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30.06.2016 - Dies entspricht einem Cashflow pro Aktie nach DVFA von â‚¬ 0,74 (Vj. â‚¬ 0,72 pro .... Nach dem aktuellen Stand der VerlÃ¤ngerungen wird sich. 
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● Versicherung des gesetzlichen Vertreters



Übersicht betriebswirtschaftlicher Daten der AGROB Immobilien AG 01.01.2016 30.06.2016



01.01.2015 30.06.2015



Veränderung



Gesamtleistung (T€)



5.673



5.569



+ 1,9



Umsatzerlöse (T€) ¹)



5.548



5.465



+ 1,5



Investitionen (T€)



2.083



826



> + 100



Cash Flow nach DVFA (T€) ²) Cash Flow nach DVFA (T€) ³)



2.893 3.141



2.803 3.054



+ 3,2 + 2,8



EBIT DA (T€) ²) EBIT DA (T€) ³)



4.035 4.145



4.222 4.229



./. 4,4 ./. 2,0



EBIT (T€) ²) EBIT (T€) ³)



2.309 2.419



2.536 2.542



./. 9,0 ./. 4,8



+ 1.087



+ 1.152



./. 5,6



Umsatzrendite in %



19,6



21,1



./. 1,5 %-Punkte



Eigenkapitalrendite in %



5,0



5,2



./. 0,2 %-Punkte



Gesamtkapitalrendite in %



2,7



3,1



./. 0,4 %-Punkte



Finanzaufwandsquote in %



18,5



22,4



./. 3,9 %-Punkte



Abschreibungsquote in %



30,4



30,3



+ 0,1 %-Punkte



Entschuldungsdauer (Jahre)



9,1



9,3



./. 0,2 Jahre



Cash Flow pro Aktie in € ²) Cash Flow pro Aktie in € ³)



0,74 0,80



0,72 0,78



+ 0,02 + 0,02



DVFA-Ergebnis pro Aktie in € 2) DVFA-Ergebnis pro Aktie in € 3)



0,28 0,32



0,30 0,34



./. 0,02 ./. 0,02



Periodenergebnis (T€) ²)



30.06.2016



31.12.2015



Veränderung in %



Bilanzsumme (T€)



85.972



81.984



+ 4,9



Eigenkapital (T€)



25.072



24.646



+ 1,7



29,2



30,1



./. 0,9 %-Punkte



97,0



+ 3,6 %-Punkte



Eigenkapitalquote in % Anlagen-Deckungsgrad in % )



¹ Miet- und Nebenkostenerlöse



100,6 )



² incl. DSCB Zahlungen



)



³ Operativ, ohne DSCB Zahlungen



AGROB Immobilien AG Zwischenlagebericht zum 30.06.2016



1.) Wirtschaftsbericht 1.1) Wirtschaftliche Rahmenbedingungen Geschäftsgegenstand Die heutige AGROB Immobilien AG (ehemals: AGROB AG), ein über viele Jahrzehnte in der Produktion von keramischen Belagsmaterialien und Ziegeln tätiges Unternehmen, ist nach Aufgabe dieser Aktivitäten im Jahr 1990 heute ausschließlich mit der Bestandshaltung und Entwicklung des eigenen wertvollen Grundbesitzes befasst. Insofern betätigt sich die AGROB Immobilien AG aktuell in den Geschäftsfeldern • •



Bestandsbewirtschaftung und Immobilienverwaltung Projektentwicklungen für eigenen Bedarf



und betreibt in Ismaning, nördlich vor den Toren Münchens gelegen, einen Medien- und Gewerbepark. Auf diesen hinsichtlich Lage und Infrastruktur hochinteressanten Standort mit genehmigten Baurechten im Umfang von derzeit insgesamt 128.200 m² an Bruttogeschossflächen konzentrieren sich gegenwärtig sämtliche Aktivitäten des Unternehmens. Bevorzugt Firmen aus dem Medienbereich sind zum Teil seit vielen Jahren Mieter des mit medienspezifischen Einrichtungen ausgestatteten Standortes und haben hier mittlerweile Hauptnutzflächen von über 94.000 m² angemietet, größtenteils unterlegt mit langfristig vereinbarten Festmietzeiten mit sich in der Regel daran anschließenden Mietvertragsverlängerungsoptionen. Zu den Mieterunternehmen zählen namhafte, überregional bekannte und bedeutende Firmen, wie z.B. Antenne Bayern, ARRI Rental Deutschland, Constantin Medien AG, FUNKE Zeitschriften Service (ehemals WAZ Zeitschriftenverlag), Home Shopping Europe (HSE 24), Janus TV, PLAZAMEDIA GmbH, SPORT1 (ehemals DSF Deutsches SportFernsehen) und UFA Fernsehproduktion. Die AGROB Immobilien AG verfügt seit Jahren über ein insgesamt stimmiges und zielführendes Geschäftsmodell und besetzt mit der präzise auf den attraktiven und chancenreichen Immobilienstandort München definierten regionalen und schwerpunktmäßig auf das Branchensegment „Medien“ sektoralen Ausrichtung eine perspektivisch interessante Marktnische. Dabei sind eine hohe Transparenz sowie eine seit Jahren unter Beweis gestellte Bewirtschaftungskompetenz mit einer nachhaltigen Erwirtschaftung stabiler Cashflows tragende Elemente der Unternehmensphilosophie. Insofern ist die Gesellschaft auch für die nächsten Jahre solide und erfolgversprechend positioniert, zumal die beherbergten namhaften Mieterunternehmen durchweg über eine ordentliche Bonität verfügen und aufgrund der überwiegend langfristigen Mietverträge den Standort des AGROB Medien- und Gewerbeparks mehrjährig bestätigt haben. Darüber hinaus ist sie in der Lage, über die sukzessive Realisierung bestehender Baurechtsreserven am Standort Ismaning auf eigenen Grundstücken weitere Ertragssteigerungspotentiale zu heben.



Gesamtwirtschaftliche Situation Nach einem kräftigen Anstieg des Wirtschaftswachstums im Auftaktquartal mit einer Steigerungsrate von real 0,7 % hat sich die Aufwärtsdynamik im weiteren Jahresverlauf zwar etwas abgeschwächt, dennoch stellt sich die Wachstumslage im ersten Halbjahr 2016 besser als erwartet dar. Demnach wächst die deutsche Wirtschaft weiter und konnte so ihren positiven Wachstumskurs auch im zweiten Quartal mit einer Steigerung des Bruttoinlandsproduktes (BIP) als Wertmaßstab aller hergestellten Güter und Dienstleistungen um 0,4 % gegenüber Vorquartal fortsetzen. Im Vorjahresvergleich stieg das BIP sogar um 3,1 % und damit so stark wie seit fünf Jahren nicht mehr. Eine wesentliche konjunkturelle Stütze bestand einmal mehr in den Konsumausgaben des öffentlichen und insbesondere des privaten Sektors, begünstigt von einer weiter auf 43,5 Mio. Erwerbstätigen gestiegenen Beschäftigtenzahl, weitgehend stabilen Preisen und spürbarer realer Einkommenszuwächse vieler Verbraucher. Des Weiteren kamen trotz des weltwirtschaftlich schwierigen Umfelds wesentliche positive Impulse vom Außenbeitrag, wo die deutschen Unternehmen ihre Exporte ausweiten konnten, wohingegen die Importe leicht rückläufig waren. Gebremst wurde das Wachstum im zweiten Quartal hingegen durch schwache Ausrüstungsinvestitionen in Maschinen und Bauten, nachdem dieser Sektor im ersten Quartal noch einen deutlich positiven Beitrag zum BIP-Zuwachs geleistet hat. Büro- und Gewerbeimmobilienmarkt Die stabile gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland und die daraus resultierende Expansion der Beschäftigung haben sich zu Beginn des Jahres 2016 positiv auf die gewerblichen Immobilienmärkte Deutschlands ausgewirkt. Dank einer guten Auftragslage und günstiger geschäftlicher Perspektiven sind die Unternehmen zunehmend bereit, ihren Büroflächenbestand auszuweiten und Standortverlagerungen vorzunehmen. Insofern präsentieren sich die Vermietungsmärkte zur Jahresmitte 2016 in einer sehr guten Verfassung. So konnte mit einem Büroflächenumsatz von 1,7 Mio. m² in den sieben größten Immobilienzentren des Landes das beste Halbjahresergebnis seit 10 Jahren erzielt werden, im Vergleich zum bereits hohen Vorjahresniveau eine nochmalige Steigerung um 9 %. Dabei haben sich die Büroflächenumsätze zwischen den einzelnen Metropolstandorten differenziert entwickelt, wobei München mit einer Vermietungsleistung von 387.000 m² wieder die Spitzenstellung erreichen konnte. Vor dem Hintergrund der dynamischen Flächennachfrage sowie einer unverändert moderaten Angebotsausweitung hat sich das Mietpreisniveau sowohl bezüglich der Spitzenmieten als auch der Durchschnittsmieten tendenziell erhöht und für ein weiteres Nachgeben der Renditen in beinahe sämtlichen Lagen gesorgt. Zudem setzte sich die seit dem Jahr 2010 zu beobachtende Entwicklung eines sukzessive fortschreitenden Leerstandsabbaus weiter fort. Hierzu haben auch die hohen Flächenabgänge durch Umnutzungen und Abrisse von nicht mehr marktgängigen Objekten beigetragen. An einigen besonders nachgefragten Standorten liegt die Leerstandsquote bereits unter 4 %, einer im Hinblick auf die kurzfristige Verfügbarkeit von Flächen durchaus kritischen Schwelle. Auch auf dem gewerblichen Investmentmarkt bleibt die Nachfrage weiterhin überdurchschnittlich, auch wenn mit einem realisierten Transaktionsvolumen von € 17,8 Mrd. die außergewöhnlich hohen Investmentaktivitäten der vergleichbaren Vorjahresperiode um 26 % verfehlt wurden. Dennoch stellt das erzielte Ergebnis in den ersten sechs Monaten das zweitbeste Abschneiden seit Beginn der Finanzkrise dar, weiterhin begünstigt durch die geldpolitischen Rahmenbedingungen sowie den Mangel an Anlagealternativen mit einem vergleichbaren Chancen-Risikoprofil. Unverändert gilt



Deutschland als ein sicherer Hafen in Europa und als ein nach wie vor bevorzugter Investitionsstandort nationaler und internationaler Investoren. Dabei bietet Deutschland, wie kein anderer Immobilienmarkt in Europa, auch außerhalb der Metropolregionen und der etablierten Assetklassen attraktive Investitionsalternativen mit überschaubarem Risiko und gesichertem Ertragspotential.



1.2) Umsatz- und Ertragslage Die Gesellschaft konnte das erste Halbjahr der aktuellen Berichtsperiode erfolgreich und über Erwarten gut gestalten. So ist es nicht nur gelungen, die anteiligen Planvorgaben in allen relevanten Kriterien zu erfüllen und zum Teil sogar wesentlich zu übertreffen, sondern teilweise auch die anteiligen Vorjahreszahlen zu überbieten. Danach übertreffen die Umsatzerlöse – wie bisher die Mieten, die Mietnebenkosten, die Umlage der Kantine sowie des AGROB eigenen Müllkonzepts beinhaltend – mit über € 5,5 Mio. in dieser Zeitspanne das Vorjahresniveau um 1,5 %. Das gleiche gilt für die Gesamtleistung der Gesellschaft, die im Vergleich zum Vorjahr um 1,9 % gesteigert werden konnte. Dabei wurden sämtliche Mietverträge nach wie vor vertragskonform und ohne Leistungsstörungen bedient, es bestehen weder offene Mietrückstände noch sind derzeit vorzeitige außerplanmäßige Flächenrückgaben bekannt. Das EBITDA Ergebnis der ersten sechs Monate des laufenden Geschäftsjahres beträgt T€ 4.035 und liegt damit um 4,4% unter Vorjahreshöhe. Nach planmäßigen Abschreibungen (T€ 1.726) über Vorjahresniveau gelangt ein EBIT von T€ 2.309 zum Ausweis, ein Minus von 9 %. Sonderabschreibungen sind erneut nicht angefallen bzw. waren nicht erforderlich. Die im Vergleich zum Vorjahr rückläufigen Leistungsindikatoren EBITDA und EBIT sind ausschließlich dem erhöhten Gesamtkostenaufwand geschuldet. Nachdem sich dieser in den zurückliegenden Vergleichszeiträumen dank einer stringenten Kostendisziplin und effektiver Budgetmaßnahmen sukzessive ermäßigt hat, war in den ersten 6 Monaten der laufenden Berichtsperiode eine Steigerung um 3,8 % auf annähernd € 4,6 Mio. zu verzeichnen. Der abermals um 15,8 % deutlich rückläufige Zinsaufwand wurde insbesondere durch die Steigerungen im DSCBPersonalaufwand sowie in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen erkennbar überkompensiert. Dabei gilt es jedoch zu berücksichtigen, dass aufgrund von Phasenverschiebungen wesentliche Maßnahmen im Bereich der Wartungen, Instandhaltungen und Fremdleistungen im laufenden Berichtsjahr zeitlich vorgezogen wurden und wir insofern im weiteren Jahresverlauf eine weitgehende Glättung der Kostensteigerungen in diesen Positionen erwarten können. Während die Ertragssteuern mit T€ 174 und damit deutlich über Vorjahresniveau zu Buche schlagen (+ 25,2 %), bewegt sich der Nettoaufwand aus den DSCBPensionsverpflichtungen mit T€ 165 inkl. PSV-Beitrag insgesamt auf Höhe der Vorjahresbelastung. Dieser DSCB-Aufwand resultiert aus der Saldierung des im Vorjahresvergleich einerseits rückläufigen Auflösungspotentials von Pensionsrückstellungen aufgrund Sterblichkeit und andererseits als unmittelbare Folge des im Berichtsjahr obligatorisch anzuwendenden höheren Abzinsungssatzes im Rahmen der beschlossenen Neuregelung zur handelsrechtlichen Bewertung von Pensionsrückstellungen. Das Periodenergebnis für die ersten sechs Monate der laufenden Berichtsperiode beträgt T€ 1.087 nach Steuern und nach dem aus den DSCB Pensionsleistungen resultierenden Nettoaufwand. Dieses Ergebnis stellt eine Ermäßigung von 5,6 % im Vergleich zum entsprechenden Vorjahreszeitraum dar, bedeutet gleichzeitig jedoch



eine signifikante Planvorgabe.



Ertragssteigerung



von



12,5 %



gegenüber



der



anteiligen



Unter Einbeziehung der DSCB-Pensionsleistungen erwirtschaftete die Gesellschaft einen im Vergleich zur Vorjahresperiode um 3,2 % höheren Cashflow in Höhe von € 2,9 Mio. Dies entspricht einem Cashflow pro Aktie nach DVFA von € 0,74 (Vj. € 0,72 pro Aktie).



Im Zeitreihen - Vergleich ergibt sich dabei tabellarisch folgendes Unternehmensbild: (Zahlen jeweils in T€) 30.06.2016



30.06.2015



30.06.2014



5.548 4.035 2.309 1.087 2.893 0,28



5.464 4.222 2.536 1.152 2.803 0,30



5.441 4.085 2.397 877 2.518 0,22



Umsatzerlöse ¹) EBIT DA ²) EBIT ²) Periodenergebnis ²) Cashflow nach DVFA ²) DVFA-Ergebnis ²) )



¹ Mieterlöse zzgl. Nebenkosten



)



² Incl. DSCB - Pensionsleistungen



In den ersten sechs Monaten des laufenden Geschäftsjahres konnten sowohl die Umsatz- und Eigenkapitalrentabilität vor Steuern mit 19,6 % (Vj. 21,1 %) bzw. 5,0 % (Vj. 5,2 %) als auch das DVFA-Ergebnis pro Aktie mit € 0,28 (Vj. € 0,30) nicht ganz an das hohe Vorjahresniveau heranreichen. Weitere aussagekräftige Kennzahlen zur Umsatz- und Ertragslage können der tabellarischen „Übersicht betriebswirtschaftlicher Daten“ entnommen werden. Zusammensetzung des Ergebnisses 06/2016



EBITDA - Ergebnis Abschreibungen EBIT-Ergebnis Zinsergebnis EBT²) Ertragssteuern Periodenergebnis ¹) incl. Zinsanteil w/ Aufzinsung langfristiger Rückstellungen ²) Ergebnis vor Ertragsteuern



06/2016



06/2015



T€



T€



Veränderungen T€



%



+ 4.035



+ 4.222



./. 187



./. 4,4



./. 1.726



./. 1.686



./. 40



./. 2,4



+ 2.309



+ 2.536



./. 227



./. 9,0



./. 1.048¹)



./. 1.245¹)



+ 197



+ 15,8



+ 1.261



+ 1.291



./. 30



./. 1,9



./.



139



./. 35



./. 25,2



+ 1.087



+ 1.152



./. 65



./. 5,6



(71)



(169)



(./. 98)



(./. 58)



./.



174



1.3) Vermögens- und Finanzlage Im Berichtszeitraum haben die getätigten Investitionen erstmals seit längerer Zeit wieder die planmäßigen Abschreibungen übertroffen. Infolge davon haben sich sowohl das Anlagevermögen um T€ 356 als auch die Bilanzsumme unter ergänzender Einbeziehung des aufgestockten Finanzmittelbestandes um über € 1,7 Mio. jeweils im Vergleich zum Bilanzstichtag 12/2015 erhöht. Dabei beläuft sich das Investitionsvolumen insgesamt auf annähernd € 2,1 Mio. (per 06/2015: T€ 826) und beinhaltet neben Anschaffungen im Bereich der Betriebs- und Geschäftsausstattung (T€ 5 inklusive geringwertiger Wirtschaftsgüter) im Wesentlichen Maßnahmen im Bereich der Außenanlagen (T€ 172), der Gebäudeumbauten (T€ 152), des Bebauungsplanes Nr. 29 c (T€ 98) sowie insbesondere die im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben „ARRI“ angefallenen Investitionskosten (T€ 1.656). Unter Einbeziehung des Periodenergebnisses von T€ 1.087, jedoch ohne Berücksichtigung des Beschlusses der diesjährigen Hauptversammlung über die Verwendung des Bilanzgewinnes für das Geschäftsjahr 2015, beläuft sich das nochmals erhöhte Eigenkapital auf etwas über € 25 Mio. Damit partizipiert das Eigenkapital zum Stichtag 30.06.2016 mit einer Quote von 29,2 % an der ausgeweiteten Bilanzsumme (per 12/2015: 28,5 %). Sofern ergänzend zum ausgewiesenen Eigenkapital das Fremdkapital mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr berücksichtigt wird, errechnet sich eine Anlagendeckungsquote von 100,6 %. Diese übertrifft das Niveau des Jahresabschlusses 2015 von 99,1 %. Werden die im vorliegenden Halbjahresabschluss ausgewiesenen Buchwerte durch die zuletzt per 10/2015 gutachterlich ermittelten Verkehrswerte des ImmobilienPortfolios mit einem Wertansatz nach Berücksichtigung der pauschalierten Abschläge (€ 2,0 Mio.) von € 124 Mio. ersetzt, errechnet sich eine überdurchschnittlich gute Ausstattung mit Eigenkapital. Mit einer Quote von 56 % (per 06/2015: 52,3 %) an der Bilanzsumme stellt sich dabei die ohnehin bereits solide Finanzierungsstruktur der Gesellschaft bei Fair-Value-Betrachtung des ImmobilienPortfolios nochmals deutlich fundierter dar. Zum Stichtag 31.10.2016 werden wir eine Aktualisierung des Verkehrswertgutachtens für das Immobilien-Portfolio der Gesellschaft beauftragen und über das Ergebnis zeitnah berichten. Infolge der weiterhin guten Ertragsentwicklung bei gleichzeitig geringer Eintrittswahrscheinlichkeit aus dem Bereich der identifizierten spezifischen Unternehmensrisiken stellt sich die finanzielle Situation der Gesellschaft unverändert fundiert und solide dar. Als Beleg hierfür kann der um 3,2 % über dem bereits hohen Vorjahresniveau liegende Cashflow von € 2,9 Mio. ebenso angeführt werden wie das vergleichsweise risikoarme, nochmals vorteilhaftere Verhältnis zwischen den Nettofinanzverbindlichkeiten einerseits und den zu Marktpreisen bewerteten Immobilien andererseits von ca. 41 % (sog. „Loan-to-Value-Ratio“; Vj. 43 %). Aufgrund der Nachhaltigkeit des finanziellen Mittelaufkommens erwarten wir auch in der zweiten Jahreshälfte einen konstanten Cashflow. So kann nicht nur die aktuell mit einer verkürzten Zeitspanne von 9,1 Jahren (Vj. 9,3 Jahre) ermittelte Kennzahl „Entschuldungsdauer“ auf einem niedrigen und nochmals gemäßigten Niveau



gehalten, sondern auch die beachtliche Selbstfinanzierungskraft der Gesellschaft fortgeführt werden. Diese versetzt die AGROB Immobilien AG zudem in die Lage, neben den vertragskonformen, sukzessive ansteigenden Tilgungsleistungen für die aufgenommenen Investitionsdarlehen (per 06/2016: T€ 1.551) Sondertilgungen zum beschleunigten Abbau der Verbindlichkeiten zu leisten bzw. anstehende Investitionsvorhaben mit nennenswerten Eigenfinanzierungsanteilen zu unterlegen. Dank der fundierten Liquiditätssituation der Gesellschaft wurden im Berichtszeitraum nicht nur durchgehend Guthaben in laufender Rechnung in zumeist nennenswertem Umfang vorgehalten, sondern es ist darüber hinaus die Tilgung der Restvaluta (T€ 225) eines im September d.J. in der Zinsbindung auslaufenden Darlehens vorgesehen. Die Zahlungsbereitschaft der Gesellschaft war über den gesamten Berichtszeitraum hinweg jederzeit gegeben, nach wie vor werden sämtliche Rechnungen, wo immer möglich, unter Ausnutzung des Skontoabzuges beglichen. Im Bedarfsfall stehen der Gesellschaft darüber hinaus kurzfristige Kreditlinien in nennenswertem Umfang als sofort abrufbare Liquiditätsreserve bzw. zur Vorfinanzierung von Investitionsvorhaben zur Verfügung. Hiervon wurde im Berichtszeitraum kein Gebrauch gemacht.



2.) Bericht über Chancen und Risiken Im Jahresabschluss zum 31.12.2015 hat die Gesellschaft im Risikobericht auf den Seiten 54 ff. ausführlich und umfassend über die Chancen und Risiken berichtet, denen die AGROB Immobilien AG ausgesetzt ist. Die einzelnen Risikofelder werden unterjährig einer laufenden Überprüfung unterzogen und im Rahmen einer Skalierung jeweils aktuell bewertet. Ergänzend hierzu berichten wir wie folgt: -



Zum Stichtag 30.06.2016 bestanden unverändert keinerlei Zahlungsrückstände seitens der Mieterunternehmen, alle Mietverträge werden ohne Leistungsstörungen bedient. Bis Jahresende stehen keine weiteren Mietverträge zur Verlängerung an. Dies ist erst zum Stichtag 31.12.2016 mit einem jährlichen Mieterlösaufkommen von T€ 568 der Fall. Aktuell liegen derzeit keine Kündigungen vor, wohingegen bereits für 49 % dieses Mieterlösaufkommens bzw. für T€ 277 verbindliche Verlängerungsvereinbarungen abgeschlossen werden konnten. Nach derzeitigem Kenntnisstand gehen wir auch für die noch nicht vereinbarten restlichen Erlösbeiträge von einer hohen Wahrscheinlichkeit der Prolongation aus.



-



Sämtliche Investitionsprojekte sind mit langfristig zugesagten Finanzierungsmitteln unterlegt. Die sich hieraus bei Ablauf der jeweils vereinbarten Zinsbindungsfristen zwangsläufig ergebenden Zinsänderungsrisiken sind größtenteils durch den zeitoptimierten Abschluss von zinsgünstigen ForwardDarlehen sowie eine risikomindernde zeitliche Strukturierung der Konditionenanpassungen wesentlich reduziert. Für sämtliche Konditionenanpassungen der Jahre 2016 und 2017 wurden bereits zinsgünstige Anschlussvereinbarungen mit jeweils neuen, langfristigen Zinsbindungen vertraglich fixiert. Insofern stehen die nächsten Zinsabläufe erst im Jahr 2018 an (€ 6,1 Mio.), für die im Umfang von 92 % des Anpassungsvolumens ebenfalls bereits zinsgünstige Anschlussvereinbarungen verbindlich kontrahiert wurden. Nach dem aktuellen Stand der Verlängerungen wird sich die zum Stichtag 30.06.2016 auf 3,39 % belaufende Durchschnittsverzinsung aller bestehenden Investitionsdarlehen weiter bis auf 3,26 % zum Jahresende 2016 bzw. auf 2,80 % zum Jahresende 2017 reduzieren. Vorbehaltlich der noch ausstehenden restlichen Konditionsanpassungen des Jahres 2018 erwarten wir zum Jahresende 2018 eine Durchschnittsverzinsung sämtlicher Darlehen von 2,55 %. Parallel hierzu wird sich der Zinsaufwand in diesem und im nächsten Jahr um insgesamt T€ 460 verringern. Dies bedeutet eine spürbare Entlastung der Aufwandsseite und damit gleichzeitig einen nennenswerten Spielraum für Ergebnissteigerungen. Wir gehen davon aus, dass sich der Trend eines sukzessive verbessernden Zinsergebnisses bzw. rückläufigen Zinsaufwandes infolge fortschreitender Tilgungen und günstiger Anschlusskonditionen in den kommenden Jahren fortsetzen wird, sofern keine zusätzlichen Fremdmittel im Rahmen von neuen Investitionsmaßnahmen aufgenommen werden müssen. Hierzu wird auf die ergänzenden Ausführungen im Prognosebericht verwiesen.



-



Im Zusammenhang mit der zinsmäßigen Absicherung von langfristigen Investitionsdarlehen bestehen zum Stichtag 30.06.2016 aufgenommene Zinsswaps in Höhe von insgesamt etwas über € 6,5 Mio. (ursprünglich



€ 7,7 Mio.), denen aktuelle Zeitwerte von ./. T€ 385 beizulegen sind (per 12/2015: ./. T€ 283). -



Die Entscheidung der UniCredit Bank AG, ihre Mehrheitsbeteiligung an der AGROB Immobilien AG als Bestandteil eines nicht strategischen, zur Veräußerung beschlossenen Portfolios zu klassifizieren, hat unverändert Gültigkeit. Seitens des Mehrheitsgesellschafters wird die Umsetzung dieser Entscheidung derzeit nicht aktiv vorangetrieben. Im Berichtszeitraum wurden mit dem Mehrheitsgesellschafter „UniCredit Bank AG“ keine neuen Geschäfte getätigt, vielmehr die zum Bilanzstichtag 31.12.2015 bestehenden Geschäfte (Investitionsdarlehen) plangemäß fortgeführt. Diese wurden im Abhängigkeitsbericht für das Geschäftsjahr 2015 einer Prüfung unterzogen und mit dem uneingeschränkten Vermerk des Abschlussprüfers versehen, wonach die tatsächlichen Angaben des Berichtes richtig sind und bei den im Bericht aufgeführten Rechtsgeschäften die Leistung der Gesellschaft nicht unangemessen hoch war.



-



Die AGROB Immobilien AG verfügt seit Jahren über eine überdurchschnittlich hohe Auslastung der Vermietungskapazitäten. Unter Zugrundelegung des derzeitigen Flächenangebotes an Hauptnutzflächen beträgt diese unter Einbeziehung der ab 08/2016 wirksamen Vermietungen 97,8 % und hat sich damit gegenüber dem bereits hohen Niveau zum Jahresende weiter leicht erhöht. Die auf mehrere Objekte verteilten Leerstände belaufen sich im Bereich der Hauptnutzflächen aktuell auf circa 2.100 m². Darüber hinaus stehen unter Berücksichtigung des Neubauvorhabens „ARRI“ und unter Einbeziehung der mittlerweile rechtskräftigen zusätzlichen Baurechte aus der Süderweiterung des AGROB Medien- und Gewerbeparks Baurechtsreserven im Umfang von insgesamt ca. 36.200 m² an Bruttogeschossflächen für neue Projektentwicklungen zur Verfügung. Über diese bereits im Eigentum der Gesellschaft befindlichen Grundstücke in attraktiven Bauquartieren am Standort Ismaning ist die Gesellschaft jederzeit in der Lage, die grundsätzlich angestrebten weiteren kapazitätserweiternden Expansionsmaßnahmen zu realisieren und damit Wachstums- und Ertragssteigerungspotenziale zu heben.



-



Wie unter Punkt 1.3 „Vermögens- und Finanzlage“ dargelegt, werden wir zum Stichtag 31.10.2016 eine Aktualisierung der gutachterlichen Verkehrswertermittlung des AGROB Portfolios veranlassen. Dabei gehen wir von einer erneuten Steigerung des Portfoliowertes durch die erstmalige Einbeziehung des im Frühjahr 2016 fertiggestellten und anschließend in Betrieb genommenen Neubau-Vorhabens „ARRI“ aus.



-



Nach Verbrauch der restlichen körperschaftsteuerlichen Verlustvorträge im Jahr 2014 ist das Geschäftsjahr 2016 ganzjährig mit der regulären Tarifbelastung aus Körperschaftsteuer und Solidaritätszuschlag belastet. Die im Jahr 2014 für die Veranlagungszeiträume 2009 – 2012 stattgefundene steuerliche Außenprüfung hat keinerlei Beanstandungen festgestellt und insoweit insbesondere auch das Gewerbesteuerprivileg im Rahmen der „Erweiterten Grundstückskürzung“ sowie die Nichtanwendung der „Zinsschranken-Regelung“ bestätigt.



-



Die im Jahr 2014 für ein wichtiges Anker-Mieterunternehmen gefertigte und bereits in weiten Teilen mit diesem und der Gemeinde Ismaning abgestimmte Projekt- bzw. Machbarkeitsstudie bleibt nach wie vor in der Weiterverfolgung zunächst zurückgestellt. Aus derzeitiger Sicht ist davon auszugehen, dass das Projekt kurzfristig nicht zustande kommt, sondern allenfalls in einem Zeitraum von 3 bis 5 Jahren in die Realisierungsphase gehen könnte.



-



Im Zusammenhang mit der Baumaßnahme „ARRI“ wurden zinsgünstige Fremdmittel in Höhe von € 6,25 Mio. neu aufgenommen. Damit konnte unter anderem eine wesentliche Aufstockung des Finanzmittelbestandes erreicht werden. Insofern ist im Zusammenhang mit den Infrastrukturmaßnahmen des Bebauungsplanes Nr. 29c sowie aller damit zusammenhängender Investitionen die neuerliche Aufnahme von Fremdkapital nicht vorgesehen.



-



Nach erfolgreichem Abschluss des Neubauvorhabens für das Mieterunternehmen „ARRI Rental“ und fristgerechter Inbetriebnahme des Objektes im Frühjahr diesen Jahres stellt die Umsetzung der Infrastrukturmaßnahmen im Zusammenhang mit der AGROB-Süderweiterung den wesentlichen Schwerpunkt in der Investitionstätigkeit des Jahres 2016 dar. In Abstimmung mit den involvierten Behörden werden diese Infrastrukturmaßnahmen in zwei Bauabschnitten durchgeführt. So werden im laufenden Geschäftsjahr auf Basis des vom beauftragten Ingenieurbüro erarbeiteten und mit den zuständigen Institutionen abgestimmten Verkehrswegekonzeptes die neuen inneren Erschließungsstraßen einschließlich der dazugehörigen landschaftspflegerischen Maßnahmen zur Ausführung kommen. Im kommenden Jahr 2017 sind dann die Errichtung der neuen Kreisverkehrsanlage innerhalb der Staatsstraße und anschließend der Rückbau nicht mehr benötigter Straßenverkehrseinrichtungen vorgesehen.



-



Da zum gegenwärtigen Zeitpunkt keine weiteren konkreten Anmietungswünsche potentieller Mietinteressenten vorliegen und wir unsere bislang als richtig und zielführend bewährte Strategie beibehalten wollen, Neubauvorhaben nur im Falle von wesentlichen Vorvermietungen und einer angemessenen Objektrendite in Angriff zu nehmen, stehen nach derzeitigem Kenntnisstand weitere, betraglich bedeutendere Investitionsvorhaben aktuell nicht an. Insofern konzentrieren wir uns auf die Stabilisierung der operativen Erträge und die langfristige Bindung unserer Mieterunternehmen. Diesem mit hoher Priorität verfolgten Bestreben dienen insbesondere auch gezielte Investitionen in Instandhaltungs- und Revitalisierungsmaßnahmen, um den Immobilienbestand des AGROB Medien- und Gewerbeparks in gestalterischer und funktionaler Hinsicht in einem zeitgemäßen und marktfähigen Gesamtzustand zu halten. Darüber hinaus messen wir dem beschleunigten Abbau der Verbindlichkeiten einen hohen Stellenwert bei.



3.) Prognosebericht Die konjunkturelle Wachstumslage der deutschen Wirtschaft stellt sich im ersten Halbjahr 2016 besser als erwartet dar, auch wenn sich die Dynamik vor dem Hintergrund des weltwirtschaftlich schwierigen Umfelds und der geopolitischen Unwägbarkeiten in Form diverser Krisenherde zuletzt abgeschwächt hat. Dennoch ist der eingeschlagene Wachstumspfad nach wie vor intakt. Dabei gehen die stärksten Impulse weiterhin von den binnenwirtschaftlichen Kräften aus. Hier ist neben den staatlichen Konsumausgaben in erster Linie der private Konsum zu nennen, der sich aufgrund des unvermindert anhaltenden Beschäftigungsaufbaus sowie der gestiegenen Kaufkraft der Verbraucher einmal mehr als stabile Stütze der konjunkturellen Entwicklung erweist. Ebenso spricht die aktuelle Lageeinschätzung der Unternehmen für eine Fortdauer der wirtschaftlichen Belebung, nach wie vor ist auf breiter Basis die Bereitschaft gegeben, nicht nur in Ausrüstungen und zusätzliches Personal zu investieren, sondern auch in neue Märkte und Produktinnovationen. Insofern sollte auch die zu Jahresbeginn kommunizierte offizielle Wachstumsprognose des Jahres 2016 für die deutsche Wirtschaft mit einer Steigerung des Bruttoinlandsproduktes von real 1,6 % durchaus erreichbar sein, sofern sich nicht die konjunkturellen Abwärtsrisiken im weiteren Jahresverlauf ausweiten und zu einer zunehmenden Verunsicherung bei den Marktteilnehmern führen. Obwohl sich der deutsche Bürovermietungsmarkt im derzeitigen Zyklus bereits im siebten Jahr im Aufschwung befindet, zeigte er sich angesichts der dynamischen Flächennachfrage im ersten Halbjahr in sehr guter Verfassung. Die unverändert günstigen Rahmenbedingungen und die auf Rekordniveau verharrende Beschäftigungssituation deuten auf eine Fortsetzung der hohen Vermietungstätigkeit auch in der zweiten Jahreshälfte hin. Die Vielzahl der aktuell im Markt platzierten Mietgesuche unterstreicht diese Prognose. Insofern spricht einiges dafür, dass das Jahr 2016 mit einem neuen Vermietungsrekord über alle Metropolstandorte abgeschlossen werden kann. Allerding stößt die steigende Nachfrage nach zeitgemäßen Flächen an besonders nachgefragten Standorten bereits an eine Angebotegrenze, was auf die vergleichsweise moderate Ausweitung des Flächenangebots bei gleichzeitig hohen Vorvermietungsquoten und Umnutzungen in den letzten Jahren zurückzuführen ist. Was den Teilmarkt der Metropolregion München anbelangt, so könnte sich die begrenzte Flächenverfügbarkeit bremsend auf die Vermietungsleistung auswirken, da zusätzliche Flächenanmietungen und beabsichtigte Standortverlagerungen in Ermangelung von geeigneten Alternativen nicht immer realisiert werden können. Dies trifft insbesondere auf nachgefragte Großanmietungen zu, die aufgrund der bestehenden Flächenknappheit häufig nicht mehr über kurzfristige Anmietungen von Bestandsflächen, sondern allenfalls über langfristige Projektentwicklungen bedient werden können. Ansonsten erwarten wir angesichts der anhaltend lebhaften Nachfrage in Verbindung mit einer geringen Flächenverfügbarkeit eine weiter sinkende Leerstandsquote und damit einhergehend ein tendenziell steigendes



Mietpreisniveau. Dabei gilt diese Perspektive nicht nur für Zentrumslagen, sondern sollte sich allmählich auch auf Flächen in der Umlandregion Münchens auswirken und für eine stärker vermieterfreundlich orientierte Konstellation sorgen. Auch wenn viele Investoren ihre Immobilienquote weiter aufstocken wollen und sich zur Jahresmitte eine Vielzahl von Transaktionen in der konkreten Anbahnung befindet, glauben wir nicht, dass der deutsche Investmentmarkt im zweiten Halbjahr das im Vergleich zum Vorjahr rückläufige Transaktionsvolumen wird aufholen und das vorjährige Rekordergebnis von € 55 Mrd. wird erreichen oder sogar übertreffen können. Diese auf den ersten Blick unerwartete Entwicklung ist allerdings nicht auf ein nachlassendes Interesse der Investoren an deutschen Immobilien als unverändert attraktiven Sachwertinvestitionen geschuldet als vielmehr der begrenzten Verfügbarkeit des Angebots an den nach wie vor priorisiert nachgefragten sogenannten Core-Objekten. Diese, in diesem Segment an ihre Grenze stoßende, Produktverfügbarkeit ist derzeit der limitierende Faktor, auch wenn die Investoren zunehmend Bereitschaft zeigen, bei ihren Investitionen zu Gunsten einer höheren Rendite ein größeres Risiko einzugehen und in andere Assetklassen außerhalb des etablierten Büro- und Einzelhandelssektors und/oder in Objekte in BStandorten bzw. in B-Lagen auszuweichen. Mit dem erzielten Halbjahresüberschuss in Höhe von T€ 1.087 konnte eine solide Basis für ein erneut erfolgreiches Geschäftsjahr 2016 geschaffen werden. Vor dem Hintergrund dieser guten, plankonformen Geschäftsentwicklung im bisherigen Jahresverlauf sowie der ganzjährig erwarteten, konstant hohen Auslastungsquote der verfügbaren Flächen können nach dem aktuellen Kenntnisstand die in der diesjährigen Hauptversammlung kommunizierten Ziele für das Geschäftsjahr 2016 bestätigt werden. Erhärtet wird diese Aussage dadurch, dass zum gegenwärtigen Zeitpunkt rückstellungsrelevante Risiken weder bestehen noch erkennbar sind. So erwarten wir für das Gesamtjahr 2016 ein Umsatzvolumen von € 11,1 Mio. € 11,3 Mio. sowie eine Gesamtleistung von annähernd € 11,4 Mio. Auf dieser Basis haben wir es uns zum Ziel gesetzt, ein Ergebnis in einer Bandbreite von € 1,9 Mio. € 2,0 Mio. nach Steuern und nach Verbuchung des Nettoaufwandes aufgrund der übernommenen DSCB Pensionsverpflichtungen zu erwirtschaften. Gleichzeitig erwarten wir einen operativen Cashflow in einer Größenordnung von € 5,8 Mio. - € 5,9 Mio. Was das DVFA Ergebnis anbelangt, so gehen wir nach aktuellem Kenntnisstand von einem aufgestockten Zielwert in einer Bandbreite von € 0,50 - € 0,53 pro Aktie aus. Dabei gilt nach wie vor, dass wir den laufenden Instandhaltungsmaßnahmen in unseren Gebäudebestand und deren zeitnahe Umsetzung eine hohe Priorität beimessen und unser Anlagevermögen zum ganz überwiegenden Teil mit den steuerlich jeweils maximal zulässigen Abschreibungssätzen amortisieren. Das mit einer relativ hohen Planungssicherheit prognostizierte Umsatz- und Ergebnisziel sollte uns erneut in die Lage versetzen, auch für das laufende Geschäftsjahr eine angemessene Dividendenzahlung mindestens in Vorjahreshöhe vorschlagen zu können.



Im Zusammenhang mit den vorstehend genannten Prognosen weisen wir ergänzend darauf hin, dass bei zukunftsbezogenen Aussagen die tatsächlichen Ergebnisse unter Umständen wesentlich von diesen abweichen können, sofern sich die den Aussagen zugrundeliegenden Annahmen als unzutreffend erweisen.



AGROB Immobilien AG Halbjahresabschluss zum 30.06.2016



Bilanz zum 30. Juni 2016 AGROB Immobilien AG, Ismaning A K T I V A 30.06.2016 €



31.12.2015 T€



A. Anlagevermögen I. Sachanlagen 1. Grundstücke, grundstücksgleiche Rechte und Bauten einschließlich der Bauten auf fremden Grundstücken 2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau



II. Finanzanlagen Sonstige Ausleihungen



80.441.357,73



77.449



360.537,00 388.502,20



406 2.979



81.190.396,93



80.834



1.063,55



1



81.191.460,48



80.835



563.524,49



640



4.164.632,51



2.749



4.728.157,00



3.389



52.246,98



10



85.971.864,46



84.234



B. Umlaufvermögen I. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände Sonstige Vermögensgegenstände II. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten



C. Rechnungsabgrenzungsposten



Bilanz zum 30. Juni 2016 AGROB Immobilien AG, Ismaning PASSIVA 30.06.2016 €



31.12.2015 T€



A. Eigenkapital I. Gezeichnetes Kapital II. Gewinnrücklagen 1. Gesetzliche Rücklage 2. Andere Gewinnrücklagen III. Gewinn-/Verlustvortrag IV. Jahresüberschuss/-fehlbetrag



10.000.000,00



10.000



1.149.689,95 11.628.011,86 12.777.701,81 1.206.984,00 1.087.404,73



1.150 11.628 12.778 1.207 0



25.072.090,54



23.985



3.850.449,00 10.500,00 1.580.530,44



3.936 11 1.748



5.441.479,44



5.695



55.099.645,38 145.356,27 200.069,33



54.363 64 127



55.445.070,98



54.554



13.223,50



0



85.971.864,46



84.234



B. Rückstellungen 1. Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen 2. Steuerrückstellungen 3. Sonstige Rückstellungen



C. Verbindlichkeiten 1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3. Sonstige Verbindlichkeiten



D. Rechnungsabgrenzungsposten



Gewinn- und Verlustrechnung für die Zeit vom 01.01. bis 30.06.2016 AGROB Immobilien AG, Ismaning 01.01.2016 30.06.2016 € 1. Umsatzerlöse



01.01.2015 30.06.2015 T€



5.548.283,96



5.465



124.409,47



104



5.672.693,43



5.569



-373.809,83



-364



-153.523,68



-45



4. Abschreibungen auf Sachanlagen



-1.725.710,01



-1.686



5. Sonstige betriebliche Aufwendungen



-1.024.365,92



-852



2.395.283,99



2.622



810,09



0



-1.048.289,33



-1.245



1.347.804,75



1.377



-174.104,88



-139



-86.295,14



-86



11. Periodenergebnis



1.087.404,73



1.152,00



12. Gewinnvortrag



1.206.984,00



1.637



13. Bilanzgewinn



2.294.388,73



2.789



2. Sonstige betriebliche Erträge



3. Personalaufwand a) Löhne und Gehälter b) Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung und für Unterstützung davon für Altersversorgung: T€ 110 (Vj. T€ 6)



6. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge davon aus verbundenen Unternehmen: T€ 0 (Vj. T€ 0)



7. Zinsen und ähnliche Aufwendungen davon an verbundene Unternehmen: T€ 444 (Vj T€ 558)



8. Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 9. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 10. Sonstige Steuern



Verkürzter Anhang zum Halbjahresabschluss 30.06.2016 AGROB Immobilien AG, Ismaning



1. Allgemeine Angaben Die Erstellung des Halbjahresfinanzberichts der AGROB Immobilien AG für den Zeitraum 01.01.2016 bis 30.06.2016 ist nach dem 3. Buch des Handelsgesetzbuches erfolgt. Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren gegliedert. Der Halbjahresfinanzbericht enthält nicht sämtliche für den Jahresabschluss des Geschäftsjahres vorgeschriebenen Erläuterungen und Angaben. Insofern sollte der Halbjahresfinanzbericht in Verbindung mit dem Abschluss zum 31.12.2015 gelesen werden. Der verkürzte Jahresabschluss zum 30.06.2016 und der Zwischenlagebericht wurden weder einer prüferischen Durchsicht unterzogen noch entsprechend § 317 HGB geprüft.



2. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze Die bei der Erstellung des Halbjahresfinanzberichts angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen den bei der Erstellung des Abschlusses zum 31.12.2015 angewandten Methoden.



3. Anlagevermögen Die Entwicklung des Anlagevermögens wird nachfolgend dargestellt. Die Zugänge der geringwertigen Wirtschaftsgüter gemäß § 6 Abs. 2 EStG im ersten Halbjahr 2016 wurden gemäß § 6 Abs. 2a EStG im Anlagespiegel in Höhe von € 3.433,38 als Sammelposten erfasst. Die Zugänge und Umbuchungen im Anlagevermögen im ersten Halbjahr 2016 betreffen im Wesentlichen Baukosten für den Neubau „ARRI“. Die Abschreibungen auf den Altbestand wurden unverändert zum 30.06.2016 fortgeführt. Die Abschreibung der nachträglichen Anschaffungskosten der Gebäude erfolgte auf die Restnutzungsdauer. Die Außenanlagen werden in der Regel bei einer Nutzungsdauer von 19 Jahren linear p. r. t. abgeschrieben.



Entwicklung des Anlagevermögens im 1. Halbjahr 2016 Anschaffungs- und Herstellungskosten



Zugang 1. Halbjahr 2016 €



01.01.2016 € I.



Abgang 1. Halbjahr 2016 €



138.976.420,13



1.966.965,00



2.700.396,78



0,00



143.643.781,91



Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung



1.843.557,35



5.155,23



0,00



0,00



1.848.712,58



Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau



2.978.452,98



110.446,00



-2.700.396,78



0,00



388.502,20



143.798.430,46



2.082.566,23



0,00



0,00



145.880.996,69



1.063,55



0,00



0,00



0,00



1.063,55



143.799.494,01



2.082.566,23



0,00



0,00



145.882.060,24



Finanzanlagen



Sonstige Ausleihungen



kumulierte Abschreibungen



01.01.2016 €



I.



Zugang 1. Halbjahr 2016 €



Umbuchung 1. Halbjahr 2016 €



Buchwerte



Abgang 1. Halbjahr 2016 €



30.06.2016 €



30.06.2016 €



31.12.2015 €



Sachanlagen Grundstücke, grundstücksgleiche Rechte und Bauten einschließlich der Bauten auf fremden Grundstücken



61.527.571,40



1.674.852,78



0,00



0,00



63.202.424,18



80.441.357,73



77.448.848,73



Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung



1.437.318,35



50.857,23



0,00



0,00



1.488.175,58



360.537,00



406.239,00



0,00



0,00



0,00



0,00



0,00



388.502,20



2.978.452,98



62.964.889,75



1.725.710,01



0,00



0,00



64.690.599,76



81.190.396,93



80.833.540,71



0,00



0,00



0,00



0,00



0,00



1.063,55



1.063,55



62.964.889,75



1.725.710,01



0,00



0,00



64.690.599,76



81.191.460,48



80.834.604,26



Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau



II.



30.06.2016 €



Sachanlagen Grundstücke, grundstücksgleiche Rechte und Bauten einschließlich der Bauten auf fremden Grundstücken



II.



Umbuchung 1. Halbjahr 2016 €



Finanzanlagen Sonstige Ausleihungen



4. Umlaufvermögen 30.06.2016 T€



31.12.2015 T€



Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände Sonstige Vermögensgegenstände



564



640



Gesamtsumme der Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände



564



640



Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten Flüssige Mittel



4.164



2.748



darin Mitzugehörigkeit zu Forderungen gegen verbundene Unternehmen



(4.160)



(2.745)



Die Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände betreffen im Wesentlichen Entschädigungsforderungen an einen Mieter.



5. Gezeichnetes Kapital Das Grundkapital der Gesellschaft beträgt unverändert € 10.000.000,00. Es ist eingeteilt in -



2.314.000 voll einbezahlte und auf den Inhaber lautende Stamm-Stückaktien ohne Nennwert und



-



1.582.400 voll einbezahlte und auf den Inhaber lautende Vorzugs-Stückaktien ohne Nennwert



Der Anspruch der Aktionäre auf Verbriefung der Aktien ist ausgeschlossen. Seit einer internen Umstrukturierung im Teilkonzern der UniCredit Bank AG, München, im Jahre 2001 werden die Aktien unserer Gesellschaft mehrheitlich unmittelbar von deren 100 %iger Tochtergesellschaft HVB Gesellschaft für Gebäude mbH & Co. KG gehalten. Gemäß Bestätigung vom 19. Januar 2016 setzen sich deren Anteile aus einer Quote von 75,02% an den Stamm-Stückaktien und einer Quote von 20,12% an den Vorzugs-Stückaktien zusammen. Aufgrund der bestehenden Konzernstrukturen sind die Stimmrechte nach § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG darüber hinaus der Obergesellschaft UniCredit Bank AG, München, sowie der UniCredit S.p.A., Rom, als deren alleiniger Aktionärin zuzurechnen. Des Weiteren besitzt Herr Nils Bartram, München, gemäß Stimmrechtsmitteilung vom 11.06.2015 eine Quote von 3,22% an den Stamm-Stückaktien.



6. Gewinnrücklagen



€ Gesetzliche Rücklage 1.149.689,95



Stand 01.01.2016 = 30.06.2016 Andere Gewinnrücklagen Stand 01.01.2016 = 30.06.2016



11.628.011,86



Gesamt



12.777.701,81



7. Bilanzgewinn



€ Bilanzgewinn 01.01.2016



1.206.984,00



Periodenergebnis 2016



+



Bilanzgewinn 30.06.2016



1.087.404,73 2.294.388,73



8. Rückstellungen 30.06.2016 T€ Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen



31.12.2015 T€



3.850



3.936



11



11



Sonstige Rückstellungen



1.580



1.748



Gesamt



5.441



5.695



Steuerrückstellungen



Die Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen in Höhe von T€ 3.850 betreffen Pensionsverpflichtungen (Direktzusagen) für ehemalige AGROB AG-Mitarbeiter. Die Bewertung der Pensionsrückstellungen erfolgte nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren („Projected Unit Credit“-Methode) mit einem Rechnungszins von 4,06 % und einem erwarteten Rententrend von 1,6 %. Der Rechnungszins bei der Bewertung gemäß BilMoG entspricht dem von der Deutschen Bundesbank für den 01.01.2016 bekannt gegebenen Abzinsungssatz für eine Restlaufzeit von 15 Jahren. Als Rechnungsgrundlage für die Rückstellungsberechnung dienen die Richttafeln 2005 G von Klaus Heubeck. Die Bewertung der Pensionsrückstellungen erfolgte auf den 01.01.2010 erstmalig nach § 253 Abs. 2 HGB in der Fassung des BilMoG. Abweichend von der Bewertung zum 31.12.2009 nach dem steuerlichen Teilwertverfahren ergab sich daraus ein Unterschiedsbetrag von insgesamt € 821.400, der bereits voll dotiert ist. Die Steuerrückstellungen betreffen mit T€ 11 (Vj. T€ 11) das Jahr 2015.



Die sonstigen Rückstellungen der AGROB Immobilien AG betreffen mit T€ 94 (Vj. T€ 167) den Personalbereich, mit T€ 1.046 (Vj. T€ 1.030) Revitalisierungsverpflichtungen gegenüber Mietern sowie mit T€ 440 (Vj. T€ 551) übrige Bereiche. 9. Verbindlichkeiten 30.06.2016 T€ (31.12.2015)



Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten



*55.100 *(54.363)



Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen



145 (64)



Sonstige Verbindlichkeiten



200 (127)



davon aus Steuern:



65 (32)



davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:



0 (0)



Gesamt



55.445 (54.554)



* davon Mitzugehörigkeit zu Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen



23.947 (24.905)



Von den Gesamtverbindlichkeiten in Höhe von T€ 55.445 haben Verbindlichkeiten mit T€ 3.830 eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr und T€ 38.352 eine Restlaufzeit von mehr als fünf Jahren. Des Weiteren beinhalten die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten langfristige Bankverbindlichkeiten, mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr, an das nahestehende Unternehmen UniCredit Bank AG in Höhe von T€ 21.793 mit einer marktüblichen Durchschnittsverzinsung von 3,41 %.



10. Eventualverbindlichkeiten und sonstige Verpflichtungen Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen betragen T€ 3.616 (Vj. T€ 3.552) und betreffen in erster Linie die nahezu unveränderten Verpflichtungen aus dem städtebaulichen Vertrag mit der Gemeinde Ismaning.



11. Umsatzerlöse 01.01. – 30.06.2016 T€ (01.01. – 30.06.2015)



Mieten und Pachten



5.548 (5.465)



Die Umsatzerlöse der AGROB Immobilien AG beinhalten neben den Mieten und Mietnebenkosten die Pachten aus der Vermietung und Verpachtung eigenen Grundbesitzes in Ismaning.



12. Personalaufwand 01.01. – 30.06.2016 T€ (01.01. – 30.06.2015)



Löhne und Gehälter



374 (364)



Sozialabgaben



43 (38)



Veränderung Pensionsrückstellung



-140 (-251)



Laufende Versorgungsbezüge



245 (248)



Beitrag Pensionssicherungsverein



6 (9)



528 (408)



Als Mitarbeiter (Jahresdurchschnitt) sind 10 Gehaltsempfänger (Vj. 9) beschäftigt, davon 5 Gehaltsempfänger (Vj. 5) in Teilzeit.



13. Abschreibungen auf Sachanlagen Die Abschreibungen in Höhe von T€ 1.726 (Vj. T€ 1.686) enthalten keine außerplanmäßigen Posten und resultieren im Wesentlichen aus Gebäudeabschreibungen.



14. Zinsen und ähnliche Aufwendungen Die Zinsaufwendungen von T€ 1.048 (Vj. T€ 1.245) betreffen wie in den Vorjahren im Wesentlichen Fremdfinanzierungen für Bauinvestitionen. Ein Betrag von T€ 444 (Vj. T€ 558) hieraus entfällt auf marktübliche Zinsaufwendungen an verbundene Unternehmen aus Investitionsdarlehen. Des Weiteren enthalten die Zinsaufwendungen einen Betrag von T€ 55 (Vj. T€ 165) aus der ratierlichen Aufzinsung von Pensionsrückstellungen sowie einen Betrag von T€ 17 (Vj. T€ 4) aus der ratierlichen Aufzinsung von sonstigen langfristigen Rückstellungen.



15. Steuern vom Einkommen und Ertrag Die Ertragsteuern für das 1. Halbjahr 2016 beinhalten die erwartete, zeitanteilige Körperschaftsteuer einschließlich Solidaritätszuschlag.



16. Derivative Finanzinstrumente Zur Absicherung von Immobilienfinanzierungen wurden mit der Internationales Bankhaus Bodensee AG, Friedrichshafen, und der Vorarlberger Landes- und Hypothekenbank AG, Bregenz, Zinsswaps in Höhe von insgesamt T€ 7.741 nominal abgeschlossen (Stand zum 30.06.2016 T€ 6.501). Zum 30.06.2016 betragen die Zeitwerte dieser abgeschlossenen Zinsswaps insgesamt T€ -385 (zum 31.12.2015 T€ -283 / zum 30.06.2015 T€ -305). Eine bilanzielle Risikovorsorge zum Stichtag ist aufgrund der bestehenden Immobiliendarlehen als Grundgeschäft für die abgeschlossenen Zinsswaps nicht notwendig. 17. Nachtragsbericht Über wesentliche Ereignisse und/oder Vorgänge von besonderer Bedeutung nach dem Stichtag 30.06.2016 informieren wir wie folgt: Die per 12/2016 (Gebäude 36 Süd) und per 01/2017 (Gebäude 6.12) auslaufenden Mietverträge mit der Janus TV GmbH wurden termingerecht um jeweils ein weiteres Jahr zu unveränderten Konditionen verlängert. Der per 12/2016 (Gebäude 38) auslaufende Mietvertrag mit Herrn Dr. Jaffé in dessen Eigenschaft als Insolvenzverwalter über das Vermögen der Kirch Media GmbH & Co KGaA wurde ebenfalls bereits um ein weiteres Jahr unter neuer Befristung 12/2017 zu unveränderten Konditionen verlängert. Mit umsatz- und ergebniswirksamen Mietbeginn ab 08/2016 konnten weitere Flächen langfristig einer Vermietung zugeführt werden. Dabei handelt es sich zum einen um eine bislang lediglich im veredelten Rohbau erstellte Etage im Neubauvorhaben Gebäude 39 (ARRI) im Umfang von 380 m² und zum anderen um seit geraumer Zeit vakante Teilflächen im Gebäude 04 im Umfang von 138 m². Die hieraus resultierenden zusätzlichen Mieteinnahmen belaufen sich auf monatlich insgesamt T€ 7,6 netto. Darüber hinaus konnten bereits einige weitere, zum Stichtag 12/2016 auslaufende, Mietverträge kleineren Umfangs prolongiert werden, Kündigungen oder Teilkündigungen von Mietflächen zu diesem Stichtag liegen zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichtes nicht vor. Nach derzeitigem Erkenntnisstand wird die auf Basis einer Hochrechnung erstellte, vorläufige Nebenkostenabrechnung für das Jahr 2015 im Ergebnis betraglich geringe Rückerstattungen an die Mieterunternehmen ausweisen. In diesem Zusammenhang muss der Wirtschaftsplan 2016 überarbeitet und infolge geringer als erwartet eingetretener, umlagefähiger Kostenbelastungen angepasst werden. Hieraus wird sich für die laufende Berichtsperiode ein negativer umsatz- und ergebniswirksamer Effekt in Höhe von voraussichtlich T€ 125 ergeben. Zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichtes sind weder Leistungsstörungen in den Mietzahlungen noch sonstige rückstellungsrelevante Risiken erkennbar. Weitere Vorgänge von besonderer Bedeutung sind nach Abschluss des Berichtszeitraumes (01.01.2016 – 30.06.2016) nicht eingetreten.
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Halbjahresfinanzbericht 2016 - AGROB Immobilien AG 

30.06.2016 - Übersicht betriebswirtschaftlicher Daten ... Cash Flow pro Aktie in € ²) .... Dies entspricht einem Cashflow pro Aktie nach DVFA von € 0,74 (Vj.
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Halbjahresfinanzbericht 2014 - AGROB Immobilien AG 

30.06.2014 - Insofern betÃ¤tigt sich die AGROB Immobilien AG aktuell in den .... mit 16,1% (Vj.15,2%) als auch das DVFA-Ergebnis pro Aktie mit. â‚¬ 0,22 (Vj.










 


[image: alt]





Halbjahresfinanzbericht 2014 - AGROB Immobilien AG 

30.06.2014 - günstige Ausgangslage für das laufende Jahr zu schaffen. Mit dem .... mit 16,1% (Vj.15,2%) als auch das DVFA-Ergebnis pro Aktie mit.
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AGROB Immobilien AG, MÃ¼nchener StraÃŸe 101, 85737 Ismaning ... 

Parallel hierzu wird sich der Zinsaufwand in dem Zeitraum 01/2016 â€“ 12/2018 um insgesamt Tâ‚¬ 760 reduzieren. Nach ergÃ¤nzender Genehmigung durch das ...
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AGROB Immobilien AG, MÃ¼nchener StraÃŸe 101, 85737 Ismaning ... 

PeriodenÃ¼berschuss fÃ¼r das erste Quartal 2016 in HÃ¶he von Tâ‚¬ 528 zum Ausweis, ein Plus von 5,2% gegenÃ¼ber dem bereits hohen Vorjahresniveau.
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AGROB Immobilien AG, MÃ¼nchener StraÃŸe 101, 85737 Ismaning ... 

Nettobelastung fÃ¼r Altersversorgung mit groÃŸer Zuversicht und begrÃ¼ndetem Optimismus weiter verfolgen. Dabei wird die Prognosewahrscheinlichkeit der ...
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AGROB Immobilien AG, MÃ¼nchener StraÃŸe 101, 85737 Ismaning ... 

1,6 Mio. verbesserten Zinsergebnisses kommt im. Berichtszeitraum ein im Vergleich zum Vorjahr konstanter operativer Aufwand (â‚¬ 6,5 Mio.) zum Ausweis.
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AGROB Immobilien AG, MÃ¼nchener StraÃŸe 101, 85737 Ismaning ... 

Tâ‚¬ 634 zum Ausweis. Nach einem aufgrund eines geringeren AuflÃ¶sungspotentials von PensionsrÃ¼ckstellungen verbuchten hÃ¶heren Nettoaufwand an ...
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Halbjahresfinanzbericht - MyHammer Holding AG 

30.08.2016 - TEUR 190), Rechts- und Beratungskosten in HÃ¶he von TEUR 87 (i.V.: TEUR 92) sowie Marketing/PR-Kosten in HÃ¶he von TEUR 49 (i.V.:.
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Halbjahresfinanzbericht 2014 - RHI AG 

05.08.2014 - betrieblichen TÃ¤tigkeit ist durch den starken Anstieg des Working Capitals sowie. Auszahlungen aufgrund des. Sozialplans in Duisburg.
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Halbjahresfinanzbericht 2014 - RHI AG 

05.08.2014 - Somit mÃ¼ssen Banken, die kurzfristig Geld bei der EZB anlegen, fÃ¼r die gebo- ... wertungen an den Aktien- und AnleihemÃ¤rkten sowie die stark ...
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Halbjahresfinanzbericht - MyHammer Holding AG 

14.08.2015 - sen werden, dass das Internet zwar „global“ ist, die potenziellen Auftraggeber die ... dazu übergegangen, die Auftraggeber mit Klarnamen ohne ..... lanzierten Vermögenswerte und Schulden und den Ausweis von Erträgen ...
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Halbjahresfinanzbericht - MyHammer Holding AG 

14.08.2015 - 710 (i.V.: TEUR 820), Raumkosten in HÃ¶he von TEUR 200 (i.V.: TEUR 263), Rechts- und Beratungskosten in HÃ¶he von TEUR 92 (i.V.: TEUR.
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Halbjahresfinanzbericht 2015 - Maier + Partner AG 

FÃ¼r die Organe besteht fÃ¼r deren Handeln im Rahmen ihres Auftrags und ihrer. Pflichten .... des Handelsgesetzbuches sowie des Aktiengesetzes in â‚¬ aufgestellt.
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Geschäftsbericht 2011 - PATRIZIA Immobilien AG 

28.03.2012 - bilien. Auf uns ist Verlass. Mehr noch: Wir beraten sowohl Property- als auch .... Berater zur Seite, begleiten sie bei allen wichtigen. Fragen und ...
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corporate news - InCity Immobilien AG 

30.04.2015 - aktuellen Finanzplanung fÃ¼r den Einzel- und Konzernabschluss ist die Finanzierung der InCity AG und der laufenden Projekte gesichert.
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Bericht 2012 - CSL Immobilien AG 

oberassistent am departement für Volkswirtschaftslehre universität Fribourg ..... amt für raumplanung zug, kanton St.gallen are Fachstelle raumbeobachtung,.
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corporate news - InCity Immobilien AG 

30.04.2015 - ProjektdurchfÃ¼hrung dem mittelstÃ¤ndischen Entwickler obliegt und eine enge Kontrolle seitens InCity Immobilien AG erfolgt,.
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Halbjahresfinanzbericht 2016 - MBB SE 

31.08.2016 - Anzahl Aktien. 6.600. 6.600 ... Im Verlauf der letzten 12 Monate konnte der Kurs der MBB Aktie um annÃ¤hernd ..... Zum Verkauf zur VerfÃ¼gung.
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Halbjahresfinanzbericht 2016 - MBB SE 

31.08.2016 - Im Verlauf der letzten 12 Monate konnte der Kurs der MBB Aktie um annÃ¤hernd 50 ... AuÃŸerordentliche Wertsteigerung mÃ¶chten wir auch in Zukunft erreichen und freuen uns, wenn Sie uns als MBB ..... differenz. Zum Verkauf.
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Halbjahresfinanzbericht 2016 - MBB SE 

31.08.2016 - Im Verlauf der letzten 12 Monate konnte der Kurs der MBB Aktie ... MBB Aktie mittlerweile bald vervierfacht. Daneben konnte ..... Zum Verkauf.
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REALTECH Halbjahresfinanzbericht 2016 

29.09.2016 - IT Service Management, auf der Kompetenz und Erfahrung unserer Mitarbeiter sowie auf .... nun Kunden mit LÃ¶sungen um das Transport- und Changemanagement ... eine Ausrichtung in Business-Prozess-Beratung erfolgen.
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Bericht 2012 - CSL Immobilien AG 

Feriendienst (Wohnung). KinderhÃ¼tedienst. Garten- / Pflanzenpflege. WÃ¤schereinigung. Sicherheitsdienst. Fensterreinigung. Wohnungsreinigung allenfalls nein.
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Halbjahresfinanzbericht 2015 - EifelhÃ¶hen Klinik AG 

Das Ergebnis je Aktie verminderte sich von ..... Markt bezeichnet man einen Markt, auf dem homogene Produkte gehandelt werden, fÃ¼r die jederzeit ver-.
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