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Kennzahlen 

Ergebnis 
   Q1–2 2023 Q1–2 2022 Veränderung in %
  
Mieterlöse in MEUR 258,9 144,2 79,6
Ergebnis aus Asset Management in MEUR 216,8 110,0 97,1
Ergebnis aus Immobilienverkäufen in MEUR -53,0 -11,8 ≤ -100,0
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung in MEUR -4,0 -7,8 48,8
Operatives Ergebnis in MEUR 118,0 56,3 ≥ +100,0
Neubewertungen in MEUR -197,2 71,9 n. a.
EBIT in MEUR -73,0 131,0 n. a.
Finanzergebnis in MEUR -72,8 68,8 n. a.
EBT in MEUR -145,8 199,9 n. a.
Konzernergebnis in MEUR -144,5 162,7 n. a.
FFO 1 vor Steuern1 in MEUR 140,9 66,0 ≥ +100,0  
1 Siehe Berechnungen im Kapitel „Geschäftsentwicklung“.  

 

Vermögen 
   30.06.2023 31.12.2022 Veränderung in %
  
Bilanzsumme in MEUR 9.380,9 9.890,4 -5,2
Bilanzielle Eigenkapitalquote in % 49,6 47,9 n. a.
Nettofinanzverbindlichkeiten in MEUR 3.116,0 3.501,1 -11,0
Liquide Mittel1 in MEUR 729,2 684,7 6,5
Loan to Value (netto) in % 38,7 40,7 n. a.
Gearing in % 68,3 75,1 n. a.
Gesamtdurchschnittszinssatz inklusive Kosten für Derivate in % 2,7 2,6 n. a.
Durchschnittliche Laufzeit Finanzverbindlichkeiten in Jahren 4,3 4,3 0,0  
1 Inklusive zur Veräußerung gehaltener liquider Mittel  

 

Immobilienvermögen 
   30.06.2023 31.12.2022 Veränderung in %
  
Gesamtanzahl der Immobilien  520 627 -17,1
Vermietbare Fläche in m2 3.412.328 3.531.706 -3,4
Vermietungsgrad in % 92,5 92,9 n. a.
Bruttorendite1 in % 6,9 6,5 n. a.
Portfoliowert1 in MEUR 7.811,1 8.363,8 -6,6
Unbelastetes Immobilienvermögen in MEUR 2.046,2 2.016,8 1,5  
1 Gemäß „Portfoliobericht“  
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EPRA 
   30.06.2023 31.12.2022 Veränderung in %
  
EPRA Net Reinstatement Value1 in MEUR 4.290,6 4.554,4 -5,8
EPRA Net Reinstatement Value je Aktie1 in EUR 31,10 33,01 -5,8
EPRA Net Tangible Assets1 in MEUR 3.867,0 4.114,4 -6,0
EPRA Net Tangible Assets je Aktie1 in EUR 28,03 29,82 -6,0
EPRA Net Disposal Value1 in MEUR 3.785,9 3.832,8 -1,2
EPRA Net Disposal Value je Aktie1 in EUR 27,44 27,78 -1,2
EPRA-Leerstandsquote2 in % 6,6 6,5 n. a.
EPRA Loan to Value in % 40,5 42,5 n. a.
   Q1–2 2023 Q1–2 2022 Veränderung in %
  
EPRA-Ergebnis in MEUR 73,4 51,3 43,2
EPRA-Ergebnis je Aktie in EUR 0,53 0,38 39,5
EPRA-Ergebnis nach  
unternehmensspezifischen Bereinigungen in MEUR 69,3 57,8 19,9
EPRA-Ergebnis je Aktie nach 
unternehmensspezifischen Bereinigungen in EUR 0,50 0,43 16,3
EPRA Net Initial Yield in % 6,4 5,3 n. a.
EPRA „Topped-up“ Net Initial Yield in % 6,6 5,6 n. a.
EPRA-Kostenquote inklusive direkter Leerstandskosten in % 15,0 21,5 n. a.
EPRA-Kostenquote exklusive direkter Leerstandskosten in % 13,3 18,1 n. a.
EPRA-Investitionsausgaben in MEUR 235,3 118,8 98,1  
1 Die Vergleichszahl wurde angepasst. 
2 Die EPRA-Leerstandsquote (exklusive S IMMO) basiert auf dem Verhältnis der geschätzten Marktmiete der leerstehenden Flächen zur geschätzten Marktmiete des 

Bestandsportfolios.  

 

Aktienkennzahlen 
   30.06.2023 31.12.2022 Veränderung in %
  
Buchwert je Aktie in EUR 27,06 27,47 -1,5
Ultimokurs der Aktie in EUR 17,00 11,62 46,3
Abschlag Aktienkurs zum EPRA NTA verwässert je Aktie in % 39,4 61,0 n. a.
Gesamtanzahl der Aktien  138.669.711 138.669.711 0,0

davon Anzahl eigene Aktien  695.585 695.585 0,0
Ultimo-Börsenkapitalisierung in MEUR 2.357,4 1.611,3 46,3
   Q1–2 2023 Q1–2 2022 Veränderung in %
  
Ergebnis je Aktie (unverwässert)1 in EUR -0,59 1,20 n. a.
Ergebnis je Aktie (verwässert)1 in EUR -0,59 1,20 n. a.  
1 Anzahl der berücksichtigten Aktien (unverwässert/verwässert): 137.974.126 für Q1–2 2023 und 135.707.360 für Q1–2 2022  

 

Die Vorzeichenangabe bei Veränderungen entspricht einer betriebswirtschaftlichen Sichtweise: Verbesserun-
gen werden mit Plus (+) bezeichnet, Verschlechterungen mit Minus (-). Sehr hohe positive bzw. negative pro-
zentuelle Veränderungen werden als ≥ +100% oder ≤ -100% dargestellt. Bei Vorzeichenwechsel von Ergeb-
nisgrößen sowie bei Veränderungen von Prozentwerten werden die prozentuellen Veränderungen als „nicht 
anwendbar“ (n. a.) gekennzeichnet. Bei Summierung von gerundeten Beträgen und Prozentangaben können 
durch die Verwendung automatisierter Rechenhilfen rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.  

Personenbezogene Bezeichnungen in diesem Finanzbericht beziehen sich auf alle Geschlechter in gleicher 
Weise.  
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Brief des Vorstands 

Sehr geehrte Aktionärinnen und Aktionäre, 
die IMMOFINANZ Group kann trotz eines insgesamt herausfordernden Marktumfelds auf eine hervorragende 
operative Performance in den vergangenen sechs Monaten zurückblicken. Die Mieterlöse erreichten 
EUR 258,9 Mio., was einem Plus von fast 80% gegenüber dem Vorjahreszeitraum entspricht. Zurückzuführen 
ist dies zwar in erster Linien auf die Vollkonsolidierung der S IMMO, aber auch die Like-for-Like-Mieterlöse der 
IMMOFINANZ exklusive S IMMO stiegen um satte 10,3% bzw. EUR 6,9 Mio. auf EUR 74,3 Mio. Das Ergebnis 
aus Asset Management lag mit EUR 216,8 Mio. sogar um 97,1% über dem Vorjahreswert, und der nachhaltige 
FFO 1 aus dem Bestandsgeschäft erhöhte sich auf EUR 140,9 Mio. Dennoch verringerte sich das Konzerner-
gebnis nach Berücksichtigung marktbedingter Immobilienabwertungen und einer ergebniswirksamen Ausbu-
chung von historischen Fremdwährungseffekten als Folge der Endkonsolidierung einer Tochtergesellschaft in 
der Türkei auf EUR -144,5 Mio. Ungeachtet dessen können wir weiterhin auf eine überaus solide Finanzbasis 
bauen: Die Eigenkapitalquote betrug zum Halbjahr sehr robuste 49,6%, die Verschuldung gemessen am Netto-
Loan-to-Value lag mit 38,7% anhaltend auf konservativem Niveau. 

Auch wenn die EU-Kommission ihre BIP-Prognose für 2023 im Mai auf ein Plus von 1,0% angehoben hat und 
für 2024 bereits wieder ein Wachstum von 1,7% erwartet, steht die Immobilienbranche weiterhin vor erheb-
lichen Herausforderungen. Hohe Energiepreise haben die Inflation weiter in die Höhe getrieben, und die von 
den Zentralbanken als Gegenmaßnahme verfügten Zinserhöhungen wirken sich zweifellos negativ auf die 
Immobilienwirtschaft aus. Dennoch sind wir zuversichtlich, dass wir mit unserem innovativen und resilienten 
Portfolio auch vor diesem Hintergrund gut aufgestellt sind. 

Ungeachtet des schwierigen Transaktionsmarkts und der steigenden Zinsen haben wir unser strategisches 
Verkaufsprogramm fortgeführt und konnten im 1. Halbjahr 2023 Immobilienverkäufe im Umfang von rund 
EUR 598 Mio. (inklusive S IMMO) abschließen. Unser Immobilienportfolio reduzierte sich durch die Verkäufe 
sowie durch marktbedingte Abwertungen zum 30. Juni 2023 auf EUR 7,8 Mrd. Davon entfielen EUR 7,4 Mrd. 
bzw. rund 95% auf Bestandsimmobilien. Der Vermietungsgrad lag mit 92,5% auf hohem Niveau, unsere Retail-
Immobilien waren mit 98,4% sogar praktisch voll vermietet.  

Weiteres Wachstum, fokussierte Portfolioaufstellung 
Ungeachtet der im Moment erheblichen Herausforderungen werden wir unsere Strategie als Teil der CPI 
Property Group auch weiterhin konsequent umsetzen. Dabei konzentrieren wir uns auf unser Kerngeschäft 
als wachstumsorientierter Bestandhalter und auf die weitere Optimierung unseres Portfolios. Dies schließt 
auch Akquisitionen und situative Projektentwicklungen mit ein. Der Fokus liegt dabei jedenfalls auf höher ren-
tierenden Objekten. Einen wichtigen Schwerpunkt bildet daneben das Refurbishment unserer Bestandsim-
mobilien, bei dem wir immer auch den Gesichtspunkt der Nachhaltigkeit im Blick haben. Gleichzeitig werden 
wir unsere Verkaufsstrategie fortführen und erwarten auch für das 2. Halbjahr erfolgreiche Abschlüsse auf 
dem Weg zur strategiekonformen Bereinigung unseres Portfolios.  

Im Office-Bereich sehen wir uns mit unserer Marke myhive bestens positioniert, um vom anhaltenden Trend 
zu flexiblen und modernen Arbeitswelten zu profitieren. Im Bereich Einzelhandel wollen wir unser Portfolio 
neben unseren erfolgreichen Marken STOP SHOP und VIVO! um vergleichbare Einzelhandelsimmobilien er-
weitern. Darüber hinaus setzen wir unsere Expansionsstrategie in Kroatien fort und planen, in diesem Jahr 
insgesamt sechs neue STOP SHOP Standorte zu eröffnen. 
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Festhalten wollen wir auch an unserer robusten Finanzpolitik, die auf jederzeit ausreichende Liquidität, eine 
ausgewogene Kapitalstruktur und ein ebensolches Fälligkeitsprofil sowie die Optimierung der Finanzierungs-
kosten abzielt. Die Absicherung von Zinsänderungsrisiken hat hier im aktuellen Umfeld an Bedeutung gewon-
nen und ist uns im 1. Halbjahr mithilfe von Derivaten auch gut gelungen. Ebenfalls gelungen ist eine vorzeitige 
Verlängerung unserer Konzernkreditlinie über EUR 100 Mio. bis 30. Juni 2025. Aufgrund des vorhandenen 
Investment-Grade-Ratings der CPI Property Group haben wir aus Effizienzgründen im März 2023 beschlos-
sen, unser Stand-Alone-Rating bei S&P Global Ratings zurückzulegen. 

Synergien in der CPI Property Group 
Im Sinn des gemeinsamen Ziels, unseren Mietern die besten Immobilienlösungen zu bieten und unsere Posi-
tion weiter zu stärken, stehen wir innerhalb der CPI Property Group in einem fortlaufenden Prozess der Eva-
luierung strategischer Synergien. So haben wir etwa zuletzt eine gruppenweite Anpassung unserer ESG-
Strategie verabschiedet.  

Ausblick 
Auch in der zweiten Jahreshälfte 2023 dürfte das Umfeld für die Immobilienbranche herausfordernd bleiben. 
Vor diesem Hintergrund werden wir die FFO-Erwartung und Ausschüttungspolitik – insbesondere auch unter 
Berücksichtigung der zeitlichen Umsetzung unserer geplanten Zu- und Verkäufe – für das Geschäftsjahr 2023 
zu einem späteren Zeitpunkt festsetzen.  

Unserem hervorragenden Team aus qualifizierten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die neben unserem 
hochwertigen und flexiblen Immobilienangebot einen zentralen Erfolgsfaktor für die IMMOFINANZ bilden, 
möchten wir abschließend für ihr ungebrochenes Engagement unseren Dank aussprechen.  

Wien, am 30. August 2023 

Der Vorstand  

 

  

Radka Doehring  Pavel Měchura 
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IMMOFINANZ auf dem Kapitalmarkt 

Kursentwicklung der IMMOFINANZ-Aktie  
Die IMMOFINANZ-Aktie verzeichnete seit Jahresbeginn ein deutliches Plus von rund 46% und erreichte zum 
30. Juni 2023 mit einem Schlusskurs von EUR 17,00 ihr bisheriges Jahreshoch. Im Vergleich dazu erzielte der 
Immobilien-ATX (IATX) ein Plus von rund 13%, während der ATX mit einem Plus von rund 1% nur geringe 
Dynamik zeigte. Der Immobilien-Branchenindex EPRA/NAREIT Developed Europe ex UK gab im Vergleichs-
zeitraum sogar um rund 12% nach. Das bisherige Jahrestief erreichte die IMMOFINANZ-Aktie am 24. März 
2023 mit EUR 10,84. Zum Redaktionsschluss dieses Berichts (25. August 2023) lag die Aktie bei EUR 17,98 
was einem Plus von 54,7% seit Jahresbeginn entspricht.  

Entwicklung der IMMOFINANZ-Aktie im Vergleich zu ausgewählten Indizes  
indexiert zum 1. Jänner 2023  

 

 

Performancevergleich 
1. Jänner bis 30. Juni 2023 in %
  
IMMOFINANZ-Aktie 46,3
ATX 0,9
Immobilien ATX 13,1
EURO STOXX 600 8,7
EPRA/NAREIT Developed Europe ex UK -11,7  
Quelle: Bloomberg  

Stammdaten zur Aktie 
   

ISIN AT0000A21KS2
Segment ATX, WIG
Reuters IMFI.VI
Bloomberg IIA:AV
Geschäftsjahr 1. Jänner bis 31. Dezember

 

Hauptversammlung und Änderungen im Management  
Die 30. ordentliche Hauptversammlung der IMMOFINANZ AG, die über das Geschäftsjahr 2022 abstimmte, 
fand am 3. Mai 2023 statt. Die Veranstaltung wurde auch in diesem Jahr virtuell abgehalten und zur Gänze im 
Internet übertragen. Somit war gewährleistet, dass alle Aktionäre der IMMOFINANZ der Veranstaltung online 
folgen und während der Hauptversammlung auch von ihrem Fragerecht Gebrauch machen konnten.  

Alle Unterlagen und Abstimmungsergebnisse zu den Hauptversammlungen finden sich unter  
https://immofinanz.com/de/investor-relations/hauptversammlung.  

Jänner 2023 Februar März April Mai Juni 2023

120%

110%

100%

90%

130%

140%

150%

ATX
IMMOFINANZ-Aktie

Immobilien ATX (IATX)
EURO STOXX 600
EPRA/NAREIT Developed Europe ex UK

Quelle: Bloomberg
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Änderungen im Aufsichtsrat  
Mit der 30. ordentlichen Hauptversammlung kam es zu einer Änderung im Aufsichtsgremium der 
IMMOFINANZ: Der Betriebsrat beschloss, Anton Weichselbaum mit Wirkung zum 3. Mai 2023 in den Auf-
sichtsrat zu entsenden. Anton Weichselbaum ist als Asset Manager Retail Österreich und Slowenien in der 
IMMOFINANZ tätig und löst Werner Ertelthalner ab. Somit setzt sich der Aufsichtsrat seit 3. Mai 2023 aus den 
Kapitalvertretern Miroslava Greštiaková (Vorsitzende), Martin Němeček (stellvertretender Vorsitzender), 
Gayatri Narayan und Martin Matula sowie Philipp Amadeus Obermair und Anton Weichselbaum als von der 
Arbeitnehmervertretung entsandten Mitgliedern zusammen.  

Änderungen im Vorstand  
Mit Wirkung zum 16. Juni 2023 bestellte der Aufsichtsrat Pavel Měchura zum Vorstandsmitglied der 
IMMOFINANZ. Der Vorstand setzt sich seither aus Radka Doehring und Pavel Měchura zusammen. Ebenfalls 
mit Wirkung von 16. Juni 2023 wurde Radka Doehring in den Vorstand der S IMMO AG berufen. 

Nach Ende des Berichtszeitraums verlängerte der Aufsichtsrat zudem das Vorstandsmandat von Radka Doehring 
mit Wirkung zum 19. Juli 2023 vorzeitig auf insgesamt fünf Jahre, sohin bis 30. April 2027.  

Aktionärsstruktur  
Die Aktien der IMMOFINANZ befinden sich überwiegend im Festbesitz bzw. im Besitz österreichischer Privat-
anleger sowie institutioneller Index-Investoren aus den USA und Europa.  

Nachfolgend eine Übersicht jener Aktionäre, die zum Abschlussstichtag mehr als 4% hielten:  

  

Stimmrechte in % 
(Basis Grundkapital  

per 30.06.2023) 
Letzter 

Meldezeitpunkt
  
Radovan Vitek (über die CPI Property Group S.A. und die WXZ1 a.s.) 76,86 31.05.2022
Klaus Umek (über Klaus Umek, Petrus Advisers Investments Fund L.P.)1 4,32 13.07.2023  
1 Klaus Umek hält 1,1% der Aktien der IMMOFINANZ und 3,2% via Call Optionen. 

 

Darüber hinaus liegen keine Meldungen zu Über- bzw. Unterschreitungen von Beteiligungsschwellenwerten vor.  

IMMOFINANZ und S IMMO  
Nachdem die IMMOFINANZ im Jahr 2018 rund 26,5% (19.499.437 Aktien) an der S IMMO erworben hatte, 
stockte sie diese Beteiligung Ende Dezember 2022 durch den Ankauf von 17.305.012 S IMMO-Aktien von 
der CPI Property Group (CPIPG) auf. Damit erlangte sie eine Mehrheitsbeteiligung an der S IMMO in Höhe von 
50% plus einer Aktie und konsolidiert die S IMMO nunmehr voll im Konzernabschluss.  

Mit dem Erwerb der Mehrheitsbeteiligung erreichte die IMMOFINANZ ein langfristiges strategisches Ziel: Die 
Konsolidierung beider Unternehmen ist wertsteigernd, führt zu einer stärkeren Marktposition und ermöglicht 
die Realisierung von Synergien. 

Daher unterzeichnete die IMMOFINANZ im Jänner 2023 eine Rahmenvereinbarung mit der S IMMO über ei-
nen gemeinsamen Prozess zur Prüfung einer weiteren Angleichung, Koordination, Fusion oder anderer For-
men der Integration beider Gruppen. Die CPIPG beteiligt sich als unterstützender Aktionär an dem Projekt. 
Ziel ist es, potenzielle Synergien und Effizienzsteigerungen zu identifizieren, die die Transparenz und die Ren-
tabilität für alle Stakeholder verbessern.  

Die S IMMO-Aktie 
Gemäß Zwischenbericht zum 30. Juni 2023 der S IMMO startete die S IMMO-Aktie mit einem Kurs von 
EUR 12,48 in das Geschäftsjahr 2023. Ende Juni notierte die S IMMO-Aktie bei EUR 12,20, was einer Year-
to-Date-Performance von -2,2% entspricht. Die Marktkapitalisierung der S IMMO AG lag zum 30. Juni 2023 
somit bei EUR 898,0 Mio. 
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Analystenempfehlungen  
Mehrere nationale und internationale Finanzhäuser veröffentlichen regelmäßig ihre Einschätzungen zur 
IMMOFINANZ. Ihre laufend aktualisierten Bewertungen sind auf der Unternehmens-Website unter  
https://immofinanz.com/de/investor-relations/aktie im Reiter „Analysen“ abrufbar.  

ESG-Ratings 
Nachhaltigkeitsthemen gewinnen bei Investoren, Mietern und in der Öffentlichkeit immer mehr an Bedeu-
tung. Um die Transparenz für ihre Stakeholder weiter zu erhöhen, nahm die IMMOFINANZ im Berichtszeit-
raum erneut an mehreren ESG-Ratings und -Rankings teil. So erfolgte im 1. Halbjahr 2023 unter anderem 
ein Update des Sustainalytics-Ratings. Die Gesamt-ESG-Risikobewertung wurde dabei als gering eingestuft 
und verbesserte sich für das Geschäftsjahr 2022 erneut auf 12,5 – nach 13,1 für 2021 und 15,6 für 2020 
(auf einer Skala von 0 bis 100).  

Finanzkalender 
29. November 20231 Veröffentlichung des Ergebnisses für die ersten drei Quartale 2023   
1 Veröffentlichung erfolgt nach Börsenschluss der Wiener Börse.  

 

IR-Kontakt 
Gerne stehen wir Ihnen für Fragen und Auskünfte zur IMMOFINANZ und ihrer Aktie zur Verfügung. 

Simone Korbelius 
T: +43 1 88090 2291 
investor@immofinanz.com  
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Allgemeine Angaben 
Die IMMOFINANZ AG ist das Mutterunternehmen der IMMOFINANZ Group. Die Aufstockung der Anteile an 
der S IMMO auf 50% plus eine Aktie wurde zum Jahresende 2022 abgeschlossen. Vor diesem Hintergrund 
wurden die Vermögenswerte und Schulden der S IMMO ab 31. Dezember 2022 in den Konzernabschluss der 
IMMOFINANZ einbezogen; die Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung wurden seit dem 1. Quartal 2023 
berücksichtigt. Für Angaben, die die IMMOFINANZ inklusive S IMMO betreffen, findet die Bezeichnung  
„IMMOFINANZ Group“ Anwendung. Angaben exklusive S IMMO sind als „IMMOFINANZ“ gekennzeichnet.  

IMMOFINANZ und S IMMO halten komplementäre Portfolios und sind in folgenden Ländern präsent: Öster-
reich, Deutschland, Tschechien, Slowakei, Ungarn, Rumänien und Kroatien. Die IMMOFINANZ ist zusätzlich 
noch in Polen, Serbien, Slowenien und Italien tätig. Sowohl das Immobilienportfolio der IMMOFINANZ als auch 
jenes der S IMMO besteht überwiegend aus Gewerbeimmobilien der Assetklassen Büro und Einzelhandel, dar-
über hinaus besitzt die S IMMO Hotels und Wohnimmobilien. 

Wirtschaftlicher Überblick und 
Immobilienmärkte der 
IMMOFINANZ Group 
Im 1. Halbjahr 2023 bot sich in der Europäischen Union ein einheitliches Bild: Stark gestiegene Energiepreise 
in Kombination mit Lieferkettenproblemen führten zu einem starken Anstieg der Inflation. Die Europäische 
Zentralbank führte ihre bereits 2022 begonnene Politik schrittweiser Zinserhöhungen zur Inflationsbekämp-
fung fort. Ein milder Winter und eine Abnahme des Energiebedarfs im Frühjahr führten zu einer leichten Ent-
spannung der Situation. Aufgrund einer nach wie vor zu hohen Kerninflation ist jedoch kein Ende der Leitzins-
erhöhungen in Sicht. Die Kombination aus anhaltend hoher Inflation und steigenden Zinsen belastet das Wirt-
schaftswachstum in den Kernmärkten der IMMOFINANZ Group.  

Das Bruttoinlandsprodukt in der EU verzeichnete zum Ende des 2. Quartals im Jahresvergleich ein Wachstum 
von 0,5% im Vergleich zu 4,0% im Jahr zuvor. Die EU-Kommission erwartet derzeit ein Wachstum von 1,0% 
für das gesamte Jahr 2023, für 2024 liegt die Prognose bei 1,7%. Unsicherheitsfaktoren hinsichtlich der wirt-
schaftlichen Entwicklung wie etwa die hohe Inflation und der schwächelnde Welthandel stellen Risiken für die 
wirtschaftliche Dynamik dar. 

Die Arbeitslosenquote in der EU betrug zum Ende des 2. Quartals 5,9% und verbesserte sich damit leicht 
gegenüber den 6,0% des Vorjahres. Die Verbraucherpreisinflation erreichte im Euroraum Ende Juli 2023 6,4% 
und lag damit bereits deutlich unter dem Vergleichswert des Vorjahres (8,9%). Unter den Euroländern inner-
halb der Kernmärkte der IMMOFINANZ Group verzeichnete die Slowakei im Juli mit 11,3% die höchste Infla-
tion, gefolgt von Kroatien mit 8,3%. Außerhalb des Euroraums erreichten die höchsten Preisanstiege im Juni 
2023 Ungarn mit 19,9%, Tschechien mit 11,2% und Polen mit 11,0%.  

Konzernzwischen-
lagebericht



 

12 IMMOFINANZ GROUP
Halbjahresfinanzbericht 2023 

Transaktions- und Vermietungsmarkt  
Der europäische Transaktionsmarkt verzeichnete mit rund EUR 74 Mrd. im 1. Halbjahr 2023 einen Rückgang 
von rund 53% im Vorjahresvergleich. Steigende Finanzierungskosten und höhere Marktunsicherheiten führten 
zu Rückgängen bei den Transaktionsvolumina von bis zu 70%. Im internationalen Vergleich mussten Schweden 
(-67%), Deutschland (-62%) und Italien (-42%) die größten Rückgänge bei den Transaktionsvolumina verzeich-
nen. Betrachtet nach Sektoren, erreichten Wohnimmobilien die stärksten Rückgänge (-61%), gefolgt von Bü-
ros (-50%) sowie Industrie- und Logistikimmobilien (-43%). Auch für die zweite Jahreshälfte ist mit Zurück-
haltung bei Transaktionen zu rechnen. Klarheit hinsichtlich der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in den 
nächsten Jahren würde zur Beschleunigung der Transaktionstätigkeit beitragen. 

Im Bereich Büroimmobilien führt die aktuelle Wirtschaftslage zu spürbarer Zurückhaltung bei der Anmietung 
von Neuflächen, während sich bei der Verlängerung von Bestandsverträgen die zunehmende Nachfrage nach 
ESG-konformen Immobilien zeigt. Trotz tendenziell steigender oder zumindest stagnierender Leerstandsra-
ten verzeichnen die Büromärkte dabei einen Anstieg der Mieten. So stieg beispielsweise die Spitzenmiete in 
Düsseldorf – trotz einer Zunahme des Leerstands auf 10,9% – um 11,9% auf rund EUR 38/m2/Monat. Unter-
strichen wird dies durch die Zahlen für die Vermietungsleistung, die eine stabile Entwicklung aufweisen und 
häufig sogar über den Vergleichswerten des Vorjahres liegen. Vor dem Hintergrund auslaufender Develop-
ment-Pipelines wird sich der Leerstand auf den meisten Märkten in den nächsten Quartalen noch erhöhen. 
Mieterbindung und Immobilienqualität werden damit deutlich an Bedeutung gewinnen. 

Auch wenn die Einzelhandelsumsätze aufgrund der aktuellen Wirtschaftssituation tendenziell zurückgehen, 
zeigt sich die Entwicklung im Bereich Einzelhandelsimmobilien stabil. Dabei erweisen sich besonders Fach-
marktzentren weiterhin als attraktiv. Grund dafür ist, dass die Spitzenrenditen für Einzelhandelsimmobilien 
bereits während der Covid-19-Pandemie nachgaben und die hohe Inflation die Umsätze bei Diskontern ankur-
belt. Die Mieten entwickeln sich stabil mit Spitzenmieten im Fachmarktbereich von bis zu EUR 17,0/m2/Monat.  

Eine deutliche Erholung verzeichnet der Tourismus, die Nächtigungszahlen gehen nach oben. Davon profitiert 
auch der Hotelmarkt in der CEE-Region, dessen Attraktivität damit auch für Anleger wieder steigt. Es wird 
erwartet, dass sich dieser Trend auch in den kommenden Quartalen fortsetzen wird. 
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Portfoliobericht  
Die IMMOFINANZ konzentriert sich auf ihr Kerngeschäft als wachstumsorientierter Bestandshalter sowie 
auf die laufende Optimierung ihres Portfolios. Dies schließt auch Akquisitionen und fallweise Projektent-
wicklungen mit ein. Dabei richtet das Unternehmen den Fokus auf hoch rentierende Objekte.  

Die Portfoliostrategie der IMMOFINANZ basiert auf ihren etablierten Marken sowie flexiblen und innovativen 
Immobilienangeboten mit starker Kundenorientierung. Ein aktives Portfoliomanagement stellt sicher, dass die 
Immobilien nicht nur für die Mieter attraktiv sind, sondern auch in sozialer Hinsicht und aus ökologischer 
Perspektive im Einklang mit dem Prinzip der Nachhaltigkeit stehen. Damit wird die IMMOFINANZ auch künftig 
die Bedürfnisse von Mietern und Konsumenten im Einzelhandels- sowie von Mietern und deren Mitarbeitern 
im Bürobereich erfüllen.  

Immobilienportfolio der IMMOFINANZ Group  
Zum 30. Juni 2023 umfasste das Immobilienportfolio der IMMOFINANZ Group (IMMOFINANZ inklusive 
S IMMO) 520 Objekte∗ mit einem Portfoliowert∗ von EUR 7.811,1 Mio. (31. Dezember 2022: 627 Immobilien 
bzw. EUR 8.363,8 Mio. Buchwert). Davon entfiel mit EUR 7.384,8 Mio. bzw. 94,5% des Buchwerts der Großteil 
auf Bestandsimmobilien∗ mit einer vermietbaren Fläche von 3,4 Mio. m2, die laufende Mieterlöse erwirtschaf-
ten. Den Projektentwicklungen∗ sind EUR 223,1 Mio. bzw. 2,9% des Buchwerts zuzurechnen. Ein Buchwert 
in Höhe von EUR 203,2 Mio. bzw. 2,6% entfiel auf Pipelineprojekte∗, die zukünftig geplante Projektentwick-
lungen, unbebaute Grundstücke und Immobilienvorräte umfassen. Die Hotels der S IMMO im Eigenbetrieb 
(Vienna Marriott und Budapest Marriott) mit einer Gesamtmietfläche von 47.277 m2 werden in diesem Port-
foliobericht nicht berücksichtigt.  

Aufgrund der Anwendung von IFRS 16 seit dem 1. Quartal 2019 ergeben sich Abweichungen zwischen den im 
Portfoliobericht dargestellten und den in der Bilanz enthaltenen Werten. Die im Portfoliobericht angeführten 
Portfoliowerte basieren auf den gutachterlichen Wertermittlungen bzw. auf einer internen Bewertung. Die 
bilanzierten Immobilienwerte enthalten darüber hinaus aktivierte Nutzungsrechte auf Erbbaurechte.  

Die Aufstockung des Anteils an der S IMMO auf 50% plus eine Aktie erfolgte per Jahresende 2022. Daher wer-
den die Vermögenswerte und Schulden der S IMMO seit 31. Dezember 2022 in den Konzernabschluss der 
IMMOFINANZ einbezogen, die Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung seit dem 1. Quartal 2023. 

 

  

 

∗ Inklusive Immobilien der IMMOFINANZ Group, die zur Veräußerung gehalten werden und unter IFRS 5 fallen (30. Juni 2023: EUR 145,5 Mio.; Details siehe  
Kapitel 4.6 im Konzernzwischenabschluss)  
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Immobilienportfolio der IMMOFINANZ Group nach Kernmärkten und Klassifikation 
 

Immobilienportfolio 
Anzahl der 
Immobilien 

Bestands-
immobilien

in MEUR

Projekt-
entwicklungen

in MEUR

Pipeline-
projekte

in MEUR1

Immobilien- 
portfolio 
in MEUR 

Immobilien-
portfolio

in %
    
Österreich 28 723,5 68,9 19,2 811,6 10,4
Deutschland 5 518,8 0,0 4,6 523,4 6,7
Polen 31 979,8 9,4 0,0 989,2 12,7
Tschechien 48 680,0 0,0 0,0 680,0 8,7
Ungarn 19 225,8 0,0 2,7 228,5 2,9
Rumänien 33 635,3 68,1 68,2 771,6 9,9
Slowakei 36 449,7 0,0 1,3 451,0 5,8
Adriatic2 62 511,9 64,5 35,9 612,3 7,8
S IMMO 258 2.660,0 12,2 71,3 2.743,5 35,1
IMMOFINANZ Group 520 7.384,8 223,1 203,2 7.811,1 100,0
in %   94,5 2,9 2,6 100,0      
1 Inklusive Immobilienvorräte  
2 In nach Buchwerten absteigender Reihenfolge: Kroatien, Serbien, Slowenien und Italien  

Immobilienportfolio der IMMOFINANZ  
Zum 30. Juni 2023 umfasste das Immobilienportfolio der IMMOFINANZ (IMMOFINANZ exklusive S IMMO) 
262 Objekte∗ (31. Dezember 2022: 265 Objekte) vor allem in den Kernmärkten Österreich, Deutschland, 
Polen, Tschechien, Slowakei, Ungarn, Rumänien und Adriatic (Kroatien, Serbien, Slowenien und Italien) mit 
einem Portfoliowert∗ von EUR 5.067,6 Mio. (31. Dezember 2022: EUR 5.199,6 Mio.). Davon entfiel mit 
EUR 4.724,8 Mio. bzw. 93,2% des Buchwerts der Großteil auf Bestandsimmobilien∗ mit einer vermietbaren 
Fläche von 2,2 Mio. m2. Den Projektentwicklungen∗ sind EUR 210,9 Mio. bzw. 4,2% des Buchwerts zuzurech-
nen. Ein Buchwert in Höhe von EUR 131,9 Mio. bzw. 2,6% entfiel auf Pipelineprojekte∗. Per 30. Juni 2023 
entfiel ein Anteil von 50,7% auf Büros und 47,8% auf Einzelhandelsimmobilien.  

Struktur des Immobilienportfolios der IMMOFINANZ 
Buchwert gesamt: EUR 5.067,6 Mio.  

 

Verkäufe der IMMOFINANZ 
Die IMMOFINANZ setzte im 1. Halbjahr 2023 ihre strategischen Immobilienverkäufe fort. Darunter befand sich 
unter anderem die Wiener Büroimmobilie Bureau am Belvedere mit knapp 9.000 m2, die im März erfolgreich 
an einen österreichischen Investor verkauft wurde. Ein weiterer Verkauf betraf ein Grundstück in der Türkei, 
mit dem die IMMOFINANZ ihren Austritt aus diesem Markt vollzog. 

Darüber hinaus unterzeichnete die IMMOFINANZ im Februar 2023 eine Absichtserklärung über den Verkauf 
mehrerer Büroimmobilien am Standort Wienerberg an die S IMMO. Es handelt sich dabei um sechs Be-
standsimmobilien mit einer vermietbaren Fläche von rund 128.000 m2 sowie eine Projektentwicklung mit 
rund 20.000 m2 Fläche, die im Sommer 2023 fertiggestellt wird. Das Transaktionsvolumen umfasst insgesamt 
rund EUR 411,0 Mio.  

 

∗ Inklusive Immobilien der IMMOFINANZ, die zur Veräußerung gehalten werden und unter IFRS 5 fallen (30. Juni 2023: EUR 9,2 Mio.; Details siehe Kapitel 4.6 im  
Konzernzwischenabschluss) 

Pipelineprojekte inklusive 
Immobilienvorräte 2,6%

Bestandsimmobilien 93,2% Projektentwicklungen 4,2%
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Im Rahmen dieser Vereinbarung verkaufte die IMMOFINANZ im Juli 2023, also nach dem Berichtszeitraum, 
die Wiener Twin Towers an die S IMMO. Die Verwaltung und Vermietung dieser voll vermieteten Büroimmo-
bilie, die unter der Marke myhive betrieben wird, erfolgt weiterhin durch das Team der IMMOFINANZ. 

Da die IMMOFINANZ eine kontrollierende Beteiligung in Höhe von 50% plus einer Aktie an der S IMMO hält, 
ergeben sich aus diesen Transaktionen mit der S IMMO keine Auswirkungen auf die Finanz- und Ertragslage 
der Gruppe.  

Der Buchwert des gesamten Immobilienportfolios setzte sich zum 30. Juni 2023 wie folgt zusammen: 

Immobilienportfolio der IMMOFINANZ nach Marken und Klassifikation 
 

Immobilienportfolio 
Anzahl der 
Immobilien 

Bestands-
immobilien

in MEUR

Projekt-
entwicklungen

in MEUR

Pipeline-
projekte

in MEUR1

Immobilien- 
portfolio 
in MEUR 

Immobilien-
portfolio

in %
    
Büro 49 2.387,7 135,8 45,3 2.568,8 50,7

davon myhive 28 1.437,8 135,8 0,0 1.573,6 31,1
davon Büro Sonstige 21 949,9 0,0 45,3 995,2 19,6

Einzelhandel 197 2.319,2 73,9 26,7 2.419,8 47,8
davon VIVO!/ 
Shopping Center 10 683,9 0,0 0,0 683,9 13,5
davon STOP SHOP/ 
Retail Park 162 1.509,5 73,9 25,2 1.608,6 31,7
davon Einzelhandel 
Sonstige 25 125,8 0,0 1,5 127,3 2,5

Sonstige 16 17,9 1,2 59,9 79,0 1,6
IMMOFINANZ 262 4.724,8 210,9 131,9 5.067,6 100,0    

1 Inklusive Immobilienvorräte (Köln bzw. Adama) in Höhe von EUR 4,7 Mio.  

Immobilienportfolio der S IMMO 
Das Immobilienportfolio der S IMMO – ohne selbst genutzte Hotelimmobilien – bestand zum 30. Juni 2023 aus 
258 Immobilien mit einem Buchwert von EUR 2.743,5 Mio. (31. Dezember 2022: 362 Immobilien bzw. 
EUR 3.164,2 Mio. Buchwert) sowie einer vermietbaren Fläche von 1,3 Mio. m2 (31. Dezember 2022: 1,4 Mio. m2).  

Für weiterführende Informationen zum Immobilienportfolio verweisen wir auf die Zwischenmitteilung zum 
30. Juni 2023 der S IMMO AG.  

Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ Group 
Zum 30. Juni 2023 wiesen die 427 Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ Group einen Buchwert von 
EUR 7.384,8 Mio. auf (31. Dezember 2022: 530 Immobilien bzw. EUR 7.936,0 Mio. Buchwert). Davon entfielen 
32,3% auf Büros, 31,4% auf den Einzelhandelsbereich und 36,0% auf die S IMMO. Gemessen am Buchwert lag 
der Schwerpunkt der Bestandsobjekte nach Segmenten auf den Märkten Polen (EUR 979,8 Mio.), Österreich 
(EUR 723,5 Mio.) und Tschechien (EUR 680,0 Mio.) sowie auf der S IMMO (EUR 2.660,0 Mio.). Die vermietbare 
Fläche betrug 3,4 Mio. m2. Das Bestandsportfolio wies eine Bruttorendite von 6,9% auf Basis der IFRS-Mieter-
löse auf. Dabei wird die Abgrenzung von Mietanreizen wie etwa die marktüblichen mietfreien Zeiten oder Aus-
baukosten (Fit-outs) gemäß IFRS über die Vertragslaufzeit linear abgegrenzt. Der Vermietungsgrad lag mit 
92,5% auf hohem Niveau (31. Dezember 2022: 92,9%).  
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Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ Group nach Segmenten 
 

Bestandsimmobilien 
Anzahl der 
Immobilien 

Buchwert
in MEUR

Buchwert
in %

Vermietbare
Fläche in m2

Vermietete 
Fläche in m2 

Vermietungsgrad
in %

    
Österreich 23 723,5 9,8 234.337 230.071 98,2
Deutschland 3 518,8 7,0 87.652 65.648 74,9
Polen 30 979,8 13,3 438.079 411.399 93,9
Tschechien 48 680,0 9,2 279.219 269.093 96,4
Ungarn 16 225,8 3,1 169.167 167.969 99,3
Rumänien 15 635,3 8,6 339.684 293.954 86,5
Slowakei 35 449,7 6,1 264.049 251.629 95,3
Adriatic1 38 511,9 6,9 341.584 339.608 99,4
S IMMO 219 2.660,0 36,0 1.258.557 1.126.326 89,5
IMMOFINANZ Group 427 7.384,8 100,0 3.412.328 3.155.697 92,5    

 

Bestandsimmobilien 
Mieterlöse

Q2 2023 in MEUR Bruttorendite in %

Buchwert
Finanzierungen

in MEUR

Finanzierungs- 
kosten inkl.  

Derivate in % LTV in %
   
Österreich 11,1 6,1 393,8 2,4 54,4
Deutschland 4,4 3,4 275,7 3,2 53,2
Polen 16,8 6,9 515,7 2,7 52,6
Tschechien 11,7 6,9 247,5 2,3 36,4
Ungarn 5,2 9,2 107,1 1,7 47,4
Rumänien 13,3 8,4 0,0 0,0 0,0
Slowakei 8,8 7,8 180,5 2,6 40,1
Adriatic1 11,5 9,0 92,6 4,9 18,1
S IMMO 43,9 6,6 1.034,0 2,4 38,9
IMMOFINANZ Group 126,7 6,9 2.847,1 2,6 38,6
Projektentwicklungen bzw. Pipelineprojekte 1,1  40,6 3,9  
Mieterlöse aus veräußerten Objekten und Anpas-
sungen 2,7  0,0 0,0  
Konzernfinanzierungen IMMOFINANZ 0,0  457,7 4,5  
Konzernfinanzierungen S IMMO 0,0  499,8    
IMMOFINANZ Group 130,5  3.845,2 2,7  
        
Marktwert Immobilienportfolio in MEUR      7.811,1
Liquide Mittel2 in MEUR   -729,2    
Immobilienwert selbst genutzter Immobilen  
S IMMO      230,5
IMMOFINANZ Group in MEUR   3.116,0   8.041,6
Netto-LTV in %      38,7   

1 In nach Buchwerten absteigender Reihenfolge: Serbien, Slowenien, Italien und Kroatien  
2 Liquide Mittel inklusive liquider Mittel aus zur Veräußerung gehaltenen Vermögenswerten  
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Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ 
Zum 30. Juni 2023 wiesen die 208 Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ einen Buchwert von 
EUR 4.724,8 Mio. auf (31. Dezember 2022: 208 Bestandsimmobilien bzw. EUR 4.852,1 Mio. Buchwert). Da-
von entfielen 50,5% auf Büros und 49,1% auf den Einzelhandelsbereich. Die vermietbare Fläche betrug 
2,2 Mio. m2 (31. Dezember 2022: 2,2 Mio. m2). Die Immobilien wiesen eine Bruttorendite von 7,0% auf Basis 
der IFRS-Mieterlöse auf.  

Der Vermietungsgrad lag mit 94,2% unverändert auf hohem Niveau (30. Juni und 31. Dezember 2022: 94,3%). 
Gemäß Berechnungsformel der EPRA ergibt sich eine Leerstandsquote von 6,6% (31. Dezember 2022: 6,5%; 
30. Juni 2022: 6,1%). Die EPRA-Leerstandsquote basiert auf dem Verhältnis von geschätzter Marktmiete der 
leerstehenden Flächen zur geschätzten Marktmiete des Bestandsportfolios. Die Vermietungsleistung für Be-
standsimmobilien und Projektentwicklungen lag im 1. Halbjahr 2023 exklusive sonstiger Bestandsimmobilien 
bei rund 148.200 m2. Insgesamt entfielen davon 58.500 m2 auf Neuvermietungen sowie 89.700 m2 auf Verlän-
gerungen. Die durchschnittliche nach Mieterlösen gewichtete Restlaufzeit der Mietverträge (WAULT∗) lag bei 
3,6 Jahren (31. Dezember 2022: 3,5 Jahre).  

Mietauslaufprofil der IMMOFINANZ – Bestandsimmobilien gesamt 
Befristete Mietverträge bis zum Vertragsende, unbefristete Mietverträge bis zum frühestmöglichen Ausstiegs-
datum im Verhältnis zur vermieteten Bruttogesamtmietfläche (in GLA-Flächen1; exklusive S IMMO):  

1 Jahr in % 2 Jahre in % 3 Jahre in % 4 Jahre in % 5 Jahre in % > 5 Jahre in % > 10 Jahre in %
    

13 15 17 15 15 18 8    
1 Bruttogesamtmietfläche (Gross Lettable Area): gesamte den Mietern zur exklusiven Nutzung verfügbare Fläche. Dies schließt somit Gemeinflächen, wie z. B. Ver-

kehrsflächen, Parkflächen, Serviceflächen etc., aus.  

 

Nachhaltigkeitszertifizierungen 
Insgesamt beliefen sich die zertifizierten Flächen per Ende Juni 2023 auf rund 900.900 m2 in Gebäuden mit 
einem Buchwert von EUR 2,4 Mrd. Somit wiesen 50,7% des Buchwerts bzw. 41,8% der Gesamtfläche des 
Bestandsportfolios Nachhaltigkeitszertifikate auf. Im Bürobereich waren bereits 78,3% der Immobilien gemes-
sen am Buchwert bzw. 72,9% der Gesamtfläche zertifiziert.  

Like-for-like-Mieterlöse der IMMOFINANZ mit deutlichem Plus von 10,3%  
In einer Like-for-like-Betrachtung (d. h. Vergleichsperioden bereinigt um Neuakquisitionen, Fertigstellungen 
und Verkäufe) verbesserten sich die Mieterlöse im 2. Quartal 2023 erneut deutlich um 10,3% bzw. 
EUR 6,9 Mio. auf EUR 74,3 Mio. nach EUR 67,4 Mio. im 2. Quartal 2022. Dabei zeigten fast alle Kernmärkte – 
angeführt von Österreich – eine positive Entwicklung. Insgesamt legten die Like-for-like-Mieterlöse im Bü-
robereich um 9,0% und jene im Einzelhandelsbereich um 11,8% zu. Treibende Faktoren waren dabei vor allem 
die Indexierung der Mietverträge sowie höhere Umsatzmieten im Einzelhandel.  

Im Vergleich des 1. Halbjahres 2023 mit dem Vorjahreszeitraum wiesen die Like-for-like-Mieterlöse ein Plus 
von EUR 13,0 Mio. bzw. 10,0% auf EUR 143,3 Mio. auf (Büro: +9,5%; Einzelhandel: +10,7%).  

 

 

  

 

∗ Durchschnittliche nach Mieterlösen gewichtete Restlaufzeit der Mietverträge (Weighted Average Unexpired Lease Term). Zur Berechnung wird bei befristeten Ver-
trägen entweder das Laufzeitende oder – so vorhanden – die Laufzeit bis zur Break-Option (Sonderkündigungsrecht des Mieters) berücksichtigt. Bei unbefristeten 
Verträgen werden mindestens zwei Jahre als Restlaufzeit berücksichtigt, oder ein längerer Zeitraum, falls die Break-Option erst später als nach zwei Jahren greift. 
Durch eine Änderung der Berechnungsgrundlage ist eine Vergleichbarkeit mit den Vorjahreszahlen nur bedingt möglich. 
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Bestandsimmobilien like-for-like der IMMOFINANZ nach Kernmärkten 
 

Bestandsimmobilien 
like-for-like1 

Anzahl der 
Immobilien 

Buchwert
in MEUR

Buchwert
in %

Mieterlöse
Q2 2023
in MEUR

Mieterlöse 
Q2 2022 
in MEUR 

Veränderung
der Mieterlöse 

in MEUR

Veränderung
der Mieterlöse 

in %
    
Österreich 22 692,1 16,7 10,9 9,1 1,7 19,1
Deutschland 2 386,4 9,3 3,7 3,3 0,4 11,9
Polen 24 951,0 22,9 16,2 16,3 -0,1 -0,6
Tschechien 18 486,8 11,7 8,4 7,0 1,4 20,2
Ungarn 14 194,4 4,7 4,5 3,9 0,6 15,0
Rumänien 15 635,3 15,3 13,3 11,7 1,6 14,1
Slowakei 20 332,4 8,0 6,5 6,1 0,4 6,6
Adriatic2 35 473,2 11,4 10,8 10,0 0,8 8,3
IMMOFINANZ 150 4.151,6 100,0 74,3 67,4 6,9 10,3    

1 In dieser Berechnung sind nur jene Objekte enthalten, die in beiden Perioden vollständig im Besitz der IMMOFINANZ waren; sie ist also um Neuakquisitionen, Fertig-
stellungen und Verkäufe bereinigt. 

2 In nach Buchwerten absteigender Reihenfolge: Serbien, Slowenien, Italien und Kroatien 

 

Bestandsimmobilien like-for-like der IMMOFINANZ nach Assetklassen und Marken 
 

Bestandsimmobilien 
like-for-like1 

Anzahl der  
Immobilien 

Buchwert
in MEUR

Buchwert
in %

Mieterlöse
Q2 2023
in MEUR

Mieterlöse 
Q2 2022 
in MEUR 

Veränderung
der Mieterlöse 

in MEUR

Veränderung
der Mieterlöse 

in %
    
Büro 37 2.223,9 53,6 31,8 29,2 2,6 9,0

davon myhive 24 1.406,4 33,9 21,3 20,7 0,6 3,1
davon  
Büro Sonstige 13 817,5 19,7 10,5 8,5 2,0 23,4

Einzelhandel 112 1.909,8 46,0 42,4 37,9 4,5 11,8
davon VIVO!/ 
Shopping Center 10 683,9 16,5 15,6 13,6 2,0 14,7
davon STOP SHOP/ 
Retail Park 100 1.215,0 29,3 26,5 24,1 2,5 10,2
davon Einzelhandel Sonstige 2 10,9 0,3 0,3 0,3 0,0 1,1

Sonstige 1 17,9 0,4 0,1 0,3 -0,2 -60,3
IMMOFINANZ 150 4.151,6 100,0 74,3 67,4 6,9 10,3    

1 In dieser Berechnung sind nur jene Objekte enthalten, die in beiden Perioden vollständig im Besitz der IMMOFINANZ waren; sie ist also um Neuakquisitionen, Fertig-
stellungen und Verkäufe bereinigt. 

Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ – Büro 
Der Buchwert der 39 Bürobestandsimmobilien der IMMOFINANZ exklusive S IMMO belief sich zum 30. Juni 
2023 auf EUR 2.387,7 Mio. (31. Dezember 2022: 40 Bestandsimmobilien bzw. EUR 2.537,1 Mio. Buchwert) 
und repräsentierte somit 50,5% des gesamten Bestandsimmobilienportfolios bzw. 39,5% der Mieterlöse der 
Bestandsimmobilien im 2. Quartal 2023. Der Vermietungsgrad des Büroportfolios belief sich Ende Juni auf 
87,0% (31. Dezember 2022: 88,1%; 30. Juni 2022: 88,9%).  

Das Büroportfolio wies weiterhin eine ausgewogene Mieterstruktur auf. Der Anteil der zehn größten Mieter 
belief sich auf 21,9% der Bürobestandsfläche. Kein Einzelmieter hatte mehr als 3,7% der gesamten Büro-
bestandsfläche gemietet (31. Dezember 2022: 21,6% bzw. 3,6%). Die WAULT∗ betrug per 30. Juni 2023 
3,5 Jahre (31. Dezember 2022: 3,6 Jahre).  

 

  

 

∗ Durchschnittliche nach Mieterlösen gewichtete Restlaufzeit der Mietverträge (Weighted Average Unexpired Lease Term). Zur Berechnung wird bei befristeten Ver-
trägen entweder das Laufzeitende oder – so vorhanden – die Laufzeit bis zur Break-Option (Sonderkündigungsrecht des Mieters) berücksichtigt. Bei unbefristeten 
Verträgen werden mindestens zwei Jahre als Restlaufzeit berücksichtigt, oder ein längerer Zeitraum, falls die Break-Option erst später als nach zwei Jahren greift. 
Durch eine Änderung der Berechnungsgrundlage ist eine Vergleichbarkeit mit den Vorjahreszahlen nur bedingt möglich. 
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28,2%
Polen

24,0%
Österreich

2,4%
Slowakei

10,8%
Rumänien

11,6%
Tschechien

21,7%
Deutschland

Der Bürosektor in den Kernmärkten der IMMOFINANZ

Anteil am Buchwert Bestandsimmobilien
EUR 2.387,7 Mio. 
per 30. Juni 2023

Polen
Anzahl der Immobilien 9
Buchwert in MEUR 573,7
Buchwert in % 24,0
Vermietbare Fläche in m2 161.576
Vermietungsgrad in % 97,9
Mieterlöse Q2 2023 in MEUR 8,0
Bruttorendite in % 5,6

Anzahl der Immobilien 10
Buchwert in MEUR 673,8
Buchwert in % 28,2
Vermietbare Fläche in m2 234.400
Vermietungsgrad in % 90,2
Mieterlöse Q2 2023 in MEUR 10,0
Bruttorendite in % 6,0

Anzahl der Immobilien 3
Buchwert in MEUR 518,8
Buchwert in % 21,7
Vermietbare Fläche in m2 87.652
Vermietungsgrad in % 74,9
Mieterlöse Q2 2023 in MEUR 4,4
Bruttorendite in % 3,4

Anzahl der Immobilien 9
Buchwert in MEUR 258,7
Buchwert in % 10,8
Vermietbare Fläche in m2 178.873
Vermietungsgrad in % 75,5
Mieterlöse Q2 2023 in MEUR 4,2
Bruttorendite in % 6,6

Anzahl der Immobilien 5
Buchwert in MEUR 278,0
Buchwert in % 11,6
Vermietbare Fläche in m2 76.833
Vermietungsgrad in % 90,2
Mieterlöse Q2 2023 in MEUR 4,4
Bruttorendite in % 6,3

Anzahl der Immobilien 2
Buchwert in MEUR 58,1
Buchwert in % 2,4
Vermietbare Fläche in m2 35.623
Vermietungsgrad in % 89,9
Mieterlöse Q2 2023 in MEUR 1,1
Bruttorendite in % 7,8

Anzahl der Immobilien 39
Buchwert ain MEUR 2.387,7
Buchwert in % 100,0
Vermietbare Fläche in m2 790.870
Vermietungsgrad in % 87,0
Mieterlöse Q2 2023 in MEUR 32,7
Bruttorendite in % 5,5

Anzahl der Immobilien 1
Buchwert in MEUR 26,6
Buchwert in % 1,1
Vermietbare Fläche in m2 15.913
Vermietungsgrad in % 100,0
Mieterlöse Q2 2023 in MEUR 0,6
Bruttorendite in % 8,5

1 Kroatien

Österreich Deutschland

Tschechien Rumänien Slowakei

Adriatic1 IMMOFINANZ

1,1%
Adriatic1
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Mietauslaufprofil der IMMOFINANZ – Bestandsimmobilien Büro 
Befristete Mietverträge bis zum Vertragsende, unbefristete Mietverträge bis zum frühestmöglichen Ausstiegsda-
tum im Verhältnis zur vermieteten Bruttogesamtmietfläche (nur in GLA-Flächen1; exklusive S IMMO):  

1 Jahr in % 2 Jahre in % 3 Jahre in % 4 Jahre in % 5 Jahre in % > 5 Jahre in % > 10 Jahre in %
   

14 19 12 12 15 18 9   
1 Bruttogesamtmietfläche (Gross Lettable Area): gesamte den Mietern zur exklusiven Nutzung verfügbare Fläche. Dies schließt somit Gemeinflächen, wie z. B. Verkehrs-

flächen, Parkflächen, Serviceflächen etc., aus.  

 

Eine Übersicht über die Büroimmobilien der IMMOFINANZ finden Sie unter  
https://immofinanz.com/de/buroimmobilien/burosuche.  

Kennzahlen Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ – Büro nach Kategorien 
 

Bestandsimmobilien 
Anzahl der 
Immobilien 

Buchwert
in MEUR

Buchwert
in %

Vermietbare
Fläche in m2

Vermietete 
Fläche in m2 

Vermietungsgrad
in %

    
IMMOFINANZ 39 2.387,7 100,0 790.870 687.796 87,0

davon myhive 25 1.437,8 60,2 535.754 477.303 89,1
davon Büro Sonstige 14 949,9 39,8 255.116 210.492 82,5

          

Bestandsimmobilien 
Mieterlöse 

Q2 2023 in MEUR Bruttorendite in %

Buchwert
Finanzierungen

in MEUR

Finanzierungs-
kosten inkl. 

Derivate in % LTV in %  
    
IMMOFINANZ 32,7 5,5 1.118,1 2,5 46,8  

davon myhive 21,5 6,0 671,0 2,3 46,7  
davon Büro Sonstige 11,2 4,7 447,1 2,7 47,1      

 

Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ – Einzelhandel 
Der Buchwert der 168 Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ im Einzelhandelsbereich (exklusive S IMMO) be-
lief sich per 30. Juni 2023 auf EUR 2.319,2 Mio. (31. Dezember 2022: 167 Bestandsimmobilien bzw. 
EUR 2.297,8 Mio. Buchwert) und umfasste somit 49,1% des gesamten Bestandsimmobilienportfolios bzw. 
60,4% der Mieterlöse des Bestandsportfolios im 2. Quartal 2023. Der Vermietungsgrad lag per 30. Juni 2023 
bei hohen 98,4% (31. Dezember 2022: 98,8%; 30. Juni 2022: 98,5%). Die STOP SHOP/Retail Parks sowie die 
Shopping Center der Marke VIVO! waren zu 98,9% bzw. 96,8% vermietet.  

Durch einen ausgewogenen Mietermix wird für Einzelhändler und deren Kunden ein optimales Umfeld ge-
schaffen. Alle größeren Einzelhandelsimmobilien der IMMOFINANZ verfügen über solide internationale und 
lokale Ankermieter, wobei kein Retailer mehr als 4,4% der gesamten Bestandsfläche im Einzelhandel gemietet 
hat. Die WAULT∗ lag per 30. Juni 2023 bei 3,4 Jahren (31. Dezember 2022: 3,5 Jahre).  

 

  

 

∗ Durchschnittliche nach Mieterlösen gewichtete Restlaufzeit der Mietverträge (Weighted Average Unexpired Lease Term). Zur Berechnung wird bei befristeten Ver-
trägen entweder das Laufzeitende oder – so vorhanden – die Laufzeit bis zur Break-Option (Sonderkündigungsrecht des Mieters) berücksichtigt. Bei unbefristeten 
Verträgen werden mindestens zwei Jahre als Restlaufzeit berücksichtigt, oder ein längerer Zeitraum, falls die Break-Option erst später als nach zwei Jahren greift. 
Durch eine Änderung der Berechnungsgrundlage ist eine Vergleichbarkeit mit den Vorjahreszahlen nur bedingt möglich. 
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Der Einzelhandelssektor in den Kernmärkten der IMMOFINANZ

Anteil am Buchwert Bestandsimmobilien
EUR 2.319,2 Mio. 
per 30. Juni 2023

Adriatic1

Anzahl der Immobilien 43
Buchwert in MEUR 402,0
Buchwert in % 17,3
Vermietbare Fläche in m2 202.387
Vermietungsgrad in % 98,7
Mieterlöse Q2 2023 in MEUR 7,4
Bruttorendite in % 7,3

Anzahl der Immobilien 37
Buchwert in MEUR 485,3
Buchwert in % 20,9
Vermietbare Fläche in m2 325.671
Vermietungsgrad in % 99,4
Mieterlöse Q2 2023 in MEUR 10,9
Bruttorendite in % 9,0

Anzahl der Immobilien 33
Buchwert in MEUR 391,6
Buchwert in % 16,9
Vermietbare Fläche in m2 228.426
Vermietungsgrad in % 96,1
Mieterlöse Q2 2023 in MEUR 7,6
Bruttorendite in % 7,8

Anzahl der Immobilien 20
Buchwert in MEUR 306,0
Buchwert in % 13,2
Vermietbare Fläche in m2 203.680
Vermietungsgrad in % 98,1
Mieterlöse Q2 2023 in MEUR 6,8
Bruttorendite in % 8,8

Anzahl der Immobilien 5
Buchwert in MEUR 358,7
Buchwert in % 15,5
Vermietbare Fläche in m2 149.576
Vermietungsgrad in % 98,7
Mieterlöse Q2 2023 in MEUR 9,0
Bruttorendite in % 10,0

Anzahl der Immobilien 16
Buchwert in MEUR 225,8
Buchwert in % 9,7
Vermietbare Fläche in m2 169.167
Vermietungsgrad in % 99,3
Mieterlöse Q2 2023 in MEUR 5,2
Bruttorendite in % 9,2

Anzahl der Immobilien 168
Buchwert in MEUR 2.319,2
Buchwert in % 100,0
Vermietbare Fläche in m2 1.351.666
Vermietungsgrad in % 98,4
Mieterlöse Q2 2023 in MEUR 50,0
Bruttorendite in % 8,6

Anzahl der Immobilien 14
Buchwert in MEUR 149,8
Buchwert in % 6,5
Vermietbare Fläche in m2 72.761
Vermietungsgrad in % 98,8
Mieterlöse Q2 2023 in MEUR 3,1
Bruttorendite in % 8,3

1 Serbien, Slowenien, Italien und Kroatien

Tschechien Slowakei

Rumänien Polen Ungarn

Österreich IMMOFINANZ

13,2%
Polen

16,9%
Slowakei

9,7%
Ungarn

15,5%
Rumänien

17,3%
Tschechien

20,9%
Adriatic1

6,5%
Österreich
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Branchenmix – Einzelhandel 
Nur vermietete Flächen in Bestandsimmobilien per 30. Juni 2023 

 

Mietauslaufprofil Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ – Einzelhandel 
Befristete Mietverträge bis zum Vertragsende, unbefristete Mietverträge bis zum frühestmöglichen Ausstiegs-
datum im Verhältnis zur vermieteten Bruttogesamtmietfläche (in GLA-Flächen1; exklusive S IMMO):  

1 Jahr in % 2 Jahre in % 3 Jahre in % 4 Jahre in % 5 Jahre in % > 5 Jahre in % > 10 Jahre in %
   

13 12 20 16 15 18 6   
1 Bruttogesamtmietfläche (Gross Lettable Area): gesamte den Mietern zur exklusiven Nutzung verfügbare Fläche. Dies schließt somit Gemeinflächen, wie z. B. Verkehrs-

flächen, Parkflächen, Serviceflächen etc., aus.  

 

Kennzahlen Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ – Einzelhandel nach Kategorien 
 

Bestandsimmobilien 
Anzahl der 
Immobilien 

Buchwert
in MEUR

Buchwert
in %

Vermietbare
Fläche in m2

Vermietete 
Fläche in m2 

Vermietungsgrad
in %

    
IMMOFINANZ 168 2.319,2 100,0 1.351.666 1.330.339 98,4

davon VIVO!/ 
Shopping Center 10 683,9 29,5 312.202 302.346 96,8
davon STOP SHOP/ 
Retail Park 135 1.509,5 65,1 959.211 948.330 98,9
davon Einzelhandel 
Sonstige 23 125,8 5,4 80.254 79.663 99,3

          

Bestandsimmobilien 
Mieterlöse 

Q2 2023 in MEUR Bruttorendite in %

Buchwert
Finanzierungen

in MEUR

Finanzierungs-
kosten inkl. 

Derivate in % LTV in %  
    
IMMOFINANZ 50,0 8,6 695,0 3,1 30,0  

davon VIVO!/ 
Shopping Center 15,6 9,1 204,8 2,2 30,0  
davon STOP SHOP/ 
Retail Park 31,8 8,4 490,1 3,4 32,5  
davon Einzelhandel 
Sonstige 2,6 8,3 0,0 0,0 0,0      

 

Eine Übersicht über die Einzelhandelsimmobilien der IMMOFINANZ finden Sie unter  
https://immofinanz.com/de/retail/retail-suche. 

Spiel-
waren 2,2%

Möbel & 
Haushalt 12,5%

Sonstige
Bereiche 6,5%

Sport 7,2%

Supermarkt &
Lebensmittel 15,2%Mode 31,0%

Elektronik &
Telekommunikation 5,9%

Health & Beauty 7,3%

Schuhe 6,0%

Entertainment & 
Fitness 3,9%

Restaurant & 
Café 2,3%
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Bestandsimmobilien der S IMMO 
Zum 30. Juni 2023 wiesen die 219 Bestandsimmobilien∗ der S IMMO einen Buchwert von EUR 2.660,0 Mio. 
auf. Der Vermietungsgrad des Bestandportfolios lag bei 89,5%∗.  

Für weiterführende Informationen zum Portfolio verweisen wir auf die Zwischenmitteilung zum 30. Juni 2023 
der S IMMO AG. 

Projektentwicklungen der IMMOFINANZ Group 
Per 30. Juni 2023 wiesen die Projektentwicklungen der IMMOFINANZ Group einen Buchwert von 
EUR 223,1 Mio. auf (31. Dezember 2022: EUR 198,5 Mio.). Dies entspricht 2,9% des gesamten Portfolios 
(31. Dezember 2022: 2,4%). Davon entfielen EUR 163,6 Mio. auf aktive Projektentwicklungen, die alle der 
IMMOFINANZ zuzurechnen sind, sowie EUR 59,5 Mio. auf Projekte in der Vorbereitungs- bzw. Konzeptphase, 
für die noch keine offenen Baukosten angegeben werden können. Der erwartete Verkehrswert der aktiven Pro-
jekte nach Fertigstellung belief sich auf EUR 234,9 Mio. Der Schwerpunkt lag dabei auf den Kernmärkten Ös-
terreich und Adriatic mit einem erwarteten Verkehrswert von EUR 76,3 Mio. bzw. EUR 112,8 Mio., gefolgt von 
Rumänien mit EUR 45,8 Mio. Die S IMMO hatte per Ende Juni 2023 keine aktiven Projektentwicklungen.  

Projektentwicklungen der IMMOFINANZ Group 

Projekt- 
entwicklungen 

Anzahl der 
Immobilien 

Buchwert 
in MEUR 

Buchwert
in %

Offene
Baukosten

in MEUR

Geplante
vermietbare
Fläche in m2

Voraussichtlicher 
Verkehrswert nach 

Fertigstellung 
in MEUR 

Erwartete
Mieterlöse bei
Vollauslastung

in MEUR

Erwartete 
Rendite nach 

Fertigstel-
lung in %1

     
Österreich 1 68,3 41,7 3,6 19.882 76,3 3,8 5,3
Rumänien 1 41,0 25,1 3,3 21.127 45,8 3,3 7,5
Adriatic2 9 54,3 33,2 53,9 73.583 112,8 8,5 7,9
Aktive Projekte 
IMMOFINANZ 11 163,6 100,0 60,8 114.592 234,9 15,7 7,0
Projekte in 
Vorbereitung 
IMMOFINANZ   47,3        
Projekte in 
Vorbereitung  
S IMMO   12,2        
IMMOFINANZ 
Group   223,1             

1 Erwartete Mieterlöse nach Fertigstellung im Verhältnis zum aktuellen Buchwert inklusive offener Baukosten  
2 Kroatien und Serbien  

 

Die aktuellen Schwerpunkte der Entwicklungstätigkeit der 
IMMOFINANZ 

Österreich 
Die aktive Projektentwicklung myhive Urban Garden am Wienerberg umfasst die Modernisierung einer beste-
henden Büroimmobilie in Wien mit rund 17.600 m2 und geplanter Fertigstellung im August 2023. Das Projekt 
wird über eine begrünte Fassade und zahlreiche weitere Grünflächen verfügen sowie im Einklang mit höchsten 
Nachhaltigkeitsstandards – inklusive Green-Lease-Mietverträge – betrieben werden. Nach Fertigstellung wird 
das Gebäude eine BREEAM-Zertifizierung mit Prädikat „Outstanding“ aufweisen.  

 

 

∗ Exklusive selbst genutzter Hotels. Details zur Erstkonsolidierung der S IMMO siehe Konzernabschluss der IMMOFINANZ Group und Neubewertung des selbst genutz-
ten Immobilienvermögens (Kapitel 2.3 im Konzernabschluss des Geschäftsberichts 2022). 
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Adriatic 
In Kroatien entstehen acht neue Retail Parks der Marke STOP SHOP in den Städten Daruvar, Vinkovci, Čakovec, 
Pazin, Đakovo, Dugo Selo, Vukovar und Virovitica. Der STOP SHOP in Daruvar wurde bereits am 9. März 2023 
eröffnet, jener in Vinkovci am 27. April 2023. Zudem wird der bestehende STOP SHOP Standort im serbischen 
Sremska Mitrovica um rund 2.300 m2 auf 9.300 m2 erweitert. 

Rumänien 
In Bukarest wird das Bestandsgebäude myhive Victoria Park umfassend modernisiert und in das flexible Büro-
konzept von myhive integriert. Die Fertigstellung ist für das 2. Halbjahr 2023 geplant.  

Pipelineprojekte der IMMOFINANZ Group 
Pipelineprojekte sind für die Zukunft geplante Projektentwicklungen, Grundstücksreserven oder temporär 
eingestellte Projekte. Per 30. Juni 2023 wiesen sie einen Buchwert von EUR 203,2 Mio. bzw. 2,6% des Ge-
samtimmobilienportfolios auf. Davon entfielen EUR 131,9 Mio. bzw. 2,6% auf die IMMOFINANZ exklusive 
S IMMO (31. Dezember 2022: EUR 159,3 Mio. bzw. 3,1%). Der S IMMO sind EUR 71,3 Mio. bzw. 0,9% zuzu-
rechnen. Die Pipelineprojekte der IMMOFINANZ Group lagen mit einem Volumen von EUR 68,2 Mio. überwie-
gend in Rumänien. Die IMMOFINANZ Group plant, den Umfang der Pipelineprojekte – insbesondere der 
Grundstücksreserven in Rumänien – auch weiterhin durch strategiekonforme Verkäufe zu verringern.  

Zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte der 
IMMOFINANZ Group 
Die zur Veräußerung gehaltenen Vermögenswerte der IMMOFINANZ Group betrugen per 30. Juni 2023 
EUR 146,9 Mio. (31. Dezember 2022: EUR 548,5 Mio.) und sind überwiegend der Vollkonsolidierung der 
S IMMO zuzurechnen. Details siehe Kapitel 4.6 im Konzernzwischenabschluss der IMMOFINANZ Group bzw. 
in der Zwischenmitteilung zum 30. Juni 2023 der S IMMO AG.  
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Immobilienbewertung  
Die IMMOFINANZ Group erstellt ihren Konzernabschluss entsprechend den Grundsätzen der IFRS (Internati-
onal Financial Reporting Standards) und lässt ihre Immobilien regelmäßig durch unabhängige Experten neu 
bewerten. Diese externe Bewertung des Immobilienportfolios erfolgt mindestens einmal pro Jahr zum 31. De-
zember und entspricht den EPRA-Empfehlungen (EPRA Best Practices Policy Recommendations) nach der 
Verkehrswertmethode gemäß IFRS.  

In die Bewertung fließen objektbezogene Faktoren wie der Vermietungsgrad, die Höhe der Mieterlöse, die 
Restlaufzeit der Mietverträge sowie Alter und Qualität der Immobilien ein. Des Weiteren werden externe Fak-
toren wie die Entwicklung des regionalen und allgemeinen Marktumfelds, der Wirtschaft und des Finanzie-
rungsumfelds berücksichtigt. Aber auch ESG-Aspekte wie etwa Risiken durch den Klimawandel, die Energie-
effizienz der Immobilien oder der gesellschaftliche Mehrwert der Liegenschaften werden beleuchtet und de-
ren potenzielle Wertauswirkungen in der Zukunft in der Bewertung berücksichtigt werden. Mit 30. Juni 2023 
wurde der Großteil des Immobilienportfolios der IMMOFINANZ Group mit einem Portfoliowert von EUR 7,8 Mrd. 
intern durch die IMMOFINANZ (49,0%) bewertet. Auf die S IMMO und deren Bewertung entfielen weitere 
35,1%, lediglich 15,8% wurden von CBRE, einer externen unabhängigen Gesellschaft, bewertet.  

Entwicklung der Immobilienbewertung der IMMOFINANZ Group im 1. Halbjahr 2023  
Die gesamten Neubewertungen der IMMOFINANZ Group (inklusive S IMMO) beliefen sich auf EUR -197,2 Mio. 
(Q1–2 2022: EUR 71,9 Mio.). Sie spiegeln das herausfordernde Marktumfeld wider, das von steigenden Zinsen 
und Baukosten geprägt ist. Das Neubewertungsergebnis des Immobilienvermögens (Bestand und Grund-
stücksreserven) belief sich auf EUR -190,9 Mio. nach EUR 74,8 Mio. im 1. Halbjahr 2022. Dies entspricht  
-2,5% des Buchwerts der IMMOFINANZ Group per Ende Juni 2023. Auf das Portfolio der S IMMO entfielen  
-3,1% des Buchwerts. Die Büros der IMMOFINANZ verzeichneten Abwertungen von EUR -107,4 Mio. bzw.  
-4,4% des Buchwerts per 30. Juni 2023, wobei die größten Einzeleffekte auf Bürogebäude in Düsseldorf und 
Wien entfielen. Bei den Einzelhandelsimmobilien betrug das Bewertungsergebnis EUR -9,7 Mio. und ent-
sprach einer Wertminderung von -0,4% des Buchwerts, vor allem aufgrund eines negativen Effekts bei einem 
Grundstück in Rumänien.  

Immobilienvermögen Buchwert in MEUR
Bewertungseffekte 

Q1–2 2023 in MEUR
Anteil Bewertung
am Buchwert in %

  
Österreich 768,4 -34,6 -4,5
Deutschland 518,8 -51,1 -9,9
Polen 1.008,6 -21,8 -2,2
Tschechien 680,1 2,4 0,4
Ungarn 228,5 -0,8 -0,3
Rumänien 694,3 -10,0 -1,4
Slowakei 451,0 0,4 0,1
Adriatic1 547,8 -1,6 -0,3
Weitere Länder2 0,0 7,5 0,0
IMMOFINANZ 4.897,5 -109,7 -2,2
S IMMO 2.594,2 -81,2 -3,1
IMMOFINANZ Group 7.491,7 -190,9 -2,5  
1 Serbien, Slowenien, Italien und Kroatien  
2 Türkei 

 

Immobilienvermögen Buchwert in MEUR
Bewertungseffekte 

Q1–2 2023 in MEUR
Anteil Bewertung
am Buchwert in %

  
Büro 2.449,1 -107,4 -4,4
Einzelhandel 2.375,3 -9,7 -0,4
Sonstige 73,1 7,5 10,2
IMMOFINANZ 4.897,5 -109,7 -2,2
S IMMO 2.594,2 -81,2 -3,1
IMMOFINANZ Group 7.491,7 -190,9 -2,5  
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Entwicklung der Immobilienbewertung der IMMOFINANZ like-for-like  
Eine Like-for-like-Betrachtung – also zwecks Vergleichbarkeit um Neuakquisitionen, Fertigstellungen und Ver-
käufe bereinigt – zeigt für das 1. Halbjahr 2023 einen negativen Bewertungseffekt in Höhe von EUR -85,9 Mio. 
(Q1–2 2022: EUR 78,5 Mio.).  

Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ like-for-like nach Kernmärkten 
 

Bestandsimmobilien like-for-like1 
Anzahl der 
Immobilien Buchwert in MEUR Buchwert in % 

Bewertungseffekte 
Q1–2 2023 in MEUR

   
Österreich 22 692,1 16,7 -30,2
Deutschland 2 386,4 9,3 -35,8
Polen 24 951,0 22,9 -20,3
Tschechien 18 486,8 11,7 0,9
Ungarn 14 194,4 4,7 0,1
Rumänien 15 635,3 15,3 0,1
Slowakei 20 332,4 8,0 0,4
Adriatic2 35 473,2 11,4 -1,0
IMMOFINANZ 150 4.151,6 100,0 -85,9   
1 In dieser Berechnung sind nur jene Objekte enthalten, die in beiden Perioden vollständig im Besitz der IMMOFINANZ waren; sie ist also um Neuakquisitionen, Fertig-

stellungen und Verkäufe bereinigt.  
2 In nach Buchwerten absteigender Reihenfolge: Serbien, Slowenien, Italien und Kroatien  

 

Bestandsimmobilien der IMMOFINANZ like-for-like nach Assetklassen  
 

Bestandsimmobilien like-for-like1 
Anzahl der 
Immobilien Buchwert in MEUR Buchwert in % 

Bewertungseffekte 
Q1–2 2023 in MEUR

   
Büro 37 2.223,9 53,6 -86,3

davon myhive 24 1.406,4 33,9 -40,0
davon Büro Sonstige 13 817,5 19,7 -46,3

Einzelhandel 112 1.909,8 46,0 0,4
davon VIVO!/Shopping Center 10 683,9 16,5 1,3
davon STOP SHOP/Retail Park 100 1.215,0 29,3 -0,9
davon Einzelhandel Sonstige 2 10,9 0,3 0,0

Sonstige 1 17,9 0,4 0,0
IMMOFINANZ 150 4.151,6 100,0 -85,9   
1 In dieser Berechnung sind nur jene Objekte enthalten, die in beiden Perioden vollständig im Besitz der IMMOFINANZ waren; sie ist also um Neuakquisitionen, Fertig-

stellungen und Verkäufe bereinigt.  
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Finanzierung 
Am 27. Dezember 2022 erwarb die IMMOFINANZ weitere Aktien der S IMMO von der CPI Property Group 
(CPIPG) und erhöhte ihren Anteil damit auf 50% plus eine Aktie. Im Zuge der Vollkonsolidierung der S IMMO 
werden die wesentlichen Kennzahlen in diesem Kapitel inklusive der Daten der S IMMO AG ausgewiesen. Eine 
Vergleichbarkeit mit den Vorjahreszahlen, sofern sie sich auf das 1. Halbjahr 2022 oder den Stichtag 30. Juni 
2022 beziehen, ist somit nur bedingt möglich.  

Die IMMOFINANZ Group wies zum 30. Juni 2023 eine robuste Bilanzstruktur mit einer Eigenkapitalquote von 
49,6% (31. Dezember 2022: 47,9%) sowie einem soliden Netto-Loan-to-Value (Netto-LTV) von 38,7% 
(31. Dezember 2022: 40,7%) auf. Die Finanzverbindlichkeiten∗ beliefen sich per 30. Juni 2023 auf insgesamt 
EUR 3,8 Mrd. (31. Dezember 2022: EUR 4,2 Mrd.). Die liquiden Mittel betrugen EUR 729,2 Mio. (inklusive zur 
Veräußerung gehaltener Mittel). Die Nettoverschuldung, also die Verschuldung nach Abzug der liquiden Mittel, 
reduzierte sich auf EUR 3,1 Mrd. (31. Dezember 2022: EUR 3,5 Mrd.).  

 

Entwicklung des Netto-LTV der 
IMMOFINANZ Group 
 

 

Berechnung Netto-LTV der 
IMMOFINANZ Group per 30. Juni 2023 
 
Werte in TEUR  

 
Buchwerte der Finanzierungen1 3.845.174,2
- Liquide Mittel2 -729.173,7
Netto-Buchwerte der Finanzierungen 3.116.000,4
Buchwerte der Immobilien3 8.041.603,2
Netto-LTV in % 38,7 
1 Inklusive IFRS-5-Werte, exklusive IFRS-16-Werte 
2 Liquide Mittel inklusive liquider Mittel aus zur Veräußerung gehaltenen Ver-

mögenswerten  
3 Exklusive Right of Use; Werte gemäß IFRS 16  
 

 

Finanzierungskosten  
Die durchschnittlichen Gesamtfinanzierungskosten der IMMOFINANZ Group inklusive Derivate lagen per 
30. Juni 2023 bei 2,75% p. a. (31. Dezember 2022: 2,60% p. a.). Der Anstieg ist primär auf die gestiegenen 
Marktzinssätze zurückzuführen. Die Hedging-Quote lag bei hohen 90,6% (31. Dezember 2022: 87,0%).  

Fälligkeitsprofil 
Die durchschnittliche gewichtete Restlaufzeit der Finanzverbindlichkeiten der IMMOFINANZ Group lag bei 
4,25 Jahren. Die nachstehenden Grafiken zeigen das Fälligkeitsprofil der IMMOFINANZ Group (inklusive 
S IMMO) sowie der IMMOFINANZ (exklusive S IMMO) per 30. Juni 2023 geordnet nach Jahren.  

 

 

  

 

∗ Exklusive Leasingverbindlichkeiten gemäß Anwendung von IFRS 16 in Höhe von EUR 61,0 Mio.; inklusive IFRS 5  

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022
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Fälligkeit Finanzverbindlichkeiten der IMMOFINANZ Group  
nach Geschäftsjahren per 30. Juni 2023, in MEUR 

 

Das Fälligkeitsprofil der IMMOFINANZ Group entspricht der Strategie einer ausgewogenen Fälligkeitsstruktur.  

Die im März 2020 abgeschlossene unbesicherte und wiederholt ausnutzbare Konzernkreditlinie über 
EUR 100,0 Mio. kann optional bis 30. Juni 2025 beansprucht werden, da diese vorzeitig verlängert wurde. Die 
Kreditlinie war zum Berichtsstichtag nicht ausgenutzt und steht damit vollumfänglich zur Verfügung. 

Fälligkeit Finanzverbindlichkeiten der IMMOFINANZ  
nach Geschäftsjahren per 30. Juni 2023, in MEUR 
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Zusammensetzung der Finanzverbindlichkeiten  
Die Finanzverbindlichkeiten der IMMOFINANZ Group beinhalten Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstitu-
ten, Versicherungen sowie Verbindlichkeiten aus Anleihen. Zum 30. Juni 2023 setzten sich diese wie folgt 
zusammen:  

Gewichteter Durchschnittszinssatz der Finanzverbindlichkeiten 
Bilanzielle Restschuld 

in TEUR per 30.06.2023
Gesamtdurchschnittszinssatz 
inkl. Kosten für Derivate in %1

 
Unternehmensanleihe IMMOFINANZ 237.253,8 2,50
Bank- und sonstige Finanzverbindlichkeiten2 2.074.113,7 3,13
S IMMO 1.533.806,6 2,27
IMMOFINANZ Group 3.845.174,2 2,75 
1 Auf Basis nomineller Restschuld 
2 Inklusive IFRS 5  

 

In Summe belief sich die Restschuld aus den Finanzverbindlichkeiten per 30. Juni 2023 auf EUR 3.845,2 Mio. 
Dabei handelte es sich ausschließlich um Eurofinanzierungen. Die IMMOFINANZ Group setzt auf eine Diversi-
fizierung ihrer Finanzierungsquellen und profitiert dabei von langjährigen Geschäftsbeziehungen zu europäi-
schen Großbanken.  

Derivate 
Zur Absicherung gegen Zinserhöhungen setzt die IMMOFINANZ Derivate ein. Zum Stichtag 30. Juni 2023 
betrug das Volumen der durch Zinsderivate abgesicherten Finanzverbindlichkeiten EUR 2.667,6 Mio. 
(31. Dezember 2022: EUR 2.634,1 Mio.).  

Finanzverbindlichkeiten – Verzinsung per 30. Juni 2023 

 

Anleihen der IMMOFINANZ Group 
Zum 30. Juni 2023 setzte sich das ausstehende Nominale aus Anleihen der IMMOFINANZ Group wie folgt 
zusammen:  

Anleihe ISIN Fälligkeit Kupon in % 
Nominale per

30.06.2023 in TEUR
   
Unternehmensanleihe XS2243564478 15.10.2027 2,50 237.800
IMMOFINANZ    2,501 237.800
Unternehmensanleihe AT0000A2UVR4 11.01.2027 1,25 25.059
Unternehmensanleihe AT0000A2MKW4 04.02.2028 1,75 70.450
Unternehmensanleihe AT0000A2AEA8 15.10.2029 2,00 100.000
Unternehmensanleihe AT0000A285H4 22.05.2026 1,88 150.000
Unternehmensanleihe AT0000A1Z9D9 06.02.2024 1,75 100.000
Unternehmensanleihe AT0000A1Z9C1 06.02.2030 2,88 50.000
Unternehmensanleihe AT0000A1DWK5 21.04.2027 3,25 34.199
Unternehmensanleihe AT0000A1DBM5 09.04.2025 3,25 15.890
S IMMO    2,051 545.597
IMMOFINANZ Group    2,191 783.397   
1 Gewichteter Kupon in % auf Basis Nominale per 30. Juni 2023  
  

 

Variabel verzinst, aber gehedged 68,5%Variabel verzinst 9,4%

Abgesichert gegen Zinsänderungsrisiko 90,6%

Fix verzinst 22,1%
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Das ausstehende Nominale aus Anleihen der IMMOFINANZ (exklusive S IMMO) reduzierte sich infolge der 
Rückzahlung der Unternehmensanleihe 2019–2023 auf EUR 237,8 Mio. deutlich (31. Dezember 2022: 
EUR 424,9 Mio.). 

Per 28. Juni 2023 gab die S IMMO die erfolgreiche Begebung eines Green Bonds mit einem Volumen von 
EUR 75 Mio. mit Valuta per 12. Juli 2023 bekannt. Der Green Bond (ISIN AT0000A35Y85) hat eine Laufzeit 
von fünf Jahren, der fix verzinste Kupon beträgt 5,50% p. a.  

Aufgrund der Gruppenzugehörigkeit zur CPIPG entschied die IMMOFINANZ im März 2023 aus Effizienzgrün-
den, ihr Einzelrating von S&P Global Ratings zurückzulegen.  

Im Zusammenhang mit der Emission der Unternehmensanleihe 2020–2027 verpflichtete sich die 
IMMOFINANZ zur Einhaltung folgender marktüblicher Finanzkennzahlen, die auf Basis des konsolidierten Ab-
schlusses gemäß IFRS ermittelt werden: 

Verpflichtung Grenzwert in % 
Wert per 

30.06.2023 in %
  
Verschuldungsgrad (Net-Debt-to-Value Ratio)1 Max. 60,0 38,6
Besicherter Verschuldungsgrad (Secured-Net-Debt-to-Value Ratio)1 Max. 45,0 26,2
Zinsdeckungsgrad (Interest-Coverage Ratio) Min. 150,0 299,3  
1 Werte beziehen sich auf letztgültige Berechnung gemäß Anleihebedingungen zum oder vor dem Stichtag. 
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Geschäftsentwicklung 
Die IMMOFINANZ Group weist für das 1. Halbjahr 2023 kräftige Zuwächse bei den Mieterlösen und ihren 
operativen Ergebnissen aus. Dies ist vor allem auf die Vollkonsolidierung der S IMMO sowie auf Immobilienzu-
käufe zurückzuführen. Die Mieterlöse erhöhten sich im Vergleichszeitraum zum Vorjahr um rund 80% auf 
EUR 258,9 Mio. Das Ergebnis aus Immobilienverkäufen lag bei EUR -53,0 Mio. (Q1–2 2022: EUR -11,8 Mio.) 
und war vor allem der ergebniswirksamen Ausbuchung von historischen Fremdwährungseffekten als Folge 
der Endkonsolidierung eines Tochtergesellschaft in der Türkei (EUR -45,8 Mio.) geschuldet. Dennoch konnte 
das operative Ergebnis mit EUR 118,0 Mio. und der nachhaltige FFO 1 aus dem Bestandsgeschäft (vor Steuern) 
mit EUR 140,9 Mio. mehr als verdoppelt werden.  

Die gesamten Neubewertungen beliefen sich für das 1. Halbjahr 2023 auf EUR -197,2 Mio., nachdem diese im 
Vergleichszeitraum des Vorjahres mit EUR 71,9 Mio. positiv gewesen waren. Sie spiegeln damit das herausfor-
dernde Marktumfeld wider, das von steigenden Zinsen geprägt ist. Das Finanzergebnis drehte mit  
EUR -72,8 Mio. ebenfalls ins Minus (Q1–2022: EUR 68,8 Mio.). Dies resultierte vor allem aus unbaren Bewer-
tungseffekten. Zudem wurden die Ergebnisanteile der S IMMO infolge der Vollkonsolidierung nicht länger im 
Finanzergebnis erfasst. Das Konzernergebnis der IMMOFINANZ Group belief sich im 1. Halbjahr 2023 somit 
auf insgesamt EUR -144,5 Mio. bzw. das Ergebnis je Aktie auf EUR -0,59.  

Gewinn- und Verlustrechnung  
Werte in TEUR Q1–2 2023 Q1–2 2022
  
Mieterlöse 258.927 144.154
Ergebnis aus Asset Management 216.819 109.996
Ergebnis aus selbst genutzten Immobilien 1.461 0
Ergebnis aus Immobilienverkäufen -52.994 -11.825
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung -3.990 -7.795
Sonstige betriebliche Erträge 4.502 2.020
Sonstige betriebliche Aufwendungen -47.753 -36.057
Operatives Ergebnis 118.045 56.339
Bewertungsergebnis aus Bestandsimmobilien und Firmenwerte -191.049 74.688
Ergebnis aus der Geschäftstätigkeit (EBIT) -73.004 131.027
Finanzergebnis -72.797 68.826
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) -145.801 199.853
Konzernergebnis -144.506 162.720  
 

Die Mieterlöse der IMMOFINANZ Group erhöhten sich im 1. Halbjahr um 79,6% auf EUR 258,9 Mio. Dies ist 
vor allem auf die Vollkonsolidierung der S IMMO, die deutlich verbesserten Like-for-like-Mieterlöse sowie auf 
die im zurückliegenden Jahr getätigten Zukäufe von Retail-Immobilien zurückzuführen. Das Ergebnis aus 
Asset Management verbesserte sich überproportional zum Anstieg der Mieterlöse um 97,1% auf 
EUR 216,8 Mio. (Q1–2 2022: EUR 110,0 Mio.). 

Die IMMOFINANZ Group setzte im 1. Halbjahr 2023 ihre strategischen Immobilienverkäufe im Volumen von 
EUR 597,9 Mio. fort. Dabei handelte es sich vor allem um Transaktionen der S IMMO in Deutschland sowie 
um den Verkauf einer Büroimmobilie der IMMOFINANZ in Wien. Nach Berücksichtigung eines Einmaleffekts 
belief sich das Ergebnis aus Immobilienverkäufen auf EUR -53,0 Mio. (Q1–2 2022: EUR -11,8 Mio.). Dabei 
wirkte sich vor allem ein Ergebnisbeitrag aus der Endkonsolidierung einer Tochtergesellschaft in der Türkei 
im Ausmaß von EUR -45,8 Mio. negativ aus (Q1–2 2022: EUR -0,4 Mio.). Dieser stammt fast gänzlich aus der 
Reklassifizierung von historischen Fremdwährungseffekten in die Gewinn- und Verlustrechnung als Folge 
der Abwertung der türkischen Lira seit der Erstkonsolidierung. Zuvor war dieser Fremdwährungseffekt er-
folgsneutral in der Konzern-Gesamtergebnisrechnung erfasst worden. Das Ergebnis aus der Immobilienent-
wicklung betrug EUR -4,0 Mio. (Q1–2 2022: EUR -7,8 Mio.) und reflektiert die Marktentwicklung sowie ge-
stiegene Baukosten.  
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Operatives Ergebnis  
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen erhöhten sich auf EUR -47,8 Mio. (Q1–2 2022: EUR -36,1 Mio.), 
was im Wesentlichen auf die Vollkonsolidierung der S IMMO sowie auf Rückstellungen für Rechtstreitigkeiten 
in Rumänien zurückzuführen ist. Das operative Ergebnis hat sich indessen mit EUR 118,0 Mio. mehr als ver-
doppelt (Q1–2 2022: EUR 56,3 Mio.).  

Bewertungsergebnis und Ergebnis aus der Geschäftstätigkeit 
Das Bewertungsergebnis aus Bestandsimmobilien und Firmenwerte spiegelt die allgemeine Marktentwicklung 
wider und drehte auf EUR -191,0 Mio. nach EUR 74,7 Mio. im 1. Halbjahr 2022. Die im Berichtszeitraum gebuch-
ten Wertminderungen entsprachen -2,5% der Buchwerte des Immobilienvermögens der IMMOFINANZ Group 
per Ende Juni 2023. Einzelhandelsobjekte der IMMOFINANZ wurden um EUR -9,7 Mio. abgewertet (-0,4% der 
Buchwerte), Bürogebäude um EUR -107,4 Mio. (-4,4% der Buchwerte) und auf die S IMMO entfielen  
EUR -81,2 Mio. (-3,1% der Buchwerte). Weitere Details dazu im Kapitel „Immobilienbewertung“.  

Aufgrund dieses negativen Bewertungsergebnisses lag das Ergebnis aus der Geschäftstätigkeit (EBIT) trotz 
des starken operativen Ergebnisses mit EUR -73,0 Mio. unter dem Vorjahreswert von EUR 131,0 Mio. 

Finanzergebnis  
Der Finanzierungsaufwand erhöhte sich vor allem infolge der Vollkonsolidierung der S IMMO sowie gestiege-
ner Finanzierungskosten auf EUR -104,3 Mio. (Q1–2 2022: EUR -41,0 Mio.). Das sonstige Finanzergebnis re-
duzierte sich aufgrund der unbaren Bewertung von Zinsderivaten auf EUR -18,2 Mio. (Q1–2 2022: 
EUR 80,9 Mio.), nachdem die langfristigen Zinsen im Euroraum im 1. Halbjahr leicht rückläufig waren. Die Aus-
gleichszahlungen aus den Derivaten entwickelten sich allerdings positiv und trugen wesentlich zum Finanzie-
rungsertrag im Ausmaß von EUR 42,3 Mio. (Q1–2 2022: EUR 1,3 Mio.) bei. Nachdem der Anteil der S IMMO 
nicht mehr nach der Equity-Methode bilanziert wurde, reduzierten sich die Ergebnisanteile aus nach der 
Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen auf EUR 2,6 Mio. (Q1–2 2022: 27,4 Mio.). Das Finanzergebnis lag 
somit bei EUR -72,8 Mio. (Q1–2 2022: EUR 68,8 Mio.).  

Konzernergebnis  
Das Ergebnis vor Ertragsteuern betrug EUR -145,8 Mio. (Q1–2 2022: EUR 199,9 Mio.). Die Ertragsteuern be-
liefen sich im Berichtszeitraum auf EUR 1,3 Mio. (Q1–2 2022: EUR -37,1 Mio.). Darin enthalten ist ein latenter 
Steuerertrag von EUR 44,2 Mio., der insbesondere aufgrund der im Berichtszeitraum gebuchten Abwertungen 
des Immobilienvermögens erfasst wurde. Das Konzernergebnis lag somit bei EUR -144,5 Mio. (Q1–2 2022: 
EUR 162,7 Mio.). Dies entspricht einem Ergebnis je Aktie∗ von EUR -0,59 (Q1–2 2022: EUR 1,20).  

Funds from Operations (FFO)  
Der nachhaltige FFO 1 aus dem Bestandsgeschäft (vor Steuern) der IMMOFINANZ Group erhöhte sich über-
proportional zum Anstieg der Mieterlöse und des Ergebnisses aus Asset Management um 113,5% auf 
EUR 140,9 Mio. (Q1–2 2022: EUR 66,0 Mio.).  

In der Berechnung des FFO 1 sind Dividendenzahlungen der S IMMO nicht länger enthalten, da diese Beteili-
gung nunmehr vollkonsolidiert wird.  

 

∗ Anzahl der berücksichtigten Aktien für Q1–2 2023: 137.974.126 und Anzahl der berücksichtigten Aktien für Q1–2 2022: 135.707.360 
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Werte in TEUR 
GuV Q1–2 

2023 Anpassung
FFO Q1–2 

2023 
FFO Q1–2 

2022
  
Ergebnis aus Asset Management 216.819 0 216.819 110.000
Ergebnis aus selbst genutzten Immobilien 1.462 6.496 7.957 0
Ergebnis aus Immobilienverkäufen -52.993 52.993 0 0
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung -3.989 3.989 0 0
Sonstige betriebliche Erträge 4.502 0 4.502 965
Sonstige betriebliche Aufwendungen -47.755 10.398 -37.357 -22.897
Operatives Ergebnis 118.046 73.875 191.921 88.067
Bewertungsergebnis aus Bestandsimmobilien und  
Firmenwerte -191.050 191.050 0 0
Ergebnis aus der Geschäftstätigkeit (EBIT) -73.004 264.925 191.921 88.067

Finanzierungsaufwand -104.329  
Finanzierungsertrag 42.329  
Wechselkursveränderungen 4.865  
Sonstiges Finanzergebnis -18.218  
Ergebnisanteile aus nach der Equity-Methode  
bilanzierten Beteiligungen 2.555  

Finanzergebnis -72.797 21.820 -50.978 -22.047
FFO 1 vor Steuern -145.801 286.745 140.944 66.021  
 

Bilanz  
Die Kurzfassung der Bilanz stellt sich wie folgt dar: 

Werte in TEUR 30.06.2023 in % 30.12.2022 in %
  
Immobilienvermögen 7.491.718

86,4

7.707.196 

87,9
In Bau befindliches Immobilienvermögen 227.944 198.500 
Selbst genutzte Immobilien 231.801 231.827 
Immobilienvorräte 4.954 4.963 
Zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte1 146.902 548.484 
Sonstige Vermögenswerte 290.463 3,1 301.867 3,1
Nach der Equity-Methode bilanzierte Beteiligungen 35.559 0,4 36.284 0,4
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und  
sonstige Forderungen 222.716 2,4 208.491 2,1
Liquide Mittel 728.885 7,8 652.750 6,6
Aktiva 9.380.942 100,0 9.890.362 100,0
       
Eigenkapital 4.654.101 49,6 4.741.552 47,9
Finanzverbindlichkeiten 3.906.027 41,6 4.167.470 42,1
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und  
sonstige Verbindlichkeiten 225.675 2,4 256.613 2,6
Sonstige Verbindlichkeiten 91.975 1,0 177.064 1,8
Latente Steuerschulden 503.164 5,4 547.663 5,5
Passiva 9.380.942 100,0 9.890.362 100,0  
1 Umfasst neben dem Immobilienvermögen auch noch sonstige Vermögenswerte, die bei einem Verkauf an den Erwerber übertragen werden.  

 

Die Bilanzsumme der IMMOFINANZ Group lag per 30. Juni bei EUR 9,4 Mrd. Davon entfielen rund 
EUR 8,1 Mrd. oder 86,4% auf das Immobilienportfolio. Der Rückgang im Vergleich zum Jahresende ist vor 
allem eine Folge von marktbedingten Abwertungen und Verkäufen. Die liquiden Mittel erhöhten sich auf 
EUR 728,9 Mio.  

Auf der Passivseite kam es unter anderem durch die im Jänner erfolgte Rückzahlung der Unternehmensan-
leihe 2019–2023 zu einem Rückgang der Finanzverbindlichkeiten auf EUR 3,9 Mrd. (31. Dezember 2022: 
EUR 4,2 Mrd.).  

Mit einer neuerlich erhöhten Eigenkapitalquote auf 49,6% (31. Dezember 2022: 47,9%) weist die 
IMMOFINANZ Group eine sehr solide Bilanzstruktur auf.   
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EPRA-Finanzkennzahlen  

EPRA-Nettovermögenswert der IMMOFINANZ Group 
Gemäß den Empfehlungen der European Public Real Estate Association (EPRA) veröffentlicht die 
IMMOFINANZ Group seit dem Jahresabschluss 2020 eine erweiterte Version der Net-Asset-Value-Kennzahlen 
(NAV-Kennzahlen). Ausgehend vom IFRS-Eigenkapital werden dabei Anpassungen vorgenommen, um den 
Stakeholdern möglichst klare Information bezüglich des Marktwerts des Vermögens und der Schulden des Im-
mobilienunternehmens in verschiedenen Szenarien bereitzustellen. Der Net Tangible Assets nach EPRA ist als 
die relevanteste Kennzahl für die Geschäftstätigkeit der IMMOFINANZ Group anzusehen und dient daher als 
primäre Kennzahl für den Nettovermögenswert. Die genaue Beschreibung der Kennzahlen befinden sich auf 
der Website der EPRA (www.epra.com).  

EPRA-NAV-Kennzahlen der IMMOFINANZ Group 
 

  30.06.2023 31.12.2022 

Werte in TEUR 

Net
Reinstatement 

Value (NRV)
Net Tangible 

Assets (NTA)
Net Disposal 
Value (NDV)

Net 
Reinstatement 

Value (NRV) 
Net Tangible 

Assets (NTA)
Net Disposal 
Value (NDV)

   
IFRS-Eigenkapital exklusive nicht beherrschender 
Anteile 3.733.223 3.733.223 3.733.223 3.790.223 3.790.223 3.790.223
Verwässertes Eigenkapital exklusive nicht be-
herrschender Anteile nach Berücksichtigung von 
Wandelanleihen und Optionsausübungen sowie 
stillen Reserven1 3.733.223 3.733.223 3.733.223 3.790.223 3.790.223 3.790.223
Beizulegender Zeitwert von derivativen Finanzin-
strumenten -221.065 -221.065 0 -242.142 -242.142 0
Latente Steuern auf derivative Finanzinstrumente 40.912 40.912 0 44.498 44.498 0
Latente Steuern auf Immobilienvermögen 445.893 242.753 0 609.220 441.495 0
Firmenwerte infolge latenter Steuern -19.343 -19.343 -19.343 -19.530 -19.530 -19.530
Immaterielle Vermögensgegenstände 0 -1.523 0 0 -886 0
Zeitwertbewertung der Finanzverbindlichkeiten 0 0 94.757 0 0 81.750
Latente Steuern auf die Zeitwertbewertung von  
Finanzverbindlichkeiten 0 0 -22.742 0 0 -19.620
Grunderwerbsteuer und sonstige Erwerberkosten 310.992 92.078 0 372.121 100.790 0
EPRA-NAV-Kennzahlen1 4.290.611 3.867.035 3.785.895 4.554.390 4.114.449 3.832.824
Anzahl der Aktien exklusive eigener Aktien in Stück 137.974.126 137.974.126 137.974.126 137.974.126 137.974.126 137.974.126
EPRA-NAV-Kennzahlen je Aktie in EUR1 31,10 28,03 27,44 33,01 29,82 27,78   

1 Die Vergleichszahl wurde angepasst.  

 

Der EPRA-NTA je Aktie reduzierte sich per 30. Juni 2023 um -6,0% auf EUR 28,03 nach EUR 29,82 per Ende 
Dezember 2022. Dieser Rückgang ist im Wesentlichen auf den Konzernverlust im 1. Halbjahr 2023 sowie die 
Abwertung des Immobilienvermögens zurückzuführen. Infolge der Abwertung des Immobilienvermögens kam 
es zu einem Rückgang der latenten Steuern.  

Der IFRS-Buchwert je Aktie verringerte sich um -1,5% auf EUR 27,06 (31. Dezember 2022: EUR 27,47).∗  

 

 

 

 

∗ Anzahl der berücksichtigten Aktien für Q1–2 2023 und Q1–2 2022: 137.974.126  
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EPRA-Ergebnis je Aktie der IMMOFINANZ Group 
 
Werte in TEUR Q1–2 2023 Q1–2 2022
  
Gewichtete durchschnittliche Anzahl der Aktien in 1.000 Stück 137.974 135.707
Konzernergebnis aus fortgeführten Geschäftsbereichen exklusive nicht beherrschender  
Anteile -115.197 162.835
Neubewertung von Immobilienvermögen und in Bau befindlichem Immobilienvermögen 193.231 -69.975
Ergebnis aus Immobilienverkäufen 52.993 11.824
Firmenwertabschreibungen, negative Unterschiedsbeträge und Ergebniseffekte aus  
Kaufpreisanpassungen 186 225
Zeitwertbewertung von Finanzinstrumenten 18.723 -81.456
Steuern in Bezug auf EPRA-Anpassungen -52.835 27.951
EPRA-Anpassungen in Bezug auf Gemeinschaftsunternehmen und nicht beherrschende 
Anteile -23.729 -150
EPRA-Ergebnis 73.372 51.254
EPRA-Ergebnis je Aktie in EUR 0,53 0,38
Unternehmensspezifische Anpassungen    
Einmaleffekte in sonstigen betrieblichen Aufwendungen 0 8.240
Fremdwährungsgewinne und -verluste -4.865 -318
Latente Steuern in Bezug auf unternehmensspezifische Anpassungen 710 -1.331
EPRA-Anpassungen in Bezug auf Gemeinschaftsunternehmen und nicht beherrschende 
Anteile für unternehmensspezifische Anpassungen 52 -59
EPRA-Ergebnis nach unternehmensspezifischen Anpassungen 69.270 57.787
EPRA-Ergebnis je Aktie nach unternehmensspezifischen Anpassungen in EUR 0,50 0,43  
 

EPRA-Nettoanfangsrendite der IMMOFINANZ Group 
 
Werte in TEUR Q1–2 2023 Q1–2 2022
  
Immobilienvermögen 7.578.180 4.935.121
Immobilienvermögen – anteilig in Gemeinschaftsunternehmen 0 0

Abzüglich unbebauter Grundstücke -127.230 -167.781
Abzüglich unbebauter Grundstücke – anteilig in Gemeinschaftsunternehmen 0 0

Gesamtimmobilienvermögen 7.450.950 4.767.340
Aufschlag für geschätzte, vom Käufer zu tragende Nebenkosten 165.769 179.509
Gesamtportfoliowert an Bestandsimmobilien 7.616.718 4.946.849
Mieterlöse – zahlungswirksam, auf das Geschäftsjahr hochgerechnet 517.852 289.866
Nicht verrechenbare Immobilienaufwendungen -33.149 -27.003
Nettomieterlöse – auf das Geschäftsjahr hochgerechnet 484.703 262.864
Fiktives Mietende von mietfreien Zeiten oder anderen Mietanreizen 15.890 14.584
„Topped-up“-Nettojahresmiete 500.593 277.448
EPRA Net Initial Yield in % 6,4 5,3
EPRA „Topped-up“ Net Initial Yield in % 6,6 5,6  
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EPRA-Kostenquote der IMMOFINANZ Group 
 
Werte in TEUR Q1–2 2023 Q1–2 2022
  
Aufwendungen aus dem Immobilienvermögen -28.044 -26.924
Nettobetriebskostenaufwendungen exklusive Nebenkosten, die über die Mieten umgelegt, 
aber nicht separat abgerechnet werden -10.035 -2.851
EPRA-Kosten (inklusive direkter Leerstandskosten) -38.080 -29.775
Leerstandsaufwand -4.306 -4.680
EPRA-Kosten (exklusive direkter Leerstandskosten) -33.774 -25.095
Bruttomieterlöse inklusive Servicegebühr und Nebenkostenbestandteile 258.926 144.156
Abzüglich Servicegebühr und Nebenkostenbestandteile der Bruttomieteinnahmen 5.432 5.559
Bruttomieterlöse 253.494 138.597
EPRA-Kostenquote (inklusive direkter Leerstandskosten) in % 15,0 21,5
EPRA-Kostenquote (exklusive direkter Leerstandskosten) in % 13,3 18,1  
 

EPRA-Investitionsausgaben der IMMOFINANZ Group 
 
Werte in TEUR Q1–2 2023 Q1–2 2022
  
Akquisitionen 188.565 71.147
Projektentwicklungen 33.534 35.795
Immobilienvermögen 13.169 11.817

davon kein Zuwachs an vermietbarer Fläche 11.439 7.961
davon Mieteranreize 1.730 3.856

EPRA-Investitionsausgaben 235.268 118.759  
Gemeinschaftsunternehmen werden gemäß den EPRA-Vorgaben in der Berechnung der Investitionsausgaben berücksichtigt, aufgrund fehlender Werte aber nicht 
ausgewiesen. 

 

EPRA-Loan-to-Value der IMMOFINANZ Group 
 
  30.06.2023 31.12.2022
  

Werte in TEUR 
IMMOFINANZ 

AG

S IMMO AG
(50,0% + 
1 Aktie)

Gesamt  
(anteilig) 

Gesamt 
(anteilig)

  
Zuzüglich:      
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten und konzern-
interne Verbindlichkeiten 2.079.009 476.886 2.555.895 2.748.911
Wertpapiere und IFRS-16-Leasingverbindlichkeiten 55.267 0 55.267 53.667
Anleihen 237.800 272.799 510.599 697.699
Sonstige Verbindlichkeiten (netto) 0 10.154 10.154 8.155
Abzüglich:      
Liquide Mittel 178.139 263.297 441.435 545.965
Nettoverschuldung 2.193.937 496.541 2.690.478 2.962.466
Zuzüglich:      
Selbst genutzte Immobilien 0 115.860 115.860 115.914
Immobilienvermögen (Verkehrswert) 4.897.539 1.346.555 6.244.094 6.404.741
Zur Veräußerung gehaltenes Immobilienvermögen 14.154 55.897 70.050 264.566
In Bau befindliches Immobilienvermögen 210.900 0 210.900 188.200
Forderungen (netto) 5.115 0 5.115 0
Finanzielle Vermögenswerte 1.431 0 1.431 1.414
Immobilienvermögen (gesamt) 5.129.138 1.518.311 6.647.450 6.974.834
EPRA Loan to Value in % 42,8 32,7 40,5 42,5  
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Die Berechnung des EPRA-LTV unterscheidet sich im Wesentlichen durch folgende Punkte von der üblichen 
Netto-LTV-Berechnung der IMMOFINANZ Group:  

 EPRA-LTV Netto-LTV IMMOFINANZ Group 
  
Finanzverbindlichkeiten Nominelle Restschuldstände Buchwerte 
Kurzfristige Forderungen/ 
Verbindlichkeiten 

Netto-Saldo als Vermögenswert oder 
Schulden berücksichtigt Keine Berücksichtigung 

Wesentliche vollkonsolidierte  
Tochtergesellschaften (S IMMO) 

Vermögenswerte sowie Schulden gemäß 
Anteil am Gesamtkapital berücksichtigt Berücksichtigung zu 100% 

IFRS-16-Buchwerte Vermögenswerte sowie Schulden berück-
sichtigt  

Keine Berücksichtigung 

  
 

EPRA-Leerstandsquote der IMMOFINANZ 
EPRA-Leerstandsquote nach Kernmärkten  
 
  30.06.2023 31.12.2022

Bestandsimmobilien 
Vermietbare
Fläche in m2

Marktmiete 
Leerstand/Mo-

nat
in MEUR

Marktmiete
gesamt/Monat in 

MEUR
EPRA-Leer-

standsquote in % 
EPRA-Leer-

standsquote in %
  
Österreich 234.337 0,1 3,1 1,8 2,5
Deutschland 87.652 0,5 2,0 23,7 28,7
Polen 438.079 0,3 6,2 5,6 2,4
Tschechien 279.219 0,2 3,4 4,4 4,0
Ungarn 169.167 0,0 1,6 0,7 0,9
Rumänien 339.684 0,6 4,8 11,9 13,7
Slowakei 264.049 0,2 2,8 6,0 4,6
Adriatic1 341.584 0,0 3,6 0,7 1,1
IMMOFINANZ 2.153.772 1,8 27,6 6,6 6,5   
1 Serbien, Slowenien, Italien und Kroatien 

 

EPRA-Leerstandsquote nach Nutzungsart und Marken  
 
  30.06.2023 31.12.2022

Bestandsimmobilien 
Vermietbare
Fläche in m2

Marktmiete 
Leerstand/Mo-

nat
in MEUR

Marktmiete
gesamt/Monat in 

MEUR
EPRA-Leer-

standsquote in % 
EPRA-Leer-

standsquote in %
   
Büro 790.870 1,5 12,4 12,4 11,4

davon myhive 535.754 0,8 8,3 9,8 11,7
davon Büro Sonstige 255.116 0,7 4,1 17,6 10,6

Einzelhandel 1.351.666 0,3 15,0 1,8 1,3
davon VIVO!/Shopping Center 312.202 0,2 4,8 3,2 1,6
davon STOP SHOP/Retail Park 959.211 0,1 9,5 1,2 1,2
davon Einzelhandel Sonstige 80.254 0,0 0,7 0,8 0,7

Sonstige 11.235 0,0 0,2 0,0 100,0
IMMOFINANZ 2.153.772 1,8 27,6 6,6 6,5   
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Risikobericht 
Die IMMOFINANZ Group ist als international tätiger Immobilieninvestor, Bestandhalter und Projektentwickler 
in ihrer Geschäftstätigkeit unterschiedlichen allgemeinen sowie branchenspezifischen Risiken ausgesetzt. Mit 
einem integrierten Risikomanagement verfügt der Konzern über eine solide Grundlage, potenzielle Risiken 
frühzeitig zu erkennen und mögliche Folgen daraus einzuschätzen.  

Auf Basis der bereits eingesetzten Sicherungs- und Steuerungsinstrumente sind zurzeit keine bestandsge-
fährdenden Risiken erkennbar. In gesamthafter Beurteilung war die Risikosituation im 1. Halbjahr 2023 als 
erhöht einzustufen. Diese Einschätzung basiert insbesondere auf den makroökonomischen Rahmenbedingun-
gen infolge der kriegerischen Handlungen Russlands in der Ukraine und dem gesamtwirtschaftlichen Umfeld.  

Risiken im 1. Halbjahr 2023  

Wesentliche Markt- und immobilienspezifische Risiken  
Die makroökonomischen Rahmenbedingungen des 1. Halbjahres 2023 können als herausfordernd bezeichnet 
werden. Zu Jahresbeginn sorgten die hohen Energiepreise für einen erheblichen Inflationsdruck. Zwar ließen 
diese im Frühjahr nach, doch die Kerninflation im Euroraum erwies sich als hartnäckiger als erwartet. Bereits 
2022 reagierte die Europäische Zentralbank mit ersten Zinserhöhungen auf die Teuerung. Die steigenden Zin-
sen wirken sich auf zweifache Weise negativ auf die Immobilienbranche aus: Einerseits werden Unternehmen 
durch höhere Finanzierungskosten belastet, andererseits sinkt die Attraktivität von Immobilieninvestments, 
was sich auf die Entwicklung der Immobilienpreise niederschlägt. Mithilfe von Derivativen konnte die 
IMMOFINANZ den Zinsanstieg etwas abfedern und die Auswirkungen auf die Finanzierungskosten in die Zu-
kunft verschieben. Die Immobilienmärkte in den Kernländern der IMMOFINANZ Group verzeichnen derzeit 
Nachfragerückgänge. Investoren bevorzugen alternative Veranlagungsformen oder wollen die wirtschaftliche 
Entwicklung in den kommenden Monaten abwarten. Das Verkaufsprogramm der IMMOFINANZ sieht sich da-
her einem besonders herausfordernden Umfeld gegenüber. Trotz dieser erschwerten Bedingungen gelang es 
der IMMOFINANZ Group im 1. Halbjahr 2023, strategiekonforme Verkäufe im Volumen von rund 
EUR 598 Mio. abzuschließen und rechnet auch im 2. Halbjahr mit weiteren erfolgreichen Transaktionen. Für 
die zweite Jahreshälfte erwarten Experten einen leichten Rückgang der Kerninflation. An den herausfordern-
den Bedingungen wird dies allerdings nur wenig ändern – die Entwicklung der Zinskosten und der Immobilien-
preise dürfte sich fortsetzen. 

Hinsichtlich des Wirtschaftswachstums in der Europäischen Union zeigen sich die Experten heute optimisti-
scher als zu Jahresbeginn: Die rezessiven Tendenzen aufgrund der hohen Energiepreise fielen moderater aus 
als erwartet und in den Lieferketten zeichnete sich Entspannung ab. Die weiterhin robuste Nachfrage von Un-
ternehmen und Privathaushalten tragen zum Wachstum der europäischen Wirtschaft bei. Für die IMMOFINANZ 
bedeutet dies eine anhaltende Nachfrage nach Büro- und Einzelhandelsflächen. Dabei ist zu beobachten, dass 
sich der Trend im Bürobereich hin zu flexiblen und modernen Arbeitswelten fortsetzt. Die IMMOFINANZ sieht 
sich dank ihrer myhive Büros gut auf diese Veränderung vorbereitet. Die Einzelhandelsimmobilien der Marken 
VIVO! und STOP SHOP weisen praktisch Vollvermietung auf und die Expansion der STOP SHOP Fachmärkte in 
Kroatien wird wie geplant umgesetzt. Details zum Portfolio sind dem Portfoliobericht zu entnehmen.  

 

  



 

 

KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT
Risikobericht 

39

Wesentliche Unternehmens- und sonstige Risiken  
Die größte Herausforderung für die Immobilienbranche in den kommenden Jahrzehnten ist allerdings der 
Wandel zu einer nachhaltigen Wirtschaftsform. Neben den neuen Regularien seitens der Europäischen Union 
hat dieses Thema auch bei institutionellen Investoren massiv an Bedeutung gewonnen. Die IMMOFINANZ hat 
im 1. Halbjahr 2023 zusammen mit der CPI Property Group und der S IMMO ihre ESG-Ziele vereinheitlicht. 
Zur Dekarbonisierung im Immobilienbereich setzt die IMMOFINANZ auf den Ausbau von Photovoltaikanlagen 
(PV-Anlagen) auf ihren Einzelhandelsimmobilien. Derzeit läuft die Errichtung von PV-Anlagen in Österreich, 
Ungarn und Kroatien. Weitere Maßnahmen zur Dekarbonisierung, aber auch zur Steigerung der Energieeffizi-
enz, sollen im kommenden Jahr folgen. Die Investitionen in diese Maßnahmen werden zu einem langfristigen 
Rückgang der Betriebskosten und einem damit verbundenen Wettbewerbsvorteil führen. Abgesehen vom 
Umweltbereich legt die IMMOFINANZ in der zweiten Jahreshälfte einen Fokus auf die Bindung ihrer Mitarbei-
ter. Der derzeitige Arbeitsmarkt ist kompetitiv und die Nachfrage nach Fachexperten übersteigt deren Verfüg-
barkeit am Arbeitsmarkt. 

Die IMMOFINANZ ist aufgrund ihrer Geschäftstätigkeit auch rechtlichen und steuerlichen Risiken, Organi-
sationsrisiken und sonstigen Risiken ausgesetzt. Im Vergleich zum Geschäftsjahr 2022 blieben diese im 
Wesentlichen unverändert.  

Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen sowie bedeutende Ereignisse nach Ende des 
Berichtszeitraums werden im Konzernzwischenabschluss in Kapitel 7 bzw. Kapitel 8 erläutert.   

Wien, am 30. August 2023  

Der Vorstand 

 

  

Radka Doehring  Pavel Měchura 
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Fotos und Illustrationen: IMMOFINANZ AG, Goodstudio
Konzept und Gestaltung: Male Huber Friends GmbH und Rosebud,  
inhouse produziert mit firesys (Seiten 4–70) 

Disclaimer 
Wir haben diesen Bericht mit größtmöglicher Sorgfalt erstellt und die Daten überprüft. Rundungs-, Übermittlungs-, 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 Informationen getroffen wurden. Sollten die den Prognosen zugrunde liegenden 
Einschätzungen nicht eintreffen, können die tatsächlichen Ergebnisse von den derzeit erwarteten abweichen. 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 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 IMMOFINANZ verbunden.

Bei Summierung von gerundeten Beträgen und Prozentangaben können durch Verwendung automatisierter Rechenhilfen  
rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.

IMMOFINANZ AG 
Wienerbergstraße 9 
1100 Wien, Österreich 
T +43 (0)1 880 90

investor@immofinanz.com 
https://immofinanz.com

Finanzkalender 2023

29. November 20231 Veröffentlichung des Ergebnisses für die ersten drei Quartale 2023

1 Veröffentlichung erfolgt nach Börsenschluss der Wiener Börse. 
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