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HALBJAHRESBERICHT



ZUKUNFT GESTALTEN — GEMEINSAM PROFITIEREN



KWG IM ÜBERBLICK GESAMTERGEBNISRECHNUNG



H1-2014



H1-2013*



H1-2012



Umsatzerlöse in Mio. EUR



30,2



31,7



12,7



Nettokaltmieten in Mio. EUR



15,4



15,6



9,0



Funds from Operations (FFO) in Mio. EUR



1,9



3,4



1,2



EBIT in Mio. EUR



8,3



18,2



26,0



Konzernüberschuss in Mio. EUR



2,8



10,5



20,4



30.06.2014



30.06.2013*



30.06.2012



Immobilienvermögen in Mio. EUR



421,1



424,5



428,9



Eigenkapital in Mio. EUR



177,6



174,9



171,8



Finanzverbindlichkeiten in Mio. EUR



230,0



235,5



175,4



Bilanzsumme in Mio. EUR



431,4



436,0



473,0



Loan to Value (LTV) in %



54,6



55,5



57,4



Eigenkapitalquote in %



41,2



40,1



36,3



30.06.2014



30.06.2013*



30.06.2012



Schlusskurs in EUR



7,01



6,79



4,86



Anzahl Aktien in Mio.



15,9



15,9



15,9



Marktkapitalisierung in Mio. EUR



111,3



107,8



77,3



NNNAV je Aktie in EUR



11,55



11,56



9,02



0,12



0,21



0,08



30.06.2014



30.06.2013



30.06.2012



Wohn- und Gewerbeeinheiten



9.023



9.477



6.812



Stellplätze



2.405



2.575



1.589



566.198



591.901



402.530



3,6



2,8



2,5



5,11



4,97



4,88



BILANZ



AKTIE



FFO je Aktie in EUR



PORTFOLIO



Gesamtfläche in m² Leerstand Kernbestand in % Durchschnittsmiete Kernbestand pro m² in EUR



* Vorjahreswerte angepasst; siehe Notes zum Konzern-Halbjahresabschluss
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AN UNSERE AKTIONÄRE



wir haben an die positive operative Entwicklung des Vorjahres angeknüpft und sind mit einem guten Halbjahresergebnis in das Geschäftsjahr 2014 gestartet. Dieser Erfolg zeigt sich nicht nur in unseren Finanzzahlen, sondern auch in den wichtigen Projekten, die wir in den vergangenen Monaten für die Zukunft der KWG auf den Weg gebracht haben.



Profitabilität deutlich gesteigert Unsere Umsatzerlöse, die den Bruttomieten entsprechen, sind gegenüber dem Vorjahreszeitraum von EUR 31,7 Mio. auf EUR 30,2 Mio. leicht gesunken. Die Einnahmen aus Nettokaltmieten betrugen EUR 15,4 Mio. (Vj. EUR 15,6 Mio.). Der leichte Rückgang der Mieteinnahmen resultiert aus der strategischen Bereinigung des Immobilienportfolios, das gegenüber dem Vorjahr um rund 25.000 m² bzw. ca. 4% reduziert wurde. Gleichzeitig stieg in unserem Kernbestand die Nettokaltmiete pro Quadratmeter von EUR 4,97 im Vorjahr auf EUR 5,11. Diese Entwicklung zeigt, dass unser Bestandsportfolio immer profitabler wird. Mit Funds from Operations in Höhe von EUR 1,9 Mio. und Veräußerungserlösen in Höhe von EUR 8,0 Mio. entwickelt sich auch die Ertragskraft weiterhin positiv. Das Ergebnis vor Zinsen und Steuern betrug zum 30. Juni EUR 8,3 Mio. (Vj. EUR 9,3 Mio.*).



Positive Entwicklung des Immobilienportfolios Der Schlüssel zur erfolgreichen Entwicklung ist die konsequente Optimierung unseres Portfolios. Wichtige Meilensteine sind hierbei die aktuellen Großsanierungen der Wohnsiedlungen in Bochum und Oberhausen. Mit einem Investitionsvolumen von mehr als EUR 14 Mio. handelt es sich um das größte Sanierungsvorhaben der Unternehmensgeschichte. Darüber hinaus werden wir im Jahresverlauf die strategische Bereinigung unseres Portfolios weiter vorantreiben. Wir wollen das durch die Verkäufe freigesetzte Eigenkapital in die Entwicklung des Bestandsportfolios reinvestieren, um dessen Ertragskraft und Profitabilität weiter zu steigern.



Positiver Ausblick für zweites Halbjahr Für das Geschäftsjahr 2014 gehen wir von einer Fortsetzung der positiven operativen Entwicklung aus. Trotz der geplanten Immobilienverkäufe erwarten wir, dass die Nettokaltmieten mit rund EUR 30 Mio. auf dem Niveau von 2013 liegen werden. Beim Ergebnis vor Steuern und Bewertungseffekten erwarten wir rund EUR 5 Mio. Lassen Sie uns gemeinsam den erfolgreichen Kurs der Vergangenheit fortsetzen und weiter Werte schaffen, von denen Aktionäre, Mieter und Umwelt gleichermaßen profitieren. Mit freundlichen Grüßen



TORSTEN P. HOFFMANN Sprecher des Vorstands



GABRIELA ZRAUNIG Finanzvorstand



* bereinigt um Gewinne aus der Anpassung des beizulegenden Zeitwertes
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2014 HALBJAHRESBERICHT



KWG-Vorstand Herr Hoffmann und Frau Zraunig bilden das zweiköpfige Vorstandsteam der KWG AG. Ihr Fokus liegt zurzeit auf der Realisierung von Synergien zwischen der KWG AG und ihrem neuen Hauptgesellschafter, der conwert SE.
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KWG-AKTIE



KWG-Aktie im ersten Halbjahr 2014 Die KWG-Aktie hat im ersten Halbjahr 2014 von der positiven Entwicklung von Immobilienwerten profitiert und deutlich an Wert gewonnen. Der Aktienkurs stieg im ersten Halbjahr 2014 um rund 12% und schloss am 30. Juni 2014 auf XETRA mit 7,01 Euro. Die Marktkapitalisierung betrug 111,3 Millionen Euro.



Kursverlauf der KWG-Aktie



Immobilienaktien zeigen starke Performance Die meisten Immobilientitel konnten an die positive Entwicklung des Vorjahres anknüpfen und legten im ersten Halbjahr 2014 deutlich zu. So stieg der Aktienindex für deutsche Immobiliengesellschaften (DIMAX) vom Bankhaus Ellwanger & Geiger in den ersten sechs Monaten des Geschäftsjahres 2014 um 17 % und schloss Ende Juni bei 373 Punkten. Auch die KWG-Aktie setzte ihren Aufwärtstrend fort und schloss bei 7,01 Euro auf XETRA. Dabei hat die KWG-Aktie noch zu Beginn des Geschäftsjahres nicht an die erfolgreiche Performance der Vormonate angeknüpft. Sie konnte in den ersten Monaten nicht von der positiven Entwicklung von Immobilienwerten profitieren und erreichte am 12. Februar mit 6,20 Euro ihren Tiefststand. Getrieben von den positiven Meldungen über das Jahresergebnis 2013 und die Zahlen zum ersten Quartal 2014 zeigte die Aktie im zweiten Quartal eine sehr positive Entwicklung. Ihren Höchststand erreichte die KWG am 12. Juni mit 7,41 Euro. In den letzten zwei Wochen des ersten Halbjahres ließ die Aktie jedoch noch leicht nach und erreicht am 30. Juni einen XETRA-Schlusskurs von 7,01 Euro.
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Positive Einschätzung von Analysten Die KWG-Aktie wurde im Berichterstattungszeitraum von den Analysten des Instituts Close Brothers Seydler beobachtet. Das zuletzt veröffentlichte Kursziel betrug 8,30 Euro. Die Empfehlung lautet „kaufen“. Der NNNAV – der innere Wert der Gesellschaft – betrug am 30. Juni 11,55 Euro pro Aktie. Damit weist die Aktie mit dem Halbjahresschlusskurs einen Abschlag von rund 39% zum Substanzwert der Gesellschaft auf.



Deutliches Votum auf Hauptversammlung Die KWG hat am 13. Juni ihre ordentliche Hauptversammlung durchgeführt. Die Beschlussvorschläge der Gesellschaft wurden nahezu einstimmig angenommen. Dabei wurde von den Aktionärinnen und Aktionären der KWG beschlossen, den Satzungssitz der KWG nach Berlin zu verlegen. Die Verlegung des Geschäftssitzes nach Berlin ist ebenfalls angestrebt, um die Kooperation mit dem Hauptgesellschafter conwert Immobilien Invest SE weiter zu intensivieren und Synergieeffekte aus der Zusammenarbeit zu realisieren. Der Umzug von Hamburg nach Berlin wird im zweiten Halbjahr 2014 erfolgen.



Stammdaten der KWG AG



Stand: 30.06.2014



ISIN



DE0005227342



WKN



522734



Aktienanzahl



15.881.234 Stück



Grundkapital



15.881.234 Euro



Aktionärsstruktur



conwert Immobilien Invest SE: 76,96% Streubesitz: 24%



Börsensegment



Entry Standard



Designated Sponsor



Close Brothers



Research



Close Brothers
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HIGHLIGHTS H1-2014



Unsere Großsanierungen in 2014 Die KWG hat sich zum Ziel gesetzt, das eigene Portfolio stetig weiterzuentwickeln und Wachstumspotenziale im Bestand konsequent zu nutzen. Ein wichtiger Meilenstein auf diesem Weg ist die aktuelle Großsanierung der Wohnsiedlungen in Bochum und Oberhausen. Das Projekt ist in mehrere Bauabschnitte unterteilt, die zwischen Dezember 2014 und Dezember 2015 fertiggestellt werden. Mit einem Investitionsvolumen von mehr als 14 Millionen Euro handelt es sich um das größte Sanierungsvorhaben der KWG-Geschichte.



Sanierungseindrücke Bochum



Einheiten: Stellplätze: Fläche: Baukosten: davon KfW: Baubeginn: Bauende:



250 190 20.516 m² 8,3 Mio. € 3,7 Mio. € Apr. 2014 Dez. 2014



Oberhausen



Einheiten: Stellplätze: Fläche: Baukosten: davon KfW: Baubeginn: Bauende:



102 74 8.084 m² 2,8 Mio. € 1,4 Mio. € Apr. 2014 Jan. 2015
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KWG-Standard Mit dem „KWG-Standard“ haben wir eine hohe Qualitätsklasse für alle Vollsanierungen unserer Wohnungen eingeführt. So gewährleisten wir eine hohe Wohnqualität und nutzen Kostenvorteile im Einkauf. Neumieter beziehen wir soweit möglich bei der Auswahl der Bodenbeläge mit ein. So können sie ihre neue Wohnung mitgestalten und bleiben uns noch länger erhalten.



Bestandsentwicklung



Gropius-Terrassen, Bochum



Mathildestraße, Oberhausen



Nach Abschluss der Sanierungsmaßnahmen werden die Gropius-Terrassen in Bochum moderne energetische Standards aufweisen und über moderne, frisch sanierte Wohnungen verfügen. Das Projekt hat Modellcharakter für die Region: Ziel ist es, die Wohnqualität und das Umfeld entscheidend aufzuwerten, während finanzielle Mehrbelastungen für Mieter weitestgehend vermieden werden sollen. Die Investitionskosten für das Großprojekt werden sich voraussichtlich auf ca. 8 Millionen Euro belaufen.



Die öffentlich geförderte Wohnsiedlung mit einer Wohnfläche von rund 8.100 m² wurde aus einer Insolvenzmasse heraus erworben. Entsprechend wurden die Gebäude vor Besitzübergang über viele Jahre vernachlässigt. Das soll sich nun ändern. Im Rahmen der Großsanierung wird die komplette Gebäudehülle der Wohnsiedlung energetisch saniert. Darüber hinaus werden alle zurzeit leer stehenden Wohnungen umfassend saniert. Dies betrifft ca. 55% der 102 Wohneinheiten.
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KWG-IMMOBILIENBESTAND



Immobiliengesamtübersicht Die KWG verfügt über einen Bestand von rund 9.000 Wohn– und Gewerbeeinheiten. Der Schwerpunkt des Portfolios liegt auf den Wachstumsregionen Berlin und Nordrhein-Westfalen. Darüber hinaus hält die KWG AG Bestände in den Bundesländern Niedersachsen, Bremen, Sachsen und Thüringen. Ort (Stand: 30. Juni 2014)



Einheiten



Stellplätze



Fläche



% am Bestand



Gesamtbestand



9.023



2.405



566.198



100,0%



NRW - Gesamt



4.380



1.509



301.445



53,2%



Mönchengladbach Dortmund



59 137



28 36



3.955 11.748



1,3% 3,9%



Düsseldorf



197



54



12.215



4,1%



Gelsenkirchen



147



0



8.799



2,9%



Mülheim



176



73



12.926



4,3%



Oberhausen



142



96



10.725



3,6%



Bochum



428



144



31.473



10,4%



2.700



808



182.743



60,6%



253 141



64 206



15.029 11.832



5,0% 3,9%



1.021



32



63.701



11,3%



Treptow-Köpenick



65



0



3.798



6,0%



Charlottenburg-Wilmersdorf



22



0



1.934



3,0%



681



24



41.483



65,1%



82



8



5.714



9,0%



39 132



0 0



2.739 8.033



4,3% 12,6%



Wuppertal Hagen Sonstige NRW Berlin - Gesamt



Mitte Friedrichshain-Kreuzberg Lichtenberg Neukölln Sachsen - Gesamt



1.788



551



96.173



16,4%



Hainichen Glauchau



788 314



416 39



41.696 17.393



43,4% 18,1%



Chemnitz



250



69



14.937



15,6%



Bernsdorf Sonstige Sachsen



304 131



0 17



14.817 7.164



15,4% 7,5%



1.167



323



70.567



12,0%



198



26



11.439



16,2%



48



0



3.025



4,3%



148



115



10.431



14,8%



Niedersachsen - Gesamt Braunschweig Salzgitter Bremen Königslutter



93



4



5.470



7,8%



Delmenhorst Celle



442 238



57 121



21.859 18.342



31,0% 26,0%



Thüringen - Gesamt



668



0



34.478



5,9%



Erfurt



327



0



15.583



45,2%



Bad Langensalza



305



0



16.852



48,9%



36



0



2.044



5,9%



Sonstige Thüringen
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KONZERNHALBJAHRESABSCHLUSS



Vittinghoff-Siedlung, Gelsenkirchen Mieteinheiten: Nutzfläche: Nettokaltmiete: Leerstand:
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147 8.799 m² 5,42 €/m² 1,5 %



KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG für den Zeitraum vom 1. Januar bis 30. Juni 2014



(in Tsd. €) 1.



Vermietungserlöse



2.



Anhang Punkt 5.1



01.01. 30.06.2013 angepasst



01.01. 30.06.2014 22.156



22.513



Veräußerungserlöse aus zum Verkauf gehaltenen Immobilien



2.621



0



3.



Veräußerungserlöse aus als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien



5.383



9.186



4.



Umsatzerlöse



30.160



31.698



5.



Immobilienaufwendungen



(10.375)



(9.925)



6.



Aufwendungen aus dem Abgang von zum Verkauf gehaltenen Immobilien



(1.326)



0



7.



Aufwendungen aus dem Abgang von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien



(5.326)



(9.225)



8.



Zwischensumme aus 4. bis 7.



13.133



12.548



9.



Gewinne aus der Anpassung des beizulegenden Zeitwertes



0



8.896



5.1



10.



Abschreibungen und übrige außerplanmäßige Wertminderungen



(66)



(105)



11.



Sonstige betriebliche Erträge



435



750



12.



Personalaufwendungen



5.2



(1.818)



(1.527)



13.



Sonstige betriebliche Aufwendungen



5.3



(3.339)



(2.355)



14.



Betriebsergebnis (EBIT)



8.345



18.206



15.



Finanzerträge



8



2



16.



Finanzaufwendungen



(4.967)



(5.337)



17.



Finanzergebnis



(4.959)



(5.335)



18.



Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT)



3.386



12.872



19.



Ertragsteuern



(579)



(2.337)



20.



Konzernergebnis nach Ertragsteuern



2.807



10.535



189



479



2.618



10.056



0,16



0,62



5.4



5.5



davon entfallen auf Anteile ohne Beherrschung davon entfallen auf Anteilseigner des Mutterunternehmens unverwässertes und verwässertes Ergebnis pro Aktie in €
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KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG für den Zeitraum vom 1. Januar bis 30. Juni 2014



01.01. - 30.06.2014



01.01. - 30.06.2013 angepasst



(in Tsd. €) Konzernergebnis nach Ertragsteuern



Anteilseigner des Mutterunternehmens



Anteile ohne Beherrschung



Gesamt



Anteilseigner des Mutterunternehmens



Anteile ohne Beherrschung



Gesamt



2.618



189



2.807



10.056



479



10.535



Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste



(76)



(7)



(83)



21



4



25



Latente Steuern auf versicherungsmathematische Gewinne/Verluste



12



1



13



(4)



(1)



(5)



Summe nicht reklassifizierbares sonstiges Ergebnis



(64)



(6)



(70)



17



3



20



Cashflow Hedges



(32)



0



(32)



156



0



156



Steuereffekt auf Cashflow Hedges



5



0



5



(25)



0



(25)



(27)



0



(27)



131



0



131



(90)



(6)



(96)



148



3



151



2.528



183



2.711



10.204



482



10.686



Summe reklassifizierbares sonstiges Ergebnis Summe sonstiger Ergebnisse Gesamtperiodenergebnis
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KONZERNBILANZ zum 30. Juni 2014



VERMÖGENSWERTE (in Tsd. €) Langfristige Vermögenswerte Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien Immaterielle Vermögenswerte



Anhang Punkt 6.1



30.06.2014 418.276 10



31.12.2013 420.293 12



376



415



1



1



102 418.766



0 420.720



30.06.2014 2.857 2.264



31.12.2013 4.183 2.977



Sonstige finanzielle Vermögenswerte



852



996



Sonstige Vermögenswerte



213



49



Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente Summe kurzfristige Vermögenswerte



6.427 12.612



7.043 15.249



SUMME VERMÖGENSWERTE



431.378



Sonstige Sachanlagen Andere finanzielle Vermögenswerte Latente Steueransprüche Summe langfristige Vermögenswerte Kurzfristige Vermögenswerte Zum Verkauf gehaltene Immobilien Forderungen aus Lieferungen und Leistungen



Anhang Punkt



435.969



EIGENKAPITAL UND SCHULDEN (in Tsd. €)



Eigenkapital Grundkapital



Anhang Punkt



30.06.2014 15.881



31.12.2013 15.881



Kapitalrücklagen



67.312



67.312



Angesammeltes Ergebnis Sonstige Rücklagen



89.094 (730)



86.454 (640)



171.558



169.008



6.038 177.596



5.879 174.887



30.06.2014 212.694



31.12.2013 223.504



1.699 15.220



1.664 14.775



747 230.360



715 240.658



30.06.2014 17.283



31.12.2013 11.971



2.086 343



3.600 492



Auf Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital Anteile ohne Beherrschung Summe Eigenkapital Langfristige Schulden Langfristige Kreditverbindlichkeiten



Anhang Punkt 6.2



Rückstellungen Latente Steuerverbindlichkeiten Sonstige langfristige finanzielle Schulden Summe langfristige Schulden Kurzfristige Schulden Kurzfristige Kreditverbindlichkeiten



Anhang Punkt 6.2



Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen Rückstellungen Ertragsteuerschulden



312



166



Sonstige kurzfristige finanzielle Schulden Sonstige kurzfristige Schulden Summe kurzfristige Schulden



2.693 705 23.422



3.533 663 20.424



SUMME EIGENKAPITAL UND SCHULDEN



431.378
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435.969
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VERKÜRZTE KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG für den Zeitraum vom 1. Januar bis 30. Juni 2014



01.01. 30.06.2014



01.01. 30.06.2013



Konzernergebnis nach Steuern



2.807



10.535



Cashflow aus dem operativen Bereich



1.933



1.571



Cashflow aus dem Investitionsbereich



2.950



(84.538)



(5.499)



56.331



(616)



(26.636)



Finanzmittelbestand am Anfang der Periode



7.043



30.327



Finanzmittelbestand am Ende der Periode



6.427



3.691



(616)



(26.636)



(in Tsd. €)



Cashflow aus dem Finanzierungsbereich Veränderungen des Finanzmittelbestandes Finanzmittelbestand



Veränderungen des Finanzmittelbestandes
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KONZERN-EINGENKAPITALVERÄNDERUNGSRECHNUNG für den Zeitraum vom 1. Januar bis 30. Juni 2014



Grundkapital



Kapitalrücklagen



Angesammeltes Ergebnis



Rücklage für Derivate



15.881



67.312



84.459



(728)



0



0



10.056



0



Sonstiges Ergebnis



0



0



0



131



Gesamtperiodenergebnis angepasst



0



0



10.056



131



Erwerb von nicht beherrschenden Anteilen ohne Kontrollwechsel



0



0



20



0



Stand zum 30.06.2013 angepasst



15.881



67.312



94.535



(597)



Stand zum 01.01.2014



15.881



67.312



86.454



(555)



Konzernergebnis (nach Ertragsteuern)



0



0



2.618



0



Sonstiges Ergebnis



0



0



0



(27)



Gesamtperiodenergebnis



0



0



2.618



(27)



Erwerb von nicht beherrschenden Anteilen ohne Kontrollwechsel



0



0



22



0



15.881



67.312



89.094



(582)



(in Tsd. €) Stand zum 01.01.2013 angepasst Konzernergebnis (nach Ertragsteuern) angepasst



Stand zum 30.06.2014
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Sonstige Rücklagen



Anteilseigner des Mutterunternehmens



Anteile ohne Beherrschung



Eigenkapital Summe



(114)



166.811



6.453



173.264



0



10.056



479



10.535



17



148



3



151



17



10.204



482



10.686



(34)



(14)



0



20



(97)



177.035



6.900



183.936



(85)



169.008



5.879



174.887



0



2.618



189



2.807



(64)



(90)



(6)



(96)



(64)



2.528



183



2.711



0



22



(24)



(2)



(148)



171.558



6.038



177.596
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NOTES ZUM KONZERNHALBJAHRESABSCHLUSS



Löhrerlen, Wuppertal Mieteinheiten: Nutzfläche: Nettokaltmiete: Leerstand:
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135 8.850 m² 5,56 €/m² 0%
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Anhang zum verkürzten Konzernzwischenabschluss 1. Allgemeines Die KWG Kommunale Wohnen AG (KWG AG) ist eine Aktiengesellschaft nach deutschem Recht und notiert im Entry Standard der Frankfurter Wertpapierbörse. Der eingetragene Firmensitz der KWG Kommunale Wohnen AG befindet sich in Berlin, Leipziger Platz 9, Deutschland. Zum 30. Juni 2014 hält die conwert Immobilien Invest SE, Wien/Österreich, unmittelbar 76,96% des Grundkapitals und der Stimmrechte an der KWG AG. Gemäß § 17 AktG besteht damit ein Abhängigkeitsverhältnis zur conwert Immobilien Invest SE. Der KWG-Konzern wird in den Konzernabschluss der conwert Immobilien Invest SE einbezogen. Der verkürzte Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2014 wurde nach den Vorschriften des IAS 34 (Zwischenberichterstattung) erstellt und basiert auf den im Konzernabschluss 2013 dargestellten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden. Änderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind unter Punkt zusammengefasst. Der verkürzte Konzernzwischenabschluss ist in Tausend Euro (Tsd. €) aufgestellt. Zahlreiche Beträge und Prozentsätze, die im Konzernzwischenabschluss dargestellt werden, wurden gerundet, Summierungen können deshalb rechnerisch von den dargestellten Beträgen abweichen.



2. Änderung von Darstellung und Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden Darstellung der Ausweisänderung Das Berichtswesen der KWG-Gruppe wurde im laufenden Geschäftsjahr jenem der conwertGruppe durch Änderungen des Ausweises in der Gewinn- und Verlustrechnung, der Bilanz, der Konzern-Eigenkapitalveränderungsrechnung sowie der Konzern-Geldflussrechnung angepasst. Ebenso wurden die Vergleichszahlen entsprechend adaptiert. Ein Vergleich mit dem Vorjahresgeschäftsbericht bzw. Halbjahresbericht 2013 der KWG-Gruppe ist daher nur eingeschränkt möglich. Folgende Anpassungen des Ausweises führten bei den Vergleichszahlen zu einer Änderung der Bilanzsumme bzw. der dargestellten Fristigkeiten: ▪ Abgegrenzte Geldbeschaffungskosten in Höhe von 407 Tsd. €, welche gemäß IAS 39 als Teil der effektiven Verzinsung von Darlehen zu betrachten sind, waren per 31. Dezember 2013 in den Sonstigen Forderungen und Vermögenswerten enthalten. Diese Abgrenzung wird nunmehr in den langfristigen Kreditverbindlichkeiten ausgewiesen. ▪ Verbindlichkeiten aus negativen Marktwerten von Derivaten in Höhe von 660 Tsd. € waren per 31. Dezember 2013 in den Sonstigen kurzfristigen Verbindlichkeiten enthalten. Diese negativen Marktwerte werden nun in den sonstigen langfristigen finanziellen Schulden ausgewiesen. 17 KWG | HALBJAHRESBERICHT 2014 | Notes



▪ Zum 31. Dezember 2013 wurden aufgelaufene Betriebskosten und erhaltene Betriebskostenanzahlungen brutto ausgewiesen. Betriebskosten werden nun bilanziell saldiert, woraus eine Bilanzverkürzung resultiert. Anpassungen gemäß IAS 8 Im IFRS-Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2013 wurden einige Sachverhalte abweichend zur aktuellen Auffassung interpretiert. Die unzutreffenden Berechnungen bzw. Erfassungen werden als Anpassungen im Sinne des IAS 8 klassifiziert mit der Folge einer retrospektiven Änderung.



(in Tsd. €) Aufwendungen aus dem Abgang von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien



01.01. 30.06.2013 ohne Anpassung



Anpassung



01.01. 30.06.2013 angepasst



(10.012)



787



(9.225)



3.666



5.230



8.896



681



69



750



Personalaufwendungen



(1.947)



420



(1.527)



Sonstige betriebliche Aufwendungen



(2.178)



(176)



(2.355)



Betriebsergebnis (EBIT)



11.877



6.330



18.207



Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT)



6.542



6.330



12.872



Konzernergebnis nach Ertragsteuern



5.140



5.395



10.535



263



216



479



4.878



5.179



10.056



Gewinne aus der Anpassung des beizulegenden Zeitwertes Sonstige betriebliche Erträge



davon entfallen auf Anteile ohne Beherrschung davon entfallen auf Anteilseigner des Mutterunternehmens



3. Neue und überarbeitete Standards und Interpretationen Bei der Aufstellung des Konzernzwischenabschlusses wurden alle bis zum 30. Juni 2014 verpflichtend anzuwendenden Änderungen bestehender IAS, neuer IFRS sowie Interpretationen des International Financial Reporting Interpretation Committee (IFRIC) und Standard Interpretation Committee (SIC), wie sie in der EU anzuwenden sind, beachtet. Neue Standards und Interpretationen bzw. Änderungen von bestehenden Standards werden im Regelfall erst zum Zeitpunkt der verpflichtenden Anwendung umgesetzt. Folgende neue bzw. geänderte Regelungen, die im Geschäftsjahr 2014 neu anzuwenden sind (wenn nicht vorzeitig angewendet), wurden vom Konzern erstmals angewendet. Eine Auswirkung auf den Konzernzwischenabschluss zum 30. Juni 2014 ergab sich jedoch nur, wenn dies in der folgenden Tabelle mit „ja“ gekennzeichnet ist.
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Regelung



Inkrafttreten*



Wesentliche Auswirkungen



IAS 27



Neue Fassung: Einzelabschlüsse



01.01.2014



nein



IAS 28



Neue Fassung: Assoziierte Unternehmen



01.01.2014



nein



IFRS 10



Konzernabschlüsse



01.01.2014



nein



IFRS 11



Gemeinschaftliche Vereinbarungen



01.01.2014



nein



IFRS 12



Angabe zu Anteilen an anderen Unternehmen



01.01.2014



nein



IAS 32



Finanzinstrumente: Angaben und Darstellung (Änderung: Saldierung)



01.01.2014



nein



IAS 36



Wertminderungen von Vermögenswerten (Änderung: Angaben zum erzielbaren Betrag bei nicht finanziellen Vermögenswerten)



01.01.2014



nein



IAS 39



Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung (Änderung: Novationen von Derivaten und Fortsetzung der Sicherungsbeziehungen)



01.01.2014



nein



IFRIC 21



Abgaben



01.01.2014



nein



Diverse



Investmentgesellschaften – Änderungen an IFRS 10, IFRS 12 und IAS 27



01.01.2014



nein



* Anzuwenden auf Geschäftsjahre, die am oder nach dem angegebenen Datum beginnen



4. Konsolidierungskreis Es gab keine wesentlichen Änderungen im Konsolidierungskreis der KWG-Gruppe im ersten Halbjahr 2014.



5. Erläuterungen zum Konzernergebnis 5.1 Vermietungserlöse und Bewirtschaftungsergebnis (in Tsd. €) Netto-Vermietungserlöse



01.01. 30.06.2014



01.01. 30.06.2013



15.403



15.631



6.753



6.882



22.156



22.513



Weiterverrechnete Betriebskosten



(6.774)



(7.210)



Instandhaltungen



(1.697)



(1.702)



(281)



(473)



(1.623)



(540)



(10.375)



(9.925)



11.781



12.588



Weiterverrechnete Betriebskosten Vermietungserlöse abzüglich Immobilienaufwendungen



Hausverwaltungsleistungen Übrige Immobilienaufwendungen Gesamt
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5.2 Personalaufwendungen (in Tsd. €) Löhne und Gehälter



01.01. 30.06.2014 1.479



1.233



252



266



87



28



1.818



1.527



Aufwendungen für gesetzlich vorgeschriebene Abgaben und Beiträge Übrige Gesamt



01.01. 30.06.2013



5.3 Sonstige betriebliche Aufwendungen (in Tsd. €)



01.01. 30.06.2014



01.01. 30.06.2013



Forderungsverluste und Wertberichtigung von Forderungen



892



21



Rechtsberatung und Notare



401



337



Miet- und Leasingaufwand



193



133



Kommunikation- und Werbeaufwand



160



203



EDV Aufwand



158



71



Kfz-Aufwand



150



95



Provisionen



148



115



Übrige



1.237



1.380



Gesamt



3.339



2.355



5.4 Finanzergebnis (in Tsd. €)



01.01. 30.06.2014



01.01. 30.06.2013



Zinserträge aus Guthaben bei Kreditinstituten



8



2



Finanzerträge



8



2



(4.699)



(4.656)



(85)



(89)



(183)



(592)



(4.967)



(5.337)



(4.959)



(5.335)



Zinsaufwendungen aus Darlehen und Kontokorrenten Zinsaufwand aus Derivaten Sonstiger Zinsaufwand Finanzaufwendungen Gesamt
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5.5 Ertragsteuern 01.01. 30.06.2014



(in Tsd. €)



01.01. 30.06.2013



Laufender Steueraufwand



231



334



Latenter Steuerertrag/-aufwand aus dem Entstehen und der Auflösung von temporären Differenzen



348



2.003



Gesamt



579



2.337



6. Ausgewählte Erläuterungen zur Konzernzwischenbilanz 6.1 Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien



(in Tsd. €) Stand 01.01.2014



Region 1 Berlin



Region 2 Ostdeutschland



Region 3 Westdeutschland



Gesamt 30.06.2014



Gesamt 31.12.2013



69.705



102.043



248.545



367



873



2.069



3.309



3.309



Abgang durch Verkauf



0



0



(5.326)



(5.326)



(5.326)



Umbuchungen



0



0



0



0



0



Gewinne aus der Anpassung des beizulegenden Zeitwertes



0



0



0



0



0



Verluste aus der Anpassung des beizulegenden Zeitwertes



0



0



0



0



0



70.072



102.916



245.288



418.276



418.276



Zugänge durch Portfolioerwerb und sonstige Zugänge



Stand 30.06.2014



420.293



Die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien werden im Rahmen der Folgebewertung zum beizulegenden Zeitwert gemäß IFRS 13 in Verbindung mit IAS 40 bewertet. Da bei der Ermittlung im Wesentlichen nicht beobachtbare Inputfaktoren zur Anwendung kommen, ist der beizulegende Zeitwert des als Finanzinvestition gehaltenen Immobilienvermögens als Fair Value der Stufe 3 gemäß IFRS 13 zu klassifizieren.
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Im ersten Halbjahr 2014 wurden keine Immobilienneubewertungen vorgenommen, da sich die wertbeeinflussenden Parameter gegenüber dem 31. Dezember 2013 nicht wesentlich verändert haben.



6.2 Verzinsliche Kreditverbindlichkeiten (in Tsd. €)



Kreditverbindlichkeiten



Anfangsbestand per 31.12.2013



235.474



Aufnahmen



1.296



Rückzahlungen



(6.927)



Sonstige Bewegungen



134



Endbestand per 30.06.2014



229.977



Zum Ende der Berichtsperiode weisen die finanziellen Verbindlichkeiten der KWG-Gruppe nachfolgend dargestellte Fälligkeiten auf (die Angaben erfolgen auf Basis der vertraglichen, nicht abgezinsten Zahlungen). Ebenso zeigt die nachfolgende Tabelle eine Übersicht des fix und variabel verzinsten Finanzierungsvolumens (vor Abzug von Transaktionskosten): (in Tsd. €)



Finanzierungsvolumen



davon fix verzinst



davon variabel verzinst



davon Restlaufzeit bis zu 1 Jahr



14.110



8.893



5.217



davon Restlaufzeit zwischen 1 und 5 Jahren



47.044



33.282



13.762



169.130



169.130



0



230.284



211.305



18.979



davon Restlaufzeit über 5 Jahre Gesamt



Die Struktur der binnen Jahresfrist fälligen Kredite zeigt folgende Zusammensetzung: (in Tsd. €)



Kreditvolumen



bis zum 31.12.2014



7.322



zwischen 01.01.2015 und 30.06.2015



3.452



Gesamt



22 KWG | HALBJAHRESBERICHT 2014 | Notes



10.774



2014 HALBJAHRESBERICHT



7. Finanzinstrumente 7.1 Beizulegender Zeitwert von Finanzinstrumenten nach Kategorien* 30.06.2014 (in Tsd. €)



L&R



Buchwert



KURZFRISTIGE VERMÖGENSWERTE Forderungen aus Lieferungen und Leistungen



2.264



2.264



852



852



Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente



6.427



6.427



Gesamt



9.543



9.543



Sonstige finanzielle Vermögenswerte



31.12.2013 (in Tsd €)



L&R



Buchwert



KURZFRISTIGE VERMÖGENSWERTE Forderungen aus Lieferungen und Leistungen Sonstige finanzielle Vermögenswerte Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente Gesamt



30.06.2014 (in Tsd €)



HfT&CFH



FLAC



2.977



2.977



996



996



7.043



7.043



11.016



11.016



Buchwert



Zeitwert



LANGRFRISTIGE SCHULDEN Langfristige Kreditverbindlichkeiten



0



212.694



212.694



217.456



691



56



747



747



Kurzfristige Kreditverbindlichkeiten



0



17.283



17.283



17.406



Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen



0



2.086



2.086



n/a



Ertragsteuerschulden



0



312



312



n/a



Sonstige kurzfristige finanzielle Schulden



0



2.693



2.693



n/a



691



235.124



235.815



235.609



Sonstige langfristige finanzielle Schulden



KURZFRISTIGE SCHULDEN



Gesamt
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31.12.2013 (in Tsd. €)



HfT&CFH



FLAC



Buchwert



Zeitwert



LANGRFRISTIGE SCHULDEN Langfristige Kreditverbindlichkeiten



0



223.504



223.504



226.077



660



55



715



715



Kurzfristige Kreditverbindlichkeiten



0



11.971



11.971



11.933



Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen



0



3.600



3.600



n/a



Ertragsteuerschulden



0



166



166



n/a



Sonstige kurzfristige finanzielle Schulden



0



3.533



3.533



n/a



660



242.829



243.489



238.725



Sonstige langfristige finanzielle Schulden



KURZFRISTIGE SCHULDEN



Gesamt



* AfS: Available for Sale (zur Veräußerung verfügbar); HfT&CFH: Held for Trading and Cashflow- Hedge (zu Handelszwecken gehalten und zur Absicherung von Zahlungsströmen); L&R: Loans and Receivables (Kredite & Forderungen); FLAC: Financial Liabilities at Amortised Cost (zu fortgeführten Anschaffungskosten bewertete Verbindlichkeiten)



7.2 Derivative Finanzinstrumente und Sicherungsbeziehungen Zur Absicherung von Zinsänderungsrisiken wird ein derivatives Finanzinstrument, das die Kriterien des Hedge-Accounting in Bezug auf die Bilanzierung nach IAS 39 erfüllt, bilanziert. Es handelt sich hierbei um einen Zinssatzswap zur Begrenzung des Zinsänderungsrisikos eines variabel verzinslichen Darlehens. Das Derivat hat eine Laufzeit vom 1. Oktober 2008 bis zum 31. Oktober 2018. Zum 30. Juni 2014 betrug der Marktwert -691 Tsd. €.



8. Geschäftsbeziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen Die nahestehenden Unternehmen und Personen sind im Konzernabschluss zum 31. Dezember 2013 erläutert. Die Geschäftsbeziehungen mit nahestehenden Unternehmen und Personen erfolgen auf Basis fremdüblicher Verträge. Vorstand und Aufsichtsrat Aus Dienstleistungsbeziehungen zu nahestehenden Personen (Bezüge der Vorstände) wurden im Berichtszeitraum insgesamt rund 226 Tsd. € (1-6/2013: 225 Tsd. €) gezahlt. An die Mitglieder des Aufsichtsrats wurde im Berichtszeitraum eine Vergütung i.H.v. 3 Tsd. € ausbezahlt (1-6/2013: 0 Tsd. €). Die Abrechnung der Aufsichtsratsvergütung für das erste Halbjahr 2014 erfolgt nach der Hauptversammlung 2014 im Geschäftsjahr 2015.
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Geschäftsbeziehungen mit der conwert-Gruppe Im ersten Halbjahr 2014 wurden 67 Tsd. € für Personalgestellung, Mieten und andere Leistungen im Verwaltungsbereich an Mitglieder der conwert-Gruppe verrechnet. Die conwertGruppe verrechnete in demselben Zeitraum 122 Tsd. € für Dienstleistungen in den Bereichen IT, Personalverrechnung und sonstige Leistungen im Verwaltungsbereich und 50 Tsd. € an Darlehenszinsen an die KWG-Gruppe. Zum 30. Juni 2014 bestehen 2.116 Tsd. € an Verbindlichkeiten und 2 Tsd. € an Forderungen gegenüber den Mitgliedern der conwert - Gruppe. Die Verbindlichkeiten betreffen im Wesentlichen erhaltene Darlehen.



9. Angaben über die Organe Johannes Rudnay legte seine Funktion als Aufsichtsratsmitglied mit Wirkung zum 28. April 2014 nieder. Prof. Dr. Peer Witten legte seine Funktion als Vorsitzender des Aufsichtsrats mit Wirkung zum 13. Juni 2014 nieder. Franz-Josef Gesinn legte seine Funktion als Aufsichtsratsmitglied mit Wirkung zum 13. Juni 2014 nieder. Johannes Meran legte seine Funktion als stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats mit Wirkung zum 13. Juni 2014 nieder. Auf der ordentlichen Hauptversammlung vom 13. Juni 2014 wurden Mag. Clemens Schneider, Jörg Dieter Krbetz, Rolf Schneider, Andreas Schorr und Lutz Menzel von den Aktionären in den Aufsichtsrat gewählt.



10.Wesentliche Ereignisse nach dem Ende der Zwischenberichtsperiode Zwischen dem Stichtag des verkürzten Konzernzwischenabschlusses der KWG-Gruppe und dessen Veröffentlichung sind keine wesentlichen Ereignisse eingetreten, welche zu einer anderen Darstellung der Finanz-, Vermögens- und Ertragslage der KWG-Gruppe geführt hätten.



11.Verzicht auf prüferische Durchsicht Der Konzernzwischenbericht für die ersten sechs Monate des Geschäftsjahres 2014 der KWG Kommunale Wohnen AG, Hamburg, wurde weder einer vollständigen Prüfung noch einer prüferischen Durchsicht durch einen Abschlussprüfer unterzogen. Hamburg, 30. Juli 2014 Der Vorstand der KWG Kommunale Wohnen AG



Torsten P. Hoffmann



Gabriela Zraunig
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WEITERE INFORMATIONEN



Sachsenallee, Glauchau Mieteinheiten: Nutzfläche: Nettokaltmiete: Leerstand:
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66 3.981 m² 5,91 €/m² 0%



Finanzkalender Ereignis Veröffentlichung Jahresabschluss 2013



Termin 14. April 2014



Veröffentlichung Q1-Zahlen



15. Mai 2014



Ordentliche Hauptversammlung, Hamburg



13. Juni 2014



Veröffentlichung Halbjahreszahlen Veröffentlichung Q3-Zahlen



14. August 2014 13. November 2014



Stand zum 14. August 2014, Änderungen vorbehalten. Der aktuelle Finanzkalender ist für Sie abrufbar unter www.kwg-ag.de/investor-relations/ finanzkalender.



Impressum Herausgeber KWG Kommunale Wohnen AG Alstertor 9 20095 Hamburg www.kwg-ag.de [email protected] Investor Relations/Presse Jan Hutterer Tel. +49 40 22 63 088-100 Fax +49 40 22 63 088-200 Fotos Strandperle, KWG AG
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Zukunft gestalten bei Schaeffler 

Dieses Duale Studium wird an folgenden Standorten angeboten. • Langen: In Zusammenarbeit mit der Dualen. Hochschule Baden-Württemberg Mannheim.
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Die Zukunft gestalten - Techniker Krankenkasse 

Diese Entwicklung scheint nun aber an ihre Grenzen gestoÃŸen zu sein. Kooperationen zwischen GKV ... 22305 Hamburg. E-Mail: [email protected]. Internet.
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Arrow - Wir gestalten die Zukunft! 

Du hast Interesse an Informatik bzw. technischen ZusammenhÃ¤ngen und hast zudem eine Mittlere Reife oder (Fach-) Hochschulreife mit guten Ergebnissen.










 


[image: alt]





GESTAlTEn SiE DiE ZUKUnfT MiT 

Eutelsat visAvision GmbH, Personalwesen, [email protected]. MAnAGEr TEcHnicAl oPErATionS (M/w) . Detaillierte technische Kenntnisse des DVB- und ...
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gestalten oder verwalten kommunale frauenpolitik ... AWS 

This particular Gestalten Oder Verwalten Kommunale Frauenpolitik Zwischen Verrechtlichung Modernisierung Und. Frauenbewegung PDF start with Introduction, Brief Session till the Index/Glossary page, look at the table of content for additional informat
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zukunft neu gestalten - Raiffeisen Campus 

02.02.2017 - LEBEN. S. 22. Wo eine Akupunkturbehandlug sinnvoll ist, weiÃŸ die Allgemein- medizinerin .... Reduktion von Risiko und KomplexitÃ¤t fÃ¼hrte. Mit.
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Hessischen Zukunftsdialog â€žVoneinander lernen & gemeinsam gestalten 

Hessischer Arbeitsminister, Stefan GrÃ¼ttner. 10:20 Uhr. Thematischer Input ... 11:10 Uhr. Zukunftsforen â€žEuropÃ¤ische Beispiele â€“ wertvoll auch fÃ¼r Hessen?â€œ.
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Dokumentation "BildungsrÃ¤ume gemeinsam gestalten â€“ Erfolgreiche ... 

als Motoren der Gesamtstrategie und als Mentoren fÃ¼r die Menschen, die in den Institutionen die Vernet- zung und Kooperation umsetzen. Die Gesamtstrate-.
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Gemeinsam Versorgung gestalten - MSD Sharp & Dohme GmbH 

31.12.2016 - UKE-Akademie Bildung und Karriere angeboten werden . Aktuell ...... spielsweise durch individuelles Coaching von geschulten Angehörigen .
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Vorarlberg gemeinsam gestalten. Halbzeitbilanz und Ausblick der ... 

24.04.2017 - Mit 2,34 Prozent ist der Anteil der Elektrofahrzeuge an PKW- ... Seite 14. Spitzensport, Ausbildung, Infrastruktur, Finanzierung. â€¢ Verbesserte ...
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Gemeinsam Versorgung gestalten - MSD Sharp & Dohme GmbH 

31.12.2016 - ihn mit diagnostischer und therapeutischer Beratung unterstÃ¼tzen und ...... Im Jahr 2011 entwickelte das Unternehmen ordermed GmbH ...
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Auftaktveranstaltung Gemeinsam Mittendrin Gestalten â€“ GeflÃ¼chtete ... 

21.09.2017 - ErÃ¶ffnung. GruÃŸwort: Wilke Ziemann, Deutsche Kinder- und Jugendstiftung. GruÃŸwort: Dr. Gerd Placke, Bertelsmann Stiftung. 17:10 bis 17:20 ...
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Dokumentation "BildungsrÃ¤ume gemeinsam gestalten â€“ Erfolgreiche ... 

zogene Jugendsozialarbeit (wenn auch notwendig modifiziert bieten Grundlagen aus z.B. DIN, EFQM,. Zertifizierung, dialogische Formen, Selbstevaluation ...
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