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+ UNTERNEHMENSPRÄSENTATION | Geschäftsüberblick

CONWERTS ERFOLGSFAKTOREN

Aktives AM zur Mietsteigerung und Leerstandsredukti on

Starke Ergebnisentwicklung und solide Finanzstruktu r

Kostenreduktion und Effizienzsteigerung

Ausbau des Immobilien-Dienstleistungs-Drittgeschäft s

Veräußerungsgeschäft zu attraktiven Margen

Fokus auf stabile Märkte
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Hochqualitatives und wertstabiles Immobilienportfol io

Positiver Ausblick:
Organisches Wachstum 

bei Umsatz, EBITDA
und Cash Erträgen

(FFO); 
Dividende geplant
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UNTERNEHMENSPRÄSENTATION | Geschäftsüberblick

ÖSTERREICH UND DEUTSCHLAND ALS STABILE KERNMÄRKTE

Kernmärkte 
(Immobilienportfolio > EUR 20 Mio., 
Dienstleistungsstandorte)

Regionale Märkte
(Immobilienportfolio < EUR 20 Mio., 
Dienstleistungsstandorte)

Lokale Märkte
(Immobilienportfolio EUR 2- 5 Mio., 
Dienstleistungsstandorte)

– Fokus auf strukturstarke 
Regionen

– Österreich:

+ Neuvermietungen zu 
Marktpreisen

+ Starkes 
Veräußerungsgeschäft

+ Ausbau des Drittgeschäfts 
bei Immobilien-
Dienstleistungen

– Deutschland:

+ Leerstandsreduktion

+ Stärkung des 
Veräußerungsgeschäfts

+ Ausbau des Drittgeschäfts 
bei Immobilien-
Dienstleistungen

– CEE:

+ Fokus auf Tschechien
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UNTERNEHMENSPRÄSENTATION | Geschäftsüberblick

UNVERÄNDERT POSITIVES MARKTUMFELD IN WIEN

5

8.500-9.000
Wohnungs-
bedarf p.a.

Quelle: Statistik AustriaQuelle: Statistik Austria

Quelle: MA5, MA37, SRZ für Stadt Wien, MA18, MA50

Entwicklung Marktpreise
pro m² in EUR
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Quelle: Immobilienpreisspiegel 2009
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UNTERNEHMENSPRÄSENTATION | Geschäftsüberblick

STABILE ENTWICKLUNG IN DEUTSCHEN METROPOLEN
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rd. 400.000
Wohnungs-
bedarf p.a.

Quelle: DESTATIS

In TSD.

Neubautätigkeit Entwicklung Marktmieten
pro m² in EUR

1-9/2008
1-9/2009

Source: Deutsche Bank

Entwicklung Hauspreise
2001=100

Quelle: empirica Miet- und Kaufpreisranking 3. Quartal 2009



+ UNTERNEHMENSPRÄSENTATION | Geschäftsüberblick

DIVERSIFIZIERUNG DES GESCHÄFTS ZUR ERWEITERUNG DER EINKÜNFTE 
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Vermietung Verkauf Dienstleistungen

– Portfolio-Optimierung

– Leerstandsreduktion

– Mietsteigerungen

– Marktumfeld volatil

– Kleinteilige Transaktionen

– Verkaufsziel erreicht

– Ausbau des Drittgeschäfts

– Nutzung von Synergien

– Vorlaufinvestitionen bei 
Immobilienverwaltung

2008:
Umsatz : EUR 40 Mio.
Free CF*: EUR 12 Mio.

2008:
Umsatz : EUR 203 Mio.
Free CF*: EUR 66 Mio.

2008:
Umsatz : EUR 148 Mio.
Free CF*: EUR 77 Mio.

*) Free Cashflow nach Kosten vor nicht  zuordenbaren Overheadkosten, Zinszahlungen, Tilgungen und Investitionen.

Konzern

2008:
Umsatz : EUR 391 Mio.
Free CF*: EUR 155 Mio.

- EUR 13 Mio. Overheads

- EUR 60-65 Mio. Zinsen

- EUR 25-40 Mio. Tilgung

- EUR 25-40 Mio. Capex

Free CF Konzern
zwischen EUR 15-20 Mio.
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+ UNTERNEHMENSPRÄSENTATION | Operative Performance 1-9/2009

HOCHQUALITATIVES UND WERTHALTIGES IMMOBILIENPORTFOL IO

Immobilienvermögen nach Region

9

10318 Berlin, Treskowallee 1161080 Wien, Skodagasse 9

Immobilienkennzahlen
(1-9/2009)

in Österreich Deutschland Tschechien/ 
Slowakei/ 

Ungarn

Gesamt

Anzahl Objekte Anzahl 396 1.283 42 1.721

Mieteinheiten / PKW-Abstellplätze Anzahl 6.886/   3.538 17.110 / 3.461 990 / 658 24.986 / 7.657

Gesamtnutzfläche m2 685.460 1.267.835 66.719 2.020.014

Immobilienvermögen EUR Mio. 1.220,49 1.202,21 100,90 2.523,61

Leerstand  development / tatsächlich % 5,95 / 10,08 7,79  /  9,72 13,10 / 24,01 7,3 / 10,4

Durchschnittsmiete Wohnung EUR / m² p.m. 4,86 5,15 4,87 5,07

Rendite % 3,81 5,98 4,76 4,90

Österreich

Deutschland
CEE

48 %

48 %

4 %



+

�	���

�	���

�	���

�	���

�	���

�	�
�

�	�
�

�	���

� 
�� �	��� �	
�� �	��� �	
��

./��+���

0���+ '��

1�� ��

UNTERNEHMENSPRÄSENTATION | Operative Performance 1-9/2009

– Leichte Aufwertungen von EUR 0,20 Mio. (1-9/2008: E UR 47,18 Mio.) auf EUR 2,52 Mrd. 

WERTSTABILES IMMOBILIEN-PORTFOLIO IN 1-9/2009

10
Quellen: Immobilienpreisspiegel 2009, durchschnittlicher Preis/m² für Eigentumswohnungen in Wien, Erstbezug, sehr guter Wohnwert;
empirica Miet- und Kaufpreisranking Q3/2009; Unternehmensangaben per 30.09.2009
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Region Österreich

~22 %
rd. EUR  520 Mio.

~15 %
rd. EUR 350 Mio.

~48 %
rd. EUR 1.144 Mio.~6 %

rd. EUR 150 Mio.

in EUR/m² in EUR/m²

in EUR/m² in EUR/m²

Anschaffungskosten Verkehrswerte Marktpreise Eigentumswohnung



+ UNTERNEHMENSPRÄSENTATION | Operative Performance 1-9/2009

– Durchschnittliche Wohnungsmiete
+ 1,4 % auf EUR 5,07 p.M./m²
(1-9/2008: EUR 5,00 p.M./m²)

– Maßnahmen:
+ Leerstandsreduktion
+ Mieterhöhungen bei 

Neuvermietungen

– 72 % der Nutzfläche entfallen 
auf Wohnungen

– Weiteres Potenzial auf regionale 
Marktmieten von bis zu 100 %

– Mieten für Geschäft/Büro 
weitestgehend auf Marktniveau

LANGFRISTIGE STEIGERUNG DER MIETE IM WOHNUNGSSEGMENT

11
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Entwicklung Mieten
pro m² und Monat in EUR
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UNTERNEHMENSPRÄSENTATION | Operative Performance 1-9/2009

– Gesamtleerstand um 15 % auf unter 18 % 
reduziert

+ Stabile Entwicklung in Österreich

+ Deutliche Reduktion in Deutschland

– Development Leerstand von 13 % auf 7 % 
reduziert

+ Davon entfallen allein 27 % oder 40.000 m²
auf 8 Objekte in Evaluation

– Tatsächlicher Leerstand bei 10 %

+ Potenzial für Vermietung/Verkauf in den 
nächsten Monaten

+ Freiflächen in Wien für späteren Verkauf 
zurückgehalten

– Ziel 2010: Weitere Reduktion auf 10 % - 12 %

LEERSTANDSREDUKTION DURCH AKTIVES ASSET MANAGEMENT

12

Entwicklung Leerstand
in %

-15 %

17,7

20,9
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UNTERNEHMENSPRÄSENTATION | Operative Performance 1-9/2009

ORGANISCHES WACHSTUM DER MIETEINKÜNFTE 

– Organisches Wachstum der Mieterträge von 3 % (Like- for-Like Portfolio)
+ Anhebung der Mieten vor allem in Österreich
+ Deutliche Leerstandsreduktion vor allem in Deutschland

*) 45 % bzw. 50 Cent der Mietrückgänge in Tschechien resultieren aus Währungsverlusten der Tschechischen Krone.

*



+ UNTERNEHMENSPRÄSENTATION | Operative Performance 1-9/2009

– Starke Nachfrage von privaten 
Investoren

– Insgesamt 971 Wohnungen verkauft

– Verkaufspreise liegen 10 % über den 
Schätzwerten und 14 % über den 
Investitionskosten

+ Portfolio-Bereinigung in Hamburg 
belastet Margen

+ IFRS Gewinnmarge ohne Portfolio-
Bereinigung bei 14 %, Cash-Marge bei 
22 %

– Vorläufige Zahlen Gesamtjahr 2009:

+ Veräußerungserlöse 
rund EUR 350 Mio.

+ IFRS-Marge rund 10 %, Cash-Marge 
rund 15 % (ohne Portfolio-Bereinigung 
rund 13 % bzw. rund 22 %)

CONWERT  KANN VERKAUFSTRANSAKTIONEN ERFOLGREICH UMS ETZEN

14
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Veräußerungserlöse
in EUR Mio.

IFRS-Marge

Cash-Marge

15 %

28 %

10 %

14 %

105,46

268,54
+155 %
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– 52 % der gesamten Dienstleistungserlöse 
von externen Auftraggebern

- 55.400 verwaltete Einheiten mit 4,11 Mio. 
m²

+ rd. 45.000 Einheiten mit 2,77 Mio. m²
im Drittgeschäft

+ rd. 10.500 Einheiten in eigene 
Verwaltung integriert

+ Weitere 5.000 Einheiten bis 
Jahresende

- Makler: 6.055 Mieteinheiten vermittelt

+ Davon 72 % im Drittgeschäft

- Neuabschluss von Drittmandaten in 
Deutschland

+ Management geschlossener DWS-
Wohnimmobilienfonds

+ Privatisierungsauftrag in Leipzig

15

AUSBAU DES DRITTGESCHÄFTS BEI IMMOBILIEN-DIENSTLEIS TUNGEN

UNTERNEHMENSPRÄSENTATION | Operative Performance 1-9/2009

Dienstleistungsumsätze
in EUR Mio.

49,26 50,84

+3 %
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– Ressourcenoptimierung im 
1. Halbjahr erfolgreich 
abgeschlossen

+ Verwaltungskosten wurden 
reduziert

+ Vertriebseinheiten gestärkt

- Kostenstruktur konnte bereits 
verbessert werden: 

+ Mehr Umsatz bei unveränderten 
Personalkosten und sonstigen 
Kosten

+ Reduktion von 15,9 % auf 10,8 %

- Kosteneffekte bereits deutlich 
sichtbar

16

EFFIZIENZSTEIGERUNGSPROGRAMM ABGESCHLOSSEN

UNTERNEHMENSPRÄSENTATION | Operative Performance 1-9/2009

Umsatz/Kosten-Relation
in %

-32 %
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+ UNTERNEHMENSPRÄSENTATION | Key Financials 1-9/2009

In 1-9/2009 1-9/2008 Veränderung

Vermietungserlöse EUR  Mio. 119,63 110,06 +9 %

Veräußerungserlöse EUR  Mio. 268,54 105,46 +155 %

Umsatzerlöse Dienstleistungen EUR  Mio. 26,33 27,82 -5 %

Umsatzerlöse EUR  Mio. 414,50 243,33 +70 %

Ergebnis vor Zu- und Abschreibung  
(EBITDA) EUR  Mio. 80,67 68,67 +17 %

Nettoergebnis aus Zeitwertanpassung EUR  Mio. 0,20 47,18 -99 %

Betriebsergebnis (EBIT) EUR  Mio. 73,22 108,27 -32 %

Finanzergebnis EUR Mio. -46,37 -56,98 -

Ergebnis vor Ertragssteuern (EBT) EUR  Mio. 26,85 51,29 -48 %

Periodenergebnis nach Minderheiten EUR  Mio. 21,30 38,58 -45 %

Funds from Profit (FFO)1) EUR  Mio. 51,38 35,49 +45 %

Net Operating Income (NOI) EUR Mio. 71,30 65,14 +9 %

18

ÜBERBLICK KONZERN-GEWINN- & VERLUSTRECHNUNG 1-9/2009

1) FFO: Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) – Nettogewinn Zeitwertanpassung + Differenz Cash-Veräußerungsgewinne zu IFRS-Veräußerungsgewinne + 
Abschreibungen + unbare Teile Finanzergebnis und Investitionskosten



+ UNTERNEHMENSPRÄSENTATION | Key Financials 1-9/2009

– Vermietungserlöse +9 %

+ Organisches Wachstum der Mieterträge 
von 3 % (Like-for-Like)

+ Mietsteigerungen bei Neuvermietungen

+ Leerflächenreduktion

– Veräußerungserlöse +155 %

+ Starke Nachfrage nach 
Eigentumswohnungen und Zinshäusern

+ Verkaufsmargen von 10 % (IFRS) und 
Cash-Marge von 14 %

– Umsatzerlöse Dienstleistungen
EUR 50,84 Mio.

+ 52 % (EUR 26,33 Mio.) aus 
Drittgeschäften

– EBITDA auf EUR 80,67 Mio. (+17 %)

STARKE VERMIETUNGSERLÖSE UND HOHE MARGEN AUS VERKÄU FEN

19
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Umsatzerlöse
in EUR Mio.

243,33

414,50
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+ UNTERNEHMENSPRÄSENTATION | Key Financials 1-9/2009

Solide Cash-Erträge ohne Berücksichtigung von unbar en Effekten

POSITIVE CASH-ERTRÄGE

Entwicklung Cash-Erträge
in EUR Mio.

20

35,49

51,38
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Berechnung FFO
in EUR Mio.

+45 %

1-9/2009 1-9/2008

EBT 26,85 51,29

Nettoergebnis aus Zeitwertanpassung -0,20 -47,18

Differenz Cash-Veräußerungsgewinn zu 
IFRS-Veräußerungsgewinn

+6,12 +8,89

Abschreibungen +7,65 +7,58

Ergebnisanteil und Wertberichtigung
ECO Business-Immobilien AG

+2,05 +4,19

Unbare Teile Finanzergebnis und sonstige 
Kosten

+8,91 +10,72

= Funds from Operations (FFO) 51,38 35,49



+ UNTERNEHMENSPRÄSENTATION | Key Financials 1-9/2009

– Kurzfristige Schulden:

+ EUR 336 Mio.  
Kreditverbindlichkeiten

+ Davon gem. IFRS 
zuzuordnende langfristige 
Verbindlichkeiten EUR 179 Mio.

– EK-Quote 43 %

– Loan-to-Value (LTV) 55 %

– Zahlungsmittel EUR 65 Mio. 

– Gearing bei 117 %

SOLIDE BILANZSTRUKTUR

Bilanzstruktur
in EUR Mio.

21
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Eigenkapital
EUR 1.274 Mio.

Langfristige 
Schulden
EUR 1.289 Mio.

Kurzfristige 
Schulden
EUR 394 Mio.

Kurzfristige
Vermögenswerte
EUR 518 Mio.

Langfristige
Vermögenswerte
EUR 2.439 Mio.

2.958 2.958
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Finanzergebnis
in EUR Mio.
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UNTERNEHMENSPRÄSENTATION | Key Financials 1-9/2009

– Wegen aktuell sinkender Zinsen geringere Finanzaufw endungen für bestehende Schulden

– Cashwirksame Stichtagsverzinsung 4,06 % nach Hedgin g; 3,00 % vor Hedging

– Breite und langfristige Streuung der Fremdfinanzier ung

SOLIDE FINANZIERUNGSSTRUKTUR

Bankverbindlichkeiten
in EUR Mio.

34 Banken
Bandbreite:
< EUR 30 Mio.

6 Banken
Bandbreite:
EUR 38 Mio. –
EUR 71 Mio.

5 Banken
Bandbreite:
EUR 78 Mio. –
EUR 199 Mio.

22
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UNTERNEHMENSPRÄSENTATION | Key Financials 1-9/2009

GESICHERTE REFINANZIERUNG – GERINGES PROLONGATIONSVO LUMEN

Prolongationen
in EUR Mio.

23

– Geringes Prolongationsvolumen 
in den folgenden Jahren

– Kurzfristige Verbindlichkeiten bis 
1 Jahr EUR 172,82 Mio.

+ EUR 115,90 Mio. Prolongation

+ EUR 7 Mio. 
Betriebsmittelkredite und 
laufende Kontenrahmen

+ EUR 45,55 Mio. Regeltilgung 

+ EUR 4,37 Mio. Sondertilgung

– Rund 11 Jahre durchschnittliche 
Laufzeit aller Kredite inkl. 
Convertible und Anleihen

– 82 % des Kreditvolumens gegen 
Zinsrisiken abgesichert

Überblick Kredite und Anleihen

davon EUR 844,06 Mio. abgesichert

zum 
30.09.2009

Finanzierungsvolumen 
EUR Mio.

fix verzinst
EUR Mio.

Variabel verzinst  
EUR Mio.

bis 1 Jahr 172,82 16,03 156,79

1-5 Jahren 327,76 101,26 226,50

Über 5 Jahre 1.006,56 278,40 728,17

Gesamt 1.507,14 395,69 1.111,45

Put-Optionen Convertible
erstmalig ausübbar



+

�����
�����


	�
� 
	�	� �	�
�

��

��

��

��

��

�


��

��

���� �4�5����

UNTERNEHMENSPRÄSENTATION | Key Financials 1-9/2009

BUCHWERT JE AKTIE (NAV) BEI EUR 15,57

Buchwert je Aktie (NAV)
in EUR

24

Finanz-
derivate ErgebnisConvertible

– Effekte auf NAV

+ Bewertung Finanzderivate 
(Cashflow Hedge): 
EUR -0,21 je Aktie

+ Convertible:
EUR -0,04 je Aktie

+ Konzernergebnis:
EUR +0,26 je Aktie



+ UNTERNEHMENSPRÄSENTATION | Key Financials 1-9/2009

ANALYSTEN SEHEN POTENZIAL FÜR CONWERT-AKTIE

14

12

11

Analysten Research

13

16

15

25

Entwicklung conwert-Aktie

Kurs vs. NAV:
40 % Discount

NAV zum 30.09.2009, Kurs  per 19.02.2010 Stand 01.03.2010

Aktionärsstruktur

Institutionelle
40 %

Retail
40 %

Management
10 %

Eigene 
Aktien 5 %

Fortis
5 %

Per Ende September 2009

Bank Empfehlung KZ

SRC Research Buy 13,50

HSBC Overweight 12,00

DZ Bank Buy 12,00

UniCredit Buy 11,40

Cheuvreux Selected List 11,30

RCB Buy 11,00

Sal. Oppenheim Buy 11,00

Credit Suisse Outperform 11,00

Erste Bank Accumulate 10,70

Goldman Sachs Neutral 9,80

Kempen & Co Add 9,40

J.P. Morgan Neutral 9,20

14

12

11

NAV: EUR 15.57

13

16

15

20102009
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UNTERNEHMENSPRÄSENTATION | Positiver Ausblick

POSITIVER AUSBLICK FÜR GESAMTJAHR 2010

– Vermietungsmarkt: Stabile Entwicklung an den conwer t-Standorten

– Investmentmarkt: Weitere Belebung vor allem durch p rivate Investoren

– Dienstleistungsmarkt: positive Entwicklung durch Ge winn von Fremdmandaten

– Starke operative Entwicklung auch im Schlußquartal 2 009 erwartet

+ Organisches Mietertragswachstum durch Neuvermietungen und Leerstandsabbau

+ conwert verstärkt auch wieder auf der Käuferseite

– Verkäufe im Gesamtjahr 2009 nach vorläufigen Zahlen  mit rund EUR 350 Mio. deutlich über 
Verkaufsziel – 2010: Drehung von 10 % des Gesamtport folios erwartet

– Weitere Entspannung auf der Finanzierungsseite

– Steigerungen bei Umsatz, EBITDA und Cash-Ertrag (FF O)

– Gewinn 2009 soll Ausschüttung einer Dividende ermög lichen
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UNTERNEHMENSPRÄSENTATION | Kontakt
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DISCLAIMER
Diese Präsentation enthält verschiedene 
Prognosen und Erwartungen sowie Aussagen, die 
die zukünftige Entwicklung der conwert Gruppe 
betreffen. Diese Aussagen beruhen auf Annahmen 
und Schätzungen und können mit bekannten und 
unbekannten Risiken und Ungewissheiten 
verbunden sein. Die tatsächlichen Entwicklungen 
und Ergebnisse sowie die Finanz-, Ertrags- und 
Vermögenslage können daher wesentlich von den 
geäußerten Erwartungen und Annahmen 
abweichen. Gründe hierfür können, neben anderen, 
Marktschwankungen, die Entwicklung der 
Immobilienpreise und Mieten sowie der 
Finanzmärkte und Wechselkurse, Veränderungen 
nationaler und internationaler Gesetze und 
Vorschriften oder grundsätzliche Veränderungen 
des wirtschaftlichen und politischen Umfelds sein. 
Zukunftsgerichtete Aussagen beziehen sich 
deshalb nur auf den Tag, an dem sie gemacht 
werden. conwert übernimmt daher keine 
Verpflichtung, solche Aussagen angesichts neuer 
Informationen oder künftiger Ergebnisse 
weiterzuentwickeln oder anzupassen.
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HIGHLIGHTS AUSGEWÄHLTE KENNZAHLEN 1-9/2009

Aktienkennzahlen in 1-9/2009 1-9/2008 Veränderung

Unverwässertes Ergebnis / Aktie EUR 0,26 0,46 -43 %

Verwässertes Ergebnis / Aktie EUR 0,26 0,46 -43 %

Unternehmenskennzahlen in 1-9/2009 1-9/2008 Veränderung

Vermietungserlöse EUR Mio. 119,63 110,06 +9 %

Veräußerungserlöse EUR Mio. 268,54 105,46 +155 %

Umsatzerlöse Dienstleistungen EUR Mio. 26,33 27,82 -5 %

Umsatzerlöse EUR Mio. 414,50 243,33 +70 %

EBITDA EUR Mio. 80,67 68,67 +17 %

Funds from Operations (FFO)1) EUR Mio. 51,38 35,49 +45 %

Net Operating Income (NOI) EUR Mio. 71,30 65,14 +9 %

Immobilienkennzahlen in 1-9/2009 1-12/2008 Veränderung

Immobilienvermögen EUR Mio. 2.523,61 2.497,32 +1 %

Gesamtnutzfläche m² 2.020.014 2.035.421 -1 %
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Bilanzkennzahlen in 9/2009 12/2008 Veränderung

Eigenkapital EUR Mio. 1.274,13 1.274,21 -1 %

Schulden EUR Mio. 1.683,44 1.742,01 -3 %

Nettoverschuldung EUR Mio. 1.488,67 1.467,53 +1 %

Eigenkapitalquote % 43,08 42,25 +2 %

Loan-to-Value (LTV) % 55,37 58,24 +4 %

Buchwert (NAV) /  Aktie EUR 15,57 15,55 0 %
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ÜBERBLICK BILANZKENNZAHLEN 1-9/2009

Bilanzkennzahlen in 30.09.2009 31.12.2008 Veränderung

Langfristige Vermögenswerte EUR  Mio. 2.439,45 2.438,24 -1 %

Kurzfristige  Vermögenswerte EUR  Mio. 518,12 577,97 -10 %

Summe Vermögenswerte EUR  Mio. 2.957,57 3.016,21 -2 %

Eigenkapital EUR Mio. 1.274,13 1.274,21 -1 %

Langfristige Schulden EUR  Mio. 1.289,08 1.371,57 -6 %

Kurzfristige Schulden EUR  Mio. 394,37 370,44 +6 %

Summe Eigenkapital und Schulden EUR  Mio. 2.957,57 3.016,21 -2 %

Loan-to-Value (LTV) % 55,37 58,24 +4 %

Eigenkapitalquote % 43,08 42,25 +2 %

Gearing % 116,84 115,17 +1 %

Buchwert (NAV) /  Aktie EUR 15,57 15,55 0 %


