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S IMMO — Geschéftsbericht 2019

Konzernlagebericht

Grundlagen des Konzerns

Geschaftstatigkeit und Unternehmensstruktur

Die S IMMO Gruppe ist ein international tatiger Immobilienkon-
zern und betreibt An- und Verkauf, Immobilien-Projektentwick-
lung, Vermietung und Asset Management, Hotels und Einkaufs-
zentren sowie Revitalisierungen und Sanierungen von Immobili-
en in Osterreich, Deutschland und CEE (Slowakei, Tschechien,
Ungarn, Ruménien und Kroatien). Das Immobilienportfolio setzt
sich aus Burogebauden, Geschaftsobjekten, Hotels und Wohn-
immobilien zusammen. Die S IMMO AG betreibt keine For-
schung und Entwicklung.

Die S IMMO Gruppe beschaftigt neben ihrem Sitz in Wien eige-
ne Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in Deutschland, Ungarn,
Kroatien und Rumanien. In Deutschland zahlt die Hausverwal-
tung Maior Domus zur Unternehmensgruppe. Die Tochter-
gesellschaften mit eigenem Personal sind unter anderem fur
das Asset Management und die Vermietungsaktivitaten vor Ort
zustandig.

Buchwerte nach Region'

Deutschland CEE
485 % 32,4 %
Osterreich

191 %

" Inkludiert Buchwert der Grundstticke

Daruber hinaus gehoren zahlreiche Projekt-, Besitz- und Hol-
dinggesellschaften zum Konzern. Die S IMMO AG notiert seit
1987 an der Wiener Bdrse und wurde im September 2017 in den
ATX, den Leitindex der Wiener Borse, aufgenommen. Die
S IMMO beschéftigte im Jahresdurchschnitt (berechnet auf Ba-
sis von Vollzeitaquivalenten) 113,4 (Jahresdurchschnitt 2018:
107,5) Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Inklusive Personal fur
den Hotelbetrieb beschaftigte die Gruppe 623 (Jahresdurch-
schnitt 2018: 595,5) Personen.

Immobilienportfolio

Das Immobilienportfolio der S IMMO Gruppe bestand per
31.12.2019 aus 331 (31.12.2018: 284) Immobilien mit einem
Buchwert von EUR 2.371,0 Mio. (31.12.2018: EUR 2.121,4 Mio.)
und einer Gesamtflache (vermietbare Gesamtnutzflachen inklu-
sive Potenzialprojekte) von rund 1,2 Mio. m2 (31.12.2018:
1,2 Mio. m?). Die Objekte befinden sich zum GroBteil in Haupt-
stadten innerhalb der Européischen Union. DarUber hinaus be-
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Buchwerte nach Nutzungsart'

Hotel
Gewerbe 10,0 % Wohnen
71,0 % g 29,0 %
Geschéaft
19,6 %

M
41,4 %

" Buchwerte ohne Grundstiicke
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sal die S IMMO per 31.12.2019 Grundstucke mit einer Flache
von 1,4 Mio. m2 und einem Buchwert von rund EUR 21,8 Mio.

Nach Buchwert betrachtet, bildeten Objekte in Osterreich einen
Anteil von 19,1 % (31.12.2018: 22,1 %) und in Deutschland von
48,5 % (31.12.2018: 45,4 %) des Portfolios. Die Immobilien in
CEE machten 32,4 % (31.12.2018: 32,5 %) aus.

Zum 31.12.2019 bestand das Portfolio nach Hauptnutzungs-
arten ohne Grundsticke zu 41,4 % (31.12.2018: 36,6 %) aus
BlUrogebauden, zu 19,6 % (31.12.2018: 17,9 %) aus Geschafts-
immobilien, zu 29,0 % (31.12.2018: 29,3 %) aus Wohnobjekten
und zu 10,0 % (31.12.2018: 16,2 %) aus Hotels. Die hohe Qua-
litat des Portfolios und des Asset Managements spiegeln sich
im sehr guten Vermietungsgrad und in der Rendite wider. Der
Vermietungsgrad des Gesamtportfolios lag bei 955 %
(81.12.2018: 95,8 %). Die Berechnung des Vermietungsgrads
umfasst dabei alle Ertragsliegenschaften, fir die aktuell kein

Unternehmensstrategie und -ziele

Die S IMMO AG steht seit Uber drei Jahrzehnten flr eine nach-
haltige und umsichtige Geschaftspolitik mit dem Ziel, die Ergeb-
nisse laufend zu steigern und Werte fur ihre Aktionarinnen und
Aktionare zu schaffen. Dabei setzt das Unternehmen auf ein seit
Jahren bewahrtes Geschaftsmodell, Immobilienzyklen zu antizi-
pieren und von ihnen zu profitieren. Zu diesem Zweck beobach-
ten lokale Expertinnen und Experten des Unternehmens laufend
die von der S IMMO bearbeiteten Markte und entsprechende
Trends im Immobiliensektor. Sie evaluieren, zu welchem Zeit-
punkt Zu- und Verkaufe von Bestandsobjekten und Grundstu-
cken bzw. Projektentwicklungen wirtschaftlich Sinn machen.

+

Entwicklungspotenzial identifiziert wurde. Die Gesamt-Miet-
rendite belief sich auf 5,4 % (31.12.2018: 5,7 %).

Uberblick tiber die Mietrenditen

in % 31.12.2019 31.12.2018
Deutschland 4,4 4.6
Osterreich 48 52
CEE 71 7,4

' Die Mietrendite stellt das Verhaltnis der erzielten Jahresmiete zum Immobilienwert dar.
Die Berechnung umfasst alle Ertragsliegenschaften, fur die aktuell kein Entwick-
lungspotenzial identifiziert wurde. Bei unterjahrigen Zugangen wird die Miete auf
Jahresbasis kalkuliert.

Die S IMMO ist mit einer sehr erfolgreichen Kapitalerhéhung in
das aktuelle Geschéaftsjahr gestartet. Das ermoglicht eine Opti-
mierung der Bilanzstruktur, Liquiditatsreserven und sichert mit-
telfristig die Mittel fur profitables Wachstum. Das Unternehmen
pruft attraktive Akquisitionen und spannende Projektentwicklun-
gen. Die Unternehmensstrategie, in Wohnhauser mit niedrigen
Mieten zu investieren, ist auch in den aktuell schwierigen Zeiten
sinnvoll. Ein Investitionsfokus bleiben groBere deutsche Stadte
mit einer vielversprechenden demografischen und wirtschaftli-
chen Entwicklung wie Leipzig oder Erfurt. Der Ankauf von Ob-
jekten mit stabilen Renditen und niedrigem Mietniveau sichert
nachhaltige Cashflows. Dartber hinaus hat die S IMMO im Jahr
2018 begonnen, groBflachige Grundsticke im Umkreis von

Lokales Know-how

Geschaftmodell
Markte beobachten

Immobilienzyklen nutzen

l

Ankauf von
Bestandsobjekten
(kurzfristig)

l

Projektentwicklung
in allen Méarkten
(mittelfristig)

l

Grundstlicks-
bevorratung
(langfristig)

l

Nachhaltiger
Cashflow

l

Langfristige Sicherung
von Ertragen
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Berlin, dem sogenannten Berliner Speckgurtel, zuzukaufen.
Insgesamt wurde eine Flache von Uber 2 Mio. m2 erworben. Die-
se Grundstlcke sind meist gut an Kleinstadt-Strukturen ange-
bunden und dabei naturnah gelegen. Auch auBerhalb Deutsch-
lands pruft die Gesellschaft laufend Akquisitionsmoglichkeiten.

Mit ihrer Geschaftspolitik versucht die S IMMO, stets Mehrwert
fur ihre Investorinnen und Investoren zu erwirtschaften und Er-
trége nachhaltig zu sichern. Dabei investiert das Unternehmen
in Bestandsimmobilien, die unmittelbar Mieterldse generieren.
Projektentwicklungen tragen mittelfristig zum Cashflow bei und
der Erwerb von Grundstlicken in aufstrebenden Regionen mit
spannenden Projekten soll langfristig zum Unternehmenserfolg
beisteuern. Darlber hinaus héalt das Unternehmen Beteiligun-
gen an oOsterreichischen bérsennotierten Immobilienunterneh-
men (CA Immobilien Anlagen AG und IMMOFINANZ AG), die
sich ebenfalls in Form von Dividendenertragen sehr positiv auf
den Gewinn der S IMMO auswirken.

Wirtschaftsbericht

Gesamtwirtschaftlicher Uberblick

Zum Zeitpunkt des Redaktionsschlusses dieses Berichts an-
dern sich die Prognosen fur die wirtschaftliche Entwicklung und
die Auswirkungen des Coronavirus beinahe taglich. In diesem
Kapitel wurden die Einschatzungen zusammengefasst, die bis
Anfang Marz veroffentlicht wurden.

Demnach kommt die OECD in ihrer Konjunkturprognose zu
dem Schluss, dass das Coronavirus die groBte Gefahr fur die
Weltwirtschaft seit der globalen Finanzkrise darstellt. Es liegt vor
dem Handelskonflikt zwischen den USA und China, den Unsi-
cherheiten hinsichtlich des Austritts des Vereinigten Kénigreichs
aus der EU oder den Problemen der Automobilindustrie im Zu-
sammenhang mit der Einhaltung der Klimaziele und dem Uber-
gang zur Elektromobilitat. Selbst im gunstigsten Fall einer nur
schwachen Virusverbreitung Uber China hinaus wird laut OECD
das weltweite Wirtschaftswachstum als Folge von unterbroche-
nen Lieferketten, einem Ruckgang des Tourismus und einer Ver-
schlechterung des Geschaftsklimas von bereits schwachen
2,9 % im Jahr 2019 auf 2,4 % im Jahr 2020 sinken. Im Jahr 2021
konnte das Wachstum wieder auf 3,3 % steigen.

Laut der aktuellen Winterprognose 2020 von Eurostat wird das
Wachstum des BIP im Euroraum in den Jahren 2020 und 2021
stabil bei 1,2 % bleiben. Fur die EU insgesamt wird ein geringfu-
giger Ruckgang des Wachstums auf 1,4 % in den Jahren 2020
und 2021 prognostiziert. In Bezug auf das Coronavirus wird bei
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Flihrung und Kontrolle

Im abgelaufenen Geschéaftsjahr bestand der Vorstand aus zwei
Mitgliedern. Beide Vorstandsmandate laufen bis zum
30.06.2021. Der Vorstand verfolgt eine verantwortungsvolle und
stabile Unternehmensfuhrung mit dem Ziel der nachhaltigen
Ergebnissteigerung und Erhéhung des Unternehmenswerts.
Daruber hinaus arbeitet der Vorstand eng mit dem Aufsichtsrat
zusammen, welcher zum Jahresende aus acht Mitgliedern
bestand (mehr Details dazu siehe Anhang Kapitel 5.6.).

Eurostat davon ausgegangen, dass seine Verbreitung im ersten
Quartal 2020 den Hochststand erreichen wird. Laut dem Inter-
nationalen Wahrungsfonds (IWF) soll das Europaische Wirt-
schaftswachstum im Jahr 2020 voraussichtlich nicht, wie An-
fang November angenommen, mit 1,8 % eine maBige, sondern
als Folge des Coronavirus eine deutlich geringere Erholung er-
fahren.

Das Wachstum der 6sterreichischen Volkswirtschaft hat bereits
vor dem Ausbruch des Coronavirus zuletzt an Schwung verlo-
ren: Die Prognose der Osterreichischen Nationalbank (OeNB)
ging fur das Jahr 2020 von einer Abschwachung auf 1,1 % aus.
AuBenwirtschaftliche Faktoren wie die Folgen des Coronavirus
kénnten zu einer neuerlichen Konjunktureintribung in Oster-
reich fuhren. Sollte sich die Epidemie in China nicht, wie in dem
OeNB-Konjunkturindikator vom Februar 2020 angenommen, ab
Mérz abschwéachen, kénnte das Wachstum in Osterreich im ers-
ten Halbjahr auf Grund von Unterbrechungen der globalen Han-
dels- und Wertschdpfungsketten auch niedriger ausfallen. Vor
Ausbruch des Coronavirus war auf Grund der erwarteten Erho-
lung der Weltwirtschaft von der OeNB prognostiziert worden,
dass sich in den Folgejahren auch das Wachstum in Osterreich
wieder auf rund 1,5 % beschleunigen wird.

Fur 2020 und 2021 erwartet die OeNB, dass sich das Wirt-
schaftswachstum in der CEE-Region (Bulgarien, Kroatien,
Tschechische Republik, Ungarn, Polen, Rumanien) auf 3,5 %
und 3,2 % verlangsamen wird. Trotz des langsamen BIP-Wachs-
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Immobilienmarkt im Uberblick

Gesamtvermietungs- Leerstandsquote

Spitzenmieten (EUR/m2/Monat) Spitzen-Bruttorenditen (%) leistung (m?) (%)

H2 2019 H22018 H22019 H22018 H22019 H22018 H22019 H22018 H22019 H2 2018 H2 2019 H2 2018

Biiro Biiro Retail Retail Biiro Biiro Retail Retail Biiro Biiro Biiro Biiro
Berlin 37,50 33,50 310,00 320,00 2,70 3,10 3,15 3,10  611.300 471.000 1,20 2,29
Bratislava 17,00 17,00 67,002 67,002 5,60 6,00 5,752 5,502 40.700 55.054 8,70 5,99
Budapest 26,00 25,00 135,00 140,00 5,25 5,75 5,25 5,50 183.000 217.251 5,60 7,29
Bukarest 18,50 18,50 55,00 55,00 7,00 7,00 7,50 7,50 161.200 120.469 9,80 7,40
Wien 25,00 25,50 350,00 310,00 3,45 3,75 3,10 3,20 110.500 131.602 4,80 5,16
Zagreb 15,50 15,00 70,00 60,00 8,00 8,00 6,75 6,75 25.000° k.A. 5,00 5,00

Neu - vertraut

! Quelle: CBRE Marketviews H2 2019

2 Daten fur Einkaufszentren. Die restlichen Retail-Daten gelten fur Einzelhandelsflachen in HaupteinkaufsstraBen.

3 Schatzung

tums sollte hingegen der private Konsum in den kommenden
Jahren weiterhin stark bleiben. Laut dem Wiener Institut fur Inter-
nationale Wirtschaftsvergleiche (wiiw) soll die Inlandsnachfrage
bis 2021 stabil bleiben und durch ein starkes Lohnwachstum,
solide offentliche Investitionen, eine lockere Finanzpolitik und
reichlich vorhandene Kredite gestutzt werden.

Der Immobilienmarkt im Uberblick

Zum Zeitpunkt der Veroffentlichung dieses Berichts sind die
Auswirkungen des Coronavirus auf die Immobilienbranche nur
bedingt absehbar. CBRE hat Anfang Méarz 2020 eine erste Ein-
schéatzung veroffentlicht, in der davon ausgegangen wird, dass
die Angst vor einer zunehmenden Ausbreitung des Virus vor al-
lem die Hotelbranche und den Einzelhandelssektor treffen wird.
Die Expertinnen und Experten gehen aber derzeit davon aus,
dass Immobilienrenditen nur kurzfristig betroffen sein werden.
Den langfristigen Ausblick lasst CBRE vorerst unverandert.

Osterreich

Der Wiener Buromarkt verzeichnete im vierten Quartal 2019 eine
Vermietungsleistung von rund 37.400 m2. Das sind 54 % weni-
ger als in der Vorjahresperiode. Die Leerstandsrate betrug 4,6 %
und ist damit um 0,9 % gesunken. Fur 2020 wird eine deutlich
hohere Neuflachenproduktion von 165.000 m? erwartet. Die
Spitzenmieten konnten ihr stabiles Level von EUR 25,50/m2/Mo-
nat halten.

Die Wiener Hotellerie erreichte einen neuen Rekord. Die Nachti-
gungen Uberschritten im Gesamtjahr 2019 die 17-Millionen-

Marke und erzielten ein Plus von 6,8 %. AuBerst beachtlich ist
ebenso der Anstieg der Netto-Nachtigungsumsatze. Diese
erhohten sich im Zeitraum von Janner bis November 2019 um
14 %.

Deutschland

Die dynamische Preisentwicklung in den deutschen Metropolen
halt an — allerdings in abgeschwéachter Form. Die Preise fur
Eigentumswohnungen stiegen um 8,2 %. Die Mietpreise erhoh-
ten sich hingegen im Durchschnitt lediglich um 3,7 %. Kurz vor
Inkrafttreten des Berliner Mietendeckels fallen die Mietpreise je
nach Bezirk sehr unterschiedlich aus. Dort, wo sich die Mieten
langsamer entwickelt haben, kann man nun einen Anstieg be-
obachten. In Bezirken, wo die Mieten bereits die Mietobergrenze
deutlich Uberschritten haben, werden die Preise vermehrt ge-
senkt. Die Angebotsknappheit wird weiterhin fur Anspannung
am Berliner Wohnungsmarkt sorgen.

Trotz des abgeschwachten wirtschaftlichen Wachstums
herrschte weiterhin eine ungebrochene Nachfrage am Buro-
markt in Berlin. Im vergangenen Jahr wurde ein Flachenumsatz
von rund 998.900 m? erreicht. Die Leerstandsrate halbierte sich
und sank auf 1,1 %. Die Spitzenmieten erhéhten sich um nahezu
12 % auf EUR 37,50/m2/Monat. Insgesamt wurden 277.500 m?2
neu erstellt bzw. saniert, wovon lediglich 3 % zum Zeitpunkt der
Fertigstellung noch verfUgbar waren. Derzeit wird erwartet, dass
weitere 576.000 m? an neuer Buroflache im Verlauf des Jahres
2020 fertiggestellt werden.

Quellen: CBRE, Colliers, Der Immobilienindex von ImmobilienScout24, EHL Research, Guthmann Marktreport, Vienna Research Forum, www.b2b.wien.info, www.ec.europa.eu/eurostat,

www.oecd.org, www.oenb.at, www.property-forum.eu, www.wifo.ac.at, www.wiiw.ac.at
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CEE

Die Nachfrage am Budapester Blromarkt belief sich auf
202.500 m? und erhohte sich somit um 18 % im Vergleich zur
Vorjahresperiode. Im vierten Quartal wurden zwei neue Bulroge-
baude mit einer Gesamtflache von 24.300 m? fertiggestellt. Fur
2020 sind derzeit Fertigstellungen von insgesamt 265.600 m?
geplant. Die Leerstandsrate erreichte mit 5,6 % einen neuen
Tiefstand. Die durchschnittlichen Mietpreise erhohten sich leicht
auf EUR 13/m?/Monat.

Im vierten Quartal 2019 erhdhte sich die Nachfrage am Buro-
markt in Bratislava um 2 % auf 61.994 m2 im Vergleich zur Vor-
jahresperiode. Drei neue Blurogebaude mit einer Flache von
10.700 m2 wurden fertiggestellt. Derzeit ist die Fertigstellung von
16 Projekten mit einer Gesamtflache von 276.200 m2 fir 2020
geplant. Die Leerstandsrate betrug 8,73 %.

Der Buroflachenbestand in Zagreb belief sich zum Quartals-
ende auf 1.132.600 m2. Die Spitzenmieten lagen zwischen
EUR 14-15,50/m2/Monat. Die Leerstandsrate verringerte sich
auf 5 %.

Der Hotelmarkt in CEE entwickelte sich weiterhin positiv. In Prag
wurde 2019 das hochste Transaktionsvolumen in Hohe von
EUR 500 Mio. erreicht. Die anhaltend starke Nachfrage in der
CEE-Region spiegelt sich in einem hohen Auslastungsgrad wi-
der. Ebenso wird erwartet, dass der Erlos pro verfugbarem Zim-
mer weiterhin steigt.

Am Buromarkt in Bukarest halt die erfreuliche Entwicklung an.
Die Nachfrage stieg auf rund 390.000 m2 und erzielte somit ei-
nen Anstieg von 16 %. Im vergangenen Jahr 2019 wurden ins-
gesamt 275.000 m2 an neuer Buroflache fertiggestellt. Die Leer-
standsrate bewegte sich leicht abwarts und betrug zum Jahres-
ende 8 %.

=+

Mieterlose gesamt'

in EUR Mio. M CEE M Osterreich M Deutschland

118,2 119,4
1120 104,3 I
2016 2017 2018 2019

' Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel

S IMMO — Geschaftsbericht 2019

Im vergangenen Jahr wurden 171.000 m? an neuer Einzel-
handelsflache auf den rumanischen Markt gebracht. Insgesamt
haben 14 neue globale Marken den rumanischen Einzelhan-
delsmarkt betreten. Dabei bleibt Bukarest der bevorzugte Ein-
trittsmarkt. Die Spitzenmieten in den Einkaufszentren beliefen
sich auf EUR 60/m2/Monat. Nach aktueller Planung wird der
Einzelhandelsmarkt im ersten Halbjahr 2020 um 141.000 m2 er-
weitert.

Geschafts- und Ergebnisentwicklung

Im Geschaftsjahr 2019 konnten erneut wichtige Kennzahlen ge-
genuber dem Vorjahr deutlich gesteigert werden. So erzielten
das EBT und das Ergebnis je Aktie neue Rekordwerte. Auch der
Net Asset Value (NAV) sowie der EPRA-NAV erhohten sich stark.
Ein Grund fur die erneute Steigerung ist, dass die Gesamterldse
auf Grund einer positive Like-for-Like-Performance, Zukéaufen
und einem neuerlich sehr starken Ergebnis aus der Hotelbewirt-
schaftung auf EUR 210,4 Mio. (2018: EUR 192,4 Mio.) erhoht
werden konnten. Das Ergebnis aus der Immobilienbewertung
wurde ebenfalls deutlich gesteigert und belief sich auf
EUR 192,7 Mio. (2018: EUR 167,8 Mio.).

Hohere Dividendenertrage aus den Aktienbeteiligungen an der
CA Immobilien Anlagen AG und IMMOFINANZ AG sowie leicht
gesunkene Cost of Funding wirkten sich positiv auf das Finanz-
ergebnis aus. Im Gegensatz dazu beeinflussten negative Deri-
vatbewertungen auf Grund von neuerlich gesunkenen Zinsen
sowohl das Finanzergebnis als auch die Gesamtergebnisrech-
nung nachteilig. Im Geschaftsjahr 2019 wurden zwei neue Un-
ternehmensanleihen — teilweise im Tausch gegen existierende
Anleihen — begeben. Damit wurden die Fristigkeiten der Kapital-
marktfinanzierungen erneut deutlich verlangert und das aktuell
gunstige Zinsniveau fur einen langeren Zeitraum gesichert.

+

Mieterl6se nach Region'

Deutschland CEE
42,0 % 41,8 %
Osterreich ( —_1

16,2 %

' Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel und ohne
Umgliederung von Teilen der Betriebskostenerlose
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Insgesamt erreichte das den Anteilseignern der Muttergesell-
schaft zuordenbare Ergebnis ein Rekordniveau von EUR 212,8
Mio. (2018: EUR 2083,7 Mio.). Das Ergebnis je Aktie verbesserte
sich entsprechend auf EUR 3,21 (2018: EUR 3,08) und erreichte
somit ebenfalls den hdéchsten Wert der Unternehmens-
geschichte.

Steigerung des Bruttoergebnisses

Die Umsatzerldse des Geschaftsjahres 2019 beliefen sich auf
EUR 210,4 Mio. und lagen damit um 9,4 % Uber dem Vorjahres-
niveau von EUR 1924 Mio. Diese Erhéhung ist auf eine deutli-
che Steigerung der Erlése aus der Hotelbewirtschaftung, Immo-
bilienzukdufe und auf eine positive Like-for-Like-Performance
des Bestandsportfolios zurickzufuhren. Die genannten Zukaufe
fihrten aber auch zu einer Steigerung der Aufwendungen aus
der Immobilienbewirtschaftung auf EUR 61,0 Mio. (2018:
EUR 53,4 Mio.).

Die Mieterlose verbesserten sich von EUR 104,3 Mio. auf
EUR 119,4 Mio. Die Verbesserung der Mieterlose spiegelt einer-
seits operativ die Zukaufe im Segment Deutschland und die
gute Like-for-Like-Performance wider. Andererseits ist eine Stei-
gerung im AusmaB von EUR 5,4 Mio. (2018: EUR 0 Mio.) auf
erstmalig anzuwendende Rechnungslegungsvorschriften zu-
rickzufUhren, wonach Teile der Betriebskostenerldse innerhalb
der Umsatzerlése umzugliedern und als Mieterlose auszuwei-
sen sind. Exklusive der Verschiebung zwischen Betriebskoste-
nerlosen und Mieterldsen betrug der Anstieg der Mieterlose
EUR 9,7 Mio. bzw. rund 9,3 %.

Aufgeteilt nach Regionen, setzten sich die Mieterlose exklusive
der Umgliederung des laufenden Geschaftsjahres in der Be-

richtsperiode wie folgt zusammen: Osterreich und Deutschland
trugen 16,2 % bzw. 42,0 % (2018: 17,6 % bzw. 40,1 %) bei — zu-

+

Mieterl6se nach Nutzungsart'

sammen also 58,2 % (2018: 57,7 %). Der Anteil von CEE betrug
41,8 % (2018: 42,3 %). Nach Hauptnutzungsart gegliedert, leis-
teten gewerblich genutzte Immobilien (Blro, Geschaft und
Hotel) einen Anteil von 75,6 % (2018: 76,0 %) an den Mieterlo-
sen. Wohngeb&ude steuerten einen Anteil von 24,4 % (2018:
24,0 %) bei.

Die Erl6se aus der Hotelbewirtschaftung (Erlése der in Form von
Managementvertragen betriebenen Hotels Vienna Marriott und
Budapest Marriott) verzeichneten einen Anstieg auf EUR 59,1
Mio. (2018: EUR 54,7 Mio.). Das Bruttoergebnis aus der Hotel-
bewirtschaftung verbesserte sich leicht auf EUR 16,9 Mio.
(2018: EUR 16,7 Mio.).

Die operativen Erfolge spiegeln sich im Bruttoergebnis wider,
das auf EUR 109,7 Mio. (2018: EUR 103,0 Mio.) anstieg. Das
Net Operating Income (NOI), berechnet aus dem Bruttoergeb-
nis exklusive sonstiger betrieblicher Ertrage, erhdhte sich auf
EUR 107,2 Mio. (2018: EUR 101,0 Mio.).

Immobilieninvestments

Das Geschaftsjahr 2019 war akquisitionsstark — es wurden
deutlich mehr Zu- als Verkaufe getatigt. Der Investitionsfokus
lag auf mittelgroBen deutschen Stadten sowie auf Grundstu-
cken im Umkreis von Berlin. Darlber hinaus wurden selektiv
Immobilien in Ungarn, Rumanien und Kroatien zugekauft. Die
VerauBerungen beliefen sich auf insgesamt EUR 58,8 Mio.
(2018: EUR 52,4 Mio.) und lagen damit betragsmaBig unter
dem Durchschnitt der letzten funf Jahre.

EBITDA gestiegen, deutliche Erhdhung des EBIT

Der Verwaltungsaufwand erhohte sich auf EUR 22,7 Mio. (2018:
EUR 19,9 Mio.). In Summe konnte das EBITDA auf EUR 87,0
Mio. (2018: EUR 83,1 Mio.) gesteigert werden. Das Ergebnis

=+

Bilanzstruktur

Gewerbe Wohnen
75,6 % 24,4 %
Buro
32,7 %
Hotel‘ B
41 % Geschaft
38,8 %

" Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel und ohne
Umgliederung von Teilen der Betriebskostenerlose

in EUR Mio.
3.137,7 3.137,7
2005 W B 1886

1.604,0
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aus der Immobilienbewertung verbesserte sich erneut und er-
reichte EUR 192,7 Mio. (2018: EUR 167,8 Mio.). Erfreulich ist vor
allem, dass in allen Regionen positive Bewertungen erzielt wer-
den konnten. Im Detail entfallen EUR 122,1 Mio. (2018: EUR 86,0
Mio.) auf Deutschland, EUR 29,5 Mio. auf Osterreich (2018:
EUR 45,4 Mio.) und EUR 41,1 Mio. (2018: EUR 36,4 Mio.) auf
CEE. In der Folge erreichte das EBIT mit EUR 271,4 Mio. (2018:
EUR 243,2 Mio.) den zweithéchsten Wert in der Unternehmens-
geschichte.

Hochstes EBT der Unternehmensgeschichte

Das Finanzergebnis betrug EUR -20,0 Mio. (2018: EUR -7,3
Mio.). Hohere Dividendenertrage aus den Aktienbeteiligungen
an der IMMOFINANZ AG und der CA Immobilien Anlagen AG,
ein schlechteres Ergebnis aus der Derivatbewertung, ein leicht
gesunkenes Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen
sowie diverse Einmaleffekte und leicht verbesserte Cost of Fun-
ding beeinflussten das Finanzergebnis. Insgesamt stieg das
EBT damit auf das Rekordniveau von EUR 251,4 Mio. (2018:
EUR 236,0 Mio.).

Die Cost of Funding (basierend auf variabel und fix verzinslichen
Finanzierungsverbindlichkeiten inklusive Anleihen und Deriva-
ten) konnten zum 31.12.2019 auf 2,30 % (31.12.2018: 2,53 %)
reduziert werden. Die Cost of Funding exklusive Anleihen betru-
gen 2,26 % (31.12.2018: 2,28 %).

Ergebnis je Aktie auf Rekordniveau

Die operativen Erfolge und das ausgezeichnete Ergebnis aus
der Immobilienbewertung trugen zum Anstieg des Jahresuber-
schusses auf EUR 213,3 Mio. (2018: EUR 204,2 Mio.) bei. Der
auf die Anteilseigner entfallende Jahrestberschuss konnte auf
das Rekordniveau von EUR 212,8 Mio. (2018: EUR 203,7 Mio.)
gesteigert werden. In weiterer Folge erreichte das Ergebnis je
Aktie ebenfalls einen Rekordwert von EUR 3,21 (2018:
EUR 3,08).

Finanz- und Vermogenslage

Cashflow

Der Cashflow aus der Geschaftstatigkeit fur das Geschéftsjahr
2019 betrug EUR 78,3 Mio. (2018: EUR 75,4 Mio.). Der Cash-
flow aus der Investitionstatigkeit belief sich auf EUR -54,7 Mio.
(2018: EUR -261,3 Mio.) und reflektiert den Uberhang der Im-
mobilieninvestitionen Uber die VerauBerungen, wahrend der
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit EUR 14,6 Mio. (2018:
EUR 185,8 Mio.) ausmachte.

Konzernbilanz

Die Bilanzsumme der S IMMO Gruppe stieg von EUR 2.720,1
Mio. per 31.12.2018 auf EUR 3.137,7 Mio. per 31.12.2019. Die
Position ,andere finanzielle Vermdgenswerte” erhohte sich per
31.12.2019 auf EUR 554,1 Mio. (31.12.2018: EUR 453,0 Mio.).
Dieser Anstieg ist im Wesentlichen auf die Kursanstiege der Ak-
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tienbeteiligungen an der IMMOFINANZ AG und der CA Immobi-
lien Anlagen AG zurlickzufihren. Die aus diesen Investments
resultierenden Dividendenertrage betrugen EUR 17,0 Mio.
(2018: EUR 14,3 Mio.).

Der Bestand an Zahlungsmitteln und Zahlungsmittelaquivalen-
ten lag zum Jahresende mit EUR 111,6 Mio. (31.12.2018:
EUR 73,3 Mio.) deutlich tber dem Niveau des Vorjahres. Immo-
bilien mit einem Verkehrswert von EUR 36,5 Mio. (31.12.2018:
EUR 40,4 Mio.) wurden als zum Verkauf gehalten klassifiziert.

Im Mai 2019 emittierte die S IMMO AG eine Anleihe (ISIN
ATO0000A285H4) im Gesamtnennbetrag von EUR 150 Mio., auf-
geteilt auf 300.000 Teilschuldverschreibungen mit einem Nomi-
nale von EUR 500 pro Stick und einem Kupon von 1,875 % p. a.
Die Anleihe wurde teilweise im Tausch gegen eine andere Anlei-
he (ISIN ATOO00A19SB5) begeben. Das Volumen der getausch-
ten Anleihe reduzierte sich in der Folge von TEUR 100.000 per
31.12.2018 auf TEUR 66.931,5 per 30.06.2019. Die Resttilgung
erfolgte im vierten Quartal 2019 planmaBig zum Laufzeitende.

Ebenfalls im vierten Quartal wurde eine weitere Anleihe (ISIN
ATO000A2AEA8) mit einem Gesamtvolumen von EUR 100 Mio.,
einem Kupon von 2,00 % p.a. und einer Laufzeit von zehn Jah-
ren emittiert. Diese Anleiheemission erfolgte ebenfalls teilweise
im Tausch gegen die Anleihe mit der ISIN ATOO00A177D2, die
eine Laufzeit bis 2021 und einen Kupon von 4,5 % p. a. aufweist.

Damit wurde die Finanzierungsstruktur der Gesellschaft — so-
wohl was die Laufzeit als auch die Zinskonditionen betrifft — er-
neut verbessert.

Das Eigenkapital ohne Fremdanteile erhdhte sich per 31.12.2019
auf EUR 1.342,2 Mio. (31.12.2018: EUR 1.108,9 Mio.). Der
Buchwert je Aktie stieg damit — trotz der im zweiten Quartal 2019
erfolgten Dividendenausschuttung —auf EUR 20,27 (31.12.2018:
EUR 16,75). Der EPRA-NAV — errechnet als auf die Aktionare
entfallendes Eigenkapitel zuzuglich der stillen Reserven fur
selbstgenutzte Immobilien (31.12.2019: TEUR 150.661,
31.12.2018: TEUR 116.112) und bereinigt um Derivatbewertun-
gen (31.12.2019: TEUR 37.817, 31.12.2018: TEUR 21.189) und
latente Steuern (31.12.2019: TEUR 220.581, 31.12.2018:
TEUR 160.639) — stieg von EUR 21,25 je Aktie per 31.12.2018
auf EUR 26,45 per 31.12.2019. Die Eigenkapitalquote stieg von
40,9 % zum 31.12.2018 auf 42,9 % per 31.12.2019.

Finanzmanagement

Die Kreditverbindlichkeiten der S IMMO sind zur Ganze in Euro
denominiert. Per 31.12.2019 waren 15 % (31.12.2019: 16 %) der
Kreditverbindlichkeiten fix und 85 % (31.12.2018: 84 %) der Kre-
ditverbindlichkeiten variabel verzinst. Die S IMMO reduziert das
Risiko steigender Zinsen der variabel verzinsten Finanzierungen
mit Zinsabsicherungsinstrumenten.
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Zusammensetzung der
Finanzverbindlichkeiten

in EUR Mio. 2019 2018
Anleiheverbindlichkeiten langfristig 525,4 336,9
Sonstige Finanzverbindlichkeiten

langfristig 848,9 861,3
Anleiheverbindlichkeiten kurzfristig 0 99,9

Sonstige Finanzverbindlichkeiten
kurzfristig 145,2 93,2

Summe [ 15104 [T

Die bilanzierten Immobilieninvestments der S IMMO beliefen
sich per 31.12.2019 auf EUR 2.924,2 Mio. (31.12.2018:
EUR 2.573,4 Mio.). Die Loan-to-Value-Ratio (LTV-Ratio) fur durch
Immobilien besicherte Finanzierungen lag mit 32,7 %
(81.12.2018: 36,3 %) unter dem Niveau des Vorjahres. Dartber
hinaus verfugt die S IMMO Uber unbesicherte Finanzierungen.
Die LTV-Ratio fur unbesicherte Finanzierungen abzlglich Zah-
lungsmittel und Zahlungsmittelaquivalenten stieg in der Be-
richtsperiode vor allem auf Grund der Anleihebegebungen auf
14,2 % (31.12.2018: 14,1 %). Insgesamt betrug die LTV-Ratio
der Gesellschaft 46,9 % (31.12.2018: 50,4 %).

Die folgende Tabelle veranschaulicht die Berechnungsmethodik:

2019 2018
in EUR Mio. unbesichert besichert unbesichert besichert
Besicherte Finanzverbindlichkeiten ohne Derivate 0 956,2 932,9
Anleiheverbindlichkeiten und sonstige unbesicherte Finanzierungen 525,4 0 436,8 0
Liquide Mittel -111,6 0 -73,3 0
Immobilieninvestments 2.924,2 2.924,2 2.573,4 2.573,4
LTV-Ratio in % 14,2 32,7 14,1 36,3

Summe in %

Die gesamten Anleiheverbindlichkeiten von EUR 525,4 Mio.
sind auf sieben Anleihen aufgeteilt. Hintergrund dieser Auftei-
lung ist das Bestreben der Gesellschaft, die Falligkeiten aus

unbesicherten Finanzierungen zu jedem Zeitpunkt in einem
Uberschaubaren Rahmen zu halten.

Anleihedaten

ISIN Laufzeit Nominale Kupon
ATOO00A2AEA8 15.10.2029 100.000.000,00 2,000 %
ATO000A285H4 22.05.2026 150.000.000,00 1,875 %
ATO000A1Z9C1 06.02.2030 50.000.000,00 2,875 %
ATO000A1Z9D9 06.02.2024 100.000.000,00 1,750 %
ATO000AT1DWKS 21.04.2027 65.000.000,00 3,250 %
ATO000A1DBM5S 09.04.2025 33.993.500,00 3,250 %
ATO000A177D2 17.06.2021 28.549.000,00 4,500 %

Die Bankverbindlichkeiten der S IMMO verteilten sich per
31.12.2019 auf 23 (2018: 22) Einzelbanken. Die durchschnittli-
che Laufzeit der langfristigen Bankverbindlichkeiten betrug
5,6 Jahre (2018: 6,3 Jahre).

Wesentliche Geschaftsbeziehungen zu
nahestehenden Unternehmen und Personen

Néhere Ausfuhrungen zu den wesentlichen Geschéftsbeziehun-
gen zu nahestehenden Unternehmen und Personen sind im
Konzernanhang im Kapitel 5.6. zu finden.
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Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren
und Corporate Responsibility

Ausfuhrungen zu nichtfinanziellen Leistungsindikatoren und zur
Corporate Responsibility sind im nichtfinanziellen Bericht ab
Seite 22 zu finden.

Informationen gemal § 243a Abs. 1
Unternehmensgesetzbuch (UGB)

GemaB § 243a Abs. 1 Unternehmensgesetzbuch (UGB) sind
die folgenden Informationen anzugeben:

1. Das Grundkapital der S IMMO AG betragt nach der Barkapi-
talerhohung vom Janner 2020 EUR 267.457.923,62 und ist in
73.608.896 auf Inhaber lautende Stlckaktien zerlegt. Es beste-
hen keine unterschiedlichen Aktiengattungen.

2. Die Satzung der S IMMO AG beschrankt das Stimmrecht
jedes Aktionars in der Hauptversammlung mit 15 % der ausge-
gebenen Aktien (Hochststimmrecht). Hierbei sind die Aktien von
Unternehmen, die miteinander einen Konzern im Sinne des § 15
Aktiengesetz (AktG) bilden, zusammenzurechnen, ebenso die
Aktien, die von Dritten fur Rechnung des betreffenden Aktionars
oder eines mit ihm konzernmaBig verbundenen Unternehmens
gehalten werden. Zusammenzurechnen sind weiters Aktienbe-
stande von Aktionaren, die bei der Austbung der Stimmrechte
auf Grund eines Vertrags oder auf Grund abgestimmten Verhal-
tens gemeinsam vorgehen. Dem Vorstand der S IMMO AG sind
keine Vereinbarungen Uber Beschrankungen, die Stimmrechte
oder die Ubertragung von Aktien betreffen, bekannt.

3. Der Gesellschaft wurden folgende Beteiligungen Uber 10 %
an ihr geman §§ 130 ff. Borsegesetz (BorseG) bzw. den entspre-
chenden Vorgangerbestimmungen gemeldet:

Am 21.09.2018 meldete die IMMOFINANZ AG den Erwerb von
19.499.437 Stimmrechten, was auf Basis der derzeitigen Ge-
samtzahl von Stimmrechten einer Beteiligung von rund 26,49 %
entspricht.

Am 21.01.2020 haben Ronny Pecik und Norbert Ketterer mitge-
teilt, dass sie (indirekt Gber ETAMIN GmbH & Co KG und
HAMAMELIS GmbH & Co KG) rund 14,24 % der Stimmrechte
halten.
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Die SIMMO AG weist klarstellend darauf hin, dass sie auf Grund
von Meldungen gemas §§ 130 ff. BérseG bzw. den jeweiligen
Vorgangerbestimmungen vom Entstehen der genannten Beteili-
gungen Uber 10 % erfahren hat und daher die Vollstandigkeit
und Richtigkeit obiger Aufzahlung nicht garantieren kann. Daru-
ber hinaus haben Meldungen gemaB BorseG nur beim Errei-
chen, Uber- oder Unterschreiten der darin festgesetzten Schwel-
lenwerte zu erfolgen, weshalb das tatsachliche (aktuelle) Betei-
ligungsausmal von den gemeldeten Zahlen abweichen kann.

4. Es bestehen keine Aktien mit besonderen Kontrollrechten.

5. Arbeitnehmer, die im Besitz von Aktien sind, Uben bei der
Hauptversammlung ihr Stimmrecht gegebenenfalls unmittelbar
aus.

6. Der Vorstand besteht aus zwei, drei oder vier Mitgliedern.
Die Mitglieder des Vorstands werden vom Aufsichtsrat mit Drei-
viertelmehrheit der abgegebenen Stimmen bestellt. Der Auf-
sichtsrat kann dabei auch ein Mitglied des Vorstands zum Vor-
sitzenden und eines zum Stellvertreter des Vorsitzenden bestim-
men. Auch dieser Beschluss bedarf einer Dreiviertelmehrheit
der abgegebenen Stimmen. Eine Bestellung zum Vorstand ist
letztmalig vor Erreichen des 65. Lebensjahres moglich. Der Auf-
sichtsrat besteht aus héchstens zehn von der Hauptversamm-
lung gewahlten Mitgliedern. BeschlUsse tber ordentliche Kapi-
talerhohungen beschlieBt die Hauptversammlung mit einfacher
Mehrheit des bei der Beschlussfassung vertretenen Grundkapi-
tals.

7. a) Der Vorstand wurde mit Beschluss der 29. ordentlichen
Hauptversammlung vom 03.05.2018 fur die Dauer von funf Jah-
ren nach Eintragung dieser Satzungsanderung im Firmenbuch,
somit bis 25.07.2023, gemaB § 169 AktG ermachtigt, mit Zu-
stimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital um bis zu
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EUR 48.628.711,07 durch Ausgabe von bis zu 13.383.435 Stuck
neuen auf Inhaber lautenden Stammaktien der Gesellschaft
gegen Bar- oder Sacheinlagen auch in mehreren Tranchen zu
erhohen und den Ausgabebetrag, der nicht unter dem anteili-
gen Betrag des Grundkapitals liegen darf, sowie die sonstigen
Ausgabebedingungen im Einvernehmen mit dem Aufsichtsrat
festzusetzen. Der Vorstand wurde auch ermachtigt, mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktionare ganz
oder teilweise auszuschlieBen, (i) wenn die Kapitalerhéhung
gegen Bareinlage erfolgt und in Summe der rechnerisch auf die
gegen Bareinlage unter Ausschluss des Bezugsrechts ausge-
gebenen Aktien entfallende Anteil am Grundkapital der Gesell-
schaft die Grenze von 10 % (zehn Prozent) des Grundkapitals
der Gesellschaft zum Zeitpunkt der Austbung der Erméachti-
gung nicht Ubersteigt, (i) wenn die Kapitalerhdhung gegen
Sacheinlage erfolgt, (iii) zur Bedienung einer Mehrzuteilungs-
option (Greenshoe) oder (iv) fur den Ausgleich von Spitzen-
betragen. Auf die Summe der nach dieser Ermachtigung unter
Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionare gegen Bar- und
Sacheinlagen ausgegebenen Aktien darf rechnerisch ein Anteil
am Grundkapital von insgesamt nicht mehr als 20 % (zwanzig
Prozent) des Grundkapitals der Gesellschaft zum Zeitpunkt der
Einrdumung der Ermachtigung entfallen. Auf diese Grenze sind
samtliche Bezugs- und Umtauschrechte auf neue Aktien anzu-
rechnen, die auf eine wahrend der Laufzeit dieser Ermachtigung
unter Ausschluss des Bezugsrechts begebene Wandel-, Um-
tausch- oder Optionsanleihe eingerdumt worden sind. Der Auf-
sichtsrat ist erméachtigt, Anderungen der Satzung, die sich
durch die Ausgabe von Aktien aus dem genehmigten Kapital
ergeben, zu beschlieBen.

Der Vorstand hat von dieser Erméachtigung (dem genehmigten
Kapital) Gebrauch gemacht und unter Ausschluss des Bezugs-
rechts im Janner 2020 6.691.717 Aktien gegen Bareinlage aus-
gegeben. Die oben beschriebene, mit Beschluss der 29. or-
dentlichen Hauptversammlung vom 03.05.2018 erteilte Ermach-
tigung ist in einem entsprechend dieser Ausnutzung reduzierten
Ausmal aufrecht.

b) In der 29. ordentlichen Hauptversammlung vom
03.05.2018 wurde dem Vorstand die Ermachtigung erteilt, nach
den Bestimmungen des § 65 Abs. 1 Z 8 sowie Abs. 1a und Abs.
1b AktG flr die Dauer von 30 Monaten ab dem Datum der Be-
schlussfassung, somit bis 03.11.2021, mit Zustimmung des
Aufsichtsrats eigene Aktien im gesetzlich zulassigen Hochst-
ausmaB von bis zu 10 % des Grundkapitals der Gesellschaft
auch wiederholt zu erwerben und gegebenenfalls einzuziehen.
Derzeit halt die Gesellschalft 715.424 eigene Aktien, was 1,07 %
des derzeitigen Grundkapitals entspricht. Der Vorstand wurde
auch ermachtigt, fur die Dauer von funf Jahren ab Beschluss-
fassung, somit bis 03.05.2023, mit Zustimmung des Aufsichts-
rats fUr die VerauBerung der eigenen Aktien auch eine andere
Art als Uber die Borse oder durch ein 6ffentliches Angebot unter
Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionare zu beschlieBen.
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c) Der Vorstand wurde mit Beschluss der 29. ordentlichen
Hauptversammlung vom 03.05.2018 gemaB § 174 Abs. 2 AktG
ermachtigt, innerhalb von funf Jahren ab dem Datum der Be-
schlussfassung, somit bis zum 03.05.2023, mit Zustimmung
des Aufsichtsrats Wandelschuldverschreibungen, mit denen ein
Umtausch- und/oder Bezugsrecht auf bis zu 13.383.435 Stlick
auf Inhaber lautende Stiickaktien der Gesellschaft mit einem an-
teiligen Betrag am Grundkapital von bis zu EUR 48.628.711,07
verbunden ist, mit oder ohne Bezugsrechtsausschluss, jeweils
auch in mehreren Tranchen gegen Barwerte auszugeben und
alle weiteren Bedingungen der Wandelschuldverschreibungen
festzusetzen.

Diese Ermachtigung kann auch wiederholt ausgenutzt werden.
Dabei darf die Summe aus (i) den an Inhaber von Wandel-
schuldverschreibungen gemaB dieser Ermachtigung bereits
gelieferten Aktien und (ii) den Aktien, fur die Umtausch- und/
oder Bezugsrechte aus bereits emittierten und im Rahmen der
Wiederausnutzung zu emittierenden Wandelschuldverschrei-
bungen ausgetbt werden kénnen, die in diesem Beschluss
festgesetzte Hochstzahl, welche 20 % des Grundkapitals ent-
spricht, nicht Ubersteigen. Auf diese Grenze sind auch neue
Aktien anzurechnen, die wahrend der Laufzeit dieser Ermachti-
gung unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionare aus
genehmigtem Kapital ausgegeben werden (infolge der Ausga-
be von 6.691.717 Aktien gegen Bareinlage im Janner 2020 im
Rahmen des genehmigten Kapitals ist diese Erméachtigung der-
zeit entsprechend reduziert). Die Umtausch- und/oder Bezugs-
rechte konnen durch Aktien aus bedingtem Kapital, genehmig-
tem Kapital, aus eigenen Aktien oder im Wege einer Lieferung
durch Dritte oder einer Kombination daraus bedient werden.

Das Grundkapital wird gemaB § 159 Abs. 2 Z 1 AktG um bis zu
EUR 48.628.711,07 durch Ausgabe von bis zu 13.383.435 Stlck
neuen auf Inhaber lautenden Stlickaktien bedingt erhoht. Die
bedingte Kapitalerhbhung wird nur insoweit durchgefihrt, als
Inhaber von auf der Grundlage des Hauptversammlungs-
beschlusses vom 03.05.2018 ausgegebenen Wandelschuld-
verschreibungen von dem ihnen eingeraumten Umtausch- und/
oder Bezugsrecht Gebrauch machen. Der Ausgabebetrag und
das Umtausch- und/ oder Bezugsverhéltnis sind unter Berlck-
sichtigung markttblicher Berechnungsmethoden sowie des
Kurses der Aktien der Gesellschaft zu ermitteln (Grundlagen der
Berechnung des Ausgabebetrags). Der Ausgabebetrag darf
nicht unter dem anteiligen Betrag des Grundkapitals liegen. Der
Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die
weiteren Einzelheiten der DurchfUhrung der bedingten Kapital-
erhohung (insbesondere Ausgabebetrag, Inhalt der Aktienrech-
te, Zeitpunkt der Dividendenberechtigung) festzulegen. Der
Aufsichtsrat wird ermachtigt, Anderungen der Satzung, die sich
durch die Ausgabe von Aktien aus dem bedingten Kapital oder
auf Grund des Ablaufs der Frist zur Ausnutzung des bedingten
Kapitals ergeben, zu beschlieBen.

Neu - vertraut



8. Die im Juni 2014 begebene 4,5 % S IMMO Anleihe 2014—
2021 (ausstehendes Volumen rund EUR 28,5 Mio.), die im April
2015 begebene 3,25 % S IMMO Anleihe 2015-2025 (Volumen
rund EUR 34 Mio.), die im April 2015 begebene 3,25 % S IMMO
Anleihe 2015-2027 (Volumen EUR 65 Mio.), die im Februar 2018
begebene 1,75 % S IMMO Anleihe 2018-2024 (Volumen
EUR 100 Mio.) bzw. die 2,875 % S IMMO Anleihe 2018-2030
(Volumen EUR 50 Mio.), die im Mai 2019 begebene 1,875 %
S IMMO Anleihe 2019-2026 (Volumen EUR 150 Mio.) sowie die
im Oktober 2019 begebene 2 % S IMMO Anleihe 2019-2029
(Volumen EUR 100 Mio.) enthalten sogenannte Change-of-Con-
trol-Klauseln. GemaRB den Bedingungen der 2014 und 2015 be-
gebenen Anleihen sind die Anleiheglaubiger im Falle eines Kon-
trollwechsels zur Kundigung der Teilschuldverschreibung be-
rechtigt und konnen die sofortige Ruckzahlung verlangen.
Gemal den Bedingungen der 2018 und 2019 begebenen Anlei-
hen sind die Anleiheglaubiger im Falle eines Kontrollwechsels
zur Kindigung der Teilschuldverschreibung berechtigt, sofern
dieser Kontrollwechsel zu einer wesentlichen Beeintrachtigung
der Fahigkeit der Emittentin fuhrt, ihre Verpflichtungen aus den
Teilschuldverschreibungen zu erfullen. Ein Kontrollwechsel fin-
det gemaB den Bedingungen der Anleihen dann statt, wenn
eine oder mehrere gemeinsam vorgehende Personen oder eine
Drittperson oder -personen, die fur eine solche Person oder Per-
sonen handeln, zu irgendeiner Zeit direkt oder indirekt (i) mehr
als 50 % der mit den Aktien der Emittentin verbundenen Stimm-
rechte (ohne Berucksichtigung des Hochststimmrechts) oder
(i) das Recht, die Mehrzahl der Mitglieder des Vorstands der
Emittentin und/oder der Kapitalvertreter im Aufsichtsrat der
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Emittentin zu bestimmen, erworben haben. GemaB den Bedin-
gungen der 2019 begebenen Anleihen findet ein Kotrollwechsel
auch dann statt, wenn im Falle einer rechtskraftigen Aufhebung
des Hochststimmrechts eine oder mehrere gemeinsam vorge-
hende Personen oder eine Drittperson oder -personen, die fur
eine solche Person oder Personen handeln, zu irgendeiner Zeit
direkt oder indirekt mehr als 30 % der mit den Aktien der Emit-
tentin verbundenen Stimmrechte erworben haben.

Dartber hinaus beinhalten auch die Vorstandsvertrage eine
Change-of-Control-Klausel. Dabei wird das Recht eingeraumt,
bei Eintritt eines Change-of-Control-Ereignisses innerhalb eines
Zeitraums von drei Monaten nach Eintritt dieses Ereignisses un-
ter Einhaltung einer Kindigungsfrist von vier Monaten das An-
stellungsverhaltnis zu kindigen und das Vorstandsmandat zu-
rickzulegen. Im Falle einer solchen Beendigung bleiben die
Entgeltanspriche gemal Anstellungs- sowie Pensionskassen-
vertrag bis 30.06.2021 aufrecht. Die Fortzahlung der Bezlge ist
jedoch mit zwei Bruttojahresentgelten beschrankt. Ein Change-
of-Control-Ereignis liegt ausschlieBlich dann vor, wenn auf
Aktionarsebene ein Wechsel stattfindet, der auch zu einer Neu-
wah! von mindestens einem Drittel der Aufsichtsratsmitglieder
der Gesellschaft geflhrt hat.

9. Es bestehen keine Entschadigungsvereinbarungen zwi-
schen der Gesellschaft und ihren Vorstands- und Aufsichtsrats-
mitgliedern oder Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmern fir den
Fall eines &ffentlichen Ubernahmeangebots.

Risikomanagementbericht

Als international tatiger Immobilienkonzern ist die S IMMO
ellelGruppe mit einer Vielzahl von Risiken und Chancen konfron-
tiert, die auf die operative Geschéftstatigkeit, die Entscheidungs-
prozesse als auch auf die strategische Unternehmensfuhrung
Einfluss haben. Durch die Identifizierung, Analyse, Steuerung
und Uberwachung der Risiken und Chancen versucht die Grup-
pe, negative Entwicklungen und potenzielle Risikofaktoren
rechtzeitig zu erkennen und diese so weit als méglich zu mini-
mieren. Dennoch kann das Eintreten von Risiken nicht vollstan-
dig ausgeschlossen werden. Die S IMMO beschéftigt sich mit
langfristigen Immobilien-Investitionen mittels Entwicklung, An-
kauf, Vermietung, Betrieb, Sanierung und Verkauf von Immobili-
en in Osterreich, Deutschland und CEE. Im Portfolio befinden
sich gewerblich genutzte Immobilien (Buro, Geschaft, Hotel)
und ein erganzender Teil an Wohnimmobilien. Zu den Tatigkei-
ten der Gruppe gehoren somit auch:
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Immobilien-Projektentwicklung

Betrieb von Hotels und Einkaufszentren

Revitalisierung und Sanierung von Bestandsimmobilien
Asset Management

Daruber hinaus halt die S IMMO AG Aktien von Osterreichischen
bdrsennotierten ATX-Immobilienunternehmen (CA Immobilien
Anlagen AG und IMMOFINANZ AG).
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Das Risikomanagement der S IMMO umfasst neben internen
Richtlinien und Regelungen laufende Berichte im Rahmen von
regelmaBigen Jours fixes an den Vorstand. Weiters existieren
KontrollmaBnahmen, die in der Gruppe implementiert sind und
der Friiherkennung, Steuerung sowie Uberwachung von Risiken
dienen. Der Vorstand trifft die wesentlichen risikorelevanten Ent-
scheidungen. Investitionsvorhaben unterliegen ab einer be-
stimmten Wertgrenze zusatzlich der Genehmigung durch den
Aufsichtsrat.

Beide Organe werden Uber Risiken sowie Uber das Interne Kon-
trollsystem regelmaBig informiert. Die in diesem Abschnitt dar-
gestellten Risikogruppen wurden und werden sowohl ruckbli-
ckend fur das Geschéftsjahr 2019 als auch im Hinblick auf die
Geschéaftstatigkeit 2020 laufend analysiert und bewertet.

Internes Kontrollsystem

Fur alle wesentlichen Geschéaftsprozesse besteht ein Internes
Kontrollsystem (IKS). Dabei wird unter anderem die Zuverlassig-
keit der Finanzberichterstattung uberwacht und kontrolliert. Das
IKS bildet gemeinsam mit der Internen Revision und der
(bérsenrechtlichen) Compliance das interne Uberwachungs-
system der S IMMO Gruppe. Wesentliche Kernprozesse — ins-
besondere auch jener der Konzernrechnungslegung — sind in
der internen Prozessdatenbank erfasst. Diese beinhaltet eine
Risiko-Kontroll-Matrix, in der die Ablaufe, potenzielle Einzel-
risiken und die zugeordneten Kontrollschritte definiert sind.

Wesentliche Merkmale des rechnungslegungsbezogenen IKS
sind:

B Klare Funktionstrennung zwischen den Bereichen Finanz
und Rechnungswesen sowie anderen Verantwortungsberei-
chen (z.B. Treasury)

B Richtlinien zur Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden im Konzernabschluss

B Beurteilung jener Risiken, die zu einer wesentlichen Fehldar-
stellung von Transaktionen fUhren kénnen (z.B. inkorrekte Zu-
ordnung zu Bilanz- und GuV-Positionen)

B Entsprechende Kontrollroutinen bei der automationsge-
stltzten Erstellung des Konzernabschlusses

B Berichte an interne Adressaten (Vorstand und Aufsichtsrat)
umfassen unter anderem Quartals-, Segment- und Liquiditats-
berichte sowie im Bedarfsfall einzelne anlassbezogene
Analysen.

B Der Prozess der Konzernabschlusserstellung sieht vor, dass
die jeweiligen Buchhaltungen der Einzelgesellschaften zu je-
dem Stichtag Reporting-Packages auf Basis des konzernweiten
Accounting-Manuals erstellen und an das Headquarter zur wei-
teren Verarbeitung Ubermitteln. Hierbei bedienen sich diverse
Tochterunternehmen externer Serviceprovider, welche im Auf-
trag und unter der Verantwortung der jeweiligen Geschaftsfiih-
rung die Berichtspakete erstellen. Im Rahmen der prozessbezo-
genen Kontrolltatigkeiten finden durch das Konzernrechnungs-
wesen regelmaBige Uberprifungen der Vollstandigkeit und
Richtigkeit der gemeldeten Daten statt. Ebenso werden diverse
Abweichungsanalysen in laufender Abstimmung mit dem Vor-
stand durchgefthrt. Dabei werden unter anderem die Daten al-
ler Konzerngesellschaften im Headquarter zusammen mit den
Fachabteilungen (z.B. Asset Management und Steuern) unter
Einbeziehung der Buchhaltungen der Einzelgesellschaften
Uberprtft. Im Rahmen der Konzernabschlusserstellung bedient
sich das Konzernrechnungswesen einer validierten Konsolidie-
rungssoftware. Die Funktionsfahigkeit des Risikomanagements
wird mittels kritischer Eigeneinschatzung durch die Gruppe,
aber auch auf freiwilliger Basis jahrlich vom Konzernabschluss-
pritfer gemaB den Anforderungen der C-Regel Nr. 83 des Oster-
reichischen Corporate Governance Kodex (OCGK) beurteilt.
Das Ergebnis dieser Prifung wird dem Vorstand sowie dem
Aufsichtsrat und dem Prifungsausschuss zur Kenntnis ge-
bracht.

Interne Revision

Die Interne Revision der S IMMO AG koordiniert Prifungen
wesentlicher Geschaftsprozesse der Konzern-Muttergesell-
schaft beziehungsweise ihrer in- und auslandischen Tochter-
gesellschaften hinsichtlich deren Funktionsfahigkeit, bestehen-
der Risiken und Kontrollschwachen sowie méglicher Effizienz-
verbesserungspotenziale. Die Grundlage fur die in mehrjahri-
gen Zyklen stattfindenden Revisionsprifungen bildet der vom
Vorstand genehmigte Jahresrevisionsplan. Zusatzlich werden
im Bedarfsfall Sonderprifungen beauftragt. Mit der Durchfih-
rung der Revisionsprufungen werden ausschlieBlich externe Ex-
pertinnen und Experten beauftragt. Die Ergebnisse der Prafun-
gen werden an den Vorstand berichtet. Der Prifungsausschuss
des Aufsichtsrats wird regelmaBig Uber den Revisionsplan
sowie die Ergebnisse der durchgefihrten Revisionsprifungen
informiert.
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Unternehmens- Immobilienspezifische

Risiken

strategische Risiken

Finanzielle Risiken

Sonstige Risiken

B Umfeld- und
Branchenrisiko
B Investitionsrisiko
B Kapitalmarktrisiko

B Immobilienportfoliorisiko

B Vermietungs- und
Mietausfallrisiko

B Immobilienentwicklungsrisiko

B Bautechnisches Risiko

B Immobilienbewertungsrisiko

B Umweltrisiko

B Risiken auf die
Belange des NaDiVeG

B Risiken in der
[T-Sicherheit

B Rechtsrisiko und
regulatorische Risiken

B Liquiditatsrisiko

B Zinsanderungsrisiko
B Finanzierungsrisiko
B Fremdwahrungsrisiko
W Steuerliche Risiken

Erlauterung der Einzelrisiken

Unternehmensstrategische Risiken

Strategische Risiken sind eng mit der Geschaftsstrategie der
S IMMO verbunden und kénnen diese gegebenenfalls stark be-
einflussen.

Umfeld- und Branchenrisiko

Die Entwicklung einer Branche ist stark von &uBeren Faktoren
wie Konjunktur, technologischen oder politisch-rechtlichen Rah-
menbedingungen abhangig. Da sich das wirtschaftliche Umfeld
laufend andert, sind die sich daraus ergebenden Risiken nur
schwer prognostizierbar. Eine Verschlechterung der wirtschaftli-
chen Situation in einem Markt kann die Kauf- und Verkaufsprei-
se, den Wert einer Immobilie und deren Rendite beeinflussen.
DarUber hinaus kann es zu Mietreduktionen, Mietausfallen oder
zu Kundigung von Mietvertragen durch Mieterinnen und Mieter
kommen. Diesen Risiken begegnet die S IMMO mit Immobilien
in unterschiedlichen Regionen und mit verschiedenen Nut-
zungsarten. Sorgfaltiges Asset Management und standiges Mo-
nitoring tragen zur Reduktion der beschriebenen Risiken bei.
Aktuell zeigt sich folgende Situation auf den von der S IMMO
bearbeiteten Markten: Eine deutlich hdhere Neuflachenproduk-
tion ist fur den Wiener Blromarkt vorgesehen und trifft auf eine
starke Nachfrage nach modernen und zentral gelegenen BU-
roflachen. Demnach bleiben die Spitzenmieten auf einem ho-
hen Level. Eine anhaltende Nachfrage ist auch auf dem Berliner
Buromarkt spurbar. Auf Grund der Flachenknappheit steigen
die Spitzenmieten bei gleichzeitig sinkender Leerstandsrate.
Die Mietpreise fur Wohnimmobilien in Berlin sind auf Grund des
beschlossenen Mietendeckels in den Bezirken sehr unter-
schiedlich. Dort, wo das Mietpreisniveau relativ gering war, kann
man nun einen Anstieg feststellen. Umgekehrt werden die Miet-
preise dort gesenkt, wo die Mietobergrenze bereits Uberschrit-
ten wurde. In aufstrebenden deutschen Stadten geht das Unter-
nehmen von einem moderaten Wachstum der Mieten aus. In
den CEE-Méarkten halt die positive wirtschaftliche Entwicklung
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an und spiegelt sich auch in einer steigenden Nachfrage nach
Buroimmobilien und einer sinkenden Leerstandsrate wider.

Investitionsrisiko

Die S IMMO ist sowohl bei Investitionen in Immobilienentwick-
lungsprojekte als auch bei Immobilienzukaufen Risiken ausge-
setzt. Diese werden oft durch Faktoren verursacht, die auBer-
halb des Wirkungsbereichs der S IMMO Gruppe liegen, wie
beispielsweise Verzégerungen bei der Fertigstellung von Immo-
bilienprojekten oder die nachtrégliche Verschlechterung der
lokalen wirtschaftlichen Lage. Daher zielt die Unternehmens-
strategie darauf ab, durch sorgsame Auswahl, Planung und
Ausfuhrung der Immobilienprojekte beziehungsweise der
Immobilienzukaufe potenzielle Investitionsrisiken zu reduzieren.
Es sind Limits festgelegt, ab welchem Investitionsvolumen eine
Genehmigung durch den Aufsichtsrat erforderlich ist. Dennoch
verbleibt bei jeder Investition, so auch bei Immobilien, immer ein
Restinvestitionsrisiko, das sich beispielsweise auf Cashflows
und Bewertungen negativ auswirken kann. Die S IMMO halt
Aktien der IMMOFINANZ AG und CA Immobilien Anlagen AG in
wesentlichem Umfang. Beide Gesellschaften unterliegen als
Immobilien-Investmentgesellschaften und Immobilienentwickler
ahnlichen Risiken wie die S IMMO, insbesondere samtlichen
Risiken, die mit dem Kauf, der Entwicklung, der Bewirtschaftung
und dem Verkauf von Immobilien zusammenhangen, sowie
dem allgemeinen Unternehmensrisiko. Fir einen Uberblick tber
die besonderen Risiken der Gesellschaften wird auf die entspre-
chenden Finanzberichte der beiden Gesellschaften verwiesen.
Die Aktien der IMMOFINANZ AG und der CA Immobilien Anla-
gen AG notieren im 6sterreichischen Leitindex ATX und unter-
liegen Marktpreisrisiken, welche sich negativ auf das Eigen-
kapital der S IMMO auswirken kénnen.

Kapitalmarktrisiko

Der Kapitalmarkt ist fur die S IMMO bezuglich der Aufnahme
von Eigen- und Fremdkapital von groBer Wichtigkeit. Instabile
Kapitalmarkte kénnen die Finanzierungsmaoglichkeiten der
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Gruppe beeintrachtigen. Durch transparente und verlassliche
Information soll den Anlegerinnen und Anlegern eine fundierte
Entscheidungsgrundlage geboten und das Vertrauen des
Kapitalmarkts in die von der S IMMO AG emittierten Wertpapiere
gestarkt werden.

Immobilienspezifische Risiken

Die S IMMO unterliegt allen Risiken, die mit dem Kauf, der Ent-
wicklung, der Bewirtschaftung und dem Verkauf von Immobilien
zusammenhangen.

Immobilienportfoliorisiko

Mit einem ausgewogenen Portfoliomix begegnet die S IMMO
dem Immobilienportfoliorisiko. Im Portfolio befinden sich Buros,
Geschéfte, Wohnimmobilien und Hotels. Geografisch verteilen
sich die Objekte auf die Regionen Deutschland, Osterreich und
CEE. Dabei konzentriert sich die Gruppe auf Haupt- und GroB-
stadte innerhalb der Europaischen Union. Der Wert einer Immo-
bilie hangt zu einem betrachtlichen Teil von ihrem Standort und
der beabsichtigten Nutzung ab. Die Attraktivitat des Standorts
oder die mogliche Nutzung der Objekte kdnnen daher die finan-
zielle Lage der S IMMO erheblich beeinflussen. Das Immobilien-
portfoliorisiko war im Geschéftsjahr 2019 tendenziell niedriger
als in den Jahren zuvor, aber nicht in allen Regionen und Nut-
zungsarten gleichermaBen ausgepragt. Generell kdnnen durch
die Streuung innerhalb des Portfolios Risiken in einem Markt
durch positive Entwicklungen in einem anderen Markt abgefe-
dert werden.

Vermietungs- und Mietausfallrisiko

Das Vermietungsrisiko ist stark mit der allgemeinen wirtschaftli-
chen Lage in den einzelnen Markten verknupft und damit auch
mit entsprechenden Planungsunsicherheiten behaftet. Grund-
sétzlich besteht immer ein gewisses Vermietungsrisiko auf
Grund der unterschiedlichen politischen und wirtschaftlichen
Entwicklung der einzelnen Markte — auch bei Vertragsverlange-
rungen. Die Konkurrenzsituation kann sich ebenfalls auf den
Vermietungsgrad beziehungsweise auf Vertragsverlangerungen
auswirken. Der Wettbewerb zwischen den Eigentimern um
namhafte, attraktive Mieterinnen und Mieter besteht immer. Je
nach wirtschaftlicher Entwicklung in den unterschiedlichen
Mérkten, in denen die S IMMO tatig ist, kbnnen die Mieten unter
Druck kommen. Dies kann dazu fuhren, dass Mietpreise akzep-
tiert werden mussen, die niedriger sind als ursprunglich prog-
nostiziert. AuBerdem unterliegt die S IMMO dem Mietausfallrisi-
ko. Ist die Gruppe nicht in der Lage, auslaufende Mietvertrage
zu vorteilhaften Konditionen zu verlangern oder geeignete
kreditwurdige Mieter zu finden, die bereit sind, langfristige Miet-
verhaltnisse einzugehen, beeintrachtigt dies den Marktwert der
betreffenden Immobilien. Darlber hinaus kann es zu langfristi-
gen Leerstanden kommen. Besonders in Zeiten wirtschaftlicher
und politischer Unsicherheiten kann die S IMMO dazu gezwun-
gen sein, Mietsenkungen zu akzeptieren, um den Vermietungs-

grad aufrechtzuerhalten. Die Bonitat eines Mieters, insbesonde-
re wahrend eines wirtschaftlichen Abschwungs, kann kurz- oder
mittelfristig sinken. Darlber hinaus kann das Risiko entstehen,
dass ein Mieter insolvent wird oder sonst auBerstande ist, sei-
nen Zahlungspflichten aus dem Mietvertrag nachzukommen.
Positive wirtschaftliche Entwicklungen reduzieren diese Risiken
allerdings — so zuletzt in allen Méarkten der S IMMO.

Immobilienentwicklungsrisiko

Im Bereich von Immobilienentwicklungen kénnen Risiken im Zu-
sammenhang mit Verzogerungen bei der Erlangung von be-
hordlichen Genehmigungen, Errichtungsdauer, Baukostentber-
schreitungen, (Bau-)Qualitatsméangeln oder der Vermietung
entstehen. Diesen Risiken begegnet die S IMMO mit regelmaBi-
gen Qualitats-, Kosten- und Terminkontrollen sowie Abwei-
chungsanalysen. Die zuletzt florierende Wirtschaft und die au-
Berst gute Auslastung der Bauunternehmen in fast allen Mark-
ten der S IMMO fuhren zu steigenden Angebotspreisen. Aktuell
hat die S IMMO allerdings kein Projekt im Bau.

Bautechnisches Risiko

Unter dem bautechnischen Risiko versteht man einerseits das
Risiko auftretender Schaden an neu errichteten Objekten und
Bestandsobjekten, welches die S IMMO durch branchenubliche
Bauvertrage mit erfahrenen Baufirmen, Gewahrleistungsfristen
und -garantien reduziert. Um Risiken in diesem Bereich in Gren-
zen zu halten, werden eingehende Prufungen vor Ablauf der
Gewahrleistungsfristen veranlasst, um maogliche Schaden noch
auf Kosten der Bauunternehmen zu beheben. Zur Absicherung
gegen klassische Schaden bei Bestandsgebauden wie Feuer
oder Wasser schlieBt die S IMMO marktibliche Versicherungen
ab. Andererseits steigen Reparaturaufwendungen mit dem Le-
bensalter der Bestandsgebaude, wesentliche Anlagen mussen
nach Ablauf der Nutzungsdauer getauscht werden. Durch akti-
ves Asset Management und laufende Wartungen sowie sinnvol-
le Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen ist die
S IMMO stets bestrebt, groBere negative Auswirkungen zu ver-
meiden.

Immobilienbewertungsrisiko

Die Immobilienbewertung hangt von verschiedenen makrooko-
nomischen Gegebenheiten — auBerhalb des Einflussbereichs
der Gruppe — und immobilienspezifischen Faktoren ab. Das Im-
mobilienbewertungsrisiko beschreibt in diesem Zusammen-
hang das Risiko von negativen Wertschwankungen des Immo-
bilienportfolios. Neben den erwarteten Mieteinnahmen, dem
Zustand des Objekts und dem Vermietungsgrad kénnen Immo-
biliensachverstandige auch andere Faktoren wie beispielsweise
Steuern auf Grund und Boden, Betriebskosten, Ansprtche Drit-
ter auf Basis von Umweltrisiken oder mit bestimmten Baumate-
rialien verbundene Risiken berucksichtigen. Jede Wertanderung
einer Immobilie kann den Bilanzgewinn oder -verlust und in wei-
terer Folge das Eigenkapital und somit auch den Borsenkurs

55

Neu - vertraut



und die Kreditwurdigkeit der Gruppe beeinflussen. Die Gruppe
bilanziert die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum
Verkehrswert, wobei die Immobilien Ublicherweise einmal im
Jahr von externen Gutachterinnen und Gutachtern bewertet
werden. Die aktuellen Bewertungsergebnisse der S IMMO be-
statigen, dass das Risiko der negativen Wertschwankungen
derzeit als gering eingeschatzt wird.

Finanzielle Risiken

Die Steuerung von finanziellen Risiken beinhaltet fur die S IMMO
Gruppe vor allem die Bertcksichtigung von Liquiditats-, Zinsan-
derungs-, Finanzierungs- und Wahrungsrisiken.

Liquiditatsrisiko

Zur Sicherstellung der Liquiditat werden die Zahlungsstrome
der S IMMO Gruppe von der Finanzierungsabteilung auf Basis
einer kontinuierlichen Liquiditatsplanung in Zusammenarbeit
mit den Bereichen Projektentwicklung, Asset Management und
Akquisition koordiniert, auf Plausibilitat gepruft und angepasst.
Die Gruppe verflgt Uber fluktuierende Bestande liquider Mittel,
die sie nach den jeweiligen operativen und strategischen Erfor-
dernissen und Zielen veranlagt. Weiters tatigt sie Absicherungs-
geschafte, insbesondere um sich gegen Zinsanderungen und
die damit verbundenen Schwankungen ihrer Finanzierungskos-
ten abzusichern. Solche Absicherungsgeschéfte kdnnten sich
als ineffizient oder ungeeignet herausstellen, um die angestreb-
ten Ziele zu erreichen, sowie zu ergebniswirksamen Verlusten
fihren. Darlber hinaus ist die Gruppe dem Risiko ausgesetzt,
dass ihre Vertragspartner die Verpflichtungen aus den Absiche-
rungs- oder Veranlagungsgeschaften nicht vereinbarungsge-
maB erfullen (Kontrahentenrisiko). Diesem Risiko begegnet die
S IMMO Gruppe, indem sie Veranlagungs- und Absicherungs-
geschafte nur bei namhaften Banken mit guter Bonitat
abschlieBt. Im Falle einer Verscharfung der Eigenkapital- und
Liquiditatsvorschriften fir Banken und daraus resultierender
restriktiverer Kreditvergabe sowie reduzierter Beleihungshohen
kann es zu Schwierigkeiten bei Refinanzierungen kommen. Die
S IMMO kann davon trotz Uberwiegend langfristig abgeschlos-
sener Kreditvertrage hauptsachlich bei Kreditverlangerungen
und Refinanzierungen betroffen sein (siehe auch Finanzierungs-
risiko). Das Risiko kann primar auftreten, wenn es bei Kreditver-
langerungen oder Refinanzierungen zu Verzégerungen kommt
oder diese in einer geringeren Hohe als erwartet erfolgen. War-
de es der S IMMO nicht oder nicht zeitgerecht gelingen, geeig-
nete und angemessene Fremdkapitalfinanzierungen fur Projekt-
entwicklungen und Akquisitionen oder die Refinanzierung aus-
laufender Fremdkapitalfinanzierungen in Anspruch zu nehmen,
kénnte dies die Fahigkeit, ihren Verpflichtungen aus Projektent-
wicklungsvertragen oder Akquisitionsprojekten nachzukom-
men, erheblich beeintrachtigen. Weiters besteht das Risiko,
Anleihen bei Laufzeitende nicht zurlickzahlen zu kénnen. Eine
aus mangelnder Verflgbarkeit freier Liquiditat resultierende Un-
fahigkeit, den Verpflichtungen aus bereits bestehenden (Finan-
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zierungs-)vertragen und Teilschuldverschreibungen nachzu-
kommen, kann einen wesentlich nachteiligen Einfluss auf die
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gruppe haben und
die Bonitét dieser beeintrachtigen.

Zinsanderungsrisiko

Der weitaus Uberwiegende Teil der Finanzierungsvertrage der
S IMMO Gruppe sieht einen variablen Zinssatz vor, wodurch das
Risiko eines sich andernden Zinsniveaus besteht. Die Kosten
des Zinsendiensts erhéhen sich bei Anstieg des jeweiligen
Referenz-Zinssatzes. Derzeit wird allerdings erwartet, dass die
Europaische Zentralbank den Leitzins eventuell sogar weiter
senken wird. Das Zinsanderungsrisiko reduziert die S IMMO
Gruppe langfristig durch Zinsabsicherungen ihrer variabel ver-
zinsten Kredite. Per 31.12.2019 waren 15 % (31.12.2018: 16 %)
der Kreditverbindlichkeiten fix und 85 % (31.12.2018: 84 %) der
Kreditverbindlichkeiten — groBtenteils an den Drei-Monats-
Euribor gebunden — variabel verzinst. Zur Absicherung variabel
verzinster Kredite verwendet die S IMMO prinzipiell folgende
derivative Finanzinstrumente: Swaps und Caps. Per Jahres-
ende war ein GroBteil des variabel verzinsten Finanzierungs-
portfolios abgesichert. Das AusmaB, in dem sich die Gruppe
derartiger Instrumente bedient, hangt von den Annahmen und
Markterwartungen des Managements und der zustandigen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter der S IMMO in Bezug auf das zu-
kunftige Zinsniveau sowie von der Entwicklung der Hohe der
Kreditverbindlichkeiten ab. Erweisen sich diese Annahmen als
unrichtig, kann dies zu einem betrachtlichen Anstieg des Zins-
aufwands fuhren. Die durchgefihrten Stresstests, welche die
bestehenden Anleihen inkludieren (siche Anhang, Kapitel
5.2.1), zeigen, dass die S IMMO Gruppe an Anderungen des
Zinsniveaus in einem geringen Ausmal partizipiert. Ein Euribor
von 1,0 % p. a. fuhrt zu einer Erhéhung der Cost of Funding um
6 Basispunkte. Dies hat zur Folge, dass die Gesellschaft im
Falle von Zinssteigerungen — trotz Absicherung durch derivative
Finanzinstrumente — hdheren Finanzierungskosten ausgesetzt
ware.

Finanzierungsrisiko

Die Marktbedingungen fur Liegenschafts- oder Bestandsfinan-
zierungen andern sich immer wieder. Nach der Finanz- und
Wirtschaftskrise wird seit einigen Jahren wieder eine stetige und
deutliche Verbesserung der Refinanzierungssituation beobach-
tet. Sowohl Refinanzierungen von auslaufenden Krediten als
auch Kreditneuaufnahmen fur Bestandsimmobilien und Immo-
bilienprojekte konnten auf Grund des Veranlagungsdrucks vie-
ler Banken, insbesondere in Deutschland und Osterreich, aber
auch in CEE, zu deutlich niedrigeren Margen abgeschlossen
werden als noch vor einigen Jahren. Die Attraktivitat verschiede-
ner Finanzierungsvarianten hangt von einer Reihe von Faktoren
ab, von denen einige nicht von der Gruppe beeinflusst werden
konnen. Diese Faktoren umfassen insbesondere Markizinsen,
steuerliche Aspekte und die Beurteilung des Werts und der Ver-
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wertbarkeit von Immobilien, die als Sicherheiten dienen, sowie
die Einschatzung der allgemeinen wirtschaftlichen Lage durch
die Finanzierungspartner. In Zeiten stark volatiler Immobilien-
markte sind Fremdkapitalglaubiger unter Umstanden nicht be-
reit, abreifende Kredite zu fur die S IMMO Gruppe akzeptablen
Konditionen zu prolongieren. Dies kann insbesondere zu hohe-
ren Margen, geringeren Beleihungshéhen und der Notwendig-
keit zur Bestellung weiterer Sicherheiten sowie generell zu ei-
nem Mangel an Refinanzierungsmaglichkeiten fihren. Sollte die
Gruppe auBerstande sein, Liquiditat oder Fremdmittel im beno-
tigten Ausmal zur bendtigten Zeit zu generieren beziehungs-
weise zu akzeptablen Konditionen aufzunehmen, konnte ihre
Fahigkeit beeintrachtigt sein, ihren Verpflichtungen aus Finan-
zierungsvertragen nachzukommen. Dieses Finanzierungsrisiko
versucht die S IMMO Gruppe durch Streuung ihrer Kreditgeber
(zum Bilanzstichtag per 31.12.2019 waren es 23 Einzelbanken)
zu reduzieren. Eine Kontrolle der Kreditaufnahmen erfolgt durch
Genehmigungen nach gestaffelten Betragen durch den Vor-
stand und den Aufsichtsrat. Per 31.12.2019 hatten die langfristi-
gen Bankverbindlichkeiten eine durchschnittlich gewichtete
Restlaufzeit von 5,6 Jahren. Die Langfristigkeit der Finanzierung
entspricht der branchenublichen Praxis. Dartber hinaus besteht
das Risiko, dass Financial Covenants (Klauseln in Kreditvertra-
gen hinsichtlich des zulassigen Verschuldungsgrads und des
Schuldendienstdeckungsgrads) oder andere Vertragsbedin-
gungen, Gewahrleistungen oder Auflagen in Finanzierungsver-
tragen nicht eingehalten werden konnen. Dies kann die Flexibi-
litat bei der Finanzierung zukUnftiger Geschaftstatigkeit ein-
schranken. Die Einhaltung von Financial Covenants wird von
der S IMMO Gruppe — in engem Kontakt mit kreditvergebenden
Finanzinstituten — laufend Uberwacht. Covenant-Verletzungen
konnen einen Verzugsfall darstellen. Die Gruppe legt groBen
Wert auf ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Finanzierun-
gen und Buchwerten der Immobilien (Loan-to-Value-Ratio). Zum
Stichtag 31.12.2019 lag die Loan-to-Value-Ratio fur besicherte
Finanzierungen bei 32,7 % (31.12.2018: 36,3 %). Daruber hin-
aus verfugt die Gruppe Uber unbesicherte Finanzierungen (aus-
genutzte Kreditlinien und Anleiheverbindlichkeiten), welche
14,2 % (31.12.2018: 14,1 %) des Immobilienvermogens aus-
machten. Trotz genauen Monitorings der Finanzierungsinstru-
mente und der relevanten Parameter kann bei entsprechend
negativer Entwicklung der Konjunktur und des Finanzierungs-
umfelds nicht ausgeschlossen werden, dass die S IMMO mit
Risiken im Bereich der Refinanzierung konfrontiert wird.

Fremdwahrungsrisiko

Kreditfinanzierungen der S IMMO Gruppe sind ausschlieBlich in
Euro denominiert und die Mietvertrage sind Uberwiegend an
den Euro gebunden. Daher ist das unmittelbare cashwirksame
Fremdwahrungsrisiko als gering anzusehen. Mittelbar kénnte
sich ein verandertes Umfeld in einer anderen Wahrung auf die
Kaufkraft der Kunden vor Ort auswirken, was mittelfristig eine
Auswirkung auf die Immobilienbewertungen hatte. Buchhalte-

risch kénnten auch kurzfristige, nicht cashwirksame Fremdwah-
rungseffekte in der Gewinn- und Verlustrechnung schlagend
werden. Das kann vor allem beim Budapest Marriott Hotel pas-
sieren — abhangig davon, wie sich der ungarische Forint im Ver-
gleich zum Euro entwickelt.

Steuerliche Risiken

Als international tatiger Immobilienkonzern mit Gesellschaften in
derzeit acht européischen Landern ist die S IMMO Gruppe mit
einer Vielzahl von unterschiedlichen — laufenden Anderungen
unterworfenen — nationalen Steuersystemen konfrontiert. Ande-
rungen der lokalen steuerlichen Rahmenbedingungen (zum
Beispiel bei den immobilienbezogenen Steuern, Umsatz- oder
Ertragsteuern) sowie Unsicherheiten beziehungsweise unter-
schiedliche Auffassungen in Bezug auf die Auslegung der viel-
fach komplexen steuerlichen Vorschriften kénnen zu nicht ge-
planten Steuerbelastungen fuhren und stellen damit stets ein
Ertragsrisiko dar. Die S IMMO versucht, allféllige Konsequenzen
durch die kontinuierliche Zusammenarbeit mit lokalen Steuer-
expertinnen und -experten frihzeitig zu erkennen sowie bei der
Entscheidungsfindung zu berdcksichtigen, und trifft fur aus
Betriebsprufungen beziehungsweise steuerlichen Verfahren
bekannte Risiken ausreichende bilanzielle Vorsorge.

Sonstige Risiken

Umweltrisiko

Die S IMMO st diversen Umweltrisiken wie Naturkatastrophen
oder menschlich verursachten Katastrophen ausgesetzt. Um-
weltrisiken kénnen sowohl im Zusammenhang mit Bestands-
immobilien als auch mit Entwicklungsprojekten auftreten. Bei-
spielsweise kénnen geadnderte Gesetze oder Sanierungsver-
pflichtungen auf Grund von umwelt- oder sicherheitsrechtlichen
Vorschriften das Entfernen oder den Austausch von Materialien
notwendig machen. Ebenso kann die Entsorgung umwelt-
schéadlicher Substanzen auf einem Entwicklungsgrundstick er-
forderlich sein. Neue oder strengere Umwelt-, Gesundheits- und
Sicherheitsgesetze kénnen ebenfalls zusatzliche Kosten verur-
sachen. Naturkatastrophen oder extreme Wettereinwirkungen
wie beispielsweise Uberflutungen, Sturm und Hagel kénnen er-
hebliche Schaden an im Bau befindlichen Objekten oder Be-
standsimmobilien verursachen. Ebenso kénnen auch von Men-
schen verursachte Katastrophen wie zum Beispiel nukleare
Zwischen- und Storfélle zu Schaden fuhren. Durch entspre-
chende Gebaudeversicherungen — erganzt um Spezialversiche-
rungen beispielsweise gegen Erdbeben in Rumanien — sind
wesentliche Schaden an Geb&auden abgedeckt. Die S IMMO
versucht, Umweltrisiken dadurch zu senken, dass bei Akquisiti-
onen und Investitionen genaue Standortanalysen durchgefthrt
und gegebenenfalls Garantieerklarungen eingeholt werden. Wo
moglich, setzt die S IMMO bei Projektentwicklungen und Be-
standssanierungen umweltvertragliche Materialien und energie-
sparende Technologien ein und fuhrt solche Projekte unter
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Berlcksichtigung einer Zertifizierungsfahigkeit durch. Damit
werden die strengen Vorgaben in Bezug auf Green Building und
Nachhaltigkeit erfullt, auch die Verwendung von 6kologisch ge-
fahrlichen Produkten wird damit sehr stark reduziert.

Risiken auf die Belange des NaDiVeG

Das Nachhaltigkeits- und Diversitatsverbesserungsgesetz
(NaDiVeG) fordert eine Auseinandersetzung mit den wesentli-
chen Risiken, die negative Auswirkungen auf die Belange (Um-
welt, Arbeiternehmerinnen und Arbeitnehmer, Soziales, Be-
kampfung von Korruption und Bestechung sowie Achtung der
Menschenrechte) haben kénnen. Im folgenden Teil des Risi-
koberichts werden wesentliche Risiken im Zusammenhang mit
den im nichtfinanziellen Bericht genannten Themen sowie Mal3-
nahmen zur Identifikation, Bewertung, Vermeidung und Begren-
zung der Risiken beschrieben. Die S IMMO ist sich ihrer Verant-
wortung gegenuber der Umwelt bewusst. Die Errichtung neuer
Gebaude hat einen Anstieg der CO,-Emissionen zur Folge und
durch den zusatzlichen Energieverbrauch wird der Treibhaus-
effekt vorangetrieben. Darber hinaus kénnten bei Neubaupro-
jekten oder Sanierungsarbeiten durch den Einsatz schadstoff-
haltiger Baustoffe gefahrliche Abféalle in die Umwelt gelangen.
Um diesen Risiken entgegenzuwirken, agiert die S IMMO ver-
antwortungsvoll sowohl bei Bestandsimmobilien als auch bei
Entwicklungsprojekten. Das Unternehmen ist bemuht, die
CO»-Emissionen anhand der Echtverbrauche zu monitoren und
auf energieeffiziente Bauweisen sowie auf den Einsatz qualitativ
hochwertiger und 6kologischer Materialien — unter Bertcksichti-
gung eines fur die Mieterinnen und Mieter vertretbaren Kosten-
Nutzen-Verhéaltnisses — zu achten. Sofern es moglich ist, wird
auf den Einsatz von erneuerbarer Energie im Strommix der
Lander geachtet. Bei Neubauprojekten werden stets Green-
Building-Zertifikate angestrebt, in diesem Zusammenhang er-
hielten bereits mehrere Gebaude der S IMMO Nachhaltigkeits-
zertifikate.

Die S IMMO tragt durch die Beauftragung von Neu- und Um-
bauten neben dem Umweltmanagement auch Verantwortung
fur die Sicherheit auf Baustellen. Mangelnde Qualitat und Nicht-
einhaltung der Sicherheitsvorschriften kénnen die Sicherheit
und Gesundheit der Arbeiterinnen und Arbeiter gefahrden. Au-
Berdem kann mangelnde Sorgfalt auf der Baustelle zu Anrainer-
beschwerden bezlglich Larm- und Staubbelastung fuhren. Da-
her wahlt die S IMMO ihre Partnerinnen und Partner sorgféltig
aus und beauftragt ausschlieBlich seriése Generalunternehmer
mit einem hohen Qualitatsanspruch.

Im taglichen Wirtschaften ist das Risiko von Korruptionsféallen
stets gegeben. Die S IMMO ist unter anderem in Landern mit
einem schlechten Ranking nach dem Corruption Perceptions
Index tatig, wodurch es im Ernstfall zu Gesetzesverletzungen
und in weiterer Folge zu Strafzahlungen kommen kann. Die
S IMMO hat zu diesem Zweck Compliance-Richtlinien erstellt,
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die fur alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter verpflichtend sind
und deren Nichteinhaltung disziplindre Sanktionen nach sich
ziehen kann.

DarUber hinaus hat die S IMMO eine groBe soziale Verantwor-
tung entlang der Lieferkette und achtet bei der Wahl ihrer Ge-
schaftspartnerinnen und -partner auf die Einhaltung aller ge-
setzlichen Bestimmungen. Grundwerte wie Transparenz sowie
faire und nachhaltige Unternehmensfihrung sind tief in der Un-
ternehmensstruktur der S IMMO verankert. Dies wird auch
durch das Bekenntnis der S IMMO zum Osterreichischen Cor-
porate Governance Kodex deutlich.

Die S IMMO beschéftigt sich ebenfalls mit Herausforderungen
und maglichen Risiken, die sich im Zusammenhang mit ihren
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern ergeben kénnen. So ist es fur
die S IMMO selbstverstandlich, mdgliche negative Auswirkun-
gen auf die Gesundheit auf ein MindestmaB zu reduzieren. Auf
eine ausgeglichene Work-Life-Balance wird geachtet und ein
Gesundheitsprogramm angeboten. Damit die Belegschaft die
ihr Ubertragenen Aufgaben eigenverantwortlich ausfuhren kann,
legt das Unternehmen groBen Wert auf fachgerechte Qualifika-
tion und bietet die Moglichkeit von diversen Weiterbildungen an.

Im Mai 2018 ist die EU-Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO)
in Kraft getreten. Die S IMMO hat den Datenschutz im Konzern
entsprechend angepasst und die Datensicherheit erhoht, insbe-
sondere in Bezug auf die Datenspeicherung und Datenverarbei-
tung. Zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Verordnung gab es —
auch unter Rechtsexpertinnen und -experten — zum Teil unter-
schiedliche Auffassungen Uber die korrekte Umsetzung der
DSGVO. Trotz aller Sorgfalt bleibt das Risiko, dass es zu Forde-
rungen von Dritten kommt. Diesem Risiko begegnet das Unter-
nehmen mit laufendem Monitoring der Judikatur und gegebe-
nenfalls mit Anpassungen ihrer Prozesse.

Die S IMMO hat sich im héchsten MaBe der Einhaltung aller
Menschenrechte verschrieben. Dennoch kann es immer wieder
zu Verletzungen der Menschenrechte kommen (Kollektivvertrag,
Arbeitszeiten etc.). Das Unternehmen wirkt diesen Risiken bei-
spielsweise mit einer Zeiterfassung entgegen.

Risiken in der IT-Sicherheit

Unter IT-Risiko versteht die S IMMO die Gefahr, dass bestimmte
Schwachstellen in den Systemen, Komponenten, Kommunikati-
onsnetzen oder Software auftreten und in weiterer Folge das
Unternehmen oder Personen daran hindern, ihre Aufgaben oder
Prozesse zeitgerecht und erfolgreich umzusetzen. Das IT-Risiko
steht in unmittelbaren Zusammenhang mit der Sicherheit der
IT-Systeme. Zu den Risikoquellen gehoren beispielsweise Viren,
kurz- oder langfristige Cyber-Attacken (inklusive Verlust von
Kundendaten) auf einzelne Systeme oder das gesamte Netz-
werk, Diebstahl der Hardware, Brande in Rechenzentren,
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Stromausfélle oder Serverplattencrashs. Das IT-Risikomanage-
ment der S IMMO ist darauf ausgelegt, mégliche [T-Risiken fruh-
zeitig zu erkennen, notwendige GegenmaBnahmen zu setzen
und mogliche Gefahren zu minimieren. Zu den gesetzten MaB-
nahmen zahlen unter anderem die Installation sicherheitsrele-
vanter Updates auf allen Servern und Clients, regelmaBige Vul-
nerability Scans der Server, Einsatz aktueller Anti-Virus-Soft-
ware, das Hosten von Servernim ausfallsicheren Rechenzentrum
des IT-Dienstleisters, der Einsatz von BIOS-Kennwortern, die
VerschlUsselung der Festplatten der Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter, der Einsatz von standardmaBig verschlUsselten iPhones
als Diensthandys und aktiven Websitefiltern, die Uberwachung
von Firewalls etc. Trotz gréBter Sorgfalt und Einsatzes der aktu-
ellsten Technologie im Bereich der [T-Sicherheit kann ein Ausfall
der IT bzw. ein Cyber-Angriff auf die Systeme der S IMMO nicht
ausgeschlossen werden.

Rechtsrisiko und regulatorische Risiken

Die S IMMO ist auf Grund ihrer Geschaftstatigkeit einer Vielzahl
von rechtlichen Risiken ausgesetzt. Diese resultieren unter an-
derem aus Rechtsstreitigkeiten im Zusammenhang mit der ope-
rativen Geschaftstatigkeit der S IMMO (zum Beispiel Streitigkei-
ten aus Immobilientransaktionen oder mit Baufirmen) und regu-
latorischen Risiken. Fur laufende Rechtsstreitigkeiten werden
gegebenenfalls im gemaB IFRS erforderlichen AusmaB Ruck-
stellungen gebildet. Da der Ausgang (schieds-)gerichtlicher
Verfahren in der Regel schwer vorhersehbar ist, kdnnen tber die
dotierten Ruckstellungen hinausgehende Aufwendungen ent-
stehen. Signifikante Risiken kdnnen sich auch aus Veranderun-
gen der Rechtslage ergeben, zumal die S IMMO in einem stark
regulierten Umfeld und in verschiedenen Jurisdiktionen tatig ist.
Beispielsweise beschloss Ende Januar 2020 das Berliner Abge-
ordnetenhaus die gesetzlichen Vorschriften zur Mietenbegren-
zung (den sogenannten Mietendeckel). Die wesentlichen Eck-
punkte besagen, dass die Mieten zunéchst eingefroren werden
und bestehende Mieten ab dem 01.11.2020 auch abgesenkt
werden konnen, wenn sie mehr als 20 % Uber der geregelten
Mietentabelle liegen. Bei einer Neuvermietung darf keine Miete
gefordert werden, die Uber die geregelte Mietentabelle hinaus-
geht. Die Frage der wirtschaftlichen Sinnhaftigkeit im Sinne der
Beseitigung der Wohnungsknappheit sowie die Frage, inwieweit
die jetzige Gesetzgebung einer verfassungsrechtlichen Uber-
prifung standhalt, seien dahingestellt. Die Auswirkungen auf
das Gesamtportfolio der S IMMO werden aus aktueller Sicht
gering eingeschatzt. Der Anteil der Mieterldse aus Berliner Woh-
nungen an den Gesamterldsen der S IMMO liegt jedenfalls un-
ter 10 %. In etwa die Halfte der 1.900 Wohneinheiten liegt aktuell
Uber der geregelten Miettabelle. Bei einer Anpassung aller Miet-
vertrage wurden sich die Gesamtmieterlése der S IMMO um
weniger als 1 % reduzieren. Diese Reduktion ist frihestens im
Jahr 2021 zu erwarten. Dartber hinaus fokussiert die S IMMO in
Berlin schon seit einigen Jahren auf das nach wie vor stark
wachsende Burosegment.

Die Gruppe operiert in einem regulatorischen Umfeld, dessen
Vorschriften — insbesondere des Markimissbrauchs-, Daten-
schutz- und Kartellrechts — mit sehr hohen Strafdrohungen an-
wendbar sind und sein werden. Die von der Gesellschaft ergrif-
fenen MaBnahmen kdnnen sich als unzureichend herausstellen,
VerstdBe gegen Rechtsvorschriften hintanzuhalten, und damit
die Verhangung von hohen Geldstrafen nach sich ziehen.

Gesamtaussage zu Risiken und Chancen

Die Geschaftstatigkeit der S IMMO AG unterliegt einer Vielzahl
von Risiken und ist stark von der Konjunktur in den bearbeiteten
Markten abhangig. Noch im Januar 2020 erwarteten Wirt-
schaftsexpertinnen und -experten des Internationalen Wah-
rungsfonds (IWF) fur die Weltwirtschaft 2020 einen starkeren
Zuwachs als im Vorjahr und prognostizierten ein Wachstum von
3,3 %. Aktuell bremst allerdings das neue Coronavirus SARS-
CoV-2 das internationale Wirtschaftswachstum. Wegen der Aus-
breitung der Krankheit senkte der IWF seine Wachstumsprog-
nosen um 0,1 % Prozentpunkte auf 3,2 %. Diese Zahl gelte nur
fur den Fall, dass die Epidemie eingedammt werden kann und
im zweiten Quartal 2020 wieder Normalitat herrscht. In Fernost
seien die wirtschaftlichen Schaden durch Produktionsausfélle in
Fabriken, die Storung von Lieferketten, eingeschrankte Kon-
summoglichkeiten sowie Ausfélle im Reiseverkehr jetzt schon
betrachtlich. Da sich das Virus seit Ende Februar auch in Euro-
pa ausbreitet, ist auch hier mit EinbuBen beim Wirtschafts-
wachstum zu rechnen. Allein in Osterreich geht die Industriellen-
vereinigung (IV) davon aus, dass der zu erwartende reale
BIP-Zuwachs um 12 % geringer ausféllt und das ohne Bertck-
sichtigung der gegenwartigen Situation in ltalien. Die osterrei-
chische Wirtschatt ist vor allem beim Bezug chinesischer Vor-
leistungen (fur 2020 geschatzte EUR 4,5 Mrd.), insbesondere in
den Brachen Pharmazeutik, Elektro/Elektronik, Automobilwirt-
schaft und Luftverkehrswirtschaft, betroffen. Die Tourismusbran-
che flrchtet ebenfalls negative Auswirkungen in den nachsten
Monaten. Auch internationale Borsen reagieren bereits auf die
Ausbreitung des Coronavirus und verzeichnen zum Teil drasti-
sche Verluste, was sich inbesondere auf die Bewertung der In-
vestments in IMMOFINANZ AG und CA Immobilien Anlagen AG
auswirkt.

Ausgehend von diesen Entwicklungen kénnen auch Auswirkun-
gen auf das operative Geschaft der S IMMO nicht ausgeschlos-
sen werden. Das Unternehmen besitzt Hotelimmobilien, die mit
Managementvertragen betrieben werden. Sollten die N&achti-
gungszahlen und Buchungen deutlich zurtckgehen, waren
auch diese Objekte und somit deren Umsatzen betroffen. Sollte
es zu einer allgemeinen Verschlechterung der wirtschaftlichen
Situation in den von der S IMMO bearbeiteten Markten kom-
men, hatte dies einen mdglichen Einfluss auf das derzeit gerin-
ge Branchen-, Bewertungs-, Immobilienportfolio-, Vermietungs-
und Mietausfallsrisiko.

59

Neu - vertraut



Eine weitere Risikogruppe betrifft die Liquiditat und die Finan-
zierungssituation im Unternehmen. Derzeit wird nicht davon
ausgegangen, dass die Europaische Zentralbank (EZB) von ih-
rer Nullzinspolitik in den nachsten Monaten abweichen wird.
Gegen steigende Zinsen sichert sich die S IMMO dennoch mit
Swaps und Caps ab. Refinanzierungen von auslaufenden Kre-
diten als auch Kreditneuaufnahmen sind aktuell zu wesentlich
niedrigeren Margen als noch vor einigen Jahren moglich.

Das Unternehmen begegnet allen Risiken mit sorgfaltigem
Risikomonitoring und verantwortungsvoller Risikopolitik. Aller-
dings kann das Eintreten von Risiken nicht vollstandig ausge-

Ausblick

Wesentliche Ereignisse nach dem
Bilanzstichtag

Im Janner 2020 erfolgte eine Barkapitalerhéhung im Wege eines
Accelerated-Bookbuilding-Verfahrens (ABB). Die Anzahl der
neu auszugebenden Aktien und der Bezugspreis wurden wie
folgt festgelegt:

B Das Grundkapital erhéhte sich von EUR 243.143.569,90 um
EUR 24.314.353,72 auf EUR 267.457.923,62 durch Ausgabe
von 6.691.717 Inhaberaktien gegen Bareinlage unter Aus-
schluss des Bezugsrechts.

B Der Bezugspreis je junger Aktie wurde mit EUR 22,25 je
Aktie — somit ohne Abschlag zum Schlusskurs vom 15.01.2020 —
festgelegt.

B DerBruttoemissionserlos betragt somit EUR 148.890.703,25
fur die jungen S IMMO Aktien.

Die jungen S IMMO Aktien notieren an der Wiener Bérse unter
der bisherigen ISIN AT0000652250 und sind fur das Geschafts-
jahr 2019 gewinnberechtigt.

Nach einem guten Start ins Jahr 2020 erfuhr die wirtschaftliche
Gesamtlage im ersten Quartal durch den Ausbruch des Corona-
virus einen erheblichen Dampfer. Zum Zeitpunkt der Veroffentli-
chung dieses Berichts sind die Auswirkungen des Coronavirus
auf die Immobilienbranche nur bedingt absehbar. Zu erwarten
sind zumindest kurzfristige Auswirkungen auf Hotel- und Einzel-
handelsflachen sowie generell auf die Kursnotizen von Aktien,
so auch auf die Investments in die IMMOFINANZ AG und CA
Immobilien Anlagen AG. Das endguiltige AusmaB der Auswirkun-
gen — auch auf andere Assetklassen und Geschéftsbereiche —
und deren Zeithorizont sind derzeit aber nicht serids abschatzbar.
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schlossen werden. Fur potenzielle Risiken wird bilanzielle Vor-
sorge getroffen.

Neben den genannten Risiken gibt es auch Chancen. Aktuell
profitiert das Unternehmen von dem attraktiven Preisniveau in
groBeren Stadten in Deutschland mit einer vielversprechenden
demografischen und wirtschaftlichen Entwicklung. Ebenfalls
groBes Wertsteigerungspotenzial sieht das Unternehmen bei
den angekauften Grundsticken im Berliner Umland. Daruber
hinaus werden laufend spannende Akquisitionsmaoglichkeiten in
der CEE-Region gepruft.

Erwartete Umfeldentwicklung

Die OECD kommt in ihrer Konjunkturprognose vom Marz zu
dem Schluss, dass das Coronavirus die groBte Gefahr fur die
Weltwirtschaft seit der globalen Finanzkrise darstellt. Es liegt vor
dem Handelskonflikt zwischen den USA und China, den
Unsicherheiten hinsichtlich des Austritts des Vereinigten Konig-
reichs aus der EU oder den Problemen der Automobilindustrie
im Zusammenhang mit der Einhaltung der Klimaziele und dem
Ubergang zur Elektromobilitat. Nach dem globalen Ausbruch
des Coronavirus ist es zum Redaktionsschluss dieses Berichts
schwierig die tatsachlichen Auswirkungen auf die Wirtschaft
und die Kapitalmarkte realistisch abzuschatzen. Wirtschafts-
prognosen werden taglich von Wirtschaftsexpertinnen und
Wirtschaftsexperten nach unten revidiert. Es ist davon auszu-
gehen, dass das globale Wirtschaftswachstum als Folge von
unterbrochenen Lieferketten, einem Ruckgang des Tourismus
und einer Verschlechterung des Geschaftsklimas stark ge-
dampft werden wird.

Erwartete Entwicklungen auf den
Immobilienmarkten

Zum Zeitpunkt der Veroffentlichung dieses Berichts sind die
Auswirkungen des Coronavirus auf die Immobilienbranche nur
bedingt absehbar. CBRE hat Anfang Méarz 2020 eine erste Ein-
schatzung veroffentlicht, in der davon ausgegangen wird, dass
die Angst vor einer zunehmenden Ausbreitung des Virus vor al-
lem die Hotelbranche und den Einzelhandelssektor treffen wird.
Die Expertinnen und Experten gehen aber derzeit davon aus,
dass Immobilienrenditen nur kurzfristig betroffen sein werden.
Den langfristigen Ausblick lasst CBRE vorerst unverandert. Vor
dem Ausbruch des Coronavirus wurden folgende Entwicklun-
gen prognostiziert:
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Nachdem die Fertigstellungen im Jahr 2019 am Wiener Blro-
markt zurlickgegangen sind, sollen diese 2020 wieder auf rund
165.000 m? steigen. Die Leerstandsquote verringerte sich auf
4,6 % und ist damit im Vergleich zum Vorjahr um 0,9 % gesun-
ken. Auf Grund der konstanten Nachfrage und der positiven
Marktstimmung wird davon ausgegangen, dass die neu ge-
schaffenen Flachen auf eine entsprechende Nachfrage treffen
werden.

Der Berliner Immobilienmarkt ist seit Jahren von einer starken
Nachfrage gepragt. Der Zuzug internationaler Konzerne ver-
starkt den Bedarf an qualitativ hochwertigen Immobilien. Uber
80 % der Buroflachen, die im Jahr 2020 fertiggestellt werden,
sind bereits vorvermietet. Der Flachenmangel am Burosektor
und die niedrige Leerstandsrate von 1,1 % fuhren zu einem
deutlichen Anstieg der Mietpreise. Es wird davon ausgegangen,
dass dieser Trend weiterhin anhalt.

Im Januar 2020 beschloss die Berliner Landesregierung das
Gesetz zur Mietenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin
(Mietendeckel). Mit Inkrafttreten des Gesetzes werden die Mie-
ten von Wohnungen, die vor 2014 gebaut wurden, fur funf Jahre
gedeckelt. In aufstrebenden deutschen Stadten geht das Unter-
nehmen von einer schrittweisen, moderaten Erhéhung der Mie-
ten aus.

Die Immobilienmarkte Osteuropas entwickeln sich positiv. Das
hohe Fertigstellungsvolumen trifft auf hohe Nachfrage. Es ist
weiterhin mit einer sinkenden Leerstandsrate und steigenden
Mietpreisen zu rechnen.

Erwartete Geschéftsentwicklung

Der Start in das Jahr 2020 war ausgesprochen positiv, die allge-
meine Stimmungslage erfuhr aber bereits im Februar einen ja-
hen Dampfer. Durch den Ausbruch des Coronavirus werden
laufend Experten-Prognosen revidiert. Die langfristigen Auswir-
kungen der Epidemie auf Wirtschaft, Konjunktur und Kapital-
markte sind zum Zeitpunkt des Redaktionsschlusses dieses
Berichts im Marz 2020 nur schwer abzuschatzen. Es bleibt ab-
zuwarten, ob die Rahmenbedingungen in den von der S IMMO
bearbeiteten Méarkten nachhaltig negativ beeinflusst werden.
Das Unternehmen beobachtet die Entwicklungen sorgféltig und
wagt etwaige strategische Entscheidungen grundlich ab. Die
Unternehmensstrategie, in Wohnhauser mit niedrigen Mieten zu
investieren, ist auch in den aktuell schwierigen Zeiten sinnvoll.

Die im Rahmen der Kapitalerhéhung im Januar 2020 gewonnen
Mittel sollen zur Optimierung der Bilanzstruktur, als Liquiditats-
reserve und mittelfristig fur profitables Wachstum eingesetzt
werden.
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Ankaufsseitig bleiben aufstrebende deutsche Stadte wie zum
Beispiel Erfurt und Leipzig einer der Investitionsbereiche des
Unternehmens. Die Ankaufe von Obijekten in diesen Stadten
weisen stabile Renditen bei niedrigem Mietniveau aus und si-
chern damit nachhaltig Cashflows.

DarUber hinaus wurden im vergangenen Geschéftsjahr umfang-
reiche Grundstlcksreserven im Berliner Umland zugekauft.
Mittlerweile verfigt das Unternehmen Uber eine Flache von
mehr als 2 Mio. m2. Die S IMMO sieht in dieser Region auf
Grund der demografischen Entwicklungen und der wachsen-
den Preise in der deutschen Hauptstadt langfristiges Wertstei-
gerungspotenzial. Diese Lagen profitieren vom Zuzug nach
Berlin und dem Bedurfnis nach Ruckzugs- und Erholungsmog-
lichkeiten. Mit dieser Grundstlcksbevorratung sichert sich das
Unternehmen eine starke Entwicklungspipeline fur die nachsten
Jahre. Gleichzeitig ist das Risiko dieser Investitionen durch die
niedrigen Ankaufspreise sehr Uberschaubar.

Investitionsmoglichkeiten werden auch in der CEE-Region, vor
allem in Budapest, Bukarest, Bratislava und Zagreb laufend ge-
pruft. Dazu beobachten Expertinnen und Experten des Unter-
nehmens kontinuierlich die Trends und Markte und somit kann
gegebenenfalls schnell reagiert werden.

Iy M{

Friedrich Wachernig

Wien, am 17.03.2020

Der Vorstand

Ernst Vejdovszky

Neu - vertraut
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Konzernabschluss

Konzernbilanz

zum 31.12.2019

Anhang-
Aktiva i teur angabe 31.12.2019 31.12.2018
Langfristiges Vermogen
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Vermietete Immobilien 3.1.1. 2.188.317 1.880.507
Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundsticke 3.1.1. 21.846 73.750
1,954,257
Selbst genutzte Immobilien 3.1.2. 124.377 126.789
Sonstiges Sachanlagevermdgen 3.1.2. 5.123 4.469
Immaterielle Vermogenswerte 3.1.2. 242 208
Anteile an at equity bewerteten Unternehmen 3.1.8. 36.284 25.704
Beteiligungen 3.1.4. 3.863 2.448
Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen 3.1.3. 2.010 4.214
Andere finanzielle Vermdgenswerte 3.1.4. 554.090 452.981
Latente Steuern 3.1.16. 1.077 1.534
Kurzfristiges Vermoégen
Vorrate 3.1.5. 332 531
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.1.6. 7.437 10.641
Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen 3.1.3. 6.631 0
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 3.1.6. 6.932 10.440
Andere Vermdgenswerte 3.1.7. 31.063 12.256
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 3.1.8. 111.564 73.281
Zur VerduBerung gehaltene Vermdgenswerte 3.1.9. 36.500 40.381

200.459 147.530

3.137.688 2.720.134
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Anhang-
Passiva in Teur angabe 31.12.2019 31.12.2018
Eigenkapital
Grundkapital 3.1.10. 240.544 240.544
Kapitalriicklagen 3.1.10. 68.832 68.832
Sonstige Rucklagen 3.1.10. 1.032.799 799.478
Nicht beherrschende Anteile 3.1.11. 2910 2.720
Langfristiges Fremdkapital
Anleiheverbindlichkeiten 3.1.138. 525.352 336.910
Sonstige Finanzverbindlichkeiten 3.1.12. 848.862 861.335
Ruckstellungen fur Leistungen an Arbeitnehmer 3.1.14. 1.376 1.368
Andere Verbindlichkeiten 3.1.15. 6.723 6
Latente Steuern 3.1.16. 221.658 162.173
1.361.792
Kurzfristiges Fremdkapital
Anleiheverbindlichkeiten 3.1.13. 0 99.902
Finanzverbindlichkeiten 3.1.12. 145.221 93.239
Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten 1.649 1.791
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 51.1. 5.510 8.884
Andere Verbindlichkeiten 3.1.15. 36.252 42.952
2720134
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

fur das Geschaftsjahr 2019

Anhang-
in TEUR angabe 2019 2018
Erlése
Mieterlose ! 3.2.1. 119.373 104.313
Betriebskostenerldse ' 3.2.1. 31.952 33.379
Erlése aus der Hotelbewirtschaftung 3.2.1. 59.102 54.749
210.427 192.441
Sonstige betriebliche Ertrage 2.481 1.948
Aufwand aus der Immobilienbewirtschaftung 3.2.2. -60.952 -53.410
Aufwand aus der Hotelbewirtschaftung 3.2.2. -42.250 -38.023
Bruttoergebnis 109.706 102.956
Erlése aus der VerauBerung von Immobilien 3.2.3. 58.801 52.416
Buchwerte verduBerter Immobilien 3.2.3. -58.801 -52.416
Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien 3.2.3. _ 0
Verwaltungsaufwand 3.2.4. -22.669 -19.863
Ergebnis vor Steuern, Immobilienbewertung, Abschreibungen und Finanzergebnis
(EBITDA) 87.037 83.093
Abschreibungen 3.25. -8.264 -7.672
Ergebnis aus der Immobilienbewertung 3.2.6. 192.671 167.814
Betriebsergebnis (EBIT) 271.444 243.235
Finanzierungsaufwand 3.2.7. -50.444 -37.506
Finanzierungsertrag 3.27. 19.064 15.550
Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen 3.2.7. 11.359 14.693
Finanzergebnis -20.021 -7.263
Ergebnis vor Steuern (EBT) 251.423 235.972
Ertragsteuern 3.1.16. -38.116 -31.822
Jahreslberschuss 213.307 204.150
davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbar 212.774 203.690
davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar 533 460
Ergebnis je Aktie
unverwassert = verwassert 3.2.8. 3,21 3,08

' Ab dem Geschéftsjahr 2019 werden Erlose (2019: TEUR 5.407), die bis 2018 als Betriebskostenerlose gezeigt wurden, als Mieterlose ausgewiesen (siehe Anhang 3.2.1.).

66



Konzernabschluss — Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung // Konzern-Gesamtergebnisrechnung

Konzern-Gesamtergebnisrechnung

fur das Geschéftsjahr 2019

Anhang-
in TEUR angabe 2019 2018
JahresUberschuss 204.150
Bewertung Cashflow-Hedge 51.2. -11.052 -4.697
Ertragsteuern auf Cashflow-Hedge 5.1.2. 1.998 837
Umgliederung erfolgswirksamer Derivatbewertungseffekte 51.2. 757 1.605
Ertragsteuern auf Umgliederung erfolgswirksamer Derivatbewertungseffekte 51.2. -189 -359
Wahrungsrucklage 3.1.10. 1.137 1.328
Sonstiges Ergebnis (bei Realisierung erfolgswirksam) -1.286
Bewertung von finanziellen Vermoégenswerten FVOCI 102.883 -9.363
Ertragsteuern aus Bewertung von finanziellen Vermégenswerten FVOCI -28.577 -3
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer nach
Beendigung des Arbeitsverhaltnisses -90 -9
Ertragsteuern auf Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an
Arbeitnehmer nach Beendigung des Arbeitsverhaltnisses 22 2

Sonstiges Ergebnis (bei Realisierung nicht erfolgswirksam)

Sonstiges Ergebnis

davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbar

davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar

Konzern-Gesamtergebnis des Jahres

davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbar

davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar
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74.238 -9.373

66.888 -10.658
66.888 -10.658
0 0
280.195 193.491
279.662 193.031
533 460
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Konzern-Geldflussrechnung

fur das Geschaftsjahr 2019

Anhang-
in TEUR angabe 2019 2018
Ergebnis vor Steuern (EBT) 251.423 235972
Ergebnis aus der Immobilienbewertung 3.2.6. -192.671 -167.814
PlanmaBige Abschreibungen auf immaterielle Vermoégenswerte und
Sachanlagen 3.2.5. 8.264 7.672
Gewinne/Verluste aus der VerauBerung von Immobilien 3.2.3. 0 0
Gezahlte Ertragsteuern 3.1.16. -5.413 -5.600
Finanzergebnis 3.2.7. 20.021 7.263
Operativer Cashflow 77.493
Veranderungen im Nettoumlaufvermégen
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte -5.123 -3.573
Ruckstellungen, sonstige Finanzverbindlichkeiten und andere Verbindlichkeiten 5 -967
Kurzfristige Verbindlichkeiten 1.840 2.453
Cashflow aus der Geschaftstatigkeit 75.406
Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Investitionen in Immobilienvermogen (vermietete Immobilien, Entwicklungs-
projekte und unbebaute Grundstuicke, selbst genutzte Immobilien) -120.317 -168.197
Investitionen in immaterielles Vermogen -141 -88
Investitionen in sonstiges Sachanlagevermogen -2.011 -1.088
Einzahlungen aus der VerauBerung von Eigenkapitalinstrumenten anderer
Unternehmen 3.1.4. 0 239
Auszahlungen fur den Erwerb von Eigenkapitalinstrumenten anderer
Unternehmen 3.1.4. 0 -162.661
Investitionen in finanzielle Vermégenswerte -120 -3.863
Desinvestitionen in finanzielle Vermodgenswerte 470 0
Investitionen in at equity bewertete Unternehmen -3.953 -1.631
Desinvestitionen in at equity bewertete Unternehmen 0 9.762
Nettocashflow aus der Entkonsolidierung von Tochterunternehmen abztglich
liquider Mittel 2.2.4. 44,779 22.126
Nettocashflow aus Erstkonsolidierungen 2.2.4. -4.550 33
Nettocashflow aus Veranderung von at equity bewerteten Unternehmen 6.908 1.261
VerauBerung von Immobilienvermdgen 7.913 29.075
Dividenden von at equity bewerteten Unternehmen 645 551
Erhaltene Dividenden 3.1.4.|327. 15.468 12.968
Beteiligungsertrage 3.1.4. 158 153
Erhaltene Zinsen 3.27. 96 66
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -261.294
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Anhang-
in TEUR angabe 2019 2018
Fortsetzung Konzern-Geldflussrechnung
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Erwerb eigener Genussrechte 0 -550
Anleiheemissionen 3.1.13. 190.134 148.862
Tilgung Anleihen 3.1.13. -66.932 0
Ruckkauf Anleihen 3.1.13. -35.858 0
Auszahlung fur den Tausch von Anleihen 3.1.13 -4.124 0
Ausschuttung Fremdanteile -343 -1.351
Geldzufluss aus Finanzierungen 3.1.12. 56.503 198.143
Geldabfluss aus Finanzierungen 3.1.12. -42.058 -46.052
Dividendenzahlung 3.1.10. -46.341 -26.481
Tilgung Genussschein 0 -54.331
Ausschuttung auf den Genussschein 0 -1.630
Gezahlte Zinsen -36.389 -30.831
Cashflow aus der Finanzierungstéatigkeit 185.779
Liquide Mittel 01.01. 73.281 73.390
Nettoveranderung der liquiden Mittel 38.283 -109
Liquide Mittel 31.12." [ 111564 73.281

' Die Auswirkungen von Wahrungsdifferenzen auf den Bestand der liquiden Mittel sind unwesentlich und werden daher nicht gesondert dargestellt.
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Zwischen-
Riicklage summe Nicht
Wah-  Riicklage fur Eigen- Ubrige S IMMO beherr-
Grund- Kapital- rungs- Hedge Ac- kapital- Riick- Gesell- schende
in TEUR kapital riicklagen riicklagen counting instrumente lagen schafter Anteile Summe
Stand 01.01.2019 240.544 68.832 -156.872 -8.636 17.113 806.873 1.108.854 2.720 HARNRYZS
Jahresuberschuss 0 0 0 0 0 212774 212.774 533 213.307
Sonstiges Ergebnis 0 0 1.137 -8.487 74.306 -68 66.888 0 66.888
Veranderung nicht beherrschen-
der Anteile 0 0 0 0 0 0 0 -3432
Ausschittung far 2018 an
Aktionére ' 0 0 0 0 0 -46.341 -46.341 0
Stand 31.12.2019 240.544 68.832 -14.735 -17.123 91.419 §§ 973.238 @ 1.342.175 m 1.345.085
Stand 01.01.2018 240.544 68.832 -17.200 -6.022 25.053  629.608 940.815 3.611 944.426
Umstellungseffekte Erstanwen-
dung IFRS 9 (nach Steuer) 0 0 0 0 1.478 0 1.478 0 1.478
Summe nach Anpassung auf
Grund Erstanwendung IFRS 9 240.544 68.832 -17.200 -6.022 26.531  629.608 942.293 3.611 945.904
JahresUberschuss 0 0 0 0 0  203.690 203.690 460 204.150
Sonstiges Ergebnis 0 0 1.328 -2.614 -9.365 -7 -10.658 0 -10.658
Veranderung nicht
beherrschender Anteile 0 0 0 0 0 0 0 -1.351 -1.351
Sonstige Veranderungen 0 0 0 0 -53 63 10 0 10
Ausschittung far 2017
an Aktionére 0 0 0 0 0 -26.481 -26.481 0 -26.481
Stand 31.12.2018 240.544 68.832 -156.872 -8.636 17.113 806.873 1.108.854 2720 1.111.574

' Die Ausschuttung von TEUR 46.341 im Jahr 2019 entspricht einer Dividende in Hohe von EUR 0,70 (2018: EUR 0,40) je Aktie und gelangte am 25.06.2019 zur Auszahlung.

2 Ausschittung
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Anhang zum Konzernabschluss

zum 31.12.2019

1. Der Konzern

Die S IMMO Gruppe (S IMMO AG und ihre Tochtergesellschaf-
ten) ist ein international tatiger Immobilienkonzem. Die Kon-
zern-Muttergesellschaft der S IMMO Gruppe, die S IMMO AG
mit Sitz in 1010 Wien, FriedrichstraBe 10, notiert seit 1987 an der
Wiener Borse, seit 2007 im Prime-Market-Segment. Am
18.09.2017 wurde die S IMMO AG erstmals in den Osterreichi-
schen Leitindex ATX aufgenommen. Tochtergesellschaften be-
stehen zum Stichtag in Osterreich, Deutschland, Tschechien,
der Slowakei, Ungarn, Kroatien, Rumanien und Bulgarien. Zum
31.12.2019 ist die S IMMO Gruppe Eigentimerin von Immobili-
en in allen zuvor genannten Landern. Die S IMMO Gruppe ist ein
international tatiger Immobilienkonzern und betreibt Ankauf und
Verkauf, Immobilien-Projektentwicklung, Vermietung und Asset
Management, Hotels und Einkaufszentren sowie Revitalisierun-
gen und Sanierungen von Immobilien in Osterreich, Deutsch-
land und CEE (Slowakei, Tschechien, Ungarn, Rumanien,
Bulgarien und Kroatien).

2. Grundsatze der Rechnungslegung,
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

2.1. Grundséatze der Rechnungslegung

Der Konzernabschluss wird in Ubereinstimmung mit den zum
Bilanzstichtag verpflichtend anzuwendenden International Fi-
nancial Reporting Standards (IFRS), einschlieBlich der Interpre-
tationen des ,IFRS Interpretations Committee”, wie sie in der
Europaischen Union anzuwenden sind, sowie den erganzenden
Bestimmungen des § 245a Abs.1 UGB erstellt.

Der Rechnungslegung aller in den Konzernabschluss einbezo-
genen Unternehmen liegen die einheitlichen Rechnungsle-
gungsvorschriften der S IMMO Gruppe zu Grunde. Der Bilanz-
stichtag samtlicher in den Konzernabschluss einbezogener
Unternehmen ist der 31.12.

Der Konzernabschluss ist in 1.000 Euro (,TEUR"), gerundet
nach kaufmannischer Rundungsmethode, aufgestellt. Bei Sum-
mierung von gerundeten Betragen und Prozentangaben kon-
nen durch Verwendung automatisierter Rechenhilfen rundungs-
bedingte Rechendifferenzen auftreten.
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Samtliche Forderungen und Verbindlichkeiten sowie Ertrage
und Aufwendungen zwischen Unternehmen des Konsolidie-
rungskreises werden im Rahmen der Schulden- bzw. Aufwands-
und Ertragskonsolidierung eliminiert. Ebenso werden Zwischen-
ergebnisse bei der konzeminternen Ubertragung von Liegen-
schaften eliminiert.

2.2. Konsolidierungskreis und Konsolidierungs-
methoden

2.2.1. Tochterunternehmen

In den Konzernabschluss sind alle Unternehmen (Tochtergesell-
schaften), die unter dem beherrschenden Einfluss (Control) der
Muttergesellschaft stehen, durch Vollkonsolidierung einbezo-
gen. Ein beherrschender Einfluss besteht, wenn die Mutterge-
sellschaft direkt oder indirekt in der Lage ist, die Verfigungsge-
walt Uber das Beteiligungsunternehmen zu erlangen und die
Finanz- und Geschéaftspolitik des Unternehmens derart zu be-
stimmen, um daraus die Hohe der Renditen des Beteiligungs-
unternehmens zu beeinflussen (Risikobelastung durch oder
Anrechte auf schwankende Renditen). Die Einbeziehung einer
Tochtergesellschaft beginnt mit dem Zeitpunkt der Erlangung
des beherrschenden Einflusses und endet bei dessen Wegfall.

Als Erwerbszeitpunkt wird jener Zeitpunkt bestimmt, an dem die
Beherrschung Uber das erworbene Unternehmen erlangt wird.
Mit dem Unternehmenserwerb verbundene Kosten, die die
S IMMO Gruppe bei der Durchfiihrung eines Unternehmenser-
werbs eingeht, wie z. B. Due-Diligence-, Bewertungs- und sons-
tige Fachberatungsgebuhren, werden als Aufwand in den Perio-
den erfasst, in denen die Kosten angefallen sind.

Liegen bei Erwerbsvorgangen Unternehmenszusammen-
schlisse im Sinne von IFRS 3 vor, werden diese nach der Er-
werbsmethode bilanziert. Die Beurteilung, ob eine Transaktion
den Erwerb eines Geschaftsbetriebs umfasst, erfolgt dabei im
Rahmen einer kritischen Analyse der relevanten Strukturen und
Prozesse.

Erlangt die Gesellschaft bei einem Kauf die Beherrschung tber
einen Geschéaftsbetrieb, werden die Anschaffungskosten dem
anteiligen beizulegenden Zeitwert des identifizierbaren tber-
nommenen Nettovermdgens gegenubergestellt, um einen
eventuellen Unterschiedsbetrag zu ermitteln. Ein positiver
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Unterschiedsbetrag wird als Firmenwert erfasst. Falls der Be-
trag negativ ist, werden die zu Grunde liegenden Kalkulationen
und Annahmen noch einmal Uberprift und der entsprechende
Betrag nur dann erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrech-
nung erfasst, wenn diese nochmalige kritische Wurdigung der
Ansetzbarkeit und Bewertung der dbernommenen Vermdgens-
werte und Schulden einen negativen Unterschiedsbetrag ergibt.

Liegt kein Unternehmenszusammenschluss im Sinne von
IFRS 3 vor, werden die erworbenen Vermdgensgegenstande
und Schulden mit den anteilig zurechenbaren Anschaffungs-
kosten erfasst. Im Zuge von Share Deals aufgedeckte stille
Reserven sind dabei typischerweise groBtenteils oder aus-
schlieBlich den Immobilien zurechenbar.

Anderungen der Anteile an Tochterunternehmen, die nicht zum
Entstehen oder zum Verlust der Beherrschung flhren, werden
als Eigenkapitaltransaktionen bilanziert. Die vom Konzern und
entsprechend die von den beherrschenden Gesellschaftern ge-
haltenen anteiligen Buchwerte werden so angepasst, dass sie
die Anderungen der Beteiligungsquoten entsprechend wider-
spiegeln. Die Differenz zwischen dem Betrag, um den die nicht
beherrschenden Anteile angepasst werden, und dem beizule-
genden Zeitwert der erhaltenen Gegenleistung wird im Eigenka-
pital erfasst und den Aktionaren der S IMMO AG zugeordnet.

Bei Verlust der Beherrschung uber ein Tochterunternehmen wer-
den die zurechenbaren Vermogenswerte und Schulden unter
Zugrundelegung der EinzelverauBerungsfiktion sowie die dazu-
gehorigen nicht beherrschenden Anteile ausgebucht. Die Um-
wertung allenfalls zurlickbehaltener Anteile auf den Fair Value
zum Zeitpunkt des Verlusts der Beherrschung erfolgt Gber die
Gewinn- und Verlustrechnung und stellt den Ausgangspunkt fur
die zukunftige Bewertung als assoziiertes Unternehmen, Ge-
meinschaftsunternehmen oder als Beteiligung dar. Bei der Er-
langung der Kontrolle Uber ein existierendes Gemeinschafts-
oder assoziiertes Unternehmen ist der zuvor an dem erworbe-
nen Unternehmen gehaltene Eigenkapitalanteil zu dem zum
Erwerbszeitpunkt geltenden beizulegenden Zeitwert neu zu be-
werten.

2.2.2. Nicht beherrschende Anteile
Die S IMMO Gruppe bewertet nicht beherrschende Anteile mit
dem proportionalen Anteil an den identifizierbaren Nettovermo-
genswerten des Tochterunternehmens.

Transaktionen mit nicht beherrschenden Anteilen ohne Verlust
der Beherrschung werden wie Transaktionen mit Eigenkapital-
eignern des Konzerns behandelt. Ein aus dem Erwerb eines
nicht beherrschenden Anteils entstehender Unterschiedsbetrag
der gezahlten Leistung und des betreffenden Anteils an dem
Buchwert des Nettovermogens des Tochterunternehmens wird
im Eigenkapital erfasst. Gewinne und Verluste, die bei der Ver-
auBerung von nicht beherrschenden Anteilen entstehen, werden
ebenfalls im Eigenkapital erfasst.
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Anderungen der Anteilsquoten der nicht beherrschenden Antei-
le, die zu keinem Beherrschungsverlust der S IMMO Gruppe
fihren, werden wie unter 2.2.1. dargelegt erfasst.

2.2.3. Assoziierte Unternehmen und Gemeinschafts-
unternehmen

Unternehmen, bei denen die Muttergesellschaft direkt oder indi-
rekt die Mdglichkeit hat, maBgeblichen Einfluss auf die Ge-
schafts- und Finanzpolitik auszutiben (in der Regel durch mittel-
oder unmittelbare Stimmrechtsanteile von 20 % bis 50 %), und
Gemeinschaftsunternehmen werden im Konzernabschluss
nach der Equity-Methode bilanziert.

Die Anteile an at equity bewerteten Unternehmen werden beim
erstmaligen Ansatz mit den Anschaffungskosten angesetzt. Fur
die nach der Equity-Methode einbezogenen assoziierten Unter-
nehmen und gemeinschaftlich gefuhrten Unternehmen wird der
Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung nach den
gleichen Grundsétzen wie bei vollkonsolidierten Gesellschaften
ermittelt. Der Geschafts- oder Firmenwert, der aus der Anschaf-
fung eines at equity einbezogenen Unternehmens resultiert, ist
in dessen Buchwert enthalten und wird nicht planmaBig abge-
schrieben. Er wird als Bestandteil der Beteiligung an dem at
equity einbezogenen Unternehmen auf Wertminderung Uber-
praft. Der Anteil der S IMMO AG am Ergebnis des at equity ein-
bezogenen Unternehmens wird nach dem Erwerbszeitpunkt in
der Konzermn-Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Der Anteil
am sonstigen Ergebnis wird im sonstigen Ergebnis in der
Konzern-Gesamtergebnisrechnung erfasst. Die kumulierten an-
teiligen Veranderungen erhohen bzw. vermindern den Buchwert
der Anteile. Ubersteigen die der S IMMO AG zurechenbaren
Verluste des At-Equity-Unternehmens den Buchwert des An-
teils, werden keine Verlustanteile erfasst, es sei denn, es resul-
tieren daraus Verpflichtungen. Bei Ausschuttungen wird der
Wertansatz um den anteiligen Betrag gemindert. Ergebnisse
aus Geschaftsvorfallen zwischen der S IMMO AG und ihren At-
Equity-Unternehmen werden entsprechend dem Anteil von der
S IMMO AG eliminiert.

Andern sich die Eigentumsanteile an at equity bilanzierten
Unternehmen und wird die Equity-Methode weiterhin ange-
wandt, wird der Teil des zuvor im sonstigen Ergebnis erfassten
Gewinns oder Verlusts, der auf die Verringerung der Beteili-
gungsquote entfallt, aufwands- oder ertragswirksam umgeglie-
dert, falls dieser Gewinn oder Verlust bei der VerauBerung der
dazugehorigen Vermogenswerte und Schulden erfolgswirksam
umgegliedert werden musste.
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2.2.4. Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss sind neben der S IMMO AG 77 (2018:
75) Unternehmen (Immobilienbesitz- und Zwischenholding-
gesellschaften), welche unmittelbar bzw. mittelbar im Eigentum
der S IMMO AG stehen, einbezogen (Vollkonsolidierung) sowie
11 (2018: 12) Gesellschaften, die at equity konsolidiert werden.

Anderungen im Konsolidierungskreis im Geschaftsjahr 2019
Im dritten Quartal 2019 wurde die bisher vollkonsolidierte dster-
reichische Gesellschaft Siebenbrunnengasse 21 GmbH & Co
OG verauBert.

Das erhaltene Entgelt bestand zur Ganze aus Zahlungsmitteln
in Hohe von TEUR 45.138. Die verduBerte Gesellschaft wies
zum Zeitpunkt des Abgangs die folgenden Buchwerte aus:

in TEUR Buchwert

Kurzfristige Vermégenswerte

Immobilienvermdgen 46.188
Sonstige kurzfristige Vermogenswerte 72
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 359

Summe Vermégenswerte 46.619
0

Langfristiges Fremdkapital

Kurzfristiges Fremdkapital -1.481

Summe abgegangener Buchwerte

Im ersten Quartal 2019 wurde die S IMMO Berlin VI GmbH,
Deutschland, im Wege eines Share Deals Ubernommen. Der
Kaufpreis (exklusive Kaufnebenkosten) in Hohe von TEUR 4.639
bestand zur Ganze aus Zahlungsmitteln. Die Ubernommene
Gesellschaft wies zum Zeitpunkt des Zugangs folgende Buch-
werte aus:

in TEUR Buchwert

Langfristige Vermoégenswerte

Immobilienvermégen 7.000

Kurzfristige Vermégenswerte

Sonstige kurzfristige Vermodgenswerte 148
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 53
Summe Vermogenswerte 7.201
Langfristiges Fremdkapital -2.307
Kurzfristiges Fremdkapital -264

4.630

Im ersten Quartal 2019 wurde auBerdem die SMART OFFICE
DOROBANTI S.R.L., Ruméanien, erstmalig in den Konzern-
zwischenabschluss der SIMMO AG als vollkonsolidiertes
Unternehmen miteinbezogen. Diese Gesellschaft wurde im Jahr
2018 gegrundet und auf Grund ihrer untergeordneten Bedeu-
tung im Jahr 2018 nicht in den Konsolidierungskreis aufgenom-
men, sondern als Beteiligung ausgewiesen. Die Zahlungsmittel
zum Erstkonsolidierungszeitpunkt betrugen TEUR 36. Im dritten
Quartal 2019 folgte die Savska 32 d.o.o., Kroatien. Ein Unter-
nehmenszusammenschluss im Sinne von IFRS 3 war bei keiner
der neu konsolidierten Gesellschaften gegeben, da kein Ge-
schéftsbetrieb nach IFRS 3 vorlag.

Summe zugegangener Buchwerte
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Im dritten Quartal 2019 wurde auBerdem die at equity bewertete
Gesellschaft Cll CENTRAL INVESTMENTS IMOBILIARE SRL,

Rumanien, liquidiert.

Ubersicht Konsolidierungskreis 2019 auf Gesellschaftsbasis

S IMMO — Geschaftsbericht 2019

Konzern- Konzern- Landes- Konsoli- Konsoli-
Nominal- Nominal- anteil anteil wah- Landes- dierungs- dierungs-
kapital kapital 2019 2018 rung wahrung art art
Gesellschaft Sitz 2019 2018 % % 2019 2018 2019 2018
CEE Immobilien GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
CEE PROPERTY-INVEST Immobilien
GmbH A, Wien 48.000.000  48.000.000 100 100 EUR EUR VK VK
CEE CZ Immobilien GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
German Property Invest Immobilien
GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
Hotel DUNA Beteiligungs Gesellschaft
m.b.H. A, Wien 145.346 145.346 100 100 EUR EUR VK VK
AKIM Beteiligungen GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
SO Immobilienbeteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
CEE Beteiligungen GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
E.V.I. Immobilienbeteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
SIAG Berlin Wohnimmobilien GmbH A, Wien 3.982.500 3.982.500 99,74 99,74 EUR EUR VK VK
E.ILA. eins Immobilieninvestitions-
gesellschaft m.b.H. A, Wien 36.336 36.336 100 100 EUR EUR VK VK
PCC-Hotelerrichtungs- und Betriebs-
gesellschaft m.b.H. & Co. KG A, Wien 8.299.238 8.299.238 88,49 88,13 EUR EUR VK VK
PCC-Hotelerrichtungs- und Betriebs-
gesellschaft m.b.H. A, Wien 36.336 36.336 100 100 EUR EUR VK VK
Neutorgasse 2-8 Projektverwertungs
GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
H.S.E. Immobilienbeteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
A.D.I. Immobilien Beteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
QBC Management und Beteiligungen
GmbH & Co KG A, Wien 35.000 35.000 85 35 EUR EUR E E
QBC Immobilien GmbH A, Wien 60.000 60.000 21,02 21,02 EUR EUR E E
QBC Management und Beteiligungen
GmbH A, Wien 35.000 35.000 85 35 EUR EUR E E
QBC Alpha SP Immomanagement
GmbH A, Wien 35.000 35.000 35 35 EUR EUR E E
QBC Gamma SP Immomanagement
GmbH A, Wien 35.000 35.000 85 35 EUR EUR E E
QBC Omega SP Immomanagement
GmbH A, Wien 35.000 35.000 85 35 EUR EUR E E
QBC Immobilien GmbH & Co Alpha
KG A, Wien 10.000 10.000 35 35 EUR EUR E E
QBC Immobilien GmbH & Co Zeta KG A, Wien 10.000 10.000 21,02 21,02 EUR EUR E E
QBC Immobilien GmbH & Co Omega
KG A, Wien 10.000 10.000 85 35 EUR EUR E E
BGM-Erste Group Immorent GmbH
& Co KG A, Wien 4.342.202 4.342.202 22,93 22,93 EUR EUR E E
S IMMO Property Invest GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S Immo Immobilien Investitions GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Beteiligungen GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
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Konzern- Konzern- Landes- Konsoli- Konsoli-
Nominal-  Nominal- anteil anteil wah- Landes- dierungs- dierungs-
kapital kapital 2019 2018 rung wahrung art art
Gesellschaft Sitz 2019 2018 % % 2019 2018 2019 2018
Siebenbrunnengasse 21 GmbH &
Co OG A, Wien N/A 300 N/A 100 N/A EUR N/A VK
S IMMO Property Eins GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Vier GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Finf GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Sechs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Sieben GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Acht GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Neun GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Zehn GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property EIf GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
Viertel Zwei Hoch GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
Viertel Zwei Plus GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Group Finance GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
WASHINGTON PROEKT EOOD BG, Sofia 4.054.450 4.054.450 100 100 BGN BGN VK VK
ELTIMA PROPERTY COMPANY s.r.o.  CZ, Prag 100.000 100.000 100 100 CzK CzK VK VK
REGA Property Invest s.r.0. CZ, Prag 200.000 200.000 100 100 CzK CzK VK VK
Lutzow-Center GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
lkaruspark GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Germany GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
S Immo Geschaftsimmobilien GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
Markt Carree Halle Immobilien GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
Télz Immobilien GmbH D, Berlin 25.000 25.000 99,74 99,74 EUR EUR VK VK
Einkaufs-Center Sofia G.m.b.H. &
Co. KG D, Hamburg 87.000.000  87.000.000 65 65 EUR EUR VK VK
SIAG Deutschland Beteiligungs-
Verwaltungs GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
SIAG Deutschland Beteiligungs GmbH
& Co. KG D, Berlin 100.000 100.000 94,90 94,90 EUR EUR VK VK
SIAG Leipzig Wohnimmobilien GmbH D, Berlin 750.000 750.000 99,74 99,74 EUR EUR VK VK
Maior Domus Hausverwaltungs GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
SIAG Property | GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
SIAG Property Il GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Berlin | GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Berlin Il GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Berlin Il GmbH D, Berlin 25.000 25.000 93 93 EUR EUR VK VK
S IMMO Berlin IV GmbH D, Berlin 25.000 25.000 93 93 EUR EUR VK VK
S IMMO Berlin V. GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Berlin VI GmbH D, Berlin 25.000 N/A 100 N/A EUR N/A VK N/A
Bank-garézs Kift. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
CEE Property-Invest Kift. H, Budapest 110.000.000 110.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
Maros utca Kft. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
BUDA Kft. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
Duna Szaélloda Zrt. H, Budapest 5.000.000 5.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
City Center Irodahaz Kft. H, Budapest =~ 44.370.000  44.370.000 100 100 HUF HUF VK VK
Szegedi Ut Kft. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
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Konzern- Konzern- Landes- Konsoli- Konsoli-
Nominal-  Nominal- anteil anteil wéah- Landes- dierungs- dierungs-
kapital kapital 2019 2018 rung wahrung art art
Gesellschaft Sitz 2019 2018 % % 2019 2018 2019 2018
Nagymezo Kft. H, Budapest 462.590.000 462.590.000 100 100 HUF HUF VK VK
CEE Property-Invest Hungary 2003 Kft. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
S IMMO APM Hungary Kift. H, Budapest 20.000.000  20.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
Véaci 113 Offices A Kft. H, Budapest 4.000.000 3.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
Véci 113 Offices B Hungary Kit. H, Budapest 4.000.000 3.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
SOCIETATE DEZVOLTARE COMERCI-
AL SUDULUI (SDCS) SRL RO, Bukarest 157.642.390 157.642.390 100 100 RON RON VK VK
VICTORIEI BUSINESS PLAZZA SRL RO, Bukarest  18.852.144  18.852.144 100 100 RON RON VK VK
DUAL CONSTRUCT INVEST SRL RO, Bukarest ~ 80.732.000  80.732.000 100 100 RON RON VK VK
ROTER INVESTITII IMOBILIARE SRL RO, Bukarest  10.289.770  10.289.770 100 100 RON RON VK VK
CII CENTRAL INVESTMENTS IMOBI-
LIARE SRL RO, Bukarest N/A 3.873.010 N/A 47 N/A RON N/A E
SMART OFFICE DOROBANTI S.R.L. RO, Bukarest  11.793.400 N/A 100 N/A RON N/A VK N/A
SK,
Galvaniho Business Centrum, s.r.0. Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK
) SK,
GALVANIHO 2, s.r.0. Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK
IPD — International Property Develop-  SK,
ment, s.1.0. Bratislava 33.194 33.194 51 51 EUR EUR E E
SK,
SIAG Fachmarktzentren, s.r.0. Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK
SK,
SIAG Hotel Bratislava, s.r.0. Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK
) SK,
GALVANIHO 4, s.r.0. Bratislava 33.195 33.195 100 100 EUR EUR VK VK
EUROCENTER d.o.0. HR, Zagreb 20.000 20.000 100 100 HRK HRK VK VK
Savska 32 d.o.o. HR, Zagreb 20.000 N/A 100 N/A HRK N/A VK N/A

Die folgenden Tochtergesellschaften wurden auf Grund unter-
geordneter Bedeutung fur den Konzernabschluss zum
31.12.2019 nicht in den Konsolidierungskreis aufgenommen.
Sie weisen per 31.12.2019 einen Buchwert in Hohe von TEUR 59
(81.12.2018: TEUR 327) aus. Zu den nicht einbezogenen Toch-
tergesellschaften zéhlen die Einkaufs-Center Sofia Verwaltungs
G.m.b.H., Deutschland, Hamburg (Nominalkapital TEUR 25,
Konzermanteil 65 %), die SIAG Multipurpose Center, s.r.0., Slo-
wakei, Bratislava (Nominalkapital TEUR 7, Konzernanteil 100 %)
und die S IMMO Property Zwdlf GmbH, Osterreich, Wien (Nomi-
nalkapital TEUR 35, Konzernanteil 100 %). Auf Grund von ge-
sellschaftsrechtlichen Regelungen wird die IPD — International
Property Development, s.r.0. at equity bewertet.

2.3. Berichtswahrung und Wahrungsumrechnung

Die Konzernberichtswahrung ist der Euro. Bei in Fremdwahrung
bilanzierenden Tochterunternehmen sowie nach der Equity-
Methode bilanzierten Beteiligungen wird die funktionale Wah-
rung anhand des priméaren wirtschaftlichen Umfelds, in dem
das jeweilige Konzernunternehmen tatig ist, bestimmt. Eine we-

sentliche Determinante ist hierbei jene Wahrung, in der der
Uberwiegende Teil der Wirtschafts-, Waren- und Dienstleis-
tungsstréme in dem jeweiligen Land abgewickelt wird. Wenn die
funktionale Wahrung eines Tochterunternehmens nicht klar er-
sichtlich ist, so hat gemaB IAS 21 das Management nach eige-
nem Ermessen die funktionale Wahrung zu bestimmen, welche
die wirtschaftlichen Effekte der zu Grunde liegenden Geschafts-
falle und Ereignisse am verlasslichsten darstellt.

Fur die in Rumanien, Kroatien, Tschechien und den tberwiegen-
den Teil der in Ungarn tatigen Tochterunternehmen hat das
Management den Euro als funktionale Wahrung festgelegt. Bei
der Entscheidung wurde bertcksichtigt, dass die genannten
Volkswirtschaften in Bezug auf ihre makrookonomische Ent-
wicklung vom Euroraum erheblich beeinflusst werden. Dartber
hinaus schlieBt die S IMMO in diesen Landern die Mietvertrage
zum Uberwiegenden Teil in Euro ab. Die Immobilienfinanzierun-
gen erfolgen ebenfalls in Euro.
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Bei einem in Bulgarien und zwei in Ungarn tatigen Tochterunter-
nehmen entspricht die funktionale Wahrung der Landes-
wahrung. Bei denjenigen Gesellschaften der S IMMO Gruppe,
bei denen die Landeswahrung der funktionalen Wahrung ent-
spricht, erfolgt die Umrechnung von der funktionalen Wahrung
in die Darstellungswahrung gemaB I1AS 21 wie folgt:

(@) Vermogenswerte und Schulden zum Stichtagskurs

(b) Ertrage und Aufwendungen zum Periodendurchschnittskurs

(c) Eigenkapital zu historischen Kursen

(d) Alle sich daraus ergebenden Umrechnungsdifferenzen wer-
den als Wahrungsumrechnungsricklage im Eigenkapital
angesetzt.

Der Wahrungsumrechnung wurden folgende Kurse zu Grunde
gelegt:

Tschechien Ungarn Bulgarien Rumanien Kroatien
CzZK HUF BGN RON HRK
Stichtagskurs 31.12.2019 25,408 330,530 1,956 4,783 7,440
Durchschnittskurs 2019 25,659 325,752 1,956 4,750 7,420
Stichtagskurs 31.12.2018 25,724 320,980 1,956 4,664 7,413
Durchschnittskurs 2018 25,678 319,973 1,956 4,656 7,419

Fremdwahrungstransaktionen werden mit den Wechselkursen
zum Transaktionszeitpunkt oder Bewertungszeitpunkt bei Neu-
bewertungen in die funktionale Wahrung umgerechnet. Gewin-
ne und Verluste, die aus der Erfullung solcher Transaktionen
sowie aus der Umrechnung zum Stichtagskurs von in Fremd-
wahrung gefuhrten monetaren Vermégenswerten und Schulden
resultieren, werden in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

2.4. Neu anzuwendende Rechnungslegungs-
vorschriften

2.4.1. Neue Standards und Interpretationen

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses wurden folgende
Anderungen bestehender IAS, IFRS bzw. Interpretationen sowie
die neu herausgegebenen Standards und Interpretationen be-
achtet.

Standard Titel des Standards Erstmalige Anwendung
IFRS 16 Leasingverhéltnisse 01.01.2019

IFRIC 23 Unsicherheiten bezuglich der ertragsteuerlichen Behandlung 01.01.2019

Anderungen zu IFRS 9 Vorféalligkeitsregelungen mit negativer Ausgleichsleistung 01.01.2019

. Langfristige Beteiligungen an assoziierten Unternehmen und

Anderungen zu IAS 28 Gemeinschaftsunternehmen 01.01.2019

Anderungen zu IAS 19 Planéanderungen, -kiirzungen und Abgeltungen 01.01.2019

Jahrliche Verbesserungen

an den IFRS Standards .

Zyklus 2015-2017 Anderungen an IFRS 3, IFRS 11, IAS 12 und IAS 23 01.01.2019

Die Anwendung erfolgt fir jene Geschaftsjahre, die am oder
nach dem Datum ,Erstmalige Anwendung” beginnen. Keiner
der neu anzuwendenden Standards hatte wesentliche Auswir-
kungen auf den vorliegenden Konzernabschluss.

IFRS 16 Leasingverhaltnisse

Zum 01.01.2019 hat der Konzern erstmalig IFRS 16 angewen-
det. Der Konzern hat IFRS 16 nach der modifiziert retrospektiven
Methode angewendet. Daher wurden die Vergleichsinformatio-
nen fUr 2018 nicht angepasst, das heiBt wie zuvor gemas IAS 17
und den damit verbundenen Interpretationen dargestellt. Die
Einzelheiten zu den Anderungen der Rechnungslegungsmetho-

den sind nachstehend aufgefihrt. Darlber hinaus wurden die
Angabepflichten in IFRS 16 nicht generell auf die Vergleichsin-
formationen angewendet.

Bisher bestimmte der Konzern bei Vertragsbeginn gemaR
IFRIC 4, ob eine Vereinbarung ein Leasingverhaltnis darstellt.
Der Konzern beurteilt nun, ob ein Vertrag ein Leasingverhaltnis
ist oder enthalt, basierend auf der Definition eines Leasingver-
haltnisses gemaB IFRS 16. Beim Ubergang auf IFRS 16 ent-
schied sich der Konzern, die Erleichterungsvorschrift zur Beibe-
haltung der Beurteilung, welche Transaktionen Leasingverhalt-
nisse sind, anzuwenden. Der Konzern wendete IFRS 16 nur auf
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Vertrage an, die zuvor als Leasingverhaltnisse identifiziert wur-
den. Vertrége, die nach IAS 17 und IFRIC 4 nicht als Leasing-
verhaltnisse identifiziert wurden, wurden nicht daraufhin Uber-
prift, ob ein Leasingverhaltnis nach IFRS 16 vorliegt. Daher
wurde die Definition eines Leasingverhaltnisses nach IFRS 16
nur auf Vertrage angewendet, die am oder nach dem 01.01.2019
abgeschlossen oder geandert wurden.

A. Konzern als Leasingnehmer

Als Leasingnehmer least der Konzern unterschiedliche Vermo-
genswerte. Der Konzern hat Leasingverhéltnisse bisher als
Operating-Leasingverhaltnis oder Finanzierungsleasing einge-
stuft, basierend auf seiner Einschétzung, ob das Leasing-
verhaltnis im Wesentlichen alle mit dem Eigentum des zu Grun-
de liegenden Vermdgenswerts verbundenen Risiken und Chan-
cen auf den Konzern Ubertragt. GemaB IFRS 16 bilanziert der
Konzern fUr die meisten dieser Leasingvertrage nunmehr Nut-
zungsrechte und Leasingverbindlichkeiten. Auf Grund dieser
Vorgehensweise kam es zu einer Bilanzverlangerung, welche
betraglich insgesamt von untergeordneter Bedeutung ist.

i. Leasingverhéltnisse, die nach IAS 17 als Operating-Leasing-
verhaltnisse eingestuft wurden

Bisher hat der Konzern Immobilien-Leasingverhaltnisse nach
IAS 17 als Operating-Leasingverhalinisse eingestuft. Beim
Ubergang wurden die Leasingverbindlichkeiten fiir diese
Leasingvertrage mit dem Barwert der verbleibenden Leasing-
zahlungen bewertet, abgezinst mit dem Grenzfremdkapitalzins-
satz des Konzerns zum 01.01.2019.

Nutzungsrechte werden wie folgt bewertet:

B zum Wert, als ob IFRS 16 seit dem Bereitstellungsdatum an-
gewendet worden ware, abgezinst mit dem Grenzfremdkapital-
zinssatz des Konzerns zum Zeitpunkt der erstmaligen Anwen-
dung.

B zu einem Betrag in Hohe der Leasingverbindlichkeit, ange-
passt um den Betrag der im Voraus geleisteten oder abge-
grenzten Leasingzahlungen: Der Konzern wendet diesen An-
satz bei allen anderen Leasingverhaltnissen an.

Der Konzern hat seine Nutzungsrechte zum Zeitpunkt des Uber-
gangs auf Wertminderung gepruft und ist zu dem Schluss ge-
kommen, dass keine Anhaltspunkte flr eine Wertminderung der
Nutzungsrechte vorliegen. Der Konzern hat eine Reihe von Er-
leichterungsvorschriften bei der Anwendung des IFRS 16 auf
Leasingverhéltnisse genutzt, die nach IAS 17 als Operating-
Leasingverhaltnisse eingestuft wurden. Im Einzelnen hat der
Konzern:

B bei Leasingverhaltnissen, deren Laufzeit innerhalb von
12 Monaten nach dem Zeitpunkt der erstmaligen Anwendung
endet, weder Nutzungsrechte noch Leasingverbindlichkeiten
angesetzt,
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B bei Leasingverhaltnissen, bei denen der zu Grunde liegen-
de Vermdgenswert von geringem Wert ist, weder Nutzungsrech-
te noch Leasingverbindlichkeiten angesetzt,

B Dbei der Bewertung des Nutzungsrechts zum Zeitpunkt der
erstmaligen Anwendung die anfanglichen direkten Kosten un-
bertcksichtigt gelassen, und

B rUckwirkend die Laufzeit von Leasingverhéltnissen be-
stimmt.

ii. Leasingverhaltnisse, die nach IAS 17 als Finanzierungs-
leasing eingestuft wurden

Der Konzern hat schon vor der Erstanwendung von IFRS 16
Leasingvertrage fur Immobilien nach IAS 17 als Finanzierungs-
leasing eingestuft. Fur diese Finanzierungsleasingvertrage wur-
de der Buchwert des Nutzungsrechts und der Leasingverbind-
lichkeit zum 01.01.2019 mit dem Buchwert des Leasinggegen-
stands und der Leasingverbindlichkeit gemaB IAS 17 unmittelbar
vor diesem Zeitpunkt angesetzt.

B. Als Leasinggeber

Der Konzern vermietet seine als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien. Der Konzern hat diese Leasingverhaltnisse als
Operating-Leasingverhaltnisse eingestuft.

IFRS 16.17 in Verbindung mit IFRS 15.73-90 verlangt die Auftei-
lung der erhaltenen Gegenleistung auf die Vertragskomponen-
ten. Dies fuhrt zu einer Umgliederung von Vertragskomponen-
ten innerhalb der Umsatzerlése von Betriebskostenerldsen zu
Mieterlésen. Im Konkreten betrifft dies Betriebskostenverrech-
nungen, denen keine unmittelbare Leistungserbringung an den
Mieter gegenubersteht. Es handelt sich vielmehr um eine Wei-
terverrechnung von Kosten, die nur mit dem rechtlichen Eigen-
tum an der Immobilie im Zusammenhang stehen, im Konkreten
um laufende Gebadudesteuern und Gebaudeversicherungen.

Der Konzern ist im Ubergangszeitpunkt auf IFRS 16 nicht dazu
verpflichtet, Anpassungen fur Leasingverhaltnisse vorzuneh-
men, in denen er als Leasinggeber auftritt, auBer in Unterlea-
singverhaltnissen.

Der Konzern vermietet Sachanlagevermogen unter. Nach IAS 17
wurden Haupt- und Unterleasingverhaltnisse als Operating-Lea-
singverhaltnisse Klassifiziert. Im Zeitpunkt des Ubergangs auf
IFRS 16 werden die Nutzungsrechte aus dem Hauptleasing-
verhaltnis im sonstigen Sachanlagevermdgen ausgewiesen.
Far die Untermietverhaltnisse wurde eine entsprechenden
Leasingforderung erfasst.

C. Auswirkung auf den Abschluss

Nachfolgend werden die Auswirkungen der erstmaligen Anwen-
dung des IFRS 16 ,Leasingverhaltnisse” erlautert. Die ab dem
01.01.2019 neu angewendeten Rechnungslegungsmethoden
werden im Kapitel 2.6.11. Leasingverhéltnisse offengelegt.
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Die erstmalige Anwendung von IFRS 16 erfolgte in Ubereinstim-
mung mit den Ubergangsvorschriften des IFRS 16 modifiziert
retrospektiv. Hierbei hat der Konzern als Nutzungsrecht den
Betrag in Hohe der Leasingverbindlichkeit angesetzt. Die Vor-
jahreswerte wurden nicht angepasst.

Mit Erstanwendung des IFRS 16 erfasste der Konzern Leasing-
verbindlichkeiten fur zuvor unter IAS 17 als Operating-Leasing-
verhaltnisse klassifizierte Leasingverhaltnisse. Diese Verbind-
lichkeiten werden zum Barwert der verbleibenden Leasing-
zahlungen abgezinst mit dem Grenzfremdkapitalzinssatz des
Leasingnehmers zum 01.01.2019 bewertet. Der gewichtete
durchschnittliche Grenzfremdkapitalzinssatz des Leasingneh-
mers, der auf die Leasingverbindlichkeiten zum 01.01.2019 an-
gewendet wurde, betragt 5,8 %.

Die sich ergebenden Umstellungseffekte zum 01.01.2019
werden in der nachfolgenden Tabelle im Detail dargestellt.

01.01.2019

Erstanwendungseffekte (in TEUR)
Zum 31.12.2018 angegebene Verpflichtungen aus
Operating Leasingverhaltnissen 11.332
Anpassungen im Geschéftsjahr 2019 1.210
Operating Leasing Verpflichtungen per 01.01.2019 12.542
Mit dem Grenzfremdkapitalzinssatz zum Zeit-
punkt der erstmaligen Anwendung des IFRS 16
abgezinst 5.801
+ (Zzgl.) Zum 31.12.2018 bilanzierte Verbindlichkeiten

aus Finanzierungsleasing 7.040
— (Abzgl.) Kurzfristige Leasingverhaltnisse, die linear

als Aufwand aus der Hotelbewirtschaftung erfasst

werden -22
— (Abzgl.) Leasingverhaltnisse Uber Vermdgenswerte

mit geringem Wert, die linear als Verwaltungsauf-

wand erfasst werden -1
+ (Zzgl./Abzgl.) Anpassung auf Grund unterschied-

licher Einschatzungen von Verlangerungs- und

Kundigungsoptionen 0
+ (Zzgl./Abzgl.) Anpassungen auf Grund von

Anderungen von Indizes oder Zinssatzen, die sich

auf variable Zahlungen auswirken (Index oder Raten

basiert) 0
Zum 01.01.2019 bilanzierte
Leasingverbindlichkeiten 12.818

hiervon sind kurzfristige Leasingverbindlichkeiten 2.666

hiervon sind langfristige Leasingverbindlichkeiten 10.151

Zum Zeitpunkt der erstmaligen Anwendung des IFRS 16 be-
standen keine belastenden Leasingverhaltnisse, sodass eine
diesbezlgliche Wertberichtigung der Nutzungsrechte nicht er-
forderlich war.

Die Erstanwendung von IFRS 16 fuhrte zum 01.01.2019 zu den
folgenden Auswirkungen auf die jeweiligen Bilanzposten:

in TEUR

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

(Nutzungsrechte) 4.398
Selbst genutzte Immobilien (Nutzungsrechte) 903
Sonstiges Sachanlagevermogen (Nutzungsrechte) 289
Andere finanzielle Vermogenswerte (langfristig) 57
Sonstige finanzielle Vermégenswerte (kurzfristig) 17
Sonstige Finanzverbindlichkeiten (Leasingverbindlich-

keiten) langfristig 5.253
Finanzverbindlichkeiten (Leasingverbindlichkeiten)

kurzfristig 525
Andere Verbindlichkeiten kurzfristig -114

Zins- und Tilgungskomponente wurden im Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit dargestellt.

Bei der erstmaligen Anwendung von IFRS 16 hat der Konzern
folgende Erleichterungen in Anspruch genommen:

B Die Bilanzierung von Leasingvertragen, die zum 01.01.2019
eine Restlaufzeit von weniger als 12 Monaten aufwiesen, als
kurzfristige Leasingverhéltnisse

B Die Nichtbertcksichtigung anfanglicher direkter Kosten bei
der Bewertung der Nutzungsrechte zum Zeitpunkt der erstmali-
gen Anwendung

B Die rickwirkende Bestimmung der Laufzeit von Leasing-
verhéltnissen bei Vertrdgen mit Verlangerungs- oder Kundi-
gungsoptionen (,use of hindsight*)

B Anwendung eines einzigen Abzinsungssatzes auf ein Port-
folio &hnlich ausgestalteter Leasingvertrage

B Leasingverhéltnisse, die unter IAS 17 als Finanzierungs-
leasing eingestuft waren, wurden zum 01.01.2019 mit dem Wert
angesetzt, der sich bei der Bewertung des geleasten Vermo-
genswerts und der Leasingverbindlichkeit gemaB IAS 17 unmit-
telbar vor diesem Zeitpunkt ergab.

IFRIC 23 - Unsicherheit bezlglich der ertragsteuerlichen
Behandlung

Die steuerliche Behandlung bestimmter Sachverhalte und
Transaktionen kann von der zukUnftigen Anerkennung durch die
Finanzverwaltung oder die Finanzgerichtsbarkeit abhangen.
IAS 12 Ertragsteuern regelt, wie tatsachliche und latente Steu-
ern zu bilanzieren sind. IFRIC 23 erganzt die Regelungen in
IAS 12 hinsichtlich der Berlcksichtigung von Unsicherheiten
bezlglich der ertragsteuerlichen Behandlung von Sachverhal-
ten und Transaktionen.

79

]

Fokussiert — flexibel




Die Auswirkungen auf den Konzernabschluss der S IMMO AG
sind von untergeordneter Bedeutung.

Anderungen zu IFRS 9 — Vorfalligkeitsregelungen mit
negativer Ausgleichsleistung

Die Anderungen an IFRS 9 betreffen eine begrenzte Anpassung
der fUr die Klassifikation von finanziellen Vermégenswerten rele-
vanten Beurteilungskriterien. Finanzielle Vermdgenswerte mit
einer negativen Vorfalligkeitsentschadigung (,prepayment fea-
ture with negative compensation®) durfen unter bestimmten
Voraussetzungen zu fortgefUhrten Anschaffungskosten oder
erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert im sonstigen Ergeb-
nis anstatt erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bilan-
ziert werden.

Die Auswirkungen auf den Konzernabschluss der S IMMO AG
sind von untergeordneter Bedeutung.

Anderungen zu IAS 28 — Langfristige Beteiligungen an
assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen
Die Anderungen des IAS 28 adressieren insbesondere die Fra-
ge, wie die Vorgaben in IAS 28 und IFRS 9 Finanzinstrumente
zusammenspielen. Es wird geregelt, inwieweit ,langfristig ge-
haltene Anteile” (long-term interests), die Teil der Nettoinvestiti-
on in das assoziierte Unternehmen bzw. Gemeinschaftsunter-
nehmen sind und auf die die Equity-Methode keine Anwendung
findet, in den Anwendungsbereich der beiden Standards fallen.
Im Wesentlichen wird dabei klargestellt, dass zunachst IFRS 9
auf solche langfristig gehaltenen Investitionen anzuwenden ist.

Die Auswirkungen auf den Konzernabschluss der S IMMO AG
sind von untergeordneter Bedeutung.

Anderungen zu IAS 19 - Plananderungen, -kiirzungen und
Abgeltungen

Nach IAS 19 sind die Pensionsverpflichtungen bei Plananderun-
gen, -kurzungen und Abgeltungen auf Basis aktualisierter An-
nahmen zu bewerten. Die vorliegende Anderung stellt klar, dass
nach einem solchen Ereignis der Dienstzeitaufwand und die
Nettozinsen fur den Rest der Periode auf Basis aktualisierter An-
nahmen zu berlcksichtigen sind.

Die Auswirkungen auf den Konzernabschluss der S IMMO AG
sind von untergeordneter Bedeutung.

Jahrliche Verbesserungen an den IFRS Standards Zyklus
2015-2017 — Anderungen an IFRS 3, IFRS 11, IAS 12 und
IAS 23

Durch die Annual Improvements to IFRSs (2015-2017) wurden
vier IFRS Standards geandert.
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Im IFRS 3 wird klargestellt, dass ein Unternehmen bei Erlan-
gung der Beherrschung Uber einen Geschéaftsbetrieb, an dem
es zuvor im Rahmen einer gemeinsamen Tatigkeit (joint opera-
tion) beteiligt war, die Grundsatze fUr sukzessive Unterneh-
menszusammenschlisse anzuwenden hat. Der bislang vom
Erwerber gehaltene Anteil ist demnach neu zu bewerten.

Im IFRS 11 wird festgelegt, dass eine Partei bei Erlangung einer
gemeinschaftlichen Fuhrung (joint control) an einem Geschafts-
betrieb, an dem sie zuvor im Rahmen einer gemeinsamen Tatig-
keit (joint operation) beteiligt war, den bisher gehaltenen Anteil
nicht neu bewertet.

IAS 12 wurde dahingehend geéndert, dass alle ertragsteuerli-
chen Konsequenzen von Dividendenzahlungen in gleicher Wei-
se zu berUcksichtigen sind wie die Ertrage, auf denen die Divi-
denden beruhen. Das heift, sie sind im Gewinn oder Verlust zu
erfassen, es sei denn die Dividende beruht auf Ertrdgen, die
direkt im sonstigen Ergebnis (other comprehensive income)
oder sonstigen Eigenkapital erfasst wurden.

Im 1AS 23 wird klargestellt, dass bei der Bestimmung des Finan-
zierungskostensatzes, wenn ein Unternehmen allgemein Mittel
fur die Beschaffung von qualifizierenden Vermdgenswerten auf-
genommen hat, Kosten fur Fremdkapital, das speziell im Zu-
sammenhang mit der Beschaffung von qualifizierenden Vermo-
genswerten aufgenommen wurde, bis zu deren Fertigstellung
nicht zu berucksichtigen sind.

Die Auswirkungen auf den Konzernabschluss der S IMMO AG
sind von untergeordneter Bedeutung.
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2.4.2. Neue, zum Stichtag noch nicht verpflichtend
anzuwendende Standards

Erstmalige verpflichtende

Standard Titel des Standards Anwendung
Anderungen zu 1AS 1

und 8 Definition von Wesentlichkeit, Zuordnung zu lang- und kurzfristigen Verbindlichkeiten 01.01.2020
Rahmenkonzept Anderungen der Verweise auf das Rahmenkonzept in den IFRS Standards 01.01.2020

Die Anwendung erfolgt fir jene Geschaftsjahre, die am oder
nach dem Datum ,Erstmalige Anwendung® beginnen.

FUr die folgenden neuen oder gednderten Standards und Inter-
pretationen, die verpflichtend erst in spateren Geschaftsjahren
anzuwenden sind, plant die S IMMO Gruppe keine fruhzeitige
Anwendung. Soweit nicht anders angegeben, werden die Aus-
wirkungen auf den Konzernabschluss der S IMMO AG derzeit
gepruft.

Anderungen zu IAS 1 und 8 — Definition von Wesentlichkeit,
Zuordnung zu lang- und kurzfristigen Verbindlichkeiten

Mit den Anderungen wird in den IFRS ein einheitlicher und ge-
nauer umrissener Definitionsbegriff der Wesentlichkeit von Ab-
schlussinformationen geschaffen und durch begleitende Bei-
spiele erganzt. In diesem Zusammenhang findet eine Harmoni-
sierung der Definitionen aus dem Rahmenkonzept, IAS 1, IAS 8
und dem IFRS Practice Statement 2 Making Materiality Judge-
ments statt.

Die Anderungen sind zum 01.01.2020 erstmalig anzuwenden.
Eine frhere Anwendung ist erlaubt.

Standard/Interpretation Titel Standard/Interpretation

Der Konzern geht derzeit davon aus, dass sich keine wesent-
lichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss ergeben
werden.

Anderungen der Verweise auf das Rahmenkonzept

Das Uberarbeitete Rahmenkonzept besteht aus einem neuen
Ubergeordneten Abschnitt ,Status and purpose of the concep-
tual framework” sowie aus nunmehr acht vollstandig enthalte-
nen Abschnitten.

Dabei sind jetzt Abschnitte zu ,The reporting entity* und ,Pre-
sentation and disclosure” enthalten; der Abschnitt ,Recogniti-
on“ wurde um ,Derecognition* erganzt.

Zudem wurden Inhalte gedndert: So wurde beispielsweise die
Unterscheidung von ,income in revenues” einerseits und
,gains* andererseits aufgegeben.

Einhergehend mit dem geanderten Rahmenkonzept wurden
Referenzen auf das Rahmenkonzept in diversen Standards an-
gepasst.

Der Konzern geht derzeit davon aus, dass sich keine wesent-
lichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss ergeben
werden.

Daneben gibt es folgende nicht angewandte Regelungen, die
von der EU noch nicht tbernommen wurden:

Erstmalige Anwendung'

IFRS 142 Regulatorische Abgrenzungsposten s

IFRS 17 Versicherungs-

vertrage Versicherungsvertrage 01.01.2021*
Anderung zu IFRS 3 Definition eines Geschaftsbetriebs 01.01.2020
Anderung zu IFRS 9,

IAS 39, IFRS 7 Interest rate benchmark reform 01.01.2020

Anderung zu IFRS 10 und  Verkauf oder Einlage von Vermégenswerten zwischen einem Anleger und einem assoziierten

IAS 28 Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen

Die Anwendung erfolgt fir jene Geschaftsjahre, die am oder nach dem Datum ,Erstmalige Anwendung* beginnen.

' Das Datum kann sich fir die Europaische Union durch die EU-Ubernahme verandern.

2 Auf Grund des auBerst limitierten Anwenderkreises wird die Europaische Kommission IFRS 14 nicht zur Ubernahme in EU-Recht vorschlagen.

3 IASB erstmalige Anwendung 01.01.2016. Ein EU Endorsement ist nicht vorgesehen.

4 Das Board hat einstimmig beschlossen, die Verschiebung der erstmaligen Anwendung auf den 01.01.2022 vorzuschlagen.
5 Am 17.12.2015 hat das IASB beschlossen, den Erstanwendungszeitpunkt dieses Anderungsstandards auf unbestimmte Zeit zu verschieben
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Da sich IFRS 17 an die Versicherungsbranche richtet, geht der
Konzern von keinen Auswirkungen fur den Zeitpunkt der ver-
pflichtenden Erstanwendung aus.

Anderung zu IFRS 3 - Definition eines Geschéftsbetriebs

Mit der Anderung stellt das IASB klar, dass ein Geschéftsbetrieb
eine Gruppe von Tatigkeiten und Vermdgenswerten umfasst,
die mindestens einen Ressourceneinsatz (Input) und einen sub-
stanziellen Prozess beinhalten, die dann zusammen signifikant
zur Fahigkeit beitragen, Leistungen (Output) zu produzieren.
Weiterhin wird im Hinblick auf die Leistungen (Output) nun auf
die Erbringung von Waren und Dienstleistungen an Kunden ab-
gestellt; der Verweis auf Kostenreduktionen entféllt. Die neuen
Vorschriften enthalten daruber hinaus auch einen optionalen
,Konzentrationstest®, der eine vereinfachte Identifikation eines
Geschéftsbetriebs ermdglichen soll. Die Anderungen sind — vor-
behaltlich einer Ubernahme in EU-Recht — auf Unternehmens-
zusammenschlUsse, bei denen der Erwerbszeitpunkt am oder
nach dem 01.01.2020 liegt, anzuwenden. Eine frihere Anwen-
dung ist erlaubt. Der Konzern geht derzeit davon aus, dass sich
keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss
ergeben werden.

Anderungen zu IFRS 9, IAS 39 und IFRS 7 - Interest rate
benchmark reform

Die Anderungen betreffen insbesondere bestimmte Erleichte-
rungen bezlglich der Hedge-Accounting-Vorschriften und sind
verpflichtend fur alle Sicherungsbeziehungen anzuwenden, die
von der Reform des Referenzzinssatzes betroffen sind. Zuséatz-
lich sind weitere Angaben daruber vorgesehen, inwieweit die
Sicherungsbeziehungen der Unternehmen von den Anderun-
gen betroffen sind. Die Anderungen sind fiir Berichtsperioden
ab dem 01.01.2020 anzuwenden. Eine vorzeitige Anwendung
der Anderungen ist zulassig. Der Konzern geht derzeit davon
aus, dass sich keine wesentlichen Auswirkungen auf den Kon-
zernabschluss ergeben werden.

Anderungen zu IFRS 10 and IAS 28 — Verkauf oder Einlage
von Vermogenswerten zwischen einem Anleger und einem
assoziierten Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen
Die Anderungen adressieren eine bekannte Inkonsistenz zwi-
schen den Vorschriften des IFRS 10 und des IAS 28 (2011) fur
den Fall der VerduBerung von Vermdgenswerten an ein assozi-
iertes Unternehmen oder ein Gemeinschaftsunternehmen bzw.
der Einlage von Vermogenswerten in ein assoziiertes Unterneh-
men oder ein Gemeinschaftsunternehmen.

Nach IFRS 10 hat ein Mutterunternehmen den Gewinn oder
Verlust aus der VerauBerung eines Tochterunternehmens bei
Verlust der Beherrschungsmaoglichkeit in voller Héhe in der
Gewinn- und Verlustrechnung zu erfassen. Demgegentber ver-
langt der aktuell anzuwendende IAS 28.28, dass der
VerauBerungserfolg bei VerauBerungstransaktionen zwischen
einem Investor und einer at equity bewerteten Beteiligung — sei

82

S IMMO — Geschaftsbericht 2019

es ein assoziiertes Unternehmen oder ein Gemeinschaftsunter-
nehmen — lediglich in der Hohe des Anteils der anderen an die-
sem Unternehmen zu erfassen ist.

Kunftig soll der gesamte Gewinn oder Verlust aus einer Transak-
tion nur dann erfasst werden, wenn die verauBerten oder einge-
brachten Vermdgenswerte einen Geschéftsbetrieb im Sinne des
IFRS 3 darstellen. Dies gilt unabhangig davon, ob die Transakti-
on als Share oder Asset Deal ausgestaltet ist. Bilden die Vermo-
genswerte dagegen keinen Geschaftsbetrieb, ist lediglich eine
anteilige Erfolgserfassung zulassig. Der Konzern geht derzeit
davon aus, dass sich keine wesentlichen Auswirkungen auf den
Konzernabschluss ergeben werden.

2.5. Anderungen von Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatzen gegenuber dem Vorjahr
Abgesehen von den in Anhangangabe 2.4.1. beschriebenen
neuen Standards wurden im Geschaftsjahr 2019 keine Ande-
rungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden und keine
Anderungen in der Présentation des Abschlusses vorgenom-
men.

2.6. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundséatze

2.6.1. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Der Wertansatz der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
erfolgt branchenublich nach dem in IAS 40 als Wahlrecht festge-
legten Modell des beizulegenden Zeitwerts (fair value model).
Die Gruppe stuft Immobilien, die zur Erzielung von Miet- und
Pachtertragen oder zur Wertsteigerung gehalten werden, sowie
unbebaute Grundstlcke als als Finanzinvestition gehaltene Im-
mobilien ein. Nicht in den Anwendungsbereich des IAS 40 fallen
Immobilien, die zum Verkauf erworben wurden, vom Unterneh-
men selbst genutzt werden oder nach erfolgter Entwicklung ver-
kauft werden sollen und in den Anwendungsbereich von IAS 2
fallen.

Durch die Anwendung des Zeitwertmodells werden das Immo-
bilienvermdgen sowie die Grundstlcke zum jeweiligen Bilanz-
stichtag mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet. Die daraus
entstehenden Veranderungen zum Buchwert vor Neubewertung
werden erfolgswirksam im Ergebnis aus der Immobilienbewer-
tung erfasst.

Die Diversitat der mit dem beizulegenden Zeitwert erfassten Im-
mobilien erfordert eine sorgfaltige Auswahl des jeweils passen-
den Bewertungsmodells sowie eine auf die jeweilige Immobilie
abgestimmte Parameterwahl, bei der Faktoren wie Lage der
Immobilie, Nutzungsart, Marktumfeld und Bauqualitat Bertck-
sichtigung finden.

Kosten der laufenden Instandhaltung werden sofort im Gewinn
oder Verlust erfasst. Zur Aktivierung kommt es dann, wenn sich
aus den Ausgaben ein erhohter zukunftiger Nutzen ergibt und
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die Kosten zuverlassig messbar sind. Die aktivierten Kosten
werden nicht planmaBig abgeschrieben, da in Verbindung mit
dem in IAS 40 als Wahlrecht festgelegten Modell des beizule-
genden Zeitwerts generell keine planmaBige Abschreibung vor-
genommen wird.

Fremdkapitalkosten werden beim Bau von qualifizierten Immo-
bilien fur die Zeit der Herstellung auf die Anschaffungs- und Her-
stellungskosten aktiviert, falls die Finanzierung direkt diesen
Immobilien zugeordnet werden kann.

2.6.2. Vorréate

Immobilien, die zum Verkauf im normalen Geschéftsverlauf be-
stimmt sind, fallen nicht unter IAS 40, sondern sind als Vorrate
gemaR IAS 2 zu behandeln. Vorratsimmobilien werden mit den
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten aktiviert und in der
Folge mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten und dem NettoverauBerungswert bilanziert. Der
NettoverauBerungswert ist der geschatzte erzielbare Verkaufs-
erlés abzuglich der geschatzten Kosten bis zur Fertigstellung
und der geschétzten Vertriebskosten. Der NettoverauBerungs-
wert wird in jeder Folgeperiode neu ermittelt. Die Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten beinhalten neben den direkten Kosten
des Erwerbs auch Kosten der Be- und Verarbeitung bzw. sons-
tige Kosten.

2.6.3. Selbst genutzte Immobilien, sonstiges
Sachanlagevermégen

Die selbst genutzten Immobilien betreffen Hotels, die von der
S IMMO Gruppe selbst betrieben werden. Der Geschéftsbe-
reich dieser Hotels umfasst die Zimmervermietung sowie die
Gastronomie. Die Hotels werden groBteils in Form von Manage-
mentvertragen betrieben, wodurch das Risiko der Auslastung
bei der S IMMO Gruppe liegt. Daher fallen derartige Hotels nicht
unter den Anwendungsbereich des IAS 40 (als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien) und sind als Sachanlagen gemas IAS 16
zu behandeln.

Der Wertansatz der selbst genutzten Immobilien (selbst betrie-
benen Hotels) und des sonstigen Sachanlagevermogens er-
folgt nach dem Anschaffungskostenmodell gemaB IAS 16.
Dementsprechend werden die Immobilien zum Zeitpunkt der
erstmaligen Bilanzierung mit den Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten erfasst und diese in den Folgejahren um planmaBi-
ge Abschreibungen sowie etwaige Wertminderungen (siehe
2.6.6.1.) reduziert.

Nachtragliche Anschaffungs- oder Herstellungskosten werden
nur dann als Teil der Anschaffungs- oder Herstellungskosten
des Vermdgenswerts oder — sofern einschlagig — als separater
Vermogenswert erfasst, wenn es wahrscheinlich ist, dass dem
Konzern daraus zukUnftig wirtschaftlicher Nutzen zuflieBen wird,
und die Kosten zuverlassig ermittelt werden kénnen. Der Buch-
wert der Teile, die ersetzt wurden, wird ausgebucht. Aufwendun-

gen fur Reparaturen und Wartungen, die keine wesentliche Er-
satzinvestition darstellen (day-to-day-servicing), werden in dem
Geschéaftsjahr aufwandswirksam in der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst, in dem sie angefallen sind.

Gewinne und Verluste aus Abgangen von Sachanlagen werden
als Unterschiedsbetrag zwischen den VerauBerungserldsen
und den Buchwerten ermittelt und, sofern es sich um Immobi-
lien handelt, unter dem Ergebnis aus der VerauBerung von
Immobilien ausgewiesen.

Fremdkapitalkosten werden beim Bau von qualifizierten Immo-
bilien fur die Zeit der Herstellung auf die Anschaffungs- und Her-
stellungskosten aktiviert, falls die Finanzierung direkt diesen
Immobilien zugeordnet werden kann.

Die planmaBige Abschreibung erfolgt linear Uber die erwartete
Nutzungsdauer. Diese betragt fur:

Nutzungsdauer in Jahren

von bis
Selbst betriebene Hotels/Gebaude 7 30
Sonstige Sachanlagen/Maschinen
und maschinelle Anlagen 3 10

2.6.4. Immaterielle Vermégenswerte

Immaterielle Vermdgenswerte stellen nach IAS 38 identifizierba-
re, nicht monetare Vermodgenswerte ohne physische Substanz
dar. Die Ansatzkriterien fur immaterielle Vermdgenswerte sind
Identifizierbarkeit, Verfigungsmacht Uber den Vermogenswert,
kunftiger wirtschaftlicher Nutzen, die Zurechenbarkeit des Nut-
zenzuflusses auf den immateriellen Vermogenswert und eine
verlassliche Ermittlung der Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten.

Immaterielle Vermdgenswerte, die eine begrenzte Nutzungs-
dauer aufweisen, werden planmaBig abgeschrieben. Dabei
handelt es sich im Wesentlichen um Software, es werden fol-
gende Nutzungsdauern zu Grunde gelegt:

Nutzungsdauer in Jahren

von bis

Software 3 6

Daruber hinaus werden die Vermodgenswerte auf Wertminderun-
gen in Ubereinstimmung mit IAS 36 Uberpriift.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgenswerte werden in
der Bilanz zu Anschaffungskosten abziglich linearer planmaBi-
ger Abschreibungen sowie Wertminderung angesetzt. Die
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S IMMO Gruppe hat keine selbst erstellten immateriellen Ver-
mogenswerte aktiviert.

2.6.5. Finanzinstrumente

2.6.5.1. Originare Finanzinstrumente
Die S IMMO Gruppe teilt ihre Finanzinstrumente entsprechend
IFRS 9 in folgende Kategorien ein:

Finanzielle Vermdgenswerte erfolgsneutral zum beizulegen-
den Zeitwert (FVOCI)

Diese Kategorie umfasst Eigenkapitalinstrumente, die nicht zum
Handel gehalten werden und fur welche die S IMMO das Wahl-
recht zur Bilanzierung im sonstigen Ergebnis gewahlt hat. Das
Wahlrecht kann nur beim erstmaligen Ansatz gewahlt werden
und ist unwiderruflich, besteht aber flr jeden Vermogenswert
separat. Mit der Umstellung auf IFRS 9 am 01.01.2018 hat die
S IMMO die Aktien der bdrsennotierten Gesellschaften CA
Immobilien Anlagen AG und IMMOFINANZ AG sowie eine Betei-
ligung dieser Kategorie zugeordnet.

Finanzielle Vermdgenswerte erfolgswirksam zum beizu-
legenden Zeitwert (FVTPL)

In dieser Kategorie sind zum einen Eigenkapitalinstrumente er-
fasst, welche nicht zum Handel gehalten werden und fur welche
die FVOCI-Option nicht gezogen wurde. Es handelt sich hierbei
um Anteile an nicht konsolidierten Gesellschaften. Zum anderen
umfasst diese Kategorie Vermogenswerte, welche keine Eigen-
kapitalinstrumente sind und deren vertragliche Cashflows nicht
ausschlieflich aus Tilgungs- und Zinszahlungen bestehen
(SPPI-Kriterium).

Erfallt ein Vermogenswert, der kein Eigenkapitalinstrument ist,
das SPPI-Kriterium, sind weitere Fallunterscheidungen nétig.
Zuerst ist zu klaren, ob die Zielsetzung des Geschaftsmodells
darin besteht, vertragliche Cashflows zu lukrieren. Ist das nicht
der Fall und wird das Ziel des Geschaftsmodells nicht durch die
Vereinnahmung vertraglich fixierter Cashflows und durch Ver-
kauf des Vermdgensgegenstands erreicht, fallt der Vermogens-
gegenstand ebenfalls in die Kategorie FVTPL.

Finanzielle Vermdgenswerte zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten

Vermdgensgegenstande, die keine Eigenkapitalinstrumente
sind und das SPPI-Kriterium erfullen, werden zu fortgefthrten
Anschaffungskosten bewertet, wenn die Zielsetzung des Ge-
schaftsmodells darin besteht, den Vermdgensgegenstand zu
behalten und die vertraglichen Cashflows zu vereinnahmen.
Zinsertrage, Impairments und Fremdwahrungseffekte sowie
Gewinne und Verluste aus dem Abgang sind fUr diese Kategorie
in der Gewinn- und Verlustrechnung zu erfassen. Die Ausleihun-
gen an at equity bewertete Unternehmen werden auf Grund des
erwartbaren Projekterfolgs zu fortgefuhrten Anschaffungskosten
bewertet. Auf Grund einer Wertberichtigungsmatrix basierend
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auf veroffentlichten regulatorischen Risikogewichtungen, die fur
kurzfristige Zeitrdume eine Wertberichtigung von 0 % festlegt,
war im Geschéftsjahr 2019 keine Wertberichtigung vorzuneh-
men. Im Geschéftsjahr 2018 wurde auf Grund anderer Fristig-
keiten eine Wertberichtigung auf Ausleihungen in Hohe von
0,4 % erfasst.

Finanzielle Verbindlichkeiten

Finanzielle Verbindlichkeiten sind im Allgemeinen zu fortgefthr-
ten Anschaffungskosten zu bilanzieren. Folgende Ausnahmen
existieren: finanzielle Verbindlichkeiten, fur die das Wahlrecht
zur Bilanzierung als FVTPL gewahlt wurde, finanzielle Verbind-
lichkeiten, welche entstehen, wenn die Ubertragung eines finan-
ziellen Vermogensgegenstands nicht die Bedingungen fur eine
Ausbuchung erflllt oder die Bilanzierung unter Zugrundelegung
eines anhaltenden Engagements erfolgt, finanzielle Garantien,
Zusagen, einen Kredit unter Marktzins zur Verflgung zu stellen,
sowie bedingte Gegenleistungen, die von einem Erwerber im
Rahmen eines Unternehmenszusammenschlusses geman
IFRS 3 angesetzt werden. Das Wahlrecht zur Designation finan-
zieller Verbindlichkeiten besteht zur Beseitigung von Inkongru-
enzen oder wenn die Steuerung und Verfolgung anhand einer
dokumentierten Risiko- oder Anlagestrategie auf Basis von bei-
zulegenden Zeitwerten erfolgt.

Die finanziellen Verbindlichkeiten der S IMMO sind mehrheitlich
zu fortgeflhrten Anschaffungskosten bewertet. Derivate sind
zum beizulegenden Zeitwert — angepasst um CVA/DVA — bewer-
tet. Vom Wahlrecht der Designation finanzieller Verbindlichkei-
ten als ,erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet”
wurde nicht Gebrauch gemacht.

Die S IMMO Gruppe weist die Finanzinstrumente in folgenden
Posten der Bilanz aus (Klassen):

Beteiligungen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen
Andere/sonstige finanzielle Vermogenswerte
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente
Anleiheverbindlichkeiten

Sonstige Finanzverbindlichkeiten (langfristig)
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Der beizulegende Zeitwert von bdrsennotierten Finanzinstru-
menten entspricht dem Borsenkurs zum Bilanzstichtag. Bei Fi-
nanzvermogen, flr das kein aktiver Markt besteht, erfolgt die
Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts durch Anwendung von
Bewertungsmodellen. Diese umfassen die Herleitung des bei-
zulegenden Zeitwerts aus aktuellen Transaktionen von ahnli-
chen Finanzinstrumenten, aus Barwerten kinftiger Zahlungs-
strome (Discounted-Cashflow-Modelle) oder mithilfe von ma-
thematischen Rechenmodellen.
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2.6.5.2. Derivative Finanzinstrumente zur
Zinsabsicherung

Die S IMMO Gruppe verwendet derzeit als derivative Finanzin-
strumente Zinscaps sowie Zinsswaps, um bestehende Risiken
aus Zinssatzerhohungen zu vermindern. Die derivativen Finanz-
instrumente werden mit ihrem beizulegenden Zeitwert bewertet.
In geringem AusmaB wurden entsprechende Anpassungen fur
CVA/DVA (Credit Value Adjustment/Debit Value Adjustment) bei
der Derivatbewertung vorgenommen. Die Fair-Value-Bewertung
der Derivate erfolgt auf Basis von Einschatzungen von externen
Sachverstandigen.

Der Geschaftszweck der S IMMO Gruppe umfasst den Kauf
und die Entwicklung von Immobilien, um aus Vermietung bzw.
spateren Verkaufen per saldo positive Cashflows zu erzielen.
Die Finanzierung der Geschaftstatigkeit erfolgt, neben der Ei-
genkapitalfinanzierung, auch durch Aufnahme von langfristi-
gem Fremdkapital in Form von Hypothekarkrediten bzw. sonsti-
gen Finanzverbindlichkeiten. Im Wesentlichen werden variabel
verzinste Kredite, deren Zinsbindung an einen Basiszinssatz,
das ist der Drei-Monats- oder Sechs-Monats-Euribor, gekoppelt
ist, abgeschlossen.

Die Risikomanagementstrategie der S IMMO Gruppe ist die Ab-
sicherung des Zinsanderungsrisikos (d. h. die Variabilitat des
Basiszinssatzes) mittels gegenlaufiger Derivatgeschafte, um
fixe Zahlungsstrome zu zahlen und somit Immobilienprojekte
langfristig besser kalkulierbar zu machen. Das Ziel des Cash-
flow-Hedgings in der S IMMO Gruppe besteht in der Absiche-
rung von bereits bestehenden variabel verzinsten Krediten, von
Reinvestitionen sowie von mit hoher Wahrscheinlichkeit eintre-
tenden zukinftigen Transaktionen (,Forecasted Transactions”)
durch das Eingehen gegenlaufiger derivativer Finanzinstrumen-
te. Zu diesem Zweck werden Cashflow-Sicherheitsbeziehungen
gebildet.

Gesichertes Risiko

Das gesicherte Zinsrisiko ist ein liquider Markizinssatz, namlich
der Euribor. Der Euribor ist ein identifizierbarer und gesondert
bewertbarer Teil des Zinsrisikos von zinstragenden finanziellen
Verbindlichkeiten.

Sicherungsinstrumente

Die S IMMO Gruppe verwendet als Sicherungsinstrumente aus-
schlieBlich Derivate, die auf Grund der den Grundgeschaften
gegenlaufigen Positionen die erwarteten Veranderungen der
Cashflows, insbesondere auf Grund eines Anstiegs des Zins-
niveaus, in fixe Zahlungsstrome transformieren. Als Sicherungs-
instrumente (Hedging Instruments) werden derzeit Zinsswaps
eingesetzt. Der effektive Teil der Anderung des beizulegenden
Zeitwerts dieser derivativen Finanzinstrumente wird erfolgs-
neutral im sonstigen Ergebnis, der ineffektive Teil aufwands-
wirksam im Finanzergebnis erfasst. Im Geschéftsjahr 2019
wurden keine Ineffektivitaten erfolgswirksam erfasst.

Die im Eigenkapital erfassten Bewertungsergebnisse der Cash-
flow-Hedges werden in der Periode in die Gewinn- und Verlust-
rechnung umgebucht, in der das abgesicherte Grundgeschaft
erfolgswirksam wird bzw. die Voraussetzungen fur die Bilanzie-
rung als Cashflow-Hedge nicht mehr gegeben sind. Im Ge-
schaftsjahr 2019 wurden gemaR den Bestimmungen von IAS 39
Derivatbewertungseffekte von TEUR 568 (2018: TEUR 1.246)
vom Eigenkapital in die Gewinn- und Verlustrechnung umge-
bucht.

Um die Voraussetzungen fur die Qualifizierung als Cash-
flow-Hedge zu erfullen, dokumentiert die S IMMO Gruppe bei
Abschluss des Derivatgeschéafts/der Transaktion die Siche-
rungsbeziehung zwischen Sicherungsinstrument und Grundge-
schéft, das Ziel ihres Risikomanagements sowie die zu Grunde
liegende Strategie bei Abschluss von Sicherungsgeschaften.
Die Wirksamkeit der Sicherungsbeziehung wird anhand der
prospektiven und retrograden Effektivitatsmessung regelmasig
beurteilt. Dabei findet die Dollar-Offset-Methode mit Sensitivi-
tatsanalysen Anwendung, wobei der Hedged ltem durch ein
hypothetisches Derivat dargestellt wird, das in Volumen und
variabler Zinsbindung mit dem jeweils zu sichernden Grundge-
schaft Ubereinstimmt. Zusatzlich findet auch die Berechnungs-
methode der relativen Differenzen Anwendung. Ab dem
Geschéaftsjahr 2020 wird der Konzern erstmalig die Hedge-
Accounting-Regelungen von IFRS 9 anwenden. Wesentliche
Auswirkungen auf den Konzernabschluss der S IMMO AG auf
Grund der Umstellung werden nicht erwartet.

2.6.6. Wertminderungen von Vermoégenswerten

2.6.6.1. Nichtfinanzielle Vermégenswerte

Bei Vorliegen von Anzeichen einer Wertminderung wird fur das
selbst genutzte Immobilienvermdgen (derzeit handelt es sich
hierbei um Hotelimmobilien), die sonstigen Sachanlagen und
die immateriellen Vermdgenswerte gemaB IAS 36 der erzielbare
Betrag ermittelt. Der erzielbare Betrag ist der hohere Wert von
beizulegendem Zeitwert abzlglich VerauBerungskosten und
dem Nutzungswert.

Der beizulegende Zeitwert entspricht dem Betrag, der durch
den Verkauf des Vermogenswerts in einer Transaktion zu Markt-
bedingungen zwischen sachverstandigen, vertragswilligen und
voneinander unabhangigen Parteien erzielt werden konnte.

Beim Nutzungswert handelt es sich um den Barwert der ge-
schatzten kunftigen Zahlungsstrome, die voraussichtlich aus
der fortgesetzten Nutzung eines Vermogenswerts und seinem
Abgang am Ende seiner Nutzungsdauer erzielt werden konnen.

Liegt der erzielbare Betrag unter dem flr diesen Gegenstand
angesetzten Buchwert, erfolgt eine Wertminderung auf diesen
Wert, welche erfolgswirksam erfasst wird.
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Der Wertminderungstest fur Hotels erfolgt zweistufig und ent-
sprechend den Regelungen des IAS 36, indem der Buchwert
des Hotels dem erzielbaren Betrag gegenubergestellt wird. Der
erzielbare Betrag ist der héhere der beiden Betrage aus beizu-
legendem Zeitwert abzuglich Kosten der VerauBerung und Nut-
zungswert. In einem ersten Schritt wird der Buchwert mit dem
Zeitwert des Hotels verglichen. Liegt der Buchwert Gber dem
Zeitwert, wird hinterfragt, ob der Nutzungswert des Hotels
wesentlich von diesem Zeitwert abweicht. Ist dies nicht der Fall,
so wird der Buchwert auf den Zeitwert entsprechend abge-
schrieben. Zum 31.12.2019 liegen die Verkehrswerte der Hotels
deutlich Uber den Buchwerten.

Ein spaterer Wegfall der Wertminderung fuhrt zu einer erfolgs-
wirksamen Wertaufholung auf den neuen erzielbaren Betrag,
maximal aber bis zur Hohe der fortgeschriebenen, urspringli-
chen Anschaffungs- oder Herstellungskosten. Im Geschéaftsjahr
2019 erfolgte wie im Vorjahr keine Wertminderung und keine
Wertaufholung.

2.6.6.2. Finanzinstrumente

Die S IMMO Gruppe Uberpruft fur alle finanziellen Vermdgens-
werte mit Ausnahme derjenigen, die erfolgswirksam zum beizu-
legenden Zeitwert beurteilt werden, zu jedem Bilanzstichtag, ob
objektive Anzeichen daflr bestehen, dass ein finanzieller Ver-
mogenswert oder eine Gruppe von finanziellen Vermogenswer-
ten wertgemindert sein konnten.

Fur in der Kategorie FVOCI erfasste Eigenkapitalinstrumente
(derzeit vor allem die Anteile, die an borsennotierten Immobili-
engesellschaften gehalten werden) werden Wertschwankungen
im sonstigen Ergebnis erfasst.

GemaB dem Wertminderungsmodell nach IFRS 9 werden Wert-
minderungen auf Basis erwarteter Kreditverluste (Expected-
Credit-Loss-Modell) erfasst. Diese Regelung gilt fur finanzielle
Vermogenswerte, die zu fortgefUhrten Anschaffungskosten be-
wertet werden, Schuldinstrumente, die zum FVOCI bewertet
werden, vertragliche Vermdgenswerte nach IFRS 15, Leasing-
forderungen, Kreditzusagen und bestimmte Finanzgarantien.

Das Ausfallrisiko ist das Risiko von finanziellen Verlusten, falls
ein Kunde oder die Vertragspartei eines Finanzinstruments sei-
nen bzw. ihren vertraglichen Verpflichtungen nicht nachkommt.
Die Buchwerte der finanziellen Vermogenswerte und Vertrags-
vermogenswerte entsprechen dem maximalen Ausfallrisiko.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
Vertragsvermdgenswerte

Der Konzern verwendet das vereinfachte Modell fur Forderun-
gen aus Lieferungen und Leistungen ohne signifikante Finanzie-
rungskomponente und berechnet dementsprechend die Wert-
berichtigung in Hohe der Uber die Laufzeit erwarteten Verluste.
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Die Bestimmung des erwarteten Kreditverlusts erfolgt dabei auf
Basis historischer Erfahrungswerte und in Bezugnahme auf die
Altersstruktur der Forderungen, wobei prinzipiell zwischen nicht
falligen oder bis zu 90 Tagen Uberfalligen, 90-365 Tagen Uberfal-
ligen und solchen Forderungen, welche bereits langer als 1 Jahr
Uberfallig sind, unterschieden wird.

Neben der historischen Perspektive berlicksichtigt der Konzern
jedoch auch zukunftsbezogene Informationen und Erwartun-
gen, welche sich je nach Nutzungsart und Land unterscheiden
und in vielen Fallen bis auf die Einzelmieterebene reichen. Ope-
rativ erfolgt dartiber hinaus eine laufende Uberwachung samtli-
cher AuBenstande durch die zustandigen Asset Manager, um
einerseits rechtzeitig MaBnahmen ergreifen zu kénnen und an-
dererseits konkrete Ausfallwahrscheinlichkeiten abzuschéatzen.
Forderungsausfalle werden spatestens bei feststehender Insol-
venz unter Berlcksichtigung der jeweiligen rechtlichen Verhalt-
nisse erfasst.

2.6.7. Andere Vermogenswerte

Fur andere Vermdgenswerte waren keine Wertberichtigungen
zu erfassen. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um Abgren-
zungsposten, Steuerforderungen und Vorauszahlungen.

2.6.8. Liquide Mittel

Liquide Mittel umfassen Bargeld und jederzeit verfigbare Gut-
haben bei Kreditinstituten sowie Veranlagungen bei Kredit-
instituten mit einer Laufzeit von bis zu drei Monaten zum Zeit-
punkt der Veranlagung. Fur Bankguthaben wurde auf Grund
auf dem Markt beobachtbarer Ausfallwahrscheinlichkeiten
zum 31.12.2019 eine Wertberichtigung in Hohe von TEUR 1
(81.12.2018: TEUR 1) erfasst.

2.6.9. Zur VerauBerung gehaltene Immobilien
Immobilienvermdgen wird in Abgrenzung zur Klassifizierung
von Immobilienvermdgen gemah IAS 40 dann ,zur VerauBerung
gehalten”, wenn der entsprechende Buchwert durch VerauBe-
rung und nicht durch weitergehende Nutzung realisiert wird.
Das bedeutet, dass die entsprechenden langfristigen Vermo-
genswerte und VerauBerungsgruppen in ihrer gegenwartigen
Beschaffenheit fur einen sofortigen Verkauf verfigbar sind und
eine VerduBerung sehr wahrscheinlich ist. Dabei ist Vorausset-
zung, dass der VerauBerungsvorgang innerhalb eines Jahres
nach einer solchen Klassifizierung abgeschlossen wird.

Zur VerauBerung gehaltenes Immobilienvermogen wird gemal
IFRS 5 mit dem niedrigeren Wert aus Buchwert und beizulegen-
dem Zeitwert abzuglich VerauBerungskosten bewertet. Bezlg-
lich der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien besteht in IFRS 5 eine Ausnahmeregelung, nach welcher
die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien entsprechend
der Verkehrswertmethode bewertet werden. Jedoch sind die
besonderen Ausweisvorschriften nach IFRS 5 anzuwenden,
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wonach die zur VerauBerung gehaltenen Immobilien im kurz-
fristigen Vermogen ausgewiesen werden.

Diese VerauBerungsabsicht besteht per Stichtag 31.12.2019 bei
insgesamt zwei Immobilien in Deutschland.

2.6.10. Steuern
Die einzelnen Gesellschaften bilden Verbindlichkeiten fur die
geschuldeten laufenden Steuern.

GemaB IAS 12 werden auf die temporéren Differenzen zwischen
dem Buchwert eines Vermdgenswerts oder einer Schuld im
konsolidierten Abschluss und den entsprechenden steuerlichen
Buchwerten latente Steuern berechnet. Fir das Immobilien-
vermdgen wurden passive Steuerlatenzen im vollen Umfang
angesetzt. Dies auch dann, wenn es moglich ware, unter Einhal-
tung bestimmter Bedingungen VerauBerungen beispielsweise
im Rahmen eines Share Deals ertragsteuerneutral zu gestalten.
Unter Berucksichtigung der jeweiligen Verwertbarkeit wurden
nach Einschatzung der Geschaftsleitung im Gegenzug aktive
Steuerlatenzen auf Verlustvortrage angesetzt. Aktive latente
Steuern auf Verlustvortrage werden angesetzt, wenn hinrei-
chend passive latente Steuern vorhanden sind und davon aus-
zugehen ist, dass die kinftige Verringerung sowoh! der passi-
ven Steuerlatenz auf Immobilien als auch der aktiven Steuer-
latenz auf Verlustvortrage zeitlich kongruent erfolgen wird.
Darlber hinausgehende aktive latente Steuern basieren auf
dem Ergebnis einer Steuerplanung mit einem Planungshorizont
von maximal funf Jahren. Latente Steuern werden mit dem am
Abschlussstichtag geltenden Steuersatz oder bei bereits be-
schlossenen Gesetzesanderungen mit dem zukinftig gelten-
den Steuersatz berechnet.

Latente Steuerguthaben werden nur dann mit latenten Steuer-
passiva innerhalb eines Steuersubjekts saldiert, wenn dieses
ein gesetzlich einklagbares Recht zur Aufrechnung von Steuer-
forderungen und -verbindlichkeiten besitzt und sich die latenten
Steuern auf Ertragsteuern beziehen, die von derselben Steuer-
behodrde gegen dasselbe Steuersubjekt erhoben werden.
Saldierungen werden innerhalb der Steuergruppe Osterreich
vorgenommen.

2.6.11. Leasingverhaltnisse

Der Konzern mietet im Wesentlichen Immobilien zur Weiter-
vermietung (inklusive Grundstliicke mit Baurechten). Mietver-
trage werden in der Regel fur feste Zeitrdume abgeschlossen,
konnen jedoch Verldngerungsoptionen haben. Zum Stichtag
31.12.2019 bestanden keine wesentlichen Verlangerungs- oder
Kundigungsoptionen im Zusammenhang mit Leasingvertragen
gemaB IFRS 16. Die Mietkonditionen werden individuell ausge-
handelt und beinhalten eine Vielzahl von unterschiedlichen
Konditionen. Im Geschéaftsjahr gab es keine wesentlichen Modi-
fikationen an Vertragen gemaB IFRS 16.

Bis einschlieBlich 2018 wurden Leasingverhéltnisse entweder
als Finanzierungs- oder Operating-Leasingverhaltnisse einge-
stuft. Zahlungen im Rahmen von Operating-Leasingverhaltnis-
sen wurden linear Uber die Laufzeit des Leasingverhaltnisses
erfolgswirksam erfasst.

Seit dem 01.01.2019 werden Leasingverhaltnisse zu dem Zeit-
punkt, zu dem der Leasinggegenstand dem Konzern zur Nut-
zung zur Verfligung steht, als Nutzungsrecht und entsprechen-
de Leasingverbindlichkeit bilanziert. Jede Leasingrate wird in
Tilgungs- und Finanzierungsaufwendungen aufgeteilt. Die
Finanzierungsaufwendungen werden Uber die Laufzeit des
Leasingverhéltnisses erfolgswirksam erfasst, sodass sich fur
jede Periode ein periodischer Zinssatz auf den Restbetrag der
Verbindlichkeit ergibt. Nutzungsrechte, die nicht den als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien zurechenbar sind, werden
linear Uber den kirzeren der beiden Zeitraume aus Nutzungs-
dauer des zu Grunde liegenden Vermégenswerts und Laufzeit
des Leasingvertrags abgeschrieben. Sollte der Vertrag eine
Kaufoption beinhalten, deren Austibung wahrscheinlich ist oder
handelt es sich um einen Vertrag, bei dem am Ende der Laufzeit
des Leasingvertrags das Eigentum am zu Grunde liegenden
Vermogenswert Ubergeht, wird das Nutzungsrecht linear Uber
die Nutzungsdauer des zu Grunde liegenden Vermogenswerts
abgeschrieben.

Unter IAS 17 wurden die Immobilien, die zum Zwecke der Wei-
tervermietung angemietet wurden, als Finanzierungsleasing
klassifiziert. Die bilanzierten Vermoégenswerte werden im Rah-
men von Operating Leases weitervermietet und sind daher ,als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien® klassifiziert. Grund-
stucke, bei denen der Konzern ein Baurecht besitzt, wurden un-
ter IAS 17 als Operating-Leasingverhaltnis eingestuft. Seit dem
01.01.2019 werden Baurechte analog zu den Immobilien ge-
maB IFRS 16.34 ,als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien®
klassifiziert und somit zum beizulegenden Zeitwert bewertet.

Des Weiteren bestehen Leasingvertrage Uber Gebaude, die
selbst genutzt werden. Die daraus resultierenden Nutzungs-
rechte werden in der Bilanzposition ,selbst genutzte Immobi-
lien“ ausgewiesen und werden planmaBig Uber die Laufzeit des
Leasingverhaltnisses abgeschrieben.
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Der Ansatz der Leasingverbindlichkeiten erfolgt zum Barwert
der Leasingzahlungen, die sich wie folgt zusammensetzen:

B feste Zahlungen (einschlieBlich de facto fester Zahlungen,
abzuglich etwaig erhaltener Leasinganreize)

B variable Leasingzahlungen, die an einen Index oder (Zins-)
Satz gekoppelt sind

B erwartete Restwertzahlungen aus Restwertgarantien des
Leasingnehmers

B die Austbung einer Kaufoption, wenn die Austbung durch
den Leasingnehmer hinreichend sicher ist

Leasingzahlungen werden mit dem Grenzfremdkapitalzinssatz
des Konzerns abgezinst, d.h. dem Zinssatz, den der Konzern
zahlen mUsste, wenn er Mittel aufnehmen musste, um in einem
vergleichbaren wirtschaftlichen Umfeld einen Vermogenswert
mit einem vergleichbaren Wert und vergleichbaren Bedingun-
gen zu erwerben.

Nutzungsrechte werden zu Anschaffungskosten bewertet, die
sich wie folgt zusammensetzen:

B Betrag der Erstbewertung der Leasingverbindlichkeit

B samtliche bei oder vor der Bereitstellung geleistete Leasing-
zahlungen abzlglich aller etwaig erhaltener Leasinganreize

B alle dem Leasingnehmer entstandenen anfanglichen direk-
ten Kosten und

B geschatzte Kosten, die dem Leasingnehmer bei Demonta-
ge oder Beseitigung des zu Grunde liegenden Vermdgens-
werts, bei der Wiederherstellung des Standorts, an dem sich
dieser befindet, oder bei Ruckversetzung des zu Grunde liegen-
den Vermdgenswerts in den in der Leasingvereinbarung ver-
langten Zustand entstehen.

Zahlungen fur kurzfristige Leasingverhaltnisse und Leasingver-
haltnisse, denen Vermdgenswerte von geringem Wert zu Grun-
de liegen, werden als Aufwand im Gewinn oder Verlust erfasst.
Als kurzfristige Leasingverhaltnisse gelten Leasingvertrage mit
einer Laufzeit von bis zu 12 Monaten.

In Bezug auf die zum 01.01.2019 angewendeten Erleichterun-
gen wird auf Kapitel 2.4. ,Neu anzuwendende Rechnungs-
legungsvorschriften® verwiesen.

2.6.12. Erlése

2.6.12.1. Mieterlose

Die Realisierung von Mieterldsen erfolgt linear Uber die Laufzeit
des Mietvertrags. Einmalige Zahlungen oder Mietfreistellungen
sowie sonstige Mietanreize werden Uber die Mindestmietdauer
verteilt. Mit der Erstanwendung von IFRS 16 im Geschéftsjahr
2019 wird die Verrechnung von Kosten im Rahmen der Betriebs-
kostenverrechnung, die im Zusammenhang mit dem rechtli-
chen Eigentum an der Immobilie stehen und denen keine Leis-
tungserbringung im engeren Sinn an den Mieter gegenuber-
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steht, nicht mehr unter den Betriebskostenerldsen, sondern
unter den Mieterldsen ausgewiesen.

2.6.12.2. Betriebskostenerlose

Betriebskostenerlose fallen fur die Weiterverrechnung von Be-
triebskosten an die Bestandsmieter an und umfassen Erlose fur
die Weiterverrechnung von Strom, Gebaudereinigung und Ahn-
lichem. Die Zusammensetzung der angefallenen und verre-
chenbaren Betriebskosten variiert typischerweise je nach Nut-
zungsart und Jurisdiktion.

2.6.12.3. Erlése aus der Hotelbewirtschaftung

Die Erlose aus der Hotelbewirtschaftung umfassen im Wesentli-
chen die Erlése aus Zimmervermietung und Erlése aus dem
Gastronomiebereich. Die Erlése werden im AusmaB der bis zum
Konzernbilanzstichtag erbrachten Leistungen erfasst.

2.6.12.4. Ertrage und Aufwendungen aus Finanz-
instrumenten

Die Ertrage aus Finanzinstrumenten beinhalten die aus der Ver-
anlagung von Finanzmitteln und der Investition in Finanzvermao-
gen realisierten Zinsen, Dividenden, Gewinne aus dem Abgang
von Finanzvermogen, Wertaufholungsertrage sowie Wahrungs-
kursgewinne aus der Bewertung von monetaren Vermogens-
werten und Schulden auf Ebene der Einzelgesellschaften. Die
Realisierung der Dividenden erfolgt zum Zeitpunkt der Be-
schlussfassung Uber die Dividendenausschuttung.

Der Finanzierungsaufwand beinhaltet die angefallenen Zinsen
fur aufgenommene Fremdfinanzierungen, zinséahnliche Aufwen-
dungen, Nebenkosten, Verluste aus dem Abgang von Finanz-
vermogen, Wertminderungen, laufende Ergebnisse aus Siche-
rungsgeschaften sowie Wahrungskursverluste aus der Bewer-
tung von monetaren Vermogenswerten und Schulden auf Ebene
der Einzelgesellschaften.

Die Zinsen werden auf Basis des Zeitablaufs nach der Effektiv-
zinssatzmethode abgegrenzt.

Die Ergebnisse aus Derivatgeschaften umfassen unter ande-
rem Gewinne und Verluste aus der VerauBerung oder Bewer-
tung von Zinscaps und -swaps, welche nicht erfolgsneutral im
Eigenkapital erfasst wurden und in der Gewinn- und Verlust-
rechnung im Finanzergebnis enthalten sind.

Valutarische Kursgewinne und Kursverluste aus der Bewertung
von Finanzinstrumenten werden allenfalls in diesem Posten
ausgewiesen.



Konzernabschluss — Anhang zum Konzernabschluss

2.7. Hierarchie der Ermittlung der beizulegenden

Zeitwerte

Die folgende Aufstellung analysiert die zum beizulegenden Zeit-
wert bewerteten Instrumente nach der Art der Bewertungs-
methode. Dazu wurden drei Levels von Bewertungsmethoden

definiert:

Level 1: Preisnotierung fur identische Vermogenswerte oder Schulden auf einem aktiven Markt
(ohne Anpassung)

Level 2: Inputs, die fir Vermdgenswerte oder Schulden entweder direkt (z. B. als Preise) oder indirekt
(z.B. abgeleitet von Preisen) beobachtbar sind und nicht unter Level 1 fallen

Level 3: Inputs flr Vermégenswerte oder Schulden, die keine am Markt beobachtbaren Daten darstellen

31.12.2019 in TEUR Level 1 Level 2 Level 3 Total
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Vermietete Immobilien 0 0 2.188.317 2.188.317

Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstuicke 0 0 21.846 21.846
Beteiligungen 0 0 3.863 3.863
Andere finanzielle Vermdgenswerte

Borsennotierte Eigenkapitalinstrumente 553.202 0 0 553.202

Derivate 0 48 800 848
Finanzverbindlichkeiten

Derivate 0 -37.865 0 -37.865
31.12.2018 in TEUR Level 1 Level 2 Level 3 Total
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Vermietete Immobilien 0 0 1.880.507 1.880.507

Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundsttcke 0 0 73.750 73.750
Beteiligungen 0 0 2.448 2.448
Andere finanzielle Vermdgenswerte

Borsennotierte Eigenkapitalinstrumente 452.004 0 0 452.004

Derivate 0 509 0 509

Anteile an Investmentfonds 443 0 0 443
Finanzverbindlichkeiten

Derivate 0 -21.697 0 -21.697
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2.8. Unsicherheiten bei Ermessensbeurteilungen
und Annahmen

Die Erstellung des Konzernabschlusses in Ubereinstimmung
mit den IFRS erfordert Ermessensbeurteilungen und die Fest-
legung von Annahmen Uber kunftige Entwicklungen durch die
Unternehmensleitung, die den Ansatz und den Wert der Vermo-
genswerte und Schulden, die Angabe von sonstigen Verpflich-
tungen am Bilanzstichtag und den Ausweis von Ertragen und
Aufwendungen wahrend des Geschéftsjahres wesentlich beein-
flussen kénnen.

IFRS 13 definiert den beizulegenden Zeitwert als den Preis, der
in einem geordneten Geschéaftsvorfall zwischen Marktteilneh-
mern am Bemessungsstichtag fur den Verkauf eines Vermo-
genswerts eingenommen bzw. fir die Ubertragung einer Schuld
gezahlt wirde.

Die Schéatzungen und die zu Grunde liegenden Annahmen wer-
den fortlaufend Uberprift. Die tatsachlichen Werte kdnnen von
den getroffenen Annahmen und Schatzungen abweichen, wenn
sich die genannten Rahmenbedingungen entgegen den Erwar-
tungen entwickeln. Anderungen werden zum Zeitpunkt einer
besseren Kenntnis erfolgswirksam bertcksichtigt und die Pra-
missen entsprechend angepasst.

Bei den folgenden Annahmen besteht ein nicht unerhebliches
Risiko, dass sie zu einer wesentlichen Anpassung von Vermo-
genswerten und Schulden im nachsten Geschaftsjahr fuhren
kénnen:

2.8.1. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Der beizulegende Zeitwert der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien wird im Wesentlichen durch Bewertungsgutachten
von international anerkannten Gutachtern (etwa CBRE, Colliers
International, EHL, Dr. Heinz Muhr) ermittelt. Die Gutachten
wurden gemaB den International Valuation Standards und den
Regeln des IFRS 13 durchgefuhrt. Die Wertentwicklung dieser
Immobilien hangt daher wesentlich von der aktuellen Einschat-
zung der zukunftig erzielbaren Mieten, dem Vermietungsgrad
und den zur Diskontierung verwendeten Zinssatzen ab.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien haben einen
Buchwert von TEUR 2.210.163 (31.12.2018: TEUR 1.954.257).
Unter den zur VerauBerung gehaltenen Vermdgenswerten wer-
den zwei als Finanzinvestition gehaltene Immobilien auf Grund
von im Jahr 2020 geplanten Verkaufen mit einem Buchwert von
TEUR 36.500 (31.12.2018: TEUR 40.381) ausgewiesen.
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2.8.1.1. Bewertungstechniken im Zusammenhang mit als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Die folgenden Bewertungstechniken wurden bei der Ermittlung
des beizulegenden Zeitwerts in der Bewertungshierarchie 3 an-
gewandt: Ertragswertverfahren, Discounted-Cashflow-Methode
(DCF-Methode), Residualwertverfahren und Vergleichswertver-
fahren.

Beim Ertragswertverfahren flieBen die folgenden Inputfaktoren
in die Bewertung ein: berichtigte nachhaltige Miete, Bewirt-
schaftungskosten, Restnutzungsdauer, Kapitalisierungssatz
und Bodenwert.

Die Discounted-Cashflow-Methode arbeitet unter anderem mit
folgenden Inputfaktoren: Mietreinertrag, Diskontierungssatz
und Kapitalisierungssatz.

Das Residualwertverfahren beruht auf Investitionstberlegungen
und ermittelt auf Basis eines Ertragswerts oder durch DCF-
Verfahren hergeleiteten Nettokapitalwerts unter der Annahme
der bereits erfolgten Fertigstellung der Immobilie ein Residuum,
welches bei VerauBerung der Immobilie zum aktuellen Bewer-
tungsstichtag unter Berlcksichtigung der noch ausstehenden
Errichtungs-, Entwicklungskosten, marktiblichen Finanzie-
rungskosten fur die Fertigstellung und Vermarktungskosten so-
wie unter BerUcksichtigung eines angemessenen Developer-
gewinns verbleibt. Kinftige Mieterlése und Kapitalisierungs-
satze stellen hierbei Inputparameter dar.

Im Vergleichswertverfahren flieBen als Vergleichswerte tatsach-
lich erzielte und erzielbare Kaufpreise von vergleichbaren Im-
mobilien ein. Divergierende Eigenschaften der zu vergleichen-
den Immobilien werden durch Zu- bzw. Abschlage auf den Wert
berlcksichtigt.

Bemessung des beizulegenden Zeitwerts auf Basis nicht
beobachtbarer Inputfaktoren (Bewertungshierarchie 3)

In den einzelnen Assetklassen kamen unterschiedliche Metho-
den zur Anwendung. In Osterreich wurde mit einem beizulegen-
den Zeitwert in Héhe von TEUR 397.830 das Ertragswertverfah-
ren eingesetzt, wahrend in Deutschland Uberwiegend die DCF-
Methode bei einem beizulegenden Zeitwert von TEUR 1.136.109
verwendet wurde. Im Geschaftssegment CEE mit einem beizu-
legenden Zeitwert von TEUR 683.930 kamen die DCF-Methode,
das Ertragswertverfahren, die Vergleichswertmethode und die
Residualwertmethode zur Anwendung.
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Im Folgenden werden wesentliche Parameter pro Segment und
angewandter Bewertungsmethode dargestellt. Die folgende
Tabelle umfasst alle zum Fair Value bewerteten Immobilien
exKklusive derjenigen, fur die Kaufvertrage vorliegen und die auf

Buchwert per
31.12.2019
in TEUR Bewertungsmethode

Basis dieser Kaufvertrage bewertet wurden sowie zum
Vergleichswert bewertete Immobilien in Héhe von insgesamt

TEUR 28.794.

Inputfaktoren

Bandbreite/Mittelwert’

Osterreich 397.830 Ertragswertmethode

Kapitalisierungssatz

2,75 % bis 5,50 %

Restnutzungsdauer

40 Jahre (gewichteter Mittelwert)

Deutschland 1.136.109 Discounted Cashflow

Marktmiete
(EUR pro m? pro Monat)

1,28 bis 28,12

Kapitalisierungssatz

1,70 % bis 6,85 %

Diskontierungssatz

3,70 % bis 8,35 %

Residualwertverfahren

Marktmiete
(EUR pro m? pro Monat)

4,04 bis 14,29

Baukosten

EUR 1.000/m?2 bzw. EUR 2.500/m?2

Marktmiete
(EUR pro m? pro Monat)

10,25 bis 19,47

Vergleichswertverfahren

EUR pro m?

0,5 bis 164,4

CEE 683.930 Discounted Cashflow Kapitalisierungssatz 5,15 % bis 7,50 %
Diskontierungssatz 7,15 % bis 8,50 %
Marktmiete
(EUR pro m? pro Monat) 7,50 bis 20,63
Ertragswertmethode Kapitalisierungssatz 4,00 % bis 8,0 %

Restnutzungsdauer 43 Jahre (gewichteter Mittelwert)

Marktmiete

(EUR pro m? pro Monat) 7,29 bis 16,91
Residualwertverfahren Kapitalisierungssatz 6,5 %

Marktmiete

(EUR pro m? pro Monat) 13,50

Vergleichswertverfahren

Mittelwert, Vergleichswert

EUR 45,45/m?

Summe 2.217.869

' Uber alle Nutzungsarten

Eine Reduktion der erwarteten jahrlichen Mieten fuhrt zu einer
Verringerung des beizulegenden Zeitwerts. Ebenfalls zu einer
Reduktion des beizulegenden Zeitwerts fuhrt die Erhdhung der
Diskontierungsraten und der Kapitalisierungsraten. Es beste-
hen insoweit Interdependenzen zwischen den Satzen, als diese
teilweise durch marktbasierte Werte bestimmt werden.

Die Bewertungen werden wenigstens einmal jahrlich fur die
Erstellung des Jahresabschlusses von unabhangigen Sachver-
standigen auf Basis von Bewertungsgutachten erstellt. Die
Sachverstandigen erhalten vom Asset Management der Gesell-
schaft die notwendigen Informationen wie z. B. aktuelle Mieten.
Die Bestimmung der den Bewertungsgutachten zu Grunde
liegenden marktbasierten Annahmen und Bewertungsmetho-
den erfolgt in Abstimmung mit den beauftragten Immobilien-
gutachtern.
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2.8.1.2. Informationen iiber die der Bewertung zu Grunde
liegenden nicht beobachtbaren Inputfaktoren (Level 3)

Die folgenden Tabellen zeigen die Sensitivitat des beizulegen-
den Zeitwerts der vermieteten als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien in Bezug auf eine Anderung der nachhaltigen Miet-

Anderung der nachhaltigen Miete
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erldse bzw. der Zinssatze. Nicht inkludiert in der Tabelle sind
Grundstlcke, welche zum Vergleichswert bewertet wurden,
zum Residualwert bewertete Immobilien sowie auf Basis von
Kaufvertragen bewertete Immobilien in einem GesamtmaB von
TEUR 86.744.

2019 2018
in TEUR -10 % Ausgangswert +10 % -10 % Ausgangswert +10 %
Osterreich 357.000 397.830 438.360 340.181 380.080 419.980
Deutschland 986.131 1.081.659 1.195.452 844.528 920.039 989.449
CEE 614.115 680.430 746.850 545.959 617.180 690.784
1.957.246 m 2.380.662 1.730.668 1.917.299 2.100.213
Anderung des Zinssatzes
2019 2018
in TEUR -10 % Ausgangswert +10 % -10 % Ausgangswert +10 %
Osterreich 425.470 397.830 372.640 407.649 380.080 355.202
Deutschland 1.181.700 1.081.659 956.491 1.038.749 920.039 823.820
CEE 753.550 680.430 619.940 680.712 617.180 563.898
2.360.720 m 1.949.071 2.127.110 1.917.299 1.742.920

2.8.2. Immaterielle Vermdgenswerte und Sachanlagen

Die Beurteilung der Werthaltigkeit von immateriellen Vermo-
genswerten und Sachanlagen basiert auf zukunftsbezogenen
Annahmen. Der Ermittlung der erzielbaren Betrage im Zuge der
Wertminderungstests werden mehrere Annahmen, beispiels-
weise Uber die kinftigen Mitteliberschisse und den Ab-
zinsungssatz, zu Grunde gelegt. Der Buchwert der immateriel-
len Vermogenswerte betragt TEUR 242 (31.12.2018: TEUR 208),
der Buchwert des sonstigen Sachanlagevermogens belduft sich
auf TEUR 5.123 (31.12.2018: TEUR 4.469 ). Die selbst genutz-
ten Immobilien haben einen Buchwert von TEUR 124.377
(81.12.2018: TEUR 126.789).

2.8.3. Finanzinstrumente

Zur Beurteilung des Werts von Finanzinstrumenten (insbeson-
dere von derivativen Finanzinstrumenten), fur die kein aktiver
Markt vorhanden ist, werden alternative finanzmathematische
Bewertungsmethoden herangezogen. Die der Bestimmung des
beizulegenden Zeitwerts zu Grunde gelegten Parameter beru-
hen teilweise auf zukunftsbezogenen Annahmen. Die Buch-
werte der Finanzinstrumente sind in Kapitel 5.1. detailliert dar-
gestellt.

Die Bewertungen werden von unabhangigen Sachverstandigen
erstellt.
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2.8.3.1. Derivate — Bewertung

Die derivativen Finanzinstrumente der S IMMO Gruppe werden
mit ihrem beizulegenden Zeitwert bewertet. Die Ermittlung der
Fair Values der Swaps bzw. Caps erfolgt mittels einer diskon-
tierten Cashflow-Methode gemaB IFRS 13. Die zukunftigen
Zahlungsstrome ergeben sich durch Zinsmodellierung mittels
Hull-White-1-Factor-Modell, konkret berechnet Uber eine Monte-
Carlo-Simulation. Die wesentlichen Inputparameter werden
stichtagsbezogen ermittelt. Sie bestehen im Wesentlichen aus
der Eurozins-Kurve und historischen Euribor-Fixings. Als Markt-
datenquelle dienen Thomson Reuters und Bloomberg.

Fur die Ermittlung der Credit Value Adjustments/Debit Value
Adjustments (CVA/DVA) wurden in einem ersten Schritt Credit
Spreads fur die Abschatzung der Ausfallwahrscheinlichkeit be-
stimmt. Auf Grund theoretischer Uberlegungen wurde danach
der Anteil des Ausfallrisikos abgeschatzt und mithilfe einer
approximativen Formel auf mehrere Laufzeiten hochgerechnet,
um derart eine ,CDS-Spread-Kurve® zu generieren.
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2.8.3.2. Derivate - Sensitivitatsanalyse
Bei einem Zinsshift von +100 BP bzw. -50 BP verandern sich die
Zeitwerte der Zinsderivate wie folgt:

31.12.2019
Zeitwert vor Veranderung Veranderung
+100 BP in TEUR Volumen Zinsshift in TEUR in %
Swaps 618.599 -37.865 34.074 90
Caps 190.000 48 160 356
Summe 808.599 -37.817 34.234
31.12.2019
Zeitwert vor Veranderung Veranderung
-50 BP in TEUR Volumen Zinsshift in TEUR in %
Swaps 618.599 -37.865 -16.023 -42
Caps 190.000 48 -25 -56
Summe 808.599 -37.817 -16.048
31.12.2018
Zeitwert vor  Veranderung Veranderung
+100 BP in TEUR Volumen Zinsshift in TEUR in %
Swaps 589.479 -21.600 36.058 166,9
Caps 190.000 411 620 150,56
Summe 779.479 -21.189 36.678
31.12.2018
Zeitwert vor Veranderung Veranderung
-50 BP in TEUR Volumen Zinsshift in TEUR in %
Swaps 589.479 -21.600 -17.383 -80,5
Caps 190.000 411 -202 -49,2
Summe 779.479 -21.189 -17.585

Neben den Zinsderivaten besteht in Héhe von TEUR 800 (2018:
TEUR 0) ein Derivat aus einem Forward Deal, das in der oben
angefuhrten Tabelle nicht enthalten ist. Bei einer Anderung der
zu Grunde liegenden Immobilienwerte um + 10 % bzw. -10 %
ergabe sich eine Veranderung des Fair Values des Derivats um
-TEUR 369 bzw. +TEUR 736.

2.8.4. Latente Steuern

Dem Ansatz der aktiven latenten Steuern fur Verlustvortrage
liegt die Annahme zu Grunde, dass in Zukunft ausreichendes zu
versteuerndes Einkommen zur Verfigung stehen wird, um be-
stehende Verlustvortrage zu verwerten. Es wurden aktive latente
Steuern auf Verlustvortrage in Hohe von TEUR 13.451
(81.12.2018: TEUR 12.682) gebildet. Weitere Ausfuhrungen zu
den latenten Steuern finden sich in der Angabe 3.1.16.
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Unter der Annahme, dass sich die Verkehrswerte der Immobili-
en Uber das gesamte Portfolio gleichmaBig verteilt um +/-10 %
verandern, kdme es bei gleichbleibenden steuerlichen Buch-
werten zu folgender Veranderung der Steuerlatenzen auf Immo-
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bilien:
Ausgangswert Ausgangswert
Steuerlatenz Steuerlatenz
in TEUR +10% 2019 (saldiert) -10 % +10% 2018 (saldiert) -10 %
Steuerlatenzen auf Immobilien 243.288 202.862 163.616 201.623 167.256 136.009
2.8.5. Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer
Bei der versicherungsmathematischen Berechnung von An-
wartschaften fur Abfertigungen und Jubilaumsgeld werden
Annahmen hinsichtlich unterschiedlicher Parameter getroffen.
Die nachfolgenden Tabellen stellen die Sensitivitat der wesent-
lichen Annahmen dar:
Anderung des Zinssatzes
2019 2018
in TEUR -0,30 % Ausgangswert +0,30 % -0,30 % Ausgangswert +0,30 %
Abfertigungen 973 958 944 968 954 941
Jubildumsgeld 428 418 408 424 414 406
Anderung der Valorisierung
2019 2018
in TEUR -0,20 % Ausgangswert +0,20 % -0,20 % Ausgangswert +0,20 %
Abfertigungen 950 958 967 946 954 962
Jubilaumsgeld 412 418 424 409 414 420
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3. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz und
der Gewinn- und Verlustrechnung

3.1. Bilanz

Die Zugange entfallen auf folgende Geschaftssegmente:

Vermietete Immobilien

in TEUR 31.12.2019 31.12.2018
3.1.1. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien .
Osterreich 668 3.903
Entwicklungs- Deutschland 56.720 128.139
Vermietete projekte und unbe-
in TEUR Immobilien baute Grundstiicke CEE 40355 ﬂ
Stand am 01.01.2018 1.668.405 37.100
Zugange 140.439 26.420  Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstlicke
Abgénge -281 -383
in TEUR 31.12.2019 31.12.2018
Sonstige Veranderungen 0 0
Zeitwertanderungen (Uber Osterreich 0 0
GuV erfasst) 154.335 10.613 e
Deutschland 10.912 10.781
Umgliederungen zu den zur _
VerauBerung gehaltenen CEE 2.755 15.639
Immobilien -82.391 0 S
13.667 26.420
Stand am 31.12.2018 1.880.507 73.750
davon verpfandet 1.794.157 63.600 Zusammensetzung:
Stand zum 01.01.2019 1.880.507 73.750 Vermietete Immobilien
Erfassung Nutzungsrechte
aus der erstmaligen Anwen- in TEUR 31.12.2019 31.12.2018
dung von IFRS 16 2.973 1.424
Angepasster Stand zum Osterreich 397.830 380.080
01.01.2019 1.883.480 75174
Deutschland 1.096.887 946.847
Zugange 97.743 13.667
gang CEE 693.600 553.580
Abgénge -615 -1.800
2.188.317 1.880.507
Umgliederungen 62.819 -62.819
Sonstige Veranderungen 0 0
Zeitwertanderungen (liber Die Bemessung des beizulegenden Zeitwerts der vermieteten
GuV erfasst) 162722 29424 | mmobilien in Hohe von TEUR 2.188.317 (2018: TEUR 1.880.507)
Umgliederungen zu den zur im Geschaftsjahr 2019 basierte auf der Hierarchiestufe 3.
VerauBerung gehaltenen
Immobilien -17.832 -31.800
Stand am 31.12.2019 2.188.317 21.846 Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstticke
davon verpfandet 2.083.607 O nTeEwR 31.12.2019 31.12.2018
) . Osterreich 0 0
AuBerdem wurde bei den zur VerauBerung gehaltenen Immo- [
bilien eine Zeitwertanderung in Hohe von TEUR 525 (2018; ~ Deutschiand 15.241 7:350
CEE 6.605 66.400

TEUR 2.866) Uber die Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

21.846 73.750

Die Bemessung des beizulegenden Zeitwerts der Entwicklungs-
projekte und unbebauten Grundstlicke in Hohe von TEUR 21.846
(2018: TEUR 73.750) im Geschaftsjahr 2019 basierte auf der
Hierarchiestufe 3. Es handelt sich hierbei um Grundsttcksreser-
ven und Projekte, bei denen zum Stichtag schon erhebliche
Bau- bzw. ProjektentwicklungsmaBnahmen laufen und die Miet-
ertragserzielung von untergeordneter Bedeutung ist.

95

]

Fokussiert — flexibel




Aus im Geschaftsjahr 2019 abgeschlossenen Kaufvertragen
resultieren Verpflichtungen zum Ankauf von Immobilien in Hohe
von TEUR 48.811.

Die SIMMO aktiviert Fremdkapitalkosten, die direkt dem Er-
werb, dem Bau oder der Herstellung eines Qualifying Assets
dienen, auch dann, wenn der qualifizierte Vermdgensgegen-
stand zum beizulegenden Zeitwert bewertet wird. Aktivierungen
von Fremdkapitalkosten gemaB IAS 23 waren im Geschéaftsjahr
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2019 wie auch im Geschéftsjahr 2018 von untergeordneter Be-
deutung.

3.1.2. Selbst genutzte Immobilien, sonstiges
Sachanlagevermoégen und immaterielle Vermégenswerte
Die Entwicklung der Anschaffungskosten der selbst genutzten
Immobilien, des sonstigen Sachanlagevermégens und der
immateriellen Vermogenswerte stellt sich wie folgt dar:

Selbst genutzte Sonstiges Sachan- Immaterielle

in TEUR Immobilien lagevermogen Vermogenswerte Summe
Anschaffungskosten Stand am 01.01.2018 207.325 13.463 963 221.751
Wahrungsumrechnung 0 -359 -60 -419
Zugange 5.410 934 87 6.431
Abgénge 0 -4.823 -179 -5.002
Stand am 31.12.2018 212.735 9.215 811 222.761
Stand zum 01.01.2019 212.735 9.215 811 222.761
Erfassung Nutzungsrechte aus der erstmaligen Anwendung

von IFRS 16 1,192
Angepasster Stand zum 01.01.2019 m m m
Wéahrungsumrechnung -203 -254
Zugange 4.120 2.011 141 6.272
Abgénge -5.865 -520 -6.385

Stand am 31.12.2019

Die Entwicklung der kumulierten Abschreibungen der selbst ge-
nutzten Immobilien, des sonstigen Sachanlagevermoégens und

der immateriellen Vermogenswerte stellt sich wie folgt dar:

Selbst genutzte Sonstiges Sachan- Immaterielle
in TEUR Immobilien lagevermégen Vermégenswerte Summe
Kumulierte Abschreibungen Stand am 01.01.2018 79.450 8.808 733 88.991
Wahrungsumrechnung 0 -336 -60 -396
Abschreibungen 6.496 1.067 109 7.672
Abgénge 0 -4.793 -179 -4.972
Stand am 31.12.2018 85.946 4.746 603 91.295
Wahrungsumrechnung 0 -180 -51 -231
Abschreibungen 7.435 748 81 8.264
Abgénge -4.990 -494 -5.484

Stand am 31.12.2019

Buchwert am 01.01.2018

m ] T 03.44

127.875

4.655

230

132.760

Buchwert am 31.12.2018

Buchwert am 31.12.2019

126.789

4.469

131.466
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3.1.3. Anteile an at equity bewerteten Unternehmen
Der Buchwert der at equity bewerteten Unternehmen betragt

wickeln. Bei einer Gesellschaft (IPD — International Property

per 31.12.2019 TEUR 36.284 (31.12.2018: TEUR 25.704). Dieat  unternehmen.
equity bewerteten Unternehmen werden in der Tabelle zum

Konsolidierungskreis im Abschnitt 2.2. angefuhrt. Es handelt

sich dabei gréBtenteils um Unternehmen, die Immobilien ent-  folgenden Werte aus:

Assoziierte Unternehmen

Development, s.r.0.) handelt es sich um ein Gemeinschafts-

Die at equity bewerteten Unternehmen weisen zum Stichtag die

in TEUR 31.12.2019 davon AT davon CEE 31.12.2018 davon AT davon CEE
Langfristige Vermogenswerte 192.900 192.900 0 118.600 118.600 0
Kurzfristige Vermogenswerte 6.151 6.151 0 5.450 5116 334
Langfristige Schulden 110.542 110.542 0 65.575 65.575 0
Kurzfristige Schulden 6.032 6.032 0 3.547 3.547 0
Nettovermogen 82.477 82.477 0 54.928 54.594 334
Konzernanteil am Nettovermogen 24.300 24.300 0 15.892 15.736 156
in TEUR 2019 davon AT davon CEE 2018 davon AT davon CEE
Umsatzerlose 2.358 2.358 0 2.904 2.429 475
Periodenergebnis 29.757 29.803 -46 35.779 37.954 -2.175
Konzernanteil am Periodenergebnis 9.187 9.209 -22 10.082 11.104 -1.022
Gemeinschaftsunternehmen

in TEUR 31.12.2019 davon CEE 31.12.2018 davon CEE
Langfristige Vermodgenswerte 59.288 59.288 53.851 53.851
Kurzfristige Vermdgenswerte 3.872 3.872 2.233 2.233
Langfristige Schulden 35.634 35.634 32.155 32.155
Kurzfristige Schulden 4.028 4.028 4.690 4.690
Nettovermdgen 23.498 23.498 19.239 19.239
Konzernanteil am Nettovermégen 11.984 11.984 9.812 9.812
in TEUR 2019 davon CEE 2018 davon CEE
Umsatzerlése 4.558 4.558 0 0
Periodenergebnis 4.259 4.259 9.041 9.041
Konzernanteil am Periodenergebnis 2172 2172 4.611 4.611
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At equity bewertete Unternehmen

in TEUR 2019 2018
Stand 01.01. 25.704 12.237
Laufende Gewinne 11.381 15.725
Laufende Verluste -22 -1.032
Ergebnis aus at equity bewerteten

Unternehmen 11.359 14.693
Kapitalherabsetzung 0 -525
Zugange 0 10
Abgénge -134 0
Entnahmen/Dividenden -645 -551
Sonstiges 0 -160
Stand 31.12. 25.704

Im Geschéftsjahr 2019 gab es wie im Vorjahr keine anteiligen
Verluste aus at equity bewerteten Unternehmen, die nicht ange-
setzt wurden. Kumulativ gab es zum Stichtag keine Verluste aus
at equity bewerteten Unternehmen. Im Vorjahr betrugen diese
TEUR 1 und wurden nicht angesetzt.

Bei den at equity bewerteten Unternehmen sind keine Effekte im
OCl vorhanden.

Zum 31.12.2019 gibt es drei Ausleihungen im Ausmal von
TEUR 8.641 (2018: TEUR 4.214) an ausschlieBlich &sterreichi-
sche als at equity bilanzierte Gesellschaften. Der Konzern GUber-
wacht Anderungen des Kreditrisikos durch Nachverfolgung ver-
offentlichter regulatorischer Risikogewichtungen. Auf Grund der
kurzen Restlaufzeit der Ausleihungen war keine Wertberich-
tigung fur entsprechende Ausfallwahrscheinlichkeiten zu er-
fassen (2018: 0,4 %).

3.1.4. Beteiligungen und andere finanzielle
Vermdbgenswerte

Die Beteiligungen enthalten im Wesentlichen eine Beteiligung,
die als FVOCI bilanziert wird und deren Verkehrswert Uber ein
Multiplikatorenmodell ermittelt wird. Fur diese Beteiligung wurde
auf Grund einer Ausschuttung ein Beteiligungsertrag in Hohe
von TEUR 158 (2018: TEUR 153) erfolgswirksam erfasst.

Die anderen finanziellen Vermégenswerte enthalten groBtenteils
Aktien der Gesellschaften IMMOFINANZ AG und CA Immobilien
Anlagen AG. Zum Zeitpunkt der Erstanwendung von IFRS 9 (mit
01.01.2018) hat der Konzern die Entscheidung getroffen, diese
Eigenkapitalinstrumente als erfolgsneutral zum beizulegenden
Zeitwert im sonstigen Ergebnis zu erfassen. Hierdurch kam es
zu einer Umgliederung der kumulierten historischen Gewinne
und Verluste aus der bisherigen Bewertung zum beizulegenden
Zeitwert vom sonstigen Ergebnis (bei Realisierung erfolgswirk-
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sam) in das sonstige Ergebnis (bei Realisierung nicht erfolgs-
wirksam). Im Unterschied zu IAS 39 ist nach IFRS 9 kein
Recycling vom sonstigen Ergebnis in die Gewinn- und Verlust-
rechnung mehr moglich. Im Berichtszeitraum wurden Dividen-
denertrage von insgesamt TEUR 17.000 erfolgswirksam erfasst
(2018: TEUR 14.332). Auf Grund von Quellensteuereinbehalten
waren dabei nur TEUR 15.468 (2018: TEUR 12.968) zahlungs-
wirksam. Die S IMMO Gruppe und die IMMOFINANZ Gruppe
sind wechselseitig aneinander beteiligt.

3.1.5. Vorrate

Vorrate bestehen in untergeordnetem AusmaB und sind zu An-
schaffungs- und Herstellungskosten bilanziert. Der Nettoverau-
Berungswert der Vorrate unterschreitet die Buchwerte nicht. Die
Vorrate enthalten keine Immobilien.

3.1.6. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und
sonstige finanzielle Vermégenswerte

Im Rahmen der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
kommen die offenen Vorschreibungen gegentber den Mietern
abzuglich erforderlicher Wertberichtigungen zum Ausweis. Dar-
Uber hinaus waren wie im Vorjahr keine Wertminderungen zu
erfassen. Es besteht keine Konzentration des Kreditrisikos, da
der Konzern im Allgemeinen eine groBe Anzahl an Kunden (ins-
besondere Mieter) in den Landern, in denen er tatig ist, hat.

In den sonstigen finanziellen Vermogenswerten sind im Wesent-
lichen Verrechnungen der Hausverwaltungen und Kautionen
enthalten.

Die Buchwerte der kurzfristigen finanziellen Vermogenswerte
entsprechen im Wesentlichen ihnrem Zeitwert.

3.1.6.1. Entwicklung der Wertberichtigungen
Die Wertberichtigungen auf Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen entwickelten sich wie folgt:

in TEUR 2019 2018
Stand 01.01. 1.682 7.191
Verbrauch -98 -108
Auflésung -901 -6.092
Dotierung 1.272 691
Stand 31.12. m 1.682

Potenzielle Mieter werden in der Regel einer Bonitatsprifung
unterzogen. In den Einkaufszentren sowie bei den als Hotel ver-
mieteten Immobilien befinden sich unter den Mietern internatio-
nal tatige Ketten.
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3.1.6.2. Falligkeitsanalyse

Im Folgenden werden das Falligkeitsprofil der Bruttoforderun-
gen und die entsprechenden Wertberichtigungen sowie die sich
daraus ergebenden Nettoforderungen dargestellt:

bis zu 90 Tage

in TEUR uberfallig 91-365 Tage > 365 Tage Summe
Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen brutto

AT 1.731 98 256 2.085
DE 827 492 579 1.898
CEE 4.536 281 592 5.410
Summe 7.094 871 1.427
Wertberichtigungen auf Forderungen

aus Lieferungen und Leistungen

AT -40 -56 -101 -197
DE -1 -255 -530 -786
CEE -297 -172 -503 -972
Summe 598 483 130
Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen netto

AT 1.691 42 155 1.888
DE 826 237 49 1.112
CEE 4.239 109 89 4.437
Summe 6.756 388 293

3.1.6.3. Sonstige kurzfristige finanzielle Vermégenswerte

3.1.8. Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

in TEUR 31.12.2019 31.12.2018 in TEUR 31.12.2019 31.12.2018
Verrechnungskonten Hausverwaltung 1.412 1.367 Guthaben bei Kreditinstituten 111.352 72.931
Forderungen aus Verkaufen von Kassenbestand 212 350
'grgiﬁﬁg'ﬁgninnd mmeben: 409 120 EERE 73.281
Kautionskonten 3.231 2.725
Finanzierungsforderungen 65 116
Anzahlungen 0 5.025
Diverse 1.815 1.087

3.1.7. Andere Vermdégenswerte

Bei den in der Bilanz ausgewiesenen anderen Vermogenswer-
ten in Héhe von TEUR 31.063 (31.12.2018: TEUR 12.256) han-
delt es sich im Wesentlichen um Abgrenzungsposten, Steuer-
forderungen und Vorauszahlungen.
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3.1.9. Zur VerauBerung gehaltene Immobilien
Immobilienvermégen wird dann ,zur VerauBerung gehalten®,
wenn die Absicht besteht, diese Immobilie zeitnah zu verauBern.
Diese Absicht besteht derzeit bei insgesamt zwei Immobilien in
Deutschland.

Deutsch-
in TEUR Osterreich land CEE Gesamt
Stand
01.01.2018 0 6.300 0 6.300
Umgliederung 45.725 36.666 0 82.391
Zugéange/Immo-
bilienbewertung 3.000 765 0 3.765
Abgang -17.725 -34.350 0 -62.075
Stand
31.12.2018 31.000 9.381 0 40.381
Umgliederung 11.812 31.800 6.020 49.632
Zugange/Immo-
bilienbewertung 3.376 19 93 3.488
Abgang -46.188 -4.700 -6.113 -57.001
Stand
31.12.2019 36.500

3.1.10. Eigenkapital

Das nominelle Grundkapital der Konzern-Muttergesellschaft be-
tragt TEUR 243.144 (2018: TEUR 243.144) und ist zur Géanze
bar einbezahlt.

Zum 31.12.2019 hielt die SIMMO AG 715.424 Stick (2018:
715.424) eigene Aktien.

Ableitung des Grundkapitals

in TEUR 2019 2018
Gesamtes Grundkapital 243.144 243.144
Eigene Aktien (Nominalbetrag) -2.600 -2.600

Im Geschaftsjahr wurden wie im Vorjahr keine eigenen Aktien
gekauft oder eingezogen.

Die Aktien notieren im Prime Market an der Wiener Bdrse. Am
18.09.2017 wurde die S IMMO AG erstmals in den dsterreichi-
schen Leitindex ATX aufgenommen.

Das nominelle Grundkapital zerfallt in 66.917.179 Stuck auf
Inhaber lautende, zur Géanze einbezahlte Stlckaktien ohne
Nennwert.
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Die Inhaberaktien gewahren den Aktionaren die Ublichen, nach
dem &sterreichischen Aktiengesetz zustehenden Rechte. Dazu
z&hlt das Recht auf die Auszahlung der von der Hauptversamm-
lung beschlossenen Dividende sowie auf Austibung des Stimm-
rechts in der Hauptversammlung.

Die Kapitalrucklagen stellen mit TEUR 68.832 (31.12.2018:
TEUR 68.832) gebundene Rucklagen nach § 229 Abs. 5 UGB
dar.

Die in der Eigenkapitalveranderungsrechnung ausgewiesenen
Ubrigen Rucklagen in Hohe von TEUR 973.238 (31.12.2018:
TEUR 806.873) stammen zum GroBteil aus der Auflésung von
Kapitalricklagen sowie aus den thesaurierten Ergebnissen. Die
Wahrungsrucklage in Hohe von TEUR -14.735 (31.12.2018:
TEUR -15.872) setzt sich aus den kumulierten Umrechnungs-
differenzen gemaB IAS 21 zusammen. Die Rucklage fur Hedge
Accounting in Héhe von TEUR -17.123 (31.12.2018:
TEUR -8.636) umfasst die im Eigenkapital erfassten Bewer-
tungsergebnisse der Cashflow-Hedges. Die Rucklage fur
Eigenkapitalinstrumente (FVOCI) in Hohe von TEUR 91.419
(81.12.2018: TEUR 17.113) betrifft die unter Punkt 3.1.4. be-
schriebenen Anteile an der IMMOFINANZ AG und CA Immo-
bilien Anlagen AG sowie eine Beteiligung. Die Bewertung der
Anteile an der IMMOFINANZ AG und CA Immobilien Anlagen
AG erfolgt zu Bdrsenkursen. Der Bewertung der Beteiligung
liegt eine Level-3-Kalkulation des Fair Values zu Grunde.

Fur das Geschaftsjahr 2019 wird der Vorstand die Ausschuttung
einer Dividende von EUR 0,70 je dividendenberechtigter Aktie
vorschlagen.

Zusétzliche Angaben zum Kapitalmanagement

Die S IMMO Gruppe steuert ihr Kapital mit dem Ziel, die Ertrage
durch Optimierung des Verhéltnisses von Eigen- zu Fremdkapi-
tal zu maximieren. Dabei wird sichergestellt, dass alle Konzern-
unternehmen unter der Unternehmensfortfuhrungspramisse
operieren konnen.

Die Kapitalstruktur des Konzerns besteht aus Bank- und Finanz-
verbindlichkeiten inklusive Anleihnen und Eigenkapital, das den
Aktionaren der Muttergesellschaft zurechenbar ist. Satzungs-
maBige Kapitalerfordernisse bestehen keine.

Das den Aktionaren des Mutterunternehmens zuzurechnende
Eigenkapital setzt sich aus den ausgegebenen Aktien, Kapital-
ricklagen und sonstigen Rucklagen (wie in der Entwicklung des
Konzern-Eigenkapitals dargestellt) zusammen.
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Die Kapitalstruktur wird laufend Gberwacht. Dabei werden die
Kapitalkosten und die Risiken, welche mit jeder Art von Kapital
verbunden sind, bertcksichtigt. Der Konzern wird auch weiter-
hin die Kapitalstruktur optimieren, indem er die Aufnahme und
Tilgung von Schulden sowie allenfalls Neuemissionen und
Aktienruckkaufe vornehmen wird.

Der Konzern wird nicht anhand einzelner Parameter gesteuert.
Allerdings wird darauf geachtet, die Eigenkapitalquote in der
langerfristigen Betrachtung nicht signifikant unter 30 % sinken
zu lassen.

3.1.11. Nicht beherrschende Anteile am Eigenkapital

Die Fremdanteile betragen TEUR 2910 (31.12.2018:
TEUR 2.720). Die in der Konzern-Eigenkapitalveranderungs-
rechnung ausgewiesene Veranderung in Hohe von TEUR -343
(2018: TEUR -1.351) ist auf Ausschuttungen zuruckzufuhren.

3.1.12. Entwicklung der finanziellen Verbindlichkeiten

Die sonstigen kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten
enthalten hauptséachlich langfristige Kreditverbindlichkeiten,
welche in der Regel hypothekarisch besichert sind, sowie Deri-
vatverbindlichkeiten, Leasingverbindlichkeiten und Kautionen.
Die Cost of funding der hypothekarisch besicherten Bankfinan-
zierungen betragen per 31.12.2019 0,98 % fur Deutschland,
1,5 % fur Osterreich und 1,78 % fiir CEE.

Die Entwicklung der finanziellen Verbindlichkeiten stellt sich
folgendermalen dar:

31.12.2019
Zahlungswirksame Zahlungsunwirksame
Veranderungen Veranderungen
Sonstige
Neu- Anderung des zahlungsun-
aufnahmen/ Konsolidie- Fair-Value- wirksame Ver-
in TEUR 01.01.2019 Tilgungen  rungskreises Anderungen anderungen 31.12.2019
Sonstige langfristige Finanzverbindlichkeiten 839.637 -37.161 2.151 0 6.401 811.028
Sonstige kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 93.239 43.281 156 0 8.514 145.190
Zwischensumme sonstige langfristige und
kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 932.876 6.120 2.307 0 14.915 956.217
davon als Geldzu-/-abfluss im Cashflow
aus der Finanzierungstéatigkeit gezeigt 14.445
davon als gezahlte Zinsen im Cashflow
aus der Finanzierungstatigkeit gezeigt -8.325
Zu Sicherungszwecken gehaltene Derivate 21.697 0 0 16.168 0 37.865
Anleihen 436.812 87.851 0 0 689 525.352
davon Ausweis im Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit 87.851
Summe 1.391.385 93.971 2.307 16.168 15.604 1.519.435
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31.12.2018
Zahlungswirksame Zahlungsunwirksame
Veranderungen Veranderungen
} Sonstige
Neu- Anderung des zahlungsun-
aufnahmen/ Konsolidie- _Fair-Value-  wirksame Ver-
in TEUR 01.01.2018 Tilgungen rungskreises Anderungen anderungen 31.12.2018
Sonstige langfristige Finanzverbindlichkeiten 669.459 176.110 -5.342 0 -590 839.637
Sonstige kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 113.398 -28.737 -232 0 8.810 93.239
Zwischensumme sonstige langfristige und
kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 782.857 147.373 -5.574 0 8.220 932.876
davon als Geldzu-/-abfluss im Cashflow
aus der Finanzierungstatigkeit gezeigt 152.091
davon als gezahlte Zinsen im Cashflow aus
der Finanzierungstéatigkeit gezeigt -4.718
Zu Sicherungszwecken gehaltene Derivate 17.130 0 0 4.567 0 21.697
Anleihen 287.518 148.862 0 0 432 436.812
davon Ausweis im Cashflow aus der
Finanzierungstéatigkeit 148.862
Nachrangiges Genussrechtskapital 56.717 -56.511 0 0 -206 0
davon Ausweis im Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit -56.511 0 0 0
Summe 1.144.222 239.724 -5.574 4.567 8.446 1.391.385

3.1.13. Anleiheverbindlichkeiten

Im Mai 2019 emittierte die S IMMO AG eine Anleihe (ISIN
AT0000A285H4) im Gesamtnennbetrag von TEUR 150.000, auf-
geteilt auf 300.000 Teilschuldverschreibungen im Nominale von
EUR 500 pro Stiick. Die Anleihe wurde teilweise im Tausch ge-
gen die Anleihe mit der ISIN ATO0O00A19SB5 begeben. Das
nach diesem Tausch noch ausstehende Volumen der Anleihe

Im Oktober 2019 emittierte die S IMMO AG eine Anleihe (ISIN
ATOO00A2AEA8) im Gesamtnennbetrag von TEUR 100.000,
aufgeteilt auf 200.000 Teilschuldverschreibungen im Nominale
von EUR 500 pro Stiick. Die Anleihe wurde teilweise im Tausch
gegen die Anleihe mit der ISIN ATO000A177D2 begeben.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Eckdaten der ausgegebenen

mit der ISIN ATOO00A19SB5 wurde mit Ende der Laufzeitim Ok-  Anleihen:
tober 2019 zurlickgezahlt.
Gesamtnenn- Effektiv-

ISIN betrag in TEUR Kupon verzinsung Laufzeit bis Marktwerte'
ATO000A177D2 28.549 4,50 % 4,66 % 17.06.2021 105,45
ATO000AT1DBMS 33.993,5 3,25 % 3,36 % 09.04.2025 110,80
ATOO00ATDWKS 65.000 3,25 % 3,31 % 21.04.2027 114,00
ATO000A1Z9D9 100.000 1,75 % 1,90 % 06.02.2024 104,10
ATO000A1Z9C1 50.000 2,875 % 2,93 % 06.02.2030 109,50
ATO000A285H4 150.000 1,875 % 1,96 % 22.05.2026 106,00
ATOO00A2AEA8 100.000 2,00 % 2,01 % 15.10.2029 104,50

' Die Marktwerte basieren auf den jeweils letzten Transaktionen vor dem 31.12.2019.

Alle  Anleihen notieren im Corporates-Prime-Segment der
Wiener Borse. Der Marktwert der Anleiheverbindlichkeiten be-
tragt  zum 31.122019 TEUR 564220 (31.12.2018:
TEUR 458.053).
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3.1.14. Riickstellungen fiir Leistungen an Arbeitnehmer

Die Ruckstellungen fur Dienstnehmer per 31.12.2019 beinhalten
Ruckstellungen  fir  Anwartschaften —auf  Abfertigungen
(TEUR 958; 31.12.2018: TEUR 954) und Ruckstellungen fur An-
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spriche auf Jubilaumsgeld (TEUR 418; 31.12.2018: TEUR 414).
Fur die versicherungsmathematische Berechnung dieser Ver-
pflichtungen wurden folgende Parameter zu Grunde gelegt

31.12.2019 31.12.2018

Rechnungszinssatz 0,03 % bis 0,56 % 0,60 % bis 1,00 %

Erwartete

Bezugssteigerung 1,50 % bis 2,40 % 1,50 % bis 2,58 %

Pauschaler

Fluktuationsabschlag 0,00 % bis 26,10 % 0,00 % bis 26,10 %

BezUglich der Sensitivitat von Annahmen zur Berechnung von
Anwartschaften flr Abfertigungen und Jubildumsgeld wird auf
Angabe 2.8.5. verwiesen.

Die Barwerte der Verpflichtungen fur Abfertigungen, Pensionen
und Jubilaumsgeld haben sich wie folgt entwickelt:

in TEUR Pension Abfertigung Jubildum
Barwert der Verpflichtung am 01.01.2018 1.708 948 376
Laufender Dienstzeitaufwand 0 20 35
Zinsaufwand 0 4 3
Zahlungen -961 -29 -29
Planvermégen am 31.12.2017 698 0 0
Veranderung Planvermogen 49 0 0
Planvermdgen zum Abgangszeitpunkt 747 0 0
Abgang Planvermdgen -747 0 0
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — erfahrungsbedingte
Anpassungen 0 58 5
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — finanzielle Annahmen 0 -1 -9
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — demografische Annahmen 0 -36 33
Barwert der Verpflichtung am 31.12.2018 0 954 414
Planvermégen am 31.12.2018 0 0 0
Riickstellungen am 31.12.2018 0 954 414
Barwert der Verpflichtung am 01.01.2019 0 954 414
Laufender Dienstzeitaufwand 0 17 36
Zinsaufwand 0 5] 4
Zahlungen 0 -117 -78
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — erfahrungsbedingte
Anpassungen 0 69 22
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — finanzielle Annahmen 0 30 20
Barwert der Verpflichtung am 31.12.2019 0 958 418

Summe Rickstellungen fiir Leistungen an Arbeitnehmer

Die Verpflichtung zur Bildung einer Abfertigungsrickstellung
basiert auf den entsprechenden arbeitsrechtlichen Bestimmun-
gen. Auf Grund gesetzlicher Vorschriften ist die S IMMO Gruppe
verpflichtet, an vor dem 01.01.2003 in Osterreich eingetretene
Mitarbeiter im Kundigungsfall durch den Arbeitgeber oder zum
Pensionsantrittszeitpunkt eine einmalige Abfertigung zu leisten.

1.376

Diese ist von der Anzahl der Dienstjahre und dem bei Abferti-
gungsanfall maBgeblichen Bezug abhangig und betragt zwi-
schen zwei und zwolf Monatsbezlgen. Fur Mitarbeiter des
Konzemns werden Beitrage an eine externe Pensionskasse ge-
leistet.
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3.1.15. Andere Verbindlichkeiten

Im Wesentlichen handelt es sich hierbei um Abgrenzungs-
posten sowie um erhaltene Anzahlungen aus Immobilientrans-
aktionen.

3.1.16. Ertragsteuern

3.1.16.1. Laufende und latente Ertragsteuern
Der Steueraufwand setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2019 2018
Laufende Steuern -4.902 -4.031
Latente Steuern -33.214 -27.791

Die Ertragsteuern beinhalten die in den einzelnen Konzernunter-
nehmen auf Grundlage der steuerlichen Ergebnisse errechne-
ten laufenden Ertragsteuern, Ertragsteuerkorrekturen fur Vorjah-
re sowie die Veranderung der latenten Steuerabgrenzungen.

Die nachstehende Uberleitungsrechnung stellt den Zusammen-
hang zwischen den rechnerischen und den ausgewiesenen
Ertragsteuern wie folgt dar:

in TEUR 01-12/2019 01-12/2018
Ergebnis vor Steuern 251.423 235.973
Rechnerischer Ertragsteueraufwand

im Geschéftsjahr zum inlandischen

Ertragsteuersatz (25 %) -62.856 -58.993
Auswirkungen abweichender

auslandischer Steuerséatze 20.890 16.020
Sondereffekte Verkaufe 0 2.230
Steuerfreie Dividenden Immofinanz

und CA Immo 4.250 3.583
Steuerminderungen auf Grund von

steuerneutralen Ertragen 2.905 5.465
Steuermehrungen auf Grund von

steuerneutralen Aufwendungen -3.306 -127
Ausgewiesene Ertragsteuern -38.116 -31.822
Effektiver Konzernsteuersatz 15,16 % 13,48 %

Der Uberleitungsposten ,Sondereffekte Verkaufe® des Ge-
schaftsjahres 2018 betrifft die Nutzung von Verlustvortragen im
Zuge des Verkaufs einer deutschen Liegenschaft.

Die Konzern-Muttergesellschaft ist Gruppentragerin einer steu-
erlichen Unternehmensgruppe gemas § 9 Abs. 1 KStG.
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Zwischen Gruppentrager und Gruppenmitgliedern besteht ein
Vertrag zur Regelung des Steuerausgleichs. Die Ermittlung des
Steuerausgleichs erfolgt demnach nach der Belastungsmetho-
de: Weist ein inlandisches Gruppenmitglied ein positives steu-
erliches Ergebnis aus, dann ist eine positive Steuerumlage in
Hohe von 25 % an den Gruppentrager zu entrichten. Im Falle
eines negativen steuerlichen Ergebnisses erhalt das inlandi-
sche Gruppenmitglied keine sofortige Zahlung, vielmehr wer-
den die negativen Ergebnisse als interner Verlustvortrag des
jeweiligen Gruppenmitglieds in Evidenz gehalten, welcher mit
zukUnftigen positiven Ergebnissen verrechnet werden kann.

3.1.16.2. Latente Steuern

Die Ermittlung der Steuerabgrenzung erfolgt geméaB dem in
IAS 12 verankerten bilanzorientierten Ansatz, nach dem fir alle
temporaren Unterschiede zwischen den Wertansatzen der
Bilanzposten im IFRS-Konzernabschluss und den bei den ein-
zelnen Gesellschaften bestehenden Steuerwerten ein latenter
Steuerposten gebildet werden muss. Temporare Differenzen
kdénnen entweder

B zu versteuernde temporare Differenzen sein, die temporare
Unterschiede darstellen, die zu steuerpflichtigen Betragen bei
der Ermittlung des zu versteuernden Einkommens (steuerlichen
Verlusts) zukunftiger Perioden fuhren, wenn der Buchwert des
Vermdgenswerts realisiert oder eine Schuld erflllt wird, oder

B abzugsfahige temporare Differenzen sein, die temporéare
Unterschiede darstellen, die zu Betragen fuhren, die bei der Er-
mittlung des zu versteuernden Ergebnisses (steuerlichen Ver-
lusts) zukunftiger Perioden abzugsfahig sind, wenn der Buch-
wert des Vermdgenswerts realisiert oder eine Schuld erfullt wird.

Fur alle zu versteuernden temporaren Differenzen ist eine laten-
te Steuerforderung oder Steuerschuld anzusetzen. Ausnahmen
bestehen jedoch fur den erstmaligen Ansatz eines Firmenwerts
im Rahmen der Erstkonsolidierung oder den erstmaligen Ansatz
eines Vermogenswerts oder einer Schuld bei einem Geschéfts-
vorfall, welcher kein Unternehmenszusammenschluss ist und
zum Zeitpunkt des Geschéftsvorfalls weder das Ergebnis nach
IFRS noch das zu versteuernde Ergebnis (den steuerlichen
Verlust) beeinflusst.
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Temporare Unterschiede zwischen den Wertanséatzen im IFRS-
Konzernabschluss und dem jeweiligen steuerlichen Wertansatz
wirken sich wie folgt auf die in der Bilanz ausgewiesenen laten-
ten Steuern aus:

2019 2018
in TEUR Aktiva Passiva Aktiva Passiva
Immobilien 588 -203.450 872 -168.127
Finanzinstrumente 7.939 -37.901 4.838 -10.107
Sonstige Positionen 195 -1.408 353 -1.150
Steuerliche Verlustvortrage 13.451 0 12.682 0
Zwischensumme 22.173 -242.754 18.745 -179.384
Saldierung -21.096 21.096 -17.210 17.210
Latente Steueranspriiche (+)/Steuerschulden (-) 1.077 m 1.534 -162.173

Davon waren aktive latente Steuern von TEUR 3.949 (2018:
TEUR 2.141) aus Derivatbewertungen ergebnisneutral im sons-
tigen Ergebnis zu erfassen. Fur steuerliche Verlustvortrage in
Hohe von TEUR 39.911 (31.12.2018: TEUR 62.885) wurden kei-
ne aktiven latenten Steuern angesetzt. Der GroBteil der steuerli-
chen Verlustvortrage steht zeitlich unbegrenzt zur Verfigung. Im
Segment CEE bestehen teilweise zeitliche Begrenzungen. Wo
dies der Fall ist, wird die Ansetzbarkeit von latenten Steuern mit-
hilfe von Planrechnungen ermittelt.

Far temporare Differenzen im Zusammenhang mit Anteilen an
verbundenen Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen
wurden gemaB IAS 12.39 keine latenten Steuern angesetzt, weil
die in Tochtergesellschaften angefallenen Gewinne auf unbe-
stimmte Zeit investiert bleiben bzw. bei VerauBerung keiner Be-
steuerung unterliegen.

In Ubereinstimmung mit IAS 12.39 , Ertragsteuern” wurde keine
latente Steuerschuld fur zeitliche Differenzen im Zusammen-
hang mit Anteilen an Tochtergesellschaften gebildet. Die Diffe-
renz zwischen dem steuerlichen Buchwert und dem IFRS-
Eigenkapital betragt TEUR 960.929 (2018: TEUR 801.336).

Zum Stichtag bestehen offene Siebentelabschreibungen aus
historischen steuerlichen Beteiligungsabschreibungen in Hohe
von rund TEUR 36 (2018: EUR 1.404).

3.1.16.3. Bewertung

Die latenten Steuern werden auf Basis der Steuersatze ermittelt,
die in den einzelnen Landern zum Realisationszeitpunkt gelten
bzw. erwartet werden. Dabei werden die am Bilanzstichtag guil-
tigen bzw. beschlossenen Gesetzesanderungen bertcksichtigt.
Die folgende Tabelle zeigt die zum Stichtag anwendbaren
Steuersétze:

Anwendbarer  Anwendbarer

Steuersatz Steuersatz

2020 2019

Osterreich 25,00 % 25,00 %
15,8 % bis 15,8 % bis

Deutschland 30,2 % 30,2 %
Tschechien 19,00 % 19,00 %
Slowakei 21,00 % 21,00 %
Ungarn 9,00 % 9,00 %
Kroatien 18,00 % 18,00 %
Rumanien 16,00 % 16,00 %
Bulgarien 10,00 % 10,00 %

105

]

Fokussiert — flexibel




3.2. Gewinn- und Verlustrechnung

3.2.1. Miet- und Betriebskostenerlése und Erldse aus der
Hotelbewirtschaftung

S IMMO — Geschaftsbericht 2019

Die Aufwendungen aus der Hotelbewirtschaftung in Hohe von
TEUR 42.250 (2018: TEUR 38.023) beinhalten hauptsachlich
Aufwendungen flr Speisen, Getranke, Gastronomiebedarf, Ho-
telzimmer, Lizenz- und Managementgebuhren, Instandhal-
tungskosten, Betriebskosten, Provisionen, Personalaufwand

Mieterldse in TEUR 2019 2018 und Werbekosten.
Buro 87229 34057 3.2.3. Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien
Wohnimmobilien 27.869 25.057
Geschaft 44176 40.159 ~ inTEUR 2019 2018
Hotel 4.692 5.040
Erlése aus der VerauBerung von
Zwischensumme ,alt" 113.966 104.313 Immobilien
Umgliederung vormaliger Betriebs- Als Finanzinvestition gehaltene
kostenerldse in Mieterlose 5.407 N/A Immobilien 1.800 341
Mieterlose laut Gewinn- und Zur VerduBerung gehaltene
Verlustrechnung 119.373 104.313 Immobilien 57.001 52.075
58.801 52.416

Die Miet- und Betriebskostenerldse resultieren fast ausschlieB3-
lich aus als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. IFRS 16.17  Buchwerte verauBerter Immobilien
in Verbindung mit IFRS 15.73-90 verlangt die Aufteilung der er- Als Finanzinvestition gehaltene
haltenen Gegenleistung auf die Vertragskomponenten. Dies Immobilien -1.800 341
fuhrt zu einer Umgliederung von Vertragskomponenten inner- Zur VerauBerung gehaltene

Immobilien -57.001 -52.075

halb der Umsatzerldse von Betriebskostenerlosen zu Mieterlo-
sen. Im Konkreten betrifft dies Betriebskostenverrechnungen,
denen keine unmittelbare Leistungserbringung an den Mieter
gegenUbersteht. Es handelt sich vielmehr um eine Weiterver-
rechnung von Kosten, die nur mit dem rechtlichen Eigentum an
der Immobilie im Zusammenhang stehen, im Konkreten um lau-
fende Gebaudesteuern und Gebaudeversicherungen.

Die Erlose aus der Hotelbewirtschaftung betragen TEUR 59.102
(2018: TEUR 54.749).

3.2.2. Aufwendungen aus der Immobilien- und der
Hotelbewirtschaftung

Bei den in der folgenden Tabelle dargestellten Aufwendungen
aus der Immobilienbewirtschaftung handelt es sich fast aus-
schlieBlich um Aufwendungen im Zusammenhang mit als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien.

in TEUR 2019 2018

Betriebskosten -40.966 -36.854

Instandhaltungsaufwendungen -14.669 -12.103

Abschreibungen und Wertberichti-

gung von Forderungen aus Lieferun-

gen und Leistungen -498 637

Vermittlungsprovisionen -2.106 -1.383

Sonstige -2.713 -3.707
B o

Auf Immobilien, die noch keine Ertrage erwirtschaften, entfielen
davon TEUR 571 (2018: TEUR 408).

106

-58.801 -52.416

Ergebnis aus der VerauBerung von
Immobilien

Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien

Zur VerauBerung gehaltene
Immobilien

0
0 0

In den zur VerduBerung gehaltenen Immobilien werden auch
Immobilien dargestellt, die unterjdhrig in den Zwischen-
abschlUssen als zur VerauBerung berichtet wurden.
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3.2.4. Verwaltungsaufwand
Im Verwaltungsaufwand sind folgende, nicht den Immobilien
direkt zurechenbare Aufwendungen enthalten:

in TEUR 2019 2018
Personalaufwand -11.513 -10.601
Rechts-, Prifungs-, Beratungs- und

Schatzkosten -4.267 -3.839
Dienstleistungsentgelte und

Verwaltungskosten -390 -328
Unternehmenskommunikation und

Investor Relations -1.401 -1.354
Sonstige Steuern und Gebuhren -725 -659
Sonstige -4.373 -3.082

-19.863

Fur den Konzernabschlussprufer wurden im Jahr 2019 insge-
samt TEUR 271 (2018: TEUR 308) erfasst. Dieser Betrag unter-
gliedert sich in folgende Tatigkeitsbereiche:

in TEUR 2019 2018
Prifung des Konzernabschlusses 64 64
Andere Bestatigungsleistungen 190 221
Steuerberatungsleistungen 0 0
Sonstige Beratungsleistungen 17 23

271 308

Der Konzern beschaftigte im Jahresdurchschnitt inklusive der
Mitarbeiter fur den Hotelbetrieb 623 (2018: 596) Mitarbeiter.

Im Personalaufwand sind die laufenden Gehéalter der Konzern-
mitarbeiter (exklusive der Mitarbeiter des Hotelbetriebs) enthal-
ten. Daruber hinaus wurden mit einzelnen Mitarbeitern Verein-
barungen Uber erfolgsabhangige Zielerreichungspramien ab-
geschlossen, die ebenfalls in dieser Position erfasst werden.
Der Personalaufwand fur die Mitarbeiter des Hotelbetriebs ist
unter den Aufwendungen aus der Hotelbewirtschaftung ausge-
wiesen.

Beitragsorientierte Plane

GemaB den gesetzlichen Vorschriften zahlt die S IMMO Gruppe
fir alle nach dem 31.12.2002 in Osterreich eingetretenen Mitar-
beiter 1,58 % des monatlichen Entgelts in eine Mitarbeitervor-
sorgekasse ein. Im Personalaufwand sind Beitrage an eine Mit-
arbeitervorsorgekasse in Hohe von TEUR 82 (2018: TEUR 86)
enthalten. FUr weitere beitragsorientierte Plane wurden
TEUR 173 (2018: TEUR 165) erfolgswirksam erfasst.

3.2.5. Abschreibungen

Der Posten enthalt planméaBige Abschreibungen auf selbst
genutzte Immobilien, sonstiges Sachanlagevermdgen und
immaterielle Vermogenswerte. Die Abschreibungen teilen sich
wie folgt auf:

in TEUR 2019 2018
Selbst genutzte Immobilien -7.435 -6.496
Sonstiges Sachanlagevermdégen -748 -1.067
Immaterielle Vermogenswerte -81 -109

-8.264 -7.672

3.2.6. Ergebnis aus der Immobilienbewertung

Das Bewertungsergebnis umfasst samtliche Auf- und Abwer-
tungen der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien. Das
Bewertungsergebnis gliedert sich wie folgt:

in TEUR 2019 2018
Zeitwertanderungen
Erhéhungen 203.805 180.383
Verminderungen -11.134 -12.569
Sonstiges 0 0

167.814

192.671

Das Bewertungsergebnis nach Region gliedert sich wie folgt:

in TEUR 2019 2018
Osterreich 29.451 45.432
Deutschland 122.119 85.956

CEE 41.101 36.426

192.671 167.814
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3.2.7. Finanzergebnis

in TEUR 2019 2018
Bankzinsenaufwand

(inklusive abgerechneter Derivate) -20.968 -18.585
Erfolgswirksame Effekte aus

Hedge Accounting und Zinsderivat-

bewertung -6.333 -2.137
Ergebnis aus Wahrungsdifferenzen -1.814 -1.748
Anleihezinsen -14.390 -13.579
Sonstige Finanzierungs- und

Zinsaufwendungen -6.939 -1.456
Finanzierungsaufwand -50.444 -37.506
Bankzinsertrag 47 13
Ertrage aus Finanzinvestitionen 17.158 14.485
Sonstige Finanzierungs- und

Zinsertrage 1.859 1.051
Finanzierungsertrag 19.064 15.550
Ergebnis aus at equity bewerteten

Unternehmen 11.359 14.693

Die sonstigen Finanzierungs- und Zinsaufwendungen erhdhten
sich vor allem auf Grund eines Einmalaufwands im Zusammen-
hang mit den Anleiherlckkaufen des Geschéaftsjahres.

3.2.8. Ergebnis je Aktie

In der Kennzah! ,Gewinn je Aktie* wird der Konzernjahresuber-
schuss der durchschnittlichen Anzahl an im Umlauf befindlichen
Stammaktien gegenUbergestellt.

2019 2018
Eigenanteil am Konzern-
jahresuberschuss TEUR 212.774 203.690
Durchschnittliche Anzahl
der Aktien im Umlauf Anzahl 66.201.755 66.201.755
Unverwéssertes Ergebnis EUR 3,21 3,08
Verwéassertes Ergebnis EUR 3,21 3,08

Das verwasserte Ergebnis je Aktie entspricht dem unverwasser-
ten Ergebnis je Aktie, da sich keine Finanzinstrumente mit po-
tenziellem Verwéasserungseffekt im Umlauf befinden.
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4. Geschaftssegmente

Ein Geschaftssegment ist als ein Unternehmensbereich defi-
niert, welcher folgende Merkmale aufweist:

B Betrieb einer Geschéftstatigkeit, mit der Ertrage erwirtschaf-
tet werden und aus der Aufwendungen anfallen kénnen

B RegelmaBige Berichterstattung der operativen Ergebnisse
an den Hauptentscheidungstrager des Unternehmens, welcher
diese Informationen fur die Ressourcenverteilung und Beurtei-
lung des Segments verwendet

B \Vorliegen separater Finanzinformationen flr diesen Bereich

Bei der S IMMO Gruppe erfolgt die Segmentberichterstattung
auf Grund dieser Merkmale nach Regionen. Die Betrachtung
und Analyse der regionalen Struktur folgt der strategischen Aus-
richtung, die zwischen Osterreich, Deutschland und CEE diffe-
renziert.

Die Segmente setzen sich landerweise wie folgt zusammen:

Osterreich: Im Geschaftssegment Osterreich sind alle dsterrei-
chischen Tochterunternehmen erfasst, auBBer jene mit Immobili-
enbesitz in Deutschland.

Deutschland: Das Geschéaftssegment Deutschland umfasst
neben den deutschen Tochterunternehmen auch Tochterunter-
nehmen mit gesellschaftsrechtlichem Sitz in Osterreich, die
Immobilien in Deutschland halten.

CEE: Im Geschéftssegment CEE sind die Tochterunternehmen
in der Slowakei, Tschechien, Ungarn, Bulgarien, Kroatien und
Rumanien erfasst.

Uber die Geschaftssegmente wird in einer Art und Weise berich-
tet, die mit der internen Berichterstattung an den Hauptent-
scheidungstrager Ubereinstimmt.

Jeder Geschéftsbereich wird unabhangig von den anderen
operativ gefthrt, da jeder individuell die jeweiligen Marktbedin-
gungen und das wirtschaftliche Umfeld bertcksichtigen muss.
Als verantwortliche Unternehmensinstanz der Geschaftsberei-
che (Chief Operating Decision Maker) wurde der Vorstands-
vorsitzende identifiziert. Er ist fir die Aufteilung der Ressourcen
sowie fur die Beurteilung der Leistungen der einzelnen
Geschéftsbereiche zustandig. Fur jedes Geschaftssegment
werden dem Vorstandsvorsitzenden vierteljahrliche Manage-
mentberichte zur Verfligung gestellt.
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Den Segmentinformationen liegen die gleichen Ausweis-, Bilan-  bewerteten Unternehmen verteilt sich mit TEUR 24.300 auf das
zierungs- und Bewertungsmethoden wie dem Konzemn-  Segment Osterreich (31.12.2018: TEUR 15.736) und mit
abschluss zu Grunde. Der Buchwert der Anteile an at equity ~ TEUR 11.984 (31.12.2018: TEUR 9.968) auf das Segment CEE.

Osterreich Deutschland CEE Summe
in TEUR 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Mieterldse 18.910 18.369 50.325 41.824 50.138 44121 119.373 104.313

Betriebskostenerlose 4.059 4.481 11.766 12.725 16.127 16.173 31.952 33.379

Erl6se aus der Hotel-
bewirtschaftung 31.451 28.601 0 0 27.651 26.148 59.102 54.749

Gesamterlose 54.420 51.451 m 54.549 93.916 86.441 210.427 192.441

Sonstige betriebliche
Ertrage 861 703 680 851 940 394 2.481 1.948

Aufwand aus der Immo-
bilienbewirtschaftung -7.555 -7.950 -29.056 -25.701 -24.341 -19.759 -60.952 -53.410

Aufwand aus der Hotel-
bewirtschaftung -23.502 -21.074 0 0 -18.748 -16.948 -42.250 -38.023

Bruttoergebnis m 23.130 33.715 29.699 51.767 50.128 109.706 102.956
0 0 0

Ergebnis aus der VerauBe-

rung von Immobilien 0 0 0 0 0
Verwaltungsaufwand -14.112 -11.678 -6.458 -5.989 -2.097 -2.196 -22.669 -19.863
EBITDA s 270  aem " esom
Abschreibungen -4.704 -4.371 -191 -172 -3.369 -3.130 -8.264 -7.672

Ergebnis aus der
Immobilienbewertung 29.451 45.432 122.119 85.956 41.101 36.426 192.671 167.814

EBIT 34.858 52.513 149.185 109.494 87.402 81.227 271.444 243.235

Langfristiges Vermdgen,
Stand 31.12. 1.039.618 915.053 1.114.859 955.457 782.753 702.095 2.937.229 2.572.604

Langfristige Verbindlichkeiten,
Stand 31.12. 776.139 612.470 449,390 411.983 378.442 337.339 1.603.971 1.361.792

Wichtige Kunden

Auf Grund der groBen Anzahl von Kunden gibt es keinen Kun-
den, dessen Umsatzerldse 10 % der Gesamterldse der S IMMO
Gruppe Uberschreiten.
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5. Sonstige Angaben
5.1. Finanzinstrumente
5.1.1. Kategorien

Die S IMMO Gruppe teilt ihre Finanzinstrumente in die folgen-
den Kategorien ein:

31.12.2019
Finanzielle Finanzielle
Finanzielle Finanzielle Vermoégens- Verbindlich- Finanzielle
Derivate Vermodgens- Vermdgens- werte keiten  Verbindlich-
Buchwerte in Hedge- werte werte zu Anschaf- zu Anschaf- keiten
in TEUR Beziehung FVOCI FVTPL fungskosten fungskosten FVTPL Summe
Aktiva
Langfristiges Vermogen
Beteiligungen 3.804 59 3.863
Ausleihungen an at equity
bewertete Unternehmen 2.010 2.010
Andere finanzielle
Vermdgenswerte 553.202 848 4 554.090
Kurzfristiges Vermogen
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 7.437 7.437
Ausleihungen an at equity
bewertete Unternehmen 6.631 6.631
Sonstige finanzielle
Vermogenswerte 6.932 6.932

Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente 111.564 111.564

Passiva

Langfristiges Fremdkapital

Anleiheverbindlichkeiten 525.352 525.352

Sonstige Finanzverbindlichkeiten 21.007 811.028 16.827 848.862

davon Leasingverbindlich-
keiten 8.524

Kurzfristiges Fremdkapital

Finanzverbindlichkeiten' 31 145.190 145.221

davon Leasingverbindlich-
keiten 2.622

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 5.510 5.510

" Inklusive abgegrenzter Anleihezinsen
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31.12.2018
Finanzielle Finanzielle
Finanzielle Finanzielle Vermégens- Verbindlich- Finanzielle
Derivate Vermodgens- Vermdgens- werte keiten  Verbindlich-
Buchwerte in Hedge- werte werte  zu Anschaf-  zu Anschaf- keiten
in TEUR Beziehung FVOCI FVTPL fungskosten fungskosten FVTPL Summe
Aktiva
Langfristiges Vermogen
Beteiligungen 2119 329 2.448
Ausleihungen an at equity
bewertete Unternehmen 4.214 4.214
Andere finanzielle
Vermdgenswerte 412 452.004 540 25 452.981
Kurzfristiges Vermogen
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 10.641 10.641
Sonstige finanzielle
Vermogenswerte 10.440 10.440
Zahlungsmittel und Zahlungs-
mittelaquivalente 73.281 73.281
Summe Aktiva 412 454.123 869 98.601 0 0 554.005
Passiva
Langfristiges Fremdkapital
Anleiheverbindlichkeiten 336.910 336.910
Sonstige Finanzverbindlichkeiten 10.870 839.638 10.827 861.335
davon aus Finanzierungs-
leasing 4.899
Kurzfristiges Fremdkapital
Anleiheverbindlichkeiten 99.902 99.902
Finanzverbindlichkeiten 93.239 93.239
davon aus Finanzierungs-
leasing 2.142
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 8.884 8.884
Summe Passiva 10.870 0 0 0 1.378.573 10.827 1.400.270

" Inklusive abgegrenzter Anleihezinsen

Bei den nicht zum Fair Value bewerteten finanziellen Vermo-
genswerten entsprechen die Buchwerte im Wesentlichen dem

Zeitwert.

Die Anleiheverbindlichkeiten weisen zum Stichtag 31.12.2019
einen Zeitwert von TEUR 564.220 (31.12.2018: TEUR 458.053)
aus. Bei den sonstigen Finanzverbindlichkeiten entsprechen die

angegebenen Buchwerte im Wesentlichen dem Zeitwert.
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Den einzelnen Kategorien der Finanzinstrumente lassen sich
die folgenden Betrage, die in der Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst wurden, zuordnen:
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2019 2018
Finanzergebnis Bewertungs- Finanzergebnis Bewertungs-
in TEUR laufend effekte laufend effekte
Zins- und sonstige Derivate -6.904 -5.533 -5.322 -2.137
Dividendenertrage aus Eigenkapitalinstrumenten 17.158 14.485
Finanzielle Vermogenswerte zu Anschaffungskosten 1.106 -498'" 1.046 637!
Finanzielle Verbindlichkeiten zu Anschaffungskosten -35.382 -26.342

" Innerhalb des Aufwands aus der Immobilienbewirtschaftung erfasst

5.1.2. Derivative Finanzinstrumente

Die Gesellschaft verwendet aktuell Swaps und Caps zur Steue-
rung des Zinsrisikos im Zusammenhang mit variabel verzins-
lichen Immobilienfinanzierungen.

Der Ausweis der Zinsderivate erfolgt unter den langfristigen
sonstigen finanziellen Vermégenswerten (31.12.2019: TEUR 48;
31.12.2018: TEUR 509) bzw. langfristigen Finanzverbindlichkei-
ten (31.12.2019: TEUR -37.865; 31.12.2018: TEUR 21.697). Die
folgende Tabelle zeigt die Falligkeitsstruktur samtlicher vom
Konzern verwendeter Derivate.

31.12.2019 31.12.2018

Positiver Negativer Positiver Negativer
in TEUR Volumen Zeitwert Zeitwert Falligkeit Volumen Zeitwert Zeitwert Falligkeit
Swaps 16.370 0 -31 <1 Jahr 0 0 0 <1 Jahr
95.310 0 -4.467 1-5 Jahre 92.821 0 -2.556 1-5 Jahre
506.918 0 -33.367 > 5 Jahre 496.658 97 -19.141 > 5 Jahre
Caps 0 0 0 <1 Jahr 0 0 0 <1 Jahr
100.000 7 0 1-5 Jahre 100.000 67 0 1-5 Jahre
90.000 4 0 > 5 Jahre 90.000 344 0 > 5 Jahre

Summe Zinsderivate m 779.479 508 -21.697

Im Geschéftsjahr wurden Bewertungsveranderungen in Hohe
von TEUR -10.295 (2018: TEUR -3.091) exklusive latenter Steu-
ern und latente Steuern fur Derivate in Hoéhe von TEUR 1.808
(2018: TEUR 478) im sonstigen Ergebnis erfasst. Insgesamt
wurden somit TEUR -8.487 (2018: TEUR -2.614) im sonstigen
Ergebnis erfasst.
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Neben den Zinsderivaten besteht ein Derivat aus einem Forward
Deal mit einer Fristigkeit zwischen 1-5 Jahren und einem Zeit-
wert von TEUR 800 (2018: TEUR 0).
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5.2. Risikomanagement

5.2.1. Wechselkurs- und Zinsrisiko

Da die Mietvertrage der S IMMO Gruppe zum Uberwiegenden
Teil an den Euro gebunden sind und die Kreditfinanzierungen
fast ausschlieBlich in Euro denominiert sind, ist das Wechsel-
kursrisiko als gering anzusehen.

Per 31.12.2019 setzten sich die sonstigen Finanzverbindlichkei-
ten zu etwa 85 % (31.12.2018: 84 %) aus variabel und zu rund
15 % (31.12.2018: 16 %) aus fix verzinsten Krediten zusammen.
In den lang- und kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten sind fix
verzinste Kredite in Hohe von TEUR 142.807 (31.12.2018:
TEUR 148.599) enthalten. Von den variabel verzinsten Krediten
basieren ca. 99 % auf dem Drei-Monats-Euribor mit quartalswei-
sen Zinsanpassungen (31.12.2018: ca. 98 %) und ca. 1 % ba-
sieren auf dem Sechs-Monats-Euribor mit halbjahrlichen Zins-
anpassungen (31.12.2018: ca. 2 %). In den Geschaftsjahren

Stresstest per 31.12.2019

2014, 2015, 2018 und 2019 hat die Gesellschaft fix verzinste
Anleihen emittiert. Eine genauere Beschreibung findet sich in
Kapitel 3.1.13.

Die variablen Kredite sind durch Zins-Hedging-Instrumente wie
Caps und Swaps abgesichert.

Die Cost of Funding (basierend auf variabel und fix verzinslichen
Finanzierungsverbindlichkeiten  inklusive  Derivaten  per
31.12.2019) betragen 2,30 % (31.12.2018: 2,53 %).

Der Stresstest (basierend auf variabel und fix verzinslichen
Finanzierungsverbindlichkeiten per 31.12.2019) zeigt, dass sich
Steigerungen der Zinsbasis (Euribor) lediglich zu einem gerin-
gen Teil auf die Finanzierungskosten des Konzerns auswirken.
So wirde zum Beispiel ein Drei-Monats-Euribor von +100 BP
im Vergleich zum 31.12.2019 zu einer Erhdhung der Finanzie-
rungskosten von 6 BP fuhren.

Zinsbasis (3M-Euribor)

Differenz

Cost of Funding Cost of Funding Zinssensitivitat

Zinsbasis 3 % 2,52 % 22 BP 7%
Zinsbasis 2 % 2,47 % 17 BP 9%
Zinsbasis 1 % 2,36 % 6 BP 6 %
Zinsbasis 0,5 % 2,31 % 1BP 2%
Zinsbasis -0,5 % 2,30 % 0BP -1%
Zinsbasis -1 % 2,36 % 6 BP -6 %
Stresstest per 31.12.2018
Differenz

Zinsbasis (3M-Euribor)

Cost of funding Cost of funding Zinssensitivitat

Zinsbasis 4 % 2,94 % 41 BP 10 %
Zinsbasis 3 % 291 % 38 BP 13 %
Zinsbasis 2 % 2,82 % 29 BP 15 %
Zinsbasis 1 % 2,66 % 13 BP 13 %
Zinsbasis 0,5 % 2,58 % 5 BP 10 %
Zinsbasis -0,5 % 2,55 % 2 BP -3%
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5.2.2. Liquiditats- und Finanzierungsrisiken

Die S IMMO Gruppe betreibt ein aktives Management des Liqui-
ditdts- und Finanzierungsrisikos. Um die entsprechenden
Risiken zu minimieren, wird dabei fur alle Fristigkeiten eine kon-
tinuierliche Uberwachung und bei Bedarf eine entsprechende
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Die Loan-to-Value-Ratio fUr besicherte Finanzierungen lag 2019
bei 32,7 % (2018: 36,3 %); die fur unbesicherte Finanzierungen
bei 14,2 % (2018: 14,1 %). Um das Finanzierungsrisiko zu mini-
mieren, arbeitet die S IMMO Gruppe mit insgesamt 23 verschie-
denen renommierten dsterreichischen und deutschen Instituten

Anpassung im Zusammenhang mit einer rollierenden Planung ~ zusammen.

vorgenommen. Zur Minimierung des Liquiditatsrisikos legt die
Gesellschaft groBen Wert auf ein ausgewogenes Verhaltnis
zwischen Kreditbetrag und Verkehrswert bei den einzelnen

Anteil an
den Kredit-
finanzierungen

Objekten.

Erste Group Konzern

Sparkassen

Im Geschaftsjahr gab es wie im Vorjahr keine Covenant Breaches.

Andere Osterreichische Banken

Versicherungen

Deutsche Banken

Falligkeitsanalyse finanzieller Verbindlichkeiten
Die Falligkeit der undiskontierten Zahlungsstrome flr zuklnftige
Perioden lasst sich wie folgt darstellen:

15 %
8 %
29 %
15 %
33 %

31.12.2019
Verbindlichkeiten
Anleihe- Sonstige Finanz- aus Lieferungen und
in TEUR verbindlichkeiten verbindlichkeiten Leistungen
Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 12.502 157.607 5510
Restlaufzeit zwischen 1 und 5 Jahren 174.703 467.907 0
Restlaufzeit Uber 5 Jahre 430.686 433.275 0

" Davon Leasing bis zu 1 Jahr: TEUR 2.672, zwischen 1 und 5 Jahren: TEUR 4.853, tber 5 Jahre: TEUR 10.230
Davon Derivat bis zu 1 Jahr: TEUR 7.764, zwischen 1 und 5 Jahren: TEUR 29.231, Uiber 5 Jahre: TEUR 12.567

31.12.2018
Verbindlichkeiten
Anleihe- Sonstige Finanz- aus Lieferungen und
in TEUR verbindlichkeiten verbindlichkeiten Leistungen
Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 113.443 105.970 8.884
Restlaufzeit zwischen 1 und 5 Jahren 123.435 446.620 0
271.466 488.825 0

Restlaufzeit Gber 5 Jahre

' Davon Finanzierungsleasing bis zu 1 Jahr: TEUR 2.199, zwischen 1 und 5 Jahren: TEUR 4.949, tber 5 Jahre: TEUR 0
Davon Derivat bis zu 1 Jahr: TEUR 6.991, zwischen 1 und 5 Jahren: TEUR 28.423, Uber 5 Jahre: TEUR 17.229
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5.2.3. Kreditnehmerrisiken

Auf der Aktivseite stellen die ausgewiesenen Betrage gleichzei-
tig das maximale Ausfallrisiko dar, da keine wesentlichen Auf-
rechnungsvereinbarungen bestehen.

Das Risiko bei Forderungen gegenuber Mietern und Liegen-
schaftskaufern ist — soweit erkennbar — durch Wertberichtigun-
gen bertcksichtigt. Die Vorgehensweise fur die Ermittlung von
Forderungswertberichtigungen sind in Kapitel 2.6. erlautert.

5.3. Bestandsvertrage

Die von der S IMMO Gruppe abgeschlossenen Mietvertrage mit
Kunden werden nach IFRS 16 bilanziert. Diese bertcksichtigen
in der Regel die Bindung an den Euro sowie die Wertsicherung
durch Bindung an internationale Indizes als wesentliche Ver-
tragsbestandteile.

Die Summe der kunftigen Mindestmieteinnahmen der S IMMO
als Leasinggeber setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2019 2018
Im Folgejahr 87.837 71.600
Fur die darauffolgenden 4 Jahre 207.249 161.356
Uber 5 Jahre 106.759 89.954
5.4. Leasingverhéltnisse — Konzern als
Leasingnehmer
Die folgende Tabelle zeigt die separat dargestellten Nutzungs-
rechte an Vermogenswerten, die im Rahmen eines Leasings
gemaB IFRS 16 im Anlagevermogen bilanziert sind:
Nutzungsrechte

Immobilien
in TEUR (IAS 16)' PKW?2 Sonstige? Gesamt
Buchwert 31.12.2019 1.637 29 160 1.826
Zugange 824 0 0 824
Abschreibungen 89 30 70 189

" Ausweis in der Bilanzposition ,Selbst genutzte Immobilien*
2 Ausweis in der Bilanzposition ,Sonstiges Sachanlagevermégen”

Fur die Gewinn-und-Verlust-Rechnung ergaben sich folgende
Darstellungen:

in TEUR 2019
Zinsaufwendungen fur Leasingverbindlichkeiten 378
Aufwand flr kurzfristige Leasingverhaltnisse 22

Aufwand fir kurzfristige Leasingverhaltnisse tber einen
Vermogenswert von geringem Wert 1

Ertrag aus dem Unterleasing von Nutzungsrechten 17

Der Konzern ist hinsichtlich seiner Leasingverbindlichkeiten kei-
nem wesentlichen Liquiditatsrisiko ausgesetzt. Leasingverbind-
lichkeiten werden innerhalb der Treasury-Funktion des Konzerns
Uberwacht.
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5.5. Offene Rechtsstreitigkeiten

Inder S IMMO Gruppe sind zum Bilanzstichtag mehrere Rechts-
streitigkeiten offen, jedoch sind sowohl die einzelnen Betrage
als auch die Summe der Betrdge nach Einschatzung des
Managements von untergeordneter Bedeutung.

5.6. Geschéaftsbeziehungen zu nahestehenden
Unternehmen und Personen

Nahestehende Unternehmen und Personen der S IMMO
Gruppe sind:

B die Organe der S IMMO Gruppe

B die IMMOFINANZ AG

B die assoziierten Unternehmen und Joint-Venture-Unter-
nehmen des Konzerns

Im Geschéaftsjahr 2019 gab es keine Related-Party-Trans-
aktionen mit den Anteilseignern der S IMMO AG.

Die Organe der S IMMO Gruppe sind:

Vorstand der S IMMO AG
Mag. Ernst Vejdovszky, Wien
Mag. Friedrich Wachernig, MBA, Wien

Aufsichtsrat der S IMMO AG

B Dr. Martin Simhandl, Wien (Vorsitzender)
B Mag. Franz Kerber, Graz

(1. stellvertretender Vorsitzender)
Mag. Dr. Wilhelm Rasinger, Wien
(2. stellvertretender Vorsitzender)
Mag. Andrea Besenhofer, Wien
Mag. Hanna Bomba, Wien
Christian Hager, Krems

DI Manfred Rapf, Wien

Dr. Karin Rest, MBA, Wien

Die Bezlge des Vorstands lassen sich wie folgt aufgliedern:

in TEUR 2019 2018
Fix 825 825
Variabel 914 551

1.739 1.376
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Neben den oben genannten Betragen bestanden noch sonstige
Bezlge, die im Wesentlichen die Beitrage an Pensionskassen in
Hohe von TEUR 83 (2018: TEUR 85) und die Beitrage an die
Mitarbeitervorsorgekasse in Hohe von TEUR 27 (2018: TEUR 36)
enthalten.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhielten im Jahr 2019 Gesamt-
vergutungen in Hohe von TEUR 239 (2018: TEUR 243). Auf-
sichtsratsmitglieder von Tochtergesellschaften erhielten keine
Vergutungen. Die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichts-
rats erhielten weder Kredite noch Vorschisse, es bestehen
auch keine zu Gunsten dieser Personen eingegangenen
Haftungsverhaltnisse.

Mit Ausnahme der assoziierten Unternehmen bestanden zum
31.12.2019 keine Forderungen und Verbindlichkeiten gegen-
Uber nahestehenden Unternehmen und Personen der S IMMO
Gruppe.

Die S IMMO Gruppe vergibt Darlehen an assoziierte Unterneh-
men, die at equity bewertet werden. Per 31.12.2019 bestanden
aus diesen Ausleihungen Forderungen in Hohe von TEUR 8.641
(81.12.2018: TEUR 4.214). Fur diese Ausleihungen fielen Zins-
ertrage in Hohe von TEUR 457 (2018: TEUR 891) an. Ansonsten
kam es zu keinen Transaktionen im Zusammenhang mit den
assoziierten Unternehmen bzw. den Gemeinschaftsunterneh-
men, die at equity bewertet werden.

Es gab keine Related-Party-Transaktionen im Sinne von IAS 24
mit den nicht konsolidierten Tochterunternehmen.
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5.7. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Im Janner 2020 erfolgte eine Barkapitalerhéhung im Wege eines
Accelerated-Bookbuilding-Verfahrens (ABB). Die Anzahl der
neu auszugebenden Aktien und der Bezugspreis wurden wie
folgt festgelegt:

B das Grundkapital erhdhte sich von EUR 243.143.569,90 um
EUR 24.314.353,72 auf EUR 267.457.923,62 durch Ausgabe
von 6.691.717 Inhaberaktien gegen Bareinlage unter Aus-
schluss des Bezugsrechts;

B der Bezugspreis je junger Aktie wurde mit EUR 22,25 je
Aktie — somit ohne Abschlag zum Schlusskurs vom 15.01.2020 —
festgelegt;

B der Bruttoemissionserlos betragt somit EUR 148.890.703,25
fur die jungen S IMMO Aktien.

Die jungen S IMMO Aktien notieren an der Wiener Bérse unter
der bisherigen ISIN AT0000652250 und sind fur das Geschafts-
jahr 2019 gewinnberechtigt.

Nach einem guten Start ins Jahr 2020 erfuhr die wirtschaftliche
Gesamtlage im ersten Quartal durch den Ausbruch des Corona-
virus einen erheblichen Dampfer. Zum Zeitpunkt der Veroffent-
lichung dieses Berichts sind die Auswirkungen des Coronavirus
auf die Immobilienbranche nur bedingt absehbar. Zu erwarten
sind zumindest kurzfristige Auswirkungen auf Hotel- und Einzel-
handelsflachen sowie generell auf die Kursnotizen von Aktien,
so auch auf die Investments in die IMMOFINANZ AG und CA
Immobilien Anlagen AG. Das endgultige AusmalB der Auswir-
kungen — auch auf andere Assetklassen und Geschaftsberei-
che — und deren Zeithorizont sind derzeit aber nicht serios
abschatzbar.

Wien, am 17.03.2020

Der Vorstand

Iy M{

Mag. Ernst Vejdovszky e. h. Mag. Friedrich Wachernig, MBA e. h.

117

]

Fokussiert — flexibel




S IMMO — Geschéftsbericht 2019

Weitere Informationen

Erklarung des Vorstands

gemaB § 124 Abs. 1 Z 3 BorseG

,Erklarung aller gesetzlichen Vertreter

Wir bestatigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit
den maBgebenden Rechnungslegungsstandards aufgestellte
Konzernabschluss ein moglichst getreues Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt, dass der
Konzernlagebericht den Geschéftsverlauf, das Geschaftsergeb-
nis und die Lage des Konzerns so darstellt, dass ein moglichst
getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzemns entsteht, und dass der Konzernlagebericht die wesent-
lichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen der
Konzern ausgesetzt ist.

Mag. Ernst Vejdovszky

Wir bestatigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit
den maBgebenden Rechnungslegungsstandards aufgestellte
Jahresabschluss des Mutterunternehmens ein moglichst ge-
treues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Unter-
nehmens vermittelt, dass der Lagebericht den Geschéftsverlauf,
das Geschaftsergebnis und die Lage des Unternehmens so
darstellt, dass ein moglichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage entsteht, und dass der Lagebericht die wesent-
lichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen das Unter-
nehmen ausgesetzt ist."

Wien, am 17.03.2020

Der Vorstand

R

Mag. Friedrich Wachernig, MBA
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Bestatigungsvermerk

Bericht zum Konzernabschluss

PrUfungsurteil

Wir haben den Konzernabschluss der S IMMO AG,Wien,und ihrer
Tochtergesellschaften (,der Konzern®), bestehend aus der
Konzernbilanz zum 31. Dezember 2019, der Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung, der Konzern-Gesamtergebnisrechnung,
der Konzern-Geldflussrechnung und der Konzern-Eigenkapital-
entwicklung fir das an diesem Stichtag endende Geschaftsjahr
und dem Konzernanhang, gepruft.

Nach unserer Beurteilung entspricht der Konzernabschluss den
gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein moglichst getreues
Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. De-
zember 2019 sowie der Ertragslage und der Zahlungsstrome des
Konzerns flr das an diesem Stichtag endende Geschéftsjahr in
Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting
Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind und den
zusatzlichen Anforderungen des § 245a UGB.

Grundlage fur das Prufungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der
EU-Verordnung Nr 537/2014 (im Folgenden AP-VO) und mit den
Osterreichischen Grundsatzen ordnungsgemaBer Abschluss-
prifung durchgefuhrt. Diese Grundsatze erfordern die Anwen-
dung der International Standards on Auditing (ISA). Unsere Ver-
antwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im
Abschnitt ,,Verantwortlichkeiten des Abschlussprufers fur die Pru-
fung des Konzernabschlusses” unseres Bestatigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind vom Konzern unabhangig in
Ubereinstimmung mit den 6sterreichischen unternehmens- und
berufsrechtlichen Vorschriften und wir haben unsere sonstigen
beruflichen Pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderun-
gen erflllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prufungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unser Prifungsurteil zu dienen.

Besonders wichtige Prifungssachverhalte

Besonders wichtige Prufungssachverhalte sind solche Sachver-
halte, die nach unserem pflichtgemé&Ben Ermessen am bedeut-
samsten fUr unsere Prifung des Konzernabschlusses des Ge-
schéftsjahres waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusammen-
hang mit unserer Prifung des Konzernabschlusses als Ganzem
und bei der Bildung unseres Prufungsurteils hierzu bericksichtigt
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und wir geben kein gesondertes Prifungsurteil zu diesen Sach-
verhalten ab.

Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
Siehe Anhang zum Konzernabschluss Kapitel 2.6.1, 2.8.1, 3.1.1
und 3.2.6

Das Risiko fur den Abschluss

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien stellen mit tber
70 % (VJ: 70 %) der Bilanzsumme die wesentlichste Position im
Konzernabschluss der S IMMO AG dar. Das Unternehmen bewer-
tet diese Immobilien zum beizulegenden Zeitwert in Ubereinstim-
mung mit IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13. Zur Ermittlung des
beizulegenden Zeitwertes beauftragt die S IMMO AG einmal jahr-
lich externe Gutachter.

Die Bewertung ist von Einschatzungen am Markt beobachtbarer
und nicht beobachtbarer Inputparameter abhangig und daher mit
erheblichen Ermessensspielrdumen und Unsicherheiten behaf-
tet. Aus diesem Grund ist die Bewertung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien wesentlich fur unsere Prifung.

Unsere Vorgehensweise in der Prifung
Wir haben die Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien wie folgt beurteilt:

B Im Rahmen unserer Prifungshandlungen haben wir ein Ver-
standnis Uber den Bewertungsprozess und die diesbezuglich un-
ternehmensintern eingerichteten Kontrollen erlangt.

B Wir haben die Objektivitat, Unabhangigkeit und Expertise der
externen Sachverstandigen beurteilt und unter Einbeziehung un-
serer internen Immobilienbewertungsspezialisten die Verande-
rungen der beizulegenden Zeitwerte und wesentlichen Schatzun-
gen, wie Renditen, zuklnftige Marktmieten, Leerstandsraten und
-zeiten sowie mietfreie Zeiten kritisch hinterfragt. Zusatzlich evalu-
ierten wir die internen Kontrollen der Gesellschaft im Zusammen-
hang mit den fur die Bewertung des Immobilienportfolios verwen-
deten Daten.

B Auf Basis einer Stichprobe haben wir mit Unterstitzung unse-
rer internen Immobilienbewertungsspezialisten zu den Immobi-
liengutachten die im Bewertungsmodell verwendeten stichtags-
bezogenen objektspezifischen Basisdaten, wie Grund- und Nut-
zungsflache, laufende Miete und aktueller Leerstand, mit den
zugrunde liegenden Daten der Gesellschaft abgeglichen. Die von



den Gutachtern verwendeten Bewertungsmodelle haben wir
dabei auf ihre Konformitat mit IAS 40 und IFRS 13 hin beurteilt
und die wesentlichen Bewertungsannahmen und parameter, wie
etwa die nachhaltigen Mieten sowie die Diskontierungszinssatze,
hinsichtlich ihrer Angemessenheit durch Uberpriifung mit Ist-
daten bzw beobachtbaren Marktdaten kritisch gewurdigt.

B Darlber hinaus haben wir die Angemessenheit der An-
hangsangaben zu den Bewertungsannahmen und Schatz-
unsicherheiten beurteilt.

Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und
des Prufungsausschusses fur den Konzernabschluss
Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung
des Konzernabschlusses und daftr, dass dieser in Ubereinstim-
mung mit den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, ein mog-
lichst getreues Bild der Vermodgens , Finanz- und Ertragslage des
Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fur die internen Kontrollen, die sie als notwendig erach-
ten, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermoég-
lichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeab-
sichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzli-
chen Vertreter dafur verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns
zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen, Sach-
verhalte im Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unterneh-
menstatigkeit — sofern einschlagig — anzugeben, sowie daflr, den
Rechnungslegungsgrundsatz der Fortfihrung der Unternehmen-
statigkeit anzuwenden, es sei denn, die gesetzlichen Vertreter
beabsichtigen, entweder den Konzern zu liquidieren oder die
Unternehmenstatigkeit einzustellen oder haben keine realistische
Alternative dazu.

Der Priifungsausschuss ist verantwortlich fur die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns.

Verantwortlichkeiten des Abschlussprufers fur die
Prufung des Konzernabschlusses

Unsere Ziele sind hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen,
ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen — be-
absichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist
und einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unser Prifungs-
urteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an
Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstim-
mung mit der AP-VO und mit den 6sterreichischen Grundséatzen
ordnungsgemaBer Abschlussprufung, die die Anwendung der
ISA erfordern, durchgefuhrte Abschlussprifung eine wesentliche
falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder
Irrtmern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn
von ihnen einzeln oder insgesamt vernunftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieses Konzern-
abschlusses getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Nutzern beeinflussen.

S IMMO — Geschaftsbericht 2019

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit der APVO
und mit den o6sterreichischen Grundsatzen ordnungsgemaler
Abschlussprifung, die die Anwendung der ISA erfordern, Uben
wir wahrend der gesamten Abschlussprufung pflichtgeméaBes Er-
messen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Daruber hinaus gilt:

B Wiridentifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher — be-
absichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im
Abschluss, planen Prifungshandlungen als Reaktion auf diese
Risiken, fihren sie durch und erlangen Prufungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fUr unser Pru-
fungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen
resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, ist hoher als ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose
Handlungen betrligerisches Zusammenwirken, Falschungen, be-
absichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen oder
das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

B Wir gewinnen ein Verstandnis von dem flr die Abschluss-
prufung relevanten internen Kontrollsystem, um Prifungshand-
lungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden ange-
messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur
Wirksamkeit des internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzu-
geben.

B Wir beurteilen die Angemessenheit der von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die
Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
geschatzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusam-
menhangende Angaben.

B Wir ziehen Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit der
Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung
der Unternehmenstétigkeit durch die gesetzlichen Vertreter so-
wie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die erhebliche Zweifel an der Fa-
higkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen kann. Falls wir die Schlussfolgerung ziehen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, in unse-
rem Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im
Konzernabschluss aufmerksam zu machen oder, falls diese An-
gaben unangemessen sind, unser Prufungsurteil zu modifizieren.
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungs-
nachweise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen
jedoch die Abkehr des Konzerns von der FortfUhrung der Unter-
nehmenstatigkeit zur Folge haben.

B Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den
Inhalt des Konzernabschlusses einschlieBlich der Angaben sowie
ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvor-
falle und Ereignisse in einer Weise wiedergibt, dass ein maglichst
getreues Bild erreicht wird.

B Wir erlangen ausreichende geeignete Prifungsnachweise zu
den Finanzinformationen der Einheiten oder Geschéaftstatigkeiten
innerhalb des Konzerns, um ein Prufungsurteil zum Konzernab-
schluss abzugeben. Wir sind verantwortlich fur die Anleitung,
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Uberwachung und Durchfilhrung der Konzernabschlusspriifung.
Wir tragen die Alleinverantwortung flr unser Prifungsurteil.

B Wir tauschen uns mit dem Prifungsausschuss unter ande-
rem Uber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche Ein-
teilung der Abschlussprifung sowie Uber bedeutsame Prufungs-
feststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel im
internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Abschlusspru-
fung erkennen, aus.

B Wir geben dem Prifungsausschuss auch eine Erklarung ab,
dass wir die relevanten beruflichen Verhaltensanforderungen zur
Unabhéangigkeit eingehalten haben und uns mit ihm Uber alle Be-
ziehungen und sonstigen Sachverhalte austauschen, von denen
vernunftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf
unsere Unabhangigkeit und — sofern einschlagig — damit zusam-
menhangende SchutzmaBnahmen auswirken.

B Wir bestimmen von den Sachverhalten, Uber die wir uns mit
dem Prifungsausschuss ausgetauscht haben, diejenigen Sach-
verhalte, die am bedeutsamsten fur die Prifung des Konzernab-
schlusses des Geschéftsjahres waren und daher die besonders
wichtigen PrUfungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese
Sachverhalte in unserem Bestatigungsvermerk, es sei denn, Ge-
setze oder andere Rechtsvorschriften schlieBen die offentliche
Angabe des Sachverhalts aus oder wir bestimmen in auBerst sel-
tenen Fallen, dass ein Sachverhalt nicht in unserem Bestati-
gungsvermerk mitgeteilt werden sollte, weil verninftigerweise er-
wartet wird, dass die negativen Folgen einer solchen Mitteilung
deren Vorteile fur das 6ffentliche Interesse Ubersteigen wirden.

Sonstige gesetzliche und andere rechtliche
Anforderungen

Bericht zum Konzernlagebericht

Der Konzernlagebericht ist auf Grund der Osterreichischen unter-
nehmensrechtlichen Vorschriften darauf zu prdfen, ob er mit dem
Konzernabschluss in Einklang steht und ob er nach den gelten-
den rechtlichen Anforderungen aufgestellt wurde.

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung
des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den osterrei-
chischen unternehmensrechtlichen Vorschriften.

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Berufs-
grundséatzen zur Prifung des Konzernlageberichts durchgefihrt.

Urteil

Nach unserer Beurteilung ist der Konzernlagebericht nach den
geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt worden, enthalt
die nach § 243a UGB zutreffenden Angaben, und steht in Ein-
klang mit dem Konzernabschluss.

Erklarung

Angesichts der bei der Prifung des Konzernabschlusses gewon-
nenen Erkenntnisse und des gewonnenen Verstandnisses Uber
den Konzern und sein Umfeld haben wir keine wesentlichen
fehlerhaften Angaben im Konzernlagebericht festgestellt.
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Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informationen
verantwortlich. Die sonstigen Informationen beinhalten alle Infor-
mationen im Geschaftsbericht, ausgenommen den Konzernab-
schluss, den Konzernlagebericht und den Bestatigungsvermerk.

Unser Prufungsurteil zum Konzernabschluss deckt diese sonsti-
gen Informationen nicht ab und wir werden keine Art der Zusiche-
rung darauf geben.

In Verbindung mit unserer Prifung des Konzernabschlusses ist
es unsere Verantwortung, diese sonstigen Informationen zu lesen
und zu Uberlegen, ob es wesentliche Unstimmigkeiten zwischen
den sonstigen Informationen und dem Konzernabschluss oder
mit unserem, wahrend der Prufung erlangten Wissen gibt oder
diese sonstigen Informationen sonst wesentlich falsch dargestellt
erscheinen. Falls wir, basierend auf den durchgefuhrten Arbeiten,
zur Schlussfolgerung gelangen, dass die sonstigen Informatio-
nen wesentlich falsch dargestellt sind, mussen wir dies berichten.
Wir haben diesbezutglich nichts zu berichten.

Zusatzliche Angaben nach Artikel 10 AP-VO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 14. Juni 2019 als Ab-
schlussprufer gewahlt und am 12. November 2019 vom Auf-
sichtsrat mit der Abschlussprifung der Gesellschaft fur das am
31. Dezember 2019 endende Geschéftsjahr beauftragt.

Wir sind ohne Unterbrechung seit dem Konzernabschluss zum
31.12.2018 Abschlussprifer der Gesellschaft.

Wir erklaren, dass das Prufungsurteil im Abschnitt ,Bericht zum
Konzernabschluss® mit dem zusatzlichen Bericht an den Pru-
fungsausschuss nach Artikel 11 der AP-VO in Einklang steht.

Wir erklaren, dass wir keine verbotenen Nichtprifungsleistungen
(Artikel 5 Abs 1 der AP-VO) erbracht haben und dass wir bei der
Durchfuhrung der Abschlussprifung unsere Unabhangigkeit von
der gepruften Gesellschaft gewahrt haben.

Auftragsverantwortlicher Wirtschaftsprifer

Der fur die Abschlussprifung auftragsverantwortliche Wirt-
schaftsprufer ist Herr Mag. Thomas Smrekar.

Wien, am 17. Marz 2020

KPMG Austria GmbH
Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesellschaft

Mag. Thomas Smrekar
Wirtschaftsprufer



