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Operative Kennzahlen H1 H1 Q2 Q1
in Mio. Euro 2011 2010 2011 2011

Bruttomieteinnahmen 56,5 64,1 -12% 28,9 27,6 +5%

Nettomieteinnahmen 52,2 58,4 -11% 26,9 25,3 +6%

Erträge aus Immobilien-
management 2,3 1,5 +53% 1,3 1,0 +30%

Erlöse aus Immobilienverkauf 9,3 18,5 -50% 9,3 0,0 --

Gesamterträge 76,0 93,9 -19% 43,3 32,7 +32%

Funds from Operations (FFO) 20,1 22,0 -9% 10,1 10,0 +1%

Gewinn aus Immobilienverkauf 0,6 0,6 0% 0,6 0,0 --

EBITDA 45,9 51,9 -12% 23,9 22,0 +9%

EBIT 31,8 36,3 -12% 16,7 15,1 +11%

EBDA 20,3 21,9 -7% 10,6 9,7 +9%

Konzernüberschuss 6,2 6,3 -2% 3,4 2,8 +21%

Cashflow aus laufender 
Geschäftstätigkeit 19,3 15,4 +25% 9,9 9,4 +5%

Bilanzdaten 30.06. 31.12. 30.06. 31.03.
in Mio. Euro 2011 2010 2011 2011

Eigenkapitalquote in % 30,5 28,6 +7% 30,5 31,3 -3%

Als Finanzinvestition gehaltene 
Immobilien 1.810,2 1.718,2 +5% 1.810,2 1.822,4 -1%

Schulden 1.497,6 1.462,9 +2% 1.497,6 1.449,0 +3%

Bilanzsumme 2.155,2 2.050,0 +5% 2.155,2 2.109,4 +2%

  Kennzahlen je Aktie* H1 H1 Q2 Q1 
in Euro 2011 2010 2011 2011

FFO 0,47 0,60 -22% 0,22 0,25 -12%

EBDA 0,47 0,60 -22% 0,23 0,24 -4%

Ergebnis 0,14 0,17 -18% 0,07 0,07 0%

* Vorjahreswert angepasst um Effekte aus der Kapitalerhöhung gemäß IFRS (IAS 33); vgl. S. 46



 VORWORT

Sehr geehrte Aktionäre und Geschäftspartner, 
liebe Mitarbeiter und Freunde unseres Unternehmens,

die DIC Asset AG hat mit dem Start in das Jahr 2011 auf Wachstum umgeschal-

tet, was die guten Zahlen des ersten Quartals deutlich belegt haben. Diese

 Entwicklung setzt sich im zweiten Quartal fort: In fast allen Kennziffern haben

wir uns gegenüber dem ersten Quartal noch einmal verbessert. Die wichtigsten

Entwicklungen vorweg: 

n Mit 137.800 m2 haben wir 18% mehr Flächen im Portfolio vermietet als zum

Halbjahr 2010. Im ersten Quartal diesen Jahres waren es noch 48.300 m2.

 Besonders  hervorzuheben ist dabei die Neuvermietung, die um mehr als 40%

gesteigert wurde.

n Unser FFO liegt bei verkleinertem Portfolio mit 20,1 Mio. Euro auf einem

 stabilen und hohen Niveau. Im ersten Quartal waren es 10,0 Mio. Euro.

n Wir haben im ersten Halbjahr einen Konzernüberschuss von 6,2 Mio. Euro

 erzielt – und bewegen uns damit weiter auf dem guten Niveau des Vorjahres.

Wir werden in diesem Jahr die Wachstumsdynamik weiter ausbauen und zwar

sowohl bei den Zukäufen, bei den Vermietungen als auch bei der Projektent-

wicklung. 

Das Fundament für die nächsten Zukäufe ist bereits gelegt: Im März 2011 zu-

nächst mit einer Kapitalerhöhung, im Mai debütierte dann unsere DIC Asset-An-

leihe am Kapitalmarkt. Mit den eingeworbenen Mitteln von insgesamt rund 122

Mio. Euro sind wir gut gerüstet, um rasch und flexibel am Akquisitionsmarkt aktiv

zu werden. In der Planung 2011 sind Zukäufe in einem Volumen von 200 bis 300

Mio. Euro. Die Ausgangslage für Wachstum ist derzeit attraktiv: die wirtschaftli-

chen Rahmendaten für Deutschland sind ausgezeichnet und der lange Zeit

schwierige Vermietungsmarkt entwickelt sich positiv.

Der aufstrebende Trend im Vermietungsmarkt ist für uns eine hochwillkommene

Chance für internes Wachstum, deshalb nehmen wir bei der Vermietung weiter

an Fahrt auf. Es zahlt sich aus, eine eingespielte und leistungsstarke Vermie-

tungsmannschaft vor Ort an den regionalen Schwerpunkten unseres Portfolios

zu haben. So können wir dem Markt passgenaue Angebote bieten und sorgen

mit schnellen und flexiblen Dienstleistungen bei unseren Mietern für hohe Zu-

friedenheit. Dies alles resultiert letztendlich in langfristigen Mieterbeziehungen

und stabilen Erträgen. Insgesamt sind wir auf gutem Weg, um 2011 internes

Wachstum und eine Verbesserung der Vermietungsquote zu erreichen.

Wir haben im ersten Halbjahr bereits rund 109 Mio. Euro in zwei große Handels-

objekte mit hohen Mieteinnahmen investiert. Diese Akquisition stärkte bereits

unsere Mieteinahmen im zweiten Quartal. Dank der langfristigen Vermietung

werden wir auch weiterhin regelmäßig von den kräftigen Cashflows aus diesen

Immobilien profitieren.
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Der Vorstand der DIC Asset AG (von links): Markus Koch, Ulrich Höller



Bei den Projektentwicklungen steht das MainTor-Projekt im Zentrum, die große

Stadtquartier-Entwicklung in Frankfurt, an der die DIC Asset AG beteiligt ist. Dort

werden unsere Fortschritte bald für jeden sichtbar: Wir haben den ersten Bauteil

„Primus“ verkauft und damit die Voraussetzungen für den Baubeginn in diesem

Jahr geschaffen. Der Primus-Komplex wird nach Entkernung und Modernisie-

rung bis 2013 erstellt. Dort werden wir, gemeinsam mit den Unternehmen der

DIC-Gruppe, auf rund 3.300 m2 ab 2013 unsere neue Unternehmenszentrale

 beziehen. Es gibt für uns als börsennotiertes Frankfurter Unternehmen keinen

besseren Standort: Wir sind mitten im Zentrum des Geschehens, im Banken-

viertel am Main, dem Riverside Financial District.

Wir sind sehr zuversichtlich, unseren Weg des ausbalancierten Wachstums

 erfolgreich fortsetzen zu können. Und wir freuen uns, dass Sie uns hierfür Ihr

Vertrauen entgegenbringen. 

Mit freundlichen Grüßen,

Ulrich Höller                                          Markus Koch
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 KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT

WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Binnenwirtschaft gewinnt an Bedeutung 

Zunehmend wird die positive konjunkturelle Entwicklung in Deutschland durch

die Binnenwirtschaft getragen, insbesondere durch die Beschaffung neuer Aus-

rüstung und die inländische Nachfrage. Dies ist erfreulich, da sich zuletzt die

kräftigen Impulse der ausländischen Nachfrage verringert hatten. Die aktuelle

Lage der Unternehmen wird laut den jüngsten Ergebnissen des ifo-Indexes

 erneut besser eingeschätzt, aber die äußerst zuversichtlichen Zukunftserwar-

tungen sind – von einem hohen Niveau – mittlerweile etwas rückläufig. Ins -

gesamt deutet sich also ein moderates Abbremsen der dynamischen Konjunk-

turentwicklung an. Der Bundesbank-Prognose zufolge wird sich das Bruttoin-

landsprodukt 2011 um 3,1% erhöhen, nach 3,6% in 2010.

ERWARTETES BIP-WACHSTUM IN EUROPA 2011
in %

Quelle: Deutsche Bundesbank, eurostat
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Arbeitsmarkt expandiert weiter 

Die Entwicklung des Arbeitsmarkts ist weiterhin Ausdruck der mittelfristig posi-

tiven Konjunkturerwartung, die Zahl der Erwerbstätigen steigt: Ende Juni 2011

waren es 41,0 Millionen, dies sind rund 0,5 Millionen mehr als im Vorjahr. Rund

2,9 Millionen Menschen waren arbeitslos, was einer Arbeitslosenquote von nur

noch 7,0% entspricht. Im Vorjahr betrug die Zahl der Arbeitslosen noch 3,2 Mil-

lionen; die Arbeitslosenquote lag deutlich höher bei 7,6%.

Nächster kleiner Zinsschritt bei unverändert vorhandenen Risiken

Die EZB hat Anfang Juli 2011 den Leitzins erneut leicht von 1,25% auf nun 1,50%

erhöht. Sie signalisiert damit, dass auch die Inflationstendenzen in Europa ernst

genommen werden. Den allgemeinen Diskurs beherrschen dennoch die aktu-

ellen Risiken, allen voran die Staatsfinanzierungskrisen in Europa und den USA,

die den Finanzmarkt weiterhin verunsichern, zuletzt seit der ersten August-

Woche mit den Börsenturbulenzen und der Rating-Herabstufung der USA.

Vermietungsergebnis mit klarem Plus

An den großen Bürostandorten (Berlin, Düsseldorf, Frankfurt, Hamburg, Mün-

chen und Stuttgart) wurden zusammen rund 1,4 Mio. m2 vermietet. Das Ergeb-

nis liegt mit 17% über dem ersten Halbjahr des letzten Jahres (rund 1,2 Mio. m2)

und auch deutlich über dem Fünfjahresdurchschnitt der Jahre 2006-2010. Zum

ersten Mal seit längerem wirken sich die guten Vermietungsergebnisse auch auf

den Leerstand aus, die Nettoabsorption ist positiv. Bisher stand die Konsolidie-

rung und der Tausch von Flächen im Vordergrund. Der Leerstand in den großen

Bürostandorten sinkt zusammengefasst gegenüber dem Vorquartal um 0,2 Pro-

zentpunkte auf 10,4%. 

Bis Juni 2011 wurden rund 250.000 m2 Neubauflächen fertig gestellt, dies sind

rund 40% weniger als im Vorjahr. Für das zweite Halbjahr wird mit über 630.000

m2 ein deutlich höheres Fertigstellungsvolumen erwartet. Diese Flächen sind

bereits zu mehr als 3/4 vermietet, so dass insgesamt nur ein begrenztes zusätz-

liches Angebot neu auf den Markt kommen wird.
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VERMIETUNGSVOLUMEN AN DEN GROSSEN BÜROSTANDORTEN
in Mio. m2
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Vermietungsmarkt auf stabil positivem Kurs

Der Vermietungsmarkt hat 2011 nicht nur zugelegt, sondern strukturell deutlich

an Stabilität gewonnen. Durch die aktuelle Konjunktur positiv beeinflusst, setzt

die traditionell nachgelagerte Entwicklung des Vermietungsmarkts weitere

Wachstumsimpulse. Während 2010 deutlich durch Großvermietungen von über

10.000 m2 geprägt war, hat sich der Markt 2011 in der Breite erholt. Der Zuwachs

bei mittelgroßen Abschlüssen verleiht dem Markt ein gesundes Fundament und

kann in Summe die geringeren Großvermietungen sogar mehr als kompensie-

ren. Die Verfügbarkeit von neuen, top ausgestatteten Flächen hat vor allem in

den besonders nachgefragten innerstädtischen Lagen weiter abgenommen, ins-

besondere beeinflusst durch ein geringeres Neubauvolumen. Dies sorgt für stei-

gende Spitzenmieten in mehreren der großen Bürostandorte. In den deutlich

breiteren Marktsegmenten abseits der Top-Lagen ist noch keine signifikante

Preissteigerung zu verzeichnen. Insgesamt zeichnen die Makleranalysten einen

positiven Ausblick und erwarten ein Ergebnis über dem Vermietungsvolumen

von 2010. 

Transaktionsmarkt weiterhin selektiv stark

Am Transaktionsmarkt für deutsche Gewerbeimmobilien setzten sich die regen

Aktivitäten auch im zweiten Quartal fort. Per 30. Juni 2011 wurden rund 11,3

Mrd. Euro gehandelt – dies entspricht einem Wachstum von rund 20% gegen-

über 2010. Noch immer stehen Core-Immobilien und insbesondere das Han-

delssegment mit seinen starken Cashflows und bonitätsstarken Mietern im

Zentrum des  Interesses. Rund 55% der Transaktionssummen, das sind rund 6,2

Mrd. Euro, wurden für Einzelhandelsimmobilien ausgegeben. Auf Büroimmo  bi-

lien entfielen rund 25%, dies entspricht 2,9 Mrd. Euro. Die Investitionen in Büro -

immobilien nahmen gegenüber dem ersten Quartal zu, was zu einem höheren

Anteil an Transaktionen innerhalb der Metropolen führte. Die Spitzenrenditen

blieben an den meisten großen Standorten im zweiten Quartal stabil. Der große

Renditeabstand zwischen Objekten der absoluten Spitzenklasse in Toplagen und

Standorten abseits der Metropolen bleibt weiterhin deutlich. 

Gute Bedingungen für Investitionen in Gewerbeimmobilien

Die fortgesetzte Attraktivität deutscher Gewerbeimmobilien ist nicht über  -

raschend, da sich die Kombination von positiven Rahmendaten weiter bestätigt:

starkes Wirtschaftswachstum mit stabilem Arbeitsmarkt und guten Aussichten,

weiterhin niedriges Zinsniveau und ein aufstrebender Vermietungsmarkt. Dies

sollte auch für den weiteren Verlauf des Jahres 2011 gelten. Trotz dieser exzel-

lenten Aussichten dominierte das Sicherheitsmotiv bisher die Investitionsent-

scheidungen. Exzellente Lage, starke Cashflows und langfristige Vermietung

waren die wichtigsten Argumente bei Käufen. Der Markt für chancenorientier-

tere Immobilien ist noch begrenzt – einerseits durch die geringe Anzahl an

 Investoren in diesem Segment und andererseits durch die Preisvorstellungen

der Verkäuferseite. Dies verzögert die ohnehin noch seltenen Kaufprozesse.

Sollte der Markt weiterhin aufwärts streben und gleichzeitig sich die Vermie-

tungsbedingungen weiter verbessern, könnte sich dies aber in den nächsten

Monaten ändern. Bis Jahresende rechnen die Marktbeobachter mit einem Trans-

aktionsvolumen von insgesamt 22-24 Mrd. Euro. 
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TRANSAKTIONSVOLUMEN VON DEUTSCHEN GEWERBEIMMOBILIEN
in Mrd. Euro

Quelle: Jones Lang Lasalle
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GESCHÄFTSENTWICKLUNG

Die Highlights im ersten Halbjahr

➜ Starke Vermietungsleistung, vor allem dank guter Neuvermietung

➜ Stabiles FFO-Ergebnis von 20,1 Mio. Euro

➜ Konzernüberschuss mit 6,2 Mio. Euro auf Vorjahresniveau

Mit erneut intensiven Vermietungsaktivitäten haben wir im zweiten Quartal 2011

das Vermietungsvolumen auf 137.800 m2 gesteigert. Wir konnten dabei vor allem

die Neuvermietung deutlich um mehr als 41% auf 64.000 m2 steigern. Im Mai

2011 platzierten wir die DIC-Anleihe am Kapitalmarkt. Zusammen mit der Kapi-

talerhöhung wenige Wochen zuvor stehen uns damit rund 122 Mio. Euro an zu-

sätzlichen Mitteln für Akquisitionszwecke zur Verfügung. Die Mieteinnahmen

per 30. Juni 2011 reduzierten sich im Vergleich zu 2010 inbesondere auf Grund

des verringerten Portfoliovolumens wie erwartet um 7,6 Mio. Euro auf 56,5 Mio.

Euro. Im Quartalsvergleich zeigt sich hier bereits ein positiver Trend: Unsere Miet-

einnahmen erhöhten sich im zweiten Quartal um 1,4 Mio. Euro (+5%) auf 

28,9 Mio. Euro. Zum Halbjahr 2011 erzielten wir mit 20,1 Mio. Euro erneut ein

hohes FFO-Ergebnis. Der Konzernüberschuss für die ersten sechs Monate liegt

mit 6,2 Mio. Euro auf Vorjahresniveau.

Geschäftstätigkeit der DIC Asset AG

Die DIC Asset AG investiert ausschließlich in deutsche Gewerbeimmobilien mit

einem klarem Fokus auf Büronutzung. Sie betreut, vermietet und optimiert den

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 (opportunistische Investments, Fonds). Wertsteigerungen reali-

sieren wir zu geeigneten Zeitpunkten durch Verkäufe.

Immobilienvermögen stabil bei 3,2 Mrd. Euro

Zur Jahresmitte 2011 umfasste unser Immobilienportfolio 283 Objekten mit

einer Gesamtmietfläche von 1,9 Mio. m2. Der Wert des betreuten Immobilien-

vermögens betrug wie zum Ende des Vorjahres 3,2 Mrd. Euro. Der anteilige

 Immo bilienwert belief sich auf 2,1 Mrd. Euro. Unsere Immobilien erwirtschaften

jährliche Mieteinnahmen (anteilig, inklusive der Co-Investments) von 129,7 Mio.

Euro.

Vermietung vor Ort: verbesserte Ausgangslage 

Aus der Vermietung unserer Immobilien in den Niederlassungen vor Ort können

wir den für den Gesamtmarkt registrierten stabilen Aufwärtstrend bestätigen.

Das wirtschaftliche Klima beflügelt die Flächennachfrage, seit kurzem zeigt sich
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Stand 30.06.2011 Gesamt

Mietfläche in m2 441.500 584.900 155.000 1.181.400

Portfoliovolumen in Mio. Euro* 899,7 868,3 303,0 2.071,0

Mieteinnahmen H1 in Mio. Euro 29,3 27,3 --- ** 56,5

EBT H1 in Mio. Euro 5,6 4,3 0,9 6,6

KURZÜBERBLICK PORTFOLIO UND SEGMENTE

*   Marktwerte zum 31.12.2010, spätere Zugänge zu Anschaffungskosten
** betrifft Minderheitsbeteiligungen, daher kein Umsatzausweis

Core
plus

Co-
Investments

Value 
added

KAUFHOF, LEVERKUSEN  

Vollständige Vermietung langfristig gesichert

 Verlängerung auf 10,5 Jahre

 Keine Investitionsverpflichtungen

In Leverkusen haben wir einen volumenstarken Mietvertrag langfristig verlängern können. Wir

besitzen dort in der wichtigsten Fußgängerzone der Stadt eine Handelsimmobilie mit rund

20.400 m2 Fläche, die an Galeria Kaufhof vermietet ist. Diesen Mietvertrag konnten wir – ohne 

Investitionsverpflichtungen und damit verbundene Zusatzaufwendungen – um neun Jahre auf

nun 10,5 Jahre verlängern. Dies sichert unseren Cashflow und die vollständige Vermietung der

 Flächen langfristig.
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dies auch wieder verstärkt in Neuvermietungsanfragen. Damit einhergehend

lässt der Einsatz von notwendigen Mietanreizen für den Abschluss von Verträgen

weiter nach. 

Deutlich mehr Neuvermietungen

Den Aufwärtstrend des Markts haben wir kräftig genutzt: Wir haben im ersten

Halbjahr 137.800 m2 in unseren Immobilien neu- oder nachvermietet. Dies über-

trifft das Vorjahresergebnis von 116.300 m2 deutlich um 18% – trotz gegenüber

dem Vorjahr verkleinertem Portfolio. Die Neuvermietung entwickelte sich be-

sonders erfreulich: hier stieg das Vermietungsvolumen von 45.100 m2 um 41%

auf 63.700 m2. Die Nachvermietungen konnten wir ebenfalls steigern, wir haben

mit 74.100 m2 das Vorjahresergebnis um 4% übertroffen. Die Vermietungsleis-

tung per 30. Juni 2011 entspricht annualisierten Mieteinnahmen von 12,4 Mio.

Euro (Vorjahr: 12,6 Mio. Euro).

Portfolio: Potenzielle Mietausläufe deutlich reduziert

Die hohen Anschlussvermietungen wirkten sich deutlich positiv auf das Volu-

men potenziell auslaufender Mietverträge aus: Für das restliche Jahr 2011 redu-

ziert sich das mögliche Mietauslaufvolumen gegenüber dem 31.12.2010 um 

3,4 Mio. Euro von 6% auf rund 3% der jährlichen Gesamtmieteinnahmen. Darü-

ber hinaus haben wir das mögliche Mietauslaufvolumen für 2012 bereits um 

2,9 Mio. Euro von 17% auf 13% der Gesamtmieteinnahmen deutlich gesenkt. 

in m2 nach Unterschrift H1 2011 H1 2010

Büro 75.900 76.800

Einzelhandel 25.800 10.000

Weiteres Gewerbe 33.500 25.800

Wohnen 2.600 3.700

Gesamt 137.800 116.300

Stellplätze (Einheiten) 640 840

VERMIETUNGSLEISTUNG

MIETAUSLAUF: LANGFRISTIGE VERMIETUNG AUSGEBAUT
Verteilung der Mieteinnahmen nach Restlaufzeiten, in %

30.06.2011

31.12.2010

2011 2012 2013 2014 2015 2016 ff

3

6 17 9 8 10

13 9 8 11 56

50

2011 2012 2013 2014 2015 2016 ff

GROSSBEERENSTRASSE, POTSDAM  

Neupositionierung als Mehrmieter-Immobilie

 Leerstand deutlich gesenkt

 Mieteinnahmen ausgebaut und langfristig gesichert

Die 2007 übernommene Immobilie mit einer Gesamtfläche von 5.300 m2 wies Ende 2010 einen

Leerstand von 40% auf und war ursprünglich durch ihre Flächenstruktur auf die Vermietung an

einen Alleinmieter zugeschnitten. Wir haben die Immobilie mit einer geringen Investition und

passenden Gebäudelösungen zunächst für die Vermietung an mehrere Mieter strukturell ange-

passt. Durch die verbesserte Positionierung konnten wir mit einer E.ON-Tochter einen neuen

Großmieter langfristig gewinnen. Ein weiterer Hauptmieter schloss langfristig über 2.300 m2 ab.

Die Abschlüsse senken den Leerstand auf unter 10% und erhöhen unsere Mieteinnahmen um

rund 50%.
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TOP-VERMIETUNGEN

Top 5 Neuvermietungen 

MainArbeit Offenbach 7.400 m2 Büro
Golden Tulip 
Parkhotel Neu-Ulm 6.600 m2 Hotel
AXA Wiesbaden 2.500 m2 Büro
Telefónica Germany Rostock 1.500 m2 Büro
Geier Schuhe + 
Sport Mode Erfurt 1.500 m2 Handel

Top 5 Renewals 

Galeria Kaufhof Leverkusen 20.400 m2 Handel
Streif Baulogistik Mörfelden- 9.200 m2 Büro/Logistik

Walldorf
Delacamp Hamburg 7.300 m2 Büro/Logistik
Thales Korntal- 4.800 m2 Büro

Münchingen
Deutsche Bahn Koblenz 4.000 m2 Büro

Die Vermietungsquote blieb zum 30. Juni 2011 mit 86% wie erwartet stabil  

gegen über dem Ende des Jahres 2010. Die durchschnittliche Mietvertrags-

 laufzeit liegt um 0,1 Jahre leicht höher bei 5,5 Jahren.

Dank der guten Vermietungsleistungen haben wir die annualisierten Mietein-

nahmen im like-for-like-Vergleich (ohne Portfolioveränderungen durch Zu-/Ver-

käufe oder Projektentwicklungen) gegenüber dem Vorquartal deutlich

verbessert. Der Zuwachs im zweiten Quartal 2011 betrug +0,6%. Im ersten Quar-

tal 2011 waren die Mieteinnahmen like-for-like noch um 0,5% gesunken. Für die

ersten sechs Monate 2011 ergibt sich bereits eine Steigerung von 0,1% gegen-

über dem Jahresende 2010. Damit liegt die Entwicklung der Mieteinnahmen

like-for-like in der Berichtsperiode deutlich über Vorjahr: Im ersten Halbjahr 2010

sank die Vermietungsleistung noch um -0,4%. Für das zweite Halbjahr gehen wir

von einer deutlich positiven Entwicklung der Mieterlöse im like-for-like-Vergleich

und einer Steigerung der Vermietungsquote aus, da einige bereits vereinbarte

Mietabschlüsse erst ab dem zweiten Halbjahr wirksam werden.

Weitere Portfoliokennzahlen liefert der kompakte Überblick auf den Seiten 

52/53 des Quartalsberichts.

WACHSTUM MIETEINNAHMEN
like-for-like in %, ohne Projektentwicklungen

TRIO OFFENBACH   

Bedeutendster Mietabschluss in Offenbach seit 2007

 Neuvermietung über 7.400 m2

 Städtischer Mieter für 17 Jahre gefunden

Nach dem Auszug des Großmieters war die Offenbacher Büroimmobilie seit Mitte 2010 nicht

mehr vermietet. Wir haben das Areal – unter dem Namen TRIO Offenbach – als Revitalisierungs-

 projekt mit ergänzendem Neubau in prominenter Lage an der Stadteinfahrt von Offenbach neu

positioniert. Dieses Konzept überzeugte die Stadt Offenbach, Mitte Juni 2011 hat mit der „Main-

Arbeit“ eine städtische Tochtergesellschaft einen Mietvertrag über 7.400 m2 mit 17 Jahren Lauf-

zeit abgeschlossen. Dieser Abschluss ist der bedeutendste in Offenbach abgeschlossene

Mietvertrag seit 2007. Wir starten mit der Revitalisierung des Bestandsgebäudes (5.200 m2) bis

Ende des Jahres, darüber hinaus werden wir einen Neubau errichten. Auf dem restlichen Areal

werden langfristig noch ergänzende Gebäude bei entsprechender Vorver mietung entwickelt.

Insgesamt erzielen wir für die vermieteten Flächen wieder langfristige zusätzliche Mietein -

nahmen auf dem guten Niveau des vorherigen Großmieters.

+0,6

-0,5 -0,4 +0,1

Q1
2010 2011

-0,8

+0,4

Q2 
2010 2011

H1
2010 2011
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Transaktionsvolumen im zweiten Quartal höher

Im zweiten Quartal 2011 haben wir zwei Immobilien mit einem Verkaufsvolu-

men von 23,4 Mio. Euro verkauft. Dabei handelte es sich um eine Handels -

immobilie in Ulm aus dem Segment Value added sowie einen Supermarkt in

Würzburg aus unseren opportunistischen Co-Investments. Damit summiert sich

das Verkaufsvolumen im ersten Halbjahr 2010 planmäßig auf 28,2 Mio. Euro.

waren es 35,8 Mio. Euro. Durch den Verkauf einer Immobilie für rund fünf Mio.

Euro aus unseren opportunistischen Co-Investments hat sich das Trans aktions-

volumen Anfang August auf rund 33 Mio. Euro erhöht.

MainTor-Quartier: Baumaßnahmen starten

Ende Juni 2011 hat die DIC-Gruppe den Gebäude-Komplex „Primus“ des Main-

Tor-Projekts an einen Privatinvestor erfolgreich verkauft. Die DIC-Gruppe wird

das Gebäude bis Mitte 2013 erstellen, anschließend werden die DIC-Unterneh-

men dort ihre Unternehmenszentrale auf rund 3.300 m2 beziehen. Mit dieser

 erfolgreichen Vermarktung über einen Forward-Sale ist die Voraussetzung für

den Baubeginn des Frankfurter MainTor-Quartiers geschaffen: Der Bauabschnitt

eins umfasst den Abbruch nahezu des gesamten Areals und die Neugestaltung

des Primus-Komplexes. Der Gebäudekörper wird vollständig entkernt und mit  

neuer Fassade und Haustechnik nach höchsten Nachhaltigkeitsstandards mo-

Frankfurt,

MainTor

dern  gestaltet. Das Gesamtinvestitionsvolumen des ersten Bauabschnitts 

(inklusive Abbruch, Herrichtarbeiten sowie der Bau des Primus-Gebäudes) be-

läuft sich auf rund 50 Mio. Euro.

Der 46-Meter-Turm „Primus“ zeichnet sich durch einen Arkadengang sowie eine

Dachterrasse mit einmaligem Altstadt- und Skyline-Blick aus. Nach dem Umzug

sind die DIC-Unternehmen mit einem modernen und attraktiven Unterneh-

menssitz am Bankenviertel von Frankfurt präsent, auf dem Gelände der bedeu-

tendsten Projektenwicklung der Gruppe. Der neue Standort verleiht auch der

erfolgreichen Unternehmensentwicklung der letzten Jahre einen sichtbaren

Ausdruck. Weitere Mietinteressenten für die anderen Bauabschnitte sind

 vorhanden. Die Mietnachfrage zieht an, das Interesse am MainTor-Areal ist sig-

nifikant gestiegen. Bereits 40.000 Besucher haben die spektakuläre Jubiläums-

ausstellung des MMK (Museum für Moderne Kunst) gesehen), bei der auch das

MainTor-Projekt präsentiert wird. 

Mehr Mitarbeiter für den Wachstumskurs

Neue Büroflächen an einem zentralen Standort in der Innenstadt Frankfurts sind

auch ein Qualititätssignal für unsere Mitarbeiter, das die DIC als attraktiven

 Arbeitgegeber kennzeichnet. Der Umzug an einen neuen Unternehmensstand-

ort mitten in der Innenstadt Frankfurts steht auch im Zusammenhang mit dem

Wachstum der DIC-Gruppe: Wir haben bereits in den letzten Monaten unsere

Personalausstattung im Rahmen der Wachstumsorientierung verstärkt. Per 

30. Juni 2011 sind 117 Mitarbeiter für die DIC Asset AG tätig. Dies sind sieben

mehr als zum Jahresende 2010 und acht mehr als zur Jahresmitte 2010. Die

Mehrzahl unserer Mitarbeiter ist deutschlandweit vor Ort in der Vermietung und

Optimierung unserer Immobilien bei unserem Asset- und Propertymanager DIC

 Onsite tätig.

30.06.2011 30.06.2010

Portfoliomanagement, Investment und Fonds 11 9

Asset- und Propertymanagement 90 84

Konzernmanagement und Administration 16 16

Gesamt 117 109

ANZAHL MITARBEITER
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UMSATZ UND ERTRAGSLAGE

Mieteinnahmen legen im zweiten Quartal zu

Bis zum 30. Juni 2011 erzielten wir Bruttomieteinnahmen von 56,5 Mio. Euro.

Dies sind 7,6 Mio. Euro (-12%) weniger als im Vorjahr – dieser Rückgang geht

 unverändert auf unser verkleinertes Portfolio nach Verkäufen und der Fonds-

platzierung in 2010 zurück. Allerdings konnten wir mit Bruttomieteinahmen von

28,9 Mio. Euro im zweiten Quartal, maßgeblich durch die Einbeziehung der bei-

den zugekauften Kaufhof-Immobilien, ein deutliches Plus von 1,4 Mio. Euro

(+5%) gegenüber dem Vorquartal erreichen. Die Nettomieteinnahmen betru-

gen 52,2 Mio. Euro, dies sind 6,2 Mio. Euro (-11%) weniger als im ersten Halbjahr

2010.  Gegenüber dem ersten Quartal 2011 konnten wir die Nettomieteinnah-

men um 1,6 Mio. Euro (+6%) auf 26,9 Mio. Euro steigern. 

Erträge aus Immobilienmanagement deutlich gesteigert

Die konstanten Erträge aus dem Immobilienmanagement für Objekte aus Joint-

Ventures und Minderheitsbeteiligungen, für das wir unsere Organisation nut-

zen, haben als deutliche Deckungsbeiträge an Wichtigkeit für das Ergebnis

gewonnen. Insgesamt erhöhten sich die Erträge aus Immobilienverwaltungs-

gebühren um 0,8 Mio. Euro (+53%) auf 2,3 Mio. Euro, vor allem durch die Über-

nahme der Verwaltung für die Fondsobjekte.

Gesamterträge bei 76,0 Mio. Euro 

Im ersten Halbjahr verkauften wir aus unserem direkt gehaltenen Bestand

 Objekte für 9,3 Mio. Euro. Damit liegen wir vom Volumen her rund die Hälfte

unter dem Vorjahreswert, erzielten aber mit 0,6 Mio. Euro einen Gewinn auf

 Vorjahreshöhe. Die Gesamterträge lagen im ersten Halbjahr 2011 um 17,9 Mio.

Euro  (-19%) unterhalb des Vorjahresniveaus bei 76,0 Mio. Euro.

Operative Kostenquote im zweiten Quartal niedriger

Das operative Kostenniveau hat sich gegenüber dem letzten Jahr durch die

 höhere Mitarbeiterzahl planmäßig erhöht. Der Personalaufwand stieg um 0,2

Mio. Euro (+4%) auf 4,9 Mio. Euro, der Verwaltungsaufwand erhöhte sich um 0,2

Mio. Euro (+5%) auf 4,2 Mio. Euro. Damit stieg auch die operative Kostenquote

(Verwaltungs-und Personalaufwand zu Bruttomieteinnahmen, bereinigt um

 Immobilienmanagement-Erträge) auf 12,0% (VJ 11,4%) – dies ist sowohl durch

den höheren Aufwand wie auch die niedrigeren Mieteinnahmen zu erklären. Wir

streben eine operative Kostenquote zwischen 11% und 12% an und haben im

ersten Halbjahr unsere Zielvorgaben erreicht. Im zweiten Quartal 2011 liegen

wir mit 11,1% wegen des Portfolioausbaus und der höheren Erträge aus dem

Immobilienmanagement deutlich am unteren Ende des angestrebten Zielkorri-

dors.

Die Abschreibungen lagen vor allem auf Grund der Immobilienverkäufe um 1,6

Mio. Euro (-10%) niedriger bei 14,1 Mio. Euro. 

Zinsergebnis um 6,8 Mio. Euro verbessert

Wir verzeichneten zur Jahresmitte 2011 ein Zinsergebnis von -26,1 Mio. Euro.

Dies liegt mit 6,8 Mio. Euro (+21%) deutlich unter dem Vorjahreswert, was auf

mehrere wesentliche Gründe zurückzuführen ist: Wir haben das Finanzierungs-

in Mio. Euro H1 2011 H1 2010

Mieteinnahmen 56,5 64,1 -12%

Erlöse aus Verkäufen 9,3 18,5 -50%

sonstige Erträge 10,2 11,3 -10%

Gesamterträge 76,0 93,9 -19%

ENTWICKLUNG DER ERTRÄGE
56,5

64,1

27,6 28,9

MIETEINNAHMEN IM ZWEITEN QUARTAL GESTEIGERT
in Mio. Euro

H1 2011H1 2010 Q2 2011Q1 2011
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volumen durch Verkäufe verringert, den Zinsaufwand bei Darlehen und Siche-

rungsinstrumenten optimiert und verfügen nach den jüngsten Kapitalmaßnah-

men über höhere liquide Mittel mit entsprechenden Zinseinkünften. Im zweiten

Quartal hat sich der Zinaufwand gegenüber dem Vorquartal leicht erhöht, da

sich das Finanzierungsvolumen durch die Akquisitionsfinanzierung der Kaufhof-

Immobilien und die Anleihebegebung erhöhte und das gestiegene Zinsniveau

die kurzfristige Finanzierung verteuerte.

Co-Investments: Erträge unter Vorjahr 

Die Erträge aus assoziierten Unternehmen (dies sind die Ergebnisse des Seg-

ments Co-Investments) sanken wie erwartet deutlich um 2,7 Mio. Euro (-75%)

auf 0,9 Mio. Euro. Hier zeigt sich vor allem der Wegfall des Ergebnisbeitrags aus

dem MainTor-Areal, das im letzten Jahr noch vermietet war. Diese Effekte konn-

ten wir teilweise durch den Ergebnisbeitrag aus unserem Spezialfonds DIC Office

Balance I kompensieren, der im letzten Jahr noch nicht existierte.

FFO mit 20,1 Mio. Euro auf hohem Niveau

Der FFO betrug 20,1 Mio. Euro, dies sind 1,9 Mio. Euro (-9%) weniger als zur Jah-

reshälfte 2010. Die Einnahmerückgänge durch das verkleinerte Portfolio und der

Wegfall der Ergebnisse des MainTor-Areals wurden durch das verbesserte Zins-

ergebnis weitgehend wettgemacht. Je Aktie belief sich der FFO, angepasst um

Effekte aus der Kapitalerhöhung gemäß IFRS  – IAS 33 (vgl. S. 46), auf 0,47 Euro

(VJ 0,60 Euro).

Konzernüberschuss auf Vorjahresniveau 

Der Konzernüberschuss des ersten Halbjahres 2011 lag bei 6,2 Mio. Euro. Damit

haben wir nahezu das Niveau des Vorjahres erreicht, trotz geringerer Mietein-

nahmen und weniger Ergebnisbeiträgen aus unseren Co-Investments. Dies liegt

vor allem an den deutlichen Einsparungen bei der Finanzierung sowie dem

 Ausbau der Erträge aus der Immobilienverwaltung. Im zweiten Quartal lag der

Konzernüberschuss mit 3,4 Mio. Euro vor allem dank der Verkaufsergebnisse um

0,6 Mio. Euro höher als im Vorquartal. Das Ergebnis je Aktie, angepasst um  Effekte

aus der Kapitalerhöhung gemäß IFRS (IAS 33), betrug 0,14 Euro (VJ 0,17 Euro).

Segmente: Akquisition stärkt Core plus-Segment

Vor allem der Zukauf der Kaufhof-Immobilien wirkte sich im zweiten Quartal auf

die Mieteinnahmen im Core plus-Segment aus: sie erhöhten sich deutlich um
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in Mio. Euro H1 2011 H1 2010

Nettomieteinnahmen 52,2 58,4 -11%

Verwaltungsaufwand -4,2 -4,0 5%

Personalaufwand -4,9 -4,7 4%

Ergebnis sonst. betriebl. Erträge/Aufwendungen -0,1 0,1 --

Erträge aus Immobilienverwaltungsgebühren 2,3 1,5 53%

Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 0,9 3,6 -75%

Zinsergebnis -26,1 -32,9 -21%

Funds from Operations 20,1 22,0 -9%

ÜBERLEITUNG FFO

in Mio. Euro H1 2011 H1 2010

FFO 20,1 22,0 -9%

EBITDA 45,9 51,9 -12%

EBIT 31,8 36,3 -12%

EBDA 20,3 21,9 -7%

Konzernüberschuss 6,2 6,3 -2%

Konzernüberschuss je Aktie (in Euro)* 0,14 0,17 -18%

FFO je Aktie (in Euro)* 0,47 0,60 -22%

ÜBERBLICK ERGEBNISSE

6,3 6,2

FFO
in Mio. Euro

KONZERNÜBERSCHUSS
in Mio. Euro

22,0 20,1

H1 2011H1 2010 H1 2011H1 2010

* Vorjahreswerte angepasst um Effekte aus der Kapitalerhöhung gemäß IFRS (IAS 33), vgl. S 46
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FINANZ UND VERMÖGENSLAGE

Hohe Anforderungen an Finanzierungsmanagement

Wir verfolgen bei der Finanzierung der DIC Asset AG mehrere wichtige Ziele. Die

Finanzierungsarchitektur soll so langfristig orientiert und stabil gestaltet sein,

dass sie Marktveränderungen möglichst unbeschadet standhält. Ebenso wichtig

ist die lückenlose und verlässliche Liquiditätsversorgung. Neben langfristiger

Stabilität achten wir auf eine ausreichende Flexibilität mit möglichst hohem

 Entscheidungsspielraum, um auch kurzfristig Marktchancen nutzen zu können.

Zu guter Letzt stellt – bei einem Immobilienunternehmen mit entsprechendem

Fremdmitteleinsatz – eine günstige Finanzmittelversorgung einen entschei-

denden Profitabilitätsfaktor dar.

Mehr Flexibilität: die DIC Asset-Anleihe

Um unseren Fremdmitteleinsatz mit mehr Möglichkeiten zusätzlich zur klassi-

schen Hypothekenfinanzierung zu versehen, haben wir eine Anleihe begeben

und damit 70 Mio. Euro an Fremdkapital im Mai 2011 eingeworben. Die nicht

nachrangige, unbesicherte Anleihe läuft über fünf Jahre bei einem Kupon von

5,875% p.a. Das Kapital steht uns nun zur raschen Verwendung für unsere Wachs-

tumsstrategie zur Verfügung. Wir planen, diese Mittel bei objekt- oder port folio-

bezogenen Finanzierungen einzusetzen. Dies verleiht uns bei der Finanzierung

auf Immobilienebene eine größere Flexibilität. 

Auslauf Finanzschulden strukturell verbessert 

Die Summe der Finanzschulden erhöht sich vor allem durch die aufgenommen

Mittel aus der Anleihe um 49,4 Mio. Euro auf 1.425,5 Mio. Euro. Rund 40 Mio. Euro

an Fremdmitteln sind zur Finanzierung der Kaufhof-Akquisition bis Jahresende

noch abrufbar. Derzeit finanzieren wir diese Transaktion überwiegend aus

 Eigenmitteln. Die durchschnittliche Laufzeit unserer Finanzschulden beträgt

rund 3,6 Jahre. Gegenüber dem Vorjahr haben wir den Anteil von Finanzschul-

den mit bis zu dreijähriger Laufzeit deutlich von 42% um 13 Prozentpunkte auf

29% reduziert. Nur 7% der Finanzschulden sind innerhalb der nächsten zwölf

Monaten zu refinanzieren.

1,7 Mio. Euro auf 15,5 Mio. Euro gegenüber dem ersten Quartal. Im Halbjahres-

vergleich lagen die Mieteinnahmen unterhalb des Vorjahres, im Segment Core

plus um 5,2 Mio. Euro niedriger bei 29,3 Mio. Euro und im Segment Value added

um 2,3 Mio. Euro bei 27,3 Mio. Euro. Dies ist das Resultat der Portfolioverkleine-

rung, vor allem durch Verkäufe sowie im Segment Core plus durch die Ausglie-

derung der Fondsimmobilien. Für das Segment Co-Investments werden wegen

der Minderheitsbeteiligungen Mieteinnahmen nicht ausgewiesen.

Im Segment Core plus erhöhte sich das Ergebnis vor Steuern um 1,6 Mio. Euro auf

5,6 Mio. Euro, im Value added-Segment stieg das Ergebnis um 1,5 Mio. Euro auf

4,3 Mio. Euro. Dies ist in beiden Fällen auf Einsparungen bei der Finanzierung

 zurückzuführen, welche den Rückgang der Mieteinnahmen überkompensier-

ten. Das  Ergebnis vor Steuern des Segments Co-Investments sank um 2,7 Mio.

Euro auf 0,9 Mio. Euro. Der Rückgang resultiert vor allem aus dem geplanten

Wegfall der Mieteinnahmen aus dem MainTor-Areal, die teilweise durch höhere

Ergebnisbeiträge aus unserem Spezialfonds DIC Office Balance I ausgeglichen

werden konnten. Unter Berücksichtigung des Ergebnisses im Segment „Übrige"

von -4,2 Mio. Euro ergibt sich das Ergebnis vor Steuern in Höhe von 6,6 Mio. Euro.

Die Gesamtvermögenswerte haben sich pro Segment gegenüber 31.12.2010

nicht wesentlich verändert. Ausnahme ist das Immobilienvermögen im Segment

Core plus, welches durch den Ankauf der Kaufhof-Objekte um 109 Mio. Euro ge-

stiegen ist. Das Segment Value Added hat sich durch den Verkauf einer

 Handelsimmobilie in Höhe von 9 Mio. Euro verringert.
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RESTLAUFZEIT FINANZSCHULDEN
Finanzschulden per 30.06.2011

7%

<1 Jahr

   18%

1-2 Jahre

4%

2-3 Jahre

10%

>5 Jahre

7%

4-5 Jahre

54%

3-4 Jahre
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Sicherung vor Zinssteigerungen

Wir sichern unsere Finanzschulden vor den Risiken eines steigenden Zinsniveau

auf breitem Niveau ab: Mit 87% ist die überwiegende Mehrheit unserer Finanz-

schulden abgesichert, entweder durch Kreditvereinbarungen mit fixem Zinssatz

oder über Zinssicherungsinstrumente. Dies sind sechs Prozentpunkte mehr als

Ende 2010 – wir haben uns das niedrige Zinsniveau zunehmend langfristig ge-

sichert. Nur noch 13% der Finanzschulden – dies sind im Wesentlich kurz lau-

fende Darlehen – sind variabel vereinbart. Ende 2010 betrug der variable Anteil

noch 19%.

Finanzierungsaufwand deutlich gesunken

Unser durchschnittlicher Zinssatz über alle Finanzschulden betrug zum ersten

Halbjahr 2011 4,45% (VJ 4,56%). Gegenüber dem Jahresende 2010 sind es 

15 Basis  punkte mehr, was vor allem aus der Anleihebegebung und der erhöhten

 Absicherungsquote resultiert.

Im ersten Halbjahr 2011 konnten wir unsere Finanzierungen erneut strukturell

und kostenorientiert optimieren – dies wirkte sich ebenso wie das reduzierte

 Finanzierungsvolumen positiv auf unsere Aufwendungen aus. Die Zinsaufwen-

dungen sanken um 6,2 Mio. Euro (-17%) gegenüber dem Vorjahreszeitraum auf

29,7 Mio. Euro. Der gestiegene Zinsertrag von 3,5 Mio. Euro ist vor allem auf die

höheren liquiden Mittel in Folge der beiden Kapitalmaßnahmen zurückzu führen. 

Investitionen: Fokus auf Wachstum

Die DIC Asset AG ist wieder auf Wachstumskurs. Hierfür wurden bis Ende Juni

2011 insgesamt 114,9 Mio. Euro investiert. Der überwiegende Teil mit 109,0 Mio.

Euro resultierte aus der Akquisition der zwei Kaufhof-Immobilien im März 2011.

In bestehende Immobilien wurden beispielsweise für Sanierungen, Mieteraus-

bauten oder technische Optimierungen 5,9 Mio. Euro investiert, meist im direk-

ten Zusammenhang mit langfristigen Vermietungen. Im Vorjahr wurde mit 5,3

Mio. Euro in die Portfolioerweiterung und 5,6 Mio. Euro in den Bestand deutlich

weniger investiert.

Cashflow deutlich gesteigert

Großen Einfluss auf den Cashflow hatten im ersten Halbjahr 2011 der Zukauf der

Kaufhof-Immobilien sowie die Kapitalmaßnahmen.

Der Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit erhöhte sich deutlich um 3,9 Mio.

Euro (+25%) auf 19,3 Mio. Euro. Die geringeren Zuflüsse aus dem durch Abgänge

verkleinerten Portfolio wurden vor allem durch Optimierungen auf der Finan-

zierungsseite mehr als aufgewogen. Für Investitionszwecke wurden in Summe

97,6 Mio. Euro ausgegeben. Im Vordergrund stand die Portfolioerweiterung: Bei

den Investitionen in neue Immobilien handelt es sich um den Zukauf der zwei

Kaufhof-Immobilien im März 2011. Die Bestandsinvestitionen bewegen sich auf

dem Niveau des Vorjahres. Im ersten Halbjahr 2010 standen das Portfolio-

wachstum nicht im Fokus, hier betrug der Mittelzufluss aus Investitionstätigkeit

– nach erfolgreichen Verkäufen – 2,0 Mio. Euro. Der Cashflow aus Finanzie-

rungstätigkeit summierte sich auf 100,1 Mio. Euro. Aus der Kapitalerhöhung und

der Anleihebegebung flossen rund 119,2 Mio. Euro zu, hinzu kam die Darle-

hensneuaufnahme im Rahmen der Kaufhof-Akquisition in Höhe von 40,9 Mio.

Euro. Die Darlehensrückzahlung in Höhe von 60,9 Mio. Euro umfasst Regel -

tilgungen und Rückführungen für verkaufte Objekte. Im Vorjahr flossen rund

38,1 Mio. Euro zu Finanzierungszwecken zu.

Der Finanzmittelbestand erhöhte sich zum 30. Juni 2011 um 44,7 Mio. Euro

(+47%) auf 139,2 Mio. Euro. Darüber hinaus sind weitere rund 40 Mio. Euro an

Finanzmitteln aus abrufbaren Kreditlinien im Rahmen der Finanzierung der Kauf-

hof-Akquisition verfügbar.
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in Mio. Euro H1 2011 H2 2010

Konzernüberschuss 6,2 6,3

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 19,3 15,4

Cashflow aus Investitionstätigkeit -97,6 2,0

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit 100,1 38,1

Zahlungswirksame Veränderungen 21,9 55,6

Finanzmittelfonds zum 30. Juni 139,2 94,4

ÜBERBLICK CASHFLOW



Bilanzsumme um 5% gesteigert

Vor allem die Akquisition der Kaufhof-Immobilien und die Kapitalmaßnahmen

erhöhten das Vermögen der DIC Asset AG in den ersten sechs Monaten 2011.

Die Bilanzsumme stieg um 105,2 Mio. Euro (+5%) auf 2.155,2 Mio. Euro.

Aktiva: Wachstum durch Akquisition

Das langfristige Vermögen erhöhte sich um 92,9 Mio. Euro (+5%) auf 1.896,0 Mio.

Euro, vor allem durch die Akquisition der Kaufhof-Immobilien. Demgegenüber

stand im zweiten Quartal der Verkauf einer Immobilie aus dem Value added-Seg-

ment. Das kurzfristige Vermögen stieg in Summe um 12,4 Mio. Euro (+5%) auf

259,2 Mio. Euro. Die Forderungen aus dem Immobilienverkauf veringerten sich

nach der Kaufpreiszahlung. Für das Barguthaben ergab sich zum Halbjahr ein

deutliches Plus. Vor allem durch die Kapitalerhöhung (52,2 Mio. Euro) und An-

leihe  begebung (70,0 Mio. Euro) flossen Barmittel zu, während vor allem die

 Akquisition der Kaufhof-Immobilien, die temporär zu großen Teilen (67,1 Mio.

Euro) aus Eigenmitteln finanziert ist, den Mittelbestand minderte. 

Eigenkapitalquote bei über 30%

Das Eigenkapital erhöhte sich um 70,5 Mio. Euro (+12%) auf 657,6 Mio. Euro. Hier-

für sorgten vor allem die Kapitalerhöhung mit einem Mittelzufluss von rund 

52 Mio. Euro, der Konzernüberschuss (+6,2 Mio. Euro) und die positive Entwick-

lung der Hedging-Rücklage auf Grund des steigenden Zinsniveaus (12,8 Mio.

Euro). Die Eigenkapitalquote betrug zur Jahresmitte 30,5% (31.12.2010: 28,6%).

Vor einem Jahr belief sich der Eigenkapitalanteil auf 25,2%.
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in Mio. Euro 30.06.2011 31.12.2010

Bilanzsumme 2.155,2 2.050,0

Langfristiges Vermögen 1.896,0 1.803,1

Kurzfristiges Vermögen 259,2 246,8

Eigenkapital 657,6 587,1

Langfristige Schulden 1.381,8 1.307,4

Kurzfristige Schulden 115,8 155,5

Eigenkapitalquote in % 30,5 28,6

Verschuldungsgrad in % 69,5 71,4

BILANZ IM ÜBERBLICK

Kurzfristige Schulden reduziert, Anleihe erhöht langfristige Schulden

Die Schuldensumme betrug am 30. Juni 2011 1.497,6 Mio. Euro, rund 2% mehr

als am Jahresende 2010. Die langfristigen Schulden erhöhten sich insgesamt um

74,9 Mio. Euro auf 1.381,8 Mio. Euro. Die Steigerung resultiert aus der erfolgrei-

chen Anleihebegebung (langfristiger Anteil: +67,9 Mio. Euro), die erstmals in der

Bilanz enthalten ist, sowie der Nettodarlehensaufnahme (+41,8 Mio. Euro). Der

Rückgang bei Derivaten auf Grund des steigenden Zinsniveaus reduzierte auf

der anderen Seite die Verbindlichkeiten leicht.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten reduzierten sich deutlich um 39,6 Mio. Euro

(-25%) auf 115,8 Mio. Euro, hauptsächlich durch die mit den Verkäufen des letz-

ten Jahres in Verbindung stehenden Darlehensrückführungen. 

EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Am 5. Juli 2011 fand die Hauptversammlung für das Geschäftsjahr 2010 statt.

Die Aktionäre stimmten der Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat sowie der

Ausschüttung einer Dividende in Höhe von 0,35 Euro je Aktie zu. Die Ausschüt-

tung der Dividendensumme von 16,0 Mio. Euro erfolgte am 6. Juli 2011. Eben-

falls beschlossen wurde die Schaffung eines neuen genehmigten Kapitals. An

Stelle des ausscheidenden Aufsichtsrats Hellmar Hedder wurde Dr. Michael Peter

Solf für eine Amtszeit bis zur Hauptversammlung für das Geschäftsjahr 2015 in

den Aufsichtsrat gewählt. Ansonsten blieben die Organe der Gesellschaft un-

verändert zur Vorperiode.

Ende Juni hatte die DIC bekanntgegeben, dass sie den Gebäudekomplex 

„Primus“ des künftigen MainTor-Quartiers im Rahmen eines Forward-Sale be-

reits   vor Baubeginn erfolgreich verkauft hatte. Damit waren alle Voraussetz -

ungen erfüllt, um die Bauarbeiten am ersten Bauabschnitt – zuerst mit

grund legenden Abrissmaßnahmen – zu starten. Anfang August ist die erste

Kaufpreiszahlung erfolgt. Die Verkaufsgewinne aus dieser Transaktion werden

sukzessive mit dem Erreichen von Baufortschritten realisiert. 
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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. Die DIC Asset AG hat gemäß vertraglicher Vereinbarung vom 15. Juni

2011 der DIC HI Portfolio GmbH ein Darlehen in Höhe von 11,3 Mio. Euro ge-

währt. Das Darlehen ist am 30. Juni 2012 endfällig. Es wird mit 7,25 Prozent p. a.

verzinst. Für Transaktionen mit diesen Unternehmen und Personen gelten

grundsätzlich die gleichen Bedingungen wie für vergleichbare Geschäfte mit

Dritten. Bis Ende Juni 2011 wurden keine weiteren wesentlichen Geschäfte mit

nahe stehenden Unternehmen und Personen getätigt.

PROGNOSE

Aufschwung mit mehr Breite

Die konjunkturelle Erholung der deutschen Wirtschaft ist in einem breiter ange-

legten Aufschwung angekommen. Die gesamtwirtschaftlichen Produktions -

kapazitäten sind nun wieder normal ausgelastet und Unternehmen bereiten eine

weitere Expansion ihrer Aktivitäten vor. Es wird damit gerechnet, dass die bis-

herige Rolle des Exports als Treiber des Aufschwungs mehr und mehr von Bin-

nenkonsum und Ausrüstungsinvestitionen übernommen wird. 2011 könnte das

Wirtschaftswachstum 3,1% erreichen. Dieser positive Kurs würde die Situation

am Arbeitsmarkt weiter verbessern. Insgesamt steigen die Aussichten auf eine

lang gezogene Expansionsphase der deutschen Wirtschaft. Mit steigenden

 Inflationstendenzen in einem aufstrebenden Umfeld könnte der Leitzins wäh-

rend des laufenden Jahres weiter erhöht werden. Allerdings besitzen die fort-

bestehenden Risiken, allen voran die Schuldenkrisen in den USA und Europa,

das Potenzial, größere Störungen im globalen und im europäischen Umfeld zu

verursachen, die die kräftige wirtschaftliche Aufwärtsbewegung empfindlich

bremsen könnten.

Am 2. August 2011 wurde der Notarvertrag für den Verkauf eines Objektes aus

dem Segment Co-Investments mit einem Transaktionsvolumen von 4,9 Mio. Euro

unterzeichnet. Der Besitz, Nutzen- und Lastenübergang ist für den 31. August

2011 geplant. An diesem Verkauf partizipiert die DIC Asset AG mit 20%.

CHANCEN UND RISIKEN

Im Geschäftsbericht für das Jahr 2010 haben wir ausführlich die Chancen und

Risiken der Geschäftstätigkeit beleuchtet und über das Risikomanagement -

system und das interne Kontrollsystem informiert.

Im Rahmen des Risikomanagements werden von der Abteilung Finanzen die in

den jeweiligen Fachabteilungen festgestellten Einzelrisiken zu einer Gesamtrisi-

koübersicht zusammengefasst. Hinsichtlich der im Geschäftsbericht 2010 auf-

geführten Einzelrisiken – unter Berücksichtigung der Eintrittswahrscheinlichkeit

und des potenziellen finanziellen Ausmaßes – sowie des aggregierten Gesamt-

risikos geht das Management unverändert davon aus, dass diese Risiken die wei-

tere Unternehmensentwicklung nicht unmittelbar gefährden können. Das

Gesamtrisikoprofil der DIC Asset AG hat sich damit gegenüber dem Stand zum

31.12.2010 nicht wesentlich verändert.

Weiterhin ist jedoch die Situation an den Finanzmärkten angespannt, vor allem

im Hinblick auf die anhaltend kritischen Finanzierungsbedürfnisse einzelner

 europäischer Staaten sowie der hohen Verschuldung der öffentlichen Haushalte

in den USA. Anfang August 2011 wirkte sich dies in Börsenturbulenzen, verbun-

den der Rating-Herabstufung der USA aus. Die hieraus entstehenden Entwick-

lungen und ihre potenziellen Auswirkungen auf die deutsche Wirtschaft und

ihre Unternehmen sind derzeit nicht vorhersehbar. Wir haben mit den durch -

geführten Kapitalmaßnahmen das finanzielle Fundament für unseren Wachs-

tumskurs gelegt. 
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Vermietungsvolumen auf Vorjahresniveau geplant

Der Vermietungsmarkt bewegt sich auf einem Aufwärtstrend, die Bedingungen

für die Vermietung werden – bei weiterhin hohem Wettbewerb – zunehmend

günstiger. Die beobachtenden Analysten der Maklerhäuser gehen von einem

Jahresflächenumsatz auf Vorjahreshöhe aus, der vom breiten Marktsegment ge-

tragen wird. Diese Einschätzung wird durch unser Halbjahresergebnis unter -

strichen. Wir haben bis Juni 2011 mit einem Volumen von 137.800 m2 bereits

etwas mehr als als die Hälfte unseres Vermietungsziels erreicht. Erfreulich hier-

bei ist vor allem Steigerung der Neuvermietung. Unser Ziel für das Jahr 2011 ist,

die  lebendigere Nachfrage für die Steigerung der Vermietungsquote um einen

 Prozentpunkt zu nutzen. Gleichzeitig werden wir wie gehabt zusätzlich durch

eine kräftige Nachvermietung unseren Cashflow für die Zukunft sichern. Hier-

für sind wir mit der DIC Onsite dank Vor-Ort-Strategie mit Niederlassungen in

den Portfolioschwerpunkten unserer Immobilien gut positioniert. Nach wie vor

planen wir ein Vermietungsvolumen zumindest auf Vorjahresniveau und eine

Steigerung der Vermietungsquote auf 87%.

Verkäufe als Teil des laufenden Geschäftsbetriebs

Der Transaktionsmarkt für Gewerbeimmobilien zeigt zum Halbjahr 2011 unver-

änderte Bedingungen: weiterhin rege Aktivitäten, mit starkem Fokus auf Core-

Immobilien. Objekte abseits der Top-Lagen oder mit höheren Anforderungen an

das Management sind noch nicht wieder in den Anlegerfokus gerückt. Insge-

samt wird mit einem Ergebnis über Vorjahr zwischen 22 und 24 Mrd. Euro

 gerechnet. Dies ist für uns eine gute Basis, um regelmäßig Immobilien zu plat-

zieren. Wir haben bis zur Jahresmitte 2011 bereits Immobilien mit einem Volu-

men von rund 28 Mio. Euro verkauft. Wir rechnen in der zweiten Jahreshälfte mit

ausreichend Möglichkeiten, um das für 2011 geplante Verkaufsvolumen von

 insgesamt rund 80 bis 100 Mio. Euro zu erreichen.

Für Portfolioausbau vorbereitet

Nach unserer letzten Akquisition im März 2011 haben wir die Ausgangslage für

weiteres Wachstum erneut verbessert. Dank der Kapitalerhöhung sowie der im

zweiten Quartal durchgeführten Anleiheemission stehen uns neue Mittel in

Höhe von rund 122 Mio. Euro für den direkten Einsatz in Akquisitionen bereit.

Dabei sind wir dank unserer Wertschöpfungstiefe – die vom effizienten Immo-

bilienmanagement bis zur Neupositionierung durch Projektentwicklung reicht

– für den Zukauf in allen Segmenten von sowohl Einzelimmobilien als auch ge-

mischten Portfolios bestens gerüstet. Derzeit bietet der Markt attraktive Mög-

lichkeiten zur Portfolioerweiterung. Insgesamt planen wir für 2011 mittelbar und

unmittelbar ein Investitionsvolumen von rund 200 bis 300 Mio. Euro. 

Unveränderte FFO-Prognose: zwischen 40-42 Mio. Euro

Nach wie vor sind Prognosen angesichts der Risiken, die derzeit die wirtschaft-

lichen Entwicklungen beeinflussen könnten, mit Unsicherheiten behaftet. Des-

wegen können unsere Planungen von den tatsächlichen Ereignissen abweichen,

insbesondere wenn sich Rahmenbedingungen oder zu Grunde liegende An-

nahmen verändern.

Wir gehen für das Gesamtjahr 2011 – vor dem Hintergrund des bestehenden

Portfolios und einer Vermietungsquote von 87% zum Jahresende – unverändert

von Mieteinnahmen zwischen 112 und 115 Mio. Euro aus. Auf dieser Basis er-

warten wir 2011 ein operatives Ergebnis mit einem FFO zwischen 40 und 42 Mio.

Euro.
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RUHRTOWER, DUISBURG 

Kräftiges Vermietungsplus

 Objekt modernisiert und Bewirtschaftung optimiert

 Leerstand nahezu halbiert

Das Hochhaus in der Duisburger Innenstand, mitten auf der zentralen Einkaufsstraße, umfasste

per 31.12.2010 nach Auslauf einiger Mietverträge einen Leerstand von rund 50% der insgesamt

8.100 m2 Mietfläche. Wir haben die Immobilie unter dem Namen RuhrTower in Duisburg neu

 positioniert und vermarktet, nachdem wir eine umfangreiche Revitalisierung unternommen, den

Flächenzuschnitt optimiert und die Nebenkosten um mehr als 30% gesenkt hatten. Mit raschem

Erfolg: Innerhalb eines halben Jahres konnten wir mehrere neue Mietverträge über insgesamt

rund 2.000 m2 abschließen, was den Leerstand nahezu halbiert und die Mieteinnahmen um 

44%  erhöht. 



DIE AKTIE 

Kursverlauf: Volatil nach starkem Start

Unsere Aktie startete nach einem kurzen Absacken auf den Jahrestiefstkurs von

8,08 Euro am 11. Januar 2011 einen kräftigen Aufschwung und kletterte bis auf

ihren bisherigen Höchststand von 10,88 Euro am 3. März 2011. Seit Anfang März

2011 belastete die Diskussion um die Zahlungsfähigkeit Griechenlands erneut

die Finanzmärkte. Dies hat den viel versprechenden Aufschwung unserer Aktie

gebremst. Hinzu kam eine gewisse Belastung aus der Bekanntgabe unserer

 Kapitalerhöhung Mitte März. Trotz der Belastungen übertraf der Kurs während

der Bezugsphase stets den festgelegten Ausgabepreis der neuen Aktien von 8,00

Euro. Im zweiten Quartal 2011 entwickelte der Kurs eine Seitwärtsbewegung mit

deutlicher Volatilität. Zum Halbjahr 2011 lag die DIC Asset-Aktie bei 8,72 Euro –

dies ist ein Plus von 4,6% gegenüber dem Jahresstart. Damit befindet sich unsere

Aktie auf dem Niveau des Branchenindizes EPRA Developed Europe (+4,9%) und

des SDAX (+4,7%).

Im August 2011 haben sich die Börsenkurse weltweit und besonders bei kleine-

ren Werten im Zuge der Börsenturbulenzen im Umfeld der Rating-Herabstufung

der USA deutlich vermindert.
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DIC-Anleihe: Mehr Alternativen bei Kapitalbeschaffung

Um unsere Fremdfinanzierungsmöglichkeiten mit noch höherer Flexibilität zu

versehen, haben wir eine nicht nachrangige, unbesicherte Unternehmens -

anleihe mit einem Zinssatz von 5,875% p.a. und fünf Jahren Laufzeit aufgelegt.

Mit der Anleihe können Investoren direkt und bereits in kleiner Stückelung in

unser Geschäftsmodell investieren und profitieren von attraktiven Konditionen

mit einem feststehenden Zinssatz. Wir erweitern und flexibilisieren unsere 

Finanzierungsbasis durch die Anleihebegebung und erschließen uns einen

neuen  Investorenkreis.

Das Angebot richtete sich an institutionelle Investoren und private Anleger. Wir

haben auf ein Rating verzichtet, da wir bereits im Rahmen unserer Börsen -

notierung und der Zugehörigkeit im Prime Standard seit Jahren den höchsten

Transparenzanforderungen entsprechen und regelmäßig auf Quartalsebene

 umfassend berichten. 

KENNZAHLEN

in Euro (1) H1 2011 H1 2010

Grundkapital 45.718.747 39.187.498

Durchschnittliche Anzahl Aktien (2) 42.838.826 36.599.977

Ergebnis je Aktie (2) 0,14 0,17

52-Wochen-Hoch 10,88 9,60

52-Wochen-Tief 5,83 4,30

Quartalsendkurs 8,72 6,23

Börsenkapitalisierung (in Mio. Euro) 399 244

Kurs am 10.08.2011 5,77

(1) jeweils Xetra-Schlusskurse
(2) Vorjahreswerte angepasst um Effekte der Kapitalerhöhung gemäß IFRS (IAS 33), vgl. S. 46

KURSENTWICKLUNG

Jan 2011 AprFeb Mrz JunMai Jul Aug
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Anleihe über 70 Mio. Euro platziert 

Insgesamt haben wir mit der Anleihe rund 70 Mio. Euro an Fremdkapitalmitteln

eingeworben. Seit Mitte Mai 2011 wird die Anleihe im Freiverkehr der Frank-

furter Wertpapierbörse im Entry Standard für Anleihen gehandelt. Wir sind das

erste börsennotierte Immobilienunternehmen in Deutschland, das eine Unter-

nehmensanleihe mit diesem hohen Volumen erfolgreich platziert hat. Für die

Zukunft sehen wir diese Möglichkeit der Fremdfinanzierung als sinnvolle

 Ergänzung des klassischen Hypothekendarlehens.

Mit den eingeworbenen Mitteln streben wir vor allem die rasche Umsetzung

 unsere Wachstumspläne an. Zusammen mit der Kapitalerhöhung im März 2011

haben wir insgesamt rund 122 Mio. Euro für das weitere Wachstum der DIC Asset

AG erfolgreich eingeworben. 

Hauptversammlung stimmt allen Tagesordnungspunkten zu

Auf der Hauptversammlung am 5. Juli 2011 präsentierte der Vorstand die

 Ergebnisse des Geschäftsjahrs 2010 sowie den aktuellen Geschäftsverlauf. Bei

einer Präsenz von 74% des Grundkapitals entschied die Hauptversammlung über

die Dividendenausschüttung von 0,35 Euro je Aktie und entlastete den Vorstand

und den Aufsichtsrat. Sämtlichen Tagesordnungspunkten wurde entsprechend

dem Vorschlag der Verwaltung zugestimmt, unter anderem der Schaffung eines

genehmigten Kapitals in Höhe von rund 22,9 Mio. Euro. 
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AKTIONÄRSSTRUKTUR 

7,1%

MSREF

38,7%

DIC-Gruppe

49,1%

Freefloat

5,1%

solvia Vermögensverwaltung

Schwerpunkte der IR-Arbeit 

Arbeitsschwerpunkte des Investor Relations-Teams waren im ersten Halbjahr die

Vorbereitung der Hauptversammlung sowie die Vorbereitung und Durchfüh-

rung der Kapitalerhöhung und der Anleiheplatzierung. Gerade bei der Anleihe-

platzierung galt es, eine neue Zielgruppe anzusprechen und von einem

Investment zu überzeugen, da bisher Fixed Income-Investoren noch keine Mög-

lichkeit hatten, sich am Geschäftsmodell der DIC Asset AG zu beteiligen. Insge-

samt hat der Vorstand und das Investor Relations-Team im zweiten Quartal 2011

auf Konferenzen und Terminen vor allem in Frankfurt, London und Amsterdam

neue und bestehende Aktionäre, Investoren und Analysten über das Geschäfts-

modell, den aktuellen Geschäftsverlauf sowie strategische Zielsetzungen infor-

miert.

Geschäftsbericht ausgezeichnet

Im weltweit größten Geschäftsberichtswettbewerb, den LACP Vision Awards,

wurde der letztjährige Geschäftsbericht als einer der international gelungens-

ten Reports mit einem Platin-Award ausgezeichnet. Zum zweiten Mal belegt die

DIC Asset AG damit Rang 1 im Sektor Real Estate und einen Platz unter den Top

20-Geschäftsberichten von über 5.000 eingereichten Reports weltweit.

Breite positive Einschätzung durch Analysten 

Alle beobachtenden Institute sind von einer guten Entwicklungsperspektive

 unserer Aktie überzeugt: 14 Analysten (das sind 88%) empfehlen den Kauf der

DIC Asset-Aktie. Lediglich zwei Analysten (12%) raten zum Halten der Aktie. Die

Entwicklung der DIC Asset AG wird von derzeit von 16 Instituten (Stand 8. August

2011) beobachtet. 

Coverage von 16 Bankhäusern (Stand  August 2011)

BERICHTERSTATTUNG ÜBER DIE AKTIE

2

0

14

Kaufen Halten Verkaufen
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FINANZKALENDER

11.08.2011 Veröffentlichung Zwischenbericht Q2 2011

17.08.2011 Roadshow London

01.-02.09.2011 EPRA Annual Conference London

06.09.2011 Roadshow Chicago

07.-08.09.2011 Bank of America Merrill Lynch Global 
Real Estate Conference New York

20.-21.09.2011 Roadshow Norwegen/ 
Schweden

27.09.2011 UniCredit German Investment Conference München

04.-06.10.2011 EXPO Real München

06.10.2011 Société Générale Pan European 
Real Estate Conference London

19.10.2011 Initiative Immobilien-Aktie Frankfurt

15.11.2011 Veröffentlichung Zwischenbericht Q3 2011

17.11.2011 WestLB Investorenkonferenz Frankfurt

   KONZERNABSCHLUSS ZUM 30. JUNI 2011
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in TEUR 01.01.- 01.01.-
30.06.2011 30.06.2010

Gesamterträge 76.044 93.874
Gesamtaufwendungen -44.218 -57.603

Mieteinnahmen 56.532 64.109
Erbbauzinsen -396 -387
Erträge aus Betriebs- und Nebenkosten 7.662 9.121
Aufwendungen für Betriebs- und Nebenkosten -8.191 -10.364
Sonstige immobilienbezogene Aufwendungen -3.423 -4.122
Nettomieteinnahmen 52.184 58.357

Verwaltungsaufwand -4.182 -3.995
Personalaufwand -4.890 -4.747
Abschreibungen -14.121 -15.669
Erträge aus Immobilienverwaltungsgebühren 2.282 1.455

sonstige betriebliche Erträge 301 641
sonstige betriebliche Aufwendungen -397 -414
Ergebnis sonstiger betrieblicher Erträge und Aufwendungen -96 227

Nettoerlös aus dem Verkauf von Immobilien 9.266 18.548
Restbuchwert der verkauften Immobilien -8.617 -17.905
Gewinn aus dem Verkauf von Immobilien 649 643

Ergebnis vor Zinsen und sonstigen Finanzierungstätigkeiten 31.826 36.271

Ergebnis aus assoziierten Unternehmen 874 3.564
Zinsergebnis -26.112 -32.889
Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 6.588 6.946

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -815 -1.221
Latente Steuern 438 527

Konzernüberschuss 6.211 6.252

Ergebnisanteil Konzernaktionäre 6.156 6.191
Ergebnisanteil Minderheitenanteile 55 61

(Un)verwässertes Ergebnis je Aktie (Euro) 0,14 0,17

KONZERNGEWINN UND VERLUSTRECHNUNG FÜR DIE ZEIT VOM 
1. JANUAR BIS ZUM 30. JUNI 2011

  

in TEUR 30.06.2011 30.06.2010

Laufende Geschäftstätigkeit

Nettobetriebsgewinn vor gezahlten Zinsen und Steuern 33.830 41.971

Realisierte Gewinne/Verluste aus Immobilienverkäufen -649 -643

Abschreibungen und Amortisation 14.121 15.669

Veränderungen der Forderungen, Verbindlichkeiten 
und Rückstellungen 432 1.763

Andere nicht zahlungswirksame Transaktionen -1.294 -4.080

Cashflow aus gewöhnlicher Geschäftstätigkeit 46.440 51.154

Gezahlte Zinsen -28.839 -35.757

Erhaltene Zinsen 2.090 2.062

Gezahlte Steuern -367 -2.025

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 19.324 15.434

Investitionstätigkeit

Erlöse aus dem Verkauf von Immobilien 17.216 18.174

Erwerb von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -108.966 -5.271

Investitionen in als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -5.955 -5.603

Erwerb/Verkauf anderer Investitionen 773 0

Darlehen an andere Unternehmen -556 -5.211

Erwerb von Betriebs- und Geschäftsausstattung -70 -60

Cashflow aus Investitionstätigkeit -97.558 2.029

Finanzierungstätigkeit

Einzahlungen aus Eigenkapitalzuführungen 52.250 47.025

Einzahlungen aus Anleihenbegebung 70.000 0

Einzahlungen von langfristigen Darlehen 41.822 5.600

Rückzahlung von Darlehen -60.855 -13.532

Gezahlte Kapitaltransaktionskosten -3.105 -950

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit 100.112 38.143

Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelfonds 21.878 55.606

Finanzmittelfonds am 1. Januar 117.292 38.826

Finanzmittelfonds am 30. Juni 139.170 94.432

KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG   ZUM 30. JUNI 2011
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AKTIVA in TEUR 30.06.2011 31.12.2010

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 1.810.177 1.718.215

Betriebs- und Geschäftsausstattung 520 519

Anteile an assoziierten Unternehmen 66.785 64.670

Derivate 109 0

Immaterielle Vermögenswerte 203 255

Aktive latente Steuern 18.217 19.465

Langfristiges Vermögen 1.896.011 1.803.124

Forderungen aus dem Verkauf von Immobilien 17 7.967

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2.640 2.635

Forderungen gegen nahe stehende Unternehmen 106.096 105.682

Forderungen aus Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 5.181 7.442

Sonstige Forderungen 4.368 3.955

Sonstige Vermögenswerte 1.719 1.876

Guthaben bei Kreditinstituten und Kassenbestand 139.170 117.292

Kurzfristiges Vermögen 259.191 246.849

Summe Aktiva 2.155.202 2.049.973

PASSIVA in TEUR 30.06.2011 31.12.2010

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 45.719 39.187

Kapitalrücklage 614.309 569.288

Hedgingrücklage -38.325 -51.111

Bilanzgewinn 34.399 28.243

Konzernaktionären zustehendes Eigenkapital 656.102 585.607

Minderheitenanteile 1.479 1.473

Summe Eigenkapital 657.581 587.080

Schulden

Unternehmensanleihe 67.921 0

Langfristige verzinsliche Finanzschulden 1.259.086 1.239.804

Passive latente Steuern 9.542 9.508

Derivate 45.221 58.116

Summe langfristiger Schulden 1.381.770 1.307.428

Kurzfristige verzinsliche Finanzschulden 98.465 136.278

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.844 3.451

Verbindlichkeiten gegenüber nahe stehenden Unternehmen 38 18

Rückstellungen 21 22

Verbindlichkeiten aus Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.333 2.864

Sonstige Verbindlichkeiten 11.150 12.832

Summe kurzfristiger Schulden 115.851 155.465

Summe Schulden 1.497.621 1.462.893

Summe Passiva 2.155.202 2.049.973

KONZERNBILANZ ZUM 30. JUNI 2011
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EIGENKAPITALVERÄNDERUNGSRECHNUNG DES KONZERNS ZUM 30. JUNI 2011

* nach Berücksichtigung latenter Steuern

Konzern-
Gezeichnetes Kapital- Rücklage  für Bilanz- aktionären Minder- Gesamt

Kapital rücklage Cashflow- gewinn zustehendes heiten-
in TEUR Hedges Eigenkapital anteile

Stand am 31. Dezember 2009 31.350 530.747 -56.489 23.620 529.228 1.450 530.678

Konzernüberschuss 6.190 6.190 61 6.251

Verluste aus Cash-Flow Hedges* -15.817 -15.817 -15.817

Verluste aus Cash-Flow Hedges von assozierten Unternehmen* 1.690 1.690 1.690

Gesamtergebnis -14.126 6.190 -7.937 61 -7.876

Kapitalerhöhung 7.837 38.541 46.379 0 46.379

Rückzahlung Minderheitenanteile 0 -30 -30

Stand am 30. Juni 2010 39.187 569.288 -70.615 29.809 567.671 1.481 569.152

Konzernüberschuss 10.190 10.190 24 10.214

Verluste aus Cash-Flow Hedges* 17.537 17.537 17.537

Verluste aus Cash-Flow Hedges von assozierten Unternehmen* 1.966 1.966 1.966

Gesamtergebnis 19.503 10.190 29.693 24 29.717

Ausschüttung -11.756 -11.756 -11.756

Rückzahlung Minderheitenanteile 0 -32 -32

Stand am 31. Dezember 2010 39.187 569.288 -51.111 28.243 585.607 1.473 587.080

Konzernüberschuss 6.156 6.156 55 6.211

Gewinne aus Cash-Flow Hedges* 10.886 10.886 10.886

Gewinn aus Cash-Flow Hedges von assozierten Unternehmen* 1.900 1.900 1.900

Gesamtergebnis 12.786 6.156 18.942 55 18.997

Kapitalerhöhung 6.532 45.021 51.553 51.553

Rückzahlung Minderheitenanteile 0 -49 -49

Stand am 30. Juni 2010 45.719 614.309 -38.325 34.399 656.102 1.479 657.581
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SEGMENTBERICHTERSTATTUNG ZUM 30. JUNI 2011

in TEUR H1 2011 H1 2010

Mieteinnahmen
Core plus 29.266 34.541
Value added 27.266 29.568
Co-Investments 0 0
Übrige 0 0
Konzern 56.532 64.109

EBITDA
Core plus 26.908 30.798
Value added 24.987 26.297
Co-Investments 0 0
Übrige -5.948 -5.156
Konzern 45.947 51.939

EBTDA
Core plus 12.572 12.427
Value added 11.265 9.933
Co-Investments 874 3.565
Übrige -4.002 -3.310
Konzern 20.709 22.615

EBT
Core plus 5.578 3.983
Value added 4.334 2.794
Co-Investments 874 3.565
Übrige -4.198 -3.396
Konzern 6.588 6.946

Allgemeine Angaben zur Berichterstattung

Der Quartalsabschluss umfasst gem. § 37w WpHG einen Konzernzwischen  -

abschluss und einen Konzernzwischenlagebericht. Der Konzernzwischen -

abschluss wurde nach den Vorschriften der International Financial Reporting

Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, für die Zwischenbericht -

erstattung aufgestellt. Den Quartalsabschlüssen der einbezogenen Unterneh-

men liegen einheitliche Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze zu Grunde.

Der Konzernzwischenlagebericht 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 2011 ein gegenüber dem Konzern

abschluss verkürzter Berichtsumfang gewählt. Im Konzernzwischenfinanz -

bericht werden die gleichen Methoden zur Konsolidierung, Währungsumrech-

nung, Bilanzierung und Bewertung wie im Konzernabschluss für das Geschäfts-

jahr 2010 angewendet. Ertragsteuern wurden auf Basis des für das Gesamtjahr

erwarteten Steuersatzes abgegrenzt. Für weitergehende Informationen verwei-

sen wir auf den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2010, der die Basis für den

vorliegenden Zwischenabschluss darstellt. Darüber hinaus verweisen wir hin-

sichtlich wesentlicher Veränderungen und Geschäftsvorfälle bis zum 30. Juni

2011 auf den Zwischenlagebericht in diesem Dokument.

Die DIC Asset AG hat alle von der EU übernommenen und überarbeiteten und ab

dem 1. Januar 2011 verpflichtend anzuwendenden Rechnungslegungsnormen

umgesetzt. Dies sind im wesentlichen IAS 24 (Angaben zu nahestehenden

 Personen) und die Änderungen der IFRS 2010 (Improvements to IFRS 2010). Die

Anwendung der erstmalig anzuwendenden Rechnungslegungsnormen ist dem

Konzernanhang des Geschäftsjahres zu entnehmen.

Im Rahmen der Erstellung des Abschlusses müssen von der Unternehmens -

leitung Schätzungen durchgeführt und Annahmen getätigt werden. Diese

 beeinflussen sowohl die Höhe der für Vermögenswerte, Schulden und Eventu-

alverbindlichkeiten angegebenen Beträge zum Bilanzstichtag als auch die Höhe

des Ausweises von Erträgen und Aufwendungen im Berichtszeitraum. Tatsäch-

lich anfallende Beträge können von diesen Schätzungen abweichen. Im ersten

Halbjahr 2011 ergaben sich keine Anpassungen auf Grund veränderter Schät-

zungen oder Annahmen.

   KONZERNANHANG ZUM 30. JUNI 2011
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in TEUR H1 2011 H1 2010

Marktbewertung Sicherungsinstrumente
Cashflow-Hedges 10.886 -15.817
Cashflow-Hedges assoziierter Unternehmen 1.900 1.691

Direkt in Eigenkapital erfasste Erträge und Aufwendungen 12.786 -14.126
Konzernüberschuss 6.211 6.252

Gesamtergebnis 18.997 -7.874
Konzernaktionäre 18.942 -7.935
Minderheitenanteile 55 61

Latente Steuern auf Sicherungsinstrumente
Cashflow-Hedges -7.131 -12.474
Cashflow-Hedges assoziierter Unternehmen -105 -674

GESAMTERGEBNISRECHNUNG FÜR DIE ZEIT VOM 
1. JANUAR - 30. JUNI 2011



Hinsichtlich der Angaben zu Chancen und Risiken, zur Unternehmensanleihe,

zur gezahlten Dividende, zu den Ereignissen nach dem Bilanzstichtag sowie den

Veränderungen im Aufsichtsrat verweisen wir auf den Zwischenlagebericht.

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, 10. August 2011 

Ulrich Höller                                          Markus Koch

Erläuterungen zum Konzernabschluss

Die DIC Asset AG hat zum 31. März 2011 von der Apollo Rida Golf S.à r.l., Luxem-

burg zwei Einzelhandelsimmobilien in Bremen und Chemnitz erworben. Das

 Investitionsvolumen beträgt rund 109 Mio Euro. Die Objekte sind langfristig ver-

mietet, die jährlichen Mieteinnahmen betragen rund 7,3 Mio. Euro. Dies ent-

spricht bezogen auf die Immobilienkaufpreise einer Mietrendite von rund 7

Prozent. 

Bis Juni 2011 wurden Fremddarlehen in Höhe von insgesamt 111,8 Mio. Euro

aufgenommen. Diese setzen sich zusammen aus der Unternehmensanleihe in

Höhe von 70 Mio Euro, den zur Finanzierung der beiden im März erworbenen

Einzelhandelsobjekte aufgenommenen Darlehen in Höhe von 40,9 Mio. Euro

sowie aus Darlehen zur Finanzierung von Capex-/TI-Maßnahmen in Höhe von

0,9 Mio. Euro. Der Konzern verfügt per 30. Juni 2011 über noch nicht ausge-

schöpfte Kreditlinien in Höhe von 55,19 Mio Euro.

Kapitalerhöhung

Mit Beschluss vom 15. März 2011 erhöhte die DIC Asset AG ihr Grundkapital

durch Ausgabe von 6.531.249 neuen Aktien gegen Bareinlagen von 39.187.498

Aktien auf 45.718.747 Aktien. Hierdurch erhöhte sich das Eigenkapital der

 Gesellschaft um rund 51,2 Mio. Euro nach Transaktionskosten. Die Eintragung

der durchgeführten Kapitalerhöhung im Handelsregister erfolgte am 4. April

2011. Für die Emission der Anleihe und die Durchführung der Kapitalerhöhung

fielen Transaktionskosten in Höhe von 2,1 Mio. Euro bzw. 1,0 Mio. Euro an.

Gem. IAS 33.26 ist der gewichtete Durchschnitt der in der Periode und allen

 übrigen dargestellten Perioden in Umlauf befindlichen Stammaktien zu berich-

tigen, wenn ein Ereignis eintritt, das die Zahl der in Umlauf befindlichen Stamm-

aktien verändert, ohne dass eine Änderung der Ressourcen einhergeht. Dies ist

gem. IAS 33.27 (b) der Fall, wenn ein Gratiselement bei der Emission, z.B. die 

Ausgabe von Bezugsrechten an Altaktionäre gewährt wird. Die für das erste

Halbjahr 2010 neu zu berücksichtigende Aktienanzahl (36.599.977 Aktien)

 berücksichtigt ein Gratiselement in Höhe von 771.407 Aktien aufgrund der

 Kapitalerhöhung im März 2011. 

Für das erste Halbjahr 2011 ergibt sich eine durchschnittliche Aktienanzahl von

42.838.826.
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Ergebnis je Aktie in Euro H1 2011 H1 2010

Konzernüberschuss nach Anteilen Dritter 6.189.812

durchschnittliche Anzahl ausgegebener Aktien
(vor Kapitalerhöhung 2011) 35.268.749

Unverwässertes (= verwässertes) Ergebnis je Aktie 0,18

Konzernüberschuss nach Anteilen Dritter 6.156.034 6.189.812

Gewichtete durchschnittliche Anzahl
ausgegebener Aktien
(nach Kapitalerhöhung 2011) 42.838.826 36.599.977

unverwässertes Ergebnis je Aktie bei neuer 
Aktienanzahl 0,14 0,17
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 BESCHEINIGUNG NACH PRÜFERISCHER DURCHSICHT 
 

AN DIE DIC ASSET AG, FRANKFURT AM MAIN

Wir haben den verkürzten Konzernzwischenabschluss – bestehend aus Gewinn-

und Verlustrechnung, Gesamtergebnisrechnung, Bilanz, 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 2011, 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 Zwischen bericht -

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

berichts nach den für Konzernzwischenlageberichte anwendbaren Vorschriften

des WpHG liegt in der Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft. Unsere

Aufgabe ist es, eine Bescheinigung zu dem verkürzten Konzernzwischen -

abschluss und dem Konzernzwischenlagebericht auf der Grundlage unserer prü-

ferischen 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 Übereinstim-

mung 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 Bestätigungs vermerk nicht

erteilen.

Auf der Grundlage unserer prüferischen Durchsicht sind uns keine Sachverhalte

bekannt geworden, die uns zu der Annahme veranlassen, dass der verkürzte

Konzernzwischenabschluss in wesentlichen Belangen nicht in Übereinstimmung

mit den IFRS für Zwischenberichterstattung, wie sie in der EU anzuwenden sind,

oder dass der Konzernzwischenlagebericht in wesentlichen Belangen nicht in

Übereinstimmung mit den für Konzernzwischenlageberichte anwendbaren

 Vorschriften des WpHG aufgestellt worden ist.

Nürnberg, den 10. August 2011

Rödl & Partner GmbH

Wirtschaftsprüfungsgesellschaft

Steuerberatungsgesellschaft

Hübschmann Danesitz

Wirtschaftsprüfer Wirtschaftsprüfer



MEHRPERIODENÜBERSICHT KENNZAHLEN

in Mio. Euro Q1 2010 Q2 2010 Q3 2010 Q4 2010 Q1 2011 Q2 2011

Mieteinnahmen 31,7 32,4 31,6 29,2 27,6 28,9

Erlöse aus Immobilienverkauf 1,5 17,0 4,7 58,0 0,0 9,3

Gesamterträge 38,4 55,5 42,0 92,9 32,7 43,3

EBITDA 25,3 26,6 26,0 27,5 22,0 23,9

EBIT 17,6 18,7 18,1 20,2 15,1 16,7

FFO 10,9 11,1 11,2 10,8 10,0 10,1

Ergebnis vor Abschreibungen 10,5 11,4 11,2 14,2 9,7 10,6

Konzernüberschuss 2,8 3,5 3,3 6,9 2,8 3,4

Ergebnis je Aktie (in Euro) * 0,08 0,09 0,08 0,18 0,07 0,07

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 7,6 7,8 12,4 9,9 9,4 9,9

Marktwert Immobilienvermögen ** 2.195,3 2.177,4 2.169,4 2.001,8 2.083,3 2.071,0

Bilanzsumme 2.257,9 2.259,4 2.231,4 2.050,0 2.109,4 2.155,2

Eigenkapital 573,4 569,2 562,1 587,1 660,4 657,6

Eigenkapitalquote in % 25,4 25,2 25,2 28,6 31,3 30,5

Schulden 1.684,5 1.690,3 1.669,3 1.462,9 1.449,0 1.497,6

Verschuldungsgrad in % 74,6 74,8 74,8 72,4 68,7 69,5

* Vorjahreswerte angepasst um Effekte aus der Kapitalerhöhung im März 2011 gemäß IFRS (IAS 33), vgl. S. 46
** Unterjährige Akquisitionen zu Anschaffungskosten berücksichtigt
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REGIONALE VERTEILUNG
nach Mietfläche in m2, Stand: 30. Juni 2011

Berlin

Mannheim

München

Frankfurt a. M.

Düsseldorf

Hamburg

Bayern 8%Südwest 18%

Rhein-Main-Region 21%

West-Region 11%

Rheinland 16%

Hamburg/
Nord 16%

Berlin/
Ost 10%

ò Niederlassungen
n Region mit wirtschaftlich exzellenten Bedingungen 
n Region mit wirtschaftlich guten Bedingungen
(basiert auf einem regionalen Ranking aus „Initiative Neue Soziale Marktwirtschaft)
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PORTFOLIOÜBERSICHT 
Stand 30. Juni 2011

Anzahl Immobilien 45 116 122 283

Portfoliovolumen in Mio. Euro* 899,7 868,3 303,0 2.071,0

Portfolioanteil 43% 42% 15% 100%

Annualisierte Mieteinnahmen 62,0 53,8 13,9 129,7

Mietfläche in m2 441.500 584.900 155.000 1.181.400

Miete pro m2 in Euro 12,10 9,30 8,40 10,30

Vermietungsquote 95% 80% 84% 86%

Core
plus

Co-
Investments Gesamt

Value 
added

* Marktwerte zum 31.12.2010, spätere Zugänge zu Anschaffungskosten

HAUPTMIETER
Basis Mieteinnahmen (Stand 30. Juni 2011)

24%

Öffentlicher Sektor

23%

Handel

10%

Telko/IT/Multimedia

32%

Kleinere/mittlere
Unternehmen und sonstige

4%

Versicherungen, Banken

7%

Industrie

NUTZUNGSARTEN
Basis Mieteinnahmen (Stand 30. Juni 2011)

   69%

Büroobjekte

   20%

Handel

   10%

Weiteres Gewerbe (u.a. Logistik, Lagerflächen)

   1%

Wohnen



DIC Asset AG

Eschersheimer Landstraße 223 
60320 Frankfurt am Main

Tel. (0 69) 9 45 48 58-86   ·   Fax (0 69) 9 45 48 58-99
ir  @dic-asset.de   ·   www.dic-asset.de

Dieser Zwischenbericht ist auch in Englisch erhältlich. 

Konzept und Realisierung:
LinusContent AG, Frankfurt am Main
www.linuscontent.com


