
Herzlich Willkommen 

zur ordentlichen Hauptversammlung der 

KWG Kommunale Wohnen AG am 17. Juni 2013 

im Hotel Le Royal Méridien, Hamburg 
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1. KWG-Highlights 
 Geschäftsjahr 2012 
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ÁNettokaltmieten gestiegen auf ú 19,8 Mio. (Vj. ú 14,8 Mio.) 

ÁFFO nahezu verdoppelt auf ú 2,3 Mio. (Vj. ú 1,2 Mio.) 

ÁKonzernergebnis 2012 von ú 46,5 Mio. (Vj. ú 9,8 Mio.) 

Profitables 

Geschäftsjahr 2012 

Á Immobilienbestand knapp verdoppelt auf 9.636 Einheiten (Vj. 5.419) 

ÁMehrheitsübernahme an der Barmer Wohnungsbau AG mit 1.419 Einheiten 

ÁAkquisition von rund 2.910 Einheiten in Berlin und Nordrhein-Westfalen 

Ausbau des 

Immobilienbestands 

Á Leerstand im Kernbestand mit 1,6% auf neues Allzeittief gesenkt 

ÁDurchschnittsmiete pro Quadratmeter auf ú 4,99 gesteigert (Vj. ú 4,92) 

Á Immobilienwerte durch Verkauf Wolfsburg zum IFRS-Buchwert bestätigt 

Optimierung des 

Bestandsportfolios 

ÁKWG-Aktie steigt in 2012 um 37% und übertrifft Vergleichsindex DIMAX 

ÁMarktkapitalisierung zum 31. Dezember 2012 erstmals über ú 100 Mio. 

Á conwert Immobilien Invest SE übernimmt Mehrheit an KWG 

Starke Performance 

der KWG-Aktie 

Die KWG blickt auf ein erfolgreiches Geschªftsjahr 2012 zur¿ck é 
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2. Jahresrückblick 2012 
 Geschäftsentwicklung 
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14,8 m.ú 

19,8 m.ú 

FY2011 FY2012 

Nettomieten 

59,9 % 

57,4 % 

FY2011 FY2012 

LTV 

1,2 m.ú 

2,3 m.ú 

FY2011 FY2012 

FFO 

8,41 ú 

11,19 ú 

FY2011 FY2012 

NNNAV / Aktie 

9,8 m.ú 

46,5 m.ú 

FY2011 FY2012 

Konzernergebnis 

Dynamische Steigerung 

der Ertragskraft und Profitabilität 

Substanzbasiertes Wachstum  

bei konservativer Verschuldung 

21,7 m.ú 

27,9 m.ú 

FY2011 FY2012 

Bruttomieten 

Nettomiete steigt stärker als 

Bruttomiete: effiziente Sanierung 

+29% 

+34% 

+92% 

+374% 

-4% 

+33% 

Die Entwicklung der Kennzahlen verdeutlicht den operativen Erfolg é 
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2. Jahresrückblick 2012 
 Ausbau des KWG-Immobilienbestands 
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Deutscher Wohnimmobilienmarkt (in Mio. ú) 

Â Die Transaktionen in Wohnungsportfolios sind 

gegenüber dem Vorjahr signifikant gestiegen. 

Â Der Ausblick für Deutschland ist weiter positiv. 

Â Deutsche Mittelstädte bieten nach wie vor ein 

attraktives Chancen-Risiko-Verhältnis. 
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Anzahl Einheiten der KWG 

Einheiten KWG Zukauf Berlin, NRW 

Einheiten BWAG Immobilienvermögen 

Â Der sukzessive und profitable Ausbau des KWG-

Portfolios folgte den Marktopportunitäten. 

Â Mit der BWAG-Akquisition und den Zukäufen in Berlin 

und NRW hat die KWG ihr Portfolio stark ausgebaut. 

Â Das Ziel mit ca. 10.000 Einheiten wurde erreicht. 

Quelle:  

BNP Paribas Real Estate GmbH, 31. März 2013 

Die KWG hat das Portfolio in 2012 signifikant ausgebaut é 
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2. Jahresrückblick 2012 
 Portfolioentwicklung und -management 
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Â Mit einem Leerstand von 1,6% im Kernbestand  

wurde ein Rekordniveau in der Vermietung erreicht. 

Â Die Nettokaltmieten pro Quadratmeter sind gegen-

über 2010 um rund 4% auf 4,92 ú/m² gestiegen. 

Â Prognostizierte Jahresnettomiete 2013: ú 30 Mio. 

Â Sinkende Aufwendungen für Modernisierung und  

Instandhaltung aufgrund gestiegener Portfolioqualität. 

Â Mit einem effizienteren Kostencontrolling wurden die 

Sanierungsaufwendungen in 2012 deutlich reduziert. 

Â Die Koordination erfolgt zentral aus Hamburg. 

Das KWG-Portfolio hat sich in 2012 sehr positiv entwickelt é 
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2. Jahresrückblick 2012 
 Performance der KWG-Aktie 
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Â Die KWG-Aktie verzeichnete im Jahr 2012 mit einem 

Plus von 37% ein deutliches Wachstum. 

Â Die Aktie hat ihren Vergleichsindex outperformed. 

Â Die conwert Immobilien Invest SE ist aktuell mit ca. 

76% mehrheitlich an der KWG beteiligt. 

Die KWG Aktie hat sich im Jahresverlauf 2012 positiv entwickelt é 
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KWG-Aktie vs. DIMAX* 
(Geschäftsjahr 2012) 

KWG DIMAX* 

* DIMAX: Deutscher Immobilienaktienindex, Bankhaus Ellwanger & Geiger KG 

Börsenkürzel BIW 

Grundkapital ú 15.881.234 

Aktienkurs per 14.06.2013 ú 6,95 

Marktkapitalisierung per 14.06.2013 ú 110 Mio.  

Nettofinanzverschuldung per 31.12.2012 ú 220 Mio. 

Enterprise Value ú 330 Mio. 

NNNAV per  31.12.2012 ú 11,19 

Aktienkurs versus NNNAV -38 % 

ÂDie Kursziele der Analysten bewegen sich zwischen  

ú 8,30 und ú 8,50 (ca. 20 % über aktuellem Kurs). 

ÂDer Marktwert bietet weiteres Wachstumspotenzial. 

ÂDie Marktkapitalisierung erstmals auf mehr als  

ú 100 Mio. gesteigert. 

20.12.2012 

Transaktion Tower 

06.03.2012 

Beteiligung BWAG 

21.12.2012 

Beteiligung conwert 



      

SEITE 

2. Jahresrückblick 2012 
 Beteiligung conwert Immobilien Invest SE 
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Â Kräfte bündeln, um einen Konzern führender 

Immobilienbestandshalter zu formen 

Â Kombinierter Bestand von rund 30.200 Einheiten. 

Â Regional ergänzendes Portfolio mit Schwerpunkten  

in Berlin, Nordrhein-Westfalen und Sachsen  

Die conwert Immobilien Invest SE hat die Mehrheit an der KWG erworben é 

conwert KWG 

Firmensitz 

 
Wien Hamburg 

Anzahl Mieteinheiten 

(31.12.2012) 
20.479 9.636 

Gesamtnutzfläche 

(31.12.2012) 
1.924 t.m² 602 t.m² 

Immobilienvermögen 

(31.12.2012) 
ú 2,5 Mrd. ú 0,4 Mrd. 

Leerstand Gesamtbestand 

(31.12.2012) 
10,7% 13,0% 

Marktkapitalisierung  

(16.06.2013) 
ú 692 Mio.  ú 110 Mio.  

Âconwert: integrierter Immobilienkonzern mit Fokus  

auf Wohnimmobilien in Deutschland und Österreich 

ÂBeteiligung i.H.v. rund 60% im Dezember 2012 

ÂSukzessive Aufstockung der Mehrheitsbeteiligung  

auf aktuell rund 76% 

Regionale Verteilung des Bestands 

Einheiten KWG 

Einheiten conwert 
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Zukauf von Beständen in Berlin und Nordrhein-Westfalen 

2. Halbjahr 2012 

3. Kapitalmaßnahmen 
 Verwendung des genehmigten Kapitals 
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Erfolgreiche Kapitalerhöhung gegen Bareinlagen 

Á 3.576.505 neue Aktien platziert 

Á Bezugspreis von ú 5,25 umgesetzt 

Á Bruttoemissionserlös von ú 18,8 Mio. 

Á Eintragung ins Handelsregister am 11. April 2012  

Á Grundkapital stieg von ú 10,8 Mio. auf ú 14,4 Mio. 

Erfolgreiche Kapitalerhöhung gegen Sacheinlagen 

Á 1.500.000 neue Aktien platziert 

Á Eintragung ins Handelsregister am 12. Juli 2012 

Á Grundkapital stieg von ú 14,4 Mio. auf ú 15,9 Mio. 

 

 

 

Die KWG hat ihre Kapitalerhºhungen im Jahresverlauf 2012 erfolgreich platziert é 

Ausbau des Immobilienbestands 

bei gleichzeitiger Steigerung des NAV je Aktie 

Akquisition Barmer Wohnungsbau AG 

1. Halbjahr 2012 
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Regionale Verteilung des Bestands 

3. Kapitalmaßnahmen 
 Beteiligung Barmer Wohnungsbau AG 
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Einheiten KWG AG 

Einheiten BWAG 

Im 1. Halbjahr hat sich die KWG 1.419 Einheiten in NRW gesichert é 

Â Portfolio mit signifikantem Wertsteigerungspotential bei 

reduzierten Risiken. 

Â Stärkung der Wachstumsregion in Nordrhein-Westfalen. 

Â Realisierung von Kostensynergien bei der Bestands-

bewirtschaftung und ïinstandhaltung. 

Â Beherrschender Einfluss auf Gesellschaft mit 1.419 

Einheiten in der Region Wuppertal erlangt. 

Â Qualitativ hochwertiger und überwiegend sanierter 

Bestand mit einem Leerstand von ca. 1%. 

Â Durchschnittliche IST-Miete unter Marktniveau. 

31. Dezember 2012 KWG BWAG Gesamt 

Anzahl Einheiten 

(Stück) 
8.217 1.419 9.636 

Gesamtnutzfläche  

(in m²) 
509.690 92.020 601.710 

Anzahl Stellplätze 

(Stück) 
2.241 382 2.623 

Ø IST-Miete  

(in ú/m²) 
5,05 4,32 4,99 

Leerstandsquote 

Kernbestand (in %) 
3,1 % 0,9 % 1,6% 

IFRS-Buchwert  

(in m.ú) 
358,4 70,5 428,9 
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Regionale Verteilung des Bestands 

3. Kapitalmaßnahmen 
 Erwerb Portfolio im Dezember 2012 
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Im 2. Halbjahr hat die KWG 2.910 Einheiten in Berlin und NRW ¿bernommen é 

Â Heben von hohem Ertragssteigerungspotenzial. 

Â Start eines umfassenden Sanierungsprogramms zur 

Steigerung der Ertragskraft des Portfolios. 

Â Fremdfinanzierung i.H.v. ú 15,0 Mio. für Sanierung der 

Bestände gesichert. 

Â Erwerb zum 9,2 fachen der Jahresnettokaltmiete. 

Â Ausbau des KWG-Bestands um rund 40% auf  

9.636 Einheiten zum 31. Dezember 2012. 

Â Deutlich positiver Beitrag zu den Funds from 

Operations erwartet. 

31. Dezember 2012 KWG Erwerb Gesamt 

Anzahl Einheiten 

(Stück) 
6.726 2.910 9.636 

Gesamtnutzfläche  

(in m²) 
399.171 202.539 601.710 

Anzahl Stellplätze 

(Stück) 
1.604 1.019 2.623 

Ø IST-Miete  

(in ú/m²) 
5,05 5,20 4,99 

Leerstandsquote 

(in %) 
1,6 %* 23,7 % 1,6 %* 

IFRS-Buchwert  

(in m.ú) 
316,6 112,3 428,9 

* Kernbestand 

Einheiten KWG AG Einheiten Tower 
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Regionale Verteilung des Bestands 

3. Kapitalmaßnahmen 
 KWG-Portfolio nach Transaktionen 
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Die KWG hat ihren Bestand in 2012 auf knapp 10.000 Einheiten ausgebaut é 

Â Bei Akquisitionen konsequente Konzentration auf 

KWG-Zielregionen. 

Â Schwerpunkt der Portfolios in Nordrhein-Westfalen. 

Â Bundesländer: Berlin, Niedersachsen, Nordrhein-

Westfalen, Sachsen, Thüringen 

Â Durch Transaktionen in 2012 wurde der KWG-

Bestand auf knapp 10.000 Einheiten ausgebaut. 

Â Seit 2006 Konzentration auf Regionalzentren mit 

attraktivem Chancen-Risiko-Verhältnis. 

Â KWG-Ziel Return on Investment: nachhaltig > 8% 

31.12.2012 
Einheiten 

(in Stück) 

Stellplätze 

(in Stück) 

Nutzfläche  

(in m²) 

Gesamt 9.636 2.623 601.710 

NRW 4.751 1.652 324.291 

Berlin 1.022 34 63.789 

Sachsen 1.868 533 99.205 

Niedersachsen 1.327 404 79.946 

Thüringen 668 - 34.479 

 

16,5% 

10,6% 

 
 

5,7% 

 

 

53,9% 

13,3% 

 

 



      

SEITE 13 

Bilanzpositionen in Mio. ú 31.12.2011 31.12.2012 

Als Finanzinv. gehaltene Immobilien 226,4 424,7 

Sonstige langfristige Vermögenswerte 4,4 3,0 

Langfristige Vermögenswerte 230,8 427,7 
  

Flüssige Mittel 3,6 30,3 

Sonstige kurzfristige Vermögenswerte 4,5 15,0 

Kurzfristige Vermögenswerte 8,1 45,3 

Eigenkapital, gesamt 90,1 174,1 

Langfristige Finanzschulden 104,7 166,3 

Sonstige langfristige Verbindlichkeiten 8,1 18,6 

Langfristiges Fremdkapital 112,8 184,9 

Kurzfristige Finanzschulden 31,0 16,4 

Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 5,0 97,6 

Kurzfristiges Fremdkapital 36,0 114,0 

Bilanzsumme 238,9 473,0 

90,1 
174,1 

112,8 

184,9 
36,0 

114,0 

31.12.2011 31.12.2012 

Eigenkapital langfr. FK kurzfr. FK 

230,8 

427,7 8,1 

45,3 

31.12.2011 31.12.2012 

langfr. Vermögenswerte kurzfr. Vermögenswerte 

Aktivseite 

Passivseite 

Kennzahlen 31.12.2011 31.12.2012 

Eigenkapitalquote 36,8% 36,3% 

Loan-To-Value 59,9% 57,4% 

Immobilienwert ú pro Quadratmeter 727 713 

Die KWG verf¿gt ¿ber eine gesunde Bilanzstruktur é 

4. Finanzen 
 Konzernbilanz zum 31. Dezember 2012 
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in Mio. ú 2011 2012 

 Umsatzerlöse 21,7 27,9 

+ Sonstige Erträge 3,6 14,2 

- Materialaufwand 7,0 8,4 

- Personalkosten 2,3 3,0 

- Aufwendungen aus Investment Properties 3,4 4,4 

- Sonstige Aufwendungen/Erträge 2,8 3,5 

= EBITDA 9,8 22,8 

- Abschreibungen 0,2 0,2 

+ Bewertungseffekte 8,8 41,6 

= EBIT 18,4 64,2 

- Finanzergebnis 6,4 7,3 

= EBT 12,0 56,9 

- Steuern 2,2 10,4 

= Konzernjahresergebnis 9,8 46,5 

ú 18,4 
Mio. 

ú 64,2 
Mio. 

2011 2012 

EBIT 

ú 12,0 
Mio. 

ú 56,9 
Mio. 

2011 2012 

EBT 

ú 9,8 
Mio. 

ú 46,5 
Mio. 

2011 2012 

Konzernergebnis 

+249% 

+374% 

+375% 

4. Finanzen 
 Gewinn- und Verlustrechnung 2012 

Die KWG hat sich im Geschªftsjahr 2012 sehr profitabel entwickelt é 

14 
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5. Ausblick 
 Erwartungen an das Geschäftsjahr 2013 

15 

Â In 2012 getätigte Transaktionen werden sich 

erstmals im Ergebnis 2013 voll niederschlagen. 

Â Steigerung des FFO dokumentiert Ertragskraft  

des KWG-Portfolios. 

Â Profitables Wachstum bei gesunder Verschuldung. 

Â Sanierung des akquirierten Bestands und Etablierung 

von ĂKWG-Standardñ. 

Â Fortführung der proaktiven Bestandsbewirtschaftung. 

Â Ausschöpfung von Größenvorteilen aus den in 2012 

getätigten Transaktionen. 

Die KWG wird den profitablen Wachstumskurs in 2013 weiter fortsetzen é 

Unsere Ziele für 2013: 

1.  Nettokaltmieten 2013e: ú 30,0 Mio. 

2.  FFO 2013e: ú 5,0 Mio. 

3.  Konzernüberschuss: ú 4,4 Mio.* 

4.  Loan to Value 2013e: ca. 60 % 

* Cashwirksames Ergebnis / exkl. Bewertungseffekte 

Unsere strategischen Schwerpunkte: 

 Konsequente Bestandsinvestitionen 

+ Kontinuierlicher Leerstandsabbau 

+ Ausschöpfung von Mietpotential 

+ Realisierung von Synergieeffekten 

= nachhaltig profitables Wachstum 
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Vielen Dank für Ihre 
Aufmerksamkeit! 

16 



Hauptversammlung 2013 der  

KWG Kommunale Wohnen AG 

Generaldebatte 



Hauptversammlung 2013 der  

KWG Kommunale Wohnen AG 

Abstimmung 



      

SEITE 

Hauptversammlung 2013 
Abstimmung 
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TOP Beschlussvorschlag Stimmabschnitt 

2 Beschlussfassung über die Verwendung des Bilanzgewinns für das Geschäftsjahr 2012 TOP 2 

3 Beschlussfassung über die Entlastung des Vorstands für das Geschäftsjahr 2012 TOP 3 

4 Beschlussfassung über die Entlastung des Aufsichtsrats für das Geschäftsjahr 2012 TOP 4 

5 
Beschlussfassung über die Wahl des Abschlussprüfers und des 

Konzernabschlussprüfers für das Geschäftsjahr 2012 
TOP 5 

6 

Beschlussfassung über die Aufhebung der bestehenden Ermächtigung und Schaffung 

einer neuen Ermächtigung zur Ausgabe von Wandel- oder 

Optionsschuldverschreibungen (oder Kombinationen dieser Instrumente) mit der 

Möglichkeit zum Ausschluss des Bezugsrechts sowie die Aufhebung des bestehenden 

Bedingten Kapitals 2010 und die Schaffung eines neuen Bedingten Kapitals 2013 

sowie entsprechende Änderung von Ä4 der Satzung 

TOP 6 

7 Beschlussfassung über die Einzelwahl der Aufsichtsratsmitglieder 

Á Herr Mag. Thomas Doll TOP 7a 

Á Herr Stavros Efremidis TOP 7b 

Á Herr Franz-Josef Gesinn TOP 7c 

Á Herr Johannes Meran TOP 7d 

Á Herr Johannes Rudnay TOP 7e 
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Hauptversammlung 2013 
Abstimmung 
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einer neuen Ermächtigung zur Ausgabe von Wandel- oder 

Optionsschuldverschreibungen (oder Kombinationen dieser Instrumente) mit der 

Möglichkeit zum Ausschluss des Bezugsrechts sowie die Aufhebung des bestehenden 

Bedingten Kapitals 2010 und die Schaffung eines neuen Bedingten Kapitals 2013 

sowie entsprechende Änderung von Ä4 der Satzung 

TOP 6 

7 Beschlussfassung über die Einzelwahl der Aufsichtsratsmitglieder 

Á Herr Mag. Thomas Doll TOP 7a 
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Ermächtigung zur Ausgabe von Wandel- oder Optionsschuldverschreibungen (oder Kombinationen dieser 

Instrumente) mit der Möglichkeit zum Ausschluss des Bezugsrechts sowie die Aufhebung des 

bestehenden Bedingten Kapitals 2010 und die Schaffung eines neuen Bedingten Kapitals 2013 sowie 

entsprechende Änderung von Ä4 der Satzung 

TOP 6 

7 Beschlussfassung über die Einzelwahl der Aufsichtsratsmitglieder 

Á Herr Mag. Thomas Doll TOP 7a 

Á Herr Stavros Efremidis TOP 7b 

Á Herr Franz-Josef Gesinn TOP 7c 

Á Herr Johannes Meran TOP 7d 

Á Herr Johannes Rudnay TOP 7e 
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Hauptversammlung 2013 der  

KWG Kommunale Wohnen AG 

Auszählung 



Hauptversammlung 2013 der  

KWG Kommunale Wohnen AG 

Abstimmungsergebnisse 
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Danke für Ihre Aufmerksamkeit und 
auf Wiedersehen im nächsten Jahr. 

25 


