürogebäude 
zu über 75 % vermietet. Die Bauphase zwei befindet sich 
derzeit in Vorbereitung.

In Russland ist CA Immo International über den Projekt-
entwicklungsfonds CA Immo New Europe zu 25 % am 
Projekt Airport City St. Petersburg beteiligt. Das Projekt 
ist nach wie vor deutlich von den schwierigen wirtschaft-
lichen und rechtlichen Rahmenbedingungen in Russland 
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betroffen. Die Bereitschaft für Fremdfinanzierungen und 
Vorvermietungen ist weiterhin beschränkt, die markt-
nachfrage verhalten. Bezüglich der Finanzierung werden 
aktuell Gespräche geführt, das Projekt wird weiterhin un-
ter Berücksichtigung der anhaltend schwierigen marktsi-
tuation verfolgt.

Im zweiten Quartal 2010 wurde gegen die Projektge-
sellschaft, die das moskauer Projekt Maslov betreibt, ein 
konkursantrag eingebracht. Aus diesem Grund wurden 
mit Stichtag 30.6.2010 die mit diesem Projekt in Zusam-
menhang stehenden konzerngesellschaften entkonsoli-
diert. Derzeit laufen weitere Bemühungen, das Projekt 
fortzuführen.

Auf einem Teilgrundstück der Büroimmobilie Bratis-
lava Business Center befindet sich mit dem BBC 1 Plus 
eine Erweiterung des Gebäudes in Entwicklung, für wel-
che CA Immo International Ende Juni die Baugenehmi-
gung erhalten hat. Voraussichtlich wird im dritten Quar-
tal 2010 mit dem Bau des Projekts begonnen.

In Rumänien plant CA Immo International gemeinsam 
mit einem deutsch/rumänischen Joint Venture Partner 
die Errichtung des Retail Park Sibiu, eines zweigeschos-
sigen Einkaufszentrums mit anschließenden Fachmarkt-
gebäuden. Als Phase 1 wurde ein 9.700 m² Nutzfläche 
fassendes Gebäude errichtet und an die  Baumarktkette 
obi vermietet, die Eröffnung erfolgt Ende August. Die 
weitere umsetzung des Gesamtprojekts erfolgt nach ent-
sprechender Vorvermietung, diesbezüglich sind Gesprä-
che mit Einzelhändlern am Laufen.

mITARBEITER

Zum 30.6.2010 beschäftigte CA Immo International 
insgesamt 98 mitarbeiter. 41 der insgesamt 59 Angestell-
ten (31.12.2009: 37 von insgesamt 59 Angestellten) sind 
in den Tochtergesellschaften in den CEE/SEE/CIS Län-
dern für Asset management und Buchhaltung zuständig.

Die Arbeiter (39 zum 30.6.2010) sind für die Tochter-
gesellschaften in den CEE/SEE/CIS Ländern tätig und 
decken die Bereiche Hausverwaltung und Facility ma-
nagement ab. Im Zuge der Übernahme des Bürohauses 
Capital Square in ungarn sowie des Bukarest Business 
Park ins hauseigene Property management stieg der 
Bedarf an fest angestellten Arbeitskräften zur Betreuung 
der Gebäude vor ort, weshalb sich die Anzahl der Ar-
beiter in der CA Immo International von 28 per Jahres-
ende 2009 auf nunmehr 39 erhöhte.

mITARBEITER

Angestellte  Arbeiter Gesamt 

(30.6.2010)

Angestellte Arbeiter Gesamt 

(31.12.2009)

Veränderung 

absolut

in %

CA Immo International 59 39 98 59 28 87 11 13 %
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ERGEBNISSE
LAGEBERICHT

Umsatzerlöse und Nettoergebnis
Die mieterlöse im ersten Halbjahr 2010 betrugen 

22,7 mio. € und lagen somit um 14,0 % über dem Wert 
der Vergleichsperiode in 2009. Positiv ausgewirkt ha-
ben sich insbesondere die mieterträge der in der zwei-
ten Jahreshälfte 2009 erfolgten Zugänge, bzw. Fertigstel-
lungen (Capital Square Budapest, Sava City Belgrad und 
Duna Center, Györ). Da sich diese objekte allerdings 
noch in der Stabilisierungsphase befinden und somit 
 einen überdurchschnittlich hohen Leerstand aufweisen, 
fiel die Steigerung des Nettoergebnisses (NoI) mit + 11 % 
leicht unter proportional gegenüber dem mietenwachs-
tum aus.

Indirekte Aufwendungen
Die indirekten Aufwendungen konnten nochmals 

deutlich um 8,9 % von 5,0 mio. € auf 4,5 mio € gesenkt 
werden. Dies ist insbesondere auf einen im Vergleich 
zum ersten Halbjahr 2009 reduzierten Personalaufwand 
zurückzuführen.

Ergebnis vor Steuern und Abschreibungen (EBITDA)
Als Summe dieser Entwicklungen kam es zu einem 

deutlichen Anstieg des Ergebnisses vor Steuern und Ab-
schreibungen um 21,3 % von 13,5 mio. € im Vorjahr auf 
nunmehr 16,4 mio. €.

Neubewertungsergebnis
Das Neubewertungsergebnis betrug im ersten Halb-

jahr 2010 – 3,4 mio. € (im ersten Halbjahr 2009: 
– 102,9 mio. €). Dieses Ergebnis reflektiert Neubewer-
tungsgewinne in Polen, Serbien und ungarn in Höhe 
von insgesamt 8,2 mio. €, denen Abwertungen in den 
übrigen Ländern gegenüberstanden. Von den Abwertun-
gen in Höhe von – 11,6 mio. € entfiel mit – 6,7 mio. € 
der überwiegende Teil auf die im Portfolio befindlichen 
Hotel objekten in Tschechien und Slowenien.

Ergebnis aus der Geschäftstätigkeit (EBIT)
Aufgrund des geringeren Neubewertungsverlusts sowie 

der weiteren oben beschriebenen Entwicklungen kam es 
zu einem Anstieg des Ergebnisses aus der Geschäftstätig-
keit (EBIT) von –89,5 mio. € im ersten Halbjahr 2009 
auf 13,0 mio. € im ersten Halbjahr 2010. Von diesem 
 Ergebnis entfallen – 0,3 mio. € auf das erste Quartal so-
wie + 13,3 mio. € auf das zweite Quartal 2010.

Finanzergebnis
Das Finanzergebnis erreichte im ersten Halbjahr 2010 

–5,4 mio. € gegenüber –13,6 mio. € in den ersten sechs 
monaten 2009. Der wesentliche Grund für diese positive 
Veränderung gegenüber dem Vorjahr liegt in der umkehr 
des Ergebnis aus assoziierten unternehmen, welches im 
Vorjahr in Folge einer Wertberichtigung bei –6,2 mio. € 
lag, während 2010 ein positiver Ergebnisbeitrag in Höhe 
von 3,2 mio. € erzielt werden konnte. Der im Finanzer-
gebnis enthaltene Finanzierungsaufwand stieg im Perio-
denvergleich um 13,1 % auf –9,5 mio. € an.

Auf kursdifferenzen fiel im ersten Halbjahr 2010 ein 
negativer Beitrag von – 0,6 mio. €, wohingegen im Vor-
jahr noch ein positives Ergebnis aus kursdifferenzen in 
Höhe von 0,2 mio. € verbucht wurde. Das Ergebnis aus 
Finanzinvestitionen ging von 3,2 mio. € auf 2,2 mio. € 
zurück.

Steuern vom Einkommen
Gesamt ergibt sich für die ersten sechs monate 2010 

ein Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) von 7,5 mio. € ge-
genüber –103,0 mio. € im ersten Halbjahr 2009. Der 
Steueraufwand betrug – 1,4 mio. € (+17,0 mio. € im 
 ersten Halbjahr 2009).

Konzernergebnis
Der auf minderheitsgesellschafter entfallende Ergeb-

nisanteil ging von –5,2 mio. € im ersten Halbjahr 2009 
auf – 0,2 mio. € im ersten Halbjahr 2010 und reflektiert 
zum Großteil den Anteil der minderheitsgesellschafter 
an unserem auf Immobilienentwicklungen fokussierten 
CA Immo New Europe Property Fund.

Als Ergebnis der oben dargestellten Effekte kam es folg-
lich auch zu einer umkehr des den Aktionären des mut-
terunternehmens zustehenden konzernergebnisses und 
zwar von –80,8 mio. € auf + 6,3 mio €. Dieses Ergebnis 
setzt sich aus einem negativen Ergebnis von – 3,5 mio. € 
im ersten Quartal und einem konzerngewinn von 
9,8 mio. € im zweiten Quartal 2010 zusammen.

Cash-flow
Der operative Cash-flow der ersten sechs monate 2010 

lag mit 15,4 mio. € deutlich über dem Wert der Vor-
jahresperiode (12,7 mio. €). Der Cash-flow aus der In-
vestitionstätigkeit (– 18,7 mio. €) reflektiert die in der 
Periode erfolgten Investitionen in laufende Entwick-
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lungsprojekte. Im Cash-flow aus der Finanzierungstätig-
keit überstieg die zur Finanzierung der Investitionstätig-
keit neu abgerufene Fremdfinanzierung die geleisteten 
Zinszahlungen und Tilgungen, so dass sich ein Saldo 
von + 2,2 mio. € ergab.

Bilanz – Aktivseite
Die Position „Bestandsimmobilien“ veränderte sich im 

ersten Halbjahr 2010 in Folge des negativen Bewertungs-
ergebnis von 605,0 mio. € auf 601,0 mio €.

In der Position „Immobilienvermögen in Entwicklung“ 
gab es einen Anstieg um 10,2 mio. € auf 77,9 mio. €, der 
in erster Linie den Baufortschritt der Projekte Polezcki 
Business Park sowie des Retail Centres in Sibiu reflek-
tiert. Diesem Anstieg stand die Entkonsolidierung des 
Projekts maslow moskau (letzter Buchwert 5,0 mio. €) 
gegenüber. Die Entkonsolidierung der mit diesem Pro-
jekt in Zusammenhang stehenden konzerngesellschaften 
resultiert aus einem im zweiten Quartal 2010 gegen die 
russische Projektgesellschaft, die das Projekt maslow be-
treibt, eingebrachten konkursantrag. Ergebnisauswirkun-
gen ergaben sich aus diesen Vorgängen keine.

Die liquiden mittel zum 30. Juni 2010 betrugen 
113,4 mio. € und lagen damit um 2,2 % unter dem Wert 
zu Beginn des Jahres.

Bilanz – Passivseite
In Folge des erzielten Ergebnisses der ersten sechs 

monate kam es zu einem Anstieg des Eigenkapitals der 
Gruppe um 1,1 % auf 429,3 mio. €.

Die Veränderung der langfristigen Finanzverbindlich-
keiten um 23,3 mio. € auf 333,9 mio. € reflektiert insbe-
sondere die Finanzierung des Anstieges des Immobili-
envermögens in Entwicklung, bzw. eine Refinanzierung 
von kurz- zu langfristig, in deren Folge auch die kurz-
fristigen Finanzverbindlichkeiten von 63,3 mio. € auf 
22,2 mio. € zurückgingen.

Die Nettoverschuldung (Finanzverbindlichkeiten ab-
züglich Liquider mittel) ging somit seit Jahresbeginn von 
258,0 mio. € auf 242,8 mio. €; das Gearing (Nettover-
schuldung zu Eigenkapital) ging von 61 % zum 31. De-
zember 2009 auf 57 % zum 30. Juni 2010 zurück.

Net Asset Value
Der NAV (= IFRS Eigenkapital exklusive minderheiten) 

lag am 30. Juni 2010 bei 409,5 mio. € (9,42 € je Aktie), 

was einer Steigerung um 1,0 % entspricht. Der NNNAV 
erreichte per 30. Juni 2010 den Wert von 419,9 mio. €, 
der NNNAV/Aktie lag bei 9,66 € und somit rd. 0,7 % 
über dem Stand zum 31. Dezember 2009 (9,59 €).

AuSBLICk

Aus aktueller Sicht ist zu erwarten, dass sich die be-
reits im zweiten Quartal 2010 spürbare Stabilisierung 
der Immobilienmärkte in der Region weiter fortsetzen 
wird. Das Ausmaß dieser Stabilisierung wird jedoch 
hinsichtlich der einzelnen Länder unterschiedlich stark 
ausgeprägt sein. operativ wird wie auch in den vergan-
genen monaten der Schwerpunkt auf der Vermietungs-
tätigkeit liegen, mit dem Ziel, Leerstände zu reduzieren, 
bzw. die mieterträge zu stabilisieren.

Das entscheidende Ereignis für die CA Immo Interna-
tional in den kommenden monaten wird jedoch die be-
absichtigte Verschmelzung mit der CA Immobilien Anla-
gen AG sein, welche auch das Ende der Börsenotierung 
mit sich bringen wird.

LAGEBERICHT
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RISIkomANAGEmENTBERICHT
LAGEBERICHT

Die CA Immo International ist im Rahmen ihrer inter-
nationalen Geschäftstätigkeit als Immobilienbestandhal-
ter als auch als Projektentwickler unterschiedlichsten 
Risiken ausgesetzt, die die laufenden operativen Ge-
schäftsergebnisse oder das Erreichen der strategischen 
unternehmensziele beeinflussen können. In weiterer 
Folge werden jene wesentlichen Risiken beschrieben, 
mit denen CA Immo International im Rahmen ihrer un-
ternehmerischen Tätigkeit konfrontiert sein kann.

Immobilienbewertungsrisiko: Die Immobilienbewer-
tung ist die substantielle Basis für die Beurteilung ei-
nes Immobilienunternehmens und wichtigster Parame-
ter für die Ermittlung des Wertes der Aktie. Die krise 
am Finanzsektor hat eine erhebliche unsicherheit vor 
allem im Bereich von gewerblichen Immobilien verur-
sacht, was insbesondere dazu geführt hat, dass Preise 
und Werte unter dem gegebenen marktumfeld erhöhten 
Schwankungen unterliegen. Besonders deutlich war die-
ses Phänomen in ost- und Südosteuropa spürbar. Dem-
entsprechend war bereits das Jahr 2009 von deutlichen 
negativen Anpassungen der marktwerte im Portfolio der 
CA Immo International gekennzeichnet. Im ersten Halb-
jahr betrug das Neubewertungsergebnis – 3,4 mio. € nach 
– 102,9 mio. € im Vergleichszeitraum 2009. Dieses Ergeb-
nis reflektiert Neubewertungsgewinne in Polen,  Serbien 
und ungarn in Höhe von insgesamt 8,2 mio. €, denen 
Abwertungen in den übrigen Ländern gegenüberstanden. 
Von den Abwertungen in Höhe von – 11,6 mio. € entfiel 
mit – 6,7 mio. € der überwiegende Teil auf die im Portfo-
lio befindlichen Hotelobjekte in Tschechien und Slowe-
nien. Generell sehen wir hinsichtlich der Bewertungsni-
veaus die Talsohle als bereits überschritten an, die jetzt 
noch zu beobachtenden Wertschwankungen ergeben 
sich in erster Linie aus für die einzelne Immobilie spe-
zifischen Gründen und nicht aus allgemeinen marktbe-
wegungen. Zur Feststellung des Immobilienwertes lässt 
CA Immo International ihre Bestandsimmobilien quar-
talsweise – extern bewerten.

Investitionskosten- und Projektentwicklungsrisiko: 
Die kernkompetenz der CA Immo International ist in 
zwei Geschäftsfeldern konzentriert: Portfoliomanage-
ment mit dem Fokus auf renditenoptimaler Bewirtschaf-
tung der Bestandsimmobilien sowie Projektentwicklun-
gen mit der Schaffung hochwertiger Immobilien. mit 
dem Projektentwicklungsgeschäft sind allerdings auch 
erhöhte Risiken verbunden, die sich aus unwägbarkei-
ten wie Verzögerungen in Widmungs- und Baugenehmi-

gungsverfahren, kosten- und Terminüberschreitungen, 
Baumängeln und vieles mehr ergeben können. Diese Ri-
siken können trotz sorgfältiger Planung und kontrolle 
nicht gänzlich ausgeschlossen werden. In den vergange-
nen zwei Jahren ist das Projektentwicklungsrisiko durch 
das erhöhte kapital marktrisiko sowie erhöhte geopoli-
tische Risiken und den damit veränderten Rahmenbe-
dingungen erheblich gestiegen. CA Immo International 
trägt dieser Situation mit entsprechenden Anpassungen 
der Bilanzwerte in erkennbarem Ausmaß voll Rechnung, 
was bereits 2009 zu teils erheblichen Anpassungen der 
ursprünglichen Projektkalkulationen führte. Allgemein 
begegnet CA Immo International dem Projektentwick-
lungsrisiko durch ein striktes internes wie externes Con-
trolling und monitoring. Generell, werden neue Projek-
te ausschließlich mit einer abgesicherten Finanzierung, 
einem hohen Grad an Vorvermietungen beziehungs-
weise mit gesichertem Exit in Form eines End investors 
gestartet.

Mietausfallsrisiko: Die aktuell spürbare unsicherheit 
über die Entwicklung der Realwirtschaft beeinflusst un-
ter anderem auch die Leerstands- und mietpreisentwick-
lung an den Immobilienmärkten, denn die Nachfrage 
nach Büros ist beispielsweise stark von der konjunktur 
abhängig. Wenngleich CA Immo International aktuell 
keine unvorhergesehenen mietausfälle zu verzeichnen 
hat, ist derzeit nicht auszuschließen, dass sich die wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen im Geschäftsjahr 2010 
auf den mietmarkt und somit auch auf die mieteinnah-
men der CA Immo International durchschlagen werden. 
Anzumerken ist, dass die den in der Bilanz ausgewie-
senen Immobilienwerten zugrunde liegenden Gutach-
ten bereits zukünftige Anpassungen von Vertragsmieten, 
erwartete Leerstehungen und deren Dauer, mietauslauf-
profile sowie eine Einschätzung der marktmiete für die 
Vermietung von Leerflächen berücksichtigen. um Leer-
stände aber auch mietausfälle möglichst gering zu hal-
ten, prüft CA Immo International potenzielle mieter auf 
Bonität und Reputation und unterzieht jede Immobilie 
laufend einer strukturierten Qualitätskontrolle hinsicht-
lich Ist- und Sollertrag.

Markt- und Verwertungsrisiko: Die Portfoliostrategie 
der CA Immo International sieht unter anderem vor, bis 
zu 10 % der bestehenden Ertragsobjekte bzw. fertig ge-
stellte Developments pro Jahr zu veräußern. Hierbei ist 
die Gruppe jedoch externen, marktspezifischen Risiken 
ausgesetzt, wie etwa der volkswirtschaftlichen Gesamt-
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entwicklung, der Entwicklung in den Branchen der mie-
ter, der mietzinsentwicklung, den Aktivitäten anderer 
marktteilnehmer sowie der Entwicklung der Immobi-
lienrenditen in den verschiedenen Segmenten, sodass 
2010 Verkäufe nur zu rechtfertigen wären, wenn der er-
zielbare Erlös namhaft über den aktuellen marktwerten 
läge oder ein wesentlicher strategischer  Nutzen damit 
verbunden wäre.

Zinsänderungsrisiko: Risiken aus der Veränderung des 
Zinsniveaus bestehen im Wesentlichen bei langfristigen 
Fremdfinanzierungen der CA Immo International. Zur 
Reduzierung des Zinsänderungsrisikos setzt CA Immo 
International einen mix aus langfristigen Zinsbindun-
gen und variabel verzinsten krediten ein. Bei den varia-
bel verzinsten krediten werden auch derivate Finanzin-
strumente (Zinsswaps) abgeschlossen, die jedoch ohne 
Ausnahme zur Sicherung von Zinsänderungsrisiken aus 
Grundgeschäften dienen. Auch diese Finanzinstrumente 
können Wertänderungen unterliegen. Bei jenen kontrak-
ten, die die Definition eines Cash-flow Hedges erfüllen 
(unter diese kategorie fallen alle der von CA Immo Inter-
national verwendeten Swaps) werden Wertänderungen 
grundsätzlich im sonstigen Ergebnis, d. h. ergebnisneu-
tral, abgebildet. Bei den als Fair Value Swaps klassifi-
zierten kontrakten sowie bei den ineffektiven Teilen von 
Cash-flow Hedges werden Wertänderungen als Aufwand 
oder Ertrag direkt in der Gewinn-und-Verlust-Rechnung 
ausgewiesen. Als Referenzwert für die Zinssatz-Swaps 
gilt der Euribor, der jedoch deutlich zurückging, so-
dass die Barwerte der Swap kontrakte negativ wurden. 
Es handelt sich dabei zum Großteil um ein nicht zah-
lungswirksames Bewertungsergebnis. Risiken, die für 
CA Immo International eine wesentliche und nachhal-
tige Gefährdung darstellen, sind derzeit nicht gegeben. 
Für erkennbare Risiken sind ausreichend Rückstellun-
gen gebildet.

Währungs- und Währungsänderungsrisiken: Aufgrund 
der Investitionstätigkeit im Ausland ist das management 
der Währungsrisiken ebenfalls ein wesentlicher Teil des 
Risikomanagements. Wechselkursbewegungen können 
bei mietforderungen in Fremdwährungen und aus beste-
henden Finanzierungen in uS-Dollar und Tschechischer 
krone ergebniswirksam werden. Nicht zahlungswirksa-
me Auswirkungen auf das konzernergebnis können aus 
der umrechnung der in lokaler Währung geführten Ein-
zelabschlüsse von Gesellschaften resultieren, die nicht 
im Euro-Raum ansässig sind.

Darum besteht die CA Immo International beim Erwerb 
von Immobilien in ost- und Südosteuropa auf der Bin-
dung der mieten an eine Hartwährung. kredite werden 
in jener Währung aufgenommen, die auch dem jewei-
ligen mietvertrag zugrunde liegt. Aufgrund der stark 
schwankenden osteuropäischen Währungen werden 
Zahlungseingänge in lokaler Währung – ausgenommen 
Betriebskosten, die auch in lokaler Währung abzuführen 
sind – unmittelbar nach Einlangen in Euro konvertiert.

Liquiditätsrisiko: Das Liquiditätsrisiko der CA Immo 
International besteht darin, dass finanzielle Verbind-
lichkeiten im Zeitpunkt ihrer Fälligkeit nicht beglichen 
werden könnten. Grundlage der Steuerung der Liquidi-
tät ist daher die Sicherstellung von ausreichend finan-
ziellen mitteln zur Begleichung fälliger Verbindlichkei-
ten. CA Immo International beugt solchen Engpässen 
durch eine ausgeprägte Liquiditätsplanung und -siche-
rung vor, um unnötige Verlustpotentiale und Risiken 
zu vermeiden. kredite werden – dem Anlagehorizont 
für Immobilien entsprechend – überwiegend langfristig 
abgeschlossen.

Steuerrechtsänderungsrisiko: Die nationalen Steuer-
systeme in den Zielmärkten der CA Immo International 
sind laufenden änderungen unterworfen. Alle relevan-
ten Diskussionen und Entscheidungen der nationalen 
Gesetzgeber werden kontinuierlich in Zusammenarbeit 
mit international tätigen Beratern beobachtet. Dennoch 
sind außerordentliche einmalige oder nachhaltige zu-
sätzliche Steuerbelastungen durch sich ändernde Rechts-
lagen ein stetes Ertragsrisiko.

LAGEBERICHT
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koNZERNZWISCHENABSCHLuSS

koNZERN-GEWINN- uND VERLuSTRECHNuNG

Tsd. € 1. Halbjahr 

2010

1. Halbjahr 

2009

2. Quartal 

2010

2. Quartal 

2009

mieterlöse 22.653,3 19.871,6 11.647,8 10.071,1

Weiterverrechnete Betriebskosten 6.378,9 5.592,6 3.118,0 2.874,2

Umsatzerlöse  29.032,2 25.464,2 14.768,0 12.945,3

Betriebskostenaufwand – 7.959,7 – 6.193,8 – 3.872,2 – 3.151,0

Sonstige den Immobilien direkt zurechenbare Aufwendungen – 1.740,5 – 1.872,5 – 873,5 – 998,4

Nettoergebnis (Net operating income) 19.332,0 17.397,9 10.022,3 8.795,9

Nettoergebnis in % der umsatzerlöse 66,6 % 68,3 % 67,9 % 67,9 %

Indirekte Aufwendungen – 4.516,7 – 4.957,8 – 2.462,2 – 2.655,0

Sonstige betriebliche Erträge 1.588,5 1.079,7 1.055,5 810,9

EBITDA 16.403,8 13.519,8 8.615,6 6.951,8

EBITDA in % der umsatzerlöse 56,5 % 53,1 % 58,3 % 53,7 %

Abschreibungen – 38,7 – 36,0 – 19,7 – 17,1

Neubewertungsgewinn 8.242,5 4.480,1 6.377,3 4.480,1

Neubewertungsverlust – 11.628,9 – 107.425,5 – 1.678,4 – 48.102,2

Ergebnis aus Neubewertung – 3.386,4 – 102.945,4 4.698,9 – 43.622,1

Ergebnis aus der Geschäftstätigkeit (EBIT) 12.978,7 – 89.461,6 13.294,8 – 36.687,4

EBIT in % der umsatzerlöse 44,7 % – 90,0 % –

Finanzierungsaufwand – 9.513,5 – 8.412,4 – 4.776,9 – 3.449,3

kursdifferenzen – 638,8 224,1 – 615,8 2.561,4

Ergebnis aus Derivatgeschäften – 275,9 – 1.784,5 – 193,5 – 1.784,5

Ergebnis aus Finanzinvestitionen 2.190,6 3.202,8 1.110,5 1.571,9

Aufwendungen Finanzanlagen – 422,3 – 642,3 – 259,6 – 548,7

Ergebnis aus assoziierten unternehmen 3.224,7 – 6.165,6 694,4 – 5.231,7

Finanzergebnis – 5.435,2 – 13.577,9 – 4.040,9 – 6.880,9

Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 7.543,5 – 103.039,5 9.253,9 – 43.568,3

Steuern vom Einkommen – 1.414,5 17.015,7 982,5 7.425,0

 davon gegenüber Gruppenträger 1.400,8 134,0 266,8 233,8

Ergebnis der Periode 6.129,0 – 86.023,8 10.236,4 – 36.143,3

 davon Ergebnisanteil nicht beherrschende Anteile – 209,0 – 5.199,3 420,5 – 1.846,7

  davon Ergebnisanteil Aktionäre des Mutterunternehmens 6.338,0 – 80.824,5 9.815,9 – 34.296,6

Ergebnis je Aktie (unverwässert entspricht verwässert) in € 0,15 – 1,86
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koNZERN- GESAmTERGEBNISRECHNuNG

Tsd. € 1. Halbjahr 

2010

1. Halbjahr 

2009

2. Quartal 

2010

2. Quartal 

2009

Ergebnis der Periode 6.129,0 – 86.023,8 10.236,4 – 36.143,3

Sonstiges Ergebnis:

Bewertung Cash-flow Hedges – 2.675,3 – 790,4 – 433,7 2.837,5

Sonstiges Ergebnis von assoziierten unternehmen – 283,2 367,8 0,1 0,0

Ertragsteuern auf sonstiges Ergebnis 195,9 111,0 – 8,7 – 456,7

Sonstiges Ergebnis der Periode – 2.762,5 – 311,6 – 442,2 2.380,8

Gesamtergebnis der Periode 3.366,5 – 86.335,4 9.794,2 – 33.762,5

 davon Ergebnisanteil nicht beherrschende Anteile – 532,3 – 5.425,0 350,5 – 1.690,0

  davon Ergebnisanteil Aktionäre des Mutterunternehmens 3.898,8 – 80.910,4 9.443,7 – 32.072,5

ImmoBILIENVERmÖGEN

CEE 63 %

SEE 37 %

umSATZERLÖSE

CEE 58 %

SEE 42 %
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koNZERNZWISCHENABSCHLuSS

koNZERN-EIGENkAPITALVERäNDERuNGSRECHNuNG

Tsd. € Grund-  

kapital

Kapital- 

rücklagen

Einbehaltene 

Ergebnisse

Bewertungs-  

ergebnis 

(Hedging)

Rücklage 

assoziierte 

Unternehmen 

Anteile der Aktio-

näre des Mutter-

unternehmens

Nicht beherr-

schende Anteile

Eigenkapital 

(gesamt)

Stand am 1.1.2009 315.959,9 145.356,2 76.339,1 – 7.147,0 – 383,1 530.125,2 28.370,8 558.496,0

Gesamtergebnis der Periode 0,0 0,0 – 80.824,5 – 467,6 381,7 – 80.910,4 – 5.425,0 – 86.335,4

kapitalerhöhung in Tochtergesellschaft 0,0 2,2 0,0 0,0 0,0 2,2 6.397,8 6.400,0

Stand am 30.6.2009 315.959,9 145.358,4 – 4.485,4 – 7.614,6 – 1,3 449.217,0 29.343,6 478.560,6

Stand am 1.1.2010 315.959,9 145.358,7 – 46.918,7 – 8.778,6 12,1 405.633,4 19.008,7 424.642,0

Gesamtergebnis der Periode 0,0 0,0 6.338,0 – 2.198,2 – 241,0 3.898,8 – 532,3 3.366,5

Einzahlung von nicht beherrschenden Anteilen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1.248,0 1.248,0

Erwerb und Verkauf von nicht beherrschenden Anteilen 0,0 0,2 0,0 0,0 0,0 0,2 – 0,2 0,0

Stand am 30.6.2010 315.959,9 145.359,0 – 40.580,7 – 10.976,8 – 228,9 409.532,5 19.724,1 429.256,5

koNZERNBILANZ

Tsd. € 30.6.2010 31.12.2009 Veränderung

AKTIVA

Bestandsimmobilien 601.025,0 604.999,0

Immobilienvermögen in Entwicklung 77.879,5 67.726,0

Betriebs- und Geschäftsausstattung 131,9 176,8

Immaterielle Vermögenswerte 882,8 847,1

Anzahlungen auf Immobilienbeteiligungen 200,0 200,0

Beteiligungen an assoziierten unternehmen 40.454,3 38.219,8

Ausleihungen an Gemeinschaftsunternehmen 9.028,7 24.983,4

Ausleihungen an assoziierten unternehmen 13.945,1 11.867,8

Sonstige Ausleihungen 0,0 40,0

Steuerabgrenzung 5.736,9 5.742,0

 davon gegenüber Gruppenträger 5.715,6 11.254,8

Langfristiges Vermögen 749.284,2 754.801,9 – 5.517,7 – 0,7 %

lf. Vermögen in % der Bilanzsumme 85,6 % 85,5 %

Zum Handel bestimmte Immobilien 1.250,0 1.250,0

Forderungen gegenüber verbundenen und Gemeinschaftsunternehmen 98,8 31,7

Forderungen und sonstige Vermögenswerte 11.238,9 10.755,6

Liquide mittel 113.373,9 115.917,7

Kurzfristiges Vermögen 125.961,6 127.955,0 – 1.993,4 – 1,6 %

Summe Aktiva 875.245,8 882.756,9 – 7.511,1 – 0,9 %
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Tsd. € Grund-  

kapital

Kapital- 

rücklagen

Einbehaltene 

Ergebnisse

Bewertungs-  

ergebnis 

(Hedging)

Rücklage 

assoziierte 

Unternehmen 

Anteile der Aktio-

näre des Mutter-

unternehmens

Nicht beherr-

schende Anteile

Eigenkapital 

(gesamt)

Stand am 1.1.2009 315.959,9 145.356,2 76.339,1 – 7.147,0 – 383,1 530.125,2 28.370,8 558.496,0

Gesamtergebnis der Periode 0,0 0,0 – 80.824,5 – 467,6 381,7 – 80.910,4 – 5.425,0 – 86.335,4

kapitalerhöhung in Tochtergesellschaft 0,0 2,2 0,0 0,0 0,0 2,2 6.397,8 6.400,0

Stand am 30.6.2009 315.959,9 145.358,4 – 4.485,4 – 7.614,6 – 1,3 449.217,0 29.343,6 478.560,6

Stand am 1.1.2010 315.959,9 145.358,7 – 46.918,7 – 8.778,6 12,1 405.633,4 19.008,7 424.642,0

Gesamtergebnis der Periode 0,0 0,0 6.338,0 – 2.198,2 – 241,0 3.898,8 – 532,3 3.366,5

Einzahlung von nicht beherrschenden Anteilen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1.248,0 1.248,0

Erwerb und Verkauf von nicht beherrschenden Anteilen 0,0 0,2 0,0 0,0 0,0 0,2 – 0,2 0,0

Stand am 30.6.2010 315.959,9 145.359,0 – 40.580,7 – 10.976,8 – 228,9 409.532,5 19.724,1 429.256,5

koNZERNBILANZ

Tsd. € 30.6.2010 31.12.2009 Veränderung

PASSIVA

Grundkapital 315.959,9 315.959,9

kapitalrücklagen 145.358,9 145.358,7

Einbehaltene Ergebnisse – 51.786,4 – 55.685,3

Nicht beherrschende Anteile 19.724,1 19.008,7

Eigenkapital 429.256,5 424.642,0 4.614,5 1,1 %

Ek in % der Bilanzsumme 49,0 % 48,1 %

Finanzverbindlichkeiten 333.911,3 310.659,5

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 124,4 182,1

Sonstige Verbindlichkeiten 17.952,5 14.494,6

Steuerabgrenzung 28.334,1 28.207,2

Langfristige Verbindlichkeiten 380.322,3 353.543,4 26.778,9 7,6 %

Steuerrückstellungen 275,1 189,5

Rückstellungen 4.264,8 4.369,4

Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen und Gemeinschaftsunternehmen 1.176,6 1.350,0

Finanzverbindlichkeiten 22.243,8 63.278,1

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 11.064,9 14.169,9

Sonstige Verbindlichkeiten 26.641,8 21.214,6

Kurzfristige Verbindlichkeiten 65.667,0 104.571,5 – 38.904,5 – 37,2 %

Summe Passiva 875.245,8 882.756,9 – 7.511,1 – 0,9 %



20 

koNZERNZWISCHENABSCHLuSS

1. Halbjahr 2010 1. Halbjahr 2009

Tsd. € CEE  SEE CIS Überleitung/

Holding

Summe CEE  SEE CIS Überleitung/

Holding

Summe

mieterlöse 12.747,6 9.905,7 0,0 0,0 22.653,3 11.817,1 8.054,5 0,0 0,0 19.871,6

Weiterverrechnete Betriebskosten 3.992,4 2.386,5 0,0 0,0 6.378,9 3.724,5 1.868,1 0,0 0,0 5.592,6

Umsatzerlöse 16.740,1 12.292,2 0,0 0,0 29.032,2 15.541,6 9.922,6 0,0 0,0 25.464,2

Den Immobilien direkt zurechenbare Aufwendungen (inkl Bk-Aufwand) – 5.700,9 – 3.822,8 – 158,8 – 17,7 – 9.700,2 – 5.200,2 – 2.844,4 – 14,2 – 7,6 – 8.066,3

Nettoergebnis (Net operating income) 11.039,2 8.469,4 – 158,8 – 17,7 19.332,0 10.341,4 7.078,3 – 14,2 – 7,6 17.397,9

NoI in % der umsatzerlöse 65,9 % 68,9 % – – 66,6 % 66,5 % 71,3 % – – 68,3 %

Indirekte Aufwendungen – 1.357,7 – 1.333,9 – 499,5 – 1.325,6 – 4.516,7 – 1.827,5 – 1.349,0 – 431,0 – 1.350,3 – 4.957,8

Sonstige betriebliche Erträge 1.089,4 346,5 0,0 152,7 1.588,5 637,3 157,2 16,7 268,5 1.079,7

EBITDA 10.770,9 7.482,0 – 658,3 – 1.190,7 16.403,8 9.151,2 5.886,4 – 428,3 – 1.089,3 13.519,9

EBITDA in % der umsatzerlöse 64,3 % 60,9 % – – 56,5 % 58,9 % 59,3 % – – 53,1 %

Abschreibungen – 12,9 – 7,0 0,0 – 18,8 – 38,7 – 10,7 – 9,6 0,0 – 15,7 – 36,0

Neubewertungsergebnis 1.557,8 – 4.582,3 – 361,9 0,0 – 3.386,4 – 64.144,6 – 41.762,5 2.961,6 0,0 – 102.945,4

Ergebnis aus der Geschäftstätigkeit (EBIT) 12.315,8 2.892,7 – 1.020,3 – 1.209,5 12.978,7 – 55.004,0 – 35.885,6 2.533,3 – 1.105,1 – 89.461,5

EBIT in % der umsatzerlöse 73,6 % 23,5 % – – 44,7 % – – – – –

Finanzierungsaufwand 4) – 5.249,4 – 4.577,3 – 3.865,0 4.178,2 – 9.513,5 – 4.660,6 – 4.416,1 – 5.239,2 5.903,5 – 8.412,4

kursdifferenzen – 424,7 – 540,7 23,7 302,9 – 638,8 380,3 – 207,6 – 48,5 99,9 224,1

Ergebnis aus Derivatgeschäften – 24,9 – 251,0 0,0 0,0 – 275,9 – 1.784,5 0,0 0,0 0,0 – 1.784,5

Ergebnis aus Finanzinvestitionen 4) 51,9 74,6 1.994,5 69,6 2.190,6 278,9 273,9 2.488,0 161,9 3.202,7

Aufwendungen Finanzanlagen – 422,4 0,0 0,0 0,0 – 422,4 – 596,8 0,0 0,0 – 45,5 – 642,3

Ergebnis aus assoziierten unternehmen 0,0 0,0 977,3 2.247,4 3.224,7 0,0 0,0 – 7.617,0 1.451,4 – 6.165,6

Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 6.246,3 – 2.401,7 – 1.889,7 5.588,6 7.543,5 – 61.386,7 – 40.235,4 – 7.883,4 6.466,0 – 103.039,5

Steuern vom Einkommen – 148,5 – 1.128,7 0,0 – 137,3 – 1.414,5 8.983,8 4.280,9 580,7 3.170,3 17.015,7

Ergebnis der Periode 6.097,7 – 3.530,4 – 1.889,7 5.451,3 6.129,0 – 52.402,9 – 35.954,5 – 7.302,8 9.636,3 – 86.023,8

30.6.2010 31.12.2009

Segmentimmobilienvermögen 3) 431.460,0 248.694,5 0,0 0,0 680.154,5 417.892,0 251.044,0 5.039,0 0,0 673.975,0

Sonstiges Segmentvermögen 50.596,7 16.612,6 13.945,0 67.745,8 148.900,1 48.867,2 16.329,1 12.420,0 87.203,8 164.820,2

Beteiligungen an assoziierten unternehmen 0,0 0,0 7.391,4 33.062,9 40.454,3 0,0 0,0 6.414,3 31.805,6 38.219,8

Steuerabgrenzungen (aktiv) 0,3 21,1 0,0 5.715,6 5.737,0 0,0 26,3 0,0 5.715,8 5.742,0

Bilanzsumme 482.056,9 265.328,2 21.336,4 106.524,3 875.245,8 466.759,2 267.399,4 23.873,2 124.725,2 882.756,9

Segmentverbindlichkeiten 246.229,0 149.024,6 13,2 22.113,3 417.380,1 235.945,6 149.934,5 27.018,9 16.819,3 429.718,2

Steuerabgrenzungen (passiv) inkl. Steuerrückstellung 19.054,8 9.321,7 0,0 232,8 28.609,3 19.235,2 9.085,0 0,0 76,5 28.396,7

Segmentschulden 265.283,8 158.346,2 13,2 22.346,1 445.989,4 255.180,8 159.019,5 27.018,9 16.895,7 458.114,9

Investitionen 2) 12.144,8 3.964,2 361,9 0,0 16.470,9 70.604,1 16.698,8 3.577,4 25,0 90.905,3

MitarbeiterInnen 5) 64 20 0 18 102 58 14 0 18 90

1) CEE: ungarn, Polen, Slowakei, Tschechien  SEE: Rumänien, Bulgarien, Slowenien, kroatien und Serbien  CIS: Russland und Zypern   

Holding: Österreich, Niederlande, Luxemburg und ungarn         
2) Die Investitionen betreffen alle Zugänge in langfristiges Immobilienvermögen, zum Handel bestimmte Immobilien, Betriebs- und Geschäftsausstattung  

und immaterielle Vermögenswerte         
3) Das Segmentimmobilienvermögen beinhaltet Immobilienvermögen vermietet, Immobilienvermögen in Entwicklung und zum Handel bestimmte Immobilien.
4) Der Finanzierungsaufwand sowie das Ergebnis aus Finanzinvestitionen werden den Segmenten (CEE,SEE,CIS) vor konsolidierungsbuchungen zugeordnet.  

Die konsolidierung der Zinsaufwendungen und -erträgen erfolgt in der Spalte „Überleitung/Holding“.
5) Stand per 30.6.2010 (31.12.2009), mitarbeiter in quotenkonsolidierten unternehmen sind mit 100 % einbezogen

GESCHäFTSSEGmENTE NACH REGIoNEN 1)
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1. Halbjahr 2010 1. Halbjahr 2009

Tsd. € CEE  SEE CIS Überleitung/

Holding

Summe CEE  SEE CIS Überleitung/

Holding

Summe

mieterlöse 12.747,6 9.905,7 0,0 0,0 22.653,3 11.817,1 8.054,5 0,0 0,0 19.871,6

Weiterverrechnete Betriebskosten 3.992,4 2.386,5 0,0 0,0 6.378,9 3.724,5 1.868,1 0,0 0,0 5.592,6

Umsatzerlöse 16.740,1 12.292,2 0,0 0,0 29.032,2 15.541,6 9.922,6 0,0 0,0 25.464,2

Den Immobilien direkt zurechenbare Aufwendungen (inkl Bk-Aufwand) – 5.700,9 – 3.822,8 – 158,8 – 17,7 – 9.700,2 – 5.200,2 – 2.844,4 – 14,2 – 7,6 – 8.066,3

Nettoergebnis (Net operating income) 11.039,2 8.469,4 – 158,8 – 17,7 19.332,0 10.341,4 7.078,3 – 14,2 – 7,6 17.397,9

NoI in % der umsatzerlöse 65,9 % 68,9 % – – 66,6 % 66,5 % 71,3 % – – 68,3 %

Indirekte Aufwendungen – 1.357,7 – 1.333,9 – 499,5 – 1.325,6 – 4.516,7 – 1.827,5 – 1.349,0 – 431,0 – 1.350,3 – 4.957,8

Sonstige betriebliche Erträge 1.089,4 346,5 0,0 152,7 1.588,5 637,3 157,2 16,7 268,5 1.079,7

EBITDA 10.770,9 7.482,0 – 658,3 – 1.190,7 16.403,8 9.151,2 5.886,4 – 428,3 – 1.089,3 13.519,9

EBITDA in % der umsatzerlöse 64,3 % 60,9 % – – 56,5 % 58,9 % 59,3 % – – 53,1 %

Abschreibungen – 12,9 – 7,0 0,0 – 18,8 – 38,7 – 10,7 – 9,6 0,0 – 15,7 – 36,0

Neubewertungsergebnis 1.557,8 – 4.582,3 – 361,9 0,0 – 3.386,4 – 64.144,6 – 41.762,5 2.961,6 0,0 – 102.945,4

Ergebnis aus der Geschäftstätigkeit (EBIT) 12.315,8 2.892,7 – 1.020,3 – 1.209,5 12.978,7 – 55.004,0 – 35.885,6 2.533,3 – 1.105,1 – 89.461,5

EBIT in % der umsatzerlöse 73,6 % 23,5 % – – 44,7 % – – – – –

Finanzierungsaufwand 4) – 5.249,4 – 4.577,3 – 3.865,0 4.178,2 – 9.513,5 – 4.660,6 – 4.416,1 – 5.239,2 5.903,5 – 8.412,4

kursdifferenzen – 424,7 – 540,7 23,7 302,9 – 638,8 380,3 – 207,6 – 48,5 99,9 224,1

Ergebnis aus Derivatgeschäften – 24,9 – 251,0 0,0 0,0 – 275,9 – 1.784,5 0,0 0,0 0,0 – 1.784,5

Ergebnis aus Finanzinvestitionen 4) 51,9 74,6 1.994,5 69,6 2.190,6 278,9 273,9 2.488,0 161,9 3.202,7

Aufwendungen Finanzanlagen – 422,4 0,0 0,0 0,0 – 422,4 – 596,8 0,0 0,0 – 45,5 – 642,3

Ergebnis aus assoziierten unternehmen 0,0 0,0 977,3 2.247,4 3.224,7 0,0 0,0 – 7.617,0 1.451,4 – 6.165,6

Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 6.246,3 – 2.401,7 – 1.889,7 5.588,6 7.543,5 – 61.386,7 – 40.235,4 – 7.883,4 6.466,0 – 103.039,5

Steuern vom Einkommen – 148,5 – 1.128,7 0,0 – 137,3 – 1.414,5 8.983,8 4.280,9 580,7 3.170,3 17.015,7

Ergebnis der Periode 6.097,7 – 3.530,4 – 1.889,7 5.451,3 6.129,0 – 52.402,9 – 35.954,5 – 7.302,8 9.636,3 – 86.023,8

30.6.2010 31.12.2009

Segmentimmobilienvermögen 3) 431.460,0 248.694,5 0,0 0,0 680.154,5 417.892,0 251.044,0 5.039,0 0,0 673.975,0

Sonstiges Segmentvermögen 50.596,7 16.612,6 13.945,0 67.745,8 148.900,1 48.867,2 16.329,1 12.420,0 87.203,8 164.820,2

Beteiligungen an assoziierten unternehmen 0,0 0,0 7.391,4 33.062,9 40.454,3 0,0 0,0 6.414,3 31.805,6 38.219,8

Steuerabgrenzungen (aktiv) 0,3 21,1 0,0 5.715,6 5.737,0 0,0 26,3 0,0 5.715,8 5.742,0

Bilanzsumme 482.056,9 265.328,2 21.336,4 106.524,3 875.245,8 466.759,2 267.399,4 23.873,2 124.725,2 882.756,9

Segmentverbindlichkeiten 246.229,0 149.024,6 13,2 22.113,3 417.380,1 235.945,6 149.934,5 27.018,9 16.819,3 429.718,2

Steuerabgrenzungen (passiv) inkl. Steuerrückstellung 19.054,8 9.321,7 0,0 232,8 28.609,3 19.235,2 9.085,0 0,0 76,5 28.396,7

Segmentschulden 265.283,8 158.346,2 13,2 22.346,1 445.989,4 255.180,8 159.019,5 27.018,9 16.895,7 458.114,9

Investitionen 2) 12.144,8 3.964,2 361,9 0,0 16.470,9 70.604,1 16.698,8 3.577,4 25,0 90.905,3

MitarbeiterInnen 5) 64 20 0 18 102 58 14 0 18 90

1) CEE: ungarn, Polen, Slowakei, Tschechien  SEE: Rumänien, Bulgarien, Slowenien, kroatien und Serbien  CIS: Russland und Zypern   

Holding: Österreich, Niederlande, Luxemburg und ungarn         
2) Die Investitionen betreffen alle Zugänge in langfristiges Immobilienvermögen, zum Handel bestimmte Immobilien, Betriebs- und Geschäftsausstattung  

und immaterielle Vermögenswerte         
3) Das Segmentimmobilienvermögen beinhaltet Immobilienvermögen vermietet, Immobilienvermögen in Entwicklung und zum Handel bestimmte Immobilien.
4) Der Finanzierungsaufwand sowie das Ergebnis aus Finanzinvestitionen werden den Segmenten (CEE,SEE,CIS) vor konsolidierungsbuchungen zugeordnet.  

Die konsolidierung der Zinsaufwendungen und -erträgen erfolgt in der Spalte „Überleitung/Holding“.
5) Stand per 30.6.2010 (31.12.2009), mitarbeiter in quotenkonsolidierten unternehmen sind mit 100 % einbezogen
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GESCHäFTSSEGmENTE NACH BEREICHEN

Tsd. € 1. Halbjahr 2010 1. Halbjahr 2009

Bestand Trading Development Summe Bestand Trading Development Summe

mieterlöse 22.653,3 0,0 0,0 22.653,3 19.871,6 0,0 0,0 19.871,6

Weiterverrechnete Betriebskosten 6.378,9 0,0 0,0 6.378,9 5.592,6 0,0 0,0 5.592,6

Umsatzerlöse 29.032,2 0,0 0,0 29.032,2 25.464,2 0,0 0,0 25.464,2

Den Immobilien direkt zurechenbare Aufwendungen (inkl Bk-Aufwand) – 9.356,1 0,0 – 344,1 – 9.700,2 – 8.024,3 0,0 – 42,0 – 8.066,3

Nettoergebnis (Net operating income) 19.676,0 0,0 – 344,0 19.332,0 17.439,9 0,0 – 42,0 17.397,9

NoI in % der umsatzerlöse 67,8 % – – 66,6 % 68,5 % – – 68,3 %

Indirekte Aufwendungen – 3.037,6 0,0 – 1.479,1 – 4.516,7 – 3.200,5 0,0 – 1.757,3 – 4.957,8

Sonstige betriebliche Erträge 1.557,9 0,0 30,7 1.588,5 1.013,3 0,0 66,4 1.079,7

EBITDA 18.196,3 0,0 – 1.792,5 16.403,8 15.252,7 0,0 – 1.732,9 13.519,8

EBITDA in % der umsatzerlöse 62,7 % – – 56,5 % 59,9 % – – 53,1 %

Abschreibungen – 31,5 0,0 – 7,2 – 38,7 – 28,8 0,0 – 7,2 – 36,0

Neubewertungsergebnis – 4.187,1 0,0 800,7 – 3.386,4 – 95.739,8 0,0 – 7.205,6 – 102.945,4

Ergebnis aus der Geschäftstätigkeit (EBIT) 13.977,8 0,0 – 999,0 12.978,8 – 80.515,9 0,0 – 8.945,7 – 89.461,6

EBIT in % der umsatzerlöse 48,1 % – – 44,7 % – – – –

Finanzierungsaufwand 3) – 8.123,5 0,0 – 1.390,0 – 9.513,5 – 5.169,9 0,0 – 3.242,5 – 8.412,4

kursdifferenzen – 952,7 0,0 314,0 – 638,8 – 563,0 0,0 787,1 224,1

Ergebnis aus Derivatgeschäften – 275,9 0,0 0,0 – 275,9 – 1.784,5 0,0 0,0 – 1.784,5

Ergebnis aus Finanzinvestitionen 3) 1.339,5 0,0 851,1 2.190,6 2.467,0 0,0 735,8 3.202,8

Aufwendungen Finanzanlagen – 3,2 0,0 – 419,1 – 422,4 0,0 0,0 – 642,3 – 642,3

Ergebnis aus assoziierten unternehmen 0,0 0,0 3.224,7 3.224,7 0,0 0,0 – 6.165,6 – 6.165,6

Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 5.961,9 0,0 1.581,6 7.543,5 – 85.566,4 0,0 – 17.473,2 – 103.039,5

Steuern vom Einkommen – 1.004,6 0,0 – 409,9 – 1.414,5 15.855,2 0,0 1.160,6 17.015,7

Ergebnis der Periode 4.957,3 0,0 1.171,8 6.129,0 – 69.711,2 0,0 – 16.312,6 – 86.023,8

30.6.2010 31.12.2009

Segmentimmobilienvermögen 1) 601.025,0 1.250,0 77.879,5 680.154,5 604.999,0 1.250,0 67.726,0 673.975,0

Sonstiges Segmentvermögen 103.086,8 0,0 45.813,3 148.900,1 120.785,2 0,0 44.034,9 164.820,1

Beteiligungen an assoziierten unternehmen 0,0 0,0 40.454,3 40.454,3 0,0 0,0 38.219,8 38.219,8

Steuerabgrenzungen (aktiv) 5.737,0 0,0 0,0 5.737,0 5.742,0 0,0 0,0 5.742,0

Bilanzsumme 709.848,8 1.250,0 164.147,1 875.245,8 731.526,1 1.250,0 149.980,8 882.756,9

Segmentverbindlichkeiten 333.080,9 0,0 84.299,2 417.380,1 332.127,7 0,0 97.590,6 429.718,2

Steuerabgrenzungen (passiv) inkl. Steuerrückstellungen 27.418,2 0,0 1.191,1 28.609,3 27.493,9 0,0 902,8 28.396,7

Segmentschulden 360.499,1 0,0 85.490,3 445.989,4 359.621,6 0,0 98.493,4 458.114,9

Investitionen 2.079,1 0,0 14.391,8 16.470,9 7.468,1 24,1 83.413,1 90.905,3

1) Das Segmentimmobilienvermögen beinhaltet Immobilienvermögen vermietet, Immobilienvermögen in Entwicklung und zum Handel bestimmte Immobilien.
2) Die Investitionen betreffen alle Zugänge in langfristiges Immobilienvermögen, zum Handel bestimmte Immobilien, Betriebs- und Geschäftsausstattung  

und immaterielle Vermögenswerte.
3) Zur besseren Vergleichbarkeit mit der konzern-Gewinn- und Verlustrechnung wurde der Finanzierungsaufwand sowie das Ergebnis aus Finanzinvestitionen  

in den jeweiligen Segmenten nach den konsolidierungsbuchungen gezeigt.
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Tsd. € 1. Halbjahr 2010 1. Halbjahr 2009

Bestand Trading Development Summe Bestand Trading Development Summe

mieterlöse 22.653,3 0,0 0,0 22.653,3 19.871,6 0,0 0,0 19.871,6

Weiterverrechnete Betriebskosten 6.378,9 0,0 0,0 6.378,9 5.592,6 0,0 0,0 5.592,6

Umsatzerlöse 29.032,2 0,0 0,0 29.032,2 25.464,2 0,0 0,0 25.464,2

Den Immobilien direkt zurechenbare Aufwendungen (inkl Bk-Aufwand) – 9.356,1 0,0 – 344,1 – 9.700,2 – 8.024,3 0,0 – 42,0 – 8.066,3

Nettoergebnis (Net operating income) 19.676,0 0,0 – 344,0 19.332,0 17.439,9 0,0 – 42,0 17.397,9

NoI in % der umsatzerlöse 67,8 % – – 66,6 % 68,5 % – – 68,3 %

Indirekte Aufwendungen – 3.037,6 0,0 – 1.479,1 – 4.516,7 – 3.200,5 0,0 – 1.757,3 – 4.957,8

Sonstige betriebliche Erträge 1.557,9 0,0 30,7 1.588,5 1.013,3 0,0 66,4 1.079,7

EBITDA 18.196,3 0,0 – 1.792,5 16.403,8 15.252,7 0,0 – 1.732,9 13.519,8

EBITDA in % der umsatzerlöse 62,7 % – – 56,5 % 59,9 % – – 53,1 %

Abschreibungen – 31,5 0,0 – 7,2 – 38,7 – 28,8 0,0 – 7,2 – 36,0

Neubewertungsergebnis – 4.187,1 0,0 800,7 – 3.386,4 – 95.739,8 0,0 – 7.205,6 – 102.945,4

Ergebnis aus der Geschäftstätigkeit (EBIT) 13.977,8 0,0 – 999,0 12.978,8 – 80.515,9 0,0 – 8.945,7 – 89.461,6

EBIT in % der umsatzerlöse 48,1 % – – 44,7 % – – – –

Finanzierungsaufwand 3) – 8.123,5 0,0 – 1.390,0 – 9.513,5 – 5.169,9 0,0 – 3.242,5 – 8.412,4

kursdifferenzen – 952,7 0,0 314,0 – 638,8 – 563,0 0,0 787,1 224,1

Ergebnis aus Derivatgeschäften – 275,9 0,0 0,0 – 275,9 – 1.784,5 0,0 0,0 – 1.784,5

Ergebnis aus Finanzinvestitionen 3) 1.339,5 0,0 851,1 2.190,6 2.467,0 0,0 735,8 3.202,8

Aufwendungen Finanzanlagen – 3,2 0,0 – 419,1 – 422,4 0,0 0,0 – 642,3 – 642,3

Ergebnis aus assoziierten unternehmen 0,0 0,0 3.224,7 3.224,7 0,0 0,0 – 6.165,6 – 6.165,6

Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 5.961,9 0,0 1.581,6 7.543,5 – 85.566,4 0,0 – 17.473,2 – 103.039,5

Steuern vom Einkommen – 1.004,6 0,0 – 409,9 – 1.414,5 15.855,2 0,0 1.160,6 17.015,7

Ergebnis der Periode 4.957,3 0,0 1.171,8 6.129,0 – 69.711,2 0,0 – 16.312,6 – 86.023,8

30.6.2010 31.12.2009

Segmentimmobilienvermögen 1) 601.025,0 1.250,0 77.879,5 680.154,5 604.999,0 1.250,0 67.726,0 673.975,0

Sonstiges Segmentvermögen 103.086,8 0,0 45.813,3 148.900,1 120.785,2 0,0 44.034,9 164.820,1

Beteiligungen an assoziierten unternehmen 0,0 0,0 40.454,3 40.454,3 0,0 0,0 38.219,8 38.219,8

Steuerabgrenzungen (aktiv) 5.737,0 0,0 0,0 5.737,0 5.742,0 0,0 0,0 5.742,0

Bilanzsumme 709.848,8 1.250,0 164.147,1 875.245,8 731.526,1 1.250,0 149.980,8 882.756,9

Segmentverbindlichkeiten 333.080,9 0,0 84.299,2 417.380,1 332.127,7 0,0 97.590,6 429.718,2

Steuerabgrenzungen (passiv) inkl. Steuerrückstellungen 27.418,2 0,0 1.191,1 28.609,3 27.493,9 0,0 902,8 28.396,7

Segmentschulden 360.499,1 0,0 85.490,3 445.989,4 359.621,6 0,0 98.493,4 458.114,9

Investitionen 2.079,1 0,0 14.391,8 16.470,9 7.468,1 24,1 83.413,1 90.905,3

1) Das Segmentimmobilienvermögen beinhaltet Immobilienvermögen vermietet, Immobilienvermögen in Entwicklung und zum Handel bestimmte Immobilien.
2) Die Investitionen betreffen alle Zugänge in langfristiges Immobilienvermögen, zum Handel bestimmte Immobilien, Betriebs- und Geschäftsausstattung  

und immaterielle Vermögenswerte.
3) Zur besseren Vergleichbarkeit mit der konzern-Gewinn- und Verlustrechnung wurde der Finanzierungsaufwand sowie das Ergebnis aus Finanzinvestitionen  

in den jeweiligen Segmenten nach den konsolidierungsbuchungen gezeigt.
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ERTRAGSTEuERN Der Steueraufwand/-ertrag setzt sich wie folgt zusammen:

Tsd. € 1. Halbjahr 2010 1. Halbjahr 2009

körperschaft- und Gewerbesteuer (tatsächliche Steuer) – 1.130,2 – 629,9

körperschaft- und Gewerbesteuer Vorjahre – 11,0 – 2,7

Steuerquote – 15,1 % 0,6 %

Latente Steuern immaterieller Ausgleichsposten – 89,8 – 10,5

Steuer auf die Bewertung von Zinsderivaten 0,0 – 44,4

Veränderung der Steuerabgrenzungen (latente Steuer) – 183,5 17.703,3

Steueraufwand/-ertrag – 1.414,5 17.015,7

VERkÜRZTE koNZERNGELDFLuSSRECHNuNG

Tsd. € 1. Halbjahr 2010 1. Halbjahr 2009

operativer Cash-flow 15.443,6 12.748,2

Cash-flow aus Veränderungen im Nettoumlaufvermögen – 781,7 740,8

Cash-flow aus Geschäftstätigkeit 14.661,9 13.489,0

Cash-flow aus Investitionstätigkeit – 18.712,3 – 41.849,5

Cash-flow aus Finanzierungstätigkeit 2.240,5 17.493,3

Nettoveränderung der liquiden Mittel – 1.809,9 – 10.867,3

Liquide mittel 1.1 115.917,7 148.802,2

Fremdwährungskursänderung – 733,9 – 1.353,9

Nettoveränderung der liquiden mittel – 1.809,9 – 10.867,3

Liquide Mittel 30.6. 113.373,9 136.581,0
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ALLGEmEINE ERLäuTERuNGEN

Der verkürzte Halbjahresabschluss zum 30.6.2010 wurde nach 

den Vorschriften des IAS 34 (Zwischenberichterstattung) erstellt 

und basiert auf den gleichen im konzernabschluss 2009 der 

CA Immo International AG dargestellten Rechnungslegungs- und 

Berechnungsmethoden.

Der verkürzte konzernzwischenabschluss der CA Immo Internati-

onal AG, Wien für die Berichtsperiode vom 1.1. bis zum 30.6.2010 

wurde einer prüferischen Durchsicht durch die kPmG Wirtschafts-

prüfungs- und Steuerberatungs GmbH unterzogen.

Bei der Summierung gerundeter Beträge und Prozentangaben 

können durch Verwendung automatischer Rechenhilfen Rundungs-

differenzen auftreten.

äNDERuNG DER BILANZIERuNGS- uND 
BEWERTuNGSmETHoDEN

Bei der Aufstellung des verkürzten konzernzwischenabschlusses 

wurden alle zum 30.6.2010 verpflichtend anzuwendenden IAS, 

IFRS, IFRIC- und SIC-Interpretationen (bisher bestehende Standards 

und deren änderungen sowie neue Standards), wie sie in der Eu-

ropäischen union für ab dem 1.1.2010 beginnende Geschäftsjahre 

anzuwenden sind, beachtet.

Folgende neue bzw. überarbeitete anzuwendende Standards und 

Interpretationen sind ab dem Geschäftsjahr 2010 anzuwenden: IAS 

39 (Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung), IFRS 1 (revised) 

(Erstmalige Anwendung der International Financial Reporting 

Standards), IFRS 2 (Aktienbasierte Vergütungen), IFRS 3 (revised)/

IAS 27 (unternehmenszusammenschlüsse), IFRIC 12 (Dienstleis-

tungskonzessionsvereinbarungen), IFRIC 15 (Vereinbarungen über 

die Errichtung von Immobilien), IFRIC 16 (Absicherung einer 

Nettoinvestition in einen ausländischen Geschäftsbetrieb), IFRIC 

17 (Sachdividenden für Eigentümer), IFRIC 18 (Übertragung von 

Vermögenswerten von kunden) und „Improvements to IFRS“ betref-

fend IAS 38 (Immaterielle Vermögenswerte), IFRS 2 (Aktienbasierte 

Vergütungen), IFRIC 9 (Neubeurteilung eingebetteter Derivate) und 

IFRIC 16 (Absicherung einer Nettoinvestition in einen ausländi-

schen Geschäftsbetrieb). Diese haben keine Auswirkungen auf den 

verkürzten konzernzwischenabschluss der CA Immo International 

Gruppe. Die änderung des IFRS 3/IAS 27 hat deshalb keine Aus-

wirkungen, da auch bisher Transaktionen mit nicht beherrschenden 

Anteilseignern als erfolgsneutrale Eigenkapitaltransaktionen bilan-

ziert wurden. Die änderung des IFRS 3 hat nur Auswirkungen bei 

zukünftigen Erwerben, da die Anschaffungsnebenkosten sofort bei 

Entstehung als Aufwand zu erfassen sind. Der IFRIC 15 hat keine 

Auswirkungen, weil die klarstellung des IFRIC 15 die bisherige 

Bilanzierung bestätigte. 

koNSoLIDIERuNGSkREIS

Die CA Immo International Gruppe (CA Immo International AG 

und ihre Tochtergesellschaften) hat im ersten Halbjahr 2010 die 

CAII Projektmanagement GmbH, Wien, die CAII Projektbeteiligungs 

GmbH, Wien, beide als Holding für den Erwerb einer Liegenschaft 

in osteuropa, und die PBP IT-SERVICES Sp.z o.o., Warschau, als 

managementgesellschaft für ein Projekt in Polen neu gegründet und 

erstkonsolidiert. Die kapitaleinzahlung für die neu gegründeten 

Gesellschaften betrug Tsd. € 60,4.

Weiters wurden im ersten Halbjahr 2010 die CA Immo office Park 

d.o.o., Belgrad, die CA Immo Projekt d.o.o., Zagreb und die TC In-

vestments Turda S.R.L, Bukarest liquidiert.

Im zweiten Quartal 2010 wurde gegen die ooo Business Cen-

ter maslovka („Projekt maslov“), moskau, ein konkursantrag 

eingebracht. mit Stichtag 30.6.2010 wurden die Gesellschaften 

ooo BBm, moskau, ooo Business Center maslovka, moskau, 

Larico Limited, Nicosia und die Triastron Investments Limited, 

Nicosia entkonsolidiert. Die Entkonsolidierung wirkt sich auf die 

Zusammensetzung der konzernbilanz wie folgt aus (Werte zum 

Entkonsolidierungszeitpunkt):

Tsd. €

Immobilienvermögen – 5.039,0

Sonstige Aktiva – 23,2

Liquide mittel – 342,0

Finanzverbindlichkeiten 27.929,1

Rückstellungen 143,0

Übrige Verbindlichkeiten 614,4

Forderungen/Verbindlichkeiten verbundene 

unternehmen – 16.940,8

Nettovermögen 6.341,5

Die CA Immo International Gruppe ist weiterhin bemüht das Pro-

jekt „maslov“ fortzuführen. Daher erfolgte noch keine Gewinnreali-

sierung aus der Entkonsolidierung und es wurde eine entsprechen-

de Verbindlichkeit erfasst.

ANHANG
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ERLäuTERuNGEN Zum ZWISCHENABSCHLuSS

Die liquiden mittel per 30.6.2010 beinhalten Tsd. € 3.472,8 

(31.12.2009: Tsd. € 1.923,4) an Bankguthaben, über welche die 

CA Immo International Gruppe nur eingeschränkt verfügen kann. 

 Diese Bankguthaben dienen der Besicherung der laufenden kredit-

rückzahlungen (Tilgung und Zinsen). Eine anderweitige Verfügung 

kann ausschließlich mit Zustimmung des kreditgebers erfolgen.

Die lang- und kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten reduzierten 

sich von insgesamt Tsd. € 373.937,6 zum 31.12.2009 auf insgesamt 

Tsd. € 356.155,1 zum 30.6.2010. Davon sind 97,18 % EuR-Verbind-

lichkeiten, 0,70 % uSD-Verbindlichkeiten und 2,12 % CZk-Verbind-

lichkeiten. Von den zum 30.6.2010 bestehenden Finanzverbindlich-

keiten sind 0,33 % fix verzinst, 58,71 % über Swaps fix verzinst und 

40,96 % variabel verzinst.

Der konzernumsatz des ersten Halbjahres 2010 konnte gegenüber 

dem Vergleichszeitraum um Tsd. € 3.568,0 auf Tsd. € 29.032,2 erhöht 

werden. Der Anstieg ist im Wesentlichen auf die im zweiten Halbjahr 

2009 fertig gestellten objekte in ungarn und Serbien zurückzuführen. 

Insbesondere aufgrund gestiegener Leerstehungskosten hat sich der 

Betriebskostenaufwand im Vergleich zum Vorjahr um Tsd. € 1.765,9 

auf Tsd. € – 7.959,7 erhöht.

Das Ergebnis aus der Neubewertung des Immobilienvermögens 

konnte gegenüber dem Vergleichszeitraum von Tsd. € – 102.945,4 auf 

Tsd. € – 3.386,4 verringert werden. Das EBIT verbesserte sich folglich 

von Tsd. € – 89.461,6 auf Tsd. € 12.978,7.

Das Finanzergebnis hat sich von Tsd. € – 13.577,9 im Vorjahr um 

Tsd. € 8.142,7 auf Tsd. € – 5.435,2 in der Berichtsperiode reduziert. 

Dies ist im Wesentlichen auf das Ergebnis aus assoziierten unterneh-

men zurückzuführen. Das Ergebnis aus assoziierten unternehmen 

entfällt auf die oAo Avielen AG mit einem Gewinn in Höhe von 

Tsd. € 977,1 (1. HJ. 2009: Tsd. € – 7.617,9) und auf die uBm Realitä-

tenentwicklung AG mit einem Gewinn von Tsd. € 2.247,6 (1. HJ. 2009: 

Tsd. € 1.452,3).

Die kursdifferenzen in Höhe von Tsd. € – 638,8 (1. HJ. 2009: 

Tsd. € 224,1) resultieren im Wesentlichen aus Wertänderungen aus der 

Bewertung von Devisentermingeschäften und dem Saldo von nicht 

realisierten (nicht cash-wirksamen) Gewinnen und Verlusten aus der 

stichtagsbezogenen Bewertung von Fremdwährungskrediten in uS-

Dollar und tschechischen kronen.

Das Ergebnis aus Derivatgeschäften in Höhe von Tsd. € – 275,9 

(1. HJ. 2009: Tsd. € – 1.784,5) beinhaltet die Bewertung von Zinss-

waps für die keine Cash-flow Hedge Beziehung besteht, die gebuchten 

Ineffektivitäten der Cash-flow Hedges sowie das realisierte Ergebnis 

aus Derivatgeschäften. Das Ergebnis aus Derivatgeschäften in Höhe 

von Tsd. € – 1.784,5 des ersten Halbjahres 2009 resultiert aus der 

Rückführung zweier kreditverträge, wobei die zugrundeliegenden 

Zinsswaps getilgt und ergebniswirksam erfasst wurden.

Die Aufwendungen für Finanzanlagen beinhalten Wertberichtigun-

gen auf Anzahlungen auf Immobilienbeteiligungen und Ausleihungen 

an assoziierten unternehmen von Tsd. € – 422,3 (1. HJ. 2009: Tsd. € 

– 642,3).

Die für den Berichtszeitraum ausgewiesenen Steuern vom Einkom-

men in Höhe von Tsd. € – 1.414,5 umfassen im Wesentlichen die für 

die einzelnen Gesellschaften aus dem steuerpflichtigen Einkommen 

und dem im jeweiligen Land anzuwendenden Steuersatz errechne-

te Ertragsteuer („tatsächliche Steuer“) in Höhe von Tsd. € – 1.141,2 

und die erfolgswirksame Veränderung der Steuerabgrenzungsposten 

 („latente Steuer“) in Höhe von Tsd. € 183,5. 

GESCHäFTSBEZIEHuNGEN Zu NAHE STEHENDEN 
uNTERNEHmEN uND PERSoNEN

Zu den Bilanzstichtagen bestanden folgende wesentliche Forderun-

gen und Verbindlichkeiten gegenüber der CA Immobilien Anlagen 

Aktiengesellschaft oder anderen nahestehenden unternehmen und 

Personen:
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Die zum Bilanzstichtag bestehenden Ausleihungen an Gemein-

schaftsunternehmen dienen der Finanzierung der objekt- bzw. 

Projektgesellschaften. Die Verzinsung ist marktüblich. Es bestehen 

keine Garantien oder anderweitige Sicherheiten in Zusammen-

hang mit diesen Ausleihungen. Die kumulierte Wertberichtigung 

von Ausleihungen gegenüber Gemeinschaftsunternehmen beträgt 

Tsd. € 16.940,8 und bezieht sich auf die Ausleihungen gegenüber 

der Triastron Investments Limited, Nicosia (Projekt maslow). Im 

Geschäftsjahr wurden Tsd. € 16.940,8 (1. HJ. 2009: Tsd. € 0,0) auf-

wandswirksam erfasst. Der Wertberichtigungsaufwand ist bei der 

Ermittlung des Entkonsolidierungsgewinnes berücksichtigt.

Die zum Bilanzstichtag bestehenden Ausleihungen an assoziier-

ten unternehmen dienen der Finanzierung der Projektgesellschaf-

ten. Sämtliche Ausleihungen haben eine marktübliche Verzin-

sung. Es bestehen keine Garantien oder anderweitige Sicherheiten 

in Zusammenhang mit diesen Ausleihungen. Die kumulierte 

Wertberichtigung von Ausleihungen gegenüber assoziierten 

unternehmen beträgt Tsd. € 5.098,8. Im Geschäftsjahr wurden 

Tsd. € 170,1 (1. HJ. 2009: Tsd. € 411,0) aufwandswirksam erfasst.

Die Verbindlichkeit gegenüber CA Betriebsobjekte Polska Sp.z.o.o, 

Warschau resultiert aus einem kurzfristigen erhaltenen Darlehen. 

Die Verzinsung ist marktüblich. Es wurden keine Sicherheiten 

gegeben. Die sonstigen Forderungen und Verbindlichkeiten gegen-

über Gemeinschaftsunternehmen resultieren insbesondere aus der 

Verrechnung von managementleistungen. Die Verrechnung der ma-

nagementleistungen ist fremdüblich.

Die Bank Austria/uniCredit Gruppe ist die Hausbank der 

CA Immo International Gruppe und mit rund 10 % Beteiligung 

der größte Einzelaktionär der muttergesellschaft CA Immobili-

en Anlagen AG. Die CA Immo International Gruppe wickelt den 

größten Teil ihres Zahlungsverkehrs sowie die Finanzierung des 

Tsd. € 30.6.2010 31.12.2009

Ausleihungen Gemeinschaftsunternehmen

Poleczki Business Park Sp.z.o.o., Warschau 6.578,0 6.481,6

Pannonia Shopping Center kft., Györ 1.320,2 1.180,3

Log Center d.o.o., Belgrad 1.090,3 1.165,0

Starohorska Development s.r.o., Bratislava 40,3 0,0

Triastron Investments Limited, Nicosia 0,0 16.156,5

Summe 9.028,8 24.983,4

Ausleihungen assoziierte Unternehmen

oAo Avielen AG, St. Petersburg 13.945,1 11.867,8

Summe 13.945,1 11.867,8

Forderungen gegenüber verbundenen- und Gemeinschaftsunternehmen

Poleczki Business Park Sp.z.o.o., Warschau 64,3 0,3

CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien 30,9 30,9

Pannonia Shopping Center kft., Györ 3,6 0,5

Summe 98,8 31,7

Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen- und Gemeinschaftsunternehmen

CA Betriebsobjekte Polska Sp.z.o.o., Warschau 631,6 626,3

CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft, Wien 536,9 696,9

mahler Property Sp.z.o.o., Warschau 4,3 4,3

Poleczki Business Park Sp.z.o.o., Warschau 3,8 22,5

Summe 1.176,6 1.350,0
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Immobilienvermögens und die Veranlagung liquider mittel mit der 

Bank Austria/uniCredit Gruppe ab. Die folgende Aufstellung zeigt 

die Beziehungen mit der Bank Austria/uniCredit Gruppe:

Konzern-Bilanz:

Tsd. € 30.6.2010 31.12.2009

Anteil der in der konzernbilanz ausgewie-

senen Finanzverbindlichkeiten 47,8 % 44,9 %

offene Forderungen / Verbindlichkeiten – 89.272,4 – 89.499,7

marktwert der Zinsswapgeschäfte – 9.934,3 – 8.249,3

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung:

Tsd. € 1. Halbjahr 

2010

1. Halbjahr 

2009

Nettozinsaufwand der CA Immo International  

(inkl. Zinserträge, Swapaufwendungen bzw. -erträge  

und kreditbearbeitungsgebühren)

- CA Immo International 148,1 771,4

-  übrige konzerngesellschaften der 

CA Immo International – 4.699,5 – 2.892,2

Die Bankverbindlichkeiten wurden zur Finanzierung der konzern-

aktivitäten aufgenommen und sind durch Verpfändungen von Gesell-

schaftsanteilen, Hypotheken und ähnlichen Garantien besichert. Die 

Bedingungen und konditionen aus der Geschäftsverbindung mit der 

Bank Austria/uniCredit Gruppe sind marktüblich. 

SoNSTIGE VERPFLICHTuNGEN uND uNGEWISSE 
VERBINDLICHkEITEN

Für die Bildung von Steuerrückstellungen sind Schätzungen vor-

zunehmen. Es bestehen unsicherheiten hinsichtlich der Auslegung 

komplexer Steuervorschriften sowie der Höhe und des Zeitpunktes 

zu versteuernder Einkünfte. Derzeit finden in Österreich steuerliche 

Betriebsprüfungen statt. Für derzeit bekannte und wahrscheinliche 

Belastungen aufgrund laufender Betriebsprüfungen durch die jeweili-

gen nationalen Steuerverwaltungen bildet die CA Immo International 

Gruppe angemessene Rückstellungen.

Zum 30.6.2010 bestehen Haftungsverhältnisse in Höhe von 

Tsd. € 1.905,0 (31.12.2009: Tsd. 1.905,0) für ein quotenkonsolidiertes 

unternehmen in der Slowakei.

Im Vorjahr wurde gegen die CA Immo International Gruppe 

außer gerichtlich eine Schadensersatzforderung in der Höhe von rd. 

Tsd. € 22.000,0 geltend gemacht. Im Berichtszeitraum wurde die 

außergerichtliche Auseinandersetzung durch den Abschluss einer 

Punktuation geordnet. Es besteht die Absicht der CA Immo Internatio-

nal Gruppe eine Beteiligung am Projekt einzugehen. Hinsichtlich des 

Erwerbs der Beteiligung bestehen aufschiebende Bedingungen welche 

zum Bilanzstichtag nicht erfüllt waren.

WESENTLICHE EREIGNISSE NACH DEm ENDE DER 
ZWISCHENBERICHTSPERIoDE

Die CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft hat ein freiwilli-

ges öffentliches Übernahmeangebot an die Streubesitzaktionäre der 

CA Immo International AG, Wien, zum Erwerb ihrer Aktien veröffent-

licht. Das Ende der Annahmefrist für das laufende freiwillige öffent-

liche Übernahmeangebot der CA Immobilien Anlagen Aktiengesell-

schaft an die Streubesitzaktionäre der CA Immo International AG war 

der 16.8.2010. unter Berücksichtigung der bereits zum 30.6.2010 ge-

haltenen Aktien verfügt die CA Immo Gruppe somit über 42.217.340 

CA Immo International Aktien, dies entspricht einem Anteil von rund 

97,14 % am gesamten Grundkapital der CA Immo International AG.

Wien, 19.8.2010

Der Vorstand

Bruno Ettenauer

(Vorsitzender)

Wolfhard Fromwald Bernhard H. Hansen
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Der Vorstand bestätigt nach bestem Wissen, dass der in Übereinstimmung mit den International Financial Reporting 
Standards (IFRS) für Zwischenberichterstattung (IAS 34), wie sie in der Eu anzuwenden sind, erstellte verkürzte 
konzernzwischenabschluss der CA Immo International AG ein möglichst getreues Bild der Vermögens-, Finanz- und 
Ertragslage des konzerns vermittelt und dass der Halbjahreslagebericht des konzerns ein möglichst getreues Bild 
der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des konzerns bezüglich der wichtigen Ereignisse während der ersten sechs 
monate des Geschäftsjahres und ihrer Auswirkungen auf den verkürzten konzernzwischenabschluss bezüglich der 
wesentlichen Risiken und ungewissheiten in den restlichen sechs monaten des Geschäftsjahres und bezüglich der 
offen zu legenden wesentlichen Geschäfte mit nahe stehenden unternehmen und Personen vermittelt.

Wien, 19.8.2010

Der Vorstand

Bruno Ettenauer
(Vorsitzender)

Wolfhard Fromwald Bernhard H. Hansen

ERkLäRuNG DES VoRSTANDES  
GEmäSS § 87 ABS. 1 Z 3 BÖRSEGESETZ
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Einleitung
Wir haben den beigefügten verkürzten konzernzwischenabschluss der CA Immo International AG, Wien, für den Zeit-

raum vom 1. Jänner bis 30. Juni 2010 prüferisch durchgesehen. Der verkürzte konzernzwischenabschluss umfasst die 
konzernbilanz zum 30. Juni 2010 und die konzern-Gesamtergebnisrechnung, die verkürzte konzern-Geldflussrechnung 
und die konzern-Eigenkapitalveränderungsrechnung für den Zeitraum vom 1. Jänner bis 30. Juni 2010 sowie ausge-
wählte erläuternde Anhangangaben.

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind für die Aufstellung dieses verkürzten konzernzwischenabschlusses in 
Übereinstimmung mit den International Financial Reporting Standards (IFRSs) für Zwischenberichterstattung, wie sie 
in der Eu anzuwenden sind, verantwortlich.

unsere Verantwortung ist es, auf Grundlage unserer prüferischen Durchsicht eine zusammenfassende Beurteilung 
über diesen verkürzten konzernzwischenabschluss abzugeben.

Umfang der prüferischen Durchsicht
Wir haben die prüferische Durchsicht unter Beachtung der in Österreich geltenden gesetzlichen Vorschriften und be-

rufsüblichen Grundsätze, insbesondere des Fachgutachtens kFS/PG 11 „Grundsätze für die prüferische Durchsicht 
von Abschlüssen“, sowie des International Standard on Review Engagements (ISRE) 2410 „Review of Interim Finan-
cial Information Performed by the Independent Auditor of the Entity“ durchgeführt. Die prüferische Durchsicht eines 
Zwischenabschlusses umfasst Befragungen, in erster Linie von für das Finanz- und Rechnungswesen verantwortlichen 
Personen, sowie analytische Beurteilungen und sonstige Erhebungen. Eine prüferische Durchsicht ist von wesentlich 
geringerem umfang und umfasst geringere Nachweise als eine Abschlussprüfung gemäß österreichischen oder inter-
nationalen Prüfungsstandards und ermöglicht es uns daher nicht, eine mit einer Abschlussprüfung vergleichbare Si-
cherheit zu erlangen, dass uns alle wesentlichen Sachverhalte bekannt werden. Aus diesem Grund erteilen wir keinen 
Bestätigungsvermerk.

Zusammenfassende Beurteilung
Auf Grundlage unserer prüferischen Durchsicht sind uns keine Sachverhalte bekannt geworden, die uns zu der An-

nahme veranlassen, dass der beigefügte verkürzte konzernzwischenabschluss nicht in allen wesentlichen Belangen in 
Übereinstimmung mit den International Financial Reporting Standards (IFRSs) für Zwischenberichterstattung, wie sie 
in der Eu anzuwenden sind, aufgestellt worden ist.

Stellungnahme zum Halbjahreskonzernlagebericht und zur Erklärung der gesetzlichen Vertreter gemäß § 87 BörseG
Wir haben den Halbjahreskonzernlagebericht gelesen und dahingehend beurteilt, ob er keine offensichtlichen Wider-

sprüche zum verkürzten konzernzwischenabschluss aufweist. Der Halbjahreskonzernlagebericht enthält nach unserer 
Beurteilung keine offensichtlichen Widersprüche zum verkürzten konzernzwischenabschluss.

Der Halbjahresfinanzbericht enthält die von § 87 Abs 1 Z 3 BörseG geforderte Erklärung der gesetzlichen Vertreter.

Wien, am 19. August 2010

kPmG
Wirtschaftsprüfungs- und Steuerberatungs GmbH

mag. Walter Reiffenstuhl  ppa mag. Nikolaus urschler
Wirtschaftsprüfer Wirtschaftsprüfer

BERICHT ÜBER DIE PRÜFERISCHE DuRCHSICHT  
DES VERkÜRZTEN koNZERNZWISCHENABSCHLuSSES
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BASISINFoRmATIoN  
CA Immo INTERNATIoNAL-AkTIE 

Notiert an der Wiener Börse
ISIN: ATCAImmoINT5
Reuters: CAII.VI
Bloomberg: CAII:AV

Grundkapital: 315.959.906,95 €
Aktienanzahl (30.6.2010): 43.460.785 Stück

DISCLAImER

Dieser Zwischenbericht enthält Angaben und Prognosen, die sich auf die 
zukünftige Entwicklung der CA Immo International AG und ihre Gesell-
schaften beziehen. Die Prognosen stellen Einschätzungen und Zielset-
zungen dar, die von der Gesellschaft auf Basis aller zum jetzigen Zeitpunkt 
zur Verfügung stehenden Informationen getroffen wurden. Sollten die den 
Prognosen zugrunde liegenden Annahmen nicht eintreffen, Zielsetzungen 
nicht erreicht werden oder Risiken – wie die im Risikobericht angespro-
chenen – eintreten, so können die tatsächlichen Ergebnisse von den zurzeit 
erwarteten Ergebnissen abweichen. mit diesem Zwischenbericht ist keine 
Empfehlung zum kauf oder Verkauf von Aktien der CA Immo Internatio-
nal AG verbunden.

Wir bitten um Verständnis dafür, dass bei der Textierung dieses Zwischenberichts gendergerechte Schreibweisen nicht berücksichtigt werden konnten, um 
den durchgängigen Lesefluss in komplexen Wirtschaftsmaterien nicht zu gefährden. Dieser Quartalsbericht ist auf umweltschonend chlorfrei gebleichtem 
Papier gedruckt.


