
die Buwog
Hausordnung.
1. unser geschäftsmodell generiert gewinn für unsere aktionäre.

2. geschäftsmodell mit drei säulen. Mit Asset Management, Property Sales und 
Property Development ist die gesamte Wertschöpfungskette abzudecken, damit 
die BUWOG dieses Alleinstellungsmerkmal absichert.

3. Kompetentes asset Management. Die laufende Optimierung der Erträge ist 
auch in Zukunft durch ein aktives Asset Management zu gewährleisten.

4. reines wohnungsportfolio. Es ist auch in Zukunft ausschließlich in 
Wohnimmobilien zu investieren, damit das Risikoprofil der BUWOG Group nicht 
verwässert wird.

5. Klare Portfoliostrategie. Die durch Verkäufe in Österreich generierten 
Finanzmittel sind insbesondere in renditestarke Standorte in Deutschland zu 
reinvestieren, damit die Gesamtrendite des Portfolios weiter verbessert wird.

6. Property sales. Der Verkauf von Bestandseinheiten durch Einzelwohnungs- 
und Blockverkäufe ist unter Einhaltung der Zielvorgaben zur weiteren 
Portfoliooptimierung zu gewährleisten.

7. Property development. Die Realisierung der Projekt-Pipeline mit einem 
aktuellen Gesamtvolumen von EUR 1,4 Mrd. ist voranzutreiben und auszubauen, 
um das aktuell günstige Marktumfeld zu nutzen.

8. nachhaltige unternehmensführung. Neben der wirtschaftlichen Entwicklung 
der BUWOG Group sind verstärkt auch ökologische und soziale Aspekte in der 
Unternehmensführung zu beachten.

9. Fortsetzung des wachstumskurses. Nach den erfolgreichen Akquisitionen 
im Geschäftsjahr 2014/15 (DGAG-, Apollo- und Braunschweig-Portfolio) sind 
weitere Expansionsmöglichkeiten zu prüfen.

10. attraktives investment. Über die Einhaltung dieser Regeln ist auch für die 
Zukunft sicherzustellen, dass die Aktionärinnen und Aktionäre der BUWOG AG 
eine attraktive Rendite erzielen.

Gez.: Der Vorstand

Jahresfinanzbericht 2014/15



KennzaHlen Buwog grouP

ergeBnisKennzaHlen 2014/15
2013/14 

pro forma1) Veränderung

Nettokaltmiete in EUR Mio. 187,7 116,5 61,1%

Ergebnis aus Asset Management in EUR Mio. 128,3 75,9 69,0%

Ergebnis aus Property Sales in EUR Mio. 42,1 34,0 23,7%

Ergebnis aus Property Development in EUR Mio. 12,5 4,9 >100,0%

EBITDA bereinigt2) in EUR Mio. 158,6 108,2 46,6%

Neubewertungsergebnis Asset Management in EUR Mio. 105,7 42,7 >100,0%

Finanzergebnis3) in EUR Mio. –216,9 –9,2 >100,0%

EBT in EUR Mio. 51,6 131,5 –60,8%

Konzernergebnis in EUR Mio. 40,7 111,8 –63,6%

Konzernergebnis je Aktie4) in EUR 0,40 1,12 –64,4%

FFO in EUR Mio. 56,8 40,7 39,5%

Recurring FFO in EUR Mio. 91,7 69,2 32,5%

Recurring FFO je Aktie4) in EUR 0,92 0,69 32,5%

Total FFO in EUR Mio. 97,4 81,8 19,1%

AFFO in EUR Mio. 80,1 75,5 6,1%

VerMÖgens- und FinanzKennzaHlen 30. April 2015 30. April 2014 Veränderung

Bilanzsumme in EUR Mio. 4.177,3 3.355,3 24,5%

Eigenkapitalquote % 36,5% 46,3% –9,7 PP

Netto-Finanzverbindlichkeiten in EUR Mio. 1.956,6 1.010,4 93,6%

Loan to Value (LTV) % 51,0% 35,9% 15,1 PP

EPRA Net Asset Value in EUR Mio. 1.771,9 1.714,3 3,4%

Ø Verzinsung Finanzverbindlichkeiten3) % 2,14% 2,45% –0,31 PP

Ø Laufzeit Finanzverbindlichkeiten3) Jahre 16,9 14,6 15,8%

aKtienKennzaHlen 30. April 2015 30. April 2014 Veränderung

Kurs der Aktie in EUR 18,09 13,20 37,0%

Anzahl ausgegebener Aktien Stück 99.613.479 99.613.479 –

Marktkapitalisierung4) in EUR Mio. 1.802,0 1.314,9 37,0%

Streubesitz % 51% 51% –

EPRA Net Asset Value je Aktie4) in EUR 17,79 17,21 3,4%

Enterprise Value/EBITDA bereinigt1) 4) x 19,9 21,5 –7,5%
Angaben können Rundungsdifferenzen enthalten.
1)  Der Ausweis der Ergebniskennzahlen des Vorjahres erfolgt auf einer Pro-forma-Basis; sie zeigt den BUWOG GmbH Unternehmensbereich und reflektiert damit die BUWOG Group, als hätte sie für das 

gesamte Geschäftsjahr vom 1. Mai 2013 bis 30. April 2014 bestanden.
2)  Operatives Ergebnis bereinigt um Bewertungseffekte und Periodenverschiebungen (IFRS 5) der Geschäftsbereiche Property Sales (EUR –1,5 Mio.) und Property Development (EUR –1,0 Mio.) sowie  

Zu-/Abschreibungen (EUR 2,6 Mio.)
3)  Das Finanzergebnis ist geprägt durch das negative unbare Ergebnis aus der erfolgswirksamen FV-Bewertung der Finanzverbindlichkeiten (EUR –105,6 Mio.) und Derivate (EUR –42,7 Mio.)
4)  Basis 99.613.479 Aktien 



asset ManageMent (BestandsiMMoBilien) 30. April 2015 30. April 2014 Veränderung

Anzahl der Bestandseinheiten Stück 51.671 33.475 54,4%

 Österreich Stück 25.101 26.250 –4,4%

 Deutschland Stück 26.570 7.225 >100%

Gesamtnutzfläche in m² 3.581.028 2.491.290 43,7%

 Österreich in m² 1.926.636 2.012.137 –4,2%

 Deutschland in m² 1.654.391 479.153 >100%

 Anteil Wohnungsnutzfläche an Gesamtnutzfläche % 96,8% 97,1% –0,3 PP

Annualisierte Nettokaltmiete1) in EUR Mio. 198 123 61,4%

 Österreich in EUR Mio. 92 93 –1,6%

 Deutschland in EUR Mio. 106 30 >100%

Monatliche Nettokaltmiete1) in EUR pro m² 4,81 4,31 11,7%

 Österreich in EUR pro m² 4,20 4,06 3,3%

 Deutschland in EUR pro m² 5,51 5,34 3,1%

Entwicklung Nettokaltmiete – like for like2) % 3,2% 1,8% 1,4 PP

 Österreich % 2,9% 1,9% 1,0 PP

 Deutschland % 3,4% 1,6% 1,8 PP

Leerstand3) % 4,2% 4,8% –0,6 PP

 Österreich % 5,5% 5,0% 0,5 PP

 Deutschland % 2,7% 3,6% –0,9 PP

Fair Value4) in EUR Mio. 3.558 2.526 40,8%

 Österreich in EUR Mio. 2.093 2.127 –1,6%

 Deutschland in EUR Mio. 1.465 399 >100%

Fair Value4) in EUR pro m² 994 1.014 –2,0%

 Österreich in EUR pro m² 1.086 1.057 2,8%

 Deutschland in EUR pro m² 886 834 6,2%

Net Rental Yield5) % 5,6% 4,9% 0,7 PP

 Österreich % 4,4% 4,4% 0.0 PP

 Deutschland % 7,3% 7,4% –0,1 PP

2014/15 2013/14 Veränderung

Instandhaltungsaufwand6) in EUR pro m² 9,7 10,6 –8,7%

CAPEX in EUR pro m² 5,0 2,6 94,1%

ProPertY sales 2014/15 2013/14 Veränderung

Verkaufte Bestandseinheiten Stück 1.221 2.292 –46,7%

 davon Einzelwohnungsverkäufe Stück 617 553 11,6%

 davon Blockverkäufe Stück 604 1.739 –65,3%

Marge auf den Fair Value – Einzelwohnungsverkäufe % 59% 54% 5,0 PP

Marge auf den Fair Value – Blockverkäufe % 26% 11% 15,0 PP

ProPertY deVeloPMent 2014/15 2013/14 Veränderung

Fertiggestellte Gesamtnutzfläche in m² 27.710 30.663 –9,6%

 davon Verkauf an Dritte in m² 21.975 30.663 –28,3%

 davon Übernahme in Bestandsportfolio in m² 5.735 0 –
Angaben können Rundungsdifferenzen enthalten.
1)  Basis monatliche Nettokaltmiete (ohne Nebenkosten) zum Stichtag
2)  Jährliches Mietwachstum 30. April 2015 im Vergleich zu 30. April 2014 (inkl. DGAG-Portfolio für 12 Monate) sowie 30. April 2014 im Vergleich zu 30. April 2013 auf Like-for-like-Basis  

(ohne Portfolio- und Leerstandsveränderungen)
3)  Basis m²
4)  Basis Fair Value Bestandsimmobilien gemäß Bewertungsgutachten CBRE vom 30. April 2015
5)  Annualisierte Nettokaltmiete (Basis monatliche Nettokaltmiete ohne Nebenkosten zum Stichtag) im Verhältnis zum Fair Value
6)  Der Ausweis des Vorjahres erfolgt auf einer Pro-forma-Basis; sie zeigen den BUWOG GmbH Unternehmensbereich und reflektieren damit die BUWOG Group, als hätte sie für das  

gesamte Geschäftsjahr vom 1. Mai 2013 bis 30. April 2014 bestanden.

KennzaHlen zuM iMMoBilienPortFolio



die Buwog grouP

Die BUWOG Group ist der führende deutsch-österreichische Komplettanbieter im Wohnimmobilien-
bereich und blickt auf eine mittlerweile rund 65-jährige Erfahrung zurück. Das hochwertige 
Immobilienportfolio umfasst rund 52.000 Bestandseinheiten und verteilt sich je zur Hälfte auf Österreich 
und Deutschland. 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.

CasHSTARKE 
 BILANZSTRUKTUR

51,0% LTV
2,14% Ø Zinssatz 
16,9 Jahre Ø Laufzeit
€ 17,79 EPRA NAV/Aktie

Geschäftsmodell der Buwog GROUP

BÖRSENNOTIZ IN:
wien

FranKFurt
warsCHau

ÖSTERREICH & 
DEUTSCHLAND

REINES 
WOHNIMMOBILIEN- 

INVESTMENT

ProPerty 
SAleS

DIVIDeNDereINVeSt- 
MeNt

ASSet 
MANAgeMeNt

€ € €
ProPerty 

DeVeloPMeNt



Österreich
+43 (0)1 878 28 1000
 
Deutschland
+49 (0)40 42 23 73 73

Hotline: 



so
n

n
e

n
si

e
d

lu
n

g
 H

e
u

st
a

d
l,

 l
o

B
a

u
g

a
ss

e
, 1

22
0

 w
ie

n
 (

Ö
st

e
r

r
e

iC
H

)



drei-säulen-Modell MaCHt Buwog einzigartig. 
Die BUWOG Group deckt die gesamte Wertschöpfungskette im Wohnungssektor ab –  
vom Asset Management der Bestandsimmobilien, der Entwicklung von Wohnungs-
objekten (Property Development) bis hin zu Einzelwohnungs- und Blockverkäufen  
(Property Sales). Diese Maß an Diversifikation und Risikostreuung erfüllt sonst keiner.



KoMPetentes asset ManageMent.
Das BUWOG-Portfolio umfasst per 30. April 2015 51.671 Bestandseinheiten. Um die aktive und 
wertschaffende Bewirtschaftung dieser Anlagen kümmern sich sehr erfolgreich kompetente Asset 
Manager mit langjähriger Erfahrung, wie nachstehende Kennzahlen für das Geschäftsjahr 2014/15 zeigen.
- Reduktion des Leerstands um 0,6 Prozentpunkte auf 4,2%
- Verbesserung der Net Rental Yield von 4,9% auf 5,6%
- Anhebung der Nettokaltmiete like-for-like um 3,2%
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reines woHnungsPortFolio.
Die BUWOG setzt ausschließlich auf Wohnungen, weil dafür 
die Nachfrage in den definierten Kernregionen hoch ist und 
damit stabile Erträge erzielt werden können. Diese sortenreine 
Strategie senkt das Risiko.
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50% ÖsterreiCH, 50% deutsCHland.
Die Portfoliostrategie der BUWOG fokussiert auf diese zwei soliden Kernmärkte mit weiterem 
Wachstumspotenzial. Per Ende Geschäftsjahr 2014/15 zählt der Bestand in Österreich 25.101 und 
in Deutschland 26.570 Bestandseinheiten. Mit dem Ziel, den Deutschland-Anteil auszubauen, 
evaluiert die BUWOG laufend Expansionsmöglichkeiten mit dem Fokus auf ausgewählten 
 deutschen Metropolregionen. Somit wird die Rendite des Gesamtportfolios weiter gestärkt. 
Über 84% des Bestandsportfolios  gemessen am Fair Value liegen in urbanen Regionen.

r
o

sa
-J

o
C

H
M

a
n

n
-r

in
g

, 1
11

0
 w

ie
n

 (
Ö

st
e

r
r

e
iC

H
)



PortFoliooPtiMierungen durCH VerKäuFe.
Mittel- bis langfristig sollen über den Geschäftsbereich Property Sales rund 13.200 Bestandseinheiten 
in Form von Einzelwohnungsverkäufen und rund 3.400 Bestandseinheiten durch Blockverkäufe zu 
attraktiven Verkaufspreisen veräußert werden. 2014/15 wurden Margen auf den Fair Value von 59% bei 
Einzelwohnungsverkäufen und 26% bei Blockverkäufen erzielt.
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ProJeKt-PiPeline Mit 1,4 Mrd. eur.
Seit rund 65 Jahren entwickelt und errichtet die BUWOG Wohnungen. 
Allein 2014/15 wurden im Property Development mehr als 360 Wohnungen 
fertiggestellt. Der Fokus der aktuellen Entwicklungen liegt auf Wien 
und Berlin – zwei Metropolen mit hoher Wohnungsnachfrage und 
Wertsteigerungspotenzial.
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naCHHaltige unterneHMensFüHrung.
Die BUWOG Group trifft ihre Entscheidungen mit Weitblick und Verantwortung und
beachtet dabei nicht nur wirtschaftliche, sondern auch soziale und ökologische
Aspekte – für ein lebenswertes Morgen im Sinne unserer Interessengruppen. Im Fokus
dieser Strategie steht die Zufriedenheit aller Kundinnen und Kunden; ebenso ein fairer
und partnerschaftlicher Umgang mit Geschäftspartnern. Ihren Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern bietet die BUWOG Group ein attraktives Arbeitsumfeld mit spannenden 
Entwicklungsmöglichkeiten.





w
ie

n
e

r
 s

tr
a

ss
e

, 2
32

0
 s

C
H

w
e

C
H

a
t 

(Ö
st

e
r

r
e

iC
H

)



Fortsetzung des waCHstuMsKurses. 
Die BUWOG Group nutzt aktiv, aber sehr selektiv Möglichkeiten, Bestandsimmobilien 
mit Fokus auf Deutschland zu erwerben. Dafür wird neben Fremdkapital der über die  
Dividendenzahlung hinausgehende Recurring FFO effizient eingesetzt. Mit der 
Übernahme des DGAG- und Apollo-Immobilienportfolios konnte die BUWOG Group 
die Anzahl der Bestands einheiten auf rund 51.700 mehr als verdoppeln.





Buwog-aKtie – attraKtiVes inVestMent. 
Im ersten Jahr an der Börse konnten die BUWOG-Aktien
39% an Wert zulegen. Zusätzlich wurde für das Geschäftsjahr 
2013/14 eine Dividende von 0,69 EUR je Aktie ausbezahlt. 
Auch für die nächsten Jahre wird dieses Niveau angestrebt.
So stellt die BUWOG eine attraktive Gesamtvergütung
der Aktionäre sicher – das entspannt ungemein.
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HigHligHts 
Buwog grouP

oPeratiVes ergeBnis1) 
naCH gesCHäFtsBereiCHen 

1) Operatives Ergebnis vor den Geschäftsbereichen nicht direkt zurechenbaren Aufwendungen 
(EUR 32,2 Mio.) und sonstige betriebliche Erträge (EUR 7,8 Mio.)

gesaMt:
eur 182,9 Mio.

Property Sales
eur 42,1 Mio.  
(23%)

Asset
Management
eur 128,3 Mio.  
(70%)

Property Development  
eur 12,5 Mio. (7%)

- EBITDA bereinigt in Höhe von EUR 158,6 Mio.

- Finanzergebnis in Höhe von EUR –216,9 Mio., 
davon unbare Effekte: EUR –164,0 Mio.

- Konzernergebnis in Höhe von EUR 40,7 Mio.

- Recurring FFO in Höhe von EUR 91,7 Mio.

- Prognose Recurring FFO für das Geschäftsjahr 
2015/16 rund EUR 98 bis 100 Mio.

- Finanzergebnis wird bestimmt durch negative 
unbare Effekte aus der abflachenden Zinskurve 
bei gleichzeitigen positiven baren Effekten aus 
Senkung der Durchschnittsverzinsung auf 2,14%. 
Über die Totalperiode der Finanzverbindlich-
keiten gleichen sich unbare Bewertungseffekte in 
Summe ergebnisneutral aus. 

- Die Akquisition der DGAG- und Apollo- 
Immobilienportfolios mit insgesamt rund 19.200 
Bestandseinheiten wurde mit Übernahme im 
Sommer 2014 erfolgreich abgeschlossen.

- Die Integration aller Bestandseinheiten der 
BUWOG Group in Deutschland auf eine gemein-
same Plattform wurde durch den Ankauf der 
wohnwirtschaftlichen Management-Plattform mit 
rund 300 Mitarbeitern sowie deren Integration 
erfolgreich umgesetzt.

- Der Etablierung von eigenen Ressourcen und 
Strukturen in der Aufbauorganisation wurde von 
der BUWOG Group mit Hinblick auf vollständige 
Unabhängigkeit von der IMMOFINANZ AG erfolg-
reich abgeschlossen.

- Der Verlauf des ersten Börsenjahres war äußerst 
erfolgreich. Dies spiegelt sich u.a. in der Auf-
nahme der BUWOG-Aktie in den ATX sowie in 
den Auszeichnungen der BUWOG als „Bester 
Börsenneuling 2014“ und in dem an CEO Daniel 
Riedl verliehenen Cäsar Award – dem wichtigsten 
österreichischen Immobilienpreis – wider.

erFolgreiCHer gesCHäFtsVerlauF

Immobilien-Cäsar und  
Number One Award für die BUWOG

Das Team der 
BUWOG Group

Schlehenweg,  
Glinde bei Hamburg.

Objekt aus dem 
DGAG-Portfolio
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HigHligHtsHigHligHts

HigHligHts asset ManageMent

gesaMtnutzFläCHe
in 1.000 m2

n Österreich      n Deutschland      n gesamt      

30. April 2013 30. April 2014 30. April 2015

479

2.012

282

2.171

2.4912.453

1.654

1.927

3.581

net rental Yield

n Österreich      n Deutschland      n gesamt      

30. April 2013 30. April 2014 30. April 2015

7,4%

4,4%

7,6%

4,3%

4,9%

5,6%

4,7%

7,3%

4,4%

- Mehrere Immobilienportfoliozukäufe in Deutsch-
land (DGAG, Berlin/Brandenburg und Braun-
schweig) erfolgreich abgeschlossen – zum Stich-
tag besteht das Bestandsportfolio aus 51.671 
Bestandseinheiten mit rund 3,6 Mio. m². 

- Anstieg der annualisierten Nettokaltmiete im 
Wesentlichen bedingt durch die Immobilienport-
foliozukäufe um 61,4% auf rund EUR 198 Mio.

- Erhöhung der Nettokaltmieten auf Like-for-like-
Basis um 3,2% durch aktives Asset Management 

- Reduzierung des Leerstands von 4,8% auf 4,2%

- Steigerung der Net Rental Yield von 4,9% auf 
5,6%

- Anstieg des Fair Values um 40,8% auf rund 
EUR 3,6 Mrd. 

Weitere Details zum Geschäftsbereich Asset
Management finden Sie ab Seite 48.

Hans-Porner-Straße,  
Braunschweig

Vicelinstraße,  
Bad Oldesloe.  
Objekt aus dem 
DGAG-Portfolio

Oase 22, Wien
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HigHligHts  
ProPertY sales

erzielte durCHsCHnittsPreise
in EUR pro m2

n einzelwohnungsverkäufe      n Blockverkäufe      n gesamt

2012/13 2013/14 2014/15

1.960

1.094

2.015

1.088

805
733

2.023

1.444

805

VerKauFte BestandseinHeiten

n einzelwohnungsverkäufe      n Blockverkäufe

2012/13 2013/14 2014/15

1.199

467

1.666

1.739

604

553 617

2.292

1.221

- Sehr erfolgreicher Einzelwohnungsverkauf von 
617 Bestandseinheiten mit einer Marge auf den 
Fair Value von rund 59% 

- Weitere Portfoliooptimierung und -verdichtung 
durch Blockverkäufe von 604 Bestandseinheiten 
mit einer Marge auf den Fair Value von rund 26%

- Die Cluster Einzelwohnungs- und Blockverkäufe 
umfassen insgesamt rund 16.600 Bestands-
einheiten mit einem Fair Value von in Summe 
rund EUR 1,6 Mrd. 

Weitere Details zum Geschäftsbereich Property
Sales finden Sie ab Seite 68.

Josef-Knotzer-Straße, 
Portfolioverkauf Burgenland

Wurzelgasse, 
Objektverkauf Klagenfurt

Alleitenweg, 
Einzelwohnungsverkauf Linz

Peter-Tunner-Gasse, 
Einzelwohnungsverkauf Graz
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HigHligHts

1)  Exklusive 222 Einheiten des Hellerpark-Geriatriezentrums, Fertigstellung 2013
2)  Aktueller Stand per 30. Juni 2015

HigHligHts
ProPertY deVeloPMent

ProPertY deVeloPMent

n Fertiggestellte einheiten      n einheiten in Bau

2012/13 2013/14 2014/15

655

374

713

5191)

8442)

369

- Fertigstellung von 369 Einheiten im Geschäfts-
jahr 2014/15 

- Aktuell weitere 844 Einheiten mit einem Investi-
tionsvolumen von rund EUR 253 Mio. in Bau

- Property Development in Berlin wird intensiviert; 
aktuell drei Neubauprojekte mit 394 Einheiten in 
Bau

- Aktuelle Development-Pipeline der BUWOG 
Group umfasst rund 5.000 Einheiten mit einem 
Gesamtinvestitions volumen von rund EUR 1,4 Mrd. 
in unterschiedlichen Entwicklungsstadien 

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

„52 Grad Nord“,  
Berlin (vor Baustart)

„Univers Living“,  
Wien (abgeschlossen)

„Skytower“,  
Wien (in Bau)

entwiCKlungsProJeKte
in EUR Mio. nach Standorten zum 30. Juni 2015

gesaMt - 
inVestitions- 

VoluMen:
eur 1.362 Mio.

Wien
eur 921 Mio.

Berlin
eur 441 Mio.



Sie wagten mit der BUWOG AG Ende April 2014 den 
Gang an die Börse – in Anbetracht volatiler Kapital-
märkte ein gewagtes Unterfangen?

Riedl: Ein Börsengang ist naturgemäß immer mit 
Risiken verbunden. Wir haben uns im Vorfeld sehr 
akribisch darauf vorbereitet, die Risiken analysiert 
und den Kapitalmarkt genau evaluiert. Ich kann 
mich gut an den 28. April 2014 erinnern, als ich mit 
 meinem Kollegen Ronald Roos am Parkett der Frank-
furter Börse die Eröffnungsglocke läuten durfte und 
vor lauter Euphorie damit gar nicht mehr aufhören 
wollte. Diese Euphorie hält bis heute an – auch wenn 
harte Arbeit damit verbunden ist. Die BUWOG war 
damals am Kapitalmarkt ja gänzlich unbekannt. Wir 
mussten uns von null weg positionieren und unser 
doch sehr einzigartiges Geschäftsmodell erklären. 
Vor allem die Tatsache, dass wir nicht nur vermie-
ten, sondern auch in Eigenregie Projekte entwickeln 
sowie eine klare Verkaufsstrategie verfolgen, macht 
die BUWOG Group so erfolgreich und einzigartig 
in der deutschen Peergroup. Diese Rolle gefällt mir 
ganz gut – auch weil sie der Kapitalmarkt goutiert, 
wie die Kursentwicklung zeigt.  

Roos: Dafür war aber jede Menge Überzeugungs-
arbeit notwendig. In unzähligen Roadshows, Einzel- 
und Gruppengesprächen haben wir sehr aktiv den 
Kontakt zu institutionellen Investoren und Analysten 
gesucht und ihnen die Strategie und unser Geschäfts-
modell erläutert. Das war aufgrund seiner Besonder-
heiten nicht immer einfach. Ein Beispiel: Wir wurden 
regelmäßig gefragt, warum wir das Österreich-Port-

folio, das mit 4,4% im Vergleich zu Deutschland mit 
7,3% eine deutlich geringere  Rendite erwirtschaftet, 
nicht verkaufen und dafür stärker in Deutschland 
investieren. Der simple Vergleich der Renditen greift 
jedoch zu kurz. Wir profitieren in Österreich nicht 
nur von sehr stabilen Mieterträgen und sehr vorteil-
haften Finanzierungskosten, sondern auch von kon-
tinuierlichen Cashflows aus dem Bereich  Property 
Sales. In diesem Geschäftsbereich generieren wir 
beim Einzelwohnungsverkauf einen Aufschlag von 
aktuell sogar über 55% auf den Buchwert. Wie mein 
Kollege schon gesagt hat, die  Kombination dieser 
beiden Ertragsquellen mit der erfolgreichen Ent-
wicklung von Eigenprojekten macht das Erfolgs-
rezept der BUWOG aus.

Riedl: Ich denke, unsere Aktionäre – und dazu 
gehören wir drei ja auch – haben Anlass, zufrieden 
zu sein. Die BUWOG-Aktie ging mit EUR  13,00 in 
den ersten Handel und lag damit schon am oberen 
Ende des Preisbands, das wir im Vorfeld eruiert bzw. 
erhofft hatten. Während des weiteren Verlaufs des 
Geschäftsjahres gab es für den Aktienkurs eigent-
lich nur eine Richtung, nämlich nach oben. Der Eröff-
nungskurs wurde im Berichtsjahr nie unterschrit-
ten, und Ende April 2015 lag der Schlusskurs bei 
über EUR 18,00, was einem Plus von 39% entspricht 
gegenüber dem Kurs bei Börsenstart. Rechnet man 
noch die Dividende in Höhe von EUR 0,69 je Aktie mit 
ein, die im Oktober 2014 ausgeschüttet wurde, so lag 
der gesamte Wertzuwachs seit Börsenstart bei rund 
44%. Meines Erachtens ist das schon sehr beacht-
lich – auch im Vergleich zu anderen Immobilientiteln. 

Die BUWOG-Vorstände Daniel Riedl, Ronald Roos und  
Herwig Teufelsdorfer im Gespräch über das erste Jahr an der Börse, 
ihre Strategie und wie die Aktionäre davon profitieren sollen. 

euphoRie mit haltbaRkeit 
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Roos: Fairerweise muss man jedoch hinzufügen, 
dass wir auch von einem positiven Kapitalmarktum-
feld profitierten. Der Immobiliensektor war wegen 
der aktuellen zinslandschaft und zahlreicher politi-
scher Unsicherheiten stark nachgefragt. Das hat auch 
auf die BUWOG-Aktie abgestrahlt.

Mit dem Frühjahr 2015 setzte dann eine allgemeine 
Korrektur bzw. eine normalisierung ein, die sich auch 
kurzfristig auf den Kursverlauf der BUWOG-Aktie 
auswirkte. Die Aktie erholte sich jedoch schnell wie-
der und schloss zum Stichtag deutlich über dem 
EPRA nAV von EUR  17,79 – das schafft sonst kein 
Immobilientitel in Österreich.  

Wie kommunizieren Sie denn eigentlich mit Ihren 
Privataktionären?

Roos: Bedingt durch die Abspaltung von der IMMO-
FInAnz AG halten Privataktionäre einen verhältnis-
mäßig hohen Anteil am Unternehmen von rund 22%. 
Entsprechend wichtig und ernst nehmen wir auch 
die laufende Kommunikation mit dieser Investoren-
gruppe. Schon vor mehreren Monaten haben wir 
erfolgreich einen Unternehmensblog eingerichtet, 
wo wir zeitnah hoffentlich spannende Hintergrundin-
formationen aus den Abteilungen und zur  Strategie 
kommunizieren. zum Jahrestag des Börsengangs 
am 28. April 2015 haben wir eine speziell für Privat-
anleger ausgerichtete Roadshow in einem Entwick-
lungsprojekt in Wien-Penzing durchgeführt. Der 
Besucherandrang während dieser zwei Abende war 
wirklich stark, und auch die direkten Rückfragen und 
Diskussionen fand ich sehr spannend. 

Ronald Roos, CFO
Daniel Riedl, CEO

Herwig Teufelsdorfer, COO
(v.l.n.r.)

„WiR pRofitieRen in ÖsteRReich 
nicht nuR von sehR stabilen 
mieteRtRägen, sondeRn  
auch von kontinuieRlichen  
cashfloWs aus dem beReich 
pRopeRty sales.“ 

Ronald Roos, cfo
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Genug geredet über die Aktie – wie läuft das ope-
rative Geschäft?

Riedl: Das Geschäftsjahr 2014/15 war ein gutes, 
um nicht zu sagen sehr gutes Jahr. Wir konnten die 
mit Ergebniswirksamkeit Juli 2014 übernommenen 
Immobilienportfolios in Deutschland rasch integ-
rieren und die BUWOG damit in eine neue Dimen-
sion führen. 51.671 Bestandseinheiten umfasst das 
BUWOG-Portfolio per Ende April 2015 – um 18.196 
Bestandseinheiten mehr als noch vor einem Jahr. 
Und es verteilt sich zu nahezu gleichen Teilen auf 
Österreich und Deutschland. Wir haben damit unser 
strategisches Versprechen zum Börsengang, den 
Anteil unserer Liegenschaften in renditestarken 
Regionen Deutschlands maßgeblich zu erhöhen, 
erfüllt. Das zeigt sich auch in der Entwicklung unse-
rer wichtigsten Steuerungskennzahlen. Die netto-
kaltmiete liegt zum Stichtag mit EUR  4,81 pro m² 
um 11,7% über dem Vergleichswert des Vorjahres – 
eine Entwicklung, die nicht nur auf die genannten 
Portfoliotransaktionen zurückzuführen ist, sondern 
auch auf weitere Optimierungen im Bestand. Auf 
vergleichbarer Basis wurden die nettokaltmieten 
in Österreich um 2,9% und in Deutschland um 3,4% 
gesteigert. Einen weiteren Beleg für unser aktives 
Asset Management sowie die positiven Effekte aus 
dem Ankauf des DGAG-Immobilienportfolios liefert 
die Reduktion des Leerstands von 4,8% auf 4,2%. 

Herr Teufelsdorfer, Sie sind seit 1. Juli 2015 nunmehr 
als Vorstand der BUWOG AG für die Geschäftsberei-
che Asset Management und Property Sales zustän-
dig. Was sind hier die wichtigsten Erfolgsfaktoren?

teufelsdoRfeR: Ich habe diesen Bereich schon 
zuvor als Geschäftsführer verantwortet und glaube 
behaupten zu können, dass ich das BUWOG-Port-
folio sehr gut kenne. Aber zu Ihrer Frage: Mein Job 
im Asset Management ist dann erfolgreich getan, 
wenn die Mieterlöse kontinuierlich ansteigen, der 
Leerstand reduziert wird und etwaige Außenstände 
gering und letztlich auch unsere Mieter zufrieden 
sind. Diese ziele konsequent zu erreichen klingt ein-
facher, als es oft ist. Rund 57% unseres Gesamtport-
folios unterliegen gesetzlichen Mietrestriktionen, 
eine Mietanhebung ist hier nur unter Einhaltung kla-
rer Vorgaben möglich. Aber mit Kreativität und dank 
erfahrener Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter lassen 
sich schöne Erfolge erzielen. So konnten wir den 
Ergebnisbeitrag aus dem Geschäftsbereich Asset 

„auf veRgleichbaReR 
basis WuRden die netto kalt
mieten in ÖsteRReich um 2,9% 
und in deutschland um 3,4% 
gesteigeRt.“ 

daniel Riedl, ceo
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Management im Geschäftsjahr 2014/15 um beacht-
liche 69,0% auf EUR 128,3 Mio. steigern und die net 
Rental Yield von 4,9% auf 5,6% verbessern. Derartige 
Steigerungen lassen sich nur erzielen, wenn neben 
Mitteln für Akquisitionen auch Geld zur laufenden 
Investition in den Bestand in die Hand genommen 
wird. Die BUWOG Group ist hier sehr konsequent – 
pro m2 wurden durchschnittlich EUR 9,7 für Instand-
haltungsmaßnahmen und weitere EUR 5,0 für sub-
stanzielle Erneuerungsarbeiten (CAPEx) investiert.

Erkennen Sie bei Ihrer Arbeit Unterschiede  zwischen 
Deutschland und Österreich?

teufelsdoRfeR: Ja, es gibt schon merkliche 
Unterschiede. Der deutsche Wohnungsmarkt zeigt 
sich deutlich aktiver bzw. dynamischer. Wir sehen 
dort eine Fluktuation der Mieter von 13% bis 14%, im 

Vergleich zu etwa 6% in Österreich. Das bringt Vor- 
und nachteile. Wir können ältere Bestandswohnun-
gen rascher auf ein höheres Marktniveau anheben 
und damit auch die nettokaltmieten entsprechend 
steigern. Die Gefahr besteht darin, dass nicht immer 
sofort ein nachmieter gefunden werden kann und 
die Leerstandsquote steigen könnte. Wir haben die-
ses Risiko aber gut im Griff, wie eine sehr niedrige 
Leerstandsquote in Deutschland von nur 2,7% per 
Ende April beweist. 

Wie entwickelte sich der Geschäftsbereich Property 
Sales im Berichtsjahr?

teufelsdoRfeR: Ebenfalls sehr erfolgreich. Dazu 
muss ich aber kurz ausholen. Wir haben vor rund 
eineinhalb Jahren eine sehr fundierte Analyse des 
gesamten Bestandsportfolios durchgeführt und 
dabei jene Bestandseinheiten identifiziert, die sich 
für den Einzel- oder Blockverkauf eignen. In Summe 
sprechen wir da von rund 16.600 Bestandseinhei-
ten. Der tatsächliche Verkauf erfolgt schrittweise 
über die nächsten Jahre in Abhängigkeit von der 
jeweiligen Marktlage insbesondere im Bereich Block 
Sales. 2014/15 konnten wir im Einzelwohnungs-
verkauf 617  Bestandseinheiten mit einer Marge auf 
den Buchwert von rund 59% veräußern und damit 
einen Beitrag zum Recurring FFO in Höhe von 

„mein Job ist dann eRfolg
Reich getan, Wenn die mieten 
kontinuieRlich steigen, deR 
leeRstand ReduzieRt WiRd und 
aussenstände geRing sind.“ 

herwig teufelsdorfer, coo
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EUR 34,9 Mio. generieren. Über Blocktransaktionen 
wurden weitere 604 Einheiten mit einer Marge von 
26% verkauft. Diese Erfolge belegen meines Erach-
tens sehr deutlich, dass die BUWOG Group in sehr 
attraktiven Märkten zu Hause ist.

Inwieweit wirkt sich der dritte Geschäftsbereich, 
Property Development, auf die Ertragskraft der 
 BUWOG Group aus?

Roos: Die Abrechnung bzw. Verwertung der Ent-
wicklungsprojekte unterliegt naturgemäß Schwan-
kungen und auch ganz spezifischen Risiken. Dem 
stehen gleichzeitig attraktive Renditen gegenüber, 
die wir nur durch reine Vermietung nicht erzielen 
könnten. Die BUWOG Group betreibt das Property 
Develop ment mittlerweile seit rund 65 Jahren und hat 
in dieser zeit über 30.000 Wohnungen selbst entwi-
ckelt. Über eine derartige Erfahrung und Marktkennt-
nis verfügt in unseren präferierten Märkten Wien und 
Berlin nahezu kein Mitbewerber. Das spiegelt sich 
auch in der damit verbundenen Ertragskraft wider. 
Wir konnten den Ergebnisbeitrag aus dem Property 
Development zum Recurring FFO im Berichtsjahr um 
mehr als 100% auf EUR  12,5 Mio. verbessern. Aktu-
ell umfasst unsere Pipeline Entwicklungsprojekte mit 
einem kalkulierten Gesamtinvestitionsvolumen von 
rund EUR 1,4 Mrd., die wir in den nächsten Jahren in 
Berlin und Wien umsetzen wollen.

Wo können Projekte leichter realisiert werden, in 
Wien oder Berlin?

Riedl: Ich würde nicht sagen, dass es hier oder dort 
leichter ist. Die Akquisition von geeigneten Grund-
stücken ist in Berlin aber aufgrund der historischen 
Freiflächen und der Größe der Stadt doch einfacher. 
In Wien ist hingegen die nachfrage für neubau-
projekte deutlich höher – schlichtweg weil das Ange-
bot geringer ist. Deshalb haben auch die Marktpreise 
zuletzt deutlich angezogen. In Berlin setzte dieser 
Aufwärtstrend erst vor zwei, drei Jahren ein. So hat 
jeder der beiden Märkte seine Vorzüge – und auch 
hier gilt, die Kombination macht den Erfolg der 
BUWOG Group aus. 

teufelsdoRfeR: Ich möchte zur Projektentwick-
lung ergänzen, dass die detaillierte Kenntnis der 
Märkte und ihrer Akteure, ein ausgeprägtes Risiko-
bewusstsein, eine solide Finanzierung und effiziente 
Vertriebskanäle essenziell für den Erfolg eines Ent-
wicklungsprojekts sind. Verzögerungen jeder Art 
sind teuer, und die Marktverhältnisse können sich 
rasch ändern. Da gilt es umgehend auf diese Ver-
änderungen zu reagieren – auch hinsichtlich der 
Grundrisse und Ausstattung der Wohnungen.

Wie wirkten sich alle diese Entwicklungen unterm 
Strich auf das Jahresergebnis 2014/15 aus?

Roos: In Summe hat die BUWOG Group im Berichts-
jahr einen Recurring FFO in Höhe von EUR 91,7 Mio. 
erwirtschaftet, womit wir unsere ursprünglichen 
Erwartungen deutlich übertreffen konnten. Das 
operative Ergebnis lag mit EUR  158,5  Mio. um 
63% über dem Vorjahresniveau und das EBIT mit 
EUR 268,5 Mio. um 91%. Das Finanzergebnis in Höhe 
von EUR  –216,9  Mio. ist neben zinsaufwendungen 

„aktuell umfasst unseRe pipe
line Rund euR 1,4 mRd., mit ent
WicklungspRoJekten, die WiR in 
den nächsten JahRen in beRlin 
und Wien umsetzen Wollen.“
Ronald Roos, cfo
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vor allen Dingen von negativen unbaren Effekten 
aus der erfolgswirksamen Fair-Value-Bewertung der 
 Derivate (EUR  105,6  Mio.) und der Finanzverbind-
lichkeiten (EUR 42,7 Mio.) geprägt. 

Was verbirgt sich hinter diesen Effekten? 

Roos: Wir bewerten unsere zinsgünstigen Förder-
darlehen und Bankverbindlichkeiten mit Annuitäten-
zuschüssen, die im zusammenhang mit der Förde-
rung von Immobilienobjekten stehen, zum Fair Value, 
um eine Inkongruenz zwischen dem bilanziellen 
Ansatz des Immobilienvermögens und der korres-
pondierenden Finanzverbindlichkeit zu vermeiden. 
Es handelt sich demnach um einen Bewertungs-
effekt, der stichtagsbezogen zu keinem Mittelabfluss 
führt. Auf der anderen Seite profitierte die BUWOG 
Group liquiditätswirksam von niedrigen zinsen und 
der günstigen Refinanzierung der Wandelschuld-
verschreibung. Die durchschnittliche Verzinsung 
der Finanzverbindlichkeiten konnte 2014/15 von 
2,45% auf 2,14% reduziert werden. Unter Beachtung 
all dieser Effekte weist die BUWOG Group für den 
Berichtszeitraum ein EBT in Höhe von EUR 51,6 Mio. 
bzw. ein Konzernergebnis von EUR 40,7 Mio. aus.

Riedl: So beachtlich diese Steigerungsraten meines 
Erachtens sind, darf dabei nicht vergessen werden, 
welche Anstrengungen unseres gesamten Teams 
sich dahinter verbergen. Mit den bereits eingangs 
erwähnten zukäufen in Deutschland hat sich dieses 
Team schlagartig um mehr als 300 Mitarbeiterinnen 

und Mitarbeiter vergrößert. Da treffen unterschiedli-
che Kulturen, Erfahrungen und Unternehmenswerte 
aufeinander, die man im Vorfeld nur schwer ein-
schätzen kann. Es macht mich deshalb besonders 
stolz, dass uns die Integration gut geglückt ist, dass 
uns kaum Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter verlas-
sen haben und dass wir schon ein Jahr später alle 
an einem Strang ziehen – in dieselbe Richtung, wohl-
gemerkt. Dafür möchte ich allen Mitarbeitern  meinen 
herzlichen Dank aussprechen; eine derart hohe Leis-
tungsbereitschaft und der Wille, aktiv einen Beitrag 
zur Veränderung zu leisten, sind nicht selbstver-
ständlich. 

Wie konnten Sie die Mitarbeiter dazu motivieren?

Riedl: Aus meiner Sicht ist es wichtig, dass alle Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter – unabhängig von ihrer 
Position – wissen, welche Strategie und welche ziele 
ihr Unternehmen verfolgt. nur so können sie sich 
auch aktiv einbringen und ihren Beitrag dazu leisten. 
Dazu haben wir im Frühjahr 2015 sämtliche Mitar-
beiter von allen BUWOG-Standorten zu einem zwei-
tägigen Firmenevent nach Hamburg eingeladen. Das 

„WiR machen nicht bei  
JedeR maRktbeWegung mit,  
füR uns ist Wachstum  
kein selbstzWeck.“ 

daniel Riedl, ceo
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erste Treffen dieser Art fand im Vorjahr in Österreich 
statt. Bei beiden Treffen stand nicht nur das Kennen-
lernen im Vordergrund, sondern der Erfahrungs-
austausch, die Suche nach Best-Practice-Lösungen, 
damit diese gruppenweit geteilt werden können. Es 
war wirklich beeindruckend, welcher Spirit bei die-
ser Veranstaltung unter den BUWOG-Mitarbeitern 
zu spüren war und wie viel Leidenschaft alle an den 
Tag legten. Auf so ein Team kann man bauen!

Roos: Bei dieser Integration war es uns von Anfang 
an wichtig, die besten Lösungen aus den beiden 
Welten zu vereinen und damit letztlich auch Syn-
ergien zu heben. So haben wir beispielsweise ein 
Kundenmanagementsystem, das sich in Österreich 
über Jahre hinweg bestens bewährt hat, auch in 
Deutschland eingeführt. Umgekehrt nutzen wir das 
in Deutschland eingesetzte Portfolio-Management-
system nun auch für Österreich. Das spart enorme 
Kosten und lässt auch die Teams länderübergreifend 
zusammenarbeiten und denken. 

Wie geht es aus strategischer Sicht nun weiter?

Riedl: Die Strategie der BUWOG Group entlang der 
drei Geschäftsbereiche wird sich in den nächsten 

Jahren bei konstanten Rahmenbedingungen nicht 
wesentlich ändern. Unser Portfolio in Österreich 
werden wir durch einen schrittweisen Verkauf weiter 
optimieren, und in Deutschland streben wir weitere 
Akquisitionen an. Allerdings nicht um jeden Preis, 
hier müssen sehr klar definierte Parameter erfüllt 
werden. Wir machen nicht bei jeder Marktbewegung 
mit, für uns ist Wachstum kein Selbstzweck. Mit unse-
rem Drei-Säulen-Modell sind wir sehr gut aufgestellt 
und nicht von „zugekauftem“ Wachstum abhängig.

teufelsdoRfeR: Aus operativer Sicht steht wei-
terhin eine kontinuierliche Reduktion des Leerstands 
bei gleichzeitiger Anhebung der Mieterträge im 

„WiR sind auch gRÖsseRen 
tRansaktionen nicht  
abgeneigt, sofeRn sie aus  
stRategischeR sicht zu uns  
passen und WiR sie auch  
finanziell stemmen kÖnnen.“ 

daniel Riedl, ceo
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Fokus. Aus der Projektentwicklung erwarten wir in 
den nächsten Jahren aufgrund der aktuellen Ent-
wicklungspipeline einen höheren Ergebnisbeitrag 
als zuletzt. Und natürlich gilt es auch, den Wert des 
Bestandsportfolios durch Investitionen weiter zu 
steigern und dadurch positive Bewertungseffekte zu 
erzielen. Die im Berichtsjahr erzielten Verkaufsmar-
gen im Bereich Property Sales sprechen eine sehr 
klare  Sprache über den Wert des BUWOG-Portfolios 
im Falle eines Verkaufs. Diesen Wert müssen wir 
ab sichern und weiter ausbauen. 

Worauf legen Sie als Finanzvorstand den Fokus in 
den nächsten Jahren?

Roos: Wir haben im letzten Jahr die Finanzierungs-
seite auf Spur gebracht, die damit verbundenen 
 Kosten massiv reduziert und die Finanzierungs-
struktur sehr langfristig zu günstigen Konditionen 
abge sichert. Abhängig von der Entwicklung der 
zinslandschaft, die aktuell schwer einzuschätzen ist, 
werden wir an diesen Agenden weiterarbeiten und 
auch die betriebliche Effizienz kontinuierlich verbes-
sern. Dazu zählen auch das Schärfen unserer Pro-
zesse und Abläufe sowie laufende Optimierungen in 
der IT und den Organisationsstrukturen. 

Zuletzt waren mehrere Versuche zur Marktkonsoli-
dierung zu beobachten. Wie beurteilen Sie diese?

Riedl: Wir verfolgen primär das ziel, aus eigener 
Kraft und in überschaubaren Dimensionen durch 
den zukauf von Portfolios zu wachsen. Wir sind auch 
größeren Transaktionen nicht abgeneigt, sofern sie 
aus strategischer Sicht zu uns passen und wir sie 
auch finanziell stemmen können. zudem haben wir 
mit Beschlussfassung der außerordentlichen Haupt-
versammlung im Juni 2015 dafür gesorgt, dass ein 
öffentliches Übernahmeangebot bereits bei 20% der 
BUWOG-Aktien gelegt werden muss, um dadurch 
einen besseren Schutz der bestehenden und zukünf-
tigen Aktionäre zu gewährleisten.

Können Sie uns einen konkreten Ausblick für das 
Geschäftsjahr 2015/16 nennen?

Riedl: Unsere Schwerpunkte sind sinnvolles Wachs-
tum durch zukäufe im Bestandsbereich in Deutsch-
land. Hier liegt der Fokus auf der Verdichtung an den 
Standorten, in denen wir bereits präsent sind. Wei-
ters wollen wir mit unserem margenstarken Einzel-
wohnungsverkauf in Österreich wieder einen signifi-
kanten Ergebnisbeitrag liefern, und drittens geht es 
um die Intensivierung unserer Projektentwicklungs-
aktivitäten in Wien und Berlin. Dabei wollen wir 
insgesamt einen Recurring FFO von rund 98 bis 
100 Mio. für unsere Aktionäre erwirtschaften.

Welche Dividende dürfen die Aktionäre der 
 BUWOG AG in Zukunft erwarten?

Roos: Auch hier halten wir an der bislang definier-
ten Ausschüttungsstrategie fest. Für das Geschäfts-
jahr 2013/14 wurde eine Dividende je Aktie in Höhe 
von EUR  0,69 ausgeschüttet. Der Recurring FFO 
für das Geschäftsjahr 2014/15 beträgt EUR 91,7 Mio. 
bzw. EUR  0,92 pro Aktie. Gleichwohl werden wir 
auch der Hauptversammlung 2014/15 im Oktober 
2015 den Vorjahresbetrag von EUR 0,69 je Aktie zur 
Ausschüttung vorschlagen. Dies entspricht einer 
beachtlichen Rendite von rund 3,8%, bezogen auf 
den Aktienkurs zum Stichtag. An der Dividendenaus-
schüttung in Höhe von EUR 0,69 pro Aktie möchten 
wir so lange festhalten, bis der Recurring FFO bei 
einer Ausschüttungsquote von 60% bis 65% diesen 
Betrag ermöglicht. Im zuge der erwarteten Steige-
rung des Recurring FFO ist dann ein korrelierender 
Anstieg der  Dividende möglich.  

Riedl: Wir sind mit dem Versprechen angetreten, 
die BUWOG Group als attraktives, nachhaltiges 
Investment zu positionieren. Im ersten Jahr an der 
Börse konnten wir dieses Versprechen halten. Auf 
diesem Erfolg werden wir uns aber nicht ausruhen. 
Wir haben uns für alle drei Geschäftsbereiche viel 
vorgenommen – es bleibt also spannend.

BUWOG GAHRESFInAnzERICHT 2014/15    33

inteRvieW mit dem voRstand



34    BUWOG JAHRESFInAnzBERICHT 2014/1534    BUWOG GESCHäFTSBERICHT 2014/15

v
ic

e
li

n
st

R
a

ss
e

 /
 b

a
d

 o
ld

e
sl

o
e

 (
d

e
u

ts
c

h
la

n
d

)



BUWOG GAHRESFInAnzERICHT 2014/15    35

BUWOG im ÜBerBlick

Die BUWOG Group konnte ihr erstes Jahr 
an der Börse erfolgreich meistern. Parallel 
dazu hat sie ihre Wachstumsstrategie 
zügig umgesetzt und ihr Geschäftsmodell 
mit seinen drei Säulen weiter geschärft. 



unteRnehmensgegenstand 
und geschäftsmodell
Die BUWOG Group ist der führende deutsch-österreichische Komplettanbieter im Wohnimmobilien bereich 
und blickt auf eine mittlerweile rund 65-jährige Erfahrung zurück. Ihr hochwertiges Immobilienport folio 
umfasst rund 52.000 Bestandseinheiten und verteilt sich je zur Hälfte auf Österreich und Deutschland. 
Als integriertes Immobilienunternehmen deckt die BUWOG Group die gesamte Wertschöpfungskette im 
Wohnungs sektor ab. Die professionelle Entwicklung von neubauprojekten zur Verwertung oder zur Über-
nahme in das BUWOG-Bestandsportfolio (Property Development) sowie der wertorientierte Verkauf von 
Einzel wohnungen, ganzen Objekten oder Portfolios (Property Sales) bilden gemeinsam mit der Bestands-
bewirtschaftung (Asset Management) einen geschlossenen Wertschöpfungskreislauf und somit das Kern-
geschäft der BUWOG Group. 

Im Vergleich zu Unternehmen der Peergroup zeichnet sich das voll integrierte Geschäftsmodell der BUWOG 
Group durch die Breite und Tiefe der Wertschöpfungskette sowie die optimale Verzahnung der drei Geschäfts-
bereiche aus: 

- Professionelle Bewirtschaftung der Bestandsobjekte (Asset Management)
- Margenorientierte Einzelwohnungsverkäufe und zyklusoptimierte  

Objekt- und Portfolioverkäufe (Property Sales)
- Entwicklung von Immobilien für den sofortigen Verkauf und zur Übernahme in den eigenen Bestand  

mit aktuellem Fokus auf Wien und Berlin (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 (siehe Seite 61 und 
64). 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 sicher-
zustellen. Der Verkauf von Bestandseinheiten (Property Sales) erfolgt in der Regel dann, wenn der Barwert 
des diskontierten Cashflows geringer ist als der Verkaufspreis, der am Markt erzielt werden kann. Die aus dem 
margenorientierten Einzelwohnungsverkauf sowie aus den zyklusoptimierten Objekt- und Portfolioverkäufen 
generierten liquiden Mittel werden unter anderem für Investitionen in den eigenen Bestand, für neue und 

cashSTARKE 
 BILAnzSTRUKTUR
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bestehende Entwicklungsprojekte (Property Development) sowie den zukauf von Portfolios in rendite starken 
Märkten verwendet. Im Rahmen eines klar definierten, standardisierten und industrialisierten Prozesses wird 
die Profitabilität entlang der gesamten Wertschöpfungskette sichergestellt. Durch eine kontinuierliche Opti-
mierung des Portfolios wird das ziel verfolgt, die Cashflows zu steigern und damit das weitere Wachstum 
der BUWOG Group durch Reinvestitionen zu sichern sowie gleichzeitig eine attraktive Dividenden politik zu 
ermöglichen. Die relevante Basiskennzahl dafür bildet der Recurring Funds from  Operations (Recurring FF0).

Die Aktien der BUWOG AG notieren seit Ende April 2014 an den Börsen Frankfurt, Wien und Warschau. Am 
22. September 2014 erfolgte die Aufnahme der BUWOG-Aktie in den ATx, den Leitindex der Wiener Börse.

asset management

Das Asset Management der BUWOG Group ist verantwortlich für die nachhaltige, optimierte Bewirtschaftung 
der Bestandsimmobilien. Der Großteil der Einnahmen wird durch die Vermietung der Wohnungen generiert. 
Dabei liegt der Fokus auf der Steigerung der Mieteinnahmen und der Optimierung der Instandhaltungs kosten. 
Das Portfolio der BUWOG Group umfasst zum Stichtag rund 52.000 Bestandseinheiten in Österreich und 
Deutschland (je rund zur Hälfte). Die BUWOG Group ist mit lokalen Teams an ihren wichtigsten Immobilien-
standorten in Deutschland und Österreich vertreten (Details ab Seite 49).

pRopeRty sales

Das Geschäftsmodell des Geschäftsbereichs Property Sales ist unterteilt in den Einzelwohnungsverkauf 
sowie den Blockverkauf (Objekt- und Portfolioverkäufe) und zielt darauf ab, durch margenstarke Einzel-
wohnungsverkäufe an Eigennutzer aus der Fluktuation bzw. zyklusoptimierte Blockverkäufe an Investoren 
eine kontinuierliche, ertragsorientierte Optimierung des Bestandsportfolios der BUWOG Group zu erreichen. 
Im Geschäftsjahr 2014/15 wurden 617 Bestandseinheiten im Rahmen des Einzelwohnungsverkaufs (Unit 
Sales) und 604 Bestandseinheiten im Rahmen von Blockverkäufen (Block Sales) zu Margen deutlich über 
dem Buchwert veräußert (Details ab Seite 69).

pRopeRty development

Im Geschäftsfeld Property Development bündelt die BUWOG Group die Projektentwicklung von Wohn-
immobilien für den Eigenbestand sowie die Projektentwicklung von Wohnimmobilien zum Verkauf nach 
Fertig stellung. Als Bauträger konnte die BUWOG Group seit ihrem Bestehen in Österreich rund 30.000 Woh-
nungen fertigstellen. Im Fokus des Geschäftsbereichs Property Development stehen aktuell die demogra-
fisch und wirtschaftlich starken Bundeshauptstädte Wien und Berlin. Die Entwicklungspipeline zum Stichtag 
umfasst rund 5.000 Einheiten (davon Grundstücksreserven für rund 550 Einheiten) mit einem Gesamt-
investitionsvolumen von rund EUR 1,4 Mrd. (Details ab Seite 77).
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unteRnehmensgeschichte
Die Geschichte der BUWOG an der Börse ist mit gut einem Jahr noch sehr jung, ihre Wurzeln reichen jedoch 
bis in das Jahr 1951 zurück, als sie als gemeinnützige Wohnungsgesellschaft mit dem Auftrag der Wohnungs-
fürsorge für Bundesbedienstete im Handelsregister eingetragen wurde. 

Im ersten Jahr ihres Bestehens arbeiteten 24 Angestellte für die BUWOG, und der Wohnungsbestand 
umfasste gerade einmal 210 Bestandseinheiten. Die nächsten Jahrzehnte waren geprägt vom Aufbau des 
Wohnungsportfolios durch Property Development in den Bestand sowie durch Akquisitionen – im Jahr 1970 
wurde die zehntausendste Wohnung an ihre Mieter übergeben. Im Jahr 2001 erfolgte einer der bedeutends-
ten Mile stones in der Geschichte der BUWOG, als per Gesetz das Ausscheiden aus der Gemeinnützigkeit 
erfolgte. Drei Jahre später wurde die BUWOG im Rahmen der Privatisierung durch die Republik Österreich 
an die IMMOFInAnz AG verkauft. Im Jahr 2002 wurde der Geschäftsbereich Property Sales mit Fokussie-
rung auf Einzelwohnungsverkäufe etabliert. Das Jahr 2006 war geprägt durch die Übernahme der Anteile 
der ebenfalls ursprünglich staatlich gemeinnützigen Eisenbahnsiedlungsgenossenschaft ESG in Kärnten 
mit rund 13.000 Bestandseinheiten. Ab dem Jahr 2008 wurde das Geschäftsmodell der BUWOG Group 
im Bereich Property Development um den Bau frei finanzierter Eigentums- und Vorsorgewohnungen ver-
tieft. Der erste Expansionsschritt nach Deutschland erfolgte 2010 durch die Übernahme von rund 2.300 
Bestandswohnungen in Berlin. Dieser Expansionspfad wurde 2012 mit dem Erwerb des Geschäftsbetriebs 
(inkl. in Bau befindlicher Projekte) eines führenden Berliner Immobilienentwicklungsunternehmens und damit 
dem Einstieg in den Geschäftsbereich Property Development Deutschland fortgesetzt. In den Jahren 2013 
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und 2014 wurde das Bestandsportfolio in Deutschland gezielt durch kleinere Transaktionen um rund 3.000 
Bestandseinheiten ausgebaut. Um ihr strategisches ziel, die Vergrößerung und regionale Diversifikation des 
Bestandsimmobilienportfolios mit Fokus auf den deutschen Markt bei gleichzeitiger Erhaltung der Präsenz in 
Österreich, zu erreichen, akquirierte die BUWOG Group Anfang Februar 2014, im Vorwege des Börsengangs, 
ein Bestandsportfolio mit 18.000 Einheiten im nordwesten Deutschlands. Ein weiteres Portfolio mit rund 
1.200 Bestandseinheiten wurde in Berlin/Brandenburg erworben. Parallel dazu erfolgte im Laufe des Jahres 
die Übernahme der Management-Plattform für Wohnimmobilien mit rund 300 Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern, welche die zusammenführung aller BUWOG-Objekte in Deutschland in eine Plattform ermöglichte. 

Am 28. April 2014 startete die BUWOG mit einem Kurs von EUR 13,00 an den Börsen in Frankfurt und Wien. 
Einen Tag später folgte die Erstnotiz in Warschau. Mit Wirkung zum 7. Mai 2014 wurde die BUWOG-Aktie in 
den FTSE EPRA/nAREIT Developed Europe Index aufgenommen, gefolgt von der Aufnahme in den Austrian 
Traded Index (ATx) am 22. September 2014. 

Mit dem ziel, das Property Development vor allem in den für die BUWOG Group wichtigen Kernmärkten Berlin 
und Wien weiter zu intensivieren, hat sich die BUWOG Group im Laufe des Geschäftsjahres 2014/15 Grund-
stücke in verschiedenen attraktiven Stadtteilen gesichert. Die erfolgreiche nutzung und Verwertung dieser 
Grundstücke wird zu einem dynamisch steigenden Anteil am Gesamtergebnis der BUWOG in den nächsten 
Jahren beitragen.
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unteRnehmensstRuktuR 
Der rechtliche Aufbau der BUWOG Group hat sich nach Abschluss des Portfolioankaufs in nordwestdeutsch-
land sowie der Integration der Management-Plattform im Sommer 2014 nicht grundlegend ver ändert. 
Die an den Börsen Frankfurt, Wien und Warschau notierte BUWOG AG ist die Holdinggesellschaft der 
Unternehmens gruppe und hat ihren Unternehmenssitz in Wien. Der Immobilienbestand wird überwiegend in 
reinen Besitzgesellschaften gehalten. 

neben der BUWOG AG werden die operativen Aufgaben der Geschäftsbereiche Asset Management,  Property 
Development und Property Sales von der BUWOG – Bauen und Wohnen Gesellschaft mbH bzw. ihren Tochter-
gesellschaften wahrgenommen. In Summe beschäftigte die BUWOG Group zum Stichtag 30. April 2015 ins-
gesamt 717 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (bzw. 679 FTE).

neben Wien ist das BUWOG-Team vor allem in den Geschäftsbereichen Asset Management und Property 
Sales auch in den österreichischen Bundesländern mit eigenen Standorten in Villach, Salzburg, Innsbruck 
und Graz für die marktnahe Betreuung im Einsatz. Die Geschäftsaktivitäten der BUWOG Group in Deutsch-
land werden in mehreren Tochtergesellschaften abgebildet; wesentliche Bürostandorte werden in Kiel, 
Lübeck, Hamburg und Berlin unterhalten. Die Leitung der deutschen Aktivitäten im Geschäftsbereich Asset 
 Management ist in Kiel angesiedelt. Das Property Development in Deutschland konzentriert sich auf Berlin 
und wird auch von dort aus geführt. nach erfolgreicher Integration des Portfolioankaufs in nordwestdeutsch-
land sowie der Management-Plattform kann die Verwaltung der BUWOG-Objekte in Deutschland nunmehr 
kosten effizient über eine gemeinsame Plattform erfolgen.

Die unternehmerische und strategische Unabhängigkeit der BUWOG Group wird durch einen Entherr-
schungsvertrag, der mit der IMMOFInAnz AG abgeschlossen wurde, sichergestellt (Details dazu finden Sie 
im Corporate-Governance-Bericht ab Seite 103).
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Eine detaillierte Aufstellung aller Unternehmensbe-
teiligungen finden Sie in Kapitel 9 Konzernunterneh-
men der BUWOG AG im Konzernabschluss.
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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 direkt dem Vorstand unterstellt sind.

nach der im April 2014 erfolgten Abspaltung von der IMMOFInAnz Group konnte die BUWOG erfolgreich die 
notwendigen Verantwortungsbereiche, die zuvor von der IMMOFInAnz als Konzernmutter wahrgenommen 
wurden, in Form von zentralabteilungen aufbauen. Die Organisationsstruktur wurde durch die im Juli 2015 
erfolgte Berufung von Herrn Herwig Teufelsdorfer (COO) in den Vorstand der BUWOG AG sowie die regio-
nale Unterteilung des Managements in den Geschäftsbereichen des Asset Managements und des  Property 
Sales vorerst abgeschlossen. 

Im ersten Jahr nach dem Börsengang der BUWOG AG konnten wir wich-
tige Meilensteine bei der Finalisierung der internen Organisations strukturen 
und dem rechtlichen Aufbau der BUWOG Group setzen. Darüber hinaus 
gelang uns auch der Abschluss der Integration des DGAG-Immobilienport-
folios samt Management-Plattform sowie des Apollo-Portfolios. Um den 
Bedürfnissen der Kapitalmarktakteure bestmöglich entsprechen zu kön-
nen, wurden die Corporate-Governance-Instrumen tarien weiter verfeinert 
und die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in Compliance-Themen geschult. 
Das Geschäftsjahr 2014/15 war somit ein sehr spannendes Jahr. Ich bin 
stolz auf mein Team, das mit großer Kompetenz und hohem Engagement 
optimale Lösungen erarbeitet und umgesetzt hat, womit letztlich auch die 
organisatorischen Voraussetzungen für den weiteren Wachstumskurs der 
BUWOG Group geschaffen wurden.

„die buWog gRoup ist auch aus 
RechtlicheR und oRganisatoRischeR 
sicht bestens füR die foRtsetzung ihRes 
WachstumskuRses voRbeReitet.“
dr. paul kozubek, leiter Recht/stv. complianceverantwortlicher
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unteRnehmensstRategie
Die BUWOG Group verfolgt als übergeordnetes strategisches ziel eine kontinuierliche Steigerung des Unter-
nehmenswerts. Als Messgrößen dafür dienen u. a. der Recurring FFO (nachhaltig wiederkehrendes liquidi-
tätswirksames operatives Ergebnis) sowie der EPRA net Asset Value (nach EPRA-Grundsätzen bereinigter 
nettovermögenswert). Basierend auf der Überzeugung, dass langfristiger wirtschaftlicher Unternehmens-
erfolg nur unter Beachtung von ökologischen und sozialen Aspekten sichergestellt werden kann, arbeitet die 
BUWOG Group kontinuierlich an der Umsetzung der strategischen ziele zur Sicherstellung dieser Balance. 
Die dabei verfolgten Handlungsfelder sind als Teil der Unternehmensstrategie implementiert. Details dazu 
finden Sie im Kapitel „nachhaltige Unternehmensführung“ auf Seite 152. 

Ihr Drei-Säulen-Geschäftsmodell unterscheidet die BUWOG-Group von der Mehrheit anderer Markt akteure 
innerhalb der Peergroup. Mit den Geschäftsfeldern Asset Management, Property Sales und  Property 
 Development wird über alle Marktzyklen hinweg ein nachhaltig hoher Wertschöpfungsgrad erzielt. Die 
 Kombination dieser drei Geschäftsfelder wird auch in zukunft ein hohes und vor allem nachhaltiges niveau 
des Recurring FFO sicherstellen. 

Strategische ziele im Überblick

ASSET MANAGEMENT PrOPErTy SAlES PrOPErTy DEVElOPMENT

 Strategie in Österreich

-  Steigerung des Mietniveaus und  
Leerstandsabbau durch aktives  
Asset Management 

-  Übernahme eigenentwickelter Wohnungen 
im Rahmen des Property Developments in 
das Bestandsportfolio

-  zyklusoptimierte Blockverkäufe ins be-
sondere in strategisch nicht relevanten 
Regionen

geografische verschiebung  
fokus kapitalRecycling

Einzelwohnungsverkauf
- Fokus auf margenstarken Einzel-

wohnungsverkauf vorwiegend an 
 Eigennutzer aus der Fluktuation

-  Geplanter Einzelwohnungsverkauf von 
rund 550 Einheiten pro Jahr

- Fokus auf Wien

- Rund 80% Projektentwicklung für 
den sofortigen Verkauf an private & 
institutionelle Investoren

- Rund 20% Projektentwicklung für 
den Eigenbestand zur laufenden 
Erneuerung des Bestands- und 
Einzelwohnungsverkaufsportfolios

- Kontinuierliche Erneuerung der 
Projektpipeline durch Erwerb neuer 
Grundstücke 

- Festigung der führenden Marktstellung 
der BUWOG Group im Wiener Markt

Blockverkauf
-  Gezielte zyklusoptimierte Blockverkäufe 

vorwiegend in ländlichen Gebieten – 
somit weitere Portfolioverdichtung

 Strategie in Deutschland

- Profitables Portfoliowachstum und 
Verdichtung durch Akquisitionen 
in ausgewählten Regionen und 
renditenstarken Märkten 

- Portfolioankäufe unterliegen klar 
definierten Ankaufskriterien insbesondere 
hinsichtlich Qualität und Rendite

-  Steigerung des Mietniveaus und 
Leerstandsabbau durch aktives Asset 
Management

-  Optimierung und Verdichtung des 
Bestandsportfolios durch Blockverkäufe in 
strategisch nicht relevanten Regionen

Einzelwohnungsverkauf
-  Aktuell nicht geplant – erzielbare Mar-

gen deutlich unter dem österreichischen 
 niveau 

- Aktueller Fokus auf Berlin

- Projektentwicklung für den sofortigen 
Verkauf an private & institutionelle 
Investoren im Rahmen von frei 
finanzierten Eigentumswohnungen sowie 
Global-Exit

- Intensivierung des Ausbaus der 
Entwicklungspipeline durch Erwerb neuer 
Grundstücke 

- Fortsetzung der Etablierung der BUWOG 
Group als einer der führenden Residential 
Projektentwickler in Berlin

Blockverkauf
-  Gezielte Optimierung und Verdichtung 

des Portfolios durch opportunistische 
Blockverkäufe vorwiegend in ländlichen 
Gebieten

 

€ € €
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Die BUWOG verfolgt zudem das ziel, die Präsenz in marktbedingt renditeschwächeren österreichischen 
 Städten zu reduzieren, die auf allgemeine Marktverhältnisse und rechtliche Mietpreisvorgaben zurück  zu-
führen sind. Parallel dazu wird durch weitere Portfoliozukäufe in renditestarken, insbesondere deutschen 
Märkten sowie durch Stärkung des margenstarken Geschäftsbereichs Property Development eine Fort-
setzung und – sofern es die Rahmenbedingungen ermöglichen – eine Intensivierung des bisherigen Wachs-
tumskurses angestrebt. 

Die Portfoliostrategie stützt sich zum einen auf ein qualitativ hochwertiges Immobilienportfolio mit einem 
großen Anteil urbaner Lagen (rund 84% des Immobilienbestandsportfolios nach Fair Value). zum anderen 
stellt das integrierte Geschäftsmodell der BUWOG Group einen geschlossenen Wertschöpfungskreislauf 
sicher. Die professionelle Bewirtschaftung des Immobilienbestands bildet die solide Grundlage bei der Gene-
rierung 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 Investiti-
onen zur Erhaltung bzw. kontinuierlichen Erhöhung des Werts des Bestandsportfolios runden dieses Maß-
nahmenpaket ab. Im Geschäftsbereich Property Sales gilt es, attraktive Marktchancen zur margenorientier-
ten Veräußerung von Bestandseinheiten in Form von Einzelwohnungs- oder Blockverkäufen (Objekt- oder 
Portfolioverkäufe) zu nutzen (Details Seite 71 und 73). Im Geschäftsbereich Property Development werden 
durch den margenstarken direkten Verkauf an Eigennutzer oder Investoren einerseits signifikante Erträge zur 
Reinvestition ins Portfolio und Ausschüttung an die Aktionäre erwirtschaftet. Andererseits wird durch Bauen 
in den Bestand in Wien die laufende Erneuerung des Bestandsportfolios sichergestellt.

Als der führende deutsch-österreichische Komplettanbieter im Wohnimmobilienbereich verfügt die BUWOG 
Group mit der Integration der Transaktionen im Sommer 2014 entlang der gesamten Immobilienwertschöp-
fungskette über ein Management mit unternehmerischem Weitblick und detaillierten Marktkenntnissen. In 
besonderer Weise gilt das für den renditestarken Geschäftsbereich Property Development. Die bereits 
gesicherten Grundstücksreserven sowie die in Umsetzung befindlichen Entwicklungsprojekte erlauben der 
BUWOG Group über die nächsten Jahre Projekt realisierungen mit einem kalkulierten Gesamtinvestitions-
volumen in Höhe von rund EUR 1,4 Mrd. Vor allem bei Großprojekten innerhalb des Geschäftsbereichs  Property 
Development bewährt sich das aktive Risiko management der BUWOG Group. So ist es für die BUWOG Group 
als börsennotiertes Unternehmen von höchster Priorität, schon im Grundstücksankauf sowie im weiteren 
 Planungsverlauf nachfragespezifische Volatilitäten in diesem Geschäftsbereich auszuschließen. zu  detaillierten 
Ausführungen zum Property Development wird auf das entsprechende Kapitel ab Seite 77 verwiesen.

beschleunigte foRtsetzung des pRofitablen WachstumskuRses

Schon im Vorfeld ihres Börsengangs hat die BUWOG Group intensiv an der Übernahme zweier großer 
Portfolios gearbeitet. Die ergebniswirksame Konsolidierung begann in der Berichtsperiode mit Juli 2014. 
Dank der erfolgreichen Akquisition von in Summe mehr als 19.000 Bestandseinheiten wurde das BUWOG-
Bestandsportfolio auf rund 52.000 Bestandseinheiten vergrößert und verteilt sich nach Einheiten je zur 
Hälfte auf Deutschland und Österreich. 

Die zusammenführung mit den bereits zuvor in Deutschland etablierten Strukturen und operativen Einheiten 
konnte in wenigen Monaten sehr erfolgreich abgeschlossen werden. Damit wurde auch eine tragfähige Basis 
für weitere Akquisitionen in Deutschland geschaffen, die sich auf standardisierte Prozesse stützt. So können 
gruppenweit eine hohe Effizienz und Risikooptimierung bei gleichzeitiger Beachtung regionaler Besonder-
heiten gewährleistet werden. 

zur Ausnutzung der aktuell sehr niedrigen Finanzierungszinsen wurde die für die Finanzierung der genann-
ten Akquisitionen abgeschlossene Wandelschuldverschreibung im Jänner 2015 durch herkömmliche Hypo-
thekenkreditfinanzierung ersetzt. Dank dieser und weiterer Maßnahmen konnte im Vergleich zum Vorjahr 
der durchschnittliche zinssatz aller Finanzverbindlichkeiten von 2,45% auf 2,14% gesenkt werden. Der Loan-
to-Value (Beleihungsgrad des Immobilienportfolios) wurde unter Renditegesichtspunkten auf rund 51,0% 
optimiert. Er liegt damit in der definierten Bandbreite von 50% bis 55% und lässt finanziellen Spielraum für 
weitere Wachstumsakquisitionen erkennen. Ein wesentlicher Aspekt der BUWOG-Strategie zielt darauf ab, 
die durch zyklusoptimierte Verkäufe in Österreich freigesetzten Finanzmittel in ausgewählten deutschen 
Märkten mit höheren  Renditen zu investieren (Kapital-Recycling). 
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Wichtige steueRungsgRÖssen im übeRblick

- Steigender Recurring FFO pro Aktie
- Steigender EPRA nAV pro Aktie
- Loan-to-Value (LTV) im Korridor von 50% bis 55%

Die maßgebliche Steuerungsgröße für die BUWOG Group ist der Recurring FFO pro Aktie. Im Rahmen des 
angestrebten konsequenten profitablen Wachstums ist maßgebend, dass sich Wachstum immer zugunsten 
der Aktionäre des Unternehmens auswirkt. Entsprechend wird auch eine positive Entwicklung des Recurring 
FFO und des EPRA nAV auf einer Basis pro Aktie angestrebt. Dabei gilt es, die konservative Finanzierungs-
struktur mit einem niedrigen Verschuldungsgrad von 50% bis 55% aufrechtzuerhalten. Die BUWOG Group 
weist im Vergleich mit der Peergroup einen äußerst niedrigen durchschnittlichen nominalzinssatz von 2,14% 
bei einer gleichzeitig langen durchschnittlichen Laufzeit der Finanzverbindlichkeiten von rund 17 Jahren aus. 
Als langfristig orientierter Wohnungsbestandshalter wird die BUWOG Group keine Investitionen tätigen, die 
sich nur im aktuell historisch niedrigen zinsumfeld als profitabel erweisen, sondern verfolgt eine konsequent 
werthaltige und profitable Wachstumsstrategie im Sinne ihrer Aktionäre. Insbesondere durch die Realisie-
rung von Entwicklungsprojekten aus der bereits akquirierten Pipeline mit einem kalkulierten Gesamtinvesti-
tionsvolumen von rund EUR 1,4 Mrd. erwartet die Gesellschaft in den kommenden Jahren eine substanzielle 
Steigerung ihres Recurring FFO.

asset management – WeiteRe optimieRung deR pRofitabilität

Die Kernaufgaben des Asset Managements sind die Bewirtschaftung sowie die laufenden Optimierungen des 
Bestandsportfolios. Aufbauend auf den langjährigen Erfahrungen in Österreich, hat die BUWOG Group in 
Deutschland mit dem Erwerb der Management-Plattform im 1. Quartal 2014/15 sowie der Integration bereits 
bestehender Strukturen im abgeschlossenen Geschäftsjahr lokales Know-how gleichgerichtet aufgebaut und 
etabliert. Die wesentlichen Kenngrößen der Erfolgsmessung im Asset Management sind die nettokaltmiete, 
der Leerstand, die net Rental Yield sowie der Fair Value der Bestandsimmobilien. Dieser wird zweimal jähr-
lich durch die externen Immobilienexperten von CBRE unabhängig festgestellt. 

Im Rahmen der Wachstumsstrategie evaluiert die BUWOG laufend Möglichkeiten, das Immobilienportfolio 
in ausgewählten Städten und renditenstarken Märkten mit aktuellem Fokus auf nordwestdeutschland sowie 
Berlin auszubauen. Der zukauf unterliegt dabei klar definierten Ankaufskriterien insbesondere hinsichtlich 
Qualität und Renditen. Im Geschäftsjahr 2014/15 konnte neben den im 1. Quartal 2014/15 abgeschlossenen 
Portfoliotransaktionen in nordwestdeutschland (DGAG) und Berlin/Brandenburg (Apollo) im 4. Quartal 
2014/15 ein weiteres Portfolio mit 116 Einheiten in Braunschweig übernommen und somit eine lokale Verdich-
tung des Portfolios erreicht werden. Weitere Details zum Geschäftsbereich Asset Management finden Sie ab 
Seite 49. 

Seerosenstraße, Lübeck

naabstraße, Braunschweig
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pRopeRty sales – sicheRstellung hoheR veRkaufsmaRgen

Das übergeordnete ziel des Geschäftsbereichs Property Sales ist die nachhaltige Umsetzung der ertrags-
orientierten Optimierung des Bestandsportfolios der BUWOG Group durch margenstarke Einzelwohnungs-
verkäufe (aus Mieterfluktuation) vornehmlich an Eigennutzer sowie strategische und zyklusoptimierte Block-
verkäufe (Objekt- und Portfolioverkäufe) an Investoren. Die BUWOG Group verfolgt die klar definierte Strategie, 
basierend auf einer fundierten Analyse des Gesamtportfolios laufend Bestandseinheiten, die sich für den mit-
tel- bis langfristigen Verkauf über Einzelwohnungsverkäufe eignen, zu identifizieren und dem strategischen 
Portfoliocluster Einzelwohnungsverkauf zuzuordnen. 

Der Cluster Einzelwohnungsverkäufe umfasst per 30. April 2015 5.674 Bestandseinheiten in Wien und 
 weitere 7.537 Bestandseinheiten im übrigen Österreich. Der Cluster Blockverkäufe umfasst per 30. April 2015 
3.437 Bestandseinheiten vorwiegend in den ländlichen Regionen Österreichs. Weitere Details zum Geschäfts-
bereich Property Sales finden Sie ab Seite 69. 

Turbagasse, Pinkafeld

Auer-von-Welsbach-Straße, Villach
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pRopeRty development – intensivieRung deR entWicklungsaktivitäten

Im Geschäftsfeld Property Development bündelt die BUWOG Group die Projektentwicklung von Wohn-
immobilien für den Eigenbestand sowie die Projektentwicklung von Wohnimmobilien zum Verkauf nach 
Fertig stellung. Als Bauträger konnte die BUWOG Group seit ihrem Bestehen in Österreich rund 30.000 Woh-
nungen fertigstellen. Im Fokus des Geschäftsbereichs Property Development stehen aktuell die demo-
grafisch und wirtschaftlich starken Bundeshauptstädte Wien und Berlin. Die Projektpipeline umfasst aktuell 
(30. Juni 2015) ein kalkuliertes Gesamtinvestitionsvolumen von rund EUR 1,4 Mrd. Davon befinden sich aktuell 
rund EUR 534 Mio. (Wien: EUR 332 Mio., Berlin: EUR 202 Mio.) in Bau bzw. vor Baustart mit geplantem Bau-
beginn im Geschäftsjahr 2015/16.

Im Rahmen des aktuellen Marktumfelds hat die BUWOG Group die Aktivitäten im Geschäftsbereich  Property 
Development und damit die Projekt-Pipeline durch Grundstückszukäufe stark intensiviert. Dadurch kann 
die bestehende Chancen-Risiken-Relation aufgrund der starken Wettbewerbsposition einerseits und des 
hohen nachfragepotenzials der genannten Märkte andererseits bestmöglich genutzt werden. Darüber hin-
aus wird die verfolgte Wachstumsstrategie somit vielschichtiger und unter Ausnutzung sich ergebender 
Markt gelegenheiten umgesetzt. Weitere Details zum Geschäftsbereich Property Development finden Sie ab 
Seite 76.

„52 Grad nord“, Seefeld
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dividendenpolitik

Durch eine transparente Kommunikationspolitik, eine ambitionierte Wachstumsstrategie und den Aufbau 
und die Pflege des Vertrauens mit den Akteuren des Kapitalmarkts strebt die Unternehmensführung einen 
kontinuierlichen, dem Unternehmenserfolg entsprechenden Kursanstieg der BUWOG-Aktie an. zum Stich-
tag 30. April 2015 schloss die BUWOG-Aktie mit EUR 18,09. Bei einem EPRA nAV von EUR 17,79 errechnet 
sich ein Aufschlag von 39% auf den Aktienkurs bei Börsenstart, während ein Peergroup-Vergleich auf Basis  
von EPRA nAV und üblicher Multiples weiteres Kurspotenzial der BUWOG-Aktie impliziert. neben Reinves-
titionen zur Vergrößerung des Bestandsportfolios und zur Realisierung von Wohnungsneubauten strebt der 
Vorstand mittelfristig an, 60% bis 65% des jährlich erzielten Recurring FFO in Form von Dividenden an die 
Aktionäre der BUWOG AG auszuschütten. 

Für das Geschäftsjahr 2013/14 wurde eine Dividende je Aktie in Höhe von EUR 0,69 ausgeschüttet. Der 
Recurring FFO für das Geschäftsjahr 2014/15 betrug EUR 91,7 Mio. bzw. EUR 0,92 pro Aktie. Der Vorstand 
wird auch der Hauptversammlung 2014/15 im Oktober 2015 den Vorjahresbetrag in Höhe von EUR 0,69 pro 
Aktie zur Ausschüttung vorschlagen und so lange an diesem Vorschlag festhalten, bis der Recurring FFO 
eine Ausschüttungsquote von 60% bis 65% ermöglicht. Im zuge der erwarteten Steigerung des Recurring 
FFO ist dann ein korrelierender Anstieg der Dividende möglich.  

teamgeist und kompetenzen

Im Rahmen der Stichtagsbetrachtung ist das BUWOG Team durch die genannten Akquisitionen von zuvor 
430 auf 717 Mitarbeiterinnen und  Mitarbeiter gewachsen. Um den wechselseitigen Erfahrungs austausch und 
die Etablierung einer gemeinsamen Unternehmenskultur zu fördern, fand im März 2015 ein unternehmens-
weites Treffen in Hamburg statt. Mit modernen Instrumenten der Mitarbeiterentwicklung sowie laufenden 
Aus- und Weiterbildungen werden die Kompetenzen der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter für zukünftige 
Herausforderungen gestärkt. zu weiteren Details im Bereich Human Resources verweisen wir auf das Kapitel 
„nachhaltige Unternehmensführung“ innerhalb des Lageberichts.

zur Sicherstellung einer effizienten und effektiven Unternehmensführung werden die bestehenden gruppen-
weiten IT-Systeme harmonisiert und erweitert. Ein zeitnahes Monitoring aller relevanten Steuerungskenn-
zahlen wird dadurch ebenso ermöglicht wie ein modernes, zuverlässiges Risikomanagement. 

Im Geschäftsjahr 2014/15 lag das Hauptaugenmerk der Personal-
arbeit auf der Integration der rund 300 neuen Mitarbeiter in 
Deutschland und dem Aufbau vollständiger eigener Strukturen im 
Rahmen der Management-Plattform für die „neue“ BUWOG Group. 
Eine konzernweite Mitarbeiterbefragung hat uns wertvolle Erkennt-
nisse über die Bedürfnisse der Arbeitnehmer verschafft. Einen 
Höhepunkt für das gesamte BUWOG-Team stellte im  abgelaufenen 
Geschäftsjahr die zweitägige Mitarbeiterveranstaltung in  Hamburg 
dar, bei der Kollegen aller österreichischen und deutschen 
BUWOG-Standorte zum Informations- und Erfahrungsaustausch 
zusammenkamen.

„die buWog gRoup sieht in deR 
Qualifikation und motivation ihReR 
mitaRbeiteRinnen und mitaRbeiteR 
einen essenziellen faktoR des 
unteRnehmenseRfolgs und deR 
unteRnehmensWeRte.“
Xenia kränklWeilguny, leiterin personal & organisation
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asset management

Als größter Geschäftsbereich der 
BUWOG Group verantwortete das 
Asset Management im Geschäftsjahr 
2014/15 ein operatives Ergebnis in Höhe 
von EUR 128,3 Mio. – um 69,0% mehr 
als im Vorjahr. Der Geschäftsbereich 
umfasst die Vermietung und nachhaltige 
Bewirtschaftung der Bestandsimmobilien, 
ihre Optimierung und Wertsteigerung 
durch Instandhaltungs- und Investitions-
maßnahmen sowie die Koordination 
aller dafür notwendigen internen und 
externen Dienstleistungen im Sinne der 
Wahrnehmung der Eigentümerrolle.
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attraktives BestanDsPortfolio
Das Bestandsportfolio der BUWOG Group umfasst sowohl geförderte als auch frei finanzierte Bestands-
einheiten mit hohem Individualitätsfaktor sowie Reihen- und Doppelhäuser in Österreich und Deutschland. 
zum Stichtag 30. April 2015 wurden in Summe 51.671 Bestandseinheiten (Vorjahr: 33.475 Bestandsein-
heiten) mit einer Gesamtnutzfläche von rund 3,6 Mio. m2  (rund 2,5 Mio. m2) und einem fair Value von rund 
EUR 3,6 Mrd. (rund EUR 2,5 Mrd.) gehalten. Im Vergleich zum Stichtag des Vorjahres entspricht dies einer 
flächensteigerung um 43,7% und einer fair-Value-Steigerung um 40,8%. Die Abgänge aus Einzelwohnungs- 
und Blockverkäufen von insgesamt rund 1.220 Bestandseinheiten wurden im Berichtsjahr durch zugänge aus 
Portfolioankäufen mit einem Gesamtumfang von rund 19.400 Bestandseinheiten und einer Gesamtnutz  flä-
che von rund 1,2 Mio. m2 in Deutschland überkompensiert. Die im Berichtsjahr übernommenen Akquisitionen 
betreffen das DGAG-Immobilienportfolio mit 18.029 Bestandseinheiten, ein Portfolio in Berlin/Brandenburg 
mit rund 1.206 Bestands einheiten sowie ein Portfolio in Braunschweig mit 116 Bestandseinheiten. 

n Bundeshauptstädte     ● Landeshaupt- und Großstädte1)      Stadtnahe Regionen2)      Ländliche Regionen

Buwog-BestanDsPortfolio nacH regionen 
Anzahl der Bestandseinheiten (BE) je Standort und Anteil am Gesamtbestand in %

1) Mehr als 50.000 Einwohner und signifikanter Portfolioanteil 
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

6.922 BE, 13,4%
Stadtnahe: 
508 BE, 1,0%

530 BE, 1,0%

708 BE, 1,4%
Stadtnahe: 
458 BE, 0,9%

1.511 BE, 2,9%

1.289 BE, 2,5%
Stadtnahe: 
133 BE, 0,3%
 4.996 BE, 9,7% 

Stadtnahe: 
529 BE, 1,0%

Stadtnahe: 
2.867 BE, 5,5%

6.280 BE, 12,2%

3.255 BE, 6,3%
Stadtnahe: 
366 BE, 0,7%

706BE, 1,4%

1.206 BE, 2,3%
Stadtnahe: 
435 BE, 0,8%

579 BE, 1,1%
Stadtnahe: 
1.501 BE, 2,9%

2.799 BE, 5,4%      
Stadtnahe: 
1.129 BE, 2,2%

736  BE, 1,4%
Stadtnahe: 
246 BE, 0,5%

KASSEL

LINZ

SALZBURG GRAZ

KLAGENFURT

INNSBRUCK

VILLACH

LÜNEBURG

LÜBECK

KIEL
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asset management

Das Bestandsportfolio der BUWOG Group gliedert sich innerhalb der beiden Länder in vier geografische 
cluster: „Bundeshauptstädte“, „Landeshauptstädte & Großstädte“, „Stadtnahe Regionen“ sowie „Ländliche 
Regionen“. Rund 38% des Bestandsportfolios der BUWOG Group sind, gegliedert nach dem fair Value, in 
den Stadtgebieten von Wien und Berlin gelegen. Kein anderes Unternehmen der Peergroup verfügt über 
eine derart hohe Konzentration in diesen beiden Hauptstädten. Weitere insgesamt rund 46% des Bestands 
nach fair Value – rund EUR 1,6 Mrd. – befinden sich in Landeshaupt- und Großstädten mit mehr als 50.000 
Einwohnern einschließlich deren stadtnaher Regionen 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). 

Insgesamt entfallen damit 84% nach fair Value bzw. rund EUR 3,0 Mrd. des Immobilienportfolios der BUWOG 
Group auf drei Regional-cluster in urbanen Regionen, die sich in ihrer Gesamtheit durch attraktive charakte-
ristika hinsichtlich der Entwicklung und Qualität von Wirtschaft, Infrastruktur und Demografie auszeichnen.
Der fair Value der 51.671 Bestandseinheiten konzentriert sich auch im aktuellen Berichtsjahr schwerpunktmä-
ßig auf die beiden Bundeshauptstädte (38%) sowie die Landeshauptstädte & Großstädte (31%). Im Vergleich 
zum Vorjahr wurde der Anteil des Immobilienbestands in den Landeshauptstädten & Großstädten (wie z.B. 
Lübeck und Kiel) durch den Ankauf des DGAG-Immobilienportfolios wertmäßig von 22% auf 31% gestei-
gert. Der Anteil in den Bundeshauptstädten ging in dessen folge von 50% am Gesamt-fair-Value auf 38% 

Buwog-BestanDsPortfolio nacH regionalem cluster 

zum 30. April 2015

Anzahl  
Bestands-
einheiten 

Gesamt- 
nutzfläche  

in m²

Annuali- 
sierte  

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)

Bundeshauptstädte 11.918 938.451 60 5,48 1.355 1.443 4,4% 3,4%

Wien 6.922 606.442 36 5,19 1.013 1.670 3,6% 4,5%

Berlin 4.996 332.010 24 5,99 342 1.030 6,9% 1,4%

landeshauptstädte / großstädte5) 19.599 1.268.631 71 4,76 1.096 864 6,4% 2,6%

Lübeck 6.280 363.913 24 5,54 320 879 7,4% 2,2%

Kiel 3.255 195.657 13 5,65 181 925 7,2% 1,8%

Villach 2.799 200.213 8 3,52 121 606 6,8% 2,4%

Kassel 1.511 107.316 5 4,26 65 603 8,1% 4,0%

Braunschweig 1.289 77.508 5 5,47 70 897 7,2% 1,1%

Graz 1.206 90.790 4 3,86 95 1.049 4,3% 3,2%

Innsbruck 736 53.845 2 3,68 69 1.273 3,4% 2,8%

Salzburg 708 46.507 2 4,00 65 1.394 3,4% 1,3%

Lüneburg 706 51.067 3 5,45 40 781 7,7% 7,5%

Klagenfurt 579 43.107 2 3,64 27 619 6,7% 5,2%

Linz 530 38.709 2 3,96 45 1.154 4,0% 3,2%

stadtnahe regionen6) 8.172 575.406 31 4,70 538 934 5,8% 4,7%

Hamburg 2.867 176.540 11 5,44 181 1.026 6,3% 0,7%

Klagenfurt 1.501 108.568 5 3,80 86 793 5,3% 7,4%

Villach 1.129 88.006 4 3,80 64 723 5,6% 11,3%

Berlin 529 33.987 2 5,10 21 624 8,9% 9,0%

Wien 508 42.025 2 4,29 55 1.297 3,8% 3,3%

Salzburg 458 35.764 2 5,31 51 1.421 4,4% 2,1%

Graz 435 32.749 2 4,54 28 848 6,3% 2,2%

Kiel 366 28.777 2 5,84 23 791 8,5% 4,1%

Innsbruck 246 21.088 1 3,81 25 1.167 3,9% 1,7%

Braunschweig 133 7.901 0 5,30 5 641 9,6% 3,1%

ländliche regionen 11.982 798.539 37 4,18 569 713 6,5% 7,3%

Ländliche Regionen Österreich 7.344 518.824 20 3,53 352 678 5,7% 8,7%

Ländliche Regionen Deutschland 4.638 279.715 17 5,35 218 779 7,9% 4,7%

gesamt Buwog group 51.671 3.581.028 198 4,81 3.558 994 5,6% 4,2%

davon Österreich 25.101 1.926.636 92 4,20 2.093 1.086 4,4% 5,5%

davon Deutschland 26.570 1.654.391 106 5,51 1.465 886 7,3% 2,7%
1)  Basis monatliche nettokaltmiete (ohne nebenkosten) zum Stichtag
2)  Basis fair Value Bestandsimmobilien gemäß Bewertungsgutachten cBRE vom 30. April 2015
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 
6)  Unmittelbares Einzugsgebiet bis rund 15 km um die Bundes-, Landeshaupt- und Großstädte sowie Hamburg
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zurück. Die Portfolio-Ankäufe im Asset Management 
fokussieren sich vornehmlich auf Standorte in Lan-
deshauptstädten & Groß städten. Die Akquisitionen 
im Property Development erfolgen dagegen aus-
schließlich in den beiden Bundeshauptstädten Wien 
und Berlin.

nach erfolgter Übernahme der deutschen Ankaufs-
portfolios mit rund 19.400 Bestandseinheiten im 
Berichtsjahr nimmt das deutsche Bestandsport-
folio mit insgesamt 26.570 Bestandseinheiten per 
30. April 2015 einen leicht höheren Anteil als das öster-
reichische Bestandsportfolio mit 25.101 Bestands-
einheiten ein. Die BUWOG Group ist damit einer der 
größten Wohnungsvermieter in Österreich und gehört 
nach Anzahl der Bestandseinheiten zu den größeren 
Akteuren am deutschen Wohnungsmarkt.

In Österreich umfasst das Bestandsportfolio per 30. April 2015 25.101 Bestandseinheiten (26.250 Bestands-
einheiten) mit einer Gesamtnutzfläche von rund 1,9 Mio. m2 (2,0 Mio. m2) und einem fair Value von rund 
EUR 2.093 Mio. (EUR 2.127 Mio.). Das entspricht einem fair Value von EUR 1.086 pro m² (EUR 1.057 pro m2). 
Die monatliche nettokaltmiete betrug zum 30. April 2015 EUR 4,20 pro m² (EUR 4,06 pro m2), woraus sich 
eine net Rental Yield von 4,4% (4,4%) errechnet. Der Leerstand per 30. April 2015 belief sich in Österreich auf 
5,5% (5,0%), wovon 2,7 Prozentpunkte auf Bestandseinheiten entfallen, die dem cluster Einzelwohnungsver-
käufe zuzuordnen sind. Darüber hinaus sind im Leerstand 14 Bestandseinheiten mit rund 1.200 m² enthalten, 
die aus dem fertiggestellten und im 2. Quartal 2014/15 in den Bestand übernommenen neubauprojekt Wien 
Rosa-Jochmann-Ring stammen und aktuell in der Erstvermietung sind.

Das Bestandsportfolio in Deutschland umfasst per 30. April 2015 insgesamt 26.570 Bestandseinheiten (7.225 
Bestandseinheiten) mit einer Gesamtnutzfläche von rund 1,7 Mio. m² (EUR 0,5 Mio. m²). Die Entwicklung des 
Immobilienportfolios in Deutschland war im Berichtsjahr 2014/15 infolge der drei Portfolioakquisitionen von 
einer hohen Ankaufsaktivität gekennzeichnet. Die monatliche nettokaltmiete belief sich zum 30. April 2015 
auf durchschnittlich EUR 5,51 pro m² (EUR 5,34 pro m2), woraus sich eine net Rental Yield im Verhältnis 
zum fair Value von 7,3% (7,4%) errechnet. Der fair Value des deutschen Bestandsportfolios beträgt zum 
30. April 2015 insgesamt EUR 1,5 Mrd. (EUR 0,4 Mrd.), was einem durchschnitt lichen fair Value von EUR 886 
pro m² (EUR 834 pro m2) entspricht. Der Leerstand des Portfolios in Deutschland lag aufgrund eines aktiven 
Asset Managements, des zugangs des DGAG-Portfolios mit geringem Leerstand sowie der positiven Markt- 
bzw. nachfrageentwicklung bei lediglich 2,7% (3,6%). 

kennzaHlen immoBilienPortfolio
BUWOG Group  

zum 30. April 
2014

BUWOG Group  
zum 30. April 

2015

Österreich  
zum 30. April 

2015

Deutschland  
zum 30. April 

2015

Anzahl der Bestandseinheiten Stück 33.475 51.671 25.101 26.570

Gesamtnutzfläche in m² 2.491.290 3.581.028 1.926.636 1.654.391

Annualisierte nettokaltmiete1) in EUR Mio. 123 198 92 106

Monatliche nettokaltmiete1) in EUR pro m² 4,31 4,81 4,20 5,51

fair Value2) in EUR Mio. 2.526 3.558 2.093 1.465

fair Value2) in EUR pro m² 1.014 994 1.086 886

net Rental Yield3) % 4,9% 5,6% 4,4% 7,3%

Leerstand nach m² 4,8% 4,2% 5,5% 2,7%
1)  Basis monatliche nettokaltmiete (ohne nebenkosten) zum Stichtag
2)  Basis fair Value Bestandsimmobilien gemäß Bewertungsgutachten cBRE vom 30. April 2015 und vom 30. April 2014
3)  Annualisierte nettokaltmiete (Basis monatliche nettokaltmiete ohne nebenkosten zum Stichtag) im Verhältnis zum fair Value
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asset management

Im Geschäftsjahr 2014/15 konnte die BUWOG Group mehrere Portfolioankäufe erfolgreich abschließen. nach-
folgend werden diese Portfoliotransaktionen mit ausgewählten Kennzahlen dargestellt.

erwerB Des Dgag-immoBilienPortfolios mit runD 18.000 BestanDseinHeiten

Die BUWOG Group hat den Erwerb des DGAG-Immobilienportfolios, der am 12. februar 2014 unterzeichnet 
wurde, am 27. Juni 2014 formal abgeschlossen. Die transaktion erfolgte im Wege mehrerer Share Deals. 
Das übernommene Immobilienportfolio umfasst rund 18.000 Bestandseinheiten mit einer Gesamtnutz-
fläche von rund 1,1 Mio. m². Die Liegenschaften konzentrieren sich auf die Bundesländer Schleswig-Holstein 
(rund 990.000 m²) und niedersachsen (rund 85.000 m²) und befinden sich somit in dem von der BUWOG 
präferierten Wachstumsraum im nordwesten von Deutschland. Der Kaufpreis für das Immobilienvermögen 
beläuft sich auf rund EUR 892 Mio. (EUR 819 pro m²). Die net Rental Yield bei Ankauf betrug rund 7,6% bei 
einem Leerstand von rund 2,5%. Die BUWOG Group finanzierte die transaktion durch Hypothekendarlehen 
im  Rahmen eines Konsortiums unter führung der Berlin Hyp AG in Höhe von nominal rund EUR 399 Mio., 
die Übernahme von förderdarlehen in Höhe von nominal rund EUR 203 Mio. und zusätzliches Kapitalmarkt-
darlehen von rund EUR 7,5 Mio. sowie die Mittel aus der im April 2014 begebenen Wandelschuldverschrei-
bung mit einem nominalen Volumen von EUR 260 Mio. Die Wandelanleihe 2014 wurde im Januar 2015 nach 
Kündigung durch zwei Hypothekenkredite refinanziert. Dies erfolgte unter Wahrung eines LtV im ziel korridor 
von 50% bis 55% mit einem zinsvorteil für die BUWOG Group in Höhe von rund 1,7 Prozentpunkten pro Jahr 
und unter Ausschluss etwaiger Verwässerungsrisiken für die Aktionäre.

kerndaten (per 30. April 2015)

- 18.029 Bestandseinheiten
- Gesamtnutzfläche: 1.089.289 m²
- Durchschnittliche nettokaltmiete pro m²: EUR 5,50
- net Rental Yield: 7,3%
- Leerstandsquote: 2,2%
-  Hauptstandorte: Lübeck, Kiel, Großraum Hamburg, 

 Braunschweig
- Übernahme: 27. Juni 2014 (ergebniswirksam ab 1. Juli 2014)
-  Übernahme der Management-Plattform mit rund 

300  Mitarbeitern an den Hauptstandorten des Portfolios
-  tätigkeiten der Management-Plattform fokussiert auf 

dezentrales operatives Property Management

Die Liegenschaften des DGAG-Portfolios konzentrieren sich auf die Bundesländer Schleswig Holstein (rund 
16.400 Bestands einheiten mit rund 990.000 m² Gesamtnutzfläche) und niedersachsen (rund 1.400 Bestands-
einheiten mit rund 85.000 m² Gesamtnutzfläche).
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erwerB Der management-Plattform mit runD 300 mitarBeitern

neben dem Erwerb des DGAG-Immobilienportfolios (siehe oben) unterzeichnete die BUWOG Group am 
12. februar 2014 den Ankauf der wohnwirtschaftlichen Management-Plattform mit rund 300 Mitarbeitern, die 
das DGAG-Portfolio mit rund 18.000 Bestandseinheiten und rund 26.800 Einheiten im Drittbestand für Man-
danten verwaltet. Die Übernahme erfolgte am 4. Juli 2014 im Wege eines Share Deals. Mit dieser transaktion 
wurde ein reibungsloser und erfolgreicher Übergang des DGAG-Immobilienportfolios in die BUWOG Group 
sichergestellt und ein hochqualifiziertes und bestens eingespieltes Mitarbeiter-team gewonnen,  welches 
bereits die schon länger im Eigentum der BUWOG Group stehenden deutschen Bestandsportfolios mit rund 
8.500 Bestandseinheiten in die interne Bewirtschaftung und Verwaltung übernommen hat. Durch zusam-
menführung von internen und externen Strukturen unter einer einheitlichen internen Struktur sowie aus der 
Optimierung von Prozessabläufen als Ergebnis des Best-Practice-Ansatzes wurden Synergiepotenziale geho-
ben. Es wurden damit die Weichen für ein weiteres kosteneffizientes Wachstum in den präferierten Regionen 
in Deutschland gestellt. zusätzlich wurden mit der erworbenen Management-Plattform die  Mandate für die 
Drittverwaltung von rund 26.800 Bestandseinheiten mit rund 1,1 Mio. m² fläche per 30. April 2015, insbeson-
dere in den Aufgabenbereichen Asset Management und Hausverwaltung, übernommen.

 

Der neu geschaffene Bereich „corporate Development“ 
 vereint operatives und zentrales controlling, treasury sowie 
das Prozess-, Projekt- und Risikomanagement. Der Erwerb 
des DGAG-Immobilienportfolios stellte den zentralen Wachs-
tumsschritt der BUWOG Group in Deutschland dar. Die 
 Integration der rund 18.000 Bestandseinheiten und der dazu-
gehörigen Management-Plattform mit rund 300 Mitarbei-
tern war eine der bisher größten Herausforderungen in der 
BUWOG- Unternehmensgeschichte, die wir gemeinsam mit 
viel Engagement angenommen und erfolgreich umgesetzt 
haben. Im Geschäftsjahr 2014/15 konnten wir unsere Prozesse 
deutlich optimieren und wichtige Grundlagen für die strate-
gische Unternehmenssteuerung liefern. Ein ziel, das wir uns 
auch für die zukunft gesteckt haben.

„2014/15 konnten wir unsere 
Prozesse DeutlicH oPtimieren 
unD wicHtige grunDlagen 
für Die strategiscHe 
unterneHmenssteuerung liefern.“
mag. (fH) cornelia kluger, 
Bereichsleiterin corporate Development
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asset management

erwerB Des aPollo-immoBilienPortfolios mit 1.206 BestanDseinHeiten

Der Erwerb des Portfolios in Berlin/Brandenburg wurde am 13. november 2013 unterzeichnet und die Über-
nahme am 1. Juli 2014 abgeschlossen. Auf Basis des Kaufpreises in Höhe von EUR 50 Mio. errechnet sich ein 
durchschnittlicher Quadratmeterpreis von rund EUR 629 und eine net Rental Yield bei Ankauf 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. 

kerndaten (per 30. April 2015)

- 1.206 Bestandseinheiten
- Gesamtnutzfläche: 79.553 m²
- Durchschnittliche nettokaltmiete pro m²: EUR 5,11
- net Rental Yield: 7,3%
- Leerstandsquote: 5,2%
- Hauptstandorte: Berlin-Kaulsdorf und Strausberg
- Übernahme: 1. Juli 2014

Das Portfolio liegt in den Standorten Berlin (677 Bestands-
einheiten) sowie in drei Orten in Brandenburg (529 Bestands-
einheiten), die in unmittelbarer nähe zu Berlin liegen.
 

erwerB eines Portfolios mit 116 BestanDseinHeiten in BraunscHweig

Der Erwerb des Portfolios wurde am 19. Dezember 2014 unterzeichnet, und die Übernahme erfolgte am 
1.  März  2015. Der Kaufpreis betrug rund EUR  5,5 Mio., was einem durchschnittlichen Quadratmeterpreis 
von rund EUR  852 entspricht. Die net Rental Yield bei Ankauf lag bei rund 7,8%. Das Portfolio umfasst 
116 Bestandseinheiten mit einer Gesamtnutzfläche von 6.439 m². 

kerndaten (per 30. April 2015)

- 116 Bestandseinheiten
- Gesamtnutzfläche: 6.439 m2

- Durchschnittliche nettokaltmiete pro m2: EUR 5,88
- net Rental Yield: 7,5%
- Leerstandsquote: 0,0%
- Übernahme: 1. März 2015

Das Portfolio liegt in Braunschweig in den Stadtteilen Weststadt 
und Bebelhof in vier Objekten konzentriert. Braunschweig hat 
rund 245.000 Einwohner, und die zahl der Haushalte und die 
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen entwickeln sich positiv. 
Braunschweig gehört zu den dynamischsten Großstädten in 
Deutschland.
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wertscHöPfung in Den BestanDsimmoBilien DurcH gezielte massnaHmen

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.

steigerung Des fair values auf runD eur 3,6 mrD.

Der durch den unabhängigen externen Gutachter cBRE ermittelte fair Value des Bestandsportfolios der 
BUWOG Group zum Stichtag 30. April 2015 beträgt EUR 3.557,9 Mio. (EUR 2.526,1 Mio.). Der Wertzuwachs 
ist maßgeblich geprägt durch den Erwerb von rund 19.400 Bestandseinheiten in Deutschland im Berichts-
zeitraum. Der Rückgang des fair Values pro m2 auf EUR 994 (EUR 1.014) begründet sich im Wesentlichen 
durch die Übernahme des DGAG-Immobilienportfolios. Das höhere niveau des fair Values in Österreich 
mit EUR  1.086 pro m² (EUR  1.057 pro m²) resultiert aus dem hohen Anteil des aktuellen und potenziel-
len Einzel wohnungsverkaufsbestands mit höheren fair Values aus dem Ansatz der Verkaufspreispotenziale. 
Der fair Value des strategischen clusters Einzelwohnungsverkauf beträgt zum Stichtag 30. April 2015 rund 
EUR 1,4 Mrd. Auf Basis der bisher erzielten Verkaufsmargen auf den fair Value ist weiter hin davon auszu-
gehen, dass im Immobilienportfolio der BUWOG Group ein maßgeblicher Margeneffekt durch den Einzel-
wohnungsverkauf und damit ein Beitrag zum Recurring ffO enthalten sein wird.

anstieg Der annualisierten nettokaltmiete um 61,4%

Die annualisierte nettokaltmiete konnte im Vergleich zum Vorjahr maßgebend durch die unterjährigen Immo-
bilienportfolio-zukäufe in das deutsche Bestandsportfolio von EUR 122,7 Mio. um 61,4% auf EUR 198,2 Mio. 
gesteigert werden. Die Durchschnittsmiete der BUWOG Group je m2 beträgt zum Stichtag EUR 4,81 gegen-
über EUR  4,31 zum Vorjahreszeitpunkt. Diese Entwicklung resultiert ebenfalls aus den positiven Effekten 
der erfolgreichen Immobilienportfoliozukäufe in Deutschland (rund 19.400 Bestandseinheiten) mit höheren 
Durchschnittsmieten und geringeren Leerständen sowie zusätzlich aus allgemeinen Mieterhöhungen in den 
Beständen in Österreich und Deutschland. Der Anteil des deutschen Immobilienbestandsportfolios an den 
annualisierten nettokaltmieten wurde zum Stichtag auf rund 54% gesteigert (24%).
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asset management

verBesserung Der net rental YielD von 4,9% auf 5,6%

Die net Rental Yield der BUWOG Group konnte von 4,9% auf 5,6% im Berichtsjahr gesteigert werden. Die 
Übernahme insbesondere des DGAG-Portfolios wirkt, bedingt durch die dadurch erreichte höhere Gewich-
tung des Deutschland-Portfolios mit höheren net Rental Yields (7,3%), insgesamt positiv auf den Gesamt-
bestand. Die Rendite des Österreich-Portfolios blieb stabil bei 4,4%. 

akquisitionsBeDingter rückgang Des leerstanDs von 4,8% auf 4,2%

Die Leerstandsrate (auf Basis fläche) der BUWOG-
Bestandsimmobilien konnte im Berichtsjahr 2014/15 
insbesondere aufgrund der Übernahme des DGAG-
Portfolios mit geringem Leerstand in den BUWOG-
Gesamtbestand von insgesamt 4,8% auf 4,2% redu-
ziert werden. zusätzlich bieten die Portfolios in 
Kassel, Kiel, Lüneburg und Syke nach erfolgten Woh-
nungssanierungen Potenzial für eine weitere zukünf-
tige Leerstandsreduzierung. Der Leerstand in Öster-
reich stieg im Berichtsjahr 2014/15 im Vergleich zum 
Vorjahr von 5,0% auf 5,5% an. Der Leerstandsanstieg 
ist im Wesentlichen auf die höhere Anzahl von Leer-
standswohnungen für den Einzelwohnungsverkauf 
zurückzuführen. Durch laufende Parifizierungen von 
Objekten wird die Pipeline für den Einzelwohnungs-
verkauf ständig erweitert und vorsorglich geplante 
auslaufende Befristungen von Mietverträgen führen 
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hier teilweise zu einem verstärkten Aufbau von Leerwohnungen. Der operative Leerstand konnte im Ver-
gleich zum Vorjahr leicht reduziert werden. In den Bundesländern Kärnten und Steiermark, mit den höchsten 
operativen Leerstandsraten im österreichischen Bestand, gab es nur einen leichten Anstieg. Die BUWOG 
Group hat durch die neustrukturierung der Vermietungsorganisation insbesondere in diesen Bundesländern 
Maßnahmen getroffen, um den Leerstand in einem schwierigen regionalen Marktumfeld zu reduzieren. 

BescHreiBung Der BestanDsPortfolios

Der überwiegende teil des Wohnungsbestands der 
BUWOG Group in Österreich stammt aus Eigen-
entwicklung. Der Gesamtbestand, nach Baujahres-
klassen aufgeteilt, bildet in den Jahren von 1960 bis 
1999 den Schwerpunkt nach vermietbarer fläche 
mit rund 73%. Auf Vorkriegsbauten sowie die nach-
kriegsjahre von 1947 bis 1959 entfallen je rund 10%. 
Die Baujahre ab 2000 bis heute repräsentieren rund 
7% des Gesamtbestands.

Das Portfolio der BUWOG Group beinhaltet zu etwa 
86% nach vermietbarer fläche Gebäude mit nur bis 
zu fünf Obergeschossen, davon rund zwei Drittel mit 
bis zu drei Obergeschossen. Lediglich 14% des Port-
folios weisen sechs oder mehr Obergeschosse auf. 
Dies hat positive Auswirkungen auf die Vermietbar-
keit der Bestandseinheiten und die Lebenszyklus-
kosten der Objekte und ihrer technischen Anlagen, 
z.B. durch niedrigere Aufwendungen für Instand-
haltungs- und Reparaturbedarf.  
 
Auch die Verteilung der Wohnungsgrößen im 
Bestand der BUWOG Group ist ein wesentlicher fak-

tor für die gute Vermietbarkeit und den niedrigen Leerstand. Über die Hälfte der Bestandseinheiten des 
Gesamtportfolios entfällt auf die besonders häufig nachgefragte Wohnungsgröße von 61 bis 80 m2 Wohnflä-
che, was in der Mehrzahl drei zimmern entspricht. Lediglich gut 2% des Wohnungsbestands nach vermiet-
barer fläche verfügen über weniger als 40 m2, während große (81 bis 100 m2) bzw. sehr große (über 100 m2) 
Bestands einheiten rund 23% bzw. 5% nach vermietbarer fläche ausmachen.

Das Gesamtportfolio weist zum Stichtag 30. April 2015 eine durchschnittliche nettokaltmiete von EUR 4,81  
pro m² und Monat (EUR 4,31 pro m2 ) aus. Die Unterschiede zwischen den geografischen Regionen des Port-
folios sind dabei mit rund EUR 1,95 pro m² erheblich. Die Durchschnittsmiete in Österreich liegt mit EUR 4,20 
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pro m² und Monat (EUR 4,06 pro m2 und Monat) aufgrund des hohen Anteils der geförderten Mieten und 
der spezifischen Strukturgefälle der regionalen Märkte deutlich unter dem niveau der Bestandseinheiten im 
deutschen Portfolio mit EUR 5,51 pro m² und Monat (EUR 5,34 pro m2 und Monat). Das durchschnittliche 
Mietniveau in den urbanen clustern liegt deutlich über dem der ländlichen Regionen, wobei Wien mit durch-
schnittlich EUR 5,19 pro m² und Monat (EUR 5,05 pro m² und Monat) und Berlin mit EUR 5,99 pro m2 und 
Monat (EUR 5,67 pro m² und Monat) zusammen mit den Regionen Braunschweig, Hamburg, Kiel, Lübeck, 
Lüneburg und Salzburg die Spitzengruppe von über EUR 5,46 pro m2 und Monat (EUR 5,05 pro m² und 
Monat) bilden. Die Struktur des durchschnittlichen Mietniveaus, das insgesamt unter dem der Peergroup 
liegt, ist insbesondere mit dem hohen Anteil an öffentlich geförderten Wohnbauten im Bestand der BUWOG 
Group zu erklären, der rund 65% auf Basis der Gesamtnutzfläche in Höhe von rund 3,6 Mio. m2 beträgt. Im 
österreichischen Bestand unterliegen alle vor dem 1. April 2001 errichteten und bezugsfertigen Objekte den 
Bestimmungen des Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetzes (WGG), was Mietsteigerungen auch nach Auslau-
fen der förderung ausschließt. Die auslaufenden förderungsbindungen in Deutschland erhöhen wiederum 
das Potenzial für mittel- bis langfristig realisierbare Mietsteigerungen im Portfolio.

Im nachfolgenden Abschnitt werden die unterschiedlichen Mietmodelle des BUWOG-Group-Immobilien-
bestands getrennt nach Österreich und Deutschland erläutert.

mietmoDelle Der Buwog
Die Mieteinnahmen der BUWOG Group unterliegen 
zum teil gesetzlichen Bestimmungen in Österreich 
(z.B. Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetz WGG) und 
Deutschland (Wohnraumförderungsgesetz Schles-
wig-Holstein §16 SHWofG). Die BUWOG Group 
unterscheidet deshalb zwischen nicht regulierten 
und regulierten Mietverhältnissen sowie Sonstiges 
(inklusive Gewerbeflächen). Die Aufteilung zum 
Stichtag 30.  April 2015 ist der nebenstehenden 
 Grafik zu entnehmen. 

struktur Der mietverHältnisse

zum 30. April 2015

Vermietete  
nutzfläche  

in m²

Annualisierte  
nettokaltmiete  

in EUR Mio.

Anteil an der  
annualisierten  

nettokaltmiete

nettokaltmiete 
pro m² im Monat 

in  EUR3)

Unregulierte Mietverhältnisse Österreich  
(inkl. angemessener Miete nach WGG und MRG)1) 130.120 8,6 4% 5,52

Regulierte Mietverhältnisse Österreich  
(inkl. übrige Bestimmungen nach WGG)2) 1.626.891 74,7 38% 3,83

Unregulierte Mietverhältnisse Deutschland 966.940 63,3 32% 5,46

Regulierte Mietverhältnisse Deutschland 594.052 37,4 19% 5,25

Sonstiges (inklusive Gewerbeflächen) 112.395 14,1 7% 10,43

summe 3.430.399 198,2 100% 4,81
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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Portfoliostruktur 
nacH art Der mietverHältnisse 
Basis nettokaltmiete, zum 30. April 2015

Sonstiges (inklusive  
Gewerbeflächen)
7%

Regulierte  
Miet-
verhältnisse
57%

nicht  
regulierte  
Mietverhältnisse
36%



österreicH

Die BUWOG – Bauen und Wohnen Gesellschaft mbH wurde per 1. April 2001 im Rahmen der Vorbereitungs-
maßnahmen zur Privatisierung in einen gewerblichen Bauträger umgewandelt, was zur Aufhebung des  Status 
als gemeinnütziges Wohnbauunternehmen führte. Sämtliche bis dahin von ihr errichteten bzw. bezugsfertig 
gestellten Wohnungen unterliegen noch dem Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetz (WGG). Alle nach dem 
1. April 2001 errichteten Wohnungen unterliegen dem gewöhnlichen Mietrechtsgesetz (MRG). Die  Ausführungen 
gelten sinngemäß auch für die ehemalige gemeinnützige ESG Wohnungsgesellschaft mbH, Villach, welche teil 
der BUWOG Group ist. 

In Österreich wird die überwiegende fläche des Gesamtbestands der BUWOG Group auf Basis des WGGs 
reguliert vermietet, welches unterschiedliche Modelle zur Mietzinsbildung beinhaltet. Die nachfolgenden 
 Darstellungen beschreiben in Grundzügen die auf den österreichischen Immobilienbestand der BUWOG Group 
anzuwendenden Mietzinsmodelle.

kostendeckende miete (§ 14 abs. 1 wgg). Rund 16.000 vermietete Bestandseinheiten mit rund 1.250.000 m², 
einer durchschnittlichen nettokaltmiete von EUR 3,90 pro m² und rund 64% der annualisierten nettokaltmiete 
des Bestands in Österreich.

Bei der kostendeckenden Miete als Grundmodell des WGG wird der Grundstücksankauf sowie die Errichtung 
des Gebäudes über die Mieteinnahmen finanziert. Der Mietzins setzt sich gemäß § 14 Abs. 1 WGG unter ande-
rem aus folgenden Komponenten zusammen: 
- Annuitäten (tilgungsraten und zinsen) auf aufgenommene Darlehen; nach Rückzahlung aller fremdmittel 

darf maximal der richtwertorientierte Mietzins zur Anrechnung gebracht werden. 
- Verzinsung der Eigenmittel der BUWOG (Höhe der in der Miete verrechneten zinsen für Eigenmittel ist von 

der Sekundärmarktrendite der Bundesanleihen abhängig. zinsen sind nach unten mit 3,5% p.a. und nach 
oben mit 5% p.a. begrenzt) 

- Absetzung für Abnutzung (AfA) der für die Baukostenfinanzierung eingesetzten Eigenmittel 
-  Baurechtszins, sofern die Wohnhausanlage auf einem Baurecht errichtet wurde
- Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (EVB) für die laufende Instandhaltung, Verbesserung und Brauchbar-

machung der Wohnungen, der abhängig vom Alter des Gebäudes als Mietkomponente angesetzt wird:
  1. Stufe (Alter des Gebäudes bis 10 Jahre): EVB I mit EUR 0,43 pro m² 
  2. Stufe (Alter des Gebäudes zwischen 10 und 20 Jahren): EVB I und II: mit EUR 1,14 pro m²  

 (EVB I: EUR 0,43 pro m² und EVB II: EUR 0,71 pro m²)
  3. Stufe (Alter des Gebäudes über 20 Jahre): EVB I und II: mit EUR 1,71 pro m²  

 (EVB I: EUR 0,43 pro m² und EVB II: EUR 1,28 pro m²)
Die vom Mieter einzuhebenden Mietkomponenten umfassen den EVB I, der nicht rückzahlungspflichtig ist,  
und den EVB II, der an die Mieter rückzahlungspflichtig ist, sofern der eingehobene Betrag nicht innerhalb 
von 10 Jahren für Instandhaltungsmaßnahmen verbraucht wird.

- Ausfallskomponente für Mietzinsausfälle (2% von den vorangeführten Mietzinskomponenten des EVB I);  
zusätzlich werden das Verwaltungshonorar, Steuern und die laufenden Betriebskosten als Mietkomponente 
an den Mieter verrechnet.

richtwertorientierter mietzins (§13 abs. 6 wgg). Basis ist der Burgenländische Richtwert abzüglich einem 
Abschlag von 30% (BRW-30%). Rund 5.750 vermietete Bestandseinheiten mit rund 380.000 m², einer durch-
schnittlichen nettokaltmiete von EUR 3,59 pro m² und rund 18% der annualisierten nettokaltmiete des Bestands 
in Österreich.

Die Anwendung des BRW-30% erfolgt bei neuvermietungen, die seit 1994 abgeschlossen wurden, mit einem 
pauschalen Mietzins von aktuell EUR 3,50 pro m². Dieser Betrag wird jährlich erhöht (Basis VPI). Sofern die 
kosten deckende Miete niedriger ist als der BRW-30% und auch in folgeperioden den BRW-30% nicht übersteigt, 
werden solche Bestandseinheiten bei neuvermietung zum BRW-30% vermietet. Es können zusätzlich noch die 
Eigenmittelverzinsung der Grundkosten sowie eine Mietzinsausfallskomponente von 2% verrechnet werden. 
zudem werden das Verwaltungshonorar und die laufenden Betriebskosten als Mietkomponente an den Mieter 
verrechnet. Der Wechsel des Mietmodells vom Grundmodell der kostendeckenden Miete in den  BRW-30% ist 
nur bei einem Mieterwechsel (fluktuation) möglich, der Eingriff in Bestandsmieten ist nicht gestattet.

angemessene miete (§ 13 abs. 4 und 5 wgg i.v.m. rückzahlungsbegünstigungsgesetz rgB). Rund 600 ver-
mietete Bestandseinheiten mit rund 40.000 m², einer durchschnittlichen nettokaltmiete von EUR 6,38 pro m² 
und rund 3% der annualisierten nettokaltmiete des Bestands in Österreich.
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Im Jahr 1987 hat der Gesetzgeber die einmalige Möglichkeit eingeräumt, förderungen zurückzuführen und im 
Gegenzug ortsübliche Mieten bei künftigen neuvermietungen verlangen zu können. zusätzlich werden das 
Verwaltungshonorar, Steuern und die laufenden Betriebskosten als Mietkomponente an den Mieter verrechnet. 
Bei einem teil der Bestandseinheiten wurde aufgrund von neuvermietungen der Mietzins bereits angehoben. 
Der überwiegende teil der Bestandseinheiten wird derzeit nach wie vor zum kostendeckenden Mietzins ver-
mietet. Diese Bestandseinheiten weisen noch Potenzial zur Mietsteigerung auf. Der Wechsel des Miet modells 
vom Grundmodell der kostendeckenden Miete in die angemessene Miete ist nur bei einem Mieterwechsel (fluk-
tuation) möglich, der Eingriff in Bestandsmieten ist nicht gestattet. für Gewerbeeinheiten und sonstige Ein-
heiten in Liegenschaften, die dem WGG unterliegen, kann der angemessene Mietzins verrechnet werden, auch 
wenn keine begünstigte Rückzahlung vorliegt.

unregulierte miete nach dem mietrechtsgesetz (§16 iv §1 abs. 4 z1 mrg). Rund 1.100 vermietete Bestands-
einheiten mit rund 90.000 m², einer durchschnittlichen nettokaltmiete von EUR 5,13 pro m² und rund 6% der 
annualisierten nettokaltmiete des Bestands in Österreich. 

Es bestehen keine Mietzinsbeschränkungen bei Errichtung der Wohnung ohne förderung (frei finanzierte Woh-
nungen). Wenn die Wohnung mit förderungsmitteln errichtet wurde, hat die Mietzinsbildung entsprechend 
den förderungsrichtlinien zu erfolgen. nach Rückführung der förderungsmittel kann bei einer neuvermietung 
der angemessene marktübliche Mietzins verrechnet werden.

Die regulierten Mietverhältnisse in Österreich weisen eine vermietete Gesamtnutzfläche von rund 1,6 Mio. m² 
bzw. 89,4% der vermieteten Gesamtnutzfläche des österreichischen Bestands in Höhe von 1,8 Mio. m² aus. Die 
annualisierte nettokaltmiete aus den Mietverhältnissen der kostendeckenden Miete sowie nach Burgenländi-
schem Richtwert -30% beläuft sich auf rund EUR 74,7 Mio., woraus eine durchschnittliche Monatsmiete von 
rund EUR 3,83 pro m² resultiert. 

Die unregulierten Mietverhältnisse in Österreich weisen eine vermietete fläche von rund 130.000 m² bzw. 
7,1% des vermieteten Bestands in Österreich (1,8 Mio. m²) aus. Die durchschnittliche Monatsmiete für diese 
Mietverhältnisse beträgt EUR 5,52 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 10,43 pro m² aus.

DeutscHlanD

In Deutschland bestehen für rund 970.000 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 63,3 Mio. bei einer Durch-
schnittsmiete von EUR 5,46 pro m².

Die regulierten Mietverhältnisse im deutschen Bestand betreffen rund 590.000 m² der gesamten vermiete-
ten Gesamtnutzfläche des deutschen Bestandsportfolios. Dies entspricht rund 37% der vermieteten Gesamt-
nutzfläche des deutschen Bestands in Höhe von 1,6 Mio. m². für diese Immobilienbestände beträgt die annu-
alisierte nettokaltmiete in Summe rund EUR 37,4 Mio. bei einer Durchschnittsmiete von EUR 5,25 pro m². 
Die Mietrechtsbeschränkungen in Deutschland stammen im Wesentlichen aus dem Schleswig-Holsteinischen 
Wohnraumförderungsgesetz. Bei Auslauf der förderungen und dem damit verbundenen Wegfall der Miet-
preisbeschränkungen besteht ein Mietsteigerungspotenzial.

Per 30. April 2015 sind 7.230 Bestandseinheiten bzw. 40,5% im DGAG-Immobilienportfolio preisgebunden. 
Hiervon fallen 6.112 Bestandseinheiten unter die Überleitungsvorschriften des Schleswig-Holsteinischen 
Wohnraumförderungsgesetzes (§16 SHWofG). Seit Inkrafttreten der Gesetzesänderung zum 1. Juli 2009 galt 
die zu diesem zeitpunkt vereinbarte Kostenmiete als sogenannte Basismiete. Beginnend mit dem 1. Juli 2014 
können 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 (abwei-
chende Kappungsgrenze). Mit Entfall der im zusammenhang mit der förderung vereinbarten Mietpreis-
bindung, frühestens 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 Modernisie-
rungen. Hier gelten die gesetzlichen Erhöhungsmöglichkeiten.
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Im Geschäftsjahr 2014/15 konnten die nettokaltmieten der unter die Überleitungsvorschriften des Schleswig-
Holsteinischen Wohnraumförderungsgesetzes fallenden Bestandseinheiten um 4,4% bzw. rund tEUR 84 pro 
Monat gesteigert werden.

Während des Bestehens der Mietpreisbindung ist auch im Rahmen der neuvermietung die zuvor genannte 
Mietpreisbindung zu beachten. nach Wegfall der Bindung können neuvermietungen vorbehaltlich der Reg-
lementierung aus der Mietpreisbremse zur Marktmiete erfolgen. ferner gilt für jene Bestandseinheiten, die 
unter die Überleitungsvorschriften des SHWofG fallen, die sogenannte Belegungsbindung. Hiernach darf 
eine Vermietung nur an einen bestimmten, zum Bezug der Wohnung berechtigten Personenkreis erfolgen.

für Mietwohnungen, die am 1. Juli 2014 eine Belegungsbindung von 35 Jahren erfüllt hatten, endete die 
gesetzlich befristete Belegungsbindung zum 30. Juni 2014. Dies war bei 2.469 Bestandseinheiten der fall. 
Somit ist eine freie Belegung der Wohnung ab diesem zeitpunkt möglich. Anderenfalls endet die Belegungs-
bindung 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 6.112 Bestandsein-
heiten des DGAG-Bestands fallen bis zum 31. Dezember 2019 insgesamt 53,3% der Bestandseinheiten aus der 
Belegungs- und Mietpreisbindung. Lediglich 12,5% der Bestandseinheiten sind länger als bis 2030 gebunden.

In Berlin sind von den rund 5.000 Bestandseinheiten insgesamt nur knapp 1.950 Bestandseinheiten öffentlich 
gefördert. Dies betrifft im Wesentlichen die High Deck Siedlung, deren Bestand bei der neuvermietung der 
sogenannten Kostenmiete als Mietpreisbindung aber keiner Belegungsbindung unterliegt. Die öffentlichen 
förderungen enden je nach Bauabschnitt in den Jahren zwischen 2025 und 2034.

einigung zur mietpreisbremse in Deutschland. nachdem sich der deutsche Wohnungsmarkt seit der Jahr-
tausendwende nur verhalten entwickelte, sind die Mietpreise in vielen Regionen Deutschlands während 
der letzten fünf Jahre vorwiegend aufgrund der höheren nachfrage deutlich gestiegen. Die Politik sah sich 
dadurch veranlasst, in den Markt einzugreifen. Die sogenannte Mietpreisbremse wurde Ende September 2014 
vom Bundeskabinett beschlossen, am 5. März 2015 vom Bundestag verabschiedet und ist am 1. Juni 2015 in 
Kraft getreten. Sie soll den Anstieg der Mieten in angespannten Wohnungsmärkten eindämmen. Die Landes-
regierungen werden ermächtigt, Gebiete mit angespannten Wohnungsmärkten durch eine Rechtsverord-
nung für die Dauer von höchstens fünf Jahren zu deklarieren. für die neuvermietung ist an Standorten, an 
denen die Mietpreisbremse verabschiedet wird, folgendes zu beachten: 

- Vermieter sollen die Miete bei Wiedervermietungen nur noch um maximal 10% über das ortsübliche 
niveau hinaus erhöhen dürfen.

- Wohnungen, die bereits vor Eintritt der Mietpreisbremse oberhalb der Grenze von ortsüblicher 
nettokaltmiete plus 10% vermietet waren, stehen unter Bestandsschutz und können bei einer 
neuvermietung zu der alten vertraglichen nettokaltmiete vermietet werden. Bei der Ermittlung der 
Bestandsmiete bleiben jedoch Mieterhöhungen unberücksichtigt, die innerhalb des letzten Jahres vor 
Beendigung des alten Mietverhältnisses vereinbart worden sind.

- Wohnungen, die nach dem 1. Oktober 2014 erstmals genutzt und vermietet werden, fallen nicht unter die 
Mietpreisbegrenzung.

- Wohnungen, die nach einer umfassenden Modernisierung in die Erstvermietung gehen, unterliegen keiner 
Mietpreisbegrenzung.

Aus dem Bestandsportfolio der BUWOG Group sind nur jene in Berlin liegenden Immobilienbestände betrof-
fen, wo die entsprechende Landesverordnung bereits per 1. Juni 2015 in Kraft getreten ist. Hierbei fallen von 
den rund 5.000 Bestandseinheiten rund 60% in den Geltungsbereich. Die übrigen Bestandseinheiten sind 
aufgrund öffentlicher förderungen nicht von der Mietpreisbremse betroffen. nach aktuellem Kenntnisstand 
ist die Wahrscheinlichkeit weiterer Einführungen der Mietpreisbremse an anderen Standorten des BUWOG-
Bestandsportfolios als gering einzuschätzen. Insgesamt sind damit nur rund 6% des Gesamtbestands der 
BUWOG Group von der Mietpreisbremse betroffen. 

Ein weiteres Instrument der Regierung,  die Mietpreisentwicklung einzudämmen, ist die Kappungsgrenzen-
verordnung. Seit Inkrafttreten der Mietrechtsnovelle am 1. Mai 2013  sind die Landesregierungen ermächtigt, 
für die Dauer von jeweils höchstens fünf Jahren durch Rechtsverordnung Gemeinden zu bestimmen, in denen 
die ausreichende Versorgung der Bevölkerung mit Mietwohnraum zu angemessenen Bedingungen besonders 
gefährdet ist und in denen deshalb bei Mieterhöhungen im Bestand die Kappungsgrenze von 20% (zulässige 
Erhöhung in drei Jahren) auf 15% herabgesetzt wird (§ 558 Absatz 3 Satz 2 BGB). Die Kappungsgrenzen-
verordnungen wurden für die BUWOG-Portfolio-Standorte Berlin und Kassel bereits verabschiedet.  Auch in 
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Schleswig-Holstein wurde eine entsprechende Verordnung erlassen, die sich allerdings auf das Umland von 
Hamburg und einige friesische Inseln konzentriert. Die BUWOG-Portfolio-Schwerpunkte in Kiel und Lübeck 
sind somit nicht betroffen.

zum 1. Juli 2015 ist auch das sogenannte Bestellerprinzip in Deutschland in Kraft getreten. Danach entsteht 
ein Provisionsanspruch des Wohnimmobilienmaklers gegenüber Mietern gemäß § 2 WoVermittG – ohne 
Gebietsdifferenzierung – nur sehr eingeschränkt unter bestimmten Voraussetzungen. Die im Markt bis dato 
weit verbreitete Abwälzung jeglicher Maklerkosten auf den Mieter ist mit Inkrafttreten des Bestellerprinzips 
hinfällig. Auf den Bestand der BUWOG Group hat das Inkrafttreten des Bestellerprinzips keine Auswirkung.

Bedingt durch die genannten gesetzlichen Vorgaben hinsichtlich Mietpreisgestaltung kann eine Steigerung 
der Mieterlöse insbesondere für Österreich nur eingeschränkt über eine fluktuation der Mieter sowie vor-
gegebene jährliche Anpassungen erzielt werden. In diesem Umfeld ist es von besonderer Bedeutung, durch 
aktives Asset Management das vorhandene Potenzial der Liegenschaften bestmöglich auszuschöpfen, Wert-
steigerungspotenziale in form von nachverdichtungen und Dachgeschoss-Ausbauten zu erkennen sowie die 
Kostenstrukturen zu optimieren.

werttreiBer 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-
terinnen und Mitarbeiter richtig zum Einsatz bringen, sowie einem strikten Kostenmanagement zur rentab-
len 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 hierzu sind dem Lagebericht Kapitel „Entwicklung der Immo-
bilienmärkte“ bzw. „Risikoberichterstattung“ zu entnehmen.

etaBlierte immoBilienmärkte mit wertsteigerungsPotenzial

Das Bestandsportfolio der BUWOG Group konzentriert sich auf Ballungsräume in Österreich und Deutsch-
land. Beide Immobilienmärkte sind hoch entwickelt und stabil. Im Berichtsjahr 2014/15 konnte trotz der stei-
genden Marktnachfrage und des hohen Investoreninteresses durch drei erfolgreiche Immobilienportfolio-
transaktionen der Bestand deutlich erweitert werden. Die zentrale Aufgabe des Asset Managements besteht 
nun darin, durch aktive Maßnahmen Miet- und Wertschöpfungspotenziale im langfristigen Anlagezeitraum 
zu heben und im Anschluss vorteilhafte Verkaufspotenziale mit Hinblick auf die Portfoliooptimierung und 
-verdichtung, insbesondere in Österreich, zu erkennen. 

klare Porfoliostrategie unD -segmentierung

Die strategische Portfolio-Expansion nach Deutsch-
land unterlegt die Strategie der BUWOG Group als 
führender Komplettanbieter im Wohnimmobilien-
bereich: Ein starker teil des Kernbestands, der rund 
94% Anteil am fair Value des Gesamtportfolios 
repräsentiert, beinhaltet attraktive Bestandseinhei-
ten, die zum Einzelwohnungsverkauf geeignet sind 
und rund 40% Anteil am fair Value des Gesamtport-
folios ausmachen.

Blockverkaufsbestand
6%

Kernbestand
94%

Als Teil des  
Kernbestands:  
Einzel wohnungs
verkaufsbestand
40%

fair value  
gesamt:

eur 3.558 mio.

strategiscHer Portfolio-cluster-sPlit 
nacH fair value
zum 30. April 2015
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effiziente strukturen, klare verantwortungsBereicHe

Das Asset Management der BUWOG Group ist in regional verantwortliche teams gegliedert, die eine markt-
nahe Betreuung der Bestandsimmobilien sicherstellen. Die Experten dieser teams sind in ihrer Rolle als Eigen-
tümervertreter für das wertschöpfende Management der Objekte verantwortlich. Die Asset Manager koope-
rieren sehr eng sowohl mit den Property Managern und Vermietern als auch mit den internen Abteilungen 
wie controlling, Objektbuchhaltung und Recht sowie externen Dienstleistern wie Maklern, Rechtsanwälten 
und notaren. Ihre Hauptaufgabe liegt darin, das Portfolio zu segmentieren, 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 des Bestandsportfolios, der Kunden der BUWOG Group und der Investoren.

laufenDe oPtimierung Der mieterträge

zu den Hauptaufgaben des Asset Managements zählt die laufende Optimierung der Mieterlöse, wobei jedoch 
die geltenden Mietrestriktionen den Gestaltungsspielraum insbesondere in Österreich eingrenzen. Das Miet-
wachstum des Gesamtbestands der BUWOG Group (inklusive des DGAG-Immobilienportfolios für 12 Monate) 
betrug im Geschäftsjahr 2014/15 in der Like-for-like-Betrachtung – d.h. unter Berücksichtigung der Eliminie-
rung von Effekten aus der Veränderung des Portfoliobestands (ohne Portfolio-transaktionen) sowie exklu-
sive der Effekte aus Leerstandsveränderungen – insgesamt rund 3,2%. Das Wachstum im deutschen Bestand 
betrug 3,4%, was im Wesentlichen aus hohen neuvermietungsabschlüssen in allen Regionen resultiert. Im 
österreichischen Bestand betrug das Mietwachstum im Geschäftsjahr 2014/15 rund 2,9%. Die Veränderung 
in Österreich ist geprägt durch Effekte bei der Anpassung von Erhaltungs- und Verbesserungsbeiträgen 
(EVBs) aufgrund des Überschreitens gesetzlicher Schwellenwerte und der Anpassung des Maximalsatzes 
von EUR 1,62 pro m² auf EUR 1,71 pro m². Das gewichtete Mietwachstum (cAGR like-for-like) von Geschäfts-
jahr 2011/12 bis Geschäftsjahr 2014/15 beträgt für den österreichischen Bestand durchschnittlich 3,4% p.a. 

Die BUWOG plant, in Abhängigkeit von der jeweiligen Marktverträglichkeit, auch zukünftig die entsprechen-
den Mieterhöhungspotenziale für die entsprechenden teile des Portfolios voll auszunutzen. 

striktes kostenmanagement

Das Asset Management der BUWOG Group ermög-
licht durch eine effiziente und vorausschauende 
Mehr jahres-Planung der notwendigen Instandhal-
tungsmaßnahmen deutliche Kosteneinsparungen. 
Unterstützt wird der effiziente Mitteleinsatz durch 
die Bündelung von Bestellmengen und eine vom 
zentralen Einkauf koordinierte Vergabe von Dienst-
leistungsaufträgen zur Sicherstellung des kosten-
günstigen Bezugs der benötigten Leistungen. 

Die Kosten der Instandhaltung wirken sich zum teil 
auf die Höhe der Mieten aus (kostendeckende Miete). 
Regelmäßige Begehungen der Bestands immobilien 
durch die Hausverwaltung vor Ort verhindern 

Portfolio-sPlit nacH strategie-cluster

zum 30. April 2015 Kernbestand

Einzelwoh- 
nungsver- 

kaufsbestand
Blockverkaufs-

bestand
Gesamt- 
bestand

Bestandseinheiten Stück 35.023 13.211 3.437 51.671

Gesamtnutzfläche in m² 2.288.776 1.037.153 255.099 3.581.028

Monatliche nettokaltmiete1) in EUR pro m² 5,10 4,35 4,10 4,81

fair Value2) in EUR Mio. 1.921 1.428 209 3.558

fair Value2) in EUR pro m² 839 1.377 818 994

net Rental Yield3) in % 7,0% 3,6% 5,6% 5,6%

Leerstand im cluster nach m² 3,6% 5,0% 6,6% 4,2%
1)  Basis monatliche nettokaltmiete (ohne nebenkosten) zum Stichtag
2)  Basis fair Value Bestandsimmobilien gemäß Bewertungsgutachten cBRE vom 30. April 2015
3)  Annualisierte nettokaltmiete (Basis monatliche nettokaltmiete ohne nebenkosten zum Stichtag) im Verhältnis zum fair Value
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asset management

eine Kumulation notwendiger Instandhaltungsmaßnahmen und ermöglichen eine zeitnahe Behebung von 
 Mängeln, ebenso wie die Bündelung größerer Maßnahmen mit entsprechenden Kostenvorteilen. Die Gesamt-
kosten für die laufende Instandhaltung und cAPEX betrugen im Berichtsjahr 2014/15 EUR 14,7 pro m2. 

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.

Die BUWOG Group erbringt in Deutschland mit der übernommenen Management-Plattform in den diversen 
Unternehmensbereichen des Immobilien-Managements auch Dienstleistungen für Dritte. Per 30. April 2015 
befanden sich insgesamt rund 26.800 Wohn- und Gewerbeeinheiten im treuhänderischen Management. 
Das Dienstleistungsspektrum wird dabei, je nach Bedürfnis der Kunden, modular angeboten und reicht vom 
ganzheitlichen Property Management bis hin zur Wohnungsvermietung.

Unter dem Label „PM PLUS“ hat sich insbesondere das ganzheitliche Property Management etabliert; per 
30. April 2015 betreut die BUWOG Group bundesweit rund 14.700 Einheiten im Komplettpaket von klassi-
schen Verwaltungsaufgaben bis hin zur Steuerung infrastruktureller Leistungen. Auftraggeber sind über-
wiegend Immobilien-Spezialfonds und institutionelle Investoren, die Wert auf ein ganzheitliches und aus 
Eigentümersicht  betriebenes Immobilien-Management legen. Gerade die eigene Investorenrolle der BUWOG 
und damit das Verständnis für zielgerichtetes wertsteigerndes Management der Objekte sowie die Bereit-
stellung eines umfangreichen Reportings bilden eine wichtige Grundlage für diesen treuhand-Service. 

Die eigene Hauswartgesellschaft der BUWOG Group  (BUWOG Hausmeistergesellschaft GmbH) bietet eine 
umfangreiche Dienstleistungspalette, von  originären Hauswart- und Kleinstinstandhaltungsleistungen bis hin 
zur Grün- und Graupflege für Dritte an. Mit vorwiegender Konzentration auf den nördlichen Bereich Deutsch-
lands, werden durch die BUWOG Hausmeistergesellschaft GmbH über 5.200  Einheiten sowohl für über-
regional agierende Investoren als auch regionale Wohnungsgesellschaften infrastrukturell betreut.

neben dem Property Management und den Hauswartleistungen für Dritte verwaltet die BUWOG Group 
auch Gemeinschaftseigentum für rund 140 Wohnungseigentümergemeinschaften bundesweit. für über 
5.700  Eigentumswohnungen führt die BUWOG damit WEG-Leistungen von der Eigentümerversammlung 
und Umsetzung der gefassten Beschlüsse bis hin zur Wirtschaftsplanung aus.
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Die Leistungen der Mitarbeiter in Vermietung und Verwaltung, in 
der Objektbuchhaltung, bei den Hausmeistern oder im facility 
Management, verdienen großen Respekt – wir sind stolz auf das 
erreichte Ergebnis. Unser team ist bestens für zukünftige Ankäufe 
in das deutsche Portfolio aufgestellt, um im Asset Management 
weiterhin die Strategie der BUWOG umzusetzen, in attraktiven 
deutschen Städten profitables Wachstum zu generieren, Mieterlöse 
laufend zu steigern und Leerstand kontinuierlich zu reduzieren.

„Der BestanD in DeutscHlanD unD  
Das gesamte team, Das DaHinter steHt,  
sinD im gescHäftsjaHr 2014/15 in Der  
Buwog grouP angekommen.“
thorsten gleitz, Bereichsleiter immobilienmanagement Deutschland

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 sichergestellt wird:
- Laufende Anhebung der Mieterlöse durch Verbesserung der Vermietungsquote, durch gezielte 

 Modernisierungen von Bestandseinheiten sowie aktives Asset Management der Bestände
- fortführung der rentablen Akquisition in den deutschen Kernmärkten
- Weitere Verbesserung der Kosteneffizienz bei Verwaltung und Instandhaltung durch Optimierung der 

Aufbau- und Ablauforganisation innerhalb der BUWOG Group
- Kontinuierliche Optimierung des Bestandsportfolios durch gezielte und margenstarke Einzel- und 

 Blockverkäufe (siehe Property Sales ab Seite 69)

Der Kernbestand des Gesamtportfolios per 30. April 2015 umfasst rund 94% des fair Values. Davon stehen 
40% des fair Values über Einzelwohnungsverkäufe und rund 6% über Blockverkäufe zur mittelfristigen Ver-
äußerung zur Verfügung. Durch die Übernahme neuer Entwicklungsprojekte (neubauten mit geförderter 
Miete) in das Portfolio der BUWOG wird dem Abbau des Gesamtbestands in Österreich entgegengewirkt und 
eine Verjüngung des Bestands erreicht. So wird die Basis für die fortführung des Erfolgsmodells abgesichert. 
Die weitere Erhöhung der net Rental Yield wird vorwiegend aus der Akquisition neuer Immobilien bestände 
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. 
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Buwog-fokus

ASSEt-fOKUS
woHnen

REGIOnALER fOKUS
österreicH/ 

DeutscHlanD

fUnKtIOnALER 
fOKUS

komPlettanBieter

Asset Management

n  Laufende Steigerung der Mieteinnahmen  
durch aktives Asset Management und Steigerung 
der Vermietungsquote

n  Weitere Verbesserung der Kosteneffizienz bei 
Immobilienverwaltung und Instandhaltung

n  Renditeorientierter Ausbau des Immobilien  -
portfolios Deutschland, mit dem ziel von rund 
2.000 bis 4.000 Einheiten pro Jahr

n  Kontinuierliche Optimierung des Bestands-
portfolios durch gezielte zyklusoptimierte  
Blockverkäufe

n  Property Development in den Bestand in Wien

Buwog-Strategie

RISIKOMInIMIERUnG

Stabile Mieteinnahmen 

Hoher Vermietungsgrad

HOHES UPSIDE-
POtEnzIAL

Portfoliooptimierung

nach den erfolgreichen Übernahmen von rund 19.400 Bestandseinheiten im Berichtsjahr 2014/15 evaluiert 
die BUWOG Group in Deutschland unverändert weitere Akquisitions- und Wachstumsmöglichkeiten in aus-
gewählten Regionen im nordwesten des Landes und Berlin. In Abhängigkeit von den Marktgegebenheiten 
sollen während der nächsten Jahre jährlich Akquisitionen mit einem Volumen von 2.000 bis 4.000 Ein heiten 
abgeschlossen werden. Blockverkäufe sollen im Rahmen der kontinuierlichen Portfoliooptimierung und 
 -verdichtung erfolgen. Durch die weitergehende Integration bislang fremd verwalteter Bestandsein heiten 
in die im Rahmen der DGAG-Akquisition übernommene Management-Plattform werden weiterhin wert-
steigernde Synergien und Kosteneinsparungen erzielt sowie eine bessere Steuerung der Bestandsportfolios 
erreicht. Der Immobilienmarkt Berlin, der aktuell im Vergleich zu anderen europäischen Metropolen eine 
besonders dynamische Entwicklung erlebt, bleibt neben den anderen regionalen deutschen Kernmärkten 
weiterhin im strategischen fokus der BUWOG Group in Deutschland, wenngleich aktuell die in Berlin vor-
herrschende Kaufpreisentwicklung die Realisierung attraktiver langfristiger Margen bei Ankauf nicht unbe-
trächtlich erschwert.
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property salesProPertY sales

Das Geschäftsmodell des Geschäfts-
bereichs Property Sales ist unterteilt 
in den Einzelwohnungsverkauf sowie 
den Blockverkauf (Objekt- und 
Portfolioverkäufe) und zielt darauf 
ab, durch margenstarke Einzel-
wohnungs verkäufe, vorwiegend an 
Eigennutzer aus der fluktuation bzw. 
durch zyklusoptimierte Blockverkäufe 
an Investoren, eine kontinuierliche, 
ertrags orientierte Optimierung des 
Bestandsportfolios der BUWOG Group  
zu erreichen.
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margenstarker gescHäftsBereicH
Das übergeordnete ziel des Geschäftsbereichs Property Sales ist die nachhaltige Umsetzung der ertrags-
orientierten Optimierung des Bestandsportfolios der BUWOG Group durch margenstarke Einzelwohnungs-
verkäufe an Eigennutzer und strategische Blockverkäufe an Investoren. Mit dem im Geschäftsbereich  Property 
Sales in Österreich generierten Eigenkapital ist die BUWOG Group in der Lage, neben der Ausschüttung einer 
attraktiven Dividende insbesondere Investitionen in den beiden Geschäftsbereichen Asset Management und 
Property Development zu finanzieren und auf diesem Wege das durch Bestandsverkäufe frei gewordene 
Eigenkapital wertschöpfend neu zu investieren. So liegt im Geschäftsbereich Asset Management der fokus 
insbesondere auf dem Wachstum in renditestärkeren Märkten in Deutschland. Im Geschäftsbereich Property 
Development konzentriert sich die BUWOG Group aktuell auf Entwicklungsprojekte in den nachfragestarken 
Hauptstädten Berlin und Wien.

Das Geschäftsmodell basiert im Einzelwohnungsverkauf auf der tatsache, dass der Wert der diskontierten 
cashflows aus der Vermietung geförderter Wohnungen mit Mieten unter dem Marktniveau frei finanzierter 
Wohnungen geringer ist als der Wert dieser Bestandseinheiten insbesondere für Mieter und Eigennutzer 
sowie Investoren mit geringeren Renditeerwartungen. Dieses Ertragspotenzial hebt die BUWOG Group durch 
den Verkauf von durch Mieterfluktuation frei werdenden Bestandseinheiten vorwiegend an Eigennutzer zu 
attraktiven Margen im Rahmen des Einzelwohnungsverkaufs in zentralen Lagen in Österreich. Die BUWOG 
Group verfolgt die klar definierte Strategie, basierend auf einer fundierten Analyse des Gesamtportfolios 
 laufend Bestandseinheiten, die sich für den mittel- bis langfristigen Verkauf über Einzelwohnungsverkäufe 
eignen, zu identifizieren und dem strategischen Portfoliocluster Einzelwohnungsverkauf zuzuordnen (vgl. 
Seite 71). Das Portfoliocluster Einzelwohnungsverkauf umfasst zum Stichtag 30. April 2015 ins gesamt 13.211 
Bestandseinheiten (entspricht 25,6% des Gesamtbestands der BUWOG Group). 

Im Rahmen der Blockverkäufe (Objekt- und Portfolioverkäufe) werden Immobilienobjekte oder Portfolios 
vorwiegend in ländlichen Gebieten, die strategisch für die BUWOG Group nicht mehr im fokus stehen, unab-
hängig von ihrem Leerstand zur Portfoliooptimierung zyklusoptimiert an Investoren zu einem attraktiven 
Kaufpreis veräußert; zielgruppe in diesem Segment sind insbesondere Investoren mit besserem örtlichen 
Know-how und geringeren, aber stabilen Renditeerwartungen. Das Portfoliocluster Blockverkäufe umfasst 
zum Stichtag 30. April 2015 insgesamt 3.437 Bestandseinheiten (entspricht 6,7% des Gesamtbestands der 
BUWOG Group).

cluster Einzelwohnungsverkauf

Nachhaltiger ergebnisbeitrag aus 
einzelwohnungsverkäufen

Opportunistische Blockverkäufe  
mit adäquaten Margen

Blockverkauf

Beispiele aus 
dem Bestand

Key facts

Beitrag zum 
recurring ffo

n  Verkauf in ausgewählten Regionen,  
vorwiegend an Eigennutzer aus der 
fluktuation

n  Optimaler Mix aus internen und 
externen Verkaufskanälen 

n  track Record mit hoher Profitabilität  
–> Margen auf den fair Value >50%  
–>  nachhaltiger Beitrag zum  

Recurring ffO

n  Verkauf von Portfolios oder Objekten 
 

n  zyklusoptimierte Blockverkäufe 
in ländlichen Lagen zur Portfolio-
optimierung

n  Optimaler Mix aus internen und 
externen Verkaufskanälen 
 

Wien,  
zeillergasse

Wien,  
Apostelgasse

Salzburg,  
Rudolf-Biebl-Straße

Leoben,  
Max-tendler-Straße

Eisenstadt, 
Wormserstraße

Klagenfurt, 
Wurzelgasse
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einzelwoHnungsverkäufe
Im Rahmen des übergeordneten ziels des Geschäftsbereichs Property Sales – der nachhaltigen Umsetzung der 
ertragsorientierten Optimierung des Bestandsportfolios – bildet der seit 2002 etablierte margenstarke Einzel-
wohnungsverkauf den wesentlichen Eckpfeiler. Im Einzelwohnungsverkauf wurden im aktuellen Geschäftsjahr 
2014/15 insgesamt 617 Bestandseinheiten (553 Bestandseinheiten) verkauft. Es wurde dabei ein Ergebnis-
beitrag zum Recurring ffO in Höhe von EUR 34,9 Mio. erzielt. Dies entspricht einem Anstieg von rund 23% 
gegenüber dem Vorjahr. Die Marge auf den fair Value in Höhe von rund 59% (Vorjahr rund 54%) erhöhte sich 
ebenso wie der durchschnittlich erzielte Verkaufspreis von EUR 2.023 pro m² nach EUR 1.960 pro m² im Vor-
jahr. Die BUWOG blickt somit auf einen sehr erfolgreichen Geschäftsverlauf im Rahmen des Einzelwohnungs-
verkaufs zurück, in denen die vorteilhaften Marktgegebenheiten bestens genutzt werden konnten.

Der Einzelwohnungsverkauf in Österreich erfolgt im Wesentlichen in drei Schritten; im ersten Schritt werden 
anhand einer fundierten Analyse des Gesamtportfolios laufend Bestandseinheiten, die sich für den mittel- bis 
langfristigen Verkauf durch Einzelwohnungsverkäufe eignen, identifiziert und dem strategischen Portfolio-
cluster Einzelwohnungsverkauf zugeordnet. Im zweiten Schritt wird in der Umsetzung in den betroffenen 
Objekten eine „Parifizierung“ – die Schaffung von Wohnungseigentum – durchgeführt. Ist dies abgeschlos-
sen, erfolgt aus der Mieterfluktuation der Verkauf vornehmlich an Eigennutzer. Der cluster Einzelwohnungs-
verkauf umfasst per 30. April 2015 insgesamt 13.211 Bestandseinheiten, wovon 5.674 Bestandseinheiten in 
Wien, 2.837 Bestandseinheiten in Kärnten und weitere 4.700 Bestandseinheiten im übrigen Österreich liegen.

cluster einzelwoHnungsverkäufe

zum 30. April 2015

Anzahl der  
Bestands- 
einheiten

fair Value1) 
in EUR Mio.

Anteil am 
fair Value

fair Value  
pro m² 
in EUR

net Rental 
Yield2)

Wien 5.674 800 56% 1.691 3,3%

Kärnten 2.837 208 15% 966 4,5%

Übriges Österreich 4.700 419 29% 1.205 3,8%

summe 13.211 1.428 100% 1.377 3,6%
1)  Basis fair Value Bestandsimmobilien gemäß Bewertungsgutachten cBRE vom 30. April 2015
2)  Annualisierte nettokaltmiete (Basis monatliche nettokaltmiete ohne nebenkosten zum Stichtag) im Verhältnis zum fair Value

nachstehend finden Sie einige Beispiele der transaktionen des Geschäftsjahres 2014/15:

9 Bestandseinheiten 
mit 739 m2 zu einem 
Durchschnittspreis von 
EUR 2.299 pro m2, verblei-
bende Gesamtnutzfläche 
8.841 m2 bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete 
von EUR 2,95 pro m2

11 Bestandseinheiten  
mit 1.144 m2 zu einem 
Durchschnittspreis von 
EUR 2.257 pro m2, verblei-
bende Gesamtnutzfläche 
6.183 m2 bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete 
von EUR 2,97 pro m2

28 Bestandseinheiten 
mit 2.369 m2 zu einem 
Durchschnittspreis von 
EUR 1.646 pro m2, verblei-
bende Gesamtnutzfläche 
17.434 m2 bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete 
von EUR 4,79 pro m2

11 Bestandseinheiten 
mit 872 m2 zu einem 
Durchschnittspreis von 
EUR 2.234 pro m2, verblei-
bende Gesamtnutzfläche 
5.416 m2 bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete 
von EUR 2,95 pro m2 

leYstrasse 20a, 1200 wien Peter-tunner-gasse 45, 8020 graz

forstHausgasse 15, 1200 wien ostmarkgasse 33, 1210 wien
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8 Bestandseinheiten 
mit 664 m2 zu einem 
Durchschnittspreis von 
EUR 3.399 pro m2, verblei-
bende Gesamtnutzfläche 
14.579 m2 bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete 
von EUR 6,01 pro m2

2 Bestandseinheiten  
mit 152 m2 zu einem 
Durchschnittspreis von 
EUR 1.553 pro m2, verblei-
bende Gesamtnutzfläche 
958 m2 bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete 
von EUR 3,60 pro m2

9 Bestandseinheiten  
mit 723 m2 zu einem 
Durchschnittspreis von 
EUR 1.374 pro m2, verblei-
bende Gesamtnutzfläche 
2.071 m2 bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete 
von EUR 5,88 pro m2

rennweg 89, 1030 wien auer-von-welsBacHstrasse 8, 9500 villacH

alleitenweg 30, 4020 linz

6 Bestandseinheiten 
mit 443 m2 zu einem 
Durchschnittspreis von 
EUR 2.248 pro m2, verblei-
bende Gesamtnutzfläche 
538 m2 bei einer durch-
schnittlichen Monatsmiete 
von EUR 6,74 pro m2

alfons walDe weg 3, 6372 oBernDorf

59%

26%

marge auf Den fair value

n einzelwohnungsverkäufe      n Blockverkäufe

11%
15%

2012/13 2013/14 2014/15

54%55%

erzielte DurcHscHnittsPreise
in EUR pro m2

n einzelwohnungsverkäufe      n Blockverkäufe      n Gesamt

2012/13 2013/14 2014/15

1.960

1.094

2.015

1.088

805
733

2.023

1.444

805

verkaufte BestanDseinHeiten

n einzelwohnungsverkäufe      n Blockverkäufe

2012/13 2013/14 2014/15

1.199

467

1.666

1.739

604

553 617

2.292

1.221
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Blockverkäufe
Das Immobilienbestandsportfolio der BUWOG Group konzentriert sich aktuell in urbanen Lagen der Bun-
deshauptstädte Wien und Berlin sowie weiterer Landeshaupt- und Großstädte in Österreich und nordwest-
deutschland. Im Rahmen der Umsetzung der Strategie des „Kapital-Recyclings“ wurden zielgerichtet Block-
verkäufe im Geschäftsjahr 2014/15 zur Portfolioverdichtung in Österreich durchgeführt und die erhaltenen 
finanzmittel in ausgewählten deutschen Märkten mit höheren Renditen investiert. Im aktuellen Geschäftsjahr 
2014/15 wurden insgesamt 30 Objekte mit 604 Bestandseinheiten im Rahmen von zwölf Objekt- sowie zwei 
Portfolioverkäufen veräußert. Es wurde dabei ein Ergebnisbeitrag zum total ffO in Höhe von EUR 7,2 Mio. 
(EUR 5,5 Mio.) und eine Marge auf den fair Value in Höhe von rund 26% (11%) erzielt. Der Anstieg der Marge 
im Vergleich zum Vorjahr ist auf den geringeren Anteil an Portfolioverkäufen zurückzuführen. Die Geschäfts-
jahre 2013/14 und 2012/13 waren geprägt durch große Portfolioverkäufe in Kärnten und Oberösterreich. Der 
Durchschnittspreis der Blockverkäufe im abgelaufenen Geschäftsjahr betrug EUR 805 je m² und liegt damit 
auf dem Vorjahresniveau.

nachstehend finden Sie einige Beispiele der transaktionen des Geschäftsjahres 2014/15.

Im strategischen cluster Blockverkäufe bündelt die BUWOG Objekte und deren Bestandseinheiten, die hin-
sichtlich ihrer Profitabilität langfristig nicht für den Kernbestand oder den Einzelwohnungsverkauf geeignet 
sind. zum Stichtag 30. April 2015 enthält der cluster Blockverkäufe insgesamt 3.437 Bestandseinheiten, 
wovon 498 Bestandseinheiten in Wien, 1.497 in Kärnten, 1.259 im restlichen Österreich sowie 183 Bestands-
einheiten in Deutschland liegen. für diese Objekte ist ein mittelfristiger Verkauf an lokale private Investoren 
im Rahmen der Portfoliooptimierung sowie -verdichtung des Gesamtbestands der BUWOG Group zielfüh-
render als ein Einzelwohnungsverkauf.

cluster Blockverkäufe

zum 30. April 2015

Anzahl der  
Bestands- 
einheiten

fair Value1) 
in EUR Mio.

Anteil am 
fair Value

fair Value  
pro m² 
in EUR

net Rental 
Yield2)

Wien 498 72 34% 1.584 4,7%

Kärnten 1.497 80 38% 717 5,5%

Übriges Österreich 1.259 46 22% 542 6,9%

Deutschland 183 11 5% 841 6,8%

summe 3.437 209 100% 818 5,6%
1)  Basis fair Value Bestandsimmobilien gemäß Bewertungsgutachten cBRE vom 30. April 2015
2)  Annualisierte nettokaltmiete (Basis monatliche nettokaltmiete ohne nebenkosten zum Stichtag) im Verhältnis zum fair Value
3)  Die in Deutschland identifizerten Bestandseinheiten für Blockverkauf liegen in Berlin und Brandenburg.

31 Bestandseinheiten 
mit einer Gesamtnutz-
fläche von 2.980 m2.. Ver-
kaufspreis EUR 1,95 Mio. 
(durchschnittlicher 
Verkaufspreis pro m² 
EUR 654). Verkauf im 
Dezember 2014

116 Bestandseinheiten  
mit einer Gesamtnutz-
fläche von 7.762 m2 . Ver-
kaufspreis EUR 7,9 Mio. 
(durchschnittlicher 
Verkaufspreis pro m² 
EUR 1.018). Verkauf im 
April 2015

198 Bestandseinheiten 
mit einer Gesamt nutz-
fläche von 13.622 m2. Ver-
kaufspreis EUR 9,0 Mio. 
(durchschnittlicher 
Verkaufspreis pro m² 
EUR 661). Verkauf im 
Januar 2015

124 Bestandseinheiten 
mit einer Gesamtnutz-
fläche von 9.293 m2. Ver-
kaufspreis EUR 9,0 Mio. 
(durchschnittlicher 
Verkaufspreis pro m² 
EUR 968). Verkauf im 
Dezember 2014

süDBaHnstrasse 1, 6020 innsBruck

nieDerösterreicH-Portfolio

wurzelgasse 26-38, 9020 klagenfurt

BurgenlanD-Portfolio
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werttreiBer 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. 
Das Geschäftsmodell der BUWOG Group beinhaltet zusätzlich die regelmäßige Errichtung von geförderten 
Mietobjekten für den eigenen Bestand in Österreich, die nach zehn Jahren, nach erfolgter Parifizierung, in 
den Einzelwohnungsverkauf gehen und damit einen nachhaltigen attraktiven Ertrag aus Property Sales in der 
zukunft darstellen. 

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 Wohnungs-
eigentumsvertrag juristisch, finanziell und verwaltungstechnisch kalkulierbar werden. Im zuge der Parifizie-
rung eines Hauses wird der anteilige nutzwert der einzelnen Bestandseinheiten am gesamten Objekt über 
die Erstellung des nutzwertgutachtens durch einen Sachverständigen festgestellt. Dieser Wert definiert auch 
das Stimmrecht der einzelnen Wohnungseigentümer bei fragen der Verwaltung bzw. Sanierung.

aktive vermarktung

Die den clustern 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 im Vertrieb tätig.

Einzelne Bestandseinheiten 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. 

strategie unD ausBlick
Die BUWOG Group wird ihre Strategie des aktiven Verkaufs von definierten Bestandseinheiten auch in den 
folgejahren fortsetzen. Im Rahmen dieser Strategie erfolgt eine renditeorientierte Verlagerung und Optimie-
rung des Bestandsportfolios. In Summe wurden 13.211 Bestandseinheiten, von denen bereits 7.954 parifiziert 
sind, dem cluster Einzelwohnungsverkäufe sowie 3.437 Bestandseinheiten dem cluster Blockverkäufe zuge-
ordnet. Der Schwerpunkt der beiden cluster in Österreich liegt vor allem in Wien (6.172 Bestandseinheiten) 
und Kärnten (4.334 Bestandseinheiten).

Die fair Values der cluster Einzelwohnungs- und Blockverkauf betragen insgesamt rund EUR 1,6 Mrd. bzw. 
EUR 1.267 pro m². Die Ermittlung der fair Values erfolgt zweimal pro Jahr durch cBRE als unabhängiger 
Bewerter. Hierbei werden neben den diskontierten Mieterlösen für eine bestimmte Laufzeit auch die Ver-
kaufspreispotenziale der Einzelwohnungen und der geplante Abverkauf im Ausmaß der erwarteten fluktua-
tion in den entsprechenden Objekten berücksichtigt. 
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property sales

ASSEt-fOKUS
woHnen

REGIOnALER fOKUS
österreicH/ 

DeutscHlanD

fUnKtIOnALER  
fOKUS

komPlettanBieter

Buwog-fokus Property Sales

n  Hohes mittel- und langfristiges Verkaufspoten zial 
von rund 13.200 Einheiten im Einzel wohnungs-
verkauf und rund 3.400 Einheiten im Blockverkauf

n  nachhaltige Verkaufserlöse aus Einzel-
wohnungsverkäufen vorwiegend an Eigennutzer 
aus der fluktuation 
–> mit einem hohen Beitrag zum Recurring ffO 

n  Geplanter Einzelwohnungsverkauf von  
500 bis 600 Bestandseinheiten pro Jahr

n  Starker track Record mit hohen Margen im 
Einzelwohnungsverkauf in Österreich

n  Margen der Blockverkäufe in den letzten Jahren 
signifikant über dem Buchwert

Buwog-Strategie

RISIKOMInIMIERUnG
nachhaltige 

Einzelwohnungsverkäufe

HOHES UPSIDE-
POtEnzIAL

Hohe Margen durch 
Verkauf freiwerdender 

Bestandseinheiten

Der erfolgreiche trend der nachhaltigen Verkaufserlöse mit 
einem hohen Recurring-ffO-Beitrag und der eingeschlagene 
Weg der Portfoliooptimierung in Österreich konnten fort-
gesetzt werden. Der großen Bedeutung dieser Säule unseres 
Geschäftsmodells tragen wir im neuen Wirtschaftsjahr durch die 
Schaffung einer eigenen Abteilung für den österreichischen Ein-
zelwohnungsverkauf Rechnung. In unserem Bestand analysieren 
wir den Lebenszyklus jeder einzelnen Immobilie gewissenhaft 
und entwickeln individuelle Handlungsempfehlungen, um auch 
in zukunft durch margenorientierte Verkäufe im zuge der Unit 
und Block Sales finanzmittel für das Unternehmen zu gene-
rieren, die wiederum in neubauprojekte, attraktive Port folio-
zukäufe und die Dividende fließen.

„Beim einzelwoHnungsverkauf unD Bei  
Den Blockverkäufen konnte Die Buwog 
grouP aucH im gescHäftsjaHr 2014/15 von 
Der stetigen nacHfrage Profitieren.“
ursula menne, Bereichsleiterin immobilienmanagement österreich

Aus dem cluster Einzelwohnungsverkauf sollen in den nächsten Jahren nachhaltig rund 500 bis 600 
Bestands einheiten jährlich verkauft werden. Aufgrund der aktuellen Marktlage sowie der nachfrage situation 
können besonders hohe Ertragsspannen erzielt werden, wenn mit fördermitteln errichtete Wohnhaus-
anlagen in form von Einzelwohnungsverkäufen parifiziert werden. Der fair Value des strategischen clusters 
Einzel wohnungsverkauf beträgt zum Stichtag 30. April 2015 rund EUR 1,4 Mrd. Auf Basis der bisher erziel-
ten Verkaufsmargen auf den fair Value ist weiterhin davon auszugehen, dass im Immobilienportfolio der 
BUWOG Group ein maßgeblicher Margeneffekt durch den Einzelwohnungsverkauf und damit ein Beitrag 
zum  Recurring ffO enthalten ist.

Unter weiterhin günstigen Marktkonditionen ist zusätzlich geplant, rund 500 Bestandseinheiten jährlich aus 
dem cluster Blockverkäufe zu veräußern. Diese transaktionen dienen vorwiegend der zeitnahen Veräuße-
rung von Objekten außerhalb der definierten strategischen fokusmärkte in den Bundes- bzw. Landeshaupt-
städten in Österreich.
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ProPerty DeveloPment property developmeNt

im Geschäftsbereich Property 
Development realisiert die BUWOG Group 
attraktive entwicklungsprojekte für den 
eigenbestand sowie Wohnimmobilien 
zum Verkauf nach fertigstellung, mit 
aktuellem fokus auf die demografisch und 
wirtschaftlich starken Bundeshauptstädte 
Wien und Berlin. in summe wurden im 
Geschäftsjahr 2014/15 insgesamt 369 
Wohn einheiten fertiggestellt. Der aus 
Property Development resultierende 
ergebnisbeitrag beträgt im Geschäftsjahr 
eUr 12,5 Mio. (2013/14: eUr 4,9 Mio.). 
Die Projektpipeline der BUWOG 
Group umfasst zum stichtag rund 
5.000 einheiten mit einem Gesamt
investitionsvolumen von rund  
eUr 1,4 Mrd. 
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mehrwert durch projekteNtwickluNG
Die BUWOG Group zählt in Österreich mit über 30.000 Wohnungen, die im Laufe der Unternehmens
geschichte errichtet wurden, zu den größten und führenden Projektentwicklungsunternehmen. im Berliner 
Bauträgermarkt begann die Geschäftstätigkeit im Jahre 2012 durch die akquisition eines erfahrenen Mit
arbeiterteams und mehrerer Projekte in unterschiedlichen entwicklungsstadien sowie Grundstücken. Das 
größte Projekt mit rund 100.000 m2 ist das große WasserGrundstück an der regattastraße (Projekt „52 Grad 
nord“) in BerlinKöpenick. Die BUWOG Group fokussiert das Property Development sowohl aufgrund der 
demografisch und wirtschaftlich starken rahmenparameter als auch wegen der langjährigen erfahrungen 
sowie der ausgezeichneten Marktkenntnisse aktuell auf die beiden Bundeshauptstädte Wien und Berlin. 

Der Geschäftsbereich Property Development generierte im Geschäftsjahr 2014/15 ein operatives ergebnis (vor 
nicht direkt zurechenbaren aufwendungen und sonstigen betrieblichen erträgen) in höhe von eUr 12,5 Mio. 
(Vorjahr: eUr 4,9 Mio.). Die BUWOG Group erreicht mit diesem ergebnisbeitrag ein alleinstellungsmerkmal 
im Vergleich zu anderen börsennotierten immobilienunternehmen, die sich vorwiegend auf die Vermietung 
und den Verkauf von Wohnungen konzentrieren, in der regel jedoch nicht das Property Development als 
nachhaltige säule im Geschäftsmodell verankert haben. Mit dieser durchgängigen Wertschöpfungskette ist 
die BUWOG Group in der Lage, einen deutlichen und nachhaltigen Mehrwert zu generieren. 

im Geschäftsjahr 2014/15 wurden in Wien in sieben Projekten insgesamt 369 einheiten mit 27.710 m² Gesamt
nutzfläche fertiggestellt. zum stichtag 30. Juni 2015 sind insgesamt zehn Projekte mit 844 einheiten in Bau. 
Von diesen werden sieben Projekte mit 450 einheiten in Wien sowie drei  Projekte in Berlin mit 394 einheiten 
(davon zwei  Projekte mit mehreren Bauabschnitten) realisiert.

im Property Development werden abhängig von 
der jeweiligen Markt und nachfragesituation (siehe 
angaben ab seite 119 im Lagebericht), die im Vor
feld einer Projektentwicklung und realisierung ana
lysiert wird, unterschiedliche entwicklungsmodelle 
realisiert. im frei finanzierten Bereich entstehen 
entwicklungsprojekte für private und institutionelle 
investoren, eigennutzer oder zur Vermietung für 
den unternehmenseigenen Bestand. im geförderten 
Wohnbaubereich erfolgt die Verwertung entweder 
über den Verkauf als geförderte eigentumswohnun
gen, oder die Wohnungen werden unter einhaltung 
der förderrichtlinien vermietet. Diese geförderten 
Mietwohnungen werden in der regel für zumindest 
zehn Jahre in den eigenbestand der BUWOG Group 
übernommen, um anschließend je nach strategie 
im Kernbestand zu verbleiben oder im rahmen des 
Property sales margenorientiert veräußert zu wer
den (siehe hierzu Geschäftsbereich Property sales 
ab seite 69). 

Die ProduktDevelopmentMatrix unterteilt sich in mehrere Kategorien und klassifiziert die Pipeline der ent
wicklungsprojekte der BUWOG Group. Per 30. Juni 2015 umfasst die Pipeline in Wien insgesamt 3.663 ein
heiten (inklusive 553 einheiten auf Grundstücksreserven), wovon im Bereich der geförderten Mietwohnungen 
1.053 einheiten geplant sind, die geförderten eigentumswohnungen betragen knapp 150 einheiten, und der 
Bereich der frei finanzierten eigentumswohnungen umfasst mit rund 2.200 einheiten den höchsten anteil. 
für  nationale Kunden (Kapitalanleger) plant die BUWOG zusätzlich auch Vorsorgewohnungen mit 72 einhei
ten zu errichten. Die ProduktDevelopmentMatrix umfasst des Weiteren noch entwicklungs projekte, die als 
Globalexit an institutionelle investoren und stiftungen (stand 30. Juni 2015: 192 einheiten) verkauft werden 
sollen.

Die ProjektPipeline für Berlin umfasst zum 30. Juni 2015 insgesamt 1.391 einheiten, die als frei finanzierte 
eigentumswohnungen errichtet und an einzelkunden über den BUWOGeigenen Vertrieb verkauft werden 
sollen.
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FertiGGestellte uNd  
iN Bau BeFiNdliche wohNeiNheiteN
zum 30. april

n Fertiggestellte Einheiten      n Einheiten in Bau

374

5191)

655
713

369

8442)

2012/13 2013/14 2014/15

1)  exklusive 222 einheiten des hellerparkGeriatriezentrums, fertigstellung 2013
2)  aktueller stand per 30. Juni 2015



ProPerty DeveloPment 

Geförderte 
Mietwohnungen

Geförderte 
Eigen tums-
wohnungen

Frei finanzierte 
Eigen tums-
wohnungen

Frei finanzierte 
Eigen tums-
wohnungen

Vorsorge-
wohnungen

Global-Exit

Global-Exit

Wien 
(3.663 

Einheiten)

Berlin 
(1.391 

Einheiten)

„Am Otterweg“,  
89 geförderte Einheiten von 
120 Gesamteinheiten

Wiener Straße, Schwechat, 
43 Einheiten von 44 Gesamt-
einheiten, Fertigstellung 7/2015 
erfolgt

Pfarrwiesengasse,
126 Einheiten

„Westendpark“, 116 Einheiten

„Sky 6“, Gombrichgasse, 
41 Vorsorge-Einheiten  
von 44 Gesamteinheiten

„7Central“ Lindengasse,  
30 Einheiten,  
Fertigstellung 1/2015 erfolgt

„Quartier am Pankepark“,  
52 Einheiten,  
Fertigstellung 5/2015 erfolgt

Bestandsportfolio

 
n  Einheiten: 1.053 

n  Nutzfläche: 
79.009 m2

Regionale Kunden

 
n  Einheiten: 147 

n  Nutzfläche: 
11.246 m2

Regionale Kunden

 
n  Einheiten: 2.199

n  Nutzfläche: 
173.534 m2

Regionale Kunden

 
n  Einheiten: 1.391

n  Nutzfläche: 
128.890 m2

Nationale Kunden

 
n  Einheiten: 72 

n  Nutzfläche: 
15.902 m2

Institutionelle 
Investoren und 
Stiftungen

 
n  Einheiten: 192 

n  Nutzfläche: 
23.278 m2

Institutionelle 
Investoren und 
Stiftungen
 
Pipeline enthält aktuell 
keine geplanten 
Global-Exits

Produkt-develoPment-matrix zum 30. Juni 2015

Summe
5.054 Einheiten

Die Produkt-Development-Matrix umfasst rund 550 Einheiten, die den Grundstücksreserven in Österreich zuzurechnen sind.
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property developmeNt – 
voN der idee Bis zur wohNuNG

Der erfolg der BUWOG Group im Geschäftsbereich Property Development basiert neben der jahrzehnte
langen erfahrung und umfangreichen expertise der verantwortlichen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter vor 
allem auf klar definierten selektionskriterien. Der erfolg eines rentablen entwicklungsprojekts entscheidet 
sich bereits bei der auswahl geeigneter Grundstücke und hängt in weiterer folge stark von der zeit und 
marktgerechten Projektrealisierung sowie der frühzeitigen Verwertung der Wohneinheiten ab. Darüber hin
aus bestimmen die finanzierungsstruktur sowie insbesondere die steuerung der herstellkosten, Bauneben
kosten, sonstigen Kosten sowie die Verkaufserlöse die Gesamtrendite des Developments. 

     

projektentwicklungsprozess  
im Überblick
Die BUWOG Group hat von allen börsen
notierten Marktakteuren der Wohnungs
wirtschaft den stärksten fokus auf dem 
Geschäftsbereich Property Development. 
Die Vielzahl notwendiger entscheidungen 
entlang der gesamten Wertschöpfungs
kette werden durch standardisierte Pro
zesse getroffen, ohne dabei die jeweiligen 
Markt und Projektbesonderheiten außer 
acht zu lassen. so werden eine hohe effi
zienz und eine reduktion der relevan
ten risiken sichergestellt. in dieser Grafik 
finden sie die wichtigsten Prozesse und 
ziele, die bei der realisierung einer neuer 
Wohn immobilie erfolgsentscheidend sind.

1. Projektidee/analysephase

n  Machbarkeitsanalyse

n  Bebaubarkeit, baurechtliche Machbarkeit (flächennutzung und Bodenbelastung)

n  Wirtschaftlichkeitsrechnung (erreichen der zielvorgaben)

n  einschätzung der Vermarktungsfähigkeit  
(Makro/Mikrolage sowie zielgruppenanalyse)

n  im einzelvertrieb 
Kundenbetreuung, 
Übergabe und 
Gewährleistungsservice 
durch eigenes 
erwerbermanagement

n  Übernahme in BUWOG
Bestandsportfolio 
(geförderte Miete)

interDePenDenzen Der PrOJeKtentWicKLUnG

Die Lage des Grundstücks sowie die Projektidee sind entscheidend und bestim
men die Gesamtattraktivität sowie die erzielbaren Verkaufs bzw. Mieterlöse. als 
oberstes ziel bei Projektentwicklungen verfolgt die BUWOG Group die Generie
rung von Mehrwert auf Basis von definierten zielen.

immobilie

idee
raumkonzept, 

nutzung, städtebau

kapital
nutzer, investor, 

finanzierung

standort
Umwelt, infrastruktur, 

Wirtschaftskraft

„Projekt nordbahnhof“, Wien

„Danubio“ , Wien

„7hirten4LiVinG“, 
Wien

idealtypische durchlaufzeit eines 
projekts: 12 monate vorbereitung inklusive 
vertriebsstart und 18 monate realisierung

7. abschluss Übergabe und Gewährleistung
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ProPerty DeveloPment 

2. Grundstücksakquisition

5. Vermarktung6. Projektrealisierung

3. Projektkonzeption im Detail

4. Bauvorbereitung

„Uferkrone“ – Lindenstraße, Berlin „52 Grad nord“ – Gesamtprojekt, Berlin

n  entwicklung nutzungskonzept im Detail

 Marketing und Vertriebskonzept

 finanzierungskonzept

n  standardkalkulation mit Projektergebnis, 
eigenkapitalverzinsung und cashflowModellierung

n  Baurechtschaffung

n  Planung (Vorentwurf,  
Woh nungsmix, Bau geneh mi
gungsplanung, Beauftragung 
externer Dienstleister)

n  abschluss Projekt 
finanzierung mit Bank

n  ausschreibung von  
Bauleistungen

n  abschluss der Due Diligence  
(technik, recht)

n  Genehmigung durch den Vorstand und 
aufsichtsrat der BUWOG aG

n  festlegung der optimalen 
transaktionsstruktur

n  abschluss Grundstückskaufvertrag

schlüssel zum erfolg der 
 Projektentwicklung

 Verkauf im einzelvertrieb 

 Globalverkauf mit  
 Vermietung

 Marketing und  
 Vertriebssteuerung

n  Vergabe von Bauleistungen

n  Laufendes Projektcontrolling

n  errichtung des entwicklungsprojekts  
und fertigstellung

n  Mängelbeseitigung

zielsteuerung

erfolgsformel
Verheißungsvoller standort  

+ vermarktungsfähige Produkte  
+ optimale finanzierungsstruktur  
+ zeitgerechte realisierung  
= hochwertige BUWOGimmobilien Ka

pi
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te
PrOJeKt 

KOnzePtiOn

idee sucht standort

standort sucht Projekt
Projektergebnis 

eigenkapitalverzinsung

erkeNNeN uNd aBsicheruNG voN marktchaNceN

aufgrund fundierter expertise in den Kernmärkten Wien und Berlin und eines dichten netzwerks an Partnern 
entlang der gesamten Wertschöpfungskette erkennt und sichert sich die BUWOG Group frühzeitig attrak
tive entwicklungsprojekte. als folge der transaktionssicherheit nicht zuletzt wegen der Unternehmensgröße 
und des positiven images, der konstruktiven zusammenarbeit mit den zuständigen Behörden als auch des 
Knowhows der verantwortlichen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter verfügt die BUWOG Group aktuell über 
ausreichende und attraktive Grundstücksreser ven für zukünftige DevelopmentProjekte. Die analyse poten
zieller Projektmöglichkeiten erfolgt durch interne akquisiteure, deren aufgabe es ist, aktiv Grundstücke zu 
evaluieren, die noch nicht auf dem Markt angeboten werden, um so einen Wettbewerbsvorsprung und gege
benenfalls einen günstigeren einkaufspreis sicherzustellen. 
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auf dem Wiener Wohnungsmarkt profitiert die BUWOG Group insbesondere von ihren Grundstücksreserven 
und einer gut vorbereiteten und strukturierten ProjektPipeline, die während der letzten Jahre aufgebaut 
wurde und laufend ergänzt wird. schwerpunkte bilden vor allem Großprojekte mit Quartiersentwicklungen, 
die nur von wenigen Projektentwicklungsunternehmen mit der notwendigen finanzkraft und erfahrung rea
lisiert 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 auch diese chancen und konzentriert sich zudem auf neue stadtent
wicklungsprojekte wie die seestadt aspern und die Umgebung des neuen Wiener hauptbahnhofs.

es werden zudem nachverdichtungsmöglichkeiten oder Dachgeschossaufbauten für den BUWOGBestand 
in Wien laufend durch das asset Management analysiert und in zusammenarbeit mit dem Geschäftsbereich 
Property Development entwickelt und konsequent umgesetzt. Die errichteten Objekte werden im einzelver
trieb als eigentumswohnungen an endkunden zu attraktiven Margen verkauft.

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 von rund 
40.000 Personen jährlich und dem trend zu singlehaushalten (Details siehe Lagebericht seite 138). Die 
BUWOG Group setzt stark auf die hauptstadtstory. Die neubauaktivitäten in Berlin sind zuletzt deutlich 
gestiegen, und auch die kommunalen Wohnungsgesellschaften sind nach jahrelanger Pause wieder in die 
errichtung von neubauten eingestiegen. Das Wohnungsangebot im neubau (rund 10.000 Wohneinheiten) 
kann bei weitem nicht die steigende nachfrage nach gehobenem Wohnraum erfüllen. als folge des attrakti
ven Wohnungsmarkts sind die Grundstückspreise bereits stark gestiegen und führen in Verbindung mit höhe
ren anforderungen an die Bauqualität zu insgesamt deutlich steigenden Preisen des Wohnens. Das Berliner 
kooperative Baulandmodell, welches initiiert wurde, um auch im neubau günstiges Wohnen zu ermöglichen, 
ist ein regulierungsinstrument der Politik, das in deren folge die zahl neuer entwicklungsprojekte dämpfen 
wird. Die BUWOG Group ist im Berliner Markt mit einer großen entwicklungspipeline sehr gut aufgestellt. Mit 
unseren attraktiven entwicklungsprojekten im mittleren Preissegment positioniert sich die BUWOG auch in 
zukunft aussichtsreich für die hohe und stetig steigende nachfrage. 

aktive, FrÜhzeitiGe vermarktuNG

interne Marketingexperten, das unternehmenseigene Vertriebsteam der BUWOG Group sowie ausgewählte, 
marktführende externe Makler verantworten die zeitnahe Vermarktung der Wohnungen für den Verkauf bzw. 
zur Vermietung (geförderte Miete) in Österreich. Die daraus gewonnenen erkenntnisse über die aktuelle 
Marktnachfrage liefern wertvolle rückschlüsse für die ausrichtung und entwicklung von neubauprojekten, 
insbesondere in hinblick auf die Bedürfnisse der unterschiedlichen zielgruppen. aufgrund des allgemei
nen anstiegs der Wohnkosten rückten während der letzten Jahre beispielsweise kompaktere Grundrisse 
in den Vordergrund. flexible nutzungsmöglichkeiten mit variablen Grundrissen und die anpassung an sich 
ändernde Bedürfnisse in unterschiedlichen Lebensphasen gewinnen immer mehr an Bedeutung.

energieeffiziente Gebäude mit abgestimmter haustechnik, qualitativ hochwertige ausstattungen, aber auch 
großzügige allgemeinbereiche sind wichtige Vorzüge für die entscheidung der zukünftigen Mieter bzw. 
eigentümer. Komfortable tiefgaragen, Ladestationen für elektroautos und fahrräder als Beitrag zum Klima

„Danubio“, Wien

„sky 9“ am hauptbahnhof, Wien
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schutz sowie großzügige freiräume (Balkone, terrassen etc.), zeitgemäßer schallschutz und LifestyleBäder 
sind weitere Komfortelemente, die den Projekterfolg maßgeblich beeinflussen.

frühzeitige Vermarktungserfolge mit hohen Vorvertriebsquoten, die im idealfall schon vor Baubeginn erzielt 
werden, verkürzen darüber hinaus die finanzierungsdauer, die finanzierungskosten sowie das restanten
risiko. Die ergebniswirksame erfassung der Verkaufserlöse erfolgt erst nach erfolgtem Verkauf der einheit, 
deren bautechnische fertigstellung und Übergabe an den erwerber. ziel ist es, dass rund 80% der von der 
BUWOG Group entwickelten einheiten direkt an Dritte veräußert werden und die übrigen 20% im rahmen der 
errichtung von geförderten Mieteinheiten für den eigenen Bestand zur längerfristigen Vermietung bzw. zum 
einzelwohnungsverkauf vorgesehen sind. im Geschäftsjahr 2014/15 hat die BUWOG Group unter anderem die 
fertigstellung des neubauprojekts Wien, rosaJochmannring mit 99 einheiten, von denen 65 geförderte 
Bestandseinheiten sind, vollzogen und in den eigenen Bestand übernommen.

massGeschNeiderte projektFiNaNzieruNG

in der regel finanziert die BUWOG Group die aufwendungen für den ankauf von Grundstücken oder 
abbruch objekten sowie für die Planung und Genehmigungsverfahren aus eigenmitteln. für die Bau und 
errichtungskosten werden maßgeschneiderte Projektfinanzierungen abgeschlossen. Die finanzierung für 
wohnbaugeförderte Projekte in Österreich, die als Mietobjekte in den BUWOGBestand übernommen wer
den, erfolgt im Durchschnitt zu rund 40% über Bankkredite und zu je rund 30% über ein Landesdarlehen als 
fixbetrag sowie über finanzierungsbeiträge der Mieter, die sich aus einem einmaligen Grund und Baukos
tenzuschuss, fällig bei Bezug der Wohnung, zusammensetzen. aufgrund fehlender attraktiver fördermodelle 
in Deutschland, konzentriert sich die BUWOG Group in Berlin derzeit auf die entwicklung und errichtung frei 
finanzierter eigentumswohnungen für den einzelvertrieb, daneben werden Mietwohnungen für den Verkauf 
als Globalexit an institutionelle investoren errichtet.

Die Landesdarlehen und Bankverbindlichkeiten werden während der realisierungsphase entsprechend dem 
jeweiligen Baufortschritt bilanziell passiviert. Die eingesetzten eigenmittel werden durch die Kaufpreiszu
gänge und den zufluss von fremdkapital bei erreichen einer Vorvertriebsquote sukzessive reduziert. Die 
Kombination von eigenkapital und fremdkapital führt zu optimierten Gesamtfinanzierungskosten und einer 
Optimierung der Verzinsung des eingesetzten eigenkapitals im entwicklungsprojekt. 

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.

„52 Grad nord“ – regattastraße, Berlin

„Uferkrone“ – Lindenstraße, Berlin
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„7ceNtral“ liNdeNGasse (FertiGGestellt im Gj 2014/15)

  65 frei finanzierte eigentumswohnungen mit Balkon,  
terrasse oder Loggia

 eine Gewerbeeigentumseinheit im erdgeschoss 
 Gesamtnutzfläche: 5.446 m²
 Wohnungsgrößen von 53 m2 bis 180 m2 

 Verkaufspreise von eUr 5.200 pro m² bis eUr 8.600 pro m²
 Übergabe im Januar 2015

Die BUWOG Group konnte im Januar 2015 ein hochwertiges 
Wohnbauprojekt im 7. Bezirk, einem der trendigsten Bezirke 
Wiens, fertigstellen. in summe wurden 66 einheiten und 
74 Kfzstellplätze errichtet. 30 einheiten wurden im rahmen 
eines  Globalexits an einen investor verkauft. 

eNtwickluNGsprojekte wieN
Die BUWOG Group konnte im Geschäftsjahr 2014/15 in sieben entwicklungsprojekten 369 Wohneinheiten in 
Wien fertigstellen und an ihre eigentümer bzw. Bewohner übergeben. zum stichtag 30. Juni 2015 befanden 
sich insgesamt sieben entwicklungsprojekte mit 450 einheiten in Bau. für weitere acht entwicklungsprojekte 
mit rund 820 einheiten ist der Baubeginn im Geschäftsjahr 2015/16 geplant. nachstehend finden sie eine 
auswahl von entwicklungsprojekten. 

„uNivers liviNG“ am NordwestBahNhoF (FertiGGestellt im Gj 2014/15)

  50 frei finanzierte eigentums und Vorsorgewohnungen  
 mit Loggia oder terrasse

 Gesamtnutzfläche: 3.406 m²
 Wohnungsgrößen von 43 m2 bis 93 m2

 Verkaufspreise von eUr 2.900 pro m² bis eUr 3.900 pro m²
 Übergabe an eigentümer im Juni 2014

„Univers Living“ bietet hohen Wohnkomfort mit hoher archi
tektonischer Qualität im 20. Wiener Gemeindebezirk. Das 
Objekt liegt verkehrstechnisch zentral an der U2.

„am roseNGarteN“ (FertiGGestellt im Gj 2014/15)

  99 Gesamteinheiten, davon 65 einheiten geförderte Miete 
und 34 eigentumswohnungen

 Projekt enthält auch einen mehrgruppigen Kindergarten
 Gesamtnutzfläche: 9.085 m²
 Wohnungsgrößen von 53 m2 bis 137 m2

 Verkaufspreise von eUr 2.900 pro m² bis eUr 3.400 pro m²
 fertigstellung im september 2014 

Das Projekt liegt in verkehrsgünstiger Lage mit UBahn und 
autobahnanschluss im 11. Wiener Gemeindebezirk. einsatz von 
förderdarlehen aus dem Wohnbauförderfonds. Übernahme der 
65 einheiten geförderte Miete in den BUWOGBestand.

Lindengasse 60, 62, 1070 Wien

rosaJochmannring 210, 1110 Wien

Universumstraße 31a, 1200 Wien
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„skytower“ am hauptBahNhoF (iN Bau)

  126 frei finanzierte eigentumswohnungen und zwei  
Gewerbeeinheiten

  hochhaustower mit 18 stockwerken
 Gesamtnutzfläche: 10.574 m²
 Wohnungsgrößen von 51 m2 bis 176 m2 

 Verkaufspreise von eUr 3.400 pro m² bis eUr 4.800 pro m²
 Baubeginn im Dezember 2014 erfolgt
 fertigstellung im april 2016 geplant

Das neue Quartier um den neuen hauptbahnhof vereint die 
Vorteile einer zentralen Lage, einer vielseitigen einkaufs infra
struktur und einer guten Verkehrsanbindung mit den Vor zügen 
einer parkähnlichen anlage. es werden 128 einheiten und 
210 tief garagenstellplätze errichtet.

„am otterweG“ (iN Bau)

  120 Gesamteinheiten, davon 89 einheiten mit geförderter 
Miete und 31 frei finanzierte eigentumswohnungen

 Kombination aus reihenhäusern und Punkthäusern
 Gesamtnutzfläche: 10.212 m²
 Wohnungsgrößen von 48 m2 bis 182 m2

 Verkaufspreise von eUr 3.000 pro m² bis eUr 3.600 pro m²
 Baubeginn im März 2015 erfolgt
 fertigstellung im august 2016 geplant

Die BUWOG Group errichtet auf drei Bauplätzen eine in die 
naturbelassene Umgebung eingebettete Bebauung mit reihen
häusern und Punkthäusern an der Uferzone am schilloch im 
22. Wiener Gemeindebezirk. 

„sky 9“ am hauptBahNhoF

(FertiGGestellt im Gj 2014/15)

  85 frei finanzierte eigentums und Vorsorgewohnungen mit 
Balkon, terrasse oder Loggia

 Gesamtnutzfläche: 5.221 m²
 Wohnungsgrößen von 48 m2 bis 107 m2

 Verkaufspreise von eUr 2.750 pro m² bis eUr 3.850 pro m²
 Übergabe an eigentümer 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 62 Kfzstellplätze errich
tet. Die anlage besticht durch ihre Lage im pulsierenden neuen 
stadtquartier und die nähe zur Wiener innenstadt.

Gombrichgasse 4, 1100 Wien

GerhardBronnerstraße, 1100 Wien

Otterweg, 1220 Wien
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„Quartier am paNkepark“ (FertiGGestellt im Gj 2015/16)

  52 frei finanzierte Mietwohnungen und  
33 Kfztiefgaragenstellplätze

 Gesamtnutzfläche: 3.810 m2

 Wohnungsgrößen von 31 m2 bis 127 m2

 Verkaufspreis von eUr 2.970 pro m²
 Baubeginn im august 2013 erfolgt
  Übergabe im Mai 2015, im rahmen des Globalexits,  

an einen institutionellen investor erfolgt

Wohnhaus in zentraler Lage unweit des hauptbahnhofs und 
des regierungsviertels mit 52 einheiten, die als Mietwohnungen 
angeboten werden. Verkauf des Projekts als Globalexit 
an einen institutionellen investor.

„GerviN & wilmers“ (iN Bau)

 77 eigentumswohnungen und 45 Kfzstellplätze
 3 Gewerbeeigentumseinheiten im erdgeschoss 
 Gesamtnutzfläche: 7.616 m2 

 Wohnungsgrößen von 40 m2 bis 222 m2 

 Verkaufspreise von eUr 3.180 pro m² bis eUr 6.550 pro m²
 Baubeginn im März 2014 erfolgt
 Geplante fertigstellung im Dezember 2015

Die hochwertigen modernen eigentumswohnungen erfüllen 
mit ihren variablen Grundrissen und ihrer designorientierten 
ausstattung die ansprüche an zeitgemäßes urbanes Wohnen. 
Microflats, studios, cityLofts, Penthäuser mit Ontopterras
sen und das hausinhausKonzept sind das vielfältige angebot 
für die unterschiedlichen Wohnansprüche moderner Urbanisten.

„westeNdpark“  (iN Bau)

  116 eigentumswohnungen und 129 tiefgaragenplätze  
in elf klassisch eleganten stadtvillen

 Gesamtnutzfläche: 12.594 m2

 Wohnungsgrößen von 73 m2 bis 141 m2

 Verkaufspreise von eUr 3.420 pro m² bis eUr 5.060 pro m²
  Baubeginn im März 2014 erfolgt
  Geplante fertigstellung im letzten Bauabschnitt im april 2017

Die hochwertigen 2 bis 5zimmerWohnungen verfügen über 
variable raumgrößen zwischen 70 und 210 m², großflächige 
fenster sowie südbalkone bzw. terrassen oder Privatgärten. 
Das Projekt liegt unmittelbar an einer sBahnstation mit kurzen 
Wegen in die city und bietet aufgrund seiner nähe zu havel, 
Grunewald sowie dem Olympiapark einen hohen freizeitwert.

eNtwickluNGsprojekte BerliN
in Berlin entwickelt und realisiert die BUWOG Group aktuell mehrere Wohnungsprojekte in klassisch gefrag
ten Lagen sowie aufstrebenden Bezirken mit entwicklungs und Wertsteigerungspotenzial. zum stichtag 
30. Juni 2015 befanden sich insgesamt drei entwicklungsprojekte mit 394 einheiten in Bau. für weitere zwei 
entwicklungsprojekte mit 187 einheiten ist der Baubeginn im Geschäftsjahr 2015/16 geplant. nachstehend 
finden sie eine auswahl wichtiger Projekte in unterschiedlichen entwicklungsphasen.

scharnhorststraße 4, 10115 BerlinMitte

Gervinusstraße 1–3,  
10629 Berlincharlottenburg

tharauer allee 4–14, 24,  
14055 Berlincharlottenburg
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„uFerkroNe“ – liNdeNstrasse (iN Bau)

 hochwertige stadtvillen in Wasserlage an der spree
 198 eigentumswohnungen und 170 tiefgaragenstellplätze
 Gesamtnutzfläche: 20.034 m2 

 Wohnungsgrößen von 51 m2 bis 193 m2 

 Verkaufspreise von eUr 2.260 pro m² bis eUr 4.800 pro m²
 Baubeginn im september 2014 erfolgt
 Geplante fertigstellung letzter Bauabschnitt im Jahr 2021

auf diesem Wassergrundstück im Berliner Ostbezirk Köpenick 
entstehen 198 einheiten in 12 Baukörpern mit teilweise direkter 
Wasserlage an der spree. Die charmante altstadt von Köpe
nick ist in unmittelbarer nähe gelegen. Das Projekt zeichnet 
sich durch eine anspruchsvolle, je haus individuelle Gestaltung 
und Planung der außenanlagen aus.

„52 Grad Nord“ – Gesamtprojekt (iN plaNuNG)

 Baubeginn in teilbauabschnitten ab august 2015 geplant
 Geplante fertigstellung Gesamtprojekt im Jahr 2022

 Das rund 100.000 m2 große Wassergrundstück befindet sich 
im entwicklungsstarken Berliner südosten im Bezirk treptow
Köpenick und damit unweit des künftigen hauptstadtflugha
fens Ber. in direkter Wasserlage am Langen see der Dahme 
entsteht hier in den Jahren 2015 bis 2022 in mehreren Bauab
schnitten ein neues Wohnquartier, inklusive Kindertagesstätte 
und kleinen Gewerbeeinheiten. Der erste Bauabschnitt „see
feld i“ umfasst  114 einheiten entlang der zentralen privaten 
Wasserfläche im Mittelpunkt des Quartiers.

„52 Grad Nord“ – 1. BauaBschNitt seeFeld i (GeplaNter BauBeGiNN im Gj 2015/16)

  113 Wohneinheiten und eine Gewerbeeinheit sowie  
91 Kfzstellplätze 

 Gesamtnutzfläche: 10.103 m2

 Wohnungsgrößen von 37 m2 bis 156 m2 

 Verkaufspreise von eUr 2.750 pro m² bis eUr 4.690 pro m²
 Baubeginn ab august 2015 geplant
 Geplante fertigstellung im august 2017

Lindenstraße 36, 12555 BerlinKöpenick

regattastraße 11–51, 12527 BerlinGrünau

seefeld 1 Bauabschnitt 1
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ausBlick wieN
Wien gehört zu den am schnellsten wachsenden städten der europäischen Union und ist die zweitgrößte 
stadt im deutschsprachigen raum. in Wien konnte sich die BUWOG Group trotz starken Wettbewerbs und 
eines geringen angebots von geeigneten Grundstücken für den Wohnbau frühzeitig entwicklungsprojekte in 
sehr guten Lagen sowie in den stadtentwicklungsgebieten sichern. Mit einer entwicklungspipeline von rund 
3.660 einheiten in Wien ist die BUWOG Group für den bestehenden und zukünftigen hohen Wohnraum
bedarf optimal positioniert.

neben den stadtentwicklungsgebieten wie hauptbahnhof (sonnwendviertel), nordbahnhof und seestadt 
aspern realisiert die BUWOG Group zahlreiche entwicklungsprojekte, vor allem in einwohnerstarken  Bezirken 
außerhalb des Wiener Gürtels und vereinzelt opportunistisch innerhalb des Wiener Gürtels.

trotz eines geringen angebots am Wiener immobilienmarkt konnte sich die BUWOG Group mehrere Grund
stücke für die realisierung weiterer Wohnbauprojekte im Berichtsjahr sichern. im Geschäftsjahr 2015/16 wird 
die BUWOG Group in Wien im rahmen von 15 entwicklungsprojekten die errichtung von rund 1.270 ein
heiten fortsetzen bzw. damit beginnen. Das dafür kalkulierte Gesamtinvestitionsvolumen beläuft sich auf 
rund eUr 332 Mio. zum stichtag 30. Juni 2015 sind darüber hinaus weitere 1.840 einheiten aktuell in  Planung, 
ihre realisierung erfolgt ab dem Geschäftsjahr 2016/17. Die Grundstücksreserven beinhalten zusätzlich rund 
550 einheiten.
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● Aktuell in Bau ● Geplanter Baustart 2015/16 ● Geplanter Baustart 2016/17
● In Planung ● Grundstücksreserven1)

1) außerhalb von Wien: innsbruck, Krems, Mödling, salzburg

S 1

A 2

A 1

A 21

A 23

A 23

A 22

A 4

Flughafen 
Schwechat

staNd der eNtwickluNGsprojekte iN wieN

zum 30. Juni 2015
anzahl der  

Projekte einheiten

Gesamt 
nutzfläche 

in m²

Gesamt 
investitions 

volumen 
in eUr Mio.

aktuell in Bau 7 450 35.628 105,1

Geplanter Baubeginn im GJ 2015/16 8 820 70.047 226,8

in Planung (Baubeginn ab GJ 2016/17) 15 1.840 153.862 468,0

Grundstücksreserven1) 6 553 43.432 121,2

summe 36 3.663 302.969 921,1
1)  außerhalb von Wien: Mödling, Krems, salzburg, innsbruck
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ausBlick BerliN
in Berlin realisiert die BUWOG Group mehrere entwicklungsprojekte in den prosperierenden Bezirken im 
Osten der stadt sowie in den etablierten westlichen stadtbezirken. im Geschäftsjahr 2015/16 wird im rahmen 
von fünf entwicklungsprojekten die errichtung von in summe 581 einheiten fortgesetzt bzw. damit begon
nen. Das dafür kalkulierte investmentvolumen beläuft sich auf rund eUr 202 Mio. Das Projekt 52 Grad nord 
in der regattastraße in BerlinKöpenick wird in mehreren abschnitten mit unterschiedlichen Baubeginnen 
realisiert; mit dem ersten Bauabschnitt wird im august des Geschäftsjahres 2015/16 begonnen. zum stichtag 
30. Juni 2015 sind darüber hinaus weitere 810 einheiten aktuell in Planung, ihre realisierung erfolgt ab dem 
Geschäftsjahr 2016/17. 

im Berichtsjahr 2014/15 wurden für drei neue entwicklungsprojekte in interessanten Lagen in BerlinPankow, 
BerlinWeißensee und BerlinLichtenberg für die errichtung von rund 360 einheiten Kaufverträge unterzeich
net. Das entwicklungsprojekt Berlin Goethestraße 25–27, 29 in Weißensee wurde im Berichtsjahr 2014/15 
bereits vollständig übernommen. Der Baubeginn für dieses entwicklungsprojekt mit rund 70 eigentumsein
heiten für den einzelvertrieb ist für März 2016 geplant. 

Die BUWOG Group hat im Berichtszeitraum ein in einer frühen Phase der Projektentwicklung befindliches 
DevelopmentGrundstück in BerlinMitte, für einen Kaufpreis von rund eUr 15,6 Mio., an einen internationa
len Betreiber von studenten und Businessapartments veräußert. ein derartiger Verkauf von Grundstücken 
erfolgt nur, wenn die Umsetzung eines nutzungskonzepts außerhalb des Kerngeschäfts der BUWOG größere 
chancen verspricht. Die BUWOG reinvestiert die daraus resultierende Liquidität u.a. für den ankauf neuer 
Grundstücke.
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staNd der eNtwickluNGsprojekte iN BerliN

zum 30. Juni 2015
anzahl der  

Projekte einheiten

Gesamt 
nutzfläche 

in m²

Gesamt 
investitions 

volumen 
in eUr Mio.

aktuell in Bau1) 3 394 40.244 147,7

Geplanter Baubeginn im GJ 2015/162) 2 187 16.443 54,7

in Planung (Baubeginn ab GJ 2016/17)2) 0 810 72.203 238,6

Grundstücksreserven2) 0 0 0 0,0

summe 5 1.391 128.890 441,0
1)  Die Projekte Westendpark und Uferkrone werden in mehreren Bauabschnitten realisiert. Der überwiegende anteil mit 204 einheiten von 314 einheiten befindet sich aktuell in Bau.
2)  Das Projekt regattastraße wird in mehreren Bauabschnitten mit unterschiedlichen Baubeginnen realisiert. Mit dem ersten Bauabschnitt wird im Geschäftsjahr 2015/16 begonnen.

● Aktuell in Bau     ● Geplanter Baustart 2015/16

eNtwickluNGsprojekte iN BerliN uNd ihr status
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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. Das primäre ziel 
ist dabei die nachhaltige absicherung der hohen rentabilität unter Berücksichtigung der jeweiligen risiko
situation. Die BUWOG Group verstärkt zur langfristigen sicherung der DevelopmentPipeline für zukünftige 
entwicklungsprojekte fortlaufende akquisitionen attraktiver Grundstücke in Berlin und Wien. 

zum 30. Juni 2015 befanden sich 41 entwicklungsprojekte in der DevelopmentPipeline, die während der 
nächsten Jahre realisiert werden sollen. Das dafür kalkulierte Gesamtinvestitionsvolumen beläuft sich in 
summe auf rund eUr 1.362 Mio. und verteilt sich zu 68% auf Wien und zu 32% auf Berlin. aktuell befinden 
sich insgesamt zehn Projekte mit rund 840 einheiten in Bau. Das kalkulierte Gesamtinvestitionsvolumen für 
diese Projekte beläuft sich auf rund eUr 253 Mio. im Geschäftsjahr 2015/16 ist für weitere zehn Vorhaben 
mit rund 1.000 einheiten der Baustart geplant. Das kalkulierte Gesamtinvestitionsvolumen für diese Projekte 
beläuft sich auf rund eUr 281 Mio. Die geplanten Baustarts in der realisierung von entwicklungsprojekten 
sind abhängig von der erteilung von Baurecht durch öffentliche Behörden. es kann daher zu abweichungen 
der geplanten realisierungen kommen. Die Grundstücksreserven für die sechs Bauvorhaben mit rund 550 
einheiten werden regelmäßig hinsichtlich Umsetzung der Projektentwicklung, Baurechtschaffung und sons
tiger Opportunitäten geprüft.

Wir waren etwa der erste Bauträger, der im größten innerstädtischen 
stadtentwicklungsgebiet rund um den neuen Wiener hauptbahnhof 
ein rein frei finanziertes Wohnbauprojekt finalisiert hat. Der Baubeginn 
für zwei weitere BUWOGProjekte („skytower“ und „sky 6“) am haupt
bahnhof erfolgte ebenfalls im Wirtschaftsjahr 2014/15. Durch diese 
und andere herausragende Projekte ist die BUWOG Group in Wien 
zum führenden Developer im freifinanzierten Wohnbau geworden,  
wie 2014 eine bulwiengesaMarktstudie bestätigte.

„im GeschäFtsjahr 2014/15 wurdeN voN 
der BuwoG Group iN wieN eiNe reihe 
spaNNeNder projekte FertiGGestellt.“
andreas holler, B.sc.,  
Geschäftsführer property development Österreich
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ProPerty DeveloPment 

eNtwickluNGsprojekte
nach standorten, zum 30. Juni 2015, investitionsvolumen in eUr Mio.

eNtwickluNGsprojekte
nach Umsetzungsphasen, zum 30. Juni 2015

in Planung
(Baubeginn 
ab 2016/17)
eur 707 mio.

Grundstücks 
reserven
eur 121 mio. aktuell in Bau

eur 253 mio.

Gesamt - 
iNvestitioNs- 

volumeN:
eur 1.362 mio.

Gesamt - 
iNvestitioNs- 

volumeN:
eur 1.362 mio.

Wien
eur 921 mio.

Berlin
eur 441 mio.

BuwoGfokus

assetfOKUs
wohNeN

reGiOnaLer fOKUs
wieN/BerliN

fUnKtiOnaLer 
fOKUs

komplettaNBieter

Property Development

n  Differenzierungsstrategie zur Peergroup und 
Mehrwertschaffung durch Projektentwicklung

 absicherung hoher rentabilität und      
   risikominimierung im Vordergrund

n  entwicklungspipeline in Wien und Berlin mit  
rund eUr 1,4 Mrd. investmentvolumen

n  ausgewogene ProjektPipeline in 
unterschiedlichen Umsetzungsphasen

n  starke interne Verkaufsstrukturen in Wien und 
Berlin zum Verkauf von eigentumswohnungen

n  Profitabler Geschäftsbereich zur Generierung eines 
recurring ffO

BuwoGstrategie

risiKOMiniMierUnG

rund 65 Jahre 
Developmenterfahrung

hOhes UPsiDe
POtenziaL

hohe Margen aus dem 
Property Development

Und endlich greift die hauptstadtstory: Der enorme zuzug wird 
be gleitet von einer gewichtigen startupszene, wachsender Kultur 
und tourismusindustrie, in summe einer steigenden Wirtschaftskraft 
inkl. steigender einkommen. BUWOG nutzt dieses entwicklungspoten
zial für neue Wohnquartiere an aufstrebenden, noch leistbaren stand
orten. zu unseren laufenden entwicklungsprojekten kaufen wir neue, 
attraktive Grundstücke und bauen unsere Projektpipeline in Berlin  
weiter auf. Gleichzeitig treiben wir die Planung und realisation der  
laufenden Projektentwicklungen voran und freuen uns über Meilen
steine, wie beispielsweise den Baustart für unsere Quartiersentwicklung  
„52 Grad nord – Wohnen am Wasser in BerlinGrünau“, das größte  
Projekt der BUWOG in Österreich und Deutschland. Davon partizipieren 
beide: unsere shareholder und unsere Wohnungserwerber.

„25 jahre Nach der weNde GiBt es iN BerliN 
immer Noch Freiräume, sowohl die kreativeN 
als auch die räumlicheN.“
alexander happ, Geschäftsführer property development deutschland

Geplanter  
Baubeginn im 
GJ 2015/16
eur 281 mio.
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InvestOr relatIOns

Der Vorstand und das investor-relations-
team der BUWOG Group begegnen 
den informationsbedürfnissen der 
aktionärinnen und aktionäre mit einer 
transparenten Kommunikation und 
ausführlichen Berichterstattung über 
die Unternehmensentwicklung. neben 
zahlreichen roadshows für institutionelle 
investoren und analysten wurden auch 
zwei informationsveranstaltungen für 
Privataktionäre organisiert. Die positive 
Kursentwicklung der BUWOG-aktie 
bestätigt und bestärkt uns in unserem 
engagement. 

- Kurssteigerung von erstnotiz bis 
30. april 2015 um rund 39% auf 
eUr 18,09

- aufnahme der BUWOG-aktie in den 
atX, den Branchenindex ftse ePra/
nareit Developed europe und den 
österreichischen nachhaltigkeitsindex 
VÖniX

- coverage durch acht finanzinstitute 

- Vorschlag an die hauptversammlung, 
eine Dividende für das Geschäftsjahr 
2014/15 in höhe von eUr 0,69 
auszuschütten



KapItalmarKtumfeld
Die Lage auf den europäischen Kapitalmärkten war im Berichtszeitraum vom 1. Mai 2014 bis 30. april 2015 
volatil und geprägt durch mehrere einflussfaktoren, die das weltwirtschaftliche expansionstempo sowie 
das investorenvertrauen hemmten. so führten politische ereignisse wie der anhaltende Konflikt zwischen 
russland und der Ukraine und die damit verbundenen sanktionen sowie Unruhen in mehreren arabischen 
 Ländern zu einer substanziellen Verunsicherung der Marktakteure. auch der ausgang der Parlaments wahlen 
in Griechen land sowie die Verlängerung und auszahlung des hilfsprogramms verstärkten maßgeblich die 
 spekulation betreffend den erfolgreichen fortbestand des euroraums. auch in den Monaten nach dem 
Berichtszeitraum halten die damit verbundenen Unsicherheiten trotz einer einigung der Gläubiger mit Grie-
chenland an, und sie forcieren die Volatilität der europäischen und sogar globalen Kapitalmärkte. 

Während der DaX (Deutscher aktien index) anfang Juli 2014 im zeichen positiver arbeitsmarktdaten aus 
den Usa und der hoffnung auf eine fortsetzung der expansiven Geldpolitik der europäischen zentralbank 
(ezB) einen damals neuen höchststand von 10.000 Punkten erreichte, führte eine weitere Verschärfung der 
genannten politischen Unruhen ab august zu einem starken rückgang auf einen tiefstand von 8.572 Punkten. 
anfang des Jahres erholte sich der DaX und zeigte ab Januar 2015 einen aufwärtstrend, der zum Geschäfts-
jahresende hin abflachte. trotz der großen unterjährigen Volatilität konnte er über den gesamten Berichts-
zeitraum gesehen einen deutlichen zuwachs von rund 19% auf 11.454 Punkte am 30. april 2015 verzeichnen. 
noch deutlicher war der zuwachs des MDaX, der im Berichtszeitraum um rund 26% auf 20.317 Punkte anstieg. 

Der österreichische Leitindex atX (austrian traded index), in dem die BUWOG-aG-aktie seit 
22.  september 2014 wesentlicher Bestandteil ist, entwickelte sich im Berichtsjahr 2014/15 seitwärts und ver-
zeichnete lediglich eine leichte Kurssteigerung von rund 2% auf 2.586 Punkte. Der eUrO stOXX50 legte 
im Laufe des Geschäftsjahres um rund 13% von 3.199 auf 3.616 zu. auch der für die BUWOG maßgebliche 
ftse  ePra/nareit Development europe index verbesserte sich signifikant um rund 30% von 1.719 auf 
2.237 Punkte. in den ersten drei Monaten nach dem Berichtszeitraum musste aber auch dieser index einen 
rückgang verzeichnen.

Der euro verlor gegenüber dem Us-Dollar im Berichtszeitraum deutlich an Wert und wies zum 30. april 2015 
einen Wechselkurs von 1,12 eUr/UsD auf. Dies entspricht einer Kursabwertung von rund 19%. Gekennzeich-
net war diese entwicklung im Wesentlichen durch Maßnahmen der europäischen zentralbank (ezB) zur 
Wiederbelebung der Wirtschaft des euroraums, den möglichen austritt Griechenlands aus der europäischen 
Gemeinschaftswährung, die relativ gesehen gute Konjunktur amerikas sowie die aufhebung des Mindest-
kurses zum schweizer franken. 

zu weiteren Details der entwicklung des gesamtwirtschaftlichen Umfelds sowie der finanzmärkte wird auf 
die entsprechenden Kapitel im Lagebericht auf den seiten 120 bis 131 verwiesen.

entwIcKlung der BuwOg-aKtIe
Das ende des Geschäftsjahres 2013/14 bzw. der anfang des Berichtszeitraums 2014/15 standen maßgeblich 
im zeichen der im vorangegangenen Geschäftsjahr am 26. april 2014 im firmenbuch eingetragenen abspal-
tung von der bisherigen alleinaktionärin iMMOfinanz aG und des darauffolgenden erfolgreichen Börsen-
gangs der BUWOG aG. Dabei wurde den aktionären für 20 aktien der iMMOfinanz aG eine aktie der 
BUWOG aG zugeteilt. nach der abspaltung notiert die BUWOG-aG-aktie seit 28. april 2014 an der Börse 
frankfurt (Prime standard) sowie an der Börse Wien (atX) und Warschau (Main Market). Das Listing an drei 
Börsenplätzen reflektiert die Präsenz der BUWOG aG in ihren heimatmärkten Österreich und Deutschland 
und stellt die Vergleichbarkeit zur deutschen Peergroup sicher. Bedingt durch die Börsenotiz der ehemaligen 
Konzern-Muttergesellschaft iMMOfinanz aG in Warschau erfolgte dort auch eine notiz der BUWOG-aktie, 
um lokalen institutionellen aktionären das halten von BUWOG-aktien regulatorisch zu ermöglichen. 

Die BUWOG-aktie startete am 28. april 2014, dem tag ihres Börsengangs, mit einem eröffnungskurs von 
eUr 13,00. Mit einem schlusskurs von eUr 18,09 per 30. april 2015 verzeichnete die BUWOG-aktie – unter-
stützt von der allgemein positiven entwicklung ihres sektors – im ersten Jahr ihrer Börsenotiz eine Kurs-
steigerung von rund 39% und verzeichnete damit eine deutlich bessere entwicklung als die für die BUWOG 
aG relevanten indizes. Während dieses Jahres notierte die BUWOG-aktie stets über ihrer erstnotiz und war 
gekennzeichnet durch relativ geringe Volatilität bei einer kontinuierlichen Wertentwicklung. Die aktionäre 
der BUWOG aG konnten im Berichtszeitraum, inklusive der im Oktober 2014 ausgeschütteten Dividende in 
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höhe von eUr 0,69 pro aktie, in summe an einem Wertzuwachs seit Börsenstart von mehr als eUr 576 Mio. 
bzw. rund 44% partizipieren.

Mit einem ePra naV je aktie von eUr 17,79 ist die BUWOG-aktie damit zum Berichtsjahresende der  einzige 
börsennotierte österreichische immobilientitel mit einem aufschlag auf den ePra naV. seit ende des 
Berichtszeitraums entwickelte sich der aktienkurs der BUWOG aG, bedingt durch ein re-rating des  sektors 
durch die investoren angesichts steigender Pfandbriefzinsen, zeitweise leicht schwächer und notierte dabei 
konstant um bzw. über dem ePra naV je aktie zum stichtag. Die seitwärtsentwicklung nach dem Bilanz-
stichtag (siehe Grafik) war geprägt durch die aktuellen entwicklungen am Kapitalmarkt und stand im  einklang 
mit den relevanten Branchen-indizes. nach dem Berichtsstichtag ist der aktienkurs weiter gestiegen und 
notierte zum 31. Juli 2015 mit eUr 18,37. Dies entspricht einer Prämie auf den  ePra naV je aktie von rund 
3,3%. 

entwIcKlung der BuwOg-aKtIe Im vergleIcH
(indiziert mit eröffnungskursen 28. april 2014)

115

110

105

100

95

90

1. Mai 2014 31. Juli 2014 31. Okt. 2014 31. Jän. 2014 30. april 2015 31. Juli 2015

– Buwog      – mdax      – atx      – epra developed europe

seit dem 22. september 2014 ist die BUWOG-aktie im atX, dem Leitindex der Wiener Börse, vertreten, in 
dem sie per 31. Juli 2015 eine Gewichtung von rund 3,0% einnimmt. im immobilien-atX, der als Basiswert 
für an der Wiener Börse gehandelte Options- und future-Kontrakte herangezogen wird und alle im Prime 
Market notierten immobilienaktien abbildet, ist die BUWOG-aktie per 31. Juli 2015 mit rund 25,9% gewich-
tet. Darüber hinaus ist die BUWOG-aktie seit dem 7. Mai 2014 teil des branchenspezifischen ftse ePra/
nareit Developed europe index, der eine weltweit anerkannte Benchmark und der am stärksten genutzte 
index für börsennotierte immobilienunternehmen ist. seit Juni 2014 ist die BUWOG-aktie auch Mitglied des 
VÖniX nachhaltigkeitsindex, der jene börsennotierten Unternehmen umfasst, die hinsichtlich ihrer sozialen 
und ökologischen Leistung führend sind.

aKtIenKennzaHlen zum 30. aprIl 2015
 30. april 2015 30. april 2014 Veränderung

Kurs der aktie in eUr 18,09 13,20 37,0%

anzahl ausgegebener aktien stück 99.613.479,0 99.613.479,0 0,0%

Marktkapitalisierung in eUr Mio. 1.802,0 1.314,9 37,0%

streubesitz % 51% 51% 0,0 PP

Konzernergebnis je aktie1) 2) in eUr 0,40 1,12 –64,4%

recurring ffO je aktie1) 2) in eUr 0,92 0,69 32,5%

ePra net asset Value je aktie2) in eUr 17,79 17,21 3,4%

enterprise Value/eBitDa bereinigt1) 2) x 19,9 21,5 –7,5%
1)  Der ausweis der ergebniskennzahlen des Vorjahres erfolgt auf einer Pro-forma-Basis; sie zeigt den BUWOG Gmbh Unternehmensbereich und reflektiert damit die BUWOG Group, als hätte sie für das 

gesamte Geschäftsjahr vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 bestanden.
2)  Basis 99.613.479 aktien 
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stammdaten zur BuwOg-aKtIe

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)

Das Verhältnis von enterprise Value/eBitDa gibt den Unternehmenswert, abhängig von der jeweiligen ope-
rativen ertragskraft an und ist eine in der finanzindustrie gebräuchliche Kennzahl für die Unternehmens-
bewertung. Der enterprise Value errechnet sich aus der (gewichteten) Marktkapitalisierung zuzüglich der 
(durchschnittlichen) nettoverschuldung des Unternehmens. Das im Vorjahresvergleich niedrigere Verhältnis 
des enterprise Values der BUWOG zu ihrem eBitDa signalisiert, dass die BUWOG-aktie im Jahresvergleich 
günstiger bewertet ist und entsprechendes Kurspotenzial aufweist. zurückzuführen ist die niedrigere Bewer-
tung der BUWOG aG in erster Linie auf den überproportional starken anstieg des eBitDa bereinigt im 
abgelaufenen Geschäftsjahr.

 

enterprIse value / eBItda BereInIgt
2014/15 2013/14 Veränderung

Kurs je aktie 18,09 13,20 37,0%

ausgegebene aktien zum stichtag (exkl. eigene aktien) 99.613.479 99.613.479 0,0%

Marktkapitalisierung gewichtet in eUr Mio.2) 1.667,5 1.314,9 26,8%

nettofinanzverbindlichkeiten durchschnittlich in eUr Mio. 1.483,5 1.010,4 46,8%

enterprise value in eur mio. 3.151,1 2.325,3 35,5%

eBitDa bereinigt in eUr Mio.1) 158,6 108,2 46,6%

enterprise value / eBItda bereinigt 1)  19,9  21,5 –7,5%
1)  Der ausweis der ergebniskennzahlen des Vorjahres erfolgt auf einer Pro-forma-Basis; sie zeigt den BUWOG Gmbh Unternehmensbereich und reflektiert damit die BUWOG Group, als hätte sie für das 

gesamte Geschäftsjahr vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 bestanden.
2)  Basis: VWaP (Volume Weighted average Price) gem. Bloomberg (1. Mai 2014 – 30. april 2015) = 16,74 

aKtIOnärsstruKtur 

im rahmen der abspaltung von der iMMOfinanz aG und der von dieser angestrebten bilanziellen end-
konsolidierung der BUWOG aG reduzierte sich deren anteil an der BUWOG aG auf 49% der derzeit 
99.613.479 ausgegebenen aktien. rund 51% der aktien der BUWOG aG können als  streubesitz klassifiziert 
werden. Diese aktien verteilen sich größtenteils auf nationale und internationale institutionelle investoren 
sowie österreichische Privatanleger.
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aKtIOnärsstruKtur der BuwOg ag 
zum 30. april 2015

iMMOfinanz
Group
49%
48,8 Mio.

streubesitz
51%
50,8 Mio.

aKtIen  
gesamt: 
99,6 mio.

prO-fOrma-aKtIOnärsstruKtur BuwOg ag 
nach potenzieller ausübung von Wandlungsrechten

davon  
8%  
Wandelanleihen
23%  
Umtauschanleihen

streubesitz
51%

iMMOfinanz
Group
18%

anleihen
31%

aKtIen  
gesamt: 
99,6 mio.



Die iMMOfinanz Group hält rund 48,8 Mio. der derzeit rund 99,6 Mio. ausgegebenen BUWOG aktien. Die 
iMMOfinanz hat zwei Wandelanleihen vor und eine Umtauschanleihe nach dem BUWOG-spin-off aus-
gegeben. Diese anleihen berechtigen inhaber zur Wandlung in iMMOfinanz-aktien und bestehenden 
BUWOG-aktien. aktuell sind rund 30,7 Mio. BUWOG-aktien, die von der iMMOfinanz Group gehalten 
werden, aufgrund der von ihr ausgegebenen aktienanleihen gebunden. Dieser durch anleihen gebundene 
anteil der iMMOfinanz Group splittet sich auf in eine Umtauschanleihe (rund 23,1 Mio. bestehende BUWOG-
aktien) und Wandelanleihen (rund 7,6 Mio. bestehende BUWOG-aktien). ein verbleibender anteil von rund 
18,1 Mio. aktien wird von der iMMOfinanz Group frei gehalten.  

ein stück der iMMOfinanz-Wandelanleihe 2017, mit einer nominale von jeweils eUr 100.000,00, berech-
tigt zur Wandlung in 12.547,05 iMMOfinanz-aktien und 660,95 BUWOG-aktien. Die Wandelanleihe hat per 
31. Jänner 2015 insgesamt ein aushaftendes nominale von rund eUr 21,4 Mio.

ein stück der iMMOfinanz-Wandelanleihe 2018, mit einer nominale von jeweils eUr 4,12, berechtigt zur 
Wandlung in 1,1573 iMMOfinanz-aktien und 0,0606 BUWOG-aktien. Die Wandelanleihe 2018 hat per 
31. Jänner 2015 insgesamt ein aushaftendes nominale von rund eUr 508,5 Mio. mit einer Put-Option am 
8. März 2016. 

Darüber hinaus hat die iMMOfinanz aG nach dem spin-off der BUWOG aG und im Berichtsjahr am 
11. september 2014 eine Umtauschanleihe auf die aktie der BUWOG aG im Volumen von eUr 375,0 Mio. 
be geben. Die Umtauschanleihe weist einen Kupon von 1,5% p.a. sowie einen anfänglichen Umtauschpreis von 
eUr 17,03 auf. aufgrund der von der BUWOG aG ausgeschütteten Dividende in höhe von eUr 0,69 wurde 
der Umtauschpreis mit Wirkung ab dem 15. Oktober 2014 auf aktuell eUr 16,26 angepasst. 

zum 31. Juli 2015 ist von den beschriebenen drei anleihen der iMMOfinanz aG lediglich die Umtauschan-
leihe im Geld. aus keiner dieser anleihen droht aktionären der BUWOG aG eine Verwässerung.

Von den rund 51% BUWOG-aktien, die sich im streubesitz befinden, werden rund 26% von nationalen und 
internationalen institutionellen investoren gehalten. Privatanleger sind mit 22% etwas geringer am Unter-
nehmen beteiligt. Dabei werden 20,6% der aktien der BUWOG aG von Privatanlegern aus Österreich 
ge halten. Die Mehrheit der institutionellen anleger kommt aus Kontinentaleuropa (rund 68% der von institu-
tionellen anlegern gehaltenen aktien im freefloat). hier repräsentieren wiederum österreichische institutio-
nelle anleger mit rund 28% den größten einzelanteil, gefolgt von französischen mit rund 11%. Darüber hinaus 
entfallen rund 31% der im freefloat gehaltenen aktien auf angelsächsische institutionelle investoren (anleger 
aus Großbritannien und irland mit rund 16% und aus nordamerika mit rund 15%).
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Groß - 
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28%
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nach regionen (März 2015)

aKtIOnärsstruKtur der BuwOg ag 
nach streubesitzidentität (März 2015)
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3%
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49%
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frankreich
11%

Kontinental-
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29%

aKtIen  
gesamt: 
99,6 mio.



InvestOr-relatIOns-tätIgKeIten 
eine intensive und transparente Kommunikation mit ihren aktionären, potenziellen investoren, analysten und 
anderen Kapitalmarktteilnehmern die Geschäftsentwicklung, die strategische ausrichtung und die entwick-
lungsperspektiven der Gesellschaft betreffend nimmt bei der BUWOG aG höchste Priorität ein. 

im Geschäftsjahr 2014/15 wurden im rahmen der etablierung der BUWOG aG an den Kapitalmärkten von 
Vorständen und den Mitarbeitern der abteilung investor relations & corporate finance insgesamt rund 
230  Meetings mit investoren im rahmen von individuellen One-on-Ones und Kleingruppengesprächen 
bei road shows und Konferenzen sowie investor calls für die Präsentation des Unternehmens erfolgreich 
genutzt. Die BUWOG aG war dabei in amsterdam, Berlin, Boston, Brüssel, chicago, Den haag, frankfurt, 
helsinki, Kopenhagen, Linz, London, München, new York, Paris, stegersbach, stockholm, Warschau, Wien, 
zürich und zürs teilweise wiederholt vor Ort vertreten. Darüber hinaus nutzten zahlreiche analysten und 
fonds-Manager das angebot, sich in der zentrale der BUWOG aG in Wien sowie der niederlassung in  Berlin 
über das Unternehmen zu informieren und einen eindruck vom immobilienportfolio sowie den aktuellen 
entwicklungs projekten der BUWOG aG im rahmen von Property tours zu gewinnen.

Die Kommunikation mit ihren Privatanlegern ist für die BUWOG aG ebenso von hoher Wichtigkeit. Die Mitar-
beiter und der Vorstand der BUWOG aG veröffentlichen regelmäßig aktuelle hintergrundbeiträge im Unter-
nehmensblog auf http://blog.buwog.com. zudem lud die BUWOG aG am 28. und 29. april 2015 interessierte 
anleger ein, sich im rahmen einer „Privatanleger-roadshow“ im Projekt „Penzinger straße“ ein realistisches 
Bild von einem entwicklungsprojekt zu gewinnen. Gleichzeitig konnten sie in einen konstruktiven Gedanken-
austausch mit dem Vorstand und Management der BUWOG aG treten. Der internet-newsletter, mit dem die 
BUWOG aG interessierte aktionäre per e-Mail über highlights der Unternehmensentwicklung informiert, 
zählt bereits mehr als 600 abonnenten.

informationen über die BUWOG aG und ihre aktivitäten am Kapitalmarkt sind stets aktuell auf der home-
page der BUWOG Group in der rubrik „investor relations“ abzurufen.

analysen renommierter finanzinstitute und research-spezialisten sind wichtige informationsquellen und 
dienen als entscheidungsgrundlage, insbesondere für institutionelle investoren. Die BUWOG aG steht in 
regelmäßigem austausch mit diesen experten. folgende häuser analysieren die Geschäftsentwicklung der 
BUWOG aG und veröffentlichen informationen über die BUWOG-aktie:

analystenempfeHlung

institution Datum Kursziel empfehlung 

Baader Bank 7. august 2015 eUr 20,00 Kauf

Barclays 22. april 2015 eUr 20,62 Übergewichten 

Berenberg 7. april 2015 eUr 21,00 Kauf

Deutsche Bank 15. Juni 2015 eUr 21,50 Kauf

erste Bank 24. februar 2015 eUr 21,00 akkumulieren

hsBc 8. april 2015 eUr 23,00 Kauf

Kepler cheuvreux 27. februar 2015 eUr 21,50 Kauf

raiffeisen centrobank 22. Oktober 2014 eUr 15,35 halten 

Das durchschnittliche Kursziel der seit 2015 veröffentlichten research reports liegt bei eUr 21,23 und damit 
15,6% über dem Kurs vom 31. Juli 2015 (eUr 18,37). als Mitglied des führenden europäischen Verbands bör-
senotierter immobilienunternehmen, der ePra, ist die BUWOG dessen standards zur transparenz der rech-
nungslegung verpflichtet und unterstreicht ihre Glaubwürdigkeit im verfolgten anspruch auf Professionalität 
und exzellenz.
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dIvIdendenpOlItIK
Der Vorstand der BUWOG aG fühlt sich den interessen der aktionäre in besonderer Weise verpflichtet – dazu 
zählt auch, eine angemessene Bar-Verzinsung ihres eingesetzten Kapitals aus den generierten Mittelzuflüssen 
sicherzustellen. Der Vorstand plant deshalb langfristig, der hauptversammlung der BUWOG aG die ausschüt-
tung einer Dividende in höhe von jeweils rund 60% bis 65% des recurring ffO vorzuschlagen. Der Vorstand 
strebt an, bis zur erreichung der entsprechenden ausschüttungsquote eine Dividende in höhe der im Oktober 
2014 gezahlten Dividende von eUr 0,69 pro aktie zur ausschüttung zu bringen. Weiteres Dividendenwachs-
tum soll dann in abhängigkeit vom weiteren Wachstum des recurring ffO der Gesellschaft dargestellt werden. 
Dies entspricht zum stichtag 30. april 2015 einer rendite in höhe von rund 3,9% des ePra net asset Values 
der Gesellschaft und einer rendite in höhe von 3,8% auf den schlusskurs am 31. Juli 2015.

Damit ist die BUWOG-aktie eine der renditestärksten immobilienaktien europas und bietet ihren aktionären 
gleichwohl Wachstumspotenzial durch mögliche Wertsteigerungen im Portfolio und erwartet zunehmende 
erträge insbesondere aus dem Geschäftsbereich Property Development. 

wandelscHuldverscHreIBung
im Vorfeld ihres Börsengangs begab die BUWOG aG eine Wandelschuldverschreibung mit einem Volumen 
von eUr 260 Mio. Diese Mittel stellten eine wichtige finanzierungskomponente beim erwerb des DGaG-
Portfolios mit rund 18.000 Bestandseinheiten in Deutschland zu einem Kaufpreis von rund eUr 892 Mio. dar, 
welcher ende Juni 2014 nach zustimmung der Kartellbehörde abgeschlossen werden konnte. 

Die Wandelschuldverschreibung mit einem vor dem spin-off der BUWOG aG für Unternehmen ohne Kapital-
marktzugang marktüblichen zinskupon in höhe von 3,5% p.a. wäre am 25. april 2019 fällig gewesen. Unter 
ausnutzung der günstigeren refinanzierungsmöglichkeiten nach dem Börsengang der BUWOG aG und des 
herrschenden zinsumfelds war es der BUWOG aG möglich, die Wandelschuldverschreibung durch hypothe-
kendarlehen von zwei führenden österreichischen Banken mit einem Volumen von insgesamt eUr 330 Mio., 
einer durchschnittlichen gewichteten Laufzeit von 25,5 Jahren und einer durchschnittlichen zinslast von nur 
1,8% p.a. zu refinanzieren. infolgedessen gab die BUWOG aG am 19. Dezember 2014 bekannt, dass sie die im 
april 2014 begebenen 3,5% Wandelschuldverschreibungen unter ausnutzung einer hard-call-Option in den 
anleihebedingungen vorzeitig kündigt. Die Kündigung erfolgte mit Wirkung zum 19. Jänner 2015, an dem die 
Wandelschuldverschreibung zu 101% ihres nennbetrags zuzüglich aufgelaufener zinsen zurückgezahlt wurde. 
Die BUWOG aG erzielt damit einen zinsvorteil in höhe von 1,7%-Punkten und erhöht den recurring ffO um 
mehr als eUr 3 Mio. pro Geschäftsjahr bei gleichzeitigem ausschluss einer Verwässerung ihrer aktionäre.

ausserOrdentlIcHe Hauptversammlung 
am 8. JunI 2015
am 8. Juni 2015 fand in der Wiener stadthalle eine außerordentliche hauptversammlung der BUWOG aG 
statt. auf der tagesordnung standen unter anderem die herabsetzung der Kontrollschwelle von 30% auf 
20%, eine reduktion der Maximalanzahl der aufsichtsratsmitglieder von zehn auf sechs Mitglieder sowie die 
Wahl eines neuen aufsichtsratsmitglieds. 

Die außerordentliche hauptversammlung stimmte mit großer Mehrheit für die Vorschläge des Vorstands 
und des aufsichtsrats, welche vor allem auf den besseren schutz bestehender und zukünftiger aktionäre 
fokussiert sind. ziel der Beschlüsse der außerordentlichen hauptversammlung ist ein verbesserter schutz des 
interesses der aktionäre an einer fairen Bewertung des Unternehmens im rahmen eines möglichen anteils-
erwerbs durch einen oder mehrere strategische investoren, nicht aber die abschottung des Unternehmens 
gegen annäherungsversuche von außen.

Die hauptversammlung beschloss im rahmen der formellen Bereinigung der satzung außerdem, die bedingte 
Kapitalerhöhung um bis zu eUr 14.218.275,00 zur Bedienung von Umtauschrechten der bereits getilgten 
Wandelschuldverschreibung 2014–2019 aufzuheben. Die für 30 Monate gültige ermächtigung des Vorstands 
für den erwerb und die Veräußerung eigener aktien sowohl über die Börse als auch außerbörslich mit einem 
Volumen von bis zu jeweils 10% des Grundkapitals der Gesellschaft wurde erneuert. Darüber hinaus wählte 
die außerordentliche hauptversammlung den vom aufsichtsrat vorgeschlagenen herrn stavros efremidis als 
sechsten Vertreter der aktionäre in den aufsichtsrat der BUWOG aG.
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Investment stOry Im ÜBerBlIcK
QualItatIv HOcHwertIges wOHnungspOrtfOlIO In ÖsterreIcH und deutscHland

– Portfolio von rund 52.000 Bestandseinheiten und mit einem fair Value von rund eUr 3,6 Mrd.
– Geografisch ausgewogene Portfoliostruktur mit einer annähernd gleichen Gewichtung von 

Österreich und Deutschland (nach 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 unmittelbarer einzugsgebiete

eInzIgartIges gescHäftsmOdell InnerHalB der peergrOup

– Voll integriertes Geschäftsmodell entlang der wohnwirtschaftlichen Wertschöpfungskette mit den 
drei Geschäftsfeldern asset Management (Bestandsbewirtschaftung), Property sales (Verkauf) 
und Property Development (Projektentwicklung)

– erwirtschaftung eines hohen recurring ffO – nachhaltig wiederkehrendes operatives und 
liquiditätswirksames ergebnis einschließlich Berücksichtigung des Verkaufs von einzelwohnungen 
im Geschäftsbereich Property sales sowie Property Development

KOnservatIves fremdfInanzIerungsprOfIl

– Geringer Loan-to-Value von 51% am unteren ende des definierten zielkorridors von 50% bis 55%
– sehr niedrige Durchschnittsverzinsung von 2,14% im Vergleich zur Peergroup
– Konservatives fremdfinanzierungsprofil mit vergleichsweise sehr langfristiger durchschnittlicher 

 restlaufzeit von rund 17 Jahren
– ausgeprägte Diversifikation an finanzierungspartnern
– rund 86% der finanzierungsverbindlichkeiten gegen zinsänderungsrisiken abgesichert

lIQuIde aKtIe mIt attraKtIver dIvIdendenrendIte

– Marktkapitalisierung von rund eUr 1,8 Mrd. per 30. april 2015 mit Börsennotierungen in frankfurt, 
Wien und Warschau

– 51% der aktien im streubesitz
– Geplante Dividendenausschüttung von 0,69 eUr je aktie für das Geschäftsjahr 2014/15 entspricht 

einer Dividendenrendite von rund 3,9% auf den ePra net asset Value zum stichtag 30. april 2015
– Mittelfristige ausschüttungsquote von rund 60% bis 65% des recurring ffO im sinne einer 

 planbaren und kontinuierlichen Dividendenpolitik
– Mitglied im atX, im ftse ePra/nareit Developed europe und im österreichischen 

nachhaltigkeitsindex VÖniX

roadshow für privatanleger 
im Projekt „Penzinger straße“ in Wien, 
april 2015
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fInanzKalender

31. august 2015 Veröffentlichung ergebnisse des Geschäftsjahres 2014/2015

21. september 2015 Berenberg & Goldman sachs fourth German corporate conference, München 

23. september 2015 Baader investment conference 2015, München

29. september 2015 Veröffentlichung ergebnisse Q1 GJ 2015/2016

5.–6. Oktober 2015 erste Group investor conference, stegersbach 

13. Oktober 2015 hauptversammlung der BUWOG aG 

14. Oktober 2015 ex-Dividenden-tag

22. Oktober 2015 Dividenden-zahltag

23. november 2015 Wiener Börse/erste Group: austrian & cee investor conference, new York 

21. dezember 2015 Veröffentlichung ergebnisse h1 GJ 2015/16

24. märz 2016 Veröffentlichung ergebnisse 9M GJ 2015/16

KOntaKt

Holger lüth, head of investor relations & corporate finance 
e-Mail: holger.lueth@buwog.com
tel.: +43 1 878 28-1203, fax: +43 1 878 28-5203

inklusive der ausgeschütteten Dividende konnten die aktionäre 
der BUWOG aG im Berichtszeitraum an einem Wertzuwachs 
von rund 44% partizipieren. Die aufnahme in den österreichi-
schen Leitindex atX bei erster Gelegenheit bestätigte zusätzlich 
unseren eingeschlagenen Weg. Die Gleichbehandlung unserer 
aktionäre liegt uns am herzen. Unsere transparente und inten-
sive Kommunikation mit unseren aktionären, potenziellen inves-
toren und analysten werden wir auch im Geschäftsjahr 2015/16 
in gewohnter Weise fortführen und ausbauen. Meinem team 
danke ich für die große Unterstützung. 

„In IHrem ersten BÖrsenJaHr 
verzeIcHnete dIe BuwOg-aKtIe eIne 
BeacHtlIcHe KurssteIgerung.“ 
Holger lüth, leiter Investor relations & corporate finance
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cOrpOrate gOvernance

gemäß § 243b UGB

Die BUWOG Group erachtet eine  
gute corporate Governance als
essenziell für eine transparente 
Unternehmenskommunikation sowie für 
eine nachhaltige Unternehmensführung.
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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 österrei
chischen 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 2014/15 geltende fassung des ÖcGK vom Juli 2012 umfasst in summe 
83 regelungen, 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 kodexkonformes Verhalten zu erklären bzw. zu begründen. Die „r-regeln“ (recommendation) verstehen 
sich als empfehlungen, eine nichteinhaltung ist weder offenzulegen noch zu begründen.

aBweIcHungen vOn c-regeln des ÖcgK
im Geschäftsjahr 2014/ 15 wurden sämtliche L-regeln eingehalten. Bei den c-regeln wird die nachstehende 
abweichung wie folgt begründet:

c-regel 27. Diese regel verlangt unter anderem nach einer Möglichkeit, die variable Vergütung an den 
Vorstand zurückfordern zu können, wenn diese auf der Grundlage offensichtlich falscher Daten ausgezahlt 
wurde. in den Vorstandsverträgen wurden dazu keine expliziten regelungen getroffen. Die BUWOG aG 
behält sich dennoch vor, unberechtigt ausbezahlte variable Vergütungen zurückzufordern.

c-regel 74. Diese regel fordert, dass spätestens zwei Monate vor Beginn des neuen Geschäftsjahres ein 
finanzkalender für das kommende Geschäftsjahr mit dem im ÖcGK vorgesehenen inhalt erstellt und unver-
züglich 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 hat die frist zur Veröffent-
lichung des finanzkalenders für das nächste Geschäftsjahr bereits eingehalten.

c-regel 83. nach dieser regel hat der abschlussprüfer die funktionsfähigkeit des risikomanagements zu 
beurteilen und dem Vorstand zu berichten. Dieser Bericht ist ebenfalls dem Vorsitzenden des aufsichts-
rats zur Kenntnis zu bringen. Dieser hat sorge zu tragen, dass der Bericht im Prüfungsausschuss behandelt 
wird und im aufsichtsrat darüber berichtet wird. Die Prüfung der funktionsfähigkeit des risikomanagements 
wird derzeit noch vorbereitet, das heißt, Maßnahmen werden weiterhin umgesetzt, so dass im nächsten 
Geschäftsjahr eine Prüfung stattfinden kann.

Hauptversammlung
in der hauptversammlung der BUWOG aG werden alle grundlegenden Beschlüsse gefasst, dies sind insbe-
sondere Beschlüsse über die Gewinnverwendung, die entlastung des Vorstands und des aufsichtsrats oder 
die Wahl des abschlussprüfers sowie Beschlüsse über Kapitalmaßnahmen. zur Wahrnehmung ihrer aktionärs-
rechte stellt die BUWOG aG ihren aktionären einen stimmrechtsvertreter zur Verfügung. Darüber hinaus kann 
sich der aktionär auch durch einen Bevollmächtigten vertreten lassen. Jede aktie gewährt eine stimme. Die 
einberufung der hauptversammlung erfolgt gemäß aktG und ÖcGK spätestens 28 tage vor einer ordentli-
chen und spätestens 21 tage vor einer außerordentlichen hauptversammlung. im Geschäftsjahr 2014/15 fand 
zunächst am 15. Mai 2014 eine außerordentliche hauptversammlung statt. in der u.a. die aufsichtsräte gewählt 
wurden. Die erste ordentliche hauptversammlung der BUWOG aG fand am 14. Oktober 2014 statt. Bereits im 
neuen Geschäftsjahr 2015/16 wurde eine außerordentliche hauptversammlung am 8. Juni 2015 abgehalten. 
Die relevanten Unterlagen zur hauptversammlung werden stets auf der Webseite des Unternehmens veröf-
fentlicht und stehen auch nach der hauptversammlung nebst den abstimmungsergebnissen zur Verfügung.
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vOrstand
Der Vorstand der BUWOG aG setzte sich zum Bilanzstichtag 30. april 2015 aus zwei Vorstandsmitgliedern 
zusammen. Mit der Umwandlung der artemis Gmbh in die BUWOG aG durch Beschluss der außerordent-
lichen Generalversammlung vom 27. november 2013 wurde Mag. Daniel riedl zum Vorstand bestellt. 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. nach Bilanz-
stichtag hat der aufsichtsrat der BUWOG aG in der sitzung von 22. Juni 2015 Di herwig teufelsdorfer mit 
Wirkung zum 1. Juli 2015 in den Vorstand berufen. Die Verantwortungsbereiche der Vorstände werden nach-
stehend angeführt.

mag. danIel rIedl frIcs, ceO

geb. am 7. september 1969, bestellt seit 27. november 2013 bis 30. april 2017
Vorstandsvorsitzender, verantwortlich für Development, investor relations & corporate 
finance, 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 
 chartered 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 aufsichtsratsmandate oder vergleichbaren funktionen in anderen in- oder ausländi-
schen Gesellschaften, die nicht in den Konzernabschluss der BUWOG aG einbezogen werden. 

dr. rOnald rOOs, cfO

geb. am 20. Jänner 1968, bestellt seit 17. februar 2014 bis 30. april 2017
Verantwortlich für rechnungswesen und steuern, corporate Development, einkauf, it 
und real estate finance & cash Managmenet.

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 ( aurelis, 
swiss Life) agierte. Vor seiner Bestellung als Vorstand der BUWOG aG war er als sanie-
rungsmanager für eine norddeutsche reederei tätig. er war vor dem Beginn seiner 

Managementkarriere als handballprofi deutscher Meister und deutscher Pokalsieger. Dr. roos hält keine auf-
sichtsratsmandate oder vergleichbaren funktionen in anderen in- oder ausländischen Gesellschaften, die 
nicht in den Konzernabschluss der BUWOG aG einbezogen werden.

dI HerwIg teufelsdOrfer mrIcs, cOO

geb. am 17. März 1969, bestellt seit 1. Juli 2015 bis 30. Juni 2018
Verantwortlich für asset Management, Property Management, Portfolio Management, 
transaktionen und Property sales.

herwig teufelsdorfer studierte Wirtschaftsingenieurwesen in Graz und blickt auf eine 
lange und erfolgreiche Karriere in der immobilienwirtschaft zurück. nachdem er in einer 
internationalen Unternehmensberatung restrukturierungsprojekte in der immobilien-
branche geleitet hatte, wechselte er als Leiter der Unternehmens- und Portfoliostrate-
gie zur frankfurter Vivico. Weitere Karrierestationen waren Managementfunktionen 

bei der österreichischen Bundesimmobiliengesellschaft BiG, der Bank austria real invest Gruppe und der 
iVG Gruppe. im März 2014 trat er in die Geschäftsführung der BUWOG Bauen und Wohnen Gmbh ein, im 
Juni 2015 folgte seine Berufung zum neuen Vorstandsmitglied der BUWOG aG.
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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 ihre 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.

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 auf-
sichtsrat bestand mit Beschluss der außerordentlichen hauptversammlung der BUWOG aG vom 15. Mai 2014 
zunächst aus den fünf Mitgliedern Mag. Vitus eckert, Dr. eduard zehetner, Mag. Klaus hübner, Prof. Dr. Volker 
riebel und Dr. Jutta a. Dönges. in der folgenden konstituierenden aufsichtsratssitzung wurde Mag. Vitus 
eckert zum Vorsitzenden des aufsichtsrats und Dr. eduard zehetner zum stellvertretenden Vorsitzenden des 
aufsichtsrats gewählt. Dr. zehetner ist mit Wirkung zum 30. april 2015 als stellvertretender Vorsitzender des 
aufsichtsrats aus dem aufsichtsrat zurückgetreten. ihm folgte mit Wirkung zum 1. Mai 2015 Dr. Oliver schumy 
in den aufsichtsrat nach, welcher als stellvertretender Vorsitzender des aufsichtsrats gewählt wurde.

nach dem Bilanzstichtag fand am  8. Juni 2015 eine außerordentliche hauptversammlung der BUWOG aG 
statt. ein tagesordnungspunkt sah die erhöhung der anzahl der aufsichtsratsmitglieder von fünf auf sechs 
Mitglieder vor. als sechstes Mitglied wurde der hauptversammlung stavros efremidis zur Wahl in den auf-
sichtsrat vorgeschlagen. Mit Beschluss dieser hauptversammlung wurde er in den aufsichtsrat gewählt.

am 2. Juni 2014 wurden drei Betriebsratsmitglieder, elisabeth Manninger, vormals Bulis, durch den arbei-
terbetriebsrat, 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.

im Berichtsjahr haben fünf aufsichtsratssitzungen, vier sitzungen des Prüfungsausschusses und eine des 
Personal- und nominierungsausschusses stattgefunden. in der sitzung am 16. Dezember 2014 hat der auf-
sichtsrat den fragebogen und das ergebnis seiner selbstevaluierung diskutiert.

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 Member of the executive Board der Jca international, rotterdam

vorstandsfunktionen: Vorstandsmitglied der Bronner familien-Privatstiftung, Wien, der Darbo familien- 
Privatstiftung, stans, der simacek Privatstiftung, Wien und der naOMi Privatstiftung, Oberwaltersdorf 

Mag. Vitus eckert ist rechtsanwalt und Partner der eckert fries Prokopp rechtsanwälte Gmbh, Baden.
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dr. OlIver scHumy

geb. am 4. april 1971, bestellt als stellvertretender Vorsitzender des aufsichtsrats mit Wir-
kung zum 1. Mai 2015 bis zur hauptversammlung, die über das Geschäftsjahr 2018/19 
beschließen wird.

vorstandsfunktionen: Vorstandsvorsitzender der iMMOfinanz aG

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: Mitglied des aufsichtsrats bei der Wt-akademie Gmbh

weitere mandate: Präsident der Kammer der Wirtschaftstreuhänder (KWt) und der 
Österreichischen Gesellschaft der Wirtschaftstreuhänder (ÖGWt)

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: Geschäftsführer und 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. Jutta Dönges ist Mitglied des Leitungsausschusses der Bundesanstalt für finanzmarkt-
stabilisierung (fMsa)

stavrOs efremIdIs

geb. am 27. september 1968, bestellt seit 8. Juni 2015 bis zur hauptversammlung, die über 
das Geschäftsjahr 2018/19 beschließen wird.

vorstandsfunktionen: Vorstand der WcM Beteiligungs- und Grundbesitz-aG in frankfurt
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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 und mit Wirkung zum 30. april 2015 aus dem 
aufsichtsrat zurückgetreten.

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 mit Wirkung bis zum 30. april 2015

Dr. zehetner ist außerdem Geschäftsführer der „hsf“ Vermögensverwaltung Gmbh.

elIsaBetH mannInger, vormals 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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ausscHÜsse des aufsIcHtsrats
Der aufsichtsrat hat drei ausschüsse eingerichtet:

prÜfungsausscHuss

Mag. Vitus eckert, Vorsitzender
Dr. eduard zehetner bzw. sein nachfolger, Dr. Oliver schumy, stellvertretender Vorsitzender
Mag. Klaus hübner
elisabeth Manninger
Markus sperber

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 inter-
nen Kontroll systems, der abschlussprüfung sowie die Prüfung und Überwachung der Unabhängigkeit des 
abschlussprüfers. im Geschäftsjahr 2014/15, das mit 30. april 2015 endete, tagte der Prüfungsausschuss vier-
mal,  nämlich am 15. Mai 2014 mit dem schwerpunkt der Vorbereitung der Prüfung des Jahresabschlusses und 
der Vor stellung des revisionsplans für das Geschäftsjahr 2014/15. Die nächste sitzung fand am 29. august 2014 
statt. auf der tagesordnung standen u.a. der Jahresabschluss und die Gewinnverwendung. am 14. Oktober 
2014 wurde erneut eine sitzung zu dem thema tätigkeitsbericht der internen revision abgehalten. Die vierte 
sitzung fand am 28. april 2015 statt. tagesordnung war die Prüfungsplanung für das Geschäftsjahr 2014/15, 
der tätigkeitsbericht der revision sowie die revisionsplanung für das Geschäftsjahr 2015/16.

Den gesetzlichen Vorgaben sowie dem Kodex entsprechend gehört dem Prüfungsausschuss mindestens 
ein finanzexperte, namentlich Mag. Klaus hübner, an. zudem wurden zwei Betriebsratsmitglieder in den 
 Prüfungsausschuss entsandt. 

strategIeausscHuss

Mag. Vitus eckert, Vorsitzender
Dr. eduard zehetner bzw. sein nachfolger Dr. Oliver schumy, stellvertretender Vorsitzender
Prof. Dr. Volker riebel
elisabeth Manninger
Markus sperber

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 nachhaltigen 
Wertschöpfung für die aktionäre. er verfolgt daher das relevante Marktgeschehen, evaluiert die Möglich-
keiten der zukünftigen entwicklung und überwacht den Wachstumskurs der BUWOG Group hinsichtlich 
der ent scheidungen von investitionen, Devestitionen und Umstrukturierungsmaßnahmen. im Geschäftsjahr 
2014/15 tagte der strategieausschuss nicht separat, da sämtliche aufgaben dieses ausschusses im Gesamt-
aufsichtsrat wahrgenommen wurden. in der sitzung des aufsichtsrats am 29. august 2014 wurde ein zusätz-
liches Mitglied, der Kapitalvertreter, Prof. Dr. Volker riebel, bestellt. 

persOnal- und nOmInIerungsausscHuss

Mag. Vitus eckert, Vorsitzender
Dr. eduard zehetner bzw. sein nachfolger Dr. Oliver schumy, stellvertretender Vorsitzender
Mag. Klaus hübner

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 2014/15 tagte der Personal- und nominierungsausschuss einmal. am 
17. september 2014 wurde über die Vergütung des Vorstands gesprochen. in der aufsichtsratssitzung am 
29. august 2014 wurde Mag. Klaus hübner als ein zusätzliches Mitglied der Kapitalvertreter gewählt.

BUWOG JahresfinanzBericht 2014/15    109

cOrpOrate gOvernance

aufsIcHtsrat, ausscHÜsse

c
O

r
p

O
r

a
te

g
O

v
e

r
n

a
n

c
e



unaBHängIgKeIt des aufsIcHtsrats
Die aufsichtsratsmitglieder sind dem Unternehmensinteresse verpflichtet und haben allfällige interessen-
konflikte 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 BUWOG Group im Geschäftsjahr 2014/15 in summe eUr 37.855,29 verrechnet. Die mit der Kanzlei ver-
einbarten 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. fünf Mitglieder des aufsichtsrats, Mag. Vitus eckert (aufsichts-
ratsvorsitzender), Mag. Klaus hübner, Prof. Dr. Volker riebel, Dr. Jutta a. Dönges und stavros efremidis erfül-
len die zusätzlichen Unabhängigkeitskriterien gem. c-regel 54 ÖcGK und vertreten im sinne dieser c-regel 
54 ÖcGK weder einen aktionär mit einer Beteiligung von mehr als 10% noch dessen interessen. ergänzend 
wird festgehalten, dass Mag. Vitus eckert mit den stimmen der iMMOfinanz aG in den aufsichtsrat gewählt 
wurde.

leItlInIen fÜr dIe unaBHängIgKeIt des aufsIcHtsrats

Gemäß c-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 
leitender 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 gem. 
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 
Vorstandsmitglied der Gesellschaft aufsichtsrat ist.

- Das aufsichtsratsmitglied gehört nicht länger als 15 Jahre dem aufsichtsrat an. Dies gilt nicht für 
aufsichtsratsmitglieder, die anteilseigner mit einer unternehmerischen Beteiligung sind oder die 
interessen eines solchen anteilseigners vertreten.

- Das aufsichtsratsmitglied ist kein enger familienangehöriger (direkte nachkommen, ehegatten, 
Lebensgefährten, elternteil, Onkeln, tanten, Geschwister, nichten, neffen) eines Vorstandsmitglieds oder 
von Personen, die sich in einer in den vorstehenden Punkten beschriebenen Position befinden.
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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 gem. dem zwischen den Gesellschaften 
geschlossenen entherrschungsvertrag. Bezüglich des inhalts dieses Vertrags wird auf die ausführungen im 
Lagebericht im Kapitel „angaben zum Kapital“ ab seite 168 verwiesen. zudem ist der Vertrag in der aktua-
lisierten fassung von März 2015 auch im internet unter www.buwog.com in der rubrik „investor relations“ 
abrufbar. in den hauptversammlungen der BUWOG aG hat iMMOfinanz aG lediglich bei der aufsichtsrats-
wahl von Mag. Vitus eckert, Dr. eduard zehetner bzw. Dr. Oliver schumy ihr stimmrecht aus den BUWOG-
aktien ausgeübt. Die Wahl der übrigen vier 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.

vergÜtungsBerIcHt
vergÜtung des vOrstands

Die Vergütung der Vorstandsmitglieder enthält einen fixen und einen zielerreichungsabhängigen, jährlichen, 
variablen Bonus (sti) sowie die einräumung von Optionen zum erwerb von BUWOG-aktien in form eines 
Long-term-incentive-Programms (LtiP). 

fIxer vergÜtungsBestandteIl

Den Mitgliedern des Vorstands wird als fixbezug ein Bruttojahresgehalt, zahlbar in 14 gleichen teilbeträgen 
zu den üblichen Gehaltsterminen im Jahr, ausgezahlt. neben den fixbezügen erhalten die Vorstandmitglieder 
sachbezüge in form eines Dienstwagens, bzw. herr Dr. ronald roos erhält zusätzlich eine Dienstwohnung. 
für den Vorstandsvorsitzenden wird zudem eine beitragsorientierte Betriebspension in der höhe von 10% 
p.a. seiner fixbezüge als entgeltbestandteil entrichtet. Details dazu finden sich im anhang zum Konzernab-
schluss. für die Organe der BUWOG aG wurde eine Manager-Vermögensschadenshaftpflicht-Versicherung 
(D&O-Versicherung) mit einem Deckungsumfang von eUr 25 Mio. abgeschlossen, die keinen selbstbehalt 
für die betroffenen Manager vorsieht. Weiters wurde eine Vertrauensschaden-Versicherung mit einer Versi-
cherungssumme 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 kombinier-
ten Deckung.
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zIelerreIcHungsaBHängIger JäHrlIcHer varIaBler BOnus (stI)

Der sti liegt je nach Vorstandsmitglied zwischen 37,5% und 100% der fixbezüge und wird nach folgenden 
Maßgaben ermittelt: es wird jährlich im Vorhinein eine zielvereinbarung mit dem Personal- und Vergütungs-
ausschuss des aufsichtsrats getroffen, wobei qualitative und quantitative zielkategorien mit entsprechenden 
zielwerten zu vereinbaren sind. Darunter fallen der recurring ffO pro aktie und das ergebnis vor steuern pro 
aktie mit jeweils 40% sowie andere individuelle ziele mit 20% des sti. Der zielerreichungsabhängige Bonus 
wird im ausmaß von 80% in der form akontiert, dass je 1/14 mit dem laufenden Gehalt ausgezahlt wird. Die 
endgültige höhe des sti wird nach erfolgter feststellung des Jahresabschlusses durch den aufsichtsrat oder 
den Vergütungsausschuss betragsmäßig festgesetzt, spätestens vier Wochen nach Vor liegen des testierten 
Jahresabschlusses schriftlich bekanntgegeben und abzüglich des akonto mit der nächsten Gehaltsabrech-
nung ausgezahlt. ein etwaig ausgezahlter Überschuss hat das Vorstandsmitglied in der form zurückzu zahlen, 
dass die akonti für das nachfolgende Geschäftsjahr gleichmäßig gekürzt werden. Der aufsichtsrat kann den 
Vorstandsmitgliedern zudem eine sonderprämie für außergewöhnliche Leistungen in einem Geschäftsjahr 
gewähren. in allen Vorstandsverträgen wurden „change of control“-Klauseln definiert, die diesbezügliche 
ansprüche im falle einer vorzeitigen Beendigung regeln. Je nach restlaufzeit des Vorstandsmandats bleiben 
die ansprüche der Vorstandsmitglieder aus den Vorstandsverträgen für ein bis maximal zwei Jahre aufrecht. 
Beginnend mit dem 1. Juli 2015 wurde herr Di herwig teufelsdorfer bis zum 30. Juni 2018 als cOO in den 
Vorstand der BUWOG aG bestellt. herr teufelsdorfer wird im rahmen seines Vorstandsmandats einen fixen 
annualisierten Jahresbezug in höhe von teUr 250,0 sowie einen variablen Bezug in der spannweite von 
eUr 0,0 bis teUr 250,0 erhalten.

vOrstandsBezÜge

mag. daniel riedl dr. ronald roos

in teUr 2014/15
2014/15 

(min.)
2014/15 

(max.) 2013/141) 2014/15
2014/15 

(min.)
2014/15 

(max.) 2013/141)

fixbezug 720,0 720,0 720,0 5,2 250,0 250,0 250,0 42,9

sachbezug 8,6 8,6 8,6 0,1 28,6 28,6 28,6 6,8

Beiträge an Pensionskassen 72,0 72,0 72,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

summe fixbezüge 800,6 800,6 800,6 5,3 278,6 278,6 278,6 49,7

short-term incentive 270,0 0,0 270,0 2,0 250,0 0,0 250,0 50,7

summe variable Bezüge 270,0 0,0 270,0 2,0 250,0 0,0 250,0 50,7

gesamtbezüge 1.070,6 800,6 1.070,6 7,3 528,6 278,6 528,6 100,4
1)  eine unmittelbare Vergleichbarkeit der Vorjahreszahlen mit jenen des aktuellen Geschäftsjahres ist nicht gegeben, da Mag. Daniel riedl erst seit 28. april 2014 und Dr. ronald roos erst seit 17. februar 

2014 Bezüge von der BUWOG aG erhalten haben. 

lOng-term-IncentIve-prOgramm

zusätzlich zum sti wurde für die Vorstandsmitglieder, herrn Mag. Daniel riedl und herrn Dr. ronald roos in 
der ordentlichen hauptversammlung am 14. Oktober 2014 eine bedingte Kapitalerhöhung zur einräumung 
von aktienoptionen im rahmen eines Long-term-incentive-Programms 2014 (LtiP 2014) vorgestellt und 
beschlossen. Durch die einräumung von Optionen zum erwerb von BUWOG-aktien an das Vorstandsmit-
glied im rahmen dieses LtiP soll ein teil der variablen Vergütung des Vorstandsmitglieds direkt mit der Kurs-
entwicklung der BUWOG-aktien verknüpft werden, die Motivation und identifikation des Vorstands mitglieds 
und seine Bindung an die BUWOG-Gruppe gestärkt werden und eine angleichung der interessen des Vor-
standsmitglieds an die interessen der aktionäre der BUWOG aG erreicht werden. 
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Die BUWOG aG räumt daher den beiden Vorstandsmitgliedern Mag. Daniel riedl und Dr. ronald roos insge-
samt 720.000 stück Optionen zum erwerb von BUWOG-aktien zum ausübungspreis von jeweils eUr 13,00 
ein. Der ausübungspreis entspricht dem Kurs der erstnotiz der BUWOG-aktie am 28. april 2014 an der 
frankfurter Wertpapierbörse. Die eingeräumten aktienoptionen werden jeweils in Basis-Optionen und drei 
tranchen an Bonus-Optionen aufgegliedert. Die ausübbarkeit hängt vom erreichen der erfolgsziele im jewei-
ligen Geschäftsjahr bezogen auf den jeweiligen Börsenkurs im Verhältnis zum ePra-naV pro aktie ab und 
honoriert die arbeit des Vorstandes zum abbau des bei Börsenstart implizierten abschlags zum Buchwert. 
Damit ist sichergestellt, dass eine interessengleichheit zwischen aktionären und Vorstandsmitgliedern durch 
das LtiP 2014 hergestellt wird. Das LtiP 2014 sieht ein eigeninvestment des teilnehmenden Vorstands-
mitglieds in BUWOG-aktien von 50% eines Bruttojahresfixgehalts vor. Das eigeninvestment ist über einen 
zeitraum von drei Geschäftsjahren beginnend mit dem Geschäftsjahr 2014/2015 aufzubauen. Die aufteilung 
der Optionen und die erfolgsziele sind nachstehend im Überblick dargestellt:

aufteIlung OptIOnen und erfOlgszIele

art Basis-Optionen
Bonus-Optionen 

tranche 1
Bonus-Optionen 

tranche 2
Bonus-Optionen 

tranche 3 summe

zeitraum Beginn
1. Jahr GJ 

2014/15
2. Jahr GJ 

2015/16
3. Jahr GJ 

2016/17 –

naV ziel1) 85,0% 92,5% 100,0% –

Mag. Daniel Joachim riedl (ceO) 75.000 100.000 130.000 175.000 480.000

%-satz 16% 21% 27% 36% 100%

Dr. ronald roos (cfO) 50.000 50.000 60.000 80.000 240.000

%-satz 21% 21% 25% 33% 100%

aktienkursziel erreicht erreicht erreicht offen –
1) aktienkurs an fünf handelstagen über naV zum vorangehenden Bilanzstichtag.

insgesamt beträgt der schätzwert der im rahmen des LtiP 2014 eingeräumten Optionen zum Bilanzstichtag 
eUr 4.103.100. Die Optionen können grundsätzlich erst nach ablauf einer Wartefrist von vier Geschäfts-
jahren, erstmals im fünften Geschäftsjahr 2018/2019 nach Beginn des Programms ausgeübt werden. in 
 bestimmten fällen der vorzeitigen Beendigung des Vorstandsmandats ist eine ausübung auch vor diesem 
zeitraum möglich. Unter anderem sind die Basis-Optionen und Bonus-Optionen, deren erfolgsziel erfüllt 
wurde, bei Beendigung des Vorstandsvertrags infolge eines change-of-controls zulässig. eine zusätzliche 
haltefrist für die durch Optionsausübung erworbenen BUWOG-aktien ist nicht vorgesehen (regel 28 ÖcGK); 
werden die derzeit bis ende des Geschäftsjahres 2016/2017 laufenden Vorstandsmandate nicht verlängert, 
beträgt die Wartefrist bis zur Optionsausübung drei Geschäftsjahre. Die Gesellschaft ist berechtigt, die bei 
Optionsausübung zu übertragenden BUWOG-aktien entweder aus bedingtem Kapital, einem genehmigten 
Kapital oder aus eigenen aktien der Gesellschaft zu liefern. im Berichtszeitraum waren die LtiP 2014-Optionen 
nicht ausübbar, sodass auch keine Optionen ausgeübt wurden.

im Geschäftsjahr 2014/15 wurde in der Gewinn- und Verlustrechnung ein nicht liquiditätswirksamer auf-
wand in höhe von insgesamt teUr 1.180,1 für das Long-term-incentive-Programm für die Vorstandsmiglie-
der erfasst, davon entfallen teUr 763,2 auf die aktienoptionen für Mag. Daniel riedl und teUr 416,8 auf 
die aktien optionen für Dr. ronald roos. für nähere Details zum Long-term-incentive-Programm für die 
Vorstands mitglieder wird auf das Kapitel 6.12.2 anteilsbasierte Vergütungsvereinbarungen verwiesen.

vergÜtung des aufsIcHtsrats

Die Mitglieder des aufsichtsrats erhielten für das Geschäftsjahr 2014/15 neben der abgeltung ihrer spesen 
keine gesonderte Vergütung. es wurde in der ordentlichen hauptversammlung im Berichtsjahr kein Beschluss 
über die Vergütung des aufsichtsrats gefasst. Über die Vergütung für die betreffenden aufsichtsratsmit-
glieder für das Geschäftsjahr 2014/15 wird die ordentliche hauptversammlung am 13. Oktober 2015 ent-
scheiden. für die Vergütung des aufsichtsrats wurden im rahmen des Konzernabschlusses rückstellungen 
in höhe von teUr 195 gebildet (siehe Kapitel 8.8.3 angaben zu Organen und Organbezügen des Konzern-
abschlusses).
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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 sowie für den aufsichtsrat. Der Vorstand 
will damit die Gleichbehandlung aller aktionäre, eine Vermeidung von interessenkollisionen und die Wahrung 
der interessen aller anspruchsgruppen sicherstellen. Um führungskräfte und Personen aus den definierten 
Vertraulichkeitsbereichen sowie auch alle übrigen Mitarbeiter mit den Bestimmungen dieser compliance-
richtlinie vertraut zu machen und zur förderung des Bewusstseins hinsichtlich eines verantwortungsvol-
len Umgangs mit vertraulichen informationen, hält die BUWOG in regelmäßigen abständen schulungen ab. 
Darüber hinaus wurden sperrfristen und handelsverbote vor sensiblen Unternehmensereignissen, wie der 
Veröffentlichung der Quartals- und Jahresergebnisse, festgelegt. zudem wurden ein compliance-Verant-
wortlicher und ein stellvertreter ernannt. Die einhaltung der compliance-richtlinie wird kontinuierlich über-
wacht. ebenso wurde ein internes hinweisgebersystem in zusammenarbeit mit der internen revision und 
dem risikomanagement eingerichtet.

massnaHmen zur fÖrderung vOn frauen
Die BUWOG aG bietet weiblichen und männlichen Mitarbeitern gleiche Vergütung, gleiche aufstiegschan-
cen und gleichberechtigte zusammenarbeit. zum 30. april 2015 waren in 26,67% aller  führungspositionen 
frauen tätig. Mit Dr. Jutta Dönges wurde durch die außerordentliche hauptversammlung eine frau in den 
aufsichtsrat der BUWOG aG berufen. Der anteil von frauen an der Gesamtbelegschaft betrug zu die-
sem stichtag 57,52%. aktuell werden coaching-Maßnahmen zur weiteren steigerung des frauenanteils in 
führungs positionen, bei denen sowohl die fachliche als auch die persönliche Weiterentwicklung im fokus 
stehen, angeboten. Weiters gibt es als personalpolitische Maßnahme zur besseren Vereinbarkeit von familie 
und Beruf eine homeoffice-regelung.

dIrectOrs’ dealIngs
Gem. § 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 
 mittels Link auf die entsprechende Webseite der finanzmarktaufsicht veröffentlicht. nachstehend findet sich 
eine Übersicht über den direkten und indirekten aktienbesitz der Organmitglieder.

Mag. Daniel riedl 74.234 aktien

Dr. ronald roos 12.849 aktien

herwig teufelsdorfer 759 aktien

Mag. Vitus eckert 5.136 aktien

Dr. eduard zehetner 93.339 aktien

Mag. Klaus hübner 4.000 aktien

Prof. Dr. Volker riebel 3.000 aktien

anzaHl der BuwOg-aKtIen – vOrstand  
(jeweils inklusive nahestehender Personen) zum 30. april 2015

anzaHl der BuwOg-aKtIen – aufsIcHtsrat 
(jeweils inklusive nahestehender Personen) zum 30. april 2015
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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 sitzung des Prüfungsausschusses des 
aufsichtsrats am 28. april 2015 wurden die Kenntnisnahme und Genehmigung des revisionsplans für das 
Geschäftsjahr 2015/16 einstimmig beschlossen. Weiters wurde ein internes Kontroll- und risikomanagement-
system eingerichtet, das dem Bereich Projektmanagement (PMO) untergliedert ist.

externe evaluIerung
Die BUWOG aG hat die einhaltung der Bestimmungen des ÖcGK für das Geschäftsjahr 2014/15 extern von 
der Deloitte audit Wirtschaftsprüfungs Gmbh evaluieren lassen. Der Bericht über die externe evaluierung 
der einhaltung des ÖcGK steht auf www.buwog.com unter dem Menüpunkt „investor relations/corporate 
Governance/Berichte“ zum Download bereit.
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es liegt ein herausforderndes und spannendes 
Jahr hinter uns. Die BUWOG Group hat sich im 
ersten eigenständigen Geschäftsjahr 2014/15 über-
aus positiv entwickelt. nach der erstnotiz am 
28.  april  2014 an den Börsen frankfurt und Wien 
sowie am 29. april 2014 an der Börse in Warschau 
wurde die aktie im september 2014, nach nur vier 
Monaten Börsennotiz, in den atX aufgenommen. 
Von der erstnotiz bis zum stichtag 30. april 2015 
konnte die BUWOG-aktie eine Wertsteigerung um 
rund 39% auf eUr 18,09 verzeichnen. Gleichzeitig 
konnte der anfängliche abschlag auf den ePra net 
asset Value von rund 24% zum Börsenstart in einen 
leichten aufschlag zum Berichtsstichtag gedreht 
werden. im rahmen der neubewertung des sektors 
aufgrund leicht steigender zinsen im langfristigen 
Bereich, notiert die BUWOG-aktie aktuell mit einer 
leichten Prämie von rund 3,3% (31. Juli 2015) auf den  
ePra net asset Value je aktie.

Um die nach dem Börsengang veränderte ak tionärs-
struktur der BUWOG aG auch im aufsichtsrat 
ab zubilden, wurde in der außerordentlichen haupt-
versammlung der BUWOG aG vom 15.  Mai 2014 
der aufsichtsrat neu gewählt. Dabei sah der zweite 
tagesordnungspunkt neben der erhöhung von 
vier auf fünf Mitglieder (Kapitalvertreter) die neu-
wahl des aufsichtsrats vor. Bei der Wahl der auf-
sichtsratsmitglieder nahm die iMMOfinanz  aG, 
in Übereinstimmung mit dem entherrschungsver-
trag, nur an der Wahl von zwei der insgesamt fünf 
 Kandidaten teil. Mit Beschluss dieser hauptver-
sammlung 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 stellvertreten-
den Vor sitzenden des aufsichtsrats gewählt wurde. 
in dieser sitzung wurden auch der Prüfungsaus-
schuss, der strategieausschuss sowie der Personal- 

und nominierungsausschuss eingerichtet. Details 
dazu finden sie im corporate-Governance-Bericht 
ab seite 109. zudem wurden am 2. Juni 2014 vom 
österreichischen Betriebsrat frau elisabeth Mannin-
ger (vormals Bulis), herr Markus sperber und herr 
raphael Lygnos in den aufsichtsrat entsandt. 

Da herr Dr. eduard zehetner mit zeitgleichem aus-
scheiden als Vorstandsvorsitzender der iMMO-
finanz aG auch sein aufsichtsratsmandat der 
BUWOG aG mit Wirkung zum 30. april 2015 
zurücklegte, wurde in der hauptversammlung am 
14. Oktober 2014 herr Dr. Oliver schumy mit Wir-
kung zum 1. Mai 2015 in den aufsichtsrat gewählt. in 
der darauffolgenden aufsichtsratssitzung hat herr 
Dr.   Oliver schumy die Wahl zum stellvertreter des 
Vorsitzenden des aufsichtsrats angenommen.

im hinblick auf die jüngeren entwicklungen bei bör-
sennotierten immobiliengesellschaften haben sich 
aufsichtsrat und Vorstand dazu entschlossen, den 
Konzerneingangsschutz für aktionäre zu verbessern 
und zu diesem zweck eine außerordentliche haupt-
versammlung der BUWOG aG für den 8. Juni 2015 – 
und damit nach dem Berichtszeitraum – einberufen. 
Die tagesordnung  sah unter anderem Beschluss-
fassungen zu satzungsänderungen wie insbeson-
dere die senkung der Kontrollschwelle für Pflicht-
angebote auf 20%, eine erhöhung von bis dahin fünf 
auf sechs aufsichtsratsmitglieder (Kapitalvertreter) 
sowie die Wahl von herrn stavros efremidis als 
sechstes aufsichtsratsmitglied vor. sämtliche Vor-
schläge zur Beschlussfassung wurden von den akti-
onären mit großer Mehrheit angenommen.

Um den Wachstumskurs der Gesellschaft zu unter-
stützen, bestellte der aufsichtsrat in seiner sitzung 
vom 22. Juni 2015 herrn Di herwig teufels dorfer mit 
Wirkung ab 1. Juli 2015 zu einem weiteren  Mitglied 
des Vorstands mit zuständigkeit für die Bereiche 
Portfolio Management, asset  Management,  Property 

seHr geeHrte
damen und Herren
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Management sowie transaktionen und einzel-
wohnungsverkauf. im zuge der damit verbundenen 
neuverteilung der Geschäftsbereiche übernahm herr 
Mag. Daniel riedl den Bereich investor  relations & 
corporate finance. herr Dr. ronald roos verantwor-
tet weiterhin die zentralabteilungen rechnungswe-
sen & steuern, corporate  Development, einkauf, it 
und real estate finance & cash Management.

als aufsichtsrat werden wir die strategische Weiter-
entwicklung der BUWOG Group in enger abstim-
mung mit dem Vorstand vorantreiben, wobei wir 
insbesondere weitere ankäufe in Deutschland ins 
auge fassen und die stärkung des Bereichs  Property 
Development anstreben. im rahmen der regel-
mäßigen Berichterstattung werden sie über die dies-
bezüglichen fortschritte detailliert informiert wer-
den. zudem wurde in diesem Geschäftsjahr intensiv 
an der Weiterentwicklung des corporate-Gover-
nance-instrumentariums gearbeitet, die Details dazu 
sowie nähere informationen zu den tätigkeiten des 
aufsichtsrats und seiner ausschüsse finden sie im 
 corporate-Governance-Bericht ab seite 106. 

Der Vorstand hat dem aufsichtsrat den nach UGB 
erstellten Jahresabschluss 2014/15 samt Lage-
bericht, den nach international financial reporting 
standards (ifrs) erstellten Konzernabschluss 
2014/15 samt Konzernlagebericht, den Gewinn-
verwendungsvorschlag des Vorstands sowie den 
 corporate-Governance-Bericht 2014/15 vorge-
legt. Der Jahresabschluss 2014/15 samt Lage-
bericht und der Konzernabschluss 2014/15 samt 
Konzernlagebericht wurde von Deloitte audit Wirt-
schaftsprüfungs Gmbh als abschlussprüfer und 
Konzernabschlussprüfer geprüft und jeweils mit 
einem uneingeschränkten Bestätigungsvermerk 
versehen. Die Jahres- und Konzernabschlussunter-
lagen sowie die Prüfberichte des abschluss- und 
Konzernabschlussprüfers wurden im Prüfungsaus-
schuss im Beisein von Vertretern des abschluss- 

und Konzern abschlussprüfers und des Vorstands 
eingehend erörtert und gemäß § 96 aktG geprüft. 
als ergebnis dieser Prüfung und erörterung haben 
die Mitglieder des Prüfungsausschusses einstim-
mig beschlossen, dem aufsichtsrat die uneinge-
schränkte annahme zu empfehlen. Vom aufsichts-
rat wurde der Jahresabschluss zum 30. april  2015 
gebilligt und damit gemäß § 96 abs. 4 aktG fest-
gestellt. Der aufsichtsrat unterstützt zudem den 
Vorschlag des Vorstands an die hauptversammlung 
auch für das Geschäftsjahr 2014/15 eine Dividende 
in höhe von rund eUr 68,7 Mio. auszuschütten, was 
rund 3,9% des ePra net asset Value entspricht. 
Je aktie entspricht das eUr 0,69 bzw. einer ren-
dite zum schlusskurs am 30. april 2015 in höhe von 
3,8%. Mittelfristig soll sich die Dividende in summe 
auf rund 60% bis 65% des recurring ffO belaufen, 
womit neben einer attraktiven 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, 27. august 2015

Vitus eckert
Vorsitzender des aufsichtsrats
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hinweis

Die BUWOG Group in ihrer heutigen 
 struktur besteht per ende april 2014. 
in zu sammenhang mit dem spin-off 
von der iMMOfinanz Group wurde die 
BUWOG Group neu aufgestellt – mit 
der BUWOG aG als Dachgesellschaft. 
 sämt liche tochter gesellschaften wurden in 
den  Konzernabschluss der BUWOG Group 
erst mit Wirksamwerden der abspaltung 
ende april 2014 einbezogen.

Die im geprüften Konzernabschluss 
 beinhaltete Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung bzw. die Konzern-Geldfluss-
rechnung beinhalten für den Vorjahreszeit-
raum lediglich erträge und aufwendungen 
bzw. zahlungs ströme der BUWOG aG. 
Dagegen reflektieren die in diesem Lage-
bericht angeführten ergebniskennzahlen 
des Vorjahreszeitraums auch den BUWOG 
Gmbh Unternehmensbereich und damit 
die BUWOG Group so, als hätte sie für 
das gesamte Berichtsjahr vom 1. Mai 2013 
bis 30. april 2014 bestanden. zu diesem 
zweck und zur erläuterung von finanz- 
und ertragskennzahlen wurde eine Pro-
forma-Gewinn- und Verlustrechnung 
sowie eine Pro-forma-Konzern-Geldfluss-
rechnung 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 (unge-
prüft)“ des Konzernabschlusses). 

Die dargestellten  Vermögenskennzahlen 
per 30. april 2014 und 30. april 2015  
stehen im einklang mit dem geprüften 
Konzernabschluss.



gesaMtwirtschaFtliches uMFelD

schwache DynaMik Der weltwirtschaFt

Die globale Wirtschaft hat sich nach einschätzung der Weltbank von den folgen der finanzkrise noch nicht 
vollständig erholt. für das Jahr 2014 wurde ein Wachstum von rund 2,6% errechnet, und auch die Prognosen 
für 2015 und 2016 sind mit einer Bandbreite von 3% bis 3,3% verhalten.

Von der erholung auf den arbeitsmärkten und der lockeren Geldpolitik der notenbanken profitierten beson-
ders die Usa und Großbritannien, während für die euro-zone und Japan nur zögerliche fortschritte zu ver-
melden waren. sinkende rohstoffpreise, politische Unruhen, der ungewisse ausgang der Griechenland-Krise 
sowie niedrige zinsen werden die entwicklung der Weltwirtschaft im Jahr 2015 prägen.

wirtschaFtsinDikatOren iM ÜBerBlick

BiP-Wachstum 
2014 in %

Prognose 
BiP-Wachstum 

2015 in %

Prognose 
BiP-Wachstum 

2016 in %

arbeitslosen-
quote 

april 2015  
in % 

Jährliche 
inflationsrate 

april 2015  
in %

Öffentlicher 
Brutto-

schulden stand 
2014 

in % des BiP

Veränderung 
Brutto-

schuldenstand 
zu Vorjahr 

in PP

eU-28 1,3 1,8 2,1 9,7 – 86,8 1,1

euroraum (18 Mitgliedsländer) 0,8 1,5 1,9 11,1 – 92,0 0,9

Österreich 0,4 0,8 1,5 5,7 0,9 84,5 3,6

Deutschland 1,6 1,9 2,0 4,7 0,3 74,8 –2,4

Quelle: europäische Kommission, eurostat

uneinheitliche kOnjunkturentwicklung in eurOpa

Laut Berechnungen der europäischen Kommission vom frühjahr 2015 konnte die Gesamtwirtschaft der 28 
eU-Mitgliedsländer im Jahr 2014 im Durchschnitt um 1,3% zulegen und damit die stagnation des Vorjahres 
überwinden. Die Prognosen für 2015 bzw. 2016 gehen von BiP-steigerungsraten in höhe von 1,8% bzw. 2,1% 
aus. Die konjunkturelle erholung war in den einzelnen europäischen Volkswirtschaften unterschiedlich stark 
ausgeprägt. Bis auf finnland, italien, zypern und Kroatien konnte in allen Ländern ein zumindest leichtes 
Wirtschaftswachstum erzielt werden. Besonders stark war es in irland mit 4,8%, in slowenien und der slowa-
kei mit jeweils rund 2,5% sowie in Ungarn mit 3,6%.

im euroraum war die Konjunktur 2014 mit einem anstieg von 0,8% im allgemeinen schwächer als in der 
gesamten eU, obwohl die exportwirtschaft von einer abwertung des euros profitierte. Vor allem die großen 
Volkswirtschaften wie frankreich und spanien blieben hinter den ursprünglichen Wachstumserwartungen 
zurück. für 2015 bzw. 2016 rechnet die europäische Kommission mit einem BiP-anstieg im euroraum von 
1,5% bzw. 1,9%. 

schwache kOnjunktur in Österreich Mit pOsitiven vOrzeichen

zum zweiten Mal in folge schrammte die österreichische Wirtschaft im Jahr 2014 mit einem Wachstum von 
lediglich 0,4% nur knapp an einer rezession vorbei. Die exportwirtschaft konnte hingegen leicht zulegen. Der 
private Konsum zeigte sich jedoch verhalten, obwohl das durchschnittlich verfügbare einkommen um rund 
5% auf eUr 23.200 angestiegen ist. Gemessen am Verbraucherpreisindex, ging die jährliche inflation per 
ende april 2015 von 1,6% des Vorjahres auf 0,9% zurück. Die Unsicherheit der Bevölkerung über die weitere 
wirtschaftliche entwicklung stand auch im einfluss einer angespannten situation am arbeitsmarkt. Berech-
net nach internationalen standards, stieg die arbeitslosenquote per ende april 2015 von 4,9% des Vorjahres 
auf 5,7%. Verhalten zeigte sich auch die Bereitschaft der österreichischen Wirtschaft, investitionen zu tätigen. 
Der anteil der Bruttoinvestitionen am BiP ging im Vergleich zum Vorjahr von 22,8% auf 22,5% zurück.
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Die Bereitschaft der österreichischen Unternehmen, expansive investitionen zu tätigen, zeigte sich auch im 
ersten halbjahr 2015 nach wie vor verhalten. zu groß scheinen die Unsicherheiten den weiteren Konjunktur-
verlauf und die daraus resultierende auftragslage betreffend. 

für 2015 und 2016 wird trotz der notwendigen Konsolidierung der öffentlichen haushalte mit einer deutli-
chen Konjunkturbelebung gerechnet. Die Prognosen für das BiP-Wachstum belaufen sich für diese Jahre auf 
0,8% bzw. 1,5%; beide Werte liegen damit deutlich unter den erwartungen für den eU-Durchschnitt. 

wirtschaFtliche erhOlung in DeutschlanD

Mit einem anstieg des BiP auf 1,6% nach 0,4% im Vorjahr konnte die Wirtschaft in Deutschland im Jahr 2014 
an fahrt gewinnen. Die exporte in die Ukraine und nach russland brachen aufgrund der politischen Konflikte 
zwar ein, positiv wirkte sich hingegen der schwächere euro auf die exportwirtschaft aus. Die BiP-Prognosen 
der europäischen Kommission belaufen sich für die Jahre 2015 und 2016 auf 1,9% bzw. 2,0%. triebfeder des 
aufschwungs ist vor allem die kräftige nachfrage der deutschen Verbraucher, die dank einer sehr günsti-
gen arbeitsmarktentwicklung über gestiegene einkommen verfügen und positiv in die zukunft blicken. Das 
durchschnittlich verfügbare einkommen stieg nach Berechnungen des statistischen Bundesamts im Jahr 
2014 um rund 3,0% auf eUr 20.800 an. 

Die investitionsbereitschaft der deutschen Unternehmen zeigte sich zuletzt stärker und sollte auch in den 
folgejahren einen wichtigen Beitrag zur entwicklung der Gesamtwirtschaft leisten.
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reale Bip-entwicklung 
im Verhältnis zum Vorquartal, in %

n Euroraum (18 Länder)      n EU (28 Länder)      n Österreich      n Deutschland

Q1 2013 Q2 2013 Q3 2013 Q4 2013 Q1 2014 Q2 2014 Q3 2014 Q4 2014 Q1 2015
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0,8
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-0,2

- - -

0,3

0,4

0,7

-

Quelle: europäische Kommission
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entwicklung Der iMMOBilienMärkte

eurOpäischer iMMOBilien-investMentMarkt gewinnt an Fahrt

Die gewerblichen transaktionen mit immobilien verzeichneten 2014 in europa eine deutliche Belebung. Das 
Gesamtvolumen belief sich laut cBre auf über eUr 218 Mrd., womit das niveau des Vorjahres um mehr als 
30% überschritten und beinahe das Volumen vor dem einsetzen der Wirtschaftskrise im Jahr 2007 erreicht 
wurde. Besonders stark zeigte sich das 4. Quartal 2014 mit einem transaktionsvolumen von rund eUr 78 
Mrd., womit es das stärkste Quartal seit fast zehn Jahren war. Positive entwicklungen waren in nahezu allen 
Märkten europas zu verzeichnen. Besonders stark waren diese in schweden und den niederlanden. aus-
gehend von einem niedrigeren niveau, erholte sich auch der investmentmarkt in Portugal und italien. Der 
positive trend des Gesamtjahres 2014 setzte sich im 1. Quartal 2015 mit einem Volumen von eUr 55 Mrd. fort.

zwar wurden in einzelnen teilbereichen kritische stimmen betreffend Unsicherheiten und risiken lauter, noch 
überwiegen jedoch die positiven rahmenbedingungen für diesen Markt. Die aktuelle Dynamik stützt sich 
auch auf die entscheidung der europäischen zentralbank, die finanzmärkte weiter mit ausreichend Liqui-
dität zu versorgen. in anbetracht eines historisch niedrigen zinsniveaus suchen investoren nach attraktiven 
renditestarken Veranlagungsmöglichkeiten. trotz des damit einhergehenden Drucks auf investitionsent-
scheidungen wird in europa aktuell keine immobilienblase vermutet – auch weil der eigenmitteleinsatz hoch 
ist und die gesetzlichen rahmenbedingungen hinsichtlich Kapitalveranlagung und -ausstattung für Banken 
und Versicherungen in den letzten Jahren deutlich verschärft wurden (Basel iii, solvency ii).

für Deutschland wurde für 2014 ein Gesamttransaktionsvolumen von über eUr 35 Mrd. errechnet – auch hier 
war das 4. Quartal mit über eUr 13 Mrd. das stärkste des Jahres. Mehr als zwei Drittel des Gesamtvolumens 
entfallen auf Büro- und einzelhandelsimmobilien. Bei jeder zweiten transaktion waren internationale inves-
toren beteiligt. 

in Österreich hat sich das transaktionsvolumen 2014 im Vergleich zum Vorjahr nahezu auf eUr 3 Mrd. ver-
doppelt. Mit über drei Vierteln entfiel der hauptanteil auf Wien. im fokus standen Gewerbeimmobilien. Das 
transaktionsvolumen im Wohnungssektor war mit eUr 1,25 Mrd. ebenfalls deutlich höher als im Vorjahr.

erhOlung Der eurOpäischen BauwirtschaFt

Bedingt durch die angespannte gesamtwirtschaftliche situation und die in vielen Ländern eingeleitete Kon-
solidierung der staatshaushalte, verzeichnete die europäische Bauwirtschaft während der letzten Jahre einen 
markanten rückgang in nahezu allen sparten. nach aktuellen einschätzungen des Bauforschungsnetzwerks 
euroconstruct setzte 2014 mit einem Wachstum von knapp 1% eine trendwende ein. es bleibt jedoch unge-
wiss, wie nachhaltig sich dieser trend in den folgejahren zeigen wird.
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in Österreich legte die Bauwirtschaft 2014 um rund 
1% zu. rückgängen im sonstigen hochbau stand 
eine höhere Dynamik im Wohnbausektor gegenüber. 
nach Berechnungen des statistischen Bundesam-
tes lagen 2014 in Deutschland die preisbereinigten 
auftragseingänge rund 1,8% unter dem überdurch-
schnittlich hohen Vorjahreswert. Die rückgänge im 
hochbau waren mit 0,9% geringer als jene im tief-
bau mit knapp 3%. 

allgeMeine hinweise unD Quellen

aufgrund der strategischen fokussierung der 
BUWOG Group auf den Wohnungssektor in Öster-
reich und Deutschland werden diese beiden Märkte 
im anschluss näher erörtert. Der schwerpunkt liegt 
dabei auf jenen städten bzw. regionen, die im Port-
folio der BUWOG Group von besonderer Bedeutung 
sind.

für Österreich dienten die statistik austria, der 
immobilienpreisspiegel 2015 (Werte für 2014) der 
Wirtschaftskammer Österreich und die Oesterreichi-
sche nationalbank als Quellen.

für eine konsistente und vergleichbare Darstellung 
wurden für Deutschland informationen des statis-
tischen Bundesamtes sowie vergleichbarer einrich-
tungen auf Bundeslandebene verwendet. für immo-
bilienspezifische angaben wurden – wenn nicht 
anders angeführt – die Marktberichte von cBre als 
Quelle verwendet. 

wOhnungsMarkt Österreich

seit mehreren Jahren ist der österreichische Woh-
nungsmarkt von einem anstieg der einwohnerzahl, 
einer weiteren reduktion der durchschnittlichen 
haushaltsgröße und einer anhaltenden Urbanisie-
rung geprägt. nach einem anstieg um knapp 1% leb-
ten per Jahresende 2014 rund 8,6 Mio. Menschen in 
Österreich – um 71.000 Personen mehr als zum stich-
tag des Vorjahres. am stärksten war das Wachstum 
in Wien mit einem Plus von mehr als 30.600 einwoh-
nern, gefolgt von niederösterreich und Oberöster-
reich mit einem zuwachs von jeweils knapp 11.000 
Menschen. auf ebene der Landeshauptstädte profi-
tierten vor allem die Universitätsstandorte Graz, Linz 
und innsbruck.

Die Wohnsituation der österreichischen haushalte 
fällt im internationalen Vergleich durch eine relativ 
niedrige eigentumsquote auf. Laut Berechnungen 
der statistik austria und der Oesterreichischen nati-
onalbank lag diese Quote per Jahresende 2014 öster-
reichweit bei knapp 50%. am höchsten ist der Wert 
mit 73% im Burgenland, am geringsten mit rund 20% 
in Wien. Der hohe Mieteranteil ist vor allem durch die 
Dominanz von sozial geförderten Wohnungen am 
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gesamten Mietenmarkt zu begründen. Bei der letzten erhebung im Jahr 2012 waren 60% aller Mietwohnungen 
diesem Marktsegment zuzuschreiben – 19% Gemeindewohnungen und 41% Wohnungen, die dem Wohnungs-
gemeinnützigkeitsgesetz (WGG) unterliegen. immobilien werden von den privaten haushalten in Österreich in 
erster Linie zu Wohnzwecken und nicht als Veranlagungsobjekt gehalten. nur 5% aller im Privatbesitz befind-
lichen Wohnimmobilien werden zu Vermietungszwecken genutzt. als Gründe dafür sind ein vergleichsweise 
hoher Mieterschutz und eine im internationalen Vergleich geringe steuerliche förderung von Wohneigentum 
zu nennen.

wOhnungsMarktDaten 2014 – Österreich iM ÜBerBlick
Wien innsbruck salzburg Villach Klagenfurt Graz Linz

Bevölkerung in 1.000 einwohnern  1.797,3 127,0 148,4  60,5    97,9    274,0    197,4   

Durchschnittliche haushaltsgröße in Personen 2,0 1,7 1,71) 2,2 2,2 1,6 1,8

anzahl baubewilligte Wohnungen 11.700 n.a. 1.3541) n.a. n.a. n.a. n.a.

anzahl fertiggestellte Wohnungen 7.273 632 722 3871) n.a. 2.883 1.046

Durchschnittsmiete neubau pro m2 in eUr2) n.a. 10,9 9,2 6,0 7,2 7,9 7,8

Durchschnittskaufpreis neubau pro m2 in eUr2) n.a. 3.838 4.880 2.107 2.314 2.967 3.040

Leerstandsquote in % n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.

1) Datenstand: ende 2013; 2) Details finden sich auf seite 124.

Laut Mietpreisspiegel der Wirtschaftskammer Öster-
reich vom frühjahr 2015 (Daten 2014) bewegt sich 
das niveau für nicht gebundene Mietpreise in Öster-
reichs Landeshauptstädten in durchschnittlichen 
Lagen derzeit von rund eUr 6,2 pro m2 in st. Pölten 
bis rund eUr 10,9 pro m2 in innsbruck. im Vergleich 
zum Vorjahr war in allen Landeshauptstädten zumin-
dest eine konstante entwicklung zu verzeichnen. 

Das Preisband für neue eigentumswohnungen in 
Österreich reicht von durchschnittlich eUr 1.830 pro 
m2 in st. Pölten bis zu eUr 4.883 pro m2 in salzburg  
(Details zu Wien siehe weiter unten). 

Mit 61.500 Wohnungen lagen die im Jahr 2014 erteil-
ten Baubewilligungen um 4% über dem Vorjahres-
niveau. Während in Wien bzw. Oberösterreich ein 
anstieg um 8% bzw. 9% ausgewiesen wurde, war in 
salzburg ein einbruch um mehr als ein Drittel zu ver-
zeichnen. fertiggestellt wurden 2014 in ganz Öster-
reich knapp 56.000 Wohneinheiten – um 10% mehr 
als im Jahr zuvor. Mit einem anteil von rund 16% bzw. 
rund 9.000 Wohnungen war die Bautätigkeit in den 
Bundesländern Oberösterreich, niederösterreich, 
steiermark und Wien am stärksten.

wien. Der Wiener Wohnungsmarkt zeigte sich 
bis vor wenigen Jahren im europäischen Vergleich 
inaktiv und war hinsichtlich renditen lediglich im 
Mittelfeld zu finden. erst in den letzten Jahren ver-
ringerte sich der abstand zu vergleichbaren europä-
ischen Metropolen merklich. ein hauptgrund dafür 
liegt in der bereits hohen Bebauungsdichte in den 
innerstädtischen Bezirken mit wenigen freiflächen 
für neubauprojekte. Bedingt durch die starke nach-
frage, werden selbst Großprojekte mit mehreren 
tausend Wohneinheiten, wie sie während der nächs-
ten Jahre in der nähe des neuen hauptbahnhofs 
(10.  Bezirk) oder am flugfeld aspern (22. Bezirk) 
realisiert werden, in anbetracht eines Bevölkerungs-
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wachstums von über 30.000 einwohnern im Jahr 2014 nur zu einer leichten entspannung der situation auf 
dem neubaumarkt führen. Die aufwertung von Bestandswohnungen sowie die nutzung von flächenreserven 
werden in diesem Umfeld weiter an Bedeutung gewinnen. 

Wichtige impulse werden auch vom Wohnbaupaket erwartet, das von der regierung im März 2015 beschlos-
sen wurde. Durch die Übernahme von haftungen in höhe von eUr 500 Mio. soll während der nächsten fünf 
Jahre die errichtung von in summe rund 30.000 Wohneinheiten stimuliert werden. Der Großteil davon ent-
fällt auf Wien. Dem steht bei einer prognostizierten fortsetzung des Bevölkerungswachstums ein anstieg 
des Wohnungsbedarfs von jährlich 12.000 einheiten bzw. 60.000 einheiten für die nächsten fünf Jahre 
gegenüber. im Jahr 2014 wurden für Wien Baubewilligungen für rund 11.700 Wohnungen erteilt, womit der 
Vorjahreswert um 8% überschritten wurde. fertiggestellt wurden rund 9.000 neubauwohnungen und damit 
um rund 800 einheiten mehr als im Vorjahr. 

im Mietbereich war 2014 ein weiterer anstieg der nachfrage zu verzeichnen, womit aufgrund der nach wie 
vor geringen neubauleistung auch eine Verteuerung des angebots einherging. als wichtigste entscheidungs-
kriterien gelten der anschluss an die Verkehrsinfrastruktur sowie die Lage und ausstattung des Objekts. 
Die Grafik auf der linken seite weist das Mietpreisniveau untergliedert nach Bezirken aus, wobei der jeweils 
untere abschnitt grundsätzlich ältere Bestandswohnungen und der obere neu errichtete bzw. sanierte Woh-
nungen repräsentiert.

im segment der eigentumswohnungen bestehen in Wien, abhängig von der Lage, starke Preisunterschiede. 
Während sich im 1. Bezirk im Jahr 2014 die erzielbaren Preise laut immobilienpreisspiegel 2015 (Daten 2014)  
der Wirtschaftskammer Österreich in einer Bandbreite von eUr 5.800 pro m2 bis eUr 9.677 pro m2 beweg-
ten, beginnt in den randbezirken das niveau bereits bei unter eUr 2.000 pro m2. Die Grafik auf der linken 
seite weist das Preisniveau untergliedert nach Bezirken aus, wobei der jeweils untere abschnitt in der regel 
ältere Bestandswohnungen und der obere neu errichtete Wohnungen abbildet. 

wOhnungsMarkt DeutschlanD

Die einwohnerzahl in Deutschland steigt seit vier Jahren kontinuierlich an und beläuft sich laut erhebun-
gen des statistischen Bundesamtes per Jahresende 2014 auf 81,1 Mio. Menschen gegenüber 80,8 Mio. zum 
stichtag des Vorjahres. am stärksten zeigte sich das Bevölkerungswachstum in den Bundesländern Baden-
Württemberg, Bayern, Berlin und nordrhein-Westfalen. Die anzahl der haushalte stieg zuletzt leicht an und 
beläuft sich aktuell auf rund 40 Mio., woraus sich eine durchschnittliche haushaltsgröße von zwei Personen 
errechnet. in mehr als 40% aller haushalte lebt lediglich eine Person, gefolgt von zweipersonenhaus halten, 
welche 34% ausmachen. rund 57% aller deutschen haushalte wohnen in Mietwohnungen, die restlichen 
in eigenheimen. Während in den neuen Bundesländern und in Berlin etwa 31% aller haushalte über selbst 
genutztes eigentum verfügen, beläuft sich der Vergleichswert für die westdeutschen haushalte auf 46%. Die 
durchschnittliche Mietwohnung weist eine Größe von rund 70 m2 aus. eigentumswohnungen sind mit durch-
schnittlich 120 m2 hingegen deutlich größer. 

Laut frühjahrsgutachten des rats der immobilienweisen setzte sich der anstieg der nettokaltmieten im Jahr 
2014 fort, wenn auch im Vergleich zu den Vorjahren etwas abgeschwächt. in Westdeutschland verlangsamte 
sich der zuwachs gegenüber dem Vorjahr von 3,3% auf 2,7% und in Ostdeutschland von 2,5% auf 1,9%. Dem 
steht eine inflation von lediglich 0,9% im Jahr 2014 gegenüber.

Die Kaufpreise für immobilien sind gemäß diesem Gutachten im Jahr 2014 deutlich stärker gestiegen als die 
Mietpreise. in Westdeutschland belief sich der Preisanstieg auf rund 5,5% und in Ostdeutschland (ohne Berlin) 
auf rund 1,4%. Mit diesen entwicklungen bewegt sich der deutsche immobilienmarkt nach einschätzung der 
immobilienweisen im rahmen gewöhnlicher zyklen, und eine immobilienblase könne nicht erkannt werden. 

Die anzahl der Baubewilligungen lag mit 285.500 Wohnungen im Jahr 2014 um 4,6% über dem Vorjahreswert. 
in summe wurde damit eine nutzfläche von rund 30 Mio. m2 bewilligt. fertiggestellt wurden 2014 in ganz 
Deutschland 245.300 Wohnungen mit einer nutzfläche von etwa 27 Mio. m2. Die damit verbundenen Kosten 
werden auf rund eUr 68 Mrd. geschätzt. Das Bundesinstitut für Bau-, stadt- und raumforschung geht in seiner 
jüngsten Wohnungsmarktprognose von einem neubaubedarf bis 2030 von jährlich rund 230.000 Wohnungen  
für das gesamte Bundesgebiet aus. Während der nächsten fünf Jahre sollte der Bedarf sogar bei 272.000 
neubauwohnungen liegen, um den aktuell starken nachfrageüberhang einzudämmen. im Vergleich zur anzahl 
der im Jahr 2014 fertiggestellten Wohnungen entspricht dies einer notwendigen steigerung von rund 30.000 
einheiten pro Jahr. 
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Das transaktionsvolumen auf dem deutschen Woh-
nungsmarkt belief sich laut Berechnungen von Jones 
Lang Lasalle (JLL) im Jahr 2014 auf rund 218.000 ein-
heiten bzw. knapp eUr 13 Mrd. und fiel damit etwas 
geringer als im Vorjahr aus. Das Marktgeschehen war 
bestimmt von Weiterverkäufen und Portfoliobereini-
gungen, wobei ausländische investoren an Bedeutung 
gewannen. Der regionale schwerpunkt lag mit knapp 
eUr 2 Mrd. in Berlin,  gefolgt vom ruhrgebiet mit rund 
eUr 700 Mio. und hamburg mit rund eUr 420 Mio. 
im ersten Quartal 2015 war der investmentmarkt von 
einer Großtransaktion geprägt. Die Deutsche anning-
ton übernahm den Konkurrenten Gagfah, wodurch 
ein Wohnungskonzern mit in summe rund 350.000 
Wohneinheiten entstand. Das transaktionsvolumen 
belief sich auf rund eUr 8 Mrd. Darüber hinaus kaufte 
das Unternehmen weitere 20.000 Wohnungen von 
süddeutsche Wohnen mit einem transaktionsvolu-
men von eUr 1,9 Mrd.

einigung zur Mietpreisbremse in Deutschland. 
nachdem sich der deutsche Wohnungsmarkt seit 
der Jahrtausendwende nur verhalten entwickelte, 
sind die Mietpreise in vielen regionen Deutsch-
lands während der letzten fünf Jahre vorwiegend 
aufgrund der höheren nachfrage deutlich gestie-
gen. Die Politik sah sich dadurch veranlasst, in den 
Markt einzugreifen. Die sogenannte Mietpreisbremse 
wurde ende september 2014 vom Bundeskabinett 
beschlossen und am 5. März 2015 vom Bundestag 
verabschiedet. 

Die Mietpreisbremse soll den anstieg der Mieten in 
angespannten Wohnungsmärkten eindämmen und 
verfolgt zwei hauptziele:

- Vermieter sollen die Miete bei Wiedervermietungen nur noch um maximal 10% über das ortsübliche niveau 
hinaus erhöhen dürfen.

- insbesondere in angespannten Wohnungsmärkten sollen die Mietsteigerungen bei bestehenden Verträgen 
auf 15% innerhalb von vier Jahren begrenzt werden können.

Die Landesregierungen werden ermächtigt, bis zum 31. Dezember 2020 die Gebiete mit angespannten Woh-
nungsmärkten auszuweisen, in denen diese Mietpreisbegrenzung gilt. Wohnungen, die nach dem 1. Oktober 
2014 erstmals vermietet werden, fallen nicht unter die Begrenzung. Gleiches gilt für die erste Vermietung 
einer Wohnung nach einer umfassenden Modernisierung.

seit dem 1. Juni 2015 gelten in Berlin für das gesamte stadtgebiet die regelungen zur Mietpreisbremse, in 
hamburg flächendeckend seit dem 1. Juli 2015.

im Bundesland nordrhein-Westfalen wurde die Mietpreisbremse ebenfalls zum 1. Juli 2015 in 22 städten mit 
engen Wohnungsmärkten eingeführt, unter anderem in Düsseldorf, Köln und Bonn.
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wOhnungsMarktDaten 2014 – DeutschlanD iM ÜBerBlick

Berlin hamburg Kiel Lübeck Kassel Lüneburg
Braun-

schweig

Bevölkerung in 1.000 einwohnern  3.562  1.700  242  216  197  74  250 

Durchschnittliche haushaltsgröße 1,8 2,1 1,8 1,7 1,9 1,9 2,1

anzahl baubewilligte Wohnungen 19.199  8.421  580  350  4001) n.a. n.a.

anzahl fertiggestellte Wohnungen  8.744  6.974 616 279 3391) n.a. n.a.

Durchschnittsmiete neubau pro m2 in eUr  11,3  10,9  9,5 9,0   7,0  8,9 8,7 

Durchschnittskaufpreis neubau pro m2 in eUr  3.850  3.720  2.800  2.550  2.250  2.900  2.350 

Leerstandsquote in %1) < 2,0  < 1,0  2,0  2,0  3,0  2,0  2,0 

1) Datenstand: ende 2013

1) für neubauwohnungen mit 60–80 m2 mit höherwertiger ausstattung, ohne Berlin
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in eUr pro m2 vom 1. Quartal 2004 bis 1. Quartal 20151)

130

120

110

100

– Kreisfreie Städte (Neubau)            – Deutschland (Neubau)            – Landkreise (Neubau)

Quelle: empirica-Preisdatenbank

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Berlin. Der Berliner Wohnungsmarkt war auch im Jahr 2014 vom Wirtschafts- und Bevölkerungswachstum 
geprägt. Mit rund 3,6 Mio. einwohnern ist Berlin die größte stadt Deutschlands sowie regierungssitz und 
Bundeshauptstadt. Wie schon in den Vorjahren konnte Berlin auch in 2014 einen deutlichen zuzug von über 
50.000 neuen einwohnern verzeichnen. Die durchschnittliche haushaltsgröße beläuft sich auf 1,8 Personen. 
Die stadt zählt zu den wichtigsten zentren für Politik, Medien, Kultur und Wissenschaft in europa. Mit knapp 
29 Mio. Übernachtungen bzw. 12 Mio. Gästen im Jahr 2014 ist der tourismus für Berlin ein wichtiger Wirt-
schaftsfaktor. ebenso die rund 140.000 studenten, die in dieser stadt leben und ihren charme mitbestimmen. 
Der mit der Wiedervereinigung gestartete strukturwandel hält bis heute an und zieht vor allem Unternehmen 
aus der Medien- und Kommunikationsbranche, der Biotechnologie und aus dem Kreativsektor an. Mit knapp 
11% liegt die arbeitslosenquote deutlich über dem Bundesdurchschnitt von rund 7%; die Kaufkraft pro Kopf 
erreicht hingegen mit eUr 21.000 den Durchschnittswert.

im Jahr 2014 wurden Baubewilligungen für über 19.000 neue Wohnungen erteilt, womit der Vorjahreswert 
um über 50% überschritten wurde. fertiggestellt wurden knapp 8.800 Wohneinheiten und damit rund 30% 
mehr als im Vorjahr. Der Wohnungsgesamtbestand beläuft sich per Jahresende 2014 auf über 1,9 Mio. ein-
heiten. 
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in anbetracht  des anhaltenden Bevölkerungswachstums, der prosperierenden Gesamtentwicklung und einer 
Leerstandsquote von unter 2% zeichnet sich für Berlin keine entspannung auf dem Wohnungsmarkt ab, auch 
wenn die Dynamik im neubau zuletzt deutlich zulegte. Der jährliche neubaubedarf liegt laut Berechnungen 
des Bundesinstituts für Bau-, stadt- und raumforschung in den Jahren 2015 bis 2020 bei über 17.000 ein-
heiten, die fertigstellungen 2014 bei rund 8.800 einheiten. Diese Diskrepanz erklärt den anstieg der Mieten 
und der eigentumspreise, der im Jahr 2010 einsetzte und sich seither kontinuierlich fortsetzt. für neubau-
wohnungen werden aktuell spitzenmieten von bis zu eUr 11,3 pro m2 erzielt und für Wiedervermietungen 
von altbeständen von bis zu eUr 8,2 pro m2. Die stadt unterteilt sich dabei in regionen mit verschiedenen 
Preisniveaus. Während in Berlin-Mitte, charlottenburg-Wilmersdorf und Pankow die genannten spitzenwerte 
regelmäßig erzielt werden, erreicht das Mietniveau in den randbezirken Marzahn-hellersdorf oder spandau 
mit rund eUr 6 pro m2 lediglich knapp die hälfte dieser Werte. Ähnlich zeigt sich die Preisentwicklung für 
neu errichtete eigentumswohnungen. auch hier werden in Berlin-Mitte spitzenwerte von über eUr 8.000 
pro m2 erreicht. in spandau liegen die Vergleichswerte hingegen bei lediglich knapp über eUr 1.500 pro m2. 
Der stadtweite Durchschnittswert erreicht ein niveau von über eUr 3.800 pro m2 – um etwa eUr 200 mehr 
als im Vorjahr. 

wOhnungsinDikatOren Berlin

Durchschnittliche 
haushaltsentwicklung  

p.a. 2010–2014

Durchschnittliche  
Fertigstellungen  
p.a. 2010–2014

Durchschnittlicher  
wohnungsneubaubedarf  

p.a. 2015–2025

+13.333

2.789

angebotslücke:  
rund 13.000

15.782

Quelle: amt für statistik Berlin-Brandenburg

treptow-Köpenick zählt als flächenmäßig größter Bezirk Berlins rund 245.000 einwohner – tendenz stei-
gend. Der Bezirk, in dem das aktuell größte neubauprojekt der BUWOG Group realisiert wird, besticht durch 
seinen hohen anteil an Wasser- und Waldflächen – rund 70% seiner Gesamtfläche entfallen auf Wasser- und 
Grünflächen sowie natur- oder Landschaftsschutzgebiete. nach einschätzungen der Bezirksverwaltung ist 
für treptow-Köpenick mit einem Bevölkerungswachstum von über 13.000 Personen bis zum Jahr 2020 zu 
rechnen, was dementsprechend eine hohe Wohnbaunachfrage impliziert. 

hamburg. Die hansestadt hamburg ist mit rund 1,7 Mio. einwohnern die zweitgrößte stadt Deutschlands. 
neben der maritimen Wirtschaft ist hamburg auch in der funktion des stadtstaates als Verwaltungs- und 
Dienstleistungsstandort etabliert und dank seiner zahlreichen kulturellen einrichtungen und sehenswürdig-
keiten ein bedeutender tourismusstandort. Die amtlichen Prognosen gehen weiterhin von einem konstanten 
Bevölkerungsanstieg aus – bis zum Jahr 2030 sollte sich demnach die einwohnerzahl auf knapp 1,9 Mio. 
Menschen steigern. Die positive entwicklung der einwohner- und haushaltszahlen führte während der letzten 
Jahre zu einem kontinuierlich wachsenden nachfrageüberhang auf dem Wohnungsmarkt. Die folge war ein 
merklicher anstieg des Preisniveaus, da angebotsseitig die Bautätigkeit mit der steigenden nachfrage nicht 
schritt halten konnte.

in hamburg wurden im Jahr 2014 rund 7.000 neubauwohnungen fertiggestellt – um 9% mehr als im Vorjahr. 
Die daraus resultierende Gesamtnutzfläche beläuft sich auf knapp 620.000 m2. Diese Marktverhältnisse führ-
ten dazu, dass laut Berechnungen von JLL die Leerstandsquote akutell unter 1% liegt. im Durchschnitt beläuft 
sich der Mietpreis für das Jahr 2014 auf eUr 10,9 pro m2, was einem anstieg im Vergleich zum Vorjahr um 
1,4% entspricht. Die spitzenmieten erreichen in der hafencity und in den Lagen um die alster mit eUr 22,0 
pro m². am niedrigsten sind die Mieten mit durchschnittlich eUr 8,2 pro m2 im Bezirk harburg. für eine neu 
errichtete eigentumswohnung werden aktuell in hamburg durchschnittlich eUr 3.720 pro m2 aufgerufen. 
spitzenwerte von über eUr 7.000 pro m2  werden in altona und hamburg-Mitte erzielt.
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im Laufe des Jahres 2014 wurden in hamburg Baubewilligungen für rund 8.400 neubauwohnungen erteilt, 
womit der Vorjahreswert um knapp 20% überschritten wurde. in anbetracht der zuvor genannten positiven 
demografischen entwicklungen ist bei diesem Volumen mit keiner deutlichen reduktion des aktuellen nach-
frageüberhangs zu rechnen. Der Blick von Käufern und Mietern fokussierte sich verstärkt auf das Umland, 
weshalb auch dort die Miet- und Kaufpreise anstiegen. Die nachfrage auf dem Wohnungsmarkt der Umland-
kreise wird auch in zukunft stark durch die Wohnungsmarktsituation in hamburg beeinflusst werden. 

wOhnungsinDikatOren haMBurg

Durchschnittliche
haushaltsentwicklung  

p.a. 2010–2014

Durchschnittliche  
Fertigstellungen  
p.a. 2010–2014

Durchschnittlicher  
wohnungsneubaubedarf  

p.a. 2015–2025

+3.555

7.673 7.550

Quelle: statistikamt nord 

hamburger umland. Die beschriebene Gesamtentwicklung des hamburger Wohnmarkts wirkt sich positiv 
auf die Gemeinden im Umland aus. forciert wird der damit verbundene Preisanstieg durch den kontinu-
ierlichen anstieg der einwohnerzahlen bzw. eine zunahme der haushaltsanzahl. Die angebotsmieten für 
neubau- und Bestandsobjekte im hamburger Umland sind während der letzten Jahre stetig angestiegen. 
Die höchsten nettokaltmieten werden im Kreis stormarn mit durchschnittlich eUr 8,5 pro m2 für neubau-
wohnungen 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 hält. im Landkreis segeberg lagen im Jahr 2014 die Durchschnittsmieten für neubauob-
jekte bei eUr 8,0 pro m2, wobei in abhängigkeit von der entfernung nach hamburg deutlich höhere Mieten 
erzielt werden können. zu den größten städten dieser region zählen norderstedt mit rund 75.000 einwoh-
nern, henstedt-Ulzburg mit knapp 27.000 einwohnern und Kaltenkirchen mit fast 20.000 einwohnern. in 
allen drei städten hält die BUWOG Group Bestandsimmobilien.

kiel. als Landeshauptstadt und größter Ballungsraum des Bundeslandes schleswig-holstein gilt Kiel als 
traditioneller Wirtschaftsstandort mit den schwerpunkten Maschinenbau und schifffahrt. Kiel ist aber auch 
eine wichtige Universitätsstadt, in der über 25.000 studenten leben. Während noch zu Beginn dieses Jahr-
tausends die einwohnerzahl zurückging, konnte in den letzten Jahren ein anstieg verzeichnet werden. Kiel 
gelang dabei der Wandel von einer industriell geprägten Werft- und Marinestadt zu einem florierenden 
Dienstleistungszentrum und dem funktionalen zentrum schleswig-holsteins. als folge steigt auch die zahl 
der Mietinteressenten, die aus dem Umland in die Landeshauptstadt ziehen wollen. alleine im Jahr 2014 ist 
die einwohnerzahl, im Vergleich zum Vorjahr,  um 1,1% auf über 242.000 Menschen angewachsen. Mit etwas 
mehr als 141.000 haushalten liegt die Durchschnittsgröße unter zwei Personen je haushalt. in etwa 80.000 
haushalten lebt nur eine Person. Die nachfrage nach Wohnraum übersteigt seit Jahren das angebot – vor 
allem in guten Lagen. im Jahr 2014 wurden Baugenehmigungen für lediglich 616 neubauwohnungen erteilt. 
Damit wurde der Vergleichswert des Vorjahres zwar deutlich übertroffen, die tatsächliche nachfrage konnte 
damit jedoch nicht befriedigt werden. eine Leerstandsquote von unter 2% spiegelt diese Marktsituation wider. 

Die durchschnittliche Monatsmiete für neubauwohnungen stieg 2014 auf eUr 9,5 pro m2 an. Bei Wieder-
vermietungen zeigte sich das niveau mit eUr 7,50 pro m² im Vergleich zum Vorjahr konstant. Die Preise für 
eigentumswohnungen steigen seit nunmehr fünf Jahren kontinuierlich an und erreichten 2014 mit eUr 2.800 
pro m2 einen neuen spitzenwert. Gebrauchte eigentumswohnungen sind hingegen mit eUr 1.650 pro m2 
deutlich günstiger.
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lübeck. als zweitgrößte stadt im nördlichsten Bundesland liegt Lübeck im direkten einzugsgebiet der 
Metropol region hamburg. Dank der umfangreichen Wasserflächen und der historischen altstadt besteht 
eine Vielzahl bevorzugter Wohnlagen im gesamten stadtgebiet. Vier hochschulen ziehen zudem zahl reiche 
 studenten an. Die Wirtschaftssektoren zeigen eine breite Varianz und reichen von der nahrungsmittel-
industrie über handel und Dienstleistungen bis hin zur Logistik. Der Lübecker hafen nimmt dabei eine beson-
ders wichtige rolle ein. er ist, gemessen am Güterumschlag, der größte Ostsee-hafen Deutschlands. 

Die entwicklung der einwohnerzahl zeigt seit dem Jahr 2010 einen kontinuierlichen anstieg. Per Jahresende 
2014 wohnten rund 216.000 Menschen in Lübeck. Bei rund 115.000 haushalten errechnet sich daraus eine 
durchschnittliche haushaltsgröße von unter zwei Bewohnern, mit sinkender tendenz. Die Leerstandsquote 
liegt seit Jahren unter 2,0%. 2014 wurden Baugenehmigungen für 279 Wohnungen erteilt, wodurch keine 
substanzielle entspannung am Wohnungsmarkt erzielt werden konnte. Dies zeigt sich auch in einem  weiteren 
anstieg der Durchschnittsmieten für neubauwohnungen auf eUr 9,0 pro m2. Bei der Wiedervermietung von 
Wohnungen wurden zuletzt Durchschnittsmieten von rund eUr 7,0 pro m2 erzielt. nachdem sich die Kauf-
preise für eigentumswohnungen über einen längeren zeitraum stabil zeigten, setzte in den letzten drei Jah-
ren ein aufwärtstrend ein. im Durchschnitt wurde 2014 für neu errichtete eigentumswohnungen ein Quadrat-
meterpreis von eUr 2.550 und bei Wiederverkauf von rund eUr 1.600 bezahlt. 

kassel. Die kreisfreie stadt Kassel ist mit rund 197.000 einwohnern nach frankfurt und Wiesbaden die dritt-
größte stadt des Bundeslands hessen. Der Großraum Kassel ist aus wirtschaftlicher sicht geprägt von zahl-
reichen industrieunternehmen, wobei die fahrzeugindustrie einen besonderen stellenwert einnimmt. Kassel 
ist aber auch eine Universitätsstadt mit mehr als 20.000 studierenden. Der Wohnungsmarkt kann als robust, 
aber inaktiv eingestuft werden. Die neubauaktivitäten sind überschaubar, ebenso der Leerstand mit rund 
3%. im Jahr 2013 (aktuellere Daten liegen nicht vor) wurde das angebot um lediglich 400 Wohneinheiten 
erhöht. Die einwohnerzahl stieg hingegen um rund 4.000 Menschen an, weshalb in den nächsten Jahren mit 
einer zunehmenden anspannung am Wohnungsmarkt zu rechnen ist. Die Wohnungsmieten liegen aktuell mit 
eUr 7,0 pro m2 für neubauten und eUr 5,80 pro m2 für Wiedervermietungen noch deutlich unter dem Durch-
schnittswert vergleichbarer städte in dieser region. Das gilt auch für die Preise der eigentumswohnungen, 
die für neubauten bei eUr 2.250 pro m2 liegen und für Wiederverkäufe bei eUr 1.450 pro m². 

lüneburg. rund 50 km südöstlich von hamburg liegt die hansestadt Lüneburg. Die stadt ist weithin für ihre 
historischen Backsteingebäude bekannt und ein touristischer anziehungspunkt. Die einwohnerzahl zeigt sich 
mit 74.000 Menschen konstant, mit leicht positiven Vorzeichen während der letzten drei Jahre. Mit knapp 
38.000 Wohneinheiten ist der immobilienmarkt überschaubar, aber stabil, wie auch der Leerstand von unter 
2% belegt. Die Durchschnittsmieten verzeichneten zuletzt einen leichten anstieg auf aktuell rund eUr 8,9 
pro m2 für neubauwohnungen und eUr 8,0 pro m2 für Wiedervermietungen. Positiv entwickelte sich 2014 
auch das Preisniveau für eigentumswohnungen, das aktuell bei eUr 2.900 pro m2 für neubauten und bei 
eUr 1.750 pro m² für Wiederverkäufe liegt.

Braunschweig. nach hannover ist Braunschweig die zweitgrößte stadt in niedersachsen. sie bildet das wirt-
schaftliche und kulturelle zentrum der südöstlichen region niedersachsens. Darüber hinaus ist Braunschweig 
auch Verwaltungs- und Dienstleistungszentrum sowie ein traditioneller hochschulstandort. seit 2007 ver-
zeichnet Braunschweig wieder einen leichten Bevölkerungszuwachs. Per Jahresende 2014 lebten mehr als 
249.500 einwohner dort, um rund 3.000 mehr als im Vorjahr. Diese positive entwicklung beruht nicht zuletzt 
auf einer breit aufgestellten hochschul- und forschungslandschaft. nach einem deutlichen anstieg der Mie-
ten in den letzten Jahren pendelte sich der Durchschnittswert für neubauwohnungen zuletzt bei eUr 8,7 pro 
m2 und bei Wiedervermietungen bei eUr 6,4 pro m2 ein. Die Kaufpreise für eigentumswohnungen folgten 
dieser entwicklung mit zeitlicher Verzögerung. hier konnte 2014 ein deutlicher anstieg der Durchschnitts-
preise für neubauwohnungen auf eUr 2.350 pro m2 und für Wiederverkäufe auf eUr 1.400 pro m2 verzeich-
net werden. Bei einem Gesamtmarkt von knapp 137.000 Wohneinheiten wurde der Leerstand zuletzt mit 
etwa 2,0% ausgewiesen.
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entwicklung Der FinanzMärkte

zinsentwicklung unD reFinanzierung in Österreich unD DeutschlanD
 
Finanzmärkte 2014/15 im rückblick 
n Weitere zinssenkungen als Überraschung des Jahres 
n staats- und Unternehmensanleihen als die Gewinner 
n euro durch die aussicht auf lockere ezB-Geldpolitik unter Druck 

Die finanzmärkte stehen seit mehreren Jahren im Bann der notenbanken. ihre Geldpolitik – mit teils unkon-
ventionellen Maßnahmen – ist zum zentralen taktgeber für die Kapitalmarktakteure geworden. ihre entschei-
dungen und vor allem ihre nichtentscheidungen bestimmen das Marktgeschehen in weiten teilen.

Darüber hinaus bestimmt die Griechenland-Krise seit mehreren Jahren das Geschehen auf den Kapitalmärk-
ten. Mit Juli 2015 konnte im rahmen eines euro-Gipfels einigkeit über die aufnahme von Verhandlungen 
über ein esM-hilfsprogramm für Griechenland erzielt werden. es wird an strenge auflagen geknüpft und von 
einem Wachstums- und Beschäftigungspaket flankiert.

neben diesen entwicklungen standen die Kapitalmärkte im Berichtsjahr im einfluss zinspolitischer entschei-
dungen der europäischen zentralbank. noch vor einem Jahr wurde erwartet, dass der euroleitzins zeit-
lich verzögert zu den entwicklungen in den Usa angehoben werden würde. entgegen dieser einschätzung 
wurde der Leitzins innerhalb der letzten Berichtsperiode in zwei zinsschritten auf ein rekordtief von 0,05% 
gesenkt. für Bankeinlagen bei der ezB wurden erstmals negative zinsen verrechnet, um den Kapitalumlauf 
zu fördern (Details siehe seite 94). Die weitere zinspolitik der ezB kann nicht zuletzt aufgrund des ungewis-
sen ausgangs der Griechenland-Krise aktuell nicht eingeschätzt werden. 

entwicklung BeDeutenDer zinssätze

zu Beginn des Berichtszeitraums anfang Mai 2014 lag der ezB-Leitzinssatz bei 0,25%. Die europäische zen-
tralbank sah sich im weiteren Verlauf des Jahres 2014 aufgrund der gesamtwirtschaftlichen Lage in europa 
und der niedrigen inflation noch zweimal dazu gezwungen, den Leitzins weiter zu senken. in einem ersten 
schritt am 5. Juni von 0,25% auf 0,15% und in einem zweiten unerwarteten schritt am 4. september um 
weitere 10 Basispunkte auf das aktuell gültige niveau von 0,05%. Der 3-Monats-eUriBOr erreichte seinen 
tiefstand von –0,005% am 30. april 2015 und der 6-Monats-eUriBOr mit 0,061% am 29. april 2015. in den 
ersten Wochen nach dem Berichtszeitraum der BUWOG Group wurden nahezu wöchentlich neue historische 
tiefstände gemeldet. 

Bei den langfristigen swap-zinssätzen war während des gesamten Berichtsjahres ein starker abwärtstrend 
zu beobachten. am 16. april 2015 erreichte der 5-Jahres-swap seinen tiefststand bei 0,176% und am 20. april 
der 10-Jahres-swap bei 0,449%. Beide swap-zinssätze konnten sich nach dem ende der Berichtsperiode von 
diesen historischen tiefständen erholen. Deutlich erkennbar ist das am 5-Jahres-swapsatz, der ausgehend 
von 0,176% per Mitte april einen anstieg auf 0,5% bis ende Juni 2015 erreichte. Beim zehnjährigen swapsatz 
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stieg das niveau bis Juni 2015 auf über 1,2%. für die BUWOG Group ist die entwicklung der swap-zinssätze 
bei der erfolgswirksamen fair-Value-Bewertung der finanzverbindlichkeiten und Derivate (unbarer effekt) 
sowie für die absicherung gegen zinsänderungsrisiken (barer effekt) von besonderer relevanz. Details zu 
den auswirkungen auf das finanzergebnis der BUWOG Group sind den Kapiteln „finanzierungen“ sowie 
„Vermögens-, finanz- und ertragslage“ zu entnehmen.

ausserOrDentliche gelDpOlitische MassnahMen Der ezB

neben den zuvor genannten zinsentscheidungen hat die ezB ein neues steuerungsinstrument namens 
 targeted Long-term refinancing Operations (tLtrO) installiert, um längerfristige refinanzierungsgeschäfte 
und eine Verbesserung der Kreditvergabe an den nichtfinanziellen privaten Unternehmenssektor des eU-
raums zu ermöglichen. zugleich wurde das aBs Purchase Programme (aBsPP) und das covered Bond 
Purchase Programme (cBPP) zum ankauf von asset Backed securities (aBs) sowie gedeckter schuldver-
schreibungen initiiert. Diese Maßnahmen werden auch als quantitative Lockerung (Quantitative easing – Qe) 
bezeichnet, die erstens zu einer Minderung der risikoprämien in den Märkten und zweitens zur erhöhung der 
Geldbasis der notenbank führen sollen. Gleichzeitig kündigte die ezB an, ihre Bilanz wieder auf das niveau 
von anfang 2012 führen zu wollen. Das entspräche einer Verlängerung der Bilanzsumme der ezB um rund 
eUr 1 Billion bzw. 50%, die voraussichtlich über den ankauf von staatsanleihen und Wertpapieren erfolgen 
soll. Die ankäufe sollen bis herbst 2016 andauern bzw. auf jeden fall so lange, bis die ezB die inflationsrate 
wieder nahe der 2%-Marke sieht. ezB-Präsident Mario Draghi ließ bislang die entscheidung offen, ob die 
ankäufe tatsächlich im september 2016 auslaufen werden. nach offiziellen Meldungen von eurostat wer-
den von der ezB seit März 2015 monatlich europäische staatsanleihen für eUr 60 Mrd. aufgekauft – rund 
eUr 2 Mrd. täglich.

entwicklung Der FinanzierungsparaMeter

nach einschätzungen der BUWOG Group sind aktuell finanzierungen für den immobilienbereich sowohl 
in Österreich als auch in Deutschland aufgrund der hohen nachfrage nach Kapitalanlagen in diesem sek-
tor 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 refinanzierungskosten für die Bank, dafür aber auch zu niedrigeren Loan to Value ratios und 
damit zu höheren eigenkapitalerfordernissen bei immobilieninvestments. 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 Jahren deutlich gestiegen sind. Durch das 
erhöhte risiko liegen jedoch auch die Kosten für Projektfinanzierungen grundsätzlich deutlich über jenen 
von Bestandsfinanzierungen. Wesentliche Bestimmungsfaktoren im entscheidungsprozess sind standort 
und Kostensicherheit durch Generalunternehmervergabe mit fixpreis- und fertigstellungsgarantien sowie 
eine nachweisbare Vorverwertung. in summe stehen demnach ausreichende finanzierungsvolumina zur Ver-
fügung, wenn auch zu verschärften Vergabebedingungen.

– 30. April 2014    – 31. Jänner 2015    – 30. April 2015 Quelle: Bloomberg
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pOrtFOliOBericht
Das Kerngeschäft der BUWOG Group bilden die Vermietung und Verwaltung eines diversifizierten, risiko-
optimierten und nachhaltig ausgerichteten Bestandsimmobilienportfolios (asset Management), der einzel-
wohnungs- und Blockverkauf aus dem immobilienbestand zu möglichst hohen Margen (Property sales) sowie 
die entwicklung und der Bau von attraktiven und gut vermarktbaren neubauprojekten mit fokus auf Wien 
und Berlin (Property Development). 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 Bilanzstichtag des Geschäftsjahres 2014/15, dem 
30. april 2015. Vergleichswerte in Klammern referenzieren, wenn nicht anders angegeben, auf Werte zum 
stichtag 30. april 2014. zu den Bilanzansätzen wird auf das Kapitel 2 Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden in den anhangsangaben verwiesen.

iMMOBilienpOrtFOliO BuwOg grOup

Die Gliederung des immobilienportfolios innerhalb des Portfolioberichts erfolgt entsprechend der Bilanzlogik 
unterteilt in Mieteinnahmen generierende Bestandsimmobilien, in Pipelineprojekte (Grundstücke für neubau-
projekte sowie Grundstücksreserven), sonstige sachanlagen (selbst genutzte immobilien), in Bau befindliches 
immobilienvermögen für das Kernbestandsportfolio, zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen 
(Bestandsimmobilien) sowie immobilienvorräte (entwicklungsprojekte).

Der Verkehrswert des Gesamtportfolios der BUWOG Group beträgt zum 30. april 2015 insgesamt 
eUr  3.846,2  Mio. (Vorjahr: eUr 2.820,5 Mio.). Davon entfällt der überwiegende teil mit eUr 3.558,0 Mio. 
(eUr 2.526,1 Mio.) oder 92,5% (89,5%) auf Bestandsimmobilien und zur Veräußerung gehaltenes langfristiges 
immobilienvermögen (Bestandsimmobilien). Die aktiven neubau-entwicklungsprojekte (immobilienvorräte) 
weisen einen Buchwert von eUr 197,6 Mio. (eUr 155,1 Mio.) oder 5,1% (5,5%) des Buchwerts des Gesamtport-
folios aus. ein Buchwert in höhe von eUr 68,6 Mio. (eUr 120,5 Mio.) oder 1,8% (4,3%) entfällt auf die Pipeline-
projekte. Der Buchwert der neubauten, die unter in Bau befindliches immobilienvermögen ausgewiesen und 
für den BUWOG-Bestand erstellt werden, beträgt eUr 14,6 Mio. (eUr 10,9 Mio.) oder 0,4% (0,4%). Die sonsti-
gen sachanlagen mit den selbst genutzten immobilien betragen eUr 7,4 Mio. (eUr 7,9 Mio.) oder 0,2% (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 2015 wie folgt auf die Darstellung im Portfolio-
bericht überleiten:
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zum 30. april 2015 in eUr Mio.

langfristiges vermögen 3.642,8

immobilienvermögen 3.620,8
Bestandsimmobilien 3.552,2

Pipelineprojekte 68,6

sonstige sachanlagen 7,4 selbst genutzte immobilien1) 7,4

in Bau befindliches 
immobilienvermögen 14,6 Bau in Bestand 14,6

kurzfristiges vermögen 203,4
zur Veräußerung gehaltenes 

immobilienvermögen 5,8
Bestandsimmobilien 5,8

Pipelineprojekte 0,0

immobilienvorräte 197,6 entwicklungsprojekte 197,6

gesamtportfolio BuwOg group 3.846,2 3.846,2 3.846,2
angaben erfolgen mit rundungsdifferenzen
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 umfasst zum stichtag 30. april 2015 insgesamt 
51.671 Bestandseinheiten (33.475), die einen fair Value in höhe von eUr 3.558,0 Mio. (eUr 2.526,1 Mio.) reprä-
sentieren und somit rund 93% 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 Vermögen. 

im Geschäftsjahr 2014/15 wurden insgesamt drei Portfolios mit 19.361 Bestandseinheiten für insgesamt rund 
eUr 950 Mio. in Deutschland erworben, übernommen und erfolgreich integriert. Das DGaG-immobilienport-
folio mit 18.039 Bestandseinheiten und das Portfolio Berlin/Brandenburg mit 1.206 Bestandseinheiten wurden 
zum 1. Juli 2014 erfolgswirksam konsolidiert. Das Portfolio Braunschweig mit 116 Bestandseinheiten wurde zum 
1. März 2015 übernommen. 
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iMMOBilienpOrtFOliO nach Bilanzwerten

zum 30. april 2015

Anzahl 
Bestands-
einheiten

Bestands- 
immobilien  
in eUr Mio.

Pipeline- 
projekte  

in eUr Mio.

selbst  
genutzte  

immobilien  
in eUr Mio.1)

Bau in  
Bestand  

in eUr Mio.

entwick-
lungs- 

projekte  
in eUr Mio.

Immobilien- 
portfolio  

in EUR Mio. Anteil

Österreich 25.101 2.092,9 40,7 6,7 14,6 119,4 2.274,3 59,1%

Deutschland 26.570 1.465,1 27,9 0,7 0,0 78,2 1.571,9 40,9%

BuwOg group 51.671 3.558,0 68,6 7,4 14,6 197,6 3.846,2 100,0%
angaben erfolgen mit rundungsdifferenzen
1)  inkl. Betriebs- und Geschäftsausstattung

regiOnale struktur Des BestanDs-
iMMOBilienpOrtFOliOs nach Fair value 
zum 30. april 2015

Deutschland
41%

Österreich
59%

Fair value  
gesaMt: 

eur 3.558 MiO.

pOrtFOliOtransaktiOnen gj 2014/15

closing

18.039 einheiten in schleswig-holstein u.a. (DGaG) Juli 2014

1.206   einheiten in Berlin/Brandenburg (apollo) Juli 2014

116      einheiten in Braunschweig März 2015



Den regionalen investitionsfokus in Deutschland bilden die regionen Berlin sowie nordwestdeutschland mit 
den zielstädten Kiel, Lübeck, hannover, Braunschweig, Bremen und Kassel sowie dem Großraum hamburg. 
ein wesentliches investitionskriterium der BUWOG Group ist das Wertsteigerungspotenzial der betreffenden 
Liegen schaft in wirtschaftlich stabilen Wachstums regionen sowie homogene Wohnanlagen vorzugsweise der 
Baujahre 1960 bis 1979. 

Das Kernbestandsportfolio der BUWOG Group ist mit rund 84% der fair-Value-Werte sowie mit rund 77% der 
Bestandseinheiten in regionen der Bundeshauptstädte Wien und Berlin, den Landeshaupt- und Großstädten 
sowie deren stadtnahen regionen (inkl. hamburg) gelegen. 

Die durchschnittliche Bestandseinheit hat eine Größe von rund 69 m². Die annualisierte vertragliche nettokalt-
miete des Bestands zum stichtag 30. april 2015 beträgt inklusive stellplätze eUr 198,2 Mio. (eUr 122,7 Mio.). 
Dies entspricht einer durchschnittlichen nettokaltmiete von eUr 4,81 pro m² (eUr 4,31 pro m²) und einer 
net rental Yield (annualisierte nettokaltmiete zum stichtag in relation zum fair Value) von 5,6% (4,9%). Der 
Leerstand wird auf Basis der fläche ermittelt und beträgt zum stichtag 30. april 2015 insgesamt 4,2% (4,8%). 

Das Mietwachstum des Gesamtbestands der BUWOG Group (inklusive des DGaG-immobilienportfolios für 
12 Monate) betrug im Geschäftsjahr 2014/15 in der Like-for-like-Betrachtung – d.h. unter Berücksichtigung 
der eliminierung von effekten aus der Veränderung des Portfoliobestands (ohne Portfolio-transaktionen) 
sowie exklusive der effekte aus Leerstandsveränderungen – insgesamt 3,2%. Das deutsche Bestandsportfolio 
verzeichnete ein Mietwachstum um 3,4%. Das österreichische Bestandsportfolio wuchs in der Like-for-like-
Betrachtung im Geschäftsjahr 2014/15 um 2,9%. 

Die BUWOG Group hat im Geschäftsjahr 2014/15 für laufende instandhaltungen zwecks neuvermietung 
(Maintenance) sowie für wertsteigernde, fair Value erhöhende investitionsmaßnahmen (caPex) in summe 
eUr 50,4 Mio. (eUr 32,3 Mio.) in die immobilienbestände investiert. Dies entspricht eUr 14,7 pro m² (eUr 13,1 
pro m²). Die investitionen in instandhaltungen betragen eUr 33,1 Mio. (eUr 26,0 Mio.) bzw. eUr 9,7 pro m² 
(eUr 10,6 pro m²). für caPex-Maßnahmen wurden eUr 17,3 Mio. (eUr 6,3 Mio.) bzw. eUr 5,0 pro m² (eUr 2,6 
pro m²) investiert. Die caPex-aktivierungsquote beträgt damit 34% (19,5%) von den Gesamtmaßnahmen. Die 
BUWOG Group strebt auch weiterhin im rahmen eines aktiven asset Managements eine nachhaltige rendite-
orientierte instandhaltungssteuerung sowie caPex-Maßnahmen an, um Wertsteigerungspotenziale in den 
immobilienbeständen zu realisieren.
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zum 30. april 2015

Blockverkaufsbestand
6%

kernbestand
94%Als Teil des Kernbestands:  

einzel wohnungs-
verkaufsbestand
40%

Fair value  
gesaMt:

eur 3.558 Mio.

Objekte und Portfolios zum 
Verkauf im rahmen der 
Portfoliooptimierung

Bestandsimmobilien zur  
langfristigen Vermietung und 
Optimierung

Privatisierungs objekte zum  
aktuellen und geplanten  
einzel wohnungsverkauf



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-
wohnungsverkaufsbestand (aktueller und geplanter Verkaufsbestand) sowie (c) Block-sales-Portfolio bzw. 
Objekt- und Portfolioverkaufsbestand, der im rahmen eines opportunistischen ansatzes zur Portfoliooptimie-
rung und -verdichtung mittelfristig verkauft werden soll. Der anteil des Kernbestands am Gesamtportfolio der 
BUWOG Group beträgt gemäß strategischem Portfolio-cluster rund 94%. in der nachfolgenden tabelle ist die 
cluster-zuordnung dargestellt:

pOrtFOliO-split nach strategie-cluster

zum 30. april 2015 Kernbestand

einzel- 
wohnungsver- 
kaufsbestand

Blockverkaufs-
bestand

Gesamt- 
bestand

Bestandseinheiten stück 35.023 13.211 3.437 51.671

Gesamtnutzfläche in m² 2.288.776 1.037.153 255.099 3.581.028

Monatliche nettokaltmiete1) in eUr pro m² 5,10 4,35 4,10 4,81

fair Value2) in eUr Mio. 1.921 1.428 209 3.558

fair Value2) in eUr pro m² 839 1.377 818 994

net rental Yield3) in % 7,0% 3,6% 5,6% 5,6%

Leerstand im cluster nach m² 3,6% 5,0% 6,6% 4,2%
1)  Basis monatliche nettokaltmiete (ohne nebenkosten) zum stichtag
2)  Basis fair Value der Bestandsimmobilien gemäß Bewertungsgutachten cBre vom 30. april 2015
3)  annualisierte nettokaltmiete (Basis monatliche nettokaltmiete ohne nebenkosten zum stichtag) im Verhältnis zum fair Value

pOrtFOliOÜBersicht BestanDs iMMOBilien nach lage  

zum 30. april 2015

anzahl  
Bestands- 
einheiten 

Gesamt- 
nutzfläche  

in m²

annuali- 
sierte  

nettokalt- 
miete1)   

in eUr Mio. 

nettokalt- 
miete1) in 

eUr pro m²
fair Value2)  
in eUr Mio. 

fair Value2)  
in eUr  
pro m²

net rental 
Yield3) Leerstand4)

Bundeshauptstädte 11.918 938.451 60 5,48 1.355 1.443 4,4% 3,4%

Wien 6.922 606.442 36 5,19 1.013 1.670 3,6% 4,5%

Berlin 4.996 332.010 24 5,99 342 1.030 6,9% 1,4%

Landeshauptstädte/Großstädte5) 19.599 1.268.631 71 4,76 1.096 864 6,4% 2,6%

stadtnahe regionen6) 8.172 575.406 31 4,70 538 934 5,8% 4,7%

Ländliche regionen 11.982 798.539 37 4,18 569 713 6,5% 7,3%

gesamt BuwOg group 51.671 3.581.028 198 4,81 3.558 994 5,6% 4,2%

   davon Österreich 25.101 1.926.636 92 4,20 2.093 1.086 4,4% 5,5%

   davon Deutschland 26.570 1.654.391 106 5,51 1.465 886 7,3% 2,7%
1)  Basis monatliche nettokaltmiete (ohne nebenkosten) zum stichtag
2)  Basis fair Value Bestandsimmobilien gemäß Bewertungsgutachten cBre vom 30. april 2015
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 
6)  Unmittelbares einzugsgebiet bis rund 15 km um die Bundes-, Landeshaupt- und Großstädte sowie hamburg
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verkauF vOn BestanDsiMMOBilien (geschäFtsBereich prOperty sales)

innerhalb des Geschäftsbereichs Property sales bildet der einzelwohnungsverkauf den wesentlichen faktor 
bei der Generierung von nachhaltigen Umsätzen für die BUWOG Group. Dabei werden grundsätzlich aus 
parifizierten Objekten leerstehende Bestandseinheiten (einzelwohnungen) aus der fluktuation vorwiegend an 
eigennutzer bzw. vermietete Bestandseinheiten an die Mieter veräußert.

im Geschäftsjahr 2014/15 wurden insgesamt 617 Bestandseinheiten (553), davon 612 Bestandseinheiten aus 
dem österreichischen Bestand und fünf Bestandseinheiten aus dem deutschen DGaG-Bestand, verkauft. es 
wurde dabei ein ergebnisbeitrag zum recurring ffO in höhe von eUr 34,9 Mio. und eine Marge auf den fair 
Value in höhe von rund 59% (rund 54%) erzielt.

im rahmen der zyklusoptimierten Portfoliobereinigung wurden im Geschäftsjahr 2014/15 insgesamt 
30 Objekte mit 604 Bestandseinheiten im rahmen von zwölf Objekt- sowie zwei Portfolioverkäufen veräußert. 
es wurde dabei ein ergebnisbeitrag zum total ffO in höhe von eUr 7,2 Mio. (eUr 5,5 Mio.) und eine Marge 
auf den fair Value in höhe von rund 26% (11%) erzielt. 

iMMOBilienverMÖgen – pipelineprOjekte (geschäFtsBereich prOperty DevelOpMent)

Die Bilanzposition immobilienvermögen erfasst neben den Bestandsimmobilien auch Pipelineprojekte gemäß 
ias 40 zum fair Value. Pipelineprojekte sind definiert als unbebaute Grundstücksreserven sowie in Planung 
befindliche neubauprojekte mit einem Baubeginn später als zwölf Monate nach Bilanzstichtag. Die Projekte 
werden regelmäßig auf entwicklungs- und Umsetzungsmöglichkeiten BUWOG-intern überprüft. Die ent-
scheidungsparameter sind hierbei die Verfügbarkeit von Baugenehmigungen, der Projektierungsfortschritt, 
die rechtliche situation, die höhe des von der BUWOG Group bereits investierten eigenkapitals, die Ver-
fügbarkeit von Bankfinanzierungen, die Vorverwertung, die erwartete Marge, die durch alternativprojekte 
er zielbaren Margen, die projektspezifischen faktoren und nicht zuletzt das makroökonomische Umfeld.

Die zum stichtag 30. april 2015 bilanzierten Pipelineprojekte der BUWOG Group weisen einen Buchwert in 
höhe von eUr 68,6 Mio. (eUr 120,5 Mio.) auf.

pipelineprOjekte Fair value

zum 30. april 2015

Property  
Development  

Projekte Baubeginn  
> 12 Monate  
in eUr Mio.

Property  
Development  
Grundstücks- 

reserven 
in eUr Mio.

asset  
Management 
Grundstücks- 

reserven 
in eUr Mio.

Gesamt 
 Pipeline- 
projekte 

in EUR Mio.

anteil an 
Pipeline- 

projekten

Österreich 31,1 7,6 2,0 40,7 59,3%

Deutschland 27,2 0,0 0,7 27,9 40,7%

summe 58,3 7,6 2,7 68,6 100,0%

sOnstige sachanlagen

Der Buchwert der sonstigen sachanlagen von eUr 7,4 Mio. (eUr 7,9 Mio.) spiegelt im Wesentlichen die eige-
nen Büroimmobilien der BUWOG Group in Wien (hietzinger Kai 131) sowie in Villach (tiroler straße 17) mit 
einem Buchwert in höhe von eUr 6,0 Mio. (eUr 6,5 Mio.) wider.
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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-
Kernbestandsportfolio aktuell in Bau sind oder für die der Baustart innerhalb der nächsten zwölf Monate 
erfolgt. 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 
30. april 2015 eUr 14,6 Mio. (eUr 10,9 Mio.). im aktuellen Geschäftsjahr wurde das neubauprojekt rosa-Joch-
mann-ring in Wien mit 65 geförderten Mieteinheiten (gesamt 99 Objekteinheiten) fertiggestellt. zum ende 
des Berichtszeitraums wurde mit dem Bau des neubauprojekts Wien, Otterweg mit insgesamt 120 Bestands-
einheiten – davon 89 geförderten Mieteinheiten begonnen.

zur veräusserung gehaltenes langFristiges verMÖgen

(geschäFtsBereich asset ManageMent/geschäFtsBereich prOperty DevelOpMent)

für die als zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen klassifizierten und nach ifrs 5 bilanzier-
ten Liegenschaften bestehen zum 30. april 2015 konkrete Verkaufspläne, die eine zeitnahe Veräußerung 
 dieser Liegenschaften erwarten lassen. Der Buchwert dieser Liegenschaften beträgt zum stichtag insgesamt 
eUr 5,8 Mio. (eUr 15,0 Mio.), die sich ausschließlich auf Bestandsimmobilien beziehen.

iMMOBilienvOrräte – entwicklungsprOjekte (geschäFtsBereich prOperty DevelOpMent)

Die entwicklung von geförderten oder frei finanzierten eigentumswohnungen sowie von Vorsorgewohnungen 
(Kapitalanleger) für lokale Kunden und institutionelle investoren und stiftungen bildet einen wesentlichen 
schwerpunkt der Geschäftsaktivitäten der BUWOG Group. Details zur Produkt-Development-Matrix finden 
sich auf seite 79. Grundsätzlich liegt die regionale fokussierung auf den durch hohe nachfrage nach eigen-
tumswohnungen geprägten Märkten in Wien und in Berlin. Die wesentlichen auswahlkriterien für die entwick-
lungsprojekte bilden die Lage, die Projektgröße, die Vermarktungsfähigkeit und die erzielbare 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 nach ias 2 mit den fort geführten 
herstellungskosten oder den niedrigeren nettoveräußerungswerten bilanziert. Der Bilanzwert aller immobilien-
vorräte beträgt zum stichtag 30. april 2015 insgesamt eUr 197,6 Mio. (eUr 155,1 Mio.). 

138    BUWOG JahresfinanzBericht 2014/15



iMMOBilienBewertung
Die BUWOG Group erstellt ihren Konzernabschluss zum 30. april 2015 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 Bestandsimmobilien sowie der jeweiligen neubauprojekte und unbebauten Liegenschaf-
ten der BUWOG Group erfolgt durch den externen, unabhängigen Gutachter cBre residential Valuation 
Germany und wird jeweils zu den stichtagen 30. april und 31. Oktober durchgeführt. zu den stichtagen 31. Juli 
und 31. Jänner wird der fair Value der Bestandsimmobilien unternehmensintern bewertet und angepasst.

cBre gilt als einer der Marktführer für die Bewertung von immobilien in Deutschland und Österreich. im Jahr 
2014 wurden rund 850.000 Wohneinheiten mit einem Volumen von etwa eUr 48 Mrd. bewertet. Mit rund 
52.000 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern in rund 372 Büros weltweit (exklusive Beteiligungsgesellschaften 
und Verbundunternehmen) ist cBre als immobiliendienstleister für eigentümer sowie für private und insti-
tutionelle investoren tätig. zur Bewertung der österreichischen immobilienbestände nutzt cBre ein speziell 
auf die Besonderheiten des österreichischen Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetzes – WGG (insbesondere 
Kosten deckende Miete und Burgenländischer richtwert -30%) – und des einzelwohnungsverkaufs von  diesen 
Beständen entwickeltes Discounted-cashflow-(Dcf-)Modell. Das adaptierte Modell berücksichtigt die lang-
fristigen förderlaufzeiten, die zinssprünge und die langfristig erzielbaren erlöse aus einzelwohnungsver-
käufen durch detaillierte zahlungsströme, die für einen zeitraum von 80 Jahren angesetzt werden. ist für 
eine immobilie der Verkauf von Wohnungen die wirtschaftlich sinnvollste Verwertungsmöglichkeit, so fließt 
für diese immobilie die individuell errechnete 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 (anstehende Projektentwicklungen) wird das Vergleichswertverfahren in 
Deutschland und Österreich angewandt.

cBre hat zum stichtag 30. april 2015 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 2014/15

Der fair Value des immobilienbestands der BUWOG Group zum 30. april 2015 konnte gemäß Gutachten von 
cBre im Vergleich zum Vorjahr deutlich gesteigert werden. 

Der Verkehrswert der nach ias 40 zum fair Value erfassten Bestandsimmobilien ohne zur Veräußerung 
gehaltenes immobilienvermögen (Bestandsimmobilien nach ifrs 5) betrug zum stichtag 30.  april 2015 
eUr 3.552,2 Mio. (Vorjahr: eUr 2.511,1 Mio.) sowie für die Pipelineprojekte eUr 68,6 Mio. (eUr 120,5 Mio.). für 
die BUWOG Group resultiert daraus in summe ein fair Value in höhe von eUr 3.620,8 Mio. (eUr 2.631,6 Mio.). 
für das Geschäftsjahr 2014/15 ergibt sich daraus ein neubewertungsergebnis des immobilienvermögens in 
höhe von eUr 105,7 Mio. (eUr 42,7 Mio.). Die entwicklung des fair Values im deutschen immobilien bestand 
ist geprägt durch die sehr positive entwicklung des Mietmarkts und die verbesserten neuvermietungs-
abschlüsse. im österreichischen immobilienbestand resultiert die steigerung des fair Values überwiegend 
aus der positiven entwicklung der eigentumspreise in dem für einzelwohnungsverkauf definierten Portfolio. 
Der fair Value des strategischen clusters einzelwohnungsverkauf beträgt zum stichtag 30. april 2015 rund 
eUr 1,4 Mrd. auf Basis der bisher erzielten Verkaufsmargen auf den fair Value ist weiterhin davon auszu-
gehen, dass im immobilienportfolio der BUWOG Group ein maßgeblicher Margeneffekt durch den einzel-
wohnungsverkauf und damit ein Beitrag zum recurring ffO enthalten ist.
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Finanzierungen
im Wirtschaftsjahr 2014/15 wurden zur ausnutzung des aktuell sehr niedrigen zinsniveaus diverse finanzierun-
gen von Bestandsimmobilien refinanziert oder prolongiert. Darüber hinaus war das Berichtsjahr ins besondere 
geprägt durch akquisitionen in Deutschland. Die größte transaktion stellte das immobilienportfolio DGaG samt 
der Übernahme der Management-Plattform in Deutschland dar. Die finanzierung des erwerbs des Portfolios 
erfolgte durch die aufnahme von hypothekendarlehen im rahmen eines Konsortiums unter führung der Berlin 
hyp aG in höhe von rund eUr 399 Mio., die Übernahme von förderdarlehen in höhe von rund eUr 203 Mio. 
und den Mittelzufluss aus der im april 2014 begebenen Wandelschuldver schreibung mit einem Volumen von 
eUr 260 Mio. zusätzlich wurden durch den erwerb der wohnwirtschaftlichen Management-Plattform Deutsch-
land finanzverbindlichkeiten (VBL) in höhe von rund eUr 37 Mio. übernommen, die bis april 2015 vollständig 
rückgeführt wurden. Die finanzierung der Berlin hyp 
wurde mit ende 2014 voll ausgezahlt. Die refinanzie-
rung und rückführung der BUWOG-Wandelschuld-
verschreibung erfolgte mit Jänner 2015 und wurde mit 
zwei österreichischen Banken und einem Volumen von 
insgesamt eUr  330 Mio. erfolgreich abgeschlossen. 
im Vergleich zur Wandelschuldverschreibung konnte 
ein zinsvorteil von 1,7 Prozentpunkte (inkl. absiche-
rung gegen zinsänderungsrisiken) erzielt werden. in 
summe war es der BUWOG Group möglich, das aktu-
ell vorteilhafte zins- und Marktumfeld zur weiteren 
Verbesserung der zinskonditionen zu nutzen. Diese 
Verbesserung wirkt sich nachhaltig positiv auf den 
recurring ffO aus, der für Dividendenausschüttun-
gen und investitionen verwendet wird.

Finanzierungsstruktur

Die finanzverbindlichkeiten der BUWOG Group umfassen Verbindlichkeiten gegenüber Kredit instituten 
sowie Verbindlichkeiten gegenüber Gebietskörperschaften in Deutschland und Österreich. Die ausschließlich 
in euro notie rende restschuld der finanzverbindlichkeiten der BUWOG Group beträgt zum 30. april 2015 
rund eUr 2.143 Mio. Die oben stehende Grafik stellt eine Übersicht der finanzierungsstruktur der BUWOG 
Group per 30. april 2015 dar.

wOhnBauFÖrDerungen

eine Besonderheit in der finanzierung der BUWOG Group stellen die förderdarlehen in Österreich und 
Deutschland mit einem anteil von rund 33% an der restschuld aller finanzverbindlichkeiten dar. in Öster-
reich wurde ein Großteil der Bauprojekte der BUWOG Group durch die öffentliche hand im rahmen der 
Wohnbauförderung gestützt. in Deutschland wurden mit Übernahme des DGaG-immobilienportfolios beste-
hende förderdarlehen zur Wohnraumschaffung bzw. -modernisierung (v.a. Gesetz über Wohnraumförderung 
schleswig-holstein) übernommen. Die der BUWOG Group gewährten Wohnbauförderungen können insbe-
sondere 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 insbesondere in Österreich unterliegt während sowie nach 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 

 vorgesehen.

alle förderdarlehen der BUWOG Group sind durch die oben erläuterten Kriterien geprägt und weisen eine 
durchschnittliche Verzinsung von rund 1,42% per 30. april 2015 auf. Die förderdarlehen sind überwiegend 
fix verzinst und beinhalten annuitätensprünge bzw. staffelzinsvereinbarungen, die bei Vertragsabschluss 
bekannt sind und grundsätzlich mittels Mietzinssteigerungen weitergegeben werden.
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struktur Der restschulD  
Der FinanzverBinDlichkeiten
per 30. april 2015

förderdarlehen /  
Gebietskörper - 
schaften
33%

Bankver - 
bindlich - 
keiten
67%

gesaMt: 
eur 2.143 MiO.



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 Berlin hyp, die raiffeisenlan-
desbank nÖ-Wien, die Unicredit, die Oberbank und 
die Berliner sparkasse. 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. 
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Finanzierungen

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 16,9 Jahre.

Die tilgungsstruktur nach fälligkeit stellt sich wie folgt dar:
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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 bis 4/2025 ab 5/2025

tilgung nach Fälligkeit 
p.a., Basis restschuld in eUr Mio.

n Laufende Tilgung      n Endfällige Tilgung

73 74 72 70 68 69 67 57

170

12 7 3 29 4 15 42

71

26

57

423

732

wesentliche Finanzierungspartner  
(Banken)
per 30. april 2015

Unicredit
13%

Berliner  
sparkasse
4%

Oberbank
5%

andere 
(57 Banken)
25%

Berlin hyp 
(inkl. helaba)
29%

raiffeisen-
landesbank 
nÖ-Wien
24%

gesaMt- 
vOluMen: 

eur 1.443 MiO.



Die nachfolgende tabelle stellt die wesentlichen finanzierungsparameter zum 30. april 2015 zusammenge-
fasst dar: 

FinanzierungsparaMeter

restschuld in eUr Mio.
anteil an 

 restschuld Ø zinssatz Ø Laufzeit in Jahren

Bankverbindlichkeiten 1.443 67% 2,49% 14,5

  davon Österreich 818 38% 2,32% 19,2

  davon Deutschland 625 29% 2,72% 8,4

gebietskörperschaften/Förderdarlehen 700 33% 1,42% 21,9

  davon Österreich 493 23% 1,44% 20,7

  davon Deutschland 207 10% 1,38% 24,9

gesamt 2.143 100% 2,14%  16,9 

Der LtV der BUWOG Group zum stichtag 30. april 2015 beträgt 51,0%. Weitere einzelheiten der LtV-ermitt-
lung sind dem abschnitt Loan-to-Value im Kapitel „angaben zur Vermögens-, finanz- und ertragslage“ zu 
entnehmen.

verzinsungsstruktur

entsprechend der langfristig ausgerichteten finanzierungsstruktur sind die abgeschlossenen finanzierungs-
verträge zu rund 86% über festzinsvereinbarungen bzw. mit zinsswaps gegen zinsänderungsrisiken abge-
sichert. Der gewichtete durchschnittliche nominalzinssatz beträgt 2,14%.

Derivate

Die BUWOG Group verwendet derivative finanzinstrumente, um sich gegen zinsänderungsrisiken abzu-
sichern. sämtliche Derivate dienen ausschließlich der zinssicherung und sind bezüglich wesentlicher Para-
meter wie Laufzeit sowie tilgungsstrukturen an das jeweilige Grundgeschäft angepasst. 

zum stichtag 30. april 2015 hält die BUWOG Group Derivate mit einem referenzbetrag in höhe von 
eUr  1.035  Mio. in summe sind somit rund 48% der finanzverbindlichkeiten durch swaps gegen das 
zinsänderungs risiko abgesichert. Weitere einzelheiten der Derivate sind dem Kapitel 8.2.5 zinszuwachsrisiko 
im Konzernabschluss zu entnehmen.
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verzinsungsstruktur
zum 30. april 2015

Variabler 
zinssatz
14,3%

fester  
zinssatz
37,4%

gesaMt: 
eur 2.143 MiO.

Gesichert 
(swap)
48,3%



angaBen zur verMÖgens-, 
Finanz- unD ertragslage

Die nachfolgenden ausführungen zur Vermögens-, finanz- und ertragslage nehmen Bezug auf das abge-
schlossene Geschäftsjahr 2014/15 sowie das Vorjahr 2013/14. Die ausführungen und informationen zum 
Vorjahresstichtag bzw. zum Vorjahres-Vergleichszeitraum werden in Klammern dargestellt und basieren auf 
der Konzernbilanz per 30. april 2014, der Pro-forma-Gewinn- und Verlustrechnung sowie der Pro-forma-
Konzern-Geldflussrechnung für den zeitraum 1. Mai 2013 bis 30. april 2014. Die Pro-forma-angaben reflektie-
ren den BUWOG Gmbh Unternehmensbereich und damit die BUWOG Group, als hätte sie für das gesamte 
Vorjahr vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 Bestand gehabt (siehe auch angaben im Kapitel 7 des Konzern-
abschlusses).

Das Geschäftsjahr 2014/15 war von der akquisition des DGaG-immobilienportfolios in Deutschland geprägt, 
welche sich anteilig – zehn Monate ab 1. Juli 2014 – auf das operative ergebnis des Berichtsjahres auswirkte. 

Der Geschäftsbereich asset Management entwickelte sich im Geschäftsjahr ausgesprochen dynamisch. 
anzahl und Gesamtnutzfläche der gehaltenen Bestandseinheiten erhöhten sich auf 51.671 (Vorjahr: 33.475) 
bzw. rund 3,6 Mio. m² (Vorjahr: rund 2,5 Mio. m²) – im Wesentlichen getrieben durch den zukauf des DGaG-
immobilienportfolios mit rund 1,1 Mio. m² in Deutschland bei gleichzeitiger strategischer Portfoliooptimierung 
und -verdichtung in den österreichischen Bundesländern. Mit einem operativen ergebnis von eUr 128,3 Mio. 
(eUr 75,9 Mio.) stellte das asset Management somit im Berichtsjahr den größten Geschäftsbereich der 
BUWOG Group dar.

im Geschäftsbereich Property sales konnten die ziele betreffend den Verkauf von einzelwohnungen und 
immobilienbeständen übertroffen werden. so wurde im Berichtsjahr mit veräußerten 617 (553) einzel-
wohnungen das entsprechende Vorjahresergebnis um rund 24% übertroffen, wobei die zugrunde liegende 
Marge gegenüber dem fair Value mit rund 59% (54%) das Geschäftsmodell der BUWOG Group in diesem 
Bereich bestätigt. hervorzuheben sind darüber hinaus die strategischen Blockverkäufe von 604 (1.739) 
Bestandseinheiten mit einer Marge auf den fair Value von rund 26% (11%). Die daraus freigesetzten eigen-
mittel trugen nicht unwesentlich dazu bei, die expansion in Deutschland voranzutreiben. Das operative 
ergebnis aus diesem Geschäftsbereich in höhe von eUr 42,1 Mio. (eUr 34,0 Mio.) unterstreicht die positive 
Geschäfts entwicklung.

Die entwicklung des Geschäftsbereichs Property Development war geprägt von Grundstücks- akquisitionen 
und Projektentwicklungsmaßnahmen mit entsprechend hohen investitionskosten, aus denen zukünftig 
 signifikante ertragsteigerungen zu erwarten sind. Gleichwohl trug auch der Geschäftsbereich Property Deve-
lopment mit einem operativen ergebnis in höhe von eUr 12,5 Mio. (eUr 4,9 Mio.) positiv zum Konzernergeb-
nis bei und konnte gegenüber dem Vorjahr um eUr 7,6 Mio. gesteigert werden.

ertragslage

Die ausführungen zur ertragslage des Geschäftsjahres 2013/14 erfolgten auf einer ungeprüften Pro-forma-
Basis. Die Pro-forma-angaben des Vorjahreszeitraums zeigen den BUWOG Gmbh Unternehmens bereich und 
reflektieren 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 Kapitel 7 des Konzernab schlusses 
verwiesen.
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verkÜrzte gewinn- unD verlustrechnung

in eUr Mio. 2014/15
2013/14 

pro forma1) Veränderung

ergebnis aus asset Management 128,3 75,9 69,0%

ergebnis aus Property sales 42,1 34,0 23,7%

ergebnis aus Property Development 12,5 4,9 >100,0%

sonstige betriebliche erträge 7,8 4,1 88,5%

nicht direkt zurechenbare aufwendungen –32,2 –21,7 –48,3%

Operatives ergebnis 158,5 97,3 62,9%

sonstiges Bewertungsergebnis 110,0 43,4 >100,0%

ergebnis aus der geschäftstätigkeit (eBit) 268,5 140,7 90,8%

finanzergebnis –216,9 –9,2 >100,0%

ergebnis vor ertragsteuern (eBt) 51,6 131,5 –60,8%

konzernergebnis 40,7 111,8 –63,6%

konzernergebnis je aktie2) in eur  0,40  1,12 –64,4%
1)  Der ausweis des Vorjahres erfolgt auf einer Pro-forma-Basis; sie zeigt den BUWOG Gmbh Unternehmensbereich und reflektiert damit die BUWOG Group, als hätte sie für das gesamte Geschäftsjahr 

vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 bestanden.
2)  Basis 99.613.479 aktien

asset Management. Die erträge aus dem Geschäftsbereich asset Management resultieren aus nettokalt-
mieten für Wohnimmobilien in höhe von rund eUr 180,7 Mio. (eUr 110,1 Mio.) und sonstigen Mieterträgen von 
eUr 7,0 Mio. (eUr 6,4 Mio.), welche hauptsächlich aus der Vermietung von Büroflächen, einzel handelsflächen 
und stellplätzen resultieren. Diese beiden Positionen ergeben die ergebniskennzahl nettokaltmiete und 
damit den Umsatzbeitrag des Geschäftsbereichs asset Management an den Gesamtumsatzerlösen. Des 
Weiteren bestehen die erträge aus asset Management noch aus an Mieter weiterverrechneten Betriebs-
kosten und fremdverwaltungserlösen von eUr  104,9 Mio. (eUr  68,7 Mio.) und sonstigen Umsatzerlösen 
von eUr 0,9 Mio. (eUr 1,0 Mio.). Diesen Umsätzen stehen aufwendungen für Betriebskosten und fremd-
verwaltungen von eUr  102,6 Mio. (eUr  66,9 Mio.) sowie aufwendungen aus dem immobilienvermögen 
(davon instand haltungsaufwendungen für den eigenen Bestand in höhe von eUr 33,1 Mio. (eUr 26,0 Mio.)) 
in höhe von eUr 62,7 Mio. (eUr 43,4 Mio.) gegenüber.

Das ergebnis aus dem Geschäftsbereich asset Management hat sich gegenüber dem Vorjahr insbesondere 
aufgrund des erwerbs des DGaG-immobilienportfolios – closing am 27. Juni 2014 –, des apollo-immobilien-
portfolios sowie der Management-Plattform – closing jeweils am 1. Juli 2014 – um 69% gesteigert. Die Miet-
erlöse der beiden erworbenen immobilienportfolios sind daher im Geschäftsjahr 2014/15 entsprechend dem 
closing-zeitpunkt für einen zeitraum von zehn Monaten mit einem Beitrag von eUr 64,4 Mio. berücksichtigt. 
Das ergebnis aus asset Management Deutschland liegt gemäß segmentbericht trotz höherer Mieterlöse 
unter dem ergebnis aus asset Management Österreich. Dies resultiert vor allem aus immobilienaufwendun-
gen aus einmaligen gesetzlichen instandhaltungsauflagen, höheren direkt zurechenbaren sach- und Perso-
nalkosten für asset Management und Property Management sowie Kosten für die integration der deutschen 
Gesellschaften. Durch die weitere integration der Management-Plattform sollen zusätzliche  weitere wertstei-
gernde synergien und Kosteneinsparungen erzielt werden.

ÜBersicht asset ManageMent

in eUr Mio. 2014/15
2013/14 

pro forma1) Veränderung

Mieterlöse Wohnen 180,7 110,1 64,1%

sonstige Mieterträge 7,0 6,4 9,2%

Mieterlöse 187,7 116,5 61,1%

Weiterverrechnete Betriebskosten und fremdverwaltungserlöse 104,9 68,7 52,7%

sonstige Umsatzerlöse 0,9 1,0 –5,1%

umsatzerlöse 293,5 186,2 57,6%
1)  Der ausweis des Vorjahres erfolgt auf einer Pro-forma-Basis; sie zeigt den BUWOG Gmbh Unternehmensbereich und reflektiert damit die BUWOG Group, als hätte sie für das gesamte Geschäftsjahr 

vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 bestanden.

Die nachfolgende Darstellung zeigt die aufteilung zwischen instandhaltungsaufwendungen und Moderni-
sierungen (caPex). Der instandhaltungsaufwand fließt als aufwandsposition in die Gewinn- und Verlust-
rechnung ein, während Modernisierungen (caPex) den Buchwert der Bestandsimmobilien erhöhen.
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instanDhaltung unD MODernisierung  
Des als FinanzinvestitiOn gehaltenen iMMOBilienBestanDs  

2014/15 2013/14 Veränderung

instandhaltungsaufwand in eUr Mio.1) 3) 33,1 26,0 27,7%

Modernisierung (caPex) in eUr Mio. 17,3 6,3 >100,0%

Durchschnittliche Gesamtnutzfläche in 1.000 m² 2) 3.424,2 2.453,4 39,6%

instandhaltungsaufwand und Modernisierung in eur pro m² 1) 14,7 13,1 12,1%

  instandhaltungsaufwand in eUr pro m² 1) 9,7 10,6 –8,5%

  Modernisierung (caPex) in eUr pro m² 5,0 2,6 96,9%
1)  Der ausweis der ergebniskennzahlen des Vorjahres erfolgt auf einer Pro-forma-Basis; sie zeigt den BUWOG Gmbh Unternehmensbereich und reflektiert damit die BUWOG Group, als hätte sie für das 

gesamte Geschäftsjahr vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 bestanden.
2)  Durchschnittlich gewichtete Gesamtnutzfläche unter Berücksichtigung von zu- und abnahmen aus an- und Verkäufen
3)  instandhaltungskosten für den eigenen immobilienbestand (exkl. zur Vermietung gepachteter Bestand)

property sales. im Geschäftsjahr 2014/15 konnte im Geschäftsbereich Property sales ein ergebnis aus dem 
Verkauf von immobilienvermögen sowie der anpassung des beizulegenden zeitwerts von bereits veräußer-
tem und zur Veräußerung gehaltenem immobilienvermögen in höhe von eUr 42,1 Mio. (eUr 34,0 Mio.) und 
somit ein deutlicher anstieg gegenüber dem Vorjahr von 23,7% erzielt werden.

Die wesentlichen Parameter zur aufteilung zwischen einzelwohnungsverkauf und Blockverkauf (Objekt- und 
Portfolioverkauf) sind der folgenden Darstellung zu entnehmen. hinsichtlich des Blockverkaufs ist zu beach-
ten, dass im Vergleich zum Vorjahr der anteil an Portfolioverkäufen wesentlich geringer ist. Dies hat gerin-
gere Umsätze bei gleichzeitig höherer Marge auf den fair Value zur folge.

ÜBersicht prOperty sales
2014/15 2013/14 Veränderung

verkauf von Bestandseinheiten 1.221 2.292 –46,7%

davon einzelwohnungsverkauf 617 553 11,6%

davon Blockverkauf 604 1.739 –65,3%

umsätze property sales in eur Mio.1) 133,8 121,5 10,2%

davon einzelwohnungsverkauf in eUr Mio. 98,2 83,5 17,7%

davon Blockverkauf in eUr Mio. 35,6 38,0 –6,2%

ergebnis laut gewinn- und verlustrechnung in eur Mio.1) 42,1 34,0 23,7%

davon einzelwohnungsverkauf in eUr Mio. 34,9 28,5 22,5%

davon Blockverkauf in eUr Mio. 7,2 5,5 30,2%

Marge auf den Fair value 48% 38% 10,0 pp

Marge auf den fair Value – einzelwohnungsverkauf 59% 54% 5,0 PP

Marge auf den fair Value – Blockverkauf 26% 11% 15,0 PP
1)  Der ausweis des Vorjahres erfolgt auf einer Pro-forma-Basis; sie zeigt den BUWOG Gmbh Unternehmensbereich und reflektiert damit die BUWOG Group, als hätte sie für das gesamte Geschäftsjahr 

vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 bestanden.

property Development. Der Geschäftsbereich Property Development erzielte im Geschäftsjahr 2014/15 bei 
Umsätzen von eUr 85,2 Mio. ein ergebnis von eUr 12,5 Mio. (eUr 4,9 Mio.). Dieses ist für Österreich in 
höhe von eUr 12,1 Mio. geprägt durch die fertigstellung der Projekte Lindengasse (Wien) mit eUr 4,0 Mio., 
 Gombrichgasse (Wien) mit eUr 4,0 Mio. und Universumstraße (Wien) mit eUr 2,7 Mio. Mit der fertig stellung 
der genannten Projekte konnten alle nicht aktivierbaren Projektvorlaufkosten und direkt zuorden baren sach- 
und Personalkosten abgedeckt werden. Das ergebnis Property Development Deutschland in höhe von eUr 
0,4 Mio. resultiert im Wesentlichen aus dem Verkauf eines Developmentgrundstücks in Berlin mit einem 
ergebnisbeitrag in höhe von eUr 6,5 Mio. Dagegen stehen nicht aktivierbare Projektvorlaufkosten sowie 
direkt zurechenbare sach- und Personalkosten, die durch den Verkauf von Projekten in den kommenden 
Geschäftsjahren erwirtschaftet werden.
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ÜBersicht prOperty DevelOpMent
2014/15 2013/14 Veränderung

verkaufte und übergebene einheiten 259 378 –31,5%

davon Deutschland 3 138 –97,8%

davon Österreich 256 240 6,7%

umsätze property Development in eur Mio.1) 85,2 96,4 –11,7%

davon Deutschland in eUr Mio. 16,6 40,3 –58,8%

davon Österreich in eUr Mio. 68,6 56,1 22,2%

ergebnis property Development in eur Mio.1) 12,5 4,9 >100,0%

davon Deutschland in eUr Mio. 0,4 –1,9 >100,0%

davon Österreich in eUr Mio. 12,1 6,8 78,3%
1)  Der ausweis des Vorjahres erfolgt auf einer Pro-forma-Basis; sie zeigt den BUWOG Gmbh Unternehmensbereich und reflektiert damit die BUWOG Group, als hätte sie für das gesamte Geschäftsjahr 

vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 bestanden.

nicht direkt zurechenbare aufwendungen. aufwendungen, die den Geschäftsbereichen nicht direkt 
zu rechenbar sind, betragen eUr 32,2 Mio. (eUr 21,7 Mio.). Diese umfassen im Wesentlichen den Personal-
aufwand in höhe von eUr 11,2 Mio. (eUr 4,5 Mio.), rechts-, Prüfungs- und Beratungsaufwendungen in höhe 
von eUr 5,9 Mio. (eUr 6,3 Mio.) sowie eDV- und Kommunikationsaufwendungen in höhe von eUr 3,5 Mio. 
(eUr 0,8 Mio.). im Geschäftsjahr 2013/14 wurde der BUWOG Group von der damaligen Konzernmutter iMMO-
finanz eine Management fee verrechnet, die unter anderem Leistungen für it und Marketing abdeckte. im 
Geschäftsjahr 2014/15 wurde durch aufbau von eigenen ressourcen und strukturen in der aufbauorganisa-
tion die vollständige Unabhängigkeit von der iMMOfinanz erfolgreich abgeschlossen. Das führte vor allem 
in den Bereichen it und Marketing zu einem anstieg der Personal- und sachkosten. Der anstieg in den Per-
sonalkosten resultiert weiters aus dem erforderlichen aufbau von Konzernstrukturen (u. a. interne revision, 
investor relations, Konsolidierung und steuern). Des Weiteren führt die Übernahme der Management-Platt-
form in Deutschland mit rund 300 Mitarbeitern anteilig für zehn Monate zu Mehrkosten in den nicht direkt 
zurechenbaren aufwendungen.  

eBitDa Bereinigt

in eUr Mio. 2014/15
2013/14 

pro forma1) Veränderung

Operatives ergebnis 158,5 97,3 62,9%

zu-/abschreibung 2,6 3,2 –19,1%

anpassung auf den beizulegenden zeitwert von in Bau 
befindlichem immobilienvermögen –1,0 0,6 –100,0%

anpassung ifrs 5 Vorjahr –1,5 5,6 –100,0%

anpassung ifrs 5 aktuelles Jahr 0,0 1,5 –99,0%

eBitDa bereinigt 158,6 108,2 46,6%
1)  Der ausweis der ergebniskennzahlen des Vorjahres erfolgt auf einer Pro-forma-Basis; sie zeigt den BUWOG Gmbh Unternehmensbereich und reflektiert damit die BUWOG Group, als hätte sie für das 

gesamte Geschäftsjahr vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 bestanden.

sonstiges Bewertungsergebnis. Das sonstige Bewertungsergebnis beinhaltet im Wesentlichen die anpas-
sungen auf den beizulegenden zeitwert von eUr 105,7 Mio. (eUr 42,7 Mio.) jener immobilien, die in der 
Bilanz im immobilienvermögen dargestellt sind. Dazu sei auch auf die angaben im Kapitel 5.7 neubewertung 
von immobilienvermögen des Konzernabschlusses verwiesen.

Finanzergebnis. Das finanzergebnis in höhe von eUr –216,9 Mio. beinhaltet neben eUr –46,8 Mio. an baren 
zinsaufwendungen im Wesentlichen das unbare ergebnis aus der erfolgswirksamen fair-Value-Bewer-
tung der Derivate in höhe von eUr –42,7 Mio. sowie der finanzverbindlichkeiten und schuldübernahmen 
in höhe von eUr –105,6 Mio. Über die totalperiode der finanzverbindlichkeiten gleichen sich die unbaren 
Be wertungseffekte ergebnisneutral aus. zusätzlich wurde das finanzergebnis durch unbare Bewertungs-
effekte in höhe von eUr –10,5 Mio. und bare sonderaufwendungen in höhe von eUr –2,6 Mio. aufgrund der 
vorzeitigen rückführung der Wandelschuldverschreibung mit eUr –13,1 Mio. belastet. Des Weiteren sind in 
dieser Position gezahlte haftungsprovisionen in höhe von eUr –4,5 Mio. sowie unbare Bewertungseffekte 
aus finanzinstrumenten, die zu fortgeführten anschaffungskosten bewertet werden, in höhe von eUr –5,1 
Mio. und eUr 1,0 Mio.  übriges finanzergebnis enthalten.

Bei den zum fair Value bewerteten finanzverbindlichkeiten handelt es sich um zinsgünstige förderdarlehen 
sowie Bankverbindlichkeiten mit annuitätenzuschüssen, welche im zusammenhang mit der förderung von 
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immobilienobjekten stehen und an bestimmte förderbedingungen (Mietpreisbindungen) gebunden sind. Um 
eine inkongruenz zwischen dem ansatz und der Bewertung des immobilienvermögens („gedeckelte“ Miet-
einnahmen aufgrund der förderung) und der finanzverbindlichkeiten zu vermeiden, wurde die ermessens-
entscheidung getroffen, diese zinsgünstigen Darlehen erfolgswirksam zum fair Value zu bewerten. aufgrund 
des hohen anteils der zum fair Value bewerteten Darlehen und der abflachung der zinskurve im Geschäfts-
jahr 2014/15 führt die Bewertung zum 30. april 2015 zu einem negativen unbaren ergebnis von eUr 105,6 Mio. 
Das fair-Value-Bewertungsergebnis der Derivate, welche variabel verzinste finanzverbindlichkeiten mit 
einem nominale von eUr 1.035,0 Mio. gegen zinsänderungsrisiken absichern, beträgt eUr –42,7 Mio.

Diese unbaren Bewertungseffekte haben keinen effekt auf den recurring ffO. Durch die refinanzierung 
der Wandelschuldverschreibung und aufgrund der aktuellen zinsentwicklung mit positiven effekten aus 
variabel verzinsten finanzverbindlichkeiten konnte der durchschnittliche zinssatz erfolgreich von 2,45% auf 
2,14% reduziert werden und somit der zinsaufwand insgesamt als auch der recurring ffO positiv beeinflusst 
 werden.

zusätzlich wurde eine aus der DGaG-immobilientransaktion resultierende Verbindlichkeit gegenüber der 
Versicherungsanstalt des Bundes und der Länder (VBL) in höhe von nominal eUr 37 Mio. durch die im zuge 
der refinanzierung der Wandelschuldver schreibung aufgenommenen hypothekardarlehen rückgeführt. 
Durch die erfolgreiche refinanzierung konnte die zins belastung im Vergleich zu den Konditionen aus dieser 
Verpflichtung reduziert werden. 

hinsichtlich der zinsentwicklung wird auf das Kapitel Gesamtwirtschaftliches Umfeld (siehe seite 120) und 
entwicklung der finanzmärkte (siehe seite 131) verwiesen.

Überleitung zum FFO. Die maßgebliche steuerungskennzahl für die BUWOG Group 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 Berechnung, die in nachstehender tabelle ausgewiesen wird, ist das Periodenergebnis.

FFO

in eUr Mio. 2014/15
2013/14 

pro forma1) Veränderung

Konzernergebnis 40,7 111,8 –63,6%

ergebnis aus Property sales –42,1 –34,0 –23,7%

Übriges finanzergebnis 171,1 –13,3 >100,0%

neubewertung von immobilienvermögen –106,7 –42,0 >100,0%

zu-/abschreibung –1,8 1,3 –238,3%

Latente steuern 0,2 19,0 –99,1%

sonstiges –4,6 –1,9 >100,0%

FFO 56,8 40,7 39,5%

ergebnis einzelwohnungsverkauf 34,9 28,5 22,5%

recurring FFO 91,7 69,2 32,5%

ergebnis Blockverkauf2) 5,7 12,6 –54,7%

total FFO 97,4 81,8 19,1%

caPex –17,3 –6,3 >100,0%

aFFO 80,1 75,5 6,1%

recurring ffO je aktie in eUr unverwässert3)  0,92  0,69 32,5%

total ffO je aktie in eUr unverwässert3)  0,98  0,82 19,1%
1)  Der ausweis der ergebniskennzahlen des Vorjahres erfolgt auf einer Pro-forma-Basis; sie zeigt den BUWOG Gmbh Unternehmensbereich und reflektiert damit die BUWOG Group, als hätte sie für das 

gesamte Geschäftsjahr vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 bestanden.
2)  inkl. Bewertungseffekt von zur Veräußerung gehaltenem immobilienvermögen eUr 0,0 Mio. (eUr 1,5 Mio.), Portfolioverkauf aus 2013/14, zahlungswirksam 2014/15 eUr -1,5 Mio., sowie Portfolioverkauf 

aus 2012/13, zahlungswirksam 2013/14 eUr +5,6 Mio.
3)  Basis 99.613.479 aktien
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in der Position übriges finanzergebnis in höhe von eUr 171,1 Mio. werden das sonstige finanzergebnis 
(eUr –164,7 Mio.) sowie unbare Bewertungseffekte von finanzinstrumenten in höhe von eUr –1,9 Mio und ein 
einmal effekt aus haftungsprovisionen von eUr –4,5 Mio. bereinigt.

Das sonstige finanzergebnis beinhaltet im Wesentlichen die unbaren effekte aus der Bewertung von finanz-
verbindlichkeiten in höhe von eUr –105,6 Mio. und von Derivaten in höhe von eUr –42,7 Mio., die aufwendun-
gen aus der refinanzierung der Wandelschuldverschreibung in höhe von eUr –13,1 Mio. sowie sonstige unbare 
Bewertungseffekte von finanzinstrumenten in höhe von eUr –3,2 Mio. Die Veränderung zum Vorjahr wird vor 
allem durch negative unbare effekte aus der abflachenden zinskurve 2014/15 sowie die effekte aus der refinan-
zierung der Wandelschuldverschreibung bestimmt.

Die Position zu-/abschreibungen in höhe von eUr –1,8 Mio. enthält Gewinne aus einem immobilienerwerb zu 
einem Preis unter Marktwert eUr –4,3 Mio., abschreibungen von immobilienvorräten eUr 0,7 Mio. und sonstige 
abschreibungen eUr 1,9 Mio. Die Position sonstiges mit eUr –4,6 Mio. beinhaltet im Wesentlichen ertragswirk-
sam vereinnahmte haftungsprovisionen in der höhe von eUr 5,0 Mio., außerordentliche ausbuchungen von 
Verbindlichkeiten in höhe von eUr –0,5 Mio. sowie aufwendungen für das Long-term incentive Programm 2014 
des BUWOG aG Vorstands in höhe von eUr 1,2 Mio.

verMÖgenslage

Bei der analyse der Vermögenslage zum stichtag 30. april 2015 ist zu beachten, dass der erwerb des DGaG-
immobilienportfolios und der Management-Plattform sowie der erwerb des immobilienportfolios in Berlin/
Brandenburg im 1. Quartal 2014/15 abgeschlossen werden konnte und die übertragenen Vermögenswerte 
und schulden in der Bilanz zum 30. april 2015 erstmals enthalten sind. hinsichtlich des erwerbs des DGaG-
immobilienportfolios und der Management-Plattform wird auf die angaben im Kapitel 3.2 Unternehmens-
zusammenschlüsse des Konzernabschlusses verwiesen.

verkÜrzte Bilanz
in eUr Mio. 30. April 2015 30. april 2014 Veränderung

immobilienvermögen 3.620,8 2.631,6 37,6%

in Bau befindliches immobilienvermögen 14,6 10,9 33,4%

sonstige sachanlagen 7,4 7,9 –5,8%

immobilienvorräte 197,6 155,1 27,4%

zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen 5,8 15,0 –61,1%

immaterielle Vermögenswerte 7,0 1,7 >100,0%

forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige forderungen 147,0 380,2 –61,3%

sonstige finanzielle Vermögenswerte 18,9 17,1 10,5%

Latente steueransprüche 7,1 1,5 >100,0%

steuererstattungsansprüche 2,0 1,4 37,3%

Liquide Mittel 149,2 132,9 12,2%

aktiva 4.177,3 3.355,3 24,5%

eigenkapital 1.524,3 1.552,1 –1,8%

Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibung 0,0 247,9 >-100,0%

finanzverbindlichkeiten 2.105,4 1.136,0 85,3%

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige 
Verbindlichkeiten 327,2 260,6 25,5%

rückstellungen 27,5 12,9 >100,0%

Latente steuerschulden 159,3 124,0 28,4%

steuerschulden 33,2 14,3 >100,0%

zur Veräußerung bestimmte Verbindlichkeiten 0,4 7,4 –95,1%

passiva 4.177,3 3.355,3 24,5%

Bezüglich des immobilienvermögens, in Bau befindlichen immobilienvermögens, der immobilien vorräte sowie 
zur Veräußerung gehaltenen langfristigen Vermögens verweisen wir auf die ausführungen im Portfolio bericht 
sowie entsprechenden angaben und erläuterungen im anhang des Konzernabschlusses. eine detaillierte 
Darstellung der Konzern-eigenkapitalentwicklung ist dem Kapitel 6.12 eigenkapital des Konzern abschlusses 
zu entnehmen.
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Der anstieg der immateriellen Vermögenswerte gegenüber dem Vorjahr stammt maßgeblich aus dem 
ansatz eines firmenwerts, der auf Basis der Kaufpreisallokation ermittelt wurde. Details dazu finden sich im 
 Kapitel 3.2 Unternehmenszusammenschlüsse des Konzernabschlusses zum 30. april 2015.

Die Position forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige forderungen beinhaltete zum 
30. april 2014 eine forderung aus Wandelschuldverschreibungen von nominal eUr 260,0 Mio., deren  auszahlung 
im 1. Quartal 2014/15 und deren rückführung im 3. Quartal 2014/15 erfolgte. zu näheren angaben wird auf die 
erläuterungen in den Kapiteln 6.5 forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige  forderungen und 
6.13 Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibungen des Konzernabschlusses verwiesen.

angaben zur entwicklung der liquiden Mittel finden sich im abschnitt finanzlage dieses Konzernlage berichts.

Der anstieg der finanzverbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten resultiert im Wesentlichen aus dem 
erwerb und der refinanzierung des erworbenen DGaG-immobilienportfolios und der Management- Plattform 
sowie der im zuge der refinanzierung der Wandelschuldverschreibung aufgenommenen hypothekardar-
lehen.

Der anstieg von Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten ist im 
Wesentlichen auf den erwerb des DGaG-immobilienportfolios und der Management-Plattform sowie auf den 
anstieg der negativen Marktwerte von Derivaten zurückzuführen. Demgegenüber stehen geringere erhaltene 
anzahlungen aus Wohnungsverkäufen.

Der anstieg der rückstellungen sowie der steuerschulden ist ebenfalls auf den erwerb des DGaG-immo-
bilienportfolios zurückzuführen.

epra net asset value (epra nav). Der net asset Value wird entsprechend den Best Practice 
 recommendations 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 und investo-
ren 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 dazugezählt wie die (negativen) beizulegenden zeitwerte von derivativen finanz instrumenten. 
erstere sind aufgrund der Bilanzierungsvorschriften nach ifrs nicht in den bilanzierten Werten enthalten. 
Letztere dienen regelmäßig der absicherung langfristiger finanzierungen und werden daher bis Laufzeit-
ende 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.
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epra nav
in eUr Mio. 30. April 2015 30. april 2014 Veränderung

eigenkapital vor nicht beherrschenden anteilen 1.515,4 1.544,2 –1,9%

firmenwerte –5,6 –0,2 >100,0%

immobilienvorräte (Buchwert) –197,6 –155,1 –27,4%

immobilienvorräte (zeitwert) 212,6 167,6 26,9%

selbstgenutztes Gebäude (Buchwert) –6,0 –6,5 8,3%

selbstgenutztes Gebäude (zeitwert) 9,5 9,5 0,0%

Positiver Marktwert derivativer finanzinstrumente 0,0 0,0 –

negativer Marktwert derivativer finanzinstrumente 70,5 27,9 >100,0%

aktive latente steuern auf immobilienvermögen –1,0 –2,6 61,1%

Passive latente steuern auf immobilienvermögen bereinigt1) 195,4 139,8 39,7%

Latente steuern immobilienvorräte –4,1 –3,3 –25,8%

Latente steuern derivative finanzinstrumente –17,2 –6,9 >100,0%

epra nav unverwässert (stichtag) 1.771,9 1.714,3 3,4%

Gesamtnutzfläche  3.581.028  2.491.290 43,7%

epra nav in eur je m²  494,8  688,1 –28,1%

epra nav unverwässert (stichtag) 1.771,9 1.714,3 3,4%

ausgegebene aktien zum stichtag (exkl. eigene aktien)  99.613.479  99.613.479 0,0%

epra nav je aktie in eur unverwässert (stichtag)  17,79  17,21 3,4%
1)  anpassung um passive steuerlatenz aus potenziellen immobilienverkäufen über eUr 30,7 Mio. (Vorjahr: eUr 29,2 Mio.)

loan-to-value (ltv). Die nettoverbindlichkeiten in relation zum fair Value (Buchwert) des Gesamtport-
folios der  BUWOG Group (LtV) stiegen im Vergleich zum 30. april 2014 von 35,9% auf 51,0% an, liegen damit 
aber im definierten zielkorridor von 50% bis 55%.

lOan tO value ratiO
(inkl. zur Veräußerung bestimmter finanzierungen, finanzwerte in eUr Mio.) 30. April 2015 30. april 2014 Veränderung

Langfristige finanzverbindlichkeiten 2.016,0 1.036,9 94,4%

Kurzfristige finanzverbindlichkeiten 89,4 99,2 –9,8%

zur Veräußerung bestimmte finanzierungen 0,4 7,4 –95,1%

Finanzverbindlichkeiten 2.105,8 1.143,4 84,2%

Liquide Mittel –149,2 –132,9 –12,2%

netto-Finanzverbindlichkeiten 1.956,6 1.010,4 93,6%

immobilienvermögen 3.620,8 2.631,6 37,6%

in Bau befindliches immobilienvermögen 14,6 10,9 33,4%

zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen 5,8 15,0 –61,1%

immobilienvorräte 197,6 155,1 27,4%

Buchwert gesamtportfolio 3.838,8 2.812,7 36,5%

loan to value ratio 51,0% 35,9% 15,1 pp

Die entwicklung des LtV resultiert im Wesentlichen aus dem erwerb und der refinanzierung des erworbenen 
DGaG-immobilienportfolios und der Management-Plattform.
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Finanzlage

geldflussrechnung. Die verkürzte Geldflussrechnung des Geschäftsjahres 2013/14 wurde auf ungeprüfter 
Pro-forma-Basis ausgewiesen.

gelDFlussrechnung

in eUr Mio. 2014/15
2013/14 

pro forma1) Veränderung

cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 103,9 57,5 80,8%

cashflow aus investitionstätigkeit –251,2 59,8 >100,0%

cashflow aus finanzierungstätigkeit 163,5 –30,7 >100,0%

cashflow 16,2 86,6 –81,3%
1)  Der ausweis der ergebniskennzahlen des Vorjahres erfolgt auf einer Pro-forma-Basis; sie zeigt den BUWOG Gmbh Unternehmensbereich und reflektiert damit die BUWOG Group, als hätte sie für das 

gesamte Geschäftsjahr vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 bestanden.

Der cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit in höhe von eUr 103,9 Mio. (eUr 57,5 Mio.) resultiert im 
Wesentlichen aus dem Vermietungsergebnis und der Veränderung des Working capitals.

Der cashflow aus der investitionstätigkeit beträgt eUr –251,2 Mio. (eUr 59,8 Mio.) und beinhaltet vor allem 
die nettoinvestitionen für den ankauf von immobilienbeständen und die positiven cashflows aus dem Ver-
kauf von immobilienbeständen.

Der cashflow aus finanzierungstätigkeit in höhe von eUr 163,5 Mio. (eUr –30,7 Mio.) ergibt sich aus den 
finanzierungen für den erwerb von immobilienbeständen in Deutschland. Demgegenüber stehen die laufen-
den tilgungen und zinszahlungen sowie die Dividendenzahlung für das Geschäftsjahr 2013/14.

neben den etablierten finanzbuchhaltungen in Wien und  Berlin 
wurden am standort Wien eine steuerabteilung sowie eine 
Konsolidierungs abteilung, bestehend aus Kolleginnen und Kollegen 
mit lang jähriger fach erfahrung, geschaffen. zusätzlich haben sich die 
Kolleginnen und Kollegen aus Kiel und hamburg – ein eingespieltes 
team von experten aus den Bereichen rechnungslegung und steuern 
aus der nun vollständig integrierten Management-Plattform – perfekt 
in die BUWOG Group eingegliedert. Dieses landesspezifische und 
fachliche Know-how – unter einbindung der Kolleginnen und Kollegen 
aus den operativen Bereichen und den fachbereichen innerhalb der 
BUWOG Group – sowie die Bereitschaft sich gegen seitig zu unter-
stützen und zu motivieren, ermöglichen es uns, den hohen Qualitäts-
standard der externen Berichterstattung zu erreichen, von dem sie 
sich anhand  dieses Berichts ein eigenes Bild machen können.

„Das geschäFtsjahr 2014/15 Brachte 
intensive herausFOrDerungen FÜr Die 
Bereiche rechnungswesen unD steuern, 
Die nach Der aBspaltung vOn Der 
iMMOFinanz ag in Der BuwOg grOup neu 
unD erFOlgreich auFgestellt wurDen.“ 
Dipl.-kfm. christian haberer,  
Bereichsleiter externes rechnungswesen & steuern
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nachhaltige unternehMensFÜhrung
Ökonomie, Ökologie und soziale Verantwortung – alle drei Dimensionen der nachhaltigkeit sind in der 
BUWOG Group seit jeher von großer Wichtigkeit. nur wenn sie zueinander in Balance gebracht werden und 
die interessen aller stakeholder gleichberechtigt Berücksichtigung finden, kann der Unternehmenserfolg 
lang fristig abgesichert werden. aus dieser Überzeugung heraus fokussiert die BUWOG Group den erhalt 
und die  schonung der Umwelt und den Klimaschutz ebenso wie die optimalen entfaltungsmöglichkeiten für 
Menschen und eine verantwortungsvolle, wirtschaftlich erfolgreiche Unternehmensführung. Diesen Balance-
akt 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, Umwelt-
verträglichkeit und Wirtschaftlichkeit geachtet. Gleichzeitig wird das Wohlbefinden der Bewohner der von 
der BUWOG Group errichteten und verwalteten Wohnungen, unter dem Motto „Glücklich wohnen“, in den 
Vordergrund gestellt. auch das engagement für soziale und kulturelle Projekte ist ein fixer Bestandteil der 
Unternehmens philosophie. Und nicht zuletzt sind es die Mitarbeiter der BUWOG Group, denen durch förde-
rung, Weiterbildung und freiwillige sozialleistungen großer respekt entgegengebracht wird. Kurz: nachhal-
tigkeit 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 elf 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 Wasserwirtschaft (Ministerium für ein 
lebenswertes Österreich – BMLfUW) gehört die BUWOG Group zu den 
Vorbildern und Wegbereitern für klimaverträgliches Wirtschaften, das 
über die inanspruchnahme von förderungen und die einhaltung von 
Vorschriften deutlich hinausreicht.

Bei der sanierung, dem neubau und auch beim laufenden Betrieb von 
Objekten der BUWOG Group wird durch gezielte Maßnahmen alles dar-
angesetzt, maximale effekte und dauerhafte erfolge im sinne der nach-
haltigkeit zu generieren. Die Basis für die analyse und Planung derar-

tiger Maßnahmen sind umfassende, von der BUWOG Group regelmäßig erhobene energieverbrauchsdaten. 
Diese Vorgehensweise unterscheidet die BUWOG Group von vielen anderen Unternehmen im immobilien-
sektor.

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  Planung 
von Maßnahmen zur steigerung der energieeffizienz ermöglicht. Die energetische Bewertung im zuge der 
jährlichen Berichtslegung des klima:aktiv pakt2020 sowie die auditierung des energiemanagement systems 
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 definierte energieverbrauchszahlen regelmäßig gemessen, aufge zeichnet 
und analysiert, und die Mitarbeiter werden aktiv in die Umsetzung der energiepolitik miteinbezogen. für die 
Koordination und Umsetzung der energiepolitik wurde ein energiemanager innerhalb der BUWOG Group 
bestellt. 
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Übergeordnetes ziel ist es, durch die Vereinbarung für den klima:aktiv pakt2020 mit dem österreichischen 
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 gesteckt hat, sind jedoch noch ambitionierter: 

nachhaltigkeitsziele Der BuwOg grOup in Österreich (Bis 2020)

handlungsfeld zielwert 2013 istwert 2013 zielwert 2020

emissionen max. 
Treibhausgase (Co2) 
in tonnen pro Jahr

46.072 38.062 44.993

Energieeffizienz 
in kWh/m2 pro Jahr

115,8 112,7 107,7

anteil 
erneuerbare Energie am Gesamtverbrauch
in %

30,2 36,2 34,0

anteil 
erneuerbare Energie am Fuhrpark 
in %

6,9 7,2 10,2

auch mit unseren zielsetzungen im klima:aktiv pakt2020 ist die BUWOG 
Group in Österreich auf einem ausgezeichneten Weg. als nächsten wichti-
gen schritt wollen wir unsere in Österreich bewährten Prozesse im energie-
management auch stärker für die BUWOG in Deutschland ausbauen, damit 
unser Know-how als klima:aktiv-Mitglied in zukunft noch stärker konzernweit 
genutzt werden kann.

„Die nachhaltigkeitsaktivitäten Der BuwOg 
grOup iM geschäFtsjahr 2014/15 wurDen  
Mit Der neuerlichen auFnahMe in Den  
vÖniX-nachhaltigkeitsinDeX hOnOriert.“ 
Michael herbek, nachhaltigkeitsmanagement
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prOzess energieManageMentsysteM (enMs)

Die Datenerhebung im energiemanagementsystem (enMs) erfolgt nach Kalender-, nicht nach Geschäftsjahr. 
im März des jeweiligen Jahres erfolgt in der BUWOG Group Österreich der start-up zur Datenerhebung aus 
dem vorigen Kalenderjahr, gleichzeitig wird mit dem abschluss des laufenden enMs-Prozesses begonnen. 
im Mai wird ein internes enMs-audit durchgeführt und im anschluss der Management-review dem Vorstand 
 präsentiert. ebenfalls im Mai wird bereits ein entwurf des klima:aktiv pakt2020-Berichts erstellt, welcher 
im Juni an die energieagentur zur Überprüfung übermittelt wird. nach freigabe des Management-reviews 
durch den Vorstand wird der endgültige klima:aktiv pakt2020-Bericht an die österreichische energieagentur 
übermittelt. Den Jahresabschluss im enMs-Prozess bildet das externe enMs-audit, welches ebenfalls im Juni 
erfolgt.

Die im März begonnene Datenerhebung läuft über das gesamte Jahr und endet mit der Berichterstattung im 
rahmen des klima:aktiv pakt2020.

Dieser Prozess hat zur folge, dass im Geschäftsbericht energiedaten aus dem Berichtsjahr noch nicht zur 
Verfügung stehen, unten stehende ausgewählte Daten beziehen sich großteils auf das Kalenderjahr 2013.

Bauen und sanieren. im Jahr 2013 wurden 472 Wohneinheiten in 17 Objekten der BUWOG Group Österreich 
saniert. Die quantitativen effekte werden mit 1.696 MWh angenommen und aus der sanierten Wohnnutz-
fläche von 42.410 m² und einer durchschnittlichen einsparung von 40 kWh/m²a berechnet. in 29 anlagen 
wurden energieeffizienzmaßnahmen an heizungsanlagen vorgenommen (anlagentausch, Dämmung etc.). 
Das Potenzial wird auf 10% des Vorjahresverbrauchs der optimierten Objekte geschätzt. für 2013 ergeben 
sich somit rund 620 MWh. 

energetische Gebäudesanierung ist auch mit der Überprüfung von Beleuchtungsmitteln in den allgemein-
flächen von BUWOG-Objekten verbunden. in neubauprojekten werden Bewegungsmelder eingesetzt, um 
nicht nur eine energieeinsparung, sondern durch zonierungen in der Beleuchtung und durch geringere 
schaltzyklen auch eine längere Lebensdauer von Leuchtmitteln zu erwirken. für die allgemeinen teile der 
Wohngebäude in Österreich sowie für die Wiener BUWOG-zentrale und die esG-zentrale in Villach bezieht 
die BUWOG Group zertifizierten Grünstrom (Ökostrom Uz46).

im aktuell größten neubauprojekt „52 Grad nord“ in Berlin treptow-Köpenick wird von der BUWOG Group 
ein privates nahwärmenetz errichtet, dessen energie durch Blockheizkraftwerke und geothermische fluss-
wassernutzung alle Wohneinheiten versorgen wird.

zur Verbesserung der kleinklimatischen Bedingungen investiert die BUWOG Group im zuge von neubauten 
und sanierungen verstärkt in Dach- und fassadenbegrünungen. Dadurch kann ein nennenswerter Beitrag zur 
Vermeidung von Wärmeinseleffekten in dicht verbauten Gebieten geleistet werden.

in neubauprojekten der BUWOG Group in Österreich werden verstärkt e-tankstellen für e-Pkws und e-fahr-
räder errichtet.

klima:aktiv gOlD-auszeichnung für BuwOg-projekt in kierling/klosterneuburg. Die sanierung der Wohn-
hausanlage in der Kierlinger hauptstraße in Klosterneuburg (Österreich) zählt zu den Vorzeigeprojekten 
der BUWOG Group. Die Liegenschaft wurde in den 1970er Jahren errichtet und umfasst 24 Wohnungen. 
Die Wohnanlage wurde aufgestockt und durch zubauten am Grundstück nachverdichtet. Der Dachausbau 
ersetzte Wärmedämm- und sanierungsmaßnahmen am bestehenden Dach und konnte zur finanzierung der 
hochwertigen sanierung des Bestandes beitragen. Wärmeverluste wurden bei der sanierung durch Voll-
wärmeschutz und neue (Passivhaus-)fenster minimiert. Das erreichen des Passivhausstandards für die 
Gebäudehülle ermöglicht eine Beheizung über ein in den vorhandenen installationsschächten neu instal-
liertes Belüftungssystem. Die Wärme sowohl für die heizung als auch für das Warmwasser liefert für beide 
Bauteile eine gemeinsame zentrale Biomasse-(Pellets-)anlage. auf den südseitigen Dächern der altbau-
aufstockung wurden 90 m² thermische solar-Kollektoren installiert.
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im november 2014 wurde dieses Projekt im rahmen einer klima:aktiv-Veranstaltung vom österreichischen 
Bundesminister andrä rupprechter ausgezeichnet. Das Objekt hat 925 von 1.000 möglichen klima:aktiv 
Gebäudestandard-Punkten erreicht. es vereint höchste energetische und ökologische Qualität mit professio-
neller ausführung und entspricht damit dem Gebäudestandard klima:aktiv GOLD.

Betriebliche Maßnahmen zur energieeinsparung. Um Dienstreisen – vor allem flugreisen zwischen den 
BUWOG-standorten in Österreich und in Deutschland – möglichst gering zu halten, wurde im Berichtsjahr 
die telekonferenz-software „Microsoft Lync“ installiert. als ersatz für auto-Dienstreisen wird verstärkt darauf 
geachtet, dass Mitarbeiter den öffentlichen Verkehr oder Poolautos aus dem BUWOG-fuhrpark nutzen.

in der BUWOG Group wird weiterhin an der ausweitung des fuhrparks auf alternative antriebsarten gear-
beitet. sowohl in Österreich als auch in Deutschland wurde der fuhrpark um drei autos mit alternativen 
antriebsarten erweitert. ebenso investiert die BUWOG Group in die förderung der e-Mobilität der Mieter 
durch die errichtung von e-tankstellen.

im Bereich der Verwaltung konnte der Papierverbrauch im Jahr 2013 durch die Umstellung der Drucker/
Kopierer auf standardmäßig doppelseitigen Druck und durch sensibilisierung der Mitarbeiter im rahmen 
interner schulungen auf 5,66 tonnen Papier im Vergleich zum Vorjahr halbiert werden.

BUWOG JahresfinanzBericht 2014/15    155

Konzernlagebericht

nachhaltige unternehMensFÜhrung

la
g

e
B

e
r

ic
h

t

v.l.n.r.: architekt Georg W. reinberg, Michael herbek (BUWOG) und der österreichische Bundesminister andrä rupprechter  
bei der Preisverleihung



FOrschung unD entwicklung

Die BUWOG Group war im Geschäftsjahr 2014/15 an folgenden f&e-Projekten beteiligt: 
- „Low energy apartment futures – Leaf“ (vormals Ler-MUh)
- „innovative systemkonzepte für den strom erzeugenden Dachgarten der zukunft“

kunDenkOMMunikatiOn

kundenbefragungen. Die BUWOG Group führt regelmäßig Kundenbefragungen durch, da im Unter nehmen 
seit jeher die Überzeugung herrscht, dass der hohe geltende Qualitätsstandard nur gehalten und Ver-
besserungen nur durchgeführt werden können, wenn Kundensicht und Kundenzufriedenheit bekannt sind 
und fundiert erhoben werden. Die Kundenbefragungen werden zu einem großen teil – unter fachkundiger 
Begleitung eines Marktforschungsunternehmens – von Mitarbeitern der BUWOG Group selbst durchgeführt. 
Dieser zugang bietet den Vorteil, sehr rasch und zielgerichtet auf hausinterne themenwünsche reagieren 
zu  können, und es ermöglicht im nachgang kurzfristige und objektübergreifende Detailauswertungen. Die 
aus den Befragungen gewonnenen erkenntnisse dienen der BUWOG Group auch als frühwarnsystem bei 
Bestandsproblemen sowie als erfolgskontrolle, z.B. im neubau oder bei sanierungen.

Die Kundenbefragungen für das Geschäftsjahr 2014/15 fokussierten sich auf den Verwaltungsbestand der 
BUWOG Group in Österreich, wobei insgesamt 53 Objekte mit 2.314 haushalten befragt wurden. Die durch-
schnittliche rücklaufquote ist seit Jahren konstant hoch und liegt im Geschäftsjahr bei 45% und damit knapp 
über dem Vorjahreswert.

 
ausgewählte ergeBnisse Der kunDenBeFragung
in %

kundenzufriedenheit bei sanierungen. in vier Objekten wurde im Berichtszeitraum die zufriedenheit mit 
einer kürzlich abgeschlossenen Großsanierung abgefragt. Dabei zeigt sich eine durchgehend hohe zufrie-
denheit mit dem sanierungsergebnis, Verbesserungsbedarf konnte die BUWOG Group bei der information 
der Kunden im zuge von sanierungsprojekten feststellen. als erkenntnis daraus plant die BUWOG Group 
aktuell ein eigenes Kundenmagazin, das künftig betroffenen Mietern in Objekten, in denen Großsanierungen 
geplant sind, bessere information, individuell auf das jeweilige Projekt zugeschnitten, zur Verfügung stellen 
soll.

kunDenzuFrieDenheit Bei sanierungen
in %

1) z.B. reinigung, Winterdienst etc.
n = 53 Objekte mit 2.314 haushalten

Wohnzufriedenheit insgesamt

zufriedenheit mit der immobilienverwaltung

zufriedenheit mit der Mieten-entgeltverrechnung

zufriedenheit mit der hausbetreuung1)

Würden sie diese Wohnung nochmals wählen?

Würden sie die BUWOG Group als anbieter empfehlen?

n zufrieden/ja      n neutral      n unzufrieden/nein

78

50

71

66

73

70

8

16

6

10

10

10

14

34

23

24

17

20

n = 4 Objekte

zufriedenheit mit dem sanierungsergebnis

zufrieden mit der begleitenden information

n zufrieden/ja      n neutral      n unzufrieden/nein

85

46

2

25

13

29
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kOMMunikatiOn unD sOziales engageMent Der BuwOg grOup

BuwOg ermöglicht mit spendenaktion ein haus 
in afrika. Die BUWOG Group hat zu Weihnachten 
2014 auf Geschenke für Geschäftspartner verzichtet 
und stattdessen mit einer spende an den gemein-
nützigen Verein aMina – aktiv für Menschen in not 
austria den Bau eines hauses für straßenkinder im 
senegal unterstützt. zusätzlich wurde unter den 
BUWOG-Mitarbeitern zu einer spendenaktion für 
die straßenkinder in saint Louis im norden senegals 
aufgerufen.
 
Oase 22 – caritas-Quartiersmanagement und aus-
zeichnung im rahmen des wiener  wohnbaupreises. 
anfang Mai 2015 wurde das Wohnprojekt Oase 22 
(adelheid-Popp-Gasse 1 in Wien-Donaustadt) mit 
dem BUWOG-Bauteil BOa im rahmen des Wiener 
Wohnbaupreises mit der „anerkennung für Quar-
tiersentwicklung“ ausgezeichnet. Die Quartiersent-
wicklung wird in der Oase professionell von einem 
team der caritas begleitet, das es sich zum ziel 
gesetzt hat, Möglichkeiten für Begegnung, Dialog 
und Mitgestaltung unter den Bewohnern zu schaffen 
und eine lebendige nachbarschaft zu fördern. Das 
caritas-team bildet im Quartier – neben der Orga-
nisation zahlreicher Gemeinschaftsaktivitäten – eine 
anlaufstelle für soziale und kulturelle fragen und 
versucht bei nachbarschaftskonflikten zu vermitteln.

Frauenhäuser. ehrliches soziales engagement 
ist der BUWOG Group ein aufrichtiges anliegen. 
sowohl in Wien als auch in Villach unterstützt die 
BUWOG Group frauenhäuser. im rahmen einer Kooperation werden zusätzlich kostenlos zwei  Wohnungen 
in Wien und eine Wohnung in Villach den dort ansässigen Kooperationspartnern als „notfallwohnungen“ 
zur Ver fügung gestellt. Genutzt werden 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.

Flüchtlingswohnungen. Durch die vielen weltweiten Krisen und humanitären Katastrophen, wie etwa den 
noch immer anhaltenden Bürgerkrieg in syrien, ist europa aktuell mit starken flüchtlingsströmen konfron-
tiert. in den Ländern Österreich und Deutschland, in denen die BUWOG Group aktiv ist, gibt es in flücht-
lingszentren immer wieder engpässe. für die BUWOG Group ist es daher selbstverständlich, Wohnungen 
aus ihrem Bestand daraufhin zu prüfen, ob sie für die Unterbringung von flüchtlingen infrage kommen. 
außerhalb des Berichtszeitraums konnten so bereits im österreichischen Pöckstein (Kärnten) sechs und in 
salzburg zwei freie Wohnungen an in der flüchtlingsbetreuung tätige institutionen vermietet werden. Wei-
tere BUWOG-Wohnungen in Kärnten sollen bald von flüchtlingen bezogen werden.

kultursponsoring. Die BUWOG Group ist stolzer förderer der Wiener staatsoper und des theaters an der 
Wien (inkl. junge Künstler der Kammeroper).

Marketing & kommunikation. Die BUWOG Group nützt ihre internen und externen Kommunikationskanäle 
intensiv, um über die oben angeführten sozialen und kulturellen engagements zu informieren und Kunden 
und Mitarbeiter für nachhaltigkeitsthemen zu sensibilisieren. als wichtiges Kommunikationstool wurde dazu 
im Geschäftsjahr der BUWOG Blog (http://blog.buwog.com) eingeführt.

straßenkinder in saint Louis, senegal 
foto: amina

Quartiersentwicklung in der Oase 22 
foto: caritas stadtteilarbeit
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Die BuwOg ag iM vÖniX nachhaltigkeitsinDeX

im Juni 2014 wurde die BUWOG aG bereits bei der ersten Gelegenheit nach ihrem Börsen-
gang in den VÖnix nachhaltigkeitsindex aufgenommen. Der VBV-Österreichischer nach-
haltigkeitsindex (VÖnix) ist ein kapitalisierungsgewichteter Preisindex, bestehend aus jenen 
börsennotierten österreichischen Unternehmen, die hinsichtlich sozialer und ökologischer 
Leistungen führend sind. Jährlich findet eine Überprüfung des VÖnix nachhaltigkeits index 
statt, bei der die teilnehmenden Unternehmen einer neuerlichen nachhaltigkeitsanalyse 

unterzogen werden. auch die Leistungen der BUWOG aG im aktuellen Berichtsjahr haben die Prüfer des 
VÖnix überzeugt, und so wurde die BUWOG aG für 2015/16 erneut als Mitglied des VÖnix nachhaltigkeits-
index bestätigt.

MitarBeiter unD sOziale verantwOrtung

gemeinsam erfolgreich. Das Geschäftsjahr 2014/15 war für die Mitarbeiter der BUWOG Group ein sehr span-
nendes. Durch die integration von 311 Mitarbeitern, den Verkauf der BUWOG facility Management und die 
abspaltung von der iMMOfinanz mussten sich die Mitarbeiter auf neue strukturen und teils auch neue 
aufgaben einstellen. Die Mitarbeiter haben dies mit großer flexibilität und großem arbeitseinsatz geschafft 
und unter führung der Vorstände und des Managements eine neue erfolgreiche BUWOG Group etabliert.

Das starke, hoch engagierte team ist und bleibt der zentrale erfolgsfaktor der BUWOG Group. Die BUWOG 
Group sieht in der Qualifikation und Motivation ihrer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter einen essenziellen 
 faktor des Unternehmenserfolgs und der Unternehmenswerte. 

Die diesjährige Mitarbeiterbefragung hat gezeigt, dass die Mitarbeiter der BUWOG Group in Deutschland 
und Österreich sehr zufrieden mit ihren arbeitsplätzen und ihrer arbeitsumgebung sind. in der BUWOG 
herrscht die Überzeugung, dass auch das ein wichtiger faktor für den erfolg des Unternehmens ist. Wert-
schätzung und optimale arbeitsbedingungen spiegeln die Wertehaltung unseres Unternehmens wider. als 
Kritikpunkt konnten durch die Befragung Defizite in der Kommunikation zwischen führungskräften und Mit-
arbeitern festgestellt werden. Diese Kritik wird ernst genommen, und es wurden bereits erste Maßnahmen 
zur Verbesserung eingeleitet.

angefangen von der neugestaltung und Vereinheitlichung des corporate 
Designs, der Positionierung der Unternehmensmarke BUWOG in Deutsch-
land durch einen Marketing-Mix, der das Vertrauen der unterschiedlichen 
stakeholder unterstützt, bis hin zu einer breiten Palette an internen Kom-
munikationsmaßnahmen, um den neuen Mitarbeitern in Deutschland die 
identifikation mit der BUWOG Group zu erleichtern, reichte das spektrum 
der Marketing-aktivitäten. ein Großprojekt, das knapp nach Beendigung des 
Wirtschaftsjahres abgeschlossen werden konnte, war die zusammenführung 
der deutschen und österreichischen Websites der BUWOG zu einem neuen 
gemeinsamen internetauftritt unter der adresse www.buwog.com. stolz 
machen mich auch die sozialen aktivitäten der BUWOG Group – vor allem 
das Projekt „ein haus für straßenkinder im senegal“.

„Das geschäFtsjahr 2014/15 wurDe vOn 
intensiven Marketing-aktivitäten Begleitet.“
Dr. ingrid Fitzek, leiterin Marketing & kommunikation
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alle führungskräfte, aber auch die Mitarbeiter wurden aufgefordert, offen zu kommunizieren. Während füh-
rungskräfte regelmäßige Jour fixes mit ihren Mitarbeitern abhalten – sind die Mitarbeiter angeregt, fragen zu 
stellen und informationen einzufordern.

Um in weiterer folge motivierte und kompetente arbeitnehmer zu gewinnen und zu halten, sie in den richti-
gen Positionen einzusetzen, sie zu fördern und zu fordern – dafür sorgt die Personalabteilung in enger zusam-
menarbeit mit den führungskräften: Wesentliche aufgabe dieser abteilung ist neben Personal management 
und recruiting vor allem die Personal- und Organisationsentwicklung. 

im Geschäftsjahr 2014/15 lag das hauptaugenmerk der Personalarbeit auf der integration der rund 300 neuen 
Mitarbeiter in Deutschland und dem aufbau vollständiger eigener strukturen im rahmen der Management-
Plattform für die „neue“ BUWOG Group. 

Österreich – Deutschland, ein team. in mehreren Veranstaltungen hat die BUWOG Group die neuen Kollegen 
aus Deutschland begrüßt und willkommen geheißen. in diesen Veranstaltungen fand ein starker austausch 
von arbeitsaufgaben und abläufen statt. im sinne von Best Practice wurde die effizientere arbeitsweise 
übernommen und in dem jeweiligen Bereich implementiert. Den abschluss bildete das Mitarbeiterevent in 
hamburg im März 2015. Die zweitägige Veranstaltung „Kurs zukunft ii“ diente neben den inhaltlichen  themen 
dem besseren Kennenlernen und dem persönlichen Vernetzen über die Grenzen hinaus.

kaskadierungsprozess kurs zukunft. am anfang eines jeden Kalenderjahres starten die Vorstände den 
 Kaskadierungsprozess. Die herren des Vorstands treffen einander, um eine standortbestimmung vorzu-
nehmen, strategien zu diskutieren und den Kurs der BUWOG Group für das kommende Geschäftsjahr zu 
planen. ein großes und wichtiges thema im abgeschlossenen Geschäftsjahr war unter anderem das ergebnis 
der Mitarbeiterbefragung. nach dieser ersten abstimmung wird das topmanagement, das aus Geschäfts-
führern und dem Vorstand besteht, zu einem Workshop eingeladen. Gemeinsam wird dann an der Umset-
zung und ressourcenplanung gearbeitet. im dritten schritt werden die abteilungsleiter zu einem zweitägigen 
Workshop eingeladen. hier geht es um die einbindung aller leitenden angestellten in die bevorstehenden 
auf gaben, aber natürlich auch um ein stärkeres zusammenwachsen unter den führungskräften. neben zahl-
reichen Workshops, Gruppenarbeiten und Vorträgen gibt es die Möglichkeit zu einem persönlichen aus-
tausch in den Pausen und am abend. Den abschluss bildet die Großgruppenveranstaltung, die dieses Jahr in 
hamburg stattgefunden hat. 
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BUWOG-Mitarbeiterevent in hamburg 
im März 2015



Über 530 Mitarbeiter haben an einem informativen, abwechslungsreichen und unterhaltsamen 2-tages-
programm in hamburg teilgenommen. Den auftakt hat das Vorstandsinterview gebildet. hier haben ceO 
Daniel riedl und cfO ronald roos einen rückblick auf die vergangenen Monate als aG gegeben, aber auch 
den ausblick für die kommenden Monate und das nächste Geschäftsjahr gezeichnet. Gemeinsam haben alle 
BUWOG Group- Mitarbeiter an wichtigen themen gearbeitet. ein abwechslungsreiches rahmenprogramm 
hat zur Vernetzung untereinander beigetragen, und auch hier ist der spaß nicht zu kurz gekommen. Der 
gesamte Prozess wurde von einem Berater und der Personal- und Organisationsabteilung begleitet und 
unterstützt.

integration neuer Mitarbeiter. Bei den regelmäßig stattfindenden Onboarding Days erhalten die neuen 
 Kollegen einen guten Gesamtüberblick der BUWOG Group und haben die Möglichkeit, die Vorstandsmitglie-
der persönlich kennenzulernen. zudem stellen in diesen beiden tagen die abteilungsleiter ihre tätigkeits-
felder vor und geben dadurch einen guten einblick in die unterschiedlichen Geschäftsbereiche. 

ausbildung ist uns wichtig! Das Weiterbildungsprogramm wurde intern und extern erweitert. zusätzlich zu 
vielen fachlichen und persönlichen Weiterbildungen wurde ein spezielles ausbildungsprogramm für immobi-
lienwirtschaft ins Leben gerufen, bei dem die Mitarbeiter in zehn Modulen geschult werden. Mit diesem aus-
bildungsprogramm soll den Mitarbeitern die Möglichkeit geboten werden, einen einblick in die  wichtigsten 
unternehmensspezifischen themen zu erhalten und sich essenzielles Grundwissen im immobilienbereich 
anzueignen. führungskräfte und Mitarbeiter der BUWOG Group konnten dazu gewonnen werden, im  rahmen 
dieses ausbildungsprogramms Vorträge zu halten – wir nutzen somit das Know-how im Unternehmen.  Dieses 
Jahr haben an die 100 Mitarbeiter an dem Programm teilgenommen, davon haben über 80 Mitarbeiter an 
allen Modulen teilgenommen und ein zertifikat für die teilnahme erworben. 

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 Mitarbeiter gesprächen 
klare ziele vereinbart. individuelle fortbildungspläne – in form von einzelschulungen oder Gruppen trainings – 
nehmen dabei einen hohen stellenwert ein, da sie sowohl zur fachlichen höher qualifizierung als auch zur 
 teamentwicklung beitragen. Das diesbezügliche angebot reicht von fachspezifischen seminaren, wie z.B. zu 
den themen Wohnungsgemeinnützigkeits- und Mietrechtsgesetz, bis hin zu persönlichkeitsbildenden semi-
naren 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. aufsetzend auf die Mitarbeiterbefragung und die führungskräfte-Workshops 
wird sich das führungskräftetraining vermehrt der themen Kommunikation und führungs-skills an nehmen.
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zahlen und Fakten. zum 30. april 2015 waren 717 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter bzw. 679 Vollzeitäqui-
valente in den vollkonsolidierten Gesellschaften der BUWOG Group tätig. im Vorjahr betrug die anzahl der 
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zum stichtag 430 bzw. 406 Vollzeitäquivalente.

Die erhöhung der Mitarbeiterzahl begründet sich vor allem durch die Übernahme der Management-Plattform 
im zuge der Bestandsportfoliozukäufe in Deutschland sowie den aufbau von zentralbereichen, die vor der 
abspaltung durch die iMMOfinanz aG als Konzernmuttergesellschaft wahrgenommen wurden.

Der altersdurchschnitt der BUWOG-Mitarbeiter beträgt rund 42 Jahre. Damit bietet die BUWOG Group einen 
attraktiven Mix aus erfahrung – rund 35% 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 78% der Vollzeitäquivalente beschäftigt. Die 
nachfolgenden Grafiken zeigen die aufteilung der angestellten nach ihrer regionalen zuordnung sowie nach 
ihren operativen einsatzgebieten.

gelebte vielfalt und chancengleichheit. ein zentrales anliegen des Unternehmens ist, die chancengleichheit 
zwischen frauen und Männern sicherzustellen. Der frauenanteil an der Gesamtbelegschaft beläuft sich auf 
57% und bei führungspositionen auf 27%. 
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Miteinander fördern. Die BUWOG-Mitarbeiter zeichnen sich durch hohes engagement und überdurch-
schnittliche Leistungsbereitschaft aus. Der Unternehmensführung ist es deshalb ein wichtiges anliegen, 
den Wohlfühlfaktor durch Gemeinschaftsaktivitäten, wie den jährlichen Business run, abteilungstage, an 
 welchen gemeinsam mit den engen Kolleginnen und Kollegen etwas unternommen wird, oder Property 
tours, bei denen Mitarbeitern die Bestands- und neubauprojekte gezeigt werden, zu fördern und zu unter-
stützen. Diese aktivitäten 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 arbeits-
besprechungen abhalten. 2014 wurde zudem ein regelmäßiges 
„hr- frühstück“ initiiert, zu dem die Personalabteilung einlädt. 
im rahmen dieses „hr-frühstücks“ werden die Mitarbeiter von 
den Projekt leitern bzw. den abteilungen über aktuelle themen 
und Projekte informiert. im Weiteren haben die Mitarbeiter die 
Möglichkeit, den Vorstandsmitgliedern fragen zu aktuellen 
themen zu stellen, welche gerne beantwortet werden. am ende 
jedes „hr-frühstücks“ werden die neuen  Mitarbeiterinnen und 
Mitarbeiter vorgestellt sowie Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter 
geehrt, die eine ausbildung abgeschlossen haben.
 
Darüber hinaus stellt die betriebliche Gesundheitsförderung 
einen wesentlichen Bestandteil unserer aktivitäten dar. neben 
Betriebsarzt, arbeitspsychologen und der sicherheitsfachkraft 

bietet die BUWOG Group zweimal jährlich einen Gesundheitstag an, an dem die themen Bewegung/ergo-
nomie, ernährung, Psychologie und team bildung von fachkräften vorgetragen werden. außerdem bietet die 
BUWOG Group den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern die Möglichkeit, sich einem medizinischen check zu 
unterziehen.

als reaktion auf die ergebnisse der Mitarbeiterbefragung wurden in zusammenarbeit mit arbeitspsycho-
logen Workshops zu den themen stress, Konfliktmanagement, Kommunikation, teamentwicklung und ent-
spannung angeboten, die von den Mitarbeitern stark angenommen wurden.

ein konsequent verfolgter Gleichbehandlungsgrundsatz, Gleitzeit und teleworking-Möglichkeiten sind in der 
BUWOG Group tragende säulen der Work-Life-Balance der Mitarbeiter. zudem werden attraktive sozial-
leistungen, ein Pensionskassensystem, altersvorsorge und diverse Mitarbeitervorteile angeboten. 

hr-frühstück im hauseigenen café
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risikOBerichterstattung
als immobilienbestandshalter und -entwickler ist die BUWOG Group unterschiedlichen risiken ausgesetzt. 
Mit einem effektiven und konsequenten risikomanagement stellt das Unternehmen sicher, dass entwick-
lungen, die strategische und operative ziele gefährden könnten, rechtzeitig erkannt und in den jeweiligen 
entscheidungsprozessen berücksichtigt werden.

Die BUWOG Group betreibt in allen Bereichen ein aktives risikomanagement. Um den anforderungen eines 
professionellen risikomanagementsystems gerecht zu werden, wurde im Laufe des Geschäftsjahres 2014/15 
eine neue software für die administration der risiken implementiert. Dadurch wird ein einheitliches, nach-
vollziehbares und systemisches Vorgehen ermöglicht. interne richtlinien, reporting-systeme und Kon-
trollmechanismen, die eine Überwachung, Bewertung und steuerung der risiken des operativen Geschäfts 
ermöglichen, wurden im gesamten Unternehmen etabliert und laufend optimiert. 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 sowie der potenzielle 
schaden erhoben. Gemeinsam mit dem risikomanager und dem risikoeigner des jeweiligen  Bereichs  werden 
Maßnahmen beziehungsweise Kontrollen zur Gegensteuerung der risiken sowie zur schadens minimierung 
getroffen.

Die bedeutendsten risikofaktoren sind finanzielle sowie markt- und immobilienspezifische risiken. Die 
wesentlichen finanziellen risikofaktoren ergeben sich aus Änderungen von zinssätzen sowie aus der 
 Verschlechterung der Bonität und zahlungsfähigkeit von Kunden und Geschäftspartnern. zu den finanziellen 
risikofaktoren verweisen wir auf das Kapitel 8.2 finanzielles risikomanagement des Konzernabschlusses.

Markt- und immobilienspezifische risiken resultieren aus der mikro- bzw. makroökonomischen entwick-
lung bzw. aus entwicklungen auf immobilienebene. Dazu zählen das Marktpreisrisiko und die Wettbewerbs-
situation sowie das transaktionsrisiko.

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 objekt-
bezogene Versicherungen minimiert, bestehen 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 und 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 der 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-control-
ling, Bereichsleitung und dem Vorstand besprochen und analysiert. sowohl die detaillierte Budgetplanung 
auf Objekt ebene und die Mittelfristplanung als auch Plan-ist-Vergleiche unterstützen das Management bei 
der steuerung der Geschäftsergebnisse. immobilien, die den anforderungen der Portfolioanalyse hinsichtlich 
standort, Qualität und Wettbewerbsfähigkeit nicht entsprechen, werden mittelfristig verkauft. 
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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 produkt-
spezifische Diversifikationen des Wohnungsangebots des Bestandsportfolios sowie der neubau tätigkeit 
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 des Baugrunds sowie aus der Widmung des Grundstücks 
entstehen. Die BUWOG Group minimiert diese risiken, indem sie Projekte erst nach intensiven Prüfungen 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 8.2.2 ausfall-/Kreditrisiko des Konzernabschlusses 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. 

immobilienbewertungsrisiko. Die BUWOG Group wendet branchenüblich das Modell des beizulegenden zeit-
werts an. Bei dieser Methode werden immobilien zum Verkehrswert bilanziert. Die immobilien der BUWOG 
Group werden halbjährlich durch externe Gutachter bewertet. Die im rahmen der immobilienbewertung 
ermittelten Werte weisen eine große abhängigkeit von der Berechnungsmethodik sowie den 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, Marktpreise 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. immobilien-
spezifischen 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 
be ziehungsweise der Veräußerung von immobilien und rechtsstreitigkeiten mit Mietern oder anderen 
Vertrags partnern. 

für die Geschäftstätigkeit der BUWOG Group haben insbesondere das Miet- und Wohnrecht sowie das 
Bau-, zivil-, steuer- und Umweltrecht große Bedeutung. Gesetzesänderungen und höchstgerichtliche ent-
scheidungen verfolgt die BUWOG Group daher mit besonderem interesse, um rechtzeitig auf verbindliche 
 Änderungen der rechtlichen rahmenbedingungen reagieren zu können. 

Die ergebnisse von anhängigen zivil- und Verwaltungsverfahren bzw. außergerichtlichen Vergleichs-
gesprächen mit Mietern, auftragnehmern und Joint-Venture- bzw. Development-Partnern können nicht 
mit sicherheit vorhergesehen werden. es besteht das risiko, dass aufgrund von gerichtlichen oder behörd-
lichen entscheidungen oder Vergleichsvereinbarungen aufwendungen entstehen, die unvorhergesehene 
aus wirkungen auf das ergebnis der BUWOG Group haben können. Die BUWOG Group minimiert  risiken 
bei gesellschaftseigenen Gebäuden und unbebauten Liegenschaften mittels Gebäudeversicherungen 
be ziehungsweise Grundstückshaftpflichtversicherungen.
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Die für die BUWOG Group entstandenen risiken aus der im abgeschlossenen Geschäftsjahr beschlossenen 
Mietpreisbremse in Deutschland betreffen im Wesentlichen die neuvermietungsmieten und werden nach-
folgend dargestellt. nachdem sich der deutsche Wohnungsmarkt seit der Jahrtausendwende nur verhalten 
entwickelte, sind die Mietpreise vorwiegend aufgrund der höheren nachfrage in vielen regionen Deutsch-
lands während der letzten fünf Jahre deutlich gestiegen. Die Politik sah sich dadurch veranlasst, in den Markt 
einzugreifen. Die sogenannte Mietpreisbremse wurde ende september 2014 vom Bundeskabinett beschlos-
sen, am 5. März 2015 vom Bundestag verabschiedet und ist am 1. Juni 2015 erstmals in Kraft getreten. sie 
soll den anstieg der Mieten in angespannten Wohnungsmärkten eindämmen. Die Landesregierungen wer-
den ermächtigt, Gebiete mit angespannten Wohnungsmärkten durch rechtsverordnung für die Dauer von 
höchstens fünf Jahren zu bestimmen. Durch die Gesetzesänderung wird der Mietpreis nicht frei durch ange-
bot und nachfrage am Markt bestimmt, sondern durch die ortsübliche Vergleichsmiete. Bei der Wiederver-
mietung einer Wohnung darf die zulässige Miete höchstens auf das niveau der ortsüblichen Vergleichsmiete 
zuzüglich 10% steigen oder der bisher vereinbarten Miete entsprechen. im ergebnis können an den betrof-
fenen standorten teilweise Mietsteigerungspotenziale im rahmen der neuvermietung nicht mehr wie bisher 
gehoben werden. Per 29. Juni 2015 sind vom Bestandsportfolio der BUWOG nur die im Bundesland Berlin 
liegenden Objekte, wo die entsprechende Landesverordnung bereits am 1. Juni 2015 in Kraft getreten ist, von 
den regelungen der Mietpreisbremse betroffen. Von den 4.913 Bestandseinheiten in Berlin unterliegen rund 
59% diesem Geltungsbereich. Die übrigen Bestandseinheiten sind aufgrund bestehender öffentlicher förde-
rungen nicht von diesen Bestimmungen betroffen. Bezogen auf den Bestand der BUWOG in Deutschland 
beträgt nach aktueller einschätzung der anteil der Bestandseinheiten, die der Mietpreisbremse unterliegen, 
rund 11%. Die einführung der Mietpreisbremse an anderen standorten im BUWOG-Bestandsportfolio ist nach 
aktuellem Kenntnisstand eher als gering einzuschätzen. Das risiko kann somit in summe als überschaubar 
eingestuft werden. 

steuerrisiken. Die beiden ehemals gemeinnützigen österreichischen Konzerngesellschaften BUWOG Bauen 
und Wohnen Gmbh und esG Wohnungsgesellschaft mbh Villach haben gegen die im zuge der Betriebs-
prüfung neu erlassenen Körperschaftsteuerbescheide der Jahre 2001–2011 (BUWOG Gmbh und esG Gmbh) 
eine Beschwerde eingebracht – die Verfahren sind weiterhin anhängig. Gegenstand der divergierenden 
rechtsmeinungen zwischen den Gesellschaften und der finanzverwaltung ist die Bewertung der förderdarle-
hen anlässlich des eintritts der Gesellschaften in die unbeschränkte steuerpflicht zum 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 Veränderungen 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, indem 
sie auf eine regionale Diversifikation des Portfolios achtet und auf ein aus mehreren Geschäftsbereichen 
bestehendes Businessmodell setzt. 

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 und rechtliche risiken sowie die integration in die BUWOG 
Group und 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 dadurch letztendlich ein zu hoher 
Kaufpreis bezahlt wird. 

Bei der integration von bestehenden Organisationsstrukturen besteht das risiko, dass erträge nicht im 
geplanten ausmaß realisiert werden können, geplante synergien nicht eintreten oder nicht geplante Mehr-
kosten durch einen erhöhten integrationsaufwand entstehen bzw. die integration den dafür geplanten zeit-
raum überschreitet, wodurch zusätzliche Kosten entstehen. Diesen risiken begegnet die BUWOG Group 
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durch die einbindung interner und externer experten aus sämtlichen relevanten fachbereichen in die Due 
Diligence sowie durch die erstellung darauf aufbauender Businesspläne. zudem bedient sich die BUWOG 
Group zur weiteren reduktion dieser risiken erfahrener integrationsmanager, die zeitgerecht detaillierte 
integrationsplanungen erstellen und den integrationsprozess sowohl koordinieren als auch umsetzen.

Mit dem closing im Juli 2014 hat die integration des DGaG-immobilienportfolios und der Management- 
Plattform begonnen. Durch die harmonisierung der aufbauorganisation wurden die ersten schritte zu einer 
gemeinsamen Unternehmenskultur gesetzt. es wurden synergien gefunden sowie mit der Optimierung und 
Vereinheitlichung der Prozesse und internen richtlinien begonnen, mit dem ziel, die effizienz und effekti-
vität zu erhöhen und etwaigen risiken entgegenzuwirken. Die it-infrastruktur und die erP-systeme sind in 
Deutschland und Österreich unterschiedlich, die hieraus resultierenden risiken minimiert die BUWOG durch 
die nutzung von synergien und die beabsichtigte Vereinheitlichung der infrastruktur und der erP-systeme.

akquisitions-/projektentwicklungsrisiko. im rahmen von akquisitions- und entwicklungstätigkeiten beste-
hen insbesondere risiken hinsichtlich rechtlicher, steuerlicher, wirtschaftlicher, technischer und sozialer fra-
gestellungen. Um derartige risiken bereits vor dem erwerb neuer immobilien identifizieren und bewerten zu 
können, ist eine umfassende Due-Diligence-Prüfung unter einbindung unabhängiger experten unabdingbar 
und im akquisitionsprozess der BUWOG Group standardisiert vorgesehen. immobilien, die den hohen Quali-
tätsanforderungen der BUWOG Group nicht entsprechen, werden grundsätzlich nicht angekauft.

Das risiko, erst nach abschluss der ankaufsaktivitäten an wichtige informationen zu gelangen, die die wirt-
schaftlichen annahmen negativ beeinflussen (z.B. unvollständige angaben in den Due-Diligence-Berichten) 
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. zum ausfallrisiko wird auf das Kapitel 9.2.2 aus-
fall-/Kreditrisiko im Konzernanhang verwiesen.
 
zur Vermeidung von akquisitions-, Projektentwicklungs- und investitionsrisiken ist innerhalb der BUWOG 
Group eine interne investitionsrichtlinie implementiert worden. Diese regelt die rahmenbedingungen und 
freigabegrenzen der zu tätigenden investitionen (immobilienankäufe, immobilienentwicklungsprojekte und 
laufende investitionsmaßnahmen). Dadurch können wesentliche strategische und immobilienspezifische 
risiken minimiert oder ausgeschlossen werden. Die freigabegrenzen sind in der umfassenden, konzernweit 
gültigen Kompetenzrichtlinie definiert, die die Pouvoirs einzelner Mitarbeiter bis hin zum Vorstand regelt. 
Darüber hinaus ist in bestimmten fällen die Genehmigung durch den aufsichtsrat erforderlich.

internes kOntrOllsysteM
Das interne Kontrollsystem (iKs) der BUWOG Group bietet dem Vorstand neben einem einheitlichen Berichts-
wesen und konzernweiten richtlinien ein umfassendes instrument zur analyse und steuerung von Unsicher-
heiten und risiken. im Geschäftsjahr 2014/15 hat die abteilung Prozess-/Projekt-/risikomanagement die 
konsequente Weiterentwicklung und Optimierung des iKs in der BUWOG Group vorangetrieben und eine 
neue software für die abbildung der Prozesse, risiken und Kontrollen implementiert. 

grunDlagen Des iks

im iKs sind sämtliche aufeinander abgestimmte Methoden und Maßnahmen zusammengefasst, die der 
 Vermögenssicherung sowie der Gewährleistung von Genauigkeit und zuverlässigkeit von abrechnungsdaten 
bei rechnungslegung und finanzberichterstattung dienen. zudem unterstützt das iKs die einhaltung der 
vom Vorstand definierten Geschäftspolitik. Die zielsetzung war, interne und externe regulatorische anforde-
rungen zu erfüllen und gleichzeitig Unternehmensprozesse und Kontrollen effizient weiterzuführen. 

166    BUWOG JahresfinanzBericht 2014/15



kOntrOlluMFelD

Das Kontrollumfeld auf Unternehmensebene umfasst die rahmenbedingungen, unter denen die internen 
Kontrollmaßnahmen ausgestaltet und umgesetzt werden. Wesentliche Bestandteile sind gesetzliche Bestim-
mungen, unternehmensindividuelle Vorgaben und richtlinien der BUWOG Group – wie z.B. die Kompetenz-
richtlinie – sowie die klare führungs- und Unternehmensstruktur und die Kommunikation der Grundwerte 
durch das Management. 

Die Prozesslandschaft stellt die ausgangsbasis für die evaluierung des iKs auf Prozessebene dar. Die Kontrol-
len der BUWOG Group wurden mit einer speziellen Prozessmanagement- und iKs-software im rahmen einer 
risiko-Kontroll-Matrix unter Berücksichtigung der schlüsselrisiken in die Prozessabläufe integriert.

Das iKs sorgt in der rechnungslegung und in der finanzberichterstattung dafür, dass Ordnungsmäßigkeit, 
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 Buch-
haltungsdaten durch das Konzern-controlling in Bezug auf richtigkeit, Plausibilität und Vollständigkeit, in 
die Prozessabläufe integrierte, präventive und detektive Kontrollen und die automatisierung wesentlicher 
Kon trollen über angemessene systemeinstellungen der finanzbuchhaltungssoftware.

Die implementierung von neuen richtlinien, Prozessen und Kontrollmaßnahmen wird von laufenden infor-
mationsveranstaltungen und feedback-runden unterstützt. anschließend werden die fortschritte und 
 Verbesserungspotenziale an die Managementgremien berichtet.

ÜBerwachung Durch Die interne revisiOn

im Geschäftsjahr 2014/15 erfolgte die Überwachung der einhaltung und Wirksamkeit des iKs im rahmen des 
revisionsauftrags durch die interne revision der BUWOG Group. Die interne revision ist als stabsstelle direkt 
dem Gesamtvorstand der BUWOG aG und disziplinarisch ihrem ceO unterstellt. 

Die interne revision unterstützt den Vorstand und aufsichtsrat der BUWOG Group bei der erfüllung 
ihrer Kontroll- und Überwachungspflichten und ist konzernweit für die erbringung der revisionstätigkeit 
zu ständig.

sämtliche Gesellschaften, Geschäftsbereiche und abläufe unterlagen im Berichtsjahr ohne einschränkung 
des Prüfungsumfangs der internen revision. Die damit verbundenen rechte und Pflichten sowie die regelun-
gen der revisionstätigkeiten sind in einer konzernweit gültigen Organisationsrichtlinie („Geschäftsordnung 
der internen revision“) festgehalten.

auf Grundlage eines von Vorstand und aufsichtsrat der BUWOG Group genehmigten risikoorientierten 
Jahres revisionsplans führte die interne revision unabhängige und objektive Prüfungen durch. Geprüft 
 wurden dabei vor allem die Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsabläufe, die Wirksamkeit des iKs und Möglich-
keiten der effizienzverbesserung.

Die ergebnisse der Prüfungen wurden im Berichtszeitraum regelmäßig an den Vorstand der BUWOG 
Group und zweimal jährlich an den Prüfungsausschuss des aufsichtsrats der BUWOG Group berichtet. Die 
re visionsberichte umfassten empfehlungen bzw. Maßnahmen. eine periodische nachverfolgung stellte die 
Umsetzung vereinbarter Verbesserungen sicher.

Die interne revision rückte neben der erbringung der originären Prüfungsleistungen zunehmend auch die 
erfüllung von Beratungsleistungen in den fokus. 

im rahmen der internen Beratung bestand die Kernaufgabe der internen revision darin, Verbesserungs-
potenziale zu erkennen, Veränderungen anzuregen („innovations- und initiativfunktion“) und bei der 
Um setzung von Verbesserungsvorschlägen zu unterstützen („prüfungsnahe Beratung“).
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angaBen zuM kapital
Das Grundkapital der BUWOG aG beträgt zum 30. april 2015 eUr 99.613.479,00 (30. april 2014: 
eUr 99.613.479,00) und besteht aus 99.613.479 stimmberechtigten, nennbetragslosen stückaktien mit einem 
anteiligen Betrag am Grundkapital von eUr 1,00 (30. april 2014: 99.613.479 stückaktien). sämtliche aktien 
der Gesellschaft sind auf inhaber lautende, nennbetragslose stückaktien, die gemäß den anwendbaren 
gesetzlichen regelungen zur teilnahme an der hauptversammlung und zur ausübung des stimmrechts bzw. 
zur ausübung der sonstigen aktionärsrechte berechtigen. Jede inhaberaktie gewährt eine stimme.

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).

vOrzeitige tilgung Der wanDelschulDverschreiBung 2019 (wa 2019)

Die 3,5%-Wandelschuldverschreibung im Gesamtnominale von eUr 260,0 Mio. mit einer Laufzeit bis zum 
25. april 2019 (isin at0000a17ca5) hat die BUWOG aG nach ausübung des vorzeitigen Kündigungsrechts 
gemäß den emissionsbedingungen am 19. Jänner 2015 zur Gänze getilgt. Bei der außerordentlichen haupt-
versammlung am 8. Juni 2015 wurde das zur Unterlegung der Wandlungsrechte aus den Wa 2019  bestehende 
bedingte Kapital aufgehoben.

eigentÜMerstruktur

Gemäß stimmrechtsmitteilung vom 1. april 2015 hält die iMMOfinanz aG gemeinsam mit verbundenen 
Unternehmen zum stichtag  46.328.065 stück BUWOG-aktien. Dies entspricht einem anteil von rund 46,5% 
am Grundkapital der BUWOG aG. Des Weiteren hat die iMMOfinanz aG gemäß stimmrechtsmeldung das 
recht bzw. die Verpflichtung zum erwerb von 2.479.297 stück in aktienleihe gegebenen BUWOG-aktien. 
Dies entspricht rund 2,5% des Grundkapitals. insgesamt resultiert  hieraus ein anteil der iMMOfinanz aG am 
derzeitigen Grundkapital der BUWOG aG von 49,0%. Der streubesitz zum 30. april 2015 beträgt somit 51,0%.

Gemäß entherrschungsvertrag zwischen iMMOfinanz aG und der 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 aufsichts-
ratsmitglieder, bei denen die iMMOfinanz aG stimmberechtigt war, herbeigeführt werden können. Derzeit 
besteht der aufsichtsrat der BUWOG aG aus sechs Kapitalvertretern; seitens der iMMOfinanz aG wurde 
das stimmrecht betreffend die aufsichtsratsmitglieder Dr. Oliver schumy 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 aufsichts-
ratsmitglieder, 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. 
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Der entherrschungsvertrag ist sowohl seitens der iMMOfinanz aG als auch der BUWOG aG nur aus 
 wichtigem Grund kündbar. ein wichtiger Grund zur Kündigung durch die iMMOfinanz aG liegt unter 
 anderem dann vor, wenn die von iMMOfinanz aG samt verbundenen Unternehmen gehaltenen BUWOG-
aktien in zwei aufeinander folgenden hauptversammlungen der BUWOG aG den schwellenwert von 30% 
der in der jeweiligen hauptversammlung bei Beschlussfassung zum ersten Beschlusspunkt präsenten stimm-
rechte unterschreiten. 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 seit der abspaltung im april 2014 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.

Der entherrschungsvertrag ist in der aktualisierten fassung von März 2015 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 gem. § 243a abs. 1 z 6 UGB (zu den vertraglichen stimmrechtsbeschränkungen der iMMO-
finanz aG gem. entherrschungsvertrag siehe voranstehend).

eigene aktien

ermächtigung des vorstands zum erwerb eigener aktien. Mit Beschluss der hauptversammlung der 
BUWOG aG vom 8. Juni 2015 wurde der Vorstand gem. § 65 abs. 1 z 8 und abs. 1a sowie 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 aus-
schluss des quotenmäßigen andienungsrechts der aktionäre zu erwerben.

ermächtigung des vorstands zur veräußerung eigener aktien. Mit Beschluss der hauptversammlung der 
BUWOG aG vom 8. Juni 2015 wurde der Vorstand für die Dauer von fünf Jahren ab Beschlussfassung gem. 
§ 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 2015 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, gem. § 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, 
- (i) wenn 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.
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ermächtigung zur ausgabe neuer wandelanleihen
Mit Beschluss der hauptversammlung der BUWOG aG vom 14. Oktober 2014 wurde der Vorstand ermächtigt, 
Wandelanleihen, mit denen ein Umtausch- und/oder Bezugsrecht auf bis zu 19.922.696 stück auf in haber 
lautende stammaktien der Gesellschaft verbunden ist, mit oder ohne Bezugsrechtsausschluss jeweils auch 
in mehreren tranchen bis zu einem Gesamtnennbetrag von insgesamt eUr 390.000.000 auszugeben. 
Gleichzeitig wurde eine bedingte Kapitalerhöhung gemäß § 159 aktG um eUr 19.922.696 beschlossen zur 
Be dienung von Umtausch- oder Bezugsrechten von inhabern von Wandelanleihen, die nach dieser ermäch-
tigung ausgegeben werden. 

kOntrOllwechselBestiMMungen („change OF cOntrOl“)

entherrschungsvertrag. Der entherrschungsvertrag zwischen iMMOfinanz aG und BUWOG aG 
be treffend stimmrechtsbeschränkungen aus den von iMMOfinanz aG gehaltenen BUWOG-aktien 
regelt Kündigungsgründe in fällen von Kontrollwechsel (siehe zum entherrschungsvertrag und den 
Kündigungsgründen voranstehend). 

einige der bestehenden finanzierungsverträge sehen vor, dass im falle eines Kontrollwechsels eine einver-
nehmliche einigung über die fortsetzung des jeweiligen Kreditverhältnisses zu erzielen ist.

in den 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 ihren Vorstandsmitgliedern entschädigungsvereinbarungen. Je nach restlaufzeit des Vorstandsmandats 
bleiben die ansprüche der Vorstandsmitglieder aus den jeweiligen Dienstverträgen für ein bis maximal zwei 
Jahre aufrecht.

für Mitglieder des aufsichtsrats oder arbeitnehmer gibt es keine entsprechenden Vereinbarungen.

lOng-terM incentive prOgraMM 2014 (aktienOptiOnen FÜr vOrstanDsMitglieDer)

Die hauptversammlung der BUWOG aG vom 14. Oktober 2014 hat eine bedingte Kapitalerhöhung (§ 159 
abs. 2 z 3 aktG) zur einräumung von aktienoptionen an die Mitglieder des Vorstands der BUWOG aG im 
rahmen des Long-term incentive Programms 2014 (LtiP 2014) beschlossen.

im rahmen des LtiP 2014 sind den Vorstandsmitgliedern insgesamt 720.000 stück Optionen zum erwerb 
von BUWOG-aktien zum ausübungspreis von jeweils eUr 13,00 eingeräumt worden. Der ausübungspreis 
entspricht dem Kurs der erstnotiz der BUWOG-aktie am 28. april 2014 an der frankfurter Wertpapierbörse. 
Das LtiP 2014 hat an diesen Kurs als startpunkt nach der Verselbständigung der BUWOG durch abspal-
tung von der iMMOfinanz aG angeknüpft. Die eingeräumten aktienoptionen gliedern sich jeweils in Basis-
Optionen und drei tranchen an Bonus-Optionen. Die ausübbarkeit der Bonus-Optionen hängt vom errei-
chen der erfolgsziele im jeweiligen Geschäftsjahr, bezogen auf den jeweiligen Börsenkurs im Verhältnis zum 
ePra-naV pro aktie, ab und honoriert die arbeit des Vorstands zum abbau des bei Börsenstart implizierten 
abschlags zum Buchwert. Damit ist sichergestellt, dass eine interessengleichheit zwischen aktionären und 
Vorstandsmitgliedern durch das LtiP 2014 hergestellt wird.

im rahmen des LtiP 2014 ist ein eigeninvestment in BUWOG-aktien von 50% eines Bruttojahresfixgehalts 
des teilnehmenden Vorstandsmitglieds vorgesehen. Das eigeninvestment ist kontinuierlich über einen zeit-
raum von drei Geschäftsjahren, beginnend mit dem Geschäftsjahr 2014/15 aufzubauen. 
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Die aufteilung der Optionen und die erfolgsziele sind nachstehend im Überblick dargestellt:

auFteilung OptiOnen unD erFOlgsziele

art Basis-Optionen
Bonus-Optionen 

tranche 1
Bonus-Optionen 

tranche 2
Bonus-Optionen 

tranche 3 summe

zeitraum Beginn
1. Jahr GJ 

2014/15
2. Jahr GJ 

2015/16
3. Jahr GJ 

2016/17 –

naV-ziel1) 85,0% 92,5% 100,0% –

Mag. Daniel Joachim riedl (ceO) 75.000 100.000 130.000 175.000 480.000

%-satz 16% 21% 27% 36% 100%

Dr. ronald roos (cfO) 50.000 50.000 60.000 80.000 240.000

%-satz 21% 21% 25% 33% 100%

aktienkursziel erreicht erreicht erreicht offen –

1) aktienkurs an fünf handelstagen über naV zum vorangehenden Bilanzstichtag

insgesamt beträgt der schätzwert der im rahmen des LtiP 2014 eingeräumten Optionen zum Bilanzstichtag 
eUr 4.103.100. 

Die Optionen können grundsätzlich erst nach ablauf einer Wartefrist von vier Geschäftsjahren, erstmals 
im fünften Geschäftsjahr 2018/19 nach Beginn des Programms ausgeübt werden. in bestimmten fällen der 
vorzeitigen Beendigung des Vorstandsmandats ist eine ausübung auch vor diesem zeitraum möglich. Unter 
anderem sind die Basis-Optionen und Bonus-Optionen, deren erfolgsziel erfüllt wurde, bei Beendigung des 
Vorstandsvertrags infolge change-of-control zulässig (siehe zu den Kontrollwechsel-Bestimmungen vor-
anstehend). eine zusätzliche Behaltefrist für die durch Optionsausübung erworbenen BUWOG-aktien ist 
nicht vorgesehen (regel 28 ÖcGK); werden die derzeit bis ende des Geschäftsjahres 2016/17 laufenden Vor-
standsmandate nicht verlängert, beträgt die Wartefrist bis zur Optionsausübung drei Geschäftsjahre.
 
Die Gesellschaft ist berechtigt, die bei Optionsausübung zu übertragenden BUWOG-aktien entweder aus 
bedingtem Kapital (§ 159 abs. 2 z 3 aktG), einem genehmigten Kapital (§ 169 aktG) oder aus eigenen aktien 
der Gesellschaft zu liefern. im Berichtszeitraum (Geschäftsjahr 2014/15) waren die LtiP-2014-Optionen nicht 
ausübbar.

änDerungen Der satzung Der gesellschaFt, OrganBestellungen unD –aBBeruFungen

nach § 21 der satzung beschließt die hauptversammlung über diesbezügliche Änderungen der satzung 
sowie die (vorzeitige) abberufung von Mitgliedern des aufsichtsrats mit den im Gesetz vorgesehenen Mehr-
heiten. 

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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prOgnOseBericht

ausgangslage

im Geschäftsjahr 2014/15 konnte die BUWOG Group ihre gesteckten strategischen, operativen und finanziel-
len ziele deutlich übertreffen.

insbesondere durch die reibungslose integration des im vorherigen Geschäftsjahr erworbenen und seit Juli 
2014 ergebniswirksam konsolidierten DGaG-immobilienportfolios mit insgesamt rund 18.000 Bestandsein-
heiten nebst dessen operativer Management-Plattform mit rund 300 Mitarbeitern in Deutschland konnten 
positive effekte auf das operative ergebnis schnell gehoben werden. Darüber hinaus verlief auch die entwick-
lung im einzelwohnungsverkauf im rahmen des Bereich Property sales mit 617 verkauften Bestandseinheiten 
und einer Marge auf den fair Value in höhe von 59% außerordentlich erfolgreich. auch im dritten Geschäfts-
bereich, dem Property Development, konnte das ergebnis im Vergleich zum Vorjahr deutlich um mehr als 
100 Prozent gesteigert werden. Darüber hinaus konnte die refinanzierung der im Vorfeld des Börsengangs 
begebenen Wandelanleihe 2019 mit einem Kupon von 3,5% durch klassische langfristige hypotheken darlehen 
zweier führender österreichischer Banken in einem historisch niedrigen zinsumfeld erfolgreich abgeschlos-
sen und damit Verwässerungsrisiken für die aktionäre ausgeschlossen werden.

Der im Berichtszeitraum erwirtschaftete recurring ffO in höhe von eUr 91,7 Mio. repräsentiert eine steige-
rung gegenüber dem Vorjahr um rund 33% und bietet allein durch die im laufenden Geschäftsjahr 2015/16 
erstmalige Konsolidierung des DGaG-immobilienportfolios für komplette 12 Monate weiteres steigerungs-
potenzial. Gleichzeitig wird der Geschäftsbereich Property Development mittelfristig durch zusätzliche 
 Beiträge aus der realisierung der vorhandenen Grundstücksreserven an Bedeutung gewinnen. Damit ist die 
Grundlage für zukünftiges Wachstum des Unternehmens bei gleichzeitiger ausschüttung einer attraktiven 
Dividende an seine aktionäre bereits heute gelegt.

im Geschäftsbereich asset Management konnte zum Bilanzstichtag ein deutlicher anstieg der nettokalt-
miete von eUr 116,5 Mio. im Vorjahr auf eUr 187,7 Mio. erreicht werden, wozu allein das erstmalig seit Juli 
2014 und damit für lediglich zehn Monate im Geschäftsjahr 2014/15 ergebniswirksam konsolidierte DGaG-
immobilienportfolio rund eUr 60,7 Mio. beitrug. Die monatliche nettokaltmiete pro m² stieg auf einer Like-
for-like-Basis mit einem Plus von 1,4 Prozentpunkten gegenüber dem Vorjahresstichtag auf 3,2% und unter-
streicht somit den erfolg des von der BUWOG Group verfolgten aktiven asset Managements.

im Geschäftsbereich Property sales übertraf der einzelwohnungsverkauf mit 617 verkauften Bestands-
einheiten den höchststand des letzten Geschäftsjahres von 553 einheiten nochmals deutlich, wobei eine 
rekordmarge in höhe von 59% auf den fair Value erzielt wurde. Darüber hinaus erzielte die BUWOG Group 
mit dem Verkauf von 604 Bestandseinheiten im rahmen des Objekt- und Portfolioverkaufs weitere erfolge 
im hinblick auf die angestrebte Portfoliooptimierung.

im Geschäftsbereich Property Development wurde in Wien durch 369 fertiggestellte einheiten die füh-
rende stellung der BUWOG Group im Markt bestätigt. in Berlin erfolgt neben den aktuell in Bau befindlichen 
394 einheiten der laufende ausbau der bestehenden Projektpipeline.

Das sehr erfolgreiche operative Geschäft in den drei Geschäftsbereichen spiegelt sich auch im Wachstum des 
eBitDa bereinigt um rund 47% auf eUr 158,6 Mio. wider. Das finanzergebnis in höhe von eUr –216,9 Mio. 
und damit auch das Konzernergebnis ist im abgeschlossenen Geschäftsjahr 2014/15 wesentlich bestimmt 
durch negative unbare effekte aus der abgeflachten swap-zinskurve in höhe von insgesamt eUr –164,0 Mio.
bei gleichzeitig positiven baren effekten aus senkung der Durchschnittsverzinsung von 2,45% im Vorjahr auf 
2,14%.

Per 30. april 2014 weist die Bilanz der BUWOG aG einen LtV in höhe von 51,0%, eine eigenkapitalquote 
von 36,5% und liquide Mittel in höhe von eUr 149,2 Mio. aus. flankiert von einem starken operativen cash-
flow, ist die BUWOG aG damit bestens für weiteres profitables Wachstum im sinne einer kontinuierlichen 
Unternehmenswertsteigerung bei gleichzeitiger ausschüttung einer attraktiven Dividende an ihre aktionäre 
positioniert.
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ausBlick auF Das geschäFtsjahr 2015/16

rahmenbedingungen. Die wirtschaftlichen rahmenbedingungen werden für Deutschland und Österreich 
insgesamt vorteilhaft eingeschätzt. trotz notwendiger Konsolidierung der öffentlichen haushalte wird für 
die Jahre 2015 und 2016 mit einer deutlichen Konjunkturbelebung in Österreich mit einem BiP-Wachstum 
von jeweils 0,8% bzw. 1,5% gerechnet, womit das österreichische Wachstum allerdings immer noch unter den 
erwartungen für den Durchschnitt innerhalb der eU liegt. risiken für die Konjunktur in Österreich resultie-
ren aus der arbeitslosenquote in höhe von 5,7% und der nach wie vor verhaltenen investitionsbereitschaft 
österreichischer Unternehmen. in Deutschland erwartet die europäische Kommission für die Jahre 2015 und 
2016 mit jeweils 1,9% bzw. 2,0% ein gegenüber Österreich deutlich höheres Wachstum des BiP – insbesondere 
getrieben durch kräftige nachfrage deutscher Verbraucher, die auf einer positiven arbeitsmarktentwicklung 
und gestiegenen einkommen fußt. Unterstützt wird der positive Konjunkturausblick für Deutschland durch 
die investitionstätigkeit deutscher Unternehmen, die weiterhin von einem extrem günstigen finanzierungs-
umfeld profitieren. risiken für die Konjunkturentwicklung in Deutschland liegen vor allem in einer Wieder-
verschärfung der Griechenland-Krise sowie dem anhaltenden Ukraine-Konflikt.

Die immobilienmärkte in Deutschland und Österreich sind im Gleichklang mit der gesamtwirtschaftlichen 
Lage weiterhin als robust einzuschätzen. insbesondere in den Ballungszentren ist mit einem weiteren Preis-
anstieg von Mieten und Kaufpreisen vor allem aufgrund der verhältnismäßig geringen neubautätigkeit im 
Wohnungssektor und trotz negativer effekte in einzelnen deutschen regionen durch die einführung der 
Mietpreisbremse zu rechnen.

auf den finanzmärkten zeichnet sich aktuell zwar eine Änderung der niedrigzinspolitik in den Usa ab, es 
gibt jedoch noch keinerlei anzeichen einer entsprechenden zinswende in europa, wenngleich der 10-Jah-
respfandbriefzins sich in den letzten Monaten signifikant erhöht hat. Die swap-zinskurve mit den direkten 
auswirkungen auf das unbare finanzergebnis verzeichnet zu Beginn des aktuellen Geschäftsjahres 2015/16 
eine deutliche Gegenbewegung. Die BUWOG Group ist mit einem LtV von 51,0%, einer durchschnittlichen 
Laufzeit von 16,9 Jahren und einem durchschnittlichen zinssatz von 2,14% hervorragend finanziert und geht 
darüber hinaus davon aus, auslaufende Kreditverträge auch zukünftig zu attraktiven Konditionen refinanzie-
ren zu können.

für das Geschäftsjahr 2015/16 geht der Vorstand der BUWOG Group von einem stabilen regulativen Umfeld 
hinsichtlich der rechtlichen und steuerlichen rahmenbedingungen aus. auch im Geschäftsjahr 2015/16 steht 
die Verdichtung des deutschen Bestandsportfolios im Vordergrund. Des Weiteren wird durch gezielte inves-
titionen die weiteren reduktion des ohnehin schon geringen Leerstands in höhe von 2,7% in Deutschland 
sowie der Leerstandsabbau insbesondere in ländlichen regionen in Österreich im operativen fokus stehen. 
Darüber hinaus wird die integration der deutschen Managementplattform unter anderem durch die ein-
führung einer neuen Version der verwendeten saP-software weiter vorangetrieben, während gruppenweit 
der zentrale einkauf harmonisiert wird, um weitere synergien zu heben.

recurring FFO und entwicklung der einzelnen geschäftsbereiche. für das Geschäftsjahr 2015/16 erwartet 
der Vorstand der BUWOG Group einen recurring ffO in höhe von rund eUr 98 bis 100 Mio.

im Geschäftsbereich asset Management erwartet die BUWOG Group ein Mietwachstum pro m² in höhe von 
rund. 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 2015/16 ist geplant, rund eUr 16,0 pro m² für instand-
haltungen und caPex zu verwenden.

im Geschäftsbereich Property sales wird der margenstarke Verkauf von einzelwohnungen in Österreich 
weiter hin im Vordergrund stehen. es ist angestrebt, im Geschäftsjahr 2015/16 den erfolgreichen einzel-
wohnungsverkauf fortzusetzen, wobei nach einschätzung des Vorstands mit einer weiterhin  stabilen entwick-
lung der Verkaufspreise zu rechnen ist. strategische Blockverkäufe 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 und Berlin, während gleichzeitig der anteil der Berliner entwicklungsvorhaben steigen wird 
und insgesamt eine intensivierung des Developmentgeschäfts vorangetrieben wird.
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nachtragsBericht
Betreffend relevante ereignisse nach dem Bilanzstichtag 30. april 2015 wird auf die ausführungen im 
 Konzernabschluss im Kapitel 8.7 ereignisse nach dem stichtag verwiesen.

Wien, am 27. august 2015

Der Vorstand der BUWOG aG

 Mag. Daniel riedl Dr. ronald roos Di herwig teufelsdorfer

174    BUWOG JahresfinanzBericht 2014/15



BUWOG JahresfinanzBericht 2014/15  175

Konzernabschluss

konzernabschluss
buWoG Group

k
o

n
z

e
r

n


a
b

sc
h

lu
ss

Fa
b

r
ik

st
r

a
ss

e
, 2

4
10

3 
k

ie
l 

(D
e

u
ts

c
h

la
n

D
)



176    BUWOG JahresfinanzBericht 2014/15

konzernGeWinn unD VerlustrechnunG  178
konzernGesamterGebnisrechnunG 179
konzernbilanz 180
konzernGelDFlussrechnunG 181
konzerneiGenkapitalentWicklunG  182

1. allGemeine anGaben zum konzernabschluss 184
1.1 allgemeine Grundlagen 184
1.2 entstehung der BUWOG Group und Vorjahres-Vergleichswerte 184
1.3 Übereinstimmung mit ifrs 185
 1.3.1 Bestätigung der Übereinstimmung mit ifrs 185
 1.3.2 erstmalig angewandte standards und interpretationen 185
 1.3.3 Von der eU übernommene, aber noch nicht angewandte standards und interpretationen 188
 1.3.4 Bereits veröffentlichte, aber noch nicht von der eU übernommene standards und interpretationen 189

2. bilanzierunGs unD beWertunGsmethoDen 192
2.1 Grundlagen der aufstellung des abschlusses 192
2.2 Konsolidierungsmethoden 192
 2.2.1 Konsolidierungsgrundsätze 192
 2.2.2 Vollkonsolidierte Unternehmen 192
 2.2.3 Unternehmenszusammenschlüsse (erstkonsolidierungen) 193
 2.2.4 strukturveränderungen 193
 2.2.5 endkonsolidierungen 193
2.3 Währungsumrechnung 194
 2.3.1 funktionale Währung 194
 2.3.2 fremdwährungstransaktionen 194
2.4 spezifische Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 194
 2.4.1 erlösrealisierung 194
 2.4.2 immobilienvermögen und in Bau befindliches immobilienvermögen 196
 2.4.3 Leasingverhältnisse 199
 2.4.4 zuwendungen der öffentlichen hand 199
 2.4.5 fremdkapitalkosten 200
 2.4.6 sonstige sachanlagen 200
 2.4.7 sonstige immaterielle Vermögenswerte 200
 2.4.8 Wertminderungen 201
 2.4.9 forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige forderungen 202
 2.4.10 sonstige finanzielle Vermögenswerte 202
 2.4.11 ertragsteuern 202
 2.4.12 zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen und Verbindlichkeiten 203
 2.4.13 immobilienvorräte 203
 2.4.14 Liquide Mittel 203
 2.4.15 anteilsbasierte Vergütungsvereinbarungen 203
 2.4.16 zusammengesetzte finanzinstrumente (Wandelschuldverschreibungen) 204
 2.4.17 finanzverbindlichkeiten, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und  
  sonstige Verbindlichkeiten 204
 2.4.18 rückstellungen 205
 2.4.19 Verpflichtungen gegenüber Dienstnehmern 205
2.5 ermessensentscheidungen und schätzunsicherheiten 206

3. konsoliDierunGskreis 208
3.1 Veränderungen des Konsolidierungskreises 208
3.2 Unternehmenszusammenschlüsse (erstkonsolidierungen) 208
3.3 endkonsolidierungen 211
3.4 strukturveränderungen 212
3.5 common control transaction 2014 212

4. seGmentberichterstattunG 213
4.1 interne Berichterstattung 213
4.2 Überleitung der Geschäftssegmente auf Konzernzahlen 213
4.3 informationen über wichtige Kunden 213
4.4 segmentbericht 213

5. erläuterunGen zur konzernGeWinn unD VerlustrechnunG 216
5.1 ergebnis aus asset Management 216
 5.1.1 Mieterlöse 216
 5.1.2 Umsatzerlöse 216
 5.1.3 aufwendungen aus dem immobilienvermögen 216
 5.1.4 aufwendungen für Betriebskosten und fremdverwaltungen 217
5.2 ergebnis aus Property sales 217
5.3 ergebnis aus Property Development 217
5.4 sonstige betriebliche erträge 218

inhaltsübersicht



BUWOG JahresfinanzBericht 2014/15  177

Konzernabschluss

K
o

n
z

e
r

n


a
b

sc
h

lu
ss

5.5 sonstige nicht direkt zurechenbare aufwendungen 218
5.6 Personalaufwendungen 219
5.7 neubewertung von immobilienvermögen 220
5.8 Gewinn aus einem erwerb zu einem Preis unter Marktwert 220
5.9 finanzergebnis 221
5.10 ertragsteuern 221
5.11 ergebnis je aktie 222

6. erläuterunGen zur konzernbilanz 223
6.1 immobilienvermögen 223
 6.1.1 Beizulegender zeitwert 223
 6.1.2 Leasing 223
6.2 in Bau befindliches immobilienvermögen 225
6.3 sonstige sachanlagen 225
6.4 immaterielle Vermögenswerte 226
 6.4.1 firmenwerte 226
 6.4.2 sonstige immaterielle Vermögenswerte 227
6.5 forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige forderungen 227
6.6 sonstige finanzielle Vermögenswerte 230
6.7 Latente steueransprüche und latente steuerschulden 230
6.8 steuererstattungsansprüche 231
6.9 zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen und Verbindlichkeiten 231
6.10 immobilienvorräte 232
6.11 Liquide Mittel 232
6.12 eigenkapital 232
 6.12.1 allgemeine angaben 232
 6.12.2 anteilsbasierte Vergütungsvereinbarungen 233
6.13 Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibungen 234
6.14 finanzverbindlichkeiten 235
6.15 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 237
6.16 rückstellungen 238
 6.16.1 aufgliederung der Bilanzwerte 238
 6.16.2 Verpflichtungen gegenüber Dienstnehmern 239
 6.16.3 sonstige rückstellungen 242
6.17 steuerschulden 242

7. erläuterunGen zu proFormaanGaben Der buWoG Group (unGeprüFt) 243

8. sonstiGe anGaben 246
8.1 angaben zu finanzinstrumenten 246
 8.1.1 Klassen und Kategorien von finanzinstrumenten 246
 8.1.2 nettogewinne und -verluste 249
 8.1.3 Bemessungshierarchie der beizulegenden zeitwerte von finanzinstrumenten 250
 8.1.4 Gegebene sicherheiten 252
8.2 finanzielles risikomanagement 253
 8.2.1 allgemeines 253
 8.2.2 ausfall-/Kreditrisiko 254
 8.2.3 Kapitalmarkt- und finanzierungsrisiko 254
 8.2.4 Liquiditätsrisiko 254
 8.2.5 zinsänderungsrisiko 256
8.3 Kapitalmanagement 259
8.4 angaben zur immobilienbewertung 260
8.5 rechtliche, steuerliche, politische und regulatorische risiken 262
 8.5.1 rechtliche risiken 262
 8.5.2 steuerliche risiken 262
 8.5.3 Politische und regulatorische risiken 263
8.6 finanzielle Verpflichtungen 263
 8.6.1 eventualverbindlichkeiten und haftungsverhältnisse 263
 8.6.2 Offene Baukosten 263
 8.6.3 sonstige finanzielle Verpflichtungen 264
8.7 ereignisse nach dem Bilanzstichtag 264
 8.7.1 erwerbe von immobilienportfolios 264
 8.7.2 außerordentliche hauptversammlung 264
 8.7.3 erweiterung Vorstand 264
8.8 Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen 264
 8.8.1 Geschäfte mit nahestehenden Personen 265
 8.8.2 Beziehungen zu iMMOfinanz aG 265
 8.8.3 angaben zu Organen und Organbezügen 266
8.9 aufwendungen für Leistungen des Konzernabschlussprüfers 267

9. konzernunternehmen Der buWoG aG 268

bestätiGunGsVermerk 271
erklärunG Des VorstanDs 273



178    BUWOG JahresfinanzBericht 2014/15

konzernGeWinn unD VerlustrechnunG
in teUr anhang 2014/15 2013/14

Wohnen 180.658,9 0,0

sonstige Mieterträge 7.028,3 0,0

mieterlöse 5.1.1 187.687,2 0,0

Weiterverrechnete Betriebskosten und fremdverwaltungserlöse 104.875,0 0,0

sonstige Umsatzerlöse 949,3 0,0

umsatzerlöse 5.1.2 293.511,5 0,0

aufwendungen aus dem immobilienvermögen 5.1.3 –62.685,6 0,0

aufwendungen für Betriebskosten und fremdverwaltungen 5.1.4 –102.557,0 0,0

ergebnis aus asset management 5.1 128.268,9 0,0

erlöse aus immobilienverkäufen 133.835,4 0,0

Buchwertabgänge –133.835,4 0,0

sonstige aufwendungen aus immobilienverkäufen –4.330,7 0,0

neubewertung von veräußertem und zur Veräußerung 
verfügbarem immobilienvermögen 5.7 46.393,8 0,0

ergebnis aus property sales 5.2 42.063,1 0,0

erlöse aus dem Verkauf von immobilienvorräten 85.176,5 0,0

herstellkosten der verkauften immobilienvorräte –60.697,8 0,0

sonstige aufwendungen aus dem Verkauf von immobilienvorräten –4.890,9 0,0

sonstige aufwendungen aus der immobilienentwicklung –8.777,1 0,0

neubewertung von in Bau befindlichem immobilienvermögen 5.7 1.015,2 0,0

ergebnis aus veräußertem und zur Veräußerung  
verfügbarem immobilienvermögen 672,8 0,0

ergebnis aus property Development 5.3 12.498,7 0,0

sonstige betriebliche erträge 5.4 7.809,2 7,2

sonstige nicht direkt zurechenbare aufwendungen 5.5 –32.173,2 –1.026,0

operatives ergebnis 158.466,7 –1.018,8

neubewertung von immobilienvermögen 5.7 105.685,2 0,0

Gewinn aus einem erwerb zu einem Preis unter Marktwert 5.8 4.334,2 0,0

sonstiges bewertungsergebnis 110.019,4 0,0

ergebnis aus der Geschäftstätigkeit (ebit) 268.486,1 –1.018,8

finanzierungsaufwand –55.221,6 –28,8

finanzierungsertrag 2.979,6 0,0

sonstiges finanzergebnis –164.682,6 0,0

Finanzergebnis 5.9 –216.924,6 –28,8

ergebnis vor ertragsteuern (ebt) 51.561,5 –1.047,6

Laufende ertragsteueraufwendungen 5.10 –10.711,4 0,0

Latente steuerabgrenzungen 5.10 –177,0 7,0

konzernergebnis 40.673,1 –1.040,6

anteil der Gesellschafter der muttergesellschaft 39.749,9 –1.040,6

anteil der nicht beherrschenden anteile 923,2 0,0

unverwässertes ergebnis je aktie in eur 5.11 0,40 –0,13

Verwässertes ergebnis je aktie in eur 5.11 0,40 –0,13
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konzernGesamterGebnisrechnunG 
in teUr 2014/15 2013/14

konzernergebnis 40.673,1 –1.040,6

posten, die zukünftig nicht in die  
Gewinn und Verlustrechnung umgegliedert werden

neubewertung von Verpflichtungen 
aus leistungsorientierten Plänen –1.014,9 0,0

ertragsteuern, die auf Posten entfallen, die nicht nachträglich  
in die Gewinn- und Verlustrechnung umgegliedert werden 91,8 0,0

summe der posten, die zukünftig nicht in die  
Gewinn und Verlustrechnung umgegliedert werden –923,1 0,0

Gesamtergebnis 39.750,0 –1.040,6

anteil der Gesellschafter der muttergesellschaft 38.826,8 –1.040,6

anteil der nicht beherrschenden anteile 923,2 0,0
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konzernbilanz
in teUr anhang 30. April 2015 30. april 2014

immobilienvermögen 6.1 3.620.762,6 2.631.573,5

in Bau befindliches immobilienvermögen 6.2 14.578,0 10.926,1

sonstige sachanlagen 6.3 7.401,4 7.859,9

immaterielle Vermögenswerte 6.4 7.011,6 1.699,3

forderungen aus Lieferungen und Leistungen und  
sonstige forderungen 6.5 3.389,8 1.007,6

sonstige finanzielle Vermögenswerte 6.6 18.862,8 17.078,0

Latente steueransprüche 6.7 7.060,7 1.456,4

langfristiges Vermögen 3.679.066,9 2.671.600,8

forderungen aus Lieferungen und Leistungen und  
sonstige forderungen 6.5 143.639,9 379.144,6

steuererstattungsansprüche 6.8 1.985,7 1.446,0

zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen 6.9 5.849,6 15.036,0

immobilienvorräte 6.10 197.572,8 155.117,3

Liquide Mittel 6.11 149.153,2 132.947,4

kurzfristiges Vermögen 498.201,2 683.691,4

aktiVa 4.177.268,1 3.355.292,2

Grundkapital 99.613,5 99.613,5

Kapitalrücklagen 1.297.169,4 1.445.989,3

Kumuliertes übriges eigenkapital –1.296,8 –373,7

erwirtschaftete ergebnisse 119.952,4 –1.064,3

1.515.438,5 1.544.164,8

nicht beherrschende anteile 8.861,7 7.938,5

eigenkapital 6.12 1.524.300,2 1.552.103,3

Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibungen 6.13 0,0 247.824,3

finanzverbindlichkeiten 6.14 2.015.986,6 1.036.854,4

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und  
sonstige Verbindlichkeiten 6.15 115.056,5 52.198,9

steuerschulden 6.17 157,9 0,0

rückstellungen 6.16 6.862,0 2.170,0

Latente steuerschulden 6.7 159.276,1 124.042,4

langfristige Verbindlichkeiten 2.297.339,1 1.463.090,0

Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibungen 6.13 0,0 124,7

finanzverbindlichkeiten 6.14 89.437,6 99.176,4

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und  
sonstige Verbindlichkeiten 6.15 212.148,0 208.433,0

steuerschulden 6.17 33.055,8 14.260,1

rückstellungen 6.16 20.629,3 10.744,3

zur Veräußerung gehaltene Verbindlichkeiten 6.9 358,1 7.360,4

kurzfristige Verbindlichkeiten 355.628,8 340.098,9

passiVa 4.177.268,1 3.355.292,2
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konzernGelDFlussrechnunG
in teUr anhang 2014/15 2013/14

ergebnis vor ertragsteuern (eBt) 51.561,5 –1.047,6

neubewertung/abschreibungen/Gewinn aus einem erwerb zu einem 
Preis unter dem Marktwert –150.432,0 6,4

Gewinne/Verluste aus Veräußerung von langfristigem Vermögen 160,7 0,0

Gewinne/Verluste aus Bewertung zum beizulegenden zeitwert von 
finanzinstrumenten 5.9 148.251,4 0,0

Gezahlte ertragsteuern –2.938,6 –1,3

zinsensaldo 52.242,0 28,8

aufwand rückzahlung Wandelschuldverschreibung 5.9 13.139,5 0,0

ergebnis aus endkonsolidierung 3.3 –1.889,9 0,0

sonstige nicht zahlungswirksame erträge/aufwendungen 3.870,9 0,0

cashflow aus dem ergebnis 113.965,5 –1.013,7

Veränderungen bei:

forderungen und sonstige Vermögenswerte 4.442,2 41,7

immobilienvorräte –166,7 0,0

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen –6.348,9 143,6

rückstellungen 5.326,2 939,4

sonstige Verbindlichkeiten –13.278,2 563,5

cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 103.940,1 674,5

erwerb von/investitionen in immobilienvermögen 6.1 –30.931,5 0,0

erwerb von/investitionen in in Bau befindliches immobilienvermögen 6.2 –3.179,1 0,0

nettoabfluss von zahlungsmitteln durch 
Unternehmenszusammenschlüsse 3.2 –329.306,1 0,0

erwerb von sonstigen sachanlagen 6.3 –656,7 –19,5

erwerb von immateriellen Vermögensgegenständen 6.4 –823,7 0,0

Veräußerung von tochtergesellschaften abzüglich liquide Mittel 3.3 11.357,2 0,0

Veräußerung von langfristigem Vermögen 98.472,7 0,0

tilgung von sonstigen finanziellen Vermögenswerten 3.182,6 0,0

erhaltene zinsen aus finanzinvestitionen 676,0 0,0

cashflow aus investitionstätigkeit –251.208,6 –19,5

zugang liquider Mittel aus common control transaction 0,0 132.445,7

Geldabfluss aus transaktionskosten Wandelschuldverschreibungen 0,0 –155,5

Geldzufluss aus langfristigen finanzierungen 957.908,9 0,0

Geldabfluss aus kurzfristigen finanzierungen –43.322,0 0,0

Geldabfluss aus langfristigen finanzierungen –600.397,8 0,0

Geldabfluss aus derivativen finanzinstrumenten –8.801,6 0,0

Gezahlte zinsen –34.818,6 0,0

Gezahlte Dividenden 6.12 –68.733,3 0,0

rückführung Verbindlichkeit Versicherungsanstalt des Bundes  
und der Länder (VBL) –35.761,3 0,0

Geldzufluss aus Wandelanleihe 6.13 260.000,0 0,0

Geldabfluss aus Wandelanleihe 6.13 –262.600,0 0,0

cashflow aus Finanzierungstätigkeit 163.474,3 132.290,2

Veränderung des Finanzmittelbestands 16.205,8 132.945,2

finanzmittelbestand am anfang der Periode 132.947,4 2,2

finanzmittelbestand am ende der Periode 149.153,2 132.947,4

Veränderung des Finanzmittelbestands 16.205,8 132.945,2
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konzerneiGenkapitalentWicklunG

in teUr Grundkapital Kapitalrücklagen
Kumuliertes übriges  

eigenkapital ias 19r
erwirtschaftete  

ergebnisse summe
nicht beherrschende  

anteile summe eigenkapital

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

Gezahlte Dividenden 0,0 0,0 0,0 –68.733,3 –68.733,3 0,0 –68.733,3

anteilsbasierte Vergütung mit ausgleich durch eigenkapitalinstrumente 0,0 1.180,1 0,0 0,0 1.180,1 0,0 1.180,1

Veränderung von rücklagen 0,0 –150.000,0 0,0 150.000,0 0,0 0,0 0,0

Übrige 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

transaktionen mit eigentümern 0,0 –148.819,9 0,0 81.266,7 –67.553,2 0,0 –67.553,2

Konzernergebnis 0,0 0,0 0,0 39.749,9 39.749,9 923,2 40.673,1

sonstiges ergebnis 0,0 0,0 –923,1 0,0 –923,1 0,0 –923,1

Gesamtergebnis 0,0 0,0 –923,1 39.749,9 38.826,8 923,2 39.750,0

stand zum 30. april 2015 99.613,5 1.297.169,4 –1.296,8 119.952,4 1.515.438,5 8.861,7 1.524.300,2

in teUr nennkapital Kapitalrücklagen
Kumuliertes übriges  

eigenkapital ias 19r
erwirtschaftete  

ergebnisse summe
nicht beherrschende  

anteile summe eigenkapital

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 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

Konzernergebnis 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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konzerneiGenkapitalentWicklunG

in teUr Grundkapital Kapitalrücklagen
Kumuliertes übriges  

eigenkapital ias 19r
erwirtschaftete  

ergebnisse summe
nicht beherrschende  

anteile summe eigenkapital

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

Gezahlte Dividenden 0,0 0,0 0,0 –68.733,3 –68.733,3 0,0 –68.733,3

anteilsbasierte Vergütung mit ausgleich durch eigenkapitalinstrumente 0,0 1.180,1 0,0 0,0 1.180,1 0,0 1.180,1

Veränderung von rücklagen 0,0 –150.000,0 0,0 150.000,0 0,0 0,0 0,0

Übrige 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

transaktionen mit eigentümern 0,0 –148.819,9 0,0 81.266,7 –67.553,2 0,0 –67.553,2

Konzernergebnis 0,0 0,0 0,0 39.749,9 39.749,9 923,2 40.673,1

sonstiges ergebnis 0,0 0,0 –923,1 0,0 –923,1 0,0 –923,1

Gesamtergebnis 0,0 0,0 –923,1 39.749,9 38.826,8 923,2 39.750,0

stand zum 30. april 2015 99.613,5 1.297.169,4 –1.296,8 119.952,4 1.515.438,5 8.861,7 1.524.300,2

in teUr nennkapital Kapitalrücklagen
Kumuliertes übriges  

eigenkapital ias 19r
erwirtschaftete  

ergebnisse summe
nicht beherrschende  

anteile summe eigenkapital

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 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

Konzernergebnis 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 ist ein börsennotierter österreichischer Wohnimmobilieninvestor und -entwickler mit den 
Kernmärkten Österreich und Deutschland mit sitz in Wien 1130, hietzinger Kai 131. Die BUWOG aG ist das 
oberste Mutterunternehmen des BUWOG Konzerns (kurz BUWOG  Group). Die Geschäftsaktivitäten der 
BUWOG Group umfassen die Bereiche
- asset Management (Bestandsbewirtschaftung und -verwaltung)
- Property sales (Verkauf von einzelwohnungen und einzelobjekten sowie Portfolios) und
- Property Development (Planung und errichtung von neubauten mit fokus Wien und Berlin).

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 entstehunG Der buWoG Group unD VorjahresVerGleichsWerte

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, unter der BUWOG aG gebündelt und eine eigenständige Börsen-
notiz der BUWOG aG erreicht.

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 eigenständige 
Konzerne im sinne von ias 27. Da die BUWOG aG in der Vergangenheit noch keinen Konzernabschluss 
erstellt hatte, fiel der ifrs-Konzernabschluss der BUWOG aG zum 30. april 2014 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 für den Konzernabschluss zum 
30. april 2014 die entscheidung getroffen, die übernommenen Vermögenswerte und schulden der 
BUWOG  Gmbh sowie die direkt und indirekt von ihr gehaltenen tochtergesellschaften (BUWOG  Gmbh 
Unter nehmensbereich) zu Buchwerten, so wie diese davor in den ifrs-Konzernabschlüssen 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 bezüg-
lich des zeitpunkts des einbezugs keine aussage. Das Management der BUWOG Group hat in ausübung 
einer ermessens entscheidung den einbezugszeitpunkt mit Wirksamwerden der abspaltung mit ende 
april 2014 festgelegt.
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Unmittelbar nach Wirksamwerden der abspaltung am 26. april 2014 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 Börsenplätzen frank-
furt und Wien sowie am 29. april 2014 an der Warschauer Börse.

Die iMMOfinanz Group hält am 30. april 2015 in einer wirtschaftlichen Betrachtungsweise 49% (30. april 2014: 
49%) des Grundkapitals an der BUWOG aG. Die anderen 51% (30. april 2014: 51%) des Grundkapitals befinden 
sich im streubesitz.

Da die BUWOG Group erst mit ende april 2014 entstanden ist, enthält die Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung in der dargestellten Vergleichsperiode (1. Mai 2013–30. april 2014) nur die aufwendungen und 
erträge der BUWOG  aG, nicht jedoch des BUWOG  Gmbh Unternehmensbereichs, der erst mit ende 
april  2014 im rahmen einer transaktion unter gemeinsamer Beherrschung durch die iMMOfinanz  aG 
( common control transaction) durch die BUWOG aG übernommen wurde. insoweit bei den zum Konzern-
abschluss gegebenen erläuterungen keine zahlen für die Vergleichsperiode angegeben werden, gab es in 
der BUWOG aG keine korrespondierenden Vergleichszahlen.

1.3 übereinstimmunG mit iFrs

1.3.1 bestätigung der übereinstimmung mit iFrs
Der vorliegende Konzernabschluss der BUWOG Group zum 30. april 2015 wurde in Übereinstimmung mit 
den international financial reporting standards (ifrs), wie sie in der eU anzuwenden sind, und den zusätz-
lichen anforderungen des § 245a UGB aufgestellt.

Die ifrs umfassen die international accounting standards (ias), die international financial reporting 
 standards (ifrs) sowie die interpretationen des standing interpretations committee (sic) und des ifrs 
interpretations committee (ifric).

1.3.2  erstmalig angewandte standards und interpretationen
folgende neue bzw. geänderte standards und interpretationen sind im Geschäftsjahr 2014/15 erstmals ver-
pflichtend anzuwenden:

erstmaliG 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 2012)

1. Mai 2014 

ias 32 saldierungsvorschriften von finanziellen 
Vermögenswerten und schulden

16. Dezember 2011 
(13. Dezember 2012)

1. Mai 2014 

ias 36 angaben: erzielbarer Betrag für nicht finanzielle 
Vermögenswerte

29. Mai 2013 
(19. Dezember 2013)

1. Mai 2014 

ias 39 novationen von Derivaten und fortsetzung der 
Bilanzierung von sicherungsgeschäften

27. Juni 2013 
(19. Dezember 2013)

1. Mai 2014 

ifrs 10, 11, 12 Übergangsleitlinien 
 

28. Juni 2012 
(4. april 2013)

1. Mai 2014 
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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. alle tochter-
unternehmen wurden daraufhin geprüft, ob der BUWOG Group Verfügungsgewalt zusteht, ob sie variablen 
rückflüssen ausgesetzt ist und ob durch die Verfügungsgewalt die höhe der rückflüsse beeinflusst werden 
kann. Der Kreis jener Konzernunternehmen, die bisher im Wege der Vollkonsolidierung in den Konzern-
abschluss der BUWOG Group einbezogen wurden, bleibt nach der anwendung von ifrs 10 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, 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  Gruppen: 
gemeinschaftliche tätigkeiten – Joint Operations und Gemeinschaftsunternehmen – Joint Ventures. Bei einer 
gemeinschaftlichen tätigkeit handelt es sich um eine gemeinschaftliche Vereinbarung, die den gemeinschaft-
lich 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 netto-
vermögen aus der Vereinbarung überträgt. Gemäß ifrs 11 hat ein Partnerunternehmen einer gemeinschaft-
lichen tätigkeit die seinem anteil entsprechenden Vermögenswerte und schulden (und entsprechende erträge 
und aufwendungen) zu bilanzieren. ein Partnerunternehmen eines Gemeinschaftsunternehmens hat seine 
Beteiligung nach der equity-Methode gemäß ias 28 Anteile an assoziierten Unternehmen und an Gemeinschafts
unternehmen zu bilanzieren. in den Konzernabschluss der BUWOG Group werden derzeit nur vollkonsolidierte 
Unternehmen einbezogen, daher ergeben sich durch die anwendung von 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 anhang-
angaben zu den wesentlichen Prämissen und ermessensentscheidungen bei der festlegung des Konsolidie-
rungskreises erweitert. Da die BUWOG Group keine anteile an tochterunternehmen hält, an denen wesent-
liche nicht beherrschende anteile oder einschränkungen hinsichtlich der Verfügungsmacht bzw. 
Durch griffsbestimmungen bestehen, haben sich durch die erstmalige anwendung von ifrs 12 keine Ände-
rungen ergeben.
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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 anforde-
rungen 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 tochter-
unternehmen, 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 sind.

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.

Da die BUWOG Group keine anteile an assoziierten Unternehmen und Joint Ventures hält, haben sich durch 
die Änderungen des standards keine auswirkungen auf den Konzernabschluss der BUWOG Group ergeben.

iFrs 10, iFrs 12 und ias 27 investmentgesellschaften
Die standardänderungen enthalten eine Begriffsdefinition für investmentgesellschaften und nehmen derar-
tige Unternehmen aus dem anwendungsbereich des ifrs 10 Konzernabschlüsse heraus. investmentgesell-
schaften 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 beizu-
legenden zeitwert und erfassen periodische Wertschwankungen im Gewinn oder Verlust. Da die BUWOG aG 
nicht als investmentgesellschaft zu qualifizieren ist, haben sich aus dieser standardänderung keine aus-
wirkungen auf den Konzernabschluss der BUWOG Group ergeben.

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 finanz-
instrumenten konkretisiert und ergänzt. eine saldierung von finanziellen Vermögenswerten und finanziellen 
Verbindlichkeiten wird weiterhin nur dann möglich sein, wenn gegenwärtig ein rechtsanspruch darauf 
besteht, die erfassten Beträge miteinander zu verrechnen, und es beabsichtigt ist, die finanzinstrumente 
netto zu begleichen oder gleichzeitig mit der realisierung des finanziellen Vermögenswerts die dazuge-
hörige 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 Verein-
barung unterliegen, vorsieht. Wesentliche auswirkungen auf den Konzernabschluss der BUWOG Group sind 
bei der erstmaligen anwendung der geänderten standards nicht aufgetreten.

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 haben 
im Konzernabschluss der BUWOG  Group zu keinen wesentlichen zusätzlichen bzw. geänderten anhang-
angaben geführt.

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, haben sich aus dieser standardänderung keine aus-
wirkungen auf den Konzernabschluss der BUWOG Group ergeben.
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1.3.3 Von der eu übernommene, aber noch nicht angewandte standards und interpretationen
folgende neue bzw. geänderte standards und interpretationen sind zum Bilanzstichtag bereits von der eU 
übernommen, aber für das am 30. april 2015 endende Geschäftsjahr noch nicht verpflichtend anzuwenden 
und wurden von der BUWOG Group auch nicht vorzeitig angewandt:

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

ifric 21 abgaben 20. Mai 2013 
(13. Juni 2014)

1. Mai 2015 

änderungen zu standards und interpretationen

ias 19 arbeitnehmerbeiträge 21. november 2013 
(17. Dezember 2014)

1. Mai 2015 

Diverse Jährliche Verbesserungen  
an den ifrs-zyklus 2010–2012

12. Dezember 2013 
(17. Dezember 2014)

1. Mai 2015 

Diverse Jährliche Verbesserungen  
an den ifrs-zyklus 2011–2013

12. Dezember 2013 
(18. Dezember 2014)

1. Mai 2015 

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. Gemäß 
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 
zugrunde liegenden norm. Die formulierung der zugrunde liegenden norm ist ausschlaggebend für die Bilan-
zierung. Die BUWOG Group prüft derzeit die auswirkungen dieser interpretation insbesondere auf immobilien-
bezogene abgaben und steuern.

ias 19 arbeitnehmerbeiträge
ias 19 Leistungen an arbeitnehmer wurde in hinblick auf die Bestimmungen im zusammenhang mit arbeit-
nehmerbeiträgen zu leistungsorientierten Plänen geändert. Beiträge, die unabhängig von der anzahl der 
Dienstjahre sind, können als reduzierung des Dienstzeitaufwands in der Periode erfasst werden, in der die 
entsprechende Dienstzeit erbracht wurde. sind die Beiträge von den Dienstjahren abhängig, dann müssen 
die Beiträge den Dienstleistungsperioden nach der Methode des ias 19.70 zugerechnet werden. Da es in der 
BUWOG Group keine leistungsorientierten Pläne mit Beiträgen von arbeitnehmern gibt, werden sich aus 
dieser standardänderung keine auswirkungen auf den Konzernabschluss der BUWOG Group ergeben.

jährliche Verbesserung an den iFrszyklus 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 bestehen-
den 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 BUWOG Group ist derzeit dabei, die auswirkungen dieser Änderungen zu ermitteln. es ist jedoch nicht zu 
erwarten, dass sich aus diesen Änderungen kurzfristig wesentliche auswirkungen auf den Konzernabschluss der 
BUWOG Group ergeben werden.

jährliche Verbesserung an den iFrszyklus 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 bestehenden 
regelungen erreicht werden. Betroffen sind die standards ifrs 1, ifrs 3, ifrs 13 und ias 40.

Die BUWOG Group ist derzeit dabei, die auswirkungen dieser Änderungen zu ermitteln. es ist jedoch nicht zu 
erwarten, dass sich aus diesen Änderungen kurzfristig wesentliche auswirkungen auf den Konzernabschluss der 
BUWOG Group ergeben werden.
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1.3.4 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 anwendungszeitpunkt und anhang- 
angaben bei Übergang, und Änderung ifrs 9, ifrs 7  
und ias 39, Bilanzierung von sicherungsbeziehungen

24. Juli 2014 
 
 

1. Mai 2018 
 
 

ifrs 14 regulatorische abgrenzungsposten 30. Jänner 2014 1. Mai 2016

ifrs 15 erlöse aus Verträgen mit Kunden 28. Mai 2014 1. Mai 2018

änderungen zu standards und interpretationen

ifrs 10, ias 28 
 

Veräußerung oder einbringung von Vermögenswerten  
zwischen einem investor und einem assoziierten  
Unternehmen oder Joint Venture

11. september 2014 
 

1. Mai 2016 
 

ifrs 11 Bilanzierung von erwerben von anteilen an einer  
gemeinsamen Geschäftstätigkeit

6. Mai 2014 1. Mai 2016 

ias 16, 38 Klarstellung akzeptabler abschreibungsmethoden 12. Mai 2014 1. Mai 2016

ias 16, 41 Landwirtschaft: fruchttragende Pflanzen 30. Juni 2014 1. Mai 2016

ias 27 equity-Methode im einzelabschluss 12. august 2014 1. Mai 2016

ifrs 10, ifrs 12, ias 28 investmentgesellschaften: anwendung der  
Konsolidierungsausnahme

18. Dezember 2014 1. Mai 2016 

ias 1 Offenlegungsinitiative 18. Dezember 2014 1. Mai 2016

Diverse Jährliche Verbesserungen  
an den ifrs-zyklus 2012–2014

25. september 2014 1. Mai 2016 

iFrs 9 Finanzinstrumente
Die Bilanzierung und Bewertung von finanzinstrumenten gemäß ifrs 9 soll ias 39 ersetzen. finanzielle 
Vermögens werte werden zukünftig nur noch in zwei Gruppen klassifiziert und bewertet: zu fortgeführten 
anschaffungskosten und zum beizulegenden zeitwert. Die Gruppe der finanziellen Vermögenswerte, die zu 
fortgeführten 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 anderen finanziellen Vermögenswerte sind zum beizulegenden zeitwert zu bilanzieren. Unter bestimmten 
Voraussetzungen kann für finanzielle Vermögenswerte, die grundsätzlich zu fortgeführten anschaffungskosten 
zu bilanzieren wären, eine Designation zur zeitwertbilanzierung (fair Value Option) vorgenommen werden. 
Wertänderungen der zum beizulegenden zeitwert bilanzierten finanziellen Vermögenswerte sind grundsätzlich 
im Gewinn oder Verlust zu erfassen. für bestimmte eigenkapitalinstrumente jedoch kann vom Wahlrecht 
Gebrauch gemacht werden, Wertänderungen im sonstigen ergebnis zu erfassen; Dividendenansprüche aus 
 diesen Vermögenswerten sind jedoch im Gewinn oder Verlust zu erfassen. Die Vorschriften für finanzielle 
 Verbindlichkeiten werden grundsätzlich aus ias 39 übernommen. Der wesentlichste Unterschied betrifft die 
erfassung von Wertänderungen von zum fair Value bewerteten finanziellen Verbindlichkeiten. zukünftig sind 
diese aufzuteilen: 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 für Geschäftsjahre vorgesehen, die am oder nach dem 1. Jänner 2018 beginnen. Die BUWOG Group 
ist derzeit dabei, die auswirkungen dieses standards auf den Konzernabschluss zu ermitteln. 

iFrs 14 regulatorische abgrenzungsposten
ifrs 14 gestattet erstanwendern der ifrs, die in einem preisregulierten Umfeld tätig sind, mit begrenzten 
einschränkungen, regulatorische abgrenzungsposten, die nach den vorher angewendeten rechnungs-
legungsgrundsätzen im abschluss erfasst wurden, weiterhin zu bilanzieren. Dieser standard ist auf die 
BUWOG Group nicht anwendbar, daher werden sich durch ifrs 14 keine Änderungen im Konzernabschluss 
der BUWOG Group ergeben.
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iFrs 15 erlöse aus Verträgen mit kunden
Das iasB und das fasB haben im rahmen eines Konvergenzprojekts einen gemeinsam erarbeiteten  standard 
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 dazuge-
hörigen 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), die Übertragung von Waren bzw. erbringung von Dienstleistungen Gegen-
leistungen zu erwarten sind. Die BUWOG Group ist derzeit dabei, die auswirkungen dieses standards auf 
den Konzernabschluss zu ermitteln.

iFrs 10, ias 28 Veräußerung und einbringung von Vermögenswerten zwischen einem investor und einem 
assoziierten unternehmen oder joint Venture
Mit den Änderungen in ifrs 10 und ias 28 wird klargestellt, dass bei transaktionen mit einem assoziierten 
Unternehmen oder Joint Venture das ausmaß der erfolgserfassung davon abhängt, ob die veräußerten oder 
eingebrachten Vermögenswerte einen Geschäftsbetrieb darstellen. Da die BUWOG Group keine anteile an 
assoziierten Unternehmen und Joint Ventures hält, werden sich durch die Änderungen der standards keine 
auswirkungen auf den Konzernabschluss der BUWOG Group ergeben.

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. Da die BUWOG Group keine anteile an einer 
gemeinsamen Geschäftstätigkeit hält, werden sich durch die Änderungen der standards keine auswirkungen 
auf den Konzernabschluss der BUWOG Group ergeben. Die BUWOG Group wird bei allfälligen künftigen 
erwerben die Änderungen im Detail kontrollieren und beachten.

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. Da auch bisher in der BUWOG Group keine erlösbasierten abschrei-
bungen erfolgt sind, werden sich aus dieser standardänderung keine auswirkungen auf den Konzern-
abschluss der BUWOG Group ergeben.

ias 16, 41 landwirtschaft: Fruchttragende pflanzen
Mit den Änderungen des ias 16 und 41 werden fruchttragende Pflanzen, die nur zur erzeugung landwirt-
schaftlicher Produkte verwendet werden, dem anwendungsbereich von ias 16 unterworfen, sodass sie wie 
sachanlagen bilanziert werden können. Dieser standard ist auf die BUWOG Group nicht anwendbar, daher 
werden sich durch die Änderungen in ias 16 und ias 41 keine Änderungen im Konzernabschluss der 
BUWOG Group ergeben.

ias 27 equitymethode im einzelabschluss
Mit dieser standardänderung wird die equity-Methode als Bilanzierungsoption für anteile an tochter-
unternehmen, Joint Ventures und assoziierten Unternehmen im separaten abschluss eines investors wieder 
zugelassen. Dieser standard ist auf den Konzernabschluss der BUWOG Group nicht anwendbar.

iFrs 10, iFrs 12, ias 28 investmentgesellschaften: anwendung der konsolidierungsausnahme
Diese standardänderungen betreffen sachverhalte, die sich im zusammenhang mit der anwendung der 
 Konsolidierungsausnahme für investmentgesellschaften ergeben. Da die BUWOG  Group nicht als invest-
mentgesellschaft zu qualifizieren ist, sind keine auswirkungen auf den Konzernabschluss der BUWOG Group 
zu erwarten.

ias 1 angabeninitiative
Die standardänderung zielt darauf ab, ermessensentscheidungen in Bezug auf die Darstellung von angaben 
näher zu konkretisieren, um die transparenz und Vergleichbarkeit von abschlüssen zu verbessern. Die Ände-
rungen treten für Berichtsjahre in Kraft, die am oder nach dem 1. Januar 2016 beginnen. Die BUWOG Group 
ist derzeit dabei, die auswirkungen dieses standards auf den Konzernabschluss zu ermitteln.
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jährliche Verbesserung an den iFrszyklus 2012–2014
im rahmen des Projekts jährliche Verbesserungen an den ifrs wurden Änderungen an vier standards 
 vorgenommen. Mit der anpassung von formulierungen in einzelnen ifrs soll eine Klarstellung der bestehen-
den regelungen erreicht werden. Daneben gibt es Änderungen mit auswirkungen auf anhangangaben. 
Betroffen sind die standards ifrs 5, ifrs 7, ias 19 und ias 34.

Die BUWOG Group ist derzeit dabei, die auswirkungen dieser Änderungen zu ermitteln. es ist jedoch nicht zu 
erwarten, dass sich aus diesen Änderungen kurzfristig wesentliche auswirkungen auf den Konzernabschluss der 
BUWOG Group ergeben werden.
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2.  bilanzierunGs unD  
beWertunGsmethoDen 

2.1 GrunDlaGen Der auFstellunG Des abschlusses

Der Konzernabschluss wurde auf Basis von historischen anschaffungs- und herstellungskosten aufgestellt. 
Davon ausgenommen sind bestimmte immobilien, finanzinstrumente und Verpflichtungen gegenüber 
Dienstnehmern, die zum beizulegenden zeitwert am Bilanzstichtag angesetzt werden. eine entsprechende 
erläuterung erfolgt im rahmen 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 Marktteil nehmern 
am Bemessungsstichtag für den Verkauf eines Vermögenswerts eingenommen bzw. für die Übertragung 
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.

BUWOG  Group erfasst Umgliederungen zwischen verschiedenen stufen der fair-Value-hierarchie gemäß 
ifrs 13 zum ende des Geschäftsjahres, in dem die Änderung eingetreten ist.

2.2 konsoliDierunGsmethoDen

2.2.1 konsolidierungsgrundsätze
Die abschlüsse aller in- und ausländischen in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen (siehe 
 Kapitel 2.2.2 Vollkonsolidierte Unternehmen) wurden auf ifrs übergeleitet und im falle von Unternehmens-
erwerben neu bewertet (siehe Kapitel 2.2.3 Unternehmenszusammenschlüsse (erstkonsolidierungen)). 
sämtliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze der in den Konzernabschluss einbezogenen Unter-
nehmen wurden vereinheitlicht und an die von der BUWOG Group ausgeübten Wahlrechte angepasst. Die 
abschlüsse der im rahmen der Vollkonsolidierung einbezogenen Unternehmen wurden zum stichtag des 
Konzernabschlusses aufgestellt. Die BUWOG Group hat als ifrs 1 erstanwender zum 30. april 2014 das 
Wahlrecht zur retrospektiven anwendung der regelungen des ifrs 3 auf Unternehmenserwerbe, die vor 
dem 1. Mai 2012 stattgefunden haben, nicht angewendet.

alle forderungen und Verbindlichkeiten, Umsätze, andere erträge und aufwendungen aus der Verrechnung 
zwischen Unternehmen des Konsolidierungskreises werden eliminiert. zwischenergebnisse, welche vor-
nehmlich aus der konzerninternen Übertragung von anteilen und Liegenschaften herrühren, werden elimi-
niert.

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 einzube-
ziehen. Die abgrenzung, wann ein tochterunternehmen vorliegt, folgt dem in ifrs 10 normierten Beherr-
schungskonzept.
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Gemäß ifrs 10 beherrscht ein Mutterunternehmen ein tochterunternehmen, sofern es Verfügungsgewalt 
über das tochterunternehmen hat. Darüber hinaus muss das Mutterunternehmen schwankenden renditen 
aus seinem engagement in dem tochterunternehmen ausgesetzt sein und die fähigkeit haben, diese rendi-
ten mittels seiner Verfügungsgewalt über das Beteiligungsunternehmen zu beeinflussen. sofern das Mutter-
unternehmen weniger als die Mehrheit der stimmrechte hält, können andere sachverhalte und Umstände 
(einschließlich vertraglicher Vereinbarungen, die dem Mutterunternehmen die Verfügungsgewalt über das 
tochterunternehmen geben) dazu führen, dass das Mutterunternehmen das tochterunternehmen beherrscht. 
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 immobi-
lienvermögen und schulden (asset Deals), so werden diese erwerbe gemäß ifrs 3 als Unternehmens-
zusammenschlüsse nach der erwerbsmethode bilanziert, wenn es sich um den erwerb eines Geschäftsbe-
triebes 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 Geschäftsbetrieb 
im sinne von ifrs 3 darstellt, ist ermessensbehaftet und bedingt regelmäßig eine Detailanalyse der über-
nommenen 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 gegenübergestellt, 
um einen allfälligen Unterschiedsbetrag zu ermitteln. ist dieser positiv, so handelt es sich um einen firmen-
wert; ist dieser negativ, so ist die ermittlung der Wertansätze der einflussgrößen auf den Unterschiedsbetrag 
zu überprüfen. sofern auch nach der Überprüfung ein negativer Unterschiedsbetrag verbleibt, ist dieser 
ergebniswirksam zu erfassen. nicht beherrschende anteile werden mit dem anteiligen neu bewerteten netto-
vermögen bewertet. Bei erworbenen Objektgesellschaften entsteht gegebenenfalls anlässlich der Bilanzie-
rung nach der erwerbsmethode ein firmenwert durch den verpflichtenden ansatz latenter steuerabgrenzun-
gen auf die Differenz zwischen dem beizulegenden zeitwert und dem steuerwert des erworbenen 
immobilienvermögens. solche firmenwerte entstehen daher im Wesentlichen als technische rechengröße 
(nähere Details zum Wertminderungstest der firmenwerte siehe Kapitel 2.4.8 Wertminderungen).

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.
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Bei der endkonsolidierung wird den abgehenden Vermögenswerten und übertragenen schulden der beizu-
legende zeitwert der erhaltenen Gegenleistung gegenübergestellt; daraus resultiert das endkonsolidierungs-
ergebnis, welches im ergebnis des jeweiligen Geschäftsbereiches (asset Management, Property sales und 
Property Development) dargestellt wird.

Jeder zurückbehaltene anteil an dem ehemaligen tochterunternehmen wird zum beizulegenden zeitwert 
zum zeitpunkt des Verlustes der Beherrschung neu bewertet.

2.3 WährunGsumrechnunG

2.3.1 Funktionale Währung
Die Konzernberichtswährung ist der euro. Da die BUWOG Group ausschließlich im euroraum 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 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 Öster-
reich und Deutschland.

Umsatzerlöse aus dem asset Management bestehen aus Mieterlösen für Wohnimmobilien und sonstigen 
Mieterlösen, weiterverrechneten Betriebskosten und fremdverwaltungserlösen sowie sonstigen Umsatzerlö-
sen. Die Mieterlöse resultieren aus den in den zugrunde liegenden Mietverträgen vereinbarten Mieten für 
Wohnimmobilien und aus sonstigen Mieterträgen, die aus der Vermietung von Büroflächen, einzelhandelsflä-
chen und stellplätzen resultieren. Weiterverrechnete Betriebskosten umfassen den Mietern direkt zurechen-
bare Kosten für Personal in der immobilienverwaltung, für zugekaufte Leistungen wie abfallentsorgung, 
stromkosten, Kosten für Versicherungen, steuern, Gebühren sowie sonstige Kosten für allgemeinflächen 
und anlagenausstattung wie Liftservice oder Garten. fremdverwaltungserlöse beinhalten erlöse aus der 
Verwaltung von immobilienbeständen Dritter. Die BUWOG Group ist den Mietern gegenüber für die auswahl 
der Lieferanten verantwortlich und tritt als auftraggeber gegenüber 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 teilweise finanzierungsbeiträge von Mietern eingehoben, 
die bei Beendigung des Mietverhältnisses abzüglich eines Verwohnungsbeitrages rückerstattet werden. ein 
Prozent der vereinnahmten finanzierungsbeiträge wird jährlich erfolgswirksam als Mieterlös realisiert.
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ferner wird in Österreich zur finanzierung der Kosten von erhaltungsarbeiten und nützlichen Verbesse-
rungsarbeiten ein erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (eVB) gem. § 14d Wohnungsgemeinnützigkeitsge-
setz (WGG) eingehoben. im zuge der ifrs-Umwertungen werden instandhaltungsvorlagen und instandhal-
tungsrücklagen auf Basis des eVB i eliminiert, da sie keine Verpflichtungen gegenüber den Mietern darstellen 
bzw. keine forderung besteht, weil der anspruch auf den eVB i nicht mit der instandhaltungsmaßnahme, 
sondern erst mit der zukünftigen (weiteren) Vermietung des Objekts begründet wird. abhängig vom alter 
des Gebäudes wird ein zusätzlicher erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (eVB ii) für erkennbare und in 
absehbarer zeit notwendige erhaltungsarbeiten 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 finanzi-
elle Verbindlichkeit und wird als Mieterlös erfasst.

ergebnis aus property sales
Die immobilienverkäufe umfassen den Verkauf von einzelwohnungen (Unit sales) und den Verkauf von kom-
pletten einzelimmobilien sowie von immobilienportfolios (Block sales) an private sowie institutionelle inves-
toren. Die Verkaufserlöse aus immobilienverkäufen repräsentieren den beizulegenden zeitwert der immobi-
lien zum transaktionszeitpunkt, denen Buchwertabgänge in gleicher höhe gegenüberstehen. 

Umsatzerlöse aus dem Verkauf von einzelwohnungen und einzelobjekten sowie Portfolios werden realisiert, 
wenn der Betrag verlässlich geschätzt werden kann und es hinreichend wahrscheinlich ist, dass dem Unter-
nehmen der wirtschaftliche nutzen aus dem Verkauf zufließt und die eigenen Kosten verlässlich geschätzt 
werden können. als realisierungszeitpunkt wird hierbei der zeitpunkt der Übertragung des wirtschaftlichen 
eigentums herangezogen. Der Übergang des wirtschaftlichen eigentums wird anhand des Übergangs der 
maßgeblichen chancen und risiken und der Verfügungsmacht definiert. Die dem ergebnis aus Property 
sales zugeordneten sonstigen aufwendungen werden periodengerecht 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 gehaltenem immobilienvermögen im ergebnis aus Property sales ausgewiesen. 

ergebnis aus property Development
im ergebnis aus Property Development werden die erlöse aus dem Verkauf von immobilienvorräten sowie 
der abgang der hierauf entfallenden herstellkosten ausgewiesen. als realisationszeitpunkt wird hierbei der 
zeitpunkt der Übertragung des wirtschaftlichen eigentums herangezogen. Die Übertragung des wirtschaft-
lichen eigentums erfolgt im zeitpunkt des Übergangs der maßgeblichen chancen und risiken und der Ver-
fügungsmacht. Verkaufsverträge über immobilienvorräte, die bereits „ab Plan“ oder noch während der 
errichtungsphase abgeschlossen werden, fallen bei erfüllung der Kriterien von ifric 15 unter ias 18. eine 
Vereinbarung über die errichtung von immobilien ist nur dann ein fertigungsauftrag, der in den anwen-
dungsbereich von ias 11 fällt, wenn der erwerber in der Lage ist, die strukturellen hauptelemente des Bau-
plans festzulegen, bevor die errichtung beginnt, und/oder Änderungen der strukturellen hauptelemente zu 
bestimmen, wenn die errichtung begonnen hat (unabhängig davon, ob er von dieser Möglichkeit Gebrauch 
macht). Wenn der erwerber diese Möglichkeit hat, ist ias 11 anzuwenden. auf die immobilienentwicklungs-
projekte der BUWOG Group kommt derzeit nur ias 18 zur anwendung.

Die dem ergebnis aus Property Development zugeordneten sonstigen aufwendungen werden periodenge-
recht erfasst und beinhalten sämtliche Personal- und sachaufwendungen, die in direktem zusammenhang 
mit der entwicklung einer immobilie stehen. Die erträge aus Verkäufen von immobilienvorräten werden im 
ergebnis aus Property Development ausgewiesen. als realisierungszeitpunkt wird hierbei der zeitpunkt der 
Übertragung der wesentlichen chancen und risiken aus dem eigentum herangezogen. Die herstellungskos-
ten werden im falle eines Verkaufs unter den herstellungskosten der verkauften immobilienvorräte als 
abgang erfasst.

Weiters werden anpassungen auf den beizulegenden zeitwert von im Geschäftsjahr in Bau befindlichem 
immobilienvermögen sowie abschreibungen von immobilienvorräten im ergebnis aus Property Development 
ausgewiesen. Verwertungen von unbebauten Grundstücken, die dem Geschäftsbereich Property Develop-
ment zuzurechnen sind, werden hier ausgewiesen.
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2.4.2  immobilienvermögen und in bau befindliches immobilienvermögen
Das immobilienvermögen und in Bau befindliches immobilienvermögen stellen als finanzinvestition gehaltene 
immobilien dar und umfassen Grundstücke, Gebäude oder Gebäudeteile, die zur erzielung von Miet- oder 
Pachterträgen oder zum zwecke der Wertsteigerung gehalten werden und nicht in Produktions- oder sonsti-
gen Leistungserstellungsprozessen bzw. zur Veräußerung im normalen Geschäftsbetrieb genutzt werden. 
Grundstücke, die mit der absicht erworben werden, hierauf eine als finanzinvestition 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 2015 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 Besichtigung 
der immobilien sowie auf Grundlage der von der BUWOG Group zur Verfügung gestellten informationen wie 
z.B. Bestandsdaten, Mietzinslisten, Mietverträgen, Grundbuchauszügen und investitionsbudgets durch. Die 
Daten werden vom Gutachter geprüft und durch Vergleiche mit Marktdaten plausibilisiert. Darüber hinaus 
trifft der Gutachter u.a. einschätzungen zu auslastungsgraden, zukünftigen Mieterlösen, durchzuführenden 
investitionsmaßnahmen und renditeerwartungen.

Das immobilienvermögen der BUWOG Group wird quartalsweise in Übereinstimmung mit ias 40 zum beizu-
legenden zeitwert neubewertet. halbjährlich erfolgt die ermittlung der beizulegenden zeitwerte der immo-
bilien mittels Gutachten, die von unabhängigen sachverständigen erstellt werden.

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 Bestandsimmobilien erfolgt nach dem Discounted-cashflow-Verfahren (Dcf-Verfahren). 
Das Verfahren ist an die dynamische investitionsrechnung angelehnt und ermöglicht die explizite Berücksich-
tigung von Bewertungsannahmen und somit eine transparente ermittlung des beizulegenden zeitwertes. 

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 ein terminal Value, der dem mit einem wachstum-
simpliziten 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 Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetzes (insbesondere kostendeckende Miete und Burgen-
ländischer richtwert -30%) und des einzelwohnungsverkaufs abgestimmtes Dcf-Modell. Um weiteren spezi-
fischen anforderungen (wie etwa den langfristigen förderlaufzeiten, den zinssprüngen oder den langfristig 
erzielbaren einzelwohnungserlösen) des österreichischen immobilienbestands gerecht zu werden, wurden in 
dem vorliegenden Gutachten detaillierte zahlungsströme für einen zeitraum von 80 Jahren angesetzt. Die 
über den Betrachtungszeitraum kalkulierten zahlungsströme werden jährlich nachschüssig mit dem 
 Diskontierungs zins auf den Wertermittlungsstichtag diskontiert. Der gewählte Diskontierungszinssatz 
berücksichtigt sowohl die Marktsituation beziehungsweise die renditeerwartung eines potenziellen investors 
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 fremdem 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 Grund-
stücken 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 
residual wertverfahren ermittelt. Beim residualwertverfahren umfasst der erste teil der Berechnung die 
schätzung des wahrscheinlichen Veräußerungserlöses (entwicklungswert) des fertiggestellten 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 
möglichen Kosten umfassen z.B. die abrisskosten, sämtliche Baukosten, Baunebenkosten, Gebühren, 
finanzierungs kosten, Vertriebs- und Marketingkosten sowie einen Posten für unvorhergesehene ausgaben. 
zusätzlich wird noch der Bauträgergewinn abgezogen, der entweder als prozentualer anteil am entwick-
lungswert oder an der summe der entwicklungskosten angesetzt wird. Die finanzierungskosten für die suk-
zessive im Verlauf der Bauzeit anfallenden Baukosten werden oft überschlägig berechnet, indem die summe 
der Baukosten über die halbe Bauzeit verzinst werden. Grundvoraussetzung für die Bestimmung der Projekt-
kosten 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 veräußertem und zur Veräußerung verfügbarem immobilienvermögen werden erfolgs-
wirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung in den Posten neubewertung von immobilienvermögen, neu-
bewertung von in Bau befindlichem immobilienvermögen und neubewertung von veräußertem und zur 
Veräußerung verfügbarem 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 immobilien 
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

inputparameter 2014/15 einheit Wien
Österreich  

sonstige Berlin
Deutschland  

sonstige

ist-Miete eUr p.a. 36.086.787 55.412.782 23.435.445 82.621.703

Marktmiete1) eUr p.a. 52.675.657 76.194.208 27.007.606 95.374.078

Bestand öffentlich gefördert – anteil nach fläche2) 73,93% 96,63% 2,07% 35,72%

ist-Miete eUr/m² 4,96 3,50 5,87 5,20

Marktmiete eUr/m² 7,24 4,81 6,76 6,01

Marktmietsteigerung p.a. – – 0,97% 0,90%

ist-Leerstandsrate Wohnflächen3) 3,80% 6,03% 1,50% 3,20%

struktureller Leerstand4) – – 0,99% 1,53%

instandhaltungskosten eUr/m² p.a. 9,68 9,79 10,43 9,85

Wiedervermietungskosten5) eUr/m² – – 142,00 69,00

Verwaltungskosten eUr/einheit – – 204,84 253,94

Diskontierungszinssatz 5,25% 6,37% 5,96% 6,01%

Kapitalisierungszinssatz – – 5,17% 5,17%

einzelwohnungsverkaufsbestand – anteil nach fläche 79,08% 42,29% – –

Verkaufspreispotenzial6) eUr/m² 2.004 1.361 – –

inputparameter 2013/14 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 öffentlich 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, wohin-
gegen eine Verringerung zu einem absinken des beizulegenden zeitwertes führen würde.

eine Verringerung der (strukturellen) Leerstandsrate, des Diskontierungs- und des Kapitalisierungszins-
satzes, 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 
er höhung dieser eingangsparameter zu einem absinken des beizulegenden zeitwertes führen würde.

Die folgende tabelle zeigt die inputfaktoren für unbebaute Grundstücke und leer stehende Gebäude, die 
nach der Vergleichswertmethode bewertet wurden:
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inputparameter unbebaute GrunDstücke
inputparameter 2014/15 Grundstücksgröße in m² Bodenwert/m² in eUr

Österreich summe 230.800 171,04

Min. 350 10,00

Max. 28.236 1.985,00

Deutschland summe 86.746 322,01

Min. 81 3,88

Max. 62.701 395,50

Gesamt summe 317.546 212,28

Min. 81 3,88

Max. 62.701 1.985,00

inputparameter 2013/14 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 1.437,17
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.

hinsichtlich der sensitivitätsanalyse immobilienvermögen wird auf Kapitel 8.4 angaben zur immobilien-
bewertung verwiesen.

2.4.3 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.

2.4.4 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 erfüllung 
bestimmter Bedingungen im zusammenhang mit der Geschäftstätigkeit des Unternehmens dienen.

Die BUWOG Group erhält zur finanzierung von entwicklungsprojekten teilweise förderungen von Gebiets-
körperschaften in form von zinsgünstigen Darlehen, die durch eine nicht marktkonforme Verzinsung gekenn-
zeichnet sind, oder durch direkte zuschüsse auf Bankdarlehen. Diese zinsgünstigen Darlehen stehen im 
zusammenhang mit der förderung der jeweils betroffenen immobilienobjekte durch die öffentliche hand 
und sind im regelfall an die Verpflichtung zur erfüllung bestimmter förderbedingungen (z.B. Mietpreis-
bindungen aufgrund des Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetzes (WWG) oder des Wohnbauförderungs-
gesetzes (WfG) siehe Kapitel 6.1.2 Leasing) gebunden.

zuwendungen der öffentlichen hand werden erfasst, wenn eine angemessene sicherheit darüber besteht, 
dass die damit verbundenen Bedingungen erfüllt und die zuwendungen gewährt werden.
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Da in die ermittlung des beizulegenden zeitwertes der immobilien nur die cashflows aus den geringeren 
Mieteinnahmen einfließen, ist der beizulegende zeitwert der immobilien gegenüber ansonsten anzusetzen-
den marktüblichen Mieteinnahmen wertgemindert. Um eine inkongruenz zwischen dem ansatz und der 
Bewertung des immobilienvermögens und der finanziellen Verbindlichkeit zu vermeiden, hat das Manage-
ment der BUWOG Group gemäß ias 39.9 b (i) bei der erstmaligen erstellung des Konzernabschlusses zum 
30. april 2014 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 zuwendung 
der öffentlichen hand zu erfassenden zinsvorteil aus der nicht marktkonformen Verzinsung des Darlehens 
(ias 20.10a) zu vermeiden. Bei allen neuzuzählungen von zuwendungen der öffentlichen hand wird die 
anwendbarkeit der fair Value Option geprüft und im einzelfall entschieden. Die Bewertungsergebnisse der 
finanziellen Verbindlichkeiten werden im sonstigen finanzergebnis ausgewiesen.

Laufende zinszuschüsse der öffentlichen hand werden in jenem Geschäftsjahr, in dem die zinsen aus der 
subventionierten finanzierung anfallen, ergebniswirksam vereinnahmt.

2.4.5 Fremdkapitalkosten
Grundsätzlich sind fremdkapitalkosten, die direkt dem erwerb, dem Bau oder der herstellung von Ver-
mögenswerten zuzuordnen sind, deren erwerb oder entwicklung einen beträchtlichen zeitraum erfordert, 
als teil der anschaffungs- oder herstellungskosten zu aktivieren. anlageerträge aus der vorübergehenden 
zwischenanlage von fremdmitteln, die speziell für die Beschaffung eines qualifizierten Vermögenswerts auf-
genommen werden, mindern die für diesen Vermögenswert infrage kommenden aktivierbaren fremdkapital-
kosten. im Bereich der in entwicklung befindlichen immobilienvorräte erfolgt die aktivierung von Bauzinsen 
auf Basis des tatsächlich angefallenen zinsaufwands.

Gemäß ias 23 muss diese Bilanzierungsvorschrift nicht angewendet werden, sofern die erworbenen oder 
entwickelten Vermögenswerte zum beizulegenden zeitwert bewertet werden. Da die BUWOG Group das 
Modell des beizulegenden zeitwerts für die folgebewertung von als finanzinvestitionen gehaltenen immobi-
lien gewählt hat, erfolgt für die gemäß ias 40 bilanzierten immobilien (in Bau befindliches immobilienvermö-
gen) keine aktivierung von Bauzinsen.

2.4.6 sonstige sachanlagen
sachanlagen außerhalb von ias 40 werden gemäß ias 16 zu anschaffungs- oder herstellungskosten 
ab züglich kumulierter abschreibung und erfasster Wertminderungen ausgewiesen. Die anschaffungs- oder 
herstellungskosten umfassen alle aufwendungen, die anfallen, um den Vermögenswert in den beabsichtig-
ten betriebsbereiten zustand zu bringen. Die abschreibung erfolgt linear pro rata temporis.

Beim abnutzbaren sachanlagevermögen liegen den linearen planmäßigen abschreibungen folgende 
nutzungs dauern zugrunde:

nutzunGsDauer sonstiGe sachanlaGen
nutzungsdauer in Jahren

selbstgenutzte Verwaltungsgebäude 50

sonstige sachanlagen 4–10

Die nutzungsdauer und die abschreibungsmethode werden periodisch in Übereinstimmung mit ias 16 
geprüft, um sicherzustellen, dass diese dem erwarteten wirtschaftlichen nutzungsverlauf des sachanlagege-
genstands entsprechen.

2.4.7 sonstige immaterielle Vermögenswerte
immaterielle Vermögenswerte werden gemäß ias 38 mit den fortgeführten anschaffungs- bzw. her-
stellungskosten bilanziert. Mit ausnahme von firmenwerten weisen immaterielle Vermögenswerte der 
BUWOG  Group eine bestimmbare nutzungsdauer auf und werden linear pro rata temporis über ihre 
 nutzungsdauer abgeschrieben. firmenwerte werden nicht planmäßig abgeschrieben.

Den linearen planmäßigen abschreibungen liegen folgende nutzungsdauern zugrunde:
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nutzunGsDauer sonstiGe immaterielle VermöGensWerte
nutzungsdauer in Jahren

sonstige immaterielle Vermögenswerte 3–5

sonstige immaterielle Vermögenswerte werden darüber hinaus bei Vorliegen eines indikators auf Wert-
minderungen in Übereinstimmung mit ias 36 überprüft.

Die BUWOG Group hat weder selbsterstellte immaterielle Vermögenswerte noch aktivierte Markenrechte.

2.4.8 Wertminderungen
Gemäß ias 36 werden Vermögenswerte des sachanlagevermögens und der immateriellen Vermögenswerte 
bei Vorliegen von anhaltspunkten einer Wertminderung einem Wertminderungstest (impairment test) unter-
zogen. Unabhängig davon, ob solche anhaltspunkte für eine Wertminderung vorliegen, sind immaterielle 
Vermögenswerte mit unbestimmter nutzungsdauer sowie firmenwerte 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 zahlungsmittelgenerie-
render einheiten. Dabei handelt es sich um die kleinste Gruppe von Vermögenswerten, der selbstständig 
erwirtschaftete Mittelzuflüsse zugeordnet werden können. eine zahlungsmittelgenerierende einheit, der ein 
firmenwert zugeordnet ist, darf nicht größer sein als ein operatives Geschäftssegment nach ifrs 8. Der rele-
vante Wertmaßstab für den Wertminderungstest nach ias 36 ist der erzielbare Betrag. Dieser 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 Ver-
mögenswertes oder der zahlungsmittelgenerierenden einheit direkt zugeordnet werden können. 

Der nutzungswert ist der Barwert der geschätzten zukünftigen cashflows, die aus der fortgesetzten  nutzung 
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 ent-
sprechend den oben stehenden Grundsätzen ermittelter Wertminderungsaufwand ist wie folgt auf die in 
einer zahlungsmittelgenerierenden einheit erfassten Vermögenswerte zu verteilen: zunächst ist der Buch-
wert des in einer zahlungsmittelgenerierenden einheit enthaltenen firmenwerts abzuwerten; ein darüber 
hinausgehender Wertminderungsbedarf ist auf die verbleibenden Vermögenswerte der zahlungsmittelgene-
rierenden einheit im Verhältnis der Buchwerte zu verteilen. eine zurechnung des Wertminderungsaufwands 
zu einem einzelnen Vermögenswert erfolgt nicht, wenn ein separater beizulegender zeitwert abzüglich Ver-
äußerungskosten, ein separat ermittelter nutzungswert oder ein Wert von null unterschritten werden würde. 

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 firmenwerte 
gegebenenfalls als technische rechengröße aufgrund des verpflichtenden ansatzes latenter steuerabgren-
zungen auf die Differenz zwischen dem beizulegenden zeitwert und dem steuerwert des erworbenen immo-
bilienvermögens. Diese sind einer jährlichen Werthaltigkeitsprüfung zu unterziehen. Die zahlungsmittelgene-
rierenden einheiten repräsentieren im Wesentlichen einzelne immobilien oder immobilienportfolios bzw. 
Gruppen von zahlungsmittelgenerierenden einheiten, die aus synergien des zusammenschlusses nutzen 
ziehen (nähere Details zum Wertminderungstest siehe Kapitel 6.4.1 firmenwerte).
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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 finanz-
instrumente-Definition in Kapitel 8.1 angaben zu finanzinstrumenten verwiesen.

2.4.10 sonstige finanzielle Vermögenswerte
Die langfristigen sonstigen finanziellen Vermögenswerte umfassen ausleihungen. 

im Wesentlichen werden ausleihungen gemäß ias 39 als Kredite und forderungen (loans and receivables, 
L&r) klassifiziert und grundsätzlich zu fortgeführten anschaffungskosten bilanziert. ausgenommen hiervon 
sind schuldübernahmen, welche mit den zinsgünstigen Darlehen der öffentlichen hand im zusammenhang 
stehen. Das Management hat die entscheidung getroffen, diese in die Bewertungskategorie als erfolgswirk-
sam zum beizulegenden zeitwert (fair Value Option) bewertet einzustufen. 

sonstige finanzielle Vermögenswerte werden ausgebucht, wenn die rechte auf zahlungen aus den finanziel-
len Vermögenswerten erloschen sind oder übertragen wurden und der Konzern im Wesentlichen alle 
 chancen, die mit dem eigentum verbunden sind, übertragen hat. Gewinne und Verluste aus finanziellen Ver-
mögenswerten der Kategorie erfolgswirksam zum beizulegenden zeitwert bewertet werden in der Periode 
ihres entstehens in der Gewinn- und Verlustrechnung unter dem sonstigen finanzergebnis ausgewiesen.

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 oder latente steuer ebenfalls im sonstigen ergebnis oder direkt im eigenkapital 
erfasst. Wenn tatsächliche oder latente steuern aus der erstmaligen Bilanzierung eines Unternehmen-
szusammenschlusses resultieren, werden die steuereffekte bei der Bilanzierung des Unternehmenszusam-
menschlusses einbezogen. 

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-Gesamtergebnis-
rechnung aufgrund von aufwendungen und erträgen, die in späteren Jahren oder niemals steuerbar bzw. 
steuerlich abzugsfähig sind. Die Überleitung der steuern vom einkommen zum theoretischen steueraufwand 
ist in Kapitel 5.10 ertragsteuern 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 aus temporären Differenzen und Verlustvorträgen werden nur insoweit erfasst, als es wahr-
scheinlich ist, dass steuerbare Gewinne zur Verfügung stehen, für welche die abzugsfähigen temporären 
Differenzen bzw. Verlustvorträge genutzt werden können. Latente steueransprüche und latente steuerschul-
den werden nicht angesetzt, wenn sich die temporären Differenzen aus einem Geschäfts- oder firmenwert 
oder aus der erstmaligen erfassung (außer bei Unternehmenszusammenschlüssen) von anderen Vermögens-
werten 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 Diffe-
renzen 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 Bilanzstichtag geprüft und im Wert  gemindert, 
falls es nicht mehr wahrscheinlich ist, dass genügend zu versteuerndes einkommen zur Verfügung steht, um 
den anspruch vollständig oder teilweise zu realisieren.
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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 
Bilanzstichtag 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 Bilanzstichtag ergibt. 

Latente steueransprüche und passive latente steuerschulden werden saldiert, wenn die steuern von der 
gleichen Behörde erhoben werden und ein rechtsanspruch besteht, die tatsächlichen steuererstattungs-
ansprüche gegen die tatsächlichen steuerschulden aufzurechnen.

2.4.12 zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen und Verbindlichkeiten
Gemäß ifrs 5 sind all jene langfristigen Vermögenswerte und Veräußerungsgruppen, welche Vermögens-
werte und Verbindlichkeiten enthalten, als zur Veräußerung gehalten zu klassifizieren, die in ihrem gegenwär-
tigen zustand veräußert werden können und deren Veräußerung aufgrund einer entsprechenden Veräuße-
rungsabsicht innerhalb von 12 Monaten sehr wahrscheinlich ist. sind die entsprechenden Voraussetzungen 
für eine Klassifizierung als zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen nicht mehr erfüllt, werden die 
Vermögenswerte bzw. Veräußerungsgruppen wieder in die ursprünglichen Bilanzpositionen zurück ge-
gliedert. 

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.

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.

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 Vorräte 
ge mäß ias 2 zu behandeln.

immobilienvorräte werden zu anschaffungs- bzw. herstellungskosten inklusive anteiliger fremdkapitalzinsen 
(siehe Kapitel 2.4.5 fremdkapitalkosten) aktiviert und zum stichtag mit dem niedrigeren Wert aus Buchwert 
und dem (zum teil gutachterlich ermittelten) nettoveräußerungswert bewertet. in die anschaffungs- oder 
herstellungskosten von Vorräten sind alle Kosten des erwerbs und der Be- und Verarbeitung 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.

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. Darüber hinaus werden in den sonstigen finanziellen forderungen Bankguthaben mit Verfügungs-
beschränkungen (liquide Mittel gesperrt) ausgewiesen. im für die Konzern-Geldflussrechnung relevanten 
finanzmittelbestand sind die oben dargestellten liquiden Mittel enthalten.

2.4.15 anteilsbasierte Vergütungsvereinbarungen
Der beizulegende zeitwert am tag der Gewährung von anteilsbasierten Vergütungsvereinbarungen wird als 
aufwand mit einer entsprechenden erhöhung des eigenkapitals über den zeitraum erfasst, in dem ein unein-
geschränkter anspruch auf die aktienoptionen erworben wird. Der als aufwand erfasste Betrag wird ange-
passt, um die anzahl der aktienoptionen widerzuspiegeln, für die die entsprechenden Dienstbedingungen 
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und marktunabhängigen Leistungsbedingungen erwartungsgemäß erfüllt werden, sodass der letzlich als 
aufwand erfasste Betrag auf der anzahl der aktienoptionen basiert, die die entsprechenden Dienstbe-
dingungen und marktunabhängigen Leistungsbedingungen am ende des erdienungszeitraums erfüllen. Die 
erfassung des aufwandes für anteilsbasierte Vergütungsvereinbarungen erfolgt als Personalaufwand mit 
einer Gegenbuchung in den Kapitalrücklagen.

2.4.16 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 eigenka-
pital enthält, erfasst. Die eigenkapitalkomponente wird beim erstmaligen ansatz als Differenz zwischen 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 erstmaligen ansatzes 
zuzuordnen. Die eigenkapitalkomponente wird abzüglich der ertragsteuereffekte erfasst und unterliegt in 
der folge keiner weiteren Bewertung. im fall von anderen eingebetteten derivativen Komponenten 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.

im fall einer vorzeitigen tilgung ist der Buchwert einer finanziellen Verbindlichkeit so anzupassen, dass er die 
tatsächlichen und geänderten cashflows wiedergibt. Dazu ist der Barwert der geschätzten künftigen cash-
flows mit dem ursprünglichen effektivzinssatz zu ermitteln. Die sich daraus ergebende Buchwertänderung ist 
in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung zu erfassen.

2.4.17  Finanzverbindlichkeiten, Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen  
und sonstige Verbindlichkeiten

finanzverbindlichkeiten werden bei zuzählung mit ihrem beizulegenden zeitwert abzüglich direkt zurechen-
barer transaktionskosten erfasst. Der beizulegende zeitwert entspricht in der regel dem zuzählungsbetrag. 
ein etwaiger Unterschiedsbetrag (agio, Disagio oder sonstiger Unterschiedsbetrag) zwischen dem erhalte-
nen Betrag und dem rückzahlungsbetrag wird durch anwendung der effektivzinsmethode über die Laufzeit 
der finanzierung im finanzergebnis erfasst.

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. hinsichtlich 
der zinsgünstigen Darlehen der öffentlichen hand sowie finanzverbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 
mit annuitätenzuschüssen, die in zusammenhang mit der förderung von immobilienobjekten stehen, hat 
das Management die entscheidung getroffen, diese in die Bewertungskategorie als erfolgswirksam zum bei-
zulegenden zeitwert (fair Value Option) bewertet einzustufen. 

Bei jeder zuzählung eines förderdarlehens wird die erfüllung der Bedingungen für die einstufung in die 
Bewertungskategorie als erfolgswirksam zum beizulegenden zeitwert bewertet geprüft und im einzelfall 
entschieden.

nichtfinanzielle Verbindlichkeiten werden zu fortgeführten anschaffungskosten bewertet.

Gewinne und Verluste aus der Bewertung der Verbindlichkeiten der Kategorie erfolgswirksam zum beizule-
genden zeitwert bewertet sowie zu handelszwecken gehalten werden in der Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung unter dem sonstigen finanzergebnis ausgewiesen.
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finanzverbindlichkeiten, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie sonstige Verbindlichkeiten 
werden ausgebucht, wenn die Verpflichtungen zur zahlung erloschen sind oder übertragen wurden und die 
BUWOG Group im Wesentlichen alle chancen und risiken, die mit der Verbindlichkeit verbunden sind, über-
tragen hat.

finanzielle Vermögenswerte und Verbindlichkeiten werden nur dann saldiert, wenn zum gegenwärtigen zeit-
punkt ein rechtsanspruch besteht, die erfassten Beträge miteinander zu verrechnen, und beabsichtigt ist, 
den ausgleich auf nettobasis herbeizuführen oder gleichzeitig mit der realisierung des betreffenden Ver-
mögenswerts die dazugehörige Verbindlichkeit abzulösen.

Derivate werden als freistehende finanzinstrumente bilanziert und lediglich verwendet, um bestehende risi-
ken aus zinssatzänderungen zu vermindern. sämtliche Derivatgeschäfte wurden mit Kreditinstituten guter 
Bonität abgeschlossen. Derivate sind der Kategorie zu handelszwecken gehalten (held for trading, hft) 
zugeordnet und werden ergebniswirksam zum aktuellen beizulegenden zeitwert am Bilanzstichtag bewer-
tet. Die Bilanzierungsvorschriften des ias 39 für hedge accounting werden derzeit von der BUWOG Group 
nicht angewendet.

hinsichtlich der Konditionen und der beizulegenden zeitwerte der Derivate wird auf Kapitel 8.2.5 zinsände-
rungsrisiko verwiesen. hinsichtlich der Konditionen und der Marktwerte der finanzverbindlichkeiten wird auf 
Kapitel 6.14 finanzverbindlichkeiten sowie Kapitel 8.2.5 zinsänderungsrisiko verwiesen.

2.4.18 rückstellungen
Gemäß ias 37.14 ist eine Verpflichtung mit unsicherem zeitlichen eintritt oder unsicherer höhe dann als 
rückstellung zu passivieren, wenn es wahrscheinlich ist, dass es aufgrund der erfüllung einer gegenwärtigen 
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 Konzern-
abschlusses 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. ein zinsauf-
wand aus der laufenden aufzinsung der rückstellung wird im finanzergebnis erfasst.

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.

Der ansatz und die höhe der rückstellungen sind zu jedem Bilanzstichtag zu prüfen und anzupassen. Wenn 
ein abfluss nicht mehr wahrscheinlich ist, ist die rückstellung erfolgswirksam aufzulösen.

2.4.19 Verpflichtungen gegenüber Dienstnehmern
Die rückstellungen für abfertigungen und Pensionen 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 neubewertungen bezeichnet – werden im sonstigen ergebnis erfasst. Die im sonstigen ergebnis erfassten 
neubewertungen sind teil des eigenkapitals und werden später nicht mehr in die Gewinn- oder Verlust-
rechnung umgegliedert. Die Dienstzeit- sowie die nettozinsaufwendungen werden in der Gewinn- und 
Verlust rechnung als Personalaufwand ausgewiesen.

Beiträge zu beitragsorientierten Versorgungsplänen werden bei fälligkeit im Personalaufwand erfasst (siehe 
Kapitel 5.6 Personalaufwendungen). Die BUWOG  Group hat keine über diese Beiträge hinausgehenden 
 zahlungsverpflichtungen.
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2.5 ermessensentscheiDunGen unD schätzunsicherheiten

Die erstellung des Konzernabschlusses in Übereinstimmung mit den ifrs erfordert ermessensbeurteilungen 
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 Verpflichtungen 
am Bilanzstichtag und den ausweis von erträgen und aufwendungen während des Geschäftsjahres wesent-
lich beeinflussen können.

-  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 ermessens-
behaftet 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 Differenzen 
zwischen dem beizulegenden zeitwert des übernommenen immobilienvermögens und dessen steuerwert 
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, es sind keine steuerabgrenzun-
gen anzusetzen (initial recognition exemption) und es entstehen keine firmenwerte. 

-  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 zeit-
wertes 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 39.9b (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 ver-
meiden.

Bei den nachfolgend beschriebenen annahmen besteht ein nicht unerhebliches risiko, dass sie zu einer 
wesentlichen anpassung von Vermögenswerten und schulden im nächsten Geschäftsjahr führen können:

-  Die ermittlung des beizulegenden zeitwerts des immobilienvermögens, des in Bau befindlichen immo-
bilienvermögens und des zur Veräußerung gehaltenen immobilienvermögens der BUWOG Group sowie der 
nettoveräußerungswerte 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 treffen. 
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 angewende-
ten Diskontierungszinssatzes bei gleichzeitig unveränderten sonstigen annahmen und Parametern 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 Bilanzstichtag sorgfältig auf Basis der bestmöglichen 
 schätzung des Managements bzw. des Gutachters hinsichtlich der aktuell vorherrschenden Marktver-
hältnisse ermittelt. Diese einschätzungen werden zu jedem Bilanzstichtag aktualisiert, was gegebenenfalls 
zu erheb lichen Wertschwankungen der beizulegenden zeitwerte der immobilien führen kann. für nähere 
Details zum immobilienvermögen siehe Kapitel 6.1. immobilienvermögen.
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-  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 Bilanzstichtag aktualisiert, was 
gegebenenfalls zu erheblichen Wertschwankungen der nettoveräußerungswerte der immobilien führen 
kann. für nähere Details zu den immobilienvorräten siehe Kapitel 6.10 immobilienvorräte.

-  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 künf-
tigen Mittelüberschüsse und den Diskontierungszinssatz, zugrunde gelegt. Die Mittelüberschüsse entsprechen 
den Werten der zum zeitpunkt der abschlusserstellung aktuellsten einschätzungen (siehe Kapitel 6.3  sonstige 
sachanlagen und 6.4 immaterielle Vermögenswerte).

 -  hinsichtlich der Bewertung von finanzinstrumenten, für die kein aktiver Markt vorhanden ist, werden alter-
native finanzmathematische Bewertungsverfahren herangezogen. Die der Bestimmung des beizulegenden 
zeitwerts zugrunde gelegten bewertungsrelevanten Parameter beruhen zum teil auf zukunftsbezogenen 
annahmen. für nähere Details siehe Kapitel 8.1.3 Bemessungshierarchie der beizulegenden zeitwerte von 
finanzinstrumenten.

-  für die Bewertung der bestehenden abfertigungs- und Pensionsverpflichtungen werden annahmen für 
zinssatz, Pensionsantrittsalter, Lebenserwartung, fluktuation und künftige Bezugserhöhungen verwendet 
(siehe Kapitel 2.4.19 Verpflichtungen gegenüber Dienstnehmern).

-  für die ermittlung des beizulegenden zeitwertes von ausgegebenen aktienoptionen im rahmen von 
aktien basierten Vergütungsvereinbarungen wurden die am Markt beobachtbaren Parameter wie risikoloser 
zinssatz, aktienkurs und implizite Volatilität herangezogen (siehe Kapitel 6.12.2 anteilsbasierte Ver gütungs-
vereinbarungen).

-  Dem ansatz latenter steuererstattungsansprüche 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 Planungszeitraum (siehe 
Kapitel 6.7 Latente steueransprüche und latente steuerschulden).

-  Die Bewertung der rückstellungen erfolgt aufgrund bestmöglichen schätzungen, die zum teil durch 
externe sachverständige durchgeführt werden. Bei der rückstellungsbewertung werden insbesondere 
erfahrungswerte aus der Vergangenheit, Wahrscheinlichkeiten über den ausgang von rechtsstreitigkeiten 
oder von abgabenrechtlichen Verfahren, zukünftige Kostenentwicklungen, zinssatzannahmen usw. berück-
sichtigt (siehe Kapitel 6.16 rückstellungen). 

-  Die in der Bilanz der BUWOG Group nicht erfassten eventualverbindlichkeiten aus Bürgschaften, Garantien 
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 Verpflichtungen als 
eventualverbindlichkeiten erfasst. Diese einschätzung wird vom Management bestmöglich vorgenommen 
(siehe Kapitel 8.6.1 eventualverbindlichkeiten und haftungsverhältnisse).

-  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. 

schätzungen und die ihnen zugrunde liegenden annahmen und Parameter werden fortlaufend überprüft. Die 
tatsächlichen Werte können von den schätzwerten abweichen, wenn sich die genannten rahmenbedingun-
gen entgegen den erwartungen zum Bilanzstichtag entwickeln. Die Änderungen werden zum zeitpunkt einer 
besseren Kenntnis ergebniswirksam berücksichtigt und die Darstellung der bewertungs relevanten  annahmen 
und Parameter wird entsprechend angepasst.
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3. KonsolidierungsKreis
in den Konzernabschluss sind neben der BUWOG aG 31 inländische und 79 ausländische Unternehmen, bei 
denen die BUWOG Group unmittelbar oder mittelbar über die Mehrheit der stimmrechte verfügt oder die 
Möglichkeit zur rechtlichen oder faktischen Beherrschung hat, einbezogen.

3.1 Veränderungen des KonsolidierungsKreises

Der Konsolidierungskreis hat sich im Geschäftsjahr 2014/15 wie folgt entwickelt:

Veränderungen des KonsolidierungsKreises
Konsolidierungskreis Vollkonsolidierung

stand zum 30. April 2014 89

erstmals einbezogene Gesellschaften 26

endkonsolidierungen –3

Verschmelzungen –1

stand zum 30. April 2015 111

eine Übersicht über die Unternehmen der BUWOG Group ist am ende des anhangs des Konzernabschlusses 
beigefügt.

3.2 unternehmenszusAmmenschlüsse (erstKonsolidierungen)

im Geschäftsjahr 2014/15 wurden folgende tochterunternehmen erstmalig im Konsolidierungskreis der 
BUWOG Group berücksichtigt:

erstKonsolidierungen

segment Land sitz Gesellschaft
direkte  
Quote stichtag

gründungen/erwerb von neu gegründeten gesellschaften ohne geschäftsbetrieb

Deutschland De Berlin BUWOG – Braunschweig ii Gmbh 100,0% 31. Jänner 2015

Deutschland De Berlin BUWOG – heidestraße Development Gmbh 100,0% 31. Jänner 2015

Deutschland De Berlin BUWOG – Goethestraße Gmbh 100,0% 31. Jänner 2015

Deutschland De Berlin Blitz B14-347 Gmbh 90,0% 31. Jänner 2015

Deutschland De Berlin Blitz B14-348 Gmbh 90,0% 31. Jänner 2015

Deutschland De Berlin BUWOG – schulzestraße Development Gmbh 100,0% 30. april 2015

Deutschland De Berlin BUWOG – Lückstraße Development Gmbh 100,0% 30. april 2015

unternehmenszusammenschlüsse

Deutschland De Berlin BUWOG – immobilien Management Gmbh 100,0% 30. Juni 2014

Deutschland De Berlin BUWOG – hausmeister Gmbh 100,0% 30. Juni 2014

Deutschland De Berlin BUWOG – Berlin ii Gmbh 94,9% 30. Juni 2014

Deutschland De Berlin BUWOG – Braunschweig i Gmbh 94,9% 30. Juni 2014

Deutschland De Berlin BUWOG – hamburg Umland i Gmbh 94,9% 30. Juni 2014

Deutschland De Berlin BUWOG – hamburg Umland ii Gmbh 94,9% 30. Juni 2014

Deutschland De Berlin BUWOG – herzogtum Lauenburg Gmbh 94,9% 30. Juni 2014

Deutschland De Berlin BUWOG – Kiel ii Gmbh 94,9% 30. Juni 2014

Deutschland De Berlin BUWOG – Kiel iii Gmbh 94,9% 30. Juni 2014

Deutschland De Berlin BUWOG – Kiel iV Gmbh 94,9% 30. Juni 2014

Deutschland De Berlin BUWOG – Kiel V Gmbh 94,9% 30. Juni 2014

Deutschland De Berlin BUWOG – Lübeck hanse i Gmbh 94,9% 30. Juni 2014

Deutschland De Berlin BUWOG – Lübeck hanse ii Gmbh 94,9% 30. Juni 2014

Deutschland De Berlin BUWOG – Lübeck hanse iii Gmbh 94,9% 30. Juni 2014

Deutschland De Berlin BUWOG – Lübeck hanse iV Gmbh 94,9% 30. Juni 2014

Deutschland De Berlin Pre andromeda real estate Gmbh 94,9% 30. Juni 2014

Deutschland De Berlin Pre aries real estate Gmbh 94,9% 30. Juni 2014

Deutschland De Berlin chaPines Vermögensverwaltungsgesellschaft mbh 94,9% 30. Juni 2014

Deutschland De Berlin Pre aquarius real estate Gmbh 100,0% 30. Juni 2014
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im Geschäftsjahr 2014/15 fanden folgende Unternehmenszusammenschlüsse gemäß ifrs 3 statt. im  rahmen 
dieser Unternehmenszusammenschlüsse wurden die angeführten Vermögenswerte und schulden (darge-
stellt werden die endgültigen Werte der transaktionen) angesetzt:

erworbene Vermögenswerte und schulden
in teUr DGaG-transaktion apollo-Portfolio Gesamt

Übertragene zahlungsmittel 315.850,7 52.540,0 368.390,7

zahlungsverpflichtung aufgrund von Kündigungsrechten der nicht 
beherrschenden Gesellschafter 16.833,1 232,9 17.066,0

übertragene gegenleistung 332.683,8 52.772,9 385.456,7

immobilienvermögen 925.833,8 57.965,7 983.799,5

sonstige sachanlagen 498,4 0,0 498,4

forderungen 157.749,5 0,0 157.749,5

Latente steueransprüche 539,9 0,0 539,9

Liquide Mittel 29.084,6 0,0 29.084,6

Verbindlichkeiten –748.521,7 0,0 –748.521,7

rückstellungen –8.717,3 0,0 –8.717,3

Latente steuerschulden –29.188,2 –858,6 –30.046,8

beizulegender zeitwert des identifizierbaren nettovermögens 327.279,0 57.107,1 384.386,1

Übertragene Gegenleistung (für 100%) –332.683,8 –52.772,9 –385.456,7

Beizulegender zeitwert des identifizierbaren nettovermögens 327.279,0 57.107,1 384.386,1

Firmenwert (–)/gewinn aus einem erwerb zu einem Preis unter marktwert (+) –5.404,8 4.334,2 –1.070,6

Übertragene zahlungsmittel 315.850,71) 52.540,0 368.390,7

abzüglich erworbene liquide Mittel –29.084,6 0,0 –29.084,6

nettoabfluss von zahlungsmitteln aus dem erwerb 286.766,1 52.540,0 339.306,1
1)  davon wurden teUr 10.000 bereits vor dem 30. april 2014 bei einem treuhänder hinterlegt

erwerb des dgAg-Portfolios und der management-Plattform („dgAg-transaktion“)
Die BUWOG Group hat den erwerb des DGaG-immobilienportfolios mit closing am 27. Juni 2014 und der 
Management-Plattform mit closing am 1. Juli 2014 abgeschlossen. Der erwerb der Wohn- und Gewerbe-
einheiten erfolgte im Wege mehrerer share Deals. insgesamt wurden 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. Vereinfachend wurden die erworbenen 
Gesellschaften mit 30. Juni 2014 in den Konsolidierungskreis der BUWOG Group aufgenommen. Die effekte 
dieser Vereinfachung sind als unwesentlich einzustufen. Die übernommenen Gesellschaften sind in der 
tabelle erstkonsolidierungen unter Unternehmenszusammenschlüsse angeführt.

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 
(rund 990.000 m²) und niedersachsen (rund 85.000 m²) und befinden sich somit in dem von der BUWOG Group 
präferierten Wachstumsraum im nordwesten Deutschlands. rund 40,0% 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 mit rund 300 Mit-
arbeitern 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 immo-
bilienexperten, welche mittelfristig das gesamte deutsche Bestandsportfolio der BUWOG  Group bewirt-
schaften und verwalten und die bisher bestehenden Verwaltungsstrukturen der BUWOG Group unterstützen 
 werden. Damit können synergieeffekte realisiert und weiteres kosteneffizientes Wachstum in den  präferierten 
regionen in Deutschland sichergestellt werden. Die durch die erworbene Management-Plattform manda-
tierte Betreuung von rund 33.000 (stichtag 1. Juli 2014) im eigentum Dritter stehenden deutschen Wohnein-
heiten, insbesondere in den aufgabenbereichen Property und facility Management, neu- und Wieder-
vermietung sowie haus meisterleistungen, geht damit auf die BUWOG Group über.
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Gesellschaftsrechtlich hat die BUWOG Group 94,9% der anteile an den Gesellschaften des DGaG-immobilien-
portfolios erworben. aufgrund der in den Verträgen der erworbenen Gesellschaften enthaltenen Kündigungs-
rechte hat die BUWOG Group den von den nicht beherrschenden Gesellschaftern an die Verkäufer bezahlten 
Kaufpreis (eUr 16,8 Mio.), der im erwerbszeitpunkt dem fair Value der anteile entspricht, gemäß ias 32 als 
langfristige sonstige Verbindlichkeit erfasst. Das Kündigungsrecht kann frühestens zum ablauf des 
30. april 2021 ausgeübt werden.

Der erwerb des immobilienportfolios bei gleichzeitiger Übernahme der wohnungswirtschaftlichen Management-
strukturen wird als Unternehmenserwerb („business combination“) gemäß ifrs 3 abgebildet. sämtliche notwen-
digen informationen für eine abschließende abbildung der transaktion liegen für den Konzernabschluss zum 
30. april 2015 vor.

Der Kaufpreis für die anteile an den im zuge der DGaG-transaktion erworbenen Gesellschaften beträgt für 
94,9% eUr 315,9 Mio. neben dem erwerb von Gesellschaftsanteilen hat die BUWOG Group die vor dem erwerb 
bereits bestehenden Gesellschafterdarlehen (teUr 64.099,3), die von den Verkäufern an die Objektgesell-
schaften gewährt wurden, im zuge des closings abgelöst und Darlehen in höhe von teUr 138.262,1, die von 
den Objektgesellschaften an die Verkäufer gewährt wurden, übernommen. Die bis zum erwerb durch die 
BUWOG Group bestehende finanzierung durch die Deutsche Pfandbriefbank aG wurde im zuge des closings 
in höhe von teUr 431.923,6 abgelöst und durch eine von Berlin hyp aG gewährte finanzierung in höhe von 
teUr 359.158,6 refinanziert, welche mittlerweile mit rund eUr 399,0 Mio. voll ausbezahlt wurde.

Bei der Kaufpreisallokation erfolgte die Bewertung des immobilienvermögens durch einen unabhängigen immo-
biliengutachter (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 zwischen dem Buchwert und dem beizulegenden zeitwert. Übernommene forderungen sind 
materiell werthaltig. Der beizulegende zeitwert der nicht marktkonform verzinsten finanzverbindlichkeiten 
wurde unter Berücksichtigung von aktuellen Marktgegebenheiten über eine Barwertberechnung bestimmt. für 
die Bestimmung der passiven latenten steuern wurde ein steuersatz von 15,825% zugrunde gelegt.

seit dem erwerbszeitpunkt des DGaG-Portfolios hat dieses einen Beitrag zu den Mieterlösen in höhe von 
teUr 60.728,2 und zum ergebnis aus asset Management in höhe von teUr 38.572,8 geleistet. hätte der 
Unternehmenszusammenschluss zum Geschäftsjahresbeginn (1. Mai 2014) stattgefunden, hätte sich der 
 Beitrag zu den Mieterlösen auf rund teUr 72.732,4 und zum ergebnis aus asset Management auf rund 
teUr 47.129,0 belaufen.

Der sich auf Basis der finalen zahlen aus der DGaG-transaktion ergebende firmenwert resultiert maßgeblich 
(als technische rechengröße) aus dem verpflichtenden ansatz latenter steuerabgrenzungen zum nominale 
aufgrund der Differenz zwischen dem beizulegenden zeitwert und dem steuerwert des erworbenen immo-
bilienvermögens sowie aus erwarteten synergien der erworbenen „Management Plattform“. Dieser firmen-
wert ist steuerlich nicht abzugsfähig.

erwerb „Apollo-Portfolio“
Das closing des „apollo-Portfolios“ erfolgte am 1. Juli 2014. Der erwerb der Wohneinheiten erfolgte im form 
von asset Deals. 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 im 
Umland von Berlin.

Bei der Kaufpreisallokation erfolgte die Bewertung des immobilienvermögens durch einen unabhängigen 
immobiliengutachter (cBre). für die Bestimmung der passiven latenten steuern wurde ein steuersatz von 
15,825% zugrunde gelegt. 

seit dem erwerbszeitpunkt des apollo-Portfolios hat dieses einen Beitrag zu den Mieterlösen in höhe von 
teUr 3.680,3 geleistet. hätte der Unternehmenszusammenschluss zu Geschäftsjahresbeginn (1. Mai 2014) 
stattgefunden, würde sich der Beitrag zu den Mieterlösen auf rund teUr 4.401,6 belaufen. 

auf Basis der endgültigen Werte resultiert aus dem erwerb des „apollo-Portfolios“ ein passivischer Unter-
schiedsbetrag in höhe von teUr 4.334,2. Dieser ist darauf zurückzuführen, dass infolge des beim Verkäufer 
eingeleiteten insolvenzverfahrens die apollo-transaktion zu einem günstigen Kaufpreis abgeschlossen 
 werden konnte. Der Gewinn aus dem erwerb zu einem Preis unter dem Marktwert (passivischer Unterschieds-
betrag) wurde erfolgswirksam im „sonstigen Bewertungsergebnis“ erfasst.
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weitere erstkonsolidierungen
Des Weiteren wurden im Geschäftsjahr 2014/15 eine Gesellschaft neu gegründet und sechs Gesellschaften 
mit beschränkter haftung ohne Geschäftsbetrieb erworben und erstmalig in den Konzernabschluss ein be-
zogen.

3.3 endKonsolidierungen

folgende tochterunternehmen wurden im Geschäftsjahr 2014/15 endkonsolidiert:

endKonsolidierungen

segment Land sitz Gesellschaft
direkte  
Quote stichtag

Österreich at Wien BUWOG – facility Management Gmbh 100,00% 1. Mai 2014

Österreich at Wien BUWOG – Lindengasse 62 Gmbh 100,00% 31. Jänner 2015

Österreich at Wien rakete Beteiligungsverwaltungs Gmbh 100,00% 31. Jänner 2015

im 1. Quartal des Geschäftsjahres 2014/15 wurde die BUWOG facility Management Gmbh und im 3. Quartal 
des Geschäftsjahres 2014/15 die entwicklungsgesellschaft BUWOG – Lindengasse 62 Gmbh veräußert. Die 
abgegangenen Vermögensgegenstände und schulden wurden wie folgt im rahmen der endkonsolidierung 
berücksichtigt:

gesAmtAuswirKung der Veräusserung Von tochterunternehmen
in teUr facility Management Lindengasse Gesamt

erhaltene gegenleistung 327,2 12.561,0 12.888,2

sonstige sachanlagen 0,2 0,0 0,2

immobilienvorräte 0,0 10.904,2 10.904,2

forderungen 508,2 2.809,7 3.317,9

Liquide Mittel 1.500,6 30,4 1.531,0

Verbindlichkeiten –1.505,4 –2.780,4 –4.285,8

rückstellungen –468,6 –0,6 –469,2

Abgegangene Vermögenswerte und schulden 35,0 10.963,3 10.998,3

erhaltene Gegenleistung 327,2 12.561,0 12.888,2

abgegangene Vermögenswerte und schulden –35,0 –10.963,3 –10.998,3

ergebnis aus endkonsolidierung 292,2 1.597,7 1.889,9

erhaltene zahlungsmittel 327,2 12.561,0 12.888,2

abzüglich mit dem Verkauf abgegebene zahlungsmittel –1.500,6 –30,4 –1.531,0

nettoabfluss/-zufluss von liquiden mitteln –1.173,4 12.530,6 11.357,2

zur besseren Vergleichbarkeit mit anderen Verkäufen von immobilienvorräten wurde das ergebnis aus der 
endkonsolidierung der BUWOG – Lindengasse 62 Gmbh wie folgt dargestellt:

dArstellung endKonsolidierung lindengAsse 62 gmbh
in teUr

erlöse aus dem Verkauf von immobilienvorräten 12.561,0

herstellkosten der verkauften immobilienvorräte –10.963,3

ergebnis aus Property development 1.597,7

außerdem wurde im 3. Quartal des Geschäftsjahres 2014/15 die rakete Beteiligungsverwaltungs Gmbh 
nach abschluss der Liquidation endkonsolidiert.
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3.4 struKturVeränderungen

im 2. Quartal des Geschäftsjahres 2014/15 wurde die Verschmelzung der c-i-D realestate Gmbh mit der 
BUWOG – Projektholding Gmbh durchgeführt.

struKturVeränderungen

segment Land sitz Gesellschaft

direkte  
Quote  
vorher

direkte  
Quote  

nachher

Verschmelzungen

Österreich at Wien c-i-D realestate Gmbh 100,0% 0,0%

3.5 common control trAnsAction 2014

Die entstehung der BUWOG Group, bestehend aus BUWOG aG und dem BUWOG Gmbh Unternehmens-
bereich, ist im Kapitel 1.2 entstehung der BUWOG Group und Vorjahres-Vergleichswerte beschrieben. Der 
gesamte BUWOG Gmbh Unternehmensbereich, bestehend aus der BUWOG Gmbh und sämtlichen von ihr 
gehaltenen direkten und indirekten tochtergesellschaften, wurden im Wege von mehreren unter gemein-
samer Beherrschung durch die iMMOfinanz aG durchgeführten konzerninternen Umstrukturierungen per 
ende april 2014 unter der BUWOG aG gebündelt. im rahmen dieser common control transaction wurde für 
die übernommenen Vermögenswerte und schulden folgende Gegenleistung gewährt:

common control trAnsAction 2014

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 gehaltene 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

Der Vorstand der BUWOG aG als Kollegialorgan ist der zentrale entscheidungsträger 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 segmentergebnisse 
folgt ohne weitere zusammenfassungen der internen Berichterstattung an den Vorstand (Management 
approach).

Die Konzernsteuerung des operativen ergebnisses erfolgt anhand der Mieterlöse und den ergebnissen aus 
asset Management, Property sales und Property Development.

Das segmentvermögen umfasst in erster Linie immobilienvermögen, in Bau befindliches immobilienver-
mögen, sonstige sachanlagen, zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen sowie immobilienvorräte 
und wird analog zur Bilanzgliederung in kurzfristiges und langfristiges segmentvermögen unterteilt. Die 
investitionen in langfristiges segmentvermögen beinhalten zugänge der Bereiche immobilienvermögen, in 
Bau befindliches immobilienvermögen und sonstige sachanlagen. eine zuordnung von segmentschulden 
wird nicht durchgeführt.

Die entwicklung des finanzergebnisses und des steuerergebnisses im Konzern wird zentral gesteuert; eine 
Berichterstattung auf der ebene operativer Geschäftssegmente unterbleibt. Die Bilanzierung- und Bewer-
tungsmethoden der berichtspflichtigen segmente entsprechen den in Kapitel 2. Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden beschriebenen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden.

4.2 überleitung der geschäFtssegmente AuF KonzernzAhlen

es finden keine wesentlichen transaktionen zwischen den segmenten statt. Daher erfolgt keine gesonderte 
Darstellung der „eliminierung intersegmentärer Beträge“. serviceleistungen, die zentral erbracht werden, 
sind den Geschäftssegmenten auf Basis der tatsächlichen aufwendungen zugewiesen. servicegesellschaf-
ten, die ausschließlich Leistungen für ein bestimmtes segment erbringen, sind dem jeweiligen Geschäfts-
segment zugeordnet. in der Überleitungsspalte „Überleitung auf den Konzernabschluss“ werden die nicht 
zuordenbaren holdings bzw. nicht operativ tätige Gesellschaften abgebildet sowie die eliminierung der 
unwesentlichen Geschäftsfälle zwischen den segmenten.

4.3 inFormAtionen über wichtige Kunden

Die BUWOG Group hatte im abgelaufenen Geschäftsjahr sowie in der Vorperiode keine Kunden, mit denen 
mindestens 10,00% der gesamten Umsatzerlöse des Konzerns erzielt wurden.

4.4 segmentbericht

Die berichtspflichtigen segmente der BUWOG Group sind nach regionalen Merkmalen nach dem jeweiligen 
Belegenheitsort der Liegenschaft gegliedert.

Da die BUWOG Group erst mit ende april 2014 entstanden ist, enthält die segmentberichterstattung in der 
dargestellten Vergleichsperiode (1. Mai 2013–30. april 2014) nur die aufwendungen und erträge der 
BUWOG  aG, nicht jedoch des BUWOG Gmbh Unternehmensbereichs, der erst mit ende april 2014 im 
 rahmen einer transaktion unter gemeinsamer Beherrschung durch die iMMOfinanz aG (common control 
transaction) durch die BUWOG aG übernommen wurde. insoweit in der segmentberichterstattung keine 
zahlen für die Vergleichsperiode angegeben werden, gab es in der BUWOG aG keine korrespondierenden 
Vergleichszahlen.

Das nach regionalen Merkmalen aufgeteilte segmentvermögen zum 30. april 2015 und zum 30. april 2014 ist 
in nachstehender tabelle dargestellt.
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segmente

Österreich Deutschland
summe berichtspflichtige  

Geschäftssegmente
holding/Überleitung  

auf den Konzernabschluss BUWOG Group

in teUr 2014/15 2013/14 2014/15 2013/14 2014/15 2013/14 2014/15 2013/14 2014/15 2013/14

Wohnen 86.127,5 0,0 94.531,4 0,0 180.658,9 0,0 0,0 0,0 180.658,9 0,0

sonstige Mieterträge 6.037,5 0,0 990,8 0,0 7.028,3 0,0 0,0 0,0 7.028,3 0,0

mieterlöse 92.165,0 0,0 95.522,2 0,0 187.687,2 0,0 0,0 0,0 187.687,2 0,0

Weiterverrechnete Betriebskosten und fremdverwaltungserlöse 48.884,1 0,0 55.990,9 0,0 104.875,0 0,0 0,0 0,0 104.875,0 0,0

sonstige Umsatzerlöse 585,9 0,0 444,1 0,0 1.030,0 0,0 –80,7 0,0 949,3 0,0

umsatzerlöse 141.635,0 0,0 151.957,2 0,0 293.592,2 0,0 –80,7 0,0 293.511,5 0,0

aufwendungen aus dem immobilienvermögen –23.932,8 0,0 –38.752,7 0,0 –62.685,5 0,0 0,0 0,0 –62.685,6 0,0

aufwendungen für Betriebskosten und fremdverwaltungen –49.042,9 0,0 –53.514,1 0,0 –102.557,0 0,0 0,0 0,0 –102.557,0 0,0

ergebnis aus Asset management 68.659,3 0,0 59.690,4 0,0 128.349,7 0,0 –80,7 0,0 128.268,9 0,0

erlöse aus immobilienverkäufen 133.525,7 0,0 309,7 0,0 133.835,4 0,0 0,0 0,0 133.835,4 0,0

Buchwertabgänge –133.525,7 0,0 –309,7 0,0 –133.835,4 0,0 0,0 0,0 –133.835,4 0,0

sonstige aufwendungen aus immobilienverkäufen –4.324,5 0,0 –6,2 0,0 –4.330,7 0,0 0,0 0,0 –4.330,7 0,0

neubewertung von veräußertem und zur Veräußerung 
verfügbarem immobilienvermögen 46.317,8 0,0 76,0 0,0 46.393,8 0,0 0,0 0,0 46.393,8 0,0

ergebnis aus Property sales 41.993,3 0,0 69,8 0,0 42.063,1 0,0 0,0 0,0 42.063,1 0,0

erlöse aus dem Verkauf von immobilienvorräten 68.568,2 0,0 16.608,3 0,0 85.176,5 0,0 0,0 0,0 85.176,5 0,0

herstellkosten der verkauften immobilienvorräte –51.980,1 0,0 –8.717,7 0,0 –60.697,8 0,0 0,0 0,0 –60.697,8 0,0

sonstige aufwendungen aus dem Verkauf von 
immobilienvorräten –2.082,3 0,0 –2.808,6 0,0 –4.890,9 0,0 0,0 0,0 –4.890,9 0,0

sonstige aufwendungen aus der immobilienentwicklung –4.100,2 0,0 –4.676,9 0,0 –8.777,1 0,0 0,0 0,0 –8.777,1 0,0

neubewertung von in Bau befindlichem immobilienvermögen 1.015,2 0,0 0,0 0,0 1.015,2 0,0 0,0 0,0 1.015,2 0,0

ergebnis aus veräußertem und zur Veräußerung  
verfügbarem immobilienvermögen 672,8 0,0 0,0 0,0 672,8 0,0 0,0 0,0 672,8 0,0

ergebnis aus Property development 12.093,6 0,0 405,1 0,0 12.498,7 0,0 0,0 0,0 12.498,7 0,0

sonstige betriebliche erträge 1.622,0 0,0 1.156,8 0,0 2.778,8 0,0 5.030,3 7,2 7.809,2 7,2

sonstige nicht direkt zurechenbare aufwendungen –4.912,1 0,0 –13.038,8 0,0 –17.950,9 0,0 –14.222,3 –1.026,0 –32.173,2 –1.026,0

operatives ergebnis 119.456,1 0,0 48.283,3 0,0 167.739,4 0,0 –9.272,7 –1.018,8 158.466,7 –1.018,8

neubewertung von immobilienvermögen 37.270,3 0,0 68.414,9 0,0 105.685,2 0,0 0,0 0,0 105.685,2 0,0

Gewinn aus einem erwerb zu einem Preis unter Marktwert 0,0 0,0 4.334,2 0,0 4.334,2 0,0 0,0 0,0 4.334,2 0,0

sonstiges bewertungsergebnis 37.270,3 0,0 72.749,1 0,0 110.019,4 0,0 0,0 0,0 110.019,4 0,0

ergebnis aus der geschäftstätigkeit (ebit) 156.726,4 0,0 121.032,4 0,0 277.758,8 0,0 –9.272,7 –1.018,8 268.486,1 –1.018,8

Finanzergebnis –216.924,6 –28,8

ergebnis vor ertragsteuern (ebt) 51.561,5 –1.047,6

Laufende ertragsteueraufwendungen –10.711,4 0,0

Latente steuerabgrenzungen –177,0 7,0

Konzernergebnis 40.673,1 –1.040,6

investitionen in langfristiges segmentvermögen 15.938,1 0,0 18.829,2 0,0 34.767,3 0,0 0,0 19,5 34.767,3 19,5

30. april 2015 30. april 2014 30. april 2015 30. april 2014 30. april 2015 30. april 2014 30. april 2015 30. april 2014 30. April 2015 30. april 2014

immobilienvermögen 2.128.519,0 2.208.613,7 1.492.243,6 422.959,8 3.620.762,6 2.631.573,5 0,0 0,0 3.620.762,6 2.631.573,5

in Bau befindliches immobilienvermögen 14.578,0 10.926,1 0,0 0,0 14.578,0 10.926,1 0,0 0,0 14.578,0 10.926,1

sonstige sachanlagen 6.698,6 7.370,3 702,8 476,6 7.401,4 7.846,9 0,0 13,0 7.401,4 7.859,9

langfristiges segmentvermögen 2.149.795,6 2.226.910,1 1.492.946,4 423.436,4 3.642.742,0 2.650.346,5 0,0 13,0 3.642.742,0 2.650.359,5

zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen 5.090,0 15.036,0 759,6 0,0 5.849,6 15.036,0 0,0 0,0 5.849,6 15.036,0

immobilienvorräte 119.368,6 100.423,8 78.204,2 54.693,5 197.572,8 155.117,3 0,0 0,0 197.572,8 155.117,3

Kurzfristiges segmentvermögen 124.458,6 115.459,8 78.963,8 54.693,5 203.422,4 170.153,3 0,0 0,0 203.422,4 170.153,3

segmentvermögen 2.274.254,2 2.342.369,9 1.571.910,2 478.129,9 3.846.164,4 2.820.499,8 0,0 13,0 3.846.164,4 2.820.512,8
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segmente

Österreich Deutschland
summe berichtspflichtige  

Geschäftssegmente
holding/Überleitung  

auf den Konzernabschluss BUWOG Group

in teUr 2014/15 2013/14 2014/15 2013/14 2014/15 2013/14 2014/15 2013/14 2014/15 2013/14

Wohnen 86.127,5 0,0 94.531,4 0,0 180.658,9 0,0 0,0 0,0 180.658,9 0,0

sonstige Mieterträge 6.037,5 0,0 990,8 0,0 7.028,3 0,0 0,0 0,0 7.028,3 0,0

mieterlöse 92.165,0 0,0 95.522,2 0,0 187.687,2 0,0 0,0 0,0 187.687,2 0,0

Weiterverrechnete Betriebskosten und fremdverwaltungserlöse 48.884,1 0,0 55.990,9 0,0 104.875,0 0,0 0,0 0,0 104.875,0 0,0

sonstige Umsatzerlöse 585,9 0,0 444,1 0,0 1.030,0 0,0 –80,7 0,0 949,3 0,0

umsatzerlöse 141.635,0 0,0 151.957,2 0,0 293.592,2 0,0 –80,7 0,0 293.511,5 0,0

aufwendungen aus dem immobilienvermögen –23.932,8 0,0 –38.752,7 0,0 –62.685,5 0,0 0,0 0,0 –62.685,6 0,0

aufwendungen für Betriebskosten und fremdverwaltungen –49.042,9 0,0 –53.514,1 0,0 –102.557,0 0,0 0,0 0,0 –102.557,0 0,0

ergebnis aus Asset management 68.659,3 0,0 59.690,4 0,0 128.349,7 0,0 –80,7 0,0 128.268,9 0,0

erlöse aus immobilienverkäufen 133.525,7 0,0 309,7 0,0 133.835,4 0,0 0,0 0,0 133.835,4 0,0

Buchwertabgänge –133.525,7 0,0 –309,7 0,0 –133.835,4 0,0 0,0 0,0 –133.835,4 0,0

sonstige aufwendungen aus immobilienverkäufen –4.324,5 0,0 –6,2 0,0 –4.330,7 0,0 0,0 0,0 –4.330,7 0,0

neubewertung von veräußertem und zur Veräußerung 
verfügbarem immobilienvermögen 46.317,8 0,0 76,0 0,0 46.393,8 0,0 0,0 0,0 46.393,8 0,0

ergebnis aus Property sales 41.993,3 0,0 69,8 0,0 42.063,1 0,0 0,0 0,0 42.063,1 0,0

erlöse aus dem Verkauf von immobilienvorräten 68.568,2 0,0 16.608,3 0,0 85.176,5 0,0 0,0 0,0 85.176,5 0,0

herstellkosten der verkauften immobilienvorräte –51.980,1 0,0 –8.717,7 0,0 –60.697,8 0,0 0,0 0,0 –60.697,8 0,0

sonstige aufwendungen aus dem Verkauf von 
immobilienvorräten –2.082,3 0,0 –2.808,6 0,0 –4.890,9 0,0 0,0 0,0 –4.890,9 0,0

sonstige aufwendungen aus der immobilienentwicklung –4.100,2 0,0 –4.676,9 0,0 –8.777,1 0,0 0,0 0,0 –8.777,1 0,0

neubewertung von in Bau befindlichem immobilienvermögen 1.015,2 0,0 0,0 0,0 1.015,2 0,0 0,0 0,0 1.015,2 0,0

ergebnis aus veräußertem und zur Veräußerung  
verfügbarem immobilienvermögen 672,8 0,0 0,0 0,0 672,8 0,0 0,0 0,0 672,8 0,0

ergebnis aus Property development 12.093,6 0,0 405,1 0,0 12.498,7 0,0 0,0 0,0 12.498,7 0,0

sonstige betriebliche erträge 1.622,0 0,0 1.156,8 0,0 2.778,8 0,0 5.030,3 7,2 7.809,2 7,2

sonstige nicht direkt zurechenbare aufwendungen –4.912,1 0,0 –13.038,8 0,0 –17.950,9 0,0 –14.222,3 –1.026,0 –32.173,2 –1.026,0

operatives ergebnis 119.456,1 0,0 48.283,3 0,0 167.739,4 0,0 –9.272,7 –1.018,8 158.466,7 –1.018,8

neubewertung von immobilienvermögen 37.270,3 0,0 68.414,9 0,0 105.685,2 0,0 0,0 0,0 105.685,2 0,0

Gewinn aus einem erwerb zu einem Preis unter Marktwert 0,0 0,0 4.334,2 0,0 4.334,2 0,0 0,0 0,0 4.334,2 0,0

sonstiges bewertungsergebnis 37.270,3 0,0 72.749,1 0,0 110.019,4 0,0 0,0 0,0 110.019,4 0,0

ergebnis aus der geschäftstätigkeit (ebit) 156.726,4 0,0 121.032,4 0,0 277.758,8 0,0 –9.272,7 –1.018,8 268.486,1 –1.018,8

Finanzergebnis –216.924,6 –28,8

ergebnis vor ertragsteuern (ebt) 51.561,5 –1.047,6

Laufende ertragsteueraufwendungen –10.711,4 0,0

Latente steuerabgrenzungen –177,0 7,0

Konzernergebnis 40.673,1 –1.040,6

investitionen in langfristiges segmentvermögen 15.938,1 0,0 18.829,2 0,0 34.767,3 0,0 0,0 19,5 34.767,3 19,5

30. april 2015 30. april 2014 30. april 2015 30. april 2014 30. april 2015 30. april 2014 30. april 2015 30. april 2014 30. April 2015 30. april 2014

immobilienvermögen 2.128.519,0 2.208.613,7 1.492.243,6 422.959,8 3.620.762,6 2.631.573,5 0,0 0,0 3.620.762,6 2.631.573,5

in Bau befindliches immobilienvermögen 14.578,0 10.926,1 0,0 0,0 14.578,0 10.926,1 0,0 0,0 14.578,0 10.926,1

sonstige sachanlagen 6.698,6 7.370,3 702,8 476,6 7.401,4 7.846,9 0,0 13,0 7.401,4 7.859,9

langfristiges segmentvermögen 2.149.795,6 2.226.910,1 1.492.946,4 423.436,4 3.642.742,0 2.650.346,5 0,0 13,0 3.642.742,0 2.650.359,5

zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen 5.090,0 15.036,0 759,6 0,0 5.849,6 15.036,0 0,0 0,0 5.849,6 15.036,0

immobilienvorräte 119.368,6 100.423,8 78.204,2 54.693,5 197.572,8 155.117,3 0,0 0,0 197.572,8 155.117,3

Kurzfristiges segmentvermögen 124.458,6 115.459,8 78.963,8 54.693,5 203.422,4 170.153,3 0,0 0,0 203.422,4 170.153,3

segmentvermögen 2.274.254,2 2.342.369,9 1.571.910,2 478.129,9 3.846.164,4 2.820.499,8 0,0 13,0 3.846.164,4 2.820.512,8
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5.  erläuterungen zur Konzern-  
gewinn- und Verlustrechnung

Da die BUWOG Group erst mit ende april 2014 entstanden ist, enthält die Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung in der dargestellten Vergleichsperiode (1. Mai 2013–30. april 2014) nur die aufwendungen und 
erträge der BUWOG  aG, nicht jedoch des BUWOG Gmbh Unternehmensbereichs, der erst mit ende 
april  2014 im rahmen einer transaktion unter gemeinsamer Beherrschung durch die iMMOfinanz  aG 
( common  control transaction) von der BUWOG aG übernommen wurde. insoweit bei den zum Konzern-
abschluss gegebenen erläuterungen keine zahlen für die Vergleichsperiode angegeben werden, gab es in 
der BUWOG aG keine korrespondierenden Vergleichszahlen.

5.1 ergebnis Aus Asset mAnAgement

5.1.1 mieterlöse

Die Mieterlöse für die als finanzinvestition gehaltenen immobilien entsprechen den in den jeweiligen Miet-
verträgen vereinbarten Mieten im Berichtszeitraum. Die sonstigen Mieterträge beinhalten erlöse aus den 
Bereichen Büro, Gewerbe, einzelhandel sowie stellplätze und Garagierung.

5.1.2 umsatzerlöse

Die Umsatzerlöse sind nach Ländern detailliert in der segmentberichterstattung, die ein Bestandteil dieses 
Konzernabschlusses ist, dargestellt (siehe Kapitel 4. segmentberichterstattung).

Die Umsatzerlöse (aus dem Bereich asset Management) bestehen aus den Mieterlösen für Wohnimmobilien, 
den sonstigen Mieterträgen (siehe Kapitel 5.1.1 Mieterlöse) sowie den weiterverrechneten Betriebskosten, 
den fremdverwaltungserlösen und den sonstigen Umsatzerlösen.

Weiterverrechnete Betriebskosten, welche der BUWOG Group für an Dritte vermietete immobilien ent stehen, 
bestehen aus Personalaufwendungen in der immobilienverwaltung, zugekauften Leistungen wie ab fall-
entsorgung, stromkosten, Versicherungen, steuern und Gebühren sowie Kosten für allgemeine  Bereiche und 
anlagenausstattung wie Liftservice oder Garten.

Die weiterverrechneten Betriebskosten und fremdverwaltungserlöse in höhe von teUr 104.875,0 korres-
pondieren mit den aufwendungen für Betriebskosten und fremdverwaltungen in höhe von teUr 102.557,0 
(siehe auch Kapitel 5.1.4 aufwendungen für Betriebskosten und fremdverwaltungen). Die erlöse aus der 
fremdverwaltung von immobilien betragen im Geschäftsjahr 2014/15 teUr 12.186,0.

5.1.3 Aufwendungen aus dem immobilienvermögen

Die aufwendungen aus dem immobilienvermögen lassen sich wie folgt aufgliedern:

AuFwendungen Aus dem immobilienVermögen
in teUr 2014/15

Leerstand –3.161,9

instandhaltungsaufwendungen –34.091,6

hauseigentümerbetriebskosten –8.167,9

aufwendungen aus asset Management –8.927,4

forderungsabschreibung aus asset Management –4.937,7

sonstiger aufwand –3.399,1

summe –62.685,6
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Unter der Position Leerstand werden Betriebskosten ausgewiesen, die aufgrund einer nichtvermietung von 
der BUWOG Group als eigentümer getragen werden müssen.

instandhaltungsaufwendungen beinhalten aufwendungen in Verbindung mit der instandhaltung des immo-
bilienvermögens, die den beizulegenden zeitwert des immobilienvermögens nicht erhöhen.

hauseigentümerbetriebskosten beinhalten aufwendungen für strom und Property Management, die dem 
immobilienvermögen zuzurechnen sind, sowie sonstige Kosten, die nicht an Mieter weiterverrechnet werden 
dürfen.

Die Position aufwendungen aus asset Management beinhaltet Personal- und sachaufwendungen, die in 
zusammenhang mit der Vermietung und Verwaltung der Objekte stehen.

forderungsabschreibungen aus asset Management beinhalten Wertberichtigungen für überfällige Miet-
forderungen.

im sonstigen aufwand werden im Wesentlichen aufwendungen für Werbung, Pacht- und Baurechtszinsen, 
Provisionen für die Wiedervermietung und entstandene aufwendungen aus Mietstreitigkeiten ausgewiesen.

5.1.4 Aufwendungen für betriebskosten und Fremdverwaltungen

Die Position Betriebskostenaufwendungen in höhe von teUr 102.557,0 beinhaltet Personal- und sonstige 
aufwendungen aus der eigenverwaltung von Objekten in Österreich und der fremdverwaltung in Österreich 
und Deutschland in höhe von teUr 19.088,9. in den sonstigen aufwendungen sind direkte Betriebskosten-
aufwendungen, die aus aufwendungen für Büros, telefon und übrigen aufwendungen bestehen, enthalten. 
Die Betriebskostenaufwendungen beinhalten auch direkte betriebliche aufwendungen, die an Mieter weiter-
verrechenbare Betriebskosten darstellen.

Die Betriebskostenaufwendungen stehen in Verbindung mit den weiterverrechenbaren Betriebskosten (siehe 
Kapitel 5.1.2 Umsatzerlöse).

5.2 ergebnis Aus ProPerty sAles

Die erlöse aus immobilienverkäufen resultieren aus einnahmen aus einzelwohnungs- und Blockverkäufen 
(Objekt- oder Portfolioverkäufe). Diese repräsentieren den beizulegenden zeitwert der immobilie im trans-
aktionszeitpunkt. Deshalb stehen ihnen Buchwertabgänge in gleicher höhe gegenüber.

Der Gewinn/Verlust aus dem Verkauf von immobilienvermögen ist in der Position „neubewertung von ver-
äußertem und zur Veräußerung verfügbarem immobilienvermögen“ enthalten.

Die sonstigen aufwendungen aus immobilienverkäufen beinhalten sämtliche Personal- und sonstigen 
 aufwendungen, die in direktem zusammenhang mit dem Verkaufsprozess der einzelwohnungs- und Block-
verkäufe stehen, wie beispielsweise Gehälter für Mitarbeiter und Maklergebühren.

5.3 ergebnis Aus ProPerty deVeloPment

Das ergebnis aus Property Development beinhaltet den erlös aus dem Verkauf von immobilienvorräten 
abzüglich der Kosten, die in Verbindung mit der immobilienentwicklung stehen. Des Weiteren sind im ergeb-
nis aus Property Development die ergebnisse aus Verkäufen von unbebauten Grundstücken, die ursprünglich 
zur entwicklung erworben wurden, enthalten.

Die sonstigen aufwendungen aus dem Verkauf von immobilienvorräten beinhalten sämtliche Personal- und 
sachaufwendungen, die in direktem zusammenhang mit dem Verkauf von immobilienvorräten stehen, sowie 
die aufwendungen aus der Bewertung der immobilienvorräte in höhe von teUr 691,5 (siehe Kapitel 
6.10 immobilienvorräte).
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Die sonstigen aufwendungen aus der immobilienentwicklung in höhe von teUr 8.777,1 betreffen mit einem 
Betrag in höhe von teUr 6.644,0 Personalaufwendungen der Projektentwicklung und -durchführung sowie 
aufwendungen in zusammenhang mit der Projektentwicklung, die nicht aktivierungsfähig sind, weil sie nicht 
auf ein spezielles Projekt zurechenbar sind bzw. aufwendungen vor Projektstart betreffen. in den sonstigen 
aufwendungen sind ferner die zuführung zu rückstellungen für schadensfälle und Gewährleistungsauf-
wendungen enthalten. hinsichtlich des ergebnisses aus endkonsolidierung im ergebnis aus  Property 
 Development siehe Kapitel 3.3 endkonsolidierungen.

5.4 sonstige betriebliche erträge

Die sonstigen betrieblichen erträge beinhalten erträge, die keinem der drei Geschäftsfelder (asset Manage-
ment, Property sales und Property Development) zuzurechnen sind, und setzen sich wie folgt zusammen:

sonstige betriebliche erträge
in teUr 2014/15 2013/14

Versicherungsvergütungen 146,1 0,0

erträge aus ausgebuchten Verbindlichkeiten 488,4 0,0

ergebnis aus endkonsolidierungen 292,2 0,0

haftungsprovision 4.990,3 0,0

Übrige 1.892,2 7,2

summe 7.809,2 7,2

Das ergebnis aus endkonsolidierungen steht in zusammenhang mit der endkonsolidierung der BUWOG 
facility Management Gmbh (für nähere Details siehe Kapitel 3.3 endkonsolidierungen). Die haftungs-
provision wurde von einer Gesellschaft der iMMOfinanz Group vereinnahmt (siehe Kapitel 8.1.4 Gegebene 
sicherheiten).

5.5 sonstige nicht direKt zurechenbAre AuFwendungen

nicht direkt zurechenbare aufwendungen bestehen aus aufwendungen, die den drei Geschäftsfeldern (asset 
Management, Property sales und Property Development) nicht direkt zurechenbar sind, und bestehen aus 
den folgenden aufwendungen:

sonstige nicht direKt zurechenbAre AuFwendungen
in teUr 2014/15 2013/14

rechts-, Prüfungs- und Beratungsaufwendungen –5.853,0 –696,3

Werbung und Marketing –2.735,9 –69,1

abschreibungen –1.880,1 –6,4

eDV und Kommunikationsaufwand –3.525,8 0,0

Personalaufwand –11.172,3 –118,5

haftungsprovisionen im zusammenhang mit Grundstücksankäufen und Krediten –547,4 0,0

aufwendungen für Bewertungsgutachten –1.087,5 0,0

Übrige –5.371,2 –135,7

summe –32.173,2 –1.026,0

Die rechts-, Prüfungs- und Beratungsaufwendungen betreffen im Wesentlichen Wirtschaftsprüfungs- und 
steuerberatungsaufwendungen sowie Beratungsaufwendungen für akquisitionen und sonstige rechts- und 
Beratungsaufwendungen.

Die aufwendungen für Werbung und Marketing resultieren aus allgemeiner Unternehmenswerbung (Public 
relations).
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in den abschreibungen sind die planmäßigen abschreibungen von sonstigen immateriellen Vermögens-
werten sowie von sachanlagen enthalten.

Der in den nicht direkt zurechenbaren aufwendungen enthaltene Personalaufwand umfasst aufwendungen 
aus jenen nicht operativ tätigen Unternehmensbereichen, deren Leistungen den Geschäftsbereichen der 
BUWOG Group nicht direkt zugerechnet werden können.

Die übrigen nicht direkt zurechenbaren aufwendungen betreffen im Wesentlichen reisekosten, Kfz-Kosten, 
Betriebskosten für von der BUWOG Group verwendete immobilien sowie sonstige steuern und Gebühren.

5.6 PersonAlAuFwendungen

Die Personalaufwendungen für die Mitarbeiter der BUWOG Group setzen sich wie folgt zusammen:

PersonAlAuFwendungen
in teUr 2014/15 2013/14

Löhne –1.228,8 0,0

Gehälter –30.088,5 –102,2

aufwendungen für gesetzlich vorgeschriebene sozialabgaben und sonstige 
sozialaufwendungen –7.614,1 –15,5

aufwendungen für beitragsorientierte Pläne

Beiträge an Mitarbeitervorsorgekassen –202,6 0,0

Beiträge an Pensionskassen –418,9 0,0

aufwendungen für leistungsorientierte Pläne

Pensionen –116,4 0,0

abfertigungen –132,7 0,0

aufwendungen für anteilsbasierte Vergütungsvereinbarungen –1.180,1 0,0

sonstige Personalaufwendungen –1.599,7 –0,8

summe –42.581,8 –118,5

davon im ergebnis aus asset Management –23.794,6 0,0

davon im ergebnis aus Property sales –1.701,4 0,0

davon im ergebnis aus Property Development –5.913,5 0,0

davon in den sonstigen nicht direkt zurechenbaren aufwendungen –11.172,3 –118,5

Die aufwendungen für beitragsorientierte Pläne betreffen in Österreich vor allem Beiträge an Mitarbeiter-
vorsorgekassen. Dies betrifft Dienstverhältnisse, die nach dem 31. Dezember 2002 begonnen haben. für 
diese Dienstnehmer sind Beiträge in höhe von 1,53% des Lohns bzw. Gehalts an eine Mitarbeitervorsorge-
kasse zu zahlen. Des Weiteren zahlt die BUWOG Group in Österreich und Deutschland aufgrund vertraglicher 
Vereinbarungen Beiträge in Pensionskassen ein.

Der durchschnittliche Mitarbeiterstand (fte) der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen in 
den Geschäftsjahren 2014/15 und 2013/14 stellt sich wie folgt dar:

mitArbeiterstAnd
2014/15 2013/14

arbeiter 57 68

angestellte 549 338

summe 606 406
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5.7 neubewertung Von immobilienVermögen

Das Bewertungsergebnis zeigt sämtliche anpassungen auf den beizulegenden zeitwert (auf- und abwertun-
gen) derjenigen immobilien, die in der Bilanz im immobilienvermögen dargestellt sind.

Die neubewertungsgewinne/-verluste im zeitraum 1. Mai 2014 bis 30. april 2015 gliedern sich wie folgt:

neubewertung Von immobilienVermögen

in teUr immobilienvermögen
in Bau befindliches  

immobilienvermögen
Veräußertes und zur Veräußerung 
verfügbares immobilienvermögen

aufwertung 124.266,3 1.523,5 46.709,0

abwertung –18.581,1 –508,3 –315,2

summe 105.685,2 1.015,2 46.393,8

Die neubewertungsgewinne im zeitraum 1. Mai 2014 bis 30. april 2015 stellen sich, getrennt nach Ländern, 
wie folgt dar:

AuFwertung Von immobilienVermögen

in teUr immobilienvermögen
in Bau befindliches  

immobilienvermögen
Veräußertes und zur Veräußerung 
verfügbares immobilienvermögen

Österreich 54.772,0 1.523,5 46.633,0

Deutschland 69.494,3 0,0 76,0

summe 124.266,3 1.523,5 46.709,0

Der im Geschäftsjahr 2014/15 entstandene neubewertungsverlust gliedert sich, getrennt nach Ländern, wie 
folgt:

Abwertung Von immobilenVermögen

in teUr immobilienvermögen
in Bau befindliches  

immobilienvermögen
Veräußertes und zur Veräußerung 
verfügbares immobilienvermögen

Österreich –17.501,7 –508,3 –315,2

Deutschland –1.079,4 0,0 0,0

summe –18.581,1 –508,3 –315,2

5.8 gewinn Aus einem erwerb zu einem Preis unter mArKtwert

in diesem Posten werden die ergebniswirksam erfassten passiven Unterschiedsbeträge aus dem erwerb von 
tochterunternehmen ausgewiesen. Der im Geschäftsjahr 2014/15 erfasste Gewinn aus einem erwerb zu 
einem Preis unter Marktwert in höhe von teUr 4.334,2 resultiert vollständig aus dem erwerb des apollo-
Portfolios (für Details siehe Kapitel 3.2 Unternehmenszusammenschlüsse (erstkonsolidierungen)). im 
Geschäftsjahr 2013/14 wurden keine passiven Unterschiedsbeträge ergebniswirksam erfasst.
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5.9 FinAnzergebnis

Das finanzergebnis gliedert sich wie folgt:

FinAnzergebnis
in teUr 2014/15 2013/14

Finanzierungsaufwand –55.221,6 –28,8

Finanzierungsertrag 2.979,6 0,0

Bewertungsergebnis derivative finanzinstrumente –42.663,6 0,0

Bewertungsergebnis von finanzinstrumenten der Bewertungskategorie 
erfolgswirksam zum beizulegenden zeitwert (fair Value Option) –105.587,8 0,0

aufwand rückzahlung Wandelschuldverschreibungen –13.139,5 0,0

Übrige –3.291,7 0,0

sonstiges Finanzergebnis –164.682,6 0,0

Finanzergebnis –216.924,6 –28,8

Der finanzierungsaufwand resultiert im Wesentlichen aus gezahlten und abgegrenzten zinsen für Kredite 
und Derivate. Der finanzierungsertrag resultiert aus zinsen für liquide Mittel und Bankguthaben sowie aus 
zinsen für verzinsliche ausleihungen und forderungen, die von der BUWOG Group begeben wurden.

zinsaufwendungen im zusammenhang mit finanzinstrumenten, die nicht zum beizulegenden zeitwert 
bewertet werden, belaufen sich auf teUr 28.630,3 (2013/14: teUr 28,8). zinserträge im zusammenhang 
mit finanzinstrumenten, die nicht zum beizulegenden zeitwert bewertet werden, belaufen sich auf 
teUr 2.641,3.

Der finanzierungsaufwand wurde im Geschäftsjahr 2014/15 in höhe von teUr 573,1 um aktivierte fremd-
kapitalkosten auf die in entwicklung befindlichen immobilienvorräte gekürzt. Der gewichtete durchschnittli-
che fremdkapitalkostensatz betrug hierbei 2,37%.

im finanzierungsaufwand sind zinsaufwendungen für zum beizulegenden zeitwert bewertete Derivate in 
höhe von teUr 11.117,7 enthalten und im finanzierungsertrag sind korrespondierende zinserträge in höhe 
von teUr 112,4 ausgewiesen.

im Bewertungsergebnis derivativer finanzinstrumente sind erträge in höhe von teUr 6.464,3 aus der Bewer-
tung von Derivaten enthalten.

sowohl das im sonstigen finanzergebnis ausgewiesene unbare ergebnis aus der Bewertung von Derivaten 
als auch das unbare Bewertungsergebnis von finanzinstrumenten, die in die Bewertungskategorie erfolgs-
wirksam zum beizulegenden zeitwert bewertet designiert wurden (fair Value Option), sind auf das ab flachen 
der zugrunde liegenden zinskurve im Geschäftsjahr 2014/15 zurückzuführen.

5.10 ertrAgsteuern

als ertragsteuern sind sowohl die in den einzelnen Gesellschaften gezahlten oder geschuldeten steuern vom 
einkommen als auch die latenten steuerabgrenzungen ausgewiesen.

ertrAgsteuern
in teUr 2014/15 2013/14

Laufende ertragsteueraufwendungen –10.711,4 0,0

Latente steuerabgrenzungen –177,0 7,0

summe –10.888,4 7,0
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Die Überleitung der rechnerischen ertragsteuerbelastung auf die tatsächliche ertragsteuerbelastung gemäß 
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung stellt sich wie folgt dar:

steuerüberleitung
in teUr 2014/15 % 2013/14 %

ergebnis vor ertragsteuern 51.561,5 –1.047,6

ertragsteueraufwand zum steuersatz von 25% –12.890,4 25,0% 261,9 25,0%

auswirkung abweichender steuersätze 7.280,6 –14,1% 0,0 0,0%

firmenwertabschreibung/auflösung negativer firmenwerte 1.083,6 –2,1% 0,0 0,0%

nicht aktivierte Verlustvorträge und nichtansatz von 
steuerabgrenzungen –4.811,2 9,3% –254,9 –24,3%

steuerlich nicht wirksame aufwendungen und erträge –1.113,3 2,2% 0,0 0,0%

aperiodische effekte –937,7 1,8% 0,0 0,0%

sonstige nicht temporäre Differenzen 500,0 –1,0% 0,0 0,0%

effektivsteuerbelastung –10.888,4 21,1% 7,0 0,7%

Die in 2014/15 und 2013/14 nicht angesetzten latenten steuern betreffen aktive latente steuern auf Verlust-
vorträge und auf sonstige temporäre Differenzen, deren Verwertbarkeit nicht ausreichend wahrscheinlich ist.

Die auswirkungen abweichender steuersätze auf die effektive steuerbelastung ergeben sich aus dem Unter-
schied des österreichischen steuersatzes von 25% zu den lokal gültigen steuersätzen.

aus der ausschüttung von Dividenden durch den Konzern an die anteilseigner ergeben sich keine ertrags-
steuerlichen Konsequenzen.

5.11 ergebnis je AKtie

Das ergebnis je aktie wird gemäß ias 33 ermittelt, indem das Konzernergebnis durch die gewichtete anzahl 
der sich im Geschäftsjahr 2014/15 in Umlauf befindlichen aktien dividiert wird.

ergebnis je AKtie
2014/15 2013/14

Gewichtete anzahl der aktien (unverwässert) 99.613.479 7.848.540

Verwässerungseffekt aktienoptionen 75.576 0

Gewichtete anzahl der aktien (verwässert) 99.689.055 7.848.540

Konzernergebnis exkl. nicht beherrschende anteile in eUr 39.749.900 –1.040.600

unverwässertes ergebnis pro Aktie in eur 0,40 –0,13

Verwässertes ergebnis pro Aktie in eur 0,40 –0,13

Das unverwässerte ergebnis je aktie wurde durch Division des den anteilseignern zurechenbaren Konzern-
gewinnes durch die während des Jahres im Umlauf befindliche gewichtete anzahl von stammaktien ermit-
telt.

zur ermittlung des verwässerten ergebnisses je aktie wurde die anzahl der stammaktien so angepasst, dass 
alle in stammaktien umtauschfähigen rechte berücksichtigt wurden. aktienoptionen wurden in der Weise 
angesetzt, dass rechnerisch jene anzahl an Gratisaktien ermittelt wurde, die sich aufgrund des Marktpreises 
(Jahresdurchschnitt der aktienkurse) bei annahme der ausübung der rechte zum stichtag ergibt. Dieser Vor-
teil wurde zu den im Umlauf befindlichen stammaktien addiert. Der Konzerngewinn wurde nicht angepasst.
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6. ErläutErungEn zur KonzErnbilanz
Das gesamte Vermögen und die gesamten Verbindlichkeiten der BUWOG Group sind mit ende april 2014 im 
rahmen einer transaktion unter gemeinsamer Beherrschung (common control transaction) übergegangen. 
Die in der Konzernbilanz der BUWOG Group angesetzten Buchwerte wurden unverändert aus dem ifrs-
Konzernabschluss der iMMOfinanz Group übernommen, zinsgünstige Darlehen der öffentlichen hand 
sowie damit zusammenhängende schuldübernahmen wurden unter anwendung des ifrs 1 als erfolgswirk-
sam zum beizulegenden zeitwert bewertet.

6.1 immobiliEnvErmögEn

6.1.1 beizulegender zeitwert
Die detaillierte entwicklung der beizulegenden zeitwerte des immobilienvermögens wird im folgenden 
dargestellt. Der einfluss aus der Veränderung des Konsolidierungskreises ist gesondert abgebildet. hin-
sichtlich der für die Bewertung maßgeblichen eingangsparameter (inputfaktoren) und der fair-Value- 
hierarchie nach ifrs 13 wird auf Kapitel 2.4.2 immobilienvermögen und in Bau befindliches immobilien-
vermögen verwiesen. Die entwicklung der beizulegenden zeitwerte des immobilienvermögens je segment 
stellt sich wie folgt dar:

immobiliEnvErmögEn jE sEgmEnt
in teUr Österreich Deutschland Gesamt

stand 1. mai 2013 0,0 0,0 0,0

zugang common control transaction 2.208.613,7 422.959,8 2.631.573,5

stand 30. april 2014 2.208.613,7 422.959,8 2.631.573,5

stand 1. mai 2014 2.208.613,7 422.959,8 2.631.573,5

zugang Konsolidierungskreis 0,0 983.799,5 983.799,5

zugänge 12.440,2 18.491,3 30.931,5

abgänge –118.489,7 –309,7 –118.799,4

neubewertung 83.588,1 68.490,9 152.079,0

Umbuchungen –52.543,3 –428,6 –52.971,9

Umgliederung ifrs 5 –5.090,0 –759,6 –5.849,6

stand 30. april 2015 2.128.519,0 1.492.243,6 3.620.762,6

Der zugang Konsolidierungskreis in Deutschland betrifft das im zuge von Unternehmenszusammenschlüs-
sen übernommene immobilienvermögen (siehe Kapitel 3.2 Unternehmenszusammenschlüsse (erstkonsoli-
dierungen)). Die zugänge im Geschäftsjahr 2014/15 bestehen im Wesentlichen aus instandhaltungen, die 
den beizulegenden zeitwert erhöhen, sowie aus zugängen betreffend asset Deals, die keinen Geschäfts-
betrieb isd. ifrs 3 darstellen, in höhe von teUr 12.343,9 (Österreich teUr 6.394,9 sowie Deutschland 
teUr 5.949,0). Die abgänge im Geschäftsjahr 2014/15 betreffen im Wesentlichen den Verkauf von einzel-
immobilien und immobilienportfolios (Block sales) im Umfang von 604 einheiten und 43.817 m² sowie den 
Verkauf von einzelwohnungen (Unit sales) im Umfang von 612 einheiten und 48.047 m² in Österreich. Die 
Umbuchungen betreffen im Wesentlichen Umgliederungen zu immobilienvorräten.

Der Buchwert der als sicherstellung für langfristige fremdfinanzierungen verpfändeten immobilien beträgt 
teUr 3.456.627,2 (30. april 2014: teUr 2.286.300,5). Die restschuld der korrespondierenden besicherten 
Verbindlichkeiten beträgt teUr 1.978.168,6 (30. april 2014: 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, stell-
plätze und Garagierung. Die aus Leasingverhältnissen erzielten erlöse sind unter Kapitel 5.1.1 Mieterlöse 
dargestellt.

Da der immobilienbestand im Wesentlichen aus Wohnbauten in Österreich und Deutschland besteht, sind die 
Leasingvereinbarungen relativ homogen. es bestehen teilweise Mietkaufoptionen auf Grundlage landes-
rechtlicher Wohnbauförderungsgesetze. Verlängerungs- und Preisanpassungsklauseln werden mit jedem 
Leasingnehmer individuell ausgehandelt. 
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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. zur ableitung der Markt-
miete für neuvermietungen wurden Mietspiegel und Mietangebote von Vergleichsobjekten sowie aktuelle 
Vermietungen herangezogen. 

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 - Bauen und Wohnen Gesellschaft mbh und die 
esG Wohnungsgesellschaft mbh Villach bis zum april 2001 gemeinnützige 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 laufenden hausbewirtschaftungskosten 
und verschiedenen anderen aufwendungen ergibt. 

für bestimmte Mietverhältnisse sieht das WGG Bestandsmieten vor, die mit den gesetzlichen richtwert-
mieten 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. 

Bisher waren in Deutschland im frei finanzierten Wohnungsbau die Mieterhöhungsregelungen auf die 
Bestandsmietverträge beschränkt. § 558 Bürgerliches Gesetzbuch (BGB) abs. 1 bis 3 regelt dabei die erhö-
hung bis zur ortsüblichen Vergleichsmiete innerhalb von 3 Jahren um maximal 20% (in einigen Bundesländern 
nur bis maximal 15%). § 559 abs. 1 bis 3 BGB beinhaltet die Mieterhöhung bei Modernisierung, nach dem 
jährlich 11 Prozent der für die Wohnung aufgewendeten Kosten umlegbar sind.
 
seit 1. Juni 2015 sind nun die Bundesländer bevollmächtigt, die Mietpreisbremse einzuführen. Berlin, 
 hamburg, nordrhein-Westfalen und Bayern (jeweils auf stadt-, Kreis- bzw. Gemeindeebene) haben dies 
bereits umgesetzt. Weitere Länder werden folgen. Das Gesetz zur Dämpfung des Mietanstiegs sieht vor, dass 
erstmalig bei der Wiedervermietung von Bestandswohnungen die zulässige Miete in Gebieten mit einem 
angespannten Wohnungsmarkt in einem 5-Jahres-Geltungszeitraum höchstens auf das niveau der orts-
üblichen Vergleichsmiete zuzüglich 10% angehoben werden darf. neubauwohnungen mit fertigstellung nach 
dem 1. Oktober 2014 sind von der Kappung ausgenommen. ebenso gilt weiterhin § 559 abs. 1 bis 3 BGB.

rechtliche Unsicherheiten gibt es aktuell noch bezüglich der Definition der „umfassenden Wohnungs-
sanierung“. Laut dem BM für Justiz und für Verbraucherschutz ist eine umfassende sanierung dann gegeben, 
wenn „die investition etwa ein Drittel des für eine vergleichbare neubauwohnung erforderlichen aufwands 
erreicht“ (rund 700–800 eUr/m²). zudem wird von vielen Marktteilnehmern und Gerichten angezweifelt, ob 
die lokalen Mietspiegel als Basis der ortsüblichen Vergleichsmiete einer wissenschaftlichen Prüfung stand-
halten. hierzu soll ein zweites Gesetzespaket verabschiedet werden.
 
Weitere Mietrechtsbeschränkungen im zusammenhang mit dem immobilienvermögen der BUWOG Group in 
Deutschland stammen unter anderem aus dem schleswig-holsteinischen Wohnraumförderungsgesetz 
(shWofG). seit inkrafttreten der Gesetzesänderung zum 1. Juli 2009 gilt die zu diesem zeitpunkt verein-
barte Kostenmiete als sogenannte Basismiete. Beginnend mit dem 1. Juli 2014 können 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, frühestens jedoch zum 
31.  Dezember 2018, ist eine anhebung der Miete um maximal 20% auf der Grundlage der gesetzlichen Vor-
gaben möglich. Die vorgenannte Kappungsgrenze gilt nicht bei Modernisierungen. hier gelten die gesetz-
lichen erhöhungs möglichkeiten. Während des Bestehens der Mietpreisbindung ist auch im rahmen der neu-
vermietung die zuvor genannte Mietpreisbindung zu beachten. nach Wegfall der Bindung können 
neuvermietungen zur Marktmiete erfolgen. ferner gilt für die öffentlich geförderten Mietwohnungen die 
sogenannte Belegungsbindung. hiernach darf eine Vermietung nur an einen bestimmten, zum Bezug der 
Wohnung berechtigten Personenkreis erfolgen.
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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 2015/16 wurden auf Grundlage der zum 30. april 2015 bestehenden Verträge 
eUr 48,5 Mio. (Vorjahr: eUr 29,8 Mio.) an Mieterlösen erzielt.

6.2 in bau bEfindlichEs immobiliEnvErmögEn

Die entwicklung der beizulegenden zeitwerte des in Bau befindlichen immobilienvermögens stellt sich wie 
folgt dar:

in bau bEfindlichEs immobiliEnvErmögEn
in teUr in Bau befindliches immobilienvermögen

stand 1. mai 2013 0,0

zugang common control transaction 10.926,1

stand 30. april 2014 10.926,1

stand 1. mai 2014 10.926,1

zugänge 3.179,1

neubewertung 1.015,2

Umbuchungen –542,4

stand 30. april 2015 14.578,0

Bei den zugängen zum in Bau befindlichen immobilienvermögen handelt es sich um aktivierte Baukosten. 
zum 30. april 2015 ist in Bau befindliches immobilienvermögen mit einem Buchwert von teUr 7.478,0 als 
dingliche sicherheit für Verbindlichkeiten bestellt.

6.3 sonstigE sachanlagEn

Die entwicklung der sonstigen sachanlagen im aktuellen Geschäftsjahr stellt sich wie folgt dar:

sonstigE sachanlagEn
in teUr sonstige sachanlagen

anschaffungskosten 1. mai 2014 18.915,5

Veränderung Konsolidierungskreis 495,9

zugänge 656,7

abgänge –405,7

Umbuchungen –376,6

anschaffungskosten 30. april 2015 19.285,8

Kumulierte abschreibung 1. mai 2014 –11.055,6

Veränderung Konsolidierungskreis 2,3

abgänge 217,1

Umbuchungen 0,0

laufende abschreibung –1.048,2

Kumulierte abschreibung 30. april 2015 –11.884,4

buchwerte 30. april 2015 7.401,4

sonstigE sachanlagEn - vorjahr
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
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Die sonstigen sachanlagen bestehen im Wesentlichen aus den selbst genutzten Bürogebäuden der 
BUWOG Group. abschreibungen werden in der Gewinn- und Verlustrechnung in den sonstigen nicht direkt 
zurechenbaren aufwendungen ausgewiesen (siehe Kapitel 5.5 sonstige nicht direkt zurechenbare auf-
wendungen). im Geschäftsjahr 2014/15 wurde keine außerplanmäßige abschreibung auf sonstige sach-
anlagen vorgenommen. im Geschäftsjahr 2014/15 gab es keine Wertaufholungen. im Berichtszeitraum waren 
keine sonstigen sachanlagen als sicherheit für Verbindlichkeiten bestellt.

6.4 immatEriEllE vErmögEnswErtE

Die immateriellen Vermögenswerte setzten sich wie folgt zusammen:

immatEriEllE vErmögEnswErtE
in teUr 30. April 2015 30. april 2014

firmenwerte 5.644,5 239,7

sonstige immaterielle Vermögenswerte 1.367,1 1.459,6

summe 7.011,6 1.699,3

6.4.1 firmenwerte
hinsichtlich der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden von firmenwerten wird auf die Kapitel 2.2.3 Unter-
nehmenszusammenschlüsse (erstkonsolidierungen) und 2.4.8 Wertminderungen verwiesen.

Die entwicklung der firmenwerte stellte sich im laufenden Berichtsjahr wie folgt dar:

firmEnwErtE
in teUr firmenwerte

stand 1. mai 2013 0,0

zugang common control transaction 239,7

stand 30. april 2014 239,7

stand 1. mai 2014 239,7

zugang erstkonsolidierung 5.404,8

stand 30. april 2015 5.644,5

Der im Geschäftsjahr 2014/15 zugegangene firmenwert resultiert vollständig aus der „DGaG-transaktion“ 
(siehe Kapitel 3.2 Unternehmenszusammenschlüsse (erstkonsolidierungen)) und ist dem segment Deutsch-
land zuzuordnen. Des Weiteren ist dieser firmenwert vollständig einer zahlungsmittelgenerierenden einheit 
zugeordnet, welche die Basis für den Werthaltigkeitstest (impairment-test) darstellt.

im rahmen des impairment-tests wird der erzielbare Betrag der zahlungsmittelgenerierenden einheiten 
durch den nutzungswert bestimmt. Der Bestimmung des nutzungswertes liegen cashflow-Planungen 
zugrunde, die auf der vom Vorstand genehmigten und zum zeitpunkt der Durchführung des impairment-
tests gültigen Mittelfristplanung für eine Periode von fünf Jahren basieren. cashflows nach diesem zeitraum 
 werden unter nutzung einer Wachstumsrate extrapoliert. Die wesentlichen annahmen des Managements bei 
der Berechnung der nutzungswertes der zahlungsmittelgenerierenden einheiten sind die geplanten 
Umsatzerlöse, eBit-Marge und Diskontierungszinssätze. Der Berechnung wurde eine angemessene eBit-
Marge auf Basis der regionalen Performance zugrunde gelegt.

Der zum 30. april 2015 durchgeführte impairment-test ergab keinen Wertminderungsbedarf.
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6.4.2 sonstige immaterielle vermögenswerte
Die entwicklung der sonstigen immateriellen Vermögenswerte (ohne firmenwerte) stellt sich wie folgt dar:

sonstigE immatEriEllE vErmögEnswErtE
in teUr sonstige immaterielle Vermögenswerte

anschaffungskosten 1. mai 2014 8.205,4

zugänge 823,7

abgänge –89,3

anschaffungskosten 30. april 2015 8.939,8

Kumulierte abschreibung 1. mai 2014 –6.745,8

abgänge 5,0

laufende abschreibung –831,9

Kumulierte abschreibung 30. april 2015 –7.572,7

buchwerte 30. april 2015 1.367,1

sonstigE immatEriEllE vErmögEnswErtE – vorjahr
in teUr sonstige immaterielle Vermögenswerte

anschaffungskosten 1. mai 2013 0,0

zugang common control transaction 8.205,4

anschaffungskosten 30. april 2014 8.205,4

Kumulierte abschreibung 1. mai 2013 0,0

zugang common control transaction –6.745,8

Kumulierte abschreibung 30. april 2014 –6.745,8

buchwerte 30. april 2014 1.459,6

Bei den sonstigen immateriellen Vermögenswerten handelt es sich ausschließlich um von Dritten erworbene 
Vermögenswerte. Betreffend die sonstigen immateriellen Vermögenswerte wurden im Geschäftsjahr 2014/15 
weder außerplanmäßige abschreibungen noch Wertaufholungen von außerplanmäßigen abschreibungen 
vorgenommen.

im Geschäftsjahr 2014/15 waren keine sonstigen immateriellen Vermögensgegenstände als sicherheit für 
Verbindlichkeiten bestellt. an all diesen Vermögenswerten besteht ein unbeschränktes eigentumsrecht.

6.5 fordErungEn aus liEfErungEn und lEistungEn und sonstigE fordErungEn

folgende tabellen zeigen die nach restlaufzeiten gegliederten forderungen aus Lieferungen und Leistungen 
sowie die sonstigen finanziellen und nicht finanziellen forderungen:

fordErungEn aus liEfErungEn und lEistungEn und sonstigE fordErungEn

in teUr 30. April 2015

davon  
restlaufzeit  
unter 1 Jahr

davon  
restlaufzeit  
über 1 Jahr

forderungen aus lieferungen und leistungen

Mietforderungen 3.366,9 3.366,9 0,0

Übrige 3.919,4 3.521,6 397,8

summe forderungen aus lieferungen und leistungen 7.286,3 6.888,5 397,8

sonstige finanzielle forderungen

Liquide Mittel gesperrt 24.809,3 24.809,3 0,0

Offene Kaufpreisforderungen aus immobilienverkäufen 84.777,4 84.777,4 0,0

Übrige 29.258,0 26.266,0 2.992,0

summe sonstige finanzielle forderungen 138.844,7 135.852,7 2.992,0

sonstige nichtfinanzielle forderungen

finanzamt 898,7 898,7 0,0

summe sonstige nichtfinanzielle forderungen 898,7 898,7 0,0

summe 147.029,7 143.639,9 3.389,8



228    BUWOG JahresfinanzBericht 2014/15

fordErungEn aus liEfErungEn und lEistungEn und sonstigE fordErungEn – vorjahr

in teUr 30. April 2014

davon  
restlaufzeit  
unter 1 Jahr

davon  
restlaufzeit  
über 1 Jahr

forderungen aus lieferungen und leistungen

Mietforderungen 4.582,0 4.582,0 0,0

Übrige 3.339,0 2.936,3 402,7

summe forderungen aus lieferungen und leistungen 7.921,0 7.518,3 402,7

sonstige finanzielle forderungen

Liquide Mittel gesperrt 10.157,0 10.157,0 0,0

forderung aus Wandelschuldverschreibungen 260.129,4 260.129,4 0,0

Offene Kaufpreisforderungen aus immobilienverkäufen 53.693,2 53.693,2 0,0

Deposit DGaG 20.000,0 20.000,0 0,0

Übrige 26.288,4 25.683,5 604,9

summe sonstige finanzielle forderungen 370.268,0 369.663,1 604,9

sonstige nichtfinanzielle forderungen

finanzamt 1.963,2 1.963,2 0,0

summe sonstige nichtfinanzielle forderungen 1.963,2 1.963,2 0,0

summe 380.152,2 379.144,6 1.007,6

Die in den sonstigen finanziellen forderungen ausgewiesenen gesperrten liquiden Mittel betreffen Bankgut-
haben mit Verfügungsbeschränkungen.

Die sonstigen finanziellen forderungen betreffen mit teUr 20.181,6 (30. april 2014: teUr 274.357,5; davon 
teUr 260.129,4 forderungen aus Wandelschuldverschreibungen) forderungen gegenüber der 
 iMMOfinanz Group. in diesem Betrag ist auch die forderung aus dem schlussausgleich aus der auflösung 
der steuergruppe mit der iMMOfinanz aG enthalten. Der nominalwert der forderung aus Wandelschuld-
verschreibungen (teUr 260.000,0) wurde von der iMMOfinanz aG im 1. Quartal 2014/15 zur Gänze aus-
gezahlt.

Die offenen Kaufpreisforderungen aus immobilienverkäufen resultieren zum größten teil aus dem segment 
Österreich und sind vorwiegend auf ortsübliche abwicklungszeiten hinsichtlich der grundbücherlichen 
 eintragung zurückzuführen.

Gemäß ifrs 7.37 stellt sich die analyse der altersstruktur der finanziellen Vermögenswerte, die zum Bilanz-
stichtag überfällig, aber noch nicht wertgemindert sind, sowie die analyse der einzelnen finanziellen 
 Ver mögenswerte, die zum Bilanzstichtag einzeln wertgemindert sind, wie folgt dar:

altErs- und fälligKEitsstruKtur

in teUr
Buchwert  

30. April 2015
davon nicht 

fällig

davon fällig, 
aber nicht 

wertberichtigt
davon fällig und 

wertberichtigt Wertberichtigung

Mietforderungen 3.366,9 162,1 582,7 10.009,3 –7.387,2

Übrige 3.919,4 3.919,4 0,0 0,0 0,0

sonstige finanzielle forderungen 138.844,7 138.844,7 0,0 0,0 0,0

summe 146.131,0 142.926,2 582,7 10.009,3 –7.387,2

altErsanalysE dEr fälligEn, abEr nicht wErtbErichtigtEn finanzinstrumEntE

in teUr
Buchwert  

30. April 2015
überfällig 

bis 3 Monate1)

überfällig 
zwischen 3 und 

6 Monaten

überfällig  
zwischen 6 und 

12 Monaten
überfällig 

über 12 Monate

Mietforderungen 582,7 582,7 0,0 0,0 0,0

summe 582,7 582,7 0,0 0,0 0,0
1)  Die spalte "überfällig bis 3 Monate" beinhaltet auch sofort fällige forderungen..
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altErs- und fälligKEitsstruKtur – vorjahr

in teUr
Buchwert  

30. April 2014
davon nicht 

fällig

davon fällig, 
aber nicht 

wertberichtigt
davon fällig und 

wertberichtigt Wertberichtigung

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

summe 378.189,0 376.563,7 1.601,3 2.410,9 –2.386,9

altErsanalysE dEr fälligEn, abEr nicht wErtbErichtigtEn finanzinstrumEntE – vorjahr

in teUr
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 der Mieter/Kunden laufend 
überprüft wird. Darüber hinaus sind bei Vertragsabschluss vom Mieter prinzipiell ein bis fünf Monatsmieten 
als Kaution zu hinterlegen bzw. Bankgarantien in entsprechender höhe vorzulegen, oder es liegen 
finanzierungs beiträge der Mieter vor. soweit bei den forderungen ein ausfallrisiko vorhanden ist, werden 
diese wertberichtigt. folglich wurden uneinbringliche und zweifelhafte forderungen zum Bilanzstichtag 
wert berichtigt. Diese Wertberichtigungen werden im ergebnis aus asset Management erfasst. 

hinsichtlich des weder wertgeminderten noch im zahlungsverzug befindlichen Bestands der forderungen 
aus Lieferungen und Leistungen deuten zum Bilanzstichtag keine anzeichen darauf hin, dass die schuldner 
ihren zahlungsverpflichtungen nicht nachkommen werden.

im Geschäftsjahr 2014/15 wurden einzelwertberichtigungen auf die unter den forderungen aus Lieferungen 
und Leistungen enthaltenen Mietforderungen vorgenommen. somit sind auch diese forderungen nur in 
höhe ihrer wahrscheinlichen einbringlichkeit in der Bilanz enthalten. insgesamt wurden erfolgswirksame 
 Veränderungen von Wertberichtigungen in der höhe von teUr 4.995,3 vorgenommen.

Bei den Wertberichtigungen handelt es sich ausschließlich um einzelwertberichtigungen. 

Die folgende tabelle zeigt die erfolgswirksame Veränderung der Wertberichtigungen, gegliedert nach Kate-
gorien von forderungen:

aufwand für wErtmindErung
in teUr 2014/15

forderungen aus Lieferungen und Leistungen –4.937,7

sonstige finanzielle forderungen –57,6

sonstige nichtfinanzielle forderungen 0,0

summe wertberichtigungen –4.995,3
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6.6 sonstigE finanziEllE vErmögEnswErtE

folgende tabelle zeigt die zusammensetzung der sonstigen finanziellen Vermögenswerte:

sonstigE finanziEllE vErmögEnswErtE
in teUr 30. April 2015 30. april 2014

Wertpapiere 1,5 46,7

ausleihungen 18.861,3 17.031,3

summe 18.862,8 17.078,0

Die ausleihungen bestehen im Wesentlichen gegenüber Käufern von Wohnungen der BUWOG Gmbh. Die 
ausleihungen sind zu 88% (30. april 2014: 97%) durch hypotheken besichert. Der zinssatz der ausleihungen 
beträgt zwischen 0% und 6% (30. april 2014: zwischen 1% und 6%). Die annuitätenzahlungen erfolgen halb-
jährlich.

6.7 latEntE stEuEransprüchE und latEntE stEuErschuldEn

Die aktiven und passiven latenten steuerabgrenzungen zum 30. april 2015 und zum 30. april 2014 resultieren 
aus folgenden zeitlich begrenzten Unterschieden zwischen den Buchwerten des ifrs-Konzernabschlusses 
und den korrespondierenden steuerlichen Bemessungsgrundlagen:

latEntE stEuErabgrEnzung
30. April 2015 30. april 2014

in teUr Aktiva Passiva aktiva Passiva

immobilienvermögen 1.002,6 226.060,5 2.576,3 169.000,2

andere finanzanlagen und sonstige Vermögenswerte 34.214,8 2.028,4 38.713,6 1.887,3

summe 35.217,4 228.088,9 41.289,9 170.887,5

sonstige Verbindlichkeiten und rückstellungen 13.218,1 6.799,3 1.657,7 8.634,5

finanzverbindlichkeiten 26.246,1 2.380,7 12.900,7 10.285,4

summe 39.464,2 9.180,0 14.558,4 18.919,9

steuerliche Verlustvorträge 10.371,9 0,0 11.373,1 0,0

aktive/passive steuerabgrenzung 85.053,5 237.268,9 67.221,4 189.807,4

saldierung von aktiven und passiven steuerabgrenzungen 
gegenüber derselben steuerbehörde –77.992,8 –77.992,8 –65.765,0 –65.765,0

saldierte aktive und passive steuerabgrenzung 7.060,7 159.276,1 1.456,4 124.042,4

auf steuerliche Verlustvorträge und temporäre Differenzen werden aktive steuerabgrenzungen insoweit 
gebildet, als es wahrscheinlich ist, dass in absehbarer zukunft (innerhalb von fünf Jahren) steuerliche Gewinne 
zur Verrechnung der Verlustvorträge 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 in verrechenbarer Weise 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 923,2 (30. april 2014: teUr 1.329,1).

Die zum 30. april 2014 direkt im eigenkapital erfassten latenten steuern in höhe von teUr 2.999,8 betrafen 
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  91,8 
(30. april 2014: teUr 0,0) im sonstigen ergebnis erfasst.

für Verlustvorträge in höhe von teUr 69.356,8 (2013/14: teUr 23.343,2) wurde in der Bilanz kein latenter 
steueranspruch angesetzt. Die Verlustvorträge sind unverfallbar.

temporäre Differenzen in höhe von teUr  2.806,8 wurden nicht als latente steueransprüche und latente 
steuer schulden angesetzt.
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Der Berechnung der steuerlatenz liegt für inländische Unternehmen der steuersatz von 25,00% zugrunde. 
für ausländische Unternehmen wird der jeweilige lokale steuersatz angewendet. Die steuersätze für die 
Bewertung der steuerlatenzen in den einzelnen Ländern stellen sich wie folgt dar:

stEuErsätzE

Land
Anwendbarer Steuersatz 

2014/15
anwendbarer steuersatz 

2013/14

Deutschland1) 15,83% – 31,925% 15,83% – 31,925%

Österreich 25,00% 25,00%
1)  Der steuersatz in Deutschland kann je nach sitz des Unternehmens und je nachdem, ob die Gesellschaft gewerbesteuerpflichtig ist oder nicht, variieren.

angaben zur gruppenbesteuerung in österreich
in einer Gruppen- und steuerumlagevereinbarung haben sich die esG Wohnungsgesellschaft mbh Villach 
(Gruppenträger) und 17 weitere in den Konzernabschluss einbezogene österreichische Gesellschaften 
(Gruppen mitglieder) zu einer Unternehmensgruppe im sinne des § 9 Körperschaftsteuergesetz (KstG) 
zusammengeschlossen. Die Gruppenbildung ist erstmals für das Wirtschaftsjahr 2013/14 wirksam. im Wirt-
schaftsjahr 2014/15 wurde die Unternehmensgruppe mit Wirksamkeit ab 1. Mai 2014 um zwei österreichi-
sche Gesellschaften erweitert. aus der Gruppe ist eine Gesellschaft ausgeschieden, sodass die Gruppe nun-
mehr aus dem Gruppenträger und 18 weiteren Gesellschaften besteht.

im Wirtschaftsjahr 2014/15 wurde mit Wirksamkeit ab 1. Mai 2014 eine Unternehmensgruppe im sinne des 
§ 9 Körperschaftsteuergesetz (KstG) zwischen der BUWOG aG (Gruppenträger) und der Parthica immo-
bilien Gmbh, Gena sechs immobilienholding Gmbh, Gena zWei immobilienholding Gmbh, BUWOG - 
Bauen und Wohnen Gesellschaft mbh sowie der Quinta immobilienanlagen Gmbh (Gruppenmitglieder) 
gebildet.

Die Gruppen- und steuerumlagevereinbarungen regeln den steuerausgleich zwischen dem Gruppenträger 
und den Gruppenmitgliedern. im falle eines positiven ergebnisses hat das Gruppenmitglied an den Gruppen-
träger 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 darauffolgenden Wirtschaftsjahren, in denen das Gruppenmitglied wieder einen steuerlichen Gewinn 
erzielt, gegen diesen zu 100% verrechnet. insoweit evident gehaltene steuerliche Verluste verrechnet werden, 
entfällt die Verpflichtung zur zahlung einer steuerumlage. Bestehen im zeitpunkt der Beendigung der 
Gruppe oder des ausscheidens eines Gruppenmitglieds evident gehaltene Verluste, so ist der Gruppenträger 
verpflichtet, an das Gruppenmitglied eine ausgleichszahlung in höhe des Barwerts der (fiktiven) künftigen 
steuerentlastung zu leisten.

6.8 stEuErErstattungsansprüchE

Die steuererstattungsansprüche zum 30. april 2015 in der höhe von teUr  1.985,7 (30. april 2014: 
teUr 1.446,0) betreffen im Wesentlichen rückforderungsansprüche aus ertragsteuern.

6.9 zur vEräussErung gEhaltEnEs langfristigEs vErmögEn

 und vErbindlichKEitEn

es wird jenes immobilienvermögen als zur Veräußerung gehalten klassifiziert, für welches zum Bilanzstichtag 
eine hohe Wahrscheinlichkeit der Veräußerung innerhalb von 12 Monaten gegeben ist, d.h. wenn ein Beschluss 
des Vorstands bzw. aufsichtsrats zur Veräußerung vorliegt und eine Vertragsunterzeichnung bereits stattge-
funden hat oder zeitnahe nach dem Bilanzstichtag erwartet wird.

Die als zur Veräußerung gehaltenen langfristigen Vermögenswerte betragen zum 30. april 2015 teUr 5.849,6 
(30. april 2014: teUr  15.036,0). Die als zur Veräußerung gehaltenen Verbindlichkeiten betragen zum 
30. april 2015 teUr 358,1 (30. april 2014: teUr 7.360,4).
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6.10 immobiliEnvorrätE

zum Bilanzstichtag 30. april 2015 betrug der Buchwert der immobilienvorräte teUr 197.572,8 (30. april 2014: 
teUr  155.117,3). es wurden aufwertungen in höhe von teUr  1.997,5 (Österreich teUr  1.997,5 sowie 
Deutschland teUr  0,0) und abwertungen in höhe von teUr  2.689,0 (Österreich teUr  2.689,0 sowie 
Deutschland teUr 0,0) vorgenommen. Bei immobilienvorräten mit einem Buchwert in höhe von teUr 51.637,5 
erfolgte eine abwertung der fortgeführten herstellungskosten. Die zuschreibung im Geschäftsjahr 2014/15 
in höhe von teUr 1.997,5 betrifft im Wesentlichen begonnene Projekte deren Wert aufgrund der erlangung 
der Baubewilligung und des Baufortschritts gestiegen ist. in den immobilienvorräten ist ein Buchwert in höhe 
von teUr 114.175,5 enthalten, der vorausichtlich erst nach 12 Monaten realisiert wird. zum 30. april 2015 
sind immobilienvorräte mit einem Buchwert von teUr 70.121,6 als dingliche sicherheit für Verbindlichkeiten 
bestellt.

6.11 liquidE mittEl

zum 30. april 2015 sind liquide Mittel in höhe von teUr 149.153,2 (30. april 2014: teUr 132.947,4) in der 
Bilanz ausgewiesen. Darüber hinaus werden in den sonstigen finanziellen forderungen Bankguthaben 
(liquide Mittel gesperrt) mit Verfügungsbeschränkungen ausgewiesen (siehe Kapitel 6.5 forderungen aus 
Lieferungen und Leistungen und sonstige forderungen).

6.12 EigEnKapital

6.12.1 allgemeine angaben
Die entwicklung des bilanziellen eigenkapitals der BUWOG aG für die Jahre 2014/15 und 2013/14 ist in einer 
gesonderten eigenkapitalentwicklung als Bestandteil des Konzernabschlusses zum 30. april 2015 abgebildet.

Mit Wirksamwerden der Umstrukturierungen ende april 2014 und der im Gegenzug erfolgten Gewährung 
von aktien der BUWOG aG sowie dem Wirksamwerden des entherrschungsvertrags wurden 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 ermessensent-
scheidung getroffen, das übernommene nettovermögen der BUWOG – Bauen und Wohnen Gesellschaft 
mbh sowie die direkten und indirekt von ihr gehaltenen tochtergesellschaften (BUWOG Gmbh Unterneh-
mensbereich) 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 entstehung der BUWOG Group und Vorjahres-Vergleichswerte). Die sich aus 
den Umgründungsmaßnahmen ergebende erhöhung des Grundkapital beträgt teUr 99.543,5; der residual-
betrag 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.

Das Grundkapital der BUWOG aG beträgt zum 30. april 2015 eUr  99.613.479,00 (30. april 2014: 
eUr 99.613.479,00) und ist in 99.613.479 (30. april 2014: 99.613.479) nennwertlose stückaktien geteilt. alle 
aktien sind zur Gänze einbezahlt. Die gebundenen Kapitalrücklagen der BUWOG aG zum 30. april 2015 in 
höhe von eUr 872.003.312,44 (30. april 2014: eUr 872.003.312,44) dürfen nur zum ausgleich eines sonst 
auszuweisenden Bilanzverlustes aufgelöst werden.

sämtliche aktionäre der BUWOG aG haben eine stimme je aktie bei den hauptversammlungen des Unter-
nehmens. 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 (siehe Kapitel 8.8 Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen).
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zum zwecke der Bedienung der anteilsbasierten Vergütung wurde in der hauptversammlung vom 14. Okto-
ber 2014 das Grundkapital der Gesellschaft in form einer bedingten Kapitalerhöhung gemäß § 159 abs 2 z 
3 aktG um bis zu eUr 720.000,00 durch ausgabe von bis zu 720.000 stück neuen auf inhaber lautenden 
stammaktien bedingt erhöht.

Bezüglich der erläuterungen des Kapitalmanagements siehe Kapitel 8.3 Kapitalmanagement.

Der Vorstand wird der hauptversammlung am 13. Oktober 2015 vorschlagen, für das Geschäftsjahr 2014/15 
eine Dividende in höhe von eUr 0,69 je aktie auszuschütten. für das Geschäftsjahr 2013/14 wurde eine 
Dividende in höhe von eUr 0,69 je aktie ausgeschüttet.

6.12.2 anteilsbasierte vergütungsvereinbarungen
im rahmen der ordentlichen hauptversammlung der BUWOG aG am 14. Oktober 2014 wurde eine variable 
entlohnung in form von aktienoptionen für Mitglieder des Vorstandes beschlossen. Der Beschluss über 
 dieses auch als Long-term incentive Programm 2014 bezeichnete Vergütungsmodell ermöglicht die Gewäh-
rung von Optionsrechten an die Vorstandsmitglieder durch den aufsichtsrat. Die konkrete Gewährung von 
Options rechten erfolgte mit schriftlicher Vereinbarung des aufsichtsrates mit den beiden Vorstands mit-
gliedern vom 16. Dezember 2014. Die wesentlichen eckdaten des Long-term incentive Programms 2014 sind 
in  folgender tabelle dargestellt:

long-tErm incEntivE programm 2014

Basis-Optionen
Bonus-Optionen  

tranche i
Bonus-Optionen  

tranche ii
Bonus-Optionen  

tranche iii

anzahl der eingeräumten optionen

Mag. Daniel riedl 75.000 100.000 130.000 175.000

Dr. ronald roos 50.000 50.000 60.000 80.000

ausübungsbedingungen – bonus-optionen

Dauer der zielerreichung Der aktienkurs erreicht oder übersteigt an mindestens fünf handelstagen der entsprechenden Periode 
das Kursziel der Periode.

Periode Geschäftsjahr 2014/15 Geschäftsjahr 2015/16 Geschäftsjahr 2016/17

Kursziel1) 85% des ePra naV 
zum 30. april 2014

92,5% des ePra naV 
zum 30. april 2015

100% des ePra naV 
zum 30. april 2016

ausübungszeitraum 
 
 

Die Optionen können durch die Vorstandsmitglieder bei aufrechtem Vorstandsmandat oder 
Vorstandsvertrag nur im zeitraum vom 1. Mai 2018 bis 30. april 2019 ausgeübt werden. für bestimmte 
fälle der Beendigung des Vorstandsmandats oder Vorstandsvertrags gelten abweichende 
ausübungsbedingungen. 

Weitere Bedingungen 
 
 

Die Bonus-Optionen der tranchen ii und iii sind darüber hinaus nur ausübbar, wenn der ePra naV der 
Periode höher ist als der ePra naV zum 30. april 2014. Des Weiteren ist Voraussetzung für die 
ausübung der Bonus-Optionen, dass die Kursziele während eines aufrechten Vorstandsmandats erreicht 
wurden.

ausübungsbedingungen – basis-optionen

Die Basis-Optionen sind an keine weiteren ausübungsbedingungen geknüpft und gelten damit am tag 
der Gewährung (16. Dezember 2014) als erdient.

Eigeninvestment

Die erfüllung eines eigeninvestments in aktien der BUWOG aG in höhe von 50% des Jahres-Brutto-
Grundgehalts des Vorstandsmitglieds für das Geschäftsjahr 2014/15 ist eine weitere 
ausübungsvoraussetzung der Optionen. Das eigeninvestment ist über den zeitraum von drei 
Geschäftsjahren aufzubauen und ist bis zum zeitpunkt der ausübung der Optionen zu halten.

bezugsverhältnis/ausübungspreis

Jede Option berechtigt zum Bezug einer BUWOG-aktie zum ausübungspreis von eUr 13,00 pro 
BUWOG-aktie.

1)  Die Berechnung des ePra naV ist, wie für den ifrs-Konzernabschluss der BUWOG aG zum 30. april 2014 angewendet, vorzunehmen.

Die anzahl der ausgegebenen aktienoptionen entwickelte sich im Geschäftsjahr 2014/15 wie folgt:

EntwicKlung ausgEgEbEnEr aKtiEnoptionEn
Anzahl Aktienoptionen

stand 1. mai 2014 0

ausgabe 720.000

stand 30. april 2015 720.000

davon im ausübungszeitraum ausübbar 275.000
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Die zum 30. april 2015 ausstehenden aktienoptionen haben einen ausübungspreis von eUr 13,00 und eine 
gewichtete durchschnittliche restlaufzeit von 4,0 Jahren. im Geschäftsjahr 2014/15 wurden keine aktien-
optionen ausgeübt.

Die ermittlung des beizulegenden zeitwertes der ausgegebenen aktienoptionen erfolgte unter anwendung 
einer Monte-carlo-simulation. folgende am Markt beobachtbare Parameter wurden bei der  ermittlung des 
beizulegenden zeitwertes berücksichtigt:

paramEtEr aKtiEnoptionEn

risikoloser zinssatz p.a. 0,329%

aktienkurs zum 16. Dezember 2014 15,382

implizite Volatilität p.a. zum 16. Dezember 2014 15,223%

Der beizulegende zeitwert der ausgegebenen aktienoptionen betrug am tag der Gewährung eUr 2.128.952,56 
und beträgt zum 30. april 2015 eUr 4.103.100,00.

Der Gesamtaufwand für anteilsbasierte Vergütungsvereinbarungen im Geschäftsjahr 2014/15 ist im Kapitel 
5.6 Personalaufwendungen dargestellt.

6.13 vErbindlichKEitEn aus wandElschuldvErschrEibungEn

Die folgenden tabellen zeigen die restlaufzeiten der Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibungen:

vErbindlichKEitEn aus wandElschuldvErschrEibungEn – vorjahr

in teUr 30. April 2014

davon  
restlaufzeit  
unter 1 Jahr

davon  
restlaufzeit  
über 1 Jahr

Wandelschuldverschreibung 2014 – 2019 247.949,0 124,7 247.824,3

Die BUWOG aG emittierte 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. zur Bedienung der Umtauschrechte aus den Wandelschuld-
verschreibungen 2019 bestand gemäß hauptversammlungsbeschluss vom 7. März 2014 ein bedingtes Kapi-
tal (§ 159 aktG) von bis zu eUr 14.218.275,00. Die Wandelschuldverschreibungen wurden vollständig von 
der iMMOfinanz aG gezeichnet. auf Basis des zum 30. april 2014 gültigen Wandlungspreises von eUr 18,93 
berechtigten die ausstehenden Wandelschuldverschreibungen zur Wandlung in insgesamt 13.734.812 stück 
aktien der BUWOG aG.

Die Wandelschuldverschreibung bestand aus einer fremdkapitalkomponente und einer eigenkapitalkompo-
nente. Die eigenkapitalkomponente war im eigenkapital unter dem Posten Kapitalrücklagen ausgewiesen. 
Der effektivzins der Wandelschuldverschreibung betrug 4,62%.

für die enthaltenen 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 entsprach, waren diese mit dem hauptvertrag eng verbunden und wurden nicht gesondert 
bilanziert. Die Put-Option der anleiheinhaber stellte auf extrem seltene, äußerst ungewöhnliche und sehr 
unwahrscheinliche ereignisse ab und war daher nicht gesondert zu bewerten.



BUWOG JahresfinanzBericht 2014/15  235

Konzernabschluss

K
o

n
z

e
r

n


a
b

sc
h

lu
ss

nach Unterzeichnung von hypothekenkreditverträgen mit zwei führenden österreichischen Banken im 
 Volumen von insgesamt eUr 330,0 Mio. hat die BUWOG aG die von ihr begebene Wandelschuldverschrei-
bung (isin at0000a17ca5) in ausübung der hard-call-Option gemäß den anleihebedingungen zu 101% des 
nominale in höhe von eUr 260 Mio. mit Wirkung zum 19. Jänner 2015 zurückgezahlt (bzgl. des sich hieraus 
ergebenden finanzaufwands siehe Kapitel 5.9 finanzergebnis).

wandElschuldvErschrEibungEn
in teUr 2014/15 2013/14

buchwert am 1. mai 247.949,0 0,0

ausgabebetrag aus Wandelanleihe 2014 – 2019 0,0 260.000,0

transaktionskosten 0,0 –177,0

nettobetrag 247.949,0 259.823,0

als eigenkapital klassifizierter Betrag 0,0 –12.027,1

zinszuwachs nach der effektivzinsmethode 1.511,5 153,2

aufwand rückzahlung Wandelschuldverschreibungen 13.139,5 0,0

rückzahlung gemäß hard-call-Option –262.600,0 0,0

buchwert am 30. april 0,0 247.949,0

6.14 finanzvErbindlichKEitEn

folgende tabellen zeigen die zusammensetzung und die restlaufzeiten der finanzverbindlichkeiten:

finanzvErbindlichKEitEn

in teUr 30. April 2015

davon  
restlaufzeit  
unter 1 Jahr

davon rest- 
laufzeit zwischen  

1 und 5 Jahren

davon  
restlaufzeit  

über 5 Jahre

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 1.408.388,5 60.493,0 229.609,5 1.118.286,0

davon besichert 1.326.199,1 54.776,2 212.736,4 1.058.686,5

davon nicht besichert 82.189,4 5.716,8 16.873,1 59.599,5

Verbindlichkeiten Gebietskörperschaften 696.922,7 28.847,8 119.342,2 548.732,7

sonstige finanzverbindlichkeiten 113,0 96,8 16,2 0,0

summe 2.105.424,2 89.437,6 348.967,9 1.667.018,7

finanzvErbindlichKEitEn – vorjahr

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 und Gebietskörperschaften inner-
halb des ersten Quartals 2015/16 eUr 41,0 Mio. fällig (innerhalb des ersten Quartals 2014/15: eUr 24,2 Mio.). 
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Die wesentlichen Konditionen der finanzverbindlichkeiten zum 30. april 2015 sowie zum 30. april 2014  
 stellen sich wie folgt dar:

KonditionEn finanzvErbindlichKEitEn

Währung
Verzinsung  
fix/variabel

Durchschnitts- 
zinssatz

restschuld  
nominalwert  

in teUr
Bilanz  

in teUr

eUr fix 3,04% 101.099,0

eUr variabel 1,38% 1.341.567,1

summe verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 1.442.666,1 1.408.388,5

verbindlichkeiten gegenüber gebietskörperschaften Eur fix 1,42% 700.237,8 696.922,7

andere 113,0

gesamtsumme 2.105.424,2

KonditionEn finanzvErbindlichKEitEn – vorjahr

Währung
Verzinsung  
fix/variabel

Durchschnitts- 
zinssatz

restschuld  
nominalwert  

in teUr
Bilanz  

in teUr

eUr fix 3,02% 122.539,6

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

Der beizulegende zeitwert der in den obigen tabellen dargestellten finanzverbindlichkeiten beträgt 
teUr  2.127.198,8 (30. april 2014: teUr  1.140.929,5). für die Berechnung der beizulegenden zeitwerte 
 wurden die Diskontierungssätze gemäß der folgenden aufstellungen angenommen, welche sich aus den 
Marktzinssätzen zum 30. april 2015 und zum 30. april 2014 ergeben.

disKontiErungssätzE
in % 30. April 2015

bis 31. Oktober 2016 1,348%

bis 31. Oktober 2017 1,373%

bis 31. Oktober 2019 1,512%

bis 31. Oktober 2021 1,648%

bis 31. Oktober 2023 1,805%

bis 31. Oktober 2026 1,934%

bis 31. Oktober 2032 2,273%

ab 1. november 2032 2,296%

für die im Geschäftsjahr 2014/15 erworbenen Gesellschaften des DGaG-Portfolios wurde ein um 0,50% 
höherer Diskontierungssatz verwendet.
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disKontiErungssätzE – vorjahr
in % 30. april 2014

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%

in den Geschäftsjahren 2014/15 und 2013/14 kam es bei Bankfinanzierungen in der BUWOG Group zu 
 keinem Bruch von financial covenants.

6.15 vErbindlichKEitEn aus liEfErungEn und lEistungEn und sonstigE vErbindlichKEitEn

folgende tabellen zeigen die nach restlaufzeiten gegliederten Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 
 Leistungen sowie die sonstigen finanziellen und nicht finanziellen Verbindlichkeiten:

vErbindlichKEitEn aus liEfErungEn und lEistungEn und sonstigE vErbindlichKEitEn

in teUr 30. April 2015

davon  
restlaufzeit  
unter 1 Jahr

davon  
restlaufzeit  
über 1 Jahr

verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen 23.469,8 23.443,2 26,6

sonstige finanzielle verbindlichkeiten

zeitwert passiver derivativer finanzinstrumente 70.531,2 443,2 70.088,0

hausverwaltung 2.502,1 2.502,1 0,0

Kautionen 24.296,2 24.296,2 0,0

erhaltene erhaltungs- und Verbesserungsbeiträge 30.159,9 6.033,0 24.126,9

Verbindlichkeiten offener Kaufpreis (anteilskauf) 2.271,2 2.271,2 0,0

Verbindlichkeiten aus finanzierungsbeiträgen 107.958,7 107.958,7 0,0

Übrige 36.779,1 15.964,1 20.815,0

summe sonstige finanzielle verbindlichkeiten 274.498,4 159.468,5 115.029,9

sonstige nichtfinanzielle verbindlichkeiten

finanzamt 6.445,8 6.445,8 0,0

erhaltene anzahlungen Wohnungsverkäufe 14.506,5 14.506,5 0,0

erhaltene Miet- und Betriebskostenvorauszahlungen 8.284,0 8.284,0 0,0

summe sonstige nichtfinanzielle verbindlichkeiten 29.236,3 29.236,3 0,0

summe 327.204,5 212.148,0 115.056,5
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vErbindlichKEitEn aus liEfErungEn und lEistungEn  
und sonstigE vErbindlichKEitEn – vorjahr

in teUr 30. April 2014

davon  
restlaufzeit  
unter 1 Jahr

davon  
restlaufzeit  
über 1 Jahr

verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen 27.716,1 27.678,5 37,6

sonstige finanzielle verbindlichkeiten

zeitwert passiver derivativer finanzinstrumente 27.867,6 91,6 27.776,0

hausverwaltung 2.341,1 2.341,1 0,0

Kautionen 10.196,3 10.196,3 0,0

erhaltene erhaltungs- und Verbesserungsbeiträge 26.004,9 5.207,0 20.797,9

Verbindlichkeiten offener Kaufpreis (anteilskauf) 2.122,6 2.122,6 0,0

Verbindlichkeiten aus finanzierungsbeiträgen 110.970,1 110.970,1 0,0

Übrige 19.083,4 15.496,0 3.587,4

summe sonstige finanzielle verbindlichkeiten 198.586,0 146.424,7 52.161,3

sonstige nichtfinanzielle verbindlichkeiten

finanzamt 5.320,1 5.320,1 0,0

erhaltene anzahlungen Wohnungsverkäufe 28.276,5 28.276,5 0,0

erhaltene Miet- und Betriebskostenvorauszahlungen 733,2 733,2 0,0

summe sonstige nichtfinanzielle verbindlichkeiten 34.329,8 34.329,8 0,0

summe 260.631,9 208.433,0 52.198,9

Gegenüber der iMMOfinanz Group bestehen zum 30. april 2015 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 
Leistungen mit einer restlaufzeit unter einem Jahr in höhe von teUr 0,0 (30. april 2014: teUr 19,5) und 
sonstige übrige finanzielle Verbindlichkeiten mit einer restlaufzeit unter einem Jahr in höhe von teUr 31,5 
(30. april 2014: teUr 3.330,4).

Von den Mietern erhaltene erhaltungs- und Verbesserungsbeiträge werden im zeitpunkt der Durchführung 
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. Der rücker-
stattete Betrag darf von nachmietern wieder eingehoben werden. in der regel handelt es sich um unbe-
fristete Mietverträge, die jederzeit gekündigt werden können, daher werden diese Verbindlichkeiten zum 
nominale bilanziert und als kurzfristig ausgewiesen.

6.16 rücKstEllungEn

6.16.1 aufgliederung der bilanzwerte
Die Bilanzwerte der rückstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

bilanzwErtE
in teUr 30. April 2015 30. april 2014

Verpflichtungen gegenüber Dienstnehmern 6.862,0 2.170,0

rückstellungen für Pensionen 4.684,9 0,0

rückstellungen für abfertigungen 2.127,3 2.170,0

rückstellungen für Jubiläumsgelder 49,8 0,0

sonstige rückstellungen 20.629,3 10.744,3

summe 27.491,3 12.914,3

davon kurzfristig 20.629,3 10.744,3

davon langfristig 6.862,0 2.170,0
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6.16.2 verpflichtungen gegenüber dienstnehmern
in der BUWOG Group stellen leistungsorientierte Pensions- und abfertigungspläne die wesentlichen Ver-
pflichtungen gegenüber Dienstnehmern dar.

in Deutschland bestehen bei drei Gesellschaften Pensionszusagen aus einzelnen Dienstverträgen. Diesen 
leistungsorientierten Verpflichtungen wird durch die Bildung von rückstellungen rechnung getragen. Der 
Barwert der leistungsorientierten Verpflichtung (Defined Benefit Obligation, DBO) wird unter Berücksichti-
gung künftig erwarteter Gehalts- und Pensionstrends berechnet, da der bis zum Pensionierungsalter erreich-
bare Leistungsanspruch von diesen abhängig ist. sind die Leistungsansprüche durch Vermögen gedeckt, 
wird der beizulegende zeitwert des Planvermögens mit der DBO verrechnet. für die wesentlichen einfluss-
faktoren wurden folgende versicherungsmathematische annahmen zugrunde gelegt:

paramEtEr rücKstEllungEn für pEnsionEn
30. April 2015

abzinsungssatz 1,30%

Gehaltssteigerung 2,00%

Pensionstrend 1,75%

restlebenserwartung gemäß sterbetafel Klaus Heubeck 2005-G

Die nettoverpflichtungen aus leistungsorientierten Pensionsplänen wurden im zuge der DGaG-transaktion 
(siehe Kapitel 3.2 Unternehmenszusammenschlüsse (erstkonsolidierungen)) übernommen und haben sich 
im Geschäftsjahr 2014/15 wie folgt entwickelt:

rücKstEllungEn für pEnsionEn

in teUr
Barwert der  

Verpflichtungen (DBO)
Beizulegender zeitwert  

des Planvermögens Nettoverpflichtung

stand 1. mai 2014 0,0 0,0 0,0

zugang aus Unternehmenszusammenschluss 4.195,2 –259,3 3.935,9

summe änderungen des Konsolidierungskreises 4.195,2 –259,3 3.935,9

Laufender Dienstzeitaufwand 10,7 0,0 10,7

zinsaufwand/-ertrag 112,4 –6,7 105,7

summe aufwendungen für pensionen 123,1 –6,7 116,4

neubewertungen 836,0 –10,0 826,0

auszahlungen –193,4 0,0 –193,4

summe sonstiges 642,6 –10,0 632,6

stand 30. april 2015 4.960,9 –276,0 4.684,9

davon kurzfristig 0,0

davon langfristig 4.684,9

Die in der tabelle ausgewiesenen aufwendungen für Pensionen werden in der Gewinn- und Verlustrechnung 
im Personalaufwand ausgewiesen. Die versicherungsmathematischen Gutachten wurden von der Mercer 
Deutschland Gmbh erstellt. Das Planvermögen besteht bei der UfBa Unterstützungskasse für betriebliche 
altersversorgung, über die die Pensionen bezahlt werden.

in Österreich werden derzeit entsprechende Vorsorgen für abfertigungen für arbeitnehmerinnen und arbeit-
nehmer bilanziert. aufgrund österreichischer arbeitsrechtlicher Verpflichtungen erhalten arbeitnehmerinnen 
und arbeitnehmer, deren Dienstverhältnis vor dem 1. Jänner 2003 begann, bei Kündigung oder zum Pensions-
eintrittszeitpunkt eine abfertigung. Die höhe der zahlung ist abhängig von den geleisteten Dienstjahren 
sowie dem maßgeblichen Bezug im zeitpunkt des Unternehmensaustritts. im zusammenhang mit den 
ab fertigungsrückstellungen ist die BUWOG Group risiken ausgesetzt, die deren höhe in der zukunft beein-
flussen können. im hinblick auf den Umfang der abfertigungsrückstellungen werden diese jedoch als nicht 
wesentlich eingestuft. für die abfertigungsrückstellungen besteht kein Planvermögen. Die finanzierung der 
Verpflichtungen erfolgt über die inanspruchnahme zukünftiger cashflows. Die Berechnung der abferti-
gungsrückstellungen erfolgte auf Basis von annahmen und schätzungen am Bilanzstichtag. für die wesent-
lichen einflussfaktoren wurden folgende versicherungsmathematische annahmen zugrunde gelegt:
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paramEtEr rücKstEllungEn für abfErtigungEn
30. April 2015 30. april 2014

abzinsungssatz 1,30% 3,00%

Gehaltssteigerungen 2,00% 2,00%

fluktuation (angestellte) 7,90% 7,40%

fluktuation (arbeiter) 15,70% 13,00%

restlebenserwartung gemäß sterbetafel Pagler & Pagler AVÖ 2008-P Pagler & Pagler aVÖ 2008-P

im Geschäftsjahr 2014/15 hat sich der Barwert der Verpflichtungen aus leistungsorientierten abfertigungs-
plänen wie folgt entwickelt:

rücKstEllungEn für abfErtigungEn

in teUr
Barwert der  

Verpflichtungen (DBO)

stand 1. mai 2013 0,0

zugang common control transaction 2.170,0

stand 30. april 2014 2.170,0

stand 1. mai 2014 2.170,0

abgang endkonsolidierungen –70,2

summe änderungen des Konsolidierungskreises –70,2

Laufender Dienstzeitaufwand 71,1

zinsaufwand 61,6

summe aufwendungen für abfertigungen 132,7

neubewertung der Verpflichtungen 188,9

auszahlungen –294,1

summe sonstiges –105,2

stand 30. april 2015 2.127,3

davon kurzfristig 0,0

davon langfristig 2.127,3

Die in der tabelle ausgewiesenen aufwendungen für abfertigungen werden in der Gewinn- und Verlustrech-
nung im Personalaufwand ausgewiesen. Die versicherungsmathematischen Gutachten wurden von der 
aKtUar Versicherungsmathematik Gmbh erstellt.

Die gemäß ias 19r im sonstigen ergebnis erfassten neubewertungen setzen sich wie folgt zusammen:

nEubEwErtungEn
in teUr 2014/15

pensionen

neubewertung der Verpflichtungen

aus der Änderung demografischer annahmen 0,0

aus der Änderung finanzieller annahmen 846,7

aufgrund erfahrungsbedingter anpassungen –10,7

neubewertung des Planvermögens

ertrag aus Planvermögen ohne zinserträge –10,0

summe neubewertungen pensionen 826,0

abfertigungen

neubewertung der Verpflichtungen

aus der Änderung demografischer annahmen 38,5

aus der Änderung finanzieller annahmen 162,7

aufgrund erfahrungsbedingter anpassungen –12,3

summe neubewertungen abfertigungen 188,9

summe neubewertungen 1.014,9
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Bezüglich der steuereffekte in zusammenhang mit den neubewertungen der Pensions- und abfertigungs-
rückstellungen siehe Kapitel 6.7 Latente steueransprüche und latente steuerschulden.

Die höhe der rückstellungen für Pensionen und abfertigungen wird maßgeblich durch die auswahl ange-
messener versicherungsmathematischer 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 geänderten Verpflichtung erfolgt analog zur ermittlung der tatsächlichen Verpflichtung nach 
der Projected-Unit-credit-Methode gemäß ias 19. Bei einer Veränderung der angegebenen Parameter um 
+/-0,5%-Punkte ergeben sich folgende Veränderungen der Verpflichtungen:

sEnsitivitätsanalysE
Barwert der Verpflichtung (DBO) 

30. April 2015
Barwert der Verpflichtung (DBO) 

30. april 2014

in teUr
Veränderung 

des Parameters
Zunahme  

Parameter
Abnahme  

Parameter
zunahme 

Parameter
abnahme  

Parameter

pensionen

abzinsungssatz +/- 0,5% 4.660,5 5.296,6 – –

Gehaltssteigerung +/- 0,5% 4.965,3 4.956,7 – –

Pensionssteigerung +/- 0,5% 5.253,9 4.692,2 – –

abfertigungen

abzinsungssatz +/- 0,5% 2.064,2 2.193,9 2.104,0 2.240,0

Gehaltssteigerung +/- 0,5% 2.167,8 2.069,4 2.235,0 2.108,0

Die durchschnittliche restlaufzeit der leistungsorientierten Pensions- und abfertigungsverpflichtungen stellt 
sich zu den angegebenen Bilanzstichtagen wie folgt dar:

durchschnittlichE rEstlaufzEit
in Jahren 30. April 2015 30. april 2014

pensionen

Deutschland 12,7 –

abfertigungen

Österreich 6,2 6,5

Die folgende tabelle zeigt die fälligkeiten der erwarteten Leistungsauszahlungen:

fälligKEitsanalysE
in teUr Pensionen abfertigungen

im 1. Jahr 280,2 230,9

im 2. bis 5. Jahr 1.079,2 977,8

ab dem 6. Jahr 1.201,1 1.453,2
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6.16.3 sonstige rückstellungen
Die sonstigen rückstellungen zeigen folgende entwicklung:

sonstigE rücKstEllungEn
in teUr sonstige rückstellungen

anfangsbestand 1. mai 2013 2,3

zugang common control transaction 9.781,7

zugang 962,6

Verbrauch –2,3

Endbestand 30. april 2014 10.744,3

anfangsbestand 1. mai 2014 10.744,3

zugang Konsolidierungskreis 4.730,8

abgang Konsolidierungskreis –399,0

zugang 13.951,6

auflösung –3.362,7

Verbrauch –5.035,7

Endbestand 30. april 2015 20.629,3

Die sonstigen rückstellungen umfassen im Wesentlichen rückstellungen für Garantie- und schadenersatz-
ansprüche, rechtsstreitigkeiten, gesetzliche instandhaltungsauflagen und übrige rückstellungen. Die sons-
tigen rückstellungen sind zur Gänze dem kurzfristigen Bereich zuzurechnen. aufgrund der zurechnung der 
sonstigen rückstellungen zum kurzfristigen Bereich wird mit einem Mittelabfluss im zusammenhang mit 
diesen rückstellungen im nächsten Geschäftsjahr gerechnet.

6.17 stEuErschuldEn

Die steuerschulden zum 30. april 2015 in höhe von teUr 33.213,7 (30. april 2014: teUr 14.260,1) betreffen 
vor allem noch nicht entrichtete ertragsteuern.
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7.  ErläutErungEn zu pro-forma-angabEn 
dEr buwog group (ungEprüft)

Einführung
Die folgenden erläuterungen und Darstellungen beziehen sich auf die in diesem Konzernabschluss ent haltene 
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-Geldflussrechnung der 
BUWOG Group für das Geschäftsjahr vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 (nachfolgend Pro-forma-finanz-
informationen).

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 indirekt 
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 1.2 entstehung der BUWOG Group und Vorjahres-
Vergleichswerte.

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 Bestandteile. 
Die erstellung einer Pro-forma-Konzernbilanz zum 30. april 2014 war 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 für das Vorjahr ausschließlich zu illustrativen 
zwecken. sie beschreiben aufgrund ihrer Wesensart eine lediglich hypothetische situation und spiegeln 
daher nicht die historische situation der BUWOG Group wider.

hinsichtlich der in den Pro-forma-finanzinformationen angewendeten Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden 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 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 Geschäfts-
jahr vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 des BUWOG Gmbh Unternehmensbereichs (ungeprüfte 
 konsolidierte finanzzahlen des BUWOG Gmbh Unternehmensbereichs). 

Die ungeprüften konsolidierten finanzzahlen des BUWOG Gmbh Unternehmensbereichs wurden 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 rechnungs-
legungsstandards in der europäischen Union (eU) anzuwenden sind, 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 2013/14 –  
gEwinn- und vErlustrEchnung 2014/15

in teUr

BUWOG Group 
(konsolidiert,  

geprüft) 
2013/14

BUWOG Gmbh 
(konsolidiert,  

ungeprüft) 
2013/14

Pro-forma 
BUWOG Group 

(ungeprüft) 
2013/14

BUWOG Group 
(konsolidiert,  

geprüft) 
2014/15

Wohnen 0,0 110.083,2 110.083,2 180.658,9

sonstige Mieterträge 0,0 6.435,5 6.435,5 7.028,3

mieterlöse 0,0 116.518,7 116.518,7 187.687,2

Weiterverrechnete Betriebskosten und fremdverwaltungserlöse 0,0 68.663,7 68.663,7 104.875,0

sonstige Umsatzerlöse 0,0 989,0 989,0 949,3

umsatzerlöse 0,0 186.171,4 186.171,4 293.511,5

aufwendungen aus dem immobilienvermögen 0,0 –43.374,5 –43.374,5 –62.685,6

aufwendungen für Betriebskosten und fremdverwaltungen 0,0 –66.878,8 –66.878,8 –102.557,0

Ergebnis aus asset management 0,0 75.918,1 75.918,1 128.268,9

erlöse aus immobilienverkäufen 0,0 121.455,2 121.455,2 133.835,4

Buchwertabgänge 0,0 –121.455,2 –121.455,2 –133.835,4

ergebnis aus endkonsolidierungen 0,0 1.961,5 1.961,5 0,0

sonstige aufwendungen aus immobilienverkäufen 0,0 –2.921,0 –2.921,0 –4.330,7

neubewertung von veräußertem und zur Veräußerung 
verfügbarem immobilienvermögen 0,0 34.957,7 34.957,7 46.393,8

Ergebnis aus property sales 0,0 33.998,2 33.998,2 42.063,1

erlöse aus dem Verkauf von immobilienvorräten 0,0 96.444,7 96.444,7 85.176,5

herstellkosten der verkauften immobilienvorräte 0,0 –80.625,6 –80.625,6 –60.697,8

sonstige aufwendungen aus dem Verkauf von immobilienvorräten 0,0 –4.372,6 –4.372,6 –4.890,9

sonstige aufwendungen aus der immobilienentwicklung 0,0 –5.905,8 –5.905,8 –8.777,1

neubewertung von in Bau befindlichem immobilienvermögen 0,0 –639,5 –639,5 1.015,2

ergebnis aus veräußertem und zur Veräußerung  
verfügbarem immobilienvermögen 0,0 0,0 0,0 672,8

Ergebnis aus property development 0,0 4.901,2 4.901,2 12.498,7

sonstige betriebliche erträge 7,2 4.136,6 4.143,8 7.809,2

sonstige nicht direkt zurechenbare aufwendungen –1.026,0 –20.666,7 –21.692,7 –32.173,2

operatives Ergebnis –1.018,8 98.287,4 97.268,6 158.466,7

neubewertung von immobilienvermögen 0,0 42.684,4 42.684,4 105.685,2

Gewinn aus einem erwerb zu einem Preis unter Marktwert 0,0 727,1 727,1 4.334,2

sonstiges bewertungsergebnis 0,0 43.411,5 43.411,5 110.019,4

Ergebnis aus der geschäftstätigkeit (Ebit) –1.018,8 141.698,9 140.680,1 268.486,1

finanzierungsaufwand –28,8 –28.541,8 –28.570,6 –55.221,6

finanzierungsertrag 0,0 5.629,6 5.629,6 2.979,6

sonstiges finanzergebnis 0,0 13.727,9 13.727,9 –164.682,6

finanzergebnis –28,8 –9.184,3 –9.213,1 –216.924,6

Ergebnis vor Ertragsteuern (Ebt) –1.047,6 132.514,6 131.467,0 51.561,5

Laufende ertragsteueraufwendungen 0,0 –736,2 –736,2 –10.711,4

Latente steuerabgrenzungen 7,0 –18.978,1 –18.971,1 –177,0

Konzernergebnis –1.040,6 112.800,3 111.759,7 40.673,1
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pro-forma-KonzErn-gEldflussrEchnung 2013/14 –  
KonzErn-gEldflussrEchnung 2014/15

in teUr

BUWOG Group 
(konsolidiert,  

geprüft) 
2013/14

BUWOG Gmbh 
(konsolidiert,  

ungeprüft) 
2013/14

total 
2013/14

Pro-forma- 
anpassungen

Pro-forma 
BUWOG Group 

(ungeprüft) 
2013/14

BUWOG Group 
(konsolidiert,  

geprüft) 
2014/15

cashflow aus dem ergebnis –1.013,7 69.210,4 68.196,7 0,0 68.196,7 113.965,5

cashflow aus laufender 
Geschäftstätigkeit 674,5 56.840,6 57.515,1 0,0 57.515,1 103.940,1

cashflow aus investitionstätigkeit –19,5 59.844,1 59.824,6 0,0 59.824,6 –251.208,6

cashflow aus 
finanzierungstätigkeit 132.290,2 –30.571,7 101.718,5 –132.445,7 –30.727,2 163.474,3

veränderung des 
finanzmittelbestands 132.945,3 86.113,0 219.058,3 –132.445,7 86.612,6 16.205,8

finanzmittelbestand am anfang 
der Periode 2,3 46.332,7 46.335,0 0,0 46.335,0 132.947,4

finanzmittelbestand am ende der 
Periode 132.947,5 132.445,7 265.393,2 –132.445,7 132.947,5 149.153,2

veränderung des 
finanzmittelbestands 132.945,2 86.113,0 219.058,2 –132.445,7 86.612,5 16.205,8
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8. SonStige AngAben
8.1 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 finanziellen 
Verbindlichkeit oder einem eigenkapitalinstrument führt. als Vertragspartner können auch mehrere Unter-
nehmen auftreten. Unter diese Definition fallen Wertpapiere, forderungen, Verbindlichkeiten, eigenkapital-
instrumente und Derivate, gleichgültig, ob die Verpflichtung bedingt oder unbedingt ist. 

8.1.1 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 einer 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 Klassen 
definiert: forderungen aus Lieferungen und Leistungen, sonstige forderungen, sonstige finanzielle Vermö-
genswerte und Liquide Mittel auf der aktivseite sowie Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibungen, 
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten, übrige finanzverbindlichkeiten, Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen, Derivate und übrige sonstige Verbindlichkeiten sowie zur Veräußerung gehaltene 
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 nachfolgenden tabellen 
stellen 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 leiten 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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AuFteilung der FinAnzinStrumente AuF die KAtegorien deS iAS 39
in teUr

fa@fV/P&L

afs
fair Value  

Option L&r non-fi

aKtiVa

fair Value 
erfolgs- 
neutral

fair Value 
erfolgs- 
wirksam

fortgeführte 
anschaffungs- 

kosten
nicht unter  

ifrs 7 fallend
Buchwert am  

30. april 2015
fair Value am 
30. april 2015

Forderungen aus lieferungen und  
leistungen und sonstige Forderungen 0,0 0,0 146.131,0 898,7 147.029,7 147.029,7

forderungen aus Lieferungen  
und Leistungen 0,0 0,0 7.286,3 0,0 7.286,3 7.286,3

sonstige forderungen 0,0 0,0 138.844,7 898,7 139.743,4 139.743,4

Sonstige finanzielle Vermögenswerte 1,5 9.565,9 9.295,4 0,0 18.862,8 23.114,3

Wertpapiere 1,5 0,0 0,0 0,0 1,5 1,5

ausleihungen 0,0 9.565,9 9.295,4 0,0 18.861,3 23.112,8

liquide mittel 0,0 0,0 149.153,2 0,0 149.153,2 149.153,2

Summe AKtiVA 1,5 9.565,9 304.579,6 898,7 315.045,7 319.297,2

fL@fV/P&L

fair Value  
Option hft fLac non-fi

PassiVa

fair Value 
erfolgs- 
wirksam

fair Value 
erfolgs- 
wirksam

fortgeführte 
anschaffungs- 

kosten
nicht unter  

ifrs 7 fallend
Buchwert am  

30. april 2015
fair Value am 
30. april 2015

Finanzverbindlichkeiten 776.985,7 0,0 1.328.438,5 0,0 2.105.424,2 2.127.198,8

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 107.108,7 0,0 1.301.279,8 0,0 1.408.388,5 1.428.160,2

Übrige finanzverbindlichkeiten 669.877,0 0,0 27.158,7 0,0 697.035,7 699.038,6

Verbindlichkeiten aus lieferungen und  
leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 0,0 70.531,2 227.437,0 29.236,3 327.204,5 327.204,5

Verbindlichkeiten aus Lieferungen  
und Leistungen 0,0 0,0 23.469,8 0,0 23.469,8 23.469,8

Derivate 0,0 70.531,2 0,0 0,0 70.531,2 70.531,2

Übrige sonstige Verbindlichkeiten 0,0 0,0 203.967,2 29.236,3 233.203,5 233.203,5

zur Veräußerung gehaltene 
Verbindlichkeiten 169,9 0,0 188,2 0,0 358,1 358,1

Summe PASSiVA 777.155,5 70.531,2 1.556.063,8 29.236,3 2.432.986,8 2.454.761,4
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: non-financial assets/liabilities/nicht finanzielle Vermögenswerte/Verbindlichkeiten
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AuFteilung der FinAnzinStrumente AuF die KAtegorien deS iAS 39 – VorjAHr
in teUr

fa@fV/P&L

afs
fair Value 

Option L&r non-fi

aKtiVa

fair Value 
erfolgs- 
neutral

fair Value 
erfolgs- 
wirksam

fortgeführte 
anschaffungs- 

kosten
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 0,0 378.189,0 1.963,2 380.152,2 380.152,2

forderungen aus Lieferungen  
und Leistungen 0,0 0,0 7.921,0 0,0 7.921,0 7.921,0

sonstige forderungen 0,0 0,0 370.268,0 1.963,2 372.231,2 372.231,2

Sonstige finanzielle Vermögenswerte 46,7 8.332,8 8.698,5 0,0 17.078,0 23.171,2

Wertpapiere 46,7 0,0 0,0 0,0 46,7 46,7

ausleihungen 0,0 8.332,8 8.698,5 0,0 17.031,3 23.124,5

liquide mittel 0,0 0,0 132.947,4 0,0 132.947,4 132.947,4

Summe AKtiVA 46,7 8.332,8 519.834,9 1.963,2 530.177,6 536.270,8

fL@fV/P&L

fair Value 
Option hft fLac non-fi

PassiVa

fair Value 
erfolgs- 
wirksam

fair Value 
erfolgs- 
wirksam

fortgeführte 
anschaffungs- 

kosten
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 27.867,6 198.434,5 34.329,8 260.631,9 260.631,9

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 0,0 170.718,4 34.329,8 205.048,2 205.048,2

zur Veräußerung gehaltene 
Verbindlichkeiten 3.732,8 0,0 3.627,6 0,0 7.360,4 7.360,4

Summe PASSiVA 528.144,0 27.867,6 1.061.630,7 34.329,8 1.651.972,1 1.656.896,3
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: non-financial assets/liabilities/nicht finanzielle Vermögenswerte/Verbindlichkeiten

Die in den obigen tabellen angeführten beizulegenden zeitwerte (fair Values) werden auf Grundlage 
an erkannter finanzmathematischer Bewertungsmethoden ermittelt (siehe hierarchie der beizulegenden 
zeitwerte von finanzinstrumenten in Kapitel 8.1.3 Bemessungshierarchie der beizulegenden zeitwerte von 
finanzinstrumenten).

Die forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind überwiegend kurzfristig bzw. sind unter Berücksichti-
gung etwaiger Wertberichtigungen angesetzt, weshalb deren beizulegender zeitwert dem Buchwert 
 entspricht. Gleiches gilt für die Liquiden Mittel.

Der beizulegende zeitwert der sonstigen forderungen entspricht gleichfalls annähernd dem Buchwert, da 
gegebenenfalls notwendige Wertberichtigungen bereits mindernd berücksichtigt werden.
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Der Buchwert der in den sonstigen finanziellen Vermögenswerten enthaltenen ausleihungen entspricht mit 
ausnahme von schuldübernahmen den fortgeführten anschaffungskosten. Der Buchwert der schuldüber-
nahmen entspricht dem beizulegenden zeitwert.

Die Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibungen wurden zu fortgeführten anschaffungskosten 
bewertet. Der beizulegende zeitwert der Wandelschuldverschreibungen zum 30. april 2014 wurde als Bar-
wert der zukünftigen zinszahlungen und tilgungen ermittelt. 

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten werden grundsätzlich zu fortgeführten anschaffungskosten 
bewertet. Von den Liquiden Mittel wurden Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten in höhe von 
teUr 5.166,7 (30. april 2014: teUr 0,0) aufgrund einer aufrechnungsvereinbarung abgesetzt. Verbindlich-
keiten 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 2.4.4 zuwendungen der öffentlichen 
hand) bzw. im falle von marktkonformer Verzinsung zu fortgeführten anschaffungskosten bewertet.

Der beizulegende zeitwert der übrigen sonstigen Verbindlichkeiten sowie der Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen entspricht im Wesentlichen dem Buchwert. Der Buchwert der zur Veräußerung 
gehaltenen Verbindlichkeiten entspricht im Wesentlichen dem beizulegenden zeitwert.

Der beizulegende zeitwert aller Vermögenswerte und schulden, die in der Bilanz nicht zum beizulegenden 
zeitwert bewertet wurden, dieser jedoch angegeben wurde, ist der stufe 3 der Bemessungshierarchie zuzu-
ordnen. hinsichtlich der Bewertungsverfahren und inputfaktoren wird auf Kapitel 8.1.3 Bemessungs hierarchie 
der beizulegenden zeitwerte von finanzinstrumenten verwiesen.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden werden in Kapitel 2. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 
dargestellt.

8.1.2 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 setzen sich diese wie folgt zusammen:

nettogeWinne und -VerluSte

in teUr
fair Value  

Bewertung
Wert- 

berichtigung

ergebnis  
aus abgang 

bzw. rückkauf

sonstige 
Gewinne 

bzw. Verluste
nettogewinne/-

verluste

AFS Fair Value erfolgsneutral 0,0 0,0 –45,2 0,0 –45,2

davon in der GuV erfasst 0,0 0,0 –45,2 0,0 –45,2

davon im eK erfasst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

FA@FV/P&l Fair Value erfolgswirksam –10,4 0,0 0,0 0,0 –10,4

davon fair Value Option –10,4 0,0 0,0 0,0 –10,4

davon hft 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

l&r Fortgeführte Anschaffungskosten 0,0 –4.995,3 0,0 665,8 –4.329,5

Fl@FV/P&l Fair Value erfolgswirksam –148.241,0 0,0 0,0 0,0 –148.241,0

davon fair Value Option –105.577,4 0,0 0,0 0,0 –105.577,4

davon hft –42.663,6 0,0 0,0 0,0 –42.663,6

FlAC Fortgeführte Anschaffungskosten 0,0 0,0 –13.570,2 –1.779,0 –15.349,2
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
HFt: held for trading/zu handelszwecken gehalten

l&r: loans and receivables/Kredite und forderungen
Fl@FV/P&l: financial liabilities at fair value through profit or loss/erfolgswirksam zum beizulegenden zeitwert bewertete finanzielle Verbindlichkeiten

FlAC: financial liabilities measured at amortised cost/zu fortgeführten anschaffungskosten bewertete finanzielle Verbindlichkeiten

in der Vergleichsperiode (1. Mai 2013–30. april 2014) wurden keine entsprechenden nettogewinne und 
 -verluste in der Gesamtergebnisrechnung ausgewiesen, da die BUWOG Group erst mit ende april 2014 ent-
standen ist.
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8.1.3 bemessungshierarchie der beizulegenden zeitwerte von Finanzinstrumenten
im folgenden werden jene finanzinstrumente, die in der Bilanz zum beizulegenden zeitwert bewertet 
 wurden, analysiert.

HierArCHie der beizulegenden zeitWerte Von FinAnzinStrumenten
in teUr

30. April 2015 stufe 1 stufe 2 stufe 3 Gesamt

zur Veräußerung verfügbare finanzielle Vermögenswerte

Wertpapiere 0,0 0,0 1,5 1,5

erfolgswirksam zum beizulegenden zeitwert bewertete finanzielle Vermögenswerte

fair-Value-Option

schuldübernahmen 0,0 0,0 9.565,9 9.565,9

erfolgswirksam zum beizulegenden zeitwert bewertete finanzielle Verbindlichkeiten

fair-Value-Option

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 0,0 0,0 107.108,7 107.108,7

Übrige finanzverbindlichkeiten 0,0 0,0 669.877,0 669.877,0

zur Veräußerung gehaltene Verbindlichkeiten 0,0 0,0 169,9 169,9

zu Handelszwecken gehalten

Derivative finanzinstrumente 0,0 70.531,2 0,0 70.531,2

HierArCHie der beizulegenden zeitWerte Von FinAnzinStrumenten – VorjAHr
in teUr

30. April 2014 stufe 1 stufe 2 stufe 3 Gesamt

zur Veräußerung verfügbare finanzielle Vermögenswerte

Wertpapiere 0,0 0,0 46,7 46,7

erfolgswirksam zum beizulegenden zeitwert bewertete finanzielle Vermögenswerte

fair-Value-Option

schuldübernahmen 0,0 0,0 8.332,8 8.332,8

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

zur Veräußerung gehaltene Verbindlichkeiten 0,0 0,0 3.732,8 3.732,8

zu Handelszwecken gehalten

Derivative finanzinstrumente 0,0 0,0 27.867,6 27.867,6



BUWOG JahresfinanzBericht 2014/15  251

Konzernabschluss

K
o

n
z

e
r

n


a
b

sc
h

lu
ss

eine Überleitungsrechnung von den eröffnungs- zu den schlusswerten zum 30. april 2015 von finanz-
instrumenten, die nach stufe 3 bewertet werden, stellt sich wie folgt dar:

ÜberleitungSreCHnung FinAnzinStrumente

in teUr Wertpapiere
schuldüber-

nahmen
Derivative  

finanzinstrumente
finanz- 

verbindlichkeiten

zur Veräußerung 
gehaltene Ver-
bindlichkeiten

Stand am 1. mai 2013 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

zugang common control transaction 46,7 8.332,8 –27.867,6 –524.411,2 –3.732,8

Stand am 30. April 2014 46,7 8.332,8 –27.867,6 –524.411,2 –3.732,8

Stand am 1. mai 2014 46,7 8.332,8 –27.867,6 –524.411,2 –3.732,8

erfolgswirksame Bewertung von finanzinstrumenten 0,0 –10,4 –42.663,6 –105.593,0 15,6

zugänge aus Unternehmenszusammenschlüssen 0,0 0,0 0,0 –176.592,1 0,0

zu-/abgänge –45,2 1.243,6 0,0 29.610,6 3.547,2

Umgliederung in stufe 2 0,0 0,0 70.531,2 0,0 0,0

Stand am 30. April 2015 1,5 9.565,9 0,0 –776.985,7 –169,9

Bewertungsverfahren und inputfaktoren bei der ermittlung beizulegender zeitwerte von finanzinstrumenten:

beWertungSVerFAHren und inPutFAKtoren
stufe finanzinstrumente Bewertungsverfahren Wesentliche inputfaktoren

3 schuldübernahmen
kapitalwertorientierte 

Verfahren
am Markt beobachtbare zinskurven, 

ausfallswahrscheinlichkeiten

2 Derivate (zinsswaps)
kapitalwertorientierte 

Verfahren

am Markt beobachtbare zinskurven, 
ausfallswahrscheinlichkeiten, 

ausfallsquoten, 
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

3
zur Veräußerung gehaltene 

Verbindlichkeiten
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 zusammenhang 
mit der förderung von immobilienobjekten stehen, durch die Diskontierung der zukünftigen zahlungsströme 
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 jeweils 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 adjustment). 
Die verwendeten credit spreads wurden von aktuellen finanzierungsangeboten der BUWOG Group abgelei-
tet. in der Bemessungshierarchie gemäß ifrs 13 entsprechen diese inputfaktoren der stufe 3. Bezüglich der 
verwendeten Diskontierungszinssätze siehe Kapitel 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 input faktoren 
den beizulegenden zeitwert erhöht.

Die derivativen finanzinstrumente der BUWOG Group werden mit ihrem beizulegenden zeitwert bewertet. 
Die ermittlung des beizulegenden zeitwerts der zinsswaps erfolgt mittels des Dcf-Modells gemäß ifrs 13. 
Die zukünftigen zahlungsströme ergeben sich durch zinsmodellierung mittels des hull-White-1-factor-
Modells, konkret berechnet über eine Monte-carlo-simulation. Definiert ist dieses Modell über swaption- 
Volatilitäten und caplet-Volatilitäten. Die wesentlichen inputparameter werden stichtagsbezogen ermittelt. 
sie bestehen aus der eurozins-Kurve, historischen eUriBOr-fixings sowie caplet- und swaption-Volatilitäts-
matrizen. als Marktdatenquelle dient hierbei Bloomberg.
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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 ausfallswahrschein-
lichkeit wird aus credit-Default-swaps-spreads (cDs-spreads) des jeweiligen Kontrahenten abge leitet. 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 ausfallswahr-
scheinlichkeiten der Kontrahenten benötigt. Da es sich im regelfall bei den Kontrahenten der Derivats-
abschlüsse um größere finanzinstitute mit einem eigenen gehandelten Markt-cDs handelt,  können diese im 
regelfall direkt übernommen werden (Datenquelle: Bloomberg). Gibt es für einen Kontrahenten keine eigenen 
gehandelten Markt-cDs, wird für den entsprechenden Kontrahenten näherungsweise der Markt-cDs-spread 
einer vergleichbaren Bank (idealerweise mit gleichem externen rating) herangezogen. in der Bemessungs-
hierarchie  für beizulegende zeitwerte 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. im Vorjahr wurden als 
schätzer für cDs-spreads Kreditmargen herangezogen, aus denen die ausfallswahrscheinlichkeit abgeleitet 
wurde. in der Bemessungshierarchie gemäß ifrs 13 wurden diese inputfaktoren der stufe 3 zugeordnet. im 
aktuellen Geschäftsjahr wird die eigene ausfallswahrscheinlichkeit mittels der Bloomberg-funktion DrsK 
ermittelt. hierbei wird anhand aktueller Unternehmensparameter börsennotierter Unternehmen der poten-
zielle 5-Jahres-Modell-cDs errechnet. in die ermittlung des BUWOG-spezifischen cDs fließen unterschiedli-
che Parameter wie Marktkapitalisierung bzw. Kursvolatilität ein. Der BUWOG-spezifische cDs wird nun auf 
Basis des cDs-Modells auf die unterschiedlichen Laufzeiten aliquotiert und kann somit laufzeitkongruent 
verwendet werden. Da nun die für die ermittlung des cDs-spreads herangezogenen signifikanten input-
parameter am Markt beobachtbar sind, resultiert zum 30. april 2015 eine Umgliederung der Derivate aus 
stufe 3 in stufe 2 der Bemessungshierarchie.

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 Verbindlichkeit 
zum zeitpunkt des ausfalls ausdrückt. Die Berechnung des eaD erfolgt über die Monte-carlo-simulation.

Bei kapitalwertorientierten Verfahren führt eine erhöhung des Diskontierungszinssatzes oder des credit 
spreads zu einer Verringerung des beizulegenden zeitwerts, während eine Verringerung dieser input faktoren 
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 Verrin-
gerung der ausfallswahrscheinlichkeit und -quote führt zum gegenteiligen effekt.

8.1.4 gegebene 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. 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 von finanzierungsvolumen, höhe und Laufzeit der Kreditverbindlichkeit abhängig. Weitere anga-
ben hinsichtlich gegebener sicherheiten enthält auch Kapitel 8.2.3 Kapitalmarkt- und finanzierungsrisiko.

am Bilanzstichtag sind die gesamten anteile an der BUWOG Gmbh zugunsten der raiffeisenlandesbank 
Oberösterreich zur Besicherung eines im zuge des ursprünglichen ankaufs der BUWOG Gmbh an eine 
iMMOfinanz Gesellschaft gewährten Kredites verpfändet. zum 30. april 2015 haftet dieser Kredit mit rund 
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eUr 191,1 Mio. aus. Die Kreditnehmerin verfügt per 30. april 2015 über ein unternehmensrechtliches eigen-
kapital von rund eUr 675 Mio. für diese Gewährung von sicherheiten durch anteilsverpfändung verrechnet 
die BUWOG Group der iMMOfinanz Group eine marktübliche haftungsprovision. Die iMMOfinanz Group 
hat nach dem Bilanzstichtag eine neue Kreditvereinbarung abgeschlossen, die Pfandfreilassung wird voraus-
sichtlich im Oktober 2015 erfolgen.

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 die-
ser Kredit fazilität aushaftende Betrag betrug rund eUr 67,3 Mio. Mit 23. april 2015 erfolgte die haftungsfrei-
lassung von iMMOfinanz aG und iMBea iMMOeast Beteiligungsverwaltung Gmbh aus dieser Verpflich-
tung. Weiters bestand eine Garantie der iMMOfinanz aG in höhe von eUr 200,0 Mio. in Verbindung mit der 
refinanzierung der DGaG-akquisition zugunsten Berlin hyp aG, die am 30. september 2014 abgelaufen ist.

es besteht eine anteilsverpfändung der BUWOG Gmbh anteile zugunsten der republik Österreich in zusam-
menhang mit der rückführung von Bundesdarlehen im zuge des erwerbs in 2004, mit deren inanspruch-
nahme nicht zu rechnen ist.

Des Weiteren bestehen zum 30. april 2015 Bankgarantien in höhe von eUr 46,0 Mio. zur sicherstellung von 
anzahlungen durch Wohnungserwerber, für Gewährleistungsverpflichtungen und für den erwerb von Liegen-
schaften.

8.2 FinAnzielleS riSiKomAnAgement

8.2.1 Allgemeines
ifrs 7.31 verlangt angaben, die es dem Bilanzleser ermöglichen, art und Umfang der aus  finanzinstrumenten 
resultierenden risiken, denen das Unternehmen zum Bilanzstichtag ausgesetzt ist, zu beurteilen.

als immobilienbestandshalter und -entwickler ist die BUWOG Group unterschiedlichen risiken ausgesetzt. 
Mit einem effektiven und konsequenten risikomanagement stellt das Unternehmen sicher, dass entwicklun-
gen, die strategische und operative ziele gefährden könnten, rechtzeitig erkannt und in den jeweiligen 
 entscheidungsprozessen berücksichtigt werden.

Die BUWOG Group betreibt in allen Bereichen ein aktives risikomanagement. Um den anforderungen eines 
professionellen risikomanagementsystems gerecht zu werden, wurde im Laufe des Geschäftsjahres 2014/15 
eine neue software für die administration der risiken implementiert. Dadurch wird ein einheitliches, nach-
vollziehbares und systemisches Vorgehen ermöglicht. interne richtlinien, reporting-systeme und Kontroll-
mechanismen, die eine Überwachung, Bewertung und steuerung der risiken des operativen Geschäfts 
ermöglichen, wurden im gesamten Unternehmen etabliert und laufend optimiert. 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. Das iKs wird im Lagebericht 
beschrieben. interne Prüfer beurteilen funktion und effizienz des iKs.

innerhalb des risikoprozesses werden die risiken auf Unternehmensebene und in den operativen einheiten 
laufend identifiziert und analysiert. für jedes risiko wird die eintrittswahrscheinlichkeit sowie der potenzielle 
schaden erhoben. Gemeinsam mit dem risikomanager und dem risikoeigner des jeweiligen Bereiches 
 werden Maßnahmen beziehungsweise Kontrollen zur Gegensteuerung der risiken sowie zur schadensmini-
mierung getroffen. 

Die bedeutendsten risikofaktoren sind finanzielle sowie markt- und immobilienspezifische risiken. Markt- 
und immobilienspezifische risiken werden im Lagebericht näher erläutert. Die wesentlichen finanziellen 
risiko faktoren ergeben sich aus Änderungen von zinssätzen sowie aus der Verschlechterung der Bonität und 
zahlungsfähigkeit von Kunden und Geschäftspartnern.
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8.2.2 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 Vertrags-
bedingungen bereits fällig oder wertgemindert gewesen wären, gemacht werden. entsprechend ifrs 7.B9 
sind die nach ias 39 gebildeten Wertberichtigungen vom Bruttobuchwert der finanziellen Vermögenswerte 
abzuziehen. Der verbleibende Betrag repräsentiert das maximale Kreditrisiko. sicherheiten und sonstige 
 risikomindernde Vereinbarungen werden nicht berücksichtigt, sondern nur gesondert angegeben (ifrs 
7.36[b]). ausfall-/Kreditrisiken ergeben sich, wenn ein Vertragspartner der BUWOG Group seinen Verpflich-
tungen 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 Kaufpreis-
zahlungen 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 
liquiditäts nahe 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 ein – auch in hinblick auf die in der eU geplanten 
 regulatorischen Veränderungen im Bankensektor – erhöhtes augenmerk auf die Bonität der Banken zu legen 
sein, da die BUWOG Group mit signifikanten Beträgen bei Banken veranlagt ist.

8.2.3 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 gefährden. 
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 aus-
gewogenes fälligkeitsprofil. Der wesentlichste teil des immobilienportfolios ist mit sehr langfristigen annui-
tätendarlehen (förder- und Bankdarlehen) finanziert, wodurch das refinanzierungsrisiko minimiert wird.

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 
Kredit gebern. Werden diese Verpflichtungen nicht erfüllt, kann es unter gewissen Umständen zu einer 
 Kündigung des Kreditvertrags durch den Kreditgeber kommen. Derzeit sind keine wesentlichen Versäum-
nisse, die die Geschäftstätigkeit der BUWOG Group negativ beeinflussen könnten, bekannt bzw. zu erwarten.

Die BUWOG Group verfügt zum 30. april 2015 über nicht ausgenutzte Betriebsmittellinien in höhe von 
teUr 40.000,0 (30. april 2014: teUr 1.172,3). Des Weiteren stehen nicht ausgenutzte Kreditlinien in höhe 
von teUr 150.479,9 (30. april 2014: teUr 12.797,2) aus Baufinanzierungen zur Verfügung, welche gemäß 
Baufortschritt ausgezahlt werden.

Um risiken mangelnder Kapitalmarkt-compliance zu vermeiden, hat die BUWOG Group nach erfolgtem 
Börsen gang im Geschäftsjahr 2013/14 eine compliance-richtlinie erlassen, die die einhaltung der Kapital-
marktverpflichtungen 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 sind eingerichtet und sperrfristen bzw. handelsverbote für die in diesen Vertraulichkeits-
bereichen tätigen Personen festgelegt und mitgeteilt.

8.2.4 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 
sowie Mittel optimal veranlagt werden und die flexibilität für kurzfristige akquisitionschancen gewahrt bleibt.
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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 beizulegenden 
zeitwerte (Loan-to-Value-ratio) berücksichtigt werden (siehe Kapitel 8.3 Kapitalmanagement). Um Kosten-
überschreitungen und einen damit verbundenen überhöhten Liquiditätsabfluss zu vermeiden, führt die 
BUWOG Group bei entwicklungsprojekten 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.

Drohende Mittelabflüsse aus rechtlichen risiken werden durch die rechtsabteilung in abstimmung mit den 
operativen einheiten und der abteilung real estate finance & cash Management laufend überwacht.

Die nachfolgenden tabellen zeigen eine fälligkeitsanalyse nicht derivativer und derivativer finanzieller Ver-
bindlichkeiten auf Basis vertraglich vorgesehener nominaler (nicht abgezinster) Mittelabflüsse.

mittelAbFlÜSSe

in teUr
Buchwert am  

30. april 2015
Mittelabflüsse 

unter 1 Jahr

Mittelabflüsse 
zwischen 1 und 

5 Jahren
Mittelabflüsse 

über 5 Jahre

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 1.408.388,5 89.452,0 320.620,1 1.263.697,1

davon besichert 1.326.199,1 84.422,8 299.763,3 1.196.723,3

davon nicht besichert 82.189,4 5.029,2 20.856,8 66.973,9

Verbindlichkeiten Gebietskörperschaften 696.922,7 28.971,6 126.782,2 765.165,4

Übrige 227.550,0 182.565,3 20.864,2 24.120,5

Summe nicht derivative finanzielle Verbindlichkeiten 2.332.861,2 300.988,9 468.266,5 2.052.983,1

Passive derivative finanzinstrumente 70.531,2 14.212,4 49.373,5 62.403,9

Summe derivative finanzielle Verbindlichkeiten 70.531,2 14.212,4 49.373,5 62.403,9

zur Veräußerung gehaltene Verbindlichkeiten 358,1 358,1 0,0 0,0

Summe 2.403.750,5 315.559,5 517.640,0 2.115.387,0

mittelAbFlÜSSe – VorjAHr

in teUr
Buchwert am 

30. april 2014
Mittelabflüsse 

unter 1 Jahr

Mittelabflüsse 
zwischen 1 und 

5 Jahren
Mittelabflüsse 

über 5 Jahre

Wandelanleihe 2014-19 247.949,0 9.100,0 296.424,9 0,0

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 690.950,5 76.618,6 186.072,0 454.118,2

davon besichert 569.348,2 62.881,2 166.720,9 361.709,8

davon nicht besichert 121.602,3 13.737,4 19.351,2 92.408,4

Verbindlichkeiten Gebietskörperschaften 444.988,2 15.421,3 65.281,3 446.647,8

Übrige 198.526,6 174.103,7 17.381,7 7.041,2

Summe nicht derivative finanzielle Verbindlichkeiten 1.582.414,3 275.243,6 565.160,0 907.807,2

Passive derivative finanzinstrumente 27.867,6 8.671,2 29.861,8 16.876,7

Summe derivative finanzielle Verbindlichkeiten 27.867,6 8.671,2 29.861,8 16.876,7

zur Veräußerung gehaltene Verbindlichkeiten 7.360,4 7.360,4 0,0 0,0

Summe 1.617.642,3 291.275,2 595.021,8 924.683,9

in den übrigen finanziellen Verbindlichkeiten sind finanzierungsbeiträge in höhe von teUr  107.958,7 
(30.  april 2014: teUr  110.970,1) enthalten. Diese werden bei Beendigung des Mietverhältnisses an den 
 bisherigen Mieter rückerstattet und von einem nachmieter wieder eingehoben. 
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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.

8.2.5 zinsänderungsrisiko
Die BUWOG Group ist den zinsänderungsrisiken im deutschsprachigen raum ausgesetzt. zinserhöhungen 
können das ergebnis der BUWOG Group in form von höheren zinsaufwendungen für bestehende variable 
finanzierungen beeinflussen. eine Änderung des zinssatzes hat im falle von variabel verzinsten finanzierun-
gen eine unmittelbare auswirkung auf das finanzergebnis der BUWOG Group. Die BUWOG Group limitiert 
das risiko steigender zinsen, die zu höheren zinsaufwendungen und zu einer Verschlechterung des finanz-
ergebnisses führen würden, durch den einsatz von fix verzinsten finanzierungsverträgen und derivativen 
finanzinstrumenten (swaps). Diese derivativen finanzinstrumente werden als selbstständige Geschäfte (und 
nicht als sicherungsgeschäfte) zum beizulegenden zeitwert bilanziert, sodass Änderungen des beizulegen-
den zeitwertes 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 
Wohnungsbestands normierte kostendeckende Miete das zinsänderungsrisiko, weil diese zinsänderungen 
über die WGG-Miete verrechnet werden können.

Die Bilanzierung und Bewertung der derivativen finanzinstrumente erfolgt zu beizulegenden zeitwerten. 
Derivative finanzinstrumente mit einem negativen beizulegenden 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 
ausschließlich zu finanzierungszwecken verwendeten derivativen finanzinstrumente erfolgt ergebniswirk-
sam im finanzergebnis.

Die art der Verzinsung der finanziellen Verbindlichkeiten stellt sich wie folgt dar:

Fix/VAriAbel VerzinSt
in teUr 30. April 2015 30. april 2014

fix verzinste finanzielle Verbindlichkeiten 786.503,8 810.061,3

Variabel verzinste finanzielle Verbindlichkeiten 1.318.807,3 573.826,4

Summe verzinste finanzielle Verbindlichkeiten 2.105.311,1 1.383.887,7

am 30. april 2014 ist in den fix verzinsten finanziellen Verbindlichkeiten die begebene Wandelschuldver-
schreibung enthalten, deren vorzeitige rückzahlung im Wirtschaftsjahr 2014/15 erfolgte (siehe Kapitel 6.13 
Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibungen).

folgende tabelle zeigt beizulegende zeitwerte und Konditionen sämtlicher zur absicherung des zinsände-
rungsrisikos erworbener und zum Bilanzstichtag bestehender derivativer finanzinstrumente:
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deriVAte

Variables  
element

negativer 
beizulegender zeitwert 

30. april 2015  
in eUr

referenzwert 
30. april 2015  

in eUr

fixierter  
zinssatz  

in % Laufzeitende

zinssatz von 0,5% bis 3%

zinsswap (Berlin hyp) 3-M-euribor –3.383.597 197.006.020 0,72 30. april 2024

zinsswap (helaba) 3-M-euribor –3.338.715 190.343.980 0,72 30. april 2024

zinsswap (Bank austria) 3-M-euribor –2.688.234 104.685.000 0,84 28. februar 2025

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor –4.498.076 133.987.500 0,99 2. Jänner 2025

zinsswap (hVB) 3-M-euribor –690.791 16.954.000 1,03 30. april 2021

zinsswap (hVB) 3-M-euribor –1.642.962 31.095.400 1,17 31. Jänner 2023

zinsswap (Deka Bank) 3-M-euribor –244.777 3.800.000 1,39 31. Dezember 2021

zinsswap (Deka Bank) 3-M-euribor –1.355.686 21.045.000 1,39 31. Dezember 2021

zinsswap (LBB) 3-M-euribor –374.137 57.687.500 1,90 31. august 2015

zinsswap (hVB) 3-M-euribor –1.677.961 13.566.800 2,13 29. september 2023

zinsswap (hypo steiermark) 6-M-euribor –3.778.779 22.000.000 2,50 31. Dezember 2036

zinsswap (Bank austria) 6-M-euribor –5.166.643 27.840.000 2,51 30. november 2036

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor –4.335.643 23.200.000 2,51 30. november 2036

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor –5.308.398 27.840.000 2,54 30. november 2036

zinsswap (Bawag) 6-M-euribor –1.992.699 12.000.000 2,85 31. Dezember 2030

zinsswap (hypo steiermark) 6-M-euribor –4.114.645 15.276.000 2,99 30. september 2039

Anzahl derivate: 16 –44.591.743 898.327.200

zinssatz von 3% bis 4,5%

zinsswap (hypo steiermark) 6-M-euribor –1.984.260 7.972.000 3,01 30. september 2039

zinsswap (hypo steiermark) 6-M-euribor –5.112.846 24.993.000 3,09 30. september 2031

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor –9.815.500 47.628.000 3,11 30. september 2031

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor –5.398.548 26.195.000 3,11 30. september 2031

zinsswap (Bank austria) 6-M-euribor –15.572 1.195.000 3,22 30. september 2015

zinsswap (Bank austria) 6-M-euribor –47.162 3.234.000 3,37 30. september 2015

Anzahl derivate: 6 –22.373.888 111.217.000

zinssatz über 4,5%

zinsswap (euro hyp) 6-M-euribor –3.565.637 25.480.000 4,58 30. Juni 2018

Anzahl derivate: 1 –3.565.637 25.480.000

Summe derivate: 23 –70.531.269 1.035.024.200 1,47



258    BUWOG JahresfinanzBericht 2014/15

deriVAte – VorjAHr

Variables  
element

negativer 
beizulegender zeitwert 

30. april 2014  
in eUr

referenzwert 
30. april 2014  

in eUr

fixierter  
zinssatz  

in % Laufzeitende

zinssatz von 0,5% bis 3%

zinsswap (Deka Bank) 3-M-euribor –307.673 21.489.000 1,39 31. Dezember 2021

zinsswap (Deka Bank) 3-M-euribor –55.573 3.880.000 1,39 31. Dezember 2021

zinsswap (LBB) 3-M-euribor –1.276.842 59.312.500 1,90 31. august 2015

zinsswap (hVB) 3-M-euribor –794.573 13.858.000 2,13 29. september 2023

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor –1.265.582 23.900.000 2,41 30. november 2036

zinsswap (hypo steiermark) 6-M-euribor –1.247.312 23.000.000 2,50 31. Dezember 2036

zinsswap (Bank austria) 6-M-euribor –1.534.288 28.680.000 2,51 28. november 2036

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor –1.627.791 28.680.000 2,54 30. november 2036

zinsswap (BaWaG) 6-M-euribor –1.116.946 12.750.000 2,85 31. Dezember 2030

zinsswap (hypo steiermark) 6-M-euribor –1.692.788 15.635.000 2,99 30. september 2039

Anzahl derivate: 10 –10.919.368 231.184.500

zinssatz von 3% bis 4,5%

zinsswap (hypo steiermark) 6-M-euribor –907.505 8.159.000 3,01 30. september 2039

zinsswap (hypo steiermark) 6-M-euribor –2.921.653 25.993.000 3,09 30. september 2031

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor –5.644.209 49.534.000 3,11 30. september 2031

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor –3.104.333 27.244.000 3,11 30. september 2031

zinsswap (Bank austria) 6-M-euribor –52.041 1.478.000 3,22 30. september 2015

zinsswap (Bank austria) 6-M-euribor –91.550 4.980.000 3,26 30. Dezember 2014

zinsswap (Bank austria) 6-M-euribor –135.443 3.342.000 3,37 30. september 2015

Anzahl derivate: 7 –12.856.734 120.730.000

zinssatz über 4,5%

zinsswap (hypothekenbank frankfurt) 3-M-euribor –4.091.557 25.900.000 4,58 30. Juni 2018

Anzahl derivate: 1 –4.091.557 25.900.000

Summe derivate: 18 –27.867.659 377.814.500 2,67

Der referenzwert umfasst die Bezugsbasis der zum Bilanzstichtag offenen derivativen Werte. Der beizu-
legende zeitwert entspricht jenem Wert, den die jeweilige Gesellschaft bei auflösung des Geschäftes am 
Bilanzstichtag zahlen müsste.

eine Änderung des Marktzinssatzes beeinflusst die Bewertung von zinsderivaten und finanzverbindlich-
keiten, die in zusammenhang mit der förderung von immobilienobjekten stehen und zum beizulegenden 
zeitwert bewertet werden. im rahmen von kapitalwertorientierten Verfahren nach der Dcf-Methode, die 
auch für die Bewertung der zinsderivate und finanzverbindlichkeiten Verwendung findet, erfolgt die ermitt-
lung des beizulegenden zeitwertes durch abzinsung der zukünftigen cashflows mit aktuellen zinskurven. 
steigende zinsen führen zu einem höheren Diskontfaktor und somit zu einer reduktion des beizulegenden 
zeitwertes der zinsderivate oder finanzverbindlichkeiten. zinsänderungsrisiken werden mittels sensitivitäts-
analysen dargestellt. Diese stellen die effekte von Änderungen der Marktzinssätze auf beizulegende zeit-
werte, zinszahlungen, zinserträge und zinsaufwendungen dar.

Die folgende sensitivitätsanalyse zeigt die auswirkung einer Veränderung des zinsniveaus auf die beizu-
legenden zeitwerte der zinsderivate (zinsswaps). es wird eine Veränderung des zinsniveaus um 10, 25 bzw. 
50 Basispunkte (BP) angenommen.
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zinSänderungSriSiKo deriVAte
in teUr zinsszenarien

sensitivitätsanalyse 2014/15

negativer 
beizulegender 

zeitwert 
30. april 2015 +/- 10 BP +/- 25 BP +/- 50 BP

Veränderung des negativen beizulegenden zeitwerts bei 
zinserhöhung - 70.531,2 + 5.307,3 + 18.366,1 + 39.629,5

Veränderung des negativen beizulegenden zeitwerts bei 
zinssenkung - 70.531,2 - 12.464,8 - 26.070,3 - 49.287,7

sensitivitätsanalyse 2013/14

negativer 
beizulegender 

zeitwert 
30. april 2014 +/- 10 BP +/- 25 BP +/- 50 BP

Veränderung des negativen beizulegenden zeitwerts bei 
zinserhöhung - 27.867,7 + 3.916,7 + 7.566,9 + 14.880,4

Veränderung des negativen beizulegenden zeitwerts bei 
zinssenkung - 27.867,7 - 2.939,6 - 8.203,1 - 17.214,4

eine weitere sensitivitätsanalyse zeigt die auswirkung einer Veränderung des zinsniveaus auf die beizu-
legenden zeitwerte der erfolgswirksam zum fair Value bewerteten finanzverbindlichkeiten. es wird eine 
Veränderung des zinsniveaus um 50 bzw. 100 Basispunkte angenommen.

zinSänderungSriSiKo FinAnzVerbindliCHKeiten
in teUr zinsszenarien

sensitivitätsanalyse 2014/15

Beizulegender 
zeitwert 

30. april 2015 +/- 50 BP +/- 100 BP

Veränderung des beizulegenden zeitwerts bei zinsänderung - 776.985,7 +/- 41.189,9 +/- 79.087,7

sensitivitätsanalyse 2013/14

Beizulegender 
zeitwert 

30. april 2014 +/- 50 BP +/- 100 BP

Veränderung des beizulegenden zeitwerts 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 finanzie-
rungen sind überwiegend fix verzinst, weshalb sich aus diesen kein bzw. nur ein geringes zinsänderungs-
risiko ergibt.

8.3 KAPitAlmAnAgement

Das ziel des Vorstands der BUWOG aG 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 LtV (Loan-to-Value)-Verhältnis von 50%–55% angestrebt.

debt-equity-rAtio
in teUr 30. April 2015 30. april 2014

eigenkapital 1.524.300,2 1.552.103,3

fremdkapital 2.652.967,9 1.803.188,9

debt-equity-ratio 174,0% 116,2%
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Die nachfolgende tabelle zeigt die Berechnung des Loan-to-Value-Verhältnisses:

loAn-to-VAlue
in teUr 30. April 2015 30. april 2014

Langfristige finanzverbindlichkeiten 2.015.986,6 1.036.854,4

Kurzfristige finanzverbindlichkeiten 89.437,6 99.176,4

zur Veräußerung gehaltene Verbindlichkeiten 358,1 7.360,4

abzüglich Liquide Mittel –149.153,2 –132.947,4

Summe netto-Finanzverbindlichkeiten 1.956.629,1 1.010.443,8

immobilienvermögen 3.620.762,6 2.631.573,5

in Bau befindliches immobilienvermögen 14.578,0 10.926,1

zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen 5.849,6 15.036,0

immobilienvorräte 197.572,8 155.117,3

Summe immobilienvermögen 3.838.763,0 2.812.652,9

ltV 51,0% 35,9%

Die BUWOG Group unterliegt keinen externen Mindestkapitalanforderungen. im abgelaufenen Geschäftsjahr 
fanden keine Änderungen im Kapitalmanagement-ansatz der BUWOG Group statt.

8.4 AngAben zur immobilienbeWertung

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 2.4.2 immobilienvermögen und in Bau befindliches immo-
bilienvermögen) auf. Deswegen kann es bei einer Veränderung von den der Bewertung zugrunde liegenden 
faktoren zu materiellen Wertschwankungen kommen. sollte sich beispielsweise die angenommene Bewer-
tung von Lage und Qualität der Objekte, die höhe des erzielbaren Mietzinses oder Privatisierungsverkaufs-
preises 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 ange-
nommenen 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
30. April 2015 30. april 2014

in teUr Gesamt Österreich Deutschland Gesamt Österreich Deutschland

immobilienvermögen 3.620.762,6 2.128.519,0 1.492.243,6 2.631.573,5 2.208.613,7 422.959,8

abzüglich unbebaute Grundstücke (Pipelineprojekte) –68.624,9 –40.691,6 –27.933,3 –120.463,1 –96.917,0 –23.546,1

zuzüglich fair Value zur Veräußerung gehaltenes 
langfristiges Vermögen 5.849,6 5.090,0 759,6 15.036,0 15.036,0 0,0

basis für Sensitivitätsanalyse 3.557.987,2 2.092.917,4 1.465.069,9 2.526.146,4 2.126.732,7 399.413,7

Würden sich die inputparameter für die unbebauten Grundstücke (siehe Kapitel 2.4.2 immobilienvermögen 
und in Bau befindliches immobilienvermögen) ändern, würde dementsprechend der Bilanzansatz mit dieser 
Änderung einhergehen.

Die nachfolgenden tabellen zeigen 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
in teUr

sensitivitätsanalyse 2014/15 – Parameter Ursprungswert
Änderung in  

%-Punkten/in % Wertänderung
fair Value nach  
Wertänderung

Diskontierungszinssatz 2.092.917,4 +25 –2,9% 2.032.282,4

-25 3,2% 2.158.923,5

Verkaufspreispotenziale 2.092.917,4 +10% 4,7% 2.191.527,2

-10% –4,7% 1.995.280,2

sensitivitätsanalyse 2013/14 – 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
in teUr

sensitivitätsanalyse 2014/15 – Parameter Ursprungswert
Änderung in  

%-Punkten/in % Wertänderung
fair Value nach  
Wertänderung

Diskontierungszinssatz/exit cap rate 1.465.069,9 +25 –4,8% 1.394.695,9

-25 5,2% 1.540.377,1

inflation 1.465.069,9 +25 –0,6% 1.454.901,3

-25 0,5% 1.471.297,6

Marktmietansatz 1.465.069,9 +10% 10,5% 1.617.490,3

-10% –10,0% 1.317.676,2

Marktmietsteigerung 1.465.069,9 +25 5,3% 1.542.542,1

-25 –4,9% 1.392.728,3

sensitivitätsanalyse 2013/14 – 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 
einzel wohnungen. 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 rund 64% (30. april 2014: rund 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 kosten-
deckenden Miete wird nur der erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag i (0,43 eUr pro m²) als Mietbestandteil 
mit der inflation indexiert, d.h. eine Änderung der inflationsrate um 25 BP bewirkt nur eine marginale Ände-
rung des Werts.



262    BUWOG JahresfinanzBericht 2014/15

Die Marktmiete für die Mietflächen mit angemessenem und freiem Mietzins sowie Gewerbeflächen werden 
mit 2,0% gesteigert. Dies betrifft rund 10% des gesamten Mieteinkommens.

marktmietansatz: Über 80% des Mieteinkommens im österreichischen Bestand der BUWOG Group sind 
öffentlich gefördert (Kostendeckende Miete und Burgenländischer richtwert –30%). Die Miethöhe bei neu-
vermietung ist nicht frei verhandelbar. für das Portfolio Österreich entfällt deshalb eine simulation der Markt-
miete. im Deutschland Portfolio werden alle Mietansätze – Wohnen, Gewerbe und stellplätze – simuliert.

marktmietsteigerung: Über 80% 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 spezifi-
schen Marktmietsteigerung erhöht. Diese wird für alle 402 stadt- und Landkreise über soziodemografische, 
ökonomische und immobilienmarktindikatoren jährlich zwischen 0% und 2% festgesetzt und über die indivi-
duellen Mikrolagen- und Objektqualitäten standardisiert angepasst.

instandhaltungskosten: im Bestand Österreich wird bei rund 64% 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.

8.5 reCHtliCHe, SteuerliCHe, PolitiSCHe und regulAtoriSCHe riSiKen

8.5.1 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 Development-Partnern können nicht mit sicherheit vorhergese-
hen werden. es besteht das risiko, dass aufgrund von gerichtlichen oder behördlichen entscheidungen oder 
Vergleichsvereinbarungen aufwendungen entstehen, die unvorhergesehene auswirkungen auf das ergebnis 
der BUWOG Group haben können. Die BUWOG Group senkt risiken bei gesellschaftseigenen Gebäuden und 
unbebauten Liegenschaften mittels Gebäudeversicherungen beziehungsweise Grundstückshaftpflichtversi-
cherungen.

8.5.2 Steuerliche risiken
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 2001–2011 (BUWOG) beziehungsweise der Jahre 2004–2011 
(esG) Beschwerde eingebracht, die Verfahren sind weiterhin anhängig. Gegenstand der divergierenden 
rechtsmeinungen zwischen den Gesellschaften und der finanzverwaltung ist die Bewertung der förder-
darlehen anlässlich des eintritts der Gesellschaften in die unbeschränkte steuerpflicht im zeitpunkt des 
 Verlustes des Gemeinnützigkeitsstatus.

im rahmen üblicher risikomanagementprozesse analysiert und prüft die BUWOG  Group etwaige nach-
laufende Belastungen aus den akquisitions- und Umgründungsmaßnahmen zur Konzernbildung.

risiken des abflusses von ressourcen werden in Übereinstimmung mit ias 37 rückstellungen bilanziell 
berücksichtigt bzw. im falle von ertragsteuern unter anwendung des ias 12 ertragsteuern bilanziell erfasst. 
zur Minimierung steuerlicher risiken greift die BUWOG Group auf ihre steuerabteilungen in Deutschland und 
Österreich zurück bzw. bezieht Unterstützungsleistungen namhafter externer Berater.
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8.5.3 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 Group ihre tätigkeiten auf Österreich und Deutschland beschränkt und 
derartige Veränderungen zumeist nicht kurzfristig und überraschend auftreten, besteht in aller regel ausrei-
chend reaktionszeit, um auf Veränderungen zu reagieren.

8.6 FinAnzielle VerPFliCHtungen 

8.6.1 eventualverbindlichkeiten und Haftungsverhältnisse
eventualverbindlichkeiten sind mögliche oder bestehende Verpflichtungen, die auf vergangenen ereignissen 
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 beizulegen-
der zeitwert zum erwerbszeitpunkt zuverlässig ermittelt werden kann. in den folgejahren werden die even-
tualverbindlichkeiten und haftungsverhältnisse erfolgswirksam zum höheren Wert aus erwartungswert nach 
ias 37 (siehe Kapitel 2.4.18 rückstellungen) und dem im zuge des Unternehmenserwerbs angesetzten Wert, 
abzüglich kumulierter amortisation nach ias 18, bewertet. aus Gründen der Praktikabilität wurden die 
an gaben hinsichtlich der Unsicherheit des Betrags und die fälligkeitsaufgliederung gemäß ias 37.86(b) 
unter lassen. in diesem zusammenhang verweisen wir auch auf das Kapitel 8.1.4 Gegebene sicherheiten.

8.6.2 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 entnom-
men und reflektieren somit eine schätzung, welche Kosten bis zur fertigstellung des jeweiligen Projektes 
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
2014/15 2013/14

in teUr Immobilienvorräte
In Bau befindliches 

Immobilienvermögen immobilienvorräte
in Bau befindliches 

immobilienvermögen

Österreich 42.030,0 12.000,0 11.842,0 770,0

Deutschland 54.832,0 0,0 49.981,4 0,0

Summe 96.862,0 12.000,0 61.823,4 770,0

Die folgende tabelle zeigt die aktuellen Verpflichtungen aus offenen Baukosten für in Bau befindliches immo-
bilienvermögen und immobilienvorräte für die Geschäftsjahre 2014/15 und 2013/14:

oFFene bAuKoSten – detAilS

Offene Baukosten 2014/15
anzahl der 
immobilien

Buchwert 
in teUr

Buchwert 
in %

Offene Baukosten 
in teUr

Geplante vermietbare/
veräußerbare fläche in 

m²

Voraussichtlicher 
Verkehrswert nach 

fertigstellung  
in teUr

Österreich 8 30.586,2 31,7% 54.030,0 29.760 98.840,0

Deutschland 4 65.842,0 68,3% 54.832,0 44.054 149.200,0

Summe 12 96.428,2 100,0% 108.862,0 73.814 248.040,0

Offene Baukosten 2013/14
anzahl der 
immobilien

Buchwert 
in teUr

Buchwert 
in %

Offene Baukosten 
in teUr

Geplante vermietbare/
veräußerbare fläche in 

m²

Voraussichtlicher 
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
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8.6.3 Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Künftige Mindestleasingzahlungen aus operativen Miet- und Leasingverträgen stellen sich wie folgt dar:

zuKÜnFtige mindeStleASingzAHlung
in teUr 30. April 2015 30. april 2014

Verpflichtung bis 1 Jahr 3.900,6 1.227,1

Verpflichtung von 1 bis 5 Jahre 17.481,9 4.908,3

Verpflichtung über 5 Jahre 0,0 0,0

im Geschäftsjahr 2014/15 wurde in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung ein aufwand in höhe von 
teUr 5.165,5 berücksichtigt. Die wesentlichen Miet- und Leasingverhältnisse bestehen für Office equipment 
und angemietete Verwaltungsgebäude.

Vertragliche Verpflichtungen zum Kauf von immobilienvermögen betreffend Liegenschaften bestehen zum 
30. april 2015 in höhe von teUr 16.829,7.

Des Weiteren bestehen Verpflichtungen zur instandhaltung von immobilienvermögen in höhe von 
teUr 7.838,4.

8.7 ereigniSSe nACH dem bilAnzStiCHtAg

8.7.1 erwerb von grundstücken im rahmen des Property development
im Juni 2015 hat die BUWOG Group in Berlin drei neue Baugrundstücke gekauft. im Bezirk Pankow wurden 
Liegenschaften in der schulzestraße und in der Goethestraße (Ortsteil: Berlin-Weißensee) erworben. ein wei-
teres Grundstück konnte sich die BUWOG Group in der Lückstraße in Berlin-Lichtenberg sichern. insgesamt 
sollen nun an diesen drei standorten neubauprojekte mit ca. 370 einheiten entstehen.

8.7.2 Außerordentliche Hauptversammlung
im hinblick auf die jüngeren entwicklungen bei börsennotierten immobiliengesellschaften haben sich auf-
sichtsrat und Vorstand dazu entschlossen, den Konzerneingangsschutz für aktionäre zu verbessern und zu 
diesem zweck eine außerordentliche hauptversammlung der BUWOG aG für den 8. Juni 2015 einberufen. 
Die tagesordnung dieser nach dem Bilanzstichtag abgehaltenen hauptversammlung sah unter anderem 
Beschlussfassungen zu satzungsänderungen wie insbesondere die senkung der Kontrollschwelle für 
Pflichtangebote auf 20%, eine erhöhung von bis dahin fünf auf sechs aufsichtsratsmitglieder (Kapitalvertre-
ter) sowie die Wahl von herrn stavros efremidis als sechstes aufsichtsratsmitglied vor. sämtliche Vorschläge 
zur Beschlussfassung wurden von den aktionären mit großer Mehrheit angenommen.

8.7.3 erweiterung Vorstand
Um den nachhaltigen Wachstumskurs der Gesellschaft weiter zu stärken, nahm der aufsichtsrat in seiner 
sitzung vom 22. Juni 2015 eine neuordnung der Geschäftsverteilung innerhalb des Vorstands vor. im zuge 
dieser neuordnung wurde herr Di herwig teufelsdorfer als weiteres Mitglied des Vorstands gewählt und 
verantwortet als cOO seit 1. Juli 2015 die Bereiche Portfolio Management, asset Management, Property 
Management sowie transaktionen und einzelwohnungsverkauf. Mit der neuverteilung der Geschäftsbereiche 
übernimmt herr Mag. Daniel riedl den Bereich investor relations & corporate finance.

8.8 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.

Geschäfte mit nahestehenden Unternehmen und Personen fanden im Geschäftsjahr ausschließlich zu 
marktüblichen Konditionen statt.
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8.8.1  geschäfte mit nahestehenden Personen
Der aufsichtsratsvorsitzende Mag. Vitus eckert ist Gesellschafter der rechtsanwaltskanzlei eckert fries 
 Prokopp rechtsanwälte Gmbh, Baden bei Wien. Die rechtsanwaltskanzlei hat für rechtsberatung von 
Gesellschaften der BUWOG Group im Geschäftsjahr 2014/15 in summe eUr 37.855,29 verrechnet. Die mit 
der Kanzlei vereinbarten honorarkonditionen, insbesondere stundensätze, sind marktüblich.

8.8.2 beziehungen zur immoFinAnz Ag
Um die selbstständigkeit 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 sechs 
von der hauptversammlung gewählten Mitgliedern; seitens der iMMOfinanz aG wurde das stimmrecht 
betreffend der aufsichtsratsmitglieder Dr. Oliver schumy 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. ein wichtiger Grund zur Kündigung durch die iMMOfinanz aG liegt unter 
anderem dann vor, wenn die von iMMOfinanz aG samt verbundenen Unternehmen gehaltenen BUWOG-
aktien in zwei aufeinander folgenden hauptversammlungen der BUWOG aG den schwellenwert von 30% der 
in der jeweiligen hauptversammlung bei Beschlussfassung zum ersten Beschlusspunkt präsenten stimmrechte 
unterschreiten. 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.

Gemäß stimmrechtsmitteilung vom 1. april 2015 hält die iMMOfinanz aG gemeinsam mit verbundenen 
Unternehmen zum stichtag 30. april 2015 46.328.065 stück BUWOG-aktien, die einem anteil von rund 
46,51% am Grundkapital der BUWOG aG entsprechen. Weiters hat die iMMOfinanz aG gemäß stimm-
rechtsmeldung das recht bzw. die Verpflichtung zum erwerb von in aktienleihe gegebenen BUWOG-aktien 
betreffend 2.479.297 stück BUWOG-aktien, die rund 2,49% des Grundkapitals entsprechen. Daraus resultiert 
insgesamt ein anteil der iMMOfinanz aG am derzeitigen Grundkapital der BUWOG aG von 49%. Der streu-
besitz zum 30. april 2015 beträgt somit 51%.

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. nach Unterzeich-
nung von hypothekenkreditverträgen mit zwei führenden österreichischen Banken im Volumen von insge-
samt eUr 330,0 Mio. hat die BUWOG aG die von ihr begebene Wandelschuldverschreibung 2019 (isin 
at0000a17ca5) in ausübung der hard-call-Option gemäß den anleihebedingungen zu 101% der nominale 
in höhe von eUr 260 Mio. mit Wirkung zum 19. Jänner 2015 zurückgezahlt (bzgl. des sich hieraus ergeben-
den finanzaufwands siehe 5.9 finanzergebnis).

zum Bilanzstichtag bestehen noch gegebene sicherheiten zugunsten der iMMOfinanz Group (für nähere 
Details siehe Kapitel 8.1.4 Gegebene sicherheiten). Die in diesem zusammenhang vereinnahmte haftungs-
provision betrug im Geschäftsjahr 2014/15 teUr 4.990,3.

für mittlerweile aufgelöste Garantien der iMMOfinanz Group zugunsten der BUWOG Group sind im 
Geschäftsjahr 2014/15 aufwendungen in höhe von teUr 3.598,6 angefallen.
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im Laufe des 3. Quartals des Geschäftsjahres 2014/15 wurde das Konzernrechnungswesen durch eine eigene 
fachabteilung der BUWOG aG von der iMMOfinanz aG übernommen. in diesem zusammenhang wurde 
die Konsolidierungsapplikation und -konfiguration zu fremdüblichen Bedingungen übernommen.

es bestehen zum Bilanzstichtag teilweise noch wechselseitige Liefer- und Leistungsbeziehungen zwischen 
der BUWOG Group und der iMMOfinanz aG. im Wesentlichen betreffen diese die Bereiche Personalver-
rechnung und finanzmanagement. hierzu bestehen Dienstleistungsverträge, die den Leistungsumfang der 
BUWOG Group  bzw. der iMMOfinanz aG genau definieren und marktübliche Preise für die erbrachten 
Leistungen vorsehen.

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 
 Lieferungen 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.

8.8.3 Angaben zu organen und organbezügen

Vorstand
–  Mag. Daniel riedl (Vorsitzender)
–  Dr. ronald roos
–  Di herwig teufelsdorfer (seit 1. Juli 2015)

Aufsichtsrat
–  Mag. Vitus eckert – Vorsitzender
–  Dr. Oliver schumy – stellvertreter des Vorsitzenden (seit 1. Mai 2015)
–  Dr. eduard zehetner – stellvertreter des Vorsitzenden (bis 30. april 2015)
–  Mag. Klaus hübner – Mitglied
–  Dr. Volker riebel – Mitglied (seit 15. Mai 2014)
–  Dr. Jutta Dönges – Mitglied (seit 15. Mai 2014)
–  stavros efremidis – Mitglied (seit 8. Juni 2015)
–  elisabeth Manninger – Mitglied (seit 2. Juni 2014)
–  Markus sperber – Mitglied (seit 2. Juni 2014)
–  raphael Lygnos – Mitglied (seit 2. Juni 2014)

Von den Mitgliedern des Vorstands und des aufsichtsrats wurden zum stichtag 30. april 2015 193.317 stück 
aktien der BUWOG aG gehalten.
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Vorstandsbezüge der buWog Ag
Die Gesamtbezüge des Vorstands stellen sich für die Geschäftsjahre 2014/15 und 2013/14 wie folgt dar:

VorStAndSbezÜge
mag. daniel riedl dr. ronald roos

in teUr 2014/15
2014/15 

(Min.)
2014/15 

(Max.) 2013/141) 2014/15
2014/15 

(Min.)
2014/15 

(Max.) 2013/141)

fixbezug 720,0 720,0 720,0 5,2 250,0 250,0 250,0 42,9

sachbezug 8,6 8,6 8,6 0,1 28,6 28,6 28,6 6,8

Beiträge an Pensionskassen 72,0 72,0 72,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Summe Fixbezüge 800,6 800,6 800,6 5,3 278,6 278,6 278,6 49,7

short-term incentive 270,0 0,0 270,0 2,0 250,0 0,0 250,0 50,7

Summe variable bezüge 270,0 0,0 270,0 2,0 250,0 0,0 250,0 50,7

gesamtbezüge 1.070,6 800,6 1.070,6 7,3 528,6 278,6 528,6 100,4
1)  eine unmittelbare Vergleichbarkeit der Vorjahreszahlen mit jenen des aktuellen Geschäftsjahres ist nicht gegeben,  

da Mag. Daniel riedl erst seit 28. april 2014 und Dr. ronald roos erst seit 17. februar 2014 Bezüge von der BUWOG aG erhalten haben. 

long-term incentive Programm für die Vorstände der buWog Ag
im Geschäftsjahr 2014/15 sind aufwendungen für das Long-term incentive Programm für die Vorstands-
mitglieder in höhe von teUr 1.180,1 angefallen, davon entfallen teUr 763,2 auf die aktienoptionen für 
Mag. Daniel riedl und teUr 416,8 auf die aktienoptionen für Dr. ronald roos. für nähere Details zum Long-
term incentive Programm für die Vorstandsmitglieder wird auf das Kapitel 6.12.2 anteilsbasierte Ver-
gütungsvereinbarungen verwiesen.

Aufsichtsratsvergütungen der buWog Ag
Die Mitglieder des aufsichtsrats erhielten für das Geschäftsjahr 2013/14 keine Vergütung. für die Vergütun-
gen betreffend das Geschäftsjahr 2014/15 wurde ein Betrag von teUr 195,0 rückgestellt. eine Beschluss-
fassung über die Gewährung von aufsichtsratsvergütungen ist als tagesordnungspunkt der nächsten ordent-
lichen hauptversammlung am 13. Oktober 2015 vorgesehen.

8.9 AuFWendungen FÜr leiStungen deS KonzernAbSCHluSSPrÜFerS

Die auf das Geschäftsjahr entfallenden aufwendungen für durch Deloitte Österreich erbrachte Leistungen 
entfallen mit teUr 258,5 (2013/14: teUr 361,0) auf die Prüfung des einzel- und Konzernabschlusses, mit 
teUr  130,2 (2013/14: teUr  150,3) auf sonstige Bestätigungsleistungen und mit teUr  14,0 (2013/14: 
teUr 12,5) auf sonstige Beratungsleistungen. zum zwecke der besseren transparenz werden die Werte für 
das Geschäftsjahr 2013/14 einschließlich BUWOG Gmbh Unternehmensbereich angegeben, obwohl die 
Übernahme der BUWOG Gmbh sowie deren unmittelbaren und mittelbaren tochtergesellschaften erst mit 
ende april 2014 erfolgte.
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9. KonzernunterneHmen der buWog Ag
Die nachfolgende, gemäß § 245a (1) UGB in Verbindung mit § 265 (2) UGB erstellte Liste der Konzernunter-
nehmen umfasst die vollkonsolidierten tochterunternehmen der BUWOG aG.

KonzernunterneHmen der buWog Ag

Gesellschaft Land sitz
anteil am Kapital zum 

30. april 2015
anteil am Kapital zum 

30. april 2014

BUWOG aG at Wien – –

Parthica immobilien Gmbh at Wien 100,00% 100,00%

Gena zWei immobilienholding Gmbh at Wien 100,00% 100,00%

Gena sechs immobilienholding Gmbh at Wien 100,00% 100,00%

Baslergasse 65 errichtungsges.m.b.h. at Wien 99,98% 99,98%

BUWOG – seefeld Gmbh & co. KG De Berlin 90,00% 90,00%

BUWOG – seefeld Verwaltungs Gmbh De Berlin 90,00% 90,00%

BUWOG – Berlin Gmbh at Wien 100,00% 100,00%

BUWOG – Breitenfurterstraße 239 Gmbh at Wien 99,98% 99,98%

BUWOG – Brunnenstraße Gmbh & co. KG De Berlin 90,00% 90,00%

BUWOG – Brunnenstraße Verwaltungs Gmbh De Berlin 90,00% 90,00%

BUWOG – chausseestraße 88 Gmbh & co. KG De Berlin 90,00% 90,00%

BUWOG – chausseestraße 88 Verwaltungs Gmbh De Berlin 90,00% 90,00%

BUWOG – Deutschland Gmbh at Wien 100,00% 100,00%

BUWOG – Gerhard – Bronner straße Gmbh at Wien 99,98% 99,98%

BUWOG – Gervinusstraße Gmbh & co. KG De Berlin 90,00% 90,00%

BUWOG – Gervinusstraße Verwaltungs Gmbh De Berlin 90,00% 90,00%

BUWOG – Gombrichgasse Gmbh at Wien 99,98% 99,98%

BUWOG – humboldt Palais Gmbh & co. KG De Berlin 90,00% 90,00%

BUWOG – Lindengasse 62 Gmbh at Wien – 99,98%

BUWOG – Lindenstraße Gmbh & co. KG De Berlin 90,00% 90,00%

BUWOG – Lindenstraße Verwaltungs Gmbh De Berlin 90,00% 90,00%

BUWOG – Bauträger Gmbh De Berlin 90,00% 90,00%

BUWOG – Palais/scharnhorststraße Verwaltungs Gmbh De Berlin 90,00% 90,00%

BUWOG – Penzinger straße 76 Gmbh at Wien 99,98% 99,98%

BUWOG – Projektholding Gmbh at Wien 99,98% 99,98%

BUWOG – PsD holding Gmbh at Wien 99,98% 99,98%

BUWOG – regattastraße Gmbh & co. KG De Berlin 90,00% 90,00%

BUWOG – regattastraße Verwaltungs Gmbh De Berlin 90,00% 90,00%

BUWOG – scharnhorststraße 26 – 27 Gmbh & co. KG De Berlin 90,00% 90,00%

BUWOG – scharnhorststraße 26 – 27 Verwaltungs Gmbh De Berlin 90,00% 90,00%

BUWOG – scharnhorststraße 4 townhouse Gmbh & co. KG De Berlin 90,00% 90,00%

BUWOG – scharnhorststraße 4 Verwaltungs Gmbh De Berlin 90,00% 90,00%

BUWOG – scharnhorststraße 4 Wohnbauten Gmbh & co. KG De Berlin 90,00% 90,00%

BUWOG – Universumstraße Gmbh at Wien 99,98% 99,98%

BUWOG – Bauen und Wohnen Gesellschaft mbh at Wien 100,00% 100,00%

rakete Beteiligungsverwaltungs Gmbh at Wien – 100,00%

BUWOG – immobilien Beteiligungs Gmbh & co. KG at Wien 94,00% 94,00%

BUWOG – high-Deck Verwaltungs Gmbh De Berlin 90,06% 90,06%

BUWOG – high-Deck residential Gmbh & co. KG De Berlin 94,65% 94,65%

esG Wohnungsgesellschaft mbh Villach at Villach 99,98% 99,98%

BUWOG – holding niederlande B.V. nL amsterdam 94,90% 94,90%

G2 Beta errichtungs- und Verwertungs Gmbh at Wien 99,98% 99,98%

G2 Beta errichtungs- und Verwertungs Gmbh & co. KG at Wien 99,98% 99,98%

heller Beteiligungsverwaltung Gmbh at Wien 99,98% 99,98%

heller fabrik Liegenschaftsverwertungs Gmbh at Wien 99,98% 99,98%

heller Geriatrie Gmbh at Wien 99,98% 99,98%

BUWOG – Demophon immobilienvermietungs Gmbh at Wien 99,98% 99,98%

BUWOG Lux i s.à.r.l. LU esch-sur-alzette 94,00% 94,00%

BUWOG – spandau 1 Gmbh & co. KG De Berlin 94,00% 94,00%

BUWOG – spandau 2 Gmbh & co. KG De Berlin 94,00% 94,00%

BUWOG – spandau 3 Gmbh & co. KG De Berlin 94,00% 94,00%

BUWOG – spandau Primus Gmbh De Berlin 94,00% 94,00%

reViVa immobilien Gmbh at Wien 99,98% 99,98%

rosasgasse 17 Projektentwicklungs Gmbh at Wien 99,98% 99,98%
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Gesellschaft Land sitz
anteil am Kapital zum 

30. april 2015
anteil am Kapital zum 

30. april 2014

tempelhofer feld Gmbh für Grundstücksverwertung De Berlin 94,54% 94,54%

zieglergasse 69 immobilienprojekt Gmbh at Wien 99,98% 99,98%

c-i-D realestate Gmbh at Wien – 99,98%

P & U Büro- und Wohnparkerrichtungsges.m.b.h. at Wien 99,98% 99,98%

BUWOG – facility Management Gmbh at Wien – 100,00%

aeDificiO Liegenschaftsvermietungs- und 
Beteiligungsgesellschaft m.b.h. & co. Kaiserstraße 57-59 KG at Wien 99,98% 99,98%

Quinta immobilienanlagen Gmbh at Wien 100,00% 100,00%

BUWOG – Missindorfstraße 5 Gmbh at Wien 99,98% 99,98%

BUWOG – syke Gmbh De Berlin 94,90% 94,90%

BUWOG – Lüneburg Gmbh De Berlin 94,90% 94,90%

BUWOG – Betriebs Gmbh at Wien 100,00% 100,00%

BUWOG – Kassel i Gmbh & co. KG De Berlin 94,90% 94,90%

BUWOG – Kassel ii Gmbh & co. KG De Berlin 94,90% 94,90%

BUWOG – Kassel Verwaltungs Gmbh De Berlin 100,00% 100,00%

BUWOG – Management Gmbh De Berlin 100,00% 100,00%

BUWOG – Kiel i Gmbh & co. KG De Berlin 94,90% 94,90%

BUWOG – Berlin i Gmbh & co. KG De Berlin 94,90% 94,90%

BUWOG – Berlin Kreuzberg i Gmbh & co. KG De Berlin 94,90% 94,90%

BUWOG – Brandenburg i Gmbh & co. KG De Berlin 94,90% 94,90%

BUWOG – Westendpark Gmbh & co. KG De Berlin 90,00% 90,00%

BUWOG – norddeutschland Gmbh at Wien 100,00% 100,00%

BUWOG – nDL i Gmbh De Kiel 100,00% 100,00%

BUWOG – nDL ii Gmbh De Kiel 100,00% 100,00%

BUWOG – nDL iii Gmbh De Kiel 100,00% 100,00%

BUWOG – nDL iV Gmbh De Kiel 100,00% 100,00%

BUWOG – nDL V Gmbh De Kiel 100,00% 100,00%

BUWOG – nDL Vi Gmbh De Kiel 100,00% 100,00%

BUWOG – nDL Vii Gmbh De Kiel 100,00% 100,00%

BUWOG – nDL Viii Gmbh De Kiel 100,00% 100,00%

BUWOG – nDL iX Gmbh De Kiel 100,00% 100,00%

BUWOG – nDL X Gmbh De Kiel 100,00% 100,00%

BUWOG – nDL Xi Gmbh De Kiel 100,00% 100,00%

BUWOG – nDL Xii Gmbh De Kiel 100,00% 100,00%

BUWOG – nDL Xiii Gmbh De Kiel 100,00% 100,00%

BUWOG – immobilien Management Gmbh De Kiel 100,00% –

BUWOG – hausmeister Gmbh De Kiel 100,00% –

BUWOG – Berlin ii Gmbh De Kiel 94,90% –

BUWOG – Braunschweig i Gmbh De Kiel 94,90% –

BUWOG – hamburg Umland i Gmbh De Kiel 94,90% –

BUWOG – hamburg Umland ii Gmbh De Kiel 94,90% –

BUWOG – herzogtum Lauenburg Gmbh De Kiel 94,90% –

BUWOG – Kiel ii Gmbh De Kiel 94,90% –

BUWOG – Kiel iii Gmbh De Kiel 94,90% –

BUWOG – Kiel iV Gmbh De Kiel 94,90% –

BUWOG – Kiel V Gmbh De Kiel 94,90% –

BUWOG – Lübeck hanse i Gmbh De Kiel 94,90% –

BUWOG – Lübeck hanse ii Gmbh De Kiel 94,90% –

BUWOG – Lübeck hanse iii Gmbh De hamburg 94,90% –

BUWOG – Lübeck hanse iV Gmbh De Kiel 94,90% –

Pre andromeda real estate Gmbh De Kiel 94,90% –

Pre aries real estate Gmbh De Kiel 94,90% –

chaPines Vermögensverwaltungsgesellschaft mbh De Kiel 94,90% –

Pre aquarius real estate Gmbh De Kiel 100,00% –

BUWOG – Braunschweig ii Gmbh De hamburg 100,00% –

BUWOG – heidestraße Development Gmbh De Berlin 100,00% –

BUWOG – Goethestraße Gmbh De Berlin 100,00% –

Blitz B14-347 Gmbh De Berlin 90,00% –

Blitz B14-348 Gmbh De Berlin 90,00% –

BUWOG – schulzestraße Development Gmbh De Berlin 100,00% –

BUWOG – Lückstraße Development Gmbh De Berlin 100,00% –
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Der vorliegende Konzernabschluss wurde vom Vorstand der BUWOG aG am 27. august 2015 fertiggestellt, 
unterzeichnet und zur Weitergabe an den aufsichtsrat freigegeben. Der aufsichtsrat hat die aufgabe, den 
Konzernabschluss zu prüfen, bei Beanstandungen eine Änderung des Konzernabschlusses zu veranlassen 
und darüber einen Bericht an die hauptversammlung zu erstatten.

Wien, am 27. august 2015

Der Vorstand der BUWOG aG

 Mag. Daniel riedl  Dr. ronald roos Di herwig teufelsdorfer
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beStätigungSVermerK
beriCHt zum KonzernAbSCHluSS

Wir haben den beigefügten Konzernabschluss der BUWOG aG, Wien, für das Geschäftsjahr vom 1. Mai 2014 
bis zum 30. april 2015 geprüft. Dieser Konzernabschluss umfasst die Konzernbilanz zum 30. april 2015, die 
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, die Konzern-Gesamtergebnisrechnung, die Konzern-Geldflussrech-
nung und die Konzern-eigenkapitalentwicklung für das am 30. april 2015 endende Geschäftsjahr sowie den 
Konzernanhang, mit ausnahme des Kapitels 7. erläuterungen 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 interna-
tional federation of accountants (ifac) herausgegebenen international standards on auditing (isas) durch-
geführt. 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 Konzern-
abschluss 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 Prüfungshandlungen 
liegt im pflichtgemäßen ermessen des abschlussprüfers unter Berücksichtigung seiner einschätzung des 
risikos eines auftretens wesentlicher fehldarstellungen, sei es auf Grund von beabsichtigten oder unbe-
absichtigten 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 Bewertungs-
methoden 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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Prüfungsurteil
Unsere Prüfung hat zu keinen einwendungen geführt. auf Grund der bei der Prüfung gewonnenen erkennt-
nisse entspricht der Konzernabschluss der BUWOG aG, Wien, nach unserer Beurteilung den gesetzlichen 
Vorschriften und vermittelt ein möglichst getreues Bild der Vermögens- und finanzlage des Konzerns zum 
30. april 2015 sowie der ertragslage des Konzerns und der zahlungsströme des Konzerns für das Geschäfts-
jahr vom 1. Mai 2014 bis zum 30. april 2015 in Übereinstimmung mit den international financial reporting 
standards (ifrss), wie sie in der eU anzuwenden sind. 

Aussagen zum Konzernlagebericht 
Der Konzernlagebericht ist auf Grund der gesetzlichen Vorschriften darauf zu prüfen, ob er mit dem Konzern-
abschluss in einklang steht und ob die sonstigen angaben im Konzernlagebericht nicht eine falsche Vorstel-
lung 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 27. august 2015

 Deloitte audit Wirtschaftsprüfungs Gmbh

 Mag. Marieluise Krimmel e.h. ppa Mag. Michael horntrich 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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Erklärung dEs Vorstands

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 Vermögens-, 
finanz- und ertragslage des Konzerns entsteht, und dass der Konzernlagebericht die wesentlichen risiken 
und Ungewissheiten beschreibt, denen der Konzern ausgesetzt ist.

Wien, am 27. august 2015

Der Vorstand der BUWOG aG

 Mag. Daniel riedl, ceO  Dr. ronald roos, cfO Di herwig teufelsdorfer, cOO
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bilanz zum 30. april 2015

30. April 2015 30. april 2014
aKtiVa in eUr in teUr

a. anlaGeVermÖGen

i. immaterielle Vermögensgegenstände

1. Lizenzen 313.366,92 0

ii. sachanlagen

1. andere anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 0,00 13

iii. finanzanlagen

1. anteile an verbundenen Unternehmen 1.357.607.125,48 1.357.607

1.357.920.492,40 1.357.620

b. umlauFVermÖGen

i. forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

1. forderungen gegenüber verbundenen Unternehmen 155.823.054,89 0

2. sonstige forderungen und Vermögensgegenstände 1.072.917,76 260.154

156.895.972,65 260.154

ii. Guthaben bei Kreditinstituten 684.075,48 502

157.580.048,13 260.656

c. rechnunGsabGrenzunGspOsten 42.820,09 0

1.515.543.360,62 1.618.276
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30. April 2015 30. april 2014
PassiVa in eUr in teUr

a. eiGenKapital

i. Grundkapital 99.613.479,00 99.613

ii. Kapitalrücklagen

1. Gebundene 872.003.312,44 872.004

2. nicht gebundene 236.076.233,23 306.076

1.108.079.545,67 1.178.080

iii. Gewinnrücklagen

1. andere (freie) rücklagen 125.890.046,11 0

iV. Optionsrücklage 1.180.077,97 0

V. Bilanzgewinn 
    (davon Gewinnvortrag: eUr 10.046.889,28; Vorjahr: Verlustvortrag: teUr 24) 80.046.889,28 78.780

1.414.810.038,03 1.356.473

b. rÜcKstellunGen

1. rückstellungen für abfertigungen 359.852,33 0

2. steuerrückstellungen 7.663.185,46 0

3. sonstige rückstellungen 2.789.461,66 942

10.812.499,45 942

c. VerbinDlichKeiten

1. anleihen 0,00 260.150

2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 282.603,23 144

3. Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen 88.768.614,42 542

4. sonstige Verbindlichkeiten 869.605,49 25

davon aus steuern: eUr 157.769,93; Vorjahr: teUr 19

davon im rahmen der sozialen sicherheit: eUr 132.558,76; Vorjahr: teUr 2

89.920.823,14 260.861

1.515.543.360,62 1.618.276

sonstige vertragliche haftungsverhältnisse 64.993.743,00 0
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GeWinn- unD VerlustrechnunG FÜr Das GeschäFtsJahr 2014/15

2014/15 2013/14
in EUR in teUr

1. sonstige betriebliche erträge

a) erträge aus der auflösung von rückstellungen 33.791,03 0

b) Übrige 3.041.932,30 7

3.075.723,33 7

2. Personalaufwand

a) Gehälter –3.675.003,94 –102

b) aufwendungen für abfertigungen und Leistungen an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen –59.694,13 –1

c) aufwendungen für altersversorgung –68.702,93 0

d) aufwendungen für gesetzlich vorgeschriebene sozialabgaben 
sowie vom entgelt abhängige abgaben und Pflichtbeiträge –365.042,10 –9

e) sonstige sozialaufwendungen –37.652,53 –6

–4.206.095,63 –118

3. abschreibungen auf

a) sachanlagen –2.166,53 –6

b) immaterielle Vermögensgegenstände –44.723,08 0

–46.889,61 –6

4. sonstige betriebliche aufwendungen

a) steuern soweit sie nicht unter steuern vom einkommen und vom ertrag fallen –10.554,00 –4

b) Übrige –13.380.406,88 –897

–13.390.960,88 –901

5. zwischensumme aus 1.–4. betriebserfolg –14.568.222,79 –1.018

6. erträge aus Beteiligungen 
davon aus verbundenen Unternehmen: eUr 140.000.000,00; Vorjahr: teUr 0

140.000.000,00 0

7. sonstige zinsen und ähnliche erträge 
davon betreffend verbundene Unternehmen: eUr 5.101.963,98; Vorjahr: teUr 0

6.174.650,34 0

8. zinsen und ähnliche aufwendungen 
davon betreffend verbundene Unternehmen: eUr 382.457,18; Vorjahr: teUr 0

–9.878.361,27 –178

9. zwischensumme 6.–8. Finanzergebnis 136.296.289,07 –178

10. ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 121.728.066,28 –1.196

11. steuern von einkommen und ertrag und aus steuerumlagen 4.161.979,83 0

12. Jahresüberschuss/-fehlbetrag 125.890.046,11 –1.196

13. auflösung von Kapitalrücklagen 70.000.000,00 80.000

14. zuweisung zu Gewinnrücklagen –125.890.046,11 0

15. Jahresgewinn 70.000.000,00 78.804

16. Gewinnvortrag/Verlustvortrag 10.046.889,28 –24

17. bilanzgewinn 80.046.889,28 78.780
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Jahresabschluss

1. allGemeine GrunDsätze
Der Jahresabschluss der BUWOG aG zum 30. april 2015 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.

Bei der erstellung des Jahresabschlusses wurde der Grundsatz der Vollständigkeit eingehalten.

Bei den Vermögenswerten und schulden wurde der Grundsatz der einzelbewertung angewandt. 

Dem Vorsichtsgrundsatz wurde rechnung getragen, indem insbesondere nur die am abschlusstichtag ver-
wirklichten Gewinne ausgewiesen werden. alle erkennbaren risiken und drohenden Verluste, die im 
Geschäftsjahr oder in einem früheren Geschäftsjahr entstanden sind, wurden berücksichtigt.

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.

eine unmittelbare Vergleichbarkeit der zahlen des Geschäftsjahres mit jenen des Vorjahres ist aufgrund der 
vorgenommenen Umstrukturierungen – insbesondere die Übernahme von 89 Mitarbeitern gemäß § 3 
aVraG – nicht gegeben.

2.  bilanzierunGs- unD beWertunGs-  
GrunDsätze

immaterielle Vermögensgegenstände werden nur dann in der Bilanz angesetzt, wenn sie entgeltlich erwor-
ben wurden. Die Bewertung erfolgt zu anschaffungskosten abzüglich planmäßiger und gegebenenfalls 
außerplanmäßiger abschreibung. außerplanmäßige abschreibungen auf einen zum abschlussstichtag 
niedrigeren beizulegenden Wert werden vorgenommen, wenn die Wertminderung von Dauer ist. 

Die planmäßigen abschreibungen werden im Jahr des zugangs oder abgangs linear pro rata temporis vor-
genommen.

Das sachanlagevermögen ist zu anschaffungskosten, vermindert um planmäßige  und außerplanmäßige 
abschreibungen, bewertet. Die planmäßigen abschreibungen werden im Jahr des zugangs oder abgangs 
linear pro rata temporis vorgenommen. außerplanmäßige abschreibungen auf einen zum abschlussstich-
tag niedrigeren beizulegenden Wert werden vorgenommen, wenn die Wertminderung von Dauer ist. 

Beim abnutzbaren anlagevermögen liegen den linearen planmäßigen abschreibungen folgende nutzungs-
dauern zugrunde:

nutzungsdauer in Jahren

immaterielle Vermögensgegenstände: software 2–3

sachanlagen: andere anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 2–3

anhanG
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Das Finanzanlagevermögen ist zu anschaffungskosten bewertet. Bei nachhaltigen und wesentlichen Wert-
minderungen werden niedrigere Werte angesetzt. Die Wertminderungen werden durch den Vergleich der 
Buchwerte mit dem eigenkapital der anteile an verbundenen Unternehmen zuzüglich eventuell vorhande-
ner stiller reserven ermittelt. 

Da die in der afrac-stellungnahme über die „Grundsätze der unternehmensrechtlichen phasenkongruen-
ten Dividendenaktivierung“ angeführten Kriterien erfüllt sind, werden phasengleich „Dividendenforderun-
gen“ gegenüber verbundenen Unternehmen unter den Forderungen gegenüber verbundenen unterneh-
men und gegengleich als Beteiligungsertrag erfasst. 

Die Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände sind zu nennwerten angesetzt. für erkennbare 
ausfallsrisiken werden einzelwertberichtigungen gebildet.

Die ermittlung der rückstellungen für abfertigungen erfolgt nach versicherungsmathematischen Grund-
sätzen unter der anwendung der „Projected Unit credit“-Methode gemäß ias 19. Die Berechnung erfolgt 
auf Basis des frühest möglichen Pensionsantrittsalter gemäß den aktuellen gesetzlichen Bestimmungen, 
eines rechnungszinssatzes von 1,3%, von geplanten Gehaltserhöhungen ihv 2,0%, sowie eines fluktuations-
abschlages ihv 7,9%. Weiters wurden bei der Berechnung der rückstellung biometrische rechnungsgrund-
lagen gemäß aVÖ 2008-P in der ausprägung „arbeiter-angestellte-Mischbestand“ zugrunde gelegt.

Die sonstigen rückstellungen wurden unter Bedachtnahme auf den Grundsatz der kaufmännischen Vor-
sicht in höhe des voraussichtlichen anfalls gebildet.

Verbindlichkeiten sind mit dem rückzahlungsbetrag unter Bedachtnahme auf den Grundsatz der Vorsicht 
angesetzt.

3. erläuterunGen zur bilanz
aKtiVa

anlagevermögen

Die entwicklung des Anlagevermögens ist im beigefügten anlagenspiegel (anlage 1) ersichtlich.

außerplanmäßige abschreibungen wurden weder im Geschäftsjahr noch im Vorjahr vorgenommen.

im Geschäftsjahr 2014/15 wurden immaterielle – nicht selbst erstellte – Vermögensgegenstände (Lizenzen 
Konsolidierungs-software „hyperion“) von der BUWOG – Bauen und Wohnen Gmbh (anschaffungskosten: 
eUr 319.271,00; Buchwert: eUr 294.565,35) erworben. 

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

Parthica immobilien Gmbh, Wien 80.248.500,00 100% 87.358.257,03 7.130.562,74

Gena sechs immobilienholding Gmbh, Wien 1.277.358.625,48 100% 1.094.611.420,30 136.424.640,16

Die BUWOG aG hält über ihre beiden tochtergesellschaften mittelbar sämtliche Geschäftsanteile an der 
BUWOG – Bauen  und Wohnen Gmbh und zwar in höhe von 94,9% über die Gena sechs immobilienhol-
ding Gmbh und die restlichen 5,1% über die Parthica immobilien Gmbh.

am abschlussstichtag sind die gesamten (mittelbar gehaltenen) anteile der BUWOG aG an der BUWOG - 
Bauen und Wohnen Gmbh zugunsten der raiffeisenlandesbank Oberösterreich zur Besicherung eines im 
zuge des ursprünglichen ankaufs der BUWOG – Bauen  und Wohnen Gmbh an eine iMMOfinanz-Gesell-



BUWOG JahresfinanzBericht 2014/15    281

Jahresabschluss

schaft gewährten Kredites verpfändet. zum 30.04.2015 haftet dieser Kredit mit eUr 191,1 Mio. aus, die 
Kreditnehmerin verfügt per 30.04.2015 über ein handelsrechtliches eigenkapital von rd. eUr 675 Mio. für 
diese Gewährung von sicherheiten durch anteilsverpfändung verrechnet die BUWOG Group der iMMO-
finanz Group eine marktübliche haftungsprovision.

Die iMMOfinanz Group hat nach dem Bilanzstichtag eine neue Kreditvereinbarung abgeschlossen, die 
Pfandfreilassung wird voraussichtlich im Oktober 2015 erfolgen.

umlauFVermÖGen

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

Die Verteilung und die fristigkeiten der forderungen sind im forderungenspiegel (anlage 2) dargestellt.

Die Forderungen gegenüber verbundenen Unternehmen setzen sich wie folgt zusammen:

30.4.2015  
eUr

30.4.2014  
teUr

Phasengleiche Gewinnausschüttung 140.000.000,00 0

steuerumlage gemäß § 9 KstG 11.825.165,29 0

Lieferungen und Leistungen 1.371.890,00 0

Umsatzsteuerliche Organschaft 2.625.999,60 0

Gesamt 155.823.054,89 0

Die forderungen aus phasengleicher Gewinnausschüttung resultieren mit eUr 7.140.000,00 aus der Parthica 
immobilien Gmbh und mit eUr 132.860.000,00 aus der Gena sechs immobilienholding Gmbh.

Bezüglich steuerumlage gemäß § 9 KstG vergleiche Punkt 4. sonstige angaben.

Die forderungen aus Lieferungen und Leistungen betreffen mit eUr 1.233.823,00 im Wesentlichen die esG 
Wohnungsgesellschaft mbh Villach.

Die sonstigen Forderungen und Vermögensgegenstände bestehen im Wesentlichen aus einer forderung 
gegenüber der iMMOfinanz aG in höhe von eUr 1.072.054,79 (Vorjahr: teUr 260.150) und betreffen 
stundungszinsen aus dem emissionserlös der Wandelanleihe 2014-2019, die mit Wirkung zum 19. Jänner 
2015 gekündigt und rückgeführt wurde.
 

passiVa

eigenkapital

Das Grundkapital der BUWOG aG beträgt zum 30. april 2015 unverändert zum Vorjahr eUr 99.613.479,00. 
Dieses Grundkapital ist in 99.613.479 stimmberechtigte, nennbetragslose auf inhaber lautende stückaktien 
mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von eUr 1,00 unterteilt. sämtliche aktien der Gesellschaft 
(isin at00BUWOG001) sind zum handel am regulierten Markt der frankfurter Wertpapierbörse, zum amt-
lichen 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). 

Die gebundenen Kapitalrücklagen (eUr 872.003.312,44) blieben im Geschäftsjahr unverändert. Die nicht 
gebundenen Kapitalrücklagen wurden im Geschäftsjahr um eUr 70.000.000,00 aufgelöst und betragen zum 
30. april 2015 eUr 236.076.233,23. Die Kapitalrücklagen resultieren aus mehreren Umstrukturierungsschrit-
ten, die im Geschäftsjahr 2013/14 zwischen der BUWOG aG und mehreren Gesellschaften der iMMO finanz 
Group durchgeführt wurden.

Gemäß hauptversammlungsbeschluss vom 14. Oktober 2014 wurde der Vorstand ermächtigt binnen 5 Jah-
ren Wandelschuldverschreibungen bis zu einem Gesamtbetrag von insgesamt eUr 390.000.000,00 auszu-
geben. zum zwecke der Unterlegung der Umtausch- und/oder Bezugsrechte von inhabern von Wandel-
schuldverschreibungen  wurde das Grundkapital gemäß § 159 abs. 2 z 1 aktG um bis zu eUr 19.922.696,00 
durch ausgabe von bis zu 19.922.696 stück neuen auf inhaber lautende stammaktien bedingt erhöht. 
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lOnG-term incentiVe prOGramm FÜr Die VOrstänDe Der buWOG aG

im rahmen der ordentlichen hauptversammlung am 14. Oktober 2014 wurde eine variable entlohnung in 
form von aktienoptionen für den Vorstandsvorsitzenden Mag. Daniel riedl und das Vorstandsmitglied 
Dr. ronald roos beschlossen. zum zwecke der Bedienung der anteilsbasierten Vergütung wurde in der 
selben hauptversammlung das Grundkapital der Gesellschaft in form einer bedingten Kapitalerhöhung 
gemäß § 159 abs. 2 z 3 aktG um bis zu eUr 720.000,00 durch ausgabe von bis zu 720.000 stück neuen auf 
inhaber lautende stammaktien bedingt erhöht.

Der Beschluss über dieses Long-term incentive Programm ermöglichte die Gewährung von Optionsrechten 
an die Vorstandsmitglieder durch den aufsichtsrat. Die konkrete Gewährung von Optionsrechten erfolgte mit 
schriftlicher Vereinbarung des aufsichtsrates mit den beiden Vorstandsmitgliedern vom 16. Dezember 2014. 
Die wesentlichen eckdaten des Long-term incentive Programms sind in nachfolgender tabelle dargestellt:

Basis-Optionen
Bonus-Optionen  

tranche i
Bonus-Optionen  

tranche ii
Bonus-Optionen  

tranche iii

anzahl der eingeräumten Optionen

Mag. Daniel riedl 75.000 100.000 130.000 175.000

Dr. ronald roos 50.000 50.000 60.000 80.000

 
ausübungsbedingungen – bonus Optionen

Dauer der Zielerreichung 
Der aktienkurs erreicht oder übersteigt an mindestens fünf handelstagen der entsprechenden Periode das Kursziel der Periode.

Periode GJ 2014/15 GJ 2015/16 GJ 2016/17

Kursziel1) 85% des ePra   
naV zum 30. april 2014

92,5% des ePra  
naV zum  30. april 2015

100% des ePra  
naV zum 30. april 2016

Ausübungszeitraum 
Die Optionen können durch die Vorstandsmitglieder bei aufrechtem Vorstandsmandat oder Vorstandsvertrag nur im zeitraum 1. Mai 2018 
bis 30. april 2019 ausgeübt werden. für bestimmte fälle der Beendigung des Vorstandsmandats oder Vorstandsvertrags gelten abweichen-
de ausübungsbedingungen.

Weitere Bedingungen 
Die Bonus-Optionen der tranchen ii und iii sind darüber hinaus nur ausübbar, wenn der ePra naV der Periode höher ist als der ePra 
naV zum 30. april 2014. Des Weiteren ist Voraussetzung für die ausübung der Bonus-Optionen, dass die Kursziele während eines auf-
rechten Vorstandsmandats erreicht wurden.

ausübungsbedingungen – basis-Optionen 
Die Basis-Optionen sind an keine weiteren ausübungsbedingungen geknüpft und gelten damit am tag der Gewährung (16. Dezember 2014) 
als erdient.

eigeninvestment 
Die erfüllung eines eigeninvestments in aktien der BUWOG aG in höhe von 50% des Jahres-Brutto-Grundgehalts des Vorstandsmitglieds 
für das Geschäftsjahr 2014/15 ist eine weitere ausübungsvoraussetzung der Optionen. Das eigeninvestment ist über den zeitraum von drei 
Geschäftsjahren aufzubauen und ist bis zum zeitpunkt der ausübung der Optionen zu halten.

bezugsverhältnis/ausübungspreis
Jede Option berechtigt zum Bezug einer BUWOG-aktie zum ausübungspreis von eUr 13,00 pro BUWOG-aktie.
 
1) Die Berechnung des ePra naV ist wie für den ifrs-Konzernabschluss der BUWOG aG zum 30. april 2014 angewendet, vorzunehmen.

Die anzahl der ausgegebenen aktienoptionen entwickelte sich im Geschäftsjahr 2014/15 wie folgt:

anzahl aktienoptionen

Stand 01. Mai 2014 0

ausgabe 720.000

Stand 30. April 2015 720.000

Davon im ausübungszeitraum ausübbar 275.000

Die zum 30. april 2015 ausstehenden aktienoptionen haben einen ausübungspreis von eUr 13,00 und eine 
gewichtete durchschnittliche restlaufzeit von 4,0 Jahren. im Geschäftsjahr 2014/15 wurden keine aktion-
optionen ausgeübt.

Die im zusammenhang mit dem Long-term incentive Programm an die Vorstandsmitglieder im austausch 
gegen arbeitsleistung gewährten Vergütungen fallen in den anwendungsbereich von ifrs 2. Gemäß afrac 
stellungnahme über „Die Behandlung anteilsbasierter Vergütungen in UGB-abschlüssen“ von september 
2007 wird klargestellt, dass die regelungen des ifrs 2 im UGB grundsätzlich analog anzuwenden sind, 
soweit sie nicht im Widerspruch zu den rechnungslegungsvorschriften des UGB stehen. Widersprüche sind 
hier nicht gegeben.
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Die ermittlung des beizulegenden zeitwertes der ausgegebenen aktienoptionen erfolgte unter anwendung 
einer Monte carlo simulation. folgende am Markt beobachtbare Parameter wurden bei der ermittlung des 
beizulegenden zeitwertes berücksichtigt:

risikoloser zinssatz p.a. 0,329%

aktienkurs zum 16. Dezember 2014 15,382

implizite Volatilität p.a. zum 16. Dezember 2014 15,223%

Der beizulegende zeitwert der ausgegebenen aktienoptionen betrug am tag der Gewährung 
eUr 2.128.952,56 und beträgt zum 30. april 2015 eUr 4.103.100,00. 

Der beizulegende zeitwert am tag der Gewährung von anteilsbasierten Vergütungsvereinbarungen wird 
als aufwand mit einer entsprechenden erhöhung des eigenkapitals über den zeitraum erfasst, in dem ein 
uneingeschränkter anspruch auf die aktienoptionen erworben wird. Der als aufwand erfasste Betrag wird 
angepasst, um die anzahl der aktienoptionen widerzuspiegeln, für die die entsprechenden Dienstbedin-
gungen und marktunabhängigen Leistungsbedingungen erwartungsgemäß erfüllt werden, sodass der letzt-
lich als aufwand erfasste Betrag auf der anzahl der aktienoptionen basiert, die die entsprechenden Dienst-
bedingungen und marktunabhängigen Leistungsbedingungen am ende des erdienungszeitraums erfüllen. 
Die erfassung des aufwandes für anteilsbasierte Vergütungsvereinbarungen erfolgt als Personalaufwand 
und gegengleich in der im eigenkapital ausgewiesenen Optionsrücklage.

anleihen 

Die BUWOG aG hat am 19. Dezember 2014 die im april 2014 begebene 3,5%-ige Wandelschuldverschrei-
bung fällig 2019 (isin at0000a17ca5) in höhe von eUr 260.000.000,00 gemäß § 5 lit (b) der emissionsbe-
dingungen der Wandelschuldverschreibung vorzeitig gekündigt. Die Wandelanleihe wurde bei Begebung 
zur Gänze von iMMOfinanz aG gezeichnet. Die Kündigung erfolgte mit Wirkung zum 19. Jänner 2015 
(zugleich Wahlrückzahlungstag). Die Wandelschuldverschreibung wurde am 19. Jänner 2015 zu 101% ihres 
nennbetrages zuzüglich aufgelaufener zinsen (eUr 6.895.514,90) zurückgezahlt.

rÜcKstellunGen

zusammensetzung und entwicklung der sonstigen rückstellungen sind aus dem im anhang angeschlosse-
nen rückstellungsspiegel (anlage 4) ersichtlich.

VerbinDlichKeiten

Die fristigkeiten der Verbindlichkeiten sind im Verbindlichkeitenspiegel (anlage 3) dargestellt.

Die Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen setzen sich wie folgt zusammen:

30.4.2015  
eUr

30.4.2014  
teUr

sonstige Verbindlichkeiten 80.048.276,49 542

Lieferungen und Leistungen 8.598.469,93 0

Umsatzsteuerliche Organschaft 121.868,00 0

Gesamt 88.768.614,42 542

sOnstiGe VertraGliche haFtunGsVerhältnisse

Die BUWOG aG hat gegenüber der Oberbank aG eine Patronatserklärung für einen von der BUWOG – 
Bauen und Wohnen Gmbh aufgenommenen Kredit abgegeben. Der zum 30. april 2015 unter dieser Kredit-
fazilität aushaftende Betrag beträgt eUr 64.993.743,00. im Vorjahr war dieser Kredit durch eine von der 
iMMOfinanz Group abgegebene Patronatserklärung besichert.
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erläuterunGen zur GeWinn-  
unD VerlustrechnunG
sOnstiGe betriebliche erträGe

Die übrigen sonstigen betrieblichen erträge in höhe von eUr 3.041.932,30 (Vorjahr: teUr 7) bestehen im 
Wesentlichen aus der Verrechnung von Leistungen der BUWOG aG an verbundene Unternehmen.

Gehälter

nach der im Vorjahr durchgeführten abspaltung der BUWOG Group von der iMMOfinanz Group wurden 
zur Umsetzung weiterer strukturierungsmaßnahmen 89 Mitarbeiter der BUWOG – Bauen und Wohnen 
Gmbh mit allen rechten und Pflichten mit 1. März 2015 an die BUWOG aG gemäß § 3 aVraG übertragen.

Bezüglich der Vorstandsbezüge vergleiche Punkt 4. sonstige angaben – Vorstandsbezüge.

auFWenDunGen FÜr abFertiGunGen unD leistunGen an betriebliche

mitarbeiterVOrsOGeKassen

Die aufwendungen betreffen die Dotierung der abfertigungsrückstellung in höhe von eUr 29.499,26 sowie 
Beiträge an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen in höhe von eUr 30.194,87 (Vorjahr: teUr 1).

ÜbriGe sOnstiGe betriebliche auFWenDunGen

Die übrigen sonstigen betrieblichen aufwendungen in höhe von eUr 13.380.406,88 (Vorjahr: teUr 897) 
beinhalten im Wesentlichen von der BUWOG – Bauen  und Wohnen Gmbh verrechnete aufwendungen vor 
allem für Dienstleistungen aus dem Bereich it, rechtsberatung, Marketing, finanzmanagement und allge-
meine Unternehmensführung in höhe von eUr 9.539.906,11 sowie rechts-, Prüfungs- und Beratungskosten 
in höhe von eUr 1.310.593,36 (Vorjahr: teUr 673).

zinsen unD ähnliche auFWenDunGen

Die zinsen und ähnlichen aufwendungen betreffen im Wesentlichen zinsen gegenüber verbundenen Unter-
nehmen (eUr 382.457,18) und zinsaufwendungen einschließlich der aufwendungen aus der über pari til-
gung der mit Wirkung zum 19. Jänner 2015 gekündigten Wandelanleihe (eUr 9.495.514,90).

steuern VOm einKOmmen unD ertraG unD aus steuerumlaGen

im Jahr 2015 wurden von den Gruppenmitgliedern positive steuerliche ergebnisse in höhe von 
eUr 47.300.661,19 an die Gruppenträgerin BUWOG aG überrechnet. aufgrund dieser Überrechnung erge-
ben sich positive steuerumlagen in höhe von eUr 11.825.165,30. Die Gruppenträgerin selbst erzielte ein 
negatives steuerliches ergebnis. 

Der Körperschaftsteueraufwand der steuergruppe beträgt nach zurechnung der einzelnen steuerlichen 
ergebnisse der Gruppenmitglieder eUr 7.663.185,46.
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4. sOnstiGe anGaben
angaben zu den Größenmerkmalen gem. § 221 uGb:
Die Gesellschaft ist eine große Kapitalgesellschaft gemäß § 221 abs. 4a UGB.

erläuterung der Konzernverhältnisse
Die Gesellschaft ist ein konsolidierungspflichtiges Mutterunternehmen im sinn des § 244 UGB. Die BUWOG 
aG stellt einen Konzernabschluss in Übereinstimmung mit den international financial reporting standards 
(ifrss), wie sie in der eU anzuwenden sind, und den zusätzlichen anforderungen des § 245a UGB, auf. Der 
Konzernabschluss wird beim firmenbuch des handelsgerichts Wien hinterlegt.

Geschäfte mit nahestehenden unternehmen und personen im sinne des § 237 z 8b uGb
Um die selbständigkeit und Unabhängigkeit der BUWOG aG und der gesamten BUWOG Group dauerhaft 
sicherzustellen, haben die iMMOfinanz aG und die BUWOG aG im zuge der abspaltung per ende april 
2014 einen entherrschungsvertrag abgeschlossen, der die von der iMMOfinanz Group gehaltenen anteile 
an der BUWOG aG mit vertraglichen stimmrechtsbeschränkungen belegt. Der entherrschungsvertrag limi-
tiert 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 stimmberechtigt war, herbeigeführt werden 
können. Derzeit besteht der  aufsichtsrat der BUWOG aG aus 9 Mitgliedern. seitens der iMMOfinanz aG 
wird das stimmrecht betreffend 2 der 6 gewählten Kapitalvertreter (Mag. Vitus eckert und Dr. Oliver 
schumy) 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 wichtigem Grund kündbar. Die Laufzeit des entherrschungsvertrags endet am 29. april 2020; wider-
spricht 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 gemein-
schaftlich 5% des Grundkapitals repräsentieren, sowie durch jedes Vorstandsmitglied der BUWOG aG 
erwirkt werden.

Mit der BUWOG – Bauen und Wohnen Gmbh bestehen wesentliche Geschäftsbeziehungen. 

sämtliche Geschäfte mit nahestehenden Unternehmen und Personen wurden zu fremdüblichen Konditionen 
abgeschlossen.

zahl Der arbeitnehmer
stand  

30.4.2015
stand  

30.4.2014
Jahresdurchschnitt 

2014/15
Jahresdurchschnitt 

2013/14

angestellte 92 0 15 0
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anGaben Über OrGane

Die Organe der BUWOG aG:

Vorstand
– Mag. Daniel riedl – Vorsitzender 
– Dr. ronald roos 

aufsichtsrat
– Mag. Vitus eckert – Vorsitzender 
– Dr. Oliver schumy – stellvertreter des Vorsitzenden ab 1. Mai 2015
– Dr. eduard zehetner – stellvertreter des Vorsitzenden bis 30. april 2015
– Mag. Klaus hübner – Mitglied 
– Dr. Jutta Dönges – Mitglied seit 15. Mai 2015
– Dr. Volker riebel – Mitglied seit 15. Mai 2015
– Markus sperber – Mitglied seit 2. Juni 2014
– elisabeth Manninger – Mitglied seit 2. Juni 2014
– raphael Lygnos – Mitglied seit 2. Juni 2014

in der außerordentlichen hauptversammlung vom 8. Juni 2015 wurde herr Dipl-Kfm. stavros efremidis mit 
sofortiger Wirkung als weiteres aufsichtsratsmitglied bestellt.

in der aufsichtsratssitzung vom 22. Juni 2015 wurde herr Di herwig teufelsdorfer mit Wirkung zum 1. Juli 
2015 als weiteres Vorstandsmitglied bestellt.

Vorstandsbezüge der buWOG aG
Die Gesamtbezüge des Vorstands stellen sich wie folgt dar:

VOrstanDsbezÜGe
Mag. Daniel Riedl Dr. Ronald Roos

in teUr 2014/15
2014/15 

(Min.)
2014/15 

(Max.) 2013/141) 2014/15
2014/15 

(Min.)
2014/15 

(Max.) 2013/141)

fixbezug 720,0 720,0 720,0 5,2 250,0 250,0 250,0 42,9

sachbezug 8,6 8,6 8,6 0,1 28,6 28,6 28,6 6,8

Beiträge an Pensionskassen 72,0 72,0 72,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

summe Fixbezüge 800,6 800,6 800,6 5,3 278,6 278,6 278,6 49,7

short-term incentive 270,0 0,0 270,0 2,0 250,0 0,0 250,0 50,7

summe variable bezüge 270,0 0,0 270,0 2,0 250,0 0,0 250,0 50,7

Gesamtbezüge 1.070,6 800,6 1.070,6 7,3 528,6 278,6 528,6 100,4
1)  eine unmittelbare Vergleichbarkeit der Vorjahreszahlen mit jenen des aktuellen Geschäftsjahres ist nicht gegeben,  

da Mag. Daniel riedl erst seit 28. april 2014 und Dr. ronald roos erst seit 17. februar 2014 Bezüge von der BUWOG aG erhalten haben.

im Geschäftsjahr 2014/15 sind aufwendungen für das Long-term incentive Programm für die Vorstandsmit-
glieder in der höhe von eUr 1.180.077,97 angefallen, davon entfallen eUr 763.244,86 auf die aktienoptio-
nen für Mag. Daniel riedl und eUr 416.833,11 auf die aktienoptionen für Dr. ronald roos. für nähere 
Details zum Long-term incentive Programm für die Vorstandsmitglieder wird auf das entsprechende Kapitel 
verwiesen.

auFsichtsratsVerGÜtunGen Der buWOG aG

an die Mitglieder des aufsichtsrats wurde weder für das Geschäftsjahr 2013/14 noch für das Geschäftsjahr 
2014/15 eine aufsichtsratsvergütung ausbezahlt. Den voraussichtlich genehmigten Vergütungen wurde 
durch eine rückstellung in höhe von eUr 195.000,00 rechnung getragen. eine Beschlussfassung über die 
endgültige Gewährung und die tatsächliche höhe der aufsichtsratsvergütungen ist als tagesordnungspunkt 
der nächsten ordentlichen hauptversammlung am 13. Oktober 2015 vorgesehen.
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auFWenDunGen FÜr leistunGen Des abschlussprÜFers

Gemäß § 237 z 14 letzter satz UGB nimmt die Gesellschaft die Befreiung der angaben zu aufwendungen 
für den abschlussprüfer in anspruch.

anGaben zur GruppenbesteuerunG Gem. § 9 KstG

seit dem Geschäftsjahr 2014/15 ist die BUWOG aG Gruppenträgerin einer Unternehmensgruppe gemäß  
§ 9 (1) KstG.

im rahmen des Gruppenvertrages wurde eine steuerausgleichvereinbarung getroffen, nach welcher der  
steuerausgleich zwischen den Gruppenmitgliedern (Parthica immobilien Gmbh, Gena zWei immobilien-
holding Gmbh, Gena sechs immobilienholding Gmbh, BUWOG - Bauen und Wohnen Gmbh, Quintia 
immobilienanlagen Gmbh) und der Gruppenträgerin mittels der Belastungsmethode erfolgt. erzielt ein 
Unternehmen einen steuerpflichtigen Gewinn, so ist es verpflichtet, in höhe der darauf entfallenden Körper-
schaftsteuer eine steuerumlage an die Gruppenträgerin zu leisten. Vorgruppenverluste werden gemäß § 9 
abs. 6 z. 4 KstG bis zur höhe des Gewinnes des jeweiligen Gruppenmitgliedes berücksichtigt. allfällige 
steuerliche Verluste der Gruppenmitglieder werden evident gehalten und in jenen darauf folgenden Wirt-
schaftsjahren, in denen das Gruppenmitglied wieder einen steuerlichen Gewinn erzielt, mit diesem zu 100% 
verrechnet; insoweit entfällt eine zahlung der Gruppenmitglieder an die Gruppenträgerin.
 
Wien, am 27. august 2015

Der Vorstand der BUWOG aG

 Mag. Daniel riedl  Dr. ronald roos Di herwig teufelsdorfer

 

Jahresabschluss
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anlaGe 1)  
entWicKlunG Des anlaGeVermÖGens FÜr Das GeschäFtsJahr VOm 1. mai 2014 bis 30. april 2015
 

anschaffungs- und herstellungskosten Buchwerte

stand am  
Posten des anlagevermögens in eUr                                                         30. april 2014 zugänge abgänge Umbuchungen

Umbuchungen  
Umlaufvermögen

Stand am 
30. April 2015

Kumulierte  
abschreibungen

Stand am 
30. April 2015

stand am 
30. april 2014

abschreibungen im 
Geschäftsjahr 2014/15

i. immaterielle Vermögensgegenstände

1. Lizenzen 0,00 358.090,00 0,00 0,00 0,00 358.090,00 44.723,08 313.366,92 0,00 44.723,08

0,00 358.090,00 0,00 0,00 0,00 358.090,00 44.723,08 313.366,92 0,00 44.723,08

ii. sachanlagen

1. andere anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 19.498,81 0,00 19.498,81 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.999,21 2.166,53

19.498,81 0,00 19.498,81 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.999,21 2.166,53

iii. finanzanlagen

1. anteile an verbundenen Unternehmen 1.357.607.125,48 0,00 0,00 0,00 0,00 1.357.607.125,48 0,00 1.357.607.125,48 1.357.607.125,48 0,00

1.357.607.125,48 0,00 0,00 0,00 0,00 1.357.607.125,48 0,00 1.357.607.125,48 1.357.607.125,48 0,00

1.357.626.624,29 358.090,00 19.498,81 0,00 0,00 1.357.965.215,48 44.723,08 1.357.920.492,40 1.357.620.124,69 46.889,61

anlaGe 2)  
FOrDerunGenspieGel zum 30. april 2015

Bezeichnung der forderungen in eUr
Gesamtbetrag

laut Bilanz
davon restlaufzeit

 < 1 Jahr

1. forderungen verbundene Unternehmen

abschlussjahr 30.04.15 155.823.054,89 155.823.054,89

Vorjahr 30.04.2014 0,00 0,00

2. sonstige forderungen und Vermögensgegenstände

abschlussjahr 30.04.2015 1.072.917,76 1.072.917,76

Vorjahr 30.04.2014 260.154.342,16 260.154.342,16

summe

abschlussjahr 30.04.2015 156.895.972,65 156.895.972,65

Vorjahr 30.04.2014 260.154.342,16 260.154.342,16 
 

anlaGe 3)  
VerbinDlichKeitenspieGel zum 30. april 2015

Bezeichnung der Verbindlichkeit in eUr Gesamtbetrag

davon  
restlaufzeit  

bis zu 1 Jahr
zwischen  

1 und 5 Jahren

davon restlaufzeit 
von mehr  

als 5 Jahren

1. anleihen

abschlussjahr 30.04.2015 0,00 0,00 0,00 0,00

Vorjahr 30.04.2014 260.149.589,04 149.589,04 260.000.000,00 0,00

2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

abschlussjahr 30.04.2015 282.603,23 282.603,23 0,00 0,00

Vorjahr 30.04.2014 144.176,77 144.176,77 0,00 0,00

3. Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen

abschlussjahr 30.04.2015 88.768.614,42 88.768.614,42 0,00 0,00

Vorjahr 30.04.2014 542.266,77 542.266,77 0,00 0,00

4. sonstige Verbindlichkeiten

abschlussjahr 30.04.2015 869.605,49 869.605,49 0,00 0,00

Vorjahr 30.04.2014 25.158,53 25.158,53 0,00 0,00

summe

abschlussjahr 30.04.2015 89.920.823,14 89.920.823,14 0,00 0,00

Vorjahr 30.04.2014 260.861.191,11 861.191,11 260.000.000,00 0,00
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Jahresabschluss

anlaGe 1)  
entWicKlunG Des anlaGeVermÖGens FÜr Das GeschäFtsJahr VOm 1. mai 2014 bis 30. april 2015
 

anschaffungs- und herstellungskosten Buchwerte

stand am  
Posten des anlagevermögens in eUr                                                         30. april 2014 zugänge abgänge Umbuchungen

Umbuchungen  
Umlaufvermögen

Stand am 
30. April 2015

Kumulierte  
abschreibungen

Stand am 
30. April 2015

stand am 
30. april 2014

abschreibungen im 
Geschäftsjahr 2014/15

i. immaterielle Vermögensgegenstände

1. Lizenzen 0,00 358.090,00 0,00 0,00 0,00 358.090,00 44.723,08 313.366,92 0,00 44.723,08

0,00 358.090,00 0,00 0,00 0,00 358.090,00 44.723,08 313.366,92 0,00 44.723,08

ii. sachanlagen

1. andere anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 19.498,81 0,00 19.498,81 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.999,21 2.166,53

19.498,81 0,00 19.498,81 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.999,21 2.166,53

iii. finanzanlagen

1. anteile an verbundenen Unternehmen 1.357.607.125,48 0,00 0,00 0,00 0,00 1.357.607.125,48 0,00 1.357.607.125,48 1.357.607.125,48 0,00

1.357.607.125,48 0,00 0,00 0,00 0,00 1.357.607.125,48 0,00 1.357.607.125,48 1.357.607.125,48 0,00

1.357.626.624,29 358.090,00 19.498,81 0,00 0,00 1.357.965.215,48 44.723,08 1.357.920.492,40 1.357.620.124,69 46.889,61

anlaGe 4)  
zusammensetzunG unD entWicKlunG Der rÜcKstellunGen
 

in eUr
stand am  

30.04.2014 Verbrauch auflösung zuweisung Übertragung
Stand am  

30.04.2015

rückstellungen für  
abfertigungen 0,00 0,00 0,00 29.499,26 330.353,07 359.852,33

steuerrückstellungen 0,00 0,00 0,00 7.663.185,46 0,00 7.663.185,46

sonstige rückstellungen

für ausstehende  
eingangsrechnungen

136.360,00 –136.289,00 –71,00 1.173.252,93 0,00 1.173.252,93

für nicht verbrauchte Urlaube 0,00 0,00 0,00 108.215,01 398.832,94 507.047,95

für Prämien 16.900,00 –16.900,00 0,00 474.570,75 0,00 474.570,75

für sonderzahlungen 0,00 0,00 0,00 195.249,38 107.174,21 302.423,59

für Prüfungskosten 608.500,00 –605.339,97 –3.160,03 269.000,00 0,00 269.000,00

für Überstunden 0,00 0,00 0,00 3.739,69 46.833,35 50.573,04

für steuerberatung 2.100,00 –2.100,00 0,00 12.593,40 0,00 12.593,40

für rechtskosten 177.768,00 –147.208,00 –30.560,00 0,00 0,00 0,00

941.628,00 –907.836,97 –33.791,03 2.236.621,16 552.840,50 2.789.461,66

941.628,00 –907.836,97 –33.791,03 10.260.435,05 552.064,40 10.812.499,45
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laGebericht  
Der buWOG aG
für das am 30. april 2015 endende Geschäftsjahr

1)  Die buWOG aG als Dach GesellschaFt 
Der buWOG GrOup 

Die BUWOG aG ist seit der mit ende april 2014 vorgenommenen abspaltung des BUWOG-teils von der 
iMMOfinanz Group und dem zeitnah erfolgten Börsengang die Konzernobergesellschaft der neu aufge-
stellten BUWOG Group. 

im zuge des im Geschäftsjahr zügig vorangeschrittenen aufbaus einer zentralisierten holdingstruktur wur-
den im abgelaufenen Geschäftsjahr 2014/15 Umstrukturierungsmaßnahmen – insbesondere durch die Bil-
dung einer ertragsteuerlichen Unternehmensgruppe gemäß § 9 abs. 1 KstG mit österreichischen tochter-
gesellschaften sowie durch den Übertritt von 89 Mitarbeitern der tochtergesellschaft BUWOG – Bauen und 
Wohnen Gmbh (für die zentralen Bereiche Marketing, investor relations/corporate finance, Personal u. 
Organisation, zentrales controlling, recht, steuern-at, Konsolidierung, finanzmanagement und it) – vorge-
nommen. 

aus diesen Maßnahmen resultieren effekte auf die ertragslage der BUWOG aG, so dass eine unmittelbare 
Vergleichbarkeit der aktuellen zahlen des Geschäftsjahres mit jenen des Vorjahres nur eingeschränkt möglich 
ist.  
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VermÖGens-, Finanz- unD ertraGslaGe Der buWOG aG

nachfolgend werden wesentliche zahlen der Vermögens-, finanz- und ertragslage der BUWOG aG des nach 
österreichischem UGB aufgestellten und geprüften Jahresabschlusses per 30. april 2015 erläutert.

Vermögenslage
Das Vermögen der BUWOG aG ist auf der aktivseite im Wesentlichen durch die anteile an verbundenen 
Unternehmen, die im Vorjahr im zuge von mehreren Umgründungsschritten von der iMMOfinanz Group 
abgespalten wurden, bestimmt. Über die beiden von der BUWOG aG gehaltenen Beteiligungen hält die 
BUWOG aG indirekt sämtliche anteile an der BUWOG – Bauen und Wohnen Gmbh („BUWOG Gmbh“) und 
damit indirekt auch die dem Konzern zuzurechnenden anteile an sämtlichen operativ tätigen Gesellschaften 
der BUWOG Group.

Änderungen der Vermögenslage gegenüber dem Vorjahr sind im Wesentlichen auf folgende Ursachen 
zurückzuführen:

Forderungen gegenüber verbundenen unternehmen beinhalten ansprüche in höhe von teUr 140.000 aus 
unten beschriebener phasengleicher erfassung von Gewinnausschüttungen.

Der rückgang der sonstigen Forderungen sowie des Passivpostens anleihen ist auf die im Geschäftsjahr 
erfolgte rückführung der Wandelschuldverschreibung zurückzuführen. Die Wandelschuldverschreibung 
wurde im Vorjahr am 28. april 2014 begeben und bei emission zur Gänze von der iMMOfinanz aG gezeich-
net. hieraus resultierten zum 30. april 2014 zum einen anleiheverbindlichkeiten in höhe von teUr 260.150 
und gegengleich sonstige forderungen in selber höhe. Da der emissionserlös zur finanzierung eines nord-
deutschen Wohnungsportfolios (DGaG-Portfolio) vorgesehen war, wurde mit der iMMOfinanz im Vorjahr 
zunächst eine stundungsvereinbarung bis zum closing des erwerbs des DGaG-Portfolios abgeschlossen. 
Der emissionserlös wurde nach dem closing des erwerbs des DGaG-Portfolios vereinnahmt. Die rückfüh-
rung der Wandelschuldverschreibung erfolgte nach fristgerechter Kündigung per 19. Jänner 2015 zu 101% des 
nominalbetrags inkl. aufgelaufener zinsen. Die vorzeitige rückführung der Wandelschuldverschreibung war 
durch erfolgreiche refinanzierungen innerhalb der BUWOG Group möglich, die in zukunft zu einer deutli-
chen entlastung des zinsergebnisses der BUWOG Group führen werden. 

infolge der finanzierung der im Oktober 2014 vorgenommenen Dividendenausschüttung (teUr 68.733) 
und der laufenden operativen Geschäftstätigkeit ergab sich ein anstieg der Verbindlichkeiten gegenüber 
verbundenen unternehmen von teUr 542 auf teUr 88.769. 

Veränderungen im eigenkapital ergaben sich aufgrund der ausgeschütteten Dividende sowie des Jahres-
gewinnes in höhe von teUr 125.890. Bezüglich der im eigenkapital erfassten Optionsrücklage in höhe von 
teUr 1.181 verweisen wir auf die erläuterungen zum Long-term incentive Programm im anhang zum Jahres-
abschluss.

Die BUWOG aG weist im Jahresabschluss zum 30. april 2015 gemessen an der Bilanzsumme eine eigen-
kapitalquote von 93,4% aus. aus dem zum 30. april 2015 ausgewiesenen bilanzgewinn in höhe von 
teUr 80.046.889,28 wird der Vorstand eine Dividendenausschüttung in höhe von eUr 0,69 pro aktie (ins-
gesamt somit eUr 68.733.300,51) vorschlagen.



292    BUWOG JahresfinanzBericht 2014/15

ertraGslaGe

Übrige sonstige betriebliche erträge in höhe von teUr 3.042 (Vorjahr: teUr 7) beinhalten im Wesentlichen 
von der BUWOG aG getragenen aufwendungen, die zu marktüblichen Preisen an tochtergesellschaften 
innerhalb der BUWOG Group weiterverrechnet wurden. 

Der anstieg der personalaufwendungen von teUr 118 auf teUr 4.206 resultiert aus dem oben genannten 
Übertritt von Mitarbeitern per 1. März 2015. neben den fixen und variablen Bezügen der Vorstände sind 
hier auch die aufwendungen aus dem aktienoptionsprogramm der Vorstände enthalten (vgl. angaben im 
anhang zum Jahresabschluss).

Die sonstigen betrieblichen aufwendungen beinhalten im Wesentlichen Beträge aus weiterverrechneten 
Dienstleistungsaufwendungen in höhe von teUr 9.540 für it, Marketing, Personalwesen, finanzmanage-
ment, rechtsberatung, Buchhaltung, Konsolidierung sowie allgemeine Unternehmensführung, die im abge-
laufenen Geschäftsjahr noch größtenteils von der BUWOG Gmbh und deren Personal erbracht wurden.

Das Finanzergebnis setzt sich ertragsseitig aus den phasengleich erfassten Gewinnausschüttungen 
(teUr 140.000; Vorjahr: teUr 0) zweier unmittelbar gehaltener Beteiligungen (Gena sechs immobilien 
Gmbh und der Parthica immobilien Gmbh) sowie vereinnahmter zinserträge (maßgeblich von verbundenen 
Unternehmen) zusammen. aufwendungen im finanzergebnis in höhe von teUr 9.496 (Vorjahr: teUr 149) 
resultieren maßgeblich aus zinsaufwendungen aus der im abgelaufenen Geschäftsjahr begebenen und vor-
zeitig rückgeführten Wandelschuldverschreibung (vgl. angaben im anhang zum Jahresabschluss). 

hinsichtlich der ertragsteuern und der Unternehmensgruppe nach § 9 abs. 1 KstG verweisen wir auf die 
angaben im anhang zum Jahresabschluss.

FinanzlaGe unD ausblicK

aufgrund der holdingfunktion der Gesellschaft sind die künftige entwicklung der Vermögens-, finanz- und 
ertragslage der BUWOG aG und die von der hauptversammlung zu bestimmenden künftigen Dividenden-
zahlungen maßgeblich durch die weitere erfolgreiche entwicklung der BUWOG Group insbesondere von 
ausschüttungen / ergebnisbeiträgen (unter Berücksichtigung österreichischer und deutscher lokaler bilanz-
rechtlicher Bestimmungen sowie konzerninterner refinanzierungen) determiniert. Die Gesellschaft verfügt 
derzeit über ausreichende freie Kapitalrücklagen, um weiterhin eine erfolgreiche Dividendenpolitik im sinne 
der anleger zu betreiben.
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2)  buWOG GrOup – WirtschaFtliche  
entWicKlunG, internes KOntrOll-
system, Finanz- unD risiKOmanaGement

einleitunG

Die BUWOG Group entstand in ihrer heutigen struktur ende april 2014. in zusammenhang mit dem spin-off 
von der iMMOfinanz Group wurde die BUWOG Group neu aufgestellt mit der BUWOG aG als Dachgesell-
schaft der BUWOG Group.

sämtliche tochtergesellschaften wurden in den Konzernabschluss der BUWOG Group zum 30. april 2015 erst 
mit Wirksamwerden der abspaltung ende april 2014 einbezogen. Die im geprüften Konzernabschluss bein-
haltete Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung bzw. die Konzern-Geldflussrechnung beinhalten für den Vor-
jahreszeitraum lediglich erträge und aufwendungen bzw. zahlungsströme der BUWOG aG. Dagegen reflek-
tieren die im Konzern-Lagebericht angeführten ergebniskennzahlen des Vorjahreszeitraums den BUWOG 
Gmbh Unternehmensbereich und damit die BUWOG Group so, als hätte sie für das gesamte Berichtsjahr 
vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 bestanden. zu diesem zweck und zur erläuterung von finanz- und ertrags-
kennzahlen wurde eine Pro-forma-Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung sowie eine Pro-forma-Konzern-
Geldflussrechnung für das Geschäftsjahr vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 erstellt. Die dargestellten Vermö-
genskennzahlen per 30. april 2014 und 30. april 2015 wurden dem geprüften Konzernabschluss entnommen.

aufgrund ihrer holding-funktion haben die Konzern-Bilanzen zum 30. april 2015 und 30. april 2014, die 
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung und die Konzern-Geldflussrechnung für das Geschäftsjahr vom 1. Mai 
2014 bis 30. april 2015 sowie die Pro-forma-Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung und Pro-forma-Konzern-
Geldflussrechnung vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 sowohl für die wirtschaftliche Lage der BUWOG Group 
als auch für die BUWOG aG volle aussagekraft.

eine detaillierte analyse der Vermögens-, finanz- und ertragslage – auf Basis geprüfter finanzzahlen 
des ifrs-Konzernabschlusses und des Konzern-Lageberichts der BUWOG aG für das zum 30. april 2015 
endende Geschäftsjahr erfolgt in den nachfolgenden abschnitten. insbesondere werden hier umfassende 
informationen hinsichtlich der für die BUWOG Group relevanten entwicklungen auf den immobilienmärk-
ten in Deutschland und Österreich, die entwicklung des immobilienportfolios der BUWOG Group sowie der 
entwicklungen der finanzmärkte gegeben. Weiters erfolgt eine risikoberichterstattung, eine Beschreibung 
des vom Vorstand der Gesellschaft implementierten und konzernweit ausgerollten internen Kontrollsystems 
sowie ein Prognosebericht.
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GesamtWirtschaFtliches umFelD

schWache DynamiK Der WeltWirtschaFt

Die globale Wirtschaft hat sich nach einschätzung der Weltbank von den folgen der finanzkrise noch nicht 
vollständig erholt. für das Jahr 2014 wurde ein Wachstum von rund 2,6% errechnet, und auch die Prognosen 
für 2015 und 2016 sind mit einer Bandbreite von 3% bis 3,3% verhalten.

Von der erholung auf den arbeitsmärkten und der lockeren Geldpolitik der notenbanken profitierten beson-
ders die Usa und Großbritannien, während für die euro-zone und Japan nur zögerliche fortschritte zu ver-
melden waren. sinkende rohstoffpreise, politische Unruhen, der ungewisse ausgang der Griechenland-Krise 
sowie niedrige zinsen werden die entwicklung der Weltwirtschaft im Jahr 2015 prägen.

WirtschaFtsinDiKatOren im ÜberblicK

BiP-Wachstum 
2014 in %

Prognose 
BiP-Wachstum 

2015 in %

Prognose 
BiP-Wachstum 

2016 in %

arbeitslosen-
quote 

april 2015  
in % 

Jährliche 
inflationsrate 

april 2015  
in %

Öffentlicher 
Brutto-

schulden stand 
2014 

in % des BiP

Veränderung 
Brutto-

schuldenstand 
zu Vorjahr 

in PP

eU-28 1,3 1,8 2,1 9,7 – 86,8 1,1

euroraum (18 Mitgliedsländer) 0,8 1,5 1,9 11,1 – 92,0 0,9

Österreich 0,4 0,8 1,5 5,7 0,9 84,5 3,6

Deutschland 1,6 1,9 2,0 4,7 0,3 74,8 –2,4

Quelle: europäische Kommission, eurostat

uneinheitliche KOnJunKturentWicKlunG in eurOpa

Laut Berechnungen der europäischen Kommission vom frühjahr 2015 konnte die Gesamtwirtschaft der 28 
eU-Mitgliedsländer im Jahr 2014 im Durchschnitt um 1,3% zulegen und damit die stagnation des Vorjahres 
überwinden. Die Prognosen für 2015 bzw. 2016 gehen von BiP-steigerungsraten in höhe von 1,8% bzw. 2,1% 
aus. Die konjunkturelle erholung war in den einzelnen europäischen Volkswirtschaften unterschiedlich stark 
ausgeprägt. Bis auf finnland, italien, zypern und Kroatien konnte in allen Ländern ein zumindest leichtes 
Wirtschaftswachstum erzielt werden. Besonders stark war es in irland mit 4,8%, in slowenien und der slowa-
kei mit jeweils rund 2,5% sowie in Ungarn mit 3,6%.

im euroraum war die Konjunktur 2014 mit einem anstieg von 0,8% im allgemeinen schwächer als in der 
gesamten eU, obwohl die exportwirtschaft von einer abwertung des euros profitierte. Vor allem die großen 
Volkswirtschaften wie frankreich und spanien blieben hinter den ursprünglichen Wachstumserwartungen 
zurück. für 2015 bzw. 2016 rechnet die europäische Kommission mit einem BiP-anstieg im euroraum von 
1,5% bzw. 1,9%. 

schWache KOnJunKtur in Österreich mit pOsitiVen VOrzeichen

zum zweiten Mal in folge schrammte die österreichische Wirtschaft im Jahr 2014 mit einem Wachstum von 
lediglich 0,4% nur knapp an einer rezession vorbei. Die exportwirtschaft konnte hingegen leicht zulegen. Der 
private Konsum zeigte sich jedoch verhalten, obwohl das durchschnittlich verfügbare einkommen um rund 
5% auf eUr 23.200 angestiegen ist. Gemessen am Verbraucherpreisindex, ging die jährliche inflation per 
ende april 2015 von 1,6% des Vorjahres auf 0,9% zurück. Die Unsicherheit der Bevölkerung über die weitere 
wirtschaftliche entwicklung stand auch im einfluss einer angespannten situation am arbeitsmarkt. Berech-
net nach internationalen standards, stieg die arbeitslosenquote per ende april 2015 von 4,9% des Vorjahres 
auf 5,7%. Verhalten zeigte sich auch die Bereitschaft der österreichischen Wirtschaft, investitionen zu tätigen. 
Der anteil der Bruttoinvestitionen am BiP ging im Vergleich zum Vorjahr von 22,8% auf 22,5% zurück.
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Die Bereitschaft der österreichischen Unternehmen, expansive investitionen zu tätigen, zeigte sich auch im 
ersten halbjahr 2015 nach wie vor verhalten. zu groß scheinen die Unsicherheiten den weiteren Konjunktur-
verlauf und die daraus resultierende auftragslage betreffend. 

für 2015 und 2016 wird trotz der notwendigen Konsolidierung der öffentlichen haushalte mit einer deutli-
chen Konjunkturbelebung gerechnet. Die Prognosen für das BiP-Wachstum belaufen sich für diese Jahre auf 
0,8% bzw. 1,5%; beide Werte liegen damit deutlich unter den erwartungen für den eU-Durchschnitt. 

WirtschaFtliche erhOlunG in DeutschlanD

Mit einem anstieg des BiP auf 1,6% nach 0,4% im Vorjahr konnte die Wirtschaft in Deutschland im Jahr 2014 
an fahrt gewinnen. Die exporte in die Ukraine und nach russland brachen aufgrund der politischen Konflikte 
zwar ein, positiv wirkte sich hingegen der schwächere euro auf die exportwirtschaft aus. Die BiP-Prognosen 
der europäischen Kommission belaufen sich für die Jahre 2015 und 2016 auf 1,9% bzw. 2,0%. triebfeder des 
aufschwungs ist vor allem die kräftige nachfrage der deutschen Verbraucher, die dank einer sehr günsti-
gen arbeitsmarktentwicklung über gestiegene einkommen verfügen und positiv in die zukunft blicken. Das 
durchschnittlich verfügbare einkommen stieg nach Berechnungen des statistischen Bundesamts im Jahr 
2014 um rund 3,0% auf eUr 20.800 an. 

Die investitionsbereitschaft der deutschen Unternehmen zeigte sich zuletzt stärker und sollte auch in den 
folgejahren einen wichtigen Beitrag zur entwicklung der Gesamtwirtschaft leisten.
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entWicKlunG Der immObilienmärKte
eurOpäischer immObilien-inVestmentmarKt GeWinnt an Fahrt

Die gewerblichen transaktionen mit immobilien verzeichneten 2014 in europa eine deutliche Belebung. Das 
Gesamtvolumen belief sich laut cBre auf über eUr 218 Mrd., womit das niveau des Vorjahres um mehr als 
30% überschritten und beinahe das Volumen vor dem einsetzen der Wirtschaftskrise im Jahr 2007 erreicht 
wurde. Besonders stark zeigte sich das 4. Quartal 2014 mit einem transaktionsvolumen von rund eUr 78 
Mrd., womit es das stärkste Quartal seit fast zehn Jahren war. Positive entwicklungen waren in nahezu allen 
Märkten europas zu verzeichnen. Besonders stark waren diese in schweden und den niederlanden. aus-
gehend von einem niedrigeren niveau, erholte sich auch der investmentmarkt in Portugal und italien. Der 
positive trend des Gesamtjahres 2014 setzte sich im 1. Quartal 2015 mit einem Volumen von eUr 55 Mrd. fort.

zwar wurden in einzelnen teilbereichen kritische stimmen betreffend Unsicherheiten und risiken lauter, noch 
überwiegen jedoch die positiven rahmenbedingungen für diesen Markt. Die aktuelle Dynamik stützt sich 
auch auf die entscheidung der europäischen zentralbank, die finanzmärkte weiter mit ausreichend Liqui-
dität zu versorgen. in anbetracht eines historisch niedrigen zinsniveaus suchen investoren nach attraktiven 
renditestarken Veranlagungsmöglichkeiten. trotz des damit einhergehenden Drucks auf investitionsent-
scheidungen wird in europa aktuell keine immobilienblase vermutet – auch weil der eigenmitteleinsatz hoch 
ist und die gesetzlichen rahmenbedingungen hinsichtlich Kapitalveranlagung und -ausstattung für Banken 
und Versicherungen in den letzten Jahren deutlich verschärft wurden (Basel iii, solvency ii).

für Deutschland wurde für 2014 ein Gesamttransaktionsvolumen von über eUr 35 Mrd. errechnet – auch hier 
war das 4. Quartal mit über eUr 13 Mrd. das stärkste des Jahres. Mehr als zwei Drittel des Gesamtvolumens 
entfallen auf Büro- und einzelhandelsimmobilien. Bei jeder zweiten transaktion waren internationale inves-
toren beteiligt. 

in Österreich hat sich das transaktionsvolumen 2014 im Vergleich zum Vorjahr nahezu auf eUr 3 Mrd. ver-
doppelt. Mit über drei Vierteln entfiel der hauptanteil auf Wien. im fokus standen Gewerbeimmobilien. Das 
transaktionsvolumen im Wohnungssektor war mit eUr 1,25 Mrd. ebenfalls deutlich höher als im Vorjahr.

erhOlunG Der eurOpäischen bauWirtschaFt

Bedingt durch die angespannte gesamtwirtschaftliche situation und die in vielen Ländern eingeleitete Kon-
solidierung der staatshaushalte, verzeichnete die europäische Bauwirtschaft während der letzten Jahre einen 
markanten rückgang in nahezu allen sparten. nach aktuellen einschätzungen des Bauforschungsnetzwerks 
euroconstruct setzte 2014 mit einem Wachstum von knapp 1% eine trendwende ein. es bleibt jedoch unge-
wiss, wie nachhaltig sich dieser trend in den folgejahren zeigen wird.
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in Österreich legte die Bauwirtschaft 2014 um rund 
1% zu. rückgängen im sonstigen hochbau stand 
eine höhere Dynamik im Wohnbausektor gegenüber. 
nach Berechnungen des statistischen Bundesam-
tes lagen 2014 in Deutschland die preisbereinigten 
auftragseingänge rund 1,8% unter dem überdurch-
schnittlich hohen Vorjahreswert. Die rückgänge im 
hochbau waren mit 0,9% geringer als jene im tief-
bau mit knapp 3%. 

allGemeine hinWeise unD Quellen

aufgrund der strategischen fokussierung der 
BUWOG Group auf den Wohnungssektor in Öster-
reich und Deutschland werden diese beiden Märkte 
im anschluss näher erörtert. Der schwerpunkt liegt 
dabei auf jenen städten bzw. regionen, die im Port-
folio der BUWOG Group von besonderer Bedeutung 
sind.

für Österreich dienten die statistik austria, der 
immobilienpreisspiegel 2015 (Werte für 2014) der 
Wirtschaftskammer Österreich und die Oesterreichi-
sche nationalbank als Quellen.

für eine konsistente und vergleichbare Darstellung 
wurden für Deutschland informationen des statis-
tischen Bundesamtes sowie vergleichbarer einrich-
tungen auf Bundeslandebene verwendet. für immo-
bilienspezifische angaben wurden – wenn nicht 
anders angeführt – die Marktberichte von cBre als 
Quelle verwendet. 

WOhnunGsmarKt Österreich

seit mehreren Jahren ist der österreichische Woh-
nungsmarkt von einem anstieg der einwohnerzahl, 
einer weiteren reduktion der durchschnittlichen 
haushaltsgröße und einer anhaltenden Urbanisie-
rung geprägt. nach einem anstieg um knapp 1% leb-
ten per Jahresende 2014 rund 8,6 Mio. Menschen in 
Österreich – um 71.000 Personen mehr als zum stich-
tag des Vorjahres. am stärksten war das Wachstum 
in Wien mit einem Plus von mehr als 30.600 einwoh-
nern, gefolgt von niederösterreich und Oberöster-
reich mit einem zuwachs von jeweils knapp 11.000 
Menschen. auf ebene der Landeshauptstädte profi-
tierten vor allem die Universitätsstandorte Graz, Linz 
und innsbruck.

Die Wohnsituation der österreichischen haushalte 
fällt im internationalen Vergleich durch eine relativ 
niedrige eigentumsquote auf. Laut Berechnungen 
der statistik austria und der Oesterreichischen nati-
onalbank lag diese Quote per Jahresende 2014 öster-
reichweit bei knapp 50%. am höchsten ist der Wert 
mit 73% im Burgenland, am geringsten mit rund 20% 
in Wien. Der hohe Mieteranteil ist vor allem durch die 
Dominanz von sozial geförderten Wohnungen am 
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gesamten Mietenmarkt zu begründen. Bei der letzten erhebung im Jahr 2012 waren 60% aller Mietwohnungen 
diesem Marktsegment zuzuschreiben – 19% Gemeindewohnungen und 41% Wohnungen, die dem Wohnungs-
gemeinnützigkeitsgesetz (WGG) unterliegen. immobilien werden von den privaten haushalten in Österreich in 
erster Linie zu Wohnzwecken und nicht als Veranlagungsobjekt gehalten. nur 5% aller im Privatbesitz befind-
lichen Wohnimmobilien werden zu Vermietungszwecken genutzt. als Gründe dafür sind ein vergleichsweise 
hoher Mieterschutz und eine im internationalen Vergleich geringe steuerliche förderung von Wohneigentum 
zu nennen.

WOhnunGsmarKtDaten 2014 – Österreich im ÜberblicK
Wien innsbruck salzburg Villach Klagenfurt Graz Linz

Bevölkerung in 1.000 einwohnern  1.797,3 127,0 148,4  60,5    97,9    274,0    197,4   

Durchschnittliche haushaltsgröße in Personen 2,0 1,7 1,71) 2,2 2,2 1,6 1,8

anzahl baubewilligte Wohnungen 11.700 n.a. 1.3541) n.a. n.a. n.a. n.a.

anzahl fertiggestellte Wohnungen 7.273 632 722 3871) n.a. 2.883 1.046

Durchschnittsmiete neubau pro m2 in eUr n.a. 10,9 9,2 6,0 7,2 7,9 7,8

Durchschnittskaufpreis neubau pro m2 in eUr n.a. 3.838 4.880 2.107 2.314 2.967 3.040

Leerstandsquote in % n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a. n.a.

1) Datenstand: ende 2013

Laut Mietpreisspiegel der Wirtschaftskammer Öster-
reich vom frühjahr 2015 (Daten 2014) bewegt sich 
das niveau für nicht gebundene Mietpreise in Öster-
reichs Landeshauptstädten in durchschnittlichen 
Lagen derzeit von rund eUr 6,2 pro m2 in st. Pölten 
bis rund eUr 10,9 pro m2 in innsbruck. im Vergleich 
zum Vorjahr war in allen Landeshauptstädten zumin-
dest eine konstante entwicklung zu verzeichnen. 

Das Preisband für neue eigentumswohnungen in 
Österreich reicht von durchschnittlich eUr 1.830 pro 
m2 in st. Pölten bis zu eUr 4.883 pro m2 in salzburg  
(Details zu Wien siehe weiter unten). 

Mit 61.500 Wohnungen lagen die im Jahr 2014 erteil-
ten Baubewilligungen um 4% über dem Vorjahres-
niveau. Während in Wien bzw. Oberösterreich ein 
anstieg um 8% bzw. 9% ausgewiesen wurde, war in 
salzburg ein einbruch um mehr als ein Drittel zu ver-
zeichnen. fertiggestellt wurden 2014 in ganz Öster-
reich knapp 56.000 Wohneinheiten – um 10% mehr 
als im Jahr zuvor. Mit einem anteil von rund 16% bzw. 
rund 9.000 Wohnungen war die Bautätigkeit in den 
Bundesländern Oberösterreich, niederösterreich, 
steiermark und Wien am stärksten.

Wien. Der Wiener Wohnungsmarkt zeigte sich 
bis vor wenigen Jahren im europäischen Vergleich 
inaktiv und war hinsichtlich renditen lediglich im 
Mittelfeld zu finden. erst in den letzten Jahren ver-
ringerte sich der abstand zu vergleichbaren europä-
ischen Metropolen merklich. ein hauptgrund dafür 
liegt in der bereits hohen Bebauungsdichte in den 
innerstädtischen Bezirken mit wenigen freiflächen 
für neubauprojekte. Bedingt durch die starke nach-
frage, werden selbst Großprojekte mit mehreren 
tausend Wohneinheiten, wie sie während der nächs-
ten Jahre in der nähe des neuen hauptbahnhofs 
(10.  Bezirk) oder am flugfeld aspern (22. Bezirk) 
realisiert werden, in anbetracht eines Bevölkerungs-
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nach Bezirken in eUr pro m2
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wachstums von über 30.000 einwohnern im Jahr 2014 nur zu einer leichten entspannung der situation auf 
dem neubaumarkt führen. Die aufwertung von Bestandswohnungen sowie die nutzung von flächenreserven 
werden in diesem Umfeld weiter an Bedeutung gewinnen. 

Wichtige impulse werden auch vom Wohnbaupaket erwartet, das von der regierung im März 2015 beschlos-
sen wurde. Durch die Übernahme von haftungen in höhe von eUr 500 Mio. soll während der nächsten fünf 
Jahre die errichtung von in summe rund 30.000 Wohneinheiten stimuliert werden. Der Großteil davon ent-
fällt auf Wien. Dem steht bei einer prognostizierten fortsetzung des Bevölkerungswachstums ein anstieg 
des Wohnungsbedarfs von jährlich 12.000 einheiten bzw. 60.000 einheiten für die nächsten fünf Jahre 
gegenüber. im Jahr 2014 wurden für Wien Baubewilligungen für rund 11.700 Wohnungen erteilt, womit der 
Vorjahreswert um 8% überschritten wurde. fertiggestellt wurden rund 9.000 neubauwohnungen und damit 
um rund 800 einheiten mehr als im Vorjahr. 

im Mietbereich war 2014 ein weiterer anstieg der nachfrage zu verzeichnen, womit aufgrund der nach wie 
vor geringen neubauleistung auch eine Verteuerung des angebots einherging. als wichtigste entscheidungs-
kriterien gelten der anschluss an die Verkehrsinfrastruktur sowie die Lage und ausstattung des Objekts. 
Die Grafik auf der linken seite weist das Mietpreisniveau untergliedert nach Bezirken aus, wobei der jeweils 
untere abschnitt grundsätzlich ältere Bestandswohnungen und der obere neu errichtete bzw. sanierte Woh-
nungen repräsentiert.

im segment der eigentumswohnungen bestehen in Wien, abhängig von der Lage, starke Preisunterschiede. 
Während sich im 1. Bezirk im Jahr 2014 die erzielbaren Preise laut immobilienpreisspiegel 2015 (Daten 2014)  
der Wirtschaftskammer Österreich in einer Bandbreite von eUr 5.800 pro m2 bis eUr 9.677 pro m2 beweg-
ten, beginnt in den randbezirken das niveau bereits bei unter eUr 2.000 pro m2. Die Grafik auf der linken 
seite weist das Preisniveau untergliedert nach Bezirken aus, wobei der jeweils untere abschnitt in der regel 
ältere Bestandswohnungen und der obere neu errichtete Wohnungen abbildet. 

WOhnunGsmarKt DeutschlanD

Die einwohnerzahl in Deutschland steigt seit vier Jahren kontinuierlich an und beläuft sich laut erhebun-
gen des statistischen Bundesamtes per Jahresende 2014 auf 81,1 Mio. Menschen gegenüber 80,8 Mio. zum 
stichtag des Vorjahres. am stärksten zeigte sich das Bevölkerungswachstum in den Bundesländern Baden-
Württemberg, Bayern, Berlin und nordrhein-Westfalen. Die anzahl der haushalte stieg zuletzt leicht an und 
beläuft sich aktuell auf rund 40 Mio., woraus sich eine durchschnittliche haushaltsgröße von zwei Personen 
errechnet. in mehr als 40% aller haushalte lebt lediglich eine Person, gefolgt von zweipersonenhaus halten, 
welche 34% ausmachen. rund 57% aller deutschen haushalte wohnen in Mietwohnungen, die restlichen 
in eigenheimen. Während in den neuen Bundesländern und in Berlin etwa 31% aller haushalte über selbst 
genutztes eigentum verfügen, beläuft sich der Vergleichswert für die westdeutschen haushalte auf 46%. Die 
durchschnittliche Mietwohnung weist eine Größe von rund 70 m2 aus. eigentumswohnungen sind mit durch-
schnittlich 120 m2 hingegen deutlich größer. 

Laut frühjahrsgutachten des rats der immobilienweisen setzte sich der anstieg der nettokaltmieten im Jahr 
2014 fort, wenn auch im Vergleich zu den Vorjahren etwas abgeschwächt. in Westdeutschland verlangsamte 
sich der zuwachs gegenüber dem Vorjahr von 3,3% auf 2,7% und in Ostdeutschland von 2,5% auf 1,9%. Dem 
steht eine inflation von lediglich 0,9% im Jahr 2014 gegenüber.

Die Kaufpreise für immobilien sind gemäß diesem Gutachten im Jahr 2014 deutlich stärker gestiegen als die 
Mietpreise. in Westdeutschland belief sich der Preisanstieg auf rund 5,5% und in Ostdeutschland (ohne Berlin) 
auf rund 1,4%. Mit diesen entwicklungen bewegt sich der deutsche immobilienmarkt nach einschätzung der 
immobilienweisen im rahmen gewöhnlicher zyklen, und eine immobilienblase könne nicht erkannt werden. 

Die anzahl der Baubewilligungen lag mit 285.500 Wohnungen im Jahr 2014 um 4,6% über dem Vorjahreswert. 
in summe wurde damit eine nutzfläche von rund 30 Mio. m2 bewilligt. fertiggestellt wurden 2014 in ganz 
Deutschland 245.300 Wohnungen mit einer nutzfläche von etwa 27 Mio. m2. Die damit verbundenen Kosten 
werden auf rund eUr 68 Mrd. geschätzt. Das Bundesinstitut für Bau-, stadt- und raumforschung geht in seiner 
jüngsten Wohnungsmarktprognose von einem neubaubedarf bis 2030 von jährlich rund 230.000 Wohnungen  
für das gesamte Bundesgebiet aus. Während der nächsten fünf Jahre sollte der Bedarf sogar bei 272.000 
neubauwohnungen liegen, um den aktuell starken nachfrageüberhang einzudämmen. im Vergleich zur anzahl 
der im Jahr 2014 fertiggestellten Wohnungen entspricht dies einer notwendigen steigerung von rund 30.000 
einheiten pro Jahr. 
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Das transaktionsvolumen auf dem deutschen Woh-
nungsmarkt belief sich laut Berechnungen von Jones 
Lang Lasalle (JLL) im Jahr 2014 auf rund 218.000 ein-
heiten bzw. knapp eUr 13 Mrd. und fiel damit etwas 
geringer als im Vorjahr aus. Das Marktgeschehen war 
bestimmt von Weiterverkäufen und Portfoliobereini-
gungen, wobei ausländische investoren an Bedeutung 
gewannen. Der regionale schwerpunkt lag mit knapp 
eUr 2 Mrd. in Berlin,  gefolgt vom ruhrgebiet mit rund 
eUr 700 Mio. und hamburg mit rund eUr 420 Mio. 
im ersten Quartal 2015 war der investmentmarkt von 
einer Großtransaktion geprägt. Die Deutsche anning-
ton übernahm den Konkurrenten Gagfah, wodurch 
ein Wohnungskonzern mit in summe rund 350.000 
Wohneinheiten entstand. Das transaktionsvolumen 
belief sich auf rund eUr 8 Mrd. Darüber hinaus kaufte 
das Unternehmen weitere 20.000 Wohnungen von 
süddeutsche Wohnen mit einem transaktionsvolu-
men von eUr 1,9 Mrd.

einigung zur mietpreisbremse in Deutschland. 
nachdem sich der deutsche Wohnungsmarkt seit 
der Jahrtausendwende nur verhalten entwickelte, 
sind die Mietpreise in vielen regionen Deutsch-
lands während der letzten fünf Jahre vorwiegend 
aufgrund der höheren nachfrage deutlich gestie-
gen. Die Politik sah sich dadurch veranlasst, in den 
Markt einzugreifen. Die sogenannte Mietpreisbremse 
wurde ende september 2014 vom Bundeskabinett 
beschlossen und am 5. März 2015 vom Bundestag 
verabschiedet. 

Die Mietpreisbremse soll den anstieg der Mieten in 
angespannten Wohnungsmärkten eindämmen und 
verfolgt zwei hauptziele:

- Vermieter sollen die Miete bei Wiedervermietungen nur noch um maximal 10% über das ortsübliche niveau 
hinaus erhöhen dürfen.

- insbesondere in angespannten Wohnungsmärkten sollen die Mietsteigerungen bei bestehenden Verträgen 
auf 15% innerhalb von vier Jahren begrenzt werden können.

Die Landesregierungen werden ermächtigt, bis zum 31. Dezember 2020 die Gebiete mit angespannten Woh-
nungsmärkten auszuweisen, in denen diese Mietpreisbegrenzung gilt. Wohnungen, die nach dem 1. Oktober 
2014 erstmals vermietet werden, fallen nicht unter die Begrenzung. Gleiches gilt für die erste Vermietung 
einer Wohnung nach einer umfassenden Modernisierung.

seit dem 1. Juni 2015 gelten in Berlin für das gesamte stadtgebiet die regelungen zur Mietpreisbremse, in 
hamburg flächendeckend seit dem 1. Juli 2015.

im Bundesland nordrhein-Westfalen wurde die Mietpreisbremse ebenfalls zum 1. Juli 2015 in 22 städten mit 
engen Wohnungsmärkten eingeführt, unter anderem in Düsseldorf, Köln und Bonn.
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2009 2010 2011 2012 2013 2014
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Quelle: statistisches Bundesamt, Deutschland
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Quelle: statistisches Bundesamt, Deutschland

40,3

45,1
47,7

52,5
56,1

160
183,1

200,5
214,8

245,3



Lagebericht

BUWOG JahresfinanzBericht 2014/15    301

WOhnunGsmarKtDaten 2014 – DeutschlanD im ÜberblicK

Berlin hamburg Kiel Lübeck Kassel Lüneburg
Braun-

schweig

Bevölkerung in 1.000 einwohnern  3.562  1.700  242  216  197  74  250 

Durchschnittliche haushaltsgröße 1,8 2,1 1,8 1,7 1,9 1,9 2,1

anzahl baubewilligte Wohnungen 19.199  8.421  580  350  4001) n.a. n.a.

anzahl fertiggestellte Wohnungen  8.744  6.974 616 279 3391) n.a. n.a.

Durchschnittsmiete neubau pro m2 in eUr  11,3  10,9  9,5 9,0   7,0  8,9 8,7 

Durchschnittskaufpreis neubau pro m2 in eUr  3.850  3.720  2.800  2.550  2.250  2.900  2.350 

Leerstandsquote in %1) < 2,0  < 1,0  2,0  2,0  3,0  2,0  2,0 

1) Datenstand: ende 2013

1) für neubauwohnungen mit 60–80 m2 mit höherwertiger ausstattung, ohne Berlin

entWicKlunG nettOKaltmieten 
in eUr pro m2 vom 1. Quartal 2004 bis 1. Quartal 20151)

130

120

110

100

– Kreisfreie Städte (Neubau)            – Deutschland (Neubau)            – Landkreise (Neubau)

Quelle: empirica-Preisdatenbank

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

berlin. Der Berliner Wohnungsmarkt war auch im Jahr 2014 vom Wirtschafts- und Bevölkerungswachstum 
geprägt. Mit rund 3,6 Mio. einwohnern ist Berlin die größte stadt Deutschlands sowie regierungssitz und 
Bundeshauptstadt. Wie schon in den Vorjahren konnte Berlin auch in 2014 einen deutlichen zuzug von über 
50.000 neuen einwohnern verzeichnen. Die durchschnittliche haushaltsgröße beläuft sich auf 1,8 Personen. 
Die stadt zählt zu den wichtigsten zentren für Politik, Medien, Kultur und Wissenschaft in europa. Mit knapp 
29 Mio. Übernachtungen bzw. 12 Mio. Gästen im Jahr 2014 ist der tourismus für Berlin ein wichtiger Wirt-
schaftsfaktor. ebenso die rund 140.000 studenten, die in dieser stadt leben und ihren charme mitbestimmen. 
Der mit der Wiedervereinigung gestartete strukturwandel hält bis heute an und zieht vor allem Unternehmen 
aus der Medien- und Kommunikationsbranche, der Biotechnologie und aus dem Kreativsektor an. Mit knapp 
11% liegt die arbeitslosenquote deutlich über dem Bundesdurchschnitt von rund 7%; die Kaufkraft pro Kopf 
erreicht hingegen mit eUr 21.000 den Durchschnittswert.

im Jahr 2014 wurden Baubewilligungen für über 19.000 neue Wohnungen erteilt, womit der Vorjahreswert 
um über 50% überschritten wurde. fertiggestellt wurden knapp 8.800 Wohneinheiten und damit rund 30% 
mehr als im Vorjahr. Der Wohnungsgesamtbestand beläuft sich per Jahresende 2014 auf über 1,9 Mio. ein-
heiten. 
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in anbetracht  des anhaltenden Bevölkerungswachstums, der prosperierenden Gesamtentwicklung und einer 
Leerstandsquote von unter 2% zeichnet sich für Berlin keine entspannung auf dem Wohnungsmarkt ab, auch 
wenn die Dynamik im neubau zuletzt deutlich zulegte. Der jährliche neubaubedarf liegt laut Berechnungen 
des Bundesinstituts für Bau-, stadt- und raumforschung in den Jahren 2015 bis 2020 bei über 17.000 ein-
heiten, die fertigstellungen 2014 bei rund 8.800 einheiten. Diese Diskrepanz erklärt den anstieg der Mieten 
und der eigentumspreise, der im Jahr 2010 einsetzte und sich seither kontinuierlich fortsetzt. für neubau-
wohnungen werden aktuell spitzenmieten von bis zu eUr 11,3 pro m2 erzielt und für Wiedervermietungen 
von altbeständen von bis zu eUr 8,2 pro m2. Die stadt unterteilt sich dabei in regionen mit verschiedenen 
Preisniveaus. Während in Berlin-Mitte, charlottenburg-Wilmersdorf und Pankow die genannten spitzenwerte 
regelmäßig erzielt werden, erreicht das Mietniveau in den randbezirken Marzahn-hellersdorf oder spandau 
mit rund eUr 6 pro m2 lediglich knapp die hälfte dieser Werte. Ähnlich zeigt sich die Preisentwicklung für 
neu errichtete eigentumswohnungen. auch hier werden in Berlin-Mitte spitzenwerte von über eUr 8.000 
pro m2 erreicht. in spandau liegen die Vergleichswerte hingegen bei lediglich knapp über eUr 1.500 pro m2. 
Der stadtweite Durchschnittswert erreicht ein niveau von über eUr 3.800 pro m2 – um etwa eUr 200 mehr 
als im Vorjahr. 

Quelle: amt für statistik Berlin-Brandenburg

WOhnunGsinDiKatOren berlin

Durchschnittliche 
haushaltsentwicklung  

p.a. 2010–2014

Durchschnittliche  
Fertigstellungen  
p.a. 2010–2014

Durchschnittlicher  
Wohnungsneubaubedarf  

p.a. 2015–2025

+13.333

2.789

angebotslücke:  
rund 13.000

15.782

treptow-Köpenick zählt als flächenmäßig größter Bezirk Berlins rund 245.000 einwohner – tendenz stei-
gend. Der Bezirk, in dem das aktuell größte neubauprojekt der BUWOG Group realisiert wird, besticht durch 
seinen hohen anteil an Wasser- und Waldflächen – rund 70% seiner Gesamtfläche entfallen auf Wasser- und 
Grünflächen sowie natur- oder Landschaftsschutzgebiete. nach einschätzungen der Bezirksverwaltung ist 
für treptow-Köpenick mit einem Bevölkerungswachstum von über 13.000 Personen bis zum Jahr 2020 zu 
rechnen, was dementsprechend eine hohe Wohnbaunachfrage impliziert. 

hamburg. Die hansestadt hamburg ist mit rund 1,7 Mio. einwohnern die zweitgrößte stadt Deutschlands. 
neben der maritimen Wirtschaft ist hamburg auch in der funktion des stadtstaates als Verwaltungs- und 
Dienstleistungsstandort etabliert und dank seiner zahlreichen kulturellen einrichtungen und sehenswürdig-
keiten ein bedeutender tourismusstandort. Die amtlichen Prognosen gehen weiterhin von einem konstanten 
Bevölkerungsanstieg aus – bis zum Jahr 2030 sollte sich demnach die einwohnerzahl auf knapp 1,9 Mio. 
Menschen steigern. Die positive entwicklung der einwohner- und haushaltszahlen führte während der letzten 
Jahre zu einem kontinuierlich wachsenden nachfrageüberhang auf dem Wohnungsmarkt. Die folge war ein 
merklicher anstieg des Preisniveaus, da angebotsseitig die Bautätigkeit mit der steigenden nachfrage nicht 
schritt halten konnte.

in hamburg wurden im Jahr 2014 rund 7.000 neubauwohnungen fertiggestellt – um 9% mehr als im Vorjahr. 
Die daraus resultierende Gesamtnutzfläche beläuft sich auf knapp 620.000 m2. Diese Marktverhältnisse führ-
ten dazu, dass laut Berechnungen von JLL die Leerstandsquote akutell unter 1% liegt. im Durchschnitt beläuft 
sich der Mietpreis für das Jahr 2014 auf eUr 10,9 pro m2, was einem anstieg im Vergleich zum Vorjahr um 
1,4% entspricht. Die spitzenmieten erreichen in der hafencity und in den Lagen um die alster mit eUr 22,0 
pro m². am niedrigsten sind die Mieten mit durchschnittlich eUr 8,2 pro m2 im Bezirk harburg. für eine neu 
errichtete eigentumswohnung werden aktuell in hamburg durchschnittlich eUr 3.720 pro m2 aufgerufen. 
spitzenwerte von über eUr 7.000 pro m2  werden in altona und hamburg-Mitte erzielt.
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im Laufe des Jahres 2014 wurden in hamburg Baubewilligungen für rund 8.400 neubauwohnungen erteilt, 
womit der Vorjahreswert um knapp 20% überschritten wurde. in anbetracht der zuvor genannten positiven 
demografischen entwicklungen ist bei diesem Volumen mit keiner deutlichen reduktion des aktuellen nach-
frageüberhangs zu rechnen. Der Blick von Käufern und Mietern fokussierte sich verstärkt auf das Umland, 
weshalb auch dort die Miet- und Kaufpreise anstiegen. Die nachfrage auf dem Wohnungsmarkt der Umland-
kreise wird auch in zukunft stark durch die Wohnungsmarktsituation in hamburg beeinflusst werden. 

Quelle: statistikamt nord 

WOhnunGsinDiKatOren hamburG

Durchschnittliche  
haushaltentwicklung  

p.a. 2010–2014

Durchschnittliche  
Fertigstellungen  
p.a. 2010–2014

Durchschnittlicher  
Wohnungsneubaubedarf  

p.a. 2015–2025

+3,555

7,673 7,550

hamburger umland. Die beschriebene Gesamtentwicklung des hamburger Wohnmarkts wirkt sich positiv 
auf die Gemeinden im Umland aus. forciert wird der damit verbundene Preisanstieg durch den kontinu-
ierlichen anstieg der einwohnerzahlen bzw. eine zunahme der haushaltsanzahl. Die angebotsmieten für 
neubau- und Bestandsobjekte im hamburger Umland sind während der letzten Jahre stetig angestiegen. 
Die höchsten nettokaltmieten werden im Kreis stormarn mit durchschnittlich eUr 8,5 pro m2 für neubau-
wohnungen 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 hält. im Landkreis segeberg lagen im Jahr 2014 die Durchschnittsmieten für neubauob-
jekte bei eUr 8,0 pro m2, wobei in abhängigkeit von der entfernung nach hamburg deutlich höhere Mieten 
erzielt werden können. zu den größten städten dieser region zählen norderstedt mit rund 75.000 einwoh-
nern, henstedt-Ulzburg mit knapp 27.000 einwohnern und Kaltenkirchen mit fast 20.000 einwohnern. in 
allen drei städten hält die BUWOG Group Bestandsimmobilien.

Kiel. als Landeshauptstadt und größter Ballungsraum des Bundeslandes schleswig-holstein gilt Kiel als 
traditioneller Wirtschaftsstandort mit den schwerpunkten Maschinenbau und schifffahrt. Kiel ist aber auch 
eine wichtige Universitätsstadt, in der über 25.000 studenten leben. Während noch zu Beginn dieses Jahr-
tausends die einwohnerzahl zurückging, konnte in den letzten Jahren ein anstieg verzeichnet werden. Kiel 
gelang dabei der Wandel von einer industriell geprägten Werft- und Marinestadt zu einem florierenden 
Dienstleistungszentrum und dem funktionalen zentrum schleswig-holsteins. als folge steigt auch die zahl 
der Mietinteressenten, die aus dem Umland in die Landeshauptstadt ziehen wollen. alleine im Jahr 2014 ist 
die einwohnerzahl, im Vergleich zum Vorjahr,  um 1,1% auf über 242.000 Menschen angewachsen. Mit etwas 
mehr als 141.000 haushalten liegt die Durchschnittsgröße unter zwei Personen je haushalt. in etwa 80.000 
haushalten lebt nur eine Person. Die nachfrage nach Wohnraum übersteigt seit Jahren das angebot – vor 
allem in guten Lagen. im Jahr 2014 wurden Baugenehmigungen für lediglich 616 neubauwohnungen erteilt. 
Damit wurde der Vergleichswert des Vorjahres zwar deutlich übertroffen, die tatsächliche nachfrage konnte 
damit jedoch nicht befriedigt werden. eine Leerstandsquote von unter 2% spiegelt diese Marktsituation wider. 

Die durchschnittliche Monatsmiete für neubauwohnungen stieg 2014 auf eUr 9,5 pro m2 an. Bei Wieder-
vermietungen zeigte sich das niveau mit eUr 7,50 pro m² im Vergleich zum Vorjahr konstant. Die Preise für 
eigentumswohnungen steigen seit nunmehr fünf Jahren kontinuierlich an und erreichten 2014 mit eUr 2.800 
pro m2 einen neuen spitzenwert. Gebrauchte eigentumswohnungen sind hingegen mit eUr 1.650 pro m2 
deutlich günstiger.
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lübeck. als zweitgrößte stadt im nördlichsten Bundesland liegt Lübeck im direkten einzugsgebiet der 
Metropol region hamburg. Dank der umfangreichen Wasserflächen und der historischen altstadt besteht 
eine Vielzahl bevorzugter Wohnlagen im gesamten stadtgebiet. Vier hochschulen ziehen zudem zahl reiche 
 studenten an. Die Wirtschaftssektoren zeigen eine breite Varianz und reichen von der nahrungsmittel-
industrie über handel und Dienstleistungen bis hin zur Logistik. Der Lübecker hafen nimmt dabei eine beson-
ders wichtige rolle ein. er ist, gemessen am Güterumschlag, der größte Ostsee-hafen Deutschlands. 

Die entwicklung der einwohnerzahl zeigt seit dem Jahr 2010 einen kontinuierlichen anstieg. Per Jahresende 
2014 wohnten rund 216.000 Menschen in Lübeck. Bei rund 115.000 haushalten errechnet sich daraus eine 
durchschnittliche haushaltsgröße von unter zwei Bewohnern, mit sinkender tendenz. Die Leerstandsquote 
liegt seit Jahren unter 2,0%. 2014 wurden Baugenehmigungen für 279 Wohnungen erteilt, wodurch keine 
substanzielle entspannung am Wohnungsmarkt erzielt werden konnte. Dies zeigt sich auch in einem  weiteren 
anstieg der Durchschnittsmieten für neubauwohnungen auf eUr 9,0 pro m2. Bei der Wiedervermietung von 
Wohnungen wurden zuletzt Durchschnittsmieten von rund eUr 7,0 pro m2 erzielt. nachdem sich die Kauf-
preise für eigentumswohnungen über einen längeren zeitraum stabil zeigten, setzte in den letzten drei Jah-
ren ein aufwärtstrend ein. im Durchschnitt wurde 2014 für neu errichtete eigentumswohnungen ein Quadrat-
meterpreis von eUr 2.550 und bei Wiederverkauf von rund eUr 1.600 bezahlt. 

Kassel. Die kreisfreie stadt Kassel ist mit rund 197.000 einwohnern nach frankfurt und Wiesbaden die dritt-
größte stadt des Bundeslands hessen. Der Großraum Kassel ist aus wirtschaftlicher sicht geprägt von zahl-
reichen industrieunternehmen, wobei die fahrzeugindustrie einen besonderen stellenwert einnimmt. Kassel 
ist aber auch eine Universitätsstadt mit mehr als 20.000 studierenden. Der Wohnungsmarkt kann als robust, 
aber inaktiv eingestuft werden. Die neubauaktivitäten sind überschaubar, ebenso der Leerstand mit rund 
3%. im Jahr 2013 (aktuellere Daten liegen nicht vor) wurde das angebot um lediglich 400 Wohneinheiten 
erhöht. Die einwohnerzahl stieg hingegen um rund 4.000 Menschen an, weshalb in den nächsten Jahren mit 
einer zunehmenden anspannung am Wohnungsmarkt zu rechnen ist. Die Wohnungsmieten liegen aktuell mit 
eUr 7,0 pro m2 für neubauten und eUr 5,80 pro m2 für Wiedervermietungen noch deutlich unter dem Durch-
schnittswert vergleichbarer städte in dieser region. Das gilt auch für die Preise der eigentumswohnungen, 
die für neubauten bei eUr 2.250 pro m2 liegen und für Wiederverkäufe bei eUr 1.450 pro m². 

lüneburg. rund 50 km südöstlich von hamburg liegt die hansestadt Lüneburg. Die stadt ist weithin für ihre 
historischen Backsteingebäude bekannt und ein touristischer anziehungspunkt. Die einwohnerzahl zeigt sich 
mit 74.000 Menschen konstant, mit leicht positiven Vorzeichen während der letzten drei Jahre. Mit knapp 
38.000 Wohneinheiten ist der immobilienmarkt überschaubar, aber stabil, wie auch der Leerstand von unter 
2% belegt. Die Durchschnittsmieten verzeichneten zuletzt einen leichten anstieg auf aktuell rund eUr 8,9 
pro m2 für neubauwohnungen und eUr 8,0 pro m2 für Wiedervermietungen. Positiv entwickelte sich 2014 
auch das Preisniveau für eigentumswohnungen, das aktuell bei eUr 2.900 pro m2 für neubauten und bei 
eUr 1.750 pro m² für Wiederverkäufe liegt.

braunschweig. nach hannover ist Braunschweig die zweitgrößte stadt in niedersachsen. sie bildet das wirt-
schaftliche und kulturelle zentrum der südöstlichen region niedersachsens. Darüber hinaus ist Braunschweig 
auch Verwaltungs- und Dienstleistungszentrum sowie ein traditioneller hochschulstandort. seit 2007 ver-
zeichnet Braunschweig wieder einen leichten Bevölkerungszuwachs. Per Jahresende 2014 lebten mehr als 
249.500 einwohner dort, um rund 3.000 mehr als im Vorjahr. Diese positive entwicklung beruht nicht zuletzt 
auf einer breit aufgestellten hochschul- und forschungslandschaft. nach einem deutlichen anstieg der Mie-
ten in den letzten Jahren pendelte sich der Durchschnittswert für neubauwohnungen zuletzt bei eUr 8,7 pro 
m2 und bei Wiedervermietungen bei eUr 6,4 pro m2 ein. Die Kaufpreise für eigentumswohnungen folgten 
dieser entwicklung mit zeitlicher Verzögerung. hier konnte 2014 ein deutlicher anstieg der Durchschnitts-
preise für neubauwohnungen auf eUr 2.350 pro m2 und für Wiederverkäufe auf eUr 1.400 pro m2 verzeich-
net werden. Bei einem Gesamtmarkt von knapp 137.000 Wohneinheiten wurde der Leerstand zuletzt mit 
etwa 2,0% ausgewiesen.
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entWicKlunG Der FinanzmärKte
zinsentWicKlunG unD reFinanzierunG in Österreich unD DeutschlanD
 
Finanzmärkte 2014/15 im rückblick 
n Weitere zinssenkungen als Überraschung des Jahres 
n staats- und Unternehmensanleihen als die Gewinner 
n euro durch die aussicht auf lockere ezB-Geldpolitik unter Druck 

Die finanzmärkte stehen seit mehreren Jahren im Bann der notenbanken. ihre Geldpolitik – mit teils unkon-
ventionellen Maßnahmen – ist zum zentralen taktgeber für die Kapitalmarktakteure geworden. ihre entschei-
dungen und vor allem ihre nichtentscheidungen bestimmen das Marktgeschehen in weiten teilen.

Darüber hinaus bestimmt die Griechenland-Krise seit mehreren Jahren das Geschehen auf den Kapitalmärk-
ten. Mit Juli 2015 konnte im rahmen eines euro-Gipfels einigkeit über die aufnahme von Verhandlungen 
über ein esM-hilfsprogramm für Griechenland erzielt werden. es wird an strenge auflagen geknüpft und von 
einem Wachstums- und Beschäftigungspaket flankiert.

neben diesen entwicklungen standen die Kapitalmärkte im Berichtsjahr im einfluss zinspolitischer entschei-
dungen der europäischen zentralbank. noch vor einem Jahr wurde erwartet, dass der euroleitzins zeit-
lich verzögert zu den entwicklungen in den Usa angehoben werden würde. entgegen dieser einschätzung 
wurde der Leitzins innerhalb der letzten Berichtsperiode in zwei zinsschritten auf ein rekordtief von 0,05% 
gesenkt. für Bankeinlagen bei der ezB wurden erstmals negative zinsen verrechnet, um den Kapitalumlauf 
zu fördern. Die weitere zinspolitik der ezB kann nicht zuletzt aufgrund des ungewissen ausgangs der Grie-
chenland-Krise aktuell nicht eingeschätzt werden. 

entWicKlunG beDeutenDer zinssätze

zu Beginn des Berichtszeitraums anfang Mai 2014 lag der ezB-Leitzinssatz bei 0,25%. Die europäische zen-
tralbank sah sich im weiteren Verlauf des Jahres 2014 aufgrund der gesamtwirtschaftlichen Lage in europa 
und der niedrigen inflation noch zweimal dazu gezwungen, den Leitzins weiter zu senken. in einem ersten 
schritt am 5. Juni von 0,25% auf 0,15% und in einem zweiten unerwarteten schritt am 4. september um 
weitere 10 Basispunkte auf das aktuell gültige niveau von 0,05%. Der 3-Monats-eUriBOr erreichte seinen 
tiefstand von –0,005% am 30. april 2015 und der 6-Monats-eUriBOr mit 0,061% am 29. april 2015. in den 
ersten Wochen nach dem Berichtszeitraum der BUWOG Group wurden nahezu wöchentlich neue historische 
tiefstände gemeldet. 

Bei den langfristigen swap-zinssätzen war während des gesamten Berichtsjahres ein starker abwärtstrend 
zu beobachten. am 16. april 2015 erreichte der 5-Jahres-swap seinen tiefststand bei 0,176% und am 20. april 
der 10-Jahres-swap bei 0,449%. Beide swap-zinssätze konnten sich nach dem ende der Berichtsperiode von 
diesen historischen tiefständen erholen. Deutlich erkennbar ist das am 5-Jahres-swapsatz, der ausgehend 
von 0,176% per Mitte april einen anstieg auf 0,5% bis ende Juni 2015 erreichte. Beim zehnjährigen swapsatz 

– EZB-Leitzins  – 3-Monats-EURIBoR  – 6-Monats-EURIBoR
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stieg das niveau bis Juni 2015 auf über 1,2%. für die BUWOG Group ist die entwicklung der swap-zinssätze 
bei der erfolgswirksamen fair-Value-Bewertung der finanzverbindlichkeiten und Derivate (unbarer effekt) 
sowie für die absicherung gegen zinsänderungsrisiken (barer effekt) von besonderer relevanz. Details zu 
den auswirkungen auf das finanzergebnis der BUWOG Group sind den Kapiteln „finanzierungen“ sowie 
„Vermögens-, finanz- und ertragslage“ zu entnehmen.

ausserOrDentliche GelDpOlitische massnahmen Der ezb

neben den zuvor genannten zinsentscheidungen hat die ezB ein neues steuerungsinstrument namens 
 targeted Long-term refinancing Operations (tLtrO) installiert, um längerfristige refinanzierungsgeschäfte 
und eine Verbesserung der Kreditvergabe an den nichtfinanziellen privaten Unternehmenssektor des eU-
raums zu ermöglichen. zugleich wurde das aBs Purchase Programme (aBsPP) und das covered Bond 
Purchase Programme (cBPP) zum ankauf von asset Backed securities (aBs) sowie gedeckter schuldver-
schreibungen initiiert. Diese Maßnahmen werden auch als quantitative Lockerung (Quantitative easing – Qe) 
bezeichnet, die erstens zu einer Minderung der risikoprämien in den Märkten und zweitens zur erhöhung der 
Geldbasis der notenbank führen sollen. Gleichzeitig kündigte die ezB an, ihre Bilanz wieder auf das niveau 
von anfang 2012 führen zu wollen. Das entspräche einer Verlängerung der Bilanzsumme der ezB um rund 
eUr 1 Billion bzw. 50%, die voraussichtlich über den ankauf von staatsanleihen und Wertpapieren erfolgen 
soll. Die ankäufe sollen bis herbst 2016 andauern bzw. auf jeden fall so lange, bis die ezB die inflationsrate 
wieder nahe der 2%-Marke sieht. ezB-Präsident Mario Draghi ließ bislang die entscheidung offen, ob die 
ankäufe tatsächlich im september 2016 auslaufen werden. nach offiziellen Meldungen von eurostat wer-
den von der ezB seit März 2015 monatlich europäische staatsanleihen für eUr 60 Mrd. aufgekauft – rund 
eUr 2 Mrd. täglich.

entWicKlunG Der FinanzierunGsparameter

nach einschätzungen der BUWOG Group sind aktuell finanzierungen für den immobilienbereich sowohl 
in Österreich als auch in Deutschland aufgrund der hohen nachfrage nach Kapitalanlagen in diesem sek-
tor 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 refinanzierungskosten für die Bank, dafür aber auch zu niedrigeren Loan to Value ratios und 
damit zu höheren eigenkapitalerfordernissen bei immobilieninvestments. 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 Jahren deutlich gestiegen sind. Durch das 
erhöhte risiko liegen jedoch auch die Kosten für Projektfinanzierungen grundsätzlich deutlich über jenen 
von Bestandsfinanzierungen. Wesentliche Bestimmungsfaktoren im entscheidungsprozess sind standort 
und Kostensicherheit durch Generalunternehmervergabe mit fixpreis- und fertigstellungsgarantien sowie 
eine nachweisbare Vorverwertung. in summe stehen demnach ausreichende finanzierungsvolumina zur Ver-
fügung, wenn auch zu verschärften Vergabebedingungen.

– 30. April 2014    – 31. Jänner 2015    – 30. April 2015 Quelle: Bloomberg
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pOrtFOliObericht
Das Kerngeschäft der BUWOG Group bilden die Vermietung und Verwaltung eines diversifizierten, risiko-
optimierten und nachhaltig ausgerichteten Bestandsimmobilienportfolios (asset Management), der einzel-
wohnungs- und Blockverkauf aus dem immobilienbestand zu möglichst hohen Margen (Property sales) sowie 
die entwicklung und der Bau von attraktiven und gut vermarktbaren neubauprojekten mit fokus auf Wien 
und Berlin (Property Development). 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 Bilanzstichtag des Geschäftsjahres 2014/15, dem 
30. april 2015. Vergleichswerte in Klammern referenzieren, wenn nicht anders angegeben, auf Werte zum 
stichtag 30. april 2014. zu den Bilanzansätzen wird auf das Kapitel 2 Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden in den anhangsangaben verwiesen.

immObilienpOrtFOliO buWOG GrOup

Die Gliederung des immobilienportfolios innerhalb des Portfolioberichts erfolgt entsprechend der Bilanzlogik 
unterteilt in Mieteinnahmen generierende Bestandsimmobilien, in Pipelineprojekte (Grundstücke für neubau-
projekte sowie Grundstücksreserven), sonstige sachanlagen (selbst genutzte immobilien), in Bau befindliches 
immobilienvermögen für das Kernbestandsportfolio, zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen 
(Bestandsimmobilien) sowie immobilienvorräte (entwicklungsprojekte).

Der Verkehrswert des Gesamtportfolios der BUWOG Group beträgt zum 30. april 2015 insgesamt 
eUr  3.846,2  Mio. (Vorjahr: eUr 2.820,5 Mio.). Davon entfällt der überwiegende teil mit eUr 3.558,0 Mio. 
(eUr 2.526,1 Mio.) oder 92,5% (89,5%) auf Bestandsimmobilien und zur Veräußerung gehaltenes langfristiges 
immobilienvermögen (Bestandsimmobilien). Die aktiven neubau-entwicklungsprojekte (immobilienvorräte) 
weisen einen Buchwert von eUr 197,6 Mio. (eUr 155,1 Mio.) oder 5,1% (5,5%) des Buchwerts des Gesamtport-
folios aus. ein Buchwert in höhe von eUr 68,6 Mio. (eUr 120,5 Mio.) oder 1,8% (4,3%) entfällt auf die Pipeline-
projekte. Der Buchwert der neubauten, die unter in Bau befindliches immobilienvermögen ausgewiesen und 
für den BUWOG-Bestand erstellt werden, beträgt eUr 14,6 Mio. (eUr 10,9 Mio.) oder 0,4% (0,4%). Die sonsti-
gen sachanlagen mit den selbst genutzten immobilien betragen eUr 7,4 Mio. (eUr 7,9 Mio.) oder 0,2% (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 2015 wie folgt auf die Darstellung im Portfolio-
bericht überleiten:

immObilienpOrtFOliO
zum 30. april 2015 in eUr Mio.

langfristiges Vermögen 3.642,8

immobilienvermögen 3.620,8
bestandsimmobilien 3.552,2

Pipelineprojekte 68,6

sonstige sachanlagen 7,4 selbst genutzte immobilien1) 7,4

in Bau befindliches 
immobilienvermögen 14,6 Bau in Bestand 14,6

Kurzfristiges Vermögen 203,4
zur Veräußerung gehaltenes 

immobilienvermögen 5,8
bestandsimmobilien 5,8

Pipelineprojekte 0,0

immobilienvorräte 197,6 entwicklungsprojekte 197,6

Gesamtportfolio buWOG Group 3.846,2 3.846,2 3.846,2
angaben erfolgen mit rundungsdifferenzen
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 umfasst zum stichtag 30. april 2015 insgesamt 
51.671 Bestandseinheiten (33.475), die einen fair Value in höhe von eUr 3.558,0 Mio. (eUr 2.526,1 Mio.) reprä-
sentieren und somit rund 93% 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 Vermögen. 

im Geschäftsjahr 2014/15 wurden insgesamt drei Portfolios mit 19.361 Bestandseinheiten für insgesamt rund 
eUr 950 Mio. in Deutschland erworben, übernommen und erfolgreich integriert. Das DGaG-immobilienport-
folio mit 18.039 Bestandseinheiten und das Portfolio Berlin/Brandenburg mit 1.206 Bestandseinheiten wurden 
zum 1. Juli 2014 erfolgswirksam konsolidiert. Das Portfolio Braunschweig mit 116 Bestandseinheiten wurde zum 
1. März 2015 übernommen. 

immObilienpOrtFOliO nach bilanzWerten

zum 30. april 2015

Anzahl 
Bestands-
einheiten

Bestands- 
immobilien  
in eUr Mio.

Pipeline- 
projekte  

in eUr Mio.

selbst  
genutzte  

immobilien  
in eUr Mio.1)

Bau in  
Bestand  

in eUr Mio.

entwick-
lungs- 

projekte  
in eUr Mio.

Immobilien- 
portfolio  

in EUR Mio. Anteil

Österreich 25.101 2.092,9 40,7 6,7 14,6 119,4 2.274,3 59,1%

Deutschland 26.570 1.465,1 27,9 0,7 0,0 78,2 1.571,9 40,9%

buWOG Group 51.671 3.558,0 68,6 7,4 14,6 197,6 3.846,2 100,0%
angaben erfolgen mit rundungsdifferenzen
1)  inkl. Betriebs- und Geschäftsausstattung

reGiOnale struKtur Des bestanDs-
immObilienpOrtFOliOs nach Fair Value 
zum 30. april 2015

Deutschland
41%

Österreich
59%

Gesamt- 
buchWert: 

eur 3.558 mio.

pOrtFOliOtransaKtiOnen GJ 2014/15

closing

18.039 einheiten in schleswig-holstein u.a. (DGaG) Juli 2014

1.206   einheiten in Berlin/Brandenburg (apollo) Juli 2014

116      einheiten in Braunschweig März 2015
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Den regionalen investitionsfokus in Deutschland bilden die regionen Berlin sowie nordwestdeutschland mit 
den zielstädten Kiel, Lübeck, hannover, Braunschweig, Bremen und Kassel sowie dem Großraum hamburg. 
ein wesentliches investitionskriterium der BUWOG Group ist das Wertsteigerungspotenzial der betreffenden 
Liegen schaft in wirtschaftlich stabilen Wachstums regionen sowie homogene Wohnanlagen vorzugsweise der 
Baujahre 1960 bis 1979. 

Das Kernbestandsportfolio der BUWOG Group ist mit rund 84% der fair-Value-Werte sowie mit rund 77% der 
Bestandseinheiten in regionen der Bundeshauptstädte Wien und Berlin, den Landeshaupt- und Großstädten 
sowie den stadtnahen regionen gelegen. 

Die durchschnittliche Bestandseinheit hat eine Größe von rund 69 m². Die annualisierte vertragliche nettokalt-
miete des Bestands zum stichtag 30. april 2015 beträgt inklusive stellplätze eUr 198,2 Mio. (eUr 122,7 Mio.). 
Dies entspricht einer durchschnittlichen nettokaltmiete von eUr 4,81 pro m² (eUr 4,31 pro m²) und einer 
net rental Yield (annualisierte nettokaltmiete zum stichtag in relation zum fair Value) von 5,6% (4,9%). Der 
Leerstand wird auf Basis der fläche ermittelt und beträgt zum stichtag 30. april 2015 insgesamt 4,2% (4,8%). 

Das Mietwachstum des Gesamtbestands der BUWOG Group (inklusive des DGaG-immobilienportfolios für 
12 Monate) betrug im Geschäftsjahr 2014/15 in der Like-for-like-Betrachtung – d.h. unter Berücksichtigung 
der eliminierung von effekten aus der Veränderung des Portfoliobestands (ohne Portfolio-transaktionen) 
sowie exklusive der effekte aus Leerstandsveränderungen – insgesamt 3,2%. Das deutsche Bestandsportfolio 
verzeichnete ein Mietwachstum um 3,4%. Das österreichische Bestandsportfolio wuchs in der Like-for-like-
Betrachtung im Geschäftsjahr 2014/15 um 2,9%. 

Die BUWOG Group hat im Geschäftsjahr 2014/15 für laufende instandhaltungen zwecks neuvermietung 
(Maintenance) sowie für wertsteigernde, fair Value erhöhende investitionsmaßnahmen (caPex) in summe 
eUr 50,4 Mio. (eUr 32,3 Mio.) in die immobilienbestände investiert. Dies entspricht eUr 14,7 pro m² (eUr 13,1 
pro m²). Die investitionen in instandhaltungen betragen eUr 33,1 Mio. (eUr 26,0 Mio.) bzw. eUr 9,7 pro m² 
(eUr 10,6 pro m²). für caPex-Maßnahmen wurden eUr 17,3 Mio. (eUr 6,3 Mio.) bzw. eUr 5,0 pro m² (eUr 2,6 
pro m²) investiert. Die caPex-aktivierungsquote beträgt damit 34% (19,5%) von den Gesamtmaßnahmen. Die 
BUWOG Group strebt auch weiterhin im rahmen eines aktiven asset Managements eine nachhaltige rendite-
orientierte instandhaltungssteuerung sowie caPex-Maßnahmen an, um Wertsteigerungspotenziale in den 
immobilienbeständen zu realisieren.

strateGischer pOrtFOliO-cluster-split nach Fair Value
zum 30. april 2015

blockverkaufsbestand
6%

Kernbestand
94%Als Teil des Kernbestands:  

einzel wohnungs-
verkaufsbestand
40%

Fair Value  
Gesamt:

eur 3.558 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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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-
wohnungsverkaufsbestand (aktueller und geplanter Verkaufsbestand) sowie (c) Block-sales-Portfolio bzw. 
Objekt- und Portfolioverkaufsbestand, der im rahmen eines opportunistischen ansatzes zur Portfoliooptimie-
rung und -verdichtung mittelfristig verkauft werden soll. Der anteil des Kernbestands am Gesamtportfolio der 
BUWOG Group beträgt gemäß strategischem Portfolio-cluster rund 94%. in der nachfolgenden tabelle ist die 
cluster-zuordnung dargestellt:

pOrtFOliO-split nach strateGie-cluster

zum 30. april 2015 Kernbestand

einzel- 
wohnungsver- 
kaufsbestand

Blockverkaufs-
bestand

Gesamt- 
bestand

Bestandseinheiten stück 35.023 13.211 3.437 51.671

Gesamtnutzfläche in m² 2.288.776 1.037.153 255.099 3.581.028

Monatliche nettokaltmiete1) in eUr pro m² 5,10 4,35 4,10 4,81

fair Value2) in eUr Mio. 1.921 1.428 209 3.558

fair Value2) in eUr pro m² 839 1.377 818 994

net rental Yield3) in % 7,0% 3,6% 5,6% 5,6%

Leerstand im cluster nach m² 3,6% 5,0% 6,6% 4,2%
1)  Basis monatliche nettokaltmiete (ohne nebenkosten) zum stichtag
2)  Basis fair Value der Bestandsimmobilien gemäß Bewertungsgutachten cBre vom 30. april 2015
3)  annualisierte nettokaltmiete (Basis monatliche nettokaltmiete ohne nebenkosten zum stichtag) im Verhältnis zum fair Value

 

pOrtFOliOÜbersicht bestanDs immObilien nach laGe  

zum 30. april 2015

anzahl  
Bestands- 
einheiten 

Gesamt- 
nutzfläche  

in m²

annuali- 
sierte  

nettokalt- 
miete1)   

in eUr Mio. 

nettokalt- 
miete1) in 

eUr pro m²
fair Value2)  
in eUr Mio. 

fair Value2)  
in eUr  
pro m²

net rental 
Yield3) Leerstand4)

Bundeshauptstädte 11.918 938.451 60 5,48 1.355 1.443 4,4% 3,4%

Wien 6.922 606.442 36 5,19 1.013 1.670 3,6% 4,5%

Berlin 4.996 332.010 24 5,99 342 1.030 6,9% 1,4%

Landeshauptstädte/Großstädte5) 19.599 1.268.631 71 4,76 1.096 864 6,4% 2,6%

stadtnahe regionen6) 8.172 575.406 31 4,70 538 934 5,8% 4,7%

Ländliche regionen 11.982 798.539 37 4,18 569 713 6,5% 7,3%

Gesamt buWOG Group 51.671 3.581.028 198 4,81 3.558 994 5,6% 4,2%

   davon Österreich 25.101 1.926.636 92 4,20 2.093 1.086 4,4% 5,5%

   davon Deutschland 26.570 1.654.391 106 5,51 1.465 886 7,3% 2,7%
1)  Basis monatliche nettokaltmiete (ohne nebenkosten) zum stichtag
2)  Basis fair Value Bestandsimmobilien gemäß Bewertungsgutachten cBre vom 30. april 2015
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 
6)  Unmittelbares einzugsgebiet bis rund 15 km um die Bundes-, Landeshaupt- und Großstädte sowie hamburg
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VerKauF VOn bestanDsimmObilien (GeschäFtsbereich prOperty sales)

innerhalb des Geschäftsbereichs Property sales bildet der einzelwohnungsverkauf den wesentlichen faktor 
bei der Generierung von nachhaltigen Umsätzen für die BUWOG Group. Dabei werden grundsätzlich aus 
parifizierten Objekten leerstehende Bestandseinheiten (einzelwohnungen) aus der fluktuation vorwiegend an 
eigennutzer bzw. vermietete Bestandseinheiten an die Mieter veräußert.

im Geschäftsjahr 2014/15 wurden insgesamt 617 Bestandseinheiten (553), davon 612 Bestandseinheiten aus 
dem österreichischen Bestand und fünf Bestandseinheiten aus dem deutschen DGaG-Bestand, verkauft. es 
wurde dabei ein ergebnisbeitrag zum recurring ffO in höhe von eUr 34,9 Mio. und eine Marge auf den fair 
Value in höhe von rund 59% (rund 54%) erzielt.

im rahmen der zyklusoptimierten Portfoliobereinigung wurden im Geschäftsjahr 2014/15 insgesamt 
30 Objekte mit 604 Bestandseinheiten im rahmen von zwölf Objekt- sowie zwei Portfolioverkäufen veräußert. 
es wurde dabei ein ergebnisbeitrag zum total ffO in höhe von eUr 7,2 Mio. (eUr 5,5 Mio.) und eine Marge 
auf den fair Value in höhe von rund 26% (11%) erzielt. 

immObilienVermÖGen – pipelineprOJeKte (GeschäFtsbereich prOperty DeVelOpment)

Die Bilanzposition immobilienvermögen erfasst neben den Bestandsimmobilien auch Pipelineprojekte gemäß 
ias 40 zum fair Value. Pipelineprojekte sind definiert als unbebaute Grundstücksreserven sowie in Planung 
befindliche neubauprojekte mit einem Baubeginn später als zwölf Monate nach Bilanzstichtag. Die Projekte 
werden regelmäßig auf entwicklungs- und Umsetzungsmöglichkeiten BUWOG-intern überprüft. Die ent-
scheidungsparameter sind hierbei die Verfügbarkeit von Baugenehmigungen, der Projektierungsfortschritt, 
die rechtliche situation, die höhe des von der BUWOG Group bereits investierten eigenkapitals, die Ver-
fügbarkeit von Bankfinanzierungen, die Vorverwertung, die erwartete Marge, die durch alternativprojekte 
er zielbaren Margen, die projektspezifischen faktoren und nicht zuletzt das makroökonomische Umfeld.

Die zum stichtag 30. april 2015 bilanzierten Pipelineprojekte der BUWOG Group weisen einen Buchwert in 
höhe von eUr 68,6 Mio. (eUr 120,5 Mio.) auf.

pipelineprOJeKte Fair Value

zum 30. april 2015

Property  
Development  

Projekte  
Baubeginn  

> 12 Monate  
in eUr Mio.

Property  
Development  
Grundstücks- 

reserven 
in eUr Mio.

asset  
Management 
Grundstücks- 

reserven 
in eUr Mio.

Gesamt 
 Pipeline- 
projekte 

in EUR Mio.

anteil an 
Pipeline- 

projekten

Österreich 31,1 7,6 2,0 40,7 59,3%

Deutschland 27,2 0,0 0,7 27,9 40,7%

summe 58,3 7,6 2,7 68,6 100,0%

sOnstiGe sachanlaGen

Der Buchwert der sonstigen sachanlagen von eUr 7,4 Mio. (eUr 7,9 Mio.) spiegelt im Wesentlichen die eige-
nen Büroimmobilien der BUWOG Group in Wien (hietzinger Kai 131) sowie in Villach (tiroler straße 17) mit 
einem Buchwert in höhe von eUr 6,0 Mio. (eUr 6,5 Mio.) wider.
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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-
Kernbestandsportfolio aktuell in Bau sind oder für die der Baustart innerhalb der nächsten zwölf Monate 
erfolgt. 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 
30. april 2015 eUr 14,6 Mio. (eUr 10,9 Mio.). im aktuellen Geschäftsjahr wurde das neubauprojekt rosa-Joch-
mann-ring in Wien mit 65 geförderten Mieteinheiten (gesamt 99 Objekteinheiten) fertiggestellt. zum ende 
des Berichtszeitraums wurde mit dem Bau des neubauprojekts Wien, Otterweg mit insgesamt 120 Bestands-
einheiten – davon 89 geförderten Mieteinheiten begonnen.

zur VeräusserunG Gehaltenes lanGFristiGes VermÖGen

(GeschäFtsbereich asset manaGement/GeschäFtsbereich prOperty DeVelOpment)

für die als zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen klassifizierten und nach ifrs 5 bilanzier-
ten Liegenschaften bestehen zum 30. april 2015 konkrete Verkaufspläne, die eine zeitnahe Veräußerung 
 dieser Liegenschaften erwarten lassen. Der Buchwert dieser Liegenschaften beträgt zum stichtag insgesamt 
eUr 5,8 Mio. (eUr 15,0 Mio.), die sich ausschließlich auf Bestandsimmobilien beziehen.

immObilienVOrräte – entWicKlunGsprOJeKte (GeschäFtsbereich prOperty DeVelOpment)

Die entwicklung von geförderten oder frei finanzierten eigentumswohnungen sowie von Vorsorgewohnungen 
(Kapitalanleger) für lokale Kunden und institutionelle investoren und stiftungen bildet einen wesentlichen 
schwerpunkt der Geschäftsaktivitäten der BUWOG Group. Grundsätzlich liegt die regionale fokussierung auf 
den durch hohe nachfrage nach eigentumswohnungen geprägten Märkten in Wien und in Berlin. Die wesent-
lichen auswahlkriterien für die entwicklungsprojekte bilden die Lage, die Projektgröße, die Vermarktungsfä-
higkeit und die erzielbare 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 nach ias 2 mit den fort geführten 
herstellungskosten oder den niedrigeren nettoveräußerungswerten bilanziert. Der Bilanzwert aller immobilien-
vorräte beträgt zum stichtag 30. april 2015 insgesamt eUr 197,6 Mio. (eUr 155,1 Mio.). 
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immObilienbeWertunG
Die BUWOG Group erstellt ihren Konzernabschluss zum 30. april 2015 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 Bestandsimmobilien sowie der jeweiligen neubauprojekte und unbebauten Liegenschaf-
ten der BUWOG Group erfolgt durch den externen, unabhängigen Gutachter cBre residential Valuation 
Germany und wird jeweils zu den stichtagen 30. april und 31. Oktober durchgeführt. zu den stichtagen 31. Juli 
und 31. Jänner wird der fair Value der Bestandsimmobilien unternehmensintern bewertet und angepasst.

cBre gilt als einer der Marktführer für die Bewertung von immobilien in Deutschland und Österreich. im Jahr 
2014 wurden rund 850.000 Wohneinheiten mit einem Volumen von etwa eUr 48 Mrd. bewertet. Mit rund 
52.000 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern in rund 372 Büros weltweit (exklusive Beteiligungsgesellschaften 
und Verbundunternehmen) ist cBre als immobiliendienstleister für eigentümer sowie für private und insti-
tutionelle investoren tätig. zur Bewertung der österreichischen immobilienbestände nutzt cBre ein speziell 
auf die Besonderheiten des österreichischen Wohnungsgemeinnützigkeitsgesetzes – WGG (insbesondere 
Kosten deckende Miete und Burgenländischer richtwert -30%) – und des einzelwohnungsverkaufs von  diesen 
Beständen entwickeltes Discounted-cashflow-(Dcf-)Modell. Das adaptierte Modell berücksichtigt die lang-
fristigen förderlaufzeiten, die zinssprünge und die langfristig erzielbaren erlöse aus einzelwohnungsver-
käufen durch detaillierte zahlungsströme, die für einen zeitraum von 80 Jahren angesetzt werden. ist für 
eine immobilie der Verkauf von Wohnungen die wirtschaftlich sinnvollste Verwertungsmöglichkeit, so fließt 
für diese immobilie die individuell errechnete 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 (anstehende Projektentwicklungen) wird das Vergleichswertverfahren in 
Deutschland und Österreich angewandt.

cBre hat zum stichtag 30. april 2015 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 2014/15

Der fair Value des immobilienbestands der BUWOG Group zum 30. april 2015 konnte gemäß Gutachten von 
cBre im Vergleich zum Vorjahr deutlich gesteigert werden. 

Der Verkehrswert der nach ias 40 zum fair Value erfassten Bestandsimmobilien ohne zur Veräußerung 
gehaltenes immobilienvermögen (Bestandsimmobilien nach ifrs 5) betrug zum stichtag 30.  april 2015 
eUr 3.552,2 Mio. (Vorjahr: eUr 2.511,1 Mio.) sowie für die Pipelineprojekte eUr 68,6 Mio. (eUr 120,5 Mio.). für 
die BUWOG Group resultiert daraus in summe ein fair Value in höhe von eUr 3.620,8 Mio. (eUr 2.631,6 Mio.). 
für das Geschäftsjahr 2014/15 ergibt sich daraus ein neubewertungsergebnis des immobilienvermögens in 
höhe von eUr 105,7 Mio. (eUr 42,7 Mio.). Die entwicklung des fair Values im deutschen immobilien bestand 
ist geprägt durch die sehr positive entwicklung des Mietmarkts und die verbesserten neuvermietungs-
abschlüsse. im österreichischen immobilienbestand resultiert die steigerung des fair Values überwiegend 
aus der positiven entwicklung der eigentumspreise in dem für einzelwohnungsverkauf definierten Portfolio. 
Der fair Value des strategischen clusters einzelwohnungsverkauf beträgt zum stichtag 30. april 2015 rund 
eUr 1,4 Mrd. auf Basis der bisher erzielten Verkaufsmargen auf den fair Value ist weiterhin davon auszu-
gehen, dass im immobilienportfolio der BUWOG Group ein maßgeblicher Margeneffekt durch den einzel-
wohnungsverkauf und damit ein Beitrag zum recurring ffO enthalten ist.
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FinanzierunGen
im Wirtschaftsjahr 2014/15 wurden zur ausnutzung des aktuell sehr niedrigen zinsniveaus diverse finanzierun-
gen von Bestandsimmobilien refinanziert oder prolongiert. Darüber hinaus war das Berichtsjahr ins besondere 
geprägt durch akquisitionen in Deutschland. Die größte transaktion stellte das immobilienportfolio DGaG samt 
der Übernahme der Management-Plattform in Deutschland dar. Die finanzierung des erwerbs des Portfolios 
erfolgte durch die aufnahme von hypothekendarlehen im rahmen eines Konsortiums unter führung der Berlin 
hyp aG in höhe von rund eUr 399 Mio., die Übernahme von förderdarlehen in höhe von rund eUr 203 Mio. 
und den Mittelzufluss aus der im april 2014 begebenen Wandelschuldver schreibung mit einem Volumen von 
eUr 260 Mio. zusätzlich wurden durch den erwerb der wohnwirtschaftlichen Management-Plattform Deutsch-
land finanzverbindlichkeiten (VBL) in höhe von rund eUr 37 Mio. übernommen, die bis april 2015 vollständig 
rückgeführt wurden. Die finanzierung der Berlin hyp 
wurde mit ende 2014 voll ausgezahlt. Die refinanzie-
rung und rückführung der BUWOG-Wandelschuld-
verschreibung erfolgte mit Jänner 2015 und wurde mit 
zwei österreichischen Banken und einem Volumen von 
insgesamt eUr  330 Mio. erfolgreich abgeschlossen. 
im Vergleich zur Wandelschuldverschreibung konnte 
ein zinsvorteil von 1,7 Prozentpunkte (inkl. absiche-
rung gegen zinsänderungsrisiken) erzielt werden. in 
summe war es der BUWOG Group möglich, das aktu-
ell vorteilhafte zins- und Marktumfeld zur weiteren 
Verbesserung der zinskonditionen zu nutzen. Diese 
Verbesserung wirkt sich nachhaltig positiv auf den 
recurring ffO aus, der für Dividendenausschüttun-
gen und investitionen verwendet wird.

FinanzierunGsstruKtur

Die finanzverbindlichkeiten der BUWOG Group umfassen Verbindlichkeiten gegenüber Kredit instituten 
sowie Verbindlichkeiten gegenüber Gebietskörperschaften in Deutschland und Österreich. Die ausschließlich 
in euro notie rende restschuld der finanzverbindlichkeiten der BUWOG Group beträgt zum 30. april 2015 
rund eUr 2.143 Mio. Die oben stehende Grafik stellt eine Übersicht der finanzierungsstruktur der BUWOG 
Group per 30. april 2015 dar.

WOhnbauFÖrDerunGen

eine Besonderheit in der finanzierung der BUWOG Group stellen die förderdarlehen in Österreich und 
Deutschland mit einem anteil von rund 33% an der restschuld aller finanzverbindlichkeiten dar. in Öster-
reich wurde ein Großteil der Bauprojekte der BUWOG Group durch die öffentliche hand im rahmen der 
Wohnbauförderung gestützt. in Deutschland wurden mit Übernahme des DGaG-immobilienportfolios beste-
hende förderdarlehen zur Wohnraumschaffung bzw. -modernisierung (v.a. Gesetz über Wohnraumförderung 
schleswig-holstein) übernommen. Die der BUWOG Group gewährten Wohnbauförderungen können insbe-
sondere 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 insbesondere in Österreich unterliegt während sowie nach 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 

 vorgesehen.

alle förderdarlehen der BUWOG Group sind durch die oben erläuterten Kriterien geprägt und weisen eine 
durchschnittliche Verzinsung von rund 1,42% per 30. april 2015 auf. Die förderdarlehen sind überwiegend 
fix verzinst und beinhalten annuitätensprünge bzw. staffelzinsvereinbarungen, die bei Vertragsabschluss 
bekannt sind und grundsätzlich mittels Mietzinssteigerungen weitergegeben werden.

struKtur Der restschulD  
Der FinanzVerbinDlichKeiten
per 30. april 2015

förderdarlehen /  
Gebietskörper - 
schaften
33%

Bankver - 
bindlich - 
keiten
67%

Gesamt: 
eur 2.143 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 Berlin hyp, die raiffeisenlan-
desbank nÖ-Wien, die Unicredit, die Oberbank und 
die Berliner sparkasse. 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 16,9 Jahre.

Die tilgungsstruktur nach fälligkeit stellt sich wie folgt dar:

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 bis 4/2025 ab 5/2025

tilGunG nach FälliGKeit 
p.a., Basis restschuld in eUr Mio.

n Laufende Tilgung      n Endfällige Tilgung

73 74 72 70 68 69 67 57

170

12 7 3 29 4 15 42

71

26

57

423

732

Wesentliche FinanzierunGspartner  
(banKen)
per 30. april 2015

Unicredit
13%

Berliner  
sparkasse
4%

Oberbank
5%

andere 
(57 Banken)
25%

Berlin hyp 
(inkl. helaba)
29%

raiffeisen-
landesbank 
nÖ-Wien
24%

Gesamt- 
VOlumen: 

eur 1.443 miO.
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Die nachfolgende tabelle stellt die wesentlichen finanzierungsparameter zum 30. april 2015 zusammenge-
fasst dar: 

FinanzierunGsparameter

restschuld in eUr Mio.
anteil an 

 restschuld Ø zinssatz Ø Laufzeit in Jahren

bankverbindlichkeiten 1.443 67% 2,49% 14,5

  davon Österreich 818 38% 2,32% 19,2

  davon Deutschland 625 29% 2,72% 8,4

Gebietskörperschaften/Förderdarlehen 700 33% 1,42% 21,9

  davon Österreich 493 23% 1,44% 20,7

  davon Deutschland 207 10% 1,38% 24,9

Gesamt 2.143 100% 2,14%  16,9 

Der LtV der BUWOG Group zum stichtag 30. april 2015 beträgt 51,0%. Weitere einzelheiten der LtV-ermitt-
lung sind dem abschnitt Loan-to-Value im Kapitel „angaben zur Vermögens-, finanz- und ertragslage“ zu 
entnehmen.

VerzinsunGsstruKtur

entsprechend der langfristig ausgerichteten finanzierungsstruktur sind die abgeschlossenen finanzierungs-
verträge zu rund 86% über festzinsvereinbarungen bzw. mit zinsswaps gegen zinsänderungsrisiken abge-
sichert. Der gewichtete durchschnittliche nominalzinssatz beträgt 2,14%.

DeriVate

Die BUWOG Group verwendet derivative finanzinstrumente, um sich gegen zinsänderungsrisiken abzu-
sichern. sämtliche Derivate dienen ausschließlich der zinssicherung und sind bezüglich wesentlicher Para-
meter wie Laufzeit sowie tilgungsstrukturen an das jeweilige Grundgeschäft angepasst. 

zum stichtag 30. april 2015 hält die BUWOG Group Derivate mit einem referenzbetrag in höhe von 
eUr  1.035  Mio. in summe sind somit rund 48% der finanzverbindlichkeiten durch swaps gegen das 
zinsänderungs risiko abgesichert. 

VerzinsunGsstruKtur
zum 30. april 2015

Variabler 
zinssatz
14,3%

fester  
zinssatz
37,4%

Gesamt: 
eur 2.143 miO.

Gesichert 
(swap)
48,3%
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anGaben zur VermÖGens-, 
Finanz- unD ertraGslaGe

Die nachfolgenden ausführungen zur Vermögens-, finanz- und ertragslage nehmen Bezug auf das abge-
schlossene Geschäftsjahr 2014/15 sowie das Vorjahr 2013/14. Die ausführungen und informationen zum Vor-
jahresstichtag bzw. zum Vorjahres-Vergleichszeitraum werden in Klammern dargestellt und basieren auf der 
Konzernbilanz per 30. april 2014, der Pro-forma-Gewinn- und Verlustrechnung sowie der Pro-forma-Kon-
zern-Geldflussrechnung für den zeitraum 1. Mai 2013 bis 30. april 2014. Die Pro-forma-angaben reflektieren 
den BUWOG Gmbh Unternehmensbereich und damit die BUWOG Group, als hätte sie für das gesamte Vor-
jahr vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 Bestand gehabt.

Das Geschäftsjahr 2014/15 war von der akquisition des DGaG-immobilienportfolios in Deutschland geprägt, 
welche sich anteilig – zehn Monate ab 1. Juli 2014 – auf das operative ergebnis des Berichtsjahres auswirkte. 

Der Geschäftsbereich asset Management entwickelte sich im Geschäftsjahr ausgesprochen dynamisch. 
anzahl und Gesamtnutzfläche der gehaltenen Bestandseinheiten erhöhten sich auf 51.671 (Vorjahr: 33.475) 
bzw. rund 3,6 Mio. m² (Vorjahr: rund 2,5 Mio. m²) – im Wesentlichen getrieben durch den zukauf des DGaG-
immobilienportfolios mit rund 1,1 Mio. m² in Deutschland bei gleichzeitiger strategischer Portfoliooptimierung 
und -verdichtung in den österreichischen Bundesländern. Mit einem operativen ergebnis von eUr 128,3 Mio. 
(eUr 75,9 Mio.) stellte das asset Management somit im Berichtsjahr den größten Geschäftsbereich der 
BUWOG Group dar.

im Geschäftsbereich Property sales konnten die ziele betreffend den Verkauf von einzelwohnungen und 
immobilienbeständen übertroffen werden. so wurde im Berichtsjahr mit veräußerten 617 (553) einzel-
wohnungen das entsprechende Vorjahresergebnis um rund 24% übertroffen, wobei die zugrunde liegende 
Marge gegenüber dem fair Value mit rund 59% (54%) das Geschäftsmodell der BUWOG Group in diesem 
Bereich bestätigt. hervorzuheben sind darüber hinaus die strategischen Blockverkäufe von 604 (1.739) 
Bestandseinheiten mit einer Marge auf den fair Value von rund 26% (11%). Die daraus freigesetzten eigen-
mittel trugen nicht unwesentlich dazu bei, die expansion in Deutschland voranzutreiben. Das operative 
ergebnis aus diesem Geschäftsbereich in höhe von eUr 42,1 Mio. (eUr 34,0 Mio.) unterstreicht die positive 
Geschäfts entwicklung.

Die entwicklung des Geschäftsbereichs Property Development war geprägt von Grundstücks- akquisitionen 
und Projektentwicklungsmaßnahmen mit entsprechend hohen investitionskosten, aus denen zukünftig 
 signifikante ertragsteigerungen zu erwarten sind. Gleichwohl trug auch der Geschäftsbereich Property Deve-
lopment mit einem operativen ergebnis in höhe von eUr 12,5 Mio. (eUr 4,9 Mio.) positiv zum Konzernergeb-
nis bei und konnte gegenüber dem Vorjahr um eUr 7,6 Mio. gesteigert werden.

ertraGslaGe

Die ausführungen zur ertragslage des Geschäftsjahres 2013/14 erfolgten auf einer ungeprüften Pro-forma-
Basis. Die Pro-forma-angaben des Vorjahreszeitraums zeigen den BUWOG Gmbh Unternehmens bereich und 
reflektieren die BUWOG Group, als hätte sie für die Geschäftsjahresperiode vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 
Bestand gehabt. 



318    BUWOG JahresfinanzBericht 2014/15

VerKÜrzte GeWinn- unD VerlustrechnunG

in eUr Mio. 2014/15
2013/14 

pro forma1) Veränderung

ergebnis aus asset Management 128,3 75,9 69,0%

ergebnis aus Property sales 42,1 34,0 23,7%

ergebnis aus Property Development 12,5 4,9 >100,0%

sonstige betriebliche erträge 7,8 4,1 88,5%

nicht direkt zurechenbare aufwendungen –32,2 –21,7 –48,3%

Operatives ergebnis 158,5 97,3 62,9%

sonstiges Bewertungsergebnis 110,0 43,4 >100,0%

ergebnis aus der Geschäftstätigkeit (ebit) 268,5 140,7 90,8%

finanzergebnis –216,9 –9,2 >100,0%

ergebnis vor ertragsteuern (ebt) 51,6 131,5 –60,8%

Konzernergebnis 40,7 111,8 –63,6%

Konzernergebnis je aktie2) in eur  0,40  1,12 –64,4%
1)  Der ausweis des Vorjahres erfolgt auf einer Pro-forma-Basis; sie zeigt den BUWOG Gmbh Unternehmensbereich und reflektiert damit die BUWOG Group, als hätte sie für das gesamte Geschäftsjahr 

vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 bestanden.
2)  Basis 99.613.479 aktien

asset management. Die erträge aus dem Geschäftsbereich asset Management resultieren aus nettokalt-
mieten für Wohnimmobilien in höhe von rund eUr 180,7 Mio. (eUr 110,1 Mio.) und sonstigen Mieterträgen von 
eUr 7,0 Mio. (eUr 6,4 Mio.), welche hauptsächlich aus der Vermietung von Büroflächen, einzel handelsflächen 
und stellplätzen resultieren. Diese beiden Positionen ergeben die ergebniskennzahl nettokaltmiete und 
damit den Umsatzbeitrag des Geschäftsbereichs asset Management an den Gesamtumsatzerlösen. Des 
Weiteren bestehen die erträge aus asset Management noch aus an Mieter weiterverrechneten Betriebs-
kosten und fremdverwaltungserlösen von eUr  104,9 Mio. (eUr  68,7 Mio.) und sonstigen Umsatzerlösen 
von eUr 0,9 Mio. (eUr 1,0 Mio.). Diesen Umsätzen stehen aufwendungen für Betriebskosten und fremd-
verwaltungen von eUr  102,6 Mio. (eUr  66,9 Mio.) sowie aufwendungen aus dem immobilienvermögen 
(davon instand haltungsaufwendungen für den eigenen Bestand in höhe von eUr 33,1 Mio. (eUr 26,0 Mio.)) 
in höhe von eUr 62,7 Mio. (eUr 43,4 Mio.) gegenüber.

Das ergebnis aus dem Geschäftsbereich asset Management hat sich gegenüber dem Vorjahr insbesondere 
aufgrund des erwerbs des DGaG-immobilienportfolios – closing am 27. Juni 2014 –, des apollo-immobilien-
portfolios sowie der Management-Plattform – closing jeweils am 1. Juli 2014 – um 69% gesteigert. Die Miet-
erlöse der beiden erworbenen immobilienportfolios sind daher im Geschäftsjahr 2014/15 entsprechend dem 
closing-zeitpunkt für einen zeitraum von zehn Monaten mit einem Beitrag von eUr 64,4 Mio. berücksichtigt. 
Das ergebnis aus asset Management Deutschland liegt gemäß segmentbericht trotz höherer Mieterlöse 
unter dem ergebnis aus asset Management Österreich. Dies resultiert vor allem aus immobilienaufwendun-
gen aus einmaligen gesetzlichen instandhaltungsauflagen, höheren direkt zurechenbaren sach- und Perso-
nalkosten für asset Management und Property Management sowie Kosten für die integration der deutschen 
Gesellschaften. Durch die weitere integration der Management-Plattform sollen zusätzliche  weitere wertstei-
gernde synergien und Kosteneinsparungen erzielt werden.

Übersicht asset manaGement

in eUr Mio. 2014/15
2013/14 

pro forma1) Veränderung

Mieterlöse Wohnen 180,7 110,1 64,1%

sonstige Mieterträge 7,0 6,4 9,2%

mieterlöse 187,7 116,5 61,1%

Weiterverrechnete Betriebskosten und fremdverwaltungserlöse 104,9 68,7 52,7%

sonstige Umsatzerlöse 0,9 1,0 –5,1%

umsatzerlöse 293,5 186,2 57,6%
1)  Der ausweis des Vorjahres erfolgt auf einer Pro-forma-Basis; sie zeigt den BUWOG Gmbh Unternehmensbereich und reflektiert damit die BUWOG Group, als hätte sie für das gesamte Geschäftsjahr 

vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 bestanden.

Die nachfolgende Darstellung zeigt die aufteilung zwischen instandhaltungsaufwendungen und Moderni-
sierungen (caPex). Der instandhaltungsaufwand fließt als aufwandsposition in die Gewinn- und Verlust-
rechnung ein, während Modernisierungen (caPex) den Buchwert der Bestandsimmobilien erhöhen.
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instanDhaltunG unD mODernisierunG  
Des als FinanzinVestitiOn Gehaltenen immObilienbestanDs  

2014/15 2013/14 Veränderung

instandhaltungsaufwand in eUr Mio.1) 3) 33,1 26,0 27,7%

Modernisierung (caPex) in eUr Mio. 17,3 6,3 >100,0%

Durchschnittliche Gesamtnutzfläche in 1.000 m² 2) 3.424,2 2.453,4 39,6%

instandhaltungsaufwand und modernisierung in eur pro m² 1) 14,7 13,1 12,1%

instandhaltungsaufwand in eUr pro m² 1) 9,7 10,6 –8,5%

Modernisierung (caPex) in eUr pro m² 5,0 2,6 96,9%
1)  Der ausweis der ergebniskennzahlen des Vorjahres erfolgt auf einer Pro-forma-Basis; sie zeigt den BUWOG Gmbh Unternehmensbereich und reflektiert damit die BUWOG Group, als hätte sie für das 

gesamte Geschäftsjahr vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 bestanden.
2)  Durchschnittlich gewichtete Gesamtnutzfläche unter Berücksichtigung von zu- und abnahmen aus an- und Verkäufen
3)  instandhaltungskosten für den eigenen immobilienbestand (exkl. zur Vermietung gepachteter Bestand)

property sales. im Geschäftsjahr 2014/15 konnte im Geschäftsbereich Property sales ein ergebnis aus dem 
Verkauf von immobilienvermögen sowie der anpassung des beizulegenden zeitwerts von bereits veräußer-
tem und zur Veräußerung gehaltenem immobilienvermögen in höhe von eUr 42,1 Mio. (eUr 34,0 Mio.) und 
somit ein deutlicher anstieg gegenüber dem Vorjahr von 23,7% erzielt werden.

Die wesentlichen Parameter zur aufteilung zwischen einzelwohnungsverkauf und Blockverkauf (Objekt- und 
Portfolioverkauf) sind der folgenden Darstellung zu entnehmen. hinsichtlich des Blockverkaufs ist zu beach-
ten, dass im Vergleich zum Vorjahr der anteil an Portfolioverkäufen wesentlich geringer ist. Dies hat gerin-
gere Umsätze bei gleichzeitig höherer Marge auf den fair Value zur folge.

Übersicht prOperty sales
2014/15 2013/14 Veränderung

Verkauf von bestandseinheiten 1.221 2.292 –46,7%

davon einzelwohnungsverkauf 617 553 11,6%

davon Blockverkauf 604 1.739 –65,3%

umsätze property sales in eur mio.1) 133,8 121,5 10,2%

davon einzelwohnungsverkauf in eUr Mio. 98,2 83,5 17,7%

davon Blockverkauf in eUr Mio. 35,6 38,0 –6,2%

ergebnis laut Gewinn- und Verlustrechnung in eur mio.1) 42,1 34,0 23,7%

davon einzelwohnungsverkauf in eUr Mio. 34,9 28,5 22,5%

davon Blockverkauf in eUr Mio. 7,2 5,5 30,2%

marge auf den Fair Value 48% 38% 10,0 pp

Marge auf den fair Value – einzelwohnungsverkauf 59% 54% 5,0 PP

Marge auf den fair Value – Blockverkauf 26% 11% 15,0 PP
1)  Der ausweis des Vorjahres erfolgt auf einer Pro-forma-Basis; sie zeigt den BUWOG Gmbh Unternehmensbereich und reflektiert damit die BUWOG Group, als hätte sie für das gesamte Geschäftsjahr 

vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 bestanden.

property Development. Der Geschäftsbereich Property Development erzielte im Geschäftsjahr 2014/15 bei 
Umsätzen von eUr 85,2 Mio. ein ergebnis von eUr 12,5 Mio. (eUr 4,9 Mio.). Dieses ist für Österreich in 
höhe von eUr 12,1 Mio. geprägt durch die fertigstellung der Projekte Lindengasse (Wien) mit eUr 4,0 Mio., 
 Gombrichgasse (Wien) mit eUr 4,0 Mio. und Universumstraße (Wien) mit eUr 2,7 Mio. Mit der fertig stellung 
der genannten Projekte konnten alle nicht aktivierbaren Projektvorlaufkosten und direkt zuorden baren sach- 
und Personalkosten abgedeckt werden. Das ergebnis Property Development Deutschland in höhe von eUr 
0,4 Mio. resultiert im Wesentlichen aus dem Verkauf eines Developmentgrundstücks in Berlin mit einem 
ergebnisbeitrag in höhe von eUr 6,5 Mio. Dagegen stehen nicht aktivierbare Projektvorlaufkosten sowie 
direkt zurechenbare sach- und Personalkosten, die durch den Verkauf von Projekten in den kommenden 
Geschäftsjahren erwirtschaftet werden.
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Übersicht prOperty DeVelOpment
2014/15 2013/14 Veränderung

Verkaufte und übergebene einheiten 259 378 –31,5%

davon Deutschland 3 138 –97,8%

davon Österreich 256 240 6,7%

umsätze property Development in eur mio.1) 85,2 96,4 –11,7%

davon Deutschland in eUr Mio. 16,6 40,3 –58,8%

davon Österreich in eUr Mio. 68,6 56,1 22,2%

ergebnis property Development in eur mio.1) 12,5 4,9 >100,0%

davon Deutschland in eUr Mio. 0,4 –1,9 >100,0%

davon Österreich in eUr Mio. 12,1 6,8 78,3%
1)  Der ausweis des Vorjahres erfolgt auf einer Pro-forma-Basis; sie zeigt den BUWOG Gmbh Unternehmensbereich und reflektiert damit die BUWOG Group, als hätte sie für das gesamte Geschäftsjahr 

vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 bestanden.

nicht direkt zurechenbare aufwendungen. aufwendungen, die den Geschäftsbereichen nicht direkt 
zu rechenbar sind, betragen eUr 32,2 Mio. (eUr 21,7 Mio.). Diese umfassen im Wesentlichen den Personal-
aufwand in höhe von eUr 11,2 Mio. (eUr 4,5 Mio.), rechts-, Prüfungs- und Beratungsaufwendungen in höhe 
von eUr 5,9 Mio. (eUr 6,3 Mio.) sowie eDV- und Kommunikationsaufwendungen in höhe von eUr 3,5 Mio. 
(eUr 0,8 Mio.). im Geschäftsjahr 2013/14 wurde der BUWOG Group von der damaligen Konzernmutter iMMO-
finanz eine Management fee verrechnet, die unter anderem Leistungen für it und Marketing abdeckte. im 
Geschäftsjahr 2014/15 wurde durch aufbau von eigenen ressourcen und strukturen in der aufbauorganisa-
tion die vollständige Unabhängigkeit von der iMMOfinanz erfolgreich abgeschlossen. Das führte vor allem 
in den Bereichen it und Marketing zu einem anstieg der Personal- und sachkosten. Der anstieg in den Per-
sonalkosten resultiert weiters aus dem erforderlichen aufbau von Konzernstrukturen (u. a. interne revision, 
investor relations, Konsolidierung und steuern). Des Weiteren führt die Übernahme der Management-Platt-
form in Deutschland mit rund 300 Mitarbeitern anteilig für zehn Monate zu Mehrkosten in den nicht direkt 
zurechenbaren aufwendungen.  

ebitDa bereiniGt

in eUr Mio. 2014/15
2013/14 

pro forma1) Veränderung

Operatives ergebnis 158,5 97,3 62,9%

zu-/abschreibung 2,6 3,2 –19,1%

anpassung auf den beizulegenden zeitwert von in Bau 
befindlichem immobilienvermögen –1,0 0,6 –100,0%

anpassung ifrs 5 Vorjahr –1,5 5,6 –100,0%

anpassung ifrs 5 aktuelles Jahr 0,0 1,5 –99,0%

ebitDa bereinigt 158,6 108,2 46,6%
1)  Der ausweis der ergebniskennzahlen des Vorjahres erfolgt auf einer Pro-forma-Basis; sie zeigt den BUWOG Gmbh Unternehmensbereich und reflektiert damit die BUWOG Group, als hätte sie für das 

gesamte Geschäftsjahr vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 bestanden.

sonstiges bewertungsergebnis. Das sonstige Bewertungsergebnis beinhaltet im Wesentlichen die anpas-
sungen auf den beizulegenden zeitwert von eUr 105,7 Mio. (eUr 42,7 Mio.) jener immobilien, die in der 
Bilanz im immobilienvermögen dargestellt sind. 

Finanzergebnis. Das finanzergebnis in höhe von eUr –216,9 Mio. beinhaltet neben eUr –46,8 Mio. an baren 
zinsaufwendungen im Wesentlichen das unbare ergebnis aus der erfolgswirksamen fair-Value-Bewer-
tung der Derivate in höhe von eUr –42,7 Mio. sowie der finanzverbindlichkeiten und schuldübernahmen 
in höhe von eUr –105,6 Mio. Über die totalperiode der finanzverbindlichkeiten gleichen sich die unbaren 
Be wertungseffekte ergebnisneutral aus. zusätzlich wurde das finanzergebnis durch unbare Bewertungs-
effekte in höhe von eUr –10,5 Mio. und bare sonderaufwendungen in höhe von eUr –2,6 Mio. aufgrund der 
vorzeitigen rückführung der Wandelschuldverschreibung mit eUr –13,1 Mio. belastet. Des Weiteren sind in 
dieser Position gezahlte haftungsprovisionen in höhe von eUr –4,5 Mio. sowie unbare Bewertungseffekte 
aus finanzinstrumenten, die zu fortgeführten anschaffungskosten bewertet werden, in höhe von eUr –5,1 
Mio. und eUr 1,0 Mio.  übriges finanzergebnis enthalten.

Bei den zum fair Value bewerteten finanzverbindlichkeiten handelt es sich um zinsgünstige förderdarlehen 
sowie Bankverbindlichkeiten mit annuitätenzuschüssen, welche im zusammenhang mit der förderung von 
immobilienobjekten stehen und an bestimmte förderbedingungen (Mietpreisbindungen) gebunden sind. Um 
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eine inkongruenz zwischen dem ansatz und der Bewertung des immobilienvermögens („gedeckelte“ Miet-
einnahmen aufgrund der förderung) und der finanzverbindlichkeiten zu vermeiden, wurde die ermessens-
entscheidung getroffen, diese zinsgünstigen Darlehen erfolgswirksam zum fair Value zu bewerten. aufgrund 
des hohen anteils der zum fair Value bewerteten Darlehen und der abflachung der zinskurve im Geschäfts-
jahr 2014/15 führt die Bewertung zum 30. april 2015 zu einem negativen unbaren ergebnis von eUr 105,6 Mio. 
Das fair-Value-Bewertungsergebnis der Derivate, welche variabel verzinste finanzverbindlichkeiten mit 
einem nominale von eUr 1.035,0 Mio. gegen zinsänderungsrisiken absichern, beträgt eUr –42,7 Mio.

Diese unbaren Bewertungseffekte haben keinen effekt auf den recurring ffO. Durch die refinanzierung 
der Wandelschuldverschreibung und aufgrund der aktuellen zinsentwicklung mit positiven effekten aus 
variabel verzinsten finanzverbindlichkeiten konnte der durchschnittliche zinssatz erfolgreich von 2,45% auf 
2,14% reduziert werden und somit der zinsaufwand insgesamt als auch der recurring ffO positiv beeinflusst 
 werden.

zusätzlich wurde eine aus der DGaG-immobilientransaktion resultierende Verbindlichkeit gegenüber der 
Versicherungsanstalt des Bundes und der Länder (VBL) in höhe von nominal eUr 37 Mio. durch die im zuge 
der refinanzierung der Wandelschuldver schreibung aufgenommenen hypothekardarlehen rückgeführt. 
Durch die erfolgreiche refinanzierung konnte die zins belastung im Vergleich zu den Konditionen aus dieser 
Verpflichtung reduziert werden. 

hinsichtlich der zinsentwicklung wird auf das Kapitel Gesamtwirtschaftliches Umfeld (siehe seite 294) und 
entwicklung der finanzmärkte (siehe seite 305) verwiesen.

Überleitung zum FFO. Die maßgebliche steuerungskennzahl für die BUWOG Group 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 Berechnung, die in nachstehender tabelle ausgewiesen wird, ist das Periodenergebnis.

FFO

in eUr Mio. 2014/15
2013/14 

pro forma1) Veränderung

Konzernergebnis 40,7 111,8 –63,6%

ergebnis aus Property sales –42,1 –34,0 –23,7%

Übriges finanzergebnis 171,1 –13,3 >100,0%

neubewertung von immobilienvermögen –106,7 –42,0 >100,0%

zu-/abschreibung –1,8 1,3 –238,3%

Latente steuern 0,2 19,0 –99,1%

sonstiges –4,6 –1,9 >100,0%

FFO 56,8 40,7 39,5%

ergebnis einzelwohnungsverkauf 34,9 28,5 22,5%

recurring FFO 91,7 69,2 32,5%

ergebnis Blockverkauf2) 5,7 12,6 –54,7%

total FFO 97,4 81,8 19,1%

caPex –17,3 –6,3 >100,0%

aFFO 80,1 75,5 6,1%

recurring ffO je aktie in eUr unverwässert3)  0,92  0,69 32,5%

total ffO je aktie in eUr unverwässert3)  0,98  0,82 19,1%
1)  Der ausweis der ergebniskennzahlen des Vorjahres erfolgt auf einer Pro-forma-Basis; sie zeigt den BUWOG Gmbh Unternehmensbereich und reflektiert damit die BUWOG Group, als hätte sie für das 

gesamte Geschäftsjahr vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 bestanden.
2)  inkl. Bewertungseffekt von zur Veräußerung gehaltenem immobilienvermögen eUr 0,0 Mio. (eUr 1,5 Mio.), Portfolioverkauf aus 2013/14, zahlungswirksam 2014/15 eUr -1,5 Mio., sowie Portfolioverkauf 

aus 2012/13, zahlungswirksam 2013/14 eUr +5,6 Mio.
3)  Basis 99.613.479 aktien
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in der Position übriges finanzergebnis in höhe von eUr 171,1 Mio. werden das sonstige finanzergebnis 
(eUr –164,7 Mio.) sowie unbare Bewertungseffekte von finanzinstrumenten in höhe von eUr –1,9 Mio und ein 
einmal effekt aus haftungsprovisionen von eUr –4,5 Mio. bereinigt.

Das sonstige finanzergebnis beinhaltet im Wesentlichen die unbaren effekte aus der Bewertung von finanz-
verbindlichkeiten in höhe von eUr –105,6 Mio. und von Derivaten in höhe von eUr –42,7 Mio., die aufwendun-
gen aus der refinanzierung der Wandelschuldverschreibung in höhe von eUr –13,1 Mio. sowie sonstige unbare 
Bewertungseffekte von finanzinstrumenten in höhe von eUr –3,2 Mio. Die Veränderung zum Vorjahr wird vor 
allem durch negative unbare effekte aus der abflachenden zinskurve 2014/15 sowie die effekte aus der refinan-
zierung der Wandelschuldverschreibung bestimmt.

Die Position zu-/abschreibungen in höhe von eUr –1,8 Mio. enthält Gewinne aus einem immobilienerwerb zu 
einem Preis unter Marktwert eUr –4,3 Mio., abschreibungen von immobilienvorräten eUr 0,7 Mio. und sonstige 
abschreibungen eUr 1,9 Mio. Die Position sonstiges mit eUr –4,6 Mio. beinhaltet im Wesentlichen ertragswirk-
sam vereinnahmte haftungsprovisionen in der höhe von eUr 5,0 Mio., außerordentliche ausbuchungen von 
Verbindlichkeiten in höhe von eUr –0,5 Mio. sowie aufwendungen für das Long-term incentive Programm 2014 
des BUWOG aG Vorstands in höhe von eUr 1,2 Mio.

VermÖGenslaGe

Bei der analyse der Vermögenslage zum stichtag 30. april 2015 ist zu beachten, dass der erwerb des DGaG-
immobilienportfolios und der Management-Plattform sowie der erwerb des immobilienportfolios in Berlin/
Brandenburg im 1. Quartal 2014/15 abgeschlossen werden konnte und die übertragenen Vermögenswerte 
und schulden in der Bilanz zum 30. april 2015 erstmals enthalten sind. 

VerKÜrzte bilanz
in eUr Mio. 30. April 2015 30. april 2014 Veränderung

immobilienvermögen 3.620,8 2.631,6 37,6%

in Bau befindliches immobilienvermögen 14,6 10,9 33,4%

sonstige sachanlagen 7,4 7,9 –5,8%

immobilienvorräte 197,6 155,1 27,4%

zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen 5,8 15,0 –61,1%

immaterielle Vermögenswerte 7,0 1,7 >100,0%

forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige forderungen 147,0 380,2 –61,3%

sonstige finanzielle Vermögenswerte 18,9 17,1 10,5%

Latente steueransprüche 7,1 1,5 >100,0%

steuererstattungsansprüche 2,0 1,4 37,3%

Liquide Mittel 149,2 132,9 12,2%

aKtiVa 4.177,3 3.355,3 24,5%

eigenkapital 1.524,3 1.552,1 –1,8%

Verbindlichkeiten aus Wandelschuldverschreibung 0,0 247,9 >-100,0%

finanzverbindlichkeiten 2.105,4 1.136,0 85,3%

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige 
Verbindlichkeiten 327,2 260,6 25,5%

rückstellungen 27,5 12,9 >100,0%

Latente steuerschulden 159,3 124,0 28,4%

steuerschulden 33,2 14,3 >100,0%

zur Veräußerung bestimmte Verbindlichkeiten 0,4 7,4 –95,1%

passiVa 4.177,3 3.355,3 24,5%

Bezüglich des immobilienvermögens, in Bau befindlichen immobilienvermögens, der immobilien vorräte 
sowie zur Veräußerung gehaltenen langfristigen Vermögens verweisen wir auf die ausführungen im Portfolio-
bericht sowie entsprechenden angaben und erläuterungen im anhang des Konzernabschlusses. 
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Der anstieg der immateriellen Vermögenswerte gegenüber dem Vorjahr stammt maßgeblich aus dem ansatz 
eines firmenwerts, der auf Basis der Kaufpreisallokation ermittelt wurde. 

Die Position forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige forderungen beinhaltete zum 
30.  april  2014 eine forderung aus Wandelschuldverschreibungen von nominal eUr 260,0 Mio., deren 
 auszahlung im 1. Quartal 2014/15 und deren rückführung im 3. Quartal 2014/15 erfolgte. 

angaben zur entwicklung der liquiden Mittel finden sich im abschnitt finanzlage dieses Konzernlage berichts.

Der anstieg der finanzverbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten resultiert im Wesentlichen aus dem 
erwerb und der refinanzierung des erworbenen DGaG-immobilienportfolios und der Management- Plattform 
sowie der im zuge der refinanzierung der Wandelschuldverschreibung aufgenommenen hypothekardar-
lehen.

Der anstieg von Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten ist im 
Wesentlichen auf den erwerb des DGaG-immobilienportfolios und der Management-Plattform sowie auf den 
anstieg der negativen Marktwerte von Derivaten zurückzuführen. Demgegenüber stehen geringere erhaltene 
anzahlungen aus Wohnungsverkäufen.

Der anstieg der rückstellungen sowie der steuerschulden ist ebenfalls auf den erwerb des DGaG-immo-
bilienportfolios zurückzuführen.

epra net asset Value (epra naV). Der net asset Value wird entsprechend den Best Practice 
 recommendations 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 und investo-
ren 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 dazugezählt wie die (negativen) beizulegenden zeitwerte von derivativen finanz instrumenten. 
erstere sind aufgrund der Bilanzierungsvorschriften nach ifrs nicht in den bilanzierten Werten enthalten. 
Letztere dienen regelmäßig der absicherung langfristiger finanzierungen und werden daher bis Laufzeit-
ende 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.
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epra naV
in eUr Mio. 30. April 2015 30. april 2014 Veränderung

eigenkapital vor nicht beherrschenden anteilen 1.515,4 1.544,2 –1,9%

firmenwerte –5,6 –0,2 >100,0%

immobilienvorräte (Buchwert) –197,6 –155,1 –27,4%

immobilienvorräte (zeitwert) 212,6 167,6 26,9%

selbstgenutztes Gebäude (Buchwert) –6,0 –6,5 8,3%

selbstgenutztes Gebäude (zeitwert) 9,5 9,5 0,0%

Positiver Marktwert derivativer finanzinstrumente 0,0 0,0 –

negativer Marktwert derivativer finanzinstrumente 70,5 27,9 >100,0%

aktive latente steuern auf immobilienvermögen –1,0 –2,6 61,1%

Passive latente steuern auf immobilienvermögen bereinigt1) 195,4 139,8 39,7%

Latente steuern immobilienvorräte –4,1 –3,3 –25,8%

Latente steuern derivative finanzinstrumente –17,2 –6,9 >100,0%

epra naV unverwässert (stichtag) 1.771,9 1.714,3 3,4%

Gesamtnutzfläche  3.581.028  2.491.290 43,7%

epra naV in eur je m²  494,8  688,1 –28,1%

epra naV unverwässert (stichtag) 1.771,9 1.714,3 3,4%

ausgegebene aktien zum stichtag (exkl. eigene aktien)  99.613.479  99.613.479 0,0%

epra naV je aktie in eur unverwässert (stichtag)  17,79  17,21 3,4%
1)  anpassung um passive steuerlatenz aus potenziellen immobilienverkäufen über eUr 30,7 Mio. (Vorjahr: eUr 29,2 Mio.)

loan-to-Value (ltV). Die nettoverbindlichkeiten in relation zum fair Value (Buchwert) des Gesamtport-
folios der  BUWOG Group (LtV) stiegen im Vergleich zum 30. april 2014 von 35,9% auf 51,0% an, liegen damit 
aber im definierten zielkorridor von 50% bis 55%.

lOan tO Value ratiO
(inkl. zur Veräußerung bestimmter finanzierungen, finanzwerte in eUr Mio.) 30. April 2015 30. april 2014 Veränderung

Langfristige finanzverbindlichkeiten 2.016,0 1.036,9 94,4%

Kurzfristige finanzverbindlichkeiten 89,4 99,2 –9,8%

zur Veräußerung bestimmte finanzierungen 0,4 7,4 –95,1%

Finanzverbindlichkeiten 2.105,8 1.143,4 84,2%

Liquide Mittel –149,2 –132,9 –12,2%

netto-Finanzverbindlichkeiten 1.956,6 1.010,4 93,6%

immobilienvermögen 3.620,8 2.631,6 37,6%

in Bau befindliches immobilienvermögen 14,6 10,9 33,4%

zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen 5,8 15,0 –61,1%

immobilienvorräte 197,6 155,1 27,4%

buchwert Gesamtportfolio 3.838,8 2.812,7 36,5%

loan to Value ratio 51,0% 35,9% 15,1 PP

Die entwicklung des LtV resultiert im Wesentlichen aus dem erwerb und der refinanzierung des erworbenen 
DGaG-immobilienportfolios und der Management-Plattform.
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FinanzlaGe

Geldflussrechnung. Die verkürzte Geldflussrechnung des Geschäftsjahres 2013/14 wurde auf ungeprüfter 
Pro-forma-Basis ausgewiesen.

GelDFlussrechnunG

in eUr Mio. 2014/15
2013/14 

pro forma1) Veränderung

cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 103,9 57,5 80,8%

cashflow aus investitionstätigkeit –251,2 59,8 >100,0%

cashflow aus finanzierungstätigkeit 163,5 –30,7 >100,0%

cashflow 16,2 86,6 –81,3%
1)  Der ausweis der ergebniskennzahlen des Vorjahres erfolgt auf einer Pro-forma-Basis; sie zeigt den BUWOG Gmbh Unternehmensbereich und reflektiert damit die BUWOG Group, als hätte sie für das 

gesamte Geschäftsjahr vom 1. Mai 2013 bis 30. april 2014 bestanden.

Der cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit in höhe von eUr 103,9 Mio. (eUr 57,5 Mio.) resultiert im 
Wesentlichen aus dem Vermietungsergebnis und der Veränderung des Working capitals.

Der cashflow aus der investitionstätigkeit beträgt eUr –251,2 Mio. (eUr 59,8 Mio.) und beinhaltet vor allem 
die nettoinvestitionen für den ankauf von immobilienbeständen und die positiven cashflows aus dem Ver-
kauf von immobilienbeständen.

Der cashflow aus finanzierungstätigkeit in höhe von eUr 163,5 Mio. (eUr –30,7 Mio.) ergibt sich aus den 
finanzierungen für den erwerb von immobilienbeständen in Deutschland. Demgegenüber stehen die laufen-
den tilgungen und zinszahlungen sowie die Dividendenzahlung für das Geschäftsjahr 2013/14.

nachhaltiGe unternehmensFÜhrunG
Ökonomie, Ökologie und soziale Verantwortung – alle drei Dimensionen der nachhaltigkeit sind in der 
BUWOG Group seit jeher von großer Wichtigkeit. nur wenn sie zueinander in Balance gebracht werden und 
die interessen aller stakeholder gleichberechtigt Berücksichtigung finden, kann der Unternehmenserfolg 
lang fristig abgesichert werden. aus dieser Überzeugung heraus fokussiert die BUWOG Group den erhalt 
und die  schonung der Umwelt und den Klimaschutz ebenso wie die optimalen entfaltungsmöglichkeiten für 
Menschen und eine verantwortungsvolle, wirtschaftlich erfolgreiche Unternehmensführung. Diesen Balance-
akt 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, Umwelt-
verträglichkeit und Wirtschaftlichkeit geachtet. Gleichzeitig wird das Wohlbefinden der Bewohner der von 
der BUWOG Group errichteten und verwalteten Wohnungen, unter dem Motto „Glücklich wohnen“, in den 
Vordergrund gestellt. auch das engagement für soziale und kulturelle Projekte ist ein fixer Bestandteil der 
Unternehmens philosophie. Und nicht zuletzt sind es die Mitarbeiter der BUWOG Group, denen durch förde-
rung, Weiterbildung und freiwillige sozialleistungen großer respekt entgegengebracht wird. Kurz: nachhal-
tigkeit 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 elf 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 Wasserwirtschaft (Ministerium für ein 
lebenswertes Österreich – BMLfUW) gehört die BUWOG Group zu den 
Vorbildern und Wegbereitern für klimaverträgliches Wirtschaften, das 
über die inanspruchnahme von förderungen und die einhaltung von 
Vorschriften deutlich hinausreicht.
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Bei der sanierung, dem neubau und auch beim laufenden Betrieb von Objekten der BUWOG Group wird 
durch gezielte Maßnahmen alles darangesetzt, maximale effekte und dauerhafte erfolge im sinne der nach-
haltigkeit 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.

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  Planung 
von Maßnahmen zur steigerung der energieeffizienz ermöglicht. Die energetische Bewertung im zuge der 
jährlichen Berichtslegung des klima:aktiv pakt2020 sowie die auditierung des energiemanagement systems 
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 definierte energieverbrauchszahlen regelmäßig gemessen, aufge zeichnet 
und analysiert, und die Mitarbeiter werden aktiv in die Umsetzung der energiepolitik miteinbezogen. 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 österreichischen 
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 gesteckt hat, sind jedoch noch ambitionierter: 

nachhaltiGKeitsziele Der buWOG GrOup in Österreich (Bis 2020)

handlungsfeld zielwert 2013 istwert 2013 zielwert 2020

emissionen max. 
Treibhausgase (Co2) 
in tonnen pro Jahr

46.072 38.062 44.993

Energieeffizienz 
in kWh/m2 pro Jahr

115,8 112,7 107,7

anteil 
erneuerbare Energie am Gesamtverbrauch
in %

30,2 36,2 34,0

anteil 
erneuerbare Energie am Fuhrpark 
in %

6,9 7,2 10,2

prOzess enerGiemanaGementsystem (enms)

Die Datenerhebung im energiemanagementsystem (enMs) erfolgt nach Kalender-, nicht nach Geschäftsjahr. 
im März des jeweiligen Jahres erfolgt in der BUWOG Group Österreich der start-up zur Datenerhebung aus 
dem vorigen Kalenderjahr, gleichzeitig wird mit dem abschluss des laufenden enMs-Prozesses begonnen. 
im Mai wird ein internes enMs-audit durchgeführt und im anschluss der Management-review dem Vorstand 
 präsentiert. ebenfalls im Mai wird bereits ein entwurf des klima:aktiv pakt2020-Berichts erstellt, welcher im 
Juni an die energieagentur zur Überprüfung übermittelt wird. nach freigabe des Management-reviews durch 
den Vorstand wird der endgültige klima:aktiv pakt2020-Bericht an die österreichische energieagentur übermit-
telt. Den Jahresabschluss im enMs-Prozess bildet das externe enMs-audit, welches ebenfalls im Juni erfolgt.
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Die im März begonnene Datenerhebung läuft über das gesamte Jahr und endet mit der Berichterstattung im 
rahmen des klima:aktiv pakt2020.

Dieser Prozess hat zur folge, dass im Geschäftsbericht energiedaten aus dem Berichtsjahr noch nicht zur 
Verfügung stehen, unten stehende ausgewählte Daten beziehen sich großteils auf das Kalenderjahr 2013.

bauen und sanieren. im Jahr 2013 wurden 472 Wohneinheiten in 17 Objekten der BUWOG Group Österreich 
saniert. Die quantitativen effekte werden mit 1.696 MWh angenommen und aus der sanierten Wohnnutz-
fläche von 42.410 m² und einer durchschnittlichen einsparung von 40 kWh/m²a berechnet. in 29 anlagen 
wurden energieeffizienzmaßnahmen an heizungsanlagen vorgenommen (anlagentausch, Dämmung etc.). 
Das Potenzial wird auf 10% des Vorjahresverbrauchs der optimierten Objekte geschätzt. für 2013 ergeben 
sich somit rund 620 MWh. 

energetische Gebäudesanierung ist auch mit der Überprüfung von Beleuchtungsmitteln in den allgemein-
flächen von BUWOG-Objekten verbunden. in neubauprojekten werden Bewegungsmelder eingesetzt, um 
nicht nur eine energieeinsparung, sondern durch zonierungen in der Beleuchtung und durch geringere 
schaltzyklen auch eine längere Lebensdauer von Leuchtmitteln zu erwirken. für die allgemeinen teile der 
Wohngebäude in Österreich sowie für die Wiener BUWOG-zentrale und die esG-zentrale in Villach bezieht 
die BUWOG Group zertifizierten Grünstrom (Ökostrom Uz46).

im aktuell größten neubauprojekt „52 Grad nord“ in Berlin treptow-Köpenick wird von der BUWOG Group 
ein privates nahwärmenetz errichtet, dessen energie durch Blockheizkraftwerke und geothermische fluss-
wassernutzung alle Wohneinheiten versorgen wird.

zur Verbesserung der kleinklimatischen Bedingungen investiert die BUWOG Group im zuge von neubauten 
und sanierungen verstärkt in Dach- und fassadenbegrünungen. Dadurch kann ein nennenswerter Beitrag zur 
Vermeidung von Wärmeinseleffekten in dicht verbauten Gebieten geleistet werden.

in neubauprojekten der BUWOG Group in Österreich werden verstärkt e-tankstellen für e-Pkws und e-fahr-
räder errichtet.

klima:aktiv GOlD-auszeichnung für buWOG-projekt in Kierling/Klosterneuburg. Die sanierung der Wohn-
hausanlage in der Kierlinger hauptstraße in Klosterneuburg (Österreich) zählt zu den Vorzeigeprojekten 
der BUWOG Group. Die Liegenschaft wurde in den 1970er Jahren errichtet und umfasst 24 Wohnungen. 
Die Wohnanlage wurde aufgestockt und durch zubauten am Grundstück nachverdichtet. Der Dachausbau 
ersetzte Wärmedämm- und sanierungsmaßnahmen am bestehenden Dach und konnte zur finanzierung der 
hochwertigen sanierung des Bestandes beitragen. Wärmeverluste wurden bei der sanierung durch Voll-
wärmeschutz und neue (Passivhaus-)fenster minimiert. Das erreichen des Passivhausstandards für die 
Gebäudehülle ermöglicht eine Beheizung über ein in den vorhandenen installationsschächten neu instal-
liertes Belüftungssystem. Die Wärme sowohl für die heizung als auch für das Warmwasser liefert für beide 
Bauteile eine gemeinsame zentrale Biomasse-(Pellets-)anlage. auf den südseitigen Dächern der altbau-
aufstockung wurden 90 m² thermische solar-Kollektoren installiert. 

im november 2014 wurde dieses Projekt im rahmen einer klima:aktiv-Veranstaltung vom österreichischen 
Bundesminister andrä rupprechter ausgezeichnet. Das Objekt hat 925 von 1.000 möglichen klima:aktiv 
Gebäudestandard-Punkten erreicht. es vereint höchste energetische und ökologische Qualität mit professio-
neller ausführung und entspricht damit dem Gebäudestandard klima:aktiv GOLD.

betriebliche maßnahmen zur energieeinsparung. Um Dienstreisen – vor allem flugreisen zwischen den 
BUWOG-standorten in Österreich und in Deutschland – möglichst gering zu halten, wurde im Berichtsjahr 
die te lekonferenz-software „Microsoft Lync“ installiert. als ersatz für auto-Dienstreisen wird verstärkt dar-
auf geachtet, dass Mitarbeiter den öffentlichen Verkehr oder Poolautos aus dem BUWOG-fuhrpark nutzen.

in der BUWOG Group wird weiterhin an der ausweitung des fuhrparks auf alternative antriebsarten gear-
beitet. sowohl in Österreich als auch in Deutschland wurde der fuhrpark um drei autos mit alternativen 
antriebsarten erweitert. ebenso investiert die BUWOG Group in die förderung der e-Mobilität der Mieter 
durch die errichtung von e-tankstellen.
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im Bereich der Verwaltung konnte der Papierverbrauch im Jahr 2013 durch die Umstellung der Drucker/
Kopierer auf standardmäßig doppelseitigen Druck und durch sensibilisierung der Mitarbeiter im rahmen 
interner schulungen auf 5,66 tonnen Papier im Vergleich zum Vorjahr halbiert werden.

FOrschunG unD entWicKlunG

Die BUWOG Group war im Geschäftsjahr 2014/15 an folgenden f&e-Projekten beteiligt: 
- „Low energy apartment futures – Leaf“ (vormals Ler-MUh)
- „innovative systemkonzepte für den strom erzeugenden Dachgarten der zukunft“

KunDenKOmmuniKatiOn

Kundenbefragungen. Die BUWOG Group führt regelmäßig Kundenbefragungen durch, da im Unter nehmen 
seit jeher die Überzeugung herrscht, dass der hohe geltende Qualitätsstandard nur gehalten und Ver-
besserungen nur durchgeführt werden können, wenn Kundensicht und Kundenzufriedenheit bekannt sind 
und fundiert erhoben werden. Die Kundenbefragungen werden zu einem großen teil – unter fachkundiger 
Begleitung eines Marktforschungsunternehmens – von Mitarbeitern der BUWOG Group selbst durchgeführt. 
Dieser zugang bietet den Vorteil, sehr rasch und zielgerichtet auf hausinterne themenwünsche reagieren 
zu  können, und es ermöglicht im nachgang kurzfristige und objektübergreifende Detailauswertungen. Die 
aus den Befragungen gewonnenen erkenntnisse dienen der BUWOG Group auch als frühwarnsystem bei 
Bestandsproblemen sowie als erfolgskontrolle, z.B. im neubau oder bei sanierungen.

Die Kundenbefragungen für das Geschäftsjahr 2014/15 fokussierten sich auf den Verwaltungsbestand der 
BUWOG Group in Österreich, wobei insgesamt 53 Objekte mit 2.314 haushalten befragt wurden. Die durch-
schnittliche rücklaufquote ist seit Jahren konstant hoch und liegt im Geschäftsjahr bei 45% und damit knapp 
über dem Vorjahreswert.

 
ausGeWählte erGebnisse Der KunDenbeFraGunG
in %

Kundenzufriedenheit bei sanierungen. in vier Objekten wurde im Berichtszeitraum die zufriedenheit mit 
einer kürzlich abgeschlossenen Großsanierung abgefragt. Dabei zeigt sich eine durchgehend hohe zufrie-
denheit mit dem sanierungsergebnis, Verbesserungsbedarf konnte die BUWOG Group bei der information 
der Kunden im zuge von sanierungsprojekten feststellen. als erkenntnis daraus plant die BUWOG Group 
aktuell ein eigenes Kundenmagazin, das künftig betroffenen Mietern in Objekten, in denen Großsanierungen 
geplant sind, bessere information, individuell auf das jeweilige Projekt zugeschnitten, zur Verfügung stellen 
soll.

KunDenzuFrieDenheit bei sanierunGen
in %

1) z.B. reinigung, Winterdienst etc.
n = 53 Objekte mit 2.314 haushalten

Wohnzufriedenheit insgesamt

zufriedenheit mit der immobilienverwaltung

zufriedenheit mit der Mieten-entgeltverrechnung

zufriedenheit mit der hausbetreuung1)

Würden sie diese Wohnung nochmals wählen?

Würden sie die BUWOG Group als anbieter empfehlen?

n zufrieden/ja      n neutral      n unzufrieden/nein

78

50

71

66

73

70

8

16

6

10

10

10

14

34

23

24

17

20

n = 4 Objekte

zufriedenheit mit dem sanierungsergebnis

zufrieden mit der begleitenden information

n zufrieden/ja      n neutral      n unzufrieden/nein

85

46

2

25

13

29
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KOmmuniKatiOn unD sOziales enGaGement Der buWOG GrOup

buWOG ermöglicht mit spendenaktion ein haus in afrika. Die BUWOG Group hat zu Weihnachten 2014 auf 
Geschenke für Geschäftspartner verzichtet und stattdessen mit einer spende an den gemeinnützigen Verein 
aMina – aktiv für Menschen in not austria den Bau eines hauses für straßenkinder im senegal unterstützt. 
zusätzlich wurde unter den BUWOG-Mitarbeitern zu einer spendenaktion für die straßenkinder in saint 
Louis im norden senegals aufgerufen.
 
Oase 22 – caritas-Quartiersmanagement und auszeichnung im rahmen des Wiener  Wohnbaupreises. 
anfang Mai 2015 wurde das Wohnprojekt Oase 22 (adelheid-Popp-Gasse 1 in Wien-Donaustadt) mit dem 
BUWOG-Bauteil BOa im rahmen des Wiener Wohnbaupreises mit der „anerkennung für Quartiersentwick-
lung“ ausgezeichnet. Die Quartiersentwicklung wird in der Oase professionell von einem team der caritas 
begleitet, das es sich zum ziel gesetzt hat, Möglichkeiten für Begegnung, Dialog und Mitgestaltung unter den 
Bewohnern zu schaffen und eine lebendige nachbarschaft zu fördern. Das caritas-team bildet im Quartier 
– neben der Organisation zahlreicher Gemeinschaftsaktivitäten – eine anlaufstelle für soziale und kulturelle 
fragen und versucht bei nachbarschaftskonflikten zu vermitteln.

Frauenhäuser. ehrliches soziales engagement ist der BUWOG Group ein aufrichtiges anliegen. sowohl in 
Wien als auch in Villach unterstützt die BUWOG Group frauenhäuser. im rahmen einer Kooperation werden 
zusätzlich kostenlos zwei  Wohnungen in Wien und eine Wohnung in Villach den dort ansässigen Koope-
rationspartnern als „notfallwohnungen“ zur Ver fügung gestellt. Genutzt werden diese von Klientinnen der 
frauenhäuser, die über längere zeit eine  Wohnmöglichkeit benötigen. Vor allem für frauen mit Kindern stel-
len notfallwohnungen eine wertvolle ergänzung des hilfsangebots der frauenhäuser dar. Die drei von der 
BUWOG Group zur Verfügung gestellten Wohnungen haben jeweils drei zimmer und sind möbliert.

Flüchtlingswohnungen. Durch die vielen weltweiten Krisen und humanitären Katastrophen, wie etwa den 
noch immer anhaltenden Bürgerkrieg in syrien, ist europa aktuell mit starken flüchtlingsströmen konfron-
tiert. in den Ländern Österreich und Deutschland, in denen die BUWOG Group aktiv ist, gibt es in flücht-
lingszentren immer wieder engpässe. für die BUWOG Group ist es daher selbstverständlich, Wohnungen 
aus ihrem Bestand daraufhin zu prüfen, ob sie für die Unterbringung von flüchtlingen infrage kommen. 
außerhalb des Berichtszeitraums konnten so bereits im österreichischen Pöckstein (Kärnten) sechs und in 
salzburg zwei freie Wohnungen an in der flüchtlingsbetreuung tätige institutionen vermietet werden. Wei-
tere BUWOG-Wohnungen in Kärnten sollen bald von flüchtlingen bezogen werden.

Kultursponsoring. Die BUWOG Group ist stolzer förderer der Wiener staatsoper und des theaters an der 
Wien (inkl. junge Künstler der Kammeroper).

marketing & Kommunikation. Die BUWOG Group nützt ihre internen und externen Kommunikationskanäle 
intensiv, um über die oben angeführten sozialen und kulturellen engagements zu informieren und Kunden 
und Mitarbeiter für nachhaltigkeitsthemen zu sensibilisieren. als wichtiges Kommunikationstool wurde dazu 
im Geschäftsjahr der BUWOG Blog (http://blog.buwog.com) eingeführt.

Die buWOG aG im VÖniX nachhaltiGKeitsinDeX

im Juni 2014 wurde die BUWOG aG bereits bei der ersten Gelegenheit nach ihrem Börsen-
gang in den VÖnix nachhaltigkeitsindex aufgenommen. Der VBV-Österreichischer nach-
haltigkeitsindex (VÖnix) ist ein kapitalisierungsgewichteter Preisindex, bestehend aus jenen 
börsennotierten österreichischen Unternehmen, die hinsichtlich sozialer und ökologischer 
Leistungen führend sind. Jährlich findet eine Überprüfung des VÖnix nachhaltigkeits index 
statt, bei der die teilnehmenden Unternehmen einer neuerlichen nachhaltigkeitsanalyse 

unterzogen werden. auch die Leistungen der BUWOG aG im aktuellen Berichtsjahr haben die Prüfer des 
VÖnix überzeugt, und so wurde die BUWOG aG für 2015/16 erneut als Mitglied des VÖnix nachhaltigkeits-
index bestätigt.

mitarbeiter unD sOziale VerantWOrtunG

Gemeinsam erfolgreich. Das Geschäftsjahr 2014/15 war für die Mitarbeiter der BUWOG Group ein sehr span-
nendes. Durch die integration von 311 Mitarbeitern, den Verkauf der BUWOG facility Management und die 
abspaltung von der iMMOfinanz mussten sich die Mitarbeiter auf neue strukturen und teils auch neue 
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aufgaben einstellen. Die Mitarbeiter haben dies mit großer flexibilität und großem arbeitseinsatz geschafft 
und unter führung der Vorstände und des Managements eine neue erfolgreiche BUWOG Group etabliert.

Das starke, hoch engagierte team ist und bleibt der zentrale erfolgsfaktor der BUWOG Group. Die BUWOG 
Group sieht in der Qualifikation und Motivation ihrer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter einen essenziellen 
 faktor des Unternehmenserfolgs und der Unternehmenswerte. 

Die diesjährige Mitarbeiterbefragung hat gezeigt, dass die Mitarbeiter der BUWOG Group in Deutschland und 
Österreich sehr zufrieden mit ihren arbeitsplätzen und ihrer arbeitsumgebung sind. in der BUWOG herrscht 
die Überzeugung, dass auch das ein wichtiger faktor für den erfolg des Unternehmens ist. Wertschätzung 
und optimale arbeitsbedingungen spiegeln die Wertehaltung unseres Unternehmens wider. als Kritikpunkt 
konnten durch die Befragung Defizite in der Kommunikation zwischen führungskräften und Mitarbeitern 
festgestellt werden. Diese Kritik wird ernst genommen, und es wurden bereits erste Maßnahmen zur Verbes-
serung eingeleitet. 

alle führungskräfte, aber auch die Mitarbeiter wurden aufgefordert, offen zu kommunizieren. Während füh-
rungskräfte regelmäßige Jour fixes mit ihren Mitarbeitern abhalten – sind die Mitarbeiter angeregt, fragen zu 
stellen und informationen einzufordern.

Um in weiterer folge motivierte und kompetente arbeitnehmer zu gewinnen und zu halten, sie in den richti-
gen Positionen einzusetzen, sie zu fördern und zu fordern – dafür sorgt die Personalabteilung in enger zusam-
menarbeit mit den führungskräften: Wesentliche aufgabe dieser abteilung ist neben Personal management 
und recruiting vor allem die Personal- und Organisationsentwicklung. 

im Geschäftsjahr 2014/15 lag das hauptaugenmerk der Personalarbeit auf der integration der rund 300 neuen 
Mitarbeiter in Deutschland und dem aufbau vollständiger eigener strukturen im rahmen der Management-
Plattform für die „neue“ BUWOG Group. 

Österreich – Deutschland, ein team. in mehreren Veranstaltungen hat die BUWOG Group die neuen Kollegen 
aus Deutschland begrüßt und willkommen geheißen. in diesen Veranstaltungen fand ein starker austausch 
von arbeitsaufgaben und abläufen statt. im sinne von Best Practice wurde die effizientere arbeitsweise 
übernommen und in dem jeweiligen Bereich implementiert. Den abschluss bildete das Mitarbeiterevent in 
hamburg im März 2015. Die zweitägige Veranstaltung „Kurs zukunft ii“ diente neben den inhaltlichen  themen 
dem besseren Kennenlernen und dem persönlichen Vernetzen über die Grenzen hinaus.

Kaskadierungsprozess Kurs zukunft. am anfang eines jeden Kalenderjahres starten die Vorstände den 
 Kaskadierungsprozess. Die herren des Vorstands treffen einander, um eine standortbestimmung vorzu-
nehmen, strategien zu diskutieren und den Kurs der BUWOG Group für das kommende Geschäftsjahr zu 
planen. ein großes und wichtiges thema im abgeschlossenen Geschäftsjahr war unter anderem das ergebnis 
der Mitarbeiterbefragung. nach dieser ersten abstimmung wird das topmanagement, das aus Geschäfts-
führern und dem Vorstand besteht, zu einem Workshop eingeladen. Gemeinsam wird dann an der Umset-
zung und ressourcenplanung gearbeitet. im dritten schritt werden die abteilungsleiter zu einem zweitägigen 
Workshop eingeladen. hier geht es um die einbindung aller leitenden angestellten in die bevorstehenden 
auf gaben, aber natürlich auch um ein stärkeres zusammenwachsen unter den führungskräften. neben zahl-
reichen Workshops, Gruppenarbeiten und Vorträgen gibt es die Möglichkeit zu einem persönlichen aus-
tausch in den Pausen und am abend. Den abschluss bildet die Großgruppenveranstaltung, die dieses Jahr in 
hamburg stattgefunden hat. 

Über 530 Mitarbeiter haben an einem informativen, abwechslungsreichen und unterhaltsamen 2-tages-
programm in hamburg teilgenommen. Den auftakt hat das Vorstandsinterview gebildet. hier haben ceO 
Daniel riedl und cfO ronald roos einen rückblick auf die vergangenen Monate als aG gegeben, aber auch 
den ausblick für die kommenden Monate und das nächste Geschäftsjahr gezeichnet. Gemeinsam haben alle 
BUWOG Group- Mitarbeiter an wichtigen themen gearbeitet. ein abwechslungsreiches rahmenprogramm hat 
zur Vernetzung untereinander beigetragen, und auch hier ist der spaß nicht zu kurz gekommen. Der gesamte 
Prozess wurde von einem Berater und der Personal- und Organisationsabteilung begleitet und unterstützt.

integration neuer mitarbeiter. Bei den regelmäßig stattfindenden Onboarding Days erhalten die neuen 
 Kollegen einen guten Gesamtüberblick der BUWOG Group und haben die Möglichkeit, die Vorstandsmitglie-
der persönlich kennenzulernen. zudem stellen in diesen beiden tagen die abteilungsleiter ihre tätigkeits-
felder vor und geben dadurch einen guten einblick in die unterschiedlichen Geschäftsbereiche. 
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ausbildung ist uns wichtig! Das Weiterbildungsprogramm wurde intern und extern erweitert. zusätzlich zu 
vielen fachlichen und persönlichen Weiterbildungen wurde ein spezielles ausbildungsprogramm für immobi-
lienwirtschaft ins Leben gerufen, bei dem die Mitarbeiter in zehn Modulen geschult werden. Mit diesem aus-
bildungsprogramm soll den Mitarbeitern die Möglichkeit geboten werden, einen einblick in die  wichtigsten 
unternehmensspezifischen themen zu erhalten und sich essenzielles Grundwissen im immobilienbereich 
anzueignen. führungskräfte und Mitarbeiter der BUWOG Group konnten dazu gewonnen werden, im  rahmen 
dieses ausbildungsprogramms Vorträge zu halten – wir nutzen somit das Know-how im Unternehmen.  Dieses 
Jahr haben an die 100 Mitarbeiter an dem Programm teilgenommen, davon haben über 80 Mitarbeiter an 
allen Modulen teilgenommen und ein zertifikat für die teilnahme erworben. 

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 Mitarbeiter gesprächen 
klare ziele vereinbart. individuelle fortbildungspläne – in form von einzelschulungen oder Gruppen trainings – 
nehmen dabei einen hohen stellenwert ein, da sie sowohl zur fachlichen höher qualifizierung als auch zur 
 teamentwicklung beitragen. Das diesbezügliche angebot reicht von fachspezifischen seminaren, wie z.B. zu 
den themen Wohnungsgemeinnützigkeits- und Mietrechtsgesetz, bis hin zu persönlichkeitsbildenden semi-
naren 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. aufsetzend auf die Mitarbeiterbefragung und die führungskräfte-Workshops 
wird sich das führungskräftetraining vermehrt der themen Kommunikation und führungs-skills an nehmen.

zahlen und Fakten. zum 30. april 2015 waren 717 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter bzw. 679 Vollzeitäqui-
valente in den vollkonsolidierten Gesellschaften der BUWOG Group tätig. im Vorjahr betrug die anzahl der 
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zum stichtag 430 bzw. 406 Vollzeitäquivalente.

Die erhöhung der Mitarbeiterzahl begründet sich vor allem durch die Übernahme der Management-Plattform 
im zuge der Bestandsportfoliozukäufe in Deutschland sowie den aufbau von zentralbereichen, die vor der 
abspaltung durch die iMMOfinanz aG als Konzernmuttergesellschaft wahrgenommen wurden.

Der altersdurchschnitt der BUWOG-Mitarbeiter beträgt rund 42 Jahre. Damit bietet die BUWOG Group einen 
attraktiven Mix aus erfahrung – rund 35% 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 78% der Vollzeitäquivalente beschäftigt. Die 
nachfolgenden Grafiken zeigen die aufteilung der angestellten nach ihrer regionalen zuordnung sowie nach 
ihren operativen einsatzgebieten.

mitarbeiterinnen unD mitarbeiter
zum 30. april 2015 nach tätigkeitsbereichen

Personal &  
Organisation/it
6%

accounting/ 
controlling/ 
finance
13%

Property sales
2%

Property  
Development
7%

asset &  
Property  
Management
69%

Legal/Marketing 3%

Gesamt: 
717

mitarbeiterinnen unD mitarbeiter
zum 30. april 2015 nach regionen

Deutschland
52%

Österreich
48%

Gesamt: 
717
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Gelebte Vielfalt und chancengleichheit. ein zentrales anliegen des Unternehmens ist, die chancengleichheit 
zwischen frauen und Männern sicherzustellen. Der frauenanteil an der Gesamtbelegschaft beläuft sich auf 
57% und bei führungspositionen auf 27%. 

miteinander fördern. Die BUWOG-Mitarbeiter zeichnen sich durch hohes engagement und überdurchschnitt-
liche Leistungsbereitschaft aus. Der Unternehmensführung ist es deshalb ein wichtiges anliegen, den Wohl-
fühlfaktor durch Gemeinschaftsaktivitäten, wie den jährlichen Business run, abteilungstage, an  welchen 
gemeinsam mit den engen Kolleginnen und Kollegen etwas unternommen wird, oder Property tours, bei 
denen Mitarbeitern die Bestands- und neubauprojekte gezeigt werden, zu fördern und zu unterstützen. 
Diese aktivitäten stärken das zusammengehörigkeitsgefühl. zu aktuellen internen themen wird die Beleg-
schaft über das intranet und das in-house-tV informiert. im hauseigenen café können die Beschäftigten 
bei kostenlosem Kaffee, Mineralwasser oder Obst nicht nur kurze erholungspausen einlegen, sondern auch 
arbeits besprechungen abhalten. 2014 wurde zudem ein regelmäßiges „hr- frühstück“ initiiert, zu dem die 
Personalabteilung einlädt. im rahmen dieses „hr-frühstücks“ werden die Mitarbeiter von den Projekt leitern 
bzw. den abteilungen über aktuelle themen und Projekte informiert. im Weiteren haben die Mitarbeiter 
die Möglichkeit, den Vorstandsmitgliedern fragen zu aktuellen themen zu stellen, welche gerne beantwor-
tet werden. am ende jedes „hr-frühstücks“ werden die neuen  Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter vorgestellt 
sowie Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter geehrt, die eine ausbildung abgeschlossen haben.
 
Darüber hinaus stellt die betriebliche Gesundheitsförderung einen wesentlichen Bestandteil unserer aktivi-
täten dar. neben Betriebsarzt, arbeitspsychologen und der sicherheitsfachkraft bietet die BUWOG Group 
zweimal jährlich einen Gesundheitstag an, an dem die themen Bewegung/ergonomie, ernährung, Psycholo-
gie und team bildung von fachkräften vorgetragen werden. außerdem bietet die BUWOG Group den Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern die Möglichkeit, sich einem medizinischen check zu unterziehen.

als reaktion auf die ergebnisse der Mitarbeiterbefragung wurden in zusammenarbeit mit arbeitspsycho-
logen Workshops zu den themen stress, Konfliktmanagement, Kommunikation, teamentwicklung und ent-
spannung angeboten, die von den Mitarbeitern stark angenommen wurden.

ein konsequent verfolgter Gleichbehandlungsgrundsatz, Gleitzeit und teleworking-Möglichkeiten sind in der 
BUWOG Group tragende säulen der Work-Life-Balance der Mitarbeiter. zudem werden attraktive sozial-
leistungen, ein Pensionskassensystem, altersvorsorge und diverse Mitarbeitervorteile angeboten. 

risiKOberichterstattunG
als immobilienbestandshalter und -entwickler ist die BUWOG Group unterschiedlichen risiken ausgesetzt. 
Mit einem effektiven und konsequenten risikomanagement stellt das Unternehmen sicher, dass entwick-
lungen, die strategische und operative ziele gefährden könnten, rechtzeitig erkannt und in den jeweiligen 
entscheidungsprozessen berücksichtigt werden.

Die BUWOG Group betreibt in allen Bereichen ein aktives risikomanagement. Um den anforderungen eines 
professionellen risikomanagementsystems gerecht zu werden, wurde im Laufe des Geschäftsjahres 2014/15 
eine neue software für die administration der risiken implementiert. Dadurch wird ein einheitliches, nach-
vollziehbares und systemisches Vorgehen ermöglicht. interne richtlinien, reporting-systeme und Kon-
trollmechanismen, die eine Überwachung, Bewertung und steuerung der risiken des operativen Geschäfts 
ermöglichen, wurden im gesamten Unternehmen etabliert und laufend optimiert. 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 sowie der potenzielle 
schaden erhoben. Gemeinsam mit dem risikomanager und dem risikoeigner des jeweiligen  Bereichs  werden 
Maßnahmen beziehungsweise Kontrollen zur Gegensteuerung der risiken sowie zur schadens minimierung 
getroffen.
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Die bedeutendsten risikofaktoren sind finanzielle sowie markt- und immobilienspezifische risiken. Die 
wesentlichen finanziellen risikofaktoren ergeben sich aus Änderungen von zinssätzen sowie aus der 
 Verschlechterung der Bonität und zahlungsfähigkeit von Kunden und Geschäftspartnern. 

Markt- und immobilienspezifische risiken resultieren aus der mikro- bzw. makroökonomischen entwick-
lung bzw. aus entwicklungen auf immobilienebene. Dazu zählen das Marktpreisrisiko und die Wettbewerbs-
situation sowie das transaktionsrisiko.

Finanzielles risiKOmanaGement

allgemeines
ifrs 7.31 verlangt angaben, die es dem Bilanzleser ermöglichen, art und Umfang der aus  finanzinstrumenten 
resultierenden risiken, denen das Unternehmen zum Bilanzstichtag ausgesetzt ist, zu beurteilen.

als immobilienbestandshalter und -entwickler ist die BUWOG Group unterschiedlichen risiken ausgesetzt. 
Mit einem effektiven und konsequenten risikomanagement stellt das Unternehmen sicher, dass entwicklun-
gen, die strategische und operative ziele gefährden könnten, rechtzeitig erkannt und in den jeweiligen 
 entscheidungsprozessen berücksichtigt werden.

Die BUWOG Group betreibt in allen Bereichen ein aktives risikomanagement. Um den anforderungen eines 
professionellen risikomanagementsystems gerecht zu werden, wurde im Laufe des Geschäftsjahres 2014/15 
eine neue software für die administration der risiken implementiert. Dadurch wird ein einheitliches, nach-
vollziehbares und systemisches Vorgehen ermöglicht. interne richtlinien, reporting-systeme und Kontroll-
mechanismen, die eine Überwachung, Bewertung und steuerung der risiken des operativen Geschäfts 
ermöglichen, wurden im gesamten Unternehmen etabliert und laufend optimiert. 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. Das iKs wird im Lagebericht 
beschrieben. interne Prüfer beurteilen funktion und effizienz des iKs.

innerhalb des risikoprozesses werden die risiken auf Unternehmensebene und in den operativen einheiten 
laufend identifiziert und analysiert. für jedes risiko wird die eintrittswahrscheinlichkeit sowie der potenzielle 
schaden erhoben. Gemeinsam mit dem risikomanager und dem risikoeigner des jeweiligen Bereiches 
 werden Maßnahmen beziehungsweise Kontrollen zur Gegensteuerung der risiken sowie zur schadensmini-
mierung getroffen. 

Die bedeutendsten risikofaktoren sind finanzielle sowie markt- und immobilienspezifische risiken. Markt- 
und immobilienspezifische risiken werden im Lagebericht näher erläutert. Die wesentlichen finanziellen 
risiko faktoren ergeben sich aus Änderungen von zinssätzen sowie aus der Verschlechterung der Bonität und 
zahlungsfähigkeit von Kunden und Geschäftspartnern.

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 Vertrags-
bedingungen bereits fällig oder wertgemindert gewesen wären, gemacht werden. entsprechend ifrs 7.B9 
sind die nach ias 39 gebildeten Wertberichtigungen vom Bruttobuchwert der finanziellen Vermögenswerte 
abzuziehen. Der verbleibende Betrag repräsentiert das maximale Kreditrisiko. sicherheiten und sonstige 
 risikomindernde Vereinbarungen werden nicht berücksichtigt, sondern nur gesondert angegeben  
(ifrs 7.36[b]). ausfall-/Kreditrisiken ergeben sich, wenn ein Vertragspartner der BUWOG Group seinen Ver-
pflichtungen 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 Kaufpreis-
zahlungen 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 
liquiditäts nahe sicherheit (bei Wohnimmobilien: Barkautionen) verlangt. Das ausfallrisiko bei forderungen 
gegenüber Banken ist ebenfalls als gering einzustufen, da sämtliche finanzgeschäfte mit finanzinstituten 
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guter Bonität abgeschlossen werden. trotzdem wird ein – auch in hinblick auf die in der eU geplanten 
 regulatorischen Veränderungen im Bankensektor – erhöhtes augenmerk auf die Bonität der Banken zu legen 
sein, da die BUWOG Group 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 gefährden. 
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 aus-
gewogenes fälligkeitsprofil. Der wesentlichste teil des immobilienportfolios ist mit sehr langfristigen annui-
tätendarlehen (förder- und Bankdarlehen) finanziert, wodurch das refinanzierungsrisiko minimiert wird.

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 
Kredit gebern. Werden diese Verpflichtungen nicht erfüllt, kann es unter gewissen Umständen zu einer 
 Kündigung des Kreditvertrags durch den Kreditgeber kommen. Derzeit sind keine wesentlichen Versäum-
nisse, die die Geschäftstätigkeit der BUWOG Group negativ beeinflussen könnten, bekannt bzw. zu erwarten.

Die BUWOG Group verfügt zum 30. april 2015 über nicht ausgenutzte Betriebsmittellinien in höhe von 
teUr 40.000,0 (30. april 2014: teUr 1.172,3). Des Weiteren stehen nicht ausgenutzte Kreditlinien in höhe 
von teUr 150.479,9 (30. april 2014: teUr 12.797,2) aus Baufinanzierungen zur Verfügung, welche gemäß 
Baufortschritt ausgezahlt werden.

Um risiken mangelnder Kapitalmarkt-compliance zu vermeiden, hat die BUWOG Group nach erfolgtem 
Börsen gang im Geschäftsjahr 2013/14 eine compliance-richtlinie erlassen, die die einhaltung der Kapital-
marktverpflichtungen 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 sind 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 
sowie 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 beizulegenden 
zeitwerte (Loan-to-Value-ratio) berücksichtigt werden. Um Kostenüberschreitungen und einen damit ver-
bundenen überhöhten 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 der abteilung real estate finance & cash Management laufend überwacht.

Die nachfolgenden tabellen zeigen eine fälligkeitsanalyse nicht derivativer und derivativer finanzieller Ver-
bindlichkeiten auf Basis vertraglich vorgesehener nominaler (nicht abgezinster) Mittelabflüsse.
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mittelabFlÜsse

in teUr
Buchwert am  

30. april 2015
Mittelabflüsse 

unter 1 Jahr

Mittelabflüsse 
zwischen 1 und 

5 Jahren
Mittelabflüsse 

über 5 Jahre

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 1.408.388,5 89.452,0 320.620,1 1.263.697,1

davon besichert 1.326.199,1 84.422,8 299.763,3 1.196.723,3

davon nicht besichert 82.189,4 5.029,2 20.856,8 66.973,9

Verbindlichkeiten Gebietskörperschaften 696.922,7 28.971,6 126.782,2 765.165,4

Übrige 227.550,0 182.565,3 20.864,2 24.120,5

summe nicht derivative finanzielle Verbindlichkeiten 2.332.861,2 300.988,9 468.266,5 2.052.983,1

Passive derivative finanzinstrumente 70.531,2 14.212,4 49.373,5 62.403,9

summe derivative finanzielle Verbindlichkeiten 70.531,2 14.212,4 49.373,5 62.403,9

zur Veräußerung gehaltene Verbindlichkeiten 358,1 358,1 0,0 0,0

summe 2.403.750,5 315.559,5 517.640,0 2.115.387,0

mittelabFlÜsse – VOrJahr

in teUr
Buchwert am 

30. april 2014
Mittelabflüsse 

unter 1 Jahr

Mittelabflüsse 
zwischen 1 und 

5 Jahren
Mittelabflüsse 

über 5 Jahre

Wandelanleihe 2014-19 247.949,0 9.100,0 296.424,9 0,0

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 690.950,5 76.618,6 186.072,0 454.118,2

davon besichert 569.348,2 62.881,2 166.720,9 361.709,8

davon nicht besichert 121.602,3 13.737,4 19.351,2 92.408,4

Verbindlichkeiten Gebietskörperschaften 444.988,2 15.421,3 65.281,3 446.647,8

Übrige 198.526,6 174.103,7 17.381,7 7.041,2

summe nicht derivative finanzielle Verbindlichkeiten 1.582.414,3 275.243,6 565.160,0 907.807,2

Passive derivative finanzinstrumente 27.867,6 8.671,2 29.861,8 16.876,7

summe derivative finanzielle Verbindlichkeiten 27.867,6 8.671,2 29.861,8 16.876,7

zur Veräußerung gehaltene Verbindlichkeiten 7.360,4 7.360,4 0,0 0,0

summe 1.617.642,3 291.275,2 595.021,8 924.683,9

in den übrigen finanziellen Verbindlichkeiten sind finanzierungsbeiträge in höhe von teUr  107.958,7 
(30.  april 2014: teUr  110.970,1) enthalten. 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.

zinsänderungsrisiko
Die BUWOG Group ist den zinsänderungsrisiken im deutschsprachigen raum ausgesetzt. zinserhöhungen 
können das ergebnis der BUWOG Group in form von höheren zinsaufwendungen für bestehende variable 
finanzierungen beeinflussen. eine Änderung des zinssatzes hat im falle von variabel verzinsten finanzierun-
gen eine unmittelbare auswirkung auf das finanzergebnis der BUWOG Group. Die BUWOG Group limitiert 
das risiko steigender zinsen, die zu höheren zinsaufwendungen und zu einer Verschlechterung des finanz-
ergebnisses führen würden, durch den einsatz von fix verzinsten finanzierungsverträgen und derivativen 
finanzinstrumenten (swaps). Diese derivativen finanzinstrumente werden als selbstständige Geschäfte (und 
nicht als sicherungsgeschäfte) zum beizulegenden zeitwert bilanziert, sodass Änderungen des beizulegen-
den zeitwertes 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 
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gegeben sind. Darüber hinaus reduziert die für den überwiegenden, allerdings kleiner werdenden teil des 
Wohnungsbestands normierte kostendeckende Miete das zinsänderungsrisiko, weil diese zinsänderungen 
über die WGG-Miete verrechnet werden können.

Die Bilanzierung und Bewertung der derivativen finanzinstrumente erfolgt zu beizulegenden zeitwerten. 
Derivative finanzinstrumente mit einem negativen beizulegenden zeitwert werden in der Konzernbilanz 
unter den sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten ausgewiesen. Die Änderungen der beizulegenden zeit-
werte der ausschließlich zu finanzierungszwecken verwendeten derivativen finanzinstrumente erfolgt 
ergebniswirksam im finanzergebnis.

Die art der Verzinsung der finanziellen Verbindlichkeiten stellt sich wie folgt dar:

FiX/Variabel Verzinst
in teUr 30. April 2015 30. april 2014

fix verzinste finanzielle Verbindlichkeiten 786.503,8 810.061,3

Variabel verzinste finanzielle Verbindlichkeiten 1.318.807,3 573.826,4

summe verzinste finanzielle Verbindlichkeiten 2.105.311,1 1.383.887,7

am 30. april 2014 ist in den fix verzinsten finanziellen Verbindlichkeiten die begebene Wandelschuldver-
schreibung enthalten, deren vorzeitige rückzahlung im Wirtschaftsjahr 2014/15 erfolgte.

folgende tabelle zeigt beizulegende zeitwerte und Konditionen sämtlicher zur absicherung des zinsände-
rungsrisikos erworbener und zum Bilanzstichtag bestehender derivativer finanzinstrumente:

DeriVate

Variables  
element

negativer 
beizulegender zeitwert 

30. april 2015  
in eUr

referenzwert 
30. april 2015  

in eUr

fixierter  
zinssatz  

in % Laufzeitende

zinssatz von 0,5% bis 3%

zinsswap (Berlin hyp) 3-M-euribor –3.383.597 197.006.020 0,72 30. april 2024

zinsswap (helaba) 3-M-euribor –3.338.715 190.343.980 0,72 30. april 2024

zinsswap (Bank austria) 3-M-euribor –2.688.234 104.685.000 0,84 28. februar 2025

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor –4.498.076 133.987.500 0,99 2. Jänner 2025

zinsswap (hVB) 3-M-euribor –690.791 16.954.000 1,03 30. april 2021

zinsswap (hVB) 3-M-euribor –1.642.962 31.095.400 1,17 31. Jänner 2023

zinsswap (Deka Bank) 3-M-euribor –244.777 3.800.000 1,39 31. Dezember 2021

zinsswap (Deka Bank) 3-M-euribor –1.355.686 21.045.000 1,39 31. Dezember 2021

zinsswap (LBB) 3-M-euribor –374.137 57.687.500 1,90 31. august 2015

zinsswap (hVB) 3-M-euribor –1.677.961 13.566.800 2,13 29. september 2023

zinsswap (hypo steiermark) 6-M-euribor –3.778.779 22.000.000 2,50 31. Dezember 2036

zinsswap (Bank austria) 6-M-euribor –5.166.643 27.840.000 2,51 30. november 2036

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor –4.335.643 23.200.000 2,51 30. november 2036

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor –5.308.398 27.840.000 2,54 30. november 2036

zinsswap (Bawag) 6-M-euribor –1.992.699 12.000.000 2,85 31. Dezember 2030

zinsswap (hypo steiermark) 6-M-euribor –4.114.645 15.276.000 2,99 30. september 2039

anzahl Derivate: 16 –44.591.743 898.327.200

zinssatz von 3% bis 4,5%

zinsswap (hypo steiermark) 6-M-euribor –1.984.260 7.972.000 3,01 30. september 2039

zinsswap (hypo steiermark) 6-M-euribor –5.112.846 24.993.000 3,09 30. september 2031

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor –9.815.500 47.628.000 3,11 30. september 2031

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor –5.398.548 26.195.000 3,11 30. september 2031

zinsswap (Bank austria) 6-M-euribor –15.572 1.195.000 3,22 30. september 2015

zinsswap (Bank austria) 6-M-euribor –47.162 3.234.000 3,37 30. september 2015

anzahl Derivate: 6 –22.373.888 111.217.000

zinssatz über 4,5%

zinsswap (euro hyp) 6-M-euribor –3.565.637 25.480.000 4,58 30. Juni 2018

anzahl Derivate: 1 –3.565.637 25.480.000

summe Derivate: 23 –70.531.269 1.035.024.200 1,47
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DeriVate – VOrJahr

Variables  
element

negativer 
beizulegender zeitwert 

30. april 2014  
in eUr

referenzwert 
30. april 2014  

in eUr

fixierter  
zinssatz  

in % Laufzeitende

zinssatz von 0,5% bis 3%

zinsswap (Deka Bank) 3-M-euribor –307.673 21.489.000 1,39 31. Dezember 2021

zinsswap (Deka Bank) 3-M-euribor –55.573 3.880.000 1,39 31. Dezember 2021

zinsswap (LBB) 3-M-euribor –1.276.842 59.312.500 1,90 31. august 2015

zinsswap (hVB) 3-M-euribor –794.573 13.858.000 2,13 29. september 2023

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor –1.265.582 23.900.000 2,41 30. november 2036

zinsswap (hypo steiermark) 6-M-euribor –1.247.312 23.000.000 2,50 31. Dezember 2036

zinsswap (Bank austria) 6-M-euribor –1.534.288 28.680.000 2,51 28. november 2036

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor –1.627.791 28.680.000 2,54 30. november 2036

zinsswap (BaWaG) 6-M-euribor –1.116.946 12.750.000 2,85 31. Dezember 2030

zinsswap (hypo steiermark) 6-M-euribor –1.692.788 15.635.000 2,99 30. september 2039

anzahl Derivate: 10 –10.919.368 231.184.500

zinssatz von 3% bis 4,5%

zinsswap (hypo steiermark) 6-M-euribor –907.505 8.159.000 3,01 30. september 2039

zinsswap (hypo steiermark) 6-M-euribor –2.921.653 25.993.000 3,09 30. september 2031

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor –5.644.209 49.534.000 3,11 30. september 2031

zinsswap (rLB nÖ-Wien) 6-M-euribor –3.104.333 27.244.000 3,11 30. september 2031

zinsswap (Bank austria) 6-M-euribor –52.041 1.478.000 3,22 30. september 2015

zinsswap (Bank austria) 6-M-euribor –91.550 4.980.000 3,26 30. Dezember 2014

zinsswap (Bank austria) 6-M-euribor –135.443 3.342.000 3,37 30. september 2015

anzahl Derivate: 7 –12.856.734 120.730.000

zinssatz über 4,5%

zinsswap (hypothekenbank frankfurt) 3-M-euribor –4.091.557 25.900.000 4,58 30. Juni 2018

anzahl Derivate: 1 –4.091.557 25.900.000

summe Derivate: 18 –27.867.659 377.814.500 2,67

Der referenzwert umfasst die Bezugsbasis der zum Bilanzstichtag offenen derivativen Werte. Der beizu-
legende zeitwert entspricht jenem Wert, den die jeweilige Gesellschaft bei auflösung des Geschäftes am 
Bilanzstichtag zahlen müsste.

eine Änderung des Marktzinssatzes beeinflusst die Bewertung von zinsderivaten und finanzverbindlich-
keiten, die in zusammenhang mit der förderung von immobilienobjekten stehen und zum beizulegenden 
zeitwert bewertet werden. im rahmen von kapitalwertorientierten Verfahren nach der Dcf-Methode, die 
auch für die Bewertung der zinsderivate und finanzverbindlichkeiten Verwendung findet, erfolgt die ermitt-
lung des beizulegenden zeitwertes durch abzinsung der zukünftigen cashflows mit aktuellen zinskurven. 
steigende zinsen führen zu einem höheren Diskontfaktor und somit zu einer reduktion des beizulegenden 
zeitwertes der zinsderivate oder finanzverbindlichkeiten. zinsänderungsrisiken werden mittels sensitivitäts-
analysen dargestellt. Diese stellen die effekte von Änderungen der Marktzinssätze auf beizulegende zeit-
werte, zinszahlungen, zinserträge und zinsaufwendungen dar.

Die folgende sensitivitätsanalyse zeigt die auswirkung einer Veränderung des zinsniveaus auf die beizu-
legenden zeitwerte der zinsderivate (zinsswaps). es wird eine Veränderung des zinsniveaus um 10, 25 bzw. 
50 Basispunkte (BP) angenommen.
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zinsänDerunGsrisiKO DeriVate
in teUr zinsszenarien

sensitivitätsanalyse 2014/15

negativer 
beizulegender 

zeitwert 
30. april 2015 +/- 10 BP +/- 25 BP +/- 50 BP

Veränderung des negativen beizulegenden zeitwerts bei 
zinserhöhung - 70.531,2 + 5.307,3 + 18.366,1 + 39.629,5

Veränderung des negativen beizulegenden zeitwerts bei 
zinssenkung - 70.531,2 - 12.464,8 - 26.070,3 - 49.287,7

sensitivitätsanalyse 2013/14

negativer 
beizulegender 

zeitwert 
30. april 2014 +/- 10 BP +/- 25 BP +/- 50 BP

Veränderung des negativen beizulegenden zeitwerts bei 
zinserhöhung - 27.867,7 + 3.916,7 + 7.566,9 + 14.880,4

Veränderung des negativen beizulegenden zeitwerts bei 
zinssenkung - 27.867,7 - 2.939,6 - 8.203,1 - 17.214,4

eine weitere sensitivitätsanalyse zeigt die auswirkung einer Veränderung des zinsniveaus auf die beizu-
legenden zeitwerte der erfolgswirksam zum fair Value bewerteten finanzverbindlichkeiten. es wird eine 
Veränderung des zinsniveaus um 50 bzw. 100 Basispunkte angenommen.

zinsänDerunGsrisiKO FinanzVerbinDlichKeiten
in teUr zinsszenarien

sensitivitätsanalyse 2014/15

Beizulegender 
zeitwert 

30. april 2015 +/- 50 BP +/- 100 BP

Veränderung des beizulegenden zeitwerts bei zinsänderung - 776.985,7 +/- 41.189,9 +/- 79.087,7

sensitivitätsanalyse 2013/14

Beizulegender 
zeitwert 

30. april 2014 +/- 50 BP +/- 100 BP

Veränderung des beizulegenden zeitwerts 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 finanzie-
rungen sind überwiegend fix verzinst, weshalb sich aus diesen kein bzw. nur ein geringes zinsänderungs-
risiko ergibt.

KapitalmanaGement

Das ziel des Vorstands der BUWOG aG 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 LtV (Loan-to-Value)-Verhältnis von 50%–55% angestrebt.

Debt-eQuity-ratiO
in teUr 30. April 2015 30. april 2014

eigenkapital 1.524.300,2 1.552.103,3

fremdkapital 2.652.967,9 1.803.188,9

Debt-equity-ratio 174,0% 116,2%
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Die nachfolgende tabelle zeigt die Berechnung des Loan-to-Value-Verhältnisses:

lOan-tO-Value
in teUr 30. April 2015 30. april 2014

Langfristige finanzverbindlichkeiten 2.015.986,6 1.036.854,4

Kurzfristige finanzverbindlichkeiten 89.437,6 99.176,4

zur Veräußerung gehaltene Verbindlichkeiten 358,1 7.360,4

abzüglich Liquide Mittel –149.153,2 –132.947,4

summe netto-Finanzverbindlichkeiten 1.956.629,1 1.010.443,8

immobilienvermögen 3.620.762,6 2.631.573,5

in Bau befindliches immobilienvermögen 14.578,0 10.926,1

zur Veräußerung gehaltenes langfristiges Vermögen 5.849,6 15.036,0

immobilienvorräte 197.572,8 155.117,3

summe immobilienvermögen 3.838.763,0 2.812.652,9

ltV 51,0% 35,9%

Die BUWOG Group unterliegt keinen externen Mindestkapitalanforderungen. im abgelaufenen Geschäfts-
jahr fanden keine Änderungen im Kapitalmanagement-ansatz der BUWOG Group statt.
 
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 objekt-
bezogene Versicherungen minimiert, bestehen 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 und 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 der 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-control-
ling, Bereichsleitung und dem Vorstand besprochen und analysiert. sowohl die detaillierte Budgetplanung 
auf Objekt ebene und die Mittelfristplanung als auch Plan-ist-Vergleiche unterstützen das Management bei 
der steuerung der Geschäftsergebnisse. 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 produkt-
spezifische Diversifikationen des Wohnungsangebots des Bestandsportfolios sowie der neubau tätigkeit 
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 des Baugrunds sowie aus der Widmung des Grundstücks 
entstehen. Die BUWOG Group minimiert diese risiken, indem sie Projekte erst nach intensiven Prüfungen 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. 

immobilienbewertungsrisiko. Die BUWOG Group wendet branchenüblich das Modell des beizulegenden zeit-
werts an. Bei dieser Methode werden immobilien zum Verkehrswert bilanziert. Die immobilien der BUWOG 
Group werden halbjährlich durch externe Gutachter bewertet. Die im rahmen der immobilienbewertung 
ermittelten Werte weisen eine große abhängigkeit von der Berechnungsmethodik sowie den 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, Marktpreise 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. immobilien-
spezifischen 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 
be ziehungsweise der Veräußerung von immobilien und rechtsstreitigkeiten mit Mietern oder anderen 
Vertrags partnern. 

für die Geschäftstätigkeit der BUWOG Group haben insbesondere das Miet- und Wohnrecht sowie das 
Bau-, zivil-, steuer- und Umweltrecht große Bedeutung. Gesetzesänderungen und höchstgerichtliche ent-
scheidungen verfolgt die BUWOG Group daher mit besonderem interesse, um rechtzeitig auf verbindliche 
 Änderungen der rechtlichen rahmenbedingungen reagieren zu können. 

Die ergebnisse von anhängigen zivil- und Verwaltungsverfahren bzw. außergerichtlichen Vergleichs-
gesprächen mit Mietern, auftragnehmern und Joint-Venture- bzw. Development-Partnern können nicht 
mit sicherheit vorhergesehen werden. es besteht das risiko, dass aufgrund von gerichtlichen oder behörd-
lichen entscheidungen oder Vergleichsvereinbarungen aufwendungen entstehen, die unvorhergesehene 
aus wirkungen auf das ergebnis der BUWOG Group haben können. Die BUWOG Group minimiert  risiken 
bei gesellschaftseigenen Gebäuden und unbebauten Liegenschaften mittels Gebäudeversicherungen 
be ziehungsweise Grundstückshaftpflichtversicherungen.

Die für die BUWOG Group entstandenen risiken aus der im abgeschlossenen Geschäftsjahr beschlossenen 
Mietpreisbremse in Deutschland betreffen im Wesentlichen die neuvermietungsmieten und werden nach-
folgend dargestellt. nachdem sich der deutsche Wohnungsmarkt seit der Jahrtausendwende nur verhalten 
entwickelte, sind die Mietpreise vorwiegend aufgrund der höheren nachfrage in vielen regionen Deutsch-
lands während der letzten fünf Jahre deutlich gestiegen. Die Politik sah sich dadurch veranlasst, in den Markt 
einzugreifen. Die sogenannte Mietpreisbremse wurde ende september 2014 vom Bundeskabinett beschlos-
sen, am 5. März 2015 vom Bundestag verabschiedet und ist am 1. Juni 2015 erstmals in Kraft getreten. sie 
soll den anstieg der Mieten in angespannten Wohnungsmärkten eindämmen. Die Landesregierungen wer-
den ermächtigt, Gebiete mit angespannten Wohnungsmärkten durch rechtsverordnung für die Dauer von 
höchstens fünf Jahren zu bestimmen. Durch die Gesetzesänderung wird der Mietpreis nicht frei durch ange-
bot und nachfrage am Markt bestimmt, sondern durch die ortsübliche Vergleichsmiete. Bei der Wiederver-
mietung einer Wohnung darf die zulässige Miete höchstens auf das niveau der ortsüblichen Vergleichsmiete 
zuzüglich 10% steigen oder der bisher vereinbarten Miete entsprechen. im ergebnis können an den betrof-
fenen standorten teilweise Mietsteigerungspotenziale im rahmen der neuvermietung nicht mehr wie bisher 
gehoben werden. Per 29. Juni 2015 sind vom Bestandsportfolio der BUWOG nur die im Bundesland Berlin 
liegenden Objekte, wo die entsprechende Landesverordnung bereits am 1. Juni 2015 in Kraft getreten ist, von 
den regelungen der Mietpreisbremse betroffen. Von den 4.913 Bestandseinheiten in Berlin unterliegen rund 
59% diesem Geltungsbereich. Die übrigen Bestandseinheiten sind aufgrund bestehender öffentlicher förde-
rungen nicht von diesen Bestimmungen betroffen. Bezogen auf den Bestand der BUWOG in Deutschland 
beträgt nach aktueller einschätzung der anteil der Bestandseinheiten, die der Mietpreisbremse unterliegen, 
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rund 11%. Die einführung der Mietpreisbremse an anderen standorten im BUWOG-Bestandsportfolio ist nach 
aktuellem Kenntnisstand eher als gering einzuschätzen. Das risiko kann somit in summe als überschaubar 
eingestuft werden. 

steuerrisiken. Die beiden ehemals gemeinnützigen österreichischen Konzerngesellschaften BUWOG Bauen 
und Wohnen Gmbh und esG Wohnungsgesellschaft mbh Villach haben gegen die im zuge der Betriebs-
prüfung neu erlassenen Körperschaftsteuerbescheide der Jahre 2001–2011 (BUWOG Gmbh und esG Gmbh) 
eine Beschwerde eingebracht – die Verfahren sind weiterhin anhängig. Gegenstand der divergierenden 
rechtsmeinungen zwischen den Gesellschaften und der finanzverwaltung ist die Bewertung der förderdarle-
hen anlässlich des eintritts der Gesellschaften in die unbeschränkte steuerpflicht zum 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 Veränderungen 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, indem 
sie auf eine regionale Diversifikation des Portfolios achtet und auf ein aus mehreren Geschäftsbereichen 
bestehendes Businessmodell setzt. 

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 und rechtliche risiken sowie die integration in die BUWOG 
Group und 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 dadurch letztendlich ein zu hoher 
Kaufpreis bezahlt wird. 

Bei der integration von bestehenden Organisationsstrukturen besteht das risiko, dass erträge nicht im 
geplanten ausmaß realisiert werden können, geplante synergien nicht eintreten oder nicht geplante Mehr-
kosten durch einen erhöhten integrationsaufwand entstehen bzw. die integration den dafür geplanten zeit-
raum überschreitet, wodurch zusätzliche Kosten entstehen. Diesen risiken begegnet die BUWOG Group 
durch die einbindung interner und externer experten aus sämtlichen relevanten fachbereichen in die Due 
Diligence sowie durch die erstellung darauf aufbauender Businesspläne. zudem bedient sich die BUWOG 
Group zur weiteren reduktion dieser risiken erfahrener integrationsmanager, die zeitgerecht detaillierte 
integrationsplanungen erstellen und den integrationsprozess sowohl koordinieren als auch umsetzen.

Mit dem closing im Juli 2014 hat die integration des DGaG-immobilienportfolios und der Management- 
Plattform begonnen. Durch die harmonisierung der aufbauorganisation wurden die ersten schritte zu einer 
gemeinsamen Unternehmenskultur gesetzt. es wurden synergien gefunden sowie mit der Optimierung und 
Vereinheitlichung der Prozesse und internen richtlinien begonnen, mit dem ziel, die effizienz und effekti-
vität zu erhöhen und etwaigen risiken entgegenzuwirken. Die it-infrastruktur und die erP-systeme sind in 
Deutschland und Österreich unterschiedlich, die hieraus resultierenden risiken minimiert die BUWOG durch 
die nutzung von synergien und die beabsichtigte Vereinheitlichung der infrastruktur und der erP-systeme.

akquisitions-/projektentwicklungsrisiko. im rahmen von akquisitions- und entwicklungstätigkeiten beste-
hen insbesondere risiken hinsichtlich rechtlicher, steuerlicher, wirtschaftlicher, technischer und sozialer fra-
gestellungen. Um derartige risiken bereits vor dem erwerb neuer immobilien identifizieren und bewerten zu 
können, ist eine umfassende Due-Diligence-Prüfung unter einbindung unabhängiger experten unabdingbar 
und im akquisitionsprozess der BUWOG Group standardisiert vorgesehen. immobilien, die den hohen Quali-
tätsanforderungen der BUWOG Group nicht entsprechen, werden grundsätzlich nicht angekauft.
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Das risiko, erst nach abschluss der ankaufsaktivitäten an wichtige informationen zu gelangen, die die wirt-
schaftlichen annahmen negativ beeinflussen (z.B. unvollständige angaben in den Due-Diligence-Berichten) 
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. zum ausfallrisiko wird auf das Kapitel 9.2.2 aus-
fall-/Kreditrisiko im Konzernanhang verwiesen.
 
zur Vermeidung von akquisitions-, Projektentwicklungs- und investitionsrisiken ist innerhalb der BUWOG 
Group eine interne investitionsrichtlinie implementiert worden. Diese regelt die rahmenbedingungen und 
freigabegrenzen der zu tätigenden investitionen (immobilienankäufe, immobilienentwicklungsprojekte und 
laufende investitionsmaßnahmen). Dadurch können wesentliche strategische und immobilienspezifische 
risiken minimiert oder ausgeschlossen werden. Die freigabegrenzen sind in der umfassenden, konzernweit 
gültigen Kompetenzrichtlinie definiert, die die Pouvoirs einzelner Mitarbeiter bis hin zum Vorstand regelt. 
Darüber hinaus ist in bestimmten fällen die Genehmigung durch den aufsichtsrat erforderlich.

ereiGnisse nach Dem bilanzstichtaG/
nachtraGsbericht
erwerb von Grundstücken im rahmen des property Development
im Juni 2015 hat die BUWOG Group in Berlin drei neue Baugrundstücke gekauft. im Bezirk Pankow wurden 
Liegenschaften in der schulzestraße und in der Goethestraße (Ortsteil: Berlin-Weißensee) erworben. ein wei-
teres Grundstück konnte sich die BUWOG Group in der Lückstraße in Berlin-Lichtenberg sichern. insgesamt 
sollen nun an diesen drei standorten neubauprojekte mit ca. 370 einheiten entstehen.

außerordentliche hauptversammlung
im hinblick auf die jüngeren entwicklungen bei börsennotierten immobiliengesellschaften haben sich auf-
sichtsrat und Vorstand dazu entschlossen, den Konzerneingangsschutz für aktionäre zu verbessern und zu 
diesem zweck eine außerordentliche hauptversammlung der BUWOG aG für den 8. Juni 2015 einberufen. 
Die tagesordnung dieser nach dem Bilanzstichtag abgehaltenen hauptversammlung sah unter anderem 
Beschlussfassungen zu satzungsänderungen wie insbesondere die senkung der Kontrollschwelle für 
Pflichtangebote auf 20%, eine erhöhung von bis dahin fünf auf sechs aufsichtsratsmitglieder (Kapitalvertre-
ter) sowie die Wahl von herrn stavros efremidis als sechstes aufsichtsratsmitglied vor. sämtliche Vorschläge 
zur Beschlussfassung wurden von den aktionären mit großer Mehrheit angenommen.

erweiterung Vorstand
Um den nachhaltigen Wachstumskurs der Gesellschaft weiter zu stärken, nahm der aufsichtsrat in seiner 
sitzung vom 22. Juni 2015 eine neuordnung der Geschäftsverteilung innerhalb des Vorstands vor. im zuge 
dieser neuordnung wurde herr Di herwig teufelsdorfer als weiteres Mitglied des Vorstands gewählt und 
verantwortet als cOO seit 1. Juli 2015 die Bereiche Portfolio Management, asset Management, Property 
Management sowie transaktionen und einzelwohnungsverkauf. Mit der neuverteilung der Geschäftsbereiche 
übernimmt herr Mag. Daniel riedl den Bereich investor relations & corporate finance.

internes KOntrOllsystem
Das interne Kontrollsystem (iKs) der BUWOG Group bietet dem Vorstand neben einem einheitlichen Berichts-
wesen und konzernweiten richtlinien ein umfassendes instrument zur analyse und steuerung von Unsicher-
heiten und risiken. im Geschäftsjahr 2014/15 hat die abteilung Prozess-/Projekt-/risikomanagement die 
konsequente Weiterentwicklung und Optimierung des iKs in der BUWOG Group vorangetrieben und eine 
neue software für die abbildung der Prozesse, risiken und Kontrollen implementiert. 
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GrunDlaGen Des iKs

im iKs sind sämtliche aufeinander abgestimmte Methoden und Maßnahmen zusammengefasst, die der 
 Vermögenssicherung sowie der Gewährleistung von Genauigkeit und zuverlässigkeit von abrechnungsdaten 
bei rechnungslegung und finanzberichterstattung dienen. zudem unterstützt das iKs die einhaltung der 
vom Vorstand definierten Geschäftspolitik. Die zielsetzung war, interne und externe regulatorische anforde-
rungen zu erfüllen und gleichzeitig Unternehmensprozesse und Kontrollen effizient weiterzuführen. 

KOntrOllumFelD

Das Kontrollumfeld auf Unternehmensebene umfasst die rahmenbedingungen, unter denen die internen 
Kontrollmaßnahmen ausgestaltet und umgesetzt werden. Wesentliche Bestandteile sind gesetzliche Bestim-
mungen, unternehmensindividuelle Vorgaben und richtlinien der BUWOG Group – wie z.B. die Kompetenz-
richtlinie – sowie die klare führungs- und Unternehmensstruktur und die Kommunikation der Grundwerte 
durch das Management. 

Die Prozesslandschaft stellt die ausgangsbasis für die evaluierung des iKs auf Prozessebene dar. Die Kontrol-
len der BUWOG Group wurden mit einer speziellen Prozessmanagement- und iKs-software im rahmen einer 
risiko-Kontroll-Matrix unter Berücksichtigung der schlüsselrisiken in die Prozessabläufe integriert.

Das iKs sorgt in der rechnungslegung und in der finanzberichterstattung dafür, dass Ordnungsmäßigkeit, 
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 Buch-
haltungsdaten durch das Konzern-controlling in Bezug auf richtigkeit, Plausibilität und Vollständigkeit, in 
die Prozessabläufe integrierte, präventive und detektive Kontrollen und die automatisierung wesentlicher 
Kon trollen über angemessene systemeinstellungen der finanzbuchhaltungssoftware.

Die implementierung von neuen richtlinien, Prozessen und Kontrollmaßnahmen wird von laufenden infor-
mationsveranstaltungen und feedback-runden unterstützt. anschließend werden die fortschritte und 
 Verbesserungspotenziale an die Managementgremien berichtet.

ÜberWachunG Durch Die interne reVisiOn

im Geschäftsjahr 2014/15 erfolgte die Überwachung der einhaltung und Wirksamkeit des iKs im rahmen des 
revisionsauftrags durch die interne revision der BUWOG Group. Die interne revision ist als stabsstelle direkt 
dem Gesamtvorstand der BUWOG aG und disziplinarisch ihrem ceO unterstellt. 

Die interne revision unterstützt den Vorstand und aufsichtsrat der BUWOG Group bei der erfüllung 
ihrer Kontroll- und Überwachungspflichten und ist konzernweit für die erbringung der revisionstätigkeit 
zu ständig.

sämtliche Gesellschaften, Geschäftsbereiche und abläufe unterlagen im Berichtsjahr ohne einschränkung 
des Prüfungsumfangs der internen revision. Die damit verbundenen rechte und Pflichten sowie die regelun-
gen der revisionstätigkeiten sind in einer konzernweit gültigen Organisationsrichtlinie („Geschäftsordnung 
der internen revision“) festgehalten.

auf Grundlage eines von Vorstand und aufsichtsrat der BUWOG Group genehmigten risikoorientierten 
Jahres revisionsplans führte die interne revision unabhängige und objektive Prüfungen durch. Geprüft 
 wurden dabei vor allem die Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsabläufe, die Wirksamkeit des iKs und Möglich-
keiten der effizienzverbesserung.

Die ergebnisse der Prüfungen wurden im Berichtszeitraum regelmäßig an den Vorstand der BUWOG 
Group und zweimal jährlich an den Prüfungsausschuss des aufsichtsrats der BUWOG Group berichtet. Die 
re visionsberichte umfassten empfehlungen bzw. Maßnahmen. eine periodische nachverfolgung stellte die 
Umsetzung vereinbarter Verbesserungen sicher.

Die interne revision rückte neben der erbringung der originären Prüfungsleistungen zunehmend auch die 
erfüllung von Beratungsleistungen in den fokus. 
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anGaben zum Kapital
Das Grundkapital der BUWOG aG beträgt zum 30. april 2015 eUr 99.613.479,00 (30. april 2014: 
eUr 99.613.479,00) und besteht aus 99.613.479 stimmberechtigten, nennbetragslosen stückaktien mit einem 
anteiligen Betrag am Grundkapital von eUr 1,00 (30. april 2014: 99.613.479 stückaktien). sämtliche aktien 
der Gesellschaft sind auf inhaber lautende, nennbetragslose stückaktien, die gemäß den anwendbaren 
gesetzlichen regelungen zur teilnahme an der hauptversammlung und zur ausübung des stimmrechts bzw. 
zur ausübung der sonstigen aktionärsrechte berechtigen. Jede inhaberaktie gewährt eine stimme.

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).

VOrzeitiGe tilGunG Der WanDelschulDVerschreibunG 2019 (Wa 2019)

Die 3,5%-Wandelschuldverschreibung im Gesamtnominale von eUr 260,0 Mio. mit einer Laufzeit bis zum 
25. april 2019 (isin at0000a17ca5) hat die BUWOG aG nach ausübung des vorzeitigen Kündigungsrechts 
gemäß den emissionsbedingungen am 19. Jänner 2015 zur Gänze getilgt. Bei der außerordentlichen haupt-
versammlung am 8. Juni 2015 wurde das zur Unterlegung der Wandlungsrechte aus den Wa 2019  bestehende 
bedingte Kapital aufgehoben.

eiGentÜmerstruKtur

Gemäß stimmrechtsmitteilung vom 1. april 2015 hält die iMMOfinanz aG gemeinsam mit verbundenen 
Unternehmen zum stichtag 46.328.065 stück BUWOG-aktien. Dies entspricht einem anteil von rund 46,5% 
am Grundkapital der BUWOG aG. Des Weiteren hat die iMMOfinanz aG gemäß stimmrechtsmeldung das 
recht bzw. die Verpflichtung zum erwerb von 2.479.297 stück in aktienleihe gegebenen BUWOG-aktien. 
Dies entspricht rund 2,5% des Grundkapitals. insgesamt resultiert hieraus ein anteil der iMMOfinanz aG am 
derzeitigen Grundkapital der BUWOG aG von 49,0%. Der streubesitz zum 30. april 2015 beträgt somit 51,0%.

Gemäß entherrschungsvertrag zwischen iMMOfinanz aG und der 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 aufsichts-
ratsmitglieder, bei denen die iMMOfinanz aG stimmberechtigt war, herbeigeführt werden können. Derzeit 
besteht der aufsichtsrat der BUWOG aG aus sechs Kapitalvertretern; seitens der iMMOfinanz aG wurde 
das stimmrecht betreffend die aufsichtsratsmitglieder Dr. Oliver schumy 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 aufsichts-
ratsmitglieder, 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. 

im rahmen der internen Beratung bestand die Kernaufgabe der internen revision darin, Verbesserungs-
potenziale zu erkennen, Veränderungen anzuregen („innovations- und initiativfunktion“) und bei der 
Um setzung von Verbesserungsvorschlägen zu unterstützen („prüfungsnahe Beratung“).
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Der entherrschungsvertrag ist sowohl seitens der iMMOfinanz aG als auch der BUWOG aG nur aus 
 wichtigem Grund kündbar. ein wichtiger Grund zur Kündigung durch die iMMOfinanz aG liegt unter 
 anderem dann vor, wenn die von iMMOfinanz aG samt verbundenen Unternehmen gehaltenen BUWOG-
aktien in zwei aufeinander folgenden hauptversammlungen der BUWOG aG den schwellenwert von 30% 
der in der jeweiligen hauptversammlung bei Beschlussfassung zum ersten Beschlusspunkt präsenten stimm-
rechte unterschreiten. 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 seit der abspaltung im april 2014 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.

Der entherrschungsvertrag ist in der aktualisierten fassung von März 2015 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 gem. § 243a abs. 1 z 6 UGB (zu den vertraglichen stimmrechtsbeschränkungen der iMMO-
finanz aG gem. entherrschungsvertrag siehe voranstehend).

eiGene aKtien

ermächtigung des Vorstands zum erwerb eigener aktien. Mit Beschluss der hauptversammlung der 
BUWOG aG vom 8. Juni 2015 wurde der Vorstand gem. § 65 abs. 1 z 8 und abs. 1a sowie 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 aus-
schluss des quotenmäßigen andienungsrechts der aktionäre zu erwerben.

ermächtigung des Vorstands zur Veräußerung eigener aktien. Mit Beschluss der hauptversammlung der 
BUWOG aG vom 8. Juni 2015 wurde der Vorstand für die Dauer von fünf Jahren ab Beschlussfassung gem. 
§ 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 2015 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, gem. § 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, 
- (i) wenn 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.
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ermächtigung zur ausgabe neuer Wandelanleihen
Mit Beschluss der hauptversammlung der BUWOG aG vom 14. Oktober 2014 wurde der Vorstand ermächtigt, 
Wandelanleihen, mit denen ein Umtausch- und/oder Bezugsrecht auf bis zu 19.922.696 stück auf in haber 
lautende stammaktien der Gesellschaft verbunden ist, mit oder ohne Bezugsrechtsausschluss jeweils auch 
in mehreren tranchen bis zu einem Gesamtnennbetrag von insgesamt eUr 390.000.000 auszugeben. 
Gleichzeitig wurde eine bedingte Kapitalerhöhung gemäß § 159 aktG um eUr 19.922.696 beschlossen zur 
Be dienung von Umtausch- oder Bezugsrechten von inhabern von Wandelanleihen, die nach dieser ermäch-
tigung ausgegeben werden. 

KOntrOllWechselbestimmunGen („chanGe OF cOntrOl“)

entherrschungsvertrag. Der entherrschungsvertrag zwischen iMMOfinanz aG und BUWOG aG 
be treffend stimmrechtsbeschränkungen aus den von iMMOfinanz aG gehaltenen BUWOG-aktien 
regelt Kündigungsgründe in fällen von Kontrollwechsel (siehe zum entherrschungsvertrag und den 
Kündigungsgründen voranstehend). 

einige der bestehenden finanzierungsverträge sehen vor, dass im falle eines Kontrollwechsels eine einver-
nehmliche einigung über die fortsetzung des jeweiligen Kreditverhältnisses zu erzielen ist.

in den 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 ihren Vorstandsmitgliedern entschädigungsvereinbarungen. Je nach restlaufzeit des Vorstandsmandats 
bleiben die ansprüche der Vorstandsmitglieder aus den jeweiligen Dienstverträgen für ein bis maximal zwei 
Jahre aufrecht.

für Mitglieder des aufsichtsrats oder arbeitnehmer gibt es keine entsprechenden Vereinbarungen.

lOnG-term incentiVe prOGramm 2014 (aKtienOptiOnen FÜr VOrstanDsmitGlieDer)

Die hauptversammlung der BUWOG aG vom 14. Oktober 2014 hat eine bedingte Kapitalerhöhung (§ 159 
abs. 2 z 3 aktG) zur einräumung von aktienoptionen an die Mitglieder des Vorstands der BUWOG aG im 
rahmen des Long-term incentive Programms 2014 (LtiP 2014) beschlossen.

im rahmen des LtiP 2014 sind den Vorstandsmitgliedern insgesamt 720.000 stück Optionen zum erwerb 
von BUWOG-aktien zum ausübungspreis von jeweils eUr 13,00 eingeräumt worden. Der ausübungspreis 
entspricht dem Kurs der erstnotiz der BUWOG-aktie am 28. april 2014 an der frankfurter Wertpapierbörse. 
Das LtiP 2014 hat an diesen Kurs als startpunkt nach der Verselbständigung der BUWOG durch abspal-
tung von der iMMOfinanz aG angeknüpft. Die eingeräumten aktienoptionen gliedern sich jeweils in Basis-
Optionen und drei tranchen an Bonus-Optionen. Die ausübbarkeit der Bonus-Optionen hängt vom errei-
chen der erfolgsziele im jeweiligen Geschäftsjahr, bezogen auf den jeweiligen Börsenkurs im Verhältnis zum 
ePra-naV pro aktie, ab und honoriert die arbeit des Vorstands zum abbau des bei Börsenstart implizierten 
abschlags zum Buchwert. Damit ist sichergestellt, dass eine interessengleichheit zwischen aktionären und 
Vorstandsmitgliedern durch das LtiP 2014 hergestellt wird.

im rahmen des LtiP 2014 ist ein eigeninvestment in BUWOG-aktien von 50% eines Bruttojahresfixgehalts 
des teilnehmenden Vorstandsmitglieds vorgesehen. Das eigeninvestment ist kontinuierlich über einen zeit-
raum von drei Geschäftsjahren, beginnend mit dem Geschäftsjahr 2014/15 aufzubauen. 
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Die aufteilung der Optionen und die erfolgsziele sind nachstehend im Überblick dargestellt:

auFteilunG OptiOnen unD erFOlGsziele

art Basis-Optionen
Bonus-Optionen 

tranche 1
Bonus-Optionen 

tranche 2
Bonus-Optionen 

tranche 3 summe

zeitraum Beginn
1. Jahr GJ 

2014/15
2. Jahr GJ 

2015/16
3. Jahr GJ 

2016/17 –

naV-ziel1) 85,0% 92,5% 100,0% –

Mag. Daniel Joachim riedl (ceO) 75.000 100.000 130.000 175.000 480.000

%-satz 16% 21% 27% 36% 100%

Dr. ronald roos (cfO) 50.000 50.000 60.000 80.000 240.000

%-satz 21% 21% 25% 33% 100%

aktienkursziel erreicht erreicht erreicht offen –

1) aktienkurs an fünf handelstagen über naV zum vorangehenden Bilanzstichtag

insgesamt beträgt der schätzwert der im rahmen des LtiP 2014 eingeräumten Optionen zum Bilanzstichtag 
eUr 4.103.100. 

Die Optionen können grundsätzlich erst nach ablauf einer Wartefrist von vier Geschäftsjahren, erstmals 
im fünften Geschäftsjahr 2018/19 nach Beginn des Programms ausgeübt werden. in bestimmten fällen der 
vorzeitigen Beendigung des Vorstandsmandats ist eine ausübung auch vor diesem zeitraum möglich. Unter 
anderem sind die Basis-Optionen und Bonus-Optionen, deren erfolgsziel erfüllt wurde, bei Beendigung des 
Vorstandsvertrags infolge change-of-control zulässig (siehe zu den Kontrollwechsel-Bestimmungen vor-
anstehend). eine zusätzliche Behaltefrist für die durch Optionsausübung erworbenen BUWOG-aktien ist 
nicht vorgesehen (regel 28 ÖcGK); werden die derzeit bis ende des Geschäftsjahres 2016/17 laufenden Vor-
standsmandate nicht verlängert, beträgt die Wartefrist bis zur Optionsausübung drei Geschäftsjahre.
 
Die Gesellschaft ist berechtigt, die bei Optionsausübung zu übertragenden BUWOG-aktien entweder aus 
bedingtem Kapital (§ 159 abs. 2 z 3 aktG), einem genehmigten Kapital (§ 169 aktG) oder aus eigenen aktien 
der Gesellschaft zu liefern. im Berichtszeitraum (Geschäftsjahr 2014/15) waren die LtiP-2014-Optionen nicht 
ausübbar.

änDerunGen Der satzunG Der GesellschaFt, OrGanbestellunGen unD –abberuFunGen

nach § 21 der satzung beschließt die hauptversammlung über diesbezügliche Änderungen der satzung 
sowie die (vorzeitige) abberufung von Mitgliedern des aufsichtsrats mit den im Gesetz vorgesehenen Mehr-
heiten. 

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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prOGnOsebericht

ausGanGslaGe

im Geschäftsjahr 2014/15 konnte die BUWOG Group ihre gesteckten strategischen, operativen und finanziel-
len ziele deutlich übertreffen.

insbesondere durch die reibungslose integration des im vorherigen Geschäftsjahr erworbenen und seit Juli 
2014 ergebniswirksam konsolidierten DGaG-immobilienportfolios mit insgesamt rund 18.000 Bestandsein-
heiten nebst dessen operativer Management-Plattform mit rund 300 Mitarbeitern in Deutschland konnten 
positive effekte auf das operative ergebnis schnell gehoben werden. Darüber hinaus verlief auch die entwick-
lung im einzelwohnungsverkauf im rahmen des Bereich Property sales mit 617 verkauften Bestandseinheiten 
und einer Marge auf den fair Value in höhe von 59% außerordentlich erfolgreich. auch im dritten Geschäfts-
bereich, dem Property Development, konnte das ergebnis im Vergleich zum Vorjahr deutlich um mehr als 
100 Prozent gesteigert werden. Darüber hinaus konnte die refinanzierung der im Vorfeld des Börsengangs 
begebenen Wandelanleihe 2019 mit einem Kupon von 3,5% durch klassische langfristige hypotheken darlehen 
zweier führender österreichischer Banken in einem historisch niedrigen zinsumfeld erfolgreich abgeschlos-
sen und damit Verwässerungsrisiken für die aktionäre ausgeschlossen werden.

Der im Berichtszeitraum erwirtschaftete recurring ffO in höhe von eUr 91,7 Mio. repräsentiert eine steige-
rung gegenüber dem Vorjahr um rund 33% und bietet allein durch die im laufenden Geschäftsjahr 2015/16 
erstmalige Konsolidierung des DGaG-immobilienportfolios für komplette 12 Monate weiteres steigerungs-
potenzial. Gleichzeitig wird der Geschäftsbereich Property Development mittelfristig durch zusätzliche 
 Beiträge aus der realisierung der vorhandenen Grundstücksreserven an Bedeutung gewinnen. Damit ist die 
Grundlage für zukünftiges Wachstum des Unternehmens bei gleichzeitiger ausschüttung einer attraktiven 
Dividende an seine aktionäre bereits heute gelegt.

im Geschäftsbereich asset Management konnte zum Bilanzstichtag ein deutlicher anstieg der nettokalt-
miete von eUr 116,5 Mio. im Vorjahr auf eUr 187,7 Mio. erreicht werden, wozu allein das erstmalig seit Juli 
2014 und damit für lediglich zehn Monate im Geschäftsjahr 2014/15 ergebniswirksam konsolidierte DGaG-
immobilienportfolio rund eUr 60,7 Mio. beitrug. Die monatliche nettokaltmiete pro m² stieg auf einer Like-
for-like-Basis mit einem Plus von 1,4 Prozentpunkten gegenüber dem Vorjahresstichtag auf 3,2% und unter-
streicht somit den erfolg des von der BUWOG Group verfolgten aktiven asset Managements.

im Geschäftsbereich Property sales übertraf der einzelwohnungsverkauf mit 617 verkauften Bestands-
einheiten den höchststand des letzten Geschäftsjahres von 553 einheiten nochmals deutlich, wobei eine 
rekordmarge in höhe von 59% auf den fair Value erzielt wurde. Darüber hinaus erzielte die BUWOG Group 
mit dem Verkauf von 604 Bestandseinheiten im rahmen des Objekt- und Portfolioverkaufs weitere erfolge 
im hinblick auf die angestrebte Portfoliooptimierung.

im Geschäftsbereich Property Development wurde in Wien durch 369 fertiggestellte einheiten die füh-
rende stellung der BUWOG Group im Markt bestätigt. in Berlin erfolgt neben den aktuell in Bau befindlichen 
394 einheiten der laufende ausbau der bestehenden Projektpipeline.

Das sehr erfolgreiche operative Geschäft in den drei Geschäftsbereichen spiegelt sich auch im Wachstum des 
eBitDa bereinigt um rund 47% auf eUr 158,6 Mio. wider. Das finanzergebnis in höhe von eUr -216,9 Mio. 
und damit auch das Konzernergebnis ist im abgeschlossenen Geschäftsjahr 2014/15 wesentlich bestimmt 
durch negative unbare effekte aus der abgeflachten swap-zinskurve in höhe von insgesamt eUr -164,0 Mio.
bei gleichzeitig positiven baren effekten aus senkung der Durchschnittsverzinsung von 2,45% im Vorjahr auf 
2,14%.

Per 30. april 2014 weist die Bilanz der BUWOG aG einen LtV in höhe von 51,0%, eine eigenkapitalquote 
von 36,5% und liquide Mittel in höhe von eUr 149,2 Mio. aus. flankiert von einem starken operativen cash-
flow, ist die BUWOG aG damit bestens für weiteres profitables Wachstum im sinne einer kontinuierlichen 
Unternehmenswertsteigerung bei gleichzeitiger ausschüttung einer attraktiven Dividende an ihre aktionäre 
positioniert.
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ausblicK auF Das GeschäFtsJahr 2015/16

rahmenbedingungen. Die wirtschaftlichen rahmenbedingungen werden für Deutschland und Österreich 
insgesamt vorteilhaft eingeschätzt. trotz notwendiger Konsolidierung der öffentlichen haushalte wird für 
die Jahre 2015 und 2016 mit einer deutlichen Konjunkturbelebung in Österreich mit einem BiP-Wachstum 
von jeweils 0,8% bzw. 1,5% gerechnet, womit das österreichische Wachstum allerdings immer noch unter den 
erwartungen für den Durchschnitt innerhalb der eU liegt. risiken für die Konjunktur in Österreich resultie-
ren aus der arbeitslosenquote in höhe von 5,7% und der nach wie vor verhaltenen investitionsbereitschaft 
österreichischer Unternehmen. in Deutschland erwartet die europäische Kommission für die Jahre 2015 und 
2016 mit jeweils 1,9% bzw. 2,0% ein gegenüber Österreich deutlich höheres Wachstum des BiP – insbesondere 
getrieben durch kräftige nachfrage deutscher Verbraucher, die auf einer positiven arbeitsmarktentwicklung 
und gestiegenen einkommen fußt. Unterstützt wird der positive Konjunkturausblick für Deutschland durch 
die investitionstätigkeit deutscher Unternehmen, die weiterhin von einem extrem günstigen finanzierungs-
umfeld profitieren. risiken für die Konjunkturentwicklung in Deutschland liegen vor allem in einer Wieder-
verschärfung der Griechenland-Krise sowie dem anhaltenden Ukraine-Konflikt.

Die immobilienmärkte in Deutschland und Österreich sind im Gleichklang mit der gesamtwirtschaftlichen 
Lage weiterhin als robust einzuschätzen. insbesondere in den Ballungszentren ist mit einem weiteren Preis-
anstieg von Mieten und Kaufpreisen vor allem aufgrund der verhältnismäßig geringen neubautätigkeit im 
Wohnungssektor und trotz negativer effekte in einzelnen deutschen regionen durch die einführung der 
Mietpreisbremse zu rechnen.

auf den finanzmärkten zeichnet sich aktuell zwar eine Änderung der niedrigzinspolitik in den Usa ab, es 
gibt jedoch noch keinerlei anzeichen einer entsprechenden zinswende in europa, wenngleich der 10-Jah-
respfandbriefzins sich in den letzten Monaten signifikant erhöht hat. Die swap-zinskurve mit den direkten 
auswirkungen auf das unbare finanzergebnis verzeichnet zu Beginn des aktuellen Geschäftsjahres 2015/16 
eine deutliche Gegenbewegung. Die BUWOG Group ist mit einem LtV von 51,0%, einer durchschnittlichen 
Laufzeit von 16,9 Jahren und einem durchschnittlichen zinssatz von 2,14% hervorragend finanziert und geht 
darüber hinaus davon aus, auslaufende Kreditverträge auch zukünftig zu attraktiven Konditionen refinanzie-
ren zu können.

für das Geschäftsjahr 2015/16 geht der Vorstand der BUWOG Group von einem stabilen regulativen Umfeld 
hinsichtlich der rechtlichen und steuerlichen rahmenbedingungen aus. auch im Geschäftsjahr 2015/16 steht 
die Verdichtung des deutschen Bestandsportfolios im Vordergrund. Des Weiteren wird durch gezielte inves-
titionen die weiteren reduktion des ohnehin schon geringen Leerstands in höhe von 2,7% in Deutschland 
sowie der Leerstandsabbau insbesondere in ländlichen regionen in Österreich im operativen fokus stehen. 
Darüber hinaus wird die integration der deutschen Managementplattform unter anderem durch die ein-
führung einer neuen Version der verwendeten saP-software weiter vorangetrieben, während gruppenweit 
der zentrale einkauf harmonisiert wird, um weitere synergien zu heben.

recurring FFO und entwicklung der einzelnen Geschäftsbereiche. für das Geschäftsjahr 2015/16 erwartet 
der Vorstand der BUWOG Group einen recurring ffO in höhe von rund eUr 98 bis 100 Mio.

im Geschäftsbereich asset Management erwartet die BUWOG Group ein Mietwachstum pro m² in höhe von 
rund. 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 2015/16 ist geplant, rund eUr 15,0 pro m² für instand-
haltungen und caPex zu verwenden.

im Geschäftsbereich Property sales wird der margenstarke Verkauf von einzelwohnungen in Österreich 
weiter hin im Vordergrund stehen. es ist angestrebt, im Geschäftsjahr 2015/16 den erfolgreichen einzel-
wohnungsverkauf fortzusetzen, wobei nach einschätzung des Vorstands mit einer weiterhin  stabilen entwick-
lung der Verkaufspreise zu rechnen ist. strategische Blockverkäufe 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.
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im Geschäftsbereich Property Development liegt der fokus auf einer kontinuierlichen Umsetzung der Projekt-
pipeline in Wien und Berlin, während gleichzeitig der anteil der Berliner entwicklungsvorhaben steigen wird 
und insgesamt eine intensivierung des Developmentgeschäfts vorangetrieben wird.

Wien, am 27. august 2015

Der Vorstand der BUWOG aG

 Mag. Daniel riedl Dr. ronald roos Di herwig teufelsdorfer
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bestätiGunGsVermerK

bestätiGunGsVermerK
bericht zum Jahresabschluss

Wir haben den beigefügten Jahresabschluss der BUWOG aG, Wien, für das Geschäftsjahr vom 1. Mai 2014 
bis zum 30. april 2015 unter einbeziehung der Buchführung geprüft. Dieser Jahresabschluss umfasst die 
Bilanz zum 30. april 2015, die Gewinn- und Verlustrechnung für das am 30. april 2015 endende Geschäfts-
jahr 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 aufgrund 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 aufgrund 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 zum 30. april 2015 sowie der 
ertragslage der Gesellschaft für das Geschäftsjahr vom 1. Mai 2014 bis zum 30. april 2015 in Übereinstim-
mung mit den österreichischen Grundsätzen ordnungsmäßiger Buchführung. 

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 27. august 2015

 Deloitte audit Wirtschaftsprüfungs Gmbh

 Mag. Marieluise Krimmel e.h. ppa Mag. Michael horntrich 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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ERKLÄRUNG

ERKLÄRUNG dEs VoRstaNds
Wir bestätigen nach bestem Wissen, dass der im einklang mit den maßgebenden rechnungslegungsstan-
dards aufgestellte Jahresabschluss der BUWOG aG ein möglichst getreues Bild der Vermögens-, finanz- und 
ertragslage der BUWOG aG vermittelt, dass der Lagebericht den Geschäftsverlauf, das Geschäftsergebnis 
und die Lage der BUWOG aG so darstellt, dass ein möglichst getreues Bild der Vermögens-, finanz- und 
ertragslage entsteht, und dass der Lagebericht die wesentlichen risiken und Ungewissheiten beschreibt, 
denen die BUWOG aG ausgesetzt ist.

Wien, am 27. august 2015

Der Vorstand der BUWOG aG

 Mag. Daniel riedl, ceO Dr. ronald roos, cfO Di herwig teufelsdorfer, cOO
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Ad-hoc Meldung. Unternehmensmeldungen, 
die den Kurs beeinflussen können. Diese Unter
nehmens meldungen werden von aktiengesell
schaften im rahmen von adhocMeldungen 
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 VerkehrswertMethode).

Asset Management. Unter asset Management wird 
die Verwaltung, die Vermietung und die instand
haltung von Bestandsimmobilien ver standen. Der 
Bereich asset Management stellt einen Geschäfts
bereich der BUWOG Group dar.

ATX (Austria Traded Index). Leitindex der Wiener 
Börse

Bestandseinheiten: immobilienvermögen, das zur 
erzielung von Miteinnahmen gehalten wird.

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; 
aktivierbare, wertsteigernde investition in immobilien

Cashflow. Diese Kennzahl stellt die zu bzw. 
ab flüs se Liquider Mittel während einer Berichts
periode dar.

Compliance-Regeln. complianceregeln 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 
neubauProjekt versteht man eine selbst 
entwickelte und selbst erstellte immobilie. 

Discounted-Cashflow-Methode. siehe erläuterung 
im Konzernjahresabschluss unter Bewertungs
methoden auf seite 196

Diskontierungszinssatz. Der zinssatz, mit dem 
zukünftige zahlungsströme abgezinst werden  
(siehe DiscountedcashflowMethode)

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 Geschäfts
tätigkeit vor abzug der zinsen, der zu zahlenden 
steuern und abschreibungen (auf materielle und 
immaterielle Vermögens gegen stände)

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

Einzelwohnungsverkäufe. Verkauf von individuellen 
Bestandswohnungen an Dritte oder Mieter

Enterprise Value (EV). Wert eines Unternehmens

GloSSAR
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GloSSAR

Entherrschungsvertrag. Mit dem spinoff der 
BUWOG aG von der iMMOfinanz aG gab die 
iMMOfinanz die unternehmerische führung der 
BUWOG auf und schloss dazu einen entherr
schungs vertrag ab. Dieser Vertrag beschränkt die 
iMMO finanz bei der ausübung von stimmrech ten 
aus BUWOGaktien 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 
ePraOrganisation für die erhöhung der trans
parenz

EPRA/NAREIT Developed Europe Index.  
ePraaktienindexKategorie

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 149

Ergebnis je Aktie. Konzernergebnis, geteilt durch  
die im Umlauf befindliche anzahl der aktien

Euro Stoxx 50. aktienindex der 50 größten 
börsenotierten 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 sachver
ständigen vertragswilligen und von einander 
unabhängigen Geschäftspartnern ein Vermögens
wert getauscht oder eine schuld beglichen werden 
konnte (beizulegender zeitwert einer schuld)

FFo (Funds from operations). Betriebswirt schaft
liche Kennzahl, die – insbesondere in der 
immobilien branche – ein indikator für die renta
bilität eines Unternehmens ist. Dabei wird das 
Konzern ergebnis i.w. um unbare effekte korrigiert, 
vgl. zur Berechnung seite 147

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 VerkehrswertMethode und 
anschaffungskostenMethode vorsieht (siehe auch 
anschaffungskostenMethode 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 133

Immobilienvermögen. siehe erläuterung im  
Konzernabschluss unter 6.1

Interest Coverage Ratio. Kennzahl, die das 
Verhältnis einnahmen zu zinszahlungen 
widerspiegelt

ISDA. standardrahmenvertragsbedingungen; 
standardrahmenvertrag der international swaps 
and Derivatives association (isDa) für den inter
nationalen handel mit außerbörslichen Derivaten

ISIN (International Security Identification 
Number). Wertpapierkennnummer
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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 
finanzverbindlichkeiten 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 149
 
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 
Development 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 
Verwaltung, 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 Geschäfts
bereichen asset Management, dem einzel
wohnungs verkauf und dem Property Development; 
vgl. Berechnung seite 147

Rendite (Yield). Das Verhältnis zwischen dem  
ertrag eines investments und der höhe eines  
investments

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

UGB (Unternehmensgesetzbuch). Österreichisches 
Gesetzbuch für Unternehmen

Verkehrswert. siehe fair Value

Verkehrswert-Methode. (fairValueMethode);  
iasBewertungsansatz 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

Volume Weighted Average Price (VWAP): Der 
VWaP ist der volumengewichtete Durchschnitts
preis, der pro anteil eines Wertpapiers für einen 
bestimmten zeitraum bezahlt wurde. er wird aus 
dem Volumen und den Preisen aller transaktionen 
während des relevanten zeitraums errechnet.

Wandelanleihe (Wandelschuldverschreibung). 
finanzinstrument, das eine finanzielle Verbind
lichkeit des Unternehmens begründet und dem 
inhaber die Wandlung in eine feste anzahl von 
stammaktien des Unternehmens garantiert



Finanzkalender

31. august 2015 Veröffentlichung Ergebnisse des Geschäftsjahres 2014/15

21. September 2015 Berenberg & Goldman Sachs Fourth German Corporate Conference, München 

23. September 2015 Baader Investment Conference 2015, München

29. September 2015 Veröffentlichung Ergebnisse Q1 GJ 2015/2016

5.–6. Oktober 2015 Erste Group Investor Conference, Stegersbach 

13. Oktober 2015 Hauptversammlung der BUWOG AG 

14. Oktober 2015 Ex-Dividenden-Tag

22. Oktober 2015 Dividenden-Zahltag

23. november 2015 Wiener Börse/Erste Group: Austrian & CEE Investor Conference, New York 

21. dezember 2015 Veröffentlichung Ergebnisse H1 GJ 2015/16

24. März 2016 Veröffentlichung Ergebnisse 9-M GJ 2015/16
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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.



DIE BUWOG
HAUSORDNUNG.
1. Unser Geschäftsmodell generiert Gewinn für unsere Aktionäre.

2. Geschäftsmodell mit drei Säulen. Mit Asset Management, Property Sales und 
Property Development ist die gesamte Wertschöpfungskette abzudecken, damit 
die BUWOG dieses Alleinstellungsmerkmal absichert.

3. Kompetentes Asset Management. Die laufende Optimierung der Erträge ist 
auch in Zukunft durch ein aktives Asset Management zu gewährleisten.

4. Reines Wohnungsportfolio. Es ist auch in Zukunft ausschließlich in 
Wohnimmobilien zu investieren, damit das Risikoprofi l der BUWOG Group nicht 
verwässert wird.

5. Klare Portfoliostrategie. Die durch Verkäufe in Österreich generierten 
Finanzmittel sind insbesondere in renditestarke Standorte in Deutschland zu 
reinvestieren, damit die Gesamtrendite des Portfolios weiter verbessert wird.

6. Property Sales. Der Verkauf von Bestandseinheiten durch Einzelwohnungs- 
und Blockverkäufe ist unter Einhaltung der Zielvorgaben zur weiteren 
Portfoliooptimierung zu gewährleisten.

7. Property Development. Die Realisierung der Projekt-Pipeline mit einem 
aktuellen Gesamtvolumen von EUR 1,4 Mrd. ist voranzutreiben und auszubauen, 
um das aktuell günstige Marktumfeld zu nutzen.

8. Nachhaltige Unternehmensführung. Neben der wirtschaftlichen Entwicklung 
der BUWOG Group sind verstärkt auch ökologische und soziale Aspekte in der 
Unternehmensführung zu beachten.

9. Fortsetzung des Wachstumskurses. Nach den erfolgreichen Akquisitionen 
im Geschäftsjahr 2014/15 (DGAG-, Apollo- und Braunschweig-Portfolio) sind 
weitere Expansionsmöglichkeiten zu prüfen.

10. Attraktives Investment. Über die Einhaltung dieser Regeln ist auch für die 
Zukunft sicherzustellen, dass die Aktionärinnen und Aktionäre der BUWOG AG 
eine attraktive Rendite erzielen.

Gez.: Der Vorstand

Geschäftsbericht 2014/15

www.buwog.com
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