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Konzernbilanz

Aktiva

 Angaben in TEUR 2007 2006 	 Anhang	|	Seite

Vermögenswerte    

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien 918.902,0 353.220,0 	 16	|	113

Sachanlagen 921,5 310,6 	 17	|	117

Immaterielle Vermögenswerte 2.867,9 1.975,3 	 18	|	117

Beteiligungen 21.359,4 11.112,9 	 19	|	118

Sonstige finanzielle Vermögenswerte 3.714,1 124,0 	 19	|	118

Aktive latente Steuern 8.116,2 4.519,7 	 12	|	107

Summe langfristige Vermögenswerte 955.881,1 371.262,5  

Zur Veräußerung bestimmte Immobilien 24.019,8 7.645,3 	 20	|	118

Ertragsteuerforderungen 2,2 2,2  

Forderungen und sonstige Vermögenswerte 17.766,5 4.848,9 	 21	|	119

Derivative Finanzinstrumente 10.003,0 395,0 	 22	|	120

Zahlungsmittel und Zahlungmitteläquivalente 26.224,0 35.999,1 	 23	|	120

Summe kurzfristige Vermögenswerte 78.015,5 48.890,5  

Summe Vermögenswerte 1.033.896,6 420.153,0  

Konzernbilanz zum 31. Dezember 2007
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Passiva

 Angaben in TEUR 2007 2006 	 Anhang	|	Seite

Eigenkapital und Schulden    

Eigenkapital    

Gezeichnetes Kapital 22.465,6 15.704,0  

Andere Rücklagen 216.635,2 46.258,2  

Eigene Anteile – 42,5 0,0  

Gewinnrücklage 81.705,7 37.244,5  

Den Anteilseignern des Mutterunternehmens zurechenbares Eigenkapital 320.764,0 99.206,7  

Minderheitenanteile 1.705,2 946,2  

Summe Eigenkapital 322.469,2 100.152,9 	 24	|	121 

Schulden    

Langfristige Schulden    

Finanzschulden 498.357,8 113.928,5 	 25	|	124 

Wandelschuldverschreibung 53.983,7 52.304,4 	 25	|	124

Passive latente Steuern 53.870,9 16.114,8 	 12	|	107

Summe langfristige Schulden 606.212,4 182.347,7  

Kurzfristige Schulden    

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 2.571,1 4,9 	 25	|	124

Finanzschulden, kurzfristiger Teil 64.836,3 26.911,4 	 25	|	124

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 37.243,3 99.104,5 	 26	|	126  

Steuerverbindlichkeiten 564,3 11.631,6  

Summe kurzfristige Schulden 105.215,0 137.652,4  

Summe Schulden 711.427,4 320.000,1  

Summe Eigenkapital und Schulden 1.033.896,6 420.153,0  
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

Angaben in TEUR 2007 2006 	 Anhang	|	Seite

Gesamt Erträge (ohne Finanzerträge) 159.654,2 128.545,0  

Gesamt Aufwendungen (ohne Finanzaufwendungen) 76.308,1 76.869,2  

Erträge aus der Vermietung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 47.567,7 16.270,1 	  5	|	104 

Erträge aus weiterbelasteten Nebenkosten 18.469,4 4.191,1 	 5	|	104

Betriebliche Aufwendungen zur Erzielung von Mieteinnahmen – 32.970,4 – 9.632,2 	 6	|	104

Ergebnis aus der Vermietung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 33.066,7 10.829,0  

Umsätze aus dem Asset und Fonds Management 11.231,6 3.031,1  

Aufwendungen für das Asset und Fonds Management – 9.692,5 – 2.804,7  

Netto Ergebnis Asset und Fonds Management 1.539,1 226,4 	 7	|	104

Allgemeine Verwaltungskosten – 31.018,7 – 8.939,8 	 8	|	105

Sonstige Einkünfte 19.527,6 206,9  

Sonstige Aufwendungen – 283,9 – 918,3  

Sonstiges Nettoergebnis 19.243,7 – 711,4 	 9	|	105

Erlöse aus der Veräußerung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 0,0 62.000,0  

Aufwendungen der Veräußerung von als Finanzinvestitonen gehaltenen Immobilien 0,0 – 2.110,0  

Buchwert der veräußerten als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 0,0 – 52.464,2  

Ergebnis aus der Veräußerung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 0,0 7.425,8 	 10	|	105

Unrealisierte Gewinne aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert 62.857,9 42.845,8  

Unrealisierte Verluste aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert – 2.342,6 0,0  

Ergebnis aus der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert 60.515,3 42.845,8  

Betriebsergebnis vor Finanzierungsaufwendungen 83.346,1 51.675,8  

Finanzaufwendungen – 27.227,1 – 9.830,2 	 11	|	106

Kursverluste aus Wertpapieren – 12.629,8 0,0 	 11	|	106

Finanzerträge 10.010,8 597,5 	 11	|	106

Konzernjahresüberschuss vor Steuern 53.500,0 42.443,1  

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 13.617,8 – 11.307,5 	 12	|	107

Konzernjahresüberschuss 67.117,8 31.135,6  

Zuteilung auf:    

Aktionäre des Konzerns 65.962,1 30.320,7  

Minderheitenanteile 1.155,7 814,9  

Konzernjahresüberschuss 67.117,8 31.135,6  

Ergebnis je Aktie 	

Angaben in EUR 2007 2006 	 Anhang	|	Seite

unverwässert 3,31 1,96 	 15	|	112 

verwässert 2,63 1,52 	 15	|	112 

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
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Angaben in TEUR 2007 2006 * 	 Anhang	|	Seite

Laufende Geschäftstätigkeit    

Konzernjahresüberschuss 67.117,8 31.135,6  

zzgl. Finanzergebnis 29.846,1 9.232,7  

zzgl. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag – 13.617,8 11.307,5  

= Netto Betriebsergebnis vor Finanzierungsaufwendungen 83.346,2 51.675,8  

Unrealisierte Neubewertungen der Immobilien – 60.515,3 – 42.845,8  

Gewinne aus Erstkonsolidierung – 16.658,0 0,0  

Gewinne aus Endkonsolidierung – 240,5 0,0  

Realisiertes Ergebnis aus dem Verkauf von Immobilien 0,0 – 7.425,8  

Aktienbasierte Vergütung 3.268,7 1.818,4  

Abschreibungen auf immaterielle Vermögenswerte 95,6 0,0  

Abschreibungen auf Sachanlagen 370,3 44,3  

Veränderung der zur Veräußerung bestimmten Immobilien – 22.827,0 – 7.645,3  

Veränderung der Finanzschulden, die den zur Veräußerung bestimmten Immobilien zuzuordnen sind 15.500,0 6.236,5  

Veränderung der Forderungen – 9.363,9 – 3.632,8  

Veränderung der Verbindlichkeiten 8.584,6 13.498,3  

Operativer Mittelzufluss 1.560,7 11.723,6  

Zinsauszahlungen – 22.790,4 – 9.121,7  

Zinseinzahlungen 3.277,2 597,4  

Gezahlte Ertragsteuern – 17.079,1 299,1  

Mittelabfluss aus der laufenden Geschäftstätigkeit – 35.031,6 3.498,4  

Investitionstätigkeit    

Nettoeinzahlungen aus dem Verkauf von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien 0,0 59.890,0  

Auszahlungen für Investitionen in als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien – 105.448,7 – 157.368,4  

Sonstige Auszahlungen für Investitionen in Sachanlagen – 975,4 – 293,0  

Auszahlungen für Wertpapiere – 41.220,0 0,0  

Einzahlung aus der Veräußerung Wertpapiere 28.590,2 0,0  

Auszahlungen sonstige Beteiligungen und Darlehen – 13.814,1 – 11.236,9  

Auszahlungen für Investitionen in kurzfristige Wertpapiere 0,0 – 260,0 	 4	|	98

Nettoein- / auszahlungen aus Unternehmenszusammenschlüssen – 143.964,3 0,0 	 4	|	98 

Mittelabfluss aus der Investitionstätigkeit – 276.832,3 – 109.268,3  

Einzahlungen aus Kapitalerhöhungen 179.025,6 32.744,8  

Auszahlungen für Transaktionskosten der Kapitalerhöhung – 11.116,6 – 852,4  

Einzahlungen aus der Ausübung von Mitarbeiteroptionen 1.625,4 0,0  

Auszahlungen an Minderheitsgesellschafter – 440,0 0,0  

Erwerb eigener Anteile – 42,5 0,0  

Erwerb Minderheitenanteile – 19.728,0 0,0  

Einzahlungen aus der Begebung von Wandelschuldverschreibungen 0,0 54.964,0  

Auszahlungen für Transaktionskosten Wandelschuldverschreibung 0,0 – 1.524,1  

Einzahlungen aus der Aufnahme von Darlehen 175.846,1 106.700,0  

Auszahlung für die Tilgung von Darlehen – 25.647,4 – 67.770,8  

Mittelzufluss aus der Finanzierungstätigkeit 299.522,6 124.261,5  

Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelfonds – 12.341,3 18.491,6  

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 35.994,2 17.502,6  

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 23.652,9 35.994,2 	 23 	|	120

Konzernkapitalflussrechnung

* angepasst
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Konzerneigenkapitalspiegel

 Auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens enfallendes Eigenkapital  

Angaben in TEUR

Gezeichnetes 
Kapital

Andere  
Rücklagen 

Gewinn- 
rücklage Eigene Aktien Summe 

Minderheiten
anteile Gesamt 

Stand am 01.01.2006 3.569,2 21.596,7 6.923,8 0,0 32.089,7 299,3 32.389,0 

Ausübung Aktienoptionen Anleihe 100,0 1.650,0 0,0 0,0 1.750,0 0,0 1.750,0 

Barkapitalerhöhung 239,3 30.755,4 0,0 0,0 30.994,7 0,0 30.994,7 

Kosten der Barkapitalerhöhung nach Steuern 0,0 – 519,9 0,0 0,0 – 519,9 0,0 – 519,9 

Sachkapitalerhöhung Erwerb Resolution GmbH 17,5 1.982,5 0,0 0,0 2.000,0 0,0 2.000,0 

Kapitalerhöhung aus Rücklagen mit  
anschließendem Aktiensplit 11.778,0 – 11.778,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 

Aktienbasierte Vergütung 0,0 1.818,4 0,0  1.818,4 0,0 1.818,4 

Eigenkapitalanteil der Wandelschuld- 
verschreibung, nach Steuern 0,0 753,1 0,0 0,0 753,1 0,0 753,1 

Minderheitenanteil am Eigenkapital 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 – 168,0 – 168,0 

Konzernjahresüberschuss 0,0 0,0 30.320,7 0,0 30.320,7 814,9 31.135,6 

Stand am 31.12.2006 15.704,0 46.258,2 37.244,5 0,0 99.206,7 946,2 100.152,9 

Stand am 01.01.2007 15.704,0 46.258,2 37.244,5 0,0 99.206,7 946,2 100.152,9 

Barkapitalerhöhung 6.281,6 172.744,0 0,0 0,0 179.025,6 0,0 179.025,6 

Kosten der Barkapitalerhöhung nach Steuern 0,0 – 6.781,1 0,0 0,0 – 6.781,1 0,0 – 6.781,1 

Aktienbasierte Vergütung 0,0 3.268,7 0,0 0,0 3.268,7 0,0 3.268,7 

Mitarbeiteroptionen 480,0 1.145,4 0,0 0,0 1.625,4 0,0 1.625,4

Rücklage für eigene Anteile 0,0 0,0 0,0 – 42,5 – 42,5 0,0 – 42,5 

Erwerb 19,1 % Minderheiten Resolution 0,0 0,0 – 21.500,9 0,0 – 21.500,9 – 227,0 – 21.727,9 

Ausschüttung Minderheiten Resolution 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 – 440,0 – 440,0 

Minderheiten Accentro 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 270,3 270,3 

Konzernjahresüberschuss 0,0 0,0 65.962,1 0,0 65.962,1 1.155,7 67.117,8

Stand am 31.12.2007 22.465,6 216.635,2 81.705,7 – 42,5 320.764,0 1.705,2 322.469,2

Konzerneigenkapitalspiegel
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Allgemeine Angaben 

�Zusammenfassung wesentlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Colonia Real Estate AG und ihre Tochtergesellschaften (zusammen der Colonia Real Estate Konzern, 
im folgenden CRE) betreiben den Erwerb, den Verkauf und die Verwaltung von Immobilien und Betei-
ligungsgesellschaften sowie das Immobilien Asset und Fonds Management. Dabei konzentrieren sich 
die geschäftlichen Aktivitäten auf Deutschland. Das Portfolio der CRE teilt sich zurzeit in die Segmente 
Wohnimmobilien, Gewerbeimmobilien und Asset und Fonds Management auf. 

Die Colonia Real Estate AG ist eine amtlich börsennotierte Aktiengesellschaft mit Sitz in der Zeppelin-
straße 4 – 8, in Köln (Bundesrepublik Deutschland). Die Gesellschaft ist im Handelsregister beim Amts-
gericht Köln unter der Nummer HRB 54006 eingetragen.

Die Colonia Real Estate Aktie ist an der Frankfurter Börse im amtlichen Handel notiert und gehört seit 
dem 20. März 2006 dem SDAX der Frankfurter Wertpapierbörse an.

Es ist vorgesehen, den Konzernabschluss zum 31. Dezember 2007 sowie den Konzernlagebericht für das 
Geschäftsjahr 2007 in der Sitzung des Aufsichtsrats am 9. April 2008 zur Veröffentlichung freizugeben.

Der von der Ernst & Young AG Wirtschaftsprüfungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft, Stuttgart, 
mit dem uneingeschränkten Bestätigungsvermerk versehene Jahresabschluss zum 31. Dezember 2007 
der Colonia Real Estate AG, der Konzernabschluss zum 31. Dezember 2007 sowie der zusammenge-
fasste Lagebericht für das Geschäftsjahr 2007 der Colonia Real Estate AG werden im elektronischen 
Bundesanzeiger veröffentlicht. Der Geschäftsbericht kann bei der Colonia Real Estate AG, Investor Rela-
tions, Köln, angefordert bzw. auf der Website www.cre.ag eingesehen werden.

Die wesentlichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden, die bei der Erstellung des vorliegenden 
Konzernabschlusses angewendet wurden, sind im Folgenden dargestellt. Die beschriebenen Verfahren 
wurden konsequent auf die dargestellten Berichtsperioden angewendet, sofern nichts anderes ange-
geben wurde. Der Ausweis in Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Kapitalflussrechnung erfolgte 
entsprechend der „Best Practices Policy Recommendations“ der European Public Real Estate Association 
(EPRA) von November 2006. Die Verwendung dieser Empfehlungen ist angemessen, da diese insbeson
dere für öffentlich notierte Immobiliengesellschaften herausgegeben wurden. 

Der Konzernabschluss der Colonia Real Estate AG, bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, 
Eigenkapitalveränderungsrechnung, Kapitalflussrechnung und ergänzenden Anhangsangaben (einschließ
lich Segmentberichterstattung), wurde in Anwendung von § 315a HGB in Übereinstimmung mit den 
International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der Europäischen Union (EU) anzuwenden 
sind, und den Auslegungen des International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) 
aufgestellt. Die Colonia Real Estate AG wendet alle Standards des IASB und alle Interpretationen des 
IFRIC an, die zum Zeitpunkt der Erstellung des vorliegenden Konzernabschlusses gelten und von der 
Europäischen Kommission für die Anwendung in der EU übernommen wurden. 

Die Aufstellung des Konzernabschlusses erfolgte unter Anwendung des Anschaffungskostenprinzips. 
Ausgenommen davon sind die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien, Grundstücke und 
Gebäude und derivativen Finanzinstrumente, die zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden. Der 
Konzernabschluss wurde in Euro aufgestellt. Soweit nicht anders angegeben, werden sämtliche Werte 
in Tausend Euro (TEUR) ausgewiesen.

1. Allgemeine Angaben 1. Allgemeine Angaben 

2. �Zusammenfassung  
wesentlicher  
Bilanzierungs- und 
Bewertungsmethoden

2. �Zusammenfassung  
wesentlicher  
Bilanzierungs- und 
Bewertungsmethoden

2.1. �Grundlagen der  
Abschlusserstellung

2.1. �Grundlagen der  
Abschlusserstellung
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� Zusammenfassung wesentlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen grundsätzlich den im Vorjahr 
angewandten Methoden mit folgenden Ausnahmen:

Im Geschäftsjahr wurden die nachfolgend aufgeführten neuen bzw. überarbeiteten Standards und 
Interpretationen erstmals angewandt. Aus der Anwendung dieser Standards und Interpretationen 
ergaben sich keine Auswirkungen auf die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Sie 
führten jedoch teilweise zu zusätzlichen Angaben.

– IFRS 7 Finanzinstrumente: Angaben
– Änderung zu IAS 1 Darstellung des Abschlusses
– IFRIC 8 Anwendungsbereich von IFRS 2 Aktienbasierte Vergütung
– IFRIC 9 Neubewertung eingebetteter Derivate
– IFRIC 10 Zwischenberichterstattung und Wertminderung

Die wesentlichen Auswirkungen dieser Änderungen stellen sich wie folgt dar:

IFRS 7 Finanzinstrumente: Angaben
Dieser Standard verlangt Angaben, die es dem Abschlussadressaten ermöglichen, die Bedeutung der 
Finanzinstrumente für die Finanzlage und die Ertragskraft des Konzerns sowie die Art und das Ausmaß 
der aus diesen Finanzinstrumenten resultierenden Risiken zu beurteilen. Die hieraus resultierenden 
neuen Angaben ziehen sich durch den gesamten Abschluss durch. Aus der Anwendung ergaben sich 
keine Auswirkungen auf die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Die betreffenden Ver-
gleichsinformationen wurden angepasst.

Änderung zu IAS 1 Darstellung des Abschlusses
Aus dieser Änderung resultieren neue Angaben, die es den Abschlussadressaten ermöglichen, die 
Ziele, Methoden und Prozesse des Konzerns zum Kapitalmanagement zu beurteilen. Diese neuen 
Angaben werden in der Anhangangabe 3.1 dargestellt.

IFRIC 8 Anwendungsbereich von IFRS 2 Aktienbasierte Vergütung
Diese Interpretation fordert die Anwendung von IFRS 2 für alle Transaktionen, bei denen ein Unternehmen 
einige oder alle erhaltenen Güter oder Dienstleistungen nicht spezifisch identifizieren kann. Dies gilt 
insbesondere, wenn die Gegenleistung für durch das Unternehmen gewährte Eigenkapitalinstrumente 
geringer zu sein scheint als der beizulegende Zeitwert. Da im Konzern Eigenkapitalinstrumente lediglich 
an Vorstände und Mitarbeiter im Rahmen von Mitarbeiterbeteiligungsprogrammen ausgegeben wer-
den, hatte die Anwendung dieser Interpretation keine Auswirkungen auf die Vermögens-, Finanz- und 
Ertragslage des Konzerns. 

IFRIC 9 Neubeurteilung eingebetteter Derivate
Gemäß IFRIC 9 muss ein Unternehmen einen Vertrag über ein strukturiertes Instrument stets zum Zeit-
punkt des Vertragsabschlusses danach beurteilen, ob ein eingebettetes Derivat vorliegt. Eine Neubeur-
teilung ist nur zulässig bei einer erheblichen Änderung von Vertragsbedingungen, wenn es dadurch zu 
einer signifikanten Änderung der Zahlungsströme kommt. Da der Konzern keine vom Basisvertrag zu 
trennenden, eingebetteten Derivate im Bestand hält, hatte diese Interpretation keine Auswirkungen 
auf die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.
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IFRIC 10 Zwischenberichterstattung und Wertminderung
Der Konzern hat die IFRIC Interpretation 10 erstmals zum 1. Januar 2007 angewandt. Darin wird geregelt, 
dass ein im Rahmen eines Zwischenabschlusses erfasster Wertminderungsaufwand für den Geschäfts- 
oder Firmenwert, für gehaltene Eigenkapitalinstrumente oder finanzielle Vermögenswerte, die zu 
Anschaffungskosten bilanziert werden, im Folgeabschluss nicht rückgängig gemacht werden darf. Da 
der Konzern in der Vergangenheit keine derartigen Berichtigungen des erfassten Wertminderungsauf-
wands vorgenommen hat, hatte diese Interpretation keine Auswirkungen auf die Vermögens, Finanz- 
und Ertragslage des Konzerns.

Im Geschäftsjahr 2007 hat die CRE den Startpunkt der Kapitalflussrechnung vom Nettobetriebsergebnis 
vor Finanzierungsaufwendungen zum Konzernjahresüberschuss geändert. In Übereinstimmung mit 
IAS 7 wurde die Vorjahres-Kapitalflussrechnung entsprechend angepasst. Darüber hinaus wurden auch 
im Vorjahr Finanzschulden, die den zur Veräußerung bestimmten Immobilien zuzuordnen sind, im 
Bereich der laufenden Geschäftstätigkeit ausgewiesen.

Die Aufstellung von Konzernabschlüssen im Einklang mit IFRS erfordert vom Management teilweise 
Ermessensentscheidungen, Schätzungen und Annahmen in Bezug auf Bilanzierung und Bewertung, 
die sich auf die Höhe der zum Stichtag ausgewiesenen Erträge, Aufwendungen, Vermögenswerte und 
Schulden sowie den Ausweis von Eventualschulden auswirken. Bereiche mit höheren Beurteilungs-
spielräumen oder höherer Komplexität sowie Bereiche, bei denen Annahmen und Schätzungen von 
entscheidender Bedeutung für den Konzernabschluss sind, sind nachfolgend erläutert.

Sämtliche Schätzungen und Beurteilungen werden fortlaufend neu bewertet und basieren auf histo-
rischen Erfahrungen und weiteren Faktoren, einschließlich Erwartungen hinsichtlich zukünftiger Ereig-
nisse, die unter den gegebenen Umständen vernünftig erscheinen.

Der Konzern trifft Einschätzungen und Annahmen, welche die Zukunft betreffen. Die hieraus abgelei-
teten Schätzungen werden naturgemäß in den seltensten Fällen den späteren tatsächlichen Gegeben-
heiten entsprechen. Die Schätzungen und Annahmen, die ein signifikantes Risiko in Form einer 
wesentlichen Anpassung der Buchwerte von Vermögenswerten und Schulden innerhalb des nächsten 
Geschäftsjahres mit sich bringen, werden im Folgenden erörtert.

Wertminderung von nicht-finanziellen Vermögenswerten
Der Konzern überprüft mindestens einmal jährlich, ob Anhaltspunkte für eine Wertminderung nicht-
finanzieller Vermögenswerte vorliegen. Der Geschäfts- oder Firmenwert und andere immaterielle 
Vermögenswerte mit unbestimmter Nutzungsdauer erfordern eine Schätzung der Nutzungswerte der 
ihnen zugrunde liegenden, zahlungsmittelgenerierenden Einheit. Zur Schätzung des Nutzungswerts 
muss die Unternehmensleitung die voraussichtlichen künftigen Cashflows der zahlungsmittelgene-
rierenden Einheit schätzen und darüber hinaus einen angemessenen Abzinsungssatz wählen, um den 
Barwert dieser Cashflows zu ermitteln. Der Buchwert des Geschäfts- oder Firmenwerts betrug zum 
31. Dezember 2007 TEUR 2.382,2 (2006: TEUR 1.975,3). Weitere Einzelheiten hierzu sind in der Anhang
angabe 18 zu finden. 

2.2 �Wesentliche Ermessens
entscheidungen  
und Schätzungen

2.2 �Wesentliche Ermessens
entscheidungen  
und Schätzungen



        
85KonzernabschlussKonzernanhang für das Geschäftsjahr 2007

� Zusammenfassung wesentlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Aktienbasierte Vergütung
Die Kosten aus der Gewährung von Eigenkapitalinstrumenten an Vorstände und Mitarbeiter werden 
im Konzern mit dem beizulegenden Zeitwert dieser Eigenkapitalinstrumente zum Zeitpunkt ihrer 
Gewährung bewertet. Zur Schätzung des beizulegenden Zeitwerts muss für die Gewährung von 
Eigenkapitalinstrumenten ein geeignetes Bewertungsverfahren bestimmt werden; dies ist abhängig 
von den Bedingungen der Gewährung. Es ist weiterhin die Bestimmung geeigneter in dieses Bewer-
tungsverfahren einfließender Daten, darunter insbesondere die voraussichtliche Optionslaufzeit, 
Volatilität und Dividendenrendite, sowie entsprechender Annahmen erforderlich. Die Annahmen und 
angewandten Verfahren sind in der Anhangangabe 14 ausgewiesen.

Aktive latente Steuern
Aktive latente Steuern werden für alle nicht genutzten steuerlichen Verlustvorträge in dem Maße 
erfasst, in dem es wahrscheinlich ist, dass hierfür zu versteuerndes Einkommen verfügbar sein wird, so 
dass die Verlustvorträge tatsächlich genutzt werden können. Für die Ermittlung der Höhe der aktiven 
latenten Steuern ist eine wesentliche Ermessensausübung der Unternehmensleitung auf der Grund-
lage des erwarteten Eintrittszeitpunkts und der Höhe des künftig zu versteuernden Einkommens sowie 
der zukünftigen Steuerplanungsstrategien erforderlich. Zum 31. Dezember 2007 belief sich der Wert der 
berücksichtigten körperschaft- und gewerbesteuerlichen Verluste auf TEUR 49.922,0 bzw. TEUR 31.291,2 
(2006: TEUR 20.444,6 bzw. TEUR 15.933,8) und der nicht berücksichtigten körperschaft- und gewerbe-
steuerlichen Verluste auf TEUR 1.233,2 (2006: TEUR 0,0) bzw. TEUR 1.233,2 (2006: TEUR 870,6). Weitere 
Einzelheiten sind in der Anhangangabe 12 dargestellt. 

Beizulegender Zeitwert der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien
Die wesentlichen Risiken in unserem Geschäftsfeld können im Bereich der als Finanzinvestitionen 
gehaltenen Immobilien auftreten. Die Gesellschaft bedient sich daher der Leistungen unabhängiger 
vereidigter Immobiliensachverständiger. Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte für die Immobilien 
erfolgte nach dem Ertragswert- bzw. Discounted-Cash-Flow-Verfahren. Bei sämtlichen Immobilien 
wurden nachhaltige Mieten, Restnutzungsdauer, Liegenschaftszinsen bzw. Cap Rates (Refinanzierungs-
zinssatz zzgl. Risikoaufschlag), Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis, nicht 
umlegbare Betriebskosten, Vermietungsquoten sowie bei Vorliegen die Betriebskosten der Leerstands-
flächen und der Instandhaltungsrückstau ermittelt. Der beizulegende Zeitwert der einzelnen Objekte 
wurde aus diesen Schätzgrößen hergeleitet. In den Gutachten werden zur Plausibilisierung Vergleiche 
mit lokalen Verkäufen, ortsüblichen Mieten sowie mit Vervielfältigern vorgenommen. Unter Punkt 16 
werden in diesem Anhang Sensitivitätsanalysen hinsichtlich der verwendeten Zinsen durchgeführt.

Der Konzernabschluss umfasst den Abschluss der Colonia Real Estate AG und aller ihrer Tochterunter-
nehmen zum 31. Dezember eines jeden Geschäftsjahres. Die Abschlüsse der Tochterunternehmen 
werden unter Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zum gleichen 
Bilanzstichtag aufgestellt wie der Abschluss des Mutterunternehmens. 

Tochterunternehmen sind alle Unternehmen, bei denen der Konzern die Kontrolle über die Finanz- 
und Geschäftspolitik innehat. In der Regel besteht die Kontrolle bei einem Stimmrechtsanteil von mehr 
als 50 %. Bei der Beurteilung, ob Kontrolle vorliegt, werden potenzielle Stimmrechte, die aktuell ausüb
bar oder umwandelbar sind, berücksichtigt.

2.3 Konsolidierung2.3 Konsolidierung
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Tochterunternehmen werden von dem Zeitpunkt an voll konsolidiert, an dem die Kontrolle auf den 
Konzern übergegangen ist. Sie werden zu dem Zeitpunkt entkonsolidiert, an dem die Kontrolle endet.

Die Bilanzierung von Unternehmenszusammenschlüssen erfolgt nach der Erwerbsmethode. Die 
Anschaffungskosten des Erwerbs entsprechen dem beizulegenden Zeitwert der hingegebenen Vermö-
genswerte einschließlich geschätzter bedingter Kaufpreisverpflichtungen des Erwerbs, ausgegebenen 
Eigenkapitalinstrumenten und entstandenen bzw. übernommenen Schulden zum Transaktionszeit-
punkt zuzüglich den dem Erwerb direkt zurechenbaren Kosten. Im Rahmen eines Unternehmenszu-
sammenschlusses identifizierbare Vermögenswerte, Schulden und Eventualverbindlichkeiten werden 
bei der Erstkonsolidierung mit ihren beizulegenden Zeitwerten im Transaktionszeitpunkt bewertet, 
unabhängig vom Umfang der Minderheitenanteile.

Der Überschuss der Anschaffungskosten des Erwerbs über den Anteil des Konzerns an dem zum bei-
zulegenden Zeitwert bewerteten erworbenen Nettovermögen wird als Geschäfts- oder Firmenwert 
angesetzt.

Sind die Kosten des Erwerbs geringer als das zum beizulegenden Zeitwert bewertete erworbene 
Nettovermögen des Tochterunternehmens, dann wird der Unterschiedsbetrag direkt in der Gewinn- 
und Verlustrechnung erfasst.

Alle konzerninternen Salden, Erträge, Aufwendungen sowie unrealisierte Gewinne und Verluste 
aus konzerninternen Transaktionen und Posten aus Transaktionen zwischen Konzernunternehmen 
werden eliminiert.
 
Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden von Tochtergesellschaften wurden, sofern notwendig, 
geändert, um eine konzerneinheitliche Bilanzierung sicherzustellen.

Minderheitsanteile stellen den Anteil des Ergebnisses und des Nettovermögens dar, der nicht dem 
Konzern zuzurechnen ist. Minderheitsanteile werden in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung 
und in der Konzernbilanz separat ausgewiesen. Der Ausweis in der Konzernbilanz erfolgt innerhalb 
des Eigenkapitals, getrennt vom auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallenden Eigenka-
pital. Der Erwerb von Minderheitsanteilen wird nach der sog. Entity-Concept-Methode bilanziert. 
Dabei wird die Differenz zwischen dem Kaufpreis und dem Buchwert des anteiligen erworbenen Net-
tovermögens im Eigenkapital erfasst. 

a) Funktionale Währung und Berichtswährung
Die im Abschluss eines jeden Konzernunternehmens enthaltenen Posten werden auf Basis der Währung 
bewertet, die der Währung des primären wirtschaftlichen Umfelds, in dem das Unternehmen operiert, 
entspricht (funktionale Währung). Die Berichtswährung des Konzernabschlusses ist der Euro, der die 
funktionale Währung des Mutterunternehmens und der einbezogenen Tochterunternehmen darstellt.

b) Transaktionen und Salden
Fremdwährungstransaktionen werden mit den Wechselkursen zum Transaktionszeitpunkt in die funk-
tionale Währung umgerechnet. Gewinne und Verluste, die aus der Erfüllung solcher Transaktionen 
und aus Umrechnungen von monetären Vermögenswerten und Verbindlichkeiten in Fremdwährung 
zu Stichtagskursen resultieren, werden in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

2.4 Währungsumrechnung2.4 Währungsumrechnung
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(a) Miet- und Pachterlöse
Einnahmen aus der Vermietung und Verpachtung und aus der Hausbewirtschaftung werden unter 
Abzug von Erlösschmälerungen entsprechend der zugrunde liegenden Vertragslaufzeiten realisiert, 
sofern die Vergütung vertraglich festgesetzt oder verlässlich bestimmbar und die Erfüllung der damit 
verbundenen Forderungen wahrscheinlich ist. 

(b) Erlöse aus dem Verkauf von Immobilien
Ertragsrealisierungen bei Veräußerungsgeschäften (z. B. als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien) 
werden vorgenommen, wenn

– �alle wesentlichen wirtschaftlichen Chancen und Risiken im Zusammenhang mit dem Eigentum auf 
den Erwerber übertragen wurden,

– �der Konzern keine Verfügungsrechte oder keine wirksame Verfügungsmacht über den Verkaufsge-
genstand zurückbehält,

– �die Höhe der Erlöse und die im Zusammenhang mit dem Verkauf tatsächlich angefallenen oder noch 
anfallenden Kosten verlässlich bestimmt werden können,

– �hinreichend wahrscheinlich ist, dass dem Konzern der wirtschaftliche Nutzen aus dem Verkauf 
zufließen wird.

(c) Erlöse aus der Erbringung von Dienstleistungen
Umsatzerlöse aus der Erbringung von Dienstleistungen werden in dem Geschäftsjahr erfasst, in dem die 
Dienstleistungen erbracht werden. Bei der periodenübergreifenden Erbringung von Dienstleistungen 
werden Umsatzerlöse im Verhältnis von erbrachter zu insgesamt zu erbringender Dienstleistung erfasst. 

(d) Zinserträge
Zinserträge werden zeitproportional unter Berücksichtigung der Restforderung und des Effektivzins-
satzes über die Restlaufzeit realisiert. Sofern eine Forderung wertgemindert ist, findet eine Abschrei-
bung auf den erzielbaren Betrag statt, welcher dem auf Basis des ursprünglichen Effektivzinssatzes 
ermittelten Barwert der erwarteten Cashflows entspricht; nachfolgend wird die ratierliche Aufzinsung 
mit entsprechender Erfassung als Zinsertrag fortgesetzt. 

(e) Dividendenerträge
Dividendenerträge werden zu dem Zeitpunkt realisiert, zu dem das Recht auf Erhalt der Zahlung entsteht.

Die entsprechend lAS 40 als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien umfassen Wohnimmobilien, 
Hotelimmobilien und Gewerbeimmobilien, die zur Erzielung langfristiger Mieteinnahmen und / oder 
zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten und nicht vom Konzern selbst genutzt werden. Als Finanzin-
vestition gehaltene Immobilien werden bei erstmaliger Erfassung zu Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten einschließlich Nebenkosten bewertet. Der Buchwert beinhaltet nicht die Kosten der laufenden 
Instandhaltung der Immobilien. Im Rahmen der Folgebewertung werden die als Finanzinvestitionen 
gehaltenen Immobilien zum beizulegenden Zeitwert bewertet, der von externen Gutachtern ermittelt 
wird (zu Einzelheiten der Bewertung vgl. Erläuterung 2.2 und 16). Gewinne oder Verluste aus den 
Änderungen der beizulegenden Zeitwerte werden in der Gewinn- und Verlustrechnung im Jahr ihrer 
Entstehung in einem separaten Posten erfasst.

2.5 Ertragsrealisierung2.5 Ertragsrealisierung
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Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien werden ausgebucht, wenn sie veräußert werden oder 
wenn sie dauerhaft nicht genutzt werden können und kein künftiger wirtschaftlicher Nutzen aus ihrem 
Abgang mehr erwartet wird. Gewinne oder Verluste aus der Stilllegung oder dem Abgang einer als 
Finanzinvestition gehaltenen Immobilie werden erfolgswirksam im Jahr der Stilllegung oder Veräuße-
rung erfasst. 

Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzüglich kumulierter planmäßiger 
Abschreibungen und kumulierter Wertminderungsaufwendungen angesetzt. Die Anschaffungskosten 
beinhalten die Ausgaben, die direkt dem Erwerb zurechenbar sind. Reparaturen und Wartungen wer-
den in dem Geschäftsjahr aufwandswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst, in dem sie 
angefallen sind.

Bei allen Vermögenswerten erfolgt die Abschreibung linear, wobei die Anschaffungskosten über die 
erwartete Nutzungsdauer der Vermögenswerte wie folgt auf den Restbuchwert abgeschrieben werden:

  

Kraftfahrzeuge  5 Jahre

Geschäftsausstattung 3 – 13 Jahre

Die Restbuchwerte, wirtschaftlichen Nutzungsdauern und Abschreibungsmethoden werden zu jedem 
Bilanzstichtag überprüft und gegebenenfalls angepasst.

Übersteigt der Buchwert eines Vermögenswertes seinen geschätzten erzielbaren Betrag, so wird er 
sofort auf letzteren abgeschrieben. 

Gewinne und Verluste aus den Abgängen von Vermögenswerten werden als Unterschiedsbetrag zwi-
schen den Veräußerungserlösen und dem Buchwert ermittelt und erfolgswirksam in den sonstigen 
Einkünften / sonstigen Aufwendungen erfasst.

Finanzielle Vermögenswerte werden derzeit in die folgenden Kategorien unterteilt: erfolgswirksam 
zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermögenswerte, Darlehen und Forderungen und 
zur Veräußerung verfügbare finanzielle Vermögenswerte (available-for-sale). Die Klassifizierung hängt 
von dem jeweiligen Zweck ab, für den die finanziellen Vermögenswerte erworben wurden. Das 
Management bestimmt die Klassifizierung der finanziellen Vermögenswerte beim erstmaligen Ansatz 
und überprüft die Klassifizierung zu jedem Stichtag.
 
Finanzielle Vermögenswerte, die erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden
Diese Kategorie hat zwei Unterkategorien: Finanzielle Vermögenswerte, die von Beginn an als zu Han-
delszwecken gehalten (trading) eingeordnet wurden, und solche, die von Beginn an als „erfolgswirk-
sam zum beizulegenden Zeitwert zu bewerten“ klassifiziert wurden. Ein finanzieller Vermögenswert 
wird dieser Kategorie zugeordnet, wenn er prinzipiell mit kurzfristiger Verkaufsabsicht erworben wurde 
oder dies vom Management so bestimmt wurde. Derivate werden ebenfalls als zu Handelszwecken 

2.7 Sachanlagen2.7 Sachanlagen
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gehalten kategorisiert. Vermögenswerte dieser Kategorie werden als kurzfristige Vermögenswerte aus-
gewiesen, wenn sie entweder zu Handelszwecken gehalten werden oder voraussichtlich innerhalb von 
12 Monaten nach dem Bilanzstichtag realisiert werden. 

Darlehen und Forderungen
Darlehen und Forderungen sind nicht-derivative finanzielle Vermögenswerte mit fixen bzw. bestimm-
baren Zahlungen, die nicht an einem aktiven Markt notiert sind. Sie entstehen, wenn der Konzern 
Geld, Güter oder Dienstleistungen direkt einem Schuldner bereitstellt, ohne jegliche Absicht, die For-
derungen zu handeln. Sie zählen zu den kurzfristigen Vermögenswerten, mit Ausnahme solcher, die 
erst 12 Monate nach dem Bilanzstichtag fällig werden. Letztere werden als langfristige Vermögens-
werte ausgewiesen. Kurzfristige Darlehen und Forderungen sind in der Bilanz in den Forderungen und 
sonstigen Vermögenswerten enthalten (siehe Erläuterung 2.11).

Zur Veräußerung verfügbare finanzielle Vermögenswerte (available-for-sale financial assets)
Zur Veräußerung verfügbare finanzielle Vermögenswerte sind nicht-derivative finanzielle Vermögens-
werte, die entweder dieser Kategorie zuzuordnen sind oder keiner anderen Kategorie zugeordnet 
werden konnten. Sie sind den langfristigen Vermögenswerten zugeordnet, sofern das Management 
nicht die Absicht hat, sie innerhalb von 12 Monaten nach dem Bilanzstichtag zu veräußern. 

Alle Käufe und Verkäufe von finanziellen Vermögenswerten werden zum Handelstag angesetzt, dem 
Tag, an dem sich der Konzern zum Kauf bzw. Verkauf des Vermögenswertes verpflichtet. Sie werden 
anfänglich zu ihrem beizulegenden Zeitwert zuzüglich Transaktionskosten angesetzt, sofern es sich 
nicht um einen erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert zu bewertenden finanziellen Vermögens-
wert handelt. Nicht realisierte Gewinne oder Verluste werden direkt im Eigenkapital erfasst. Wenn ein 
solcher finanzieller Vermögenswert ausgebucht wird oder wertgemindert ist, wird der zuvor direkt im 
Eigenkapital erfasste kumulierte Gewinn oder Verlust erfolgswirksam erfasst. Sie werden ausgebucht, 
wenn die Rechte auf Zahlungen aus dem Investment erloschen sind oder übertragen wurden und der 
Konzern im Wesentlichen alle Risiken und Chancen aus dem Eigentum übertragen hat.

Zur Veräußerung verfügbare finanzielle Vermögenswerte und erfolgswirksam zum beizulegenden Zeit-
wert bewertete finanzielle Vermögenswerte werden zu ihrem beizulegenden Zeitwert bewertet. Die 
Zeitwerte notierter Anteile bemessen sich nach dem aktuellen Marktpreis. Wenn für finanzielle Vermö-
genswerte kein aktiver Markt besteht oder es sich um nicht notierte Vermögenswerte handelt, werden 
die Zeitwerte mittels geeigneter Bewertungsmethoden ermittelt. Wenn kein Marktpreis vorliegt und 
ein solcher auch nicht verlässlich ermittelt werden kann, erfolgt ein Ansatz zu Anschaffungskosten. 
Darlehen und Forderungen werden mit Anschaffungskosten unter Verwendung der Effektivzinsme-
thode bilanziert.

Zu jedem Bilanzstichtag wird überprüft, ob objektive Hinweise für eine Wertminderung eines finan-
ziellen Vermögenswertes bzw. einer Gruppe finanzieller Vermögenswerte vorliegen.



    
90 Konzernabschluss

Colonia Real Estate AG Geschäftsbericht 2007

    
Konzernanhang für das Geschäftsjahr 2007

�Zusammenfassung wesentlicher Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Der Konzern beurteilt an jedem Bilanzstichtag, ob Anhaltspunkte dafür vorliegen, dass ein Vermögens-
wert wertgemindert sein könnte. Liegen solche Anhaltspunkte vor oder ist eine jährliche Überprüfung 
eines Vermögenswerts auf Werthaltigkeit erforderlich (im Wesentlichen Geschäfts- oder Firmenwert 
bzw. andere immaterielle Vermögenswerte mit unbestimmter Nutzungsdauer), nimmt der Konzern 
eine Schätzung des erzielbaren Betrags des jeweiligen Vermögenswerts vor. Der erzielbare Betrag 
eines Vermögenswerts ist der höhere der beiden Beträge aus beizulegendem Zeitwert eines Vermö-
genswerts oder einer zahlungsmittelgenerierenden Einheit abzüglich Veräußerungskosten und dem 
Nutzungswert. Der erzielbare Betrag ist für jeden einzelnen Vermögenswert zu bestimmen, es sei 
denn, ein Vermögenswert erzeugt keine Cashflows, die weitestgehend unabhängig von denen anderer 
Vermögenswerte oder anderer Gruppen von Vermögenswerten sind. Übersteigt der Buchwert eines 
Vermögenswerts seinen erzielbaren Betrag, wird der Vermögenswert als wertgemindert betrachtet und 
auf seinen erzielbaren Betrag abgeschrieben. Zur Ermittlung des Nutzungswerts werden die erwar-
teten künftigen Cashflows unter Zugrundelegung eines Abzinsungssatzes vor Steuern, der die aktu-
ellen Markterwartungen hinsichtlich des Zinseffekts und der spezifischen Risiken des Vermögenswerts 
widerspiegelt, auf ihren Barwert abgezinst. Zur Bestimmung des beizulegenden Zeitwerts abzüglich 
der Verkaufskosten wird ein angemessenes Bewertungsmodell angewandt. Dieses stützt sich auf 
Bewertungsmultiplikatoren, Börsenkurse von börsengehandelten Anteilen von Tochterunternehmen 
oder andere zur Verfügung stehende Indikatoren für den beizulegenden Zeitwert.

Die Werthaltigkeit der Geschäfts- oder Firmenwerte wird mindestens einmal jährlich überprüft. Ein 
Werthaltigkeitstest wird auch dann durchgeführt, wenn Ereignisse oder Umstände darauf hindeuten, 
dass der Buchwert gemindert sein könnte. Die Wertminderung wird durch die Ermittlung des erziel-
baren Betrags der zahlungsmittelgenerierenden Einheit (oder der Gruppe von zahlungsmittelgene-
rierenden Einheiten) bestimmt, der / denen der Geschäfts- oder Firmenwert zugeordnet wurde. Sofern 
der erzielbare Betrag der zahlungsmittelgenerierenden Einheit (oder der Gruppe von zahlungsmittel-
generierenden Einheiten) den Buchwert der zahlungsmittelgenerierenden Einheit (oder der Gruppe 
von zahlungsmittelgenerierenden Einheiten), der / denen der Geschäfts- oder Firmenwert zugeordnet 
wurde, unterschreitet, wird ein Wertminderungsaufwand erfasst. Ein für den Geschäfts- oder Firmen-
wert erfasster Wertminderungsaufwand darf nicht in den nachfolgenden Berichtsperioden aufgeholt 
werden. Der Konzern nimmt die jährliche Überprüfung des Geschäfts- oder Firmenwerts auf Werthal-
tigkeit zum 31. Dezember vor. 

Unter den zur Veräußerung bestimmten Immobilien werden solche Immobilien ausgewiesen, die direkt 
mit dem Ziel einer Weiterveräußerung erworben wurden. Zur Veräußerung bestimmte Immobilien wer-
den wie Vorräte zum niedrigeren Wert aus Anschaffungskosten oder Nettoveräußerungswert angesetzt. 
Die Kosten beinhalten Anschaffungskosten (Kaufpreis der Immobilien) sowie Anschaffungsnebenkosten 
(Grunderwerbsteuer, Notarkosten, Rechts- und Beratungskosten). Der Nettoveräußerungswert bestimmt 
sich als geschätzter Verkaufspreis abzüglich der geschätzten notwendigen Veräußerungskosten.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden anfänglich zum beizulegenden Zeitwert ange-
setzt und in der Folge zu fortgeführten Anschaffungskosten unter Verwendung der Effektivzinsme-
thode sowie unter Abzug von Wertminderungen bewertet. 
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Liegen bei Forderungen aus Lieferungen und Leistungen objektive Hinweise dafür vor, dass nicht alle 
fälligen Beträge gemäß den ursprünglich vereinbarten Rechnungskonditionen eingehen werden (wie 
z. B. Wahrscheinlichkeit einer Insolvenz oder signifikante finanzielle Schwierigkeiten des Schuldners), 
wird eine Wertminderung unter Verwendung eines Wertberichtigungskontos vorgenommen. Eine Aus-
buchung der Forderungen erfolgt, wenn sie als uneinbringlich eingestuft werden. Die Höhe der Wert-
minderung bemisst sich als Differenz zwischen dem Buchwert der Forderung und dem Barwert der 
geschätzten zukünftigen Einzahlungen aus dieser Forderung, diskontiert mit dem Effektivzinssatz. Die 
Wertminderung wird im Ergebnis erfasst.

Erwirbt der Konzern eigene Anteile, so werden diese vom Eigenkapital abgezogen. Der Kauf, der Verkauf 
sowie die Ausgabe oder die Einziehung von eigenen Anteilen werden nicht erfolgswirksam erfasst.

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente umfassen Bargeld, auf Abruf bereite Bankeinlagen, 
andere kurzfristige hochliquide finanzielle Vermögenswerte mit einer ursprünglichen Laufzeit von 
maximal drei Monaten und Kontokorrentkredite. In der Bilanz werden ausgenutzte Kreditlinien als 
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten unter den kurzfristigen Schulden gezeigt.

Darlehensverbindlichkeiten werden bei ihrem erstmaligen Ansatz zum beizulegenden Zeitwert, nach 
Abzug von Transaktionskosten, angesetzt. In den Folgeperioden werden sie zu fortgeführten Anschaf-
fungskosten bewertet; jede Differenz zwischen dem Auszahlungsbetrag (nach Transaktionskosten) und 
dem Rückzahlungsbetrag wird über die Laufzeit der Ausleihung unter Anwendung der Effektivzinsme-
thode in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Wandelschuldverschreibungen werden als zusammengesetzte Finanzinstrumente angesehen, die 
aus einer Verbindlichkeits- und einer Eigenkapitalkomponente bestehen. Die Bewertung der Verbind-
lichkeitskomponente am Ausgabetag erfolgt durch Abzinsung der zukünftigen Zahlungen mit einem 
adäquaten marktüblichen Zinssatz. Dieser Betrag wird bis zum Erlöschen aufgrund der Umwandlung 
oder des Rückkaufs als zu fortgeführten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Verbindlichkeit 
erfasst. Die Differenz zwischen den Einnahmen aus der Ausgabe der Wandelanleihe und dem Fair 
Value der Fremdkapitalkomponente repräsentiert den Wert der eingebetteten Option, die Verbindlich-
keit in Eigenkapital des Konzerns umzuwandeln. Der Wert dieser Option ist in der Eigenkapitalkompo-
nente enthalten. Die Ausgabekosten werden zwischen der Eigen- und der Fremdkapitalkomponente 
der Wandelanleihe im Verhältnis ihrer relativen Buchwerte am Tag der Ausgabe aufgeteilt. Der Teil, 
der auf die Eigenkapitalkomponente entfällt, wird direkt gegen das Eigenkapital verrechnet. Der 
Zinsaufwand der Fremdkapitalkomponente ist unter Anwendung des marktüblichen Zinssatzes für 
vergleichbare, nicht konvertible Schuldtitel ermittelt worden. Der Unterschied zwischen dem so 
ermittelten Betrag und den tatsächlich gezahlten Zinsen ist dem Buchwert der Wandelanleihe zuge-
schrieben worden.
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Fremdkapitalkosten werden in der Periode als Aufwand erfasst, in der sie angefallen sind.

Tatsächliche Ertragsteuern
Die tatsächlichen Ertragsteuererstattungsansprüche und Steuerschulden für die laufende und die 
früheren Perioden werden mit dem Betrag bemessen, in dessen Höhe eine Erstattung von der Steuer-
behörde bzw. eine Zahlung an die Steuerbehörde erwartet wird. Der Berechnung des Betrags werden 
die Steuersätze und Steuergesetze zugrunde gelegt, die zum Bilanzstichtag gelten. Tatsächliche Steuern, 
die sich auf Posten beziehen, die direkt im Eigenkapital erfasst werden, werden nicht in der Gewinn- 
und Verlustrechnung, sondern im Eigenkapital erfasst.

Latente Steuern
Latente Steuern werden gemäß IAS 12 für alle temporären Differenzen zwischen der Steuerbasis der 
Vermögenswerte und Verbindlichkeiten und ihren Buchwerten im IFRS-Abschluss angesetzt. Wenn 
jedoch eine Differenz aus dem erstmaligen Ansatz eines Vermögenswerts oder einer Verbindlichkeit 
entsteht, die zugrunde liegende Transaktion keinen Unternehmenserwerb darstellt und zum Zeitpunkt 
der Transaktion weder ein Effekt auf den bilanziellen noch auf den steuerlichen Gewinn oder Verlust 
entsteht, wird eine entsprechende latente Steuer nicht bilanziert.

Latente Steuern werden unter Anwendung der Steuersätze (und der Gesetze), die am Bilanzstichtag 
bereits gelten oder im Wesentlichen gesetzlich verabschiedet sind und deren Geltung zum Zeitpunkt 
der Realisierung der latenten Steuerforderung bzw. der Begleichung der latenten Steuerverbindlichkeit
erwartet wird, bewertet. 

Latente Steuerforderungen werden in dem Umfang angesetzt, in dem es wahrscheinlich ist, dass aus-
reichende zukünftige steuerliche Gewinne anfallen, gegen die die temporären Differenzen verrechnet 
werden können.

Latente Steuerverbindlichkeiten, die durch temporäre Differenzen im Zusammenhang mit Beteiligungen 
an Tochterunternehmen und assoziierten Unternehmen entstehen, werden angesetzt, es sei denn, dass 
der Zeitpunkt der Umkehrung der temporären Differenzen vom Konzern gesteuert werden kann und es 
wahrscheinlich ist, dass sich die temporären Differenzen in absehbarer Zeit nicht umkehren werden.

Der Buchwert der latenten Steueransprüche wird an jedem Bilanzstichtag überprüft und in dem Umfang 
reduziert, in dem es nicht mehr wahrscheinlich ist, dass ein ausreichendes zu versteuerndes Ergebnis zur 
Verfügung stehen wird, gegen das der latente Steueranspruch zumindest teilweise verwendet werden 
kann. Nicht angesetzte latente Steueransprüche werden an jedem Bilanzstichtag überprüft und in dem 
Umfang angesetzt, in dem es wahrscheinlich geworden ist, dass ein künftig zu versteuerndes Ergebnis 
die Realisierung des latenten Steueranspruchs ermöglicht.
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Umsatzsteuer
Umsatzerlöse, Aufwendungen und Vermögenswerte werden in der Regel nach Abzug der Umsatz-
steuer erfasst, sofern Vorsteuerabzugsfähigkeit gegeben ist. Eine Ausnahme bilden folgende Fälle:

– �Wenn beim Kauf von Vermögenswerten oder Dienstleistungen angefallene Umsatzsteuer nicht von 
der Steuerbehörde eingefordert werden kann, wird die entrichtete Umsatzsteuer als Teil der Herstel-
lungskosten des Vermögenswerts bzw. als Teil der Aufwendungen erfasst.

– �Forderungen und Schulden werden mitsamt dem darin enthaltenen Umsatzsteuerbetrag angesetzt.

Der Umsatzsteuerbetrag, der von der Steuerbehörde erstattet oder an diese abgeführt wird, wird in der 
Konzernbilanz unter sonstige Vermögenswerte bzw. sonstige Verbindlichkeiten erfasst.

Vorstand und Aufsichtsrat wurde ermächtigt, ein Aktienoptionsprogramm aufzulegen. Der Kreis der 
Bezugsberechtigten umfasst dabei die Mitglieder des Vorstands und die Arbeitnehmer der Colonia Real 
Estate AG sowie Geschäftsführer verbundener Unternehmen. Die Berechnung des Aktienoptionspro-
gramms erfolgt anhand finanzmathematischer Methoden auf der Grundlage von Optionspreismodel-
len. Dabei werden die Optionen am Tag der Gewährung zum Marktwert bewertet (Black-Scholes). Nach 
IFRS 2 wird der Optionswert zum Ausgabestichtag pro rata temporis als Personalaufwand über die 
Sperrfrist verteilt und in den anderen Rücklagen erfasst. 

Die Gesellschaft hat bisher keine Zusagen gegenüber Mitarbeitern gemacht, die Pensionsverpflichtungen, 
sonstige Leistungen nach Beendigung des Arbeitsverhältnisses und Abfindungszahlungen betreffen. 

Eine Rückstellung wird dann angesetzt, wenn der Konzern eine gegenwärtige (gesetzliche oder fak-
tische) Verpflichtung aufgrund eines vergangenen Ereignisses besitzt, der Abfluss von Ressourcen mit 
wirtschaftlichem Nutzen zur Erfüllung der Verpflichtung wahrscheinlich und eine verlässliche Schätzung 
der Höhe der Verpflichtung möglich ist. Sofern der Konzern für eine passivierte Rückstellung zumindest 
teilweise eine Rückerstattung erwartet (wie z. B. bei einem Versicherungsvertrag), wird die Erstattung 
als gesonderter Vermögenswert erfasst, sofern der Zufluss der Erstattung so gut wie sicher ist. Der 
Aufwand zur Bildung der Rückstellung wird in der Gewinn- und Verlustrechnung abzüglich der Erstat-
tung ausgewiesen. Ist der aus der Diskontierung resultierende Zinseffekt wesentlich, werden Rückstel-
lungen zu einem Zinssatz vor Steuern abgezinst, der, sofern im Einzelfall erforderlich, die für die 
Schuld spezifischen Risiken widerspiegelt. Im Falle einer Abzinsung wird die durch Zeitablauf bedingte 
Erhöhung der Rückstellung als Finanzaufwand erfasst.

Leasingverhältnisse, in denen ein wesentlicher Anteil des Nutzens und der Risiken aus dem Eigentum am 
Leasingobjekt beim Leasinggeber verbleibt, werden als Operating Leasing klassifiziert. Unter einem Opera-
ting Leasing geleistete Zahlungen (abzüglich Anreizzahlungen, die vom Leasinggeber gewährt wurden) 
werden linear über die Dauer des Leasingverhältnisses in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.
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Der Konzern verwendet derivative Finanzinstrumente wie beispielsweise Zinsswaps oder Zinsswap
Optionen, um sich gegen Zinsrisiken abzusichern. Diese derivativen Finanzinstrumente werden zum 
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses zum beizulegenden Zeitwert angesetzt und in den Folgeperioden 
mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet. Derivative Finanzinstrumente werden als Vermögenswerte 
angesetzt, wenn ihr beizulegender Zeitwert positiv ist, und als Schulden, wenn ihr beizulegender Zeit-
wert negativ ist.

Gewinne oder Verluste aus Änderungen des beizulegenden Zeitwerts von derivativen Finanzinstru-
menten, die nicht die Kriterien für die Bilanzierung als Sicherungsbeziehungen erfüllen, werden sofort 
erfolgswirksam erfasst.

Veröffentlichte, aber noch nicht verpflichtend anzuwendende Standards 

Änderung zu IAS 23 Fremdkapitalkosten 
Der überarbeitete Standard IAS 23 Fremdkapitalkosten wurde im März 2007 veröffentlicht und ist 
erstmals für Geschäftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2009 beginnen. Der Standard 
fordert eine Aktivierung von Fremdkapitalkosten, die einem qualifizierten Vermögenswert zugerechnet 
werden können. Ein qualifizierter Vermögenswert ist ein Vermögenswert, für den ein beträchtlicher 
Zeitraum erforderlich ist, um ihn in seinen beabsichtigten gebrauchs- oder verkaufsfähigen Zustand zu 
versetzen. Die Überarbeitung dieses Standards wird keine Auswirkungen auf den Konzern haben.

Änderung zu IFRS 3 Unternehmenszusammenschlüsse und IAS 27 Konzern-  
und separate Einzelabschlüsse 
Im Januar 2008 veröffentlichte das IASB die überarbeiteten Standards IFRS 3 und IAS 27. Die Ände-
rungen beziehen sich im Wesentlichen auf die bilanzielle Abbildung von Minderheitenanteile sowie 
auf Unternehmenskäufe, bei denen nicht 100 % der Anteile eines Unternehmens erworben wurden. 
Die überarbeiteten Standards sind verpflichtend anzuwenden für Berichtsperioden, die am oder 
nach dem 1. Juli 2009 beginnen. Die Überarbeitung dieser Standards wird keine Auswirkungen auf 
den Konzern haben.

IFRS 8 Geschäftssegmente
IFRS 8 gilt erstmals für Berichtsjahre, die am oder nach dem 1. Januar 2009 beginnen und ersetzt 
IAS 14 Segmentberichterstattung. Dieser Standard verlangt die Angabe von Informationen über die 
Geschäftssegmente des Konzerns und ersetzt die Verpflichtung, primäre (Geschäftssegmente) und 
sekundäre (geographische Segmente) Segmentsberichtsformate für den Konzern zu bestimmen. Die 
Anwendung dieses Standards wird zu zusätzlichen Angaben führen. 

IFRIC 11 – IFRS 2 Geschäfte mit eigenen Aktien und Aktien von Konzernunternehmen
Die IFRIC Interpretation 11 wurde im November 2006 veröffentlicht und ist erstmals für Geschäftsjahre 
anzuwenden, die am oder nach dem 1. März 2007 beginnen. Gemäß dieser Interpretation sind Verein-
barungen, nach denen Mitarbeitern Rechte an Eigenkapitalinstrumenten eines Unternehmens gewährt 
werden, auch dann als aktienbasierte Vergütungstransaktionen mit Ausgleich durch Eigenkapital
instrumente zu bilanzieren, wenn das Unternehmen die Instrumente von einem Dritten erwirbt oder 
wenn die Anteilseigner die benötigten Eigenkapitalinstrumente bereitstellen. Diese Interpretation wird 
keine Auswirkungen auf den Konzern haben.
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Finanzrisikomanagement

IFRIC 12 Dienstleistungskonzessionsvereinbarung
Die IFRIC Interpretation 12 wurde im November 2006 veröffentlicht und ist erstmals für Geschäftsjahre 
anzuwenden, die am oder nach dem 1. Januar 2008 beginnen. Die Interpretation regelt die bilanzielle 
Behandlung von im Rahmen von Dienstleistungskonzessionen übernommen Verpflichtungen und 
erhaltenen Rechten im Abschluss des Konzessionsnehmers. Die in den Konzernabschluss einbezo-
genen Unternehmen sind keine Konzessionsnehmer im Sinne von IFRIC 12. Diese Interpretation wird 
daher keine Auswirkungen auf den Konzern haben.

IFRIC 13 Kundenbonusprogramme
Die IFRIC Interpretation 13 wurde im Juni 2007 veröffentlicht und ist erstmals für Geschäftsjahre anzu-
wenden, die am oder nach dem 1. Juli 2008 beginnen. Gemäß dieser Interpretation sind den Kunden 
gewährte Vorteile (Prämien) als eigener Umsatz separat von der Transaktion zu bilanzieren, im Rahmen 
derer sie gewährt wurden. Daher ist ein Teil des beizulegenden Zeitwerts der erhaltenen Gegenleistung 
den gewährten Vorteilen (Prämien) zugeordnet und passivisch abgegrenzt. Die Umsatzrealisierung 
erfolgt in der Periode, in der die gewährten Vorteile (Prämien) ausgeübt werden oder verfallen. Da der 
Konzern derzeit keine Kundenbonusprogramme aufgelegt hat, werden aus dieser Interpretation keine 
Auswirkungen auf den Konzernabschluss erwartet.

IFRIC 14 – IAS 19 Begrenzung eines leistungsorientierten Vermögenswerts, Mindestfinanzierungs
vorschriften und ihre Wechselwirkung
Die IFRIC Interpretation 14 wurde im Juli 2007 veröffentlicht und ist erstmals für Geschäftsjahre anzu-
wenden, die am oder nach dem 1. Januar 2008 beginnen. Diese Interpretation gibt Leitlinien zur 
Bestimmung des Höchstbetrages des Überschusses aus einem leistungsorientierten Plan, der nach 
IAS 19 Leistungen an Arbeitnehmer als Vermögenswert aktiviert werden darf. Da es bisher im Konzern 
keine leistungsorientierten Pensionspläne gibt, werden aus dieser Interpretation keine Auswirkungen 
auf die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns erwartet.

 

Die wesentlichen durch den Konzern verwendeten finanziellen Verbindlichkeiten – mit Ausnahme 
derivativer Finanzinstrumente – umfassen Bankdarlehen und Kontokorrentkredite, Wandelschuldver-
schreibungen, Schulden aus Lieferungen und Leistungen, erhaltene Anzahlungen sowie gewährte 
Darlehen. Der Hauptzweck dieser finanziellen Verbindlichkeiten ist die Finanzierung der Geschäftstätig
keit des Konzerns. Der Konzern verfügt über verschiedene Vermögenswerte wie zum Beispiel Forde-
rungen aus Lieferungen und Leistungen sowie Zahlungsmittel und kurzfristige Einlagen, die unmittelbar 
aus seiner Geschäftstätigkeit resultieren.

Des Weiteren verfügt der Konzern auch über derivative Finanzinstrumente. Hierzu gehören vor allem 
Zinsswaps. Zweck dieser derivativen Finanzinstrumente ist die Absicherung gegen Zinsrisiken, die aus 
der Geschäftstätigkeit des Konzerns und seinen Finanzierungsquellen resultieren. Mit Derivaten wurde 
in den Geschäftsjahren 2007 und 2006, und wird auch künftig, kein Handel betrieben. 

3. �Finanzrisiko
management

3. �Finanzrisiko
management

3.1 �Zielsetzungen und  
Methoden des Finanz
risikomanagements

3.1 �Zielsetzungen und  
Methoden des Finanz
risikomanagements



    
96 Konzernabschluss

Colonia Real Estate AG Geschäftsbericht 2007

    
Konzernanhang für das Geschäftsjahr 2007

Finanzrisikomanagement

Durch seine Geschäftstätigkeit ist der Konzern verschiedenen finanziellen Risiken ausgesetzt: dem 
Marktpreisrisiko (beinhaltet das Fremdwährungsrisiko, das Zinsrisiko und das Kursrisiko), dem Kre-
ditrisiko und dem Liquiditätsrisiko. Das übergreifende Risikomanagement des Konzerns ist auf die 
Unvorhersehbarkeit der Entwicklungen an den Finanzmärkten fokussiert und zielt darauf ab, die 
potenziell negativen Auswirkungen auf die Finanzlage des Konzerns zu minimieren.

Das Risikomanagement erfolgt gemäß vom Vorstand verabschiedeter Leitlinien. Der Vorstand identifi-
ziert, bewertet und sichert finanzielle Risiken in enger Zusammenarbeit mit den operativen Einheiten 
des Konzerns.

a) Marktpreisrisiko / Fremdwährungsrisiko
Der Konzern nimmt langfristige Darlehen zur Finanzierung von Immobilienbeständen auf. Dies kann 
auch in Fremdwährungen erfolgen. Zum Bilanzstichtag bestanden keine Fremdwährungsdarlehen 
im Konzern.

b) Kreditrisiko
Im Konzern existieren keine wesentlichen Konzentrationen von Kreditrisiken. Die Gewerbeimmobilien 
werden langfristig an Mieter oder Pächter überprüfter Bonität vermietet. Die Wohnimmobilien werden 
an eine Anzahl von Mietern, die weitgehend der Anzahl der vorhandenen 20.000 Wohneinheiten ent-
spricht, vermietet. Vor jeder Neuvermietung wird eine Bonitätsprüfung vorgenommen. Der Eingang 
der monatlichen Mietzahlungen wird monatlich überwacht. Rückstände werden mittels eines Mahn-
wesens realisiert. Dennoch eintretende Zahlungsausfälle werden wertberichtigt. 

Bei den sonstigen finanziellen Vermögenswerten des Konzerns, wie Zahlungsmittel und Zahlungsmit-
teläquivalente sowie zur Veräußerung verfügbare Finanzinvestitionen, entspricht das maximale Kreditri-
siko bei Ausfall des Kontrahenten dem Buchwert dieser Instrumente.
 
c) Liquiditätsrisiko
Ein vorsichtiges Liquiditätsmanagement schließt das Halten einer ausreichenden Reserve an flüssigen 
Mitteln ein. Im Tätigkeitsbereich des Konzerns handelt es sich um regelmäßig eingehende Zahlungen, 
denen regelmäßige im Voraus planbare Zahlungsverpflichtungen gegenüberstehen. Der Konzern 
überwacht laufend das Risiko eines Liquiditätsengpasses mittels einer kurz- und mittelfristigen 
Liquiditätsplanung.

Aus Immobilienverkäufen zufließende liquide Mittel dienen der zusätzlichen Sicherstellung der 
Liquidität. Weitere Instrumente der Liquiditätsabsicherung sind die Aufnahme langfristiger Immobilien
kredite und Eigenkapitalmaßnahmen. Diese Planung berücksichtigt die Laufzeiten der Finanzin
vestitionen und der finanziellen Cashflows aus der Geschäftstätigkeit. Ziel des Konzerns ist es, ein 
Gleichgewicht zwischen der kontinuierlichen Deckung des Finanzmittelbedarfs und Sicherstellung 
der Flexibilität durch die Nutzung von Kontokorrentkrediten, Immobiliendarlehen, Wandelschuldver-
schreibungen, Finanzierungs-Leasingverhältnissen und die Ausgabe von Inhaberaktien zu wahren. 
Nach Vorgabe des Vorstands darf der Anteil des Fremdkapitals an der Bilanzsumme 75 % nicht über-
steigen. Immobiliendarlehen sollen eine Mindestlaufzeit von fünf Jahren haben. Die durchschnitt-
liche Laufzeit der im Konzern zum 31. Dezember 2007 vorhandenen Immobiliendarlehen betrug 6,2 Jahre.
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d) Marktpreisrisiko / Zinsrisiko
Da der Konzern nur unwesentliche verzinsliche Vermögenswerte hält, resultiert hieraus kein signifi-
kantes Zinsrisiko. Das Zinsrisiko des Konzerns entsteht hauptsächlich durch langfristige verzinsliche 
Verbindlichkeiten. Die Verbindlichkeiten mit variabler Verzinsung setzen den Konzern einem Cashflow-
Zinsrisiko aus. Aus den festverzinslichen Verbindlichkeiten entsteht ein Marktwert-Zinsrisiko. Die 
Finanzrisikopolitik des Konzerns sieht vor, dass aufgenommene Immobiliendarlehen festverzinslich 
sind. Der Konzern sichert sein Cashflow-Zinsrisiko aus variabler Verzinsung teilweise durch die Nutzung 
von Zinsswaps ab, die die variable in eine feste Verzinsung umwandeln, so dass unter wirtschaftlicher 
Betrachtungsweise die variabel verzinslichen Schulden in festverzinsliche Positionen umgewandelt 
werden. Zum Jahresende waren die Darlehensverbindlichkeiten zu 89 % festverzinslich.

Kapitalsteuerung
Vorrangiges Ziel der Kapitalsteuerung des Konzerns ist es sicherzustellen, dass auch in Zukunft die 
Schuldentilgungsfähigkeit und die finanzielle Substanz des Konzerns erhalten bleibt.

Der Konzern überwacht sein Kapital anhand der Eigenkapitalquote. Gemäß der Vorgabe durch den 
Vorstand soll die Eigenkapitalquote zwischen 25 und 30 % liegen. Die Eigenkapitalquote betrug am 
31. Dezember 2007 31,2 % (Vorjahr: 23,8 %).

Der beizulegende Zeitwert von Finanzinstrumenten, die nicht in einem aktiven Markt gehandelt werden 
(z. B. GmbH-Anteile), wird grundsätzlich durch die Anwendung von Bewertungsmodellen ermittelt. 
Der Konzern trifft hierfür Annahmen, die auf den Marktgegebenheiten am Bilanzstichtag basieren. 

Bei Forderungen und Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen wird angenommen, dass der 
Nominalbetrag abzüglich Wertberichtigungen dem beizulegenden Zeitwert entspricht. Der im Anhang 
angegebene beizulegende Zeitwert finanzieller Verbindlichkeiten wird durch die Abzinsung der 
zukünftigen vertraglich vereinbarten Zahlungsströme mit dem gegenwärtigen Marktzinssatz, der dem 
Konzern für vergleichbare Finanzinstrumente gewährt würde, ermittelt.

3.2 �Ermittlung des  
beizulegenden  
Zeitwerts

3.2 �Ermittlung des  
beizulegenden  
Zeitwerts
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Konsolidierungskreis
Der Konsolidierungskreis umfasst insgesamt 36 (Vorjahr 21) Tochterunternehmen, davon 27 inländische 
(Vorjahr 19) und neun ausländische (Vorjahr zwei). 

 Angaben in %

Anteil am 
Kapital zum 
31.12.2007

Anteil am  
Kapital zum 
31.12.2006

Colonia Real Estate AG, Köln   

In den Konzernabschluss einbezogene, vollkonsolidierte Tochtergesellschaften   

1. CRE Hotel Immobilien GmbH, Köln 99,64 99,64

2. Grasmus Holding B.V., Maastricht, NL 99,64 99,64

3. CRE Wohnen GmbH, Köln 100,00 100,00

4. CRE Gewerbeimmobilien GmbH, Köln 100,00 100,00

5. Gimag Gewerbe-Immobilien AG, Zug, Schweiz 94,00 94,00

6. CRE Retail Immobilien GmbH, Köln 100,00 100,00

7. CRE Fonds Management GmbH, Köln 56,00 56,00

8. CRE Wohnen Zweite GmbH, Köln 100,00 100,00

9. CRE Wohnen Dritte GmbH, Köln 100,00 100,00

10. CRE Wohnen Vierte GmbH, Köln 100,00 100,00

11. CRE Wohnen Fünfte GmbH, Köln 100,00 100,00

12. CRE Wohnen Sechste GmbH, Köln 100,00 100,00

13. CRE Immobilien Verwaltung GmbH, Köln 100,00 100,00

14. CRE Wohnen Immobilien Verwaltung GmbH & Co. KG, Köln 100,00 100,00

15. CRE German Office GmbH, Köln 97,51 95,60

16. Resolution GmbH, Berlin 75,10 56,00

Im Geschäftsjahr 2007 wurden folgende Gesellschaften neu gegründet:

Angaben in %

Anteil am 
Kapital zum 
31.12.2007  

17. CRE Wohnen Siebte GmbH, Köln 100,00 Gründungsurkunde vom 24. Januar 2007

18. CRE Wohnen Achte GmbH, Köln 100,00 Gründungsurkunde vom 24. Januar 2007

19. Careinvest Drei Verwaltungs-GmbH 56,00 Gründungsurkunde vom 16. April 2007

20. Careinvest Drei GmbH & Co. KG 56,00 Gründungsurkunde vom 16. April 2007

21. CRE Wohnen Neunte GmbH, Köln 100,00 Gründungsurkunde vom 17. Juli 2007

22. CRE Wohnen Zehnte GmbH, Köln 100,00 Gründungsurkunde vom 17. Juli 2007

23. CRE Wohnen Elfte GmbH, Köln 100,00 Gründungsurkunde vom 17. Juli 2007

24. CRE Wohneigentum GmbH, Köln 100,00 Gründungsurkunde vom 17. Juli 2007

25. Gerespro One GmbH, Köln 100,00 Gründungsurkunde vom 26. Juli 2007

26. Gerespro Two GmbH, Köln 100,00 Gründungsurkunde vom 26. Juli 2007

4. �Konsolidierungskreis, 
Unternehmenszusam-
menschlüsse und Erwerb 
von Minderheitsanteilen

4. �Konsolidierungskreis, 
Unternehmenszusam-
menschlüsse und Erwerb 
von Minderheitsanteilen
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Im Geschäftsjahr 2007 wurden folgende Unternehmen erworben:

Angaben in %

Anteil am 
Kapital zum 
31.12.2007  

27. Emersion Grundstücksverwaltungsgesellschaft mbH, Köln 100,00 Vertrag vom 20. Februar 2007

28. Domus Gründstücksverwaltungsgesellschaft mbH, Köln 100,00 Vertrag vom 20. Februar 2007

29. Accentro Real Estate GmbH, Stuttgart 70,00 Vertrag vom 29. Juni 2007

30. CRE Wohnen Berlin Holding AG, Wien, Österreich 99,69 Vertrag vom 10. September 2007

31. CRE Wohnen Berlin Alpha GmbH, Wien, Österreich 99,69 Vertrag vom 10. September 2007

32. CRE Wohnen Berlin Beta GmbH, Wien, Österreich 99,69 Vertrag vom 10. September 2007

33. CRE Wohnen Berlin Gamma GmbH, Wien, Österreich 99,69 Vertrag vom 10. September 2007

34. �Signa Real Estate Capital Partners Berlin Holding AG & Co  
Alpha OEG, Wien, Österreich 99,69

 
Vertrag vom 10. September 2007

35. �Signa Real Estate Capital Partners Berlin Holding AG & Co  
Beta OEG, Wien, Österreich 99,69

 
Vertrag vom 10. September 2007

36. �Signa Real Estate Capital Partners Berlin Holding AG & Co  
Gamma OEG, Wien, Österreich 99,69

 
Vertrag vom 10. September 2007

Im Geschäftsjahr 2007 haben folgende Unternehmen durch Aufgabe der Geschäftstätigkeit bzw. 
Verkauf den Konsolidierungskreis verlassen:

Angaben in %

Anteil am 
Kapital zum 
31.12.2007

Anteil am  
Kapital zum 
31.12.2006  

1. Deutsche Retail AG, Köln 0,00 100,00 Zum 1. Januar 2007

2. Careinvest Eins Verwaltungs GmbH 0,00 56,00 Zum 1. Januar 2007

3. Careinvest Eins GmbH & Co. KG 0,00 56,00 Zum 1. Januar 2007

4. Careinvest Zwei GmbH & Co. KG 0,00 56,00 Zum 1. Januar 2007

Die im Vorjahr dem Konsolidierungskreis angehörige CRE Research und Management GmbH, Köln, 
wurde im Geschäftsjahr 2007 auf die Colonia Real Estate AG verschmolzen.

Unternehmenserwerb im Jahr 2007
Mit Kaufvertrag vom 20. Februar 2007 wurden die Geschäftsanteile der Emersion Grundstücksverwal-
tungsgesellschaft mbH zu 94,0 % durch die CRE Wohnen Siebte GmbH, Köln, erworben. Weitere 6,0 % 
der Geschäftsanteile der Gesellschaft erwarb die Gimag Gewerbe-Immobilien AG, Zug, Schweiz. Die 
Geschäftsanteile wurden in zwei Tranchen und zwar im ersten Schritt zu 51,0 % und die restlichen 
49,0 % im zweiten Schritt erworben. Der Kaufpreis betrug einschließlich der Anschaffungsnebenkosten 
TEUR 123.863,8, wovon TEUR 2.168,5 auf Konzernunternehmen entfielen und daher im Rahmen der 
Erstkonsolidierung eliminiert wurden.
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Mit Kaufvertrag vom 20. Februar 2007 wurden die Geschäftsanteile der Domus Grundstücksverwaltungs
gesellschaft mbH zu 94,0 % durch die CRE Wohnen Siebte GmbH, Köln, erworben. Weitere 6,0 % der 
Geschäftsanteile der Gesellschaft erwarb die Gimag Gewerbe-Immobilien AG, Zug, Schweiz. Die 
Geschäftsanteile wurden in zwei Tranchen und zwar im ersten Schritt zu 51,0 % und die restlichen 
49,0 % im zweiten Schritt erworben. Der Kaufpreis betrug einschließlich der Anschaffungsnebenkosten 
TEUR 10.369,4, wovon TEUR 471,5 auf Konzernunternehmen entfielen und daher im Rahmen der Erst-
konsolidierung eliminiert wurden.

Am 29. Juni 2007 wurde der Kaufvertrag über den Geschäftsanteilskauf der Accentro Real Estate GmbH, 
Stuttgart, unterzeichnet. Es wurden 70,0 % der Geschäftsanteile der Gesellschaft erworben. Es wurde 
ein Kaufpreis einschließlich der Anschaffungsnebenkosten von TEUR 1.037,8 gezahlt. Der Kaufpreis 
beinhaltet eine Einzahlung in die Kapitalrücklage über TEUR 475,0. Von dieser Kapitalrücklage stehen 
den Minderheitsgesellschaftern 30,0 % zu.

Mit Kaufvertrag vom 10. September 2007 erwarb die CRE Wohnen Sechste GmbH, Köln, 94,898 % der 
Aktien der CRE Wohnen Berlin Holding AG, Wien. Auf die restlichen 5,102 % hat die Gimag Gewerbe-
Immobilien AG, Zug, Schweiz eine Kaufoption. Diese Kaufoption wird genutzt, sobald die Anwachsung 
verschiedener Tochtergesellschaften durchgeführt wurde. Für diese Option wurde ein Preis von 
TEUR 1.250,0 vereinbart. Der Optionspreis wird im Konzern als Restkaufpreisverbindlichkeit ausge-
wiesen. Somit hält der Konzern dann 99,69 % an den Aktien der Gesellschaft. Es wurden vorläufige 
Anschaffungskosten einschließlich der Nebenkosten von TEUR 28.943,4 verauslagt, wovon TEUR 797,9 
auf Konzernunternehmen entfielen und daher im Rahmen der Erstkonsolidierung eliminiert wurden 

Die beizulegenden Zeitwerte der identifizierten Vermögenswerte und Schulden der erworbenen 
Gesellschaften zum Erwerbszeitpunkt sowie die entsprechenden Buchwerte unmittelbar vor dem 
Erwerbszeitpunkt stellten sich wie folgt dar:

 Domus Emersion Signa Accentro (70 %)

Angaben in TEUR Zeitwert Buchwert Zeitwert Buchwert Zeitwert Buchwert Zeitwert Buchwert

Zahlungsmittel 
und Zahlungsmittel-
äquivalente 423,3 423,3 11.733,7 11.733,7 945,6 945,6 332,5 0,0

Als Finanzinvestition 
gehaltene Immo-
bilien 67.300,0 54.082,6 329.500,0 168.771,6 86.118,0 67.557,5 0,0 0,0

Auftragsbestand 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 401,5 0,0

Zum Verkauf be-
stimmte Immobilien 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 476,0 456,20

Anlagevermögen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 25,26 25,26

Forderungen 5.096,8 4.742,3 19.096,4 17.577,1 1.613,2 612,6 125,6 125,8

Verbindlichkeiten – 13.464,1 – 13.464,1 – 19.707,8 – 19.724,4 – 1.538,1 – 1.538,0 – 264,9 – 264,9

Darlehens- 
verbindlichkeiten – 41.417,0 – 44.423,4 – 165.053,7 – 177.728,9 – 53.229,2 – 55.279,4 – 300,8 – 300,8

Latente Steuer- 
verbindlichkeiten – 4.372,6 0,0 – 45.212,2 0,0 – 3.420,0 0,0 – 164,4 0,0

Erworbenes  
Nettovermögen 13.566,4 1.360,7 130.356,4 629,1 30.489,5 12.298,3 630,8 41,6
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In der nachfolgenden Tabelle werden die Kaufpreise der Unternehmenserwerbe sowie die sich unter 
Berücksichtigung des erworbenen Nettovermögens ergebenden Unterschiedsbeträge dargestellt.

Angaben in TEUR Domus Emersion Signa Accentro

Geleistete Zahlungen 6.823,8 116.683,9 24.500,0 525,0

Direkt dem Erwerb zurechenbare Kosten 1.089,7 5.011,4 3.645,5 512,8

Gesamter Kaufpreis 7.913,5 121.695,3 28.145,5 1.037,8

Beizulegender Zeitwert des  
erworbenen Nettovermögens 13.566,4 130.356,4 30.489,5 630,8

Unterschiedsbetrag – 5.652,9 – 8.661,1 – 2.344,0 407,0

Die nachfolgende Darstellung zeigt den tatsächlichen Zahlungsmittelabfluss im Rahmen der Unter-
nehmenserwerbe auf:

Angaben in TEUR Domus Emersion Signa Accentro

In Zahlungsmittel geleisteter Kaufpreis 7.913,5 121.695,3 28.145,5 1.037,8

Im erworbenen Unternehmen vorhandene 
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente 423,3 11.733,7 945,6 475,1

Zahlungsmittelabfluss bei der Transaktion 7.490,2 109.961,6 27.199,9 562,7

Die Gesellschaften haben seit dem Erwerbszeitpunkt wie folgt zum Umsatz und Ergebnis beigetragen:

Angaben in TEUR Domus Emersion Signa Accentro

Umsatz 3.633,6 16.031,6 1.360,7 716,3

Ergebnis vor Minderheiten 6.096,5 35.250,0 41,6 75,4

Hätten die Unternehmenszusammenschlüsse zu Jahresbeginn stattgefunden, hätte sich das Konzern-
ergebnis auf TEUR 65.502,7 und die Umsatzerlöse aus der Vermietung und dem Asset Management 
auf TEUR 104.295,9 belaufen.
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Mit Vertrag über die Einbringung von Geschäftsanteilen vom 20. August 2007 erwarb die Gesellschaft 
weitere 19,1 % der Anteile an der Resolution GmbH, Berlin. Der Kaufpreis über TEUR 19.228,0 wurde 
durch Abgabe von Stück 273.518 eigener Aktien, die über die Börse zu diesem Zweck erworben worden 
waren, zu einem Kurs von Euro 27,34 geleistet. Der verbleibende Kaufpreis über TEUR 11.750,0 wurde 
an die Verkäuferin gezahlt. Der gesamte Kaufpreis in Höhe von TEUR 19.228,0 sowie die ausstehenden 
Kaufpreisraten von insgesamt TEUR 2.500,0, die jedoch nur gezahlt werden, wenn in 2007 und 2008 
ein jeweils definiertes EBIT erreicht wird, wurden in Anwendung der Entitiy-Concept Method mit der 
Gewinnrücklage verrechnet. Aufgrund der hohen Wahrscheinlichkeit, dass das definierte EBIT erreicht 
wird, wurde die Kaufpreisrate bereits zum Bilanzstichtag passiviert.

Unternehmenserwerbe im Jahr 2006
Mit Vertrag über die Einbringung von Geschäftsanteilen vom 22. Februar 2006 erwarb der Konzern 
56 % der Anteile der Resolution GmbH, Berlin, für eine Gegenleistung von maximal EUR 6 Mio.

Die Resolution GmbH wurde in 2005 gegründet, sie hatte zum Erwerbszeitpunkt neben vier geschäfts-
führenden Gesellschaftern keine Mitarbeiter. Gegenstand der Resolution GmbH sind die Erbringung von 
Leistungen jeder Art im Bereich des Immobiliengewerbes, insbesondere die Durchführung von Projekt-
entwicklung, -organisation, -management und -sanierung bei Immobilienportfolios einschließlich der 
kaufmännischen Projektsteuerung sowie die Verwaltung von Bestandsimmobilien im Portfolio.

Die Gegenleistung wurde in drei Raten geleistet, wovon die erste Rate in der Lieferung von Aktien im 
Wert von EUR 2 Mio. zu leisten war. Die beiden weiteren Raten erfolgen in bar. Dem Wert der einzelnen 
Aktie wurde der Betrag zugrunde gelegt, der sich auf Basis des durchschnittlichen, nach Tagesumsätzen 
gewichteten Schlusskurses der Aktien der Colonia Real Estate AG im Xetra-Handel während der letzten 
zehn Börsenhandelstage vor Unterzeichnung des Vertrages ergab, abzüglich eines Discounts von 2,5 %. 
Dieser Durchschnittswert betrug EUR 114,56, wodurch 17.458 Aktien geleistet wurden. Der Kurswert der 
Aktie am 22. Februar 2006 betrug EUR 125,00.
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Die beizulegenden Zeitwerte der identifizierbaren Vermögenswerte und Schulden der Resolution GmbH 
zum Erwerbszeitpunkt entsprechen den Buchwerten unmittelbar vor dem Erwerbszeitpunkt und stellen 
sich wie folgt dar:

 Angaben in TEUR  

Vorräte 5,0

Sonstige Vermögenswerte 0,9

Kassenbestand und Bankguthaben 40,0

 45,9

Sonstige Rückstellungen – 0,6 

Sonstige Verbindlichkeiten – 1,2

 – 1,8

Nettovermögen 44,1

Minderheitenanteile 44 % 19,4

Vom Konzern erworbenes Nettovermögen 24,7

Geschäfts- oder Firmenwert aus dem Unternehmenserwerb 1.975,3

Gesamte vorläufige Anschaffungskosten 2.000,0

Innerhalb von sechs Wochen nach dem 31. März 2007 wurde die zweite Rate in Höhe von EUR 1,5 Mio. fäl-
lig. Durch die Erzielung des festgelegten EBIT wurde keine Kürzung des Zahlungsbetrags vorgenommen.

Innerhalb von 6 Wochen nach dem 31. März 2008 wird die dritte Rate in Höhe von EUR 1,5 Mio. fällig. 
Diese wird um den Faktor 0,354 gekürzt, um welchen ein festgelegtes EBIT der Resolution GmbH für 
die zwölf Monate vom 1. April 2007 bis 31. März 2008 unterschritten wird. Wird das festgelegte EBIT 
um mehr als 50 % unterschritten oder ist das EBIT geringer als 30 % der Umsätze, entfällt die dritte 
Rate vollumfänglich. Die dritte Rate erhöht sich mit dem Faktor 0,868, um den das kumulierte EBIT 
ein festgelegtes EBIT überschreitet, auf eine Gesamtgegenleistung von maximal EUR 6 Mio. Da zum 
Zeitpunkt der Abschlusserstellung die Erkenntnis vorliegt, dass das EBIT-Ziel erreicht wird, wurde die 
noch offene Kaufpreisrate in Höhe von EUR 2,5 Mio. passiviert. 

Die zweite und dritte Rate in Höhe von insgesamt EUR 4,0 Mio. wurden im Geschäftsjahr 2007 vollstän-
dig erfolgswirksam unter den allgemeinen Verwaltungskosten erfasst, da es sich hierbei entsprechend 
der internationalen Bilanzierungspraxis um Vergütungen für die Gesellschafter-Geschäftsführer handelt.

Die mit Kaufvertrag vom 24. August 2006 erworbenen Anteile an der CRE German Office GmbH stellen 
lediglich den Erwerb einer Vorratsgesellschaft dar. Die Anschaffungskosten wurden mit dem anteiligen 
Eigenkapital verrechnet. Der Mehrbetrag wurde aufwandswirksam erfasst, da es sich um Gründungs-
kosten handelte.
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Betriebliche Aufwendungen zur Erzielung von Mieteinnahmen

Nettoergebnis Asset und Fonds Management

Die Erträge aus der Vermietung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien setzten sich im 
Geschäftsjahr sowie im Vorjahr wie folgt zusammen:

 Angaben in TEUR 2007 2006

Mieterlöse aus Wohnimmobilien 43.796,9 12.794,2

Mieterlöse aus Pachtimmobilien 1.035,0 1.443,7 

Pachterlöse aus Hotelimmobilien 2.031,2 2.032,2

Erlöse, die im Zusammenhang mit der Vermietung stehen 704,6 0,0

Gesamt 47.567,7 16.270,1

Die Umsatzerlöse der Wohnimmobilien stammen aus den Mieterlösen des „Friesland-Portfolios“ der 
Grasmus Holding B.V., der Porfolios „Bremen“ und „Hamburg“ der CRE Wohnen GmbH, des „Ostport
folios“ der CRE Wohnen Zweite GmbH, des „Berlin-Portfolios“ der Wohnen Dritte GmbH, des Portfolios 
aus den Gesellschaften Emersion und Domus Grundstücksverwaltungsgesellschfaft mbH sowie der 
Wohnungsbestände aus der CRE Berlin Holding AG. Es ist zu berücksichtigen, dass die Mieterlöse aus 
den Wohnimmobilien teilweise nicht für das gesamte Geschäftsjahr vereinnahmt wurden, da die ent-
sprechenden Objekte erst unterjährig akquiriert wurden. Die Umsatzerlöse der Gewerbeimmobilien 
stammen aus den Mieterlösen der Objekte in der Ferdinand-Porsche-Straße in Köln und die Umsatzer-
löse der Hotelimmobilien aus den Pachterlösen der drei Penta Hotels in Kassel, Braunschweig und 
Eisenach. Eine detaillierte Aufgliederung der Umsatzerlöse nach Segmenten ist unter Erläuterung 
28 angegeben.

Die Erträge aus weiterbelasteten Nebenkosten gliedern sich wie folgt auf:

 Angaben in TEUR 2007 2006

Wohnimmobilien 18.194,1 3.935,2

Gewerbeimmobilien 275,2 255,9

Gesamt 18.469,4 4.191,1

Die betrieblichen Aufwendungen zur Erzielung von Mieteinnahmen enthalten sowohl weiterbelast-
bare Kosten als auch Kosten, die nicht an den Mieter weiterbelastet werden können. Zu den nicht 
weiterbelastbaren Kosten zählen Reparaturkosten, Instandhaltungsaufwand und Verwalterkosten 
sowie Nebenkosten, die auf leer stehende Wohnungseinheiten entfallen. 

Die CRE Gruppe erzielte aus dem Asset Management von Immobilien für Dritte im Geschäftsjahr 2007 
Umsätze in Höhe von TEUR 8.840,4 (Vorjahr: TEUR 3.031,1). Der weitere Dienstleistungsbereich der 
CRE-Gruppe, das Fonds Management, erzielte in 2007 TEUR 2.391,2 (Vorjahr: TEUR 0,0). Die diesen 
Dienstleistungsbereichen zugeordneten Aufwendungen beinhalten im Wesentlichen Personalkosten 
(Mitarbeiter der Resolution GmbH, der CRE Fonds Management GmbH und der accentro GmbH) in 
Höhe von TEUR 4.608,3 (Vorjahr: TEUR 1.789,0) sowie sonstige Aufwendungen und Abschreibungen in 
Höhe von TEUR 5.084,1 (Vorjahr: TEUR 599,7). Somit wurde im Bereich Asset und Fonds Management 
ein Nettoergebnis von TEUR 1.539,1 (Vorjahr: TEUR 226,4) erzielt.
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Allgemeine Verwaltungskosten 

Sonstiges Nettoergebnis

Ergebnis aus der Veräußerung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien

 Die allgemeinen Verwaltungskosten setzen sich wie folgt zusammen:

 Angaben in TEUR 2007 2006

Personalaufwand 12.146,3 4.980,2

Rechts- und Beratungskosten 7.349,6 1.677,5

Bankkosten / -provisionen 3.951,4 11,3

Reise und Werbungskosten 1.422,1 351,8

Miet- und Leasingkosten 787,1 235,0

Steuerberatungs- / Buchhaltungskosten 429,2 171,3

Abschluss- und Prüfungskosten 421,4 350,0

Büro- und Betriebsbedarf 364,7 128,5

Gebühren / Versicherungen / Beiträge 277,0 457,1

Hauptversammlung / Pflichtveröffentlichungen 240,3 200,3

Abschreibungen 230,5 44,3

Reparatur und Instandhaltung 98,6 85,5

Kfz-Kosten 68,0 67,7

Sonstige Aufwendungen 3.232,5 179,5

Gesamt 31.018,7 8.939,8

Die sonstigen Einkünfte des Geschäftsjahres 2007 beinhalten im Wesentlichen negative Unterschieds-
beträge aus Erstkonsolidierungen (TEUR 16.658,0). 

Im Geschäftsjahr wurden keine als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien veräußert. Im Vorjahr 
wurden zwei Portfolios veräußert. Es wurde aus der Grasmus Holding B.V. ein Teil des Portfolios mit 
den Standorten Leer und Aurich sowie aus der CRE Gewerbeimmobilien GmbH die Immobilien Köln-
Nippes veräußert. Aus der Veräußerung wurde ein Nettoergebnis in Höhe von TEUR 7.425,8 erzielt.

8. �Allgemeine  
Verwaltungskosten 

8. �Allgemeine  
Verwaltungskosten 

9. Sonstiges Nettoergebnis9. Sonstiges Nettoergebnis

10. �Ergebnis aus der 
Veräußerung von als 
Finanzinvestitionen  
gehaltenen Immobilien

10. �Ergebnis aus der 
Veräußerung von als 
Finanzinvestitionen  
gehaltenen Immobilien



    
106 Konzernabschluss

Colonia Real Estate AG Geschäftsbericht 2007

    
Konzernanhang für das Geschäftsjahr 2007

Finanzaufwendungen und -erträge sowie Kursverluste aus Wertpapieren

Das Finanzergebnis setzt sich zusammen aus: 

 Angaben in TEUR 2007 2006

Zinsen für langfristige Darlehen – 25.210,1 – 8.469,7

Zinsen für kurzfristige Verbindlichkeiten – 2.017,0 – 1.360,5

Finanzaufwendungen – 27.227,1 – 9.830,2

Kursverluste aus Wertpapieren – 12.629,8 0,0

Erträge aus der Bewertung von Zinsabsicherungen 6.733,6 0,0

Zinserträge 2.971,9 597,5

Dividendenerträge 305,3 0,0

Finanzerträge 10.010,8 597,5

Gesamt – 29.846,1 – 9.232,7

In der Darstellung des Zinsaufwandes und -ertrages spiegelt sich die hohe Investitionstätigkeit des 
Konzerns wider. So wurden durch Anteilskäufe die Gesellschaften Domus Grundstückverwaltungs-
gesellschaft mbH und die Emersion Grundstückverwaltungsgeselllschaft mbH, beide mit Sitz in Köln, 
sowie die CRE Berlin Holding AG erworben. Die vorhandenen Finanzierungsverträge wurden von den 
Käufergesellschaften des Konzerns komplett übernommen.

Die Kursverluste aus Wertpapieren resultieren aus den im zweiten und dritten Quartal 2007 erwor-
benen Anteilen an der Deutschen Wohnen AG. Die Anteile, die aus strategischen Überlegungen 
zunächst erworben wurden, wurden im vierten Quartal 2007 aufgrund der Marktentwicklung wieder 
vollständig veräußert.

Die Gesellschaft verwendet Zinsderivate (hauptsächlich Swaps) zur Absicherung von Zinsänderungs
risiken bei der Unternehmensfinanzierung. Diese Zinsderivate dienen ausschließlich der Sicherung von 
Zinsänderungsrisiken und werden nicht zu Spekulationen verwendet. Die Kriterien zur Bilanzierung als 
Sicherungsbeziehung sind nicht erfüllt, insofern werden Gewinne und Verluste aus Änderungen der 
beizulegenden Zeitwerte sofort erfolgswirksam erfasst.

Die Bewertung der Zinsswaps zum Fair Value erfolgt nach geeigneten mathematischen Bewertungs-
modellen. Zur Diskontierung werden die am Bilanzstichtag vorherrschenden indikativen Marktzins-
sätze (Marktmitte) sowie indikative Volatilitätsangaben zugrunde gelegt.

Durch den Aktienerwerb der Deutschen Wohnen AG wurden Dividendenerträge von TEUR 305,3 
(Vorjahr: TEUR 0,0) erzielt.
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 � Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Die wesentlichen Bestandteile der Steuern vom Einkommen und vom Ertrag für die Geschäftsjahre 
2007 und 2006 setzen sich wie folgt zusammen:

 Angaben in TEUR 2007 2006

Laufende Steuern – 1.126,2 – 9.952,8

Latente Steuern   

Entstehung und Umkehrung temporärer Differenzen 19.079,5 – 1.022,3

Mit dem Eigenkapital verrechnete Steuervorteile – 4.335,5 – 332,4

 14.744,0 – 1.354,7

Steuerertrag / -aufwand 13.617,8 – 11.307,5

Die laufenden Ertragsteuern im Vorjahr entfielen im Wesentlichen auf Grasmus Holding B.V. aufgrund 
eines Portfolioverkaufs. 

In der Konzerneigenkapitalveränderungsrechnung wurden latente Steuern direkt im Eigenkapital aus 
der Verrechnung der Eigenkapitalbeschaffungskosten mit der Kapitalrücklage in Höhe von TEUR 4.335,5 
(Vorjahr: TEUR 332,4) erfasst.

Die Unternehmensteuerreform 2008 führt zu einer Bewertung der latenten Steuerpositionen mit den 
neu anzuwendenden Steuersätzen. Hierdurch reduziert sich der rechnerische Ertragsteuersatz für die 
Konzerngesellschaften von 39 % auf 31,6 %, der neben dem einheitlichen Körperschaftsteuersatz und 
dem Solidaritätszuschlag einen durchschnittlichen Gewerbesteuersatz beinhaltet. Der Ertrag aus 
latenten Steuern resultiert aus der Neubewertung zu den in Zukunft gültigen Steuersätzen.
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Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Die Steuer auf das Vorsteuerergebnis des Konzerns weicht vom theoretischen Betrag, der sich bei 
Anwendung des Konzernsteuersatzes von 39 % auf das Ergebnis vor Steuern ergibt, wie folgt ab:

 Angaben in TEUR 2007 2006

Ergebnis vor Steuern 53.500,0 42.443,1

Steuer, die sich auf Basis des nationalen Ertragsteuersatzes ermittelt 20.865,0 16.552,8

Gewerbesteuerfreistellung für immobilienverwaltende Gesellschaften – 8.132,6 – 4.272,0

Effekt aus der Erstkonsolidierung (Lucky Buy) – 6.496,6 0,0

Effekt der niedrigen Steuersätze in den Niederlanden 0,0 – 2.480,8

Nicht abziehbare Quellensteuer 205,8 281,3

Zu 95 % steuerfreie Erträge – 931,7 246,3

Nicht abzugsfähiger Zinsaufwand der Forum-Anleihe 0,0 599,1

Steueraufwand auf Ausgleichszahlungen 119,9 0,0

Andere steuerlich nicht abzugsfähige Aufwendungen 10.786,9 718,9

Anpassung latente Steuern Vorjahr bzgl. Gewerbesteuer – 72,3 – 336,6

Steuern für Vorjahre – 88,9 0,0

Effekte aus Anpassung auf neuen Steuersatz – 30.404,3 0,0

Übrige Differenzen 531,0 – 1,5

Ertragsteuerertrag / -aufwand – 13.617,8 11.307,5
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 � Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Die latenten Steuern setzen sich zum 31. Dezember wie folgt zusammen:

 Konzernbilanz Konzern GuV

 Angaben in TEUR 31.12.2007 31.12.2006 2007 2006

Latente Steuerforderungen:     

Steuerliche Verlustvorträge 12.848,3 7.445,7 4.479,0 6.048,1 

Zwischengewinneliminierung 369,0 172,0 197,0 172,0 

Gesellschafterdarlehen 0,0 0,0 0,0 – 95,0 

 13.217,3 7.617,7   

Latente Steuerverbindlichkeiten:     

Neubewertung der als Finanzinvestitionen  
gehaltenen Immobilien auf den beizulegenden Zeitwert – 54.154,2 – 18.641,9  13.303,0 – 7.084,0 

Latente Steuern auf Eigenkapitalanteil  
der Wandelschuldverschreibung – 397,0 – 466,7 69,7 14,8 

Änderung beizulegender Zeitwert eines Zinsswaps – 1.614,2 – 104,2 – 857,4 – 104,2 

Bearbeitungsgebühr Forum-Anleihe 0,0 0,0 0,0 26,0 

Auftragswert aus Erstkonsolidierung – 145,9 0,0 77,8 0,0 

Erstkonsolidierung Immobilien Umlaufvermögen – 8,7 0,0 2,0 0,0 

Erlösrealisierung aus POC – 235,5 0,0 – 235,5 0,0 

Latente Steuern auf Vair Falue  
bzw. fortgeführte Anschaffungskosten Darlehen – 2.416,5 0,0 2.043,9 0,0 

 – 58.972,0 – 19.212,8   

Latenter Steueraufwand   19.079,5 – 1.022,3 

Passive latente Steuern (Saldo) – 45.754,7 – 11.595,1   

In der Bilanz wie folgt ausgewiesen:     

Latente Steuerforderungen 8.116,2 4.519,7   

Latente Steuerverbindlichkeiten – 53.870,9 – 16.114,8   

Passive latente Steuern (Saldo) – 45.754,7 – 11.595,1   

Latente Steuerforderungen für steuerliche Verlustvorträge werden mit dem Betrag angesetzt, zu dem 
die Realisierung der damit verbundenen Steuervorteile durch zukünftige steuerliche Gewinne wahr-
scheinlich ist. Die Verlustvorträge bestehen ausschließlich in Deutschland und sind daher nicht ver-
fallbar. Der in der Vergangenheit angewandte zusammengefasste Ertragssteuersatz von 39,0 % wird 
sich infolge der Unternehmenssteuerreform ab 2008 auf 31,6 % reduzieren. 
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Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Personalaufwand

Aktienoptionen

Es bestanden für die CRE-Gruppe körperschaftsteuerliche Verlustvorträge in Höhe von TEUR 49.922,0 
(Vorjahr: TEUR 20.444,6) sowie gewerbesteuerliche Verlustvorträge in Höhe von TEUR 31.291,2 (Vorjahr: 
TEUR 16.804,4). Die Konzernleitung hat ihre Geschäftspolitik darauf ausgerichtet, die steuerlichen Ver-
lustvorträge durch entstehende steuerpflichtige Gewinne zu nutzen. Eine entsprechende Planung 
wurde vorgenommen. Sie enthält konkrete Maßnahmen zur Realisierung von steuerpflichtigen Erträgen 
in den Folgejahren.

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind, verteilt auf die Aufwendungen für das Asset und Fonds 
Management sowie die allgemeinen Verwaltungskosten, insgesamt folgende Personalaufwendungen 
enthalten:

 Angaben in TEUR 2007 2006

Löhne und Gehälter 8.522,5 4.772,4

Erfolgsabhängige Vergütung aus Anteilserwerben 4.000,0 0,0

Aufwand für aktienbasierte Vergütung 3.268,7 1.818,4 

Sozialversicherungsabgaben 963,4 178,4

Gesamt 16.754,6 6.769,2

Der Anstieg der Personalaufwendungen gegenüber dem Vorjahr ist auf die gestiegene Mitarbeiteran-
zahl zurückzuführen. So stieg die Anzahl der Mitarbeiter von 47 Mitarbeitern inklusive Vorstand auf 
94 Mitarbeiter zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2007.

Die erfolgsabhängige Vergütung aus Anteilserwerben resultiert aus der zweiten und dritten Kaufpreis-
rate für den Erwerb der 56%igen Beteiligung an der Resolution GmbH in 2006. Die zweite Rate wurde 
bereits in 2007 gezahlt, die dritte Rate ist in 2008 fällig und wurde zum Bilanzstichtag bereits passiviert, 
da zum Zeitpunkt der Abschlusserstellung die Erkenntnis vorliegt, dass das vereinbarte EBIT-Ziel erreicht 
wird. Gemäß der internationalen Bilanzierungspraxis handelt es sich bei diesen beiden Raten um 
Vergütungen für die Gesellschafter-Geschäftsführer. 

Die Anzahl der beschäftigten Mitarbeiter (einschließlich der Vorstände) betrug durchschnittlich:

 2007 2006

Vorstandsmitglieder 2,5 2,5

Festangestellte Mitarbeiter 84,5 25,0

Gesamt 87,0 27,5

In der ordentlichen Hauptversammlung am 27. Juni 2005 wurden Vorstand und Aufsichtsrat ermächtigt, 
ein Aktienoptionsprogramm (Aktienoptionsplan 2005) aufzulegen. Der Kreis der Bezugsberechtigten 
umfasst dabei die Mitglieder des Vorstands und die Arbeitnehmer der Colonia Real Estate AG. Im 
Geschäftsjahr 2007 wurden aus diesem Programm 480.000 Aktienoptionen in Anspruch genommen. 
Zum Stichtag stehen noch 60.000 Aktienoptionen aus dem Aktienoptionsplan 2005 aus.
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Aktienoptionen

In der ordentlichen Hauptversammlung am 6. Juni 2006 wurden Vorstand und Aufsichtsrat ermäch-
tigt, ein Aktienoptionsprogramm (Colonia Real Estate Aktienoptionsplan 2006) aufzulegen. Der Kreis 
der Bezugsberechtigten umfasst dabei die Mitglieder des Vorstands und die Arbeitnehmer der Colonia 
Real Estate AG und der ihr nachgeordneten verbundenen Unternehmen sowie die Geschäftsführer und 
Vorstände der der Gesellschaft nachgeordneten verbundenen Unternehmen. Insgesamt standen 910.400 
Aktienoptionen zur Verfügung, von denen 25 % auf den Vorstand und 75 % auf die Arbeitnehmer der 
Colonia Real Estate AG und der ihr nachgeordneten verbundenen Unternehmen sowie die Geschäfts-
führer und Vorstände der der Gesellschaft nachgeordneten verbundenen Unternehmen entfielen. In 
der Hauptversammlung am 4. Juli 2007 wurde beschlossen, das Aktienoptionsprogramm auf 792.000 
Aktienoptionen zu reduzieren und entsprechend das hierfür vorgesehene Bedingte Kapital III anzupassen.

In der ordentlichen Hauptversammlung am 4. Juli 2007 wurden Vorstand und Aufsichtsrat ermächtigt, 
ein Aktienoptionsprogramm (Colonia Real Estate Aktienoptionsplan 2007) aufzulegen. Der Kreis der 
Bezugsberechtigten umfasst dabei die Mitglieder des Vorstands und die Arbeitnehmer der Colonia Real 
Estate AG und der ihr nachgeordneten verbundenen Unternehmen sowie die Geschäftsführer und Vor-
stände der der Gesellschaft nachgeordneten verbundenen Unternehmen. Insgesamt stehen 866.560 
Aktienoptionen zur Verfügung, von denen 15 % auf den Vorstand und 85 % auf die Arbeitnehmer der 
Colonia Real Estate AG und der ihr nachgeordneten verbundenen Unternehmen sowie die Geschäfts-
führer und Vorstände der der Gesellschaft nachgeordneten verbundenen Unternehmen entfallen.

Die folgende Tabelle veranschaulicht die Entwicklung der Aktienoptionen während des Geschäftsjahres:

 Datum Stück Basispreis

Erstmaliger 
Ausübungs-

termin
Ende der 
Laufzeit

Zum 01.01.2006 ausstehend  540.000 6,38   

Ausgabe an Mitarbeiter 26.06.2006 480.000 34,45 01.07.2008 25.06.2011

Ausgabe an Vorstand 19.07.2006 120.000 30,52 01.08.2008 18.07.2011

Ausgabe an Mitarbeiter 01.09.2006 60.000 29,63 01.09.2008 31.08.2011

Ausgabe an Mitarbeiter 03.11.2006 20.000 28,87 01.12.2008 02.11.2011

Ausgabe an Mitarbeiter 13.11.2006 60.000 27,75 01.12.2008 12.11.2011

Summe in 2006 gewährt  740.000 32,73   

In der Berichtsperiode verfallen  4.000 34,45   

Zum 31.12.2006 ausstehend  1.276.000 21,57   

Inanspruchnahme durch Vorstand 06.09.2007 – 360.000 2,90 *   

Inanspruchnahme durch Mitarbeiter 06.09.2007 – 60.000 2,90 *   

Ausgabe an Mitarbeiter 20.09.2007 186.000 25,90 01.10.2009 20.09.2012

Ausgabe an Mitarbeiter 29.10.2007 120.000 21,63 01.11.2009 28.10.2012

Inanspruchnahme durch Mitarbeiter 07.12.2007 – 60.000 6,79 *   

Veränderung in 2007  – 174.000    

Zum 31.12.2007 ausstehend  1.102.000 28,95   

* �Der Basispreis der in 2007 ausgeübten Aktienoptionen wurde per Aufsichtsratsbeschluss vom 10. Juli 2007 nachträglich angepasst,  

um eine durch Kapitalerhöhungen ausgelöste Verwässerung des inneren Wertes der Optionen zu vermeiden.
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Aktienoptionen

Ergebnis je Aktie

Der gewichtete Durchschnitt der restlichen Laufzeit dieser Aktienoptionen beträgt zum Bilanzstich-
tag 3,9 Jahre. Zum Stichtag waren 60.000 Aktienoptionen mit einem Basispreis von EUR 6,79 / Stück 
ausübbar.

Voraussetzung für die Ausübung der Optionsrechte ist, dass der Durchschnitt des Eröffnungs- und 
Schlusskurses der Aktien der Gesellschaft im Xetra-Handel an den letzten fünf Handelstagen vor dem 
Tag der Ausübung des Optionsrechts um wenigstens 20 % im Vergleich zum Basispreis gestiegen ist 
und der Optionsinhaber bis zu diesem Zeitpunkt Mitarbeiter der Gesellschaft ist. Der Basispreis ist bei 
Ausübung der Optionsrechte vom Bezugsberechtigten an die Gesellschaft gegen die Ausgabe von 
Aktien einzuzahlen. Die Ausübung der Optionsrechte ist eingeschränkt in einem Zeitraum vor Bekannt-
gabe von Quartals- und Halbjahresergebnissen und dem vorläufigen Jahresergebnis sowie vor der 
Hauptversammlung. Optionsrechtsanpassung im Falle von Kapitalerhöhungen oder Kapitalherabsetzun
gen ist Bestandteil der Optionsbedingungen.

Die Bewertung der Mitarbeiteroptionen wurde nach dem Verfahren „Black-Scholes“ vorgenommen. 
Aufgrund der Basispreise (= Ausübungspreise), die dem Kurs unmittelbar vor Gewährung entsprachen, 
der Laufzeit von zwei Jahren, unter Annahme der frühest möglichen Ausübung, des risikofreien Zins-
satzes von 3,5 % und der historischen Volatilität der letzten 250 Tage der Aktie von 50 %, errechnete 
sich nach dem angegebenen Verfahren ein Wert der Optionen zwischen EUR 6,55 und EUR 10,17. Der 
anteilige Aufwand für das Jahr 2007 in Höhe von TEUR 3.268,7 (Vorjahr: TEUR 1.818,4) wurde im Per-
sonalaufwand erfasst.

Unverwässert
Das unverwässerte Ergebnis je Aktie wird berechnet, indem der Quotient aus dem Gewinn, der den 
Eigenkapitalgebern zusteht, und der auf Tagesbasis gewichteten durchschnittlichen Anzahl von aus-
gegebenen Aktien während des Geschäftsjahres mit Ausnahme der eigenen Anteile, die das Unter-
nehmen selbst hält, gebildet wird. 

 2007 2006

Den EK-Gebern zurechenbarer Gewinn (TEUR) 65.962 30.321

Durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tausend) 19.909 15.463

Unverwässertes Ergebnis je Aktie 3,31 1,96

Die durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen Aktien im Geschäftsjahr 2007 ergibt sich durch monats-
genaue Gewichtung der ausgegebenen Aktien. Am 1. Januar 2007 waren 15.704.000 Stückaktien in 
Umlauf. Zum Stichtag 31. Dezember 2007 waren 22.465.600 unverwässerte Aktien ausgegeben.

Verwässert
Die verwässerte Anzahl der Aktien wird berechnet, indem die aus der Begebung von verwässernden 
Optionen errechnete Anzahl der zu beziehenden Aktien dem durchschnittlichen Bestand an ausge
gebenen Aktien hinzugerechnet wird. Optionen sind verwässernd, wenn sie zur Ausgabe von Stamm-
aktien zu einem geringeren als dem durchschnittlichen Börsenkurs der Stammaktie während der 
Periode ausgegeben worden wären. Im Geschäftsjahr waren dies 5.380.904 Aktienoptionen. Die Gesamt-
summe der verwässerten Aktien betrug insgesamt Stück 25.289.995 Aktien.
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Ergebnis je Aktie

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Das verwässerte Ergebnis wird errechnet, indem der Jahresüberschuss durch die Anzahl der verwäs-
serten Aktien dividiert wird.

 2007 2006

Den EK-Gebern zurechenbarer Gewinn (TEUR) 66.590 30.321

Durchschnittliche Anzahl der ausgegebenen Aktien (in Tausend) 25.290 20.007

Verwässertes Ergebnis je Aktie 2,63 1,52

Die Grundstücke und Gebäude des Konzerns wurden zum Stichtag 31. Dezember 2007 durch unabhän-
gige Gutachter bewertet. Die Bewertung erfolgte an aktiven Märkten. 

Entwicklung des Immobilienvermögen

 Angaben in TEUR  

Stand am 01.01.2006 122.270

Zugänge aus Käufen 235.134

Abgänge aus Verkäufen – 47.030

Wertänderungen durch Bewertung zum beizulegenden Zeitwert 42.846

Stand am 31.12.2006 353.220

Stand am 01.01.2007 353.220

Zugänge aus Unternehmenserwerb 505.167

Wertänderungen durch Bewertung zum beizulegenden Zeitwert 60.515

Stand am 31.12.2007 918.902

Die angegebenen beizulegenden Zeitwerte der Investment Properties basieren auf Bewertungen von 
renommierten unabhängigen Sachverständigen in Übereinstimmung mit internationalen Bewertungs
standards auf Grundlage von Vergleichspreisen (IAS 40.45) oder abgezinsten künftigen Einnahmeüber
schüssen nach der DCF-Methode (IAS 40.46). Nach der DCF-Methode werden künftig erwartete Zah-
lungsmittelüberschüsse eines Objekts auf den Bewertungsstichtag abgezinst. Hierzu werden in einer 
Detailplanungsperiode von zehn Jahren die Einzahlungsüberschüsse aus dem jeweiligen Objekt 
ermittelt. Sie ergeben sich aus der Saldierung der erwarteten Ein- und Auszahlungen. Während die 
Einzahlungen in der Regel die Nettomieten darstellen, bestehen die Auszahlungen insbesondere aus 
den Bewirtschaftungskosten, die der Eigentümer zu tragen hat. Bei den Auszahlungen wurden im 
Wesentlichen Instandhaltungskosten von EUR 8 bis 16 / qm, Verwaltungskosten in Höhe von ca. 
EUR 220 / Wohneinheit, Betriebskosten des Leerstands in Höhe von EUR 12 / leerstehendem qm sowie 
Mietausfallwagnis in Höhe von 1 % der Mieteinnahmen unterstellt. Die Einzahlungsüberschüsse jeder 
Periode werden unter Anwendung eines marktgerechten, objektspezifischen Diskontierungszinssatzes 
auf den Bewertungsstichtag abgezinst. Diese lagen 2007 zwischen 5,9 % und 6,9 % (2006: zwischen 
5,0 % und 6,0 %). Hieraus ergibt sich der Kapitalwert (Net Present Value) der Einzahlungsüberschüsse 
für die jeweilige Periode. Für das Ende der zehnjährigen Detailplanungsperiode wird ein Restwert 
(Residual Value) des Bewertungsobjekts prognostiziert. Dieser spiegelt den wahrscheinlichsten 
Preis wider, der zum Ende der Detailplanungsperiode erzielbar ist. Hierbei werden die abgezinsten 
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Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Einzahlungsüberschüsse des zehnten bzw. elften Jahres mit dem so genannten Kapitalisierungszins-
satz (2007: 5,5 % bis 6,1 %) als ewige Rente kapitalisiert. Der Restwert wird dann ebenfalls unter 
Anwendung des Diskontierungszinssatzes auf den Bewertungsstichtag abgezinst. Die Summe aus den 
abgezinsten Zahlungsmittelüberschüssen und dem abgezinsten Restwert ergibt den beizulegenden 
Zeitwert des Bewertungsobjekts.

Im Vorjahr wurde teilweise das Ertragswertverfahren, teilweise die DCF-Methode angewendet. Hierbei 
wurden Liegenschaftszinsen bzw. Cap Rates von 5,0 % bis 7,29 % verwendet.

Die Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte der Wohn-, Hotel- und Gewerbeimmobilien wurde durch 
akkreditierte unabhängige Gutachter vorgenommen. 

Für die Hotelimmobilien und Gewerbeimmobilien wurde Rödl & Partner ImmoWert GmbH mit der 
Erstellung der Verkehrswertgutachten beauftragt.

Mit der Erstellung des Verkehrswertgutachtens für die Portfolios Elmshorn / Itzehoe, Brake / Norden-
ham, Berlin-Marzahn, Berlin-Nauen, Signa-Berlin, Geilenkirchen sowie das Ostportfolio wurde DTZ, 
London, beauftragt.

Alle Gutachter sind auf die Bewertung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien in den 
einzelnen Sparten spezialisiert.

Zum 31. Dezember 2007 haben sich wesentliche Anpassungen von Wertgutachten aus dem Vorjahr 
bzw. aus dem aktuellen Jahr 2007 für als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien ergeben, die im 
Folgenden gemäß IAS 40.77 übergeleitet werden: 

Wohnimmobilien 
Die zum 31. Dezember 2006 bilanzierten Wohnimmobilien nach IAS 40 waren mit TEUR 307.620,0 bewertet 
worden. Im Berichtszeitraum wurden weitere Immobilien im Wert von TEUR 482.918,0 zugekauft. Es 
erfolgten Wertveränderungen durch die Bewertung auf den beizulegenden Wert über TEUR 60.515,3, 
somit weisen die Wohnimmobilien zum 31. Dezember 2007 einen Verkehrswert von TEUR 873.302,0 aus.

Domus Grundstücksverwaltungsgesellschaft mbH
Die Gesellschaft und die in ihr befindlichen Immobilien wurden zum 1. April 2007 mit einem Wert 
von TEUR 67.300,0 eingekauft. Es erfolgte eine Werterhöhung auf den Verkehrswert zum 31. Dezember 
2007 in Höhe von TEUR 4.302,2. Der Verkehrswert beträgt zum 31. Dezember 2007 TEUR 72.205,0.

Emersion Grundstücksverwaltungsgesellschaft mbH
Zum 1. April 2007 wurde das Immobilienvermögen der Gesellschaft mit einem beizulegenden Wert 
von TEUR 329.500,0 erworben. Es erfolgte eine Werterhöhung auf den Verkehrswert zum 31. Dezember 
2007 in Höhe von TEUR 14.912,0. Der Verkehrswert betrug zum 31. Dezember 2007 TEUR 348.194,0.
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CRE Signa Berlin Holding AG
Am 1. November 2007 wurden die Anteile der Gesellschaft erworben. Zu diesem Zeitpunkt hatten die 
Immobilien einen Verkehrswert in Höhe von TEUR 86.118,0. Zum 31. Dezember 2007 erfolgte keine Wer-
terhöhung, somit weisen die Immobilien einen unveränderten Verkehrswert von TEUR 86.118,0 aus.

Hotelimmobilien
Der Buchwert der Hotelimmobilien von TEUR 31.500,0 zum 31. Dezember 2006 wurde unverändert in 
den Abschluss zum 31. Dezember 2007 übernommen. 

Gewerbeimmobilien
Zum 31. Dezember 2007 wurden Gewerbeimmobilien mit dem unveränderten Wert vom 31. Dezem-
ber 2006 in den Abschluss zum 31. Dezember 2007 übernommen. Der Verkehrswert wurde mit 
TEUR 14.100,0 angesetzt.

Sensitivitätsanalyse bei Veränderung der verwendeten Diskontierungszinssätze:

a) Zinssatz um 0,5 Prozentpunkte erhöht

 Angaben in Mio. EUR

Buchwert 
31.12.2007

Wert bei Zinser-
höhung um 0,5 
Prozentpunkte Veränderung

Hotelimmobilien 31,5 29,5 – 2,0

Gewerbeimmobilien 14,1 13,2 – 0,9

Wohnimmobilien 873,3 829,9 – 43,4

Summe 918,9 872,6 – 46,3

b) Zinssatz um 0,5 Prozentpunkte ermäßigt

 Angaben in Mio. EUR

Buchwert 
31.12.2007

Wert bei Zins-
senkung um 0,5 

Prozentpunkte Veränderung

Hotelimmobilien 31,5 33,9 2,4

Gewerbeimmobilien 14,1 15,2 1,1

Wohnimmobilien 873,3 927,9 54,6

Summe 918,9 977,0 58,1
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Die Buchwerte der Wohn-, Gewerbe- und Hotelimmobilien betragen zu den Stichtagen:

 Angaben in TEUR 2007 2006

Hotelimmobilien 31.500,0 31.500,0

Gewerbeimmobilien 14.100,0 14.100,0

Wohnimmobilien 873.302,0 307.620,0

Gesamt 918.902,0 353.220,0

An vertraglich gesicherten Mieteingängen sind zu erwarten in:

Mieteingänge

 Angaben in TEUR 1 Jahr 1 – 5 Jahre über 5 Jahre Gesamt

Hotel 
(Vorjahr)

2.027,0 
(2.027,0)

8.108,0 
(8.108,0)

17.339,6 
(19.366,6)

27.474,6 
(29.501,6)

Gewerbe 
(Vorjahr)

1.032,3 
(1.032,3)

3.785,1 
(4.129,2)

0,0 
(688,2)

4.817,4 
(5.849,7)

Wohnimmobilien 
(Vorjahr)

14.474,4 
(5.905,5)

0,0 
(0,0)

0,0 
(0,0)

14.474,4 
(5.905,5)

Gesamt 
(Vorjahr)

17.533,7 
(8.964,8)

11.893,1 
(12.237,2)

17.339,6 
(20.054,8)

46.766,4 
(41.256,8)

Mietverträge für Wohnimmobilien unterliegen grundsätzlich einer Kündigungsfrist von drei Mona-
ten. Entsprechend wurden die gesicherten Mieteingänge lediglich für drei Monate berechnet.

Bedingt durch die unterjährigen Zukäufe von Immobilien und die damit verbundenen zeitanteilig 
zugeflossenen Mieterlöse aus diesen Immobilien sind die Mieterlöse in 2007 in Beziehung zu dem 
Buchwert des Immobilienvermögens zum 31. Dezember 2007 nicht vergleichbar. Aus den zum 
31. Dezember 2007 bilanzierten bebauten Grundstücken würden sich über ein gesamtes Geschäftsjahr 
Mieterlöse in Höhe von ca. EUR 59,1 Mio. ergeben. 
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Sachanlagen

Immaterielle Vermögenswerte

Anlagenspiegel

 Angaben in TEUR Kraftfahrzeuge
Geschäftsaus-

stattung Gesamt

Geschäftsjahr 2006    

Eröffnungsbuchwert netto 26 36 62

Zugänge 0 295 295

Abgänge 0 – 2 – 2

Abschreibungen 4 40 44

Endbuchwert netto 22 289 311

Zum 31.12.2006    

Anschaffungs- / Herstellungskosten 33 347 380

Kumulierte Abschreibungen 11 58 69

Buchwert netto 22 289 311

Geschäftsjahr 2007    

Eröffnungsbuchwert netto 22 289 311

Zugänge 0 819 819

Abgänge 8 0 8

Abschreibungen 13 187 200

Endbuchwert netto 0 921 921

Zum 31.12.2007    

Anschaffungs- / Herstellungskosten 24 1.166 1.190

Kumulierte Abschreibungen 24 245 269

Buchwert netto 0 921 921

In der Gewinn- und Verlustrechnung wurden Leasingaufwendungen für geleaste andere Sachanlagen 
in Höhe von TEUR 395,0 (Vorjahr: TEUR 114,0) erfasst.

Die immateriellen Vermögenswerte haben sich im Geschäftsjahr 2007 wie folgt entwickelt:

 Angaben in TEUR  

Stand am 01.01.2006 0,0 

Geschäfts- oder Firmenwert Resolution GmbH 1.975,3

Stand 31.12.2006 1.975,3

Geschäfts- oder Firmenwert Accentro GmbH 407,0

Vertragswerte Accentro GmbH 573,6

Übrige Zugänge 7,6

Laufende Abschreibungen – 95,6

Stand am 31.12.2007 2.867,9

17. Sachanlagen17. Sachanlagen
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Immaterielle Vermögenswerte

Beteiligungen und sonstige finanzielle Vermögenswerte

Zur Veräußerung bestimmte Immobilien

Der ausgewiesene Geschäfts- oder Firmenwert entfällt auf die zahlungsmittelgenerierende Einheit 
„Asset Management“. Im Vorjahr wurde der erzielbare Betrag der zahlungsmittelgenerierenden Einheit 
„Asset Management“ auf Basis der Berechnung eines Nutzungswerts (Value in use) unter Verwendung 
von Cashflow-Prognosen ermittelt, die auf von der Unternehmensleitung für einen Zeitraum von fünf 
Jahren aufgestellten Finanzplänen basierten. Die Ergebnisse und Cashflow-Beiträge des Bereichs 
Asset Management des Geschäftjahres 2007 liegen im Rahmen der im Vorjahr zugrunde gelegten 
Cashflow-Prognosen.

Die laufenden Abschreibungen sind in den allgemeinen Verwaltungskosten enthalten.

Die German Office GmbH hat sich im Rahmen eines „Investment and Shareholders’ Agreement in 
Relation to OCM German Real Estate Holding GmbH“ vom 21. November 2006 mit 4,8 % an der OCM 
Real Estate Holding GmbH beteiligt. Als Gegenleistung für einen Geschäftsanteil von EUR 1.200 hat 
die German Office GmbH EUR 10.332.780 in bar sowie EUR 592.000 durch Aufrechnung mit einer For-
derung in die Kapitalrücklage der OCM German Real Estate Holding GmbH eingelegt. Weiterhin hat 
sich die German Office GmbH im Rahmen dieser Beteiligung an ein weiteres Immobilienportfolio 
durch Zahlung von TEUR 7.391,6 am 15. November 2007 beteiligt. Von der CRE AG wird darüber hinaus 
eine Beteiligung von 15 % an der Projektgesellschaft „Schanzenstraße“ mit TEUR 551,2 und von der 
CRE Gewerbe Immobilien GmbH 2,75 % an „Dischhaus“ mit TEUR 92,4 gehalten. Die Beteiligungen an 
ML.Arg Real Estate 1 – 8 S.a.r.L in Höhe von jeweils 10,0 % wurden am 25. Mai 2007 eingegangen. Die 
Beteiligungen werden über Luxemburger Beteiligungsgesellschaften von Merrill Lynch gehalten 
und umfassen verschiedene Immobilienstandorte innerhalb Deutschlands. Je Beteiligung wurde 
ein Kaufpreis von TEUR 22,9 gezahlt. Weiterhin wurden an die Beteiligungen Darlehen über insge-
samt TEUR 3.714,1 ausgereicht.

Für die Beteiligungen gibt es keinen aktiven Markt. Ferner ist für die Minderheitenanteile eine aus-
reichend verlässliche Bewertung nicht möglich, so dass für diese Anteile kein beizulegender Zeitwert 
angegeben wird.

Die CRE Fonds Management GmbH hat im Geschäftsjahr Kaufverträge für insgesamt fünf Pflegeheime 
abgeschlossen mit dem Ziel, dieses diversifizierte Portfolio als geschlossenen Fonds an den Markt zu 
bringen. Zum Stichtag waren Nutzen und Lasten der Pflegeheime „Monheim und Malente“ bereits auf 
die Careinvest Drei GmbH & Co. KG übergegangen (Anschaffungskosten inkl. Anschaffungsnebenkosten 
TEUR 19.325,1). Für die anderen drei Pflegeheime waren bis zum Stichtag Anschaffungsnebenkosten 
aktiviert (TEUR 1.396,3). Da diese Objekte mit dem Ziel einer sofortigen Veräußerung erworben wurden, 
werden diese im Umlaufvermögen als zur Veräußerung bestimmte Immobilien ausgewiesen. 

Die CRE Wohneigentum erwarb eine Immobilie in Landshut. Die Immobilie ist mit dem Ziel der Priva-
tisierung erworben worden. Es wurde ein Kaufpreis einschließlich der Anschaffungsnebenkosten in 
Höhe von TEUR 2.618,5 gezahlt. Die Anschaffungskosten wurden durch Aufnahme von Fremdmitteln 
finanziert. Es besteht eine dinglich Absicherung in Form einer Grundschuld über TEUR 2.500,0.

Mit dem Kauf von 70 % der Geschäftsanteile der Accentro GmbH wurde ein Wohnungsbestand in Höhe 
von TEUR 680,0 mit erworben. Die Accentro GmbH ist ein Dienstleistungsunternehmen zur Privatisie-
rung von Wohnungsbeständen. 
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Forderungen und sonstige Vermögenswerte

Bei den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen handelt es sich im Wesentlichen um noch nicht 
bei den Gesellschaften eingegangene Mieten, Mietnebenkosten und Forderungen im Bereich Asset 
Management (31. Dezember 2007: TEUR 10.030,0; Vorjahr: TEUR 2.642,1). Die Forderungen wurden ent-
sprechend ihrer Realisierbarkeit bewertet und falls erforderlich entsprechend abgewertet. 

Die Wertberichtigungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen entwickelten sich in 2007 
und 2006 wie folgt:

Stand 
01.01.2006 

TEUR
Zuführung 

TEUR

Stand 
31.12.2006 

TEUR
Zuführung 

TEUR

Inanspruch-
nahme 

TEUR
Auflösung 

TEUR

Stand 
31.12.2007 

TEUR

311,5 276,4 587,9 1.642,2 0,0 – 562,5 1.667,6

Im Geschäftsjahr 2007 wurden Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in Höhe von TEUR 1.552,9 
(Vorjahr: TEUR: 294) ausgebucht.

Die sonstigen Vermögenswerte der Gesellschaften beinhalten überwiegend Umsatzsteuerforderungen, 
Ertragsteuerforderungen sowie Forderungen gegenüber Mitarbeitern und Vorständen.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen weisen folgende Altersstruktur auf:
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Angaben in TEUR Gesamt

Weder 
wertgemindert 
noch überfällig 0 – 90 Tage 91 – 180 Tage 181 – 360 Tage > 360 Tage

Geschäftsjahr 2007       

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 10.030,0 1.741,3 1.294,4 6.275,7 347,3 371,3

Sonstige Vermögenswerte 7.736,5 819,2 6.917,2 0,0 0,0 0,0

 17.766,5 2.560,6 8.211,7 6.275,7 347,2 371,3

Geschäftsjahr 2006       

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2.642,1 0,0 1.145,7 308,5 716,2 471,7

Sonstige Vermögenswerte 2.601,9 0,0 1.743,4 0,0 750,0 108,5

  5.244,0 0,0 2.889,1 308,5 1.466,2 580,2
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Derivative Finanzinstrumente

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente

Es werden Zinsderivate (hauptsächlich Swaps) zur Absicherung von Zinsänderungsrisiken bei der 
Unternehmensfinanzierung eingesetzt. Diese Zinsderivate dienen ausschließlich der Sicherung von 
Zinsänderungsrisiken und werden nicht zu Spekulationen verwendet. Die Kriterien zur Bilanzierung 
als Sicherungsbeziehung sind nicht erfüllt, insofern werden Gewinne und Verluste aus Änderungen 
der beizulegenden Zeitwerte sofort erfolgswirksam erfasst.

Die Bewertung der Zinsswaps zum Fair Value erfolgt nach geeigneten mathematischen Bewertungs-
modellen. Zur Diskontierung werden die am Bilanzstichtag vorherrschenden indikativen Marktzins-
sätze (Marktmitte) sowie indikative Volatilitätsangaben zugrunde gelegt.

Der beizulegende Zeitwert der Zinsswaps betrug zum Bilanzstichtag TEUR 10.003,0 (Vorjahr: TEUR 395,0). 
Der Nominalwert der Zinsswaps belief sich zum 31. Dezember 2007 auf TEUR 397.585,1 (Vorjahr: TEUR 77,0). 

Die kurzfristigen Bankguthaben werden zum Tageszins verzinst.

Für Zwecke der Konzernkapitalflussrechnung setzt sich der Bestand an Zahlungsmitteln und Zahlungs-
mitteläquivalenten wie folgt zusammen:

Zahlungsmittel und Kontokorrentkredite zum Zwecke  
der Kapitalflussrechnung umfassen

 Angaben in TEUR 31.12.2007 31.12.2006

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente 26.224,0 35.999,1

Kontokorrentkredite – 2.571,1 – 4,9

 23.652,9 35.994,2

Die CRE hat Bankkonten, die zum Stichtag insgesamt ein Guthaben in Höhe von TEUR 15.752,0 (Vor-
jahr: TEUR 4.621,2) ausweisen, verpfändet. Die Pfandrechte erstrecken sich auf alle gegenwärtigen und 
zukünftigen Rechte auf Auszahlung des jeweiligen Guthabens auf den verpfändeten Konten. Die 
Pfandrechte besichern alle bestehenden und zukünftigen Ansprüche des Pfandgläubigers gegenüber 
der CRE, die sich aus und in Verbindung mit den jeweiligen Darlehensverträgen ergeben. Die CRE 
ist befugt, über die den verpfändeten Konten gutgeschriebenen Beträge im ordnungsgemäßen 
Geschäftsgang zu verfügen. Die Verpfändung bleibt bis zur vollständigen Erfüllung aller gesicherten 
Ansprüche uneingeschränkt wirksam und gültig.
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Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital
Die ausgegebenen und vollständig eingezahlten Stückaktien mit einem rechnerischen Nennbetrag von 
EUR 1 je Aktie haben sich wie folgt entwickelt:

 Stück TEUR

Stand 01.01.2006 3.569.200 3.569

Ausgabe am 28.02.2006 zur Erfüllung des Ausübungsverlangens aus  
500 Optionsrechten der Forum European Realty Income S. à. r. L. Luxemburg 100.000 100

Barkapitalerhöhung (02.03.2006) 239.342 239

Ausgabe im Tausch für 56 % der Anteile an der Resolution GmbH 17.458 17

Zwischensumme 3.926.000 3.926 

Kapitalerhöhung aus Rücklagen gemäß Hauptversammlungsbeschluss vom 06.06.2006 0 11.778

Stand 31.12.2006 nach Aktiensplit 1 : 4 15.704.000 15.704

Stand 01.01.2007 15.704.000 15.704

Barkapitalerhöhung (Mai 2007) 6.281.600 6.282

Ausübung von Aktienoptionen (August 2007) 420.000 420

Ausübung von Aktienoptionen (Dezember 2007) 60.000 60

Stand 31.12.2007 22.465.600 22.466

Der Ausgabebetrag im Rahmen der Barkapitalerhöhung in 2007 betrug EUR 28,50 je Aktie.

Für die ausgeübten Aktienoptionen von Stück 420.000 wurde ein Bezugspreis über EUR 2,90 
berechnet. Es wurden Stückaktien 360.000 durch den Vorstand sowie Stückaktien 60.000 durch 
Mitarbeiter ausgeübt.

Im Dezember 2007 wurden weitere 60.000 Aktienoptionen durch Mitarbeiter ausgeübt. Es wurde 
ein Ausgabepreis von EUR 6,79 berechnet.

Die Hauptversammlung vom 4. Juli 2007 hat die Änderung der Satzung in § 4 (Grundkapital, Bedingtes 
Kapital, Genehmigtes Kapital), § 16 (Vergütung) beschlossen. Die Bedingten Kapitalia II, III, IV wurden 
herabgesetzt. Es wurden neue Bedingte Kapitalia V und VI beschlossen. Das bisherige Genehmigte 
Kapital wurde aufgehoben und es wurde ein neues Genehmigtes Kapital beschlossen.

24. Eigenkapital24. Eigenkapital
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Eigenkapital

Genehmigtes Kapital
Der Vorstand ist ermächtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates das Grundkapital der Gesellschaft in 
der Zeit bis zum 3. Juli 2012 einmalig oder mehrfach um bis zu insgesamt EUR 10.992.800,00 durch 
Ausgabe von neuen, auf den Inhaber lautenden Stückaktien gegen Bar- oder Sacheinlagen zu erhöhen 
(Genehmigtes Kapital 2007). Der Vorstand kann von dieser Ermächtigung zu jedem gesetzlich zuläs-
sigen Zweck Gebrauch machen, jedoch zur Ausgabe von Aktien zur Bedienung von ausgeübten Wand-
lungs- und Optionsrechten der Inhaber von Wandel- und Optionsschuldverschreibungen, die auf der 
Grundlage der von den Hauptversammlungen vom 27. Juni 2005 (in der Fassung der Anpassungsbe-
schlüsse vom 6. Juni 2006 und vom 4. Juli 2007) und vom 4. Juli 2007 erteilten Ermächtigungen ausge-
geben wurden oder werden, nur bis zur Höhe von insgesamt EUR 6.698.500,00.

Bedingtes Kapital
Das Grundkapital ist um bis zu EUR 4.500.000 durch Ausgabe von bis zu Stück 4.500.000 auf den In
haber lautende Stückaktien mit einem rechnerischen Anteil am Grundkapital von je EUR 1,00 bedingt 
erhöht (Bedingtes Kapital I). Die bedingte Kapitalerhöhung wird nur insoweit durchgeführt, wie Inhaber 
von Aktienoptionen ohne Optionsschuldverschreibung, die aufgrund des Ermächtigungsbeschlusses der 
Hauptversammlung vom 24. August 2004 in der Zeit bis zum 1. August 2009 von der Gesellschaft ausge-
geben werden, von ihrem Bezugsrecht auf Aktien der Gesellschaft Gebrauch machen.

Das Grundkapital der Gesellschaft ist um bis zu EUR 540.000,00 eingeteilt in bis zu 540.000 auf den 
Inhaber lautende Stückaktien durch Ausgabe neuer Aktien bedingt erhöht (Bedingtes Kapital II). die 
bedingte Kapitalerhöhung dient der Gewährung von Bezugsrechten an Mitglieder des Vorstands und 
Mitarbeiter der Gesellschaft aufgrund der am 27. Juni 2005 in der Fassung des Änderungsbeschlusses 
vom 6. Juni 2006 von der Hauptversammlung beschlossenen Ermächtigung für einen „Aktienoptions-
plan 2005“.

Das Grundkapital der Gesellschaft ist um bis zu EUR 792.000,00 eingeteilt in bis zu 792.000 auf den 
Inhaber lautende Stückaktien durch Ausgabe neuer Aktien bedingt erhöht (Bedingtes Kapital III). Die 
bedingte Kapitalerhöhung dient der Ausgabe von Aktien zur Bedienung von ausgeübten Bezugs
rechten (Aktienoptionen), die an Mitglieder des Vorstandes der Gesellschaft, Arbeitnehmer der Gesell-
schaft und der ihr nachgeordneten verbundenen Unternehmen sowie an Geschäftsführer und Vor-
stände der der Gesellschaft nachgeordneten verbundenen Unternehmen aufgrund der am 6. Juni 2006 
in der Fassung des Änderungsbeschlusses vom 4. Juli 2007 von der Hauptversammlung beschlossenen 
Ermächtigung für einen „Colonia Real Estate Aktienoptionsplan 2006“ gewährt werden.
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Das Grundkapital der Gesellschaft ist um bis zu EUR 1.505.993,00 eingeteilt in bis zu 1.505.993 auf den 
Inhaber lautende Stückaktien durch Ausgabe neuer Aktien bedingt erhöht (Bedingtes Kapital IV). Die 
bedingte Kapitalerhöhung dient der Gewährung von Aktien an die Inhaber oder Gläubiger von Wandel- 
oder Optionsschuldverschreibungen, die gemäß der Ermächtigung vom 27. Juni 2005 in der Fassung der 
Änderungsbeschlüsse vom 6. Juni 2006 und vom 4. Juli 2007 von der Gesellschaft begeben wurden.

Das Grundkapital der Gesellschaft ist um bis zu EUR 866.560,00 eingeteilt in bis zu 866.560 auf den 
Inhaber lautende Stückaktien durch Ausgabe neuer Aktien bedingt erhöht (Bedingtes Kapital V). Die 
bedingte Kapitalerhöhung dient der Ausgabe von Aktien zur Bedienung von ausgeübten Bezugsrechten 
(Aktienoptionen), die an Mitglieder des Vorstands der Gesellschaft, Arbeitnehmer der Gesellschaft und 
der ihr nachgeordneten verbundenen Unternehmen sowie an Geschäftsführer und Vorstände der der 
Gesellschaft nachgeordneten verbundenen Unternehmen aufgrund der am 4. Juli 2007 von der 
Hauptversammlung beschlossenen Ermächtigung für einen „Colonia Real Estate Aktienoptionsplan 
2007“ gewährt werden.

Das Grundkapital ist um bis zu EUR 2.788.247,00 eingeteilt in bis zu 2.788.247 auf den Inhaber lautende 
Stückaktien bedingt erhöht (Bedingtes Kapital VI). Die bedingte Kapitalerhöhung dient der Gewährung 
von Aktien an die Inhaber oder Gläubiger von Wandel- oder Optionsschuldverschreibungen, die gemäß 
der Ermächtigung der Hauptversammlung vom 4. Juli 2007 bis zum 3. Juli 2012 von der Gesellschaft oder 
einer nachgeordneten Konzerngesellschaft begeben werden. 

Andere Rücklagen
Die anderen Rücklagen beinhalten neben den anderen Zuzahlungen der Kapitalerhöhungen die Eigen-
kapitalkomponente der Wandelschuldverschreibung abzüglich der latenten Steuern sowie den Personal
aufwand der aktienbasierten Vergütung. Die Rücklagen werden gemindert um die Kosten der Kapital-
beschaffung abzgl. latenter Steuern.

Aktienoptionspläne
Die Gesellschaft hat Aktienoptionspläne aufgelegt, nach denen den Vorständen und bestimmten Füh-
rungskräften Optionen zur Zeichnung von Aktien der Gesellschaft gewährt wurden (Erläuterung 14).

Wandelschuldverschreibung
Die Gesellschaft hat eine Wandelschuldverschreibung ausgegeben, nach der den Gläubigern das Recht 
eingeräumt wird, innerhalb des Wandlungszeitraums die Schuldverschreibung zum Wandlungspreis in 
Lieferaktien einzutauschen.
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Verzinsliche Verbindlichkeiten und Wandelschuldverschreibung

 Angaben in TEUR 31.12.2007 31.12.2006

Langfristig   

Finanzschulden 498.357,8 113.928,5

Wandelschuldverschreibung 53.983,7 52.304,4

 552.341,5 166.232,9

Kurzfristig   

Finanzschulden 64.836,3 26.911,4 

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 2.571,1 4,9

 67.407,4 26.916,3

Verzinsliche Verbindlichkeiten gesamt 619.748,9 193.149,2

Die verzinslichen Verbindlichkeiten umfassen besicherte Verbindlichkeiten (Finanzschulden) in Höhe 
von TEUR 563.194,1 (Vorjahr: TEUR 140.839,9). Davon sind TEUR 563.194,1 (Vorjahr: TEUR 135.830,0) 
durch Grundstücke und Gebäude mit Buchwerten in Höhe von insgesamt TEUR 918.902,0 (Vorjahr: 
TEUR 350.471,8) besichert.

Am 7. Dezember 2006 hat die Gesellschaft eine Wandelschuldverschreibung im Gesamtnennbetrag von 
TEUR 54.964,0 begeben. Die Schuldverschreibungen sind durch eine Globalurkunde ohne Zinsscheine 
verbrieft. Die Schuldverschreibungen begründen unmittelbare, unbedingte, nicht nachrangige und 
nicht besicherte Verbindlichkeiten der Gesellschaft, die im gleichen Rang untereinander und mindes-
tens im gleichen Rang mit allen anderen gegenwärtigen und zukünftigen nicht besicherten und nicht 
nachrangigen Verbindlichkeiten der Gesellschaft stehen, soweit gesetzliche Bestimmungen nichts 
anderes vorschreiben. Die Schuldverschreibungen werden bezogen auf ihren Nennbetrag ab dem Zins-
laufbeginn mit 1,875 % jährlich auf ihren Nennbetrag verzinst. Die Zinsen sind jährlich nachträglich 
jeweils am Zinszahlungstag zahlbar. Die ersten Zinszahlungen sind am 7. Dezember 2007 fällig. Die 
Schuldverschreibungen werden am Fälligkeitstermin zu ihrem angewachsenen Nennbetrag zuzüglich 
aufgelaufener Zinsen zurückgezahlt, soweit sie nicht vorher zurückgezahlt, gewandelt, oder zurückge-
kauft und entwertet worden sind. Die Gesellschaft ist nach dem 21. Dezember 2009 berechtigt, die 
Schuldverschreibungen insgesamt zu kündigen. Voraussetzung hierfür ist, dass der Aktienkurs inner-
halb eines Zeitraumes von mindestens 20 aufeinander folgenden Handelstagen mindesten 130 % des 
jeweils geltenden angewachsenen Nennbetrages beträgt. Das Wandlungsrecht der Gläubiger kann 
erstmalig ab dem 17. Januar 2007 ausgeübt werden. Die Wandlungsfrist endet am 25. November 2011. 
Der anfängliche Wandlungspreis je Lieferaktie beträgt EUR 39,524. Für die Wandelschuldverschreibung 
wurde in der Hauptversammlung 6. Juni 2006 ein Bedingtes Kapital bis zu einem Gesamtbetrag von 
bis zu EUR 1.781.600 für Lieferaktien geschaffen.

25. �Verzinsliche  
Verbindlichkeiten  
und Wandelschuld
verschreibung

25. �Verzinsliche  
Verbindlichkeiten  
und Wandelschuld
verschreibung
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Verzinsliche Verbindlichkeiten und Wandelschuldverschreibung

Die wesentlichen langfristigen verzinslichen Verbindlichkeiten haben folgende Endfälligkeiten und 
Effektivverzinsungen:

Buchwert zum 
31.12.2007 

 
in TEUR

Beizulegender 
Zeitwert zum 

31.12.2007 
in TEUR

Buchwert zum 
31.12.2006 

 
in TEUR

Beizulegender 
Zeitwert zum 

31.12.2006 
in TEUR Fällig am Zinssatz  

166.374,0 164.759,6 0,0 0,0 14.08.2013 fest ** 5,59 %

67.576,5 67.198,1 67.500,0 67.781,4 20.01.2014 fest ** 5,50 %

66.829,1 65.628,0 0,0 0,0 20.01.2014 fest ** 5,13 %

* 53.983,7 52.887,5 52.304,4 52.304,4 07.12.2011 	 fest	 5,06 %

41.224,7 40.734,6 0,0 0,0 14.08.2013 fest ** 5,54 %

36.863,2 36.725,5 0,0 0,0 15.05.2017 	 fest	 5,50 %

33.703,4 34.018,2 0,0 0,0 18.04.2014 	 fest	 6,08 %

25.208,2 24.781,5 0,0 0,0 31.12.2011 fest ** 5,70 %

20.147,1 20.147,1 0,0 0,0 18.04.2008 	 variabel	 n. b.

12.700,0 12.642,5 0,0 0,0 31.12.2014 fest ** 5,95 %

2.960,7 2.960,7 0,0 0,0 31.12.2014 	 variabel	 n. b.

18.195,0 12.668,2 0,0 0,0 30.09.2037 	 fest	 2,90 %

13.129,9 13.129,9 0,0 0,0
variable  
Laufzeit 	 variabel	 n. b.

11.657,3 11.657,3 11.792,0 11.792,0 31.12.2008 	 variabel	 n. b.

9.587,9 8.728,8 0,0 0,0 01.07.2025 fest ** 5,95 %

9.871,8 9.871,8 9.990,0 9.990,0 02.11.2008 	 variabel	 n. b.

9.218,2 9.140,1 9.508,2 9.506,8 30.08.2012 fest ** 5,21 %

5.945,8 5.945,8 6.482,9 6.482,9 31.12.2008 	 variabel	 n. b.

4.407,9 4.211,7 4.500,0 4.637,1 31.10.2016 	 fest	 5,02 %

2.898,6 2.922,6 2.898,6 3.050,0 30.07.2012 	 fest	 5,75 %

2.571,2 2.571,2 0,0 0,0
variable  
Laufzeit 	 variabel	 n. b.

2.372,1 2.356,4 0,0 0,0 31.10.2017 fest ** 5,75 %

1.889,1 1.889,1 0,0 0,0 01.07.2025 	 variabel	 n. b.

433,5 433,5 0,0 0,0 12.05.2008 	 fest	 6,75 %

0,0 0,0 19.531,7 19.118,8 18.01.2013 fest ** 4,55 %

0,0 0,0 6.236,5 6.236,5
variabel bis 

30.9.07 	 variabel	 n. b.

0,0 0,0 2.400,0 2.400,0
variable  
Laufzeit 	 variabel	 n. b.

619.748,9 608.009,7 193.144,3 193.299,9    

* Wandelschuldverschreibung

** durch Zinsderivate abgesichert

Für die Berechnung der beizulegenden Zeitwerte wurden jeweils Zinsstrukturkurven zzgl. relevanter 
Kreditmargen verwendet. 
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Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten

 Angaben in TEUR 31.12.2007 31.12.2006

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 22.228,8 92.093,1

Sozialabgaben und sonstige Steuern 517,7 123,3

Sonstige Verbindlichkeiten 14.496,8 6.888,0

Gesamt 37.243,3 99.104,4

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen beinhalten die Zahlungsverpflichtungen gegen-
über Beratern, Gutachtern sowie Lieferanten für noch nicht abgerechnete Leistungen. Die Verbindlich-
keiten aus Lieferungen und Leistungen beinhalten in 2006 im Wesentlichen die Kaufpreisverpflichtung 
aus dem Portfoliokauf „Helle Aue“ in Höhe von TEUR 83.200. 

Die sonstigen Verbindlichkeiten beinhalten im Wesentlichen eine Verbindlichkeit gegenüber den Min-
derheitsgesellschaftern der Resolution GmbH über TEUR 6.143,6, die mit TEUR 5.000 noch ausstehende 
Kaufpreisraten der Anteilserwerbe und mit TEUR 1.143,6 Ausgleichsansprüche aus dem Ergebnisabfüh-
rungsvertrag betreffen. Weiterhin wird in dieser Position die Kaufpreisverpflichtung aus dem Beteili-
gungskauf der Signa AG über TEUR 1.279,7, Darlehen eines Großaktionärs, Kautionen, Umsatzsteuerver-
bindlichkeiten der Gruppe sowie noch nicht abgerechnete Leistungen, die im neuen Jahr zur Zahlung 
fällig werden, ausgewiesen.

26. �Verbindlichkeiten  
aus Lieferungen  
und Leistungen  
und sonstige  
Verbindlichkeiten

26. �Verbindlichkeiten  
aus Lieferungen  
und Leistungen  
und sonstige  
Verbindlichkeiten
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Angaben zu finanziellen Vermögenswerten und Verbindlichkeiten sowie zu Finanzinstrumenten

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Buchwerte und die beizulegenden Zeitwerte der im Konzernab-
schluss erfassten Finanzinstrumente:

27. �Angaben zu finanziellen 
Vermögenswerten und 
Verbindlichkeiten sowie 
zu Finanzinstrumenten

27. �Angaben zu finanziellen 
Vermögenswerten und 
Verbindlichkeiten sowie 
zu Finanzinstrumenten

2007

Angaben in TEUR 

Bewertungs- 
kategorie 

nach IAS 39
Buchwert 

31.12.2007

Fortgeführte 
Anschaffungs- 

kosten

Fair Value  
erfolgs- 
neutral

Fair Value 
erfolgs- 

wirksam
Fair Value 

31.12.2007

Vermögenswerte       

Beteiligungen AfS 21.359,4 21.359,4 0,0 0,0 n / a

Sonstige finanzielle Vermögenswerte LaR 3.714,1 3.714,1 0,0 0,0 3.714,1

Forderungen und sonstige Vermögenswerte LaR 17.766,5 17.766,5 0,0 0,0 17.766,5

Derivative finanzielle Vermögenswerte aFVtpl 10.003,0 0,0 0,0 10.003,0 10.003,0

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente LaR 26.224,0 26.224,0 0,0 0,0 26.224,0

Schulden       

Finanzschulden (langfristig und kurzfristig) FLAC 563.194,1 563.194,1 0,0 0,0 552.551,0

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten FLAC 2.571,1 2.571,1 0,0 0,0 2.571,1

Wandelschuldverschreibung FLAC 53.983,7 53.983,7 0,0 0,0 52.887,5

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und  
Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten FLAC 37.243,3 37.243,3 0,0 0,0 37.243,3

2006

Angaben in TEUR 

Bewertungs- 
kategorie 

nach IAS 39
Buchwert 

31.12.2006

Fortgeführte 
Anschaffungs- 

kosten

Fair Value  
erfolgs- 
neutral

Fair Value 
erfolgs- 

wirksam
Fair Value 

31.12.2006

Vermögenswerte       

Beteiligungen AfS 11.112,9 11.112,9 0,0 0,0 n / a 

Sonstige finanzielle Vermögenswerte LaR  124,0 124,0 0,0 0,0 124,0 

Forderungen und sonstige Vermögenswerte LaR 4.848,9 4.848,9 0,0 0,0  4.848,9

Derivative finanzielle Vermögenswerte aFVtpl 395,0  0,0 0,0 395,0 395,0 

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente  LaR 35.999,0 35.999,0 0,0 0,0 35.999,0 

Schulden       

Finanzschulden (langfristig und kurzfristig) FLAC 140.839,9 140.839,9 0,0 0,0 140.995,5 

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  FLAC 4,9 4,9 0,0 0,0 4,9 

Wandelschuldverschreibung FLAC 52.304,4 52.304,4 0,0 0,0 52.304,4 

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und  
Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten FLAC 99.104,5 99.104,5 0,0 0,0 99.104,5 
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Angaben zu finanziellen Vermögenswerten und Verbindlichkeiten sowie zu Finanzinstrumenten

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, sonstige 
finanzielle Vermögenswerte, Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten, Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen sowie die sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten haben kurze Restlaufzeiten. 
Daher entsprechen die Buchwerte zum Bilanzstichtag dem beizulegenden Zeitwert. Der beizulegende 
Zeitwert für die Finanzschulden und die Wandelschuldverschreibung wurden als Barwert der mit dieser 
Verbindlichkeit verbundenen Zahlungen unter Zugrundelegung der zum Bilanzstichtag gültigen Zins-
strukturkurve ermittelt. 

Das Nettoergebnis pro Bewertungskategorie stellt sich wie folgt dar:

2007

 Aus Folgebewertung

Angaben in TEUR Aus Zinsen Aus Dividenden Zum Fair Value
Wertminderung / 

Wertaufholung Aus Veräußerung

Netto  
Gewinn / Verlust 

31.12.2007

Ausleihungen und Forderungen (LaR) 2.971,9 0,0 0,0 – 1.632,6 0,0 1.339,3

Zur Veräußerung verfügbare finanzielle  
Vermögenswerte (AfS) 0,0 305,3 0,0 – 750,0 – 12.629,8 – 13.074,5

Finanzielle Vermögenswerte, die ergebnis
wirksam zum beizulegenden Zeitwert folge
bewertet werden (aFVtpl) 0,0 0,0 6.733,6 0,0 0,0 6.733,6

Finanzielle Verbindlichkeiten, die zu  
fortgeführten Anschaffungskosten folge
bewertet werden (FLAC) – 27.227,1 0,0 0,0 0,0 0,0 – 27.227,1

2006

 Aus Folgebewertung

Angaben in TEUR Aus Zinsen Aus Dividenden Zum Fair Value
Wertminderung / 

Wertaufholung Aus Veräußerung

Netto  
Gewinn / Verlust 

31.12.2006

Ausleihungen und Forderungen (LaR) 597,4 0,0 0,0 – 570,4 0,0 27,0

Zur Veräußerung verfügbare finanzielle  
Vermögenswerte (AfS) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Finanzielle Vermögenswerte, die ergebnis
wirksam zum beizulegenden Zeitwert folge
bewertet werden (aFVtpl) 0,0 0,0 395,0 0,0 0,0 395,0

Finanzielle Verbindlichkeiten, die zu  
fortgeführten Anschaffungskosten folge
bewertet werden (FLAC) – 9.830,2 0,0 0,0 0,0 0,0 – 9.830,2
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Angaben zu finanziellen Vermögenswerten und Verbindlichkeiten sowie zu Finanzinstrumenten

Zum 31. Dezember 2007 weisen die finanziellen Verbindlichkeiten des Konzerns nachfolgend dargestellte 
Fälligkeiten auf. Die Angaben erfolgen auf Basis der vertraglichen, nicht abgezinsten Zahlungen.

Geschäftsjahr zum 31. Dezember 2007

 Angaben in TEUR

Bis 
1 Monat

1 bis 3 
Monate

3 bis 12 
Monate

1 bis 5 
Jahre

Über 5 
Jahre

Finanzschulden 3.635,3 5.571,2 83.703,6 146.616,5 499.766,7

Wandelschuldverschreibung 0,0 0,0 1.030,6 63.997,3 0,0

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 2.571,1 0,0 0,0 0,0 0,0

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und  
Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 27.165,3 8.681,3 396,7 1.000,0 0,0

 33.371,7 16.777,5 85.130,9 211.613,8 499.766,7

Geschäftsjahr zum 31. Dezember 2006

 Angaben in TEUR

Bis 
1 Monat

1 bis 3 
Monate

3 bis 12 
Monate

1 bis 5 
Jahre

Über 5 
Jahre

Finanzschulden 240,9 8.118,8 8.223,4 55.090,5 109.175,3

Wandelschuldverschreibung 0,0 0,0 1.030,6 65.027,9 0,0

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 4,9 0,0 0,0 0,0 0,0

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und  
Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 93.462,6 5.264,5 0,0 377,4 0,0

 93.708,4 13.383,3 9.254,0 120.495,8 109.175,3

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Sensitivität des Konzernergebnisses vor Steuern gegenüber einer 
nach vernünftigem Ermessen grundsätzlich möglichen Änderung der Zinssätze (aufgrund der Auswir-
kungen auf variabel verzinsliche Darlehen und Zinsswaps). Alle anderen Variablen bleiben konstant. 
Auswirkungen auf das Konzerneigenkapital bestehen nicht:

 Variabel verzinsliche Darlehen Zinsswaps

Angaben in TEUR 

Auswirkungen auf das  
Ergebnis vor Steuern

Auswirkungen auf das  
Ergebnis vor Steuern

2007   

Erhöhung um 100 Basispunkte – 277,8 17.443,0

Verringerung um 100 Basispunkte 277,8 – 19.809,7

2006   

Erhöhung um 100 Basispunkte – 18,7 419,5

Verringerung um 100 Basispunkte 18,7 – 479,8
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Segmentberichterstattung

Entsprechend den Regeln von IAS 14 sind einzelne Jahresabschlussdaten nach Geschäftsbereichen und 
Regionen segmentiert darzustellen, wobei sich die Aufgliederung an der internen Berichterstattung 
orientiert, die eine zuverlässige Einschätzung der Risiken und Erträge des Konzerns ermöglicht. Durch 
die Segmentierung sollen Ertragskraft und Erfolgsaussichten der einzelnen Aktivitäten des Konzerns 
transparent gemacht werden.

Der Konzern wird über Geschäftsbereiche gesteuert, die aufgrund der wirtschaftlichen Merkmale des 
Geschäfts, der Art der Produkte und Produktionsprozesse, der Art der Kundenbeziehung bzw. der 
Charakteristika der Vertriebsorganisation in Berichtseinheiten zusammengefasst werden. Gegenwär-
tig besteht der Konzern aus fünf Segmenten, und zwar den Gewerbe-, Wohn- und Hotelimmobilien, 
Asset Management und Fonds Management. 

In der Überleitung werden die konzerninternen Posten eliminiert. Darüber hinaus sind hier einzelne 
Erträge und Aufwendungen sowie Vermögenswerte und Schulden enthalten, die den Segmenten 
nicht direkt zugeordnet werden konnten. Diese Posten betreffen überwiegend den Leitungsbereich 
der Colonia Real Estate AG.

 

28. �Segmentbericht
erstattung

28. �Segmentbericht
erstattung

2007

 Angaben in TEUR Wohnen Gewerbe Hotel
Asset  

Management
Fonds  

Management Überleitung Konzern

Erträge        

extern 126.970,0 1.438,9 2.160,0 9.679,7 2.413,3 16.992,3 159.654,2

intern 0,0 0,0 0,0 6.175,8 0,0 – 6.175,8 0,0

Betriebsergebnis vor Finanzierungs- 
aufwendungen 67.777,6 1.181,1 357,7 5.517,0 – 96,4 8.609,1 83.346,1

Abschreibungen 98,3 0,0 13,2 174,8 60,8 118,9 466,0

Andere nicht zahlungswirksame 
Aufwendungen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 3.268,7 3.268,7

Segmentvermögen 916.765,9 32.864,2 31.836,8 12.271,0 21.469,5 18.689,2 1.033.896,6

Segmentschulden 16.065,2 10,7 136,9 2.773,9 555,6 691.885,1 714.351,5

Investitionen 482.927,5 0,0 0,0 723,6 60,6 10.573,5 494.285,1
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Segmentberichterstattung

Verpflichtungen

2006

 Angaben in TEUR Wohnen Gewerbe Hotel
Asset  

Management
Fonds  

Management Überleitung Konzern

Erträge        

extern 108.416,3 9.781,2 7.316,4 3.031,1 0,0 0,0 128.545,0

intern 0,0 0,0 0,0 2.750 0,0 – 2.750 0,0

Betriebsergebnis vor Finanzierungs- 
aufwendungen 48.049,4 3.513,5 7.155,2 3.560,6 – 693,3 – 9.909,6 51.675,8

Abschreibungen 0,0 0,0 4,6 3,7 2,0 34,0 44,3

Andere nicht zahlungswirksame 
Aufwendungen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1.818,4 1.818,4

Segmentvermögen 341.799,3 26.305,6 32.660,6 3.925,4 8.124,1 7.338,0 420.153,0

Segmentschulden 92.741,7 62,8 195,7 1.679,4 7.380,0 217.940,5 320.000,1

Investitionen 235.733,3 11.141,1 0,0 20,3 0,0 254,5 247.149,2

Segmentvermögen sind die betrieblichen Vermögenswerte, die von einem Segment für dessen 
betriebliche Tätigkeiten genutzt werden, und die entweder dem Segment direkt zugeordnet oder die 
auf einer vernünftigen Grundlage auf das Segment verteilt werden können. Das Segmentvermögen 
enthält keine Ertragsteuern.

Segmentschulden sind die betrieblichen Schulden, die aus den betrieblichen Tätigkeiten eines Seg-
ments resultieren und die entweder dem Segment direkt oder auf einer vernünftigen Grundlage auf 
das Segment verteilt werden können. Die Schulden werden nach Abzug von laufenden und latenten 
Steuerverbindlichkeiten sowie den Finanzschulden den jeweiligen Segmenten zugeordnet.

Kapitalverpflichtungen
Es sind keine Verpflichtungen zum Stichtag eingegangen worden.

Verpflichtungen als Leasingnehmer im Rahmen von Operating Leasing
Der Konzern mietet Büroräume, Fahrzeuge und Büromaschinen im Rahmen von unkündbaren Opera-
ting Leasingverhältnissen. Es bestehen weder Kaufoptionen noch über die Grundmietzeit hinausge-
hende Verlängerungsoptionen. Die zukünftigen kumulierten Mindestleasingzahlungen aus unkünd-
barem Operating Leasing betragen:

Angaben in Mio. EUR 2007 2006

Bis zu 1 Jahr 1,1 0,6

Nach mehr als 1 Jahr und bis zu 5 Jahren 2,4 1,7

Nach mehr als 5 Jahren 0,3 0,0

 3,8 2,3

29. Verpflichtungen29. Verpflichtungen
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Verpflichtungen

Geschäftsvorfälle mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Verwalterverträge für Gewerbe- und Wohnimmoblien
Die CRE-Gruppe hat für ihre Gewerbe- und Wohnimmobilien Verwalterverträge abgeschlossen, aus 
denen sich die folgenden Mindestverpflichtungen ergeben:

Angaben in Mio. EUR 2007 2006

Bis zu 1 Jahr 3,1 0,9

Nach mehr als 1 Jahr und bis zu 5 Jahren 6,2 3,6

Nach mehr als 5 Jahren 2,7 3,6

 12,0 8,1

Gemäß IAS 24 „Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen“ ist über Beziehungen 
zu nahestehenden Unternehmen und Personen zu berichten. Vorstand und Aufsichtsrat sowie auch 
Anteilseigner sind als nahestehende Personen und Unternehmen im Sinne des IAS 24.9 anzusehen.

Großaktionär der Colonia Real Estate AG ist die Swiss Real Estate AG, Zug, Schweiz, die ca. 25,5 % der 
Aktien hält. Die übrigen Aktien befinden sich in Streubesitz überwiegend bei institutionellen Investo-
ren im In- und Ausland.

30. �Geschäftsvorfälle  
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Geschäftsvorfälle mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Dem Management in Schlüsselpositionen des Colonia Real Estate Konzerns gehören Aufsichtsrat und 
Vorstand an. Die Vergütung dieses Personenkreises setzt sich wie folgt zusammen: 

Gesamtbezüge des Aufsichtsrats und des Vorstands

 Angaben in TEUR 2007 2006

Die Vergütungen des Aufsichtsrats betrugen 83,7 47,6

Die Gesamtbezüge des Vorstands betrugen 2.217,5 2.357,6

davon Rind 1.158,4 804,9

davon Reichert 800,4 558,6

davon Grosch * 0,0 47,0

davon Krauß ** 0,0 455,4

davon Wittkop *** 258,7 0,0

hiervon entfallen auf variable Bestandteile 1.674,5 1.036,6

davon Rind 896,7 612,9

davon Reichert 597,8 408,6

davon Grosch * 0,0 15,0

davon Krauß ** 0,0 0,0

davon Wittkop *** 180,0 0,0

* Herr Grosch in 2006 vom 1. Januar 2006 bis 11. April 2006

** Herr Krauß in 2006 vom 1. Januar 2006 bis 2. Juni 2006

*** Herr Wittkop in 2007 vom 14. August 2007
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Geschäftsvorfälle mit nahestehenden Unternehmen und Personen

Corporate Governance

Honorare für Konzernabschlussprüfer

Zum Bilanzstichtag bestanden Forderungen gegenüber den Vorständen in Höhe von TEUR 632,0, die 
aus von der Gesellschaft zunächst übernommenen Lohnsteuerverpflichtungen resultieren. Die For-
derungen werden mit einem Zinssatz von 5,0 % p.a. verzinst. Es ist beabsichtigt, die Forderungen mit 
den Tantiemeansprüchen der Vorstände für das Geschäftsjahr 2007 zu verrechnen.

Der Stand der in 2006 an den Vorstand ausgegebenen und bis zum Bilanzstichtag noch nicht ausge-
übten Aktienoptionen stellt sich wie folgt dar:

 Angaben in EUR Stück Zeitwert der Aktienoptionen *

Rind 60.000 547.800

Reichert 60.000 547.800

Wittkop 60.000 610.200

* Beizulegender Zeitwert zum Zeitpunkt der Gewährung ermittelt anhand des Optionspreismodells „Black / Scholes“.

Den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex in der derzeit geltenden Fassung vom 
14. Juni 2007 wird weitestgehend gefolgt. Mit Datum vom 22. Februar 2008 haben der Aufsichtsrat und 
der Vorstand die Erklärung zum Corporate Governance Kodex gemäß § 161 AktG abgegeben. Der Wort-
laut der aktuellen Erklärung kann im Internet unter www.cre.ag abgerufen werden.

Die vollkonsolidierten Gesellschaften des Colonia Real Estate AG Konzerns haben im Geschäftsjahr 2007 
sowie im Vorjahr folgende mit dem Abschlussprüfer des Konzernabschlusses, der Ernst & Young AG 
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft, Köln, vereinbarte Honorare erfasst.

Honorare für Konzernabschlussprüfer

 Angaben in TEUR 2007 2006

Abschlussprüfung 641,0 180,5 

Steuerberatungsleistungen  351,0 20,0

Sonstige Bestätigungsleistungen 1.609,0 0,0

31. Corporate Governance31. Corporate Governance
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Aus der in 2007 mit der Société Générale vereinbarten step-up Equity-Finanzierung wurde im Februar 
2008 die erste Tranche in Höhe von 360.000 Aktien aus der Inanspruchnahme des Genehmigten Kapitals 
an das Kreditinstitut verkauft. 

Am 8. Februar 2008 unterzeichnete die Gesellschaft mit Merrill Lynch Global Principal Investments 
(‚ML-GPI‘) einen Joint-Venture-Vertrag über den Kauf eines gemischten Gewerbe- und Wohnimmobilien
portfolios von einer deutschen Versicherungsgesellschaft. Der Kaufpreis liegt bei rund EUR 75 Mio. Auf 
Merrill Lynch entfallen 90 % des Transaktionswertes, Colonia Real Estate beteiligt sich als Co-Investor 
mit einem Anteil von 10 %.

Das erworbene Portfolio besteht aus 28 Immobilien an neun Standorten in Deutschland mit einer 
Gesamtfläche von insgesamt rund 69.000 Quadratmetern. Davon sind ca. 40 % Wohn- und 60 % 
Gewerbefläche. Ein Großteil des Portfolios befindet sich in München, Berlin, Hannover, Frankfurt, 
Düsseldorf und Köln.

CREs Asset Management Tochter CRE Resolution GmbH begleitete ML-GPI bei der Transaktion als 
Berater und übernimmt das Asset Management des Portfolios. ML-GPI und die CRE AG planen eine 
Renditeoptimierung des Portfolios durch die nachhaltige Verringerung des Leerstandes und Aufwer-
tung der Bestände.

Am 11. März 2008 hat die Gesellschaft mit dem börsennotierten Solarhersteller systaic AG einen Koope-
rations- bzw. Rahmenvertrag bekanntgegeben über die Lieferung von Solarstromanlagen für EUR 100 Mio. 
zur Ausrüstung der Wohnimmobilien.

Köln, den 31. März 2008

Colonia Real Estate AG

Stephan Rind	 Klaus Reichert	 Christoph Wittkop
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Bilanzeid gemäß § 37y Nr. 1 WpHG i.V.m. §§ 297 Abs. 2 Satz 4 und 315 Abs. 1 Satz 6 HGB

Bilanzeid gemäß § 37y Nr. 1 WpHG i.V.m. §§ 297 Abs. 2 Satz 4 
und 315 Abs. 1 Satz 6 HGB

„Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemäß den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsätzen 
der Konzernabschluss ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, 
Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt und im Konzernlagebericht der Geschäftsverlauf 
einschließlich des Geschäftsergebnisses und die Lage des Konzerns so dargestellt sind, dass ein den 
tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen 
und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung des Konzerns beschrieben sind.“

Köln, den 31. März 2008

Colonia Real Estate AG

Stephan Rind	 Klaus Reichert	 Christoph Wittkop
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Bestätigungsvermerk

Wir haben den von der Colonia Real Estate AG, Köln, aufgestellten Konzernabschluss – bestehend 
aus Konzernbilanz, Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, Konzernkapitalflussrechnung, Konzern
eigenkapitalspiegel und Konzernanhang – sowie den Konzernlagebericht, der mit dem Lagebericht 
der Gesellschaft zusammengefasst wurde, für das Geschäftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2007 
geprüft. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Bericht über die Lage der Gesellschaft und des 
Konzerns nach den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergänzend nach § 315a Abs. 1 
HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwortung der gesetzlichen 
Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgeführten 
Prüfung eine Beurteilung über den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht abzugeben. 

Wir haben unsere Konzernabschlussprüfung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der 
Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung 
vorgenommen. Danach ist die Prüfung so zu planen und durchzuführen, dass Unrichtigkeiten und 
Verstöße, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss unter Beachtung der anzu-
wendenden Rechnungslegungsvorschriften und durch den Bericht über die Lage der Gesellschaft 
und des Konzerns vermittelten Bildes der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, 
mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Prüfungshandlungen werden 
die Kenntnisse über die Geschäftstätigkeit und über das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld des 
Konzerns sowie die Erwartungen über mögliche Fehler berücksichtigt. Im Rahmen der Prüfung wer-
den die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise 
für die Angaben im Konzernabschluss und Konzernlagebericht überwiegend auf der Basis von Stich-
proben beurteilt. Die Prüfung umfasst die Beurteilung der Jahresabschlüsse der in den Konzernab-
schluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der angewandten 
Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsätze und der wesentlichen Einschätzungen der gesetzli
chen Vertreter sowie die Würdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Berichts 
über die Lage der Gesellschaft und des Konzerns. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prüfung eine 
hinreichend sichere Grundlage für unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen geführt.
 
Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Kon-
zernabschluss den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind und den ergänzend nach § 315a Abs. 1 HGB 
anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vorschriften 
ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des 
Konzerns. Der Bericht über die Lage der Gesellschaft und des Konzerns steht in Einklang mit dem Kon-
zernabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt die 
Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend dar.

Köln, 9. April 2008

Ernst & Young AG
Wirtschaftsprüfungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Schröder			  Erdle
Wirtschaftsprüfer		 Wirtschaftsprüferin
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Finanzkalender 

15.05.2008 	 Q1 Zahlen 2008 

19.06.2008 	 Hauptversammlung 2008 

15.08.2008 	 Halbjahres Zahlen 2008 

15.11.2008 	 Q3 Zahlen 2008
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Kennzahlen

Angaben in TEUR 2007 2006
Veränderung 

in %

Gesamterträge (ohne Zinsertrag) 159.654,2 128.545,0 24,2 %

Gesamtaufwendungen (ohne Zinsaufwand) 76.308,1 76.869,2 – 0,7 %

Betriebsergebnis (EBIT) 83.346,1 51.675,8 61,3 %

Konzernjahresüberschuss vor Steuern (EBT) 53.500 42.443,1 26,1 %

Konzernjahresüberschuss 67.117,8 31.135,6 115,6 %

Ergebnis je Aktie    

	 unverwässert in EUR 3,31 1,96 68,9 %

	 verwässert in EUR 2,63 1,52 73,0 %

Investitionen 494.285,1 247.149,2 100,0 %

Bilanzsumme 1.033.896,6 420.153,0 146,1 %

Gezeichnetes Kapital 22.465,6 15.704,0 43,1 %

Eigenkapital 322.469,2 100.152,9 222,0 %

Eigenkapitalquote in % 31,2 % 23,8 %  

Eigenkapitalrendite in % 20,8 % 31,1 %  

Liquide Mittel 23.652,9 35.994,2 – 34,3 %




