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Aktiva

30. April 2011
EuR

30. April 2010
tEuR

A. Anlagevermögen

I. Immaterielle  Vermögensgegenstände

 Markenrechte und software 70.670,76 122

II. Sachanlagen

 1. bauten auf fremdem Grund 1.415.630,10 0

 2. betriebs- und  Geschäftsausstattung 631.544,78 41

2.047.174,88 41

III. Finanzanlagen

 1. Anteile an verbundenen  Unternehmen 6.151.320.461,96 6.171.218

 2. beteiligungen 850.000,00 0

 3. eigene Anteile 145.755.598,51 0

 4. Wertpapiere (Wertrechte) des Anlagevermögens 7.373.235,83 7.373

6.305.299.296,30 6.178.591

6.307.417.141,94 6.178.755

b. umlaufvermögen

I. Forderungen 

 1. forderungen aus Leistungen 2.438,46 3

 2. forderungen gegenüber verbundenen Unternehmen 662.812.009,77 108.941

 3. forderungen gegenüber Unternehmen, mit denen 
     ein beteiligungsverhältnis besteht

14.764.001,95 110

 4. sonstige forderungen 8.174.593,95 353.249

685.753.044,13 462.303

II. Wertpapiere und Anteile

 1. sonstige Wertpapiere und Anteile 111.038.460,33 4.002

III. Guthaben bei kreditinstituten 10.804.309,64 9.836

807.595.814,10 476.141

C. Rechnungs- 
abgrenzungsposten

669.459,31 312

7.115.682.415,35 6.655.207

Bilanz zum 30. April 2011
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passiva

30. April 2011
EuR

30. April 2010
tEuR

A. Eigenkapital

I. Grundkapital 1.085.289.446,60 1.084.088

II. kapitalrücklagen 

 1. Gebundene 3.908.489.407,46 3.907.290

3.907.290.389,38 2.396.255

III. Gewinnrücklagen

 1. Andere rücklagen (freie rücklagen) 156.859.656,91 0

 2. rücklage für eigene Anteile 145.755.598,51 0

302.615.255,42 0

IV. bilanzgewinn/-verlust 119.087.975,50 0

 davon Verlustvortrag: eUr 0,00

 Vorjahr: teUr -601.977

5.415.482.084,98 4.991.379

b. Rückstellungen

1. steuerrückstellungen 1.435.199,50 1.103

2. sonstige rückstellungen 10.425.025,75 20.509

11.860.225,25 21.612

C. Verbindlichkeiten

1. Anleihen 1.137.120.215,60 1.085.073

2. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 36.586.477,55 36.735

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.960.276,21 1.419

4. Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen 512.302.112,46 45.824

5. sonstige Verbindlichkeiten 371.023,30 473.165

 davon aus steuern: eUr 6.475,47

 Vorjahr: teUr 85

 davon im rahmen der sozialen sicherheit: eUr 15.639,91

 Vorjahr: teUr 6

1.688.340.105,12 1.642.216

7.115.682.415,35 6.655.207

haftungsverhältnisse  332.535.709,82 425.250
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Gewinn- und Verlustrechnung für das Geschäftsjahr 2010/11

2010/11 2009/10

EuR EuR tEuR tEuR

1. Umsatzerlöse 8.071.903,26 7.245

2. sonstige betriebliche erträge

a) erträge aus der Auflösung von rückstellungen 262.114,70 1.779

b) Übrige 45.307.400,40 45.569.515,10 16.531 18.310

3. personalaufwand

a) Gehälter 3.840.205,55 2.138

b) Leistungen an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen 61.607,96 39

c) Aufwendungen für Altersversorgung 153.000,00 68

d) Aufwendungen für gesetzlich vorgeschriebene sozialabgaben sowie vom entgelt abhängige Abgaben und pflichtbeiträge 370.391,47 225

e) sonstige sozialaufwendungen 37.537,80 -4.462.742,78 5 -2.474

4. Abschreibungen auf immaterielle Gegenstände des Anlagevermögens und sachanlagen -119.836,08 -81

5. sonstige betriebliche Aufwendungen

a) steuern, soweit sie nicht unter z 15 fallen 556.297,64 214

b) Übrige 43.369.709,15 -43.926.006,79 60.649 -60.863

6. Zwischensumme aus Z 1 bis 5 (betriebsergebnis) 5.132.832,71 -37.863

7. erträge aus beteiligungen 499.993.000,00 0

davon aus verbundenen Unternehmen: eUr 499.993.000,00; Vorjahr: teUr 0

8. erträge aus anderen Wertpapieren des finanzanlagevermögens 386.301,83 316

davon aus verbundenen Unternehmen: eUr 316.126,83; Vorjahr: teUr 316

9. sonstige zinsen und ähnliche erträge 19.055.936,90 55.488

davon aus verbundenen Unternehmen: eUr 16.544.114,34; Vorjahr: teUr 2.575

10. erträge aus der zuschreibung zu finanzanlagen 0,00 314

11. Aufwendungen aus beteiligungen 

a) Abschreibungen 37.657.680,10 0

b) Aufwendungen aus verbundenen Unternehmen 0,00 -37.657.680,10 0 0

12. zinsen und ähnliche Aufwendungen -64.814.459,15 -66.359

davon betreffend verbundene Unternehmen: eUr 24.170.581,65; Vorjahr: teUr 8.181

13. Zwischensumme aus Z 7 bis 12 (Finanzergebnis) 416.963.099,48 -10.240

14. Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 422.095.932,19 -48.103

15. steuern vom einkommen -392.701,27 -17.955

16. jahresüberschuss/-fehlbetrag 421.703.230,92 -66.058

17. Auflösung von Kapitalrücklagen

a) Gebundene 0,00 582.165

b) nicht gebundene 0,00 0,00 18.560 600.725

18. Auflösung von Gewinnrücklagen

a) Gesetzliche rücklage 0,00 230

b) Andere rücklagen (freie rücklagen) 0,00 0,00 67.079 67.309

19. zuweisung zu Gewinnrücklagen

a) Andere rücklagen (freie rücklagen) -156.859.656,91 0

b) rücklagen für eigene Anteile -145.755.598,51 -302.615.255,42 0 0

20. Verlustvortrag aus dem Vorjahr 0,00 -601.977

21. bilanzgewinn 119.087.975,50 0
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2010/11 2009/10

EuR EuR tEuR tEuR

1. Umsatzerlöse 8.071.903,26 7.245

2. sonstige betriebliche erträge

a) erträge aus der Auflösung von rückstellungen 262.114,70 1.779

b) Übrige 45.307.400,40 45.569.515,10 16.531 18.310

3. personalaufwand

a) Gehälter 3.840.205,55 2.138

b) Leistungen an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen 61.607,96 39

c) Aufwendungen für Altersversorgung 153.000,00 68

d) Aufwendungen für gesetzlich vorgeschriebene sozialabgaben sowie vom entgelt abhängige Abgaben und pflichtbeiträge 370.391,47 225

e) sonstige sozialaufwendungen 37.537,80 -4.462.742,78 5 -2.474

4. Abschreibungen auf immaterielle Gegenstände des Anlagevermögens und sachanlagen -119.836,08 -81

5. sonstige betriebliche Aufwendungen

a) steuern, soweit sie nicht unter z 15 fallen 556.297,64 214

b) Übrige 43.369.709,15 -43.926.006,79 60.649 -60.863

6. Zwischensumme aus Z 1 bis 5 (betriebsergebnis) 5.132.832,71 -37.863

7. erträge aus beteiligungen 499.993.000,00 0

davon aus verbundenen Unternehmen: eUr 499.993.000,00; Vorjahr: teUr 0

8. erträge aus anderen Wertpapieren des finanzanlagevermögens 386.301,83 316

davon aus verbundenen Unternehmen: eUr 316.126,83; Vorjahr: teUr 316

9. sonstige zinsen und ähnliche erträge 19.055.936,90 55.488

davon aus verbundenen Unternehmen: eUr 16.544.114,34; Vorjahr: teUr 2.575

10. erträge aus der zuschreibung zu finanzanlagen 0,00 314

11. Aufwendungen aus beteiligungen 

a) Abschreibungen 37.657.680,10 0

b) Aufwendungen aus verbundenen Unternehmen 0,00 -37.657.680,10 0 0

12. zinsen und ähnliche Aufwendungen -64.814.459,15 -66.359

davon betreffend verbundene Unternehmen: eUr 24.170.581,65; Vorjahr: teUr 8.181

13. Zwischensumme aus Z 7 bis 12 (Finanzergebnis) 416.963.099,48 -10.240

14. Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 422.095.932,19 -48.103

15. steuern vom einkommen -392.701,27 -17.955

16. jahresüberschuss/-fehlbetrag 421.703.230,92 -66.058

17. Auflösung von Kapitalrücklagen

a) Gebundene 0,00 582.165

b) nicht gebundene 0,00 0,00 18.560 600.725

18. Auflösung von Gewinnrücklagen

a) Gesetzliche rücklage 0,00 230

b) Andere rücklagen (freie rücklagen) 0,00 0,00 67.079 67.309

19. zuweisung zu Gewinnrücklagen

a) Andere rücklagen (freie rücklagen) -156.859.656,91 0

b) rücklagen für eigene Anteile -145.755.598,51 -302.615.255,42 0 0

20. Verlustvortrag aus dem Vorjahr 0,00 -601.977

21. bilanzgewinn 119.087.975,50 0
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Anhang

1. Allgemeine Grundsätze

der Jahresabschluss der iMMOfinAnz AG zum 30. April 2011 wurde gemäß den bestimmungen des Unternehmensgesetzbuches 

(UGb) in der geltenden fassung erstellt. die Grundsätze ordnungsmäßiger buchführung sowie die Generalnorm, ein möglichst 

getreues bild der Vermögens-, finanz- und ertragslage zu vermitteln, wurden beachtet.

das vorliegende Geschäftsjahr der iMMOfinAnz AG umfasst den zeitraum vom 01. Mai 2010 bis 30. April 2011.

die Angabe der Vorjahreszahlen erfolgte gemäß § 223 (2) UGb in 1.000 eUr.

Von der ermächtigung des § 223 (4) UGb, zusätzliche posten hinzuzufügen, wenn ihr inhalt nicht von einem vorgeschriebenen 

posten gedeckt wird, wurde Gebrauch gemacht.

für die Gewinn- und Verlustrechnung wird das Gesamtkostenverfahren angewendet.

im Geschäftsjahr 2010/11 waren zentrale themen die erfolgreiche refinanzierung der Wandelanleihen 2014 und 2017, die Auf-

nahme der iMMOfinAnz-Aktie in den Leitindex der Wiener börse (AtX) per 21. März 2011, die überwiegend positive Wirtschafts-

entwicklung in den Kernländern des iMMOfinAnz-Konzerns und die Verbesserung wesentlicher ertragskennzahlen.

2. Bilanzierungs  und Bewertungsgrundsätze

die bewertung der ausschließlich entgeltlich erworbenen immateriellen Vermögensgegenstände erfolgte zu Anschaffungskosten 

vermindert um die der voraussichtlichen wirtschaftlichen nutzungsdauer entsprechenden planmäßigen linearen Abschreibungen.

das sachanlagevermögen ist zu Anschaffungskosten, vermindert um planmäßige lineare Abschreibung, bewertet.

die Abschreibung der zugänge und Abgänge des laufenden Geschäftsjahres erfolgt pro rata temporis.

das finanzanlagevermögen ist zu Anschaffungskosten, vermindert um außerplanmäßige Abschreibungen zur berücksichtigung 

von Wertminderungen, bewertet. die Wertminderungen werden durch den Vergleich der buchwerte mit dem eigenkapital der 

beteiligung zuzüglich eventuell vorhandener stiller reserven ermittelt. die bewertung erfolgt konzernweit in jeder Konzerntochter 

und spiegelt sich dadurch auch in summe in der Konzernmutter iMMOfinAnz AG wider. tritt in späteren Geschäftsjahren eine 

Werterhöhung ein, so wird die in einem der vorangegangenen Geschäftsjahre durchgeführte außerplanmäßige Abschreibung im 

Umfang der eingetretenen Werterhöhung zugeschrieben, jedoch maximal bis zu den historischen Anschaffungskosten.

die forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände wurden mit nennwerten – abzüglich erforderlicher Wertberichtigungen 

– bilanziert. die Wertberichtigung der Konzernforderungen erfolgt auf basis des zum beizulegenden zeitwert bewerteten eigen-

kapitals der finanzierten Gesellschaft. soweit beim darlehensnehmer ein negatives eigenkapital (bewertet zum beizulegenden 

zeitwert) vorliegt, werden entsprechende Wertberichtigungen vorgenommen. 
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die sonstigen Wertpapiere und Anteile im Umlaufvermögen sind zu Anschaffungskosten, unter berücksichtigung einer Abschrei-

bung gemäß § 207 UGb, bewertet. 

die rückstellungen wurden unter bedachtnahme auf den Grundsatz der kaufmännischen Vorsicht in höhe des voraussichtlichen 

Anfalls gebildet.

Verbindlichkeiten sind mit dem rückzahlungsbetrag unter bedachtnahme auf den Grundsatz der Vorsicht ermittelt.

sämtliche Geschäftsfälle in ausländischer Währung wurden mit dem devisenmittelkurs am tag der jeweiligen transaktion erfasst. 

die bewertung der am bilanzstichtag in fremdwährung bestehenden forderungen und Verbindlichkeiten erfolgt – unter bedacht-

nahme auf den Grundsatz der Vorsicht – mit dem an diesem tag gültigen devisenmittelkurs. daraus resultierende fremdwährungs-

gewinne oder fremdwährungskursverluste werden im Geschäftsjahr erfolgswirksam erfasst.

derivative finanzinstrumente werden zum Marktwert bewertet. dabei werden gemäß imparitätischem realisationsprinzip im falle 

von positiven Marktwerten keine Gewinne realisiert, jedoch Verluste in form von rückstellungen antizipiert.

3. Erläuterungen zur Bilanz

Aktiva

ANlAGEVERMÖGEN

die entwicklung des Anlagevermögens ist im beigefügten Anlagenspiegel ersichtlich.

beim abnutzbaren Anlagevermögen liegen den linearen planmäßigen Abschreibungen folgende nutzungsdauern zugrunde:

Nutzungsdauer in jahren

sonstige immaterielle Vermögensgegenstände 3–10

sachanlagen 2–10

die wesentlichste Veränderung der Anteile an verbundenen Unternehmen ist auf einen zugang in der iMMOWest iMMObiLien 

AnLAGen GMbh in höhe von eUr 17.760.000,00 i.z.m. Großmutterzuschüssen sowie eine außerplanmäßige Abschreibung von 

Anteilen an verbundenen Unternehmen zurückzuführen (siehe erläuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung).

innerhalb der Anteile an verbundenen Unternehmen wurde im zuge der Verschmelzung der iMMOeAst AG mit der  

iMMOfinAnz AG der Anteil der iMbeA iMMOeAst beteiligungsverwaltung AG zum 30. April 2010 mit dem beizulegenden 

zeitwert von teUr 5.939.471 angesetzt. 

die beteiligungen enthalten einen zugang von 49% an der ehL immobilien Gmbh in höhe von eUr 850.000,00 (VJ: teUr 0).
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die Wertpapiere des Anlagevermögens beinhalten im Wesentlichen Anteile an der Wiener börse in höhe von eUr 1.000.699,26 (VJ: 

teUr 1.001) sowie Genussrechtsanteile an der rentcon handels- u. Leasing Gmbh in höhe von eUr 6.322.536,57 (VJ: teUr 6.323).

die Gesellschaft hält zum 30. April 2011 eigene Aktien in höhe von eUr 145.755.598,51 (VJ: teUr 0). Gemäß § 240 Abs. 3 UGb 

setzt sich der bestand an Aktien der Gesellschaft, die sie oder ein in Mehrheitsbesitz der Gesellschaft stehendes Unternehmen 

hält, wie folgt zusammen:

Datum Erwerb Aktienanzahl besitz Gesellschaft Sachverhalt und  
Erlaubnistatbestand

Anteiliger betrag am 
Grundkapital  

30. April 2011  
in EuR

Anteiliger betrag 
Grundkapital  
30. Apr. 2011 

in %

kaufpreis  
in EuR

Aug. 2010 55.005.409 iMbeA iMMOeAst 
beteiligungsverwal-
tung Gmbh

closing der Vereinba-
rungen mit constantia 
packaging b.V. zum  
„ibAG bond“  
(§ 65 Abs. 1 z 1 AktG)

57.105.699,52 5,26% 151.264.874,75

sep. 2010 2.066.020 iMbeA iMMOeAst 
beteiligungsverwal-
tung Gmbh

Abwicklung bankge-
schäft Aviso zeta  
(§ 65 Abs. 1 z 1 AktG)

2.144.907,56 0,20% 5.594.782,16

dez. 2010 6 Aviso zeta AG erwerb der Aviso zeta  
(§ 65 Abs. 1 z 1 AktG)

6,23 0,00% 16,85

nov. 2010–
März 2011

47.350.248 iMMOfinAnz AG Aktienrückkaufpro-
gramm 2010–2011

49.158.238,87 4,53% 145.755.598,51

(§ 65 Abs. 1 z 8 AktG)

Gesamt 104.421.683   108.408.852,18 9,99% 302.615.272,27

uMlAuFVERMÖGEN

FORDERuNGEN

die zusammensetzung der forderungen nach restlaufzeit ergibt sich aus folgendem forderungsspiegel:

Werte in EuR 30. April 2011 Davon Restlaufzeit  
unter 1 jahr

Davon Restlaufzeit 
 zwischen 1 und 5 jahren

Davon Restlaufzeit  
über 5 jahre

forderungen aus Leistungen 2.438,46 2.438,46 0,00 0,00

forderungen gegenüber  
verbundenen Unternehmen

662.812.009,77 662.812.009,77 0,00 0,00

forderungen gegenüber 
Unternehmen, mit denen ein  
beteiligungsverhältnis besteht

14.764.001,95 14.764.001,95 0,00 0,00

sonstige forderungen 8.174.593,95 4.124.229,57 4.050.364,38 0,00

Summe 685.753.044,13 681.702.679,75 4.050.364,38 0,00

Werte in EuR 30. April 2010 Davon Restlaufzeit  
unter 1 jahr

Davon Restlaufzeit  
zwischen 1 und 5 jahren

Davon Restlaufzeit  
über 5 jahre

forderungen aus Leistungen 3.088,46 3.088,46 0,00 0,00

forderungen gegenüber  
verbundenen Unternehmen

108.941.363,90 108.941.363,90 0,00 0,00

forderungen gegenüber  
Unternehmen, mit denen ein  
beteiligungsverhältnis besteht

109.896,02 109.896,02 0,00 0,00

sonstige forderungen 353.248.776,41 348.217.017,81 2.363.412,97 2.668.345,63

Summe 462.303.124,79 457.271.366,19 2.363.412,97 2.668.345,63
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forderungen gegenüber verbundenen Unternehmen und Unternehmen, mit denen ein beteiligungsverhältnis besteht, für die 

keine fristigkeit vereinbart wurde, werden als kurzfristig ausgewiesen, jedoch nur nach Maßgabe der Liquidität des jeweiligen 

Gläubigers eingefordert.

die forderungen gegenüber verbundenen Unternehmen betreffen forderungen aus Leistungen von eUr 31.028.111,93 (VJ: 

teUr 30.692) sowie forderungen im zusammenhang mit der zinsenabgrenzung für die Genussrechte an der rentcon han-

dels- und Leasing Gmbh in höhe von eUr 156.764,26 (VJ: teUr 157). Weiters beinhalten die forderungen gegenüber verbun-

denen Unternehmen sonstige forderungen in höhe von eUr 16.653.857,01 (VJ: teUr 0), dividendenforderungen in höhe von 

eUr 289.993.000,00 (VJ: teUr 0) sowie forderungen aus darlehen in höhe von eUr 367.279.804,32 (VJ: teUr 90.164), die mit 

eUr 42.299.527,75 (VJ: teUr 12.071) wertberichtigt sind. die Methode zur einschätzung der Wertberichtigungen wird in den 

bilanzierungs- und bewertungsgrundsätzen sowie in den erläuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung näher beschrieben.

durch die Verträge von berlin wurde die Aviso zeta AG samt töchter am 22. dezember 2010 in den iMMOfinAnz-Konzern über-

nommen. Aus diesem Grund wurden die treuhandforderungen der iMMOfinAnz corporate finance consulting Gmbh in höhe 

von eUr 231.736.097,73 (VJ: teUr 417.918), die mit eUr 33.100.740,80 (VJ: teUr 81.147) wertberichtigt wurden, zum 30. April 2010 

unter den sonstigen forderungen ausgewiesen. im Jahresabschluss 2011 wurden diese treuhandforderungen in die forderungen 

gegenüber verbundenen Unternehmen umgegliedert.

die sonstigen forderungen beinhalten an die Vorstände der iMMOfinAnz AG gewährte darlehen in Gesamthöhe von 

eUr 3.096.970,99 (VJ: teUr 5.032). die zinsen hierfür betragen für das Geschäftsjahr 2010/11 eUr 109.316,17 (VJ: teUr 122). im 

Geschäftsjahr 2010/11 wurden die darlehen von zwei Vorständen in höhe von eUr 2.044.103,78 (VJ: teUr 0) getilgt. die darlehens-

verzinsung beträgt 150 prozentpunkte p.a. über dem drei-Monats-euribor. dabei ist der basiszinssatz, der am letzten Kalendertag 

eines Kalendervierteljahres gilt, für das nächste Kalendervierteljahr maßgebend; die zinsen werden jeweils am Jahresende kapitali-

siert und zum darlehensfälligkeitsstichtag fällig. die auf den depots der Vorstände verwahrten Wandelschuldverschreibungen sind 

an die iMMOfinAnz AG verpfändet. diese darlehen wurden aufgrund der nachstehend getroffenen Vereinbarung eingeräumt:

im Mai 2009 hat der Aufsichtsrat der iMMOfinAnz AG einem „Long term incentive program“ für den Vorstand der  

iMMOfinAnz AG und (vormals) iMMOeAst AG zugestimmt. Aufgrund dieses „Long term incentive program“ wurde allen Mitglie-

dern des Vorstands die Möglichkeit gegeben, Wandelanleihen 2014 und Wandelanleihen 2017 im Wert von teUr 1.049 zu kaufen. 

die iMMOfinAnz AG räumte jedem Mitglied des Vorstands ein darlehen in der gleichen höhe ein, für die die Wandelanleihen 

als besicherung verpfändet wurden. diesem programm sind alle Vorstände beigetreten.

im Jahr 2009 wurden von der iMMOfinAnz AG 269 stück Wandelschuldverschreibungen mit einem nominale von 

eUr 74.900.000,00 zum Marktwert rückgekauft. 82 stück der Wandelanleihe 2014 und 88 stück der Wandelanleihe 2017 wurden 

an die Vorstände der iMMOfinAnz AG und der (vormals) iMMOeAst AG im rahmen des „Long term incentive program“ verkauft. 

SONStIGE WERtpApIERE uND ANtEIlE

der bestand betrifft fondsanteile bei der invesco AiM Management company Limited, irland, mit einem nominale (= Marktwert) 

von eUr 9.439.900,82 (VJ: teUr 4.002) sowie blackrock institutional cash series plc, frankfurt am Main, mit einem nominale 

(= Marktwert) von eUr 3.028.353,23 (VJ: teUr 0). Weiters beinhaltet diese position 962 stück Wandelanleihen 2014 mit einem 

nominale von eUr 96.200.000,00 und 43 stück Wandelanleihen 2017 mit einem nominale von eUr 4.300.000,00, die im Geschäfts-

jahr 2010/11 rückgekauft wurden.

GutHAbEN bEI kREDItINStItutEN

dieser posten betrifft im Wesentlichen Guthaben bei der Unicredit bank Austria AG, Wien, der raiffeisen bank international  

AG, Wien, der erste bank der oesterreichischen sparkassen AG, Wien, sowie der West Lb, düsseldorf.
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RECHNuNGSAbGRENZuNGSpOStEN

dieser posten umfasst im Geschäftsjahr zahlungswirksame Aufwendungen, die das folgejahr betreffen, wie finanzmarktaufsicht, 

Versicherungen und Lizenzen.

passiva 

EIGENkApItAl

das Grundkapital beträgt eUr 1.085.289.446,60 (VJ: teUr 1.084.088) und stellt sich wie folgt dar:

 Stück
30. April 2010

Grundkapital EuR
30. April 2010

Stück
30. April 2011

Grundkapital EuR
30. April 2011

 

namensaktien 6 6,23 6 6,23

inhaberaktien 1.044.216.769 1.084.088.458,45 1.045.373.580 1.085.289.440,37

Summe 1.044.216.775 1.084.088.464,68 1.045.373.586 1.085.289.446,60

das eigenkapital zum 30. April 2011 stellt sich wie folgt dar:

Werte in EuR 30. April 2011 30. April 2010

Grundkapital 1.085.289.446,60 1.084.088.464,68

Kapitalrücklagen

  1) Gebundene 3.908.489.407,46 3.907.290.389,38

Gewinnrücklagen

  1) Andere rücklagen (freie rücklage) 156.859.656,91 0,00

  2) rücklage für eigene Anteile 145.755.598,51 0,00

bilanzgewinn 119.087.975,50 0,00

Eigenkapital 5.415.482.084,98 4.991.378.854,06

die iMMOfinAnz AG hält zum 30. April 2011 47.350.248 stück eigene Aktien. die iMbeA iMMOeAst beteiligungsverwaltung 

Gmbh, eine 100%-tochtergesellschaft der iMMOfinAnz AG, hält zu diesem zeitpunkt insgesamt 57.071.429 stück Aktien der 

iMMOfinAnz AG. Von Aviso zeta AG, einer 100%-tochtergesellschaft der iMbeA iMMOeAst beteiligungsverwaltung Gmbh, 

werden sechs stück namensaktien gehalten. insgesamt halten Gesellschaften der iMMOfinAnz Group zum 30. April 2011 rund 

9,99% des Grundkapitals der iMMOfinAnz AG als eigene Aktien. 

der Vorstand ist von der hauptversammlung dazu ermächtigt, eigene Aktien im Ausmaß von maximal 10% des Grundkapitals zu 

erwerben. Weiters hat der Vorstand die ermächtigung, mit zustimmung des Aufsichtsrats, eigene Aktien anders als über die börse 

oder ein öffentliches Angebot unter Ausschluss des bezugsrechts, zu veräußern.

WANDElANlEIHE 2007–2014

Mit beschluss der ordentlichen hauptversammlung vom 28. september 2006 wurde der Vorstand ermächtigt, mit zustimmung 

des Aufsichtsrats innerhalb von fünf Jahren Wandelschuldverschreibungen, mit denen ein Umtausch- oder bezugsrecht auf bis 

zu 55.940.125 stück auf inhaber lautende stammaktien der Gesellschaft mit einem anteiligen betrag am Grundkapital von bis 

zu eUr 58,1 Mio. verbunden ist, auch in mehreren tranchen, bis zu einem Gesamtnennwert von eUr 750,0 Mio. auszugeben. 

das bezugsrecht der Aktionäre wurde ausgeschlossen. Gleichzeitig wurde der Vorstand ermächtigt, das Grundkapital um bis 

zu eUr 58,1 Mio. durch Ausgabe von bis zu 55.940.125 stück neuen, auf inhaber lautenden stammaktien zur Gewährung von 

Umtausch- oder bezugsrechten an die Gläubiger der Wandelschuldverschreibungen bedingt zu erhöhen.
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Am 19. Jänner 2007 wurden demzufolge 7.500 stück Wandelschuldverschreibungen im nominale von je eUr 100.000,– ausgege-

ben. die Verzinsung wurde mit 2,75% festgesetzt. die Laufzeit endet am 20. Jänner 2014. sowohl den Anleihegläubigern als auch 

der Gesellschaft stehen bestimmte vorzeitige Kündigungsrechte zu. 

WANDElANlEIHE 2007–2017

Mit beschluss der ordentlichen hauptversammlung vom 27. september 2007 wurde der Vorstand ermächtigt, binnen fünf Jahren 

ab dem datum der beschlussfassung mit zustimmung des Aufsichtsrats Wandelschuldverschreibungen, mit denen ein Umtausch- 

oder bezugsrecht auf bis zu 151.060.596 stück auf inhaber lautende stammaktien der Gesellschaft mit einem anteiligen betrag 

am Grundkapital von bis zu eUr 156,8 Mio. verbunden ist, mit oder ohne bezugsrechtsausschluss auch in mehreren tranchen 

auszugeben und alle weiteren bedingungen, die Ausgabe und das Umtauschverfahren der Wandelschuldverschreibungen fest-

zusetzen. Gleichzeitig wurde der Vorstand ermächtigt, das Grundkapital um bis zu eUr 156,8 Mio. durch Ausgabe von bis zu 

151.060.596 stück neuen, auf inhaber lautenden stammaktien zur Gewährung von Umtausch- oder bezugsrechten an die Gläubiger 

der Wandelschuldverschreibungen bedingt zu erhöhen. 

Am 19. november 2007 wurden 7.500 stück Wandelschuldverschreibungen im nominale von je eUr 100.000,– ausgegeben. die 

Verzinsung wurde mit 1,25% festgesetzt. die Laufzeit endet am 19. november 2017. sowohl den Anleihegläubigern als auch der 

Gesellschaft stehen bestimmte vorzeitige Kündigungsrechte zu.

WANDElANlEIHE 2009–2011

die iMMOfinAnz AG hat am 06. April 2009 sämtlichen inhabern der Wandelanleihe 2007–2014 Wandelschuldverschreibungen 

(nominale eUr 750 Mio.) und sämtlichen inhabern der Wandelanleihe 2007–2017 (nominale eUr 750 Mio.) ein Angebot zum 

bezug einer neue Wandelanleihe 2009–2011 im Umtauschverhältnis 5:2 zuzüglich einer barzahlung in höhe von eUr 5.000,– je 

eUr 100.000,– getauschtem nominale unterbreitet. im rahmen des Umtauschangebots wurden Wandelanleihen 2007–2014 mit 

einem nominale von eUr 75,5 Mio. sowie Wandelanleihen 2007–2017 mit einem nominale von eUr 498,5 Mio. gegen Wandelan-

leihen 2009–2011 mit einem nominale von insgesamt eUr 229,6 Mio. getauscht. 

die Verzinsung der Wandelanleihe 2009–2011 beträgt 7,0%. sie ist mit 22. dezember 2011 fällig. Von der iMbeA iMMOeAst betei-

ligungsverwaltung AG wurde eine Garantie in höhe von eUr 199 Mio. zugunsten der inhaber abgegeben.

Mit beschluss der ordentlichen hauptversammlung vom 02. Oktober 2009 wurde der Vorstand ermächtigt, das Grundkapital um 

bis zu eUr 23,4 Mio. durch Ausgabe von bis zu 22.524.726 stück neuen auf inhaber lautende stammaktien bedingt zu erhöhen.

iMMOfinAnz AG wird nach den emissionsbedingungen wirksam ausgeübte Wandlungsrechte aus der Wandelanleihe 2009–2011 

durch Lieferung von Aktien der iMMOfinAnz AG gemäß den emissionsbedingungen erfüllen. 

WANDElANlEIHE 2011–2018

der Vorstand der Gesellschaft gab am 14. feber 2011 mit zustimmung des Aufsichtsrats der Gesellschaft vom selben tag ihre 

Absicht zur Ausgabe von bis zu stück 125.029.692 Wandelschuldverschreibungen mit fälligkeit im Jahr 2018 bekannt. Auf Grund-

lage eines durchgeführten bookbuilding-Verfahrens ergab sich eine Verzinsung von 4,25% p.a., zahlbar halbjährlich im nachhinein, 

jeweils am 08. März und 08. september jeden Jahres beginnend mit 08. september 2011. zusätzlich wurde eine Wandlungsprämie 

in höhe von 32,5% über dem volumengewichteten durchschnittskurs der Aktie der Gesellschaft an der Wiener börse ab han-

delsbeginn bis zum zeitpunkt der preisfestsetzung von eUr 3,1069 festgesetzt. der bezugspreis der Wandelschuldverschreibung 

wurde auf eUr 4,12 festgelegt und entspricht dem nennbetrag, dem Ausgabebetrag, dem anfänglichen Wandlungspreis und 

dem rückzahlungspreis je Wandelschuldverschreibung.
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Am 08. März 2011 wurden 125.029.692 stück Wandelanleihe 2011–2018 im nominale von je eUr 4,12 und einer Verzinsung 

von 4,25% ausgegeben. die Laufzeit endet am 08. März 2018. sowohl den Anleihegläubigern als auch der Gesellschaft stehen 

bestimmte vorzeitige Kündigungsrechte zu.

Weiters lud der Vorstand der Gesellschaft am 14. feber 2011 nach den bedingungen des tender invitation Memorandum vom 

15. feber 2011 die inhaber der ausstehenden Wandelanleihen 2014 und 2017 ein, Angebote zum Verkauf dieser abzugeben.

AuSübuNG VON WANDluNGSRECHtEN, ERWERb uND AuSGAbE IM GESCHäFtSjAHR 2010/11

Auf Grundlage der bedingungen des Memorandums wurden Wandelanleihen 2007–2014 mit einem nominale von eUr 454,7 Mio. 

und Wandelanleihen 2007–2017 mit einem nominale von eUr 10,5 Mio. sowie aufgelaufene zinsen zum Kauf angeboten und von 

der Gesellschaft angenommen. der rückkauf der Wandelanleihe 2007–2014 und der Wandelanleihe 2007–2017 aus den Mitteln 

der Ausgabe der Wandelanleihe 2011–2018 wurde als tilgung erfasst.

durch die Ausübung von Wandlungsrechten aus begebenen Wandelschuldverschreibungen (Wandelschuldanleihe 2009–2011 

sowie Wandelanleihe 2007–2014) wurde das Grundkapital der iMMOfinAnz im Geschäftsjahr 2010/11 um eUr 1,2 Mio. durch 

Ausgabe von 1.156.811 stück iMMOfinAnz-Aktien erhöht. 

im Geschäftsjahr 20010/11 wurden Wandelschuldverschreibungen mit einem nominale von eUr 100,5 Mio. zurückgekauft. 

kApItAl- uND GEWINNRüCklAGEN 

die rücklagen im unternehmensrechtlichen einzelabschluss der iMMOfinAnz AG beinhalten gebundene Kapitalrücklagen aus 

Kapitalerhöhungen gemäß § 229 Abs. 2 z 1 UGb sowie der Verschmelzung der iMMOeAst AG mit der iMMOfinAnz AG und 

eine rücklage für eigene Aktien gem. § 225 Abs. 5 UGb sowie eine freie Gewinnrücklage für eigene Anteile, die von der tochter-

gesellschaft iMbeA iMMOeAst beteiligungsverwaltung Gmbh gehalten werden. 

RüCkStElluNGEN

die sonstigen rückstellungen betreffen im Wesentlichen rückstellungen für steuern, prüfungs- und rechtsberatungsaufwendun-

gen, schätzgutachten, personal sowie derivate.

VERbINDlICHkEItEN

die zusammensetzung der Verbindlichkeiten nach restlaufzeit ergibt sich aus folgendem Verbindlichkeitenspiegel:

Werte in EuR 30. April 2011 Davon Restlaufzeit  
unter 1 jahr

Davon Restlaufzeit  
zwischen 1 und 5 jahren

Davon Restlaufzeit  
über 5 jahre

Anleihen 1.137.120.215,60 402.024.161,62 735.096.053,98 0,00

Verbindlichkeiten gegen-
über Kreditinstituten

36.586.477,55 319.414,61 1.250.000,00 35.017.062,94

Verbindlichkeiten aus Lie-
ferungen und Leistungen

1.960.276,21 1.960.276,21 0,00 0,00

Verbindlichkeiten 
gegenüber verbundenen 
Unternehmen

512.302.112,46 512.302.112,46 0,00 0,00

sonstige Verbindlichkeiten 371.023,30 371.023,30 0,00 0,00

Summe 1.688.340.105,12 916.976.988,20 736.346.053,98 35.017.062,94
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Werte in EuR 30. April 2010 Davon Restlaufzeit  
unter 1 jahr

Davon Restlaufzeit  
zwischen 1 und 5 jahren

Davon Restlaufzeit  
über 5 jahre

Anleihen 1.085.073.464,19 10.961.237,67 848.500.000,00 225.612.226,52

Verbindlichkeiten gegen-
über Kreditinstituten

36.734.574,12 367.426,89 850.000,00 35.517.147,23

Verbindlichkeiten aus Lie-
ferungen und Leistungen

1.418.692,83 1.418.692,83 0,00 0,00

Verbindlichkeiten 
gegenüber verbundenen 
Unternehmen

45.824.009,72 45.824.009,72 0,00 0,00

sonstige Verbindlichkeiten 473.165.245,34 473.165.245,34 0,00 0,00

Summe 1.642.215.986,20 531.736.612,45 849.350.000,00 261.129.373,75

Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen für die keine fristigkeit vereinbart wurde, werden als kurzfristig 

ausgewiesen. 

die Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen beinhalten ausschließlich sonstige Verbindlichkeiten und betreffen 

im Wesentlichen darlehen von verbundenen Unternehmen in höhe von eUr 498.548.292,92 (VJ: teUr 39.466) sowie sonstige 

Verrechnungen.

durch die Verträge von berlin wurde die Aviso zeta AG samt töchter am 22. dezember 2010 in den iMMOfinAnz-Konzern über-

nommen. Aus diesem Grund wurden die treuhandverbindlichkeiten der iMMOfinAnz corporate finance consulting Gmbh 

in höhe von eUr 445.275.569,59 (VJ: teUr 472.907) zum 30. April 2010 unter den sonstigen Verbindlichkeiten ausgewiesen. im 

Jahresabschluss 2011 wurden diese treuhandverbindlichkeiten in die Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen 

umgegliedert.

haftungsverhältnisse

DAVON GEGENübER VERbuNDENEN uNtERNEHMEN

es wurden von der iMMOfinAnz AG zur sicherstellung der jederzeitigen zahlungsfähigkeit patronatserklärungen zugunsten ein-

zelner tochtergesellschaften erstellt. in diesen patronatserklärungen verpflichtet sich die iMMOfinAnz AG dazu, sorge zu tragen, 

dass die betreffenden Gesellschaften über ausreichende zahlungsmittel verfügen, um ihre schulden bei fälligkeit begleichen zu 

können. Weiters verpflichtet sich die iMMOfinAnz AG, alle sonstigen Maßnahmen zu treffen, die im sinne der anwendbaren 

insolvenzrechtlichen bestimmungen notwendig sind. darüber hinaus hat die iMMOfinAnz AG für sämtliche gegenüber der 

iMMOfinAnz AG bestehenden Verbindlichkeiten, die aus sicht der betreffenden Gesellschaft fremdkapital darstellen, die Ver-

pflichtung eingegangen, hinter allen anderen Gläubigern, die nicht Gesellschafter der betreffenden Gesellschaft sind oder sonst 

nachrangig gestellt sind, zurückzustehen.

Weiters bestehen Garantien bzw. Verpfändungen für tochtergesellschaften zugunsten von Kreditinstituten in höhe von 

eUr 332.535.709,82 (VJ: teUr 425.249).
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FINANZINStRuMENtE

zur Absicherung des zinsänderungsrisikos hat die Gesellschaft Verträge über folgende derivative finanzinstrumente abgeschlossen:

Art kontraktpartner Währung Nominale laufzeit Net present Value  
30. April 2011

cAp WestLb AG, düsseldorf eUr 100.000.000,00 15. sept. 2006–16. Mai 2011 -29.690,66 

cAp raiffeisen bank international AG, Wien eUr 50.000.000,00 30. Juni 2006–30. Juni 2011 -52.969,16 

cAp raiffeisen bank international AG, Wien eUr 100.000.000,00 27. sept. 2006–16. Mai 2011 -6.545,49

cAp raiffeisen bank international AG, Wien eUr 240.000.000,00 27. Apr. 2011–13. Mai 2013 -300.847,70

 In den sonstigen Rückstellungen erfasst -390.053,01

die bewertung erfolgt auf basis allgemein anerkannter finanzmathematischer Modelle unter Verwendung von interbank-Mittel- 

kurspreisen.

die zinscaps wurden zur besicherung des aushaftenden betrages der revolving credit facility abgeschlossen.

4. Erläuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

uMSAtZERlÖSE

die Umsatzerlöse betreffen an Konzerngesellschaften weiterverrechnete Verwaltungsgebühren sowie Versicherungsprovisionen.

übRIGE bEtRIEblICHE ERtRäGE

die übrigen betrieblichen erträge betreffen im Wesentlichen neben den Auflösungen von sonstigen rückstellungen in höhe von 

eUr 262.114,70 (VJ: teUr 1.779), erträge aus der Auflösung von Wertberichtigungen eUr 44.458.600,99 (VJ: teUr 11.573) sowie 

Kursgewinne in höhe von eUr 550.196,79 (VJ: teUr 7). 

SONStIGE bEtRIEblICHE AuFWENDuNGEN

im Geschäftsjahr 2010/11 wurden Wertberichtigungen und Ausbuchungen zu forderungen in höhe von eUr 19.428.605,07 (VJ: 

teUr 36.140) vorgenommen. die Abwertungen resultieren zum größten teil aus immobilienabwertungen in den Jahresabschlüssen 

der entsprechenden tochtergesellschaften.

die weiteren wesentlichen posten in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten Verwaltungsgebühren von iMbeA 

iMMOeAst beteiligungsverwaltung Gmbh in höhe von eUr 6.540.936,04 (VJ: teUr 5.762), Aufwendungen für rechts- prüfungs- und 

beratungskosten in höhe von eUr 5.001.590,69 (VJ: teUr 8.137), Aufwendungen für schätzgutachten in höhe von eUr 408.981,88 

(VJ: teUr 795) sowie Aufwendungen für die emission von Wandelanleihen in höhe von eUr 1.849.634,06 (VJ: teUr 0).

Gemäß § 237 z 14 letzter satz UGb nimmt die Gesellschaft die befreiung der Angaben zu Aufwendungen für den Abschlussprüfer 

in Anspruch.

die bezüge der Mitglieder des Aufsichtsrats werden im laufenden Geschäftsjahr für das jeweils vorangegangene Wirtschaftsjahr 

genehmigt und ausbezahlt. die Mitglieder des Aufsichtsrats erhielten für das Geschäftsjahr 2009/10 eUr 338.065,00 ausbezahlt.
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ERtRäGE AuS bEtEIlIGuNGEN

in der position erträge aus beteiligungen wird die dividende 2010 der tochtergesellschaft iMbeA iMMOeAst beteiligungsver-

waltung Gmbh gezeigt.

ZINSEN uND äHNlICHEN ERtRäGE

die sonstigen zinsen und ähnlichen erträge beinhalten im Wesentlichen die zinserträge aus treuhanddarlehen der iMMOfinAnz 

corporate finance consulting Gmbh in höhe von eUr 12.189.164,72 (VJ: teUr 14.526) sowie zinsen aus Konzernforderungen in 

höhe von eUr 4.354.949,62 (VJ: 2.994).

der ertrag aus dem teilweisen rückkauf von bestehenden Wandelanleihen beträgt eUr 1.410.087,31 (VJ: 37.448).

 

AuFWENDuNGEN AuS bEtEIlIGuNGEN 

im Geschäftsjahr 2010/11 wurden außerplanmäßige Abschreibungen zu beteiligungen in höhe von eUr 37.657.680,10 (VJ: zuschrei-

bung teUr 314) vorgenommen. 

ZINSEN uND äHNlICHE AuFWENDuNGEN

in diesem posten sind zinsaufwendungen aus treuhanddarlehen der iMMOfinAnz corporate finance consulting Gmbh in höhe 

von eUr 16.572.085,91 (VJ: teUr 16.138) sowie zinsaufwendungen zu begebenen Wandelanleihen in höhe von eUr 39.445.078,91 

(VJ: teUr 40.795) enthalten. Weiters wird aufgrund des am 06. April 2009 geschlossenen Garantieauftragsvertrages eine Avalpro-

vision gegen verbundene Unternehmen in höhe von eUr 6.243.320,49 (VJ: teUr 7.030) in diesem posten gezeigt.

StEuERN VOM EINkOMMEN 

der posten steuern vom einkommen setzt sich wie folgt zusammen:

Werte in EuR 2010/11 2009/10

Körperschaftsteuer -410.697,00 -288.627,50

Körperschaftsteuer Gutschrift Vorjahre 3.500,00 0,00

Auflösung Körperschaftsteuer rückstellung 6.132,00 0,00

steueraufwand (Gruppenbesteuerung) 0,00 -131.631,51

steueraufwand (Gruppenbesteuerung) aperiodisch -21.073,05 -19.592.369,93

steuerertrag (Gruppenbesteuerung) 23.323,96 161.641,23

steuerertrag (Gruppenbesteuerung) aperiodisch 6.112,82 1.896.435,60

Summe -392.701,27 -17.954.552,11

Vom bilanzierungswahlrecht gemäß § 198 Abs. 10 UGb aktive latente steuern auf temporäre differenzen zwischen dem unter-

nehmensrechtlichen und dem steuerrechtlichen ergebnis anzusetzen, wurde im Geschäftsjahr 2010/11 nicht Gebrauch gemacht.

das Ausmaß aktiver latenter steuern zum 30. April 2011 beträgt teUr 3.123 (VJ: teUr 2.645).
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5. Sonstige Angaben

ANGAbEN Zu DEN GRÖSSENMERkMAlEN GEM. § 221 uGb:

die Gesellschaft ist eine große Kapitalgesellschaft gemäß § 221 Abs. 1 UGb.

ANGAbEN ZuR GRuppENbEStEuERuNG GEM. § 9 kStG

Gemäß Gruppenantrag vom 29. April 2005 fungiert die Gesellschaft seit dem Veranlagungsjahr 2005 als Gruppenträgerin einer 

Unternehmensgruppe isd § 9 KstG. die Unternehmensgruppe wurde mehrfach erweitert. der steuerausgleich innerhalb der 

Gruppe erfolgt durch positive steuerumlagen in höhe von 12,5% des vom jeweiligen Gruppenmitglied erzielten steuerlichen 

Gewinns sowie durch negative steuerumlagen in höhe von 12,5% des von der Gruppenträgerin verwerteten steuerlichen Verlusts 

des jeweiligen Gruppenmitglieds. 

die Gesellschaft ist Gruppenträger einer Unternehmensgruppe gemäß § 9 KstG. zwischen der Gesellschaft und den Gruppen-

mitgliedern besteht eine regelung über den steuerausgleich. danach entsteht dem Gruppenträger im falle eines positiven steu-

erlichen ergebnisses eines Gruppenmitglieds eine forderung und im falle eines Verlusts eine Verbindlichkeit gegenüber dieser 

Gesellschaft. Verluste werden den Gruppenmitgliedern nur in jenem Ausmaß abgegolten, in dem sie zu einer reduktion der 

steuerbelastung des Geschäftsjahres beitragen. Vorzutragende Verluste werden erst im zeitpunkt der Verwertung abgegolten. 

GESCHäFtE MIt NAHEStEHENDEN uNtERNEHMEN uND pERSONEN IM SINN DES § 237 Z 8b uGb

Geschäfte mit nahestehenden Unternehmen und personen fanden im Geschäftsjahr nur zu fremdüblichen Konditionen statt.

RISIkObERICHt

die iMMOfinAnz AG und ihre tochterunternehmen sind als international tätige Unternehmen verschiedenen finanziellen risiken, 

die sich aus der betrieblichen Geschäftstätigkeit und der finanzierungstätigkeit ergeben, ausgesetzt. die für die iMMOfinAnz 

bedeutendsten finanziellen risiken ergeben sich aus möglichen änderungen von fremdwährungskursen, zinssätzen, Aktienkursen, 

der Möglichkeit, die Liquidität sicherzustellen, sowie der bonität und zahlungsfähigkeit der Kunden und Geschäftspartner des Kon-

zerns. es ist die Unternehmenspolitik der iMMOfinAnz AG, die begrenzung dieser risiken durch ein risikomanagement aktiv zu 

betreiben. Aus diesem Grunde wird diesen risiken u.a. durch sicherungsgeschäfte begegnet. derivative finanzinstrumente werden 

zur Absicherung von zinsänderungsrisiken aus dem operativen Geschäft eingesetzt. zum 30. April 2011 werden derivative finanz- 

instrumente mit einem nominalbetrag von eUr 490.000.000,00 und einem negativen Marktwert von eUr 390.053,01 gehalten.

Kreditrisiken ergeben sich aus der Möglichkeit, dass die Gegenpartei einer transaktion nicht in der Lage ist oder nicht willens ist, 

ihre Verpflichtungen zu erfüllen und der iMMOfinAnz daraus ein finanzieller schaden entsteht. 

zinsänderungsrisiken ergeben sich aus zinssatzänderungen, die negative Auswirkungen auf die Vermögens- und ertragslage der 

Gesellschaft haben. dem zinsänderungsrisiko wird in der Gesellschaft selbst durch die Vermeidung von fixzinsvereinbarungen 

und durch den Abschluss von sicherungsgeschäften begegnet. 

Währungsrisiken bestehen vornehmlich durch fremdwährungspositionen in Us-dollar auf der Aktivseite. 

die iMMOfinAnz legt besonderes Augenmerk auf das Liquiditätsrisiko des Unternehmens, um eine permanente zahlungsfä-

higkeit zu gewährleisten. die Überwachung der Liquiditätssituation der iMMOfinAnz erfolgt durch eine monatliche Analyse der 

zahlungsströme und eine planung der zukünftigen ein- und Ausgaben. die in diesem prozess ermittelte nettoliquidität stellt die 

basis für die planung von investitionsentscheidungen und damit verbundener Kapitalbindung dar.
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risiken aus rechtsstreitigkeiten

GERICHtlICHE VERFAHREN VON AktIONäREN GEGEN IMMOFINANZ AG

beginnend mit november 2008 brachten einige Aktionäre Klagen gegen iMMOfinAnz AG ein. teilweise handelt es sich bei 

den Klägern um Aktionäre der iMMOfinAnz AG, teilweise um Aktionäre der ehemaligen iMMOeAst AG (nunmehr iMbeA 

iMMOeAst beteiligungsverwaltung Gmbh, kurz: iMbeA). in sämtlichen Verfahren machen die Kläger schadenersatzansprüche 

aufgrund prospekthaftung geltend. inhaltlich besteht die Argumentation der Kläger im Wesentlichen darin, dass die prospekte der  

iMMOfinAnz AG oder der iMMOeAst AG mangelhaft gewesen seien. daneben stützen einzelne Kläger ihre Ansprüche noch 

auf weitere rechtsgrundlagen, etwa dass gegen Ad-hoc-Meldepflichten verstoßen worden wäre. die Kläger brachten unter ande-

rem vor, dass die aufgrund des öffentlichen Angebots erhaltenen Mittel nicht für Akquisitionen oder entwicklung neuer immo-

bilienprojekte, sondern für die finanzierung der iMMOfinAnz AG und der iMMOeAst AG und für den erwerb von Aktien der  

iMMOfinAnz AG und der iMMOeAst AG verwendet worden seien. iMMOfinAnz AG bestreitet diese Ansprüche.

besonders hervorzuheben sind zwei „sammelklagen“ österreichischer prägung, in denen 69 bzw. 242 Kläger Ansprüche in der höhe 

von insgesamt eUr 10.096.065,23 gegen iMMOfinAnz AG geltend machen. diese Verfahren befinden sich noch im Anfangssta-

dium. die Kosten aufseiten der Kläger trägt der prozessfinanzierer Advofin.

bis ende Mai 2011 wurden 157 Klagen gegen die iMMOfinAnz AG eingebracht. der Gesamtstreitwert der Klagen gegen die 

iMMOfinAnz AG beträgt mit ende Mai 2011 eUr 21.859.124,28. ein Großteil der Kläger hat deckung durch eine rechtsschutz-

versicherung oder einen prozessfinanzierer. es wird erwartet, dass einige weitere Klagen, von rechtsschutzversicherungen oder 

prozessfinanzierern koordiniert, eingebracht werden.

der stand der anhängigen Verfahren ist unterschiedlich. die anhängigen Verfahren befinden sich großteils im Anfangsstadium. in 

acht Verfahren erging ein erstinstanzliches Urteil bzw. ein endbeschluss, jeweils – aus unterschiedlichen Gründen – zugunsten der 

iMMOfinAnz AG bzw. iMMOeAst AG/iMbeA.

GERICHtlICHE VERFAHREN VON AktIONäREN GEGEN ANlAGEbERAtER uND DIE AVISO ZEtA AG. 

StREItVERküNDIGuNGEN GEGEN IMMOFINANZ AG

beginnend mit August 2008 brachten Aktionäre der iMMOfinAnz AG und iMMOeAst AG gegen die constantia privatbank Akti-

engesellschaft (nunmehr: Aviso zeta AG) und die AWd Gesellschaft für Wirtschaftsberatung Gmbh, über die sie iMMOfinAnz- und 

iMMOeAst-Aktien erwarben, Klagen ein. die Kläger behaupten falsche Anlageberatung, irreführende Werbung sowie darstellung der 

iMMOfinAnz AG und der iMMOeAst AG in der Öffentlichkeit durch Verschweigen des naheverhältnisses zwischen der ehemaligen 

constantia privatbank und der iMMOfinAnz AG/iMMOeAst AG. Weiters wird das Verschweigen substanzieller transaktionen der 

ehemaligen constantia privatbank mit Aktien der iMMOfinAnz AG und der iMMOeAst AG sowie durch zweck- und prospektwidrige 

Verwendung von Anlegergeldern behauptet. die Kläger begehren den ersatz bzw die feststellung entstandener Vermögensschäden.

die Kläger brachten in diesen fällen keine direkten Klagen gegen iMMOfinAnz AG ein. iMMOfinAnz AG ist an einigen dieser 

Verfahren gegen Aviso zeta AG oder AWd Gesellschaft für Wirtschaftsberatung Gmbh als nebenintervenientin beteiligt. ein 

nebenintervenient ist jeder, der ein rechtliches interesse daran hat, dass in einem zwischen anderen personen anhängigen rechts-

streit eine partei obsiegt. durch die teilnahme in einem Verfahren als nebenintervenient ist sichergestellt, dass sich die beklagten 

im falle des prozessverlusts an iMMOfinAnz AG regressieren können, ansonsten könnten die einwendungen in einem späteren 

Verfahren nicht mehr geltend gemacht werden.

bis ende Mai 2011 verkündete die Aviso zeta AG iMMOfinAnz AG und/oder iMbeA in 577 Verfahren den streit. Weiters verkün-

dete AWd Gesellschaft für Wirtschaftsberatung Gmbh iMMOfinAnz AG und/oder iMbeA iMMOeAst beteiligungsverwaltung 

Gmbh in 181 Verfahren den streit. der Gesamtstreitwert beider streitverkündungen beträgt eUr 56.055.814,06. iMMOfinAnz 

AG und iMbeA iMMOeAst beteiligungsverwaltung Gmbh traten den meisten dieser Verfahren bei. 
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in elf Verfahren gegen AWd Gesellschaft für Wirtschaftsberatung Gmbh und Aviso zeta AG liegen nach dem derzeitigen Wissen der 

iMMOfinAnz AG bereits Urteile vor, wobei überwiegend zugunsten der beklagten entschieden wurde. Weder AWd Gesellschaft 

für Wirtschaftsberatung Gmbh noch Aviso zeta AG haben bis dato regressansprüche gegen iMMOfinAnz AG geltend gemacht.

VERFAHREN ZuR übERpRüFuNG DES uMtAuSCHVERHältNISSES DER VERSCHMElZuNG  

VON IMMOEASt AG MIt IMMOFINANZ AG

iMMOfinAnz AG wurde gemäß Verschmelzungsvertrag vom 21. Jänner 2010 als übernehmende Gesellschaft mit der iMMOeAst 

AG als übertragende Gesellschaft verschmolzen. den ehemaligen Aktionären der iMMOeAst AG wurde im zuge der Verschmel-

zung gemäß dem vereinbarten Umtauschverhältnis von zwei iMMOeAst-Aktien für drei iMMOfinAnz-Umtauschaktien insgesamt 

567.363.702 Aktien der iMMOfinAnz AG gewährt. sowohl von iMMOfinAnz-Aktionären als auch von ehemaligen Aktionären 

der iMMOeAst AG wurde gemäß §§ 225c ff AktG die nachträgliche gerichtliche Überprüfung des Umtauschverhältnisses beim 

handelsgericht Wien beantragt. dieser schritt hat ein entsprechendes Verfahren eingeleitet. die iMMOfinAnz AG erstattete 

eine umfassende stellungnahme zu den Anträgen.

entscheidungen oder Vergleiche in diesem Verfahren zur Überprüfung des Umtauschverhältnisses wirken zugunsten aller Aktionäre 

der jeweiligen Aktionärsgruppe (erga-Omnes-Wirkung). Werden in diesem Verfahren zuzahlungen (Ausgleichszuzahlungen) fest-

gesetzt, erhalten die Aktionäre der benachteiligten Aktionärsgruppe diese zuzüglich zinsen von 2% über dem basiszinssatz zum 

eintragungsstichtag (29. April 2010). Vonseiten iMMOfinAnz AG wurde die Gewährung weiterer iMMOfinAnz-Aktien anstelle 

barer Ausgleichszuzahlungen beantragt. 

Ob in diesem Verfahren zur Überprüfung des Umtauschverhältnisses zuzahlungen (Ausgleichszuzahlungen) zugunsten einer Akti-

onärsgruppe zugesprochen werden und in welcher höhe, kann derzeit nicht abgeschätzt werden.

SONStIGE RECHtSStREItIGkEItEN

iMMOfinAnz AG brachte im März 2011 Klage gegen drei ehemalige Vorstands- bzw Aufsichtsratsmitglieder der ehemaligen 

constantia privatbank AG wegen Optionsgeschäften zum nachteil der ehemaligen iMMOeAst AG ein. das Verfahren befindet 

sich noch im Anfangsstadium.

ANGAbEN Zu bEtEIlIGuNGSGESEllSCHAFtEN

die Anteile an verbundenen Unternehmen und beteiligungen stellen sich wie folgt dar:

Gesellschaft Stichtag kapitalanteil Eigenkapital  
zum Stichtag in EuR

jahresüberschuss  
in EuR

iMbeA iMMOeAst beteiligungsverwaltung Gmbh, Wien 30. April 2010 100% 5.278.041.852,63 8.951.230,69

iMMOWest immobilien Anlagen Gmbh, Wien 30. April 2010 100% 228.175.970,04 238.172,05

ehL immobilien Gmbh, Wien 31. dezember 2009 49% 4.078.475,24 4.435.328,15

ANtEIlSbASIERtE VERGütuNGEN

die im september 2008 mit den Vorstandsmitgliedern Mag. riedl und Mag. Wurzinger abgeschlossenen dienstverträge sahen die 

Gewährung von jeweils 200.000 Aktienoptionen mit barausgleich vor. Mag. Wurzinger ist am 30. september 2010 aus dem Vorstand 

ausgeschieden. der dienstvertrag mit Mag. riedl wurde im Juni 2011 erneuert und enthält keine anteilsbasierte Vergütung mehr.

der Gesamtaufwand aus anteilsbasierten Vergütungen beträgt in der berichtsperiode teUr 0 (2009/10: teUr 0). der Gesamt-

buchwert der aus anteilsbasierten Vergütungen bestehenden schulden beträgt zum 30. April 2011 teUr 0 (30. April 2010: teUr 0).
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durchschnittliche zahl der Arbeitnehmer

das Unternehmen beschäftigt durchschnittlich vier Vorstände.

ANGAbEN übER ORGANE

die Organe der iMMOfinAnz AG sind:

VORStAND

Dr. Eduard Zehetner (Vorsitzender seit 24. Juni 2010)

Mag. Daniel Riedl  FRICS

Mag. Michael Wurzinger (vom 01. Juli 2008 bis 30. september 2010)

Mag. Dr. Manfred Wiltschnigg  MRICS

die Mitglieder des Vorstands haben im Geschäftsjahr 2010/11 bezüge in höhe von eUr 4.026.667,65 erhalten. es wurde keine 

Abfertigungsrückstellung gebildet, da die dienstverhältnisse in die regelung der Mitarbeitervorsorgekasse fallen.

AuFSICHtSRAt

univ.-prof. Mag. Dr. Herbert kofler – Vorsitzender

Dr. Michael knap – stellvertreter des Vorsitzenden 

Dr. Guido Schmidt-Chiari 

Mag. Vitus Eckert 

Dr. Rudolf Fries 

Nick van Ommen, MbA 

Mag. klaus Hübner 

Mag. böhm Christian 

pROkuRIStEN

Mag. Margit Hermentin (vom 28. August 2007 bis 16. März 2011)

Mag. birgit Noggler

Wolfgang Idl (seit 30. April 2011)

Mag. josef Mayer (seit 30. April 2011)

Mag. Robert Operschall (seit 30. April 2011)

Martina Wimmer (seit 30. April 2011)

Wien, 03. August 2011

der Vorstand

Dr. Eduard Zehetner

Vorstandsvorsitzender

Dr. Manfred Wiltschnigg MRICS

Mitglied des Vorstands

Mag. Daniel Riedl FRICS

Mitglied des Vorstands
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Entwicklung des Anlagevermögens gemäß § 226 (1) UGB

Anschaffungs- oder Herstellungskosten Abschreibung buchwert Abschreibung Zuschreibungen

Werte in EuR Stand  
01. Mai 2010

Zugänge Abgänge umbuchungen Stand  
30. April 2011

kumuliert 30. April 2011 30. April 2010 laufendes jahr laufendes jahr

1. Wortmarken Konzern 30.399,05 0,00 0,00 0,00 30.399,05 16.707,73 13.691,32 15.791,06 2.099,74 0,00

2. software 258.654,41 9.000,00 0,00 0,00 267.654,41 210.674,97 56.979,44 106.500,71 58.521,27 0,00

Immaterielle Vermögensgegenstände 289.053,46 9.000,00 0,00 0,00 298.053,46 227.382,70 70.670,76 122.291,77 60.621,01 0,00

1. bauten auf fremden Grund 0,00 1.427.526,15 0,00 0,00 1.427.526,15 11.896,05 1.415.630,10 0,00 11.896,05 0,00

2. betriebs- und Geschäftsausstattung 93.647,20 637.888,68 -18.958,80 0,00 712.577,08 81.032,30 631.544,78 40.975,12 47.319,02 0,00

Sachanlagen 93.647,20 2.065.414,83 -18.958,80 0,00 2.140.103,23 92.928,35 2.047.174,88 40.975,12 59.215,07 0,00

1. Anteile an verbundenen Unternehmen1 6.504.398.118,58 17.760.000,00 0,00 0,00 6.522.158.118,58 370.837.656,62 6.151.320.461,96 6.171.218.142,06 37.657.680,10 1 0,00

2. beteiligungen 0,00 850.000,00 0,00 0,00 850.000,00 0,00 850.000,00 0,00 0,00 0,00

3. Wertpapiere (Wertrechte) des  
    Anlagevermögens

7.373.235,83 0,00 0,00 0,00 7.373.235,83 0,00 7.373.235,83 7.373.235,83 0,00 0,00

    davon gegenüber verbundenen 
    Unternehmen

6.322.536,57 0,00 0,00 0,00 6.322.536,57 0,00 6.322.536,57 6.322.536,57 0,00 0,00

4. eigene Anteile 0,00 145.755.598,51 0,00 0,00 145.755.598,51 0,00 145.755.598,51 0,00 0,00 0,00

Finanzanlagen 6.511.771.354,41 164.365.598,51 0,00 0,00 6.676.136.952,92 370.837.656,62 6.305.299.296,30 6.178.591.377,89 37.657.680,10 0,00

Summe Anlagevermögen 6.512.154.055,07 166.440.013,34 -18.958,80 0,00 6.678.575.109,61 371.157.967,67 6.307.417.141,94 6.178.754.644,78 37.777.516,18 0,00
1 Außerplanmäßige Abschreibung

Lagebericht für das Geschäftsjahr 2010/11

A. Allgemeines

die iMMOfinAnz AG (in der folge iMMOfinAnz) ist ein international tätiger immobilieninvestor und -entwickler mit hauptsitz 

in Wien. das Unternehmen fungiert als dachgesellschaft der iMMOfinAnz Group und notiert im AtX (isin At 0000809058) der 

Wiener börse. zum stichtag 30. April 2011 waren 1.045.373.586 stimmberechtigte, nennbetragslose stückaktien im Umlauf. die 

Marktkapitalisierung betrug bei einem schlusskurs von eUr 3,21 am ende des Geschäftsjahres 2010/11 rund eUr 3,4 Mrd. zum 

30. April 2011 wurden 5,2% der iMMOfinAnz-Aktien von der fries familien-privatstiftung und der dr. rudolf fries familien-

privatstiftung sowie von den ehegatten rudolf und Anna fries gehalten. die restlichen 94,8% der Aktien befanden sich im streu-

besitz von privaten und institutionellen Anlegern.

b. tätigkeit

die iMMOfinAnz AG hat ihren sitz in A-1100 Wien, Wienerbergstraße 11. die Gesellschaft fungiert als dachgesellschaft der 

iMMOfinAnz Group. die wesentlichste Aktivität der Gesellschaft besteht im halten und Verwalten von beteiligungen.

das Kerngeschäft der iMMOfinAnz Group ist die erwirtschaftung von Mieteinnahmen durch die aktive Verwaltung eines diversi-

fizierten immobilienportfolios in zentral- und Osteuropa. zusätzliche erträge werden mit entwicklungsprojekten und portfolioop-

timierenden Verkäufen generiert. dabei verfolgt iMMOfinAnz Group eine 80:10:10-strategie. die Vermietung von immobilien 

bringt 80% der operativen erträge, jeweils 10% werden mit entwicklungsprojekten und immobilienverkäufen generiert. durch die 

Kombination von investitionen in bestandsimmobilien und die realisierung von entwicklungsprojekten optimiert iMMOfinAnz 

Group das Verhältnis zwischen chancen und risiken. Während die bestandsimmobilien kontinuierliche einnahmen generieren, 

eröffnen die entwicklungsaktivitäten künftiges potenzial und Wachstumsmöglichkeiten.
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Anschaffungs- oder Herstellungskosten Abschreibung buchwert Abschreibung Zuschreibungen

Werte in EuR Stand  
01. Mai 2010

Zugänge Abgänge umbuchungen Stand  
30. April 2011

kumuliert 30. April 2011 30. April 2010 laufendes jahr laufendes jahr

1. Wortmarken Konzern 30.399,05 0,00 0,00 0,00 30.399,05 16.707,73 13.691,32 15.791,06 2.099,74 0,00

2. software 258.654,41 9.000,00 0,00 0,00 267.654,41 210.674,97 56.979,44 106.500,71 58.521,27 0,00

Immaterielle Vermögensgegenstände 289.053,46 9.000,00 0,00 0,00 298.053,46 227.382,70 70.670,76 122.291,77 60.621,01 0,00

1. bauten auf fremden Grund 0,00 1.427.526,15 0,00 0,00 1.427.526,15 11.896,05 1.415.630,10 0,00 11.896,05 0,00

2. betriebs- und Geschäftsausstattung 93.647,20 637.888,68 -18.958,80 0,00 712.577,08 81.032,30 631.544,78 40.975,12 47.319,02 0,00

Sachanlagen 93.647,20 2.065.414,83 -18.958,80 0,00 2.140.103,23 92.928,35 2.047.174,88 40.975,12 59.215,07 0,00

1. Anteile an verbundenen Unternehmen1 6.504.398.118,58 17.760.000,00 0,00 0,00 6.522.158.118,58 370.837.656,62 6.151.320.461,96 6.171.218.142,06 37.657.680,10 1 0,00

2. beteiligungen 0,00 850.000,00 0,00 0,00 850.000,00 0,00 850.000,00 0,00 0,00 0,00

3. Wertpapiere (Wertrechte) des  
    Anlagevermögens

7.373.235,83 0,00 0,00 0,00 7.373.235,83 0,00 7.373.235,83 7.373.235,83 0,00 0,00

    davon gegenüber verbundenen 
    Unternehmen

6.322.536,57 0,00 0,00 0,00 6.322.536,57 0,00 6.322.536,57 6.322.536,57 0,00 0,00

4. eigene Anteile 0,00 145.755.598,51 0,00 0,00 145.755.598,51 0,00 145.755.598,51 0,00 0,00 0,00

Finanzanlagen 6.511.771.354,41 164.365.598,51 0,00 0,00 6.676.136.952,92 370.837.656,62 6.305.299.296,30 6.178.591.377,89 37.657.680,10 0,00

Summe Anlagevermögen 6.512.154.055,07 166.440.013,34 -18.958,80 0,00 6.678.575.109,61 371.157.967,67 6.307.417.141,94 6.178.754.644,78 37.777.516,18 0,00
1 Außerplanmäßige Abschreibung

die iMMOfinAnz Group konzentriert ihre regionalen Aktivitäten auf die Kernmärkte Österreich, deutschland, tschechien, polen, 

Ungarn, rumänien, slowakei und russland und die Assetklassen einzelhandel, Logistik, büro und Wohnen.

Weiters hält und verwaltet die iMMOfinAnz Group beteiligungen an internationalen immobiliengesellschaften sowie diverse 

fondsbeteiligungen. teil der strategie ist, durch Veräußerungen das engagement an passiven investments zu reduzieren bzw. die 

Kontrolle über diese beteiligungen zu erlangen. die durch Verkäufe von Vermögenswerten, welche nicht zum Kerngeschäft gehö-

ren, sowie aus opportunen immobilienverkäufen frei werdenden Mittel reinvestiert die iMMOfinAnz Group in premiumimmobilien. 

 

c. Geschäftsverlauf

AllGEMEINES

Am 20. Mai 2010 haben Vertreter der iMMOfinAnz Group und Vertreter der constantia packaging b.V. sowie christine de cas-

telbajac und prinz Michael von und zu Liechtenstein Vereinbarungen zum sogenannten „ibAG bond“ (eUr 512 Mio.) getroffen. 

Auf dieser Grundlage hat die iMMOfinAnz Group eUr 164 Mio. in bar erhalten. Weiterer bestandteil der Vereinbarungen ist die 

Übertragung von mehr als 100 Gesellschaften der cpb enterprise Gruppe („Leintuch“-Gesellschaften) aus dem besitz der constan-

tia packaging b.V., deren Vermögen im Wesentlichen aus ca. 55 Mio. stück iMMOfinAnz AG-Aktien und  Liegenschaften besteht. 

damit ist die umfassende restrukturierung der iMMOfinAnz Group abgeschlossen und die basis für die weitere entwicklung 

und Optimierung der Unternehmensgruppe gelegt. Mit closing verfügte die iMMOfinAnz Group über eUr 600 Mio. freie Mittel, 

welche zur stärkung des portfolios eingesetzt wurden. Aus der Abwicklung der übernommenen Gesellschaften und der Aviso zeta 

AG besteht für die iMMOfinAnz-Aktionäre die chance, die Kaufpreiskomponenten aus dem Verkauf der Assets an die semper 

constantia privatbank AG in höhe von über eUr 80 Mio. spätestens nach Ablauf der Gewährleistungsfristen zu lukrieren.

eine 100%ige tochtergesellschaft der iMMOfinAnz AG, die iMbeA iMMOeAst beteiligungsverwaltung Gmbh hat mit Wirkung 

vom 22. dezember 2010 mittels Aktienkaufvertrag alle Anteile an der Aviso zeta AG, vormals Aviso zeta bank AG, und constantia 

privatbank Aktiengesellschaft, um eUr 1,00 erworben. Verkäuferin war die Aviso Gamma Gmbh, eine beteiligungsgesellschaft 
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von Unicredit bank Austria AG, raiffeisen bank international AG, erste bank der österreichischen sparkassen AG, bAWAG psK 

und Österreichische Volksbanken-Aktiengesellschaft. Mit der Aviso zeta AG wurde auch die credO immobilien development-

Gruppe, die developmentsparte der ehemaligen constantia privatbank Aktiengesellschaft, von der iMMOfinAnz Group über-

nommen. Gleichzeitig hat dieselbe Konzerngesellschaft der iMMOfinAnz AG auch die schwestergesellschaft der Aviso zeta AG, 

die Aviso delta Gmbh, zum preis des eingezahlten stammkapitals von eUr 17.500,00 gekauft. in der Aviso delta Gmbh und ihren 

tochtergesellschaften sind die im rahmen der Managementverträge tätigen Mitarbeiter der iMMOfinAnz Group beschäftigt. 

damit ist nach der seit 18 Monaten bestehenden faktischen auch die formale internalisierung des immobilienmanagements der 

iMMOfinAnz Group abgeschlossen.

Um die internalisierung endgültig abzuschließen, wurden die Mitarbeiter der Aviso delta Gmbh und deren töchter mit stichtag 

01. Mai 2011 in die iMMOfinAnz übernommen. 

die iMMOfinAnz hat mit stichtag 06. April 2011 über ihre tochtergesellschaft iMMOeAst Allegro beteiligungs Gesmbh die 

bisher noch von der Generali immobilien AG gehaltenen 20% der Anteile am Grand centar in zagreb, einem der bedeutendsten 

büroobjekte in der kroatischen hauptstadt, übernommen. 

VERMÖGENSlAGE

das Vermögen der iMMOfinAnz besteht im Wesentlichen aus finanzanlagen, Wertpapieren des Umlaufvermögens, sonstigen 

forderungen sowie Guthaben bei Kreditinstituten. die bilanzsumme beträgt eUr 7.115.682.415,35. diese hat sich gegenüber 

dem Vorjahr um eUr 460.475.463,65 erhöht. die erhöhung ist im Wesentlichen auf das im Wirtschaftsjahr 2010/11 durchgeführte 

Aktienrückkaufprogramm und auf den rückkauf der Wandelanleihe 2014 und der Wandelanleihe 2017 zurückzuführen. die eigen-

kapitalquote beträgt 76,11% (VJ: 75%).

ERtRAGSlAGE

der im Geschäftsjahr 2010/11 erzielte Jahresüberschuss beträgt eUr 421.703.230,92 (2009/10: Jahresfehlbetrag teUr -66.058). 

dies ist im Wesentlichen auf die Ausschüttung der Konzerngesellschaft iMbeA iMMOeAst beteiligungsverwaltung Gmbh 

zurückzuführen.

FINANZlAGE

die Veränderung des finanzmittelbestandes gegenüber dem Vorjahr beträgt teUr 9.435 (VJ: teUr -66.769). der nettogeldfluss 

aus der laufenden Geschäftstätigkeit beläuft sich auf teUr 220.147 (VJ: teUr -28.324) und beruht im Wesentlichen aus dividenden-

zahlungen von verbundenen Unternehmen. der nettogeldfluss aus der investitionstätigkeit beträgt teUr -20.684 (VJ: teUr 6.996). 

der nettogeldabfluss aus der finanzierungstätigkeit beträgt teUr -190.027 (VJ: teUr -45.441).

NICHtFINANZIEllE lEIStuNGSINDIkAtOREN

die iMMOfinAnz hat im berichtsjahr die Anzahl der direkt oder indirekt gehaltenen immobilien von 1.684 auf 1.672 gesenkt. 

damit einhergehend verringerte sich die Gesamtnutzfläche von 6,8 Mio. m2 auf 6,6 Mio. m2 geringfügig. 

d. Vorgänge von besonderer bedeutung nach schluss des Geschäftsjahres

Mit 04. Mai 2011 hat die iMMOfinAnz Group die restlichen 25,00% des in bau befindlichen einkaufszentrumsprojekts GoodZone 

in Moskau erworben. schon Mitte 2007 erwarb die iMMOfinAnz Group 75,00% des einkaufszentrums.

die iMMOfinAnz Group hat am 08. Juni 2011 den Verkauf von insgesamt sieben fondsbeteiligungen mit einem buchwert von 

eUr 129,1 Mio. an europäische investoren vereinbart. da diese investitionen von Gesellschaften der iMMOfinAnz Group zu 
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100% mit eigenkapital finanziert waren, verzeichnet das Unternehmen durch den Verkauf einen Anstieg der barmittel in höhe des 

Verkaufspreises.

Mit 10. Juni 2011 übernahm die iMMOfinAnz Group von Karimpol s.A. die restlichen 49,00% der Warschauer class A-büroim-

mobilie equator und des angrenzenden büroentwicklungsprojekts nimbus. Karimpol s.A. übernahm im Gegenzug 51,00% des 

entwicklungsprojekts cirrus und wurde damit Alleineigentümer.

Am 16. Juni 2011 vereinbarte die iMMOfinAnz Group den erwerb der restlichen 69,2% des Aktienkapitals der Adama holding 

public Ltd. („Adama“). die iMMOfinAnz ist bereits seit 2007 an der führenden Wohnbaugruppe im südosteuropäischen raum 

beteiligt und wird somit Alleineigentümerin von Adama. der Kaufpreis für den Anteil beträgt eUr 42,4 Mio. zu den Verkäufern 

zählen der weltweit tätige Us-hedge fonds tiger Global, Morgan stanley, die Masseverwalter von Lehman brothers UK und die 

Gründungsaktionäre. 

 

e. Angaben zum Kapital

das Grundkapital der iMMOfinAnz Group beträgt zum 30. April 2011 eUr 1.085.289.446,60 (2009/10: eUr 1.084.088.464,68). die-

ses Grundkapital ist in 1.045.373.586 (2009/10: 1.044.216.775) stimmberechtigte, nennbetragslose stückaktien mit einem anteiligen 

betrag am Grundkapital von je (gerundet) eUr 1,04 unterteilt. 

die Verteilung der Aktien hat sich folgendermaßen entwickelt:

 Stück Grundkapital EuR Stück Grundkapital EuR

 30. April 2010 30. April 2011

namensaktien 6 6,23 6 6,23

inhaberaktien 1.044.216.769 1.084.088.458,45 1.045.373.580 1.085.289.440,37

Summe 1.044.216.775 1.084.088.464,68 1.045.373.586 1.085.289.446,60

die Aktien mit den nummern 1 bis 6 lauten auf namen und werden von der Aviso zeta AG, 1010 Wien, bösendorferstraße 4, gehal-

ten. die Übertragung der namensaktien ist an die zustimmung der Gesellschaft gebunden. die inhaber der namensaktien sind 

berechtigt, je ein Mitglied in den Aufsichtsrat zu ernennen. Mit Aktienkaufvertrag vom 19. Mai 2010, dessen closing im dezember 

2010 erfolgte, wurden sämtliche Aktien der Aviso zeta AG von der iMbeA iMMOeAst beteiligungsverwaltung Gmbh (100%-toch-

tergesellschaft der iMMOfinAnz) erworben. es ist beabsichtigt, der hauptversammlung der iMMOfinAnz vorzuschlagen, die 

mit den namensaktien verbundenen entsendungsrechte in den Aufsichtsrat, von denen bislang kein Gebrauch gemacht wurde, 

aufzuheben und die namensaktien in inhaberaktien umzuwandeln.

die übrigen Aktien lauten auf inhaber und berechtigen wie die namensaktien zur teilnahme an der hauptversammlung und zur 

Ausübung des stimmrechts. dabei gewährt jede Aktie eine stimme. 

dem Vorstand sind keine Vereinbarungen zwischen den Aktionären bekannt, die eine beschränkung der stimmrechte oder die 

Übertragung von Aktien betreffen.

es gibt keine Aktien mit besonderen Kontrollrechten im sinne von § 243a (1) z4 UGb.

es gibt keine Kapitalbeteiligung der Arbeitnehmer. daher entfällt die Angabe der stimmrechtskontrolle gemäß § 243a (1) z5 UGb.
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die entwicklung der Aktienanzahl, des Grundkapitals sowie der Kapitalrücklagen hat sich im Geschäftsjahr 2010/11 wie folgt 

dargestellt:

 Stück Aktien Grundkapital EuR kapitalrücklagen EuR Sachverhalt

30. April 2010 1.044.216.775 1.084.088.464,68 3.907.290.389,38  

november 2010 1.044.273.586 1.084.147.444,92 3.907.431.409,14 Wandlung der WA 2011 
und WA 2014 

dezember 2010 1.044.373.586 1.084.251.263,25 3.907.527.590,81 Wandlung der WA 2011

Jänner 2011 1.044.773.586 1.084.666.536,59 3.907.912.317,47 Wandlung der WA 2011

feber 2011 1.044.973.586 1.084.874.173,26 3.908.104.680,80 Wandlung der WA 2011

April 2011 1.045.373.586 1.085.289.446,60 3.908.489.407,46 Wandlung der WA 2011

30. April 2011 1.045.373.586 1.085.289.446,60 3.908.489.407,46  

bEDEutENDE bEtEIlIGuNGEN

Am 15. April 2011 wurde die Gesellschaft darüber informiert, dass die fries familien-privatstiftung sowie die dr. rudolf fries 

familien-privatstiftung und die ehegatten rudolf und Anna fries („fries-Gruppe“) direkt und über ihre beteiligungsgesellschaften 

gemeinsam 52.873.309 stimmrechte und somit eine beteiligung von mehr als 5% des Grundkapitals an der iMMOfinAnz AG 

halten. 

die iMMOfinAnz AG hält zum 30. April 2011 47.350.248 stück eigene Aktien. die iMbeA iMMOeAst beteiligungsverwaltung 

Gmbh, eine 100%-tochtergesellschaft der iMMOfinAnz AG, hält zu diesem zeitpunkt insgesamt 57.071.429 stück Aktien der 

iMMOfinAnz AG. Von Aviso zeta AG, einer 100%-tochtergesellschaft der iMbeA iMMOeAst beteiligungsverwaltung Gmbh, 

werden die sechs stück namensaktien gehalten. insgesamt halten Gesellschaften der iMMOfinAnz Group zum 30. April 2011 

rund 9,99% des Grundkapitals der iMMOfinAnz AG als eigene Aktien. 

Wandelanleihen

WANDElANlEIHE 2014

in der hauptversammlung vom 28. september 2006 wurde der Vorstand ermächtigt, Wandelschuldverschreibungen im 

Gesamtnominale von eUr 750,0 Mio. zu emittieren. Gleichzeitig wurde eine bedingte Kapitalerhöhung gemäß § 159 AktG um 

eUr 58.076.106,11 zur bedienung von Umtausch- oder bezugsrechten von Wandelschuldverschreibungen beschlossen, die auf 

Grundlage dieses hauptversammlungsbeschlusses ausgegeben wurden.

Am 19. Jänner 2007 wurden von der iMMOfinAnz AG Wandelschuldverschreibungen im Gesamtnominale von eUr 750,0 Mio. 

mit einer Laufzeit bis zum 20. Jänner 2014 emittiert.

Mit beschluss der hauptversammlung vom 02. Oktober 2009 wurde der zweck der per 28. september 2006 beschlossenen Kapital-

erhöhung auf die bedienung von Umtausch- und/oder bezugsrechten von Wandelschuldverschreibungen erweitert, die aufgrund 

des hauptversammlungsbeschlusses vom 27. september 2007 ausgegeben wurden.

WANDElANlEIHE 2017

in der hauptversammlung vom 27. september 2007 wurde beschlossen, Wandelschuldverschreibungen im Gesamtnominale von 

eUr 750,0 Mio. zu emittieren. Gleichzeitig wurde eine bedingte Kapitalerhöhung gemäß § 159 AktG um eUr 156.828.594,90 zur 

bedienung von Umtausch- oder bezugsrechten dieser Wandelanleihen beschlossen, die aufgrund des hauptversammlungsbe-

schlusses vom 27. september 2007 ausgegeben wurden. 
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in folge wurden von der iMMOfinAnz AG am 19. november 2007 Wandelschuldverschreibungen im Gesamtnominale von 

eUr 750,0 Mio. mit einer Laufzeit bis zum 19. november 2017 emittiert.

Auf der hauptversammlung der iMMOfinAnz AG am 02. Oktober 2009 wurde auch der zweck der in der hauptversammlung 

vom 27. september 2007 beschlossenen bedingten Kapitalerhöhung erweitert und zwar auf die bedienung von Umtausch- und/

oder bezugsrechten von Wandelschuldverschreibungen, die auf Grundlage des hauptversammlungsbeschlusses vom 28. sep-

tember 2006 ausgegeben wurden.

uMtAuSCHANGEbOt uND WANDElANlEIHE 2011

im zuge eines Umtauschangebots an die inhaber der Wandelschuldverschreibungen WA 2014 und der Wandelschuldverschrei-

bungen WA 2017 wurden am 28. April 2009 Wandelschuldverschreibungen im Gesamtnominale von eUr 229,6 Mio. mit einer 

Laufzeit bis zum 22. dezember 2011 emittiert. Grundlage dafür sind die ermächtigungsbeschlüsse der hauptversammlungen der 

iMMOfinAnz AG vom 28. september 2006 sowie vom 27. september 2007. die nominalverbindlichkeit der WA 2014 und WA 2017 

haben sich in summe um insgesamt eUr 574,0 Mio. reduziert. 

in der hauptversammlung der iMMOfinAnz AG vom 02. Oktober 2009 wurde zur bedienung von Umtausch- und/oder bezugs-

rechten aus Wandelanleihen, die auf Grundlagen der hauptversammlungsbeschlüsse vom 28. september 2006 und/oder 27. sep-

tember 2007 ausgegeben wurden, eine bedingte Kapitalerhöhung gemäß § 159 AktG um eUr 23.384.795,39 beschlossen.

RüCkkAuF VON WANDElSCHulDVERSCHREIbuNGEN uND AuSübuNG  

VON WANDluNGSRECHtEN IM GESCHäFtSjAHR 2010/11 

im 1. halbjahr des Geschäftsjahres 2010/11 wurden von iMMOfinAnz AG WA 2014 im nominale von eUr 96.200.000,– bzw. 

WA 2017 im nominale von eUr 4.300.000,– zurückgekauft. diese zurückgekauften WA wurden bisher von der iMMOfinAnz AG 

noch nicht eingezogen. 

im feber/März 2011 wurde den inhabern der WA 2014 und WA 2017 ein rückkaufangebot unterbreitet. im rahmen dieses rück-

kaufangebots wurden von der Gesellschaft im März 2011 WA 2014 im nominale von eUr 454,7 Mio. und WA 2017 im nominale 

von eUr 10,5 Mio. erworben und eingezogen. 

im Geschäftsjahr 2010/11 wurde das Umtauschrecht für ein stück Wandelanleihe WA 2014 im nominale von eUr 100.000,00 

ausgeübt.

für Wandelanleihen WA 2011 wurden im Geschäftsjahr 2010/11 Umtauschrechte für insgesamt 23 stück im Gesamtnominale von 

eUr 2,3 Mio ausgeübt.

Aufgrund dieser Wandlungen erfolgte im abgelaufenen Geschäftsjahr durch die Ausgabe von 1.156.811 bezugsaktien eine erhö-

hung des Grundkapitals der iMMOfinAn z AG gemäß § 167 AktG um insgesamt eUr 1.200.940,80.

WANDElANlEIHE 2018

Am 08. März 2011 wurden von iMMOfinAnz AG 125.029.692 stück Wandelanleihen im Gesamtnominale von eUr 515.122.331,04 

mit einer Laufzeit bis zum 08.03.2018 emittiert. Grundlage dieser emission sind die ermächtigungsbeschlüsse der hauptversamm-

lung der Gesellschaft vom 27. september 2007 zur emission von Wandelanleihen sowie vom 28. september 2010 zur ermächtigung 

des Vorstands, für die teilweise oder gänzliche Veräußerung eigener Aktien eine andere Art der Veräußerung als über die börse 

oder durch ein öffentliches Angebot zu beschließen. 
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die mit der WA 2018 verbundenen Wandlungsrechte auf anfänglich 125.029.692 stück Aktien der iMMOfinAnz AG sind mit insgesamt 

bis zu 20.608.015 stück jungen Aktien aus bedingtem Kapital sowie mit bis zu 104.421.677 stück eigenen Aktien der Gesellschaft unter-

legt. es ist beabsichtigt, der hauptversammlung der Gesellschaft eine beschlussfassung über weiteres bedingtes Kapital vorzuschlagen. 

Übersicht über die entwicklung der nominale der Wandelanleihen im Geschäftsjahr 2010/11 und nach dem berichtszeitraum:

Wandel anleihen ISIN Nominale  
per  

30. April 2010  
in MEuR

Nominale 
 zurückgekaufter 
 Wandelanleihen 

(nicht ein- 
gezogen)

Nominale im Rahmen 
des Rückkaufangebots 
zurückgekaufter Wan-

delanleihen (eingezogen 
bzw. Neuemission)

Wandlun-
gen im Gj 

2010/11

Nominale  
per 30. April 

2011 in MEuR

Wandlun-
gen im Gj 

2011/12

Nominale per 
30. juni 2011 

in MEuR

Wandelanleihe 
2009–2011

Xs0416178530 194,20 0,00 0,00 -2,30 191,90 -36,40 155,50

Wandelanleihe 
2007–2014*

Xs0283649977 654,30 -96,20 -454,70 -0,10 103,30 0.00 103,30

Wandelanleihe 
2007–2017*

Xs0332046043 212,30 -4,30 -10,50 0,00 197,50 0.00 197,50

Wandelanleihe 
2011–2018*

Xs0592528870 0,00 0,00 515,12 0,00 515,12 0.00 515,12

1.060,80 -100,50 49,92 -2,40 1.007,82 -36,40 971,42

* Put option für Wandelanleiheninhaber

eigene Aktien

AktIENERWERb AuFGRuND DER VEREINbARuNGEN ZuM „IbAG bOND“ uND AVISO ZEtA

zum 30. April 2011 hält iMbeA iMMOeAst beteiligungsverwaltung Gmbh (100%-tochtergesellschaft der iMMOfinAnz 

AG) 57.071.429 stück Aktien der Gesellschaft. das entspricht einem anteiligen betrag am Grundkapital der Gesellschaft vom 

30. April 2011 von eUr 59.250.607,08 bzw. rund 5,46%.

der erwerb von 55.005.409 stück iMMOfinAnz-Aktien durch iMbeA iMMOeAst beteiligungsverwaltung Gmbh erfolgte im 

Geschäftsjahr 2010/11 im zuge des closings der Vereinbarungen zwischen iMMOfinAnz Group und constantia packaging b.V. 

zum sogenannten „ibAG bond“ (eUr 512 Mio.) als Leistungsbestand der constantia packaging b.V. der erwerb erfolgte auf basis 

des erlaubnistatbestands „schadensabwehr“ gemäß § 65 Abs. 1 z 1 AktG.

im detail erfolgte der erwerb durch iMbeA iMMOeAst beteiligungsverwaltung Gmbh wie folgt: die 55.005.409 stück  

iMMOfinAnz-Aktien wurden von vier Gesellschaften der cpb enterprise Gruppe gehalten. die Übertragung dieser aktienhalten-

den Gesellschaften (zusammen mit den übrigen Gesellschaften der cpb enterprise Gruppe) aus dem eigentum der constantia 

packaging b.V. auf die iMbeA iMMOeAst beteiligungsverwaltung Gmbh erfolgte als bestandteil der Leistungen der constantia 

packaging b.V. auf Grundlage der Vereinbarungen zum ibAG bond (eUr 512 Mio.). damit die Aktien direkt von iMbeA iMMOeAst 

beteiligungsverwaltung Gmbh gehalten werden, wurden anlässlich des closings die 55.005.409 stück iMMOfinAnz-Aktien durch 

iMbeA iMMOeAst beteiligungsverwaltung Gmbh von den vier aktienhaltenden Gesellschaften der cpb enterprise Gruppe zum 

tagesschlusskurs der iMMOfinAnz-Aktie vom 23. August 2010 von eUr 2,75 pro iMMOfinAnz-Aktie gekauft. der Kaufpreis 

wurde durch Verrechnung mit finanzierungsforderungen der iMbeA iMMOeAst beteiligungsverwaltung Gmbh gegen die aktien-

haltenden Gesellschaften, die nunmehr tochtergesellschaften der iMMOfinAnz Group sind, getilgt; ausgenommen der Kaufpreis 

für 465.409 stück iMMOfinAnz-Aktien von einer Gesellschaft ohne finanzierungsverbindlichkeit gegenüber iMbeA iMMOeAst 

beteiligungsverwaltung Gmbh, der zum 30. April 2011 als konzerninterne Verbindlichkeit/forderung besteht.

Weiters wurden von iMbeA iMMOeAst beteiligungsverswaltung Gmbh 2.066.020 stück iMMOfinAnz-Aktien von Aviso zeta 

AG (vormals Aviso zeta bank AG) am 29. september 2010 zum tagesschlusskurs der iMMOfinAnz-Aktie an der Wiener börse 
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vom 29. september 2010 von eUr 2,708 pro Aktie gekauft. der erwerb erfolgte auf basis des erlaubnistatbestands „schadensab-

wehr“ gemäß § 65 Abs. 1 z 1 AktG, um der Aviso zeta AG die Abwicklung der bankgeschäftstätigkeit ohne „notverkauf“ dieser 

iMMOfinAnz-Aktien zu ermöglichen und damit die closing-bedingung für den Aktienkaufvertrag vom 19. Mai 2010 über sämt-

liche Aktien der Aviso zeta AG herbeizuführen.

die sechs stück namensaktien der iMMOfinAnz AG werden von Aviso zeta AG gehalten. Aufgrund des erwerbs sämtlicher Aktien 

der Aviso zeta durch die iMbeA iMMOeAst beteiligungsverwaltung Gmbh im dezember 2010 erfolgte mittelbar ein erwerb dieser 

Aktien, wiederum auf basis des erlaubnistatbestands „schadensabwehr“ (§ 65 Abs. 1 z 1 AktG).

AktIENRüCkkAuFpROGRAMM 2010–2011

Mit beschluss der hauptversammlung der Gesellschaft vom 28. september 2010 wurde der Vorstand der Gesellschaft ermächtigt, 

eigene Aktien gemäß § 65 Abs. 1 z 8 AktG für die dauer von 30 Monaten bis zu 10% des Grundkapitals der Gesellschaft zu erwer-

ben. Weiters wurde der Vorstand mit diesem hauptversammlungsbeschluss vom 28. september 2010 für fünf Jahre ermächtigt, 

mit zustimmung des Aufsichtsrats, für die teilweise oder gänzliche Veräußerung eigener Aktien eine andere Art der Veräußerung 

als über die börse oder durch ein öffentliches Angebot zu beschließen, auch unter Ausschluss der allgemeinen Kaufmöglichkeit 

(Ausschluss bezugsrecht), wenn die Veräußerung der eigenen Aktien den zweck hat, (i) als Gegenleistung für an die Gesellschaft 

oder deren tochtergesellschaft übertragene immobilien oder beteiligungen an immobilienhaltenden Gesellschaften zu dienen 

oder (ii) die bedienung von Umtausch- und/oder bezugsrechten von inhabern von Wandelanleihen erfolgt. der Vorstand ist auch 

ermächtigt, die eigenen Aktien mit zustimmung des Aufsichtsrats ohne weitere befassung der hauptversammlung einzuziehen.

Aufgrund der von der hauptversammlung der Gesellschaft am 28. september 2010 beschlossenen ermächtigung des Vorstands, 

gemäß § 65 Abs. 1 z 8 AktG eigene Aktien bis zu 10% des Grundkapitals der Gesellschaft zu erwerben, hat iMMOfinAnz AG 

zwischen 12. november 2010 und 18. März 2011 ein Aktienrückkaufprogramm durchgeführt. zweck des rückerwerbs ist der einsatz 

der eigenen Aktien für Kapitalmarktinstrumente zur refinanzierung der WA 2017 und WA 2014. im rahmen dieses Aktienrück-

kaufprogramms wurden von iMMOfinAnz insgesamt 47.350.248 stück Aktien der iMMOfinAnz zu einem Gesamtkaufpreis von 

eUr 145.755.598,48 erworben. der anteilige betrag am Grundkapital der Gesellschaft beträgt für diese Aktien eUr 49.158.238,87, 

das entspricht 4,53% des Grundkapitals der Gesellschaft zum 30. April 2011.

in der nachstehenden tabelle sind die im Geschäftsjahr 2010/11 erfolgten Käufe eigener Aktien zusammenfassend dargestellt:

Datum Aktienanzahl Sachverhalt und  
Erlaubnistatbestand

Anteiliger betrag am 
Grundkapital zum  

30. April 2011 in EuR

Anteiliger betrag am 
Grundkapital zum  

30. April 2011 in %

kaufpreis  
in EuR

August 2010 55.005.409 closing der Vereinba-
rungen mit constantia 
packaging b.V. zum 

„ibAG bond“  
(§ 65 Abs. 1 z 1 AktG)

57.105.699,52 5,26% 151.264.874,75 
(konzerninterne 

Verrechnung)

september 2010 2.066.020 Abwicklung bankge-
schäft Aviso zeta  
(§ 65 Abs. 1 z 1 AktG)

2.144.907,56 0,20% 5.594.782,16

dezember 2010 6 erwerb der Aviso zeta  
(§ 65 Abs. 1 z 1 AktG)

6,23 16,85

november 2010  
bis März 2011

47.350.248 Aktienrückkaufpro-
gramm 2010–2011  
(§ 65 Abs. 1 z 8 AktG)

49.158.238,87 4,53% 145.755.598,51

Gesamt 104.421.683 108.408.852,18 9,99%

insgesamt besitzt die iMMOfinAnz AG somit 104.421.683 stück eigene Aktien zum stichtag 30. April 2011, das entspricht 9,99% 

des Grundkapitals.
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kONtROllWECHSElbEStIMMuNG

die emissionsbedingungen der WA 2011, WA 2014, WA 2017 sowie WA 2018 berechtigen jeden inhaber dieser schuldverschreibun-

gen im fall eines Kontrollwechsels alle oder einzelne seiner schuldverschreibungen, die noch nicht gewandelt oder zurückgezahlt 

wurden, zu kündigen. in diesem fall hat die iMMOfinAnz AG die betreffenden schuldverschreibungen zum nennbetrag zuzüglich 

bis zu diesem stichtag aufgelaufener zinsen zurückzuzahlen. details zu diesen bestimmungen sind in den emissionsbedingungen 

der WA 2011, WA 2014, WA 2017 sowie WA 2018 enthalten.

ein syndikat österreichischer und internationaler banken hat 2006 der iMMOfinAnz finance b.V. die revolving credit facility 

(„syndicated Loan“) gewährt. die Kreditgeber sind im fall eines Kontrollwechsels berechtigt, die aushaftenden beträge fällig zu 

stellen. die iMMOfinAnz AG hat für die Verbindlichkeiten aus dieser fazilität eine Garantie gegenüber den Kreditgebern über-

nommen. die aushaftende nominale beträgt per 30. April 2011 eUr 240.000.000,00.

VORStAND uND AuFSICHtSRAt

Wie bereits erwähnt sind die inhaber der namensaktien berechtigt, je ein Mitglied des Aufsichtsrats zu ernennen. die namens-

aktien werden von Aviso zeta AG gehalten. Als tochterunternehmen der iMMOfinAnz AG (§ 228 Abs. 3 UGb) ist Aviso zeta 

AG gemäß § 65 Abs. 5 AktG nicht berechtigt, das mit den namensaktien verbundene entsendungsrecht in den Aufsichtsrat der 

iMMOfinAnz AG auszuüben. es ist beabsichtigt, der hauptversammlung der iMMOfinAnz AG die Aufhebung der mit den 

namensaktien verbundenen entsendungsrechte in den Aufsichtsrat, von denen bislang kein Gebrauch gemacht wurde, vorzu-

schlagen. darüber hinaus gibt es – sofern sie sich nicht unmittelbar aus dem Gesetz ergeben – keine weiteren bestimmungen zur 

ernennung und Abberufung der Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder.

in allen Vorstandsverträgen sind „change of control“-Klauseln enthalten. diese können zu einer Vertragsbeendigung führen. 

darüber hinaus gibt es keine bedeutenden Vereinbarungen, die im falle eines Kontrollwechsels in der Gesellschaft infolge eines 

Übernahmeangebots wirksam werden, sich ändern oder enden.

für den fall eines öffentlichen Übernahmeangebots bestehen zwischen der Gesellschaft und ihrem Vorstand entschädigungs-

vereinbarungen. Je nach restlaufzeit des Vorstandsmandats bleiben die Ansprüche der Vorstandsmitglieder aus den jeweiligen 

dienstverträgen maximal ein bzw. zwei Jahre aufrecht.

für die Mitglieder des Aufsichtsrats oder Arbeitnehmer gibt es keine entsprechende Vereinbarung. Mit beschluss vom 24. Juni 2010 

wurde dr. eduard zehetner zum Vorstandsvorsitzenden der iMMOfinAnz AG bestellt. folglich gibt seine stimme bei stimm-

gleichheit den Ausschlag.

f. forschung und entwicklung

die iMMOfinAnz tätigt keine Ausgaben für forschung und entwicklung. 

G. zweigniederlassungen

die iMMOfinAnz hat keine zweigniederlassungen. 
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h. finanzinstrumente und risikoberichterstattung

iMMOfinAnz Group ist als international tätiges Unternehmen verschiedenen finanziellen risiken ausgesetzt. Mit systematischem 

risikomanagement stellt iMMOfinAnz Group sicher, dass jene entwicklungen, die strategische und operative Unternehmensziele 

gefährden könnten, rechtzeitig erkannt und in den entscheidungsprozessen berücksichtigt werden.

die iMMOfinAnz Group hat aus diesem Grund in die operativen Abläufe und berichtswege ein aktives risikomanagementsystem 

integriert. dieses aktive risikomanagementsystem hat die Aufgabe, bei risiken ein frühzeitiges Gegensteuern zu ermöglichen, 

und wirkt sich unmittelbar auf strategische entscheidungen und operative prozesse aus. interne richtlinien, reportingsysteme und 

Kontrollmechanismen, welche die Überwachung, bewertung und steuerung der risiken des operativen Geschäfts ermöglichen, 

sind im gesamten Unternehmen etabliert. das risikomanagement wird in der iMMOfinAnz Group auf allen ebenen operativ 

wahrgenommen und vom Vorstand verantwortet, der in sämtlichen risikorelevanten entscheidungen eingebunden ist. zusätzlich 

hat die iMMOfinAnz Group das interne Kontrollsystem (iKs) zur früherkennung und Überwachung von risiken weiter ausgebaut. 

Wirtschaftsprüfer beurteilen funktion und effizienz des iKs jährlich, soweit es für die Aufstellung des Jahresabschlusses und die 

Vermittlung eines möglichst getreuen bildes der Vermögens-, finanz- und ertragslage der Gesellschaft von bedeutung ist, und 

präsentieren die ergebnisse dem Gesamtvorstand.

die bedeutendsten risikofaktoren sind finanzielle risiken sowie markt- und immobilienspezifische risiken. die wesentlichen finan-

ziellen risikofaktoren ergeben sich aus änderungen von fremdwährungskursen und zinssätzen sowie aus der Verschlechterung 

der bonität und zahlungsfähigkeit von Kunden und Geschäftspartnern. Markt- sowie immobilienspezifische risiken ergeben sich 

aus der mikro- bzw. makroökonomischen entwicklung in den einzelnen Ländern bzw. aus entwicklungen auf immobilienebene.

Aufgabe des risikomanagements ist es, risiken frühzeitig zu erkennen, um rechtzeitig adäquate Maßnahmen zur Gegensteuerung 

einleiten zu können.

AuSFAll-/kREDItRISIkO

Ausfall-/Kreditrisiken ergeben sich dadurch, dass ein Vertragspartner der iMMOfinAnz Group seinen Verpflichtungen nicht nach-

kommt und infolgedessen ein finanzieller schaden für iMMOfinAnz Group entsteht. das maximale risiko entspricht den auf der 

Aktivseite ausgewiesenen Werten. Ausfallrisiken werden durch Wertberichtigungen berücksichtigt.

das hauptsteuerungsinstrument ist die permanente evaluierung der bonität der Vertragspartner. iMMOfinAnz Group arbeitet 

in diversen entwicklungsprojekten mit lokalen projektentwicklern zusammen. Aus diesen Kooperationen ist iMMOfinAnz Group 

dem risiko ausgesetzt, dass Geschäftspartner ihren vertraglichen Verpflichtungen nicht oder nicht zeitgerecht nachkommen. 

diesem risiko wird durch eine entsprechende Vertragsgestaltung begegnet. darin sind beispielsweise strafzahlungen und ent-

schädigungsleistungen bei nicht vertragskonformer erfüllung vorgesehen. ferner werden die tätigkeiten und zielerreichung von 

unserem Asset Management laufend überprüft.

das Ausfallrisiko bei forderungen gegenüber Mietern ist gering, da einerseits in der regel von Mietern eine liquiditätsnahe 

sicherheit (bei Wohnimmobilien: barkautionen, bei Gewerbeimmobilien: bankgarantien oder barkautionen) verlangt wird und 

andererseits die bonität der Mieter laufend überprüft wird. das Ausfallrisiko bei forderungen gegenüber banken ist ebenfalls 

gering einzustufen, da sämtliche finanzgeschäfte mit finanzinstituten erster bonität abgeschlossen wurden.

kApItAlMARkt- uND FINANZIERuNGSRISIkO

die refinanzierung am Kapitalmarkt ist für iMMOfinAnz Group von hoher strategischer bedeutung. signifikante schwankungen 

an den Kapitalmärkten können die Aufnahme von eigen- bzw. fremdkapital gefährden. Um das refinanzierungsrisiko gering zu 

halten, achtet iMMOfinAnz Group auf einen ausgewogenen Mix zwischen eigen- und fremdkapitel bzw. auf unterschiedliche 

Laufzeiten der bankfinanzierungen.
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Um generell der Kapitalmarkt-compliance zu entsprechen, verfügt iMMOfinAnz Group über eine compliance-richtlinie, welche 

die einhaltung der iMMOfinAnz Group in diesem zusammenhang treffenden, börserechtlichen Verpflichtungen sicherstellt und 

insbesondere die missbräuchliche Verwendung oder Weitergabe von insider-informationen verhindern soll. zu diesem zweck wer-

den u.a. die compliance-Organisation definiert, befugnisse und Aufgaben des compliance-Verantwortlichen festgelegt, ständige 

und fallweise vorübergehende Vertraulichkeitsbereiche eingerichtet, sperrfristen und handelsverbote für in Vertraulichkeitsberei-

chen tätigen personen festgelegt. 

die Generierung von Liquidität aus dem operativen Geschäft stellt einen zentralen bestandteil der strategie der iMMOfinAnz 

Group dar. prozesse zur evaluierung von weiteren operativen Kostensenkungs- bzw. Optimierungsmöglichkeiten werden kontinu-

ierlich ausgebaut und weiterentwickelt. interne beschaffungsrichtlinien in den operativen bereichen, insbesondere im bereich der 

immobiliendienstleistungen, bau- und bewirtschaftungsmaßnahmen, stellen wesentliche rahmenbedingungen dieser Kostenre-

duktions- bzw. Optimierungsmöglichkeiten dar.

Um Kredite zu erhalten oder weiterhin in Anspruch nehmen zu können, muss iMMOfinAnz Group bestimmte Verpflichtungen 

bei diesen finanzierungen, sogenannte financial covenants, erfüllen. iMMOfinAnz Group überwacht permanent die einhaltung 

dieser covenants und steht diesbezüglich in engem Kontakt mit den Kreditgebern. Werden diese Verpflichtungen nicht erfüllt, 

kann es unter gewissen Umständen zu einer Kündigung des Kreditvertrags durch den Kreditgeber kommen. zum aktuellen zeit-

punkt sind keine wesentlichen convenant-brüche, welche die Geschäftstätigkeit der iMMMOfinAnz Group negativ beeinflussen 

könnten, bekannt bzw. zu erwarten.

FREMDWäHRuNGSRISIkO

iMMOfinAnz ist wie folgt dem fremdwährungsrisiko ausgesetzt: barbestände, Kreditvergabe und Kreditaufnahmen können die 

Vermögenslage der Gesellschaft beeinflussen.

dem risiko der Wertminderung von barbeständen in fremdwährung wird durch rasche Konvertierung von barbeständen in euro 

begegnet. 

ein anderes steuerungsinstrument zur Vermeidung des Währungsrisikos ist die restriktive Aufnahme und Vergabe von 

fremdwährungskrediten.

ZINSäNDERuNGSRISIkO

iMMOfinAnz Group ist als international agierendes Unternehmen den zinsänderungsrisiken der verschiedenen immobilien-

teilmärkte ausgesetzt. zinserhöhungen können in form höherer zinsaufwendungen für bestehende variable finanzierungen das 

ergebnis des Konzerns beeinflussen.

eine änderung des zinssatzes hat im falle von variabel verzinsten finanzierungen eine unmittelbare Auswirkung auf das finanz-

ergebnis des Unternehmens. iMMOfinAnz Group limitiert das risiko steigender zinsen, die zu höheren zinsaufwendungen und 

zu einer Verschlechterung des finanzergebnisses führen würden, durch den einsatz von fix verzinsten finanzierungsverträgen und 

derivativer finanzinstrumente (v.a. cAps und sWAps).

lIQuIDItätSRISIkO 

Liquiditätsrisiken werden durch einen Mittelfristplan über fünf Jahre, ein im Monatsraster geplantes Jahresbudget, monatliche 

revolvierende Liquiditätsplanungen mit Abweichungsanalysen und sensibilitätsanalysen minimiert. ein täglich betriebenes Liqui-

ditätsmanagement stellt sicher, dass die operativ eingegangenen Verpflichtungen erfüllt werden können, Mittel möglichst optimal 

veranlagt werden – und dass die flexibilität gewahrt bleibt, kurzfristige Akquisitionschancen wahrzunehmen. 
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daneben setzt die iMMOfinAnz Group auf langfristige finanzierungen, bei denen sowohl auf die wirtschaftliche tragfähigkeit 

der immobilien als auch auf deren Marktwerte bedacht genommen wird.

Um Kostenüberschreitungen zu vermeiden, führt iMMOfinAnz Group bei entwicklungsprojekten bzw. instandhaltungsmaßnah-

men kontinuierliche budget- bzw. baufortschrittsüberwachungen durch.

MARktRISIkO uND IMMObIlIENSpEZIFISCHE RISIkEN

der immobilienmarkt ist stark von der konjunkturellen und volkswirtschaftlichen entwicklung in den einzelnen Märkten der  

iMMOfinAnz Group abhängig.

diese risiken betreffen einerseits die mikro- und die makroökonomische entwicklung der Länder, in denen iMMOfinAnz Group 

tätig ist, andererseits die entwicklung des globalen finanz- und investmentmarkts, zusammen mit den daraus resultierenden Aus-

wirkungen auf Marktmieten und renditen.

immobilienspezifische risiken beziehen sich vor allem auf den immobilienstandort, auf die Architektur und den zustand des 

Gebäudes sowie auf die unmittelbare Wettbewerbssituation. 

Um diese risiken zu erkennen und rechtzeitig geeignete Gegenmaßnahmen einleiten zu können, wird das immobilienportfolio 

der iMMOfinAnz Group quartalsweise einer portfolioanalyse unterzogen („portfoliotracker“). Mit der systematischen Analyse 

von quantitativen und qualitativen Objektfaktoren, portfoliokonzentrationen bzw. sektoralen und regionalen Allokationen wird im 

zuge der portfolioanalyse die Grundlage für taktische entscheidungen geschaffen.

bei den quantitativen Objektfaktoren erfolgt eine ermittlung von erwarteten, zukünftigen renditen pro Objekt auf basis der 

detaillierten budgetplanung für das jeweils nächste Geschäftsjahr und einer annahmebasierten Mittelfristplanung. dabei wird 

ein ranking der Objekte nach höhe der Gesamtkapitalrentabilität erstellt. durch den einsatz eines scoringmodells werden qua-

litative faktoren quantitativ messbar. im zuge dieses scorings erfolgt eine bewertung der Gebäude- und Lagequalität sowie der 

Marktattraktivität pro Objekt.

immobilien, die den Anforderungen der portfolioanalyse hinsichtlich standort und Qualität nicht entsprechen, werden mittelfris-

tig verkauft. ziel der iMMOfinAnz Group ist, ein homogenes immobilienportfolio in vier Assetklassen und acht Kernmärkten zu 

bewirtschaften.

durch diese sektorale bzw. regionale diversifikation des immobilienportfolios können Marktzyklen und -schwankungen sowie Kon-

zentrationsrisiken sehr gut ausgeglichen werden. da die iMMOfinAnz Group im Allgemeinen qualitativ hochwertige immobilien 

in guten Lagen besitzt, besteht besonderer schutz gegenüber den oben genannten risiken. Um frühzeitig auf Veränderungen in 

den Märkten reagieren zu können, werden regelmäßig fundierte Marktstudien erstellt und in Verbindung mit berichten anerkann-

ter immobilienexperten analysiert. sämtliche Marktänderungen werden bei der Analyse des immobilienportfolios berücksichtigt 

und beeinflussen maßgeblich investitions-, Verkaufs- und projektplanungen und somit mittelfristig die Unternehmensplanung. Um 

derartige risiken bereits vor dem erwerb neuer immobilien erkennen und sämtliche risiken in zusammenhang mit rechtlichen, 

steuerlichen, wirtschaftlichen, technischen und sozialen fragen bewerten zu können, ist eine umfassende due-diligence-prüfung 

unter einbindung unabhängiger experten unabdingbar. immobilien, die den hohen Qualitätsanforderungen der iMMOfinAnz 

Group nicht entsprechen, werden nicht angekauft. nach dem Ankauf von immobilien werden regelmäßig kaufmännische und 

technische berichte verfasst. die ergebnisse werden dem Gesamtvorstand zur Kenntnis gebracht.

die interne investitionsrichtlinie der iMMOfinAnz Group regelt die rahmenbedingungen und freigabegrenzen der zu tätigen-

den investitionen (immobilienankäufe, immobilienentwicklungsprojekte und laufende investitionsmaßnahmen). dadurch können 
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wesentliche strategische sowie immobilienspezifische risiken minimiert oder ausgeschlossen werden. die freigabegrenzen sind 

in der umfassenden, konzernweit gültigen Kompetenzordnung definiert, welche die pouvoirs einzelner Mitarbeiter bis hin zum 

Gesamtvorstand regelt. darüber hinaus ist die Genehmigung durch den Aufsichtsrat erforderlich.

bei immobilienentwicklungsprojekten bestehen erhöhte risiken, welche einerseits zu termin- und baukostenüberschreitungen 

führen können und andererseits das Vermietungsrisiko betreffen. iMMOfinAnz Group minimiert diese risiken, indem projekte 

erst ab einer bestimmten Vorvermietungsquote gestartet und von regelmäßigen Kosten- und terminkontrollen sowie darauf auf-

bauenden Abweichungsanalysen begleitet werden.

Um das inflationsrisiko zu minimieren, sind in den standardmietverträgen der iMMOfinAnz Group indexklauseln vorgesehen.

kONZENtRAtIONSRISIkO

Unter Konzentrationsrisiko versteht man die häufung von gleichgelagerten risiken, die dem Grundsatz der risikostreuung wider-

sprechen. solche risiken werden dadurch reduziert, dass bewusst auf eine sektorale und regionale diversifikation des portfolios 

geachtet wird und größere immobilienprojekte gegebenenfalls gemeinsam mit einem projektpartner entwickelt werden. neben 

einer sektoralen und regionalen streuung steht auch eine diversifikation der Mieterstruktur im Vordergrund, sodass der Ausfall 

eines Mieters keine erheblichen Auswirkungen auf die iMMOfinAnz Group hat.

RISIkEN AuS RECHtSStREItIGkEItEN

GERICHtlICHE VERFAHREN VON AktIONäREN GEGEN IMMOFINANZ AG

beginnend mit november 2008 brachten einige Aktionäre Klagen gegen iMMOfinAnz AG ein. teilweise handelt es sich bei 

den Klägern um Aktionäre der iMMOfinAnz AG, teilweise um Aktionäre der ehemaligen iMMOeAst AG (nunmehr iMbeA 

iMMOeAst beteiligungsverwaltung Gmbh, kurz: iMbeA). in sämtlichen Verfahren machen die Kläger schadenersatzansprüche 

aufgrund prospekthaftung geltend. inhaltlich besteht die Argumentation der Kläger im Wesentlichen darin, dass die prospekte der  

iMMOfinAnz AG oder der iMMOeAst AG mangelhaft gewesen seien. daneben stützen einzelne Kläger ihre Ansprüche noch 

auf weitere rechtsgrundlagen, etwa dass gegen Ad-hoc-Meldepflichten verstoßen worden wäre. die Kläger brachten unter ande-

rem vor, dass die aufgrund des öffentlichen Angebots erhaltenen Mittel nicht für Akquisitionen oder entwicklung neuer immo-

bilienprojekte, sondern für die finanzierung der iMMOfinAnz AG und der iMMOeAst AG und für den erwerb von Aktien der  

iMMOfinAnz AG und der iMMOeAst AG verwendet worden seien. iMMOfinAnz AG bestreitet diese Ansprüche.

besonders hervorzuheben sind zwei „sammelklagen“ österreichischer prägung, in denen 69 bzw. 242 Kläger Ansprüche in der 

höhe von insgesamt eUr 10.096.065,23 gegen iMMOfinAnz AG geltend machen. diese Verfahren befinden sich noch im Anfangs-

stadium. die Kosten aufseiten der Kläger trägt der prozessfinanzierer Advofin.

bis ende Mai 2011 wurden 157 Klagen gegen die iMMOfinAnz AG eingebracht. der Gesamtstreitwert der Klagen gegen die 

iMMOfinAnz AG beträgt mit ende Mai 2011 eUr 21.859.124,28. ein Großteil der Kläger hat deckung durch eine rechtsschutz-

versicherung oder einen prozessfinanzierer. es wird erwartet, dass einige weitere Klagen, von rechtsschutzversicherungen oder 

prozessfinanzierern koordiniert, eingebracht werden.

der stand der anhängigen Verfahren ist unterschiedlich. die anhängigen Verfahren befinden sich großteils im Anfangsstadium. in 

acht Verfahren erging ein erstinstanzliches Urteil bzw. ein endbeschluss, jeweils – aus unterschiedlichen Gründen – zugunsten der 

iMMOfinAnz AG bzw. iMMOeAst AG/iMbeA.
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GERICHtlICHE VERFAHREN VON AktIONäREN GEGEN ANlAGEbERAtER uND DIE AVISO ZEtA AG. 

StREItVERküNDIGuNGEN GEGEN IMMOFINANZ AG

beginnend mit August 2008 brachten Aktionäre der iMMOfinAnz AG und iMMOeAst AG gegen die constantia privat-

bank Aktiengesellschaft (nunmehr: Aviso zeta AG) und die AWd Gesellschaft für Wirtschaftsberatung Gmbh, über die sie  

iMMOfinAnz- und iMMOeAst-Aktien erwarben, Klagen ein. die Kläger behaupten falsche Anlageberatung, irreführende Wer-

bung sowie darstellung der iMMOfinAnz AG und der iMMOeAst AG in der Öffentlichkeit durch Verschweigen des naheverhält-

nisses zwischen der ehemaligen constantia privatbank und der iMMOfinAnz AG/iMMOeAst AG. Weiters wird das Verschweigen 

substanzieller transaktionen der ehemaligen constantia privatbank mit Aktien der iMMOfinAnz AG und der iMMOeAst AG 

sowie durch zweck- und prospektwidrige Verwendung von Anlegergeldern behauptet. die Kläger begehren den ersatz bzw. die 

feststellung entstandener Vermögensschäden.

die Kläger brachten in diesen fällen keine direkten Klagen gegen iMMOfinAnz AG ein. iMMOfinAnz AG ist an einigen dieser 

Verfahren gegen Aviso zeta AG oder AWd Gesellschaft für Wirtschaftsberatung Gmbh als nebenintervenientin beteiligt. ein 

nebenintervenient ist jeder, der ein rechtliches interesse daran hat, dass in einem zwischen anderen personen anhängigen rechts-

streit eine partei obsiegt. durch die teilnahme in einem Verfahren als nebenintervenient ist sichergestellt, dass sich die beklagten 

im falle des prozessverlusts an iMMOfinAnz AG regressieren können, ansonsten könnten die einwendungen in einem späteren 

Verfahren nicht mehr geltend gemacht werden.

bis ende Mai 2011 verkündete die Aviso zeta AG iMMOfinAnz AG und/oder iMbeA in 577 Verfahren den streit. Weiters verkün-

dete AWd Gesellschaft für Wirtschaftsberatung Gmbh iMMOfinAnz AG und/oder iMbeA iMMOeAst beteiligungsverwaltung 

Gmbh in 181 Verfahren den streit. der Gesamtstreitwert beider streitverkündungen beträgt eUr 56.055.814,06. iMMOfinAnz 

AG und iMbeA iMMOeAst beteiligungsverwaltung Gmbh traten den meisten dieser Verfahren bei. 

in elf Verfahren gegen AWd Gesellschaft für Wirtschaftsberatung Gmbh und Aviso zeta AG liegen nach dem derzeitigen Wissen 

der iMMOfinAnz AG bereits Urteile vor, wobei überwiegend zugunsten der beklagten entschieden wurde. Weder AWd Gesell-

schaft für Wirtschaftsberatung Gmbh noch Aviso zeta AG haben bis dato regressansprüche gegen iMMOfinAnz AG geltend 

gemacht.

VERFAHREN ZuR übERpRüFuNG DES uMtAuSCHVERHältNISSES DER VERSCHMElZuNG  

VON IMMOEASt AG MIt IMMOFINANZ AG

iMMOfinAnz AG wurde gemäß Verschmelzungsvertrag vom 21. Jänner 2010 als übernehmende Gesellschaft mit der iMMOeAst 

AG als übertragende Gesellschaft verschmolzen. den ehemaligen Aktionären der iMMOeAst AG wurde im zuge der Verschmel-

zung gemäß dem vereinbarten Umtauschverhältnis von zwei iMMOeAst-Aktien für drei iMMOfinAnz-Umtauschaktien insgesamt 

567.363.702 Aktien der iMMOfinAnz AG gewährt. sowohl von iMMOfinAnz-Aktionären als auch von ehemaligen Aktionären 

der iMMOeAst AG wurde gemäß §§ 225c ff AktG die nachträgliche gerichtliche Überprüfung des Umtauschverhältnisses beim 

handelsgericht Wien beantragt. dieser schritt hat ein entsprechendes Verfahren eingeleitet. die iMMOfinAnz AG erstattete 

eine umfassende stellungnahme zu den Anträgen.

entscheidungen oder Vergleiche in diesem Verfahren zur Überprüfung des Umtauschverhältnisses wirken zugunsten aller Aktionäre 

der jeweiligen Aktionärsgruppe (erga-Omnes-Wirkung). Werden in diesem Verfahren zuzahlungen (Ausgleichszuzahlungen) fest-

gesetzt, erhalten die Aktionäre der benachteiligten Aktionärsgruppe diese zuzüglich zinsen von 2% über dem basiszinssatz zum 

eintragungsstichtag (29. April 2010). Vonseiten iMMOfinAnz AG wurde die Gewährung weiterer iMMOfinAnz-Aktien anstelle 

barer Ausgleichszuzahlungen beantragt. 

Ob in diesem Verfahren zur Überprüfung des Umtauschverhältnisses zuzahlungen (Ausgleichszuzahlungen) zugunsten einer Akti-

onärsgruppe zugesprochen werden und in welcher höhe, kann derzeit nicht abgeschätzt werden.
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SONStIGE RECHtSStREItIGkEItEN

iMMOfinAnz AG brachte im März 2011 Klage gegen drei ehemalige Vorstands- bzw. Aufsichtsratsmitglieder der ehemaligen 

constantia privatbank AG wegen Optionsgeschäften zum nachteil der ehemaligen iMMOeAst AG ein. das Verfahren befindet 

sich noch im Anfangsstadium.

SONStIGE RISIkEN 

iMMOfinAnz ist als international tätiges Unternehmen auch preisrisiken ausgesetzt. darunter versteht man das risiko, dass der 

fair Value oder die künftigen cashflows aufgrund von änderungen der Marktpreise schwanken. 

führt die immobilienmarktentwicklung einer region zu steigenden renditen und wurden immobilienerwerbe zu fixen renditen 

vereinbart, die unter diesen renditen liegen, besteht für die iMMOfinAnz ein preisrisiko.

INtERNES kONtROllSyStEM

im laufenden Geschäftsjahr hat iMMOfinAnz Group den Aufbau der Abteilung „internal Audit & control“ weiter vorangetrieben 

und projekte zur stärkung des internen Kontrollsystems (iKs) durchgeführt.

im iKs sind sämtliche aufeinander abgestimmte Methoden und Maßnahmen zusammengefasst, welche der Vermögenssicherung 

sowie der Gewährleistung von Genauigkeit und zuverlässigkeit von Abrechnungsdaten bei rechnungslegung und finanzbericht-

erstattung dienen. zudem soll das iKs die einhaltung der vom Vorstand vorgeschriebenen Geschäftspolitik unterstützen. bei der 

evaluierung und Gestaltung der Kontrollen wird auf iKs-benchmarks zurückgegriffen, wobei interne sowie externe regulatorische 

Anforderungen erfüllt und gleichzeitig die Unternehmensprozesse und Kontrollen effizient gehalten werden. 

Als international tätiges Unternehmen bezieht sich die iMMOfinAnz Group bei der Ausgestaltung des iKs auf das rahmenwerk 

des committee of sponsoring Organizations of the treadway commission (cOsO), welches aus den fünf Komponenten – Kont-

rollumfeld, risikobeurteilung, Kontrollmaßnahmen, information und Kommunikation, Überwachung – besteht. 

das Kontrollumfeld auf Unternehmensebene umfasst die rahmenbedingungen, unter denen die internen Kontrollmaßnahmen 

ausgestaltet und umgesetzt werden. Wesentliche bestandteile sind gesetzliche bestimmungen sowie unternehmensindividuelle 

Vorgaben und richtlinien der iMMOfinAnz Group – wie z.b. die Anwendung des Vier-Augen-prinzips, compliance-richtlinie, 

investitionsrichtlinie, it General controls – sowie die klare führungs- und Unternehmensstruktur und die Kommunikation der 

Grundwerte durch das Management. im laufenden Geschäftsjahr wurden insbesondere einkaufsrichtlinien für die beschaffung von 

rechtsberatungs-, immobilien- und finanzdienstleistungen sowie für die beschaffung von bau- und bewirtschaftungsmaßnahmen 

neu verfasst. diese rahmenbedingungen fördern die effizienz des internen Kontrollsystems der iMMOfinAnz Group. 

die bestehende prozesslandschaft stellt die Ausgangsbasis für die evaluierung des iKs auf prozessebene dar. die Kontrollaktivitä-

ten der iMMOfinAnz Group werden mit einer speziellen prozessmanagement- & iKs-software im rahmen einer risiko-Kontroll-

Matrix unter berücksichtigung der schlüsselrisiken in die prozessabläufe integriert.

Um die Umsetzung der implementierung von neuen richtlinien und Kontrollmaßnahmen zu unterstützen, werden informations-

veranstaltungen und feedbackrunden für alle betroffenen Mitarbeiter durchgeführt. zusätzlich wird in regelmäßig stattfindenden 

Managementgremien über fortschritte und Verbesserungspotenziale berichtet. die mit ende des Kalenderjahres 2009 eingeführte 

interne revision überwacht und testet die einhaltung der Kontrollmaßnahmen im rahmen des revisionsauftrages und stellt Ver-

besserungspotenziale fest. im rahmen der monatlichen internen berichterstattung werden budgetdaten mit ist-daten analysiert, 

damit Abweichungen sowie risiken frühzeitig erkannt und Gegenmaßnahmen eingeleitet werden können.

die einhaltung der Kontrollen wird durch die interne revision im rahmen des revisionsauftrages überwacht. die interne revi-

sion, als stabsstelle dem Gesamtvorstand der iMMOfinAnz Group und disziplinarisch dem finanzvorstand, dr. eduard zehetner, 
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unterstellt, ist konzernweit für die erbringung der revisionstätigkeit zuständig. für sämtliche revisionsaktivitäten gilt die entspre-

chende konzernweit gültige Organisationsrichtlinie.

Auf Grundlage eines von Vorstand und Aufsichtsrat genehmigten jährlichen revisionsplans überprüft die interne revision unab-

hängig und regelmäßig operative prozesse und Geschäftsabwicklungen. die prioritäten für den revisionsplan werden nach risi-

kokriterien sowie entsprechend den Organisationszielen festgelegt. Geprüft werden dabei vor allem die Ordnungsmäßigkeit, die 

internen Kontrollsysteme und Möglichkeiten der effizienzverbesserung.

die ergebnisse der prüfungen werden regelmäßig an den Vorstand der iMMOfinAnz Group berichtet. im rahmen eines Jahres-

berichts legt die revision rechenschaft über die Leistungen im revisionsjahr ab und präsentiert zusammenfassend alle wesentli-

chen revisionsgebiete und -ergebnisse. 

i. Ausblick

die am 29. April 2010 vollzogene fusion der iMMOfinAnz AG mit der iMMOeAst AG ermöglicht eine neue strategische Aus-

richtung mit dem ziel, die iMMOfinAnz Group zum führenden börsenotierten immobilienunternehmen in Mittel-, Ost- und 

südosteuropa zu machen. Grundvoraussetzung dafür war die restrukturierung der iMMOfinAnz Group. diese wurde mit der im 

sommer 2010 erzielten einigung über den sogenannten „ibAG bond“, der Übernahme der Aviso zeta AG (vormals constantia 

privatbank Aktiengesellschaft) am 22. dezember 2010, der refinanzierung der Wandelanleihen WA 2014 und WA 2017 im März 2011 

und mit zahlreichen internen strukturellen und organisatorischen Optimierungsmaßnahmen im Geschäftsjahr 2010/11 erfolgreich 

abgeschlossen. 

für das Geschäftsjahr 2011/12 und darüber hinaus haben wir uns die folgenden zentralen ziele gesetzt, die wir bereits während 

der restrukturierungsphase verfolgt haben:

1. Optimierung des immobilienportfolios

2. intensivierung der immobilienentwicklungsaktivitäten

3. Optimierung der investitionsstruktur

4. Operative und organisatorische Optimierungen 

Wir sind zuversichtlich, den Unternehmenswert der iMMOfinAnz Group im Geschäftsjahr 2011/12 weiter steigern zu können und 

einen wachsenden risikooptimierten cashflow für unsere Aktionäre zu erwirtschaften. 

Wien, am 03. August 2011

der Vorstand

Dr. Eduard Zehetner

Vorstandsvorsitzender

Dr. Manfred Wiltschnigg MRICS

Mitglied des Vorstands

Mag. Daniel Riedl FRICS

Mitglied des Vorstands
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