
Zwischenbericht Q2/2010

Q2



ecKDaten

Operative Kennzahlen H1 H1 Q2 Q1
in Mio. euro 2010 2009 2010 2010

bruttomieteinnahmen 64,1 67,3 -5% 32,4 31,7 +2%

nettomieteinnahmen 58,4 62,7 -7% 29,4 29,0 +1%

erlöse aus immobilienverkauf 18,5 6,9 >100% 17,0 1,5 >100%

Gesamterträge 93,9 85,3 +10% 55,5 38,4 +45%

Funds from Operations (FFO) 22,0 21,7 +1% 11,1 10,9 +2%

ebitDa 51,9 56,1 -7% 26,6 25,3 +5%

ebit 36,3 41,1 -12% 18,7 17,6 +6%

ebDa 21,9 21,1 +4% 11,4 10,5 +9%

Konzernüberschuss 6,3 6,1 +3% 3,5 2,8 +25%

cashflow aus laufender
Geschäftstätigkeit 15,4 18,8 -18% 7,8 7,6 3%

Bilanzdaten 30.06. 31.12. 30.06. 31.03.
in Mio. euro 2010 2009 2010 2010

eigenkapitalquote in % 25,2 24,0 25,2 25,4

als Finanzinvestition
gehaltene immobilien 2.001,6 2.024,2 -1% 2.001,6 2.023,0 -1%

schulden 1.690,3 1.682,7 0% 1.690,3 1.684,5 0%

bilanzsumme 2.259,4 2.213,4 +2% 2.259,4 2.257,9 0%

Kennzahlen je Aktie H1 H1 Q2 Q1
in euro 2010 2009 2010 2010

FFO 0,62 0,71 -13% 0,28 0,35 -20%

ebDa 0,62 0,69 -10% 0,29 0,34 -15%

(Un)verwässertes ergebnis 0,18 0,20 -10% 0,09 0,09 0%
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Sehr geehrte Aktionäre und Geschäftspartner,

liebe Mitarbeiter und Freunde unseres Unternehmens,

nach einem soliden start ins neue Jahr mit zufrieden stellenden ergebnissen im

ersten Quartal haben wir einen Gang höher geschaltet und mit dem ergebnis

zur Jahresmitte unsere erwartungen übertroffen. in einem weiterhin wechsel-

haften und schwierigen Umfeld zeugt das von einem robusten und erfolgreichen

Geschäftsmodell. Die wichtigsten ergebnisse in Kürze:

� wir haben im Vermietungsgeschäft im zweiten Quartal mit 85.000 m2 sehr

gut abgeschlossen und liegen im ersten halbjahr bei insgesamt 116.000 m2.

� bis Mitte august 2010 haben wir immobilien für rund 56 Mio. euro ver-

kauft – das Jahresziel ist damit bereits fast erreicht.

� FFO und Konzernüberschuss wurden gegenüber dem ersten Quartal

gesteigert und liegen zum halbjahr über dem positiven Vorjahresniveau.

Derzeit sehen wir für unsere branche erste tendenzen hin zu einer verbesserten

Marktentwicklung. noch aber fehlt es für einen breit angelegten trend an

substanz, weil die entwicklung in den teilbereichen der branche noch unter-

schiedlich verläuft. Das zweite halbjahr 2010 wird noch durch einen herausfor-

dernden Vermietungsmarkt geprägt sein, während der investmentmarkt merk-

lich anzieht. Zunehmend werden wir aber von dem konjunkturellen rückenwind,

der jetzt auch die immobilienbranche erreichen wird, profitieren. wir haben die

Voraussetzungen im Unternehmen geschaffen, um Vorwärtskräfte, die in bes-

seren rahmenbedingungen entstehen, zu nutzen:

� ein positives Umfeld wird unsere wertschöpfung im Portfolio deutlich

unterstützen. selbst bei schwierigen rahmenbedingungen arbeitet unser

immobilienmanagement erfolgreich und effizient.

� wir erweitern unsere aktivitäten auf der basis unserer stärken. Mit dem ers-

ten spezialfonds gewinnen wir renommierte institutionelle immobilien-

investoren als langfristige Geschäftspartner hinzu und verbreitern unser in-

vestitionsspektrum.

� Gleichzeitig schaffen wir neue langfristige und planbare einnahmequellen

aus unseren expertisebereichen investment und immobilienmanagement.

� nach einer langen Phase der Zurückhaltung stehen transaktionen wieder

stärker im Vordergrund – wir sind organisatorisch, personell und finanziell

darauf vorbereitet.

Die einnahmensicherung steht unverrückbar im Zentrum unserer strategie. Für

die Zukunft setzen wir uns im interesse unserer Mitarbeiter, Geschäftspartner

und aktionäre darauf aufbauend wieder ehrgeizige Ziele.
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Der Vorstand der Dic asset aG (von links): Markus Koch, Ulrich höller, Dr. Jürgen schäfer
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� WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Konjunktureller Aufwärtstrend im 2. Quartal

im zweiten Quartal 2010 hat sich die deutsche wirtschaft deutlich positiv ent-

wickelt. Getrieben durch die dynamisch wachsende weltwirtschaft legten

investitionen und exporte kräftig gegenüber dem ersten Vierteljahr zu. Dies wird

in einem deutlich gestiegenen bruttoinlandsprodukt (biP) sichtbar werden.

Damit festigt sich der erholungskurs, der im winterhalbjahr 2009/2010 ausge-

setzt hatte.

Die positiven effekte der wachsenden weltwirtschaft dürften auch im weiteren

Verlauf des Jahres dominieren, so dass für 2010 von den wirtschaftsinstituten

ein wirtschaftswachstum zwischen 2 und 3% prognostiziert wird. trotz dieses

anstiegs ist damit das niveau von vor 2009 noch nicht wieder erreicht.

Dazu gehört, dass wir unser FFO-Jahresziel nach dem erfolgreich verlaufenen

halbjahr auf 41-43 Mio. euro erhöhen. Zudem planen wir für 2010 nun mit einem

deutlich höheren Verkaufsvolumen von mindestens 80 Mio. euro. weitere

schwerpunkte in den nächsten Monaten sind das neue Geschäftsfeld Fonds,

Fortschritte bei unseren Projektentwicklungen sowie bei Gelegenheiten auch

wieder akquisitionen.

wir freuen uns, sehr geehrte aktionäre, wenn sie uns auf dem weg der Dic asset

aG weiter begleiten.

Mit freundlichen Grüßen,

Ulrich höller Markus Koch Dr. Jürgen schäfer
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� KOnZernZwischenlaGebericht

Erwartetes BIP-Wachstum in Europa 2010
in %

Quelle: iwF, bundesbank, ifw, barclays capital
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mietungen mit insgesamt knapp 200.000 m2 getragen worden. Die spitzenmie-

ten, die allerdings nur 3% bis 5% des Umsatzes ausmachen, sanken im 12-Mo-

natsvergleich über alle standorte noch leicht um 1,6%. Die leerstände legten

gegenüber Vorjahr erwartungsgemäß zu. Der anstieg blieb mit rund 6% aber

auch dank des robusten arbeitsmarkts relativ moderat. auch das Fertigstel-

lungsvolumen, das gegenüber dem Vorjahr um rund 20% abnahm, trägt zu einer

leichten entspannung bei den leerständen bei.

Vorerst keine Verbesserung bei Vermietungskonditionen

Das nur leicht verbesserte halbjahresergebnis macht deutlich: noch haben sich

die bedingungen am Vermietungsmarkt nicht wesentlich verändert. es domi-

niert auf Grund der konjunkturellen entwicklung der letzten zwei Jahre ein

ausgeprägtes sicherheitsdenken auf Unternehmensseite, so dass vor allem

kurzfristige Verträge – oft auch Verlängerungen in bestehenden Flächen –

abgeschlossen werden. bei neuvermietungen müssen weiterhin Mieterzu-

schüsse eingesetzt werden. Der wirtschaftlichen aufwärtsbewegung nachgela-

gert ist mit einem nennenswerten anziehen des Vermietungsmarkts erst ab 2011

zu rechnen.

Transaktionsmarkt im Aufschwung

Deutlich positiver als in der Vermietung ist die situation am transaktionsmarkt:

hier hält der aufwärtstrend seit Jahresbeginn an. im zweiten Quartal 2010

wurden rund 4,4 Mrd. euro investiert, damit sind es zur Jahresmitte rund 9,4 Mrd.

Arbeitsmarkt ist stabile Stütze im Aufschwung

trotz sommerpause und einem leichten anstieg der arbeitslosenzahl im Juli

2010 ist der erholungstrend weiter intakt. bundesweit waren 3,19 Millionen

Menschen oder 7,6% arbeitslos (VJ 8,2%) – rund 270.000 Menschen weniger als

vor einem Jahr. Der arbeitsmarkt meistert die schwere Krise nach wie vor

außerordentlich gut. Dabei wirkt die Kurzarbeit unverändert als entlastender

Faktor, der in anspruch genommene Umfang sinkt aber kontinuierlich.

Niedriges Zinsniveau bleibt bestehen

Die Unsicherheiten an den Finanzmärkten, zuletzt vor allem im euro-raum,

führen zur beibehaltung der expansiven finanzpolitischen ausrichtung. Für

europa hält die bundesbank den Fortbestand der günstigen Finanzierungsbe-

dingungen bis ins Jahr 2011 für wahrscheinlich. Der leitzins für die eurozone

liegt seit Mai 2009 unverändert bei 1,0%. Die Kreditvergabebedingungen für

Unternehmen haben sich nicht verschärft, aber weiterhin sind banken bei der

Kreditvergabe zögerlich.

Vermietungsmarkt zeigt Bodenbildung

im Gegensatz zur wirtschaftlichen aufholbewegung hat sich im zweiten Quartal

2010 an den bürovermietungsmärkten noch wenig getan. Die analysten der

Maklerhäuser addieren ihre Marktdaten auf ein Vermietungsergebnis von rund

1,2 Mio. m2 an den großen sieben bürostandorten. Dieses ergebnis liegt leicht

über dem Vorjahresniveau. Dabei ist der anstieg vor allem durch zwei Großver-
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Vermietungsvolumen an den großen Bürostandorten
in Mio m2
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Quelle: ilO Quelle: savills
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� GESCHÄFTSENTWICKLUNG

Highlights

� Sehr gute Vermietungsleistung im 2. Quartal

� Ergebnis über Vorjahresniveau

� 2. Quartal übertrifft Anfangsquartal

� FFO-Prognose erhöht

trotz der unverändert schwierigen Vermietungsbedingungen konnten wir –

dank einer starken leistung im zweiten Quartal – mit 116.300 m2 an das Ver-

mietungsvolumen des Vorhalbjahres anknüpfen. Die Mieteinnahmen reduzier-

ten sich erwartungsgemäß für das erste halbjahr um 5% auf 64,1 Mio. euro. Dass

dabei der FFO mit 22,0 Mio. euro über Vorjahresniveau lag, ist auf reduzierte

operative Kosten und Finanzierungsaufwendungen sowie ein gesteigertes er-

gebnis aus co-investments zurückzuführen. Der Konzernüberschuss betrug 6,3

Mio. euro, das sind je aktie 0,18 euro. FFO und Konzernüberschuss lagen im zwei-

ten Quartal über dem Vorquartal. auf dieser basis erhöhen wir unsere FFO-Prog-

nose für 2010 auf 41-43 Mio. euro.

euro. im Vergleich: 2009 wurden in 12 Monaten nur rund 10 Mrd. euro trans-

aktionsvolumen erreicht. Dabei mangelte es von april bis Juni nicht an dämpf-

enden effekten: Die teils turbulenten staatlichen refinanzierungen in der euro-

Zone sowie Diskussionen um gesetzliche Veränderungen bei offenen immo-

bilienfonds brachten Verunsicherung in den Markt. im Vorjahresvergleich steht

zum halbjahr 2010 dennoch ein Plus von rund 50%.

weiterhin dominieren einzelhandelsobjekte (rund 46% anteilsvolumen) vor

büroimmobilien (rund 31%). ebenso richtet sich das anlageinteresse unverän-

dert überwiegend auf core-immobilien, so dass die spitzenrenditen in diesem

bereich unter der nachfrage nachgegeben haben. Offene und geschlossene

Fonds sowie spezialfonds waren mit einem anlagevolumen von rund 4 Mrd.

euro die stärkste investorengruppe, gefolgt von Pensionskassen und Versor-

gungswerken.

Positiver Ausblick bei Investments

Die zwischenzeitlich stark rückläufigen Portfoliotransaktionen finden wieder

häufiger statt. so wurde im 1. halbjahr mit rund 2,5 Mrd. euro beinahe ein Vier-

tel des Volumens in Paketform gehandelt. auch die ausländischen investoren

sind mit einem anteil von 40% wieder kräftiger im Geschäft. Mit mehr Markt-

teilnehmern, leichterem Fremdkapitalzugang und höheren Volumina per trans-

aktion halten die Makleranalysten 2010 ein transaktionsvolumen von 20 Mrd.

euro – und damit auf dem niveau von 2008 – für möglich.

Überblick Segmente
stand 30.06.2010 core Value co- summe

plus added investments

nutzfläche in m2 472.600 616.700 167.100 1.256.400

immobilienvermögen in Mio. euro* 997,7 911.4 268,3 2.177,4

Mieteinnahmen h1 in Mio. euro 34,5 29,6 –** 64,1

ebt h1 in Mio. euro 4,0 2,8 3,6 10,4

* Marktwerte zum 31.12.2009
** betrifft Minderheitsbeteiligungen, ausweis im ergebnis aus assoziierten Unternehmen

Transaktionsvolumen von deutschen Gewerbeimmobilien
in Mrd. euro

2005 2006 2007 2008 2009 h1 2010

Q4

Q3

Q2

Q1

55
49

24
20
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Vermietungsmarkt umkämpft

noch immer sind die aktivitäten in der Vermietung wettbewerbsintensiv und

vor allem die neuvermietung mit viel aufwand und Kreativität verbunden. wir

sind für diese intensive arbeit mit unseren Vermietungsteams nahe an den

Objekten gut aufgestellt und kümmern uns mit erster Priorität um die anste-

henden anschlussvermietungen. wir gehen davon aus, dass die Vermietungs-

märkte 2010 die trendwende erreichen werden und uns ab dem nächsten Jahr –

zeitlich der konjunkturellen entwicklung nachgelagert – ein aufwärtstrend mit

steigender nachfrage bevorsteht. bis dahin steht die sicherung des cashflows an

erster stelle.

Erfolgreiche Aufholjagd bei Vermietungen in Q2

wir haben im ersten halbjahr 2010 116.300 m2 in unserem bestand vermietet

und mit einer starken leistung im zweiten Quartal den anschluss an das Vor-

jahresniveau geschafft. Mit 85.100 m2 wurde die leistung des ersten Quartals

mehr als verdoppelt, was vor allem dank stark gesteigerter anschlussvermie-

tungen gelang: Diese erhöhten sich um 58.900 m2. insgesamt erzielten wir im

ersten halbjahr 2010 durch anschlussvermietungen 71.200 m2 und durch neu-

vermietungen 45.100 m2. Die Vermietungsleistung zur Jahresmitte entspricht

annualisierten Mieteinnahmen von 12,6 Mio. euro.

Geschäftstätigkeit der DIC Asset AG

Die Dic asset aG investiert ausschließlich in deutsche Gewerbeimmobilien mit

klarem Fokus auf büronutzung. sie betreut, vermietet und optimiert ihren

Objektbestand über das asset- und Propertymanagement der tochtergesell-

schaft Dic Onsite mit sechs niederlassungen. Die immobilien unterteilen sich

nach ertrags- und risikokriterien in die segmente core plus, Value added und

co-investments. wertsteigerungen realisieren wir zu geeigneten Zeitpunkten

durch Verkäufe.

Immobilienwert weiterhin bei 2,2 Mrd. Euro

Das immobilienportfolio umfasste am 30. Juni 2010 307 Objekte mit einer

Gesamtfläche von rund 1,9 Mio. m2. Der anteilige wert der immobilien (inklusive

unserer co-investments) hat sich mit rund 2,2 Mrd. gegenüber dem wert zum

Jahresende 2009 nicht verändert. insgesamt erwirtschaften die immobilien ein

jährliches anteiliges Mieteinnahmevolumen von 141,1 Mio. euro.
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Nutzungsarten
(basis Mieteinnahmen)

einzelhandel
17%

wohnen 1%

büro 69%

sonstige 13%
(u.a. logistik,

lagerflächen)

Hauptmieter
(basis Mieteinnahmen)

handel 20%

telko/it/
Multimedia 13%

Versicherungen/
banken 8%

industrie 8%

sonstige 29% Öffentlicher
sektor 22%

Klarer Fokus, breite Aufstellung

� Investitionen in Gewerbeimmobilien, Fokus auf Büronutzung

� Ergänzung durch weitere attraktive Nutzungsarten

� Breite Diversifizierungmit Mietern unterschiedlicher Branchengruppen

Vermietungsleistung nach Nutzungsarten
Flächen in m2 h1 2010 h1 2009

büro 76.800 67.700

einzelhandel 10.000 17.700

sonstiges Gewerbe 25.800 39.200

wohnen 3.700 3.800

Gesamt 116.300 128.400

stellplätze (einheiten) 840 830



Verkaufsprozesse auf Marktbelebung eingestellt

am transaktionsmarkt ist eine spürbare belebung feststellbar. Die nachfrage

steigt und bisher zurückhaltende Marktteilnehmer steigen wieder in Verhand-

lungen ein. auch die Volumina werden größer, unter anderem da Finanzierungen

wieder einfacher vergeben werden. wir haben auf diese ersten Zeichen des

Marktes schnell reagiert und uns im Verkauf strukturell und personell auf mehr

aktivitäten eingestellt.

Mehr Verkäufe ab Q2 realisiert

im zweiten Quartal 2010 konnten wir deutlich mehr Objekte am Markt platzie-

ren, unter anderem ein kleines Portfolio aus fünf berliner Gewerbeobjekten

sowie weitere acht einzelimmobilien in berlin, hamburg, heidelberg, Mannheim

und saarbrücken. auf die segmente core plus und Value added (mit direkt

gehaltenen Objekten) entfiel insgesamt ein Verkaufsvolumen von 27,2 Mio. euro,

auf co-investments (mit Objekten, an denen wir Minderheitsanteile halten) 8,6

Mio. euro.

Stabile Portfoliokennzahlen

wir konnten mit dieser leistung die stabilität unseres Portfolios leicht verbes-

sern. weiterhin aber spiegelt die Portfolioentwicklung die herausfordernde

situation für Vermieter wider. Die Vermietungsquote hat sich mit 86% gegen-

über dem 31. März 2010 kaum verändert. im Vergleich zum Jahresende 2009

betrug die Veränderung der Vermietungsquote -0,7 Prozentpunkte.

Die durchschnittliche restlaufzeit der Mietverträge beläuft sich unverändert auf

5,4 Jahre. im like-for-like-Vergleich (der betrachtung ohne Portfolioveränderun-

gen durch Käufe oder Verkäufe und Projektentwicklungen) stiegen die annuali-

sierten Mieterlöse im zweiten Quartal um 0,4% gegenüber dem 31. März 2010.

Dank der guten Vermietungsleistung im zweiten Quartal konnte ein teil des

rückgangs aus dem 1. Quartal aufgefangen werden, so dass insgesamt im ers-

ten halbjahr eine Veränderung von -0,4 % zu verzeichnen ist.

weitere Portfoliokennzahlen liefert der kompakte Überblick auf den seiten 48

und 49 des Quartalsberichts.

12 | lagebericht lagebericht | 13

Rathausplatz, Hamburg-Harburg

VERLÄNGERUNG UND DIREKTERVERKAUF

� Abschluss Mietvertrag über 15 Jahre

� Verkauf im Anschluss

bei Kauf des Objekts 2006 bestand ein 10-Jahres-Mietvertrag mit der stadt hamburg.
Die rund 3.500 m2 bürofläche reichten dem Flächenbedarf des Mieters langfristig nicht
aus. wir begleiteten den Mieter bei der erarbeitung möglicher erweiterungsszenarien,
unter anderem durch Projektentwicklungsleistungen. letztendlich wird ein neubau mit
anschluss an das bestandsgebäude entstehen. in diesem Zusammenhang konnten wir
den bestehenden Mietvertrag um 15 Jahre erweitern und mit dieser wertschöpfung das
Objekt direkt weiterplatzieren.

Mietauslauf: überwiegend langfristige Vermietung
Verteilung der Mieteinnahmen nach restlaufzeiten, in %

30.06.2010

30.12.2009

2010 2011 2012 2013 2014 2015-2029

5

8 12 13 10 6

8 13 11 7 56

51



Mitarbeiterzahl leicht ausgebaut

im Personalbereich ergaben sich im ersten halbjahr keine wesentlichen Verän-

derungen. Zum 30. Juni 2010 beschäftigte die Dic asset aG 109 Mitarbeiter.

Gegenüber dem Vorjahresquartal waren dies sieben Mitarbeiter mehr, was auf

die intensivierung des immobilienmanagements in den letzten Monaten

zurückzuführen ist. Überwiegend sind unsere Mitarbeiter vor Ort in der Vermie-

tung und Optimierung unseres Objektbestands bei unserem asset- und Pro-

pertymanager Dic Onsite aktiv.

Neues Verkaufsziel: mindestens 80 Mio. Euro

bereits zur Jahresmitte haben wir damit insgesamt ein Verkaufsvolumen von

35,8 Mio. euro erreicht, etwas mehr als die hälfte der Jahresplanung. nach ab-

schluss des zweiten Quartals hielt das höhere transaktionstempo an: bis Mitte

august 2010 stieg das Verkaufsvolumen auf rund 56 Mio. euro, so dass wir unser

ursprüngliches Jahresziel frühzeitig nahezu erreicht haben. auf Grund dieser

entwicklung erhöhen wir das Verkaufsziel für 2010 auf mindestens 80 Mio. euro.

Neues Geschäftsfeld: Fortschritte bei Fonds-Platzierung

Der start unseres ersten Fonds rückt näher: Zur Jahresmitte sind bereits erste

tranchen des einzuwerbenden eigenkapitals gezeichnet. Für einen neuen

investorenkreis besteht hier die Möglichkeit, sich an erstklassigen immobilien

in Metropolregionen Deutschlands indirekt zu beteiligen. wir bleiben selbst mit

einem signifikanten beitrag investiert und stellen unsere bewährten leistungen

im investment und im immobilienmanagement als Dienstleistung zur Verfü-

gung. neben den renditen aus den beteiligungen entstehen für unsere Gesell-

schaft aus dem neuen Geschäftsfeld regelmäßige und stabile einnahmen.
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P6, Mannheim

OPTIMIERUNG EINZELHANDELSFLÄCHEN

� Konsolidierung Ladenflächen

� Aus 1B-Lage wird 1A-Lage

bei ankauf besaß die immobilie drei kleine ladenflächen
mit Front zur zentralen einkaufsstraße, die größte ladenflä-
che des Objekts besaß jedoch nur schaufensterflächen zur
seitenstraße hin. Um die Qualität der Flächen zu steigern,
haben wir drei ladenflächen zusammengefasst und umge-
baut. Die entstandene große 1a-handelsfläche konnten wir
langfristig an eine renommierte einzelhandelskette bei
deutlicher Mietsteigerung vermieten.

Anzahl Mitarbeiter
30.06.2010 30.06.2009

Portfoliomanagement und investment 9 9

asset- und Propertymanagement 84 78

Konzernmanagement und administration 16 15

Gesamt 109 102
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� UMSATZ- UND ERTRAGSLAGE

Gesamterträge gesteigert

Die bruttomieteinnahmen lagen im ersten halbjahr 2010 bei 64,1 Mio. euro, das

ist ein rückgang von 3,2 Mio. euro (-5%) gegenüber dem Vorjahr. Dies resultiert

vor allem aus dem auslauf von größeren Mietverträgen, der noch nicht

vollständig kompensiert werden konnte, sowie aus einem durch Verkäufe

reduzierten Portfolio. im zweiten Quartal legten allerdings die Mieteinnahmen

gegenüber dem vorherigen Quartal um 0,7 Mio. euro auf 32,4 Mio. euro zu.

Die nettomieteinnahmen reduzierten sich um 4,3 Mio. euro (-7%) gegenüber

der Vorjahresperiode auf 58,4 Mio. euro, vor allem da sich vom eigentümer zu

tragende betriebskosten sowie immobilienbezogene nebenkosten erhöhten.

Durch Verkäufe von immobilien aus den segmenten core plus und Value added

erzielten wir erlöse in höhe von 18,5 Mio. euro. Die gesteigerten Verkaufserlöse

sind auch wesentlich für den anstieg der Gesamterlöse um 8,3 Mio. euro (+10%)

auf 93,9 Mio. euro.

Entwicklung der Erträge
in Mio. euro h1 2010 h1 2009

Mieteinnahmen 64,1 67,3 -5%

erlöse aus Verkäufen 18,5 6,9 +168%

sonstige erträge 11,3 11,1 +2%

Gesamterträge 93,9 85,3 +10%

Operative Kosten: Einsparungen bei Verwaltungsaufwand

Die operativen Kostenpositionen konnten wir in balance halten: höherer

Personalaufwand wegen der intensiven Vermietungsarbeit wurde durch ein-

sparungen beim Verwaltungsaufwand mehr als aufgefangen. Der Personalauf-

wand erhöhte sich um 0,3 Mio. (-7%) auf 4,7 Mio. euro, während wir die Verwal-

tungsaufwendungen um 0,5 Mio. euro (+11%) auf 4,0 Mio. euro reduzierten. Die

operative Kostenquote (Verwaltungs- und Personalaufwand zu bruttomietein-

nahmen, bereinigt um immobilienmanagement-erträge) stieg – vor allem

wegen der veränderten Umsatzbasis – um 0,7 Prozentpunkte auf 11,4%. Die ab-

schreibungen lagen leicht über Vorjahresniveau bei 15,7 Mio. euro.

Herleitungsrechnung FFO

h1 h1 Q2 Q1
in Mio. euro 2010 2009 2010 2010

nettomieteinnahmen 58,4 62,7 -7% 29,4 29,0 +1%

ergebnis aus assoziierten
Unternehmen 3,6 1,5 +140% 1,7 1,9 -11%

erträge aus immobilien-
verwaltungsgebühren 1,5 1,8 -17% 0,9 0,6 +50%

ergebnis sonst. betriebl.
erträge/aufwendungen 0,1 0,0 –– 0,1 0,0 ––

Finanzergebnis -32,9 -35,3 +7% -16,6 -16,3 -2%

Verwaltungsaufwand -4,0 -4,5 +11% -2,0 -2,0 0%

Personalaufwand -4,7 -4,4 -7% -2,4 -2,3 -4%

Funds from Operations 22,0 21,7 +1% 11,1 10,9 +2%
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Deutlich weniger Aufwand bei Finanzierungen

bei Zinsaufwendungen von 35,9 Mio. euro (h1 2009: 38,1 Mio. euro) und Zinser-

trägen von 3,0 Mio. euro (h1 2009: 2,8 Mio. euro) verbesserte sich das negative

Finanzergebnis um 2,4 Mio. euro (+7%) auf 32,9 Mio. euro. hierzu trugen das

niedrige Zinsniveau sowie strukturelle Optimierungen in Kreditvereinbarungen

und Zinssicherungsinstrumenten bei.

Co-Investments bringen 3,6 Mio. Euro Ergebnisbeitrag

Die resultate aus unserem segment co-investments (ausgewiesen unter

ergebnisse aus assoziierten Unternehmen) erhöhten sich um 2,1 Mio. euro

(+140%) auf 3,6 Mio. euro. neben verstärkten Verkäufen resultiert der anstieg

aus einem höheren ergebnisanteil an der Maintor-Vermietung.

FFO: Vorjahresniveau leicht übertroffen

Der FFO betrug 22,0 Mio. euro, leicht über dem Vorjahresniveau. bei gesunke-

nen Mieteinnahmen konnte das niveau durch Kosteneinsparungen sowie den

geringeren Finanzierungsaufwand stabil gehalten werden. Je aktie betrug der

FFO 0,62 euro (VJ 0,71 euro).

Konzernüberschuss erhöht

Der Konzernüberschuss lag mit 6,3 Mio. euro zum halbjahr 2010 über der Vor-

jahresperiode. Die veränderte einnahmebasis wurden durch einsparungen bei

Kosten und Finanzierung sowie höhere beiträge aus co-investments ausgegli-

chen. Das ergebnis je aktie betrug 0,18 euro (VJ 0,20 euro).

Segmentbeiträge durch Verkäufe positiv beinflusst

im core plus-segment lagen die Mieteinnahmen bei 34,5 Mio. euro und im Value

added-segment bei 29,6 Mio. euro, vor allem auf Grund von Verkäufen sowie der

beendigung von Mietverträgen niedriger als zum halbjahr 2009. Für das seg-

ment co-investments werden Mieteinnahmen wegen der Minderheitsbeteili-

gungen nicht ausgewiesen.

im segment core plus sank das ergebnis vor steuern um 1,1 Mio. euro gegen-

über der Vergleichsperiode auf 4,0 Mio. euro. Der rückgang des ergebnisses vor

steuern im segment Value added um 1,9 Mio. euro auf 2,8 Mio. euro erklärt sich

vor allem durch die niedrigeren Mieteinnahmen. Das segment co-investments

trug mit 3,6 Mio. euro zum ergebnis vor steuern bei; der Zuwachs von 2,1 Mio.

euro ist vor allem auf höhere ergebnisbeiträge aus Objektverkäufen und Miet-

einnahmen zurückzuführen.

Ergebnisentwicklung
in Mio. euro h1 2010 h1 2009

FFO 22,0 21,7 +1%

ebitDa 51,9 56,1 -7%

ebit 36,3 41,1 -12%

ebDa 21,9 21,1 +4%

Konzernüberschuss 6,3 6,1 +3%

Konzernüberschuss je aktie (euro) 0,18 0,20 -10%

FFO je aktie (euro) 0,62 0,71 -13%

21,7 22,0

Funds from Operations
in Mio. euro

Konzernüberschuss
in Mio. euro

h1 2009 h1 2010

10,9 11,1

Q1 2010 Q2 2010 h1 2009 h1 2010 Q1 2010 Q2 2010

6,1 6,3

2,8
3,5
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� FINANZ- UND VERMÖGENSLAGE

Finanzierungsstrategie: langfristiges Fundament

im rahmen unserer Finanzierungsstrategie streben wir neben der liquiditäts-

versorgung eine langfristig orientierte und robuste Finanzierungsarchitektur an,

die durch kurzfristige Marktveränderungen nicht unmittelbar negativ beeinflusst

wird. Zudem ist uns parallel zur langfristigen Orientierung auch eine flexible

Komponente wichtig, die reaktion auf Marktchancen ermöglicht und entschei-

dungsspielraum zulässt.

Finanzschulden langfristig vereinbart

Der Großteil der Finanzschulden von insgesamt 1.581 Mio. euro ist langfristig

abgeschlossen: rund 50 % der Kredite haben eine laufzeit von mehr als vier

Jahren. nur ein geringer anteil – 5% oder 86 Mio. euro – ist innerhalb der nächs-

ten zwölf Monate zu refinanzieren. Durch die frühzeitige Prolongation einer

portfoliobezogenen Finanzierung im zweiten Quartal 2010 konnte der refinan-

zierungsbedarf in den nächsten 1-2 Jahren bereits jetzt um mehr als ein Viertel

reduziert werden.

Finanzierung: überwiegend langfristig
Finanzschulden in Mio. euro

Absicherung gegen Zinssteigerungen

Die robustheit unserer Finanzierung wird unter anderem durch die absicherung

gegenüber Zinssteigerungen erhöht. Per Juni 2010 sind 83% aller Kreditverein-

barungen entweder mit fixem Zinssatz oder über Zinssicherungsinstrumente

vor aufwandssteigerungen abgesichert.

Deutlich weniger Finanzierungsaufwand als imVorjahr

wir konnten die Zinsaufwendungen im ersten halbjahr um 2,2 Mio. euro (-6%)

auf 35,9 Mio. euro senken. Dies gelang durch strukturverbesserungen bei

Kreditvereinbarungen und Zinsicherungsinstrumenten sowie dank der nutzung

des niedrigen Zinsniveaus. Über alle Finanzschulden lag der durchschnittliche

Zinssatz per 30. Juni 2010 bei 4,56% (31. Dezember 2009: 4,60%). Der leicht ge-

stiegene Zinsertrag resultiert vor allem aus der erhöhten liquidität nach der

Kapitalerhöhung im März 2010.

Investitionen in den Bestand stabil

im ersten halbjahr betrugen die investitionen insgesamt 10,9 Mio. euro. sie setz-

ten sich aus akquisitionen (5,3 Mio. euro) sowie bestandsinvestitionen für

sanierungen, Mieterausbauten oder technische Optimierungen (5,6 Mio. euro)

zusammen. Gegenüber dem Vorjahr wurden die bestandsinvestitionen – auch

im rahmen der offensiven Vermietungsstrategie – um 6% ausgeweitet, während

externes wachstum wesentlich weniger bedeutung hatte.

<1 J 1-2 J 2-3 J 3-4 J 4-5 J >5 J

5% 6% 9%

26% 23%

800

400

0

31%
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Bilanzsumme steigt leicht

Die bilanzsumme erhöhte sich leicht um 46,0 Mio (+2%) auf 2.259,4 Mio. euro, im

wesentlichen durch die Kapitalerhöhung im ersten Quartal 2010.

Aktiva: Verkäufe reduzieren langfristiges Vermögen

Das langfristige Vermögen sank um insgesamt 15,3 Mio. euro (-1%) auf 2.057,3

Mio. euro. Dies resultierte vor allem aus den Objektverkäufen im ersten halbjahr.

Dem gegenüber standen Zugänge aufgrund vereinnahmter ergebnisse bei den

assoziierten Unternehmen (vor allem Maintor) sowie bei latenten steuern im

Zusammenhang mit der erhöhten negativen hedgingrücklage. Das kurzfristige

Vermögen erhöhte sich um 61,4 Mio. euro (+44%) auf 202,1 Mio. euro, vor allem

durch den liquiditätszufluss nach der Kapitalerhöhung und den erfolgten

Verkäufen.

Eigenkapitalquote stabil bei 25%

Vor allem durch die Kapitalerhöhung wuchs das eigenkapital um 38,5 Mio. euro

(+7%) auf 569,2 Mio. euro. Die eigenkapitalquote betrug 25,2% (31.12.2009:

24,0%). aufgrund des geringeren Zinsniveaus stieg die negative hedging-rück-

lage, was das eigenkapital schmälerte.

Bilanzstruktur in %

�� langfristiges Vermögen
�� Kurzfristiges Vermögen

�� eigenkapital
�� langfristiges Fremdkapital
�� Kurzfristiges Fremdkapital

91 9

25 70 5

Aktiva

Passiva

Stärkerer Cashflow dank erhöhtemVerkaufsvolumen

Der cashflow war im zweiten Quartal wesentlich von der gesteigerten Verkaufs-

aktivität geprägt. Vor allem aufgrund verminderter Mieterlöse war der cashflow

aus laufender Geschäftstätigkeit um 3,4 Mio. euro rückläufig. er wurde aber

durch gestiegene Verkaufserlöse (innerhalb des cashflows aus investitions-

tätigkeit) überkompensiert.

Der cashflow aus investitionstätigkeit ist wegen der erhöhten Verkaufsvolumina

mit 2,0 Mio. euro positiv. insgesamt wurden deutlich weniger investitionen in

den ankauf neuer Objekte als im Vorjahr getätigt, die bestandsinvestitionen

liegen auf vergleichbarer höhe. Der cashflow aus Finanzierungstätigkeit erhöhte

sich vor allem in Folge der Kapitalerhöhung um 33,0 Mio. euro auf 38,1 Mio. euro.

im Vergleich zum Vorjahr sank das Volumen der Kreditneuaufnahme wie auch

das der Darlehensrückzahlung, unter anderem wegen der geringeren investi-

tionen.

Die liquidität erhöhte sich zum ende des zweiten Quartals um 44,6 Mio. euro

auf 94,4 Mio. euro (VJ 49,8 Mio. euro) gegenüber dem Vorjahr. Gegenüber dem

31. März 2010 stieg sie um 16,8 Mio. euro, vor allem durch das gesteigerte Ver-

kaufsvolumen.

Überblick Cashflow
in Mio. euro h1 2010 h1 2009

Konzernüberschuss 6,3 6,1

cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 15,4 18,8

cashflow aus investitionstätigkeit 2,0 -20,5

cashflow aus Finanzierungstätigkeit 38,1 5,2

Zahlungswirksame Veränderungen 55,6 3,4

Finanzmittelfonds zum 30. Juni 94,4 49,8
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� EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

am 5. Juli 2010 fand die hauptversammlung der Dic asset aG statt. Die aktio-

näre stimmten der entlastung von Vorstand und aufsichtsrat sowie der aus-

schüttung einer Dividende in höhe von 0,30 euro je aktie zu. Die Dividenden-

summe von 11,8 Mio. euro wurde am tag darauf ausgezahlt. ebenfalls

beschlossen wurde die schaffung eines neuen genehmigten Kapitals sowie eines

neuen bedingten Kapitals. Die aufsichtsräte russell Platt und bernd wegener

wurden für eine neue amtszeit bestätigt.

nach ende des zweiten Quartals wurden weitere fünf Objekte mit einem Volu-

men von rund 20 Mio. euro verkauft. Die größte der verkauften immobilien ist ein

Objekt am börsenplatz in Frankfurt mit einem Volumen von rund 7 Mio. euro.

Das transaktionsvolumen erhöht sich bis Mitte august dadurch auf insgesamt

rund 56 Mio. euro.

� CHANCEN UND RISIKEN

im Geschäftsbericht für das Jahr 2009 gehen wir ausführlich auf die chancen

und risiken der Geschäftstätigkeit ein und informieren über das risikomanage-

mentsystem und interne Kontrollsystem. seitdem haben sich – weder im Unter-

nehmen noch im relevanten Umfeld – wesentliche Veränderungen ereignet.

wir haben in den letzten Monaten die beobachtung und bewertung sowie das

reporting von steuerlichen risiken vor allem im Zusammenhang mit Verkaufs-

maßnahmen ausgebaut.

KaumVeränderung bei Schulden

Die schulden beliefen sich zum ende des ersten halbjahrs 2010 auf 1.690,3 Mio.

euro und befanden sich damit auf dem niveau zum Jahresende 2009. Verände-

rungen zwischen lang- und kurzfristigen schulden resultierten im wesentlichen

aus laufzeitverschiebungen. Die langfristigen schulden sanken leicht um 22,6

Mio. euro auf 1.582,4 Mio. euro. Die kurzfristigen Verbindlichkeiten erhöhten sich

um 30,1 Mio. euro (+39%) auf 107,8 Mio. euro.

Überblick Bilanz
in Mio. eUr 30.06.2010 31.12.2009

bilanzsumme 2.259,4 2.213,4

langfristiges Vermögen 2.057,3 2.072,6

Kurzfristiges Vermögen 202,1 140,8

eigenkapital 569,2 530,7

langfristige schulden 1.582,4 1.605,0

Kurzfristige schulden 107,8 77,7

eigenkapitalquote in % 25,2 24,0

Verschuldungsgrad in % 74,8 76,0

Düsseldorf,

Couvenstraße
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� PROGNOSE

Konjunktur weiterhin mit positiver Entwicklung

im zweiten Quartal 2010 setzten sich die dynamischen impulse ausgehend von

der anziehenden weltweiten Konjunktur auch in der deutschen wirtschaft durch.

Dies soll laut den analysten der Deutschen bundesbank auch für die kommen-

den Monate des Jahres 2010 anhalten, sollten die fiskalpolitischen schwierig-

keiten einiger eU-länder begrenzt bleiben. insgesamt wird von den wirt-

schaftsinstituten ein wachstum des bruttoinlandsprodukt von 2 bis 3% für

möglich gehalten. Das Zinsniveau bleibt voraussichtlich niedrig, da auch auf

Grund der refinanzierungsthematiken einiger eU-staaten der leitzins 2010

unverändert bei 1,0% gehalten wird. Der arbeitsmarkt sendet weiterhin positive

signale, so dass 2010 auch auf diesem Feld ein stabiles ergebnis erwartet wird.

Vermietungsvolumen auf Vorjahresebene geplant

am Vermietungsmarkt erwarten wir keine gravierenden Veränderungen, der

wettbewerb bleibt in den nächsten Monaten intensiv. bis dahin werden Ver-

günstigungen als anreiz für abschlüsse eingesetzt, allerdings mit abnehmender

bedeutung. wir konzentrieren uns unverändert auf die anschlussvermietung

und sicherung unseres cashflows. anstatt Mietern einmalige rabatte anzubie-

ten, präferieren wir es, maßgeschneiderte lösungen zu schaffen und können

dank unseres kräftigen cashflows bei bedarf investitionen tätigen, die langfris-

tig wertsteigernde wirkung entwickeln. Zur Jahresmitte haben wir nach einem

starken zweiten Quartal in der Vermietung ein ergebnis auf höhe des Vorjahres

erzielt. wir gehen davon aus, dass wir auf Jahressicht ein Vermietungsergebnis

im bereich des Vorjahresniveaus erreichen werden.

Höheres Verkaufsvolumen erwartet

Der aufwärtstrend am transaktionsmarkt ist auch im zweiten Quartal 2010

intakt, zum halbjahr wurde bereits nahezu das gesamte transaktionsvolumen

des Vorjahres erreicht. Die rückkehr von investoren an den Markt, erleichterun-

gen bei Fremdfinanzierungen sowie ein leicht höheres risikobewusstsein sind

die treiber des aufschwungs. core-immobilien stehen weiterhin im Vordergrund,

aber zunehmend rücken auch andere risikoklassen zurück ins Zentrum des

investoreninteresses. wir führen derzeit deutlich mehr konkrete Verkaufsver-

handlungen als noch vor einem Jahr. Organisatorisch und personell haben wir

� GESCHÄFTE MIT NAHE STEHENDEN UNTERNEHMEN UND
PERSONEN

im rahmen der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit unterhält die Dic asset aG

Geschäftsbeziehungen zu einer reihe nahe stehender Unternehmen und

Personen. Für transaktionen mit diesen Unternehmen und Personen gelten

grundsätzlich die gleichen bedingungen wie für vergleichbare Geschäfte mit

Dritten. im ersten halbjahr 2010 wurden keine wesentlichen Geschäfte mit nahe

stehenden Unternehmen und Personen getätigt.

von links oben

nach rechts:

Essen, Alfredstraße;

Düsseldorf, Werdener

Straße;

Magdeburg, Otto-

von-Guericke-Straße
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hierfür die strukturen angepasst. bis Mitte august konnten wir bereits immobi-

lien für rund 56 Mio. euro verkaufen; deutlich mehr, als wir geplant hatten. wir

erwarten daher eine günstigere transaktionsentwicklung mit einem Verkaufs-

volumen von mindestens 80 Mio. euro für das Gesamtjahr.

Fonds-Platzierung schreitet voran

Die Vermarktung unseres ersten Fonds läuft wie geplant. bis Mitte des Jahres ist

ein teil des einzuwerbenden eigenkapitals bereits gezeichnet. Die einwerbung

der Fonds-eigenmittel soll zum ende des Jahres abgeschlossen sein. Da wir den

Fonds mit immobilien aus dem Dic asset-Portfolio ausstatten, können nach

Platzierung direkt die ersten aktivitäten unseres neuen Geschäftsfelds erfolgen.

Die investoren profitieren vom schnellen start durch direkte ausschüttungs-

renditen von beginn an.

Ankaufschancen werden zunehmen

ab dem zweiten halbjahr werden sich – auch dank des dynamischeren transak-

tionsmarkts – vermehrt ankaufsgelegenheiten ergeben. auch management-

intensive Objekte könnten verstärkt auf den Markt kommen, wofür wir mit

unserer expertise und deutschlandweiten Präsenz gut aufgestellt sind. Mit

gestiegener liquidität aus der Kapitalerhöhung sehen wir uns für selektive

akquisitionen gut positioniert.

FFO-Prognose auf 41-43 Mio. Euro erhöht

Prognosen besitzen nach wie vor angesichts der weltwirtschaftlichen entwick-

lungen ein hohes Maß an Unsicherheit. Deswegen können unsere Planungen

von den tatsächlichen ereignissen abweichen, insbesondere wenn sich rah-

menbedingungen oder zu Grunde liegende annahmen verändern.

auf Grund der positiven entwicklung unseres operativen ergebnisses (FFO) in

den ersten sechs Monaten erhöhen wir unsere Prognose für das Gesamtjahr

2010 um 2 Mio. euro. wir erwarten 2010 bei Mieteinnahmen von rund 126-128

Mio. euro einen FFO zwischen 41 und 43 Mio. euro.

� VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER

nach bestem wissen versichern wir, dass gemäß den anzuwendenden rech-

nungslegungsgrundsätzen für die Zwischenberichterstattung der Konzernzwi-

schenabschluss ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes bild der

Vermögens-, Finanz- und ertragslage des Konzerns vermittelt und im Konzern-

zwischenlagebericht der Geschäftsverlauf einschließlich des Geschäftsergeb-

nisses und die lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den tatsächlichen

Verhältnissen entsprechendes bild vermittelt wird sowie die wesentlichen chan-

cen und risiken der voraussichtlichen entwicklung des Konzerns im verblei-

benden Geschäftsjahr beschrieben sind.

Frankfurt am Main, 16. august 2010

Ulrich höller Markus Koch Dr. Jürgen schäfer
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Kursverlauf im ersten Halbjahr belastet

nach einem guten start ins Jahr 2010 erreichte die aktie der Dic asset aG im

Januar ihren bisherigen Jahreshöchststand von 9,60 euro. Danach folgte die

aktie dem allgemeinen schwächeren Markt. während der bezugsangebotsphase

im rahmen der Kapitalerhöhung konnte der Kurs dem anziehenden Markt nicht

folgen, hielt aber immer einen deutlichen aufschlag zum ausgabepreis aufrecht.

Danach gelang es im breiten Marktrückgang im Mai unserer aktie nicht, sich

gegen den trend zu stemmen – auch weil immobilienwerte derzeit immer noch

kritisch beurteilt werden. resultat war im Mai 2010 das bisherige Jahrestief von

4,30 euro. bis zum ende des zweiten Quartals erholte sich unser wert auf 6,23

euro, was insgesamt einem rückgang gegenüber Jahresbeginn von 24% ent-

spricht. Der ePra Developed europe-index schloss mit -6%, während der sDaX

rund 10% zulegte. nach der Kapitalerhöhung um 25% des Grundkapitals lag die

Marktkapitalisierung der Dic asset aG bei rund 244 Mio. euro per 30. Juni 2010.

nach ende des zweiten Quartals legte die aktie bis auf 6,40 euro zu (16. august

2010).

� Die aKtie
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Berichterstattung über die Aktie

Verkaufen halten Kaufen

coverage von 13 bankhäusern
(stand august 2010)

2
1

10

Aktionärsstruktur

� Deutsche immobilien chancen-Gruppe
� MsreF
� solvia Vermögensverwaltung
� Freefloat

(stand august 2010)

8,3%
5,1%

47,2% 39,4%

Hauptversammlung beschließt Dividende

auf der diesjährigen hauptversammlung am 5. Juli 2010 präsentierte der

Vorstand die ergebnisse des Geschäftsjahrs 2009 und den aktuellen Geschäfts-

verlauf. bei einer Präsenz von 73% des Grundkapitals entschied die hauptver-

sammlung über die Dividendenausschüttung von 0,30 euro je aktie und entlas-

tete Vorstand und aufsichtsrat für das vergangene Geschäftsjahr. Mit großer

Mehrheit wurde sämtlichen tagesordnungspunkten entsprechend dem Vor-

schlag der Verwaltung zugestimmt, unter anderem der schaffung eines

genehmigten Kapitals in höhe von 19,5 Mio. euro.

Präsentation vor Aktionären und Analysten

im berichtszeitraum haben wir unser Unternehmen und den aktuellen Ge-

schäftsverlauf auf roadshows in amsterdam, london und new York präsentiert.

auch auf branchenveranstaltungen und -konferenzen in Frankfurt, amsterdam

und london haben wir die Dic asset aG vorgestellt.

Auszeichnung für Geschäftsbericht

im weltweit größten Geschäftsberichtswettbewerb, den lacP Vision awards,

wurde der letztjährige Geschäftsbericht als einer der weltbesten reports mit
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Dic asset aG ePrasDaX
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� KOnZernabschlUss ZUM 30. JUni 2010

Kennzahlen in Euro (1)

H1 2010 H1 2009

anzahl aktien 39.187.498 31.349.999

Durchschnittliche anzahl aktien 35.268.749 30.394.060

ergebnis je aktie 0,18 0,20

52-wochen-hoch 9,60 16,81

52-wochen-tief 4,30 2,55

Quartalsendkurs 6,23 5,05

börsenkapitalisierung (in Mio. euro) 244 158

Kurs am 16.08.2010 6,40

Finanzkalender

25.08.2010 commerzbank German General
industries conference Frankfurt

02.-03.09.2010 ePra annual conference 2010 amsterdam

07.09.2010 hsbc investorentour Frankfurt

21.09.2010 Unicredit German investment conference München

26.-27.09.2010 roadshow Usa boston,
chicago

07.10.2010 société Générale 5th Pan european
real estate conference london

19.10.2010 initiative immobilien-aktie Frankfurt

09.11.2010 Veröffentlichung Zwischenbericht Q3/2010

16.11.2010 west lb roadshow brüssel

(1) jeweils Xetra-schlusskurse

Platin-auszeichnung und dem ersten rang innerhalb der immobilien-Unter-

nehmen bewertet. insgesamt erreichte der Geschäftsbericht Platz 15 bei insge-

samt mehr als 4.000 wettbewerbern.

Analystenmeinungen: Empfehlungen auf breiter Basis

Unsere aktie wird aktuell von 13 analysten renommierter deutscher und inter-

nationaler institute regelmäßig beobachtet. Mit 10 empfehlungen erwartet die

Mehrheit eine positive Kursentwicklung. ein analyst rät zum halten, lediglich

zwei analysten prognostizieren unterdurchschnittliches Kurspotenzial.
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in teUr 01.01.- 01.01.- 01.04.- 01.04.-
30.06.2010 30.06.2009 30.06.2010 30.06.2009

Gesamterträge 93.874 85.304 55.426 41.653
Gesamtaufwendungen -57.603 -44.186 -36.743 -20.737

Mieteinnahmen 64.109 67.289 32.423 34.109
erbbauzinsen -387 -280 -193 -222
erträge aus betriebs- und nebenkosten 9.121 8.982 4.654 3.984
aufwendungen für betriebs- und nebenkosten -10.364 -10.234 -5.146 -4.876
sonstige immobilienbezogene aufwendungen -4.122 -3.033 -2.405 -1.433
Nettomieteinnahmen 58.357 62.724 29.333 31.562

Verwaltungsaufwand -3.995 -4.531 -2.040 -2.077
Personalaufwand -4.747 -4.432 -2.462 -2.301
abschreibungen -15.669 -14.995 -7.932 -7.646
erträge aus immobilienverwaltungsgebühren 1.455 1.758 830 841

sonstige betriebliche erträge 641 375 483 242
sonstige betriebliche aufwendungen -414 -391 -170 -147
Ergebnis sonstiger betrieblicher Erträge und Aufwendungen 227 -16 313 95

nettoerlös aus dem Verkauf von immobilien 18.548 6.900 17.037 2.477
restbuchwert der verkauften immobilien -17.905 -6.290 -16.395 -2.035
Gewinn aus demVerkauf von Immobilien 643 610 642 442

Ergebnis vor Zinsen und sonstigen Finanzierungstätigkeiten 36.271 41.118 18.683 20.916

ergebnis aus assoziierten Unternehmen 3.564 1.497 1.712 714
Finanzergebnis -32.889 -35.268 -16.567 -17.371
Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 6.946 7.347 3.828 4.259

steuern vom einkommen und vom ertrag -1.221 -1.420 -883 -205
latente steuern 527 171 500 -519
Konzernüberschuss 6.252 6.098 3.446 3.535

ergebnisanteil Konzernaktionäre 6.191 6.047 3.422 3.497
ergebnisanteil Minderheitenanteile 61 51 24 38

Unverwässertes/verwässertes ergebnis je aktie in euro 0,18 0,20 0,09 0,12

� KONZERN-GEWINN- UND -VERLUSTRECHNUNG FÜR DIE ZEIT VOM
1. JANUAR BIS ZUM 30. JUNI 2010
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AKTIVA
in teUr 30.06.2010 31.12.2009

als Finanzinvestition gehaltene immobilien 2.001.587 2.024.225
betriebs- und Geschäftsausstattung 559 567
anteile an assoziierten Unternehmen 33.031 28.946
immaterielle Vermögenswerte 230 221
aktive latente steuern 21.873 18.652

Langfristiges Vermögen 2.057.280 2.072.611

Forderungen aus dem Verkauf von immobilien 408 67
Forderungen aus lieferungen und leistungen 3.988 4.500
Forderungen gegen nahe stehende Unternehmen 92.717 86.876
Forderungen aus steuern vom einkommen
und vom ertrag 5.092 6.079
sonstige Forderungen 2.994 2.619
sonstige Vermögenswerte 2.508 1.808
Guthaben bei Kreditinstituten und Kassenbestand 94.432 38.826

Kurzfristiges Vermögen 202.139 140.775

Summe Aktiva 2.259.419 2.213.386

PASSIVA
in teUr 30.06.2010 31.12.2009

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 39.187 31.350
Kapitalrücklage 569.288 530.747
hedgingrücklage -70.614 -56.489
andere Gewinnrücklagen 1.136 1.136
bilanzgewinn 28.674 22.484
Konzernaktionären zustehendes Eigenkapital 567.671 529.228

Minderheitenanteile 1.481 1.450
Summe Eigenkapital 569.152 530.678

Schulden
langfristige verzinsliche Finanzschulden 1.494.699 1.535.582
Passive latente steuern 8.749 9.396
Derivate 79.010 60.052
Summe langfristiger Schulden 1.582.458 1.605.030

Kurzfristige verzinsliche Finanzschulden 86.222 53.272
Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen 3.809 3.177
Verbindlichkeiten gegenüber
nahe stehenden Unternehmen 3.509 4.020
rückstellungen 22 24
Verbindlichkeiten aus steuern vom einkommen
und vom ertrag 2.462 4.253
sonstige Verbindlichkeiten 11.785 12.932
Summe kurzfristiger Schulden 107.809 77.678

Summe Schulden 1.690.267 1.682.708

Summe Passiva 2.259.419 2.213.386

� KONZERNBILANZ ZUM 30. JUNI 2010
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in teUr 30.06.2010 30.06.2009

Laufende Geschäftstätigkeit
nettobetriebsgewinn vor gezahlten Zinsen und steuern 41.971 45.293
realisierte Gewinne/Verluste aus immobilienverkäufen -643 -610
abschreibungen und amortisation 15.669 14.995
Veränderungen der Forderungen, Verbindlichkeiten
und rückstellungen -1.763 59
andere nicht zahlungswirksame transaktionen -4.080 -1.784
Cashflow aus gewöhnlicher Geschäftstätigkeit 51.154 57.953

Gezahlte Zinsen -35.757 -40.524
erhaltene Zinsen 2.062 3.759
Gezahlte steuern -2.025 -2.430
Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 15.434 18.758

Investitionstätigkeit
erlöse aus dem Verkauf von immobilien 18.174 25.915
erwerb von immobilien -5.271 -33.304
investitionen in immobilien -5.603 -5.332
Darlehen an andere Unternehmen -5.211 -7.780
erwerb von betriebs- und Geschäftsausstattung -60 -44
Cashflow aus Investitionstätigkeit 2.029 -20.545

Finanzierungstätigkeit
einzahlungen aus eigenkapitalzuführungen 47.025 0
einzahlungen von langfristigen Darlehen 5.600 22.473
rückkauf/Verkauf eigener anteile 0 7.311
rückzahlung von Darlehen -13.532 -24.584
Gezahlte eigenkapitaltransaktionskosten -950 0
Cashflow aus Finanzierungstätigkeit 38.143 5.200

Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelfonds 55.606 3.413
Finanzmittelfonds am 01. Januar 38.826 46.417
Finanzmittelfonds zum 30. Juni 94.432 49.830

� KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG ZUM 30. JUNI 2010 � SEGMENTBERICHTERSTATTUNG ZUM 30. JUNI 2010

in teUr h1 2010 h1 2009

Marktbewertung cashflow-hedges -15.817 -15.797
Marktbewertung cashflow-hedges assoziierter Unternehmen 1.691 -2.743
Im Eigenkapital erfasste Beträge -14.126 -18.540

Konzernüberschuss 6.252 6.098
Gesamtergebnis -7.874 -12.442
Konzernaktionäre -7.935 -12.493
Minderheitenanteile 61 51

� GESAMTERGEBNISRECHNUNG ZUM 30. JUNI 2010
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in teUr h1 2010 h1 2009 Q2 2010 Q2 2009

Mieteinnahmen
core plus 34.541 35.830 17.596 18.655
Value added 29.568 31.459 14.827 15.454
co-investments 0 0 0 0
Übrige 0 0 0 0
Konzern 64.109 67.289 32.423 34.109

EBITDA
core plus 30.798 32.687 15.705 17.116
Value added 26.297 28.719 13.375 14.276
co-investments 0 0 0 0
Übrige -5.156 -5.293 -2.464 -2.595
Konzern 51.939 56.113 26.616 28.797

EBTDA
core plus 12.427 13.174 6.158 7.170
Value added 9.933 11.475 5.403 6.024
co-investments 3.565 1.497 1.712 714
Übrige -3.310 -3.804 -1.511 -2.003
Konzern 22.615 22.342 11.762 11.905

EBT
core plus 3.983 5.084 1.955 2.966
Value added 2.794 4.681 1.716 2.637
co-investments 3.565 1.497 1.712 714
Übrige -3.396 -3.915 -1.554 -2.058
Konzern 6.946 7.347 3.829 4.259



� EIGENKAPITALVERÄNDERUNGSRECHNUNG DES KONZERNS
ZUM 30. JUNI 2010

rücklage rücklage
Gezeichnetes Kapital- für für andere bilanz- Minder- Gesamt

Kapital rücklage eigene cashflow- Gewinn- gewinn heiten-
in teUr anteile hedges rücklagen anteile

Stand am 31. Dezember 2008 31.350 528.450 -4.977 -39.521 1.136 15.820 1.537 533.795

Konzernüberschuss 6.047 51 6.098
Verluste aus cash-Flow hedges* -15.797 -15.797
Verluste aus cashflow-hedges
von assoziierten Unternehmen* -2.743 -2.743
Gesamtergebnis -18.540 6.047 51 -12.442

erwerb eigener anteile -2.270 -2.270
Verkauf eigener anteile 2.297 7.247 9.544
rückzahlung Minderheitenanteile -32 -32
Stand am 30. Juni 2009 31.350 530.747 0 -58.061 1.136 21.867 1.556 528.595

Konzernüberschuss 10.022 9 10.031
Verluste aus cash-Flow hedges* -208 -208
Gewinne aus cashflow-hedges
von assoziierten Unternehmen* 1.780 1.780
Gesamtergebnis 1.572 10.022 9 11.604

ausschüttung 2008 -9.405 -9.405
rückzahlung Minderheitenanteile -116 -116
Stand am 31. Dezember 2009 31.350 530.747 0 -56.489 1.136 22.484 1.450 530.678

Konzernüberschuss 6.191 61 6.252
Verluste aus cashflow-hedges* -15.817 -15.817
Gewinne aus cashflow-hedges
von assoziierten Unternehmen* 1.691 1.691
Gesamtergebnis -14.126 6.191 61 -7.874

Kapitalerhöhung 7.837 38.541 46.378
rückzahlung Minderheitenanteile -30 -30
Stand am 30. Juni 2010 39.187 569.288 0 -70.614 1.136 28.674 1.481 569.152

* nach berücksichtigung latenter steuern
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Allgemeine Angaben zur Berichterstattung

Der Quartalsabschluss umfasst gem. § 37w wphG einen Konzernzwischenab-

schluss und einen Konzernlagebericht. Der Konzernzwischenabschluss wurde

nach den Vorschriften der international Financial reporting standards (iFrs), wie

sie in der eU anzuwenden sind, für die Zwischenberichterstattung aufgestellt.

Den Quartalsabschlüssen der einbezogenen Unternehmen liegen einheitliche

bilanzierungs- und bewertungsgrundsätze zu Grunde. Der Konzernlagebericht

wurde unter der beachtung der anwendbaren Vorschriften des wphG erstellt.

im einklang mit ias 34 wurde für die Darstellung des Konzernzwischenfinanz-

berichts der Dic asset aG zum 30. Juni 2010 ein gegenüber dem Jahresabschluss

verkürzter berichtsumfang erstellt. im Konzernzwischenfinanzbericht werden

die gleichen Methoden zur Konsolidierung, währungsumrechnung, bilanzierung

und bewertung wie im Konzernabschluss 2009 angewendet. wir haben die seg-

mentierung bezüglich der Zuordnung einzelner immobilien teilweise geändert.

hierdurch ergab sich in der Vorjahresdarstellung eine belastung des ergebnisses

vor steuern (ebt) im Value added-segment in höhe von 0,8 Mio. euro zugunsten

des core plus-segments. ertragsteuern wurden auf basis des für das Gesamtjahr

erwarteten steuersatzes abgegrenzt. Für weitergehende informationen verwei-

sen wir auf den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2009. Darüber hinaus ver-

weisen wir hinsichtlich wesentlicher Veränderungen und Geschäftsvorfälle bis

zum 30. Juni 2010 auf den Zwischenlagebericht in diesem Dokument.

Erläuterungen zum Konzernabschluss

im ersten halbjahr 2010 wurden Fremddarlehen in höhe von 5,6 Mio. euro auf-

genommen. Diese dienen der Finanzierung eines Objektes im rMn-Portfolio

(4 Mio. euro) und zur Finanzierung von capex/ti-Maßnahmen (1,6 Mio. euro).

hiervon sind 4 Mio. euro durch Festzinsvereinbarungen gesichert.

Kapitalerhöhung

Mit beschluss vom 12. März 2010 erhöhte die Dic asset aG ihr Grundkapital

durch ausgabe von 7.837.499 neuen aktien gegen bareinlagen von 31.349.999

aktien auf 39.187.498 aktien. hierdurch erhöhte sich das eigenkapital der

Gesellschaft um rund 46,3 Mio. euro.

Sonstige Angaben

im berichtszeitraum haben sich in der Zusammensetzung der Mitglieder von

Vorstand und aufsichtsrat keine Veränderungen ergeben. Das Vorstandsmitglied

Dr. Jürgen schäfer wird mit auslaufen seines Vertrages zum 30. september 2010

aus dem Unternehmen ausscheiden.

Dividende

Um die aktionäre am erfolg und der wertsteigerung der Dic asset aG ange-

messen teilnehmen zu lassen, hat der Vorstand auf der hauptversammlung vom

5. Juli 2010 eine Dividende von 0,30 euro je aktie für das Geschäftsjahr 2009 vor-

geschlagen. nach entsprechender beschlussfassung wurde die Dividende in

höhe von insgesamt 11,8 Mio euro am 6. Juli 2010 ausgezahlt.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

aus dem segment Value added verkauften wir mit Vertrag zum 29. Juli 2010 ein

Objekt in Frankfurt mit einem Volumen von 7,2 Mio. euro. an diesem Verkauf

partizipiert die Dic asset aG mit 50%. weitere vier Objekte aus dem segment

co-investments wurden mit einem transaktionsvolumen von 13,4 Mio. euro ver-

äußert. hier hat die Dic asset aG einen anteil von jeweils 20%.

� KOnZernanhanG ZUM 30. JUni 2010
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Rheinwerk, Bonn



� bescheiniGUnG nach PrÜFerischer DUrchsicht

� AN DIE DIC ASSET AG, FRANKFURT AMMAIN

wir haben den verkürzten Konzernzwischenabschluss – bestehend aus bilanz,

Gewinn- und Verlustrechnung, Gesamtergebnisrechnung, Kapitalflussrechnung,

eigenkapitalveränderungsrechnung sowie ausgewählten erläuternden anhang-

angaben – und den Konzernzwischenlagebericht der Dic asset aG, Frankfurt

am Main, für den Zeitraum vom 1. Januar bis 30. Juni 2010, die bestandteile des

halbjahresfinanzberichts nach § 37w wphG sind, einer prüferischen Durchsicht

unterzogen. Die aufstellung des verkürzten Konzernzwischenabschlusses nach

den international Financial reporting standards (iFrs) für Zwischenbericht-

erstattung, wie sie in der eU anzuwenden sind, sowie des Konzernzwischen-

lageberichts nach den für Konzernzwischenlageberichte anwendbaren Vor-

schriften des wphG liegt in der Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft.

Unsere aufgabe ist es, eine bescheinigung zu dem verkürzten Konzernzwi-

schenabschluss und dem Konzernzwischenlagebericht auf der Grundlage un-

serer prüferischen Durchsicht abzugeben.

wir haben die prüferische Durchsicht des verkürzten Konzernzwischenab-

schlusses und des Konzernzwischenlageberichtes unter beachtung der vom

institut der wirtschaftsprüfer (iDw) festgestellten deutschen Grundsätze für die

prüferische Durchsicht von abschlüssen vorgenommen. Danach ist die prüferi-

sche Durchsicht so zu planen und durchzuführen, dass wir bei kritischer würdi-

gung mit einer gewissen sicherheit ausschließen können, dass der verkürzte

Konzernzwischenabschluss in wesentlichen belangen nicht in Übereinstimmung

mit den iFrs für Zwischenberichterstattung, wie sie in der eU anzuwenden sind,

und der Konzernzwischenlagebericht in wesentlichen belangen nicht in

Übereinstimmung mit den für Konzernzwischenlageberichte anwendbaren

Vorschriften des wphG aufgestellt worden sind. eine prüferische Durchsicht

beschränkt sich in erster linie auf befragungen von Mitarbeitern der Gesellschaft

und auf analytische beurteilungen und bietet deshalb nicht die durch eine ab-

schlussprüfung erreichbare sicherheit. Da wir auftragsgemäß keine abschluss-

prüfung vorgenommen haben, können wir einen bestätigungsvermerk nicht er-

teilen.

auf der Grundlage unserer prüferischen Durchsicht sind uns keine sachver-

halte bekannt geworden, die uns zu der annahme veranlassen, dass der ver-

kürzte Konzernzwischenabschluss in wesentlichen belangen nicht in Überein-

stimmung mit den iFrs für Zwischenberichterstattung, wie sie in der eU anzu-

wenden sind, oder dass der Konzernzwischenlagebericht in wesentlichen

belangen nicht in Übereinstimmung mit den für Konzernzwischenlageberichte

anwendbaren Vorschriften des wphG aufgestellt worden ist.

nürnberg, den 16. august 2010

rödl & Partner Gmbh

wirtschaftsprüfungsgesellschaft

steuerberatungsgesellschaft

Dr. rödl Danesitz

wirtschaftsprüfer wirtschaftsprüfer
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in Mio. euro Q1 2009 Q2 2009 Q3 2009 Q4 2009 Q1 2010 Q2 2010

Mieteinnahmen 33,2 34,1 33,5 32,8 31,7 32,4

erlöse aus immobilienverkauf 4,4 2,5 3,3 5,0 1,5 17,0

Gesamterträge 43,6 41,7 42,3 43,7 38,4 55,5

ebitDa 27,5 28,6 27,4 27,3 25,3 26,6

ebit 20,2 20,9 19,8 19,4 17,6 18,7

FFO 10,2 11,5 13,9 12,0 10,9 11,1

ergebnis vor abschreibungen 9,9 11,2 13,1 12,4 10,5 11,4

Konzernüberschuss 2,6 3,5 5,4 4,6 2,8 3,5

ergebnis je aktie (in euro) 0,09 0,12 0,17 0,15 0,09 0,09

cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 9,1 9,6 10,1 9,8 7,6 7,8

Marktwert immobilienvermögen* 2.184,4 2.179,7 2.217,6 2.192,2 2.195,3 2.177,4

bilanzsumme 2.214,4 2.223,2 2.209,1 2.213,4 2.257,9 2.259,4

eigenkapital 512,8 528,6 517,7 530,7 573,4 569,2

eigenkapitalquote in % 23,2 23,8 23,4 24,0 25,4 25,2

schulden 1.701,6 1.694,6 1.691,5 1.682,7 1.684,5 1.690,3

Verschuldungsgrad in % 76,8 76,2 76,6 76,0 74,6 74,8

� MEHRPERIODENÜBERSICHT KENNZAHLEN

* Unterjährige akquisitionen zu anschaffungskosten berücksichtigt



PORTFOLIOÜBERSICHT
Stand: 30. Juni 2010

Anzahl Immobilien 49 128 130 307

Portfoliovolumen in Mio. Euro* 997,7 911,4 268,3 2.177,4

Portfolioanteil 46% 42% 12% 100%

Jahresnettomiete in Mio. Euro 66,7 59,0 15,4 141,1

Nutzfläche in m2 472.600 616.700 167.100 1.256.400

Miete pro m2 in Euro 12,28 9,43 8,92 10,52

Vermietungsquote 92,4% 82,0% 82,7% 86,0%

Core
plus

Co-
Investments Gesamt

Value
added

* Marktwerte zum 31.12.2009

REGIONALE VERTEILUNG
nach Nutzfläche in m2, Stand: 30. Juni 2010

Berlin

Mannheim

München

Frankfurt a. M.

Düsseldorf

Hamburg

Bayern 9%Südwest 19%

Rhein-Main-Region 24%

West-Region 10%

Rheinland 17%

Hamburg/
Nord 13%

Berlin/
Ost 8%

� Niederlassungen
� Region mit wirtschaftlich exzellenten Bedingungen
� Region mit wirtschaftlich guten Bedingungen
(basiert auf einem regionalen Ranking aus„Initiative Neue Soziale Marktwirtschaft“ 2009)

Nutzungsarten
Basis Mieteinnahmen,
Stand 30. Juni 2010

Einzelhandel
17%

Wohnen 1%

Büro 69%

Sonstige 13%
(u.a. Logistik,
Lagerflächen)

Hauptmieter
Basis Mieteinnahmen,
Stand 30. Juni 2010

Handel 20%

Telko/IT/
Multimedia 13%

Versicherungen/
Banken 8%

Industrie 8%

Sonstige 29% Öffentlicher
Sektor 22%

H1 2009 H2 2009 H1 2010 ytd

Verkaufsvolumen
in Mio. Euro, Stand 15. August 2010

22

38 36

56
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