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Kennzahlen   für das Geschäftsjahr vom 1. januar bis 31. dezember 2013

in mio. euro 2013 2012 Δ

umsatzerlöse 193,2 156,7 23%

Gesamtleistung 251,2 177,1 42%

ebitda 142,4 101,4 40%

ebit 91,2 64,5 41%

ergebnis aus assoziierten unternehmen 8,3 7,8 6%

jahresergebnis 26,9 25,0 8%

eigenkapital 732,5 544,9 34%

eigenkapitalquote (1) 26,4% 24,3% 2,1pp

bilanzsumme 3.102,9 2.584,9 20%

(1) unter berücksichtigung der Pflichtwandeldarlehen 
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stabiler als von vielen marktbeobachtern erwartet verlief die wirtschaftliche entwicklung in deutschland im

 vergangenen jahr. trotz der unsicherheiten in der eurozone und der langsameren konjunkturellen erholung in den

usa war das  deutsche wirtschaftswachstum 2013 leicht positiv, bei der zahl der erwerbstätigen wurde bis ende

2013 sogar ein neuer höchststand erreicht. maßgeblich hat der niedrige leitzins der ezb für lebhaftere aktivitäten

an den immobilien-transaktionsmärkten gesorgt. in diesem umfeld  haben wir das ertrags- und finanzfundament

der unternehmensgruppe verbessert und die für 2013 anvisierten Geschäftsziele realisiert. die wichtigsten ergeb-

nisse und fortschritte im operativen Geschäft waren:

n im Geschäftsfeld Projektentwicklung erreichten wir im vergangenen jahr erneut große fortschritte in der

 vermarktung und in der umsetzung. bereits fünf der sechs teilprojekte unseres größten Projekts, der Quartiers-

entwicklung „maintor“ im frankfurter bankenviertel, sind erfolgreich vermarktet und das baugeschehen bewegt

sich mit  dynamischen schritten voran. das erfolgreich veräußerte teilprojekt „opera offices Klassik“ wurde im

sommer 2013 planmäßig an den erwerber übergeben.  

n mit rund 960 mio. euro haben wir ein sehr hohes finanzierungsvolumen realisiert und damit eine deutlich

 ver besserte laufzeitstruktur unserer finanzierungen erreicht.

n im fondsgeschäft stieg das investmentvolumen um rund 120 mio. auf aktuell 525 mio. euro; es ist weiter auf

einem profitablen wachstumskurs mit deutlich steigenden ergebnisbeiträgen. 

n die börsennotierte dic asset aG, an der wir als anker-aktionär maßgeblich beteiligt sind, konnte die entschei-

dende operative Kennziffer erneut verbessern, sie steigerte den ffo um eine mio. euro auf 45,9 mio. euro. 

n mit der übernahme eines joint venture-Portfolios mit einem marktwert von 481 mio. euro konnte die dic asset

aG die Portfolio- und unternehmensstrukturen stärken und vereinfachen. 

2013 war für unsere unternehmensgruppe ein jahr, in dem wir in unseren relevanten märkten erneut an Gewicht

und sichtbarkeit zugelegt haben. die vereinfachten Portfolio- und unternehmensstrukturen eröffnen uns für die

kommenden jahre interessantes Potenzial für weitere optimierungen und anhaltend hohe erträge. wir sehen gute

vorwort

Sehr geehrte Aktionäre und Geschäftspartner, 
liebe Mitarbeiter und Freunde unseres Unternehmens,
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chancen, mit der profilierten aufstellung der deutschen immobilien chancen-Gruppe, der uns zur verfügung

 stehenden umfangreichen expertise und einem umsetzungsstarken team mit gutem timing am markt zu agieren.

2014 richten wir unser augenmerk weiter auf die Profilierung der deutschen immobilien chancen-Gruppe als eine

stabile, verlässliche Größe im deutschen Gewerbeimmobilienmarkt. die sichtbaren erfolge bei der umsetzung

 unserer vorhaben – wie die vermarktung der maintor-Projektentwicklung, der ausbau des fondsgeschäfts in der

dic asset aG und die in 2013 erfolgreich durchgeführten umfassenden refinanzierungsmaßnahmen – geben

 unseren weiteren vorhaben rückenwind. 

unser dank gilt unseren mitarbeiterinnen und mitarbeitern, die mit hohem engagement zur positiven bilanz des

abgelaufenen jahres beigetragen haben. wir danken zugleich unseren Geschäftspartnern und aktionären für ihr

vertrauen und die unterstützung bei der umsetzung unserer gemeinsamen ziele. ihre unterstützung ist ein wert-

voller beitrag zur beständigen erfolgreichen weiterentwicklung der deutschen immobilien chancen-Gruppe.

                                          Prof. dr. Gerhard schmidt                                               ulrich höller
                                                      – vorsitzender des aufsichtsrats –                                               – vorsitzender des vorstands –
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Die Deutsche Immobilien Chancen-Gruppe in Kürze

n die deutsche immobilien chancen aG & co. KGaa (deut-
sche immobilien chancen) ist eine immobilien-investment-
gesellschaft mit klarem investmentfokus auf den deutschen
Gewerbeimmobilienmarkt. sie investiert in immobilienport-
folios und einzelobjekte und erzielt im wesentlichen erträge
aus beteiligungen.

n die unternehmen der Gruppe erwirtschaften mit ihren
 bestandsimmobilien laufende langfristig gesicherte mietein-
nahmen ergänzt um attraktive beteiligungserträge aus indi-
rekten investments.

n die unternehmensgruppe agiert in mehreren Geschäftsfel-
dern: Portfoliomanagement im Bestand (über die börsen-
notierte dic asset aG) sowie Joint Venture-Investments
und Projektentwicklungen.

n als strategische managementholding steuert die deutsche
immobilien chancen alle aktivitäten und organisiert sowohl
ankaufs- als auch verkaufsprozesse sowie Projektentwick-
lungen.

n das Gesamtvolumen der betreuten immobilienanlagen
 beträgt rund 3,8 Mrd. Euro und macht die deutsche immo-
bilien chancen-Gruppe zu einer der führenden deutschen
Gewerbeimmobiliengesellschaften. der gesamte immobi-
lienbestand erwirtschaftet annualisierte Mieteinnahmen
von rund 200 Mio. Euro.

n insgesamt beschäftigt die Gruppe rund 210 mitarbeiter. das
interne immobilienmanagement ist mit sechs niederlassun-
gen im gesamten deutschen immobilienmarkt präsent. 

laGebericht

orGanisation und GeschäftstätiGKeit
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unternehmensstruKtur 

die deutsche immobilien chancen ist auf Gewerbeimmobilien
im deutschen markt spezialisiert. sie investiert diversifiziert und
überwiegend indirekt in immobilienunternehmen, objektport-
folios sowie einzelne immobilienobjekte und betreibt mehrere
Geschäftsfelder: Portfoliomanagement im bestand (über die bör-
sennotierte dic asset aG) sowie joint venture-investments und
Projektentwicklungen. als Konzernholding organisiert die deut-
sche immobilien chancen wertsteigerungsaktivitäten über das
konzerneigene spezialisierte Portfolio- und assetmanagement.
Projektentwicklungen werden mit dem experten-Know-how
des eigenen Geschäftsfelds realisiert. die unternehmen der
Gruppe erwirtschaften mit ihren bestandsimmobilien laufende
langfristig gesicherte mieteinnahmen. die immobilien werden
nach spezifischen objektzielen durch ein eigenes immobilien-
management betreut und optimiert, durch entwicklungen
sowie redevelopments im wert gesteigert und bei sich erge-
benden günstigen marktbedingungen nach vollzogener wert-
schöpfung verkauft.

orGanisationsstruKtur

Internes Immobilienmanagement mit sechs Niederlassungen

Portfoliomanagement im Bestand
DIC Asset AG

ProjektentwicklungJoint Venture-
Investments

Deutsche Immobilien Chancen AG & Co. KGaA

Portfoliomanagement im Bestand

n commercial Portfolio: cashfloworientierte direkte
immobilieninvestments 

n co-investments: indirekte immobilien -
investments sowie beteiligungserträge und
 managementgebühren aus fondsinvestments 

n betreuung der bestandsimmobilien mit 
eigenem immobilienmanagement

Projektentwicklung

n hohes chancen-risiko-Profil

n aufwertungspotenzial bei Projektentwicklungen
und refurbishments von bestandsimmobilien

n verkauf nach erfolgter wertschöpfung

Joint Venture-Investments

n minderheitsbeteiligungen in immobilien mit
 höherem chancen-risiko-Profil

n investments mit Potenzial für wertsteigerung
und neupositionierung

Internes Immobilienmanagement

n sechs niederlassungen mit rund 120 erfahrenen
immobilienprofis im gesamten deutschen
 Gewerbeimmobilienmarkt präsent

n hohe vermietungsleistungen, stabile vermie-
tungsquote von über 89%
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Strategische Zielerreichung 2013 
wir haben die deutsche immobilien chancen-Gruppe im abge-
laufenen Geschäftsjahr erneut gegenüber dem vorjahr entschei-
dend optimiert und die ziele, die wir uns zu jahresbeginn ge-
setzt haben, erreicht. mit der zum jahresende erfolgten
integration eines joint venture-Portfolios mit einem marktwert
von 481 mio. euro aus den joint venture-investments an die für
das Portfoliomanagement im bestand verantwortliche dic asset
aG haben wir die unternehmensstrukturen deutlich vereinfacht
und zugleich das Profil der dic asset als direktinvestor deutlich
gestärkt. unser betreutes immobilienportfolio weist auch zum
jahresende 2013 eine stabile leerstandsquote von rund 11% auf.
zudem haben wir das positive marktumfeld für sehr erfolgreiche
verkäufe im Gesamtvolumen von knapp 100 mio. euro genutzt
und erzielten hierbei durchschnittlich verkaufspreise von rund
6% oberhalb der zuletzt festgestellten marktwerte. ebenso konn-
ten wir mit langfristigen neu- und anschlussfinanzierungen von
rund 960 mio. euro unser finanzierungsprofil signifikant verbes-
sern. im fondsgeschäft konnten wir in 2013 insgesamt ein
 akquisitionsvolumen von 119 mio. euro realisieren. die Projekt-
entwicklung „maintor“ hat entscheidende fortschritte in der
 vermarktung und der realisierung des ertragspotenzials erreicht.
fünf von sechs teilprojekten sind nun bereits erfolgreich verkauft
und im bau.

GesamtaussaGe zum Geschäftsverlauf und zur laGe der Gesellschaft 

die moderat positiven wirtschaftlichen rahmenbedingungen
in 2013 sorgten für ein stabiles fundament für unsere Geschäfts-
aktivitäten. die vermietungsmärkte in den großen bürostand -
orten zeigten in den vergangenen zwei jahren ein hohes
 niveau. am jahresende 2013 lag der flächenumsatz leicht un-
terhalb des vorjahresergebnisses, hauptsächlich aufgrund der
schwäche des finanzsektors und der konjunkturbedingten
 zurückhaltung von Großnutzern. in diesem umfeld konnten wir
erneut ein hohes vermietungsvolumen von rund 176.000 m2 er-
reichen. angeschoben von der anhaltenden niedrigzinspolitik
und der nach wie vor starken nachfrage nach stabilen invest-
ments aus dem in- und ausland konnte der Gewerbeimmobi-
liensektor in deutschland erneut von einem hohen transakti-
onsvolumen profitieren. mit einem zuwachs von über 20%
gegenüber dem vorjahr zählt das jahr 2013 zum transaktions-
stärksten Gewerbeimmobilienjahr seit dem boomjahr 2007. wir
konnten dabei unsere transaktionsziele für 2013 vollständig er-
reichen.

insgesamt blicken wir auf ein zufriedenstellendes jahr 2013 zu-
rück. wir haben den überschuss der deutsche immobilien chan-
cen um 1,9 mio. euro auf 26,9 mio. euro gesteigert.

arbeitslosenquote
durchschnittliche Quote im jahr

sozialversicherungspflichtig
beschäftigte in mio. 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

26,2

28,9

26,9

28,4

11,7%

6,8%

29,6

6,9%

9,0%

7,1%

Quellen: bundesagentur für arbeit, statistisches bundesamt

entwicKlunG am deutschen arbeitsmarKt

8,1%

27,4
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Geschäfts- und 
rahmenbedinGunGen

Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

___Deutsche Binnenkonjunktur erneut robust
2013 ist die deutsche wirtschaft insgesamt moderat gewachsen.
mit einem Plus von 0,4% beim bruttoinlandsprodukt (biP) fiel der
zuwachs verhaltener aus als im vorjahr (2012: 0,7%). in der
 eurozone erwies sich deutschland allerdings erneut als robus-
teste und stärkste volkswirtschaft. wichtigster motor war die un-
gebrochen starke binnenkonjunktur, vor allem der Konsum, mit
einem preisbereinigten wachstum von 0,9% seitens der privaten
haushalte und von 1,1% bei den staatsausgaben. dagegen gin-
gen die investitionen von unternehmen und staat zurück:
 zusammen wurden 2,2% weniger in maschinen und Geräte in-
vestiert, während die bauinvestitionen einen leichten rückgang
von 0,3% verzeichneten.

erwerbstätigkeit und sozialversicherungspflichtige beschäfti-
gung stiegen 2013 weiter um 0,6%, auch wenn der beschäfti-
gungsaufbau gebremster erfolgte als 2012 (1,1%). mit fast
42 mio. erwerbstätigen wurde zum jahresende 2013 das siebte
jahr in folge ein neuer historischer höchststand erreicht. laut
bericht der bundesagentur für arbeit belief sich die jahresdurch-
schnittliche arbeitslosenquote, auf basis aller zivilen erwerbsper-
sonen, 2013 stabil auf 6,9% (2012: 6,8%). zum jahresende lag die
Quote in der monatsbetrachtung mit 6,7% exakt auf dem niveau
von dezember 2012.

___Niedrigzinsumfeld treibt Investoren um
zur stabilisierung der wirtschaft in den europäischen Krisenlän-
dern hielt die europäische zentralbank an ihrer Politik des billi-
gen Geldes fest und senkte den leitzins im mai auf 0,5% und im
november auf 0,25%. das niedrigzinsumfeld erhöhte den druck
auf die Kapitalmarktakteure, anlagen umzuschichten. ange-
sichts der unklarheit über den Konsolidierungskurs bei den
staatsfinanzen der europäischen Krisenländer und notwendige
strukturreformen blieb die sensibilität für damit verbundene
 abwärtsrisiken hoch. die risikoscheu und „flüchtigkeit des
 Kapitals“, mit der auch nur vermutete veränderungen im finanz-
und  realwirtschaftlichen umfeld antizipiert werden, kommt län-
dern und assetklassen mit starken fundamentaldaten zugute.

Branchenentwicklung

___Starker Zulauf am Gewerbeimmobilien-Investmentmarkt
von der anhaltenden niedrigzinspolitik und der suche nach
 stabilen investments konnte der immobiliensektor in deutsch-
land profitieren. das transaktionsvolumen auf dem deutschen
Gewerbeimmobilienmarkt legte im vergleich zum vorjahr mit
30,7 mrd. euro (2012: 25,3 mrd. euro) deutlich zu. mit einer stei-
gerung um 21% gegenüber dem vorjahr erwies sich 2013 als
das transaktionsstärkste Gewerbeimmobilienjahr seit dem
boomjahr 2007.

rund 60% des Gesamtvolumens (19,5 mrd. euro) flossen in die
sieben bürometropolen (berlin, düsseldorf, frankfurt, hamburg,
Köln, münchen, stuttgart), deren anteil damit auf gleichem
 niveau wie im vorjahr blieb. die mehrheit der transaktionen rich-
tete sich auf büroimmobilien (46%), gefolgt von einzelhandels-
immobilien (26%). in den regionalen zentren waren vor allem
einzelhandelsimmobilien gefragt.

biP-wachstum in euroPa

Frankreich

Deutschland

Ø Eurozone

2013 in % Prognose 2014 in %

Italien

+0,4

-1,0

+0,7

Spanien

-1,5

+0,5

+1,7

UK

+1,0

+2,2

-0,3

+1,1

+0,3

+0,9

Quelle: eurostat
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vermietunGsvolumen in den sieben
deutschen immobilienhochburGen
in mio. m2

2004 2006 2008 2010 2012 2013

1

2

3

4 

Ø 2003-2013: 2,8

Quelle: jones lang lasalle

2,9 (-3,5%)
als stärkste Käufergruppe mit einem investitionsvolumen von
10,5 mrd. euro und damit einem guten drittel des Gesamtvolu-
mens traten fondsmanager und spezialfonds in erscheinung.
ebenso standen versicherungen und Pensionskassen auf der
seite der liquiditätsstarken Käufer.

infolge der hohen nachfrage nach lang vermieteten objekten
in bester lage blieben die anfangsrenditen bei büroimmobilien
im core-segment unter druck und zeigen nach wie vor einen
leichten trend zu höheren Preisen. mittlerweile wird für jeden
der top-7-standorte eine netto-anfangsrendite von unter 5%
notiert. über alle städte zusammengenommen sank die spit-
zenrendite im bürosegment auf durchschnittlich etwa 4,7%.

In Summe stabiler Vermietungsmarkt
die vermietungsmärkte in den großen bürostandorten haben
sich in den vergangenen zwei jahren auf hohem niveau konso-
lidiert. der flächenumsatz war, nicht zuletzt aufgrund der
schwäche des finanzsektors und der konjunkturbedingten zu-
rückhaltung der Großnutzer, jeweils leicht rückläufig und sum-
mierte sich 2013 auf rund 2,9 mio. m2 (-3,5% gegenüber 2012).



Lagebericht

9

transaKtionsvolumen mit deutschen Gewerbeimmobilien in mrd. euro

regional betrachtet ergeben sich allerdings deutliche unter-
schiede. Gegenüber dem vorjahr verzeichnete stuttgart ein Plus
von fast 35%, düsseldorf und Köln erhöhten den umsatz um
19% bzw. 18%. während in hamburg das umsatzniveau nahezu
gleich blieb (+1%), sanken die umsätze in den restlichen drei
hochburgen frankfurt, berlin und münchen zwischen -14% und  
-17% gegenüber dem vorjahr.

Flächenverknappung nach gebremster Entwicklungsaktivität
da sich zwischen 2009 und 2013 die fertigstellungsvolumina in
folge der sehr restriktiven Projektfinanzierung in etwa halbier-
ten, sanken die leerstände trotz der zurückgehenden vermie-
tungsumsätze bis in die zweite jahreshälfte 2013 deutlich. die
durchschnittliche leerstandsquote in den sieben immobilien-
hochburgen sank im laufe des jahres von 8,8% auf 8,3%, den
niedrigsten stand seit 2002, die nettoabsorption betrug in
 diesen metropolen zusammen rund 800.000 m² (2012: rund
1.000.000 m²).

mit der verknappung an hochwertigen flächen in attraktiven
lagen stiegen die spitzenmieten auf ein 10-jahres-hoch. 2013

zogen die spitzenmieten in düsseldorf, frankfurt und münchen
weiter um rund 2% an, der anstieg der durchschnittsmieten
über alle städte betrug knapp 1,5%.

nachdem die branche 2012 mit rund 840.000 m² das niedrigste
fertigstellungsvolumen der vorangegangenen fünf jahre
 erlebte, drehte sich der trend in den letzten monaten des
 berichtsjahrs: 2013 wurde schließlich in summe mit rund
890.000 m² ein wachstum um 8% gegenüber dem vorjahr
 erreicht. mit 204.000 m² (einem zuwachs von 140% gegenüber
2012) war frankfurt der spitzenreiter bei den neubau- und
 revitalisierungsvolumina. die neuen flächen waren bereits wäh-
rend der erstellung zu zwei dritteln vorvermietet oder von den
bauherren für die eigene nutzung reserviert, sodass nur ein
 geringerer teil frei an den markt gelangte. für 2014 wird in den
großen bürostandorten ein fertigstellungsvolumen von etwa
1,2 mio. m² erwartet, dies entspricht einer steigerung von 32%
gegenüber 2013. fast ein viertel davon entfällt auf frankfurt.
diese sind ebenfalls bereits mit einer hohen vorvermietungs-
quote belegt.

10,3

19,7 18,0

23,5

20132008

54,7

2007

49,5

2006

20,6

2005

4,6

2004 2009 2010 2011

25,3

2012

30,7

Quelle: jones lang lasalle
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 faktoren wie der vermietungsgrad, die höhe der mieteinnah-
men, die länge der mietverträge sowie alter und Qualität der
immobilie ein. hinzu kommen externe faktoren wie entwick-
lung des lokalen umfelds und des allgemeinen markts sowie des
finanziellen umfelds. 

Vermietungsleistung: starke Mieterbindung 
mit einem vermietungsvolumen von rund 176.000 m2 erreichten
wir wie geplant eine weitere reduktion des leerstands. dabei
liegt die vermietungsleistung nach Quadratmetern um 12%
unter den anfang des jahres formulierten erwartungen, maß-
geblich aufgrund der allgemeinen zurückhaltung und verlän-
gerten entscheidungsprozesse von Großmietern. die anzahl der
abgeschlossenen mietverträge entspricht mit rund 310 ab-
schlüssen dem niveau des vorjahres (rund 320), wobei die ab-
schlüsse über kleine und mittlere flächengrößen zunahmen. das
positive Konsumklima wurde für eine wachsende zahl von ver-
mietungen im einzelhandelsbereich genutzt. aus neuvermie-
tungen resultierten rund 69.000 m2 (2012: 114.000 m2). mit rund
107.000 m2 (2012: 124.000 m2) kam erneut ein hohes niveau von
anschlussvermietungen zustande.

stand 31.12.2013

Öffentlicher sektor 22%

einzelhandel 18%

9%

handel 21%

______
telko/it 12%

Kleinere/mittlere 
unternehmen 
und sonstige

banken, 
versicherungen

industrie

weitere 
gewerbliche 

nutzung

7%

8%

nutzungsarten
basis: mieteinnahmen p.a.

mieterstruktur
basis: mieteinnahmen p.a.

72% büroobjekte

wohnen 1%

30%

stand 31.12.2013

Geschäftsverlauf

Betreute Immobilienanlagen von 3,8 Mrd. Euro
unser Portfolio umfasst 253 objekte mit einer Gesamtmietfläche
von rund 1,9 mio. m². der Gesamtwert der betreuten immobi-
lienanlagen beläuft sich auf 3,8 mrd. euro zum jahresende 2013.
im fondsgeschäft haben wir 2013 sechs immobilien mit einem
akquisitionsvolumen von 119 mio. euro zugekauft. innerhalb der
deutschen immobilien chancen-Gruppe haben wir durch die
integration eines joint venture-Portfolios mit 54 immobilien und
einem marktwert von 481 mio. euro zum jahresende 2013 un-
sere unternehmensstrukturen vereinfacht und das Profil des
 börsennotierten unternehmens als direkter bestandshalter
 weiter gestärkt. 14 immobilien konnten mit einem volumen von
99 mio. euro verkauft werden. für alle unsere immobilien wird
zum ende jeden jahres durch externe Gutachter der jeweilige
marktwert ermittelt. in diese werte fließen objektbezogene
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Integration Joint Venture-Portfolio
mit der integration eines joint venture-Portfolios anfang 2013,
an dem die deutsche immobilien chancen-Gruppe bereits seit
2007 mittelbar und unmittelbar mit 50% beteiligt ist und das
asset- und Propertymanagement verantwortet, haben wir einen
konsequenten schritt zur vereinfachung unserer Portfoliostruk-
turen vollzogen und zugleich das Profil der deutsche immobi-
lien chancen-Gruppe als bestandshalter gestärkt. dieses wurde
im wege einer Kapitalerhöhung gegen sacheinlage durch die
dic asset aG mehrheitlich im november 2013 erworben.

die integration des joint venture-Portfolios hat die diversifika-
tion im commercial Portfolio und insbesondere das Gewicht des
Portfolios in norddeutschland gestärkt. der anteil nach mietflä-
chen in west- und ostdeutschland blieb im wesentlichen un-
verändert. insgesamt hat die integration des joint venture-Port-
folios einen ausgleichenden effekt auf die regionale verteilung
des commercial Portfolios.

das Portfolio besteht aus 54 objekten in ganz deutschland mit
einem Portfoliomarktwert von 481 mio. euro zum jahresende
2013, mit schwerpunkten (56% des Portfolio-marktwerts) in den

führenden deutschen bürostandorten und einer breit diversifi-
zierten, stabilen mieterbasis. das Portfolio erwirtschaftet jährli-
che mieteinnahmen von rund 28 mio. euro. mit rund 37%
kommt ein überdurchschnittlich hoher anteil an den mietein-
nahmen aus dem öffentlichen sektor.

die integration trägt wesentlich zu einer vereinfachung der Port-
folio- und unternehmensstrukturen bei, steigert die jährlichen
mieteinnahmen und war, dank der bereits gut bekannten ob-
jekte, mit minimalem transaktionsrisiko verbunden. 

betreute immobilienanlaGen 

2013 2012

nutzfläche in mio. m2 1,9 1,9
betreute investments in mrd. euro 3,8 3,8
anzahl objekte 253 271
vermietungsquote 89% 89%
annualisierte mieteinnahmen
in mio. euro 202 205
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unsere mitarbeiter 

die deutsche immobilien chancen-Gruppe beschäftigte 2013
durchschnittlich 206 mitarbeiter (2012: 187), zum jahresende
waren es 210 (2012: 190). der Großteil unserer beschäftigten ist
in den bereichen Portfolio-, asset- und Propertymanagement,
Projektentwicklung, accounting sowie controlling am hauptsitz
und in bundesweit sechs niederlassungen an den standorten
frankfurt, berlin, hamburg, düsseldorf, mannheim und münchen
tätig. durch unsere breit gefasste aufgaben- und mitarbeiter-
struktur decken wir einen Großteil der wertschöpfungskette in
der immobilienwirtschaft ab, was uns vielfach vorteile in der
 effizienten betreuung und weiterentwicklung unserer verschie-
denen Geschäftsbereiche verschafft.

die Kenntnisse, erfahrungen, die leistungsfähigkeit und das
 engagement unserer mitarbeiter sind die basis unseres unter-
nehmenserfolgs. wir erreichen unsere ambitionierten ziele nur,
wenn wir qualifizierte und motivierte mitarbeiter haben, die
 unsere Gesellschaft erfolgreich und überzeugt nach außen ver-
treten. wir schätzen und fördern daher unternehmerisches den-
ken und handeln, eigenverantwortung, flexibilität und fach-
kenntnisse.

Systematische Personalentwicklung
wichtig für die langfristige unternehmensentwicklung ist die
systematische Personalentwicklung. sie zielt auf die förderung
und Qualifizierung sowie die langfristige bindung zufriedener
mitarbeiter. unsere zentrale Personalabteilung sorgt dafür, dass
talente entdeckt, gefördert und unternehmensweit ideal einge-
setzt werden. wir unterstützen daher unsere mitarbeiter bei
ihren persönlichen fort- und weiterentwicklungszielen und in-
vestieren in die verbreiterung von Kenntnissen sowie Kompe-
tenzen. so bieten wir themenspezifische schulungen zur förde-
rung der weiteren organisationsentwicklung sowie allgemeine
fortbildungen unter anderem im bereich sprachen oder Präsen-
tationsfähigkeiten an. 

die Personalentwicklung ist auch bestandteil der aufgaben un-
serer führungskräfte. wir unterstützen unsere führungskräfte
dabei und geben ihnen instrumente an die hand, zum beispiel
durch regelmäßige schulungen. darüber hinaus führen wir
 regelmäßige führungskräftetagungen mit dem vorstand und

der ersten führungsebene durch. dabei werden neben dem in-
ternen wissensaustausch auch andere branchen- und immobi-
lienspezifische themen durch spezialistenvorträge vertieft.

Attraktiver Arbeitgeber
leistungsfähige mitarbeiter für unser unternehmen zu begeis-
tern ist ebenfalls eine der wichtigsten aufgaben unseres Perso-
nalmanagements. um für talentierte und qualifizierte Kandida-
ten attraktiv zu sein, investieren wir in die Positionierung der
deutschen immobilien chancen-Gruppe als exzellenten arbeit-
geber und in die wahrnehmung unserer vorteile. so können wir
– anders als viele Großkonzerne – flache hierarchien, frühzeitige
übernahme von verantwortung und reichhaltige entschei-
dungskompetenzen bieten. um dies bekannt zu machen, inten-
sivieren wir unter anderem die Kooperationen mit ausgesuchten
lehrinstituten mit immobilienschwerpunkt. dort halten bei-
spielsweise unsere führungskräfte vorträge und pflegen engen
Kontakt zu lehrstühlen. 2013 haben wir individuelle einzel -
fortbildungen insbesondere zum ausbau der fachkenntnisse in
der immobilienwirtschaft intensiv gefördert. die einführung
einer unternehmensspezifischen immobiliensoftware wurde
von einer flächendeckenden mitarbeiterschulung begleitet.
zudem haben wir erneut an dem immobilien-Karriereforum des
veranstalters immobilien zeitung in frankfurt im juni 2013 teil-
genommen.

Ausbildung junger Mitarbeiter, Förderung von Studenten
wir investieren in die ausbildung junger menschen und sehen
dies als einen wichtigen gesellschaftspolitischen beitrag. 2013
haben wir in unseren niederlassungen zwei studenten nach
dem dualen system an der berufsakademie in der fachrichtung
immobilienwirtschaft ausgebildet. des weiteren erhalten schü-
ler durch schülerpraktika (über 14 tage) und studenten über
studienpraktika für einen zeitraum von zwei bis sechs monaten
einblick in verschiedene bereiche unseres unternehmens und
werden dabei auch mit aufgaben des tagesgeschäfts betraut.
hochschulabsolventen bieten wir nach dem studium die
 möglichkeit eines 12- bzw. 18-monatigen traineeprogramms,
das derzeit von einem mitarbeiter genutzt wird. zudem unter-
stützen wir studenten bei bachelor- und masterarbeiten. all
diese Programme sehen wir als wichtige bausteine, um auch zu-
künftig qualifizierte nachwuchskräfte für unser unternehmen
zu gewinnen.
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GESCHÄFTSFELD PORTFOLIOMANAGEMENT IM BESTAND

n commercial Portfolio mit cashfloworientierten direkten im-
mobilieninvestments mit fokus auf bestandshaltung

n fondsgeschäft mit wachsenden beteiligungs- und manage-
menterträgen

im Geschäftsfeld Portfoliomanagement im bestand managen
wir in unserem commercial Portfolio bestandsimmobilien über
die börsennotierte dic asset aG. hier stehen cashflow orientierte
investitionen in langfristig vermietete immobilien sowie objekte
mit kurz- bis mittelfristigem optimierungspotenzial deutlich im
vordergrund. im fondsgeschäft ist die dic asset aG initiator von
 Gewerbeimmobilienfonds, an denen sie auch als co-investor
signifikant beteiligt ist und ihre immobilien- und investment -
expertise als dienstleister einbringt. 

Internes Immobilienmanagement 
wir sorgen mit einem eigenen leistungsfähigen immobilienma-
nagement für stabile cashflows, den werterhalt der immobilien
und die realisierung von optimierungspotenzialen. unsere mie-
ter und objekte werden über sechs niederlassungen an den
Portfolioschwerpunkten in deutschland betreut. wir streben
neben raschen vermietungserfolgen eine hohe mieterbindung
an. die Potenziale unserer immobilien und beteiligungen heben
wir durch langfristige vermietungen, aufwertungen oder revi-
talisierungen. hierdurch sichern und steigern wir unsere
cashflows und die Profitabilität unseres Portfolios. durch die vor-
ort-Präsenz und intensiven aktivitäten erzielen wir jahr für jahr
eine hohe vermietungsleistung und optimieren unseren Portfo-
liobestand kontinuierlich unter anderem durch leerstandsabbau
und bestandsmodernisierungen. in den letzten drei jahren ist
der leerstand des betreuten Portfolios um rund 3,5 Prozent-
punkte gesunken. die vermietungsquote per ende 2013 liegt
mit rund 89% (2012: 89%) auf einem stabilen hohen niveau. 

Fondsgeschäft als profitables Ergänzungsgeschäft
über die dic asset aG konzipiert die deutsche immobilien
chancen-Gruppe anlagestrukturen und fonds für institutionelle
investoren (vor allem stiftungen, Pensionsfonds, versicherungen
und private vermögensverwaltungen). das fondsgeschäft stellt

ein profitables ergänzungsgeschäft dar, mit dem wir den fokus
auf investments in erstklassigen immobilien in sehr guten lagen
(core-segment) setzen und unser investitionsspektrum erfolg-
reich erweitern. über die signifikante beteiligung der dic asset
aG mit bis zu 20% als co-investor bringt die deutsche immobi-
lien chancen-Gruppe ihre immobilien- und investmentexpertise
als dienstleister ein. zusätzlich zu den beteiligungserträgen wer-
den regelmäßige einnahmen für asset- und Propertymanage-
ment sowie management fees bei akquisitionen und verkäufen
für die fonds generiert. 

der einzelhandels-fonds „dic highstreet balance“, dessen um-
setzung wir anfang 2013 gestartet haben, investiert in erstklas-
sige Geschäftshäuser in 1a-innenstadtlagen und fußgänger -
zonen von kaufkräftigen ober- und mittelzentren deutschlands.
dieser zweite fonds erweitert unser fondsgeschäft, das wir 2010
mit dem fonds „dic office balance i“ gestartet haben, der in
core-büroimmobilien in metropolen investiert. unser fonds -
geschäft befindet sich mit den erstklassigen objekt-akquisitio-
nen in 2013 kräftig und planmäßig auf wachstumskurs. das
 investmentvolumen in den fonds stieg durch die ankäufe von
objekten in Passau, flensburg, halle, trier, heidelberg und Ko-
blenz um rund 119 mio. euro auf insgesamt rund 525 mio. euro.
damit sind bereits rund 75% des zielvolumens für die beiden
fonds von etwa 700 mio. euro realisiert. die aus dem fondsge-
schäft resultierenden ergebnisbeiträge aus ausschüttungen und
dienstleistungsbezogener vergütung für das immobilienmana-
gement wachsen kontinuierlich: 2012 lagen sie bei rund 4 mio.
euro und sind 2013 auf rund 6,5 mio. euro angestiegen. trotz
eines begrenzten angebots an passenden immobilien haben
wir 2013 ein akquisitionsvolumen von weiteren rund 119 mio.
euro mit insgesamt sechs objekten für die beiden aktuellen
fonds umgesetzt. davon konnten eine büroimmobilie für knapp
32 mio. euro für den büro-fonds „dic office balance i“ und fünf
objekte für 87 mio. euro für den einzelhandels-fonds „dic
highstreet balance“ erworben werden. die angekauften immo-
bilien zeichnen sich durch hohe einnahmen, langjährige miet-
verträge und erstklassige mieter aus. 



Lagebericht

14

GESCHÄFTSFELD JOINT VENTURE-INVESTMENTS 

n chancenorientierte beteiligungen und spezialisiertes asset-
management

n Potenzial für wertsteigerung und neupositionierung

bei den joint venture-investments konzentrieren wir uns auf
 immobilien mit einem ausgeprägten aufwertungspotenzial.
 investitionen werden meist gemeinsam mit co-investoren er-
worben. wir optimieren die immobilien in betreuung und ver-
mietung, führen vor allem bestandsentwicklungen durch und
positionieren objekte in höherwertigen Qualitätsklassen neu am
markt. über das spezialisierte assetmanagement organisieren
wir die mittel- bis langfristige realisierung des wertsteigerungs-
potenzials. unser assetmanagement legt dabei die strategien
auf objekt- und Portfolioebene fest, kontrolliert die wertsteige-
rungsmaßnahmen und realisiert Gewinne durch verkäufe.

unser bestand an joint venture-immobilien konzentriert sich vor
allem auf süd- und westdeutschland. der marktwert des betreu-
ten immobilienvermögens im Geschäftsfeld joint venture-in-
vestments belief sich nach der integration des „unite“-Portfolios
auf 274,0 mio. euro per 31.12.2013 (2012: 839,2 mio. euro). die
joint venture-investments trugen 2013 mit einem ergebnis von
8,3 mio. euro zu unserem erfolg bei (2012: 7,8 mio. euro).

GESCHÄFTSFELD PROJEKTENTWICKLUNG

n Projektentwicklungen mit Positionierung im höherwertigen
marktsegment

n verkauf nach erfolgter wertschöpfung

n maintor mit erfolgreichen fortschritten in vermarktung und
bau

unser ziel bei Projektentwicklungen ist der verkauf nach erfolg-
ter wertschöpfung. wir minimieren bau- und finanzierungsrisi-
ken, indem wir grundsätzlich eine ausreichende vorvermarktung
zur voraussetzung für die realisierung von Projekten machen
und nur dort mit Projektentwicklungen aktiv sind, wo wir mit
niederlassungen in der region vertreten sind. 

aktuell treiben wir die entwicklungen „maintor“ in frankfurt und
„opera offices“ in hamburg mit einem Projektvolumen von ins-
gesamt rund 785 mio. euro voran. in beiden Projektentwicklun-
gen sind im Geschäftsjahr 2013 große schritte in richtung der
realisierung der geplanten erlöse gelungen. für trio offenbach,
eine weitere entwicklung im bestandsportfolio, wurde zu beginn
des jahres 2013 ein neuer bauabschnitt fertiggestellt.

TRIO Offenbach: neuer Bauabschnitt abgeschlossen
beim trio offenbach wurden im februar 2013 die bauarbeiten
abgeschlossen und der unmittelbar an die revitalisierung an-
grenzende neubauabschnitt an seine nutzer übergeben. der
neubau umfasst zusätzliche flächen von rund 2.500 m² und ist
langfristig an ein unternehmen der kommunalen verwaltung
vermietet. das areal bietet darüber hinaus Potenzial für die
 weitere belebung des Quartiers und die erweiterung um neue
Gebäudeteile.

„Opera Offices Klassik“ fertiggestellt
nachdem das teilprojekt „opera offices Klassik“ 2012 im rah-
men eines forward deals verkauft wurde, haben wir die arbeiten
an diesem bauabschnitt im berichtsjahr erfolgreich abgeschlos-
sen. „opera offices Klassik“ wurde im sommer 2013 fertiggestellt
und dem Käufer übergeben. für das zweite teilprojekt, „opera
offices neo“ mit einem Projektvolumen von rund 35 mio. euro,
wurden die oberirdischen abbrucharbeiten erledigt und die vor-
bereitungen für einen raschen baustart getroffen.
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„MainTor“ als herausragende Lage im Bankenviertel etabliert
mit der entwicklung „maintor – the riverside financial district“
gestaltet die dic auf einer der attraktivsten flächen mitten in
frankfurt ein neues stadtquartier. das bankenviertel erstreckt
sich mit der realisierung des Projekts bis an den main. wir ver-
wirklichen das maintor in sechs teilprojekten, was die vermark-
tungsrisiken minimiert und ein differenziertes marketing bei der
ansprache unterschiedlicher nutzergruppen und investoren er-
möglicht. fünf der sechs teilprojekte sind bereits verkauft und
in realisierung.

Die wesentlichen Erfolge 2013:
zum jahreswechsel 2012/2013 wurden zwei große vermie-
tungserfolge erzielt: cms hasche sigle wird hauptmieter im
 bürogebäude „maintor Panorama“ und mietet über 9.000 m2 –
das sind rund 70% der mietfläche. union investment, die bereits
hauptmieter im „maintor Porta” ist, übernimmt dort weitere rund
8.000 m2 und wurde damit alleinmieter.

im dezember 2013 erwarb ein von der union investment real
estate gemanagter fonds das vollständig und langfristig ange-
mietete „maintor Porta“ für 155 mio. euro. das im bau befindliche
Gebäude wird nach einzug des mieters im sommer in das
 eigentum des Käufers übergehen.

bis zum jahresende gelang die frühzeitige und sehr erfolgreiche
vermarktung von 88% der eigentumswohnungen in den „main-
tor Palazzi“. aktuell, mit 92%, hat sich der vermarktungsstand der
vollständigen vorvermarktung weiter genähert.

alle fünf verkauften teilprojekte sind nunmehr im bau bzw. in
fertigstellung begriffen, das sind rund 60% des Gesamtprojekts
mit einem Projektvolumen von insgesamt rund 750 mio. euro.
die vermarktung des letzten und markantesten bauteils, des
zentralen büroturms „winX – the riverside tower“, ist mit beginn
des jahres 2014 gestartet.

das maintor-Quartier, im vordergrund
die „maintor Palazzi“: aktuell, mit 92%,
hat sich der vermarktungsstand der
vollständigen vorvermarktung weiter
genähert.
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der Personalaufwand lag 2013 mit 19,3 mio. euro um 1,5 mio.
euro über dem vorjahreswert, insbesondere aufgrund des auf-
baus von Kapazitäten in der Projektentwicklung und im asset-
und Propertymanagement. die mehrzahl der dic-mitarbeiter ar-
beitet im asset- und Propertymanagement, an der steuerung
der beteiligungen, in der Projektentwicklung sowie im accoun-
ting und reporting. ein teil dieser aktivitäten wird als umsatz-
wirksame dienstleistungen für beteiligungsunternehmen er-
bracht.

der negative zinssaldo hat sich im vergleich zum vorjahr um ca.
37% auf -75,8 mio. euro erhöht, was weitgehend durch die erst-
malige Konsolidierung des „unite“-Portfolios zum 1. januar 2013
begründet ist.

Beteiligungsergebnis im Plan und Steuern durch Einmal -
effekte geprägt, Jahresergebnis leicht über Vorjahr
das ergebnis aus assoziierten unternehmen liegt mit 8,3 mio.
euro im rahmen unserer Planung. durch die berücksichtigung
von steuervorteilen aus der möglichen nutzung von steuer -
lichen verlustvorträgen ergab sich per saldo ein steuerertrag
von 3,2 mio. euro. wir haben das Geschäftsjahr mit einem
 jahresüberschuss von 26,9 mio. euro abschließen können. damit
liegen wir um 1,9 mio. euro bzw. 8% wie geplant über dem
 vorjahreswert. vom jahresergebnis entfallen 23,3 mio. euro
(2012: 18,2 mio. euro) auf minderheitsaktionäre und 3,6 mio. euro
(2012: 6,9 mio. euro) auf die aktionäre der dic KGaa.

ertraGslaGe der GruPPe

in mio. euro 2013 2012

Gesamtleistung 251,2 177,1
betriebsergebnis 91,2 64,5
zinssaldo -75,8 -55,3
beteiligungsergebnis 8,3 7,8
steuern 3,2 7,9
jahresergebnis 26,9 25,0
davon minderheitsgesellschafter 23,3 18,1
davon aktionäre dic KGaa 3,6 6,9

ertraGslaGe der GruPPe

Gesamtleistung um 74,1 Mio. Euro gesteigert
die Gesamtleistung der Gruppe konnten wir gegenüber dem
vorjahr von 177,1 mio. euro um 74,1 mio. euro auf 251,2 mio.
euro steigern, was im wesentlichen auf die integration und
 erstmaligen Konsolidierung des joint venture-Portfolios („unite“)
zurückzuführen ist. dem stehen korrespondierend gestiegene
aufwendungen von 160,0 mio. euro (2012: 112,6 mio. euro) ge-
genüber, so dass insgesamt ein betriebsergebnis von 91,2 mio.
euro erwirtschaftet wurde, nach 64,5 mio. euro im vorjahr
(+41%). 

innerhalb der umsatzerlöse sind insbesondere die mieterlöse
von 147,2 mio. euro um 37,1 mio. euro bzw. 25% auf 184,3 mio.
euro gestiegen. dies ist hauptsächlich auf das erweiterte Port-
folio zurückzuführen. die übrigen erlöse von 8,9 mio. euro (2012:
9,4 mio. euro) betreffen unter anderem erhaltene vergütungen
aus dem immobilienmanagement. deren steigerung resultiert
im wesentlichen aus den immobilienmanagementerträgen aus
den spezialfonds „dic office balance i“ und „dic highstreet
 balance“. 

innerhalb der sonstigen betrieblichen erträge konnten die Ge-
winne aus immobilienverkäufen von 7,1 mio. euro auf 20,5 mio.
euro gesteigert werden. daneben ist in den sonstigen betrieb-
lichen erträgen ein forderungsverzicht mit besserungsschein
enthalten. die erhöhten bestandsveränderungen bzw.  akti vier  ten
eigenleistungen im vergleich zum vorjahr sind im wesent lichen
auf die verstärkten aktivitäten der maintor-Projektentwicklung
zurückzuführen. 

Operativer Aufwand auf planmäßigem Niveau
der materialaufwand betrifft aufwendungen für nebenkosten
sowie nicht umlagefähige Kosten der immobilienverwaltung.
der anstieg resultiert – ebenso wie der anstieg der abschrei-
bungen – aus dem erweiterten immobilienportfolio. 
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vermÖGens- und finanzlaGe 

Finanzmanagement
das primäre ziel unseres finanzmanagements ist, die zahlungs-
fähigkeit jederzeit sicherzustellen und dabei die finanzielle un-
abhängigkeit aufrecht zu erhalten. hierbei liegt unser fokus auf
langfristigen und stabilen finanzierungen, die unsere Geschäfts-
entwicklung positiv und dauerhaft unterstützen und bei strate-
gischen entscheidungen einen wichtigen freiheitsgrad erlau-
ben. alle finanzierungsverpflichtungen, einschließlich der
Kreditklauseln (financial covenants), hielten wir im gesamten
jahr und zum stichtag ein. financial covenants sind marktüblich
und legen eine einhaltung finanzieller Kennzahlen, wie beispiels-
weise die eigenkapitalquote, den zinsdeckungsgrad (interest
service coverage ratio, iscr) oder den deckungsgrad des Kapi-
taldienstes (debt service coverage ratio, dscr), fest.

Bilanzsumme signifikant erhöht
die stärkung unserer direktinvestments hatte 2013 wesentli-
chen einfluss auf die vermögens-, finanz- und ertragslage.
hierzu zählten die Konsolidierung des vormaligen joint venture-
Portfolios zum 1. januar 2013, die anleihebegebung und die bar-
kapitalerhöhung der dic asset aG, die uns die mittel für eine op-
timierte finanzierung der Portfoliostrukturen bereitstellten. die
bilanzsumme erhöhte sich gegenüber dem vorjahr signifikant
um 517,9 mio. euro (+20%) auf 3.102,9 mio. euro. unser immo-
bilienvermögen im commercial Portfolio wuchs um 22% und
unsere co-investments um 19%. die durch die erstmalige Kon-
solidierung des „unite“-Portfolios zum 1. januar 2013 zugegan-
genen Kreditverbindlichkeiten betrugen 439,3 mio. euro. aus der
erstkonsolidierung ergab sich ein Geschäfts- und firmenwert in
höhe von 88,5 mio. euro. 

der anstieg der anteile an assoziierten unternehmen ist im
 wesentlichen auf die investitionen in unsere spezialfonds von
12,6 mio. euro zurückzuführen.

in unsere Projektentwicklung maintor investierten wir 85 mio.
euro, was den wesentlichen anstieg im vorratsvermögen auf
365,0 mio. euro hervorrief. die ausleihungen sowie die forde-
rungen an verbundene unternehmen und beteiligungsunter-
nehmen reduzierten sich insgesamt um 108,2 mio. euro auf
17,4 mio. euro. dies hängt vor allem mit der erstmaligen Konso-
lidierung des „unite“-Portfolios zum 1. januar 2013 zusammen. 

Eigenkapitalquote gesteigert
das bilanzielle eigenkapital der Gruppe ist gegenüber dem vor-
jahr um ca. 187,6 mio. euro (34%) gestiegen. der anstieg resul-

tiert im wesentlichen aus der Kapitalerhöhung der dic asset aG,
was sich im zuwachs der anteile anderer Gesellschafter von
183,9 mio. euro niederschlägt. 

das den aktionären der dic KGaa zuzuordnende bilanzielle
 eigenkapital hat sich um 3,6 mio. euro auf 132,0 mio. euro erhöht.
aufgrund ihrer langfristigkeit und der wandlungspflicht be-
trachten wir Pflichtwandeldarlehen der dic KGaa in höhe von
86,2 mio. euro (2012: 84,3 mio. euro) wirtschaftlich als eigenka-
pital. das wirtschaftliche eigenkapital der dic KGaa-aktionäre
beträgt zum ende des Geschäftsjahres 218,2 mio. euro gegen-
über 212,6 mio. euro im vorjahr. die bilanzielle eigenkapitalquote
stieg auf 24% (2012: 21%), ebenso wuchs die wirtschaftliche
 eigenkapitalquote auf 26% (2012: 24%).

Umfangreiches Finanzierungsvolumen realisiert
anfang 2013 hat die dic asset aG ihre 2011 aufgelegte erste
 anleihe um 13,1 mio. euro auf das maximale emissionsvolumen
von 100 mio. euro aufgestockt. dem hohen investoreninteresse
folgend wurde im juli 2013 eine zweite unternehmensanleihe
(5 jahre laufzeit, zinssatz 5,75%, 75 mio. euro volumen) bege-
ben, wodurch unsere finanzierung auf eine noch breitere basis
gestellt wurde und wir unsere refinanzierungskosten insgesamt
weiter senken konnten. inklusive der finanzierungsaktivitäten
für unsere co-investments haben wir 2013 ein finanzierungs -
volumen von rund 960 mio. euro realisiert. neben den etwa
674 mio. euro für finanzierungen im commercial Portfolio ent-
fallen rund 52 mio. euro auf ankäufe für unsere fonds sowie
rund 231 mio. euro auf finanzierungen bei weiteren co-invest-
ments. 

für zwei größere Portfolien mit einem Gesamtfinanzierungs -
volumen von 555 mio. euro, die für 2014 zur Prolongation an-
standen, konnten die refinanzierungen im zusammenhang mit
den realisierten Kapitalmarktmaßnahmen bereits frühzeitig in
2013 umgesetzt werden. 

die bilanziellen finanzschulden einschließlich verbindlichkeiten
aus wandeldarlehen lagen per 31.12.2013 nach rückführungen,
refinanzierungen und zugang des „unite“-Portfolios zum
1.1.2013 und erhöhung des anleihenvolumens mit 2.185,7 mio.
euro um 269,4 mio. euro höher als im vorjahr. 

Finanzierung mit langfristigem Horizont
neben der immobilienfinanzierung durch Kreditinstitute sind
strategische finanzpartner eine wichtige säule der tragfähigen
finanzierungsarchitektur der deutsche immobilien chancen-
Gruppe. so umfasst unsere langfristige finanzierung auf ebene
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der dic KGaa vor allem wandeldarlehen, wandelschuldver-
schreibungen und ähnliche darlehensbeziehungen in höhe von
122,7 mio. euro (2012: 131,5 mio. euro) sowie Pflichtwandel -
darlehen in höhe von 86,2 mio. euro (2012: 84,3 mio. euro).

Cashflow stabil 
das ergebnis aus assoziierten unternehmen (8,3 mio. euro) war
im abgelaufenen Geschäftsjahr nicht zahlungswirksam. die
 beteiligungsergebnisse werden bewusst zur stärkung der lnnen-
finanzierungskraft in den beteiligungen thesauriert. der cash -
flow aus gewöhnlicher Geschäftstätigkeit beträgt 96,5 mio. euro
(2012: 92,5 mio. euro).

der mittelzufluss aus investitionstätigkeit beträgt 47,4 mio. euro
(2012: mittelabfluss -47,0 mio. euro). die investitionen in be-
standsimmobilien und Projektentwicklungen (-107,6 mio. euro)
wurden durch einzahlungen aus immobilienverkäufen (+80,6
mio. euro) und anzahlungen aus Projektentwicklungen über-
kompensiert.

der mittelabfluss aus der finanzierungstätigkeit von -141,0 mio.
euro (2012: -106,4 mio. euro) resultiert vor allem aus dem hohen
refinanzierungsvolumen.

überblicK bilanz 

in teur 2013 2012

anlagevermögen 2.539,5 2.051,8    
umlaufvermögen 499,9 493,0    
raP und latente steuern 63,5 40,1

3.102,9 2.584,9

wirtschaftliches eigenkapital* 818,7 629,2    
langfristiges fremdkapital 1.814,7 1.432,4    
Kurzfristiges fremdkapital 469,5 523,3    

3.102,9 2.584,9

eigenkapitalquote* 26,4% 24,3%
verschuldungsgrad* 73,6% 75,7% 

* Pflichtwandeldarlehen sind als wirtschaftliches eigenkapital betrachtet

nachtraGsbericht 

am 7. februar 2014 wurde der notarvertrag für den verkauf einer
immobilie aus leipzig aus dem commercial Portfolio beurkun-
det. der Kaufpreis betrug 13 mio. euro. der besitz-, nutzen- und
lastenübergang des objekts erfolgte zum ende des 1. Quartals
2014. desweiteren wurde eine immobilie in heidelberg aus dem
commercial Portfolio veräußert. der Kaufpreis betrug rund
3 mio. euro, der besitz-, nutzen- und lastenübergang erfolgte
ebenfalls zum ende des ersten Quartals 2014. zudem wurde
eine immobilie in düsseldorf aus den joint venture-investments
für über 16 mio. euro verkauft, deren übergang noch nicht er-
folgt ist. die im juli 2013 begebene anleihe wurde ende januar
2014 um weitere 25 mio. euro aufgestockt. mit einem volumen
von insgesamt 100 mio. euro wurde das maximale emissionsvo-
lumen erreicht. darüber hinaus wurden im erhellungszeitraum
zwischen bilanzstichtag und freigabe zur veröffentlichung des
Konzernabschlusses durch den vorstand am 10. april 2014 keine
wesentlichen transaktionen beschlossen, eingeleitet oder
durchgeführt.

sonstiGe anGaben

Angaben zu Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen
und Personen 
die Gesellschaft hat über ihre beziehungen zu verbundenen un-
ternehmen einen abhängigkeitsbericht aufgestellt. in diesem
bericht sind alle rechtsgeschäfte, welche die Gesellschaft oder
ihre tochterunternehmen im abgelaufenen Geschäftsjahr mit
verbundenen unternehmen oder auf veranlassung oder im
 interesse eines dieser unternehmen im vergangenen Geschäfts-
jahr vorgenommen haben, und alle anderen maßnahmen, die
die Gesellschaft auf veranlassung oder im interesse dieser
 unternehmen im vergangenen Geschäftsjahr getroffen oder
 unterlassen hat, aufgeführt. 

der bericht schließt mit folgender erklärung ab: „wir erklären
hiermit, dass nach den umständen, die uns in dem zeitpunkt
bekannt waren, in denen die rechtsgeschäfte vorgenommen
wurden, unsere Gesellschaft bei jedem rechtsgeschäft eine an-
gemessene Gegenleistung erhielt oder vergütete. maßnahmen
auf veranlassung oder im interesse des herrschenden unterneh-
mens wurden nicht getroffen oder unterlassen.“
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ProGnose-, risiKo- und 
chancenbericht

Risikomanagementsystem 
in einem dynamischen umfeld ist es eine grundlegende unter-
nehmerische aufgabe, chancen frühzeitig zu erkennen und zu
nutzen. zugleich ist das unternehmen dabei risiken ausgesetzt,
die das erreichen der kurz- und mittelfristigen ziele oder sogar
die umsetzung langfristiger strategien erschweren können. das
risiko- und chancenmanagement ist deshalb elementarer be-
standteil der unternehmensführung.

unsere risikopolitik leitet sich unmittelbar aus der vom vorstand
vorgegebenen Geschäftsstrategie ab. sie entspricht unserem
bestreben, nachhaltig zu wachsen sowie den unternehmens-
wert zu steigern und dabei auftretende risiken zu steuern, zu
verlagern und zu reduzieren.

im interesse von mietern, mitarbeitern und investoren schützt
das risikomanagementsystem vor kritischen situationen und
 sichert den langfristigen fortbestand des unternehmens. damit
sichergestellt ist, dass risiken frühzeitig erkannt werden und
ihnen angemessen begegnet wird, ist dieses system in die
 organisation eingebettet und für alle mitarbeiter verbindlich.
fester bestandteil des risikomanagements ist das interne Kon-
troll- und überwachungssystem, womit operative und finan-
zielle risiken minimiert werden, Prozesse überwacht werden
und sichergestellt wird, dass Gesetze und verordnungen ein-
schließlich der ordnungsmäßigkeit der rechnungslegung ein-
gehalten werden.

Weiterentwicklung des Risikomanagements 2013
wir optimieren das risikomanagementsystem permanent und
passen es darüber hinaus an die sich stetig weiterentwickelnden
strukturen der deutsche immobilien chancen-Gruppe an. die
wesentlichen veränderungen in der organisation und den Pro-
zessen unseres unternehmens im Geschäftsjahr waren die
 einführung eines neuen softwaresystems für das immobilien-
management sowie die enge anbindung an die systeme zur
Gesellschafts- und finanzbuchhaltung. hiermit haben wir un-
sere Prozesse effizienter gestaltet und können dank verbesserter
steuerungs- und Kontrollsysteme, methoden und werkzeuge
die risiken effizienter identifizieren, bewerten und effektiver
steuern.

Struktur des Risikomanagementsystems

n risikofrüherkennungssystem 
das früherkennungssystem der deutsche immobilien chancen-
Gruppe hat zum ziel, alle relevanten risiken und deren ursachen
zu erfassen, sie zu quantifizieren und zu kommunizieren. damit
wird sichergestellt, dass nötige Gegenmaßnahmen frühzeitig
eingeleitet werden können. die jeweiligen fachabteilungen sind
verantwortlich für die identifikation, meldung, bewertung und
Kontrolle von risiken. beispielsweise werden über das asset- und
Propertymanagement immobiliendaten auf objektebene er-
fasst, aggregiert und im zentralen controlling ergänzt, geprüft
und zusammengefasst und der unternehmensleitung berichtet. 

n risikoidentifikation
alle risiken werden zuerst identifiziert und anschließend syste-
matisiert. die risikoidentifikation ist als teil des risikocontrollings
der erste schritt des risikomanagementprozesses und bildet die
Grundlage für den angemessenen und effektiven umgang mit
risiken. risiken werden nach dem integrationskonzept im rah-
men der allgemeinen Geschäftsprozesse identifiziert. dazu set-
zen wir unter anderem instrumente wie unternehmens- und
szenarioanalysen zur analyse von strategischen risiken und de-
taillierte checklisten für routineüberprüfungen ein.

n risikoanalyse und -kommunikation 
unsere mitarbeiter sind zu einem bewussten und verantwortli-
chen umgang mit risiken und chancen im rahmen ihrer Kom-
petenzen aufgefordert. für alle relevanten risiken werden ver-
antwortlichkeiten entsprechend der hierarchie festgelegt. ein
identifiziertes risiko wird auf seine eintrittswahrscheinlichkeit
hin beurteilt und das potenzielle schadensausmaß ermittelt. im
nächsten schritt entscheiden die verantwortlichen bereichslei-
ter, falls notwendig gemeinsam mit dem vorstand, über eine an-
gemessene risikosteuerung. infolgedessen werden geeignete
reaktionsmaßnahmen entwickelt und deren erfolg regelmäßig
überwacht. längerfristige risiken werden in den strategischen
Planungsprozess integriert. 

risiken werden nach möglichen kumulativen effekten analysiert
und anschließend aggregiert. dadurch kann eine aussage zum
Gesamtrisiko für die deutsche immobilien chancen-Gruppe er-
mittelt werden. um über identifizierte risiken sowie die wich-
tigsten ereignisse im marktumfeld zu informieren, ist das risiko-
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management als bestandteil in unsere regelmäßigen Planungs-,
reporting- und steuerungsroutinen integriert. vorstand und
aufsichtsrat sowie entscheidungsgremien werden quartalsweise
und bei kritischen themen gegebenenfalls ad hoc informiert.
auf diese weise wird sichergestellt, dass vorstand und aufsichts-
rat vollständig und zeitnah über wesentliche risiken informiert
sind.

n chancenmanagement
ebenso ist die systematische identifikation und Kommunikation
von chancen integraler bestandteil des risikomanagementsys-
tems. bei chancen handelt es sich um ereignisse oder entwick-
lungen, die die Geschäftsentwicklung positiv beeinflussen kön-
nen. Grundsätzlich streben wir ein ausgewogenes verhältnis
zwischen chancen und risiken an.

n risikosteuerung und -controlling
wir entwickeln spezifische reaktionsmaßnahmen mit unter-
schiedlichen ausprägungen, um eine effektive risikosteuerung
zu ermöglichen. so verringern wir zum beispiel das risiko aus
zinsschwankungen durch entsprechende sicherungsgeschäfte.
bei den langfristigen Projektentwicklungen hilft uns ein
 systematisches und umfassendes Projektmanagement mit stan-
dardisierten Projektmeilensteinen, vorläufigen abnahmen, teil-
gewerkevergaben sowie klar festgelegten Genehmigungspro-
zessen, die Projektrisiken zu minimieren. das controlling
überwacht die operativen erfolge der risikosteuerung.

n risikomanagementdokumentation
die bestehenden richtlinien, verfahren, instrumente, risikofelder
und zuständigkeiten sind schriftlich dokumentiert und werden
laufend weiterentwickelt. eine zusammenfassende dokumen-
tation enthält die wesentlichen elemente des eingeführten re-
gelkreislaufs des risikomanagementsystems. 

Internes Kontrollsystem
das interne Kontrollsystem (iKs) und das risikomanagement -
system im hinblick auf den rechnungslegungsprozess der
 deutsche immobilien chancen-Gruppe umfassen leitlinien, ver-
fahren und maßnahmen. wesentliche ziele sind die sicherheit
und effizienz der Geschäftsabwicklung, die zuverlässigkeit und
ordnungsmäßigkeit der finanzberichterstattung, die überein-
stimmung mit Gesetzen und richtlinien sowie die einhaltung
der maßgeblichen rechtlichen bestimmungen. das interne Kon-
trollsystem besteht aus den bereichen steuerung und überwa-
chung. organisatorisch verantwortlich für die steuerung sind
die bereiche corporate finance, controlling und accounting. 

die überwachungsmaßnahmen setzen sich aus in den Prozess
integrierten elementen sowie externen unabhängigen elemen-
ten zusammen. zu den integrierten maßnahmen zählen unter
anderem manuelle Kontrollen wie das durchgängig ange-
wandte „vier-augen-Prinzip“ sowie technische Kontrollen, im
wesentlichen durch softwaregesteuerte Prüfmechanismen.
 darüber hinaus erfüllen qualifizierte mitarbeiter mit entspre-
chenden Kompetenzen (z.b. Geschäftsführer von Portfoliogesell-
schaften oder mitarbeiter der zweiten führungsebene) sowie
spezialisierte Konzernabteilungen wie controlling oder recht
prozessintegrierte überwachungs- und Kontrollfunktionen.
 externe, prozessunabhängige Prüfungsmaßnahmen für das in-
terne überwachungssystem werden vor allem durch den
 vorstand und den aufsichtsrat (hier insbesondere den Prüfungs-
ausschuss) sowie den wirtschaftsprüfer im rahmen der ab-
schlussprüfung erbracht. 

IT-Einsatz
wir steuern und überwachen unsere relevanten it-systeme auf
zentraler ebene. die in den einzelgesellschaften zur erfassung
buchhalterischer vorgänge verwendete software besteht über-
wiegend aus etablierten standardbranchenlösungen. seit an-
fang 2013 nutzen wir zudem ein modernes und direkt auf die
bedürfnisse von immobiliengesellschaften zugeschnittenes sys-
tem, das die immobilienverwaltung, die Gesellschaftsbuchhal-
tung und auch die Planungs-, steuerungs- und analysesysteme
integriert. dieses system hat einzelsysteme abgelöst. die ord-
nungsmäßigkeit der von uns verwendeten Programme und
schnittstellen wird regelmäßig untersucht und bestätigt. zu lau-
fenden verbesserungen dienen uns die ergebnisse von it-sys-
temprüfungen mit ihren konkreten handlungsempfehlungen.
damit erhöhen wir die systemsicherheit weiter und vermitteln
den zuständigen mitarbeitern weitergehendes Know-how.
unser komplettes edv-system, darunter auch die buchhaltung
und das rechnungswesen, ist gegen unbefugte zugriffe gesi-
chert. 

Sicherstellung der Ordnungsmäßigkeit und Verlässlichkeit der
Rechnungslegung
die regelungen, Kontrollaktivitäten und maßnahmen des inter-
nen Kontrollsystems stellen sicher, dass Geschäftsvorfälle in
übereinstimmung mit gesetzlichen und internen vorschriften
zeitnah und vollständig erfasst werden und vermögenswerte
und schulden sowie aufwendungen und erträge im Konzern-
abschluss zutreffend angesetzt, bewertet und ausgewiesen wer-
den. durch die buchungsunterlagen wird eine verlässliche und
nachvollziehbare informationsbasis geschaffen.
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auf Konzernebene umfasst die Kontrolle vor allem die analyse
und gegebenenfalls anpassung der einbezogenen einzelab-
schlüsse unter beachtung der von den abschlussprüfern getrof-
fenen feststellungen und empfehlungen. die Konsolidierung
sämtlicher abschlüsse erfolgt im hauptsitz in frankfurt am main.
zentral durchgeführte werthaltigkeitstests, insbesondere die
jährlichen externen marktwertuntersuchungen aller immobilien
durch unabhängige Gutachter, sichern die einheitliche und stan-
dardisierte anwendung der bewertungskriterien. ebenfalls
 erfolgt auf Gruppenebene die aggregation und aufbereitung
erforderlicher daten für angaben im lagebericht und anhang.

Einschränkende Hinweise 
auch erprobte und etablierte systeme wie das interne Kontroll-
system und das risikomanagementsystem der deutsche immo-
bilien chancen-Gruppe können fehler und zuwiderhandlungen
nicht gänzlich ausschließen, sodass eine absolute sicherheit hin-
sichtlich der richtigen, vollständigen und zeitnahen erfassung
von sachverhalten in der rechnungslegung nicht immer voll-
umfänglich gewährleistet werden kann. einmalige Geschäfts-
vorfälle außerhalb jeglicher routine oder mit hoher zeitlicher
Priorität bergen ein gewisses risikopotenzial. darüber hinaus
können aus den ermessensspielräumen, die die mitarbeiter
beim ansatz und der bewertung von vermögensgegenständen
und schulden haben, risiken entstehen. ebenso entsteht durch
den einsatz von dienstleistern bei der bearbeitung von sachver-
halten ein gewisses Kontrollrisiko. rechnungslegungsbezogene
risiken aus finanzinstrumenten sind im anhang erläutert. 

Einzelrisiken und -chancen

externes umfeld
– Gesamtwirtschaft
– immobilienbranche
– regulatorische und politische veränderungen
– recht 

finanzen
– zinsen
– finanzierung und liquidität
– bewertung
– währungen

strategie
– wachstum
– Projektentwicklungen

operatives
– an- und verkaufsplanung
– vermietung
– standort und objekt
– fondsgeschäft
– Personal 
– it

Externes Umfeld

n Gesamtwirtschaft
Konjunkturelle veränderungen können sich positiv und negativ
auf unser Geschäft und die finanz- und ertragslage auswirken.
Kurzfristige chancen und risiken betreffen primär den umsatz-
anteil aus der neu- und anschlussvermietung von mietflächen.
risiken bestehen darüber hinaus im ausfall von mieteinnahmen
durch die insolvenz von mietern. 

wir erwarten 2014 ein moderat positives wirtschaftswachstum,
dies haben wir bereits in unsere Planungen integriert. der weg
aus der staatsschuldenkrise in europa wird weiter mit unsicher-
heiten und noch nicht näher konkretisierten Konsolidierungs-
bemühungen verbunden sein, deren effekte auch die deutsche
wirtschaft negativ beeinflussen könnten. um risiken zu mini-
mieren, konzentrieren wir uns auf eine langfristige vermietung
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an bonitätsstarke mieter, die umsatzverteilung auf viele unter-
schiedliche mieter und investitionen in wirtschaftsstarke regio-
nen.

eine starke konjunkturelle verschlechterung binnen der nächs-
ten zwölf monate halten wir für wenig wahrscheinlich. mit ihr
wäre ein geringer bis mittelschwerer finanzieller negativeffekt
für unser Geschäft verbunden. insgesamt hat sich das risiko-
chancen-Profil aus den konjunkturellen umfeldfaktoren für uns
leicht verbessert, und die robustheit sowie diversifikation un-
seres Portfolios haben wir mit der integration des anfang 2013
erstmalig konsolidierten joint venture-Portfolios, mit einem
hohen anteil von verträgen mit mietern aus dem öffentlichen
sektor und einer vielzahl von mietverhältnissen vor allem mit
kleinen und mittelständischen unternehmen, weiter gesteigert. 

n immobilienbranche
im vermietungsmarkt kann ein flächenüberangebot zu Preis-
druck, margenverlusten und leerstand führen. demgegenüber
kann eine Knappheit an flächen zu einer hohen nachfrage und
steigenden Preisen führen. 

bei der intensiven Prüfung der immobilien vor dem ankauf stre-
ben wir an, diese risiken zu mindern und gleichzeitig die chan-
cen zu steigern. zudem verfügen wir über ein leistungsstarkes
asset- und Propertymanagement, das auch herausfordernde
 immobilienmanagement-aufgaben umzusetzen weiß. 

im transaktionsmarkt bestehen darüber hinaus weitere risiken
aus der angespannten lage des finanzsystems. schwierige
 finanzierungsbedingungen können den transaktionsmarkt
 behindern und dadurch unsere ankaufs- und verkaufsziele be-
einträchtigen. zudem könnten notverkäufe durch banken oder
investoren mit refinanzierungsschwierigkeiten die Preisgestal-
tung für verkäufe negativ beeinflussen. dieses risiko würde zu-
mindest mittelfristig keinen wesentlichen finanziellen schaden
bedeuten, da unsere businesspläne langfristig und flexibel aus-
gerichtet sind. auf der anderen seite können sich hieraus auch
attraktive akquisitionsmöglichkeiten ergeben.

wir gehen für 2014 davon aus, dass es angesichts moderat stei-
gender fertigstellungsvolumina nicht zu einem überangebot
attraktiver flächen und objekte mit entsprechendem Preisverfall
kommt. als aktiver investor sind wir im transaktionsmarkt gut

vernetzt und haben gute chancen, von möglichen verkaufs -
vorhaben in unseren relevanten märkten frühzeitig Kenntnis zu
bekommen. bezüglich risiken aus einer negativen branchenent-
wicklung gehen wir derzeit von einer geringen eintrittswahr-
scheinlichkeit aus. dies hätte leichte bis mittelschwere finanzielle
auswirkungen. 

n regulatorische und politische veränderungen
risiken wie auch chancen können aus der veränderung von
rahmenbedingungen und vorschriften entstehen. vor allem in
ausnahmesituationen wie der finanzkrise können staatliche ver-
änderungen rasch geschehen, ohne dass ausreichend anpas-
sungszeit gegeben ist. im vergleich zu anderen ländern in
europa hat sich deutschland als volkswirtschaft mit hoher regu-
latorischer, gesellschaftlicher und politischer stabilität erwiesen.
 ein beschäftigungsmarkt, der im dezember 2013 mit einer
 arbeitslosenrate von rund 7% in guter verfassung ist, sowie die
nach der jüngsten bundestagswahl etablierte große regierungs-
koalition bergen wenig Potenzial für plötzliche, unmoderierte
maßnahmen und regulatorische eingriffe außerhalb einer brei-
ten gesellschafts- und wirtschaftspolitischen Konsensfindung.
für das Geschäftsjahr 2014 schätzen wir sowohl risiken als auch
chancen durch unvermittelt in Kraft tretende veränderungen
als wenig wahrscheinlich ein. die möglichen finanziellen aus-
wirkungen schätzen wir ebenfalls als gering ein. 

n recht
die deutsche immobilien chancen-Gruppe ist dem risiko aus-
gesetzt, dass dritte im rahmen des normalen Geschäftsbetriebs
forderungen geltend machen oder Klagen anstrengen. wir prü-
fen daher alle wesentlichen unternehmenshandlungen sorgfäl-
tig, um Konflikte zu identifizieren und zu vermeiden. ebenfalls
könnten risiken aus der nichteinhaltung von vertraglichen ver-
pflichtungen entstehen. laufende rechtsstreitigkeiten betreffen
derzeit fast ausschließlich aktivprozesse zur beitreibung ausste-
hender mietforderungen. für diese Prozesskosten werden rück-
stellungen gebildet und forderungen bei bedarf wertberichtigt.
wesentliche rechtliche auseinandersetzungen, die ein erhebli-
ches risiko darstellen könnten, sind derzeit weder anhängig
noch absehbar. aus den laufenden rechtsstreitigkeiten ergeben
sich aus unserer sicht eher chancen als risiken. insgesamt schät-
zen wir das rechtliche risiko und die finanziellen auswirkungen
als gering ein. 
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Finanzrisiken

n zinsrisiken
zinsänderungen können rentabilität, liquidität und die finanz-
lage sowie die expansionsmöglichkeiten beeinträchtigen. das
risiko aus steigenden zinsen wird minimiert, indem langfristige
festzinsvereinbarungen eingegangen und zinsvariable verein-
barungen abgesichert werden. im rahmen von Prolongationen
konnte das niedrige zinsniveau für günstige absicherungen ge-
nutzt werden. wir erwarten für 2014 ein mit hoher wahrschein-
lichkeit weiterhin niedriges zinsniveau, mit der folge eines
 weiter belebten immobilieninvestmentmarktes. ein zinsanstieg
hätte je nach umfang leichte bis mäßige negative finanzielle
auswirkungen.

n finanzierungs- und liquiditätsrisiken 
die erfüllung des laufenden finanzierungsbedarfs birgt das
 risiko, bei engpässen unvorteilhafte finanzierungsbedingungen
annehmen zu müssen. die liquiditätsplanung der deutsche im-
mobilien chancen-Gruppe überwacht, steuert und vermeidet
daher engpasssituationen. der finanzierungsbedarf für die ope-
rative Geschäftstätigkeit ist langfristig gesichert. 

zinsen und tilgungen werden aus dividenden, mieterträgen
sowie erträgen aus objektverkäufen bedient. auf der Portfolio-
ebene der beteiligungsunternehmen erfolgt die eigenkapital-
ausstattung quotal über die deutsche immobilien chancen aG
& co. KGaa bzw. der dic asset aG. die  objektfinanzierungen
sind langfristig überwiegend als non- recourse-finanzierung
strukturiert. die betriebsmittelfinanzierungen für laufende Kos-
ten der Portfolien (im wesentlichen  instandhaltung und mieter-
ausbau), zinszahlungen sowie die  regeltilgungen erfolgen aus
dem cashflow der immobilien. darüber hinaus werden tilgun-
gen aus beteiligungserträgen und objektverkäufen geleistet.

die finanzierung des immobilienbestands erfolgt objekt- bzw.
portfoliobasiert. finanzielle risiken aus einzelnen objekten oder
Portfolien wirken sich daher nicht unmittelbar oder unbegrenzt
auf die gesamte unternehmensgruppe aus (non-recourse-
 finanzierung). 

dazu wurden im üblichen maß Kredite mit financial covenants
(Kreditklauseln mit auflagen zu finanzkennzahlen) vereinbart.
bei nichteinhaltung der Klauseln könnten banken Kreditkondi-
tionen anpassen oder Kredite teilweise kurzfristig zurückfordern,

was negative finanzielle auswirkungen hätte. im wesentlichen
sind folgende covenants wirksam: 

– iscr (interest service coverage ratio, zinsdeckungsgrad):
gibt an, wieviel Prozent des zinsaufwands durch die jah-
resnettokaltmiete gedeckt ist. 

– dscr (debt service coverage ratio, Kapitaldienst -
deckungsgrad): gibt an, zu wieviel Prozent der zu erwar-
tende zinssatz plus tilgung (Kapitaldienst) durch die miet-
einnahmen gedeckt ist. 

– walt (weighted average lease term): gibt den gewich-
teten durchschnitt der restmietlaufzeit an.

– ltv (loan to value): gibt das verhältnis von darlehen zum
immobilienwert (marktwert) wieder.

die wandeldarlehen und wandelschuldverschreibungen sind
besichert. ferner sind bei diesen sowie weiteren wichtigen
 einzelfinanzierungen der dic KGaa financial covenants verein-
bart. die einhaltung der Kreditklauseln wird über das risiko -
management im bereich corporate finance fortlaufend und
 vorausschauend überwacht, eine nichteinhaltung von cove-
nants fand nicht statt. über laufende sensitivitätsanalysen wer-
den abweichungen zu festgelegten schwellenwerten umge-
hend dem vorstand vorgestellt, der art und umfang der
einzuleitenden Gegenmaßnahmen festlegt. bei allen neuakqui-
sitionen war und ist der abschluss einer langfristig tragbaren
 finanzierung eine wesentliche bedingung für die investitions-
entscheidung.

das liquiditätsrisiko besteht darin, dass aufgrund unzureichen-
der verfügbarkeit von zahlungsmitteln bestehende oder zukünf-
tige zahlungsverpflichtungen nicht erfüllt werden können oder
bei engpässen unvorteilhafte finanzierungsbedingungen ein-
gegangen werden müssen. dieses risiko wird innerhalb der
Gruppe auf basis einer mittelfristigen finanzplanung sowie einer
monatlich rollierenden liquiditätsplanung langfristiger Kredit -
linien und liquider mittel zentral gesteuert, um jederzeit die
 zahlungsfähigkeit sowie die finanzielle flexibilität der unterneh-
mensgruppe sicherstellen zu können. im rahmen des cash-
 Poolings werden die mittel bedarfsgerecht an die Gesellschaften
der unternehmensgruppe weitergeleitet. der finanzierungs-
und liquiditätsbedarf für die operative Geschäftstätigkeit der
deutsche immobilien chancen-Gruppe ist langfristig gesichert
und basiert auf langfristig planbaren cashflows unserer immo-
bilien und beteiligungen. die liquidität wird hauptsächlich in
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form von tages- und termingeldanlagen vorgehalten. darüber
hinaus stehen nicht in anspruch genommene bankkredit linien
in höhe von 16,3 mio. euro zur verfügung. chancen im
 finanzierungsbereich eröffnen sich durch neue finanzierungs-
wege wie beispielsweise die unternehmensanleihe der dic
asset aG oder neue formen von mezzanine-finanzierungen.

insgesamt stufen wir die risiken aus finanzierung und liquidität
bezüglich ihrer wahrscheinlichkeit wie auch ihrer finanziellen
auswirkung als mittelhoch ein.

n bewertungs- und beteiligungsrisiken 
der marktwert des immobilienvermögens der deutsche immo-
bilien chancen-Gruppe wird jährlich nach internationalen richt-
linien von unabhängigen externen Gutachtern ermittelt. die
marktbewertung unterliegt schwankungen, die durch externe
faktoren wie wirtschaftslage, zinsschwankungen, sich verän-
dernde mietzinsniveaus sowie durch qualitative faktoren wie
vermietungsquote und objektzustand beeinflusst werden.

marktwertveränderungen können sich auf den wertansatz des
anlagevermögens, die bilanzstruktur insgesamt sowie die finan-
zierungsbedingungen auswirken. zur risikominimierung verfol-
gen wir eine ausbalancierte diversifikation unseres Portfolios, die
wertsteigerung unserer immobilien vor allem durch ein konse-
quentes mieterorientiertes immobilienmanagement und inten-
sive vermietungsaktivitäten sowie selektive verkäufe.

angesichts des erwarteten moderaten wirtschaftswachstums
und der voraussichtlich stabilen entwicklung im Gewerbeimmo-
biliensektor, die wir mit unserem eigenen asset- und Property-
management in bezug auf unser Portfolio aktiv mitgestalten
können, rechnen wir für 2014 mit einer mittelhohen wahrschein-
lichkeit von rückläufigen marktwerten. die zu erwartenden aus-
wirkungen wären mäßig. chancen, die sich etwa in folge der
wertsteigerung eines objekts nach den von uns vorgenomme-
nen maßnahmen ergeben, nutzen und realisieren wir selektiv
durch verkäufe. 

Strategie 

n unternehmensentwicklung
aktives Portfoliomanagement ist wesentlicher bestandteil unse-
rer unternehmensentwicklung. die mit dem verkauf oder dem
erwerb von unternehmen oder immobilien sowie mit restruk-
turierungen verbundenen risiken überwachen wir kontinuier-
lich und bilden bei bedarf bilanzielle vorsorge.

n wachstumsrisiken
wir prüfen und entwickeln laufend optionen, um unser immo-
bilienportfolio und unsere Geschäftstätigkeit zu erweitern. Ge-
lingt uns die außerplanmäßige nutzung von größeren wachs-
tumschancen – gegebenenfalls in verbindung mit geeigneten
eigen- und fremdkapitalpartnern –, könnte dies einen rascheren
ausbau von umsatz und erträgen erlauben. bei ankäufen be-
stehen chancen und risiken vor allem darin, dass erträge und
Kosten sich anders als geplant entwickeln – was meist erst mit-
tel- bis langfristig in erscheinung tritt. wir reduzieren risiken vor
ankauf durch eine ausführliche due diligence und danach
durch die erstellung von risikoorientierten businessplänen, die
fortlaufend an Kosten- und ertragsentwicklungen angepasst
werden. das laufende immobilienmanagement erhöht die
chancen für eine positive entwicklung. im vergangenen Ge-
schäftsjahr haben wir immobilien für rund 600 mio. euro für
unser commercial Portfolio und die fonds erworben, 2014 pla-
nen wir ein akquisitionsvolumen von rund 150 bis 200 mio. euro
in unserem fondsgeschäft. wir schätzen wachstumsrisiken 2014
als wenig wahrscheinlich und die finanziellen auswirkungen als
gering ein.

n Projektentwicklungsrisiken 
erfolgreiche Projektentwicklungen können außergewöhnliche
ertragspotenziale erschließen. da unsere Projektentwicklungen
überwiegend langfristig angelegt sind, ergeben sich risiken vor
allem in auftretenden abweichungen der geplanten baurecht-
lichen realisierbarkeit, der geplanten baukosten und termine
sowie im vermietungs- bzw. veräußerungsbereich. 

um risiken zu mindern und die chancenpotenziale zu optimie-
ren, realisieren wir entwicklungsprojekte nur bei geeigneter
 vorabvermarktung. wir gehen zusätzlich frühzeitig langfristige
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finanzierungen ein und implementieren ein enges Projekt- und
Kostencontrolling. mittels beteiligungen von Projektpartnern
sowie vertraglichen vereinbarungen streben wir eine angemes-
sene risikoverteilung an. verzögerungen sowie steigende Kos-
ten würden vor allem den geplanten Projektgewinn schmälern.
um diesem risiko vorzubeugen, werden Generalunternehmen
eingeschaltet oder einzelgewerkevergaben zu Paketen zusam-
mengefasst, die steuerung mit professionellen und renommier-
ten ingenieurbüros realisiert und die verteilung von risiken an-
gestrebt.

derzeit verfolgen wir zwei Projektentwicklungen:

Gesamtvolumen

maintor frankfurt rund 750 mio. euro
opera offices hamburg rund 35 mio. euro

inzwischen ist ein größerer teil der hiermit verbundenen risiken
durch vorabverkäufe reduziert worden:

– fünf von sechs bauabschnitten des maintor-Projekts (rund
60% des gesamten Projektvolumens) sind verkauft und in
realisierung.

– bei „opera offices“ ist der abschnitt „opera offices Klassik“
bereits verkauft. er wurde im sommer 2013 fertiggestellt
und dem Käufer übergeben.

auf die Projektlaufzeit abgestimmte finanzierungen für alle in
realisierung befindlichen entwicklungsprojekte sind abge-
schlossen. restrisiken bestehen vor allem noch in der weiteren
vermietung, den baumaßnahmen sowie der finanzierung der
verbleibenden bauabschnitte. auch der nächste und abschlie-
ßende bauabschnitt des maintor-Quartiers „winX tower“ wird
erst nach ausreichender vorvermarktung gestartet.

auf basis der laufenden und geplanten Projektentwicklungs-
maßnahmen für die nächsten zwölf monate schätzen wir dieses
risiko für 2014 und die eventuellen finanziellen auswirkungen
als gering bis mittelhoch ein.

Operatives

n an- und verkaufsplanung
unsere Planung für das jahr 2014 enthält auch einnahmen und
Gewinne, die durch an- und verkäufe entstehen. 2014 streben
wir ein akquisitionsvolumen im fondsbereich von rund 150 bis
200 mio. euro und ein verkaufsvolumen von rund 150 mio. euro
an. sollten wir diese zahlen über- oder unterschreiten, könnte
sich unsere ergebnisprognose positiv oder negativ verändern.
abgesehen von den risiken und chancen, die sich extern am
transaktionsmarkt ergeben (vgl. dazu risiken im externen um-
feld, „immobilienbranche“), halten wir die wahrscheinlichkeit,
von unseren Planungen für 2014 abweichen zu müssen, für
niedrig. hier überwiegen die chancen durch die flexibilität, die
gesetzten mindestziele zu übertreffen. die möglichen finanziel-
len auswirkungen wären gering bis mittelhoch.

n vermietungsrisiken
einem risiko aus ausfällen von mieteinnahmen beugt die
 deutsche immobilien chancen-Gruppe durch die langfristige
vermietung ihrer objekte an bonitätsstarke unternehmen vor.
zusätzlich wird bei akquisitionsentscheidungen eine intensive
analyse von objekt, markt, lage und mietern durchgeführt.
 Generell werden frühzeitig maßnahmen zur anschlussvermie-
tung ergriffen. wir gehen davon aus, dass auslaufende miet -
verträge kurz- bis mittelfristig kompensiert und die leerstands-
quote optimiert werden können. 

das risiko von mieteinnahmerückgängen 2014 und 2015 ist ge-
nerell vorhanden. dank unseres umsetzungsstarken immobilien-
managements sehen wir die wahrscheinlichkeit und mögliche
auswirkungen als mittelhoch an.

n standort und objekt
standortchancen und -risiken ergeben sich aus der fehlbeurtei-
lung der immobilienlage sowie der veränderung der infrastruk-
tur des mikrostandorts oder der regionalen strukturen des
 makrostandorts. wir prüfen daher lage und standort intensiv im
vorfeld von investitions- und akquisitionsentscheidungen. im
operativen betrieb trägt unser professionelles assetmanage-
ment dazu bei, rechtzeitig veränderungen im umfeld zu erken-
nen und angemessen zu reagieren, beispielsweise durch neu-
positionierung oder verkauf. 
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objektrisiken sind risiken, die sich aus dem besitz und betrieb
einer immobilie ergeben. hierzu zählen neben dem verschleiß
sämtliche risiken, die sich aus der abnutzung oder einem teil-
weisen untergang des objektes ergeben. weiterhin könnten
 risiken aus altlasten, schadstoffen oder durch verstöße gegen
baurechtliche auflagen entstehen. wir versuchen als vermieter
die abnutzungsrisiken zu reduzieren, indem wir mieter vertrag-
lich verpflichten, das objekt im allgemein üblichen umfang zu
nutzen und instand zu halten bzw. zu setzen. durch unser pro-
fessionelles assetmanagement schalten wir darüber hinaus
 risiken aus unzureichender objektbetreuung, instandhaltungs-
versäumnissen sowie ineffizientem Kostenmanagement nahezu
aus.

wir halten die wahrscheinlichkeit von standort- und objekt-
chancen wie auch -risiken insgesamt für gering und sehen deren
mögliche finanzielle auswirkungen als gering an.

n fondsgeschäft 
chancen aus dem fondsgeschäft für die deutsche immobilien
chancen-Gruppe liegen vor allem im ausbau des investitions-
volumens sowie zusätzlicher dienstleistungen im bereich invest-
ment und immobilienma nagement und dem ausbau von
 beteiligungserträgen sowie verwaltungsgebühren.

risiken bestehen hinsichtlich der einnahmen, welche durch das
verwaltete fondsvolumen, die mieteinnahmen der fondsob-
jekte sowie durch an- und verkaufsvergütungen beeinflusst wer-
den. diese einnahmen können vor allem durch negative ver-
kehrswertentwicklungen, durch die liquidation von fonds oder
von wesentlichen mieteinnahmeausfällen in größerem umfang
negativ beeinflusst werden. ein weiteres risiko könnte aus un-
genügendem anlegervertrauen entstehen, das im ungünstigs-
ten fall zu anteilsscheinrückgaben und mittelabflüssen führen
könnte. die rückgabe von anteilsscheinen ist mit einem kom-
fortablen zeitlichen vorlauf vereinbart, was die liquiditätsaus-
wirkungen planbar macht. leidet die reputation der deutsche
immobilien chancen-Gruppe als anbieter von institutionellen
fondsprodukten, kann die umsetzung von neuen fondsaufla-
gen gefährdet werden. zur stärkung des anlegervertrauens ist
die dic asset aG mit jeweils mindestens 20% an den fonds
 beteiligt. 

aufgrund der expertise und guten Kundenbindungen der
 unternehmensgruppe erachten wir die eintrittswahrscheinlich-
keit und den risikoumfang als gering.

n Personal
Kompetente, engagierte und motivierte mitarbeiter sind eine
große chance für die erfolgreiche entwicklung der deutsche
 immobilien chancen-Gruppe. deshalb arbeiten wir daran, als
 attraktiver arbeitgeber wahrgenommen zu werden. wir setzen
vor allem auf systematisches Personalmarketing, praxisorien-
tierte nachwuchsförderung, gezielte weiterbildungsmaßnah-
men zum ausbau von Kompetenzen, leistungs- und Potenzial-
analysen mit dem ziel, attraktive entwicklungsperspektiven zu
eröffnen, und auf die förderung von Potenzialträgern. schlüs-
selpositionen werden regelmäßig im hinblick auf eine voraus-
schauende nachfolgeplanung analysiert, geeignete interne
 Kandidaten werden auf diese aufgaben vorbereitet. weitere
 elemente sind eine zielgruppenorientierte betreuung und bera-
tung sowie attraktive anreizsysteme.

risiken bestehen vor allem in der fluktuation von leistungsträ-
gern sowie in der Gewinnung neuer geeigneter mitarbeiter. auf-
grund unserer maßnahmen halten wir stärkere beeinträchtigun-
gen und Personalrisiken für unwahrscheinlich und ihre
finanziellen auswirkungen für gering. 

n it
ein verlust des datenbestands oder der längere ausfall der ge-
nutzten systeme in den regionen oder der zentrale kann zu er-
heblichen störungen des Geschäftsbetriebs führen. wir haben
uns gegen it-risiken durch ein eigenes netzwerk, moderne
hard- und softwarelösungen sowie maßnahmen gegen angriffe
abgesichert. bauliche sicherheitsvorkehrungen schützen das
 rechenzentrum. sämtliche daten werden täglich in ein externes
datendepot gesichert. wir haben datenwiederherstellungs- und
Kontinuitätspläne entwickelt, um rasch störungen beheben zu
können. mitarbeiter erhalten über detaillierte zugriffsrechtsre-
gelungen ausschließlich zugriff auf die für ihre arbeit notwen-
digen systeme und dokumente.

wir haben im vergangenen jahr die einführung einer neuen
edv-Plattform abgeschlossen, mit der wir in der immobilien und
Gesellschaftsbuchhaltung isolierte systeme durch eine inte-
grierte software abgelöst haben. mit dieser investition erhöhen
wir die effizienz des immobilienmanagements, reduzieren
schnittstellen und gewinnen an transparenz. zudem erhöhen
wir die sicherheit in der Kontrolle und verwaltung unseres
 immobilienbestands. die neue edv-Plattform, die ende dezem-
ber 2012 eingerichtet wurde, wurde im frühjahr 2013 in den re-
gulären betrieb übernommen. die ordnungsgemäße daten -
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migration wurde geprüft und die organisatorische einbindung
erfolgreich vollzogen. 

anfang des zweiten Quartals 2014 erfolgt der umzug der frank-
furter niederlassung und Konzernzentrale in den büroturm
„maintor Primus“ auf dem maintor-areal. risiken durch die inbe-
triebnahme von neuen anschlüssen und vorübergehende
 einschränkungen im Geschäftsbetrieb sind durch ein straffes
Projektmanagement und testläufe minimiert. die sicherheits -
relevanten it-systeme (z.b. backup-system) sind ausgelagert und
werden nicht mit in das neue objekt umziehen. aufgrund un-
serer getroffenen vorkehrungen und sicherungsmaßnahmen
schätzen wir den eintritt von it-risiken insgesamt als wenig
wahrscheinlich, ihre möglichen finanziellen Konsequenzen als
gering bis mittelhoch ein.

GESAMTAUSSAGE ZUR RISIKOSITUATION

im rahmen unseres risikomanagements werden im bereich
 finanzen und controlling die einzelrisiken zu einer Gesamtrisi-
koübersicht zusammengefasst. 

hinsichtlich der in diesem bericht aufgeführten einzelrisiken –
unter berücksichtigung der eintrittswahrscheinlichkeit und des
potenziellen ausmaßes – sowie des aggregierten Gesamtrisikos
gehen wir davon aus, dass diese risiken die weitere unterneh-
mensentwicklung nicht unmittelbar gefährden können.

insgesamt konnten wir im verlauf des Geschäftsjahres 2013 eine
verbesserung der risikosituation gegenüber dem vorjahr errei-
chen. dazu trugen insbesondere bei:

– finanzierungs- und liquiditätsrisiken: deutliche verbesse-
rung der laufzeitstruktur durch den abschluss von finan-
zierungen im commercial Portfolio in höhe von rund
674 mio. euro und verbreiterung der finanzierungsbasis,
erhöhung der eigenkapitalquote und des zinsdeckungs-
grades

– Projektentwicklungsrisiken: deutlicher fortschritt bei den
Projekten maintor und opera offices, signifikante vermie-
tungs- und verkaufserfolge

– mietausfallrisiken: breitere diversifizierung der mieterbasis,
zuwachs im bestandsportfolio mit hohem anteil von miet-
verhältnissen mit vertragspartnern aus dem öffentlichen
sektor

– it-risiken: neues it-system für immobilienmanagement
und bestandsbuchhaltung eingeführt und durch wirt-
schaftsprüfer hinsichtlich ordnungsgemäßer übernahme
aller daten und integration in die organisatorischen Pro-
zesse erfolgreich geprüft

das Gesamtrisikoprofil der deutsche immobilien chancen-
Gruppe hat sich damit gegenüber dem vorjahr verbessert. 

allerdings konnte die staatsschuldenkrise in europa bis dato ein-
gedämmt, jedoch nicht ursächlich beseitigt werden. auch die
langzeitauswirkungen von unorthodoxen unterstützungsmaß-
nahmen für in finanzierungsnot geratene staaten sind nicht ab-
zusehen. die hieraus entstehenden entwicklungen und ihre
möglichen folgen können erhebliche auswirkungen auf die
deutsche wirtschaft, ihre unternehmen und die immobilien-
branche haben. jedoch sind diese auswirkungen aufgrund ihrer
Komplexität derzeit weder vorhersehbar noch kalkulierbar.

ProGnosebericht

Gesamtaussage
wir rechnen für das Geschäftsjahr 2014 mit insgesamt stabilen
rahmenbedingungen für die deutsche immobilien chancen-
Gruppe. unsere solide marktposition wollen wir nutzen, um die
positive entwicklung des unternehmens in der operativen
 ertragsstärke und in den bilanzrelationen weiter fortzusetzen.
wir verfolgen 2014 moderates wachstum, dazu werden wir
unser bestandsportfolio weiter optimieren über unser immobi-
lienmanagement und auch über zukäufe im fondsbereich die
Qualität und ertragskraft unseres Portfolios weiter ausbauen. ver-
käufe bleiben dabei weiterhin bestandteil unserer stetigen er-
tragserzielung und werden darüber hinaus genutzt, um die
netto-eigenkapitalquote zu steigern bzw. den verschuldungs-
grad zu reduzieren.

Wirtschaftliches Umfeld
unser Prognosebericht zu den wirtschaftlichen rahmenbedin-
gungen basiert auf der auswertung von Primärdaten zur früh-
erkennung. hinzu kommt die auswertung einer reihe von ver-
öffentlichungen einschlägiger wirtschaftsforschungsinstitute
und organisationen. hauptquellen sind das statistische bundes-
amt, die cesifo Group und das institut für weltwirtschaft. die im
folgenden getroffenen aussagen spiegeln ein mittleres erwar-
tungsszenario wider.
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die deutsche wirtschaft steht im europäischen vergleich gut da.
sie profitiert von stabilen binnenwirtschaftlichen bedingungen
und anhaltend hoher internationaler wettbewerbsfähigkeit. die
erholung im euroraum wird sich im Geschäftsjahr 2014 sehr
wahrscheinlich langsam fortsetzen. die Konsolidierung der
staatsverschuldung dauert an und beeinträchtigt den mittelfris-
tigen ausblick. weitere rückschläge können nicht ausgeschlos-
sen werden. allerdings ist das risiko, dass sich die finanzkrise in
europa wieder verschärft, deutlich zurückgegangen. in deutsch-
land stellen sich die frühindikatoren besser dar als in den meis-
ten anderen ländern westeuropas. der arbeitsmarkt blieb auch
in der wirtschaftlichen schwächephase robust, das Geschäfts-
und Konsumklima hellt sich auf und die verfügbaren einkom-
men entwickeln sich positiv. für 2014 rechnen wir daher mit
einem moderaten wirtschaftswachstum in der Größenordnung
von 1,7%, nach rund 0,7% im jahr 2013.

Einschätzung der Branchenentwicklung
der investment- und vermietungsmarkt zeigt sich stabil, der
markt für top-objekte bleibt weiter eng. 

zur einschätzung der branchensituation ziehen wir neben den
indikatoren aus unserem eigenen Geschäft für die Gesamtschau
veröffentlichte analysen der renommierten maklerhäuser, vor
allem bnP Paribas real estate, cbre, colliers und jones lang
 lasalle, heran. 

mit einer steigerung um 21% auf knapp 31 mrd. euro bei den
transaktionsvolumina schloss 2013 als bisher transaktionsstärks-
tes immobilienjahr am Gewerbeimmobilienmarkt seit dem
boomjahr 2007. dies belegt erneut die grundsätzlich hohe
 attraktivität des deutschen marktes für in- und ausländische im-
mobilieninvestoren. die rahmenbedingungen für ein lebhaftes
transaktionsgeschehen sind weiterhin intakt. die anhaltende
niedrigzinspolitik sorgt für günstige finanzierungsbedingungen.
zugleich suchen vor diesem hintergrund insbesondere institu-
tionelle investoren wie versicherungen und Pensionsfonds nach
geeigneten anlagen, um ihre renditeziele erreichen zu können.

vor allem core-immobilien werden nach wie vor stark im fokus
stehen, allerdings ist das angebot in diesem segment knapp
und limitiert daher das anlagevolumen. auch das leicht anzie-
hende höhere fertigstellungsvolumen von büroflächen in den
etablierten immobilienhochburgen wird den nachfrageüber-
hang nicht vollständig absorbieren können. die spitzenrenditen
können durch den hohen wettbewerb in 2014 weiter leicht sin-
ken. sollte sich das transaktionsgeschehen auf standorte abseits

der metropolen sowie auf managementintensivere immobilien
erweitern, dann ist ein investmentvolumen auf nochmals höhe-
rem niveau möglich. vereinzelt könnten notleidende objekte
und immobilienportfolien auf den markt kommen, allerdings ist
mit der positiven marktentwicklung und dem zinsumfeld auch
der verkaufsdruck gesunken, sodass die wahrscheinlichkeit von
großen notverkäufen am markt deutlich abgenommen hat. am
vermietungsmarkt endete das jahr 2013, ausgehend von einem
hohen niveau im vorjahr, wie erwartet mit einem leichten minus
bei den büroflächenumsätzen (-3,5% im durchschnitt der
 immobilienhochburgen). die maklerhäuser beobachten, dass
die Preissensibilität derer, die sich zwischen verbleib am aktuel-
len standort und einer veränderung entscheiden können, ge-
stiegen ist. dementsprechend hoch ist die mietertreue in flä-
chen, für die keine spitzenmieten zu zahlen sind, wenn sie den
anforderungen genügen und mit einem wechsel keine sehr
deutliche verbesserung von standort und büroqualität erreicht
werden kann. von den Konjunktur- und arbeitsmarktindikatoren
gehen leicht expansive impulse für den bürovermietungsmarkt
aus.  Generell verlängern sich die entscheidungsprozesse auch
auf seiten umzugswilliger mieter, da umzugsentscheidungen
und -verhandlungen intensiver abgewogen werden und die
wirtschaftliche erholung vorerst noch moderat fahrt aufnimmt. 

der leerstandsabbau ist nach einem starken rückgang von 8,8%
auf 8,3% in der zweiten jahreshälfte 2013 beim niedrigsten
 niveau seit 2002 vorerst zum stillstand gekommen. für die fer-
tigstellungsvolumina für 2014 wird in den sieben großen immo-
bilienstandorten zwar mit einem deutlichen Plus von über 30%
gegenüber 2013 gerechnet, fast ein viertel davon in frankfurt.
diese neuen flächen sind allerdings schon zu fast zwei drittel
unter vertrag, sodass noch rund 440.000 m2 für mietinteressen-
ten frei an den markt kommen. die analysten der maklerhäuser
erwarten für 2014 eine insgesamt stabile entwicklung des
 bürovermietungsmarktes ohne signifikanten weiteren leer-
standsabbau und einen leichten anstieg bei den spitzenmieten
für die wenigen verfügbaren top-flächen am markt.

Leerstandsquote stabil halten
mit dem in den vergangenen drei jahren kontinuierlich gesenk-
ten leerstand in unserem Portfolio und den bereits feststehen-
den mietausläufen im Geschäftsjahr 2014 stehen wir vor
 ver mietungsaufgaben, die vom volumen und strukturell an-
spruchsvoller ausfallen als im vorjahr. auf dieser basis erwarten
wir zum jahresende 2014 eine stabile leerstandsquote auf
 niveau des vorjahres. 
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Kräftiger Ausbau des Fondsgeschäfts
unsere spezialfonds sind in 2013 mit akquisitionen in höhe von
rund 120 mio. euro erfolgreich gewachsen. der ffo-beitrag aus
beteiligungserträgen und Gebühren betrug 6,5 mio. euro nach
4 mio. euro im vorjahr. das investmentvolumen im fondsge-
schäft soll 2014 weiter deutlich ausgebaut werden. mit der ge-
planten verbreiterung der ffo-basis erwarten wir, dass wir den
ergebnisbeitrag aus dem fondsgeschäft in 2014 erneut signifi-
kant steigern. auf basis unserer liquiditätsausstattung zu jah-
resbeginn planen wir ein investitionsvolumen im fondsbereich
zwischen rund 150 bis 200 mio. euro. 

Höheres Verkaufsvolumen geplant
in einem weiter anziehenden investmentmarkt und dem anhal-
tenden niedrigzinsklima sehen wir gute chancen, um unsere
immobilien zu passenden Gelegenheiten erfolgreich auf den
markt zu bringen. im fokus unserer verkaufsbestrebungen ste-
hen für uns nicht nur die realisierung attraktiver verkaufsge-
winne, sondern insbesondere auch der abbau des verschul-
dungsgrads. daher planen wir ein höheres verkaufsvolumen von
rund 150 mio. euro für 2014.

Projektentwicklungen 
unsere Projektentwicklungen haben 2013 große schritte in rich-
tung ertragsrealisierung gemacht. für das maintor-Projekt sind
bereits fünf von sechs teilprojekten verkauft und im bau. neben
dem baufortschritt für die Projekte „maintor Panorama“, „maintor
Patio“, „maintor Palazzi“, der fertigstellung und übergabe des
ersten teilprojekts „maintor Primus“ sowie der fertigstellung von
„maintor Porta“ stehen im laufenden jahr die vermarktung und
vermietungsansprache für das letzte teilprojekt des maintor-
Quartiers, den zentralen turm „winX“, im fokus der aktivitäten.
wir planen 2014 keine zusätzlichen umfangreichen engage-
ments im bereich Projektentwicklungen, verfolgen aber Gele-
genheiten für kleinere, mittelfristig realisierbare investments auf-
merksam.

Erwartete Umsatz- und Ertragslage 2014
auf basis der Planannahmen rechnen wir mit mieteinnahmen
zwischen 145 und 147 mio. euro. dabei sind die mieteinnahmen
aus der Konsolidierung des anfang 2013 voll konsolidierten Port-
folios bereits berücksichtigt. unser operativer aufwand ist mit
dem des vorjahres vergleichbar, zudem rechnen wir im zuge
der optimierung unserer finanzstrukturen mit einem durch-
schnittlichen zinsaufwand etwa auf dem vorjahresniveau.  

zum anfang des jahres präsentieren sich die finanzmärkte in
positiver stimmung, da die konjunkturelle erholung im euro-
raum fortschreitet und das vertrauen der investoren in eine sta-
bilisierung der in finanznot gekommenen europäischen staaten
gewachsen ist. damit sind aber die ursachen der staatsschul-
denkrise nicht beseitigt, und auch spätfolgen lassen sich derzeit
nicht prognostizieren. aus diesem Grund enthält unsere Planung
zusätzliche risikoannahmen. trotzdem kann unsere Prognose
wesentlich von den tatsächlichen ergebnissen abweichen, wenn
zugrunde liegende annahmen nicht eintreffen oder andere au-
ßergewöhnliche entwicklungen auftreten.

die vermögens- und finanzlage der deutsche immobilien chan-
cen-Gruppe wird weiterhin durch den fortschritt des maintor-
Projekts sowie die ergebnisse der beteiligungen und die damit
in zusammenhang stehenden finanzierungsaufwendungen ge-
prägt sein. unsere investitionen sind durch darlehen, wandel-
darlehen, wandelschuldverschreibungen, anleihen und eigen-
kapital langfristig finanziert. insgesamt wird für die deutsche
immobilien chancen-Gruppe ein leichter anstieg des operati-
ven ergebnisses gegenüber 2013 erwartet. 

Wesentliche Annahmen zur Geschäftsprognose
unsere Prognose basiert auf folgenden wesentlichen annah-
men:

– die deutsche wirtschaft und der arbeitsmarkt bleiben
 robust 

– die zentralbanken halten weiter an der Politik des günsti-
gen Geldes fest 

– in der finanzierungspolitik der Kreditinstitute tritt keine
wesentliche verschärfung von anforderungen ein, die
sich hemmend auf das transaktionsgeschehen auswirken

– es treten keine unvorhergesehenen regulatorischen
 änderungen in Kraft

– der vermietungsmarkt entwickelt sich stabil 
– mieteinnahmeausfälle durch insolvenzen bleiben gering
– der baufortschritt in unseren Projektentwicklungen ver-

läuft ohne wesentliche beeinträchtigungen

wir verzichten auf eine konkrete angabe des Gruppenüber-
schusses. die genaue höhe des Gruppenüberschusses ist unter
anderem sehr stark davon abhängig, ob wir immobilien aus un-
seren segmenten mit mehrheits- oder minderheitsanteilen zu-
oder verkaufen können.
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BILANZ DER DEUTSCHE IMMOBILIEN CHANCEN-GRUPPE   ZUM 31. DEZEMBER 2013

AKTIVA
in TEUR                                                                                                                                                                                     31.12.2013                                          31.12.2012

ANLAGEVERMÖGEN

Immaterielle Vermögensgegenstände                                                                                                                                                                                                               

Konzessionen und ähnliche Rechte und Werte                                                                                                                                                                                         
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten                                                                                                               1.723                                                     1.543

Geschäfts- oder Firmenwerte                                                                                                                                            169.105                                                 86.331

                                                                                                                                                                                                 170.827                                                   87.874

Sachanlagen

Grundstücke und Bauten                                                                                                                                                2.226.153                                             1.827.914

Betriebs- und Geschäftsausstattung                                                                                                                                     1.116                                                    1.086

Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau                                                                                                                 15.457                                                 16.996

                                                                                                                                                                                             2.242.726                                            1.845.997

Finanzanlagen                                                                                                                                                                                                                                                          

Anteile an assoziierten Unternehmen                                                                                                                              123.534                                               107.061

Ausleihungen an assoziierte Unternehmen                                                                                                                        2.440                                                 10.901

                                                                                                                                                                                                 125.975                                               117.971

                                                                                                                                                                                                                                                                             

UMLAUFVERMÖGEN                                                                                                                                                                                                                                               

                                                                                                                                                                                                                                                                             

Vorräte

Unfertige Leistungen                                                                                                                                                           364.992                                               270.400

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände                                                                                                                                                                                      

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen                                                                                                                  5.751                                                     5.349

Forderungen gegenüber verbundenen Unternehmen                                                                                                            0                                                    2.036

Forderungen gegenüber Beteiligungsunternehmen                                                                                                     14.936                                               112.638

Sonstige Vermögensgegenstände                                                                                                                                      23.014                                                 17.452

                                                                                                                                                                                                   43.701                                               137.475

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten                                                                                                                       91.172                                                 85.106

                                                                                                                                                                                                                

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN                                                                                                                                        20.095                                                    5.572

AKTIVE LATENTE STEUERN                                                                                                                                                           43.407                                                 34.557

BILANZSUMME                                                                                                                                                                         3.102.894                                            2.584.951

GRUPPENABSCHLUSS
FÜR DAS GESCHÄFTSJAHR VOM 1. JANUAR 2013 BIS ZUM 31. DEZEMBER 2013
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BILANZ DER DEUTSCHE IMMOBILIEN CHANCEN-GRUPPE   ZUM 31. DEZEMBER 2013

PASSIVA
in TEUR                                                                                                                                                                                     31.12.2013                                         31.12.2012

EIGENKAPITAL                                                                                                                                                                                                                                                          

Gezeichnetes Kapital                                                                                                                                                                     46.801                                                 46.801

Kapitalrücklage                                                                                                                                                                                 8.855                                                   8.855

Erwirtschaftetes Konzerneigenkapital                                                                                                                                       76.295                                                 72.670

Anteile anderer Gesellschafter                                                                                                                                                  600.538                                              416.595

                                                                                                                                                                                                      732.489                                                544.920

                                                                                                                                                                                                                                                                                    

                                                                                                                                                                                                                                                                                   

RÜCKSTELLUNGEN                                                                                                                                                                                                                                                  

                                                                                                                                                                                                                                                                                    

Steuerrückstellungen                                                                                                                                                                       2.176                                                    1.726

Sonstige Rückstellungen                                                                                                                                                              23.182                                                28.331 

                                                                                                                                                                                                           25.357                                                 30.057

                                                                                                                                                                                                                                                                                    

                                                                                                                                                                                                                                                                                    

VERBINDLICHKEITEN                                                                                                                                                                                                                                               

                                                                                                                                                                                                                                                                                    

Anleihe                                                                                                                                                                                           180.754                                                 90.108

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten                                                                                                                   1.768.527                                             1.580.726

Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen                                                                                                                              110.239                                                 27.000

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen                                                                                                               14.944                                                   7.510

Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen                                                                                                            0                                                    2.594

Verbindlichkeiten gegenüber Unternehmen, 
mit denen ein Beteiligungsverhältnis besteht                                                                                                                            1.190                                                  30.969

Sonstige Verbindlichkeiten                                                                                                                                                        236.397                                              245.438

                                                                                                                                                                                                     2.312.049                                           1.984.346

                                                                                                                                                                                                                                                                                    

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN                                                                                                                                           1.177                                                      578

PASSIVE LATENTE STEUERN                                                                                                                                                           31.822                                                 25.050

                                                                                                                                                                                                                                                                                    

                                                                                                                                                                                                                                                                                    

BILANZSUMME                                                                                                                                                                          3.102.894                                             2.584.951
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG DER DEUTSCHE IMMOBILIEN CHANCEN-GRUPPE  
VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2013

in TEUR                                                                                                                                                                                             01.01.2013-                               01.01.2012-
                                                                                                                                                                                                           31.12.2013                                 31.12.2012

                                                                                                                                                                                                                                                                                    

Umsatzerlöse                                                                                                                                                                                         193.202                                       156.667

Bestandsveränderungen                                                                                                                                                                       14.437                                          7.801

Sonstige betriebliche Erträge                                                                                                                                                               43.533                                        12.672

Gesamtleistung                                                                                                                                                                                     251.171                                       177.140

                                                                                                                                                                                                                                                                                    

Materialaufwand                                                                                                                                                                                    -54.805                                       -35.465

Rohergebnis                                                                                                                                                                                          196.366                                       141.674

                                                                                                                                                                                                                                                                                    

Personalaufwand                                                                                                                                                                                   -19.348                                        -17.763

Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände 
des Anlagevermögens und Sachanlagen                                                                                                                                         -51.233                                        -36.909

Sonstige betriebliche Aufwendungen                                                                                                                                              -34.587                                       -22.464

Betriebsergebnis                                                                                                                                                                                     91.197                                         64.539

                                                                                                                                                                                                                                                                                    

Erträge aus Beteiligungen                                                                                                                                                                               0                                                 91

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge                                                                                                                                                     855                                           8.439

Ergebnis aus assoziierten Unternehmen                                                                                                                                              8.258                                           7.805

Zinsen und ähnliche Aufwendungen                                                                                                                                               -76.609                                       -63.705

Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit                                                                                                                                23.702                                         17.169

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag                                                                                                                                          3.193                                           7.929

Sonstige Steuern                                                                                                                                                                                           -15                                              -81

Jahresüberschuss                                                                                                                                                                                    26.880                                         25.016

Gewinnanteile Minderheiten                                                                                                                                                               23.255                                        18.159

Gewinnanteile Konzernaktionäre                                                                                                                                                           3.625                                          6.858
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KAPITALFLUSSRECHNUNG DER DEUTSCHE IMMOBILIEN CHANCEN-GRUPPE  
ZUM 31. DEZEMBER 2013 

in TEUR                                                                                                                                                                                                   01.01.2013-                                01.01.2012-
                                                                                                                                                                                                                  31.12.2013                                31.12.2012*

LAUFENDE GESCHÄFTSTÄTIGKEIT                                                                                                                                                                                                                      

Konzernergebnis vor Zinsen                                                                                                                                                                 95.231                                        80.284

Gewinne/Verluste aus dem Verkauf von Immobilien                                                                                                                     -20.504                                         -7.119

Abschreibungen und Amortisation                                                                                                                                                    51.233                                        36.909

Veränderungen der Forderungen, Verbindlichkeiten und Rückstellungen                                                                               -20.657                                       -21.099

Andere nicht zahlungswirksame Transaktionen                                                                                                                                -8.850                                          3.506

Cashflow aus gewöhnlicher Geschäftstätigkeit                                                                                                                                96.453                                        92.481

                                                                                                                                                                                                                                                                                    

INVESTITIONSTÄTIGKEIT

Erlöse aus dem Verkauf von Immobilien                                                                                                                                            80.652                                        75.658

Erwerb von Immobilien                                                                                                                                                                                   0                                       -61.550

Investitionen in Immobilien                                                                                                                                                                -22.665                                       -20.942

Investitionen in Beteiligungen                                                                                                                                                              -8.215                                         -6.160

Veränderung von Darlehensforderungen an Beteiligungsunternehmen                                                                                              0                                          1.914

Investitionen in Projektentwicklungen                                                                                                                                             -84.957                                       -45.909

Anzahlungen aus Projektentwicklungen                                                                                                                                           83.239                                        10.300

Erwerb von Betriebs- und Geschäftsausstattung                                                                                                                                 -671                                            -321

Cashflow aus Investitionstätigkeit                                                                                                                                                       47.384                                       -47.010

                                                                                                                                                                                                                                                                                    

FINANZIERUNGSTÄTIGKEIT                                                                                                                                                                                                                                   

Einzahlungen aus Anleihenbegebungen                                                                                                                                          88.095                                        16.905

Einzahlungen aus Darlehen                                                                                                                                                                597.845                                        67.202

Gezahlte Zinsen                                                                                                                                                                                     -75.993                                       -77.660

Rückzahlung von Darlehen                                                                                                                                                               -822.801                                    -100.791

Kapitalmaßnahmen DIC Asset AG                                                                                                                                                       93.691                                                  0

Gezahlte Kapitaltransaktionskosten                                                                                                                                                   -10.843                                         -1.181

Gezahlte Dividenden                                                                                                                                                                            -10.962                                       -10.883

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit                                                                                                                                               -140.967                                    -106.407

                                                                                                                                                                                                                                                                                    

Konsolidierungsbedingter Zugang im Finanzmittelfonds                                                                                                                3.196                                                  0

Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelfonds                                                                                                              6.066                                       -60.938

Finanzmittelfonds zum Anfang des Geschäftsjahres                                                                                                                       85.106                                      146.044

Finanzmittelfonds am Periodenende                                                                                                                                                  91.172                                        85.106

* Vorjahreszahlen teilweise angepasst
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EIGENKAPITALVERÄNDERUNGSRECHNUNG DER DEUTSCHE IMMOBILIEN CHANCEN-GRUPPE
ZUM 31. DEZEMBER 2013

in TEUR                                                               Gezeichnetes                     Kapital-       Erwirtschaftetes                  Konzern-                     Minder-                    Gesamt
                                                                                         Kapital                   rücklage                   Konzern-         aktionären zu-                     heiten-                                  
                                                                                                                                                     Eigenkapital          stehendes EK                       anteile                                  

Stand am 31. Dezember 2011                                    46.801                         8.855                      68.380                    124.035                     436.070                   560.105

Jahresüberschuss                                                                                                                                   6.858                         6.858                       18.159                     25.017

Ausschüttungen                                                                                                                                            0                                0                      -10.883                    -10.883

Zuführung/Entnahme Rücklagen                                                                                                         598                            598                             -88                           509

Erwerb zusätzlicher Anteile                                                                                                                -3.165                       -3.165                      -26.663                    -29.828

Stand am 31. Dezember 2012                                    46.801                         8.855                        72.670                    128.326                     416.595                   544.920

Jahresüberschuss                                                                                                                                   3.625                         3.625                       23.255                     26.880

Ausschüttungen                                                                                                                                            0                                0                      -10.962                    -10.962

Kapitalmaßnahmen und 
Konsolidierung                                                                                                                                              0                                0                     171.651                   171.651

Stand am 31. Dezember 2013                                    46.801                         8.855                        76.295                    131.951                     600.538                   732.489
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Immobilien Chancen und die DIC Asset AG gemeinsam 50% der
Anteile halten. Die Anteile an der DIC Opportunistic GmbH wur-
den erstmals zum 1.1.2013 in den Gruppenabschluss im Rah-
men der Vollkonsolidierung einbezogen. Auf eine Anpassung
der Vergleichszahlen zum 31.12.2012 wurde verzichtet. 

Nach der Equity-Methode werden solche Beteiligungen in den
Konzernabschluss einbezogen, bei denen die Deutsche Immo-
bilien Chancen einen maßgeblichen Einfluss ausübt. Die assozi-
ierten Unternehmen werden entsprechend dem Anteil am
 Eigenkapital in den Konzernabschluss einbezogen. Der Konso-
lidierungskreis sowie die Anteile an assoziierten Unternehmen
sind der Anlage I zum Anhang zu entnehmen.

III. KONSOLIDIERUNGSGRUNDSÄTZE

Die Kapitalkonsolidierung erfolgt nach der Neubewertungs -
methode durch Verrechnung der Anschaffungskosten mit dem
anteiligen Eigenkapital der Tochterunternehmen zum Zeitpunkt
ihres Erwerbs bzw. der Erstkonsolidierung. Als Erstkonsolidie-
rungsstichtag für die in den Gruppenabschluss einbezogenen
Teilkonzerne DIC Asset AG und MainTor GmbH wurde unter
 Anwendung der internationalen Bilanzierungsvorschriften zur
besseren Vergleichbarkeit der 1. Januar 2011 bzw. für die DIC
Opportunistic GmbH der 1. Januar 2013 gewählt. Der bei der
zum Zeitpunkt der Erstkonsolidierung das anteilige Eigenkapital
übersteigende Wertansatz der Anteile wird als Unterschiedsbe-
trag behandelt und als Geschäfts- oder Firmenwert fortgeführt
bzw. im Fall MainTor der Projektentwicklung zugeordnet.

Der Wertansatz der Anteile an assoziierten Unternehmen im
Sinne von § 311 HGB erfolgt nach der Equity-Methode (Buch-
wertmethode) auf Basis von deren Teilkonzernabschlüssen. Der
bei der zum Zeitpunkt der Erstkonsolidierung das anteilige
 Eigenkapital übersteigende Wertansatz der Anteile wird als Un-
terschiedsbetrag behandelt und als Geschäfts- oder Firmenwert
fortgeführt. Aus Wesentlichkeitsgründen werden in Einzelfällen
assoziierte  Unternehmen ohne Geschäftstätigkeit mit ihren Ein-
zelabschlüssen oder zu Anschaffungskosten bilanziert.

Im Zuge der Schuldenkonsolidierung werden konzerninterne
Forderungen und Verbindlichkeiten gegeneinander aufgerech-
net. Konzerninterne Erträge werden mit entsprechenden Auf-
wendungen verrechnet. Zwischengewinne aus konzerninternen
Geschäften wurden eliminiert.

Bis auf wenige Ausnahmen entspricht der Abschlussstichtag der
einbezogenen Unternehmen dem Konzernabschlussstichtag.

I. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Deutsche Immobilien Chancen AG & Co. KGaA, Frankfurt am
Main, (nachfolgend kurz: Deutsche Immobilien Chancen) erstellt
einen freiwilligen Abschluss der Deutsche Immobilien Chancen-
Gruppe (Gruppenabschluss), der – mit Ausnahme der im An-
hang beschriebenen Abweichungen, insbesondere der Abgren-
zung des Konsolidierungskreises – nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches und des Aktiengesetzes sowie den Rege-
lungen der Satzung aufgestellt wurde. Eine Verpflichtung zur
Aufstellung eines Konzernabschlusses besteht weder nach
 Gesetz noch nach Satzung. Bei der Aufstellung wurden teilweise
Erleichterungen für kleine Kapitalgesellschaften gem. § 288 HGB
in Anspruch genommen.

II. KONSOLIDIERUNGSKREIS

Im Gruppenabschluss wurden alle Unternehmen, an denen die
Deutsche Immobilien Chancen die Mehrheit der Anteile besitzt,
sowie die DIC Asset AG, die DIC MainTor Erste Beteilligungs
GmbH (nachfolgend auch „MainTor GmbH“) und die DIC Oppor-
tunistic GmbH (nachfolgend auch „Opportunistic“) mit ihren je-
weiligen Tochterunternehmen im Rahmen der Vollkonsolidie-
rung einbezogen.

Die Deutsche Immobilien Chancen-Gruppe besitzt 33,2% der
Stimmrechte an der DIC Asset AG und es besteht Personalunion
bzgl. des Vorstandsvorsitzenden und des Aufsichtsratsvorsitzen-
den beider Gesellschaften (Deutsche Immobilien Chancen und
DIC Asset AG). Hieraus ergibt sich die Möglichkeit einer wesent-
lichen Einflussnahme, eine Beherrschung im Sinne der handels-
rechtlichen Konsolidierungsvorschriften (§ 290 HGB sowie DRS
19) besteht jedoch nicht. Die Deutsche Immobilien Chancen-
Gruppe besitzt 50% der Anteile an der DIC Opportunistic GmbH.
Das Immobilienvermögen der DIC Opportunistic GmbH wurde
im Rahmen einer Sachkapitalerhöhung an die DIC Asset AG
übertragen. Aufgrund dieser Verflechtungen mit der Deutsche
Immobilien Chancen-Gruppe ergibt sich die Möglichkeit einer
wesentlichen Einflussnahme, eine Beherrschung im Sinne der
handelsrechtlichen Konsolidierungsvorschriften (§ 290 HGB
sowie DRS 19) besteht jedoch auch hier nicht. Um ein umfas-
sendes Bild über den Geschäftsverlauf und die Lage sowie ins-
besondere des operativen Geschäfts der Deutsche Immobilien
Chancen insgesamt geben zu können, erstellen wir diesen frei-
willigen Gruppenabschluss unter Einbeziehung der DIC Asset
AG, der DIC MainTor GmbH, an der die Deutsche Immobilien
Chancen und die DIC Asset AG gemeinsam ca. 70% der Anteile
halten, sowie der DIC Opportunistic GmbH, an der die Deutsche

ANHANG ZUM GRUPPENABSCHLUSS
FÜR DAS GESCHÄFTSJAHR VOM 1. JANUAR 2013 BIS ZUM 31. DEZEMBER 2013
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Ein Indikator für die Werthaltigkeit der Beteiligungs- sowie der
immobilienbezogenen Geschäfts- oder Firmenwerte ist der aus
dem Nettovermögenswert, Net Asset Value (NAV), abgeleitete
Net Asset Value in Use. Er basiert auf den Marktwerten der von
den Tochterunternehmen bzw. assoziierten Unternehmen
 gehaltenen Immobilien, die jährlich von unabhängigen Gut -
achtern auf Basis jedes einzelnen Objekts ermittelt werden, und
berücksichtigt, anders als der kurzfristig bzw. verkaufsorientierte
Marktwert, den Nutzungswert der Immobilien aus Sicht der 
Deutsche Immobilien Chancen-Gruppe. Er spiegelt die langfris-
tige und nachhaltige Bewirtschaftung unserer Immobilien wider
und wird zur Prüfung der Werthaltigkeit von Beteiligungen und
Geschäfts- und Firmenwert herangezogen.

Bei der Bewertung der Anteile an assoziierten Unternehmen
ohne Fondsbeteiligungen behandelt die Gesellschaft die von
den assoziierten Unternehmen gehaltenen Immobilien als
 Kapitalanlagen. Diese werden dementsprechend mit den histo-
rischen Anschaffungskosten i.H.v. 286,5 Mio. Euro angesetzt. 

Zinssicherungsgeschäfte werden mit den entsprechenden
 Kreditverbindlichkeiten zu einer Bewertungseinheit unter
 Anwendung der Einfrierungsmethode zusammengefasst
(Micro-Hedge). Die Wirksamkeit der Sicherungsbeziehung wird
durch die Hypothetische-Derivate- bzw. Critical term match-
 Methode nachgewiesen.

Die Forderungen, Vorräte und sonstigen Vermögensgegen-
stände sind mit den Anschaffungskosten oder mit dem niedri-
geren beizulegenden Wert am Bilanzstichtag bilanziert. Disagien
sowie die übrigen aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind
mit den Anschaffungskosten unter Absetzung planmäßiger
 linearer Abschreibung bewertet. Die Guthaben bei Kreditinstitu-
ten sind zu Nennwerten angesetzt.

Die Rückstellungen sind in Höhe des Erfüllungsbetrages ange-
setzt, der nach vernünftiger kaufmännischer Beurteilung not-
wendig ist. Die Verbindlichkeiten sind mit den Erfüllungsbeträ-
gen angesetzt.

Aktive latente Steuern resultieren aus Buchwertunterschieden
zwischen handelsrechtlichen und steuerrechtlichen Wertansät-
zen bei Immobilien, Bankschulden und Sicherungsinstrumenten
sowie aufgrund steuerlicher Verlustvorträge. Bei den im Rahmen
der Erstkonsolidierung aufgedeckten aktiven latenten Steuern
auf Verlustvorträge haben wir, abweichend von den Regelungen
des HGB, entsprechend der längerfristigen Nutzung der Immo-
bilien einen über fünf Jahre hinausgehenden Nutzungszeitraum
unterstellt. 

Im Falle abweichender Geschäftsjahre werden Tochtergesell-
schaften und assoziierte Unternehmen mit Zwischenabschlüs-
sen zum Konzernabschlussstichtag einbezogen. 

IV. GLIEDERUNGSGRUNDSÄTZE

Der Konzernabschluss wurde nach den Vorschriften des Han-
delsgesetzbuches gegliedert. Die Bilanz entspricht grundsätzlich
dem gesetzlichen Gliederungsschema (§ 266 Abs. 2 und 3 HGB).
Für die Gewinn- und Verlustrechnung wurde teilweise vom
 gesetzlichen Gliederungsschema abgewichen, um die Darstel-
lung an internationale Rechnungslegungsvorschriften anzupas-
sen. Sonstige betriebliche Aufwendungen und Erträge sind mit
außerordentlichen Erträgen/Aufwendungen zusammengefasst.
Wie im Vorjahr wurde das Gesamtkostenverfahren (§ 275 Abs. 2
HGB) angewandt.

V. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGS-
GRUNDSÄTZE

Die einbezogenen Jahres- bzw. Zwischenabschlüsse werden
grundsätzlich nach konzerneinheitlichen Bilanzierungs- und
 Bewertungsrichtlinien aufgestellt. 

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermögensgegen-
stände sowie das Sachanlagevermögen sind zu Anschaffungs-
kosten, vermindert um planmäßige lineare Abschreibungen ent-
sprechend der betriebsgewöhnlichen Nutzungsdauer, bilanziert.
Die betriebsgewöhnliche Nutzungsdauer bei Gebäuden beträgt
40 Jahre. Geschäfts- oder Firmenwerte sind zu Anschaffungskos-
ten, vermindert um planmäßige lineare Abschreibungen, ange-
setzt.  Die Nutzungsdauern, die dem langfristigen Geschäftszy-
klus der  betreffenden Immobilienbeteiligungen Rechnung
tragen, ergeben sich wie folgt:

– DIC Asset AG und DIC Opportunistic GmbH: 40 Jahre 
– Übrige: 15 Jahre

Geringwertige Wirtschaftsgüter von weniger als 150,00 Euro
werden sofort abgeschrieben. Für geringwertige Wirtschafts -
güter mit einem Wert zwischen 150,00 Euro und 1.000,00 Euro
wird ein Sammelposten gebildet. Der Sammelposten wird über
fünf Jahre aufgelöst.

Bei assoziierten Unternehmen, die nach der Equity-Methode ein-
bezogen werden, werden die Anschaffungskosten jährlich um
die den Kapitalanteil der Deutsche Immobilien Chancen ent-
sprechenden Eigenkapitalveränderungen erhöht bzw. vermin-
dert. 
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Passive latente Steuern resultieren aus Buchwertunterschieden
zwischen handelsrechtlichen und steuerrechtlichen Wertansät-
zen bei Immobilien. Sie werden mit einem Körperschaftsteuer-
satz (inklusive Solidaritätszuschlag) von 15,825% (für Anteile an
Personengesellschaften; Immobilien bei Nutzung der erweiter-
ten Gewerbesteuerkürzung) bzw. Körperschaftsteuersatz (inklu-
sive Solidaritätszuschlag) von 15,825% und Gewerbesteuersatz
von 16,1% für übrige temporäre Differenzen bewertet.

VI. ERLÄUTERUNGEN ZUR BILANZ

Erstkonsolidierung DIC Opportunistic GmbH

Die Erstkonsolidierung der DIC Opportunistic GmbH erfolgte in
Anlehnung an DRS 4 Unternehmenserwerbe im Konzernab-
schluss. Hierbei wurden die übernommenen Vermögenswerte
und Schulden mit ihrem beizulegenden Zeitwert erfasst. Auf
temporäre Differenzen zwischen den übernommenen Vermö-
genswerten und Schulden wurden latente Steuern gebildet.
 Aktive latente Steuern auf übernommene Verlustvorträge wur-
den im Rahmen der Erstkonsolidierung aufgrund Werthaltig-
keitsüberlegungen nicht gebildet. Im Zuge der Erstkonsolidie-
rung sind u.a. Immobilienvermögen in Höhe von 558,5 Mio. Euro
sowie Kreditverbindlichkeiten in Höhe von 439,3 Mio. Euro
 zugegangen. Aus der Erstkonsolidierung ergab sich ein Ge-
schäfts- und Firmenwert in Höhe von 88,5 Mio. Euro. Dieser wird
über 40 Jahre planmäßig abgeschrieben. Die Bewertung des
 zugegangenen Immobilienvermögens sowie der zugegange-
nen Verbindlichkeiten aus Derivaten basierte auf Marktwertgut-
achten. 

1.  Anlagevermögen
Die immateriellen Vermögensgegenstände haben sich wie folgt
entwickelt:

in TEUR                                                        Geschäfts- und        Übrige immat. 
                                                                         Firmenwert            Vermögens-
                                                                                                        gegenstände

Anschaffungskosten 01.01.                                   90.633                        2.635
Zugänge                                                                  88.500                           563
Abgänge                                                                                                             0

Anschaffungskosten 31.12.                              179.133                        3.198
                                                                                                                                
Abschreibungen 01.01.                                           4.302                        1.092
Zugänge                                                                     5.726                           383
Abgänge                                                                            0                                0

Abschreibungen 31.12.                                        10.028                        1.475

Buchwerte 01.01.                                                    86.331                        1.543
Buchwerte 31.12.                                                 169.105                        1.723

Die Sachanlagen haben sich wie folgt entwickelt:

in TEUR                                                            Grundstücke         Betriebs- und 
                                                                         und Bauten               Geschäfts-
                                                                                                           ausstattung

Anschaffungskosten 01.01.                             1.885.363                        2.538
Zugänge                                                                594.372                           273
Abgänge                                                               -154.937                            -84

Anschaffungskosten 31.12.                           2.324.754                        2.727
                                                                                                                                
Abschreibungen 01.01.                                         57.449                        1.452
Zugänge                                                                  45.542                           232
Abgänge                                                                   -4.372                            -73

Abschreibungen 31.12.                                        98.601                        1.611
                                                                                                                                
Buchwerte 01.01.                                               1.827.914                        1.086
Buchwerte 31.12.                                             2.226.153                        1.116

Die Finanzanlagen haben sich wie folgt entwickelt:

in TEUR                                                  Anteile assoziierte        Ausleihungen
                                                                     Unternehmen          an assozierte
                                                                                                      Unternehmen
                                                                                                                         

Anschaffungskosten 01.01.                                107.061                      10.910
Zugänge                                                                  16.473                        2.440
Abgänge                                                                            0                    -10.910

Anschaffungskosten 31.12.                              123.534                        2.440
                                                                                                                                
Abschreibungen 01.01.                                                   0                                0
Zugänge                                                                            0                                0
Abgänge                                                                            0                                0

Abschreibungen 31.12.                                                  0                                0
                                                                                                                                
Buchwerte 01.01.                                                  107.061                      10.910
Buchwerte 31.12.                                                 123.534                        2.440

Im Rahmen der Anwendung der Equity-Methode für assoziierte
Unternehmen ergibt sich ein Unterschiedsbetrag zwischen dem
Buchwert und dem anteiligen Eigenkapital der assoziierten
 Unternehmen in Höhe von -30.994 TEUR (2012: -48.927). Dieser
negativen Differenz stehen stille Reserven der assoziierten
 Unternehmen entgegen, die sich aus dem Nutzungswert der in
den assoziierten Unternehmen gehaltenen Immobilien erge-
ben.

In den Anteilen an assoziierten Unternehmen sind folgende An-
teile an Spezial-Sondervermögen i.S.d. InvG enthalten: 

n Der Fonds „DIC Office Balance I“ investiert in Gewerbe-, ins-
besondere Büroimmobilien in Deutschland. Die Deutsche
Immobilien Chancen-Gruppe ist mit einem Kapitalanteil von



Anhang zum Gruppenabschluss

38

6.  Eigenkapital

n Grundkapital
Das Grundkapital der Gesellschaft beträgt 46.800.657,00 Euro
(2012: 46.800.657,00 Euro), eingeteilt in 46.800.657 nennwertlose
Stückaktien mit einem auf die einzelne Aktie entfallenden 
anteiligen Betrag am Grundkapital von je 1,00 Euro.

n Bedingtes Kapital
Das bedingte Kapital betrug wie im Vorjahr nominal
18.271.938,59 Euro.

Das zur Bedienung der den Vorstandsmitgliedern eingeräumten
Optionsrechte bzw. Wandelschuldverschreibungen Serie 3
 geschaffene Kapital (bedingtes Kapital III) beträgt zum Bilanz-
stichtag 271.938,59 Euro.

Das Grundkapital ist durch Beschluss der Hauptversammlung
vom 27.08.2010 um bis zu 18.000.000,00 Euro bedingt erhöht
zur Gewährung von Optionsrechten an die Inhaber von
 Optionsschuldverschreibungen (bedingtes Kapital VIII).

n Kapitalrücklage
Die Kapitalrücklage beinhaltet Beträge nach § 272 Abs. 2 Nr. 1
HGB in Höhe von 8.855 TEUR (2012: 8.855 TEUR). 

n Anteile anderer Gesellschafter
Die Anteile der Minderheitsgesellschafter am Eigenkapital der
Gruppe haben sich u.a. infolge der Kapitalerhöhung bei der  
DIC Asset AG von 416.595 TEUR auf 600.538 TEUR erhöht.

7.  Sonstige Rückstellungen
Die sonstigen Rückstellungen betreffen:

in TEUR                                                              01.01.2013–         01.01.2012–
                                                                           31.12.2013            31.12.2012

ausstehende Rechnungen                                   15.185                   14.747

Tantieme                                                                     2.392                      2.360

Abschlussprüfung                                                        671                         563

Urlaubsrückstellung                                                    450                         415

sonstige Rückstellungen                                         4.484                   10.246

                                                                                  23.182                   28.331

In den Rückstellungen für ausstehende Rechnungen sind im
Wesentlichen Rückstellungen für Projektentwicklungsleistungen
enthalten. 

20% beteiligt. Der Buchwert der  Anteile beträgt 42.416 TEUR,
der Zeitwert 42.416 TEUR. Im  abgelaufenen Geschäftsjahr er-
hielten wir Ausschüttungen von 2.630 TEUR. Für die Rück-
gabe der Anteile gilt eine Rücknahmefrist von mindestens
sechs Monaten.

n Der Fonds „DIC HighStreet Balance“ investiert in Einzelhan-
delsimmobilien in Innenstadtlagen und Fußgängerzonen
von kaufkräftigen Ober- und Mittelzentren Deutschlands.
Deutsche Immoblien Chancen ist mit einem Kapitalanteil
von 20% beteiligt. Der Buchwert der Anteile beträgt 14.249
TEUR, der Zeitwert 14.249 TEUR. Im abgelaufenen Geschäfts-
jahr wurden Ausschüttungen in Höhe von 504 TEUR vorge-
nommen. Für die Rückgabe der Anteile gilt eine Rücknah-
mefrist von mindestens sechs  Monaten.

Die Ausleihungen an assoziierte Unternehmen haben eine Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr.

2.  Vorräte
Das Vorratsvermögen betrifft im Wesentlichen die unfertigen
Bauteile der Projektentwicklung MainTor. Auf die Herstellung
entfallende Fremdkapitalkosten werden in die Herstellungs -
kosten einbezogen.

3.  Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände
Die Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände haben
bis auf die in den sonstigen Vermögensgegenständen ausge-
wiesenen Kautionen in Höhe von 4.327 TEUR (2012: 2.782 TEUR)
sämtlich eine Restlaufzeit von unter einem Jahr. Forderungen
gegenüber assoziierten Unternehmen betreffen in der Regel
deren Finanzierung. 

4.  Liquide Mittel
Der Posten enthält die bei der DZ Bank für die Bedienung von
Verbindlichkeiten aus Derivaten zweckbestimmten Mittel in
Höhe von 3.900 TEUR (2012: 5.500 TEUR) („Sperrguthaben“). 

5.  Rechnungsabgrenzungsposten
Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten in Höhe von 
20.095 TEUR (2012: 5.572 TEUR) enthält Bearbeitungsgebühren
für  Kreditaufnahmen in Höhe von 17.191 TEUR (2012: 
2.682 TEUR ), vorausbezahlte Erbbauzinsen in Höhe von 1.283 TEUR
(2012: 1.283 TEUR) und andere vorausbezahlte Kosten wie z.B.
Versicherungsprämien. 
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8.  Verbindlichkeiten
Die Laufzeiten der Verbindlichkeiten ergeben sich aus folgender Übersicht:

in TEUR                                                                                                                       Gesamt                                                 davon Restlaufzeit in Jahren
                                                                                                                                                                                <1 Jahr                      1 bis 5 Jahre                           >5 Jahre

Unternehmensanleihe                                                                                           180.754                                  5.754                             175.000                                          0
(2012)                                                                                                                           90.108                                 3.203                               86.905                                         0
                                                                                                                                                                                                                                                                                    
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstitituten                                            1.768.527                             222.419                             784.103                             762.005
(2012)                                                                                                                      1.580.726                             343.453                          1.042.687                             194.586
                                                                                                                                                                                                                                                                                    
erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen                                                         110.239                             110.239                                          0                                          0
(2012)                                                                                                                           27.000                               27.000                                         0                                         0
                                                                                                                                                                                                                                                                                    
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen                                          14.943                                14.943                                          0                                          0
(2012)                                                                                                                              7.510                                 7.510                                         0                                         0
                                                                                                                                                                                                                                                                                    
Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen                                       0                                          0                                          0                                          0
(2012)                                                                                                                              2.594                                 2.594                                         0                                         0
                                                                                                                                                                                                                                                                                    
Verbindlichkeiten gegenüber Unternehmen, mit denen                                                                                                                                                                               
ein Beteiligungsverhältnis besteht                                                                           1.190                                  1.190                                          0                                          0
(2012)                                                                                                                           30.969                               30.969                                         0                                         0
                                                                                                                                                                                                                                                                                    
sonstige Verbindlichkeiten                                                                                    236.397                                56.553                               93.603                               86.241
(2012)                                                                                                                         245.438                               52.868                             108.312                               84.258

Gesamt                                                                                                                  2.312.049                             411.097                          1.052.706                             848.246
(2012)                                                                                                                      1.984.346                             467.598                          1.237.904                             278.844

Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten sind vollstän-
dig durch Grundschulden besichert.

Die sonstigen Verbindlichkeiten betreffen im Wesentlichen
 Wandeldarlehen mit 93.500 TEUR (2012: 93.500 TEUR) und zwei
Pflichtwandeldarlehen mit 86.214 TEUR (84.258 TEUR). Aus Wan-
deldarlehen in Höhe von 45.000 TEUR können 18 Millionen
 Aktien gewandelt werden. Die  sonstigen Verbindlichkeiten sind
in Höhe von 119.700 TEUR (2012: 114.500 TEUR ) durch die Ver-
pfändung von Wertpapieren besichert.

Zinsänderungsrisiken aus variabel verzinslichen Bankverbind-
lichkeiten sind durch Swap-, Cap und Collar-Geschäfte mit
einem Nominalvolumen von 1.427.745 TEUR, 92.364 TEUR bzw.
72.364 TEUR über den Zeitraum der Zinsbindung abgesichert.
Der Marktwert der Zinssicherungsgeschäfte zum Bilanzstichtag
beträgt -42.240 TEUR.

Verbindlichkeiten gegenüber Unternehmen, mit denen ein
 Beteiligungsverhältnis besteht, resultieren in der Regel aus
 Darlehensgewährungen.
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VII. ERLÄUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

1.  Die Umsatzerlöse gliedern sich wie folgt:

in TEUR                                                            01.01.2013–         01.01.2012–
                                                                          31.12.2013            31.12.2012

Vermietung und Verpachtung                         184.306                 147.245

Verwaltung, Projektentwicklung 
und sonstige Dienstleistungen                             8.896                     9.422

                                                                               193.202                 156.667

2.  Währungsumrechnung
Aus der Währungsumrechnung von Verbindlichkeiten resultier-
ten Erträge in Höhe von 83 TEUR (2012: Aufwendungen 
-48 TEUR), die in den sonstigen betrieblichen Erträgen ausge-
wiesen werden.

3.  Sonstige betriebliche Erträge
In den sonstigen betrieblichen Erträgen sind u.a. Erträge aus
 Immobilienverkäufen und aus einem Forderungsverzicht mit
Besserungsschein enthalten.

VIII. ERLÄUTERUNG ZUR KAPITALFLUSS-
RECHNUNG

Der in der Kapitalflussrechnung betrachtete Finanzmittelfonds
bezieht alle in der Bilanz ausgewiesenen flüssigen Mittel, d.h.
Kassenbestände und Guthaben bei Kreditinstituten, soweit sie
innerhalb von drei Monaten verfügbar sind, ein. Die Zahlungs-
mittel unterliegen mit Ausnahme des Sperrguthabens keinen
Verfügungsbeschränkungen. 

IX. ERLÄUTERUNGEN ZUR EIGENKAPITAL-
VERÄNDERUNGSRECHNUNG

Auf Ebene der Konzernmuttergesellschaft unterliegt ein Betrag
in Höhe der aktiven latenten Steuer auf Verlustvorträge von
17.260 TEUR einer Ausschüttungssperre. Demnach steht vom
 Bilanzgewinn in Höhe von 7.365 TEUR und den Gewinnrück -
lagen i.H.v. 66.058 TEUR ein Betrag von 56.163 TEUR grundsätz-
lich für Ausschüttungen zur Verfügung.

X. SONSTIGE ANGABEN

1.  Haftungsverhältnisse
Es besteht eine Patronatserklärung für die Tochtergesellschaften
des assoziierten Unternehmens DIC MSREF HMDD Portfolio
GmbH gemäß dem Geschäftsanteil von 50% der jeweiligen
 Verpflichtung in Höhe von 25.542 TEUR der Kreditnehmer.

Aus den von der Deutsche Immobilien Chancen übernomme-
nen Haftungsverhältnissen wird derzeit kein Risiko der Inan-
spruchnahme gesehen, da aufgrund der wirtschaftlichen Lage
der jeweiligen Unternehmen davon ausgegangen wird, dass die
Unternehmen die zugrunde liegenden Verbindlichkeiten erfül-
len werden.

2.  Angaben zur Mitarbeiterzahl
Die Deutsche Immobilien Chancen-Gruppe beschäftigte im 
Geschäftsjahr durchschnittlich 206 (2012: 187) Mitarbeiter.

3.  Stimmrechtsmitteilungen
Die DICP Capital SE, München, hat uns gemäß § 20 Abs. 1 und 3
AktG mitgeteilt, dass ihr Kraft Zurechnung gemäß § 16 Abs. 4
AktG mehr als der vierte Teil der Kommanditaktien der Deutsche
Immobilien Chancen AG & Co. KGaA gehört (§ 20 Abs. 1 AktG),
und zwar ohne Hinzurechnung von Aktien nach § 20 Abs. 2 AktG
(§ 20 Abs. 3 AktG).

4.  Finanzielle Verpflichtungen
Es besteht zwischen der Bayerischen Versorgungskammer und
der Deutsche Immobilien Chancen AG & Co. KGaA für die von
der Gesellschaft genutzten Büroflächen ein Mietvertrag, aus
dem sich bis März 2015 eine Zahlungsverpflichtung von monat-
lich 77 TEUR netto ergibt. Wenn der Mietvertrag nicht spätestens
zwölf Monate vor Ablauf schriftlich gekündigt wird, verlängert
er sich um weitere zwölf Monate.
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6.  Aufsichtsrat
Dem Aufsichtsrat gehörten an:
– Herr Prof. Dr. Gerhard Schmidt (Vorsitzender), Glattbach,

Rechtsanwalt
– Herr Klaus-Jürgen Sontowski (Stellvertretender Vorsitzen-

der), Nürnberg, Unternehmer
– Herr Bernd W. Schirmer, Leipzig, Unternehmer
– Herr Günter Schlatter, Köln, Mitglied des Vorstands 

RAG-Stiftung, Essen
– Herr Helmut Späth, München, Stellvertretender Vorsitzen-

der des Vorstands der Bayerischer Versicherungsverband
Versicherungsaktiengesellschaft

– Herr Hermann Aukamp, Düsseldorf, Abteilungsdirektor, 
Leiter Immobilieninvestment, Nordrheinische Ärztever -
sorgung

– Herr Thomas Hartl, Managing Director Morgan Stanley,
London/Großbritannien

– Herr Thomas Krüger, Hannover, Mitglied des Vorstands der
VGH Versicherungen

Die Gesamtbezüge des Aufsichtsrats betrugen im Geschäftsjahr
115 TEUR.

7.  Vorstand
Dem Vorstand der persönlich haftenden Gesellschafterin
 Deutsche Immobilien Chancen Beteiligungs AG, Frankfurt am
Main, gehörten an:
– Herr Ulrich Höller (Vorsitzender), Dipl.-Betriebswirt, 

Immo bilienökonom (ebs), Chartered Surveyor FRICS, 
Dreieich-Buchschlag

– Frau Sonja Wärntges (CFO), Dipl.-Ökonomin, 
Nettetal, bis 31. Mai 2013

– Herr Thomas Grimm (CFO), Dipl.-Kaufmann, 
Hanau, ab 1. Juni 2013

– Herr Johannes von Mutius (COO), Dipl.-Kaufmann, 
Königstein im Taunus

Der Vorstand erhielt für seine Tätigkeit keine Bezüge von der
 Gesellschaft.

Des Weiteren besteht zwischen der DIC MainTor Primus GmbH
und der Deutsche Immobilien Chancen AG & Co. KGaA für die
von der Gesellschaft ab April 2014 genutzten Büroflächen ein
Mietvertrag, aus dem sich bis Juni 2023 eine Zahlungsverpflich-
tung von monatlich 120 TEUR netto ergibt.

Aus aktuellen vertraglichen Vereinbarungen ergeben sich ge-
genüber unseren Mietern für das Jahr 2014 finanzielle Verpflich-
tungen aus Investitionszusagen in Höhe von 6,0 Mio. Euro (2012:
3,8 Mio. Euro). Es bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen
aus einem Forderungsverzicht mit Besserungsschein in Höhe
von 10,0 Mio. Euro.

5.  Honoraraufteilung des Abschlussprüfers
Für die in den Geschäftsjahren 2013 und 2012 erbrachten
Dienstleistungen des Abschlussprüfers Rödl & Partner GmbH,
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft, Steuerberatungsgesellschaft,
Nürnberg, sind folgende Honorare angefallen:

in TEUR                                                                           2013                      2012
                                                                                                  

Abschlussprüfungen                                                      583                         542

andere Bestätigungsleistungen                                     75                           75

sonstige Leistungen                                                       639                           20

Gesamt                                                                          1.297                         637

Frankfurt am Main, den 10. April 2014

Ulrich Höller                                                  Thomas Grimm                                       Johannes von Mutius
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Name und Sitz der Gesellschaft                                                               Kapitalanteil (%)
                                                                                                                                                    

DIC Asset AG, Frankfurt am Main                                                                                   33,2

DIC Asset Beteiligungs GmbH, Frankfurt am Main                                                   100,0

DIC RMN-Portfolio GmbH, Frankfurt am Main                                                          100,0

DIC Objekt Stadthaus Offenbach GmbH, Frankfurt am Main                                100,0

DIC Objekt Dreieich GmbH, Frankfurt am Main                                                        100,0

DIC Objekt Darmstadt GmbH, Frankfurt am Main                                                   100,0

DIC Objekt Velbert GmbH, Frankfurt am Main                                                          100,0

DIC Objekt Alsbach GmbH, Frankfurt am Main                                                        100,0

DIC Objekt Alsbach 2 GmbH, Frankfurt am Main                                                     100,0

DIC Objekt Hemsbach GmbH, Frankfurt am Main                                                   100,0

DIC RMN Objekt 1 GmbH, Frankfurt am Main                                                           100,0

DIC RMN Objekt 2 GmbH, Frankfurt am Main                                                           100,0

DIC RMN Objekt 3 GmbH, Frankfurt am Main                                                           100,0

DIC Objekt Köln 1 GmbH, Frankfurt am Main                                                           100,0

DIC Objekt Stolberger Straße  GmbH, Frankfurt am Main                                      100,0

DIC Objekt Nürnberg GmbH, Frankfurt am Main                                                     100,0

DIC Objekt Hannover GmbH, Frankfurt am Main                                                     100,0

DIC Ruhr Portfolio GmbH, Frankfurt am Main                                                           100,0

DIC RP Objekt Bochum GmbH, Frankfurt am Main                                                  100,0

DIC RP Objekt Essen GmbH, Frankfurt am Main                                                       100,0

DIC RP Objekt Stadtbadgalerie Bochum GmbH, Frankfurt am Main                    100,0

DIC RP Objekt 1 GmbH, Frankfurt am Main                                                               100,0

DIC RP Objekt 2 GmbH, Frankfurt am Main                                                               100,0

DIC AP Portfolio GmbH, Frankfurt am Main                                                              100,0

DIC AP Objekt Augustaanlage GmbH, Frankfurt am Main                                     100,0

DIC AP Objekt Coblitzweg GmbH, Frankfurt am Main                                            100,0

DIC AP Objekt Düsseldorf GmbH, Frankfurt am Main                                             100,0

DIC AP Objekt Insterburger Str. 5 GmbH, Frankfurt am Main                                 100,0

DIC AP Objekt Insterburger Str. 7 GmbH, Frankfurt am Main                                 100,0

DIC AP Objekt Königsberger Str. 1 GmbH, Frankfurt am Main                               100,0

DIC AP Objekt Königsberger Str. 29 GmbH, Frankfurt am Main                            100,0

DIC AP Objekt P6 GmbH, Frankfurt am Main                                                            100,0

DIC AP Objekt Stuttgarter Str. GmbH, Frankfurt am Main                                       100,0

DIC AP Objekt Konstanz GmbH, Frankfurt am Main                                                100,0

DIC AP Objekt 1 GmbH, Frankfurt am Main                                                               100,0

DIC AP Objekt 2 GmbH, Frankfurt am Main                                                               100,0

DIC AP Objekt 3 GmbH, Frankfurt am Main                                                               100,0

DIC AP Objekt 4 GmbH, Frankfurt am Main                                                               100,0

DIC AP Objekt 5 GmbH, Frankfurt am Main                                                               100,0

DIC AP Objekt 6 GmbH, Frankfurt am Main                                                               100,0

DIC AP Objekt 7 GmbH, Frankfurt am Main                                                               100,0

DIC AP Objekt 8 GmbH, Frankfurt am Main                                                               100,0

DIC AP Objekt 9 GmbH, Frankfurt am Main                                                               100,0

DIC Asset Portfolio GmbH, Frankfurt am Main                                                          100,0

WACO Projektmanagement AG, Luxemburg                                                            100,0

DIC Asset AP GmbH, Frankfurt am Main                                                                    100,0

DIC Asset OP GmbH, Frankfurt am Main                                                                    100,0

                                                                                                                                                    

Name und Sitz der Gesellschaft                                                               Kapitalanteil (%)
                                                                                                                                                    

DIC Asset DP GmbH, Frankfurt am Main                                                                    100,0

DIC OF Reit 1 GmbH, Frankfurt am Main                                                                    100,0

DIC OF Reit 2 GmbH, Frankfurt am Main                                                                    100,0

DIC OP Portfolio GmbH, Frankfurt am Main                                                              100,0

DIC OP Objekt Darmstadt GmbH, Frankfurt am Main                                             100,0

DIC OP Objekt Duisburg GmbH, Frankfurt am Main                                                100,0

DIC OP Objekt Düsseldorf GmbH, Frankfurt am Main                                             100,0

DIC OP Objekt Hamburg GmbH, Frankfurt am Main                                               100,0

DIC OP Objekt Hannover GmbH, Frankfurt am Main                                              100,0

DIC OP Objekt Leverkusen GmbH, Frankfurt am Main                                            100,0

DIC OP Objekt Mannheim GmbH, Frankfurt am Main                                            100,0

DIC OP Objekt Marl GmbH, Frankfurt am Main                                                        100,0

DIC OP Objekt München-Grünwald GmbH, Frankfurt am Main                           100,0

DIC OP Objekt 1 GmbH, Frankfurt am Main                                                              100,0

DIC OP Objekt 2 GmbH, Frankfurt am Main                                                              100,0

DIC OP Objekt 3 GmbH, Frankfurt am Main                                                              100,0

DIC OP Objekt 4 GmbH, Frankfurt am Main                                                              100,0

DIC OP Betriebsvorrichtungs GmbH, Frankfurt am Main                                        100,0

DIC VP Portfolio GmbH, Frankfurt am Main                                                               100,0

DIC VP Objekt Bonn GmbH, Frankfurt am Main                                                        100,0

DIC VP Objekt Köln ECR GmbH, Frankfurt am Main                                                 100,0

DIC VP Objekt Köln Silo GmbH, Frankfurt am Main                                                  100,0

DIC VP Objekt Düsseldorf Nordstraße GmbH, Frankfurt am Main                        100,0

DIC VP Objekt Düsseldorf Nürnberger Straße GmbH,
Frankfurt am Main                                                                                                          100,0

DIC VP Objekt Moers GmbH, Frankfurt am Main                                                      100,0

DIC VP Objekt Neubrandenburg GmbH, Frankfurt am Main                                 100,0

DIC VP Objekt Saalfeld GmbH, Frankfurt am Main                                                   100,0

DIC VP Betriebsvorrichtungs GmbH, Frankfurt am Main                                         100,0

DIC DP Portfolio GmbH, Frankfurt am Main                                                              100,0

DIC DP Wiesbaden Frankfurter Straße 50 GmbH & Co. KG,
Frankfurt am Main                                                                                                          100,0

DIC DP Wiesbaden Frankfurter Straße 46-48 GmbH, Frankfurt am Main             100,0

DIC DP Hamburg Halenreie GmbH, Frankfurt am Main                                          100,0

DIC DP Düsseldorf Erkrather Str. GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main                  100,0

DIC DP Mönchengladbach Stresemannstraße GmbH, 
Frankfurt am Main                                                                                                          100,0

DIC DP Berlin Rosenthalerstraße GmbH & Co. KG,
Frankfurt am Main                                                                                                          100,0

DIC DP Langenselbold Am Weiher GmbH, Frankfurt am Main                              100,0

DIC DP München Hanauer Straße GmbH, Frankfurt am Main                               100,0

DIC DP Halbergmoos Lilienthalstraße GmbH, Frankfurt am Main                        100,0

DIC DP Objekt 1 GmbH & Co KG, Frankfurt am Main                                               100,0

DIC DP Objekt 2 GmbH, Frankfurt am Main                                                              100,0

DIC DP Objekt 3 GmbH, Frankfurt am Main                                                              100,0

DIC DP Objekt 4 GmbH, Frankfurt am Main                                                              100,0

DIC DP Objekt 5 GmbH, Frankfurt am Main                                                              100,0

DIC DP Objekt 6 GmbH, Frankfurt am Main                                                              100,0

EINBEZOGENE UNTERNEHMEN
ANLAGE 1 ZUM ANHANG: AUFSTELLUNG DES ANTEILSBESITZES ZUM 31. DEZEMBER 2013
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Name und Sitz der Gesellschaft                                                               Kapitalanteil (%)
                                                                                                                                                    

DIC DP Betriebsvorrichtungs GmbH, Frankfurt am Main                                        100,0

DIC 25 Portfolio GmbH, Frankfurt am Main                                                               100,0

DIC 25 Objekt Bremen GmbH, Frankfurt am Main                                                   100,0

DIC 25 Objekt Chemnitz GmbH, Frankfurt am Main                                                100,0

DIC 25 Betriebsvorrichtungs GmbH, Frankfurt am Main                                         100,0

DIC 26 Portfolio GmbH, Frankfurt am Main                                                               100,0

DIC 26 Leipzig GmbH, Frankfurt am Main                                                                 100,0

DIC 26 Regensburg GmbH, Frankfurt am Main                                                        100,0

DIC 26 Frankfurt-Taunusstraße GmbH, Frankfurt am Main                                     100,0

DIC 26 Frankfurt-Kaiserstraße GmbH, Frankfurt am Main                                       100,0

DIC 26 München GmbH, Frankfurt am Main                                                             100,0

DIC 26 Langenhagen GmbH, Frankfurt am Main                                                     100,0

DIC 26 Erfurt GmbH, Frankfurt am Main                                                                    100,0

DIC 26 Bonn GmbH, Frankfurt am Main                                                                     100,0

DIC 26 Schwaben GmbH, Frankfurt am Main                                                           100,0

DIC 26 Wiesbaden GmbH, Frankfurt am Main                                                          100,0

DIC 26 Köln GmbH, Frankfurt am Main                                                                      100,0

DIC 26 Betriebsvorrichtungs GmbH, Frankfurt am Main                                         100,0

DIC Office Balance I GmbH (vormals: DIC Fund Balance GmbH),
Frankfurt am Main                                                                                                          100,0

DIC Fund Balance GmbH, Frankfurt am Main                                                           100,0

DIC High Street Balance GmbH, Frankfurt am Main                                                100,0

DIC Onsite GmbH, Frankfurt am Main                                                                        100,0

DIC Objekt EKZ Duisburg GmbH, Frankfurt am Main                                              100,0

DIC Objekt Zeppelinheim GmbH, Frankfurt am Main                                             100,0

DIC Objekt ZB GmbH, Frankfurt am Main                                                                  100,0

Gewerbepark Langenfeld West 3 GmbH & Co. KG, Bielefeld                                    99,5

DIC Objekt Braunschweig GmbH, Frankfurt am Main                                               94,8

DIC Objektsteuerung GmbH, Frankfurt am Main                                                       94,8

DIC Objekt Frankfurt 1 GmbH & Co KG, Frankfurt am Main                                      94,0

DIC Objekt Mozartstr. 33a GmbH, Frankfurt am Main                                                94,0

Deutsche Immobilien Chancen Objekt Ulm 1 
Erweiterung GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main                                                       90,0

DIC Objektbeteiligungs GmbH, Frankfurt am Main                                                   90,0

DIC 27 Portfolio GmbH (vormals: ProDIC GmbH),
Frankfurt am Main                                                                                                          100,0

DIC EB Portfolio GmbH (vormals: DIC MSREF Berlin GmbH),
Frankfurt am Main                                                                                                          100,0

DIC Objekt Berlin 1 GmbH, Frankfurt am Main                                                         100,0

DIC Objekt Berlin 2 GmbH, Frankfurt am Main                                                         100,0

DIC Objekt Berlin 3 GmbH, Frankfurt am Main                                                         100,0

DIC Zeil Portfolio GmbH (vormals: DIC MSREF Frankfurt Portfolio GmbH), 
Frankfurt am Main                                                                                                          100,0

DIC Frankfurt Objekt Hasengasse (vormals: DIC MSREF Frankfurt 
Objekt Hasengasse GmbH), Frankfurt am Main                                                        100,0

DIC Frankfurt Objekt Börsenplatz (vormals: DIC MSREF Frankfurt 
Objekt Börsenplatz GmbH), Frankfurt am Main                                                        100,0

DIC Frankfurt Objekt 3 GmbH (vormals: DIC MSREF Frankfurt 
Objekt 3 GmbH) , Frankfurt am Main                                                                          100,0

DIC LB Portfolio GmbH (vormals: DIC MSREF Berlin Portfolio GmbH), 
Frankfurt am Main                                                                                                          100,0

Name und Sitz der Gesellschaft                                                               Kapitalanteil (%)
                                                                                                                                                    

DIC Berlin Portfolio Objekt Bundesallee GmbH, 
Frankfurt am Main                                                                                                          100,0

DIC Berlin Portfolio Objekt Hardenbergstraße GmbH, 
Frankfurt am Main                                                                                                          100,0

DIC Berlin Portfolio Objekt Berliner Straße GmbH, 
Frankfurt am Main                                                                                                          100,0

DIC Berlin Portfolio Objekt Frankfurt GmbH & Co KG,
Frankfurt am Main                                                                                                          100,0

DIC Berlin Portfolio Objekt Arnulfstraße GmbH,
Frankfurt am Main                                                                                                          100,0

DIC Berlin Portfolio Objekt Badensche Straße GmbH,
Frankfurt am Main                                                                                                          100,0

DIC Berlin Portfolio Objekt Cottbus GmbH, Frankfurt am Main                             100,0

DIC Berlin Portfolio Objekt 1 GmbH, Frankfurt am Main                                         100,0

DIC Berlin Portfolio Objekt 2 GmbH, Frankfurt am Main                                         100,0

DIC Berlin Portfolio Objekt 3 GmbH, Frankfurt am Main                                         100,0

DIC Berlin Portfolio Objekt 4 GmbH, Frankfurt am Main                                         100,0

DIC Berlin Portfolio Objekt 5 GmbH, Frankfurt am Main                                         100,0

DIC MainTor Real Estate 1 GmbH, Frankfurt am Main                                              100,0

DIC Projektentwicklung Beteiligungs GmbH, Frankfurt am Main                         100,0

DIC Projektentwicklung GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main                                100,0

DIC Projekt Frankfurt 1 GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main                                  100,0

DIC Objekt Coburg GmbH, Frankfurt am Main                                                         100,0

DIC Opportunity Fund GmbH, Frankfurt am Main                                                   100,0

DIC Funding GmbH, Frankfurt am Main                                                                     100,0

DIC Zweite Beteiligungs GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main                               100,0

DIC Zweite Beteiligungsverwaltungs GmbH, Frankfurt am Main                         100,0

Hauptpost Erfurt Beteiligungs GmbH, Frankfurt am Main                                        94,0

Hauptpost Erfurt GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main                                            100,0

DIC Real Estate GmbH, Frankfurt am Main                                                                100,0

DIC MainTor Verwaltungs GmbH, Frankfurt am Main                                                70,6

DIC MainTor Zweite Beteiligungs GmbH & Co KG, Frankfurt am Main                   70,6

DIC MainTor GmbH, Frankfurt am Main                                                                        70,6

DIC MainTor III GmbH, Frankfurt am Main                                                                    70,6

DIC MainTor Porta GmbH, Frankfurt am Main                                                             70,6

DIC MainTor Primus GmbH, Frankfurt am Main                                                          70,6

DIC MainTor WinX GmbH, Frankfurt am Main                                                             70,6

DIC MainTor Patio GmbH, Frankfurt am Main                                                              70,6

DIC MainTor Panorama GmbH, Frankfurt am Main                                                    70,6

DIC MainTor Palazzi GmbH, Frankfurt am Main                                                           70,6

DIC MainTor Real Estate 1 GmbH, Frankfurt am Main                                                70,6

DIC MainTor Real Estate 2 GmbH, Frankfurt am Main                                                70,6

DIC MainTor Real Estate 3 GmbH, Frankfurt am Main                                                70,6

DIC MainTor Erste Beteiligungs GmbH, Frankfurt am Main                                      51,0

ARCA Siebte Vermögensverwaltungs- und -beteiligungs GmbH, 
Frankfurt am Main                                                                                                            50,0

DIC Beteiligungs GbR, Frankfurt am Main                                                                    49,9

DIC MSREF HMDD Portfolio GmbH, Frankfurt am Main                                            50,0

DIC MSREF HT Portfolio GmbH, Frankfurt am Main                                                   50,0

DIC MSREF FF Südwest Portfolio GmbH, Frankfurt am Main                                    50,0
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Name und Sitz der Gesellschaft                                                               Kapitalanteil (%)
                                                                                                                                                    

DIC Opportunistic GmbH, Frankfurt am Main                                                             50,0

DIC Development GmbH, Frankfurt am Main                                                             50,0

DIC GMG GmbH, Frankfurt am Main                                                                             50,0

DIC Starwood Immobilien GmbH, Frankfurt am Main                                              15,0

DIC Hamburg Portfolio GmbH                                                                                     96,25

DIC Hamburg Objekt 1 GmbH                                                                                     96,25

DIC Hamburg Objekt 2 GmbH                                                                                     96,25

DIC Hamburg Objekt 3 GmbH                                                                                     96,25

DIC Hamburg Objekt 4 GmbH                                                                                     96,25

DIC Hamburg Objekt 5 GmbH                                                                                     96,25

DIC Hamburg Objekt 6 GmbH                                                                                     96,25

DIC Hamburg Objekt 10 GmbH                                                                                   96,25

DIC Hamburg Objekt Ernst-Mantius-Straße GmbH                                                 96,25

DIC Hamburg Objekt Großmannstraße GmbH                                                        96,25

DIC Hamburg Objekt Harburger Ring GmbH                                                           96,25

DIC Hamburg Objekt Marckmannstraße GmbH                                                      96,25

DIC Hamburg Objekt Schloßstraße GmbH                                                                96,25

DIC HT Objekt Mannheim GmbH & Co. KG                                                             100,00

DIC HI Portfolio GmbH                                                                                                  96,25

DIC HI Objekt 1 GmbH                                                                                                   96,25

DIC HI Objekt 2 GmbH                                                                                                   96,25

DIC HI Objekt 3 GmbH                                                                                                   96,25

DIC HI Objekt 4 GmbH                                                                                                   96,25

DIC HI Objekt 5 GmbH                                                                                                   96,25

DIC HI Objekt 6 GmbH & Co. KG                                                                                  96,25

DIC HI Objekt 7 GmbH                                                                                                   96,25

DIC HI Objekt 8 GmbH                                                                                                   96,25

DIC HI Objekt 9 GmbH                                                                                                   96,25

DIC HI Objekt 10 GmbH                                                                                                96,25

Name und Sitz der Gesellschaft                                                               Kapitalanteil (%)
                                                                                                                                                    

DIC HI Objekt 11 GmbH                                                                                                96,25

DIC HI Objekt 12 GmbH                                                                                                96,25

DIC HI Objekt 13 GmbH                                                                                                96,25

DIC HI Objekt 14 GmbH                                                                                                96,25

DIC HI Objekt 15 GmbH                                                                                                96,25

DIC HI Objekt Berlin Landsberger Straße GmbH                                                      96,25

DIC HI Objekt Frankfurt Schaumainkai GmbH                                                          96,25

DIC HI Objekt Koblenz Frankenstraße GmbH                                                           96,25

DIC HI Objekt Koblenz Rizzastraße GmbH                                                                 96,25

DIC HI Objekt Neu-Isenburg GmbH                                                                            96,25

DIC HI Objekt Frankfurt Theodor-Heuss-Allee GmbH                                              96,25

DIC HI Objekt Hamburg Steindamm GmbH                                                             96,25

DIC HI Objekt Hamburg Kurt-Schumacher-Allee GmbH                                        96,25

DIC HI Objekt Köln GmbH                                                                                             96,25

DIC HI Objekt Ratingen GmbH                                                                                    96,25

DIC HI Betriebsvorrichtungs GmbH                                                                            96,25

DIC Special Situations GmbH & Co. KG                                                                    100,00

DIC Special Verwaltungs GmbH                                                                                100,00

DIC Hamburg Objekt 7 GmbH                                                                                     53,00

DIC Hamburg Objekt Dammtorstraße GmbH                                                          53,00



Vermerk des unabhängigen
Abschlussprüfers

45

Die Prüfung des Gruppenabschlusses umfasst die Durchführung
von Prüfungshandlungen, um Prüfungsnachweise für die im
Gruppenabschluss enthaltenen Wertansätze und sonstigen An-
gaben zu erlangen. Die Auswahl der Prüfungshandlungen liegt
im pflichtgemäßen Ermessen des Abschlussprüfers. Dies schließt
die Beurteilung der Risiken wesentlicher – beabsichtigter oder
unbeabsichtigter – falscher Darstellungen im Gruppenabschluss
ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken berücksichtigt der Ab-
schlussprüfer das interne Kontrollsystem, das relevant ist für die
Aufstellung eines Gruppenabschlusses, der ein den tatsächli-
chen Verhältnissen entsprechendes Bild vermittelt. Ziel hierbei
ist es, Prüfungshandlungen zu planen und durchzuführen, die
unter den gegebenen Umständen angemessen sind, jedoch
nicht, ein Prüfungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontroll-
systems der Gesellschaft abzugeben. Eine Abschlussprüfung
umfasst auch die Beurteilung der Angemessenheit der ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden und der Vertretbarkeit
der von den gesetzlichen Vertretern ermittelten geschätzten
Werte in der Rechnungslegung sowie die Beurteilung der Ge-
samtdarstellung des Jahresabschlusses. 

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prüfungs-
nachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für
unser Prüfungsurteil zu dienen.

Prüfungsurteil
Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklären wir, dass unsere Prüfung
des Gruppenabschlusses zu keinen Einwendungen geführt hat.
Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewon-
nenen Erkenntnisse ist der Gruppenabschluss in allen wesent -
lichen Belangen nach den gesetzlichen Vorschriften unter 
Beachtung der im Anhang des Abschlusses erläuterten Abwei-
chungen aufgestellt und vermittelt in Übereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen Vorschriften unter Beachtung der
im Anhang des Abschlusses erläuterten Abweichungen ein den
tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-
und Finanzlage zum 31. Dezember 2013 sowie der Ertragslage
für das an diesem Stichtag endende Geschäftsjahr.

Vermerk zum Lagebericht der Gruppe
Wir haben den beigefügten Lagebericht der DIC-Gruppe für das
Geschäftsjahr vom 1. Januar 2013 bis 31. Dezember 2013 ge-
prüft. Die gesetzlichen Vertreter der Deutschen Immobilien
Chancen AG & Co. Kommanditgesellschaft auf Aktien sind ver-
antwortlich für die Aufstellung des Lageberichts der DIC-Gruppe
in Übereinstimmung mit den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten. Wir haben unsere Prüfung in Übereinstimmung mit § 317

VERMERK DES UNABHÄNGIGEN 
ABSCHLUSSPRÜFERS

An die Deutsche Immobilien Chancen AG & Co. Kommanditge-
sellschaft auf Aktien, Frankfurt am Main:

Wir haben den beigefügten Gruppenabschluss der Deutschen
Immobilien Chancen AG & Co. Kommanditgesellschaft auf Ak-
tien und ihrer im Gruppenabschluss einbezogenen, im Anhang
dargestellten, Unternehmen – bestehend aus Bilanz, Gewinn-
und Verlustrechnung, Kapitalflussrechnung, Eigenkapitalverän-
derungsrechnung und Anhang der DIC-Gruppe für das Ge-
schäftsjahr vom 01.01.2013 bis zum 31.12.2013 – geprüft.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter
Die gesetzlichen Vertreter der DIC AG & Co. Kommanditgesell-
schaft auf Aktien sind verantwortlich für die Buchführung, die
Aufstellung dieses Gruppenabschlusses in Übereinstimmung
mit den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften unter Beach-
tung der im Anhang des Abschlusses erläuterten Abweichun-
gen, der ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes
Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gruppe ver-
mittelt sowie für die internen Kontrollen, die sie als notwendig
erachten, um die Aufstellung eines Gruppenabschlusses zu er-
möglichen, der frei von wesentlichen – beabsichtigten oder un-
beabsichtigten – falschen Darstellungen ist. 

Verantwortung des Abschlussprüfers
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage unserer Prüfung ein
Urteil zu diesem Gruppenabschluss abzugeben. Wir haben un-
sere Abschlussprüfung unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze
ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführt. Danach
haben wir die Berufspflichten einzuhalten und die Prüfung des
Abschlusses so zu planen und durchzuführen, dass hinreichende
Sicherheit darüber erlangt wird, ob der Gruppenabschluss frei
von wesentlichen falschen Darstellungen ist.
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Auftragsbedingungen und Haftung 
Wir, die Rödl & Partner Wirtschaftsprüfungsgesellschaft Steuer-
beratungsgesellschaft, haben unsere Prüfung der vorliegenden
Gruppenrechnungslegung im Auftrag der Gesellschaft vorge-
nommen. Der Vermerk des unabhängigen Abschlussprüfers
richtet sich ausschließlich an die Gesellschaft. Unserer Tätigkeit
liegen – auch im Verhältnis zu Dritten – die „Allgemeinen Auf-
tragsbedingungen für Wirtschaftsprüfer und Wirtschaftsprü-
fungsgesellschaften“ in der vom Institut der Wirtschaftsprüfer
herausgegebenen Fassung vom 1. Januar 2002 zugrunde. Nach
§ 9 (2) der Allgemeinen Auftragsbedingungen ist unsere Haf-
tung auf einen Betrag von 4 Mio. EUR beschränkt. Die Haftungs-
begrenzung gilt auch dann, wenn eine Haftung gegenüber
einer anderen Person als dem Auftraggeber begründet sein
sollte.

Nürnberg, den 10. April 2014

Rödl & Partner GmbH 
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Hübschmann Danesitz
Wirtschaftsprüfer Wirtschaftsprüfer

Abs. 2 HGB und unter Beachtung der für die Prüfung des 
Gruppenlageberichts vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Ab-
schlussprüfung durchgeführt. Danach ist die Prüfung des 
Gruppenlageberichts so zu planen und durchzuführen, dass hin -
reichende Sicherheit darüber erlangt wird, ob der Gruppenlage-
bericht mit dem Gruppenabschluss sowie mit den bei der Prü-
fung des Gruppenabschlusses gewonnenen Erkenntnissen in
Einklang steht, insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gruppe vermittelt und die Chancen und Risiken der zukünftigen
Entwicklung zutreffend darstellt.

Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklären wir, dass unsere Prüfung
des Lageberichts zu keinen Einwendungen geführt hat. Nach
unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung des Gruppen-
abschlusses und Gruppenlageberichts gewonnenen Erkennt-
nisse steht der Lagebericht der DIC-Gruppe in Einklang mit dem
Gruppenabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gruppe und stellt die Chancen und Risiken der
zukünftigen Entwicklung zutreffend dar.

Vermerk des unabhängigen
Abschlussprüfers
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rat keine Einwendungen zu erheben und billigt den vom
 Vorstand der persönlich haftenden Gesellschafterin aufgestellten
Jahres- und Gruppenabschluss. Der Jahresabschluss wird an-
schließend durch die Hauptversammlung festgestellt. 

Der Aufsichtsrat schlägt der Hauptversammlung die Wahl von
Rödl & Partner zum Abschlussprüfer und Prüfer für den Grup-
penabschluss für das Geschäftsjahr 2014 vor.

Der Vorstand erstellte einen Bericht über die Beziehungen zu
verbundenen Unternehmen für das Geschäftsjahr 2013. Der Ab-
schlussprüfer hat diesen Bericht geprüft, über das Ergebnis
schriftlich berichtet und folgenden uneingeschränkten Bestäti-
gungsvermerk erteilt:

„Nach unserer pflichtmäßigen Prüfung und Beurteilung bestäti-
gen wir, dass
1. die tatsächlichen Angaben des Berichts richtig sind,
2. bei den im Bericht aufgeführten Rechtsgeschäften die Leis-
tung der Gesellschaft nicht unangemessen hoch war.“

Der Bericht des Vorstands und der des Abschlussprüfers lagen
den einzelnen Aufsichtsratsmitgliedern rechtzeitig zur Prüfung
vor. In der Sitzung des Aufsichtsrats am 10. April 2014 wurden
diese Berichte geprüft und eingehend erörtert. Hieran nahm der
Abschlussprüfer teil und berichtete über die wesentlichen Er-
gebnisse seiner Prüfung. Der Aufsichtsrat stimmte dem Bericht
des Vorstands über die Beziehungen zu verbundenen Unterneh-
men zu und trat ferner dem Ergebnis der Prüfung des Berichts
durch den Abschlussprüfer bei. Als Ergebnis seiner Prüfung
stellte der Aufsichtsrat fest, dass keine Einwendungen gegen die
Erklärung des Vorstands am Schluss des Berichts über die Bezie-
hungen zu verbundenen Unternehmen zu erheben sind.

Sehr herzlich bedankt sich der Aufsichtsrat bei dem Vorstand der
persönlich haftenden Gesellschafterin sowie den Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern für ihre geleistete erfolgreiche Arbeit und
den engagierten Einsatz im abgelaufenen Geschäftsjahr 2013.

Frankfurt am Main, 10. April 2014

Der Aufsichtsrat 

Prof. Dr. Gerhard Schmidt 
Vorsitzender 

BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Der Vorstand der persönlich haftenden Gesellschafterin hat den
Aufsichtsrat im Laufe des Geschäftsjahres über alle wesentlichen
Fragen der Unternehmensplanung, die Lage und Entwicklung
der Gesellschaft und der Gruppe einschließlich der Risiken und
des Risikomanagements sowie über bedeutende Geschäftsvor-
fälle durch schriftliche und mündliche Berichterstattung regel-
mäßig und zeitnah unterrichtet. Der Aufsichtsrat hat sich anhand
dieser Berichterstattung sowie durch Erörterung mit dem Vor-
stand der persönlich haftenden Gesellschafterin Einblick in die
wirtschaftliche Lage der Gesellschaft und der Gruppe verschafft
und die Geschäftsleitung gemäß den ihm nach Gesetz, Satzung
und Geschäftsordnung zugewiesenen Aufgaben überwacht.
Der Aufsichtsrat war in alle Entscheidungen von wesentlicher
Bedeutung für das Unternehmen eingebunden.

Schwerpunkt der Diskussionen und Beschlussfassungen im Auf-
sichtsrat waren im Geschäftsjahr 2013 vor allem die aktuelle
 Geschäftsentwicklung sowie die strategische Weiterentwick-
lung, die Portfoliooptimierung sowie die Vereinfachung der
 Unternehmensstruktur der DIC Asset AG. Darüber hinaus wur-
den unter anderem die Lage am Transaktionsmarkt, die Verkaufs-
und  Vermietungsaktivitäten in den Beteiligungsunternehmen,
das  Risikomanagement in der Gruppe, Finanzierungsthemen mit
Schwerpunkt der langfristigen Refinanzierung eines größeren
Bestandsportfolios, der Status der Projektentwicklungen der
 Gesellschaft (insbesondere das MainTor-Projekt) sowie Personal-
und Organisationsthemen erörtert.

Der vom Vorstand der persönlich haftenden Gesellschafterin auf-
gestellte Jahresabschluss nebst Lagebericht und Gruppenab-
schluss nebst Gruppenlagebericht zum 31. Dezember 2013 der
Deutsche Immobilien Chancen AG & Co. Kommanditgesellschaft
auf Aktien ist durch den von der Hauptversammlung gewählten
Abschlussprüfer Rödl & Partner GmbH Wirtschaftsprüfungsge-
sellschaft Steuerberatungsgesellschaft, Nürnberg, geprüft und
jeweils mit dem uneingeschränkten Bestätigungsvermerk bzw.
uneingeschränkten Vermerk versehen worden. Die entsprechen-
den Abschlussunterlagen sowie die Berichte des Abschlussprü-
fers lagen den einzelnen Aufsichtsratsmitgliedern rechtzeitig vor.
An der Diskussion des Aufsichtsrats über die Abschlussunter -
lagen nahm der Abschlussprüfer teil und berichtete über die
 wesentlichen Ergebnisse seiner Prüfung.

Der Aufsichtsrat hat seinerseits den Jahres- und Gruppenab-
schluss nebst Lage- und Gruppenlagebericht geprüft und tritt
dem Ergebnis der Prüfung durch den Abschlussprüfer bei. Nach
dem abschließenden Ergebnis seiner Prüfung hat der Aufsichts-
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