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Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen und ihr Einfluss auf den 

Wohnimmobilienmarkt in Polen 

Am 15. Oktober 2023 wurde in Polen eine neue Regierung gewählt. Am 12. Dezember wurde der neue Regierungschef 

Donald Tusk, welcher ein Dreierbündnis aus liberal-konservativer Bürgerkoalition, dem christlich-konservativen Dritten 

Weg und dem Linksbündnis Lewica regiert, vereidigt. Damit endete eine zweimonatige Regierungsbildung. Am Wahltag 

hatten die Devisenmärkte Zuwächse in Höhe von 2% verzeichnet, der polnische Leitindex WIG20 war um über 3% 

gestiegen. Dies ging mit der Hoffnung auf die Freigabe der milliardenschweren EU-Mittel einher, da Brüssel die Mittel 

bisher aufgrund des politischen Kurses der bisherigen Regierungspartei PiS hatte sperren lassen. Durch den 

Machtwechsel wird wieder auf eine Annäherung an die EU gehofft, nachdem sich Polen in der letzten Legislaturperiode 

von der EU entfernt hatte. 

In der Zeit vor und nach der Pandemie war Polen eine der am schnellsten wachsenden Volkswirtschaften in der EU und 

profitierte von der starken politischen Unterstützung, der niedrigen Arbeitslosigkeit und dem anhaltenden Zufluss 

ausländischer Direktinvestitionen. So hat sich die Pro-Kopf-Wirtschaftsleistung in den letzten Jahren von 10.000 US-

Dollar 1991 auf rund 37.000 US-Dollar 2022 fast vervierfacht, was im europäischen Vergleich beispiellos ist. 2023 wird 

sich das Wirtschaftswachstum in Polen voraussichtlich verlangsamen. Die polnische Wirtschaft schwächelte 

insbesondere in der ersten Jahreshälfte 2023, erholte sich jedoch in der zweiten Jahreshälfte 2023. So sank das 

Bruttoinlandsprodukt (BIP) im 1. Quartal 2023 um 0,3% gegenüber dem Vorjahr, im 2. Quartal sogar um 0,6%, bevor 

es im 3. Quartal um 0,5% gegenüber dem Vorjahr 2022 wieder anstieg und im 4. Quartal 2023 sogar um 1,0% höher 

gegenüber dem Vorjahresquartal 2022 lag. Insgesamt ist das Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2023 um 0,2% 

gegenüber dem Vorjahr gewachsen. Im Jahr 2024 geht die Europäische Kommission aber wieder von einem BIP-

Wachstum in Höhe von 2,7% gegenüber dem Vorjahr aus. 

Der polnische Außenhandel ist in hohem Maße auf die Europäische Union ausgerichtet. Deutschland war im Jahr 2022 

mit einem Anteil von 28,6% an den polnischen Exporten und 21,1% an den polnischen Importen der wichtigste 

Handelspartner. Trotz der allgemeinen Konjunkturschwäche entwickelt sich der deutsch-polnische Außenhandel auch 

in 2023 positiv. Das Handelsvolumen liegt nach den ersten drei Quartalen 2023 über dem Niveau des Vorjahres. Dies 

ist vor allem auf gestiegene Importe aus Polen zurückzuführen. Laut Destatis sanken die deutschen Exporte jedoch im 

Zeitraum von Januar bis Dezember 2023 um 3,7% gegenüber dem Vorjahreszeitraum auf rund EUR 89,3 Mrd. 

In Polen lebten im Dezember 2023 rund 36,8 Millionen Einwohner, das entspricht einem Bevölkerungsverlust in Höhe 

von -2,39% gegenüber dem Jahr 2022. Die Gesamtbevölkerung von Polen ist im Jahr 2022 um geschätzt rund 8,1% 

gegenüber dem Vorjahr gewachsen. Grund für diesen enormen Anstieg ist der Krieg in der Ukraine.  

Die durchschnittliche Inflationsrate wird im Jahr 2023 voraussichtlich bei 10,9% liegen. Gegen Jahresende 2023 ist der 

Anstieg der Verbraucherpreise in Polen spürbar zurückgegangen. So lag die Inflationsrate im Dezember 2023 bei 6,2%, 

nach 8,2% im September 2023 sowie 11,5% im Juni und dem Höchststand in Höhe von 18,4% im Februar 2023. Die 

Hauptursache für den Rückgang lag in dem geringen Anstieg der Preise für Nahrungsmittel, alkoholfreie Getränke und 

Non-Food-Produkte. 

Die Lage auf dem Arbeitsmarkt ist nach wie vor gekennzeichnet von einer niedrigen Erwerbslosenquote und einem 

hohen Beschäftigungsniveau. Die Nominallöhne sind im 2. Quartal 2023 um 13,8% im Vergleich zur Vorjahresperiode 

gewachsen, nach 14,3% im 1. Quartal 2023 ebenfalls im Vergleich zur Vorjahresperiode. Die saisonbereinigte 
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wirken sich wiederum positiv auf den langfristigen wirtschaftlichen Erfolg der TAG aus. Im Ergebnis werden wir damit 

den wesentlichen Anforderungen unserer unterschiedlichen Stakeholder gerecht. 

Innerhalb der TAG wurden Nachhaltigkeitsaspekte stärker in die Geschäftstätigkeiten integriert und das Bewusstsein 

dafür gestärkt. Dazu gehören auch Abstimmungs- und Koordinierungsprozesse zur Ausrichtung und Umsetzung von 

Nachhaltigkeitsaktivitäten unserer Tochtergesellschaften in Polen. 

Um unsere Nachhaltigkeitsstrategie noch besser an den Erwartungen der Stakeholder ausrichten zu können, 

intensivieren wir den Dialog. Die Nachhaltigkeitsbefragungen der TAG unter Aktionär*innen, Banken und anderen 

Investor*innen bestätigen den gestiegenen Stellenwert von ESG (Environment Social Governance)-Themen.  

 

Für weitere Erläuterungen verweisen wir in diesem Zusammengang auch auf unseren Nachhaltigkeitsbericht, der die 

nicht-finanzielle Berichterstattung der TAG gemäß §§ 289b ff., 315b ff. HGB darstellt.  
1) ungeprüfte Angaben 
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Nach einem wie in den Vorjahren leichten Anstieg des Leerstands in den Wohneinheiten des Konzerns im ersten Quartal 

konnte dieser in den Folgequartalen und im Jahresverlauf um 0,5%-Punkte auf 4,0% im Dezember 2023 verringert 

werden. Damit hat die TAG die für das Geschäftsjahr 2023 abgegebene Prognose, die eine Reduzierung des Leerstands 

um 0,3%- bis 0,5%-Punkte vorsah, erreicht. Dies ist im Wesentlichen auf die weiter gestiegene Wohnungsnachfrage in 

unseren Regionen aufgrund der hohen Nettozuwanderung und des mangelnden Angebots zurückzuführen. Darüber 

hinaus wirken sich die steigenden Energiekosten auf die verfügbaren Haushaltseinkommen aus und machen 

bezahlbaren Wohnraum aus unserer Sicht noch attraktiver.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Die einzelnen von der TAG bewirtschafteten Regionen (Veränderung in %-Punkten seit Geschäftsjahresbeginn, inklusive 

Akquisitionen im Geschäftsjahr) haben wie folgt zu den Leerstandsveränderungen beigetragen:  
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Wesentliche Rückgänge im Leerstand ergaben sich insbesondere in den Regionen Gera (Leerstandsabbau um 1,9%-

Punkte), Leipzig und Chemnitz (Rückgang um 0,9%-Punkte bzw. 0,6%-Punkte). Von allen zehn Regionen im 

Immobilienportfolio der TAG verfügen sieben zum 31. Dezember 2023 über Leerstandsquoten von unter 5%. 

Im Gesamtportfolio, das u. a. auch einige Gewerbeeinheiten innerhalb des Wohnportfolios umfasst, liegt die 

Leerstandsquote zum 31. Dezember 2023 bei 4,3% nach 4,8% im Vorjahr. 

Mietwachstum 

Das Basis-Mietwachstum in den Wohneinheiten des Konzerns in Deutschland betrug auf like-for-like-Basis (das heißt 

ohne die Akquisitionen und Verkäufe der letzten zwölf Monate) 1,8% nach 1,5% im Vorjahr. Dieses Mietwachstum von 

1,8% setzte sich dabei aus laufenden Mieterhöhungen für Bestandsmieter (0,8% nach 0,6% im Vorjahr), 

Mieterhöhungen im Rahmen eines Mieterwechsels (0,9% nach 0,8% im Vorjahr) und aus Mieterhöhungen durch 

Modernisierungsumlagen (0,1% nach 0,1% im Vorjahr) zusammen. Inklusive der Effekte aus Leerstandsveränderungen 

betrug das gesamte Mietwachstum auf like-for-like-Basis in 2023 2,3% (2,7% im Geschäftsjahr 2022). Die für das 

vollständige Geschäftsjahr 2023 abgegebene Prognose für das gesamte Mietwachstum auf like-for-like-Basis von 2,0% 

bis 2,5% wurde damit erfüllt.  

Die nachfolgende Grafik zeigt die Entwicklung des Mietwachstums in den Geschäftsjahren 2021 bis 2023:  
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Die durchschnittliche Miete in den Wohneinheiten des Portfolios konnte in 2023 von EUR 5,64 je m2 auf EUR 5,71 je m2 

gesteigert werden. Neuvermietungen erfolgten im Geschäftsjahr 2023 zu durchschnittlich EUR 6,02 je m2, auch hier war 

eine Steigerung gegenüber dem Vorjahr (EUR 5,86 je m2) zu verzeichnen.  

Portfolio im Detail 

Die nachfolgende Übersicht zeigt weitere Details zum Immobilienportfolio der TAG in Deutschland unterteilt nach den 

einzelnen Regionen: 

Region 
Ein- 

heiten 
Fläche 

m2 

IFRS 
Buchwert 
31.12.2023 

EUR Mio. 

Ist- 
Ren- 
dite 

% 

Leer- 
stand 

Dez. 
2023  

% 

Leer- 
stand

1) 
 Dez. 
2022  

 % 

Netto
- 

Ist- 
Miete 
EUR / 

m2 

Neu- 
vermie

- 
tungs- 
miete 
EUR / 

m2 

l-f-I 
Miet- 

wachs
- 

tum 
(y-o-y) 

% 

l-f-I 
Miet- 

wachs
- 

tum 
ge- 

samt1) 
(y-o-y) 

% 

In- 
stand- 

hal- 
tungs- 

auf- 
wand 
EUR / 

m2 

Capex 
EUR / 

m2 

Berlin 9.642 558.269 778,3 5,2% 2,8% 2,9% 6,19 7,02 2,2% 2,5% 9,06 21,43 

Chemnitz 7.967 469.641 368,4 7,3% 7,4% 8,1% 5,15 5,37 1,3% 1,9% 8,21 22,43 

Dresden 5.874 378.393 530,6 5,3% 1,2% 1,2% 6,26 6,42 2,3% 2,3% 5,54 8,64 

Erfurt 10.189 574.955 670,2 5,7% 0,8% 0,8% 5,55 5,81 2,2% 2,2% 7,32 14,71 

Gera 9.169 531.723 402,4 8,2% 2,0% 3,9% 5,28 5,53 1,7% 3,8% 6,33 10,53 

Hamburg 6.505 397.907 522,2 5,5% 3,5% 4,0% 6,22 6,90 2,4% 3,0% 8,73 15,29 

Leipzig 13.317 772.838 741,0 6,4% 7,7% 7,7% 5,53 5,79 1,6% 2,6% 5,91 20,99 

Rhein-
Ruhr 3.835 241.142 318,9 5,3% 1,3% 1,4% 5,90 6,21 2,2% 2,4% 14,80 11,70 

Rostock 7.890 442.201 509,5 5,8% 4,8% 6,1% 5,81 6,36 1,7% 1,7% 7,31 26,54 

Salzgitter 9.179 563.062 512,3 6,9% 5,3% 5,3% 5,56 5,71 0,9% 0,9% 8,35 16,81 
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Grundkapital und Aktionärsstruktur 

Das Grundkapital sowie die Anzahl der Aktien lagen zum 31. Dezember 2023 unverändert zum Vorjahr bei 

EUR 175.489.025,00 beziehungsweise 175.489.025 Stück.  

Der Free Float lag zum Stichtag bei knapp 100% des Grundkapitals, 6.484 Stück Aktien des Grundkapitals (nach 

47.434 Stück Aktien zum 31. Dezember 2022) werden durch die TAG für Zwecke der Vorstands- und 

Mitarbeitervergütung als eigene Aktien gehalten. 

Nationale und internationale Investoren mit einer überwiegend langfristig orientierten Anlagestrategie sind nach wie vor 

die Hauptaktionäre der TAG, wie die folgende Übersicht (Stand 31. Dezember 2023) zeigt. Hierbei wird die zuletzt an 

die TAG gemeldete Anzahl von Stimmrechten zugrunde gelegt, das heißt, dass sich der Anteil innerhalb der jeweiligen 

Schwellenwerte geändert haben könnte, ohne eine Meldepflicht ausgelöst zu haben.  
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Personalaufwand 

Die Personalaufwendungen erhöhten sich im Berichtszeitraum auf EUR 85,6 Mio. (Vorjahreszeitraum: EUR 77,7 Mio.). 

Durch die erstmalige Einbeziehung von ROBYG ab dem zweiten Quartal 2022 steigen sowohl die Anzahl der 

Mitarbeiter*innen als auch analog die Personalaufwendungen im Konzern. In den deutschen Gesellschaften ist die 

Anzahl der Mitarbeiter*innen gegenüber dem Vorjahr nahezu konstant. 

Zum 31. Dezember 2023 beschäftigte die TAG, einschließlich der Mitarbeiter*innen in Polen,  1.816 Mitarbeiter*innen 

nach 1.739 Mitarbeiter*innen zum Ende des Geschäftsjahres 2022. 

Den einzelnen Segmenten werden in diesem Zusammenhang direkt zurechenbare Personalkosten von insgesamt 

EUR 85,2 Mio. (Vorjahr: EUR 77,7 Mio.) zugeordnet. Davon entfallen auf das Segment Vermietung, welches seit 2023 

auch die vermietungsnahen Dienstleistungen beinhaltet, EUR 59,7 Mio. in Deutschland und EUR 3,4 Mio. in Polen 

(Vorjahr: EUR 55,6 Mio. in Deutschland, EUR 0 in Polen). Auf die Verkaufstätigkeit in Polen entfallen EUR 22,4 Mio. 

(Vorjahr: EUR 22,1 Mio.). 

Abschreibungen auf immaterielles Vermögen und Sachanlagen 

Die Abschreibungen auf immaterielles Vermögen und Sachanlagen von EUR 11,8 Mio. (Vorjahr: EUR 10,6 Mio.) 

betreffen ausschließlich planmäßige Abschreibungen, im Wesentlichen auf IT-Software, auf selbst genutzte 

Büroimmobilien des Konzerns, die nach den Regelungen der IFRS zu fortgeführten Anschaffungskosten zu bilanzieren 

sind, auf Betriebs- und Geschäftsausstattung sowie auf Nutzungsrechte im Sinne des IFRS 16. 

Sonstige betriebliche Aufwendungen 

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen liegen mit EUR 30,0 Mio. leicht unter dem Niveau des Vorjahres von 

EUR 32,7 Mio. Die Posten im sonstigen betrieblichen Aufwand enthalten ansonsten im Wesentlichen Rechts-, 

Beratungs-, und Prüfungskosten sowie Kommunikations- und Raumkosten.  

Den einzelnen Segmenten werden direkt zurechenbare Aufwendungen (und Erträge) von insgesamt EUR 9,8 Mio. 

(Vorjahr: EUR 5,2 Mio.) zugeordnet. Davon entfallen auf das Segment Vermietung per Saldo Aufwendungen in Höhe 

von EUR 16,2 Mio. in Deutschland (Vorjahr: Aufwendungen in Höhe von EUR 14,2 Mio.) bzw. Erträge in Polen von EUR 

1,1 Mio. in Polen (Vorjahr: Aufwendungen in Höhe von EUR -2,0 Mio.) und auf das Verkaufsgeschäft in Polen Erträge 

von EUR 5,3 Mio. (Vorjahr: Erträge in Höhe von EUR 11,0 Mio.).  

Zinsergebnis und sonstiges Finanzergebnis 

Das gesamte Finanzergebnis, als Saldo aus Zinsertrag und Zinsaufwand sowie dem sonstigen Finanzergebnis, 

verringerte sich im Wesentlichen aufgrund gestiegener Zinsaufwendungen und Aufwendungen aus der 

Derivatebewertung auf EUR -79,7 Mio. (Vorjahr: EUR -32,6 Mio.). Eliminiert man aus diesem Finanzergebnis 

Einmaleffekte sowie nicht zahlungswirksame Bewertungsergebnisse, z. B. aus Derivaten, so ergibt sich für das 

Geschäftsjahr 2023 ein zahlungswirksames Finanzergebnis ohne Sondereffekte von EUR -59,7 Mio. nach 

EUR 41,9 Mio. in 2022, das in dieser Höhe in die Berechnung des FFO einfließt. 

Aufgrund der im Jahresverlauf noch etwas gestiegenen Zinssätze stieg der durchschnittliche Zinsaufwand für die 

gesamten Finanzverbindlichkeiten auf 2,2% nach 2,1% zum Ende des Vorjahres. 

















 

35 Lagebericht Bilanz Gewinn- und Verlustrechnung Gesamtergebnisrechnung Kapitalflussrechnung Eigenkapitalentwicklung 

 

Instrument Begeben in 
Nominalvolume

n in EUR Mio. 
Laufzeit der 

Tranchen 

Durch-
schnittliche 

Verzinsung per 
31.12.2023 

Schuldscheindarlehen 2019 102,0 5 bis 7 Jahre 1,2% 

Schuldscheindarlehen 2020 77,0 3 bis 10 Jahre 2,1% 

Schuldscheindarlehen 2022 64,5 3 bis 7 Jahre 5,1% 

    

Schuldscheindarlehen in Höhe von EUR 115 Mio. wurden im Geschäftsjahr fristgemäß zurückgezahlt.  

Bei einer durchschnittlichen Restlaufzeit von 2,8 Jahren ergibt sich für die deutschen Schuldscheindarlehen eine 

durchschnittliche Verzinsung von 2,79% p. a. 

Die zum Erwerb der Anteile an der ROBYG S.A. aufgenommene Brückenfinanzierung von bis zu EUR 750,0 Mio., die 

zum Vorjahresstichtag noch mit EUR 250 Mio. in Anspruch genommen worden war, wurde bis Oktober 2023 vollständig 

zurückgezahlt.  

Im Berichtsjahr wurden in Deutschland grundschuldlich besicherte Darlehen bei Banken in Höhe von insgesamt 

EUR 263,8 Mio. aufgenommen.  

Die Laufzeiten der gesamten Finanzverbindlichkeiten zum 31. Dezember 2023 sind in der folgenden Übersicht 

dargestellt: 

 

 









 

39 Lagebericht Bilanz Gewinn- und Verlustrechnung Gesamtergebnisrechnung Kapitalflussrechnung Eigenkapitalentwicklung 

 

Aus Beherrschungs- und Gewinnabführungsverträgen erzielte die TAG Immobilien AG im Geschäftsjahr 2023 einen 

Ertrag in Höhe von EUR 97,5 Mio. (Vorjahr: EUR 24,7 Mio.). Dieser deutliche Anstieg war in erster Linie auf in 2023 

erfolgte Verkäufe von Immobilien in den Tochtergesellschaften der TAG zurückzuführen.  

Das Zinsergebnis ist im Berichtsjahr auf EUR 36,2 Mio. (Vorjahr: EUR 18,9 Mio.) gestiegen. Dabei erhöhte sich der 

Zinsertrag gegenüber verbundenen Unternehmen und Beteiligungen infolge des Anstiegs des Zinsumfeldes und der 

damit verbundenen Anpassung des Zinssatzes auf EUR 95,9 Mio. (Vorjahr: EUR 44,8 Mio.). Der gesamte Zinsertrag 

erhöhte sich von EUR 44,9 Mio. auf EUR 96,4 Mio. Der Zinsaufwand erhöhte sich von EUR 25,9 Mio. im Geschäftsjahr 

2022 auf EUR 60,2 Mio. in 2023. Der Anstieg des Zinsaufwands resultiert neben der Anpassung des Zinssatzes für 

Zinsaufwendungen gegenüber verbundenen Unternehmen, was einen Anstieg des Zinsaufwands auf EUR 35,3 Mio. 

(Vorjahr: EUR 10,5 Mio.) zur Folge hatte, auch aus der im Oktober 2023 zurückgezahlten Brückenfinanzierung zum 

Ankauf von ROBYG, deren Verzinsung sich im Jahresverlauf erhöhte. Auf Schuldscheindarlehen, 

Unternehmensanleihen und Wandelschuldverschreibungen entfiel im Geschäftsjahr 2023 ein laufender Zinsaufwand 

von EUR 14,8 Mio. (Vorjahr: EUR 11,2 Mio.).  

Vermögens- und Finanzlage 

Die Bilanzsumme verringerte sich zum 31. Dezember 2023 leicht um EUR 15,8 Mio. auf EUR 3.141,7 Mio. (Vorjahr: EUR 

3.157,5 Mio.). Von der Bilanzsumme entfallen EUR 628,3 Mio. (Vorjahr: EUR 590,1 Mio.) auf Finanzanlagen. Der Anstieg 

im Berichtsjahr ist in Höhe von EUR 38,0 Mio. (Vorjahr: EUR 0,0 Mio.) auf Einstellungen in die Kapitalrücklage bei einer 

Tochtergesellschaft zurückzuführen. Darüber hinaus entfallen EUR 2.481,7 Mio. (Vorjahr: EUR 2.434,6 Mio.) auf 

konzerninterne Forderungen aus Darlehen und Cashpooling. Die liquiden Mittel betragen zum Ende des 

Geschäftsjahres EUR 11,9 Mio. (Vorjahr: EUR 112,0 Mio.).  

Das Eigenkapital erhöhte sich um den Jahresüberschuss von EUR 986,4 Mio. auf EUR 1.067,3 Mio. zum 31. Dezember 

2023. Im Berichtsjahr erfolgte keine Dividendenausschüttung. Die Eigenkapitalquote erhöhte sich von 31,2% im Vorjahr 

auf 34,0% zum 31. Dezember 2023. 

Die Steuerrückstellungen in Höhe von EUR 3,9 Mio. (Vorjahr: EUR 2,4 Mio.) beinhalten ausschließlich Rückstellungen 

für Ertragsteuern. Die sonstigen Rückstellungen enthalten im Wesentlichen Rückstellungen für Kaufpreisgarantien aus 

dem Verkauf von Aktien einer Tochtergesellschaft von EUR 3,4 Mio. (Vorjahr: EUR 1,9 Mio.), für Tantiemen von EUR 1,0 

Mio. (Vorjahr: EUR 0,9 Mio.), für ausstehende Rechnungen von EUR 2,1 Mio. (Vorjahr: EUR 1,3 Mio.), weitere 

Personalkostenrückstellungen von EUR 0,5 Mio. (Vorjahr: EUR 0,4 Mio.) sowie für Abschlussprüfungskosten von EUR 

0,5 Mio. (Vorjahr: EUR 0,4 Mio.). 

Die Verbindlichkeiten verringerten sich insgesamt auf EUR 2.017,5 Mio. (Vorjahr: EUR 2.138,9 Mio.) und beinhalten 

unter anderem die von der Gesellschaft begebenen Unternehmensanleihen, Wandelschuldverschreibungen, 

Commercial Papers und Schuldscheindarlehen. Die Verringerung der Verbindlichkeiten resultiert im Wesentlichen aus 

der Rückzahlung der in 2022 aufgenommenen Brückenfinanzierung, die zum Ende des Vorjahres noch mit EUR 250,0 

Mio. ausstand, sowie einer Unternehmensanleihe über EUR 125,0 Mio. und von Schuldscheindarlehen über insgesamt 

EUR 115,0 Mio. Gegenläufig wirkte sich insbesondere ein Anstieg der Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen 

Unternehmen von EUR 706,9 Mio. auf EUR 1.075,2 Mio. aus. 
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Von verschiedenen Kreditinstituten hat die Gesellschaft zum Stichtag Kreditlinien über EUR 84,4 Mio. (Vorjahr: 

EUR 84,4 Mio.) zur Verfügung gestellt bekommen. Zum 31. Dezember 2023 waren die Kreditlinien wie im Vorjahr nicht 

genutzt.  

Gesamtaussage des Vorstands zur wirtschaftlichen Lage 

Die Ertragslage der Gesellschaft ist insgesamt zufriedenstellend. Das Geschäftsjahr 2023 der TAG Immobilien AG ist 

wie auch in den Vorjahren geprägt durch Einmaleffekte und durch die Ergebnisse aus den Tochtergesellschaften. Diese 

Ergebnisse haben sich gegenüber dem Vorjahr von EUR 24,7 Mio. auf EUR 97,5 Mio. erhöht, was zu einem deutlich 

positiven Ergebnis von EUR 80,4 Mio. nach einem Jahresfehlbetrag von EUR -0,5 Mio. im Vorjahr führt.    

Die Eigenkapitalquote der Gesellschaft liegt mit 34,0% (Vorjahr: EUR 31,2%) aus Sicht des Vorstands weiterhin auf 

einem guten Niveau. Die Gesellschaft verfügt über ausreichende Liquidität und ist nach Einschätzung des Vorstands 

stabil finanziert. 

PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT 

Prognosebericht 

Voraussichtliche wirtschaftliche Rahmendaten 

Faktoren wie steigende Zinsen, eine schwächelnde Konjunktur, hohe Inflation und Wohnungsdefizite haben sowohl 

Einfluss auf die deutsche als auch die polnische Wirtschaft, da beide Länder unverändert mit den wirtschaftlichen Folgen 

des Ukrainekrieges zu kämpfen haben. Ende Februar 2024 hat die Bundesregierung die Erwartungen für das 

Wirtschaftswachstum im aktuellen Jahr in Höhe von 0,2% des Bruttoinlandsproduktes gegenüber dem Vorjahr 

prognostiziert und damit die bisherige offizielle Erwartung von 1,3% aus dem Oktober 2023 gesenkt. Die 

Arbeitslosenquote soll sich von aktuell 5,7% auf 5,9% erhöhen, während sich die Wachstumsrate der in 2023 mit 5,9% 

zum Vorjahr stark angestiegenen Verbraucherpreise auf 2,2% in 2024 gegenüber dem Vorjahr reduzieren soll (ifo-

Konjunkturprognose Winter 2023). Bereits Anfang des Jahres 2023 hat eine Studie des Pestel Institutes ein 

Wohnungsdefizit in Höhe von 700.000 Wohnungen festgestellt, demgegenüber stehen im Jahr 2023 lediglich 260.100 

ausgestellte Baugenehmigungen für Wohnungen. Wegen des Rückgangs der Wohnungsbauinvestitionen in 

Deutschland ist davon auszugehen, dass ein hoher Bedarf an Wohnraum unverändert vorhanden ist. Bezogen auf die 

Mieten und Leerstände gehen wir deshalb von einer Fortsetzung des positiven Trends der vergangenen Geschäftsjahre 

aus. Angesichts des anhaltenden Inflationsdrucks dürfte die Geldpolitik der EZB ihren Straffungskurs zunächst 

fortsetzen, bevor es dann im Laufe des Jahres 2024 zu Zinssenkungen kommen sollte. 

Für Polen wird für 2024 ein Wachstum des Bruttoinlandsproduktes von 2,7% prognostiziert, für die Arbeitslosenquote 

wird ein Rückgang von aktuell 3,0% auf 2,8%, bei der Inflationsrate wird eine Absenkung von 11,1% in 2023 auf 6,2% 

erwartet (European Economic Forecast, Herbst 2023). Nach in 2022 reduzierten Verkäufen im polnischen 

Wohnungsmarkt zogen die Verkaufszahlen in 2023 stark an. Dieser Anstieg lässt vermuten, dass eine große Anzahl von 

Marktteilnehmern von weiter steigenden Preisen in den nächsten Jahren sowie anhaltendem Mietwachstum überzeugt 

ist. 

Die Realisierung der genannten Prognoseannahmen unterliegt selbst Risiken. Das Potenzial für weitere wesentliche 

Störungen, die durch den Ukrainekrieg und andere geopolitische Krisen ausgelöst werden, ist noch immer vorhanden. 
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Der je Risiko berechnete Erwartungswert wird zu dem Konzernerwartungswert aggregiert und zur 

Risikodeckungssumme ins Verhältnis gesetzt. Als Ergebnis ergibt sich die als Prozentsatz ausgedrückte 

Risikotragfähigkeit. 

Risikokommunikation 

Die Risikoverantwortlichen haben dem zentralen Risikomanagement regelmäßig vierteljährlich oder entsprechend dem 

risikospezifisch vereinbarten Berichtszyklus zu berichten. Dazu wird, wie auch für den gesamten 

Risikomanagementprozess, eine entsprechende Software verwendet. Das zentrale Risikomanagement übermittelt dem 

Vorstand einen konsolidierten Bericht (Risikoreporting für den CFO) mit einer Übersicht der gemeldeten Risiken in den 

einzelnen Risikokategorien, des Konzernerwartungswertes, der Risikodeckungssumme und der sich daraus ergebenden 

Risikotragfähigkeit und der Einordnung der Risiken in die Risk Map. Parallel wird eine entsprechende Präsentation für 

den Aufsichtsrat erstellt, die ebenfalls den Konzernerwartungswert, die Risikodeckungssumme und die sich daraus 

ergebende Risikotragfähigkeit enthält. 

Der Vorstand erhält quartalsweise vom Risikomanagement eine Zusammenfassung der gemeldeten Risiken nach den 

Risikokategorien sowie eine Übersicht mit der Zuordnung der gemeldeten Risiken in der Risk Map. Dem Aufsichtsrat 

werden die Risikokategorien und die Risikomatrix in den jeweiligen Sitzungen vorgelegt und durch den Vorstand 

erläutert. 

Sofern neue oder sich kurzfristig geänderte bestandsgefährdende Risiken mit einem Erwartungswert von mehr als EUR 5 

Mio. außerhalb der Regelabfrage auftreten, sind diese unverzüglich durch die Risikoverantwortlichen oder deren 

Vertreter an den Risikomanager zu melden (Ad-hoc-Risikoberichterstattung). Der Risikomanager oder Vertreter nimmt 

die Meldungen der Risikoverantwortlichen entgegen, prüft und aktualisiert die Informationen und meldet sie 

unverzüglich an den Vorstand. Entsprechende Risikosteuerungsmaßnahmen werden durch den Vorstand beschlossen. 

Interne Revision 

Die TAG verfügt über eine interne Revisionsabteilung, die ergänzend das Risikomanagement und die Einhaltung des 

internen Kontrollsystems überwacht. Als prozessunabhängige Instanz prüft sie regelmäßig die Geschäftsabläufe, die 

installierten Systeme und die implementierten Kontrollen der Gesellschaft.  

Compliance Management 

Compliance bedeutet Regelkonformität, d. h. die Einhaltung der für das Unternehmen relevanten Gesetze, Regelungen 

und Kodizes, freiwilligen Selbstverpflichtungen sowie der internen Richtlinien und organisatorischen Maßnahmen des 

Unternehmens. Zur Sicherstellung der Regelkonformität besteht in der TAG zur Gestaltung entsprechender 

unternehmensinterner Prozesse und Vorgaben ein Compliance-Management-System (CMS), das auf die Begrenzung 

der Compliance-Risiken und damit auf die Vermeidung von Compliance-Verstößen ausgerichtet ist. Das CMS stützt sich 

auf die zentralen Säulen der Identifikation von Compliance-Risiken, vorrangig auf Rechts- und Reputationsrisiken, und 

ein darauf aufbauendes präventives und reaktives Management. Das CMS ist nicht in das RMS integriert, die Systeme 

ergänzen sich. Gemeinsame Ziele von RMS und CMS sind das Erkennen und Sichtbarmachen von Risiken und Gefahren 

und die Minimierung dieser Risiken und Gefahren.  

Das interne Kontrollsystem (IKS), welches ebenfalls nicht Bestandteil des Risikomanagementsystems ist, beinhaltet die 

vom Vorstand bei der TAG eingeführten Grundsätze, Verfahren und Maßnahmen (Regelungen) zur Sicherung der (i)  

Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der Geschäftstätigkeit, (ii) Ordnungsmäßigkeit der Rechnungslegung und (iii) 









 

49 Lagebericht Bilanz Gewinn- und Verlustrechnung Gesamtergebnisrechnung Kapitalflussrechnung Eigenkapitalentwicklung 

 

Metropolen und in mittelgroßen Städten. Der Schwerpunkt unseres Wohnungsbestandes befindet sich in 

Ostdeutschland. Zu den größten Standorten der TAG gehören die Städte bzw. Regionen Salzgitter, Gera und Erfurt. 

Modernisierungsprogramme für bestehende Mieter*innen werden nur in sehr eingeschränktem Umfang durchgeführt 

(diese trugen im Geschäftsjahr 2023 nur 0,1% (Vorjahr: 0,1%) zum gesamten Mietwachstum bei), der große 

Schwerpunkt der Investitionen geht in den Leerstandsabbau.  

Vor diesem Hintergrund gehen wir nicht davon aus, dass die Diskussion um eine stärkere Regulierung (insbesondere 

um Beschränkungen von Mieterhöhungen) auch unsere Standorte wesentlich betreffen wird. Dennoch besteht ein 

Risiko, dass auch die TAG im Falle einer bundesweiten strengeren Regulierung der Mieten zukünftig nicht mehr oder 

nur noch eingeschränkt in der Lage ist, ihre Mieten zu erhöhen. Dies würde zwar den Bestand des Konzerns nicht 

gefährden, könnte jedoch wesentliche Nachteile für die in der Prognose dargestellte künftige Entwicklung der Mieten 

(like-for-like Mietwachstum), des FFO I und des NTA haben. 

Im Gegensatz zu Deutschland verfügt Polen über kein eigenständiges Mietrecht. Mietverträge unterliegen lediglich den 

Bestimmungen des allgemeinen Zivilrechts, es besteht insofern weitestgehend Vertragsfreiheit zwischen 

Eigentümer*innen und Mieter*innen. Auch wenn Regulierungen des Mietwohnungsmarktes derzeit nicht diskutiert 

werden und nach unserer Einschätzung auch unwahrscheinlich sind, so ist nicht auszuschließen, dass in späteren 

Jahren auch in Polen Regulierungsinitiativen gestartet werden, sofern der in den vergangenen Jahren zu beobachtende 

Trend steigender Mieten sich weiter fortsetzt. In diesem Fall wäre nicht auszuschließen, dass sich solche 

Regulierungsinitiativen negativ auf einzelne Ergebniskomponenten der Vermietung, wie z. B. umlegbare Betriebskosten 

oder zulässige (Netto-)Mieten, auswirken könnten. Diese Risiken werden für die polnischen Aktivitäten allerdings in ihrer 

Auswirkung als gering angesehen.    

Alle übrigen einzelnen regulatorischen und politischen Risiken werden als gering bis mittel eingeschätzt, sodass  diese 

Risikokategorie insgesamt als mittel bewertet wird. Im Vergleich zum letzten Jahr, wo die Gesamtbewertung gering bis 

mittel ausfiel, spiegeln sich hier insbesondere die Auswirkungen neuer Gesetzgebungsinitiativen (wie bspw. des GEG) 

und die weiterhin sich verschärfende Lage auf dem Mietwohnungsmarkt wider. Entsprechende Entwicklungen könnten 

sich nachteilig auf die im Prognosebericht dargestellten Erwartungen, insbesondere hinsichtlich der Entwicklung der 

Mieten und damit des FFO I, auswirken. 

ESG-Risiken 

ESG (Environmental Social Governance)-Themen rücken zunehmend in den Fokus, auch im Risikomanagement. Zu 

diesen Themen zählen zum Beispiel zukünftige gesetzliche Vorschriften zur Reduzierung von CO2-Emissionen im 

Wohnungsbestand und Offenlegungspflichten über die Nachhaltigkeit der Wirtschaftstätigkeiten im Rahmen der EU-

Taxonomie-Verordnung und der Anfang 2023 in Kraft getretenen EU-Richtlinie zur Nachhaltigkeitsberichterstattung 

(Corporate Sustainability Reporting Directive, CSRD), die verstärkte Nachfrage nach bedarfsgerechten Umbauten und 

Seniorenprogrammen aufgrund demografischer Veränderungen, ebenso Erdgeschosswohnungen sowie barrierefreie 

und seniorengerechte Wohnungen. Der Bedarf an sozialen Hilfsangeboten und Beratung an allgemeinen Themen in 

den Wohnquartieren steigt. Weitere Aspekte sind zum Beispiel der Anstieg von Verbrauchskosten, insbesondere 

Energie- und Wasserverbräuche, oder vermehrte Schäden durch Starkregen und Sturm mit der Folge höherer 

Versicherungskosten. 
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Die TAG bietet verstärkt Beratungs- und Sozialangebote an. Den steigenden Energiekosten wird durch eine 

kontinuierliche Erneuerung der Heizanlagen gegengesteuert. Weitere Energieeffizienzmaßnahmen an den Gebäuden 

werden sukzessive ausgeführt. 

Darüber hinaus könnte der regulatorische Druck auf Eigentümer unsanierter Bestandsbauten bezüglich des Erreichens 

von Klimazielen zukünftig wachsen. Die notwendigen Investitionen zur energetischen Sanierung des Portfolios 

unterliegen dabei im Allgemeinen dem Risiko der Knappheit von Personal und Rohstoffen zur Durchführung der 

Sanierungsprojekte, wodurch sich die Sanierung verteuern oder in zeitlicher Hinsicht verzögern könnte. 

Die TAG hat bereits zu Beginn des Geschäftsjahres 2022 ihre Dekarbonisierungsstrategie für das deutsche 

Wohnungsportfolio veröffentlicht. Danach sind, um das Ziel eines nahezu klimaneutralen Portfolios bis 2045 zu 

erreichen, zusätzliche Investitionen (im Vergleich zum bisherigen Investitionsniveau) von insgesamt rund EUR 690 Mio. 

bzw. ca. EUR 30 Mio. p. a. erforderlich. Es besteht das Risiko, dass aufgrund von Kostensteigerungen, nicht verfügbaren 

Kapazitäten oder eingeschränkter Finanzierungsmöglichkeiten dieses Ziel nur mit, ggf. deutlich, höheren Kosten oder 

verspätet erreicht werden kann. Auch kann die Rentabilität der geplanten Maßnahmen durch weitere regulatorische 

Eingriffe, wie zum Beispiel zukünftig restriktivere Mieterhöhungsmöglichkeiten bei Modernisierungen, geringer oder 

sogar wesentlich geringer ausfallen als erwartet. 

Insgesamt werden die Risiken noch als gering, aber zunehmend steigend eingestuft. Können 

Modernisierungsmaßnahmen und Maßnahmen im Zusammenhang mit neuen energetischen und messtechnischen 

Anforderungen, die zur Reduzierung von CO2-Emissionen im gesamten deutschen Wohnungsbestand umfangreich 

erforderlich sind, nicht oder nur in geringerem Umfang als erwartet auf die Mieter*innen umgelegt werden, würden sich 

negative Auswirkungen auf den Ertrag bzw. Aufwand aus Vermietung und damit insbesondere auf den FFO I ergeben.  

Vermietungsrisiken 

Ein erheblicher Leerstand sowie der Ausfall oder eine Reduzierung der Mieteinnahmen können zu Einnahmeausfällen 

führen und verursachen zusätzlich Kosten, die gegebenenfalls nicht auf Mieter*innen umgelegt werden können. Ein 

Anstieg des Leerstands kann sich aufgrund einer künftig geringeren Nachfrage nach Wohnraum ergeben, wenn zum 

Beispiel in einzelnen Regionen die Anzahl der Haushalte zurückgeht, sei es aufgrund demografischer Entwicklungen 

oder infolge des Wegzugs oder Stellenabbaus großer Arbeitgeber der Region.  

Im Bereich der Wohnimmobilien erfolgt bei Neuvermietungen eine standardisierte Bonitätsprüfung potenzieller 

Wohnungsmieter*innen. Darüber hinaus stellt die Leerstandsreduktion ein strategisches Ziel der TAG dar und reduziert 

so auf der einen Seite die Leerstandskosten und realisiert gleichzeitig vorhandene Mietpotenziale. Durch die aktive 

Betreuung des Portfolios bis hin zu nachhaltiger Bestandsmieterpflege sichert die TAG langfristige Mietverhältnisse. 

Zudem sichert das Forderungsmanagement die kontinuierlichen Zahlungseingänge und kann zeitnah möglichen 

Versäumnisausfällen entgegenwirken.  

Das Risiko von Mietausfällen (Forderungsausfallrisiko aus Vermietung) ist in Einzelfällen vorhanden, wir betrachten es 

in seiner Gesamtheit aktuell jedoch als gering. Insgesamt kam es auf Konzernebene im Geschäftsjahr 2023 zu 

Wertminderungen auf Mietforderungen einschließlich der gesondert ausgewiesenen Wertminderungen im 

Dienstleistungsergebnis von EUR 6,7 Mio. (Vorjahr: EUR 5,9 Mio.). Bezogen auf die Netto-Ist-Miete von EUR 350,8 Mio. 

(Vorjahr: EUR 339,9 Mio.) entspricht dies einer Forderungsausfallquote von 1,9% (Vorjahr: 1,3%). Im Einzelabschluss 

der TAG Immobilien AG selbst sind Mietausfälle nur von untergeordneter Bedeutung.  
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der betreffenden Erträge führen würde. Weiterhin wurden in der Vergangenheit Gesellschaften erworben, die teilweise 

über steuerliche Verlust- oder Zinsvorträge verfügten. Hinsichtlich des Umfangs des Untergangs solcher Vorträge 

aufgrund des Anteilseignerwechsels könnten seitens der Finanzverwaltung abweichende Auffassungen vertreten 

werden. Zudem waren in den vergangenen Geschäftsjahren die steuerneutrale Einstellung von Veräußerungsgewinnen 

in Rücklagen (zum Beispiel nach § 6b EStG) und die Möglichkeit für grunderwerbsteuerfreie Anteilserwerbe von 

Immobilienobjektgesellschaften bedeutend für die Steuerbelastung des Konzerns. 

Das Steuerrecht in Polen ist geprägt von Veränderungen in der jüngeren Vergangenheit. Zu vielen Regelungen bestehen 

Rechtsunsicherheiten, die aus einem unklaren Wortlaut und mangelnden Verlautbarungen der Finanzverwaltung über 

deren Anwendung resultieren. Innerhalb des TAG-Konzerns sind dadurch insbesondere steuerliche Risiken aus der 

Ermittlung angemessener Verrechnungspreise, aus der Bestimmung der Höhe abziehbarer Vorsteuerbeträge sowie 

lohnsteuerliche Risiken denkbar. 

Für die vorstehend genannten Einzelrisiken, die insgesamt als mittel eingestuft werden (im Vorjahr gering bis mittel), 

sind zum Stichtag Rückstellungen in Höhe von EUR 4,1 Mio. (Vorjahr: EUR 4,1 Mio.) gebildet, die bei einem Eintritt des 

jeweiligen Risikos zu entsprechenden Liquiditätsabflüssen führen und, sofern die gebildeten Rückstellungen sich als 

nicht ausreichend erweisen, die Erreichbarkeit der Prognosen für den FFO I und FFO II oder auch den NTA gefährden 

könnten.  

Weitere sonstige Risiken 

Weitere Risikofelder betreffen im Wesentlichen IT-Risiken, Datenqualitätsrisiken, Datenschutzrisiken und 

Personalrisiken.  

IT-Risiken beschreiben das Risiko, dass das IT-System durch Ausfallzeiten nicht bzw. in Spitzenzeiten nicht 

ausreichend zur Verfügung steht und Cyber-Attacken nicht rechtzeitig erkannt werden mit nicht absehbaren Folgen auf 

die Beseitigung bzw. Schädigung des Systems.  

 
Datenqualitätsrisiken betreffen das Risiko, dass die in den diversen DV-Systemen eingepflegten Daten durch 

Anwendungsfehler, Nichtbeachtung von Buchungs- und/oder Arbeitsanweisungen verfälscht, gelöscht bzw. falsch 

interpretiert werden. Dadurch kann der betriebliche Ablauf entscheidend gestört bzw. es könnten ungünstige Schlüsse 

und Entscheidungen abgeleitet werden.  

Datenschutzrisiken bestehen darin, dass Daten aus Datenbanken in falsche Hände gelangen und zuungunsten der 

TAG missbraucht werden können. Das Risiko bezieht sich sowohl auf die Vertraulichkeit nach innen als auch auf den 

Zugriffsschutz gegenüber externen Dritten.  

Unter dem Personalrisiko werden sämtliche Risiken verstanden, die zu zusätzlichen direkten oder indirekten 

Personalaufwendungen führen können. Weitere Risiken können sich aus Risiken aus der nicht bzw. nicht rechtzeitigen 

Besetzung von Stellen sowie dem Mitarbeiterausfall in Abteilungen und den damit verbundenen Störungen auf den 

Betriebsablauf ergeben.  

Die vorstehenden sonstigen Risiken werden aus Sicht des Vorstands als derzeit eher gering eingeschätzt.  







 

59 Lagebericht Bilanz Gewinn- und Verlustrechnung Gesamtergebnisrechnung Kapitalflussrechnung Eigenkapitalentwicklung 

 

Kontrollmaßnahmen. Das wären zum Beispiel Maßnahmen wie IT-gestützte und manuelle Genehmigungsprozesse, 

Funktionstrennung, Zugriffsbeschränkungen und Berechtigungskonzepte in der IT-Landschaft. Aktualisierungen und 

Weiterentwicklungen der dokumentierten Prozesse erfolgen in einem fortlaufenden Verfahren. 

Ein weiterer wesentlicher Bestandteil des internen Kontrollsystems der TAG ergibt sich aus der weitgehend zentralen 

Organisation des Rechnungswesens. Der Bereich Konzernrechnungswesen gibt einheitliche Regelungen hinsichtlich 

Kontierung, der Auslegung der Rechnungslegungsvorschriften und der Prozessschritte vor. Die Erstellung von Quartals- 

und Jahresabschlüssen sowie die Beurteilung von Sachverhalten werden ebenfalls zentral gesteuert und 

qualitätsgesichert. 

Alle Abschlüsse des Konzerns werden durch eigene Mitarbeiter*innen erstellt. Auch wenn Teile der Buchhaltung 

dezentral angesiedelt sind, zum Beispiel die Mietenbuchhaltung in den konzerneigenen Shared Service Centern, 

verbleibt die finale Verantwortung bei der Finanzbuchhaltung im Konzernrechnungswesen. Bis auf die Buchhaltung der 

polnischen Gesellschaften werden alle Abschlüsse wie im Vorjahr konzerneinheitlich in einem ERP-System (SAP-

Promos) erstellt. Die Übernahme der Datenmeldungen der ausländischen Gesellschaften in den Konzernabschluss 

erfolgt in einem strukturierten Prozess. 

Bei der Erstellung der Quartals- und Jahresabschlüsse wirken externe Dienstleister unterstützend mit. So ermitteln 

unabhängige Bewertungsgutachter die beizulegenden Zeitwerte der Immobilien. Auch die beizulegenden Zeitwerte 

derivativer Finanzinstrumente werden mithilfe externer Dienstleister berechnet, ebenso unterstützen Sachverständige 

bei der Berechnung der Pensionsrückstellungen. Die Ergebnisse der Gutachten werden intern analysiert und 

qualitätsgesichert, bevor eine Übernahme in den Abschluss erfolgt.  

Wesentliche immobilienwirtschaftliche Kennzahlen, Entwicklungen im Finanzierungs- und Liquiditätsbereich sowie die 

Zahlen der Abschlüsse der Einzelgesellschaften und des Gesamtkonzerns werden vom Controlling überprüft und gegen 

Budgetvorgaben und Vorperioden abgeglichen. Die wichtigsten Erkenntnisse aus diesen Zahlen werden in einem 

monatlichen Reporting dem Vorstand vorgelegt und auch an den Aufsichtsrat weitergeleitet. 

Über die direkt dem Vorstand zugeordnete Interne Revision werden laufend prozessunabhängige Prüfungen auf Basis 

eines Prüfungsplans durchgeführt. Die Interne Revision bewertet mit einem systematischen und zielgerichteten Ansatz 

die Wirksamkeit des Risikomanagementsystems und des Steuerungs- und Überwachungssystems einschließlich der 

Kontrollen. Insbesondere umfassen die Aufgaben die Untersuchung, Bewertung und Überwachung der Angemessenheit 

und Wirksamkeit des internen Kontrollsystems einschließlich des Rechnungslegungssystems. 

ANGABEN NACH § 289A HGB UND § 315A HGB 

Die TAG Immobilien AG ist eine kapitalmarktorientierte Gesellschaft im Sinne des § 264d HGB. Aus diesem Grund sind 

nach § 289a HGB sowie nach § 315a Abs. 1 HGB Angaben zum Eigenkapital, zur Aktienstruktur sowie zu den 

Stimmrechten erforderlich. Bei den folgenden Angaben sind die Verhältnisse zugrunde gelegt worden, die zum 

31. Dezember 2023 bestanden haben. 

Zusammensetzung des gezeichneten Kapitals 

Das Grundkapital der Gesellschaft beträgt zum Stichtag EUR 175.489.025,00 (Vorjahr (nach Barkapitalerhöhung): 

EUR 175.489.025,00). Das Grundkapital ist eingeteilt in 175.489.025 Stückaktien (Vorjahr: 175.489.025 Stückaktien). 
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Überblick über das Vergütungssystem 

Die Mitglieder des Vorstands der TAG erhalten eine erfolgsunabhängige Festvergütung sowie eine variable Vergütung, 

die teilweise in bar und teilweise in Form von TAG-Aktien ausgezahlt wird. Die fixe Vergütung und die variable Vergütung 

erfolgt ausschließlich durch die TAG Immobilien AG, eine Vergütung in Tochtergesellschaften findet nicht statt. Die 

nachfolgende Grafik gibt einen Überblick über die wesentlichen Komponenten der Vorstandsvergütung: 

 

 

Die feste Vergütung betrug zum Stichtag TEUR 480 p. a. nach TEUR 420 p. a. zum Ende des Vorjahres. 

Die Zielvergütung für den STIP betrug im abgelaufenen Geschäftsjahr TEUR 150 p. a. (Vorjahr: TEUR 150 p. a.) und 

war auf maximal TEUR 200 p. a. (Vorjahr TEUR 200 p. a.) begrenzt. 

Die Zielvergütung für den LTIP belief sich im abgelaufenen Geschäftsjahr auf TEUR 250 p. a. (Vorjahr: TEUR 250 p. 

a.) und war auf maximal TEUR 500 p. a. (Vorjahr TEUR 500 p. a.) begrenzt. 

Die gesamte Zielvergütung eines Vorstandsmitglieds belief sich damit zum Ende des Geschäftsjahres auf TEUR 880 

p. a. (Vorjahr: TEUR 820 p. a.) zzgl. Nebenleistungen, wie zum Beispiel private Kfz-Nutzung, die einen Betrag von 

TEUR 20 p. a. nicht übersteigen darf. Die maximale Vergütung pro Vorstandsmitglied betrug TEUR 1.200 p. a. (Vorjahr: 

TEUR 1.140 p. a.). 
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Feste Vergütung 

Die erfolgsunabhängige Vergütung erfolgt in Form eines festen Jahresgehalts, das in zwölf gleichen monatlichen Raten 
ausgezahlt wird. 

Die im Berichtsjahr an die Mitglieder des Vorstands gezahlten Beträge sind nachstehend aufgeführt:  

in TEUR    

Name 2023 2022 Veränderung (%) 

Claudia Hoyer 440 420 4,8 

Martin Thiel 440 420 4,8 

    

Die Festvergütung der beiden Vorstandsmitglieder wurde mit Wirkung zum 1. September 2023 von TEUR 35 pro Monat 

auf TEUR 40 pro Monat erhöht. Dies entspricht einer neuen Jahresfestvergütung von TEUR 480 nach bisher TEUR 420.  

Der Aufsichtsrat hat diese Erhöhung in Anbetracht der guten Leistungen der beiden Vorstände, die sich zum Beispiel in 

der erfolgreichen Entwicklung der Geschäftstätigkeit in Polen und in den in einem schwierigen Marktumfeld konsequent 

umgesetzten Refinanzierungsmaßnahmen zeigten, beschlossen. Bei der Berechnung des Betrages wurde neben einem 

Vergleich mit anderen börsennotierten Immobilienunternehmen, die über Wohnimmobilien in Deutschland verfügen 

(siehe dazu auch die weiter unten angegebene Peer Group) auch die Tatsache berücksichtigt, dass die letzte Erhöhung 

der Festvergütung mit Wirkung zum 1. Oktober 2016 erfolgte. Die Erhöhung um TEUR 60 p. a. bzw. 14,3% entspricht 

einer jährlichen Steigerung von ca. 2% und entspricht auch der Entwicklung der Gehälter der TAG-Mitarbeiter in diesem 

Zeitraum. 

Variable Vergütung 

 

Überblick  

Gemäß § 87 Abs. 1 AktG müssen die Gesamtbezüge eines Vorstandsmitglieds in einem angemessenen Verhältnis zu 

den Aufgaben und Leistungen des Vorstandsmitglieds sowie zur Lage der Gesellschaft stehen und dürfen die übliche 

Vergütung nicht ohne besondere Gründe übersteigen. Die Vergütungsstruktur soll auf eine nachhaltige 

Unternehmensentwicklung und die langfristige Entwicklung des Unternehmens ausgerichtet sein. 

Variable Vergütungsbestandteile sind über mehrere Jahre zu bemessen; für außerordentliche Entwicklungen ist eine 

Begrenzungsmöglichkeit zu vereinbaren. 

Die seit der Genehmigung durch die Hauptversammlung am 11. Mai 2021 gültige variable Vergütung unterscheidet 

zwischen einem Short-Term Incentive Plan (STIP) und einem Long-Term Incentive Plan (LTIP). 
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Für den Fall einer vorzeitigen Beendigung des Vorstandsvertrages aus anderen Gründen enthalten die Verträge die 

Regelung, dass die zu zahlende Abfindung auf einen Wert in Höhe von zwei Bruttojahresgehältern begrenzt ist und den 

Betrag für die Restlaufzeit des Vertrages nicht übersteigen soll. 

 

Vergleichende Darstellung nach § 162 Abs. 1 S. 2 Nr. 2 AktG 

Für die vergleichende Darstellung wurden alle operativen und zentralen Bereiche der TAG Immobilien AG in die 

Berechnung der durchschnittlichen Mitarbeitervergütung einbezogen. Als Basis für die durchschnittlichen FTEs (Full 

Time Equivalents) wurden alle aktiven Mitarbeiter berücksichtigt (ohne Auszubildende). Handwerker und Hausmeister 

sind ausschließlich in den Servicegesellschaften beschäftigt und werden daher nicht in die vergleichende Darstellung 

der Ertragsentwicklung der TAG Immobilien AG einbezogen. 

 
Für die Berechnung der Vergütung der Vorstandsmitglieder wurden die im Geschäftsjahr erhaltenen Beträge 

angegeben. Der NAV je Aktie und das EBT je Aktie wurden zuletzt für das Geschäftsjahr 2020 berechnet.  

 

 2023 2022 2021 2020 2019 
Ertragsentwicklung      

Jahresergebnis TAG AG in TEUR 80.461 - 525 104.597 34.910 66.375 
Veränderung prozentual >1000% -100,50% 199,62% -47,40% 143,34% 
FFO I je Aktie: Veränderung prozentual: -17,95% -3,87% 5,08% 7,27% 10,00% 
NAV je Aktie: Veränderung prozentual: 0,00% 0,00% 0,00% 8,61% 18,07% 
NTA je Aktie: Veränderung prozentual: -11,73% -19,57% 17,49% 8,56% 16,54% 
EBT je Aktie: Veränderung prozentual: 0,00% 0,00% 0,00% 24,32% 13,27% 
      

Durchschnittliche Arbeitnehmervergütung      

Veränderung prozentual 6,67% 6,41% 2,38% 1,59% 1,20% 
      

Entwicklung der Vorstandsbezüge      

Claudia Hoyer Veränderung prozentual: -51,66% -40,25% 119,26% 9,38% -3,88% 
Martin Thiel Veränderung prozentual: -52,08% -40,45% 120,53% 9,49% -1,15% 

 

  





 

 

 

TAG IMMOBILIEN AG, BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2023 

A K T I V A   

 31.12.2023 31.12.2022 

 EUR EUR 

A. Anlagevermögen   

I. Immaterielle Vermögensgegenstände   

1. Entgeltlich erworbene Konzessionen und   
ähnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an 

solchen Rechten und Werten 3.261.257,88 3.810.216,37 

2. Geleistete Anzahlungen 548.198,48 712.125,73 

 3.809.456,36 4.522.342,10 

II. Sachanlagen   

1. Grundstücke mit Wohnbauten 4.422.818,15 4.527.467,33 

2. Betriebs- und Geschäftsausstattung 1.112.846,95 1.189.746,94 

3. Anlagen im Bau 0,00 1,15 

 5.535.665,10 5.717.215,42 

III. Finanzanlagen   

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 627.734.544,73 589.774.544,73 

2. Beteiligungen 1,00 1,00 

3. Sonstige Ausleihungen 531.034,74 335.184,74 

 628.265.580,47 590.109.730,47 

 637.610.701,93 600.349.287,99 

   

B. Umlaufvermögen   

I. Vorräte   

Unfertige Leistungen 195.324,79 135.650,14 

   

II. Forderungen und sonstige 

Vermögensgegenstände   

1. Forderungen aus Vermietung 13.167,38 5.685,34 

2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 2.481.682.015,17 2.434.618.821,46 

3. Sonstige Vermögensgegenstände 9.047.208,85 8.704.658,47 

 2.490.742.391,40 2.443.329.165,27 
   

III. Guthaben bei Kreditinstituten 11.917.341,17 111.999.523,49 

 2.502.855.057,36 2.555.464.338,90 

   

C. Rechnungsabgrenzungsposten 1.244.881,13 1.710.549,36 

   

 3.141.710.640,42 3.157.524.176,25 
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PASSIVA   

 31.12.2023 31.12.2022 

 EUR EUR 

A. Eigenkapital   

I. Gezeichnetes Kapital 175.489.025,00 175.489.025,00 

abzgl. Nennbetrag eigener Anteile -6.484,00 -47.434,00 

Ausgegebenes Kapital 175.482.541,00 175.441.591,00 

Bedingtes Kapital: EUR 35.000.000,00 (Vorjahr: EUR 29.000.000,00)   

II. Kapitalrücklage 693.782.638,17 693.782.638,17 

   

III. Gewinnrücklage   

1. Gesetzliche Rücklage 46.016,27 46.016,27 

2. Andere Gewinnrücklagen 456.713,81 249.929,40 

 502.730,08 295.945,67 

IV. Bilanzgewinn 197.512.894,52 116.914.868,52 

 1.067.280.803,77 986.435.043,36 

   

B. Rückstellungen   

1. Steuerrückstellungen 3.925.979,59 2.369.654,58 

2. Sonstige Rückstellungen 7.802.488,18 5.222.351,22 

 11.728.467,77 7.592.005,80 

   

C. Verbindlichkeiten   

1. Verbindlichkeiten aus Anleihen 595.000.000,00 720.000.000,00 
- davon konvertibel EUR 470.000.000,00 (Vorjahr: 

EUR 470.000.000,00)   

2. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 340.997.027,11 706.114.682,79 

3. Erhaltene Anzahlungen 179.569,59 147.901,51 
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 

Leistungen 416.171,76 151.143,86 
5. Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen 

Unternehmen 1.075.164.218,77 706.860.025,94 
6. Sonstige Verbindlichkeiten 5.712.601,47 5.598.701,58 
- davon aus Steuern EUR 451.768,67 (Vorjahr: 

EUR 586.235,73)   

- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit EUR 

0,00 (Vorjahr: EUR 7.412,15)   

 2.017.469.588,70 2.138.872.455,68 
   

D. Rechnungsabgrenzungsposten 1.210,10 2.418,27 

   

E. Passive latente Steuern 45.230.570,08 24.622.253,14 

   

 3.141.710.640,42 3.157.524.176,25 



 

 

 

   

   

 

TAG IMMOBILIEN AG, GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FÜR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 

31. DEZEMBER 2023 

  2023 2022 

  EUR EUR 

    

1. Umsatzerlöse   

 a) aus der Hausbewirtschaftung 576.910,91 562.888,05 

 b) aus Dienstleistungen 47.379.245,00 42.578.824,00 

  47.956.155,91 43.141.712,05 

2. Veränderung des Bestands an unfertigen Leistungen 59.674,65 -569,54 

3. Sonstige betriebliche Erträge 7.512.635,64 2.372.335,80 

4. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen -459.059,68 -433.290,27 

5. Rohergebnis 55.069.406,52 45.080.188,04 

6. Personalaufwand   

 a) Löhne und Gehälter -33.832.026,35 -32.042.366,59 

 

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung 

und für Unterstützung -6.412.377,33 -6.186.587,56 

 
- davon für Altersversorgung EUR 240.317,76 (Vorjahr: EUR 

254.314,57) -40.244.403,68 -38.228.954,15 

7. Abschreibungen   

 

a) auf immaterielle Vermögensgegenstände des 

Anlagevermögens und Sachanlagen -2.958.535,54 -3.027.956,66 

 

b) auf Vermögensgegenstände des Umlaufvermögens, soweit 

diese die in der Kapitalgesellschaft üblichen Abschreibungen 

überschreiten -17.979.097,84 0,00 

  -20.937.633,38 -3.027.956,66 

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -24.879.035,25 -38.375.407,58 









 

 

 

Die Gewährung der mehrjährig zu bemessenden variablen Vergütung (LTIP) bemisst sich am TSR in einem 

Vierjahreszeitraum. Dabei erfolgt die Beurteilung der TSR-Performance einerseits nach der Entwicklung der TAG-Aktie 

in dem jeweiligen Performance-Zeitraum und anderseits relativ in Bezug zur Performance einer ausgewählten Gruppe 

von Mitbewerbern (Peer Group) in diesem Zeitraum.  

Bemessungsgrundlage der Aktienkursentwicklung ist jeweils der volumengewichtete Durchschnittskurs (VWAP) der 

TAG-Aktie über einen Zeitraum von zwei Monaten vor dem Stichtag des Geschäftsjahres zu Beginn und zum Schluss 

des Performance-Zeitraums. 

Die LTIP-Komponente der variablen Vergütung wird mit ihrem beizulegenden Zeitwert bemessen, Bewertungsstichtag 

ist der 1. Januar eines jeden Jahres. Der Wert wurde durch einen unabhängigen Sachverständigen auf Basis einer 

Monte-Carlo-Simulation ermittelt. Die entsprechend ermittelten Personalaufwendungen werden direkt als Erhöhung der 

Kapitalrücklage erfasst und über den Erdienungszeitraum, der dem jeweiligen Geschäftsjahr entspricht, linear verteilt.  

Der in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasste laufende Personalaufwand für die im Geschäftsjahr 2023 erworbenen 

Ansprüche aus dem LTIP belief sich auf TEUR 0 für beide Vorstände zusammen (Vorjahr: TEUR 473).  

Im Vorjahr wurden insgesamt 21.330 Aktien aus in 2021 erworbenen Ansprüchen an die beiden Vorstände und ein Ende 

2021 ausgeschiedene Vorstandsmitglied übertragen. Die Erfassung eines zusätzlichen Personalaufwands war nicht 

erforderlich.  

Latente Steuern werden gemäß § 274 HGB auf temporäre und quasipermanente Differenzen zwischen 

handelsrechtlichen und steuerrechtlichen Wertansätzen unter Einbeziehung von Verlustvorträgen ermittelt. Dabei 

werden die latenten Steuern des Organkreises berücksichtigt. Ein sich nach Saldierung ergebender Überhang an 

passiven latenten Steuern wird in der Bilanz ausgewiesen. Auf die Aktivierung eines möglichen aktivischen Überhangs 

wird verzichtet.  

Beteiligungserträge werden vereinnahmt, sofern ein entsprechender Gewinnverwendungsbeschluss vorliegt. 

ERLÄUTERUNGEN ZUR BILANZ 

Anlagevermögen 

Die Entwicklung des Anlagevermögens ist aus dem diesem Anhang beigefügten Anlagenspiegel ersichtlich. 

Der Zugang bei den Anteilen an verbundenen Unternehmen in Höhe von TEUR 37.960 (Vorjahr: TEUR 0) betrifft in 

voller Höhe Einstellungen in die Kapitalrücklage bei einer Tochtergesellschaft. 

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände 

Von den Forderungen gegen verbundene Unternehmen haben TEUR 1.906.000 (Vorjahr: TEUR 0) eine Laufzeit von 

über einem Jahr und unter fünf Jahren. Alle übrigen Forderungen und die sonstigen Vermögensgegenstände haben wie 

im Vorjahr eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr. Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen enthalten im 

Wesentlichen Forderungen aus internen Darlehen sowie dem konzerninternen Cashpooling. Unter den sonstigen 

Vermögensgegenständen werden Steuererstattungsansprüche in Höhe von TEUR 6.409 (Vorjahr: TEUR 6.409), im 







 

85 

Nennbetrag übersteigenden Differenzbetrag aus dem Veräußerungserlös von eigenen Aktien im Rahmen des 

Mitarbeiterbeteiligungsprogramms.  

Bilanzgewinn 

Aus dem Bilanzgewinn zum 31. Dezember 2023 wurden im Geschäftsjahr 2023 keine Ausschüttungen (Vorjahr: 

TEUR 136.153) geleistet. Der Gewinnvortrag beträgt TEUR 116.915 (Vorjahr: TEUR 117.399). 

Steuerrückstellungen 

Die Steuerrückstellungen enthalten ausschließlich Rückstellungen für Ertragsteuern.  

Sonstige Rückstellungen 

Die sonstigen Rückstellungen beinhalten im Wesentlichen Rückstellungen für Kaufpreisgarantien aus dem Verkauf von 

Aktien einer Tochtergesellschaft von TEUR 3.428 (Vorjahr: TEUR 1.940), für Tantiemen von TEUR 1.029 (Vorjahr: 

TEUR 949), für ausstehende Rechnungen von TEUR 2.056 (Vorjahr: TEUR 1.285), weitere 

Personalkostenrückstellungen von TEUR 549 (Vorjahr: TEUR 444) sowie für Abschlussprüfungskosten von TEUR 450 

(Vorjahr: TEUR 435).  

Verbindlichkeiten aus Anleihen 

Wandelschuldverschreibungen 

Im Geschäftsjahr 2020 hat die TAG die unbesicherte und nicht nachrangige Wandelschuldverschreibung 2020/2026 mit 

einem Nominalwert von EUR 470,0 Mio. ausgegeben. Die Wandelschuldverschreibung hat eine Laufzeit von sechs 

Jahren und wird mit 0,625% p.a. verzinst. Der Wandlungspreis beträgt zum Stichtag EUR 31,95. Eine Anpassung dieses 

Wandlungspreises erfolgt nur, soweit künftige Dividendenzahlungen den Wert von EUR 0,77 je Aktie übersteigen. Die 

Wandelschuldverschreibung ist bei Kündigung oder Endfälligkeit in TAG-Aktien wandelbar oder kann in bar 

zurückgezahlt werden. Das Wandlungsrecht ist zeitlich unbeschränkt ausübbar, daher wurde dem eingebetteten 

Wandlungsrecht kein Wert zugewiesen.  

Unternehmensanleihen 

Die TAG hat im Geschäftsjahr 2018 zwei Unternehmensanleihen platziert. Die Unternehmensanleihe 2018/2023 über 

EUR 125,0 Mio. wurde im Geschäftsjahr zurückgezahlt, die Verzinsung betrug 1,25% p.a. Die noch ausstehende 

Unternehmensanleihe 2018/2025 über ebenfalls EUR 125,0 Mio. verfügt über eine Laufzeit von sieben Jahren, der 

jährliche Zins beläuft sich auf 1,75%. Die Unternehmensanleihe ist unbesichert und nicht nachrangig. 

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 

Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten in Höhe TEUR 52.594 (Vorjahr: TEUR 302.668) sind in Höhe von 

TEUR 2.556 (Vorjahr: TEUR 2.638), im Wesentlichen durch Grundpfandrechte, besichert. Die Position beinhaltet zudem 

verschiedene in den Geschäftsjahren 2019 bis 2022 begebene unbesicherte Schuldscheindarlehen, die von 
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Haftungsverhältnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen 

Die TAG hat Bürgschaften in Höhe von EUR 58,3 Mio. (Vorjahr: EUR 27,1 Mio.) zugunsten verbundener Unternehmen 

übernommen. Daneben bestehen Patronatserklärungen für verbundene Unternehmen über EUR 1.076,5 Mio. (Vorjahr: 

EUR 1.072,1 Mio.). Die Patronatserklärungen decken bestehende und zukünftige Verpflichtungen ab. Aufgrund der 

wirtschaftlichen Situation der verbundenen Unternehmen rechnet die TAG derzeit nicht mit einer Inanspruchnahme.  

Ferner bestehen zum 31. Dezember 2023 finanzielle Verpflichtungen aus Miet- und Leasingverträgen sowie IT-Lizenz- 

oder Dienstleistungsverträgen mit einer Laufzeit bis zu einem Jahr von TEUR 6.140 (Vorjahr: TEUR 3.744), mit einer 

Laufzeit von über einem und bis zu fünf Jahren von TEUR 8.968 (Vorjahr: TEUR 5.442) und mit einer Laufzeit von über 

fünf Jahren von TEUR 8.106 (Vorjahr: TEUR 1.008).  

 

ERLÄUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG 

Umsatzerlöse 

Die Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung wurden ausschließlich im Inland erzielt und beinhalten Mieteinnahmen 

aus Immobilien sowie von Stellplätzen. 

Die Umsatzerlöse aus Dienstleistungen betreffen vollständig inländische Konzernumlagen für Personal- und 

Sachkosten. 

Sonstige betriebliche Erträge und Aufwendungen 

Die sonstigen betrieblichen Erträge enthalten im Wesentlichen Erträge im Zusammenhang mit Immobilienverkäufen von 

TEUR 6.000 (Vorjahr: TEUR 0). Darüber hinaus werden im Wesentlichen Erträge aus Kostenerstattungen von TEUR 218 

(Vorjahr: TEUR 151), aus der Auflösung von Rückstellungen Erträge in Höhe von TEUR 67 (Vorjahr: TEUR 1.179) sowie 

Erträge aus der Währungsumrechnung von TEUR 10 (Vorjahr: TEUR 25) ausgewiesen.  

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betreffen überwiegend Aufwendungen für Rechts- und Beratungskosten, 

einschließlich IT-Beratungskosten, in Höhe von TEUR 5.309 (Vorjahr: TEUR 7.713), Raumkosten von TEUR 4.180 

(Vorjahr: TEUR 3.837), Kfz- und Reisekosten von TEUR 2.037 (Vorjahr: TEUR 2.007), EDV-Kosten von TEUR 1.786 

(Vorjahr: TEUR 1.742), Kommunikationskosten von TEUR 1.760 (Vorjahr: TEUR 1.844) sowie Aufwendungen aus der 

Bewertung der Kaufpreisgarantien in Höhe von TEUR 1.488 (Vorjahr: TEUR 0). Im Vorjahr enthielten die sonstigen 

betrieblichen Aufwendungen darüber hinaus einen Aufwand von TEUR 10.979 aus der durchgeführten Kapitalerhöhung.  

Der Posten enthält darüber hinaus Aufwendungen aus der Währungsumrechnung in Höhe von TEUR 5 (Vorjahr: 

TEUR 86). 
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Datum der 

Veröffentlich-

ung 

an TAG 

gemeldet 

von 
Schwelle Stimmanzahl 

Aktien 
Anteil 

Aktien 
Finanz- 

instrumente 

Anteil 

Finanz- 

instrumente 

mit Wirkung 

vom 
Art 

14.11.2023 AXA S.A., Paris, Frankreich <3% 5.220.306 2,97% 0 0,00% 09.11.2023 indirekt 

05.09.2023 AXA S.A. >3% 5.340.082 3,04% 0 0,00% 01.09.2023 indirekt 

02.08.2023 AXA S.A. <3% 5.234.484 2,98% 0 0,00% 31.07.2023 indirekt 

20.07.2023 AXA S.A. >3% 5.302.962 3,02% 0 0,00% 18.07.2023 indirekt 

28.12.2023 
BlackRock, Inc., Wilmington 

DE, USA >5% 10.429.230 5,94% 504.441 0,29% 20.12.2023 indirekt 

21.12.2023 BlackRock, Inc. >5% 10.395.793 5,92% 585.208 0,33% 18.12.2023 indirekt 

20.12.2023 BlackRock, Inc. >5% 10.447.083 5,95% 437.412 0,25% 15.12.2023 indirekt 

06.12.2023 BlackRock, Inc. >5% 9.060.776 5,16% 968.114 0,55% 30.11.2023 indirekt 

04.12.2023 BlackRock, Inc. <5% 8.477.975 4,83% 1.520.824 0,87% 29.11.2023 indirekt 

01.12.2023 BlackRock, Inc. >5% 8.799.917 5,01% 1.198.882 0,68% 28.11.2023 indirekt 

30.11.2023 BlackRock, Inc. <5% 8.728.550 4,97% 1.267.103 0,72% 24.11.2023 indirekt 

28.11.2023 BlackRock, Inc. >5% 8.803.866 5,02% 1.194.546 0,68% 22.11.2023 indirekt 

27.11.2023 BlackRock, Inc. <5% 8.708.573 4,96% 1.284.294 0,73% 21.11.2023 indirekt 

24.11.2023 BlackRock, Inc. <5% 8.768.035 5,00% 1.294.548 0,74% 20.11.2023 indirekt 

24.11.2023 BlackRock, Inc. >5% 8.811.208 5,02% 1.181.659 0,67% 21.11.2023 indirekt 

14.08.2023 BlackRock, Inc. >5% 8.813.175 5,02% 1.068.081 0,61% 09.08.2023 indirekt 

11.08.2023 BlackRock, Inc. <5% 8.710.284 4,96% 1.167.384 0,67% 08.08.2023 indirekt 

10.08.2023 BlackRock, Inc. >5% 8.841.026 5,04% 1.134.136 0,65% 07.08.2023 indirekt 

11.04.2023 BlackRock, Inc. >5% 8.814.342 5,02% 1.815.048 1,03% 04.04.2023 indirekt 

11.04.2023 BlackRock, Inc. <5% 7.959.930 4,54% 2.668.897 1,52% 05.04.2023 indirekt 

06.04.2023 BlackRock, Inc. >5% 8.816.155 5,02% 2.282.937 1,30% 31.03.2023 indirekt 

06.04.2023 BlackRock, Inc. <5% 8.349.496 4,76% 2.280.548 1,30% 03.04.2023 indirekt 

30.03.2023 BlackRock, Inc. <5% 8.398.996 4,79% 2.224.502 1,27% 27.03.2023 indirekt 

29.03.2023 BlackRock, Inc. >5% 9.059.855 5,16% 1.856.537 1,06% 24.03.2023 indirekt 

10.08.2023 Cohen Steers Inc., NY, USA <3% 4.943.438 2,82% 0 0,00% 09.08.2023 indirekt 

08.08.2023 Cohen Steers Inc. <3% 5.533.984 3,15% 0 0,00% 07.08.2023 indirekt 

21.04.2023 Cohen Steers Inc. >3% 5.777.414 3,29% 0 0,00% 19.04.2023 indirekt 

18.04.2023 Cohen Steers Inc. >3% 5.435.925 3,10% 0 0,00% 14.04.2023 indirekt 

08.02.2023 
Flossbach von Storch AG, 

Köln, Deutschland <5% 5.300.000 3,02% 3.452.420 1,97% 03.02.2023 indirekt 

06.03.2023 Flossbach von Storch AG <3% 4.260.000 2,43% 3.452.420 1,97% 28.02.2023 indirekt 

08.03.2023 

International 

Kapitalanlagegesellschaft 

mbH (HSBC INKA), 

Düsseldorf, Deutschland >3% 5.934.099 3,38% 50.080 0,03% 01.03.2023 indirekt 

07.12.2023 

Massachusetts Financial 

Services Compnay, Boston, 

USA <5% 8.722.878 4,97% 0 0,00% 04.12.2023 indirekt 

20.01.2023 

MFS Meridian Funds 

Société d'Investissement à 

Capital Variable, 

Luxemburg, Luxemburg <3% 5.165.551 2,94% 0 0,00% 16.01.2023 direkt 



https://www.tag-ag.com/news/stimmrechtsmitteilung
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Entsprechenserklärung nach § 161 AktG 

Die nach § 161 Abs.1 AktG vorgeschriebene Erklärung von Vorstand und Aufsichtsrat zu den  

Empfehlungen der Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex wurde abgegeben und den 

Aktionär*innen auf der Internetseite der TAG zugänglich gemacht.  

 

Hamburg, 11. März 2024 

 

Claudia Hoyer Martin Thiel  

(COO, Co-CEO) (CFO, Co-CEO)  

 

  



 

 

 

Versicherung der gesetzlichen Vertreter*innen 

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemäß den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsätzen der 

Jahresabschluss ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der 

Gesellschaft vermittelt und im zusammengefassten Lagebericht der Geschäftsverlauf einschließlich des 

Geschäftsergebnisses und die Lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatsächlichen Verhältnissen 

entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung 

der Gesellschaft beschrieben sind. 

 

 

Hamburg, 11. März 2024 

Claudia Hoyer Martin Thiel  

(COO, Co-CEO) (CFO, Co-CEO)   
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TAG IMMOBILIEN AG, ANLAGENSPIEGEL FÜR DAS GESCHÄFTSJAHR 2023 

 

 

  Historische Anschaffungs- / Herstellungskosten  Kumulierte Abschreibungen  Buchwert 

  01.01.2023 Zugänge Abgänge Umbuchung 31.12.2023  01.01.2023 Zugänge Abgänge Zuschreibung 31.12.2023  31.12.2023 31.12.2022 
                

I. Immaterielle 

Vermögensgegenstände  EUR EUR EUR EUR EUR  EUR EUR EUR EUR EUR  EUR EUR 
                

1. Entgeltlich erworbene 

Konzessionen und  18.183.627,78 1.541.328,39 8.461.685,38 0,00 11.263.270,79  14.373.411,41 2.090.286,88 8.461.685,38 0,00 8.002.012,91  3.261.257,88 3.810.216,37 
ähnliche Rechte und 

Werte sowie Lizenzen an 

solchen Rechten und 

Werten                

                

2. Geleistete 

Anzahlungen  712.125,73 0,00 163.927,25 0,00 548.198,48  0,00 0,00 0,00 0,00 0,00  548.198,48 712.125,73 
                

  18.895.753,51 1.541.328,39 8.625.612,63 0,00 11.811.469,27  14.373.411,41 2.090.286,88 8.461.685,38 0,00 8.002.012,91  3.809.456,36 4.522.342,10 
                

II. Sachanlagen                

                

1. Grundstücke mit 

Wohnbauten  8.077.722,37 0,00 0,00 1,15 8.077.723,52  3.550.255,04 104.650,33 0,00 0,00 3.654.905,37  4.422.818,15 4.527.467,33 
                

2. Betriebs- und 

Geschäftsausstattung  5.841.571,66 719.632,28 1.273.175,90 0,00 5.288.028,04  4.651.824,72 763.598,33 1.240.241,96 0,00 4.175.181,09  1.112.846,95 1.189.746,94 
                

3. Anlagen im Bau  1,15 0,00 0,00 -1,15 0,00  0,00 0,00 0,00 0,00 0,00  0,00 1,15 
                

  13.919.295,18 719.632,28 1.273.175,90 0,00 13.365.751,56  8.202.079,76 868.248,66 1.240.241,96 0,00 7.830.086,46  5.535.665,10 5.717.215,42 
                

III. Finanzanlagen                

                

1. Anteile an 

verbundenen 

Unternehmen  604.896.121,67 37.960.000,00 0,00 0,00 642.856.121,67  15.121.576,94 0,00 0,00 0,00 15.121.576,94  627.734.544,73 589.774.544,73 
                

2. Beteiligungen  1,00 0,00 0,00 0,00 1,00  0,00 0,00 0,00 0,00 0,00  1,00 1,00 
                

3. Sonstige Ausleihungen  335.784,74 195.850,00 600,00 0,00 531.034,74  0,00 0,00 0,00 0,00 0,00  531.034,74 335.184,74 
                

  605.231.907,41 38.155.850,00 600,00 0,00 643.387.157,41  15.121.576,94 0,00 0,00 0,00 15.121.576,94  628.265.580,47 590.109.730,47 
                

  638.046.956,10 40.416.810,67 9.899.388,53 0,00 668.564.378,24  37.697.068,11 2.958.535,54 9.701.927,34 0,00 30.953.676,31  637.610.701,93 600.349.287,99 
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18 TAG Wohnen & Service GmbH, Hamburg 1, 26 100 EUR -8.663 3.647 

19 TAG Immobilien Verwaltung GmbH, 

Hamburg 

18 100 EUR 73 2 

20 TAG Potsdam-Immobilien GmbH, 
Hamburg 

26 100 EUR 193.940 -37.395 

21 TAG Portfolio Mecklenburg-Vorpommern 

GmbH&Co.KG, Hamburg 

20 100 EUR 51.970 971 

22 TAG Wohnungsgesellschaft 

Mecklenburg-Vorpommern mbH, 
Hamburg* 

20 100 EUR 5.025 0 

23 TAG Wohnungsgesellschaft Sachsen 
mbH, Hamburg * 

20 100 EUR 6.060 0 

24 TAG Portfolio Sachsen GmbH & Co. KG, 
Hamburg 

23 100 EUR 62.098 1.604 

25 TAG Immobilien Service GmbH, 

Hamburg* 

20 100 EUR 1.001 0 

26 TAG Beteiligungs- und 

Immobilienverwaltungs GmbH, Hamburg* 

1 100 EUR 354.690 0 

27 Energie Wohnen Service GmbH, 
Hamburg* 

26 100 EUR 25 0 

28 TAG Finance Holding GmbH, Hamburg* 26 100 EUR 25 0 

29 TAG Beteiligungsverwaltungs GmbH, 

Hamburg* 

28 100 EUR 25 0 

30 TAG Nordimmobilien GmbH, Hamburg* 26 100 EUR 15.874 0 

31 TAG Sachsenimmobilien GmbH, 
Hamburg* 

26 100 EUR 5.000 0 

32 TAG NRW-Wohnimmobilien & 

Beteiligungs GmbH, Hamburg 

26 100 EUR 25.656 3.984 

33 TAG 1. NRW-Immobilien GmbH, 

Hamburg* 

32 100 EUR 1.053 0 

34 TAG 2. NRW-Immobilien GmbH, 
Hamburg* 

32 100 EUR 1.027 0 

35 TAG Leipzig-Immobilien GmbH, 
Hamburg* 

26 100 EUR 7.234 0 

36 TAG Marzahn-Immobilien GmbH, 

Hamburg* 

26 100 EUR 25 0 

37 TAG SH-Immobilien GmbH, Hamburg* 26 100 EUR 4.268 0 

38 TAG Magdeburg-Immobilien GmbH, 
Hamburg* 

26 100 EUR 5.821 0 
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39 TAG Grebensteiner-Immobilien GmbH, 

Hamburg* 

26 100 EUR 25 0 

40 TAG Klosterplatz-Immobilien GmbH, 

Hamburg* 

26 100 EUR 6.512 0 

41 TAG Wolfsburg-Immobilien GmbH, 
Hamburg* 

26 100 EUR 6.983 0 

42 TAG Chemnitz-Immobilien GmbH, 

Hamburg* 

26 100 EUR 488 0 

43 TAG Spreewaldviertel-Immobilien GmbH, 

Hamburg* 

26 100 EUR 368 0 

44 TAG Wohnen GmbH, Hamburg* 26 100 EUR 199.571 0 

45 TAG Stadthaus am Anger GmbH, 
Hamburg* 

26 100 EUR 2.003 0 

46 TAG TSA Wohnimmobilien GmbH, 

Hamburg* 

26 100 EUR 25 0 

47 Multimedia Immobilien GmbH, Hamburg* 26 100 EUR 525 0 

48 TAG Vogtland-Immobilien GmbH, 
Hamburg* 

8 100 EUR 925 257 

49 Zweite 

Immobilienbeteiligungsgesellschaft BVV 

Bau-Verein zu Hamburg Fonds GmbH & 
Co. KG, Hamburg 

8, 26 98,1 EUR 1.101 109 

50 TAG Halle-Immobilien GmbH, Hamburg* 2 94,9 EUR -695 0 

51 TAG Grimma-Immobilien GmbH, 

Hamburg* 

2 94,9 EUR -773 0 

52 TAG Sachsen-Anhalt Immobilien GmbH, 
Hamburg* 

2 94,9 EUR -3.033 57 

53 TAG Cottbus-Immobilien GmbH, 

Hamburg* 

2 94,8 EUR 439 6 

54 TAG Wohnungsgesellschaft Berlin-

Brandenburg mbH, Hamburg 

20 94,8 EUR 25.062 -1.420 

55 TAG Bartol Immobilien GmbH, Hamburg* 2 94,8 EUR 11.782 0 

56 TAG Certram Immobilien GmbH, 
Hamburg* 

2 94,8 EUR 12.852 0 

57 TAG Sivaka Immobilien GmbH, 

Hamburg* 

2 94,8 EUR 9.934 0 

58 TAG Zidal Immobilien GmbH, Hamburg* 2 94,8 EUR 7.943 0 

59 TAG Chemnitz Straubehof Immobilien 
GmbH, Hamburg* 

2 94,8 EUR 7.225 0 
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60 TAG Chemnitz Muldental Immobilien 

GmbH, Hamburg* 

2 94,8 EUR 4.948 0 

61 TAG Chemnitz Zeisigwald Immobilien 

GmbH, Hamburg* 

2 94,8 EUR 5.680 0 

62 TAG Havel-Wohnimmobilien GmbH, 
Hamburg* 

26 94,8 EUR 10.225 0 

63 TAG Gotha-Immobilien GmbH, Hamburg* 2 94,8 EUR 4.441 0 

64 TAG Müritz-Immobilien GmbH, Hamburg* 2 94,8 EUR 3.812 0 

65 TAG Wohnungsgesellschaft Thüringen 
mbH, Hamburg 

20 94 EUR 260.225 8.197 

66 TAG Portfolio Thüringen GmbH & Co. 
KG, Hamburg 

65 94 EUR 255.746 9.806 

67 TAG Wohnungsgesellschaft Gera mbh, 

Hamburg* 

65 94 EUR 1.971 0 

68 TAG Wohnungsgesellschaft Gera-

Debschwitz mbH, Hamburg* 

65 94 EUR 25 0 

69 TAG Merseburg-Immobilien GmbH, 
Hamburg* 

2 94 EUR -3.827 0 

70 TAG Grasmus Immobilien GmbH, 

Hamburg* 

55, 73 84,8 EUR 2.425 0 

71 Emersion 

Grundstücksverwaltungsgesellschaft 
mbH, Hamburg* 

55, 80 84,8 EUR 21.525 0 

72 Domus 
Grundstücksverwaltungsgesellschaft 

mbH, Hamburg* 

55, 80 84,8 EUR 121 0 

73 TAG Colonia-Immobilien AG, Hamburg* 1, 26 84,2 EUR 248.509 0 

74 Colonia Wohnen GmbH, Hamburg* 73 84,2 EUR 139.892 0 

75 Colonia Immobilien Verwaltung GmbH, 

Hamburg 

73 84,2 EUR 55 5 

76 Colonio Portfolio Ost GmbH, Hamburg* 74 84,2 EUR 25 0 

77 Colonia Portfolio Berlin GmbH, Hamburg* 74 84,2 EUR 31.887 0 

78 Colonia Portfolio Bremen GmbH & Co. 

KG, Hamburg 

74 84,2 EUR 638 161 

79 Colonia Portfolio Hamburg GmbH & Co. 

KG, Hamburg 

74 84,2 EUR 4.916 -4.114 

80 Colonia Wohnen Siebte GmbH, 
Hamburg* 

74 84,2 EUR 63.661 0 














