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Kennzahlen

31.12.2016 31.12.2015 31.12.2014
Umsatz EUR Mio. 198,754 190,697 188,491
davon Mieterlése und Erlése aus der
Hotelbewirtschaftung EUR Mio. 161,097 157,231 153,949
EBITDA EUR Mio. 92,468 88,748 89,827
EBIT EUR Mio. 278,680 165,698 138,744
EBT EUR Mio. 216,471 112,253 59,5622
Konzernergebnis EUR Mio. 204,323 77,249 33,840
Bilanzsumme EUR Mio. 2.278,900 2.067,356 1.894,672
Eigenkapital EUR Mio. 824,342 646,595 581,252
Verbindlichkeiten EUR Mio. 1.454,558 1.420,760 1.318,420
Eigenkapitalquote in % 36 31 31
Operativer Cashflow EUR Mio. 86,339 83,889 85,838
Cashflow aus Investitionstatigkeit EUR Mio. -39,159 -141,120 47,875
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit EUR Mio. -35,750 30,061 -106,653
Liquide Mittel zum Ende des Geschéfsjahres EUR Mio. 66,029 50,683 74,697
NOI-Ratio in % 52 58 54
FFO | EUR Mio. 40,138 35,019 21,295
FFO I EUR Mio. 75,658 40,021 37,874
Ergebnis je Aktie EUR 2,98 1,17 0,46
Buchwert je Aktie EUR 12,02 9,34 8,31
Kurs-Abschlag vom Buchwert je Aktie in % 17 12 26
Operativer Cashflow je Aktie EUR 1,30 1,26 1,28
Immobilienvermégen EUR Mio. 2.063,872 1.960,648 1.764,359
davon: Anlagen in Bau EUR Mio. 20,801 16,201 14,452
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Als Vollblutunternehmer massen wir uns standig fragen: Wohin wollen
wir und wie kommen wir dort hin? Wir bearbeiten unsere Markte nach-
haltig und auf Chancen fokussiert. So entwickeln wir Werte. Das ist

die Basis unseres Geschaftsmodells und das Versprechen an unsere
Anlegerinnen und Anleger. Blicken Sie mit uns auf die Projekte, die uns
in diesem Jahr besonders beschatftigen.
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man kann Uber das Jahr 2016 viel behaupten, aber nicht, dass es nicht spannend war. Brexit,
US-Wahlen und geopolitische Unsicherheiten pragten die Schlagzeilen, gleichzeitig erzielten
die Kapitalméarkte Rekorde und die Immobilienbranche profitierte von einem auBerst glinstigen
Umfeld. Das niedrige Zinsniveau und das laufend wachsende Investoren-Interesse haben die
Immobilienpreise in vielen Markten stark steigen lassen.

Als Immobilienunternehmer ist es unsere Aufgabe, die Zyklen, denen Immobilien traditionell
unterliegen, zu unserem Vorteil zu nutzen. Im aktuellen Marktumfeld bedeutet das, an der
einen oder anderen Stelle Kassa zu machen und Gewinne zu realisieren. Vor diesem Hinter-
grund haben wir im Sommer 2016 einen Teil unseres deutschen Portfolios &uBerst gewinn-
bringend verkauft. Diese VerauBerung hat wesentlich zu dem Rekordergebnis beigetragen,
das wir Ihnen in diesem Jahresbericht prasentieren durfen.

Rekordjahr 2016

Den Konzerngewinn konnten wir von EUR 77,2 Mio. auf EUR 204,3 Mio. erhéhen. Das
Ergebnis je Aktie verbesserte sich entsprechend und betragt EUR 2,98. Fur dieses Rekord-
ergebnis ist nicht zuletzt ein sehr hohes Bewertungsergebnis verantwortlich. Wir konnten nicht
nur Wertsteigerungen in Deutschland erzielen, sondern auch in Osteuropa Aufwertungs-
gewinne ausweisen. Der EPRA-NAV verzeichnete eine Steigerung von 24,4 % und liegt per
31.12.2016 bei EUR 14,62.

Fokus auf Projektentwicklungen

Wir waren im Jahr 2016 auch auf der Kauferseite aktiv und haben vor allem unser Deutsch-
land-Portfolio um einige Objekte erweitert. Das hohe Preisniveau auf den Immobilienmarkten
sorgt allerdings daflr, dass wir Akquisitionen nur noch in Teilbereichen fur sinnvoll erachten.
Stattdessen konzentrieren wir uns in den nachsten Monaten intensiv auf unsere zahlreichen,
spannenden Projektentwicklungen. Unter anderem entwickeln wir eine Wohnimmobilie in
Wien, wir bauen eine Blroimmobilie in bester Lage in Bukarest, wir erweitern unser Shopping-
center Sun Plaza — ebenfalls in Bukarest — und haben eine Buro-Entwicklung in Bratislava
gestartet. Parallel dazu laufen spannende Buro-Projekte in Berlin. Auf diesem Weg schaffen
wir nachhaltig Werte fur die Zukunft der S IMMO.

Starke Performance der S IMMO Aktie

Am Kapitalmarkt profitieren unsere Anlegerinnen und Anleger von unserer wertschaffenden
Strategie. Die S IMMO Aktie hat 2016 Uber 20 % zugelegt und das Jahr mit einem Kurs von
EUR 10,00 beendet. Im Vergleich dazu konnten weder der ATX mit einer Jahresperformance
von 9,24 % noch unser Branchenindex IATX mit einem Plus von nur 4,86 % mithalten. Auch in
den ersten Wochen des neuen Jahres konnte unser Wertpapier erneut zulegen. Als inzwischen
etabliertes Dividendenpapier méchten wir Sie natUrlich auch mittels einer Ausschittung an
unserem Rekordergebnis beteiligen und werden der Hauptversammlung am 08.06.2017 eine
Dividende in Hohe von EUR 0,30 plus eine Bonus-Dividende von EUR 0,10 und somit eine
Ausschuttung von insgesamt EUR 0,40 vorschlagen.
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Ernst VejdouszRky, Friedrich Wachernig

Agenda 2017

Im laufenden Jahr mochten wir die gunstige Marktlage nutzen und sondieren aktuell den
Verkauf von einigen Objekten. Zuk&ufe planen wir dort, wo das Preisniveau noch attraktiv ist
und sich uns gute Gelegenheiten bieten. Wir haben vor allem mittelgroBe deutsche Stadte im
Fokus, in denen das Renditepotenzial noch hoch ist. AuBerdem werden wir uns weiter auf
unsere Projektentwicklungen konzentrieren. Zusatzlich veranlagen wir aktuell auch Kapital in
Aktien von deutlich unter NAV notierenden Immobilienunternehmen (CA Immo und Immofinanz).

Es ist unser erklartes Unternehmensziel, langfristig Werte fur Sie zu schaffen. Dieses Ziel werden
wir auch im Jahr 2017 mit groBem Engagement und unternehmerischem Ehrgeiz verfolgen.

Wir bedanken uns bei Ihnen fur das uns entgegengebrachte Vertrauen und freuen uns auf ein
weiteres spannendes und erfolgreiches Jahr der S IMMO AG.

Ihr Vorstandsteam
NS

Ernst Vejdovszky Friedrich Wachernig
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Entscheidend ist das

Wertsteigerungen

Die S IMMO steuert ihr Portfolio mit dem
klaren Ziel, nachhaltig Werte zu schaffen.
Dafiir nutzt sie die Immobilienzyklen strate-
gisch. Aktuell herrscht in den Markten, in
denen die S IMMO aktiv ist, ein vergleichs-
weise hohes Preisniveau. Fur Akquisitionen
ist dieses Umfeld nur bedingt geeignet.
Welche MaBnahmen 2016 zum Erfolg
fuhrten und welche Plane die S IMMO fur
die nahe Zukunft hegt, dariiber spricht der
Vorstand im Interview.

Zunachst einmal: Gratulation zu diesem Rekord-
ergebnis. Was macht die S IMMO so erfolgreich?

Ernst Vejdovszky: Wir haben 2016 nicht zuletzt von Entscheidun-
gen profitiert, die wir schon viele Jahre zuvor getroffen hatten.
Wir sind vor circa zehn Jahren nach Deutschland gegangen und
haben vor allem in Berlin groBe Portfolios erworben. Das war
derselbe Zeitpunkt, zu dem andere in deutlich riskantere Markte
gedrangt haben. Wir sind damals scharf kritisiert worden, weil
die allgemeine Meinung war, dass Deutschland ein langweiliger
Markt ohne Potenzial ist. In den letzten Jahren haben wir sehr
eindrucksvoll das Gegenteil bewiesen. Wir verdienen dort nicht
nur laufend eine schone Rendite, wir haben vor allem mit dem
Verkauf eines Teils unseres Deutschland-Portfolios im Sommer
wirklich beeindruckende Gewinne realisieren kdnnen. Diese sind
auch ein wesentlicher Treiber fur unser Rekordergebnis.

Was hat Sie dazu bewogen, immerhin 20 % lhrer
deutschen Flachen zu verauBern?

Ernst Vejdovszky: Es ist wesentlicher Bestandteil unserer Unter-
nehmensstrategie, dass wir Zyklen nutzen, denen Immobilien
nun mal unterliegen. Es geht also vor allem um den richtigen
Zeitpunkt — sowohl beim An- als auch beim Verkauf. Ganz wird
man den perfekten Moment nicht erwischen, aber man kann ver-
suchen, nahe dran zu sein. Wir sind der Meinung, dass die
Preissteigerungen, die Berlin in den letzten Jahren vor allem bei
Wohnimmobilien gesehen hat, in dieser Form nicht mehr allzu
lange anhalten werden. AuBerdem gibt es zunehmend politische
Bestrebungen, starker in die Mietpreisgestaltung einzugreifen,
Stichwort: Mietpreisbremse. Es war unserer Meinung nach ein
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Potenzial fur

,Ob wir kaufen, verkaufen oder ent-

wickeln — nachhaltige Entscheidungen
basieren auf logischen Argumenten und
kaufmannischen Uberlegungen.”

Ernst Vejdovszky

sehr guter Zeitpunkt, um Teile des Portfolios zu verauBern. Man
darf dabei aber nicht vergessen: Wir bleiben mit 80 % unseres
ursprunglichen Bestands investiert, wir haben nach wie vor tber
70 Immobilien in Berlin. Aber es war an der Zeit, hier auch mal
Kassa zu machen und einen Teil der Profite zu realisieren.

Wenn man Gewinne realisiert, stellt sich ja sogleich
die nachste Frage: Wohin mit dem Geld?

Friedrich Wachernig: Das ist eine ausgezeichnete Frage, die im
aktuellen Umfeld gar nicht so leicht zu beantworten ist. Wir se-
hen in vielen unserer Markte bereits ein sehr hohes Preisniveau,
das Umfeld ist also nicht unbedingt fur Akquisitionen geeignet.
Unserer Meinung nach ist es aktuell deutlich sinnvoller, in Pro-
jektentwicklungen, aber auch in unsere Bestandsimmobilien zu
investieren.




Stichwort ,Projektentwicklung®: Sie haben ja einiges
auf der Agenda. Welche Projekte beschaftigen Sie
aktuell?

Friedrich Wachernig: Ja, unsere Pipeline ist gut geflllt. Wir ha-
ben bereits im Sommer 2016 mit dem Bau der Buroimmobilie
THE MARK in Bukarest begonnen, hier entstehen 24.000 m?
hochwertige Buroflachen und wir streben eine BREEAM-Zertifi-
zierung an. In Bukarest erweitern wir auBerdem gerade unser
Shoppingcenter Sun Plaza. Bis Frihjahr 2018 werden circa 40
neue Shops erdffnen. In Wien arbeiten wir an einer Wohn- und
BUroimmobilie in der Siebenbrunnengasse im aufstrebenden
finften Bezirk. In Bratislava haben wir im Spatherbst mit der Ent-
wicklung des Projekts Einsteinova begonnen und wir haben hier
bereits eine Vorverwertung von uber 80 %. Und parallel dazu
arbeiten wir intensiv an einigen sehr spannenden Projekten in
Berlin. Hier gibt es zum Beispiel die Buroentwicklung 101 Neu-
kolin, aber auch ein groBes Grundsttick in Adlershof, wo wir ak-
tuell einige Konzepte prifen. Sie sehen, es gibt sehr viel zu tun.

Zukaufe sind also im laufenden Jahr gar keine
geplant?

Ernst Vejdovszky: Es ist unser erklartes Ziel, Werte zu schaffen —
nachhaltig und im Interesse unserer Aktionarinnen und Aktio-
nare. Wie schon erwahnt, ist das Preisniveau in vielen Markten
bereits hoch — da ist das Potenzial fur Wertsteigerungen also
entsprechend gering. Unserer Meinung nach ist jetzt nicht der
richtige Zeitpunkt, um auf diesem Niveau im groBen Stil weitere
Objekte zu erwerben. Aber natlrlich gibt es auch weiterhin ver-
einzelt opportunistische Gelegenheiten, vor allem in kleineren
Markten. Wir schauen uns aktuell einige deutsche Stadte, da-
runter zum Beispiel Leipzig, sehr genau an. Hier stimmen so-
wohl die demografischen als auch die wirtschaftlichen Daten
und die derzeitigen Preise ermoglichen eine stabile Rendite mit
zusatzlichem Wertsteigerungspotenzial. In diesem Segment
sind auch weiterhin Akquisitionen geplant.

Die laufenden Veranderungen in den Markten
erfordern demnach auch eine laufende Anpassung
der Strategie. Wie darf man sich diesen Prozess
vorstellen?

Friedrich Wachernig: Die S IMMO agiert hier wie ein klassischer
Unternehmer. Wir haben flache Strukturen und kurze Entschei-
dungswege, das ermdglicht uns, sehr rasch auf Marktgegeben-
heiten zu reagieren. AuBerdem haben wir die richtigen Leute an
den richtigen Orten — lokales Know-how ist das Um und Auf,
wenn es darum geht, Trends und Entwicklungen frihzeitig zu
antizipieren. Wir kennen unsere Markte, wir sind beweglich und
ganz klar auf Chancen fokussiert. Das verschafft uns sicher
immer wieder einen entscheidenden Vorteil. Und es hilft uns da-
bei, das Versprechen gegenuber unseren Anlegerinnen und
Anlegern zu halten. Ganz generell werden wir aber bei unserer

,Wir handeln unternehmerisch. Das
heiBt, wir denken flexibel und holen das
Maximum aus neuen Gegebenheiten
heraus.”

Friedrich Wachernig
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Einsteinova, Bratislava

Das Burogebéaude Einsteinova in unmittelbarer Nahe zur Altstadt
wird in etwa 23.500 m2 vermietbare Flache bieten. Die Immobilie
wird nach héchsten Green-Building-Standards gebaut und soll

ein BREEAM-Zertifikat ,Excellent* erhalten. Die Fertigstellung ist
um den Jahreswechsel 2017/2018 geplant.
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Strategie bleiben, vor allem in Office- und Retail-Objekte zu in-
vestieren und selektive Investments in Wohnimmobilien in
Deutschland zu tatigen.

Als Unternehmer ist man aber sicher auch immer
wieder mit Kritik oder anderen Ansichten konfron-
tiert. Wie gehen Sie damit um?

Ernst Vejdovszky: Die Kunst ist es, einschéatzen zu kénnen, wel-
che Kritik man sich zu Herzen nehmen muss und welche man
nicht zu nahe an sich heranlassen darf. Im Laufe der letzten 30
Jahre habe ich da ein paar wertvolle Erfahrungen gesammelt.
Grundsatzlich bin ich ein groBer Verfechter davon, dass man
seinen Uberzeugungen und Einschatzungen treu bleiben sollte.
Dabei geht es aber weniger um das oft zitierte Bauchgefuhl,
sondern vielmehr darum, auf Basis von logischen Argumenten
und kaufmannischen Uberlegungen zu einer verniinftigen und
nachhaltigen Entscheidung zu kommen. Das ist nicht immer
sexy — zumindest nicht in dem Moment. Aber um nochmal auf
das Beispiel Deutschland zu sprechen zu kommen: Mitte der
2000er-Jahre haben auch die Wenigsten gedacht, dass Berlin
eines Tages sexy sein wird. Und jetzt wollen alle dorthin.

Sie betonen, dass Deutschland auch weiterhin
klar in Ihrem Fokus bleibt. Wie sieht es denn mit
Osteuropa aus?

Friedrich Wachernig: Wenn man unsere Projekt-Pipeline be-
trachtet, dann sieht man deutlich, dass wir auch weiterhin stark
in dieser Region aktiv sind. Wir haben in den letzten Jahren eine
stabile Erholung gesehen, mittlerweile erleben Stadte wie
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Bukarest oder Budapest einen klaren und vor allem nachhalti-
gen Aufschwung. Wir sehen diese Entwicklung auch in unserem
Bewertungsergebnis: Immerhin EUR 19,2 Mio. stammen bereits
aus Aufwertungen von Immobilien in der CEE-Region. Wir haben
nach den starken Abwertungen im Jahr 2009 immer noch gro-
Bes Potenzial, das wir jetzt schrittweise heben werden.

Sind demnach auch in CEE Verkaufe geplant?

Friedrich Wachernig: Méglich ist alles. Wir sind kein Immobilien-
Museum. Es ist unsere Aufgabe, Werte fir unsere Anlegerinnen
und Anleger zu generieren — und wenn sich eine attraktive und
vor allem lukrative Verkaufsoption bietet, dann prufen wir diese
ganz genau. Jedenfalls sehen wir schon wieder deutlich mehr
Investoren in dieser Region als noch vor ein paar Jahren.

Apropos Anlegerinnen und Anleger: Sie waren im
vergangenen Jahr auch am Kapitalmarkt sehr
erfolgreich. Wie sehen hier Ihre weiteren Plane aus?

Ernst Vejdovszky: Die S IMMO Aktie hat im Jahr 2016 eine Per-
formance von Uber 20 % erzielt — sehr zu unserer Freude! Wir
beobachten in vielen Roadshows — zuletzt auch wieder verstarkt
im britischen und angloamerikanischen Raum — das wachsende
Interesse fur unser Wertpapier. Ein wesentlicher Faktor fur die
starke Entwicklung der letzten Jahre war sicherlich, dass wir uns
2011 entschieden haben, die S IMMO Aktie als nachhaltiges
Dividendenpapier zu positionieren. Wir freuen uns, wenn wir
unsere Anlegerinnen und Anleger auf diesem Weg am Unter-
nehmenserfolg beteiligen konnen.

Trotzdem notiert Ihre Aktie nach wie vor deutlich
unter dem EPRA-NAV. Woran liegt das”?

Friedrich Wachernig: Das ist leider das Schicksal fast aller ster-
reichischen Immobilienaktien. Hier spielen verschiedene Fakto-
ren eine Rolle: Osteuropa sorgt mancherorts immer noch flr
Bedenken, dann geht es naturlich auch um den Vertrauensver-
lust nach der Finanzkrise und um den vergleichsweise kleinen
Osterreichischen Kapitalmarkt. Aber wir konnten den Gap zwi-
schen Kurs und EPRA-NAV in den letzten Jahren sukzessive
reduzieren — das freut uns sehr. Tatsache ist aber auch, dass



man im aktuellen Umfeld manche Immobilienaktien nach wie vor
deutlich unter ihrem inneren Wert bekommt und darin liegt nattr-
lich auch Potenzial.

Ist das der Grund, warum Sie sich entschieden
haben, in lhre Marktbegleiter CA Immo und
Immofinanz zu investieren?

Ernst Vejdovszky: Ganz genau. Als Unternehmer investiere ich
aktuell lieber in Vermogenswerte, die ich bis zu 40 % unter ihrem
inneren Wert bekomme, als in Immobilien, wo das Wertsteige-
rungspotenzial gegebenenfalls schon erschopft ist. Unser Vor-
teil ist, dass wir beide Unternehmen gut kennen und einschatzen
konnen. Naturlich gibt es da und dort noch Problemfelder, aber
ich bin sehr zuversichtlich, dass die handelnden Personen die
notwendige Expertise haben, um diese zu l6sen.

Zusammenfassend kann man also davon ausgehen,
dass auch 2017 ein spannendes Jahr wird, richtig?

Ernst Vejdovszky: Unbedingt! Wir haben viel vor. Bei unseren
Projektentwicklungen stehen uns arbeitsintensive Monate bevor.
Auch Transaktionen sind ein nicht zu unterschatzender Auf-
wand — egal ob im An- oder Verkauf. Und parallel dazu werden
wir uns weiterhin mit viel Engagement um unsere Anlegerinnen
und Anleger kimmern. Gleichzeitig darf natUrlich das laufende
Geschéft nicht zu kurz kommen: die Betreuung unseres Port-
folios, die Zufriedenheit unserer Mieterinnen und Mieter, die
Kommunikation mit allen unseren Dialoggruppen. Es wird span-
nend und ich freue mich schon darauf.

Zum Abschluss noch eine Frage, die ein wenig
abseits des Tagesgeschéafts liegt: Sie engagieren
sich seit letztem Jahr verstarkt in Sachen Financial
Literacy. Was kénnen Sie uns dazu erzahlen?

Friedrich Wachernig: Wir haben uns die Frage gestellt, warum
so wenige Osterreicherinnen und Osterreicher (laut aktuellen
Studien circa 5 %) in Aktien investieren. Unserer Meinung nach
ist ein wesentlicher Faktor dabei, dass in unserem Schulsystem
viel zu wenig Finanzwissen, also Financial Literacy, vermittelt
wird. Wir halten das fur sehr bedenklich und wollen hier einen
Beitrag leisten, um mehr Bewusstsein fir dieses Thema zu
schaffen.

Wie sieht dieser Beitrag konkret aus?

Friedrich Wachernig: Wir arbeiten mit verschiedenen Kanalen.
Einer davon nahert sich diesem Thema spielerisch: Wir haben
die Aktien Trophy ins Leben gerufen (www.aktientrophy.at), um
junge, aber naturlich auch jung gebliebene Erwachsene spiele-
risch an das Thema Aktie heranzufuhren. AuBerdem bereiten wir
in unserem Blog (blog.simmoag.at) regelmaBig Finanzthemen
auf verstandliche Weise auf, veranstalten Podiumsdiskussionen
und Events. Es ist unser Ziel, dieses Thema einem breiteren Pu-
blikum naherzubringen und dabei einfach und klar zu bleiben.
Ich bin der festen Uberzeugung, dass ein GrundmaB an Finanz-
bildung absolut unerlasslich fur ein finanziell unabhangiges und
selbstbestimmtes Leben ist. Und das sollte schon in der Jugend
beginnen.

Sun Plaza, Bukarest

Das Einkaufszentrum wurde 2010 er6ffnet
und ist eines der groBten Entwicklungs-
projekte in der Geschichte der S IMMO.
Derzeit werden insgesamt 20.000 m? neu
gestaltet und bieten anschlieBend Platz
fr bis zu 40 neue Geschafte.
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Vorstand

Mag. Ernst Vejdovszky

Vorstandsvorsitzender

Geboren: 30.10.1953
Bestellt bis: 30.06.2019
Erstmalig bestellt: 01.01.2001

Verantwortlich fur: Finanzen, Unternehmenskommunikation,
Investor Relations, Akquisition, Verkauf, Risk Management,
Revision, Asset Management in Deutschland

Nach dem Studium der Betriebsinformatik an der TU Wien be-
ginnt seine Karriere 1982 bei der Girozentrale, Wien. 1986 Grin-
dungsvorstand der Sparkassen Immobilien Anlagen AG, Wien,
(Vorlaufer der Sparkassen Immobilien AG) und seit 2001 Mit-
glied des Vorstands der S IMMO AG, Wien.

Weitere Mandate:
Aufsichtsratsmitglied Erste Immobilien Kapitalanlagegesellschaft
m.b. H.
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Mag. Friedrich Wachernig, MBA
Mitglied des Vorstands

Geboren: 28.06.1966
Bestellt bis: 14.11.2019
Erstmalig bestellt: 15.11.2007

Verantwortlich fur: Projektentwicklungen, Asset Management in
CEE und Osterreich, Recht, Compliance, Organisation, IT,
Personal

Nach dem Studium der Wirtschaftswissenschaften an der WU
Wien 1993 Eintritt in die Eraproject GmbH, Wien. Verschiedene
Aufbau- und Fuhrungsfunktionen bei Strabag AG, Raiffeisen
Evolution GmbH und Porr Solutions GmbH in mehreren ost-
europaischen Landern. Seit 2007 Mitglied des Vorstands der
S IMMO AG, Wien.



Aufsichtsrat

Dr. Martin Simhandl

Vorsitzender des Aufsichtsrats

Geboren: 05.11.1961
Bestellt bis zur 0. HV im Jahr 2020
Erstmalig bestellt: 24.06.2004

Vorsitzender des Prifungsausschusses
Vorsitzender des Ausschusses fur
Vorstandsangelegenheiten

CFO der Vienna Insurance Group AG
Wiener Versicherung Gruppe

Weitere Aufsichtsratsmandate:
Wiener Borse AG; Erste Asset Manage-
ment GmbH u. a.

Dr. Ralf Zeitlberger
1. stellvertretender Vorsitzender des
Aufsichtsrats

Geboren: 07.04.1959
Bestellt bis zur 0. HV im Jahr 2020
Erstmalig bestellt: 21.05.2010

Vorsitzender des Arbeitsausschusses
Mitglied des Prufungsausschusses
Mitglied des Ausschusses fur Vor-
standsangelegenheiten

Leiter Group Corporate Workout der Erste
Group Bank AG

Weitere Aufsichtsratsmandate:
Let’s Print Holding AG bis 19.07.2016

Mag. Franz Kerber
2. stellvertretender Vorsitzender des
Aufsichtsrats

Geboren: 20.06.1953
Bestellt bis zur 0. HV im Jahr 2020
Erstmalig bestellt: 24.06.2004

Mitglied des Ausschusses fur Vorstands-
angelegenheiten

Mitglied des Arbeitsausschusses
Mitglied des Prufungsausschusses

Vorstandsvorsitzender-Stellvertreter der
Steiermarkische Bank und Sparkassen AG

Weitere Aufsichtsratsmandate:

Bankhaus Krentschker & Co. AG; Erste &
Steiermarkische Bank d.d., Rijeka; MCG
Graz e.gen.

Weitere Mandate:
Vorstand in der Holler-Privatstiftung, Graz

Mag. Andrea Besenhofer
Mitglied des Aufsichtsrats

Geboren: 02.07.1970
Bestellt bis zur 0. HV im Jahr 2020
Erstmalig bestellt: 12.06.2013

Mitglied des Arbeitsausschusses

Bereichsleiterin Group Services der Erste
Group Bank AG; Geschéftsfuhrerin OM
Objektmanagement Ges.m.b.H.

Weitere Tatigkeiten:
Vorstand in der Besenhofer Privatstiftung
(ohne laufende operative Tatigkeit)

Christian Hager
Mitglied des Aufsichtsrats

Geboren: 06.12.1967
Bestellt bis zur 0. HV im Jahr 2019
Erstmalig bestellt: 23.06.2009

Vorstandsmitglied der KREMSER BANK
und Sparkassen AG

Mag. Erwin Hammerbacher
Mitglied des Aufsichtsrats

Geboren: 27.05.1957
Bestellt bis zur 0. HV im Jahr 2018
Erstmalig bestellt: 28.05.2008

Mitglied des Prufungsausschusses
Mitglied des Arbeitsausschusses

Vorstandsmitglied der Sparkassen
Versicherung AG Vienna Insurance Group

Michael Matlin, MBA
Mitglied des Aufsichtsrats

Geboren: 07.01.1964
Bestellt bis zur 0. HV im Jahr 2020
Erstmalig bestellt: 21.05.2010

Geschaftsfihrender Direktor der Concord
Management LLC (Beratungsfirma fur
Anlagestrategie); Mitglied des Anlage-Aus-
schusses, Carlyle European Real Estate
Funds

Mag. Dr. Wilhelm Rasinger
Mitglied des Aufsichtsrats

Geboren: 04.03.1948
Bestellt bis zur 0. HV im Jahr 2020
Erstmalig bestellt: 21.05.2010

Mitglied des Prifungsausschusses

Vorsitzender des IVA — Interessenverband
fur Anleger; Vorsitzender des Aufsichtsrats
Friedrichshof Wohnungsgenossenschaft

Weitere Aufsichtsratsmandate:

Erste Group Bank AG; Wienerberger AG;
Haberkorn Holding AG; Gebruder Ullmer
Holding GmbH

Weitere Mandate:

Mandat im Stiftungsvorstand der HATEC
Privatstiftung, Dornbirn
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Sehr geehrte Aktionarinnen

und Aktionare,

das Geschaftsjahr 2016 war fur die S IMMO AG erneut ein sehr
erfolgreiches. Die Gesellschaft konnte ihr Jahresergebnis 2016
neuerlich erheblich steigern. Das sehr gute Geschaftsjahr, das
solide Geschaftsmodell und die bestehenden Potenziale der
Gesellschaft spiegeln sich auch in der Kursentwicklung der
S IMMO Aktie wider. So notierte das Wertpapier per 31.12.2016
bei EUR 10,00 — ein Kursplus von 21,95 % im Jahresvergleich.

In den kommenden Monaten wird die Gesellschaft weiter daran
arbeiten, auch in Zukunft gute Ertrage fur die Aktionarinnen und
Aktionare erwirtschaften zu kénnen. Der Aufsichtsrat wird den
Vorstand bei all seinen Vorhaben wie in den vergangenen Ge-
schéftsjahren begleiten. Es freut mich besonders, Ihnen mittei-
len zu konnen, dass der Aufsichtsrat das Vorstandsmandat von
Herrn Mag. Wachernig, MBA bis zum 14.11.2019 verlangert hat.

In der Berichtsperiode erfullte der Aufsichtsrat sowohl als
Ganzes im Rahmen der Aufsichtsratssitzungen als auch in den
Sitzungen seiner Ausschisse die ihm nach Gesetz, Satzung
und Geschéftsordnung obliegenden Aufgaben, beriet den Vor-
stand insbesondere in strategischen Belangen und Uberwachte
seine Tatigkeit.

Am 03.06.2016 fand die 27. ordentliche Hauptversammlung der
S IMMO AG im Vienna Marriott Hotel statt. Die Tagesordnungs-
punkte und Abstimmungsergebnisse wurden auf der Unterneh-
menswebsite www.simmoag.at veroffentlicht. Darlber hinaus
fanden in der Berichtsperiode sechs Aufsichtsratssitzungen mit
einer durchschnittlichen Anwesenheitsquote der Aufsichtsrats-
mitglieder von 85 % statt. Kein Mitglied war bei mehr als der
Halfte der Sitzungen abwesend.

In den sechs Aufsichtsratssitzungen berieten der Aufsichtsrat
und der Vorstand der S IMMO AG Uber die wirtschaftliche Lage,
das Risiko- und Chancenmanagement, die strategische Aus-
richtung sowie die Geschéftsentwicklung des Unternehmens.
Der Vorstand berichtete dem Aufsichtsrat in den Sitzungen Uber
die Geschafts- und Finanzlage des Unternehmens sowie Uber
strategische Uberlegungen. Im Geschéftsjahr 2016 wurden in
keiner Aufsichtsratssitzung Tagesordnungspunkte ohne Teilnah-
me von Vorstandsmitgliedern erortert.

Die S IMMO AG bekennt sich seit 2007 zum Osterreichischen
Corporate Governance Kodex. Die im Kodex enthaltenen freiwil-
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Dr. Martin Simhandl

ligen Selbstverpflichtungen gehen Uber die gesetzlichen Anfor-
derungen an eine Aktiengesellschaft hinaus und ermoglichen
eine noch transparentere Berichterstattung.

Der Aufsichtsrat hat aus seiner Mitte drei Ausschuisse gebildet:
den Ausschuss fur Vorstandsangelegenheiten (Vergitungsaus-
schuss), den Prifungsausschuss und den Arbeitsausschuss.
Die Aufgaben und die Zusammensetzung der Ausschusse sind
im Corporate-Governance-Bericht auf Seite 15 nachzulesen.

Der Prufungsausschuss nahm die ihm gesetzlich zugewiesenen
Aufgaben und Kompetenzen wahr und trat im Berichtsjahr zwei-
mal zusammen. Er befasste sich insbesondere mit dem Rech-
nungslegungsprozess, Konzernabschlussprufung, dem
Internen Kontrollsystem, dem Risikomanagement, dem Revisi-
onssystem sowie dem Thema Compliance und Korruptions-
bekadmpfung.

der

Um den Vorschlag des Aufsichtsrats fur die Auswahl des Jahres-
abschluss- und Konzernabschlussprifers vorzubereiten, hat
sich der Prufungsausschuss entsprechende Unterlagen Uber
die Befugnis zur Prufung von der PwC Wirtschaftsprifung
GmbH vorlegen lassen. In einem schriftlichen Bericht wurde



bestéatigt, dass keine Ausschlussgrinde sowie Umstande, die
eine Befangenheit begriinden kénnten, vorliegen. Weiters wurde
eine nach Leistungskategorien gegliederte Aufstellung Uber die
von der PwC Wirtschaftspriafung GmbH von der S IMMO AG
erhaltenen Entgelte, insbesondere auch der Entgelte flr zuséatz-
lich erbrachte Nichtprifungsleistungen, verlangt und einge-
sehen. Der Prufungsausschuss hat bei der Auswahl des
Jahresabschluss- und Konzernabschlussprufers auch die Ange-
messenheit des Honorars des Jahresabschluss- und Konzern-
abschlussprifers bertcksichtigt. Zusatzlich wurde bestatigt,
dass die PwC Wirtschaftsprifung GmbH gesetzlich geregelte
QualitatssicherungsmaBnahmen zur Erhaltung der Prifungs-
qualitat berlcksichtigt. Der Prdfungsausschuss hat dem Auf-
sichtsrat Uber die im Rahmen dieser Untersuchungen gewonne-
nen Erkenntnisse berichtet. In der Folge hat der Aufsichtsrat der
Hauptversammlung die PwC Wirtschaftsprifung GmbH fur die
Wah! zum Jahresabschluss- und Konzernabschlussprufer fur
das Geschéftsjahr 2016 vorgeschlagen.

Der Prifungsausschuss des Aufsichtsrats hat weiters den
Jahresabschluss zum 31.12.2016, den Lagebericht und den
Corporate-Governance-Bericht vom Vorstand erhalten, eingese-
hen und gepruft. Im Zuge dieser Prufung wurde auch der Vor-
schlag des Vorstands fur die Gewinnverteilung erértert. Ebenso
hat der Prifungsausschuss des Aufsichtsrats den nach Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS), so wie sie in der EU
anzuwenden sind, erstellten Konzernabschluss zum 31.12.2016
und den Konzernlagebericht einer Prifung unterzogen. Als Er-
gebnis dieser Prifung und Erérterung hat der Prifungsaus-
schuss dem Aufsichtsrat empfohlen, den Jahresabschluss zu
billigen und damit gemaB § 96 Abs. 4 Aktiengesetz festzustellen
und den Konzernabschluss zur Kenntnis zu nehmen. In der
Folge hat sich der Aufsichtsrat mit dem Jahresabschluss zum
31.12.2016 samt Lagebericht und Corporate-Governance-
Bericht, dem nach IFRS erstellten Konzernabschluss zum
31.12.2016 samt Konzernlagebericht sowie dem vom Vorstand
vorgelegten Vorschlag fur die Gewinnverteilung befasst, sie ein-
gehend erortert und gepruft.

Weiters wurden die von der PwC Wirtschaftsprifung GmbH er-
stellten Prufungsberichte zum Jahresabschluss zum 31.12.2016
samt Lagebericht sowie zum Konzernabschluss zum 31.12.2016
samt Konzernlagebericht sowohl vom Prifungsausschuss als
auch vom Aufsichtsrat gemeinsam mit der PwC Wirtschafts-
prufung GmbH erortert und eingehend diskutiert. Die PwC Wirt-
schaftsprifung GmbH hat im Rahmen ihrer Prifung des Jahres-
abschlusses zum 31.12.2016 samt Lagebericht und des
Konzernabschlusses zum 31.12.2016 samt Konzernlagebericht
keine Einwendungen erhoben. Die PwC Wirtschaftsprifung
GmbH hat festgestellt, dass der Jahresabschluss zum
31.12.2016 den gesetzlichen Vorschriften entspricht und ein

moglichst getreues Bild der Vermdgens- und Finanzlage zum
31.12.2016 sowie der Ertragslage der Gesellschaft fur das
Geschaftsjahr 2016 in Ubereinstimmung mit den &sterreichi-
schen Grundséatzen ordnungsgemaBer Buchfuhrung vermittelt.
Der Lagebericht steht im Einklang mit dem Jahresabschluss
zum 31.12.2016. Die PwC Wirtschaftsprifung GmbH hat weiters
festgestellt, dass auch der Konzernabschluss zum 31.12.2016
den gesetzlichen Vorschriften entspricht und ein moglichst
getreues Bild der Vermogens- und Finanzlage des Konzerns
zum 31.12.2016 sowie der Ertragslage des Konzemns fur das
Geschaftsjahr 2016 in Ubereinstimmung mit den IFRS-Bestim-
mungen, so wie sie in der EU anzuwenden sind, und den zusatz-
lichen Anforderungen des §245a UGB vermittelt. Der Konzern-
lagebericht steht im Einklang mit dem Konzernabschluss zum
31.12.2016. Die Angaben gemaB § 243a UGB sind zutreffend.

Die Prufung durch den Prafungsausschuss und den Aufsichtsrat
hat nach ihrem abschlieBenden Ergebnis keinen Anlass zur
Beanstandung gegeben. Der Aufsichtsrat erklart, dass er den
Prafungsberichten des Jahresabschluss- und Konzernab-
schlussprufers nichts hinzuzufligen hat. Der Aufsichtsrat fasste
daher den Beschluss, den vom Vorstand aufgestellten Jahres-
abschluss zum 31.12.2016 zu billigen und den Lagebericht be-
ziehungsweise den Konzernabschluss zum 31.12.2016 (erstellt
nach IFRS, so wie sie in der EU anzuwenden sind) und den
Konzernlagebericht nicht zu beanstanden sowie sich mit dem
Vorschlag des Vorstands fur die Gewinnverwendung einverstan-
den zu erklaren. Der Jahresabschluss zum 31.12.2016 ist somit
gemaB § 96 Abs. 4 Aktiengesetz festgestellt.

Der Aufsichtsrat wird der Hauptversammlung vorschlagen, dass
sie Uber die Gewinnverteilung gemaB dem Vorschlag des Vor-
stands beschlieBe und dem Vorstand sowie dem Aufsichtsrat
die Entlastungen erteile.

AbschlieBend darf ich mich im Namen des Aufsichtsrats bei den
Vorstandsmitgliedern und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
der S IMMO AG fur ihren taglichen Einsatz bedanken und ihnen
ein erfolgreiches Geschéaftsjahr 2017 wiinschen.

Wien, im April 2017

Der Aufsichtsrat

A

Martin Simhandl, Vorsitzender
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Corporate-Governance-Bericht

1. Klares Bekenntnis zum Osterreichi-
schen Corporate Governance Kodex

Der Osterreichische Corporate Governance Kodex beinhaltet
Regeln sowie Grundsatze zu Transparenz und guter Unterneh-
mensfuhrung. Die S IMMO AG bekennt sich seit 2007 zum
Osterreichischen Corpo-
rate Governance Kodex

das Hochststimmrecht soll der Einfluss von GroBaktionaren be-
grenzt werden. Es dient dadurch dem Schutz von Minderheits-
aktionaren. Das Hochststimmrecht entspricht daher nach An-
sicht der S IMMO AG einer guten Unternehmensfihrung. Die
Verankerung des Hochststimmrechts wurde am 03.05.2006 von
der 17. ordentlichen Hauptversammlung der S IMMO AG be-
schlossen.

(OCGK). Dieser ist auf
der Website des Oster-
reichischen Arbeitskrei-

C-Regel Nr. 41: ,Der Aufsichtsrat richtet einen Nominierungs-
ausschuss ein.”

Informationen zur Corporate Governance:

www.simmoag.at/cgk
www.corporate-governance.at

ses fur Corporate Gover-
nance einsehbar. Vor-
stand und Aufsichtsrat der S IMMO AG erklaren, unbeschadet
der nachfolgend angefuhrten Abweichungen samt Begrdndun-
gen, die vollstandige Beachtung und Einhaltung der C-Regeln
des OCGK.

Abweichungen von den C-Regeln:
Von der S IMMO AG werden folgende C-Regeln des OCGK nicht
vollstéandig eingehalten:

C-Regel Nr. 2: ,Fur die Ausgestaltung der Aktie gilt das Prinzip

Cu

,0one share — one vote'.

Die 66.917.179 Stammaktien der S IMMO AG sind grundsatzlich
nach dem Prinzip ,one share — one vote" ausgestaltet. Alle Akti-
en vermitteln grundsétzlich die gleichen Rechte. Insbesondere
existieren keine Namensaktien mit besonderen Rechten, wie
zum Beispiel zur Nominierung von Aufsichtsratsmitgliedern,
oder Vorzugsaktien. Die einzige Einschrankung bezuglich des
mit samtlichen Aktien verbundenen Stimmrechts besteht im
Rahmen des in § 13 Abs. 3 der Satzung vorgesehenen Hochst-
stimmrechts. Demnach ist das Stimmrecht jedes Aktionars in
der Hauptversammlung auf 15 % der ausgegebenen Aktien be-
schrankt. Hierbei sind die Aktien von Unternehmen, die mitein-
ander einen Konzern im Sinne des § 15 AktG bilden, zusammen-
zurechnen, ebenso die Aktien, die von Dritten fur Rechnung des
betreffenden Aktionars oder eines mit ihm konzernmaBig ver-
bundenen Unternehmens gehalten werden. Zusammenzurech-
nen sind weiters Aktienbestande von Aktionaren, die bei der
AusUbung der Stimmrechte auf Grund eines Vertrags oder auf
Grund abgestimmten Verhaltens gemeinsam vorgehen. Durch
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Der Aufsichtsrat hat die Kompetenz zur Bestellung, Verlange-
rung und Abberufung von Vorstandsmitgliedern. Dies zahlt zu
seinen Kernaufgaben. Die damit verbundenen Pflichten treffen
grundsatzlich samtliche Aufsichtsratsmitglieder zu gleichen Tei-
len. Daher sollten diese grundsatzlich auch im gleichen Ausmaf
an der Entscheidungsfindung beteiligt sein.

C-Regel Nr. 49: ,Die Gesellschaft veroffentlicht im Geschéaftsbe-
richt Gegenstand und Entgelt von gemaB L-Regel 48 zustim-
mungspflichtigen Vertragen. Eine Zusammenfassung gleich-
artiger Vertrage ist zulassig.”

GemaB § 95 Abs. 5 Z 12 AktG bedurfen Vertrage mit Mitgliedern
des Aufsichtsrats, durch die sich diese auBerhalb ihrer Tatigkeit
im Aufsichtsrat gegenuber der Gesellschaft oder einem Tochter-
unternehmen zu einer Leistung gegen ein nicht geringfligiges
Entgelt verpflichten, der Zustimmung des Aufsichtsrats. Dies gilt
auch fur Vertrage mit Unternehmen, an denen ein Mitglied des
Aufsichtsrats ein erhebliches wirtschaftliches Interesse hat. Die
Gesellschaft hat zu markttblichen Bedingungen Kredit- und Ver-
sicherungsvertrage mit Unternehmen, in denen Aufsichtsrats-
mitglieder Organfunktionen auslben, abgeschlossen. Details
und Entgelt dieser Vereinbarungen werden aus geschaftspoliti-
schen und Wettbewerbsgrtinden nicht veroffentlicht.

C-Regel Nr. 62: ,Die Einhaltung der C-Regeln des Kodex hat die
Gesellschaft regelmaBig, mindestens alle drei Jahre durch eine
externe Institution evaluieren zu lassen und Uber das Ergebnis
im Corporate Governance Bericht zu berichten.*

Die Gesellschaft lasst die Einhaltung der C-Regeln nicht durch
eine externe Institution evaluieren. Vorstand und Aufsichtsrat



erachten die Beauftragung eines Unternehmens mit einer sol-
chen Evaluierung fur die Verhaltnisse der Gesellschatft als nicht
sinnvoll.

2. Zusammensetzung der Organe und
Organbezuge

Vorstand

Im abgelaufenen Geschaftsjahr bestand der Vorstand aus zwei
Mitgliedern. Die Organubersicht auf Seite 8 in diesem Bericht
enthalt nahere Informationen zu den Vorstandsmitgliedern sowie
deren Ressortverteilung. Die Vorstandsmitglieder informieren ei-
nander regelmaBig Uber alle wichtigen Vorgange und Geschéafts-
falle und diskutieren den aktuellen Geschéaftsverlauf. Daneben
pflegen die Vorstandsmitglieder einen standigen Informations-
austausch mit den jeweils verantwortlichen Fuhrungskraften der
Fachabteilungen.

Vergutung des Vorstands

Die Vergutung des Vorstands besteht aus einem fixen und ei-
nem variablen Bestandteil. Grundlage fUr das fixe Basisgehalt
stellen der Aufgaben- und Verantwortungsbereich jedes Vor-
standsmitglieds sowie die Betriebszugehorigkeit in Jahren dar.
Das Basisgehalt wird 14 Mal jahrlich ausbezahlt. Kriterien fur die
variable Erfolgsbeteiligung sind die Erreichung quantitativer und
qualitativer Ziele wie beispielsweise EBT, Cashflow, Jahres-Kurs-
performance und Verkaufsvolumen, wobei die Hochstgrenze bei
rund einem Jahresfixbezug liegt. Mittels des gepruften und fest-
gestellten Jahresabschlusses sowie sonstiger dokumentierter
Zielerreichungsunterlagen wird die Erfullung der Leistungskrite-
rien festgestellt.

Vorstandsgesamtbeziige

2016 in EUR Vejdovszky Wachemig
Fixe Bezlige 321.024 208.176
Variable Bezuge 203.558 146.705
Sonstige Bezlige 38.356 28.489

Summe 562.938 383.370
2015 in EUR Vejdovszky Wachernig
Fixe Bezlge 256.239 206.766
Variable Bezlge 184.746 148.936
Sonstige Bezlge 36.868 28.331
Summe 477.853 384.033

Insgesamt erhielt der Vorstand im Jahr 2016 Gesamtbezlge in
Hohe von EUR 946.308 (2015: EUR 861.886), die Pensions-
kassenbeitrage in Hohe von EUR 53.005 (2015: EUR 52.721)
und Beitrdge an die Mitarbeitervorsorgekasse in Hohe von
EUR 13.840 (2015: EUR 12.478) enthielten. Die fixen Bezlge
von Herrn Mag. Vejdovszky beinhalteten unter anderem eine
Ausgleichszulage fur einen spateren Pensionsantritt. Dartber
hinaus musste bei annahernd gleichen Ansprichen die Pensi-
onsruckstellung gemaB IAS 19 fur Herrn Mag. Vejdovszky vor
allem auf Grund einer Zinssatzreduktion von 2,5 % auf 1,6 % um
EUR 112.691 (Auflésung 2015: EUR 15.590) erhdht werden.

Die S IMMO AG verflgt derzeit Uber keinen Stock-Option-Plan
und keine Abfertigungsanspruche fur Vorstandsmitglieder.

D&O-Versicherung

GemaB Beschluss der Hauptversammlung im Jahr 2009 besteht
seit 01.09.2009 eine Directors & Officers (D&O)-Versicherung.
Im Rahmen dieser sind Schadenersatzanspriiche der Gesell-
schaft, der Aktionare oder Dritter gegen die Organe oder leiten-
de Angestellte der Gesellschaft versichert, die auf Grund von
Sorgfaltspflichtverletzungen geltend gemacht werden kénnen.
Die Kosten werden von der Gesellschaft getragen.

Aufsichtsrat

Per 31.12.2016 bestand der Aufsichtsrat aus acht Mitgliedern.
Die Organubersicht auf Seite 9 gibt Informationen zu den Auf-
sichtsratsmitgliedern, ihren Funktionen, zur hauptberuflichen
Tatigkeit sowie etwaigen weiteren Aufsichtsratsmandaten.

Kriterien fUr die Unabhangigkeit

Der Aufsichtsrat der S IMMO AG hat gemaB C-Regel Nr. 53 des
Osterreichischen Corporate Governance Kodexes folgende
Kriterien fur die Unabhangigkeit der Aufsichtsratsmitglieder fest-
gelegt:

B Das Aufsichtsratsmitglied soll in den vergangenen flnf Jah-
ren nicht Mitglied des Vorstands oder leitender Angestellter der
S IMMO AG oder eines Tochterunternehmens der S IMMO AG
gewesen sein.

B Das Aufsichtsratsmitglied soll zur S IMMO AG oder einem
Tochterunternehmen der S IMMO AG kein Geschéaftsverhaltnis in
einem fur das Aufsichtsratsmitglied bedeutenden Umfang unter-
halten oder im letzten Jahr unterhalten haben. Dies gilt auch fur
Geschaftsverhaltnisse mit Unternehmen, an denen das Auf-
sichtsratsmitglied ein erhebliches wirtschaftliches Interesse hat.
Die Genehmigung einzelner Geschéfte durch den Aufsichtsrat
gemaB L-Regel 48 fuhrt nicht automatisch zur Qualifikation als
nicht unabhangig.
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B Das Aufsichtsratsmitglied soll in den letzten drei Jahren
nicht Abschlussprufer der S IMMO AG, Beteiligter oder Ange-
stellter der prufenden Prifungsgesellschaft gewesen sein.

B Das Aufsichtsratsmitglied soll nicht Vorstandsmitglied in ei-
ner anderen Gesellschaft sein, in der ein Vorstandsmitglied der
S IMMO AG Aufsichtsratsmitglied ist.

B Das Aufsichtsratsmitglied soll nicht langer als 15 Jahre dem
Aufsichtsrat angehoren. Dies gilt nicht fur Aufsichtsratsmitglie-
der, die Anteilseigner mit einer unternehmerischen Beteiligung
sind oder die Interessen eines solchen Anteilseigners vertreten.
B Das Aufsichtsratsmitglied soll kein enger Familienangehori-
ger (direkter Nachkomme, Ehegatte, Lebensgefahrte, Elternteil,
Onkel, Tante, Geschwister, Nichte, Neffe) eines Vorstands-
mitglieds oder von Personen sein, die sich in einer in den vor-
stehenden Punkten beschriebenen Position befinden.

Folgende Mitglieder des Aufsichtsrats, welche die Mehrheit des
Aufsichtsrats darstellen, haben sich gegentber dem Aufsichts-
rat als unabhangig im Sinne von C-Regel Nr. 53 erklart.

Mag. Andrea Besenhofer
Mag. Franz Kerber
Christian Hager

Mag. Erwin Hammerbacher
Michael Matlin, MBA

Mag. Dr. Wilhelm Rasinger
Dr. Ralf Zeitlberger

Von den gemaB C-Regel Nr. 53 unabhangigen Mitgliedern wa-
ren nach C-Regel Nr. 54 des Corporate Governance Kodexes
daruber hinaus drei Mitglieder des Aufsichtsrats nicht Anteils-
eigner mit einer Beteiligung von mehr als 10 % oder haben die
Interessen eines solchen Anteilseigners vertreten:

B Mag. Franz Kerber

B Christian Hager
B Mag. Dr. Wilhelm Rasinger
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Vergutung des Aufsichtsrats

An Aufsichtsratsmitglieder wurden insgesamt Vergltungen in-
klusive Sitzungsgeldern in H6he von EUR 175.500 (2015: EUR
108.500) gewahrt.

Aufsichtsratsgesamtbezige

Simhandl 30.000 18.500
Zeitlberger 29.500 17.000
Kerber 28.500 13.000
Besenhofer 18.500 13.000
Hager 15.000 11.000
Hammerbacher 21.500 13.000
Matlin 13.500 11.000
Rasinger 19.000 12.000
B g e

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhielten weder Kredite noch
Vorschusse, es bestehen keine zu Gunsten dieser Personen ein-
gegangenen Haftungsverhaltnisse.

3. Angaben zur Arbeitsweise von Vorstand
und Aufsichtsrat

Die Tatigkeit von Vorstand und Aufsichtsrat sowie die Zusam-
menarbeit zwischen den beiden Gremien erfolgt auf Basis der
Gesetze, der Satzung sowie der Geschaftsordnung.

Der Vorstand leitet das Unternehmen — seine Kompetenzvertei-
lung ist in der Organtbersicht auf Seite 8 dargestellt. Der Vor-
stand unterrichtet den Aufsichtsrat Uber alle wesentlichen Belan-
ge der Geschéaftsentwicklung und informiert ihn Uber strategi-
sche Uberlegungen. Gemeinsam verfolgen sie das Ziel, im
Sinne einer nachhaltigen Wertschdpfung und des bestandigen
Unternehmenserfolgs, das Unternehmen verantwortungsbe-
wusst und langfristig ausgerichtet zu fihren. Im Interesse des
Unternehmens arbeiten Vorstand und Aufsichtsrat sehr eng zu-
sammen. Der intensive, kontinuierliche Dialog zwischen beiden
Gremien bildet die Basis daftr.



In den Aufsichtsratssitzungen werden die Geschéftsfihrung, die
Finanzlage der Gesellschaft, die Strategie und Geschéafts-
entwicklung sowie das Risikomanagement erértert. Investitions-
vorhaben ab einer bestimmten Wertgrenze unterliegen zusatz-
lich der Genehmigung durch den Aufsichtsrat. Er hat aus seiner
Mitte drei Ausschusse gebildet, welche nachstehend aufgelistet
sind.

Im Berichtsjahr 2016 fanden sechs Aufsichtsratssitzungen statt.
Kein Aufsichtsratsmitglied war bei mehr als der Halfte der Auf-
sichtsratssitzungen abwesend.

Die Ausschusse des Aufsichtsrats

Prifungsausschuss

Die Rolle des Prufungsausschusses besteht unter anderem in
der Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses und der
Arbeit des Abschlussprifers, der Uberwachung der Wirksamkeit
des Internen Kontrollsystems, des Risikomanagementsystems
sowie der Prozesse der Abschluss- und Konzernprifung. Der
Prifungsausschuss besteht aus folgenden Mitgliedern: Herr
Dr. Simhand! (Vorsitzender), Herr Mag. Hammerbacher, Herr
Mag. Kerber, Herr Mag. Dr. Rasinger und Herr Mag. Zeitlberger.
Herr Dr. Simhandl und Herr Dr. Zeitlberger sind durch ihre Erfah-
rungen und Fachkenntnisse des Finanz- und Rechnungswe-
sens die Finanzexperten des Prufungsausschusses. Im Be-
richtsjahr tagte der Prifungsausschuss zweimal.

Ausschuss fur Vorstandsangelegenheiten
(Vergutungsausschuss)

Der Ausschuss fur Vorstandsangelegenheiten hat die Kompe-
tenz, Vertrage mit den Vorstandsmitgliedern zu verhandeln, ab-
zuschlieBen und zu andern. Der Ausschuss besteht aus folgen-
den Mitgliedern: Herr Dr. Simhandl (Vorsitzender), Herr Mag.
Kerber und Herr Dr. Zeitlberger. Im Jahr 2016 tagte der Aus-
schuss fur Vorstandsangelegenheiten nicht.

Arbeitsausschuss

Der Arbeitsausschuss Ubt einzelne Zustimmungsbefugnisse
des Aufsichtsrats bis zu einer bestimmten Wertgrenze in jenen
Fallen aus, bei denen aus zeitlichen oder organisatorischen
Granden die Befassung des gesamten Aufsichtsrats nicht
zweckmaBig ist, wie etwa beim An- und Verkauf von Liegen-
schaften bis zu einem gewissen Risikoanteil der Gesellschaft
gemaB Geschaftsordnung des Aufsichtsrats. Die Mitglieder des
Arbeitsausschusses sind Herr Dr. Zeitlberger (Vorsitzender),
Frau Mag. Besenhofer, Herr Mag. Hammerbacher und Herr
Mag. Kerber. Im Berichtsjahr fanden zwei Sitzungen des Arbeits-
ausschusses statt. Dartber hinaus wurde im Arbeitsausschuss
ein Umlaufbeschluss schriftlich gefasst.

4. MaBnahmen zur Férderung von Frauen

Die S IMMO AG hat sich zum Ziel gesetzt, den Frauenanteil in
Fahrungspositionen kontinuierlich zu steigern und bekennt sich
ausdrucklich zur Férderung von Frauen in FUhrungspositionen.
Die S IMMO AG achtet darauf, Frauen bei der Besetzung von
leitenden Positionen verstarkt zu bertcksichtigen. Per 31.12.2016
lag der Anteil der weiblichen Arbeitskrafte bei 57 % und der
weiblichen Fuhrungskrafte bei 44 %. Konkrete MaBnahmen zur
Férderung von Frauen bei der Besetzung von Vorstandspositio-
nen werden dann in Erwdgung gezogen, wenn ein Wechsel in
der Zusammensetzung des Vorstands ansteht. Bei der Zusam-
mensetzung der Vorstands- und der Aufsichtsratsmitglieder wird
im Interesse der Gesellschaft auf das Vorhandensein groBtmaog-
licher fachlicher Kompetenzen sowie internationaler Erfahrung
Wert gelegt. Erst danach werden Kriterien wie zum Beispiel das
Geschlecht in Betracht gezogen. Bei gleicher Qualifikation und
Erfahrung werden bevorzugt Frauen bertcksichtigt. Im Berichts-
jahr waren keine Frauen im Vorstand der S IMMO AG. Per
31.12.2016 betrug der Frauenanteil im Aufsichtsrat 12,5 %.

M

Ernst Vejdovszky Friedrich Wachernig
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S IMMO am Kapitalmarkt

Kapitalmarktumfeld

2016 war ein ereignisreiches Borsenjahr, das besonders von
groBen politischen Veranderungen gepragt wurde. Donald
Trumps Wahl zum US-Prasidenten im November fuhrte bis zum
Jahresende zu einem
Kursanstieg an der Wall
Street.
Industrial Index (DJII) na-
herte sich der 20.000-
Punkte-Marke, erreichte
2016 ein neues Allzeit-
hoch und konnte das
Jahr mit einem Stand
von 19.762,60 Punkten
beenden. Das entspricht einem Wertzuwachs von 13,42 %. Ein
robuster Arbeitsmarkt, solider Binnenkonsum, eine vorherseh-
bare Zinspolitik der US-Notenbank Fed, die einen neuerlichen
Leitzinsanstieg durchfihrte, und die Starke des US-Dollars
waren weitere Faktoren fur den wirtschattlichen Aufschwung in
den USA.

Der Dow Jones

In Europa hatte vor allem das Brexit-Votum des Vereinigten
Konigreichs maBgeblichen Einfluss auf die Finanzmarkte, wobei

Kursentwicklung
indexiert vom 01.01.2016 bis 31.12.2016
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sich die Borsen nach anfanglichen Kursverlusten wieder erhol-
ten. Die langfristigen Auswirkungen des Austritts sind weiterhin
nur bedingt abschatzbar. Im vierten Quartal 2016 verlangerte die
Europaische Zentralbank (EZB) ihr Anleihe-Kaufprogramm bis
Ende 2017 und stellte in Aussicht, den Leitzins in der Eurozone
langerfristig niedrig zu halten. Das befllgelte die européischen
Borsen zum Jahresende. Der deutsche Aktienindex DAX,
welcher 2016 den schlechtesten Jahresstart seit 25 Jahren ver-
zeichnete, beendete das Jahr mit 11.481,06 Punkten — ein histo-
rischer Hochststand. Der dsterreichische Leitindex ATX schloss
zum Jahresende bei einem Stand von 2.618,43 Punkten — das
entspricht einer Jahresperformance von 9,24 %. Im Unterschied
zu 2015 konnten Immobilienaktien den Gesamtmarkt im
Berichtszeitraum nicht mehr outperformen. Das spiegelt sich im
Branchenindex fur 6sterreichische Immobilienaktien IATX wider,
der im Jahr 2016 eine Wertsteigerung von 4,86 % erzielte. Da
sich die Zinskurve in Europa — trotz der Leitzinspolitik der EZB —
geringflgig erhéhte und somit die Moglichkeit einer leichten Ver-
schlechterung des Refinanzierungsumfelds besteht, agierte der
Markt vorsichtiger gegentber Immobilienunternehmen.

Kursentwicklung der S IMMO Aktie

Die S IMMO Aktie setzte im Jahr 2016 ihre ausgezeichnete Ent-
wicklung fort. Zum Jahresende notierte die Aktie bei EUR 10,00,
was einem Wertzuwachs von 21,95 % entspricht. Nach einem
Plus von mehr als 30 % im Vorjahr konnte auch 2016 ein signifi-
kanter Kursanstieg erreicht werden.

Die S IMMO als Dividendenpapier

Die S IMMO AG hat das erklarte Ziel, Werte fUr ihre Aktiondrinnen
und Aktionare zu schaffen. Die Dividende fur das Geschéaftsjahr
2015 mit Zahltag am 10.06.2016 wurde auf EUR 0,30 pro Aktie
erhéht. Auf Grund des hervorragenden Jahresergebnisses 2016
werden der Hauptversammlung eine Dividende von EUR 0,30
plus eine Bonus-Dividende von EUR 0,10 und somit eine Aus-
schuttung von insgesamt EUR 0,40 vorgeschlagen. Die Positio-
nierung der S IMMO Aktie als nachhaltiges Dividendenpapier
entspricht der langfristig ausgerichteten Strategie des Unter-
nehmens.



Performancedaten

zum 31.12.2016

‘ S IMMO Aktie S IMMO INVEST Genussscheine
ISIN AT0000652250/SPI AT0000795737 AT0000630694
(fur Erstnotiz 1996) (fur Erstnotiz 2004)
1 Jahr 21,95 % 10,59 % 10,54 %
3 Jahre (p.a.) 23,65 % 8,80 % 8,81 %
Jahresschlusskurs in EUR 10,00 90,00 90,00
Borsenkurzel Reuters: SIAG.VI, Bloomberg: SPI:AV Reuters: SIMIg.VI, Bloomberg: SIIG:AV
Handelsplatz Wiener Borse Wiener Borse
Marktsegment Prime Market other securities.at
Index-Zugehorigkeit GPR General/IATX -
Borsenkapitalisierung (31.12.2016) EUR 669,17 Mio. EUR 54,41 Mio.
Zahl der Wertpapiere (31.12.2016) 66.917.179 486.844 117.758
Market Maker Erste Group/Baader Bank/
Hauck & Aufhauser
Anleihedaten
ISIN Laufzeit Kupon Gesamtnennbetrag in TEUR
AT0000A19SB5 02.10.2019 3,00 % 100.000,00
AT0000A177D2 16.06.2021 4,50 % 89.739,50
AT0000A1DBM5 08.04.2025 3,25 % 33.993,50
ATO000A1DWK5 20.04.2027 3,25 % 65.000,00

Investor-Relations-Tatigkeiten

Im Laufe des Jahres 2016 trafen Management und Investor-
Relations-Team in knapp 100 Einzelgesprachen bei 17 internati-
onalen Roadshows und Konferenzen auf bestehende und
potenzielle Investorinnen und Investoren. So war die S IMMO auf
den jahrlich stattfindenden Investmentkonferenzen in London,
Paris, Frankfurt, Zirs und Stegersbach ein stark nachgefragter
Gesprachspartner. In der Folge konnte die S IMMO neue Aktio-
narinnen und Aktionare aus der Schweiz, dem Vereinigten
Kénigreich, Polen und Ungarn gewinnen.

Die S IMMO investiert in ihre Immobilien, um nachhaltige Werte
zu entwickeln. Daher hat das Investor-Relations-Team — neben
Konferenzen und Roadshows — Reisen mit Investorinnen und
Investoren nach Berlin, Bratislava und Bukarest unternommen.
Dabei konnten sie sich von der Qualitat der S IMMO Objekte und
der positiven Stimmung in den jeweiligen Stadten ein Bild
machen.

Aktionarsstruktur 2016

Vienna Insurance Erste Group

Group 10%

gy
Institutionelle Private
Investoren Investoren
50% 30%
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Unsere Aktionarshotline:
0800 501045 den von 04.10. bis
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Aktiendaten

Jahresschlusskurs EUR 10,000 8,200
Jahreshdchstkurs EUR 10,185 8,900
Jahrestiefstkurs EUR 7,060 6,111
Durchschnittlicher Tagesumsatz der letzten 100 Tage Stlick 112.522 63.222
Ergebnis je Aktie (EPS) EUR 2,98 1,17
Buchwert je Aktie in EUR 12,02 9,34
Kurs-Abschlag zum Buchwert je Aktie in % 17 12
FFO I je Aktie EUR 0,60 0,52
FFO Il je Aktie EUR 1,14 0,60
Dividende je Aktie* EUR 0,30 0,24

* Die Dividende, welche 2016 bzw. 2015 ausgeschttet wurde, bezieht sich auf das jeweils vorangegangene Geschaftsjahr.

Kapitalmarkt-Transaktionen

Im Jahr 2016 beschloss der Vorstand der S IMMO AG, auf Basis
der Erméachtigung der Hauptversammlung vom 03.06.2016,
ein  Aktienrickkauf-Pro-
gramm. Im Rahmen
dieses Programms wur-

09.12.2016  insgesamt
525.421 S IMMO Aktien
zurlckgekauft. Dies ent-
spricht rund 0,79 % des
derzeitigen  Grundkapi-
tals. Zudem kaufte die S IMMO im Berichtszeitraum 21.476 Ge-
nussscheine zurtck. Die zurlckgekauften Genussscheine wur-
den eingezogen.

Hauptversammiung

Am 03.06.2016 fand die 27. ordentliche Hauptversammlung der
S IMMO AG im Vienna Marriott Hotel statt. Die Entlastung des
Vorstands und die Beschlussfassung Uber die Verwendung des
Bilanzgewinns 2015 erfolgten jeweils mit einer Zustimmung von
100 %.
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Kontinuitat im Management

Der Aufsichtsrat verlangerte den Vertrag des Vorstandsvorsit-
zenden Ernst Vejdovszky bis 30.06.2019. Ebenso wurde das
Vorstandsmandat von Friedrich Wachernig bis 14.11.2019 er-
neuert. Die Kontinuitat im Management der S IMMO AG bleibt
damit bestehen.

Website und Blog

Im November 2016 wurde die S IMMO Unternehmenswebsite
auf den neuesten Stand gebracht. Wichtige Informationen und
wesentliche Kennzahlen zum Unternehmen und zur Aktie sind
nun leichter zuganglich sowie die Darstellung transparenter und
intuitiver. Seit Janner 2016 veroffentlicht die S IMMO zudem
regelmaBig Beitrage auf ihrem Unternehmensblog. Diese sollen
unter anderem ein tieferes Wissen tUber den Kapitalmarkt sowie
Uber das Geschaft der S IMMO vermitteln.

Privataktionarsevent

Im Oktober 2016 veranstaltete die S IMMO zusammen mit der
Tageszeitung ,Die Presse” eine Podiumsdiskussion zum Thema
Vermdgensbildung in Zeiten schwindender Zinsen und wach-
sender Unsicherheit. Ziel dieser Veranstaltung war es, einem
breiteren Publikum das Thema Kapitalmarkt und unterschiedli-
che Anlagemaoglichkeiten naherzubringen, sowie bestehenden
oder potenziellen Aktionarinnen und Aktionaren diverse Exper-
tenmeinungen zu prasentieren.



EPRA-Kennzahlen

EPRA-NAV je Aktie 14,62
EPRA-NNNAV je Aktie 12,49
EPRA-Ergebnis je Aktie (EPRA-EPS) 0,45
Kurs-Abschlag zum EPRA-NAV

je Aktie in % 32
EPRA-Earnings in EUR Mio. 30,1
EPRA Net Initial Yield in % 5,0

2015

11,75
9,69
0,36

30
24,4
5,4

in TEUR

EPRA-Earnings und EPRA-Ergebnis je Aktie (EPRA-EPS)

31.12.2016 31.12.2015

Jahresiiberschuss nach

Minderheiten gem. IFRS 198.459 78.209
Ergebnis aus der Immobilien-

bewertung -194.035 -84.645
Ergebnis aus der VerauBerung von

Immobilien (inklusive Nebenkosten) -3.775 -5
Steuern auf Verkaufsergebnis 2.363 -1.581
Bewertung Derivate 16.006 7.435
Latente Steuern auf EPRA-

Anpassungen 7.069 28.068
Minderheitenanteile auf EPRA-

Anpassungen 4.033 -3.124
EPRA-Earnings 24.357
EPRA-Ergebnis je Aktie

(EPRA-EPS) in EUR 0,36

Berechnung FFO |
in TEUR

Jahresiiberschuss

Nicht cashwirksamer Steueraufwand

Angepasster Jahresiiberschuss

Nicht cashwirksames Ergebnis aus der Immobilienbewertung

Nicht cashwirksame Abschreibungen

Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien

Nicht cashwirksame sonstige Effekte

Nicht cashwirksame Bewertung von Derivaten

Nicht cashwirksame Wahrungsdifferenzen

FFO (ohne Verkaufsergebnis)

FFO I je Aktie in EUR

in TEUR 2015
EPRA-NAV
Auf die Aktionére entfallendes
Eigenkapital 795.605 623.264
Bewertung sonstiger langfristiger
Vermdgensgegenstande 46.882 37.156
Fair Value von derivativen
Finanzinstrumenten 25.266 21.724
Latente Steuern auf derivative
Finanzinstrumente -5.747 -4.614
Sonstige latente Steuern 105.584 106.732
EPRA-NAV 967.590 784.262
EPRA-NAV je Aktie in EUR 14,62 11,75
EPRA-NNNAV
EPRA-NAV 967.590 784.262
EPRA-NAV je Aktie in EUR 14,62 11,75
Fair Value von derivativen
Finanzinstrumenten -25.266 -21.724
Latente Steuern auf derivative
Finanzinstrumente 5.747 4.614
Sonstige latente Steuern -105.584 -106.732
Fair Value Verbindlichkeiten -20.485 -18.852
Latente Steuer auf Anpassungen der
Verbindlichkeiten 5.121 4.713
EPRA-NNNAV 827.123 646.281
EPRA-NNNAV je Aktie in EUR 12,49 9,69
204.323 77.249
11.151 30.149
215.474 107.398
-194.035 -84.645
7.823 7.695
-5.133 -5
-581 -3.571
16.006 7.435
584 712
40.138 35.019
0,60 0,52
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Konzernlagebericht

Grundlagen des Konzerns

Geschaftstatigkeit und
Unternehmensstruktur

Die S IMMO Gruppe ist ein international tatiger Immobilienkon-
zern mit Hauptsitz in Wien sowie Tochterunternehmen in Berlin
und Budapest. Die Hausverwaltung Maior Domus in Deutsch-
land zahlt ebenfalls zur Unternehmensgruppe. Dartber hinaus
gehoren zahlreiche Projekt-, Besitz- und Holdinggesellschaften
zum Konzern (siehe Anhang, Kapitel 2.2.4.). Die S IMMO AG no-
tiert seit 1987 an der Wiener Borse.

Die S IMMO Gruppe beschéaftigt sich mit langfristigen, Ertrag
bringenden Immobilien-Investments mittels Entwicklung, An-
kauf, Vermietung, Betrieb, Sanierung und Verkauf von Immobi-
lien in Osterreich, Deutschland, CEE (Tschechien, Ungarn,
Slowakei) und SEE (Bulgarien, Rumanien, Kroatien). Zu den
Tatigkeiten der Gruppe gehoren auch die Immobilien-Projeki-
entwicklung, der Betrieb von Hotels und Einkaufszentren, die
Revitalisierung und Sanierung von Bestandsimmobilien sowie
das Asset Management. Die S IMMO AG betreibt keine For-
schung und Entwicklung. Die Tochtergesellschaften in Deutsch-

Buchwerte nach Region*

Deutschland CEE
32,0 % 17,0 %
Osterreich SEE
30,7 % 20,3 %

* Inkludiert Buchwert der Grundsticke
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land und Ungarn sind fur das Asset Management und die
Vermietungsaktivitaten vor Ort verantwortlich.

Die S IMMO beschaftigte im Jahresdurchschnitt (berechnet auf
Basis von Vollzeitaquivalenten) 101 (Jahresdurchschnitt 2015:
92) Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in Osterreich, Deutschland,
Ungarn, Rumanien und Bulgarien. Inklusive Personal fur den
Hotelbetrieb beschaftigte die Gruppe 575 (Jahresdurchschnitt
2015: 555) Personen.

Immobilienportfolio

Das Immobilienportfolio der S IMMO Gruppe bestand per
31.12.2016 aus 194 (31.12.2015: 222) Immobilien mit einem
Buchwert von EUR 2.063,9 Mio. (31.12.2015: EUR 1.960,6 Mio.)
und einer Gesamtflache von rund 1,3 Mio. m? (31.12.2015:
1,2 Mio. m2). Die Objekte befinden sich zum GroBteil in Haupt-
stadten innerhalb der Europaischen Union.

Nach Buchwert betrachtet, bildeten Objekte in Osterreich einen
Anteil von 30,7 % (31.12.2015: 29,6 %) und in Deutschland von
32,0 % (31.12.2015: 33,1 %) des Portfolios. Die Immobilien in

Buchwerte nach Nutzungsart*

Hotel 10,5 %

g

Wohnen
19,3 %

Gewerbe
80,7 %

Geschaft
24,8 %

Buro 45,4 %

* Inkludiert Buchwert der Grundstlicke



SEE machten 20,3 % (31.12.2015: 19,4 %) und in CEE 17,0 %
(81.12.2015: 17,9 %) aus.

Zum 31.12.2016 bestand das Portfolio zu 45,4 % (31.12.2015:
40,7 %) aus Burogebauden, zu 24,8 % (31.12.2015: 24,4 %) aus
Geschaftsimmobilien, zu 19,3 % (31.12.2015: 24,2 %) aus
Wohnobjekten und zu 10,5 % (31.12.2015: 10,7 %) aus Hotels.
Der Vermietungsgrad des Gesamtportfolios lag bei 93,9 %
(81.12.2015: 92,7 %). Die Berechnung des Vermietungsgrads
umfasst dabei alle Ertragsliegenschaften, fur die aktuell kein
Entwicklungspotenzial identifiziert wurde. Die Gesamt-Miet-
rendite belief sich auf 6,2 % (31.12.2015: 6,7 %).

Unternehmensstrategie und -ziele

Die S IMMO AG steht seit knapp drei Jahrzehnten fur eine nach-
haltige und umsichtige Geschaftspolitik mit dem Ziel, die Ergeb-
nisse laufend zu steigern und Werte fur die Aktion&rinnen und
Aktionére zu schaffen. Dabei setzt das Unternehmen auf ein ro-
bustes Geschaftsmodell:

Wertschaffende An- und Verkaufe

B Ankaufe mit hohem Substanzwert sowie
Potenzial fur hohen Cashflow und
Wertentwicklung

B Opportunistische, strategische oder
zyklusorientierte Verkaufe

Robustes

Uberblick iiber die Mietrenditen*

in % 31.12.2016 31.12.2015
Deutschland 51 5,4
Osterreich 5,0 5,8
SEB 8,7 9,3
CEE 7,6 7,5

* Die Mietrendite stellt das Verhaltnis der erzielten Jahresmiete zum Immo-
bilienwert dar. Die Berechnung umfasst alle Ertragsliegenschaften, fur die
aktuell kein Entwicklungspotenzial identifiziert wurde. Bei unterjahrigen
Zugangen wird die Miete auf Jahresbasis kalkuliert.

Entwicklung

B Neubau von Projekten

B Schaffung von Topimmobilien an zentralen
Standorten

B Attraktive Entwicklungspipeline in Wien,
Berlin, Bratislava und Bukarest

Geschafts-
modell

Asset Management

B Aktive Betreuung der Objekte

B Erhohung des Vermietungsgrads und der
Mieterzufriedenheit

B Miet-, Rendite- und Wertsteigerung

Durch den Ankauf von Immobilien mit Potenzial erweitert die
S IMMO ihr Portfolio um attraktive Optionen. Dabei fokussiert die
Gruppe aktuell vor allem auf Buroimmobilien in Berlin sowie auf
Wohnimmobilien in wirtschaftlich aufstrebenden deutschen
Stadten innerhalb des Einzugsgebiets des Unternehmens wie
beispielsweise Leipzig. Die S IMMO agiert bei diesen Zukaufen
in attraktiven Marktnischen mit weniger Wettbewerb.

Insbesondere bei neu erworbenen Buroimmobilien verfolgt die
S IMMO AG einen wertsteigernden Ansatz. Die Gebaude wer-
den mit innovativen Konzepten komplett neu gestaltet und neu

Potenziale heben

B Investitionen in und Neupositionierung
von Immobilien

B Restrukturierung

B Kreative, innovative Marketingkonzepte

positioniert. Fundierte Kenntnisse der lokalen Markte spielen da-
bei eine zentrale Rolle. Durch diese MaBnahmen kénnen sowohl
Vermietungsgrad als auch Mieten gesteigert und die Mieter-
zufriedenheit erhdht werden.

Zusétzlich entwickelt die S IMMO seit vielen Jahren auch eigene
Projekte. Aktuell baut das Unternehmen alleine oder mit
Geschéftspartnern  Buroimmobilien in Wien, Bratislava und
Bukarest. Dabei wird groBer Wert auf moderne Technologien
und hohe Immobilienstandards gelegt — alle derzeitigen
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Entwicklungsprojekte werden nach international anerkannten
Standards wie BREEAM, DGNB oder LEED zertifiziert.

Der Verkauf von Immobilien ist ein weiterer wertschaffender
Geschaftsbereich der S IMMO. Die Gruppe verfolgt dabei eine
zyklusorientierte Strategie. Das bedeutet, dass Immobilienver-
kaufe Ublicherweise in der Hochphase eines Markts erfolgen.
Auch im Jahr 2017 werden Verkaufsmoglichkeiten sondiert.

Am Kapitalmarkt hat die Gruppe die S IMMO Aktie als nachhalti-
ges Dividendenpapier positioniert. In den nachsten Quartalen
soll die internationale Aktionarsbasis erweitert und der Aktien-
kurs weiter an den EPRA-NAV angenéhert werden. Dardber hin-
aus veranlagt das Unternehmen in Aktien von deutlich unter NAV
notierenden Immobilienunternehmen (CA Immobilien Anlagen
AG und Immofinanz AG).

Fahrung und Kontrolle

Im abgelaufenen Geschéaftsjahr bestand der Vorstand aus zwei
Mitgliedern. Die Zusammenarbeit der beiden Vorstandsmitglie-
der ist in den gesetzlichen Bestimmungen, der Satzung und der
Geschaftsordnung geregelt. Der Vorstand verfolgt eine verant-
wortungsvolle und stabile Unternehmensfuhrung mit dem Ziel
der nachhaltigen Ergebnissteigerung und Erhéhung des Unter-
nehmenswerts. Darlber hinaus arbeitet der Vorstand eng mit
dem Aufsichtsrat zusammen, welcher zum Jahresende aus
acht Mitgliedern bestand (mehr Details dazu siehe Anhang
Kapitel 5.6.).

Gesamtwirtschaftlicher Uberblick

Im Jahr 2016 betrug das globale Konjunkturwachstum nach
Angaben des Internationalen Wahrungsfonds (IWF) 3,1 %. Fur
2017 und 2018 rechnen die Expertinnen und Experten mit einem
weltweiten Wirtschaftswachstum von 3,4 % und 3,6 %. In der
Eurozone stieg das BIP-Wachstum 2016 um 1,6 %. Haupttreiber
daflr waren der steigende private und o6ffentliche Konsum, er-
klarten die drei Forschungsinstitute Ifo, Insee und Istat aus
Deutschland, Frankreich und ltalien. Innerhalb der Eurozone
profitierten die einzelnen Lander in unterschiedlichem Ausmal
vom Aufschwung: Neben Spanien und Irland zahlten Malta, die
Slowakei und Luxemburg zu den Landern mit den hdchsten
Wachstumsraten. Schlusslichter waren ltalien, Finnland und
Zypern. Die deutsche Wirtschaft entwickelte sich robust. Die
zentral- und stdosteuropéaischen Staaten befinden sich auf ei-
nem soliden Wachstumspfad mit jahrlichen Wachstumsraten
von rund 3 %. Der anhaltende Beschaftigungszuwachs und die
damit verbundenen Einkommenszuwachse werden den Kon-
sum der privaten Haushalte in der gesamten Eurozone auch im
ersten Halbjahr 2017 weiter starken.
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In Osterreich stieg das reale BIP im Jahr 2016 um 1,4 %, nach-
dem der Wert vier Jahre hindurch unter 1,0 % gelegen war. Trei-
ber der steigenden Wirtschaftsleistung war vor allem der private
Konsum. Die Ungewissheit Uber wirtschaftspolitische MaB-
nahmen der neuen US-Regierung, der Trend zum Protektionis-
mus, geopolitische Risiken sowie mogliche wirtschaftliche Aus-
wirkungen des Brexits kdnnten sich negativ auf das Wirt-
schaftswachstum auswirken. Trotz dieser Unsicherheiten
prognostiziert das Institut fur Héhere Studien (IHS) fur die Jahre
2017 und 2018 ein Wirtschaftswachstum in Osterreich von 1,4 %
bzw. 1,5 %.

Der Immobilienmarkt im Uberblick

Osterreich

Der Wiener Buroimmobilienmarkt verzeichnete 2016 eine Ver-
mietungsleistung von 329.000 m? und damit eine Steigerung
von rund 59 % gegenUber dem Vorjahr. Diese Belebung ist auf
zahlreiche Vorvermietungen bei Projekten mit Fertigstellung
2017 oder 2018 zurlckzufihren. Die Leerstandsrate sank
gegenuber dem Vorjahr um 1,1 Prozentpunkte auf 5,3 %. Im
Jahr 2017 wird mit rund 160.000 m? fast das Dreifache an Buro-
flachen auf den Markt kommen wie im Jahr zuvor. Das Angebot
an groBen und modernen Erstbezugsflachen war in den letzten
Jahren sehr begrenzt. Dementsprechend stark ist nun die Nach-
frage fur diese neuen Projekte.

Fur die Wiener Hotellerie war 2016 das Jahr mit dem siebenten
N&chtigungsrekord in Folge. Mit einem Zuwachs von 4,4 % stie-
gen die Gastenachtigungen auf knapp 15 Mio. an. Der N&chti-
gungsumsatz der Wiener Hotellerie erreichte allerdings nicht
den starken Wert aus dem Jahr 2015 und lag 2016 mit
EUR 663,4 Mio. um 0,3 % unter dem Vorjahresniveau.

Deutschland

Der deutsche Eigentumswohnungsmarkt verzeichnete 2016
sehr starke Preissteigerungen. Im Durchschnitt verteuerten sich
die Preise fur Bestandsimmobilien um rund 14 %. Berlin konnte
diesen Wert mit einem Zuwachs von 23,6 % sogar noch deutlich
Ubertreffen. Diese Entwicklung ist Ausdruck des niedrigen Zins-
niveaus sowie der angespannten Wohnungsmarkte insbeson-
dere in den Metropolregionen.

Der Berliner Buromarkt brach 2016 das zweite Jahr in Folge alle
Rekorde. Die Gesamtvermietungsleistung betrug 888.300 m?2
und lag damit um 0,7 % Uber dem Vorjahreswert sowie um 60 %
Uber dem Durchschnitt der letzten zehn Jahre. Berlin ist somit
erneut der umsatzstarkste deutsche Burovermietungsmarkt. Auf
Grund der starken Nachfrage reduzierte sich die Leerstandsrate
weiter auf 4,9 %. Die Flachenverknappung fuhrte sowohl zu ei-
nem Anstieg der Spitzenmiete als auch zu einem Plus bei der



Der Immobilienmarkt im Uberblick

Gesamtvermietungs-
Spitzenmieten (EUR/m2/Monat) Spitzen-Bruttorenditen (%) leistung (m?2) Leerstandsrate (%)
Q42016 Q42015 Q42016 Q42015 Q42016 Q42015 Q42016 Q42015 2016 2015 Q42016 Q42015
Buro Biro Retail Retail Buro Buro Retail Retail Biro Biro Buro Biro
Berlin 27,50' 23,50' | 335,00 | 330,00 3,40' 4,00! 3,401 3,90! 888.300° | 881.800° 4,95 6,45
Bratislava 16,00! 16,00' 60,00*"|  55,00*" 6,90' 6,90" 6,00*" 6,60*" | 233.4757 | 220.0577 6,67 8,87
Budapest 22,001 21,00" | 100,00*"| 95,00*" 6,75' 7,151 6,50*" 7,00%" | 472.412% | 538.0004 9,54 12,14
Bukarest 18,50! 18,50! 60,00*"|  60,00*! 7,501 7,501 7,251 7,25%1 | 412.0008 | 240.0006 11,76 11,96
Sofia 13,002 12,502 30,00%3| 27,00%3 8,002 8,502 8,00%3 9,00%3 | 135.4072 | 127.0002 10,02 n.b.
Wien 26,00' 25,85" | 310,00 | 310,00 4,001 4,201 3,401 3,80! 329.0008 | 195.000'° 5,38 6,38
Zagreb 14,007 14,001 22,00*"| 22,00*! 8,001 8,051 7,00%1 8,00%1 59.800° 45.900° 14,49 16,09

* Daten fr Einkaufszentren. Die restlichen Retail-Daten gelten fir Einzelhandelsflachen in HaupteinkaufsstraBen.

1 CBRE, Market View, EMEA Rents and Yields, Q4 2015/Q4 2016

2 Cushman & Wakefield / Forton, Bulgarischer Biiromarkt, Q4 2015/Q4 2016
3 Cushman & Wakefield / Forton, Bulgarischer Retailmarkt, Q4 2015/Q4 2016
4 Budapest Research Forum, Presseaussendung, Q4 2015/Q4 2016

5 CBRE, Market View, Buromarkt Berlin, Q4 2015/Q4 2016

6 CBRE, Market View, Biromarkt Bukarest, Q4 2015/Q4 2016

gewichteten Durchschnittsmiete. Aktuell sind rund 100.000 m?2
Buroflachen, die 2017 fertiggestellt werden sollen, in Bau. Die
gestiegene Neubautatigkeit kann die enorme Nachfrage jedoch
voraussichtlich nicht befriedigen. Die Rahmenbedingungen am
Berliner Buromarkt bleiben positiv. Die hohe Nachfrage und das
geringe Angebot sorgen weiterhin fUr steigende Mieten und
sinkenden Leerstand.

Zentral- und Sudosteuropa (CEE und SEE)

Der Budapester Buromarkt verzeichnete im vierten Quartal 2016
eine Vermietungsleistung von 163.600 m? und damit eine Stei-
gerung von 2 % im Vergleich zum Vorjahresquartal. Im selben
Zeitraum kam lediglich ein neues, vollstandig vermietetes Pro-
jekt auf den Markt. Trotz der hohen Nachfrage im vierten Quartal
lag 2016 die Gesamtvermietungsleistung 13 % unter jener des
Rekordjahres 2015. Dennoch handelt es sich um das zweit-
aktivste Jahr seit der Krise. Die Leerstandsrate sank in der Folge
auf 9,5 % — den niedrigsten Wert seit Aufzeichnungsbeginn.

Die Hotellerie in Budapest entwickelte sich weiterhin positiv. In
den ersten neun Monaten des Jahres 2016 stiegen die Gaste-
nachtigungen um 1,6 % im Vergleich zur Vorjahresperiode. Vor
allem Luxushotels konnten ihre Einnahmen pro verfugbarem
Zimmer steigern.

7 CBRE, Marktbericht, Biromarkt Bratislava, Q4 2015/Q4 2016
8 CBRE, Market View, Biromarkt Wien, Q4 2015/Q4 2016

9 CBRE, Research Report, Biiromarkt Zagreb, Q4 2015/Q4 2016
10 CBRE, Presseaussendung, Janner 2016

11 Vienna Research Forum, Q4 2016

Der Prager Hotelmarkt entwickelte sich ebenfalls gut. Mit einem
Plus von 2,7 % lag die durchschnittliche Hotelzimmerrate bei
EUR 91,12. Fur das Gesamtjahr 2016 erwartet man eine Steige-
rung des Umsatzes pro verfugbarem Zimmer von 6,6 % im Ver-
gleich zu 2015.

Der Buromarkt in Bratislava verzeichnete im Jahr 2016 einen An-
stieg der Gesamtvermietungsleistung um 6 % auf 233.475 m2.
Auf Grund der gestiegenen Nachfrage und der begrenzten
Fertigstellungen in den letzten Quartalen sank die Leerstands-
quote auf 6,6 % und erreichte damit ein neues Rekordtief. Der-
zeit befinden sich rund 225.000 m2 neue Flachen, die in den
kommenden zwei Jahren auf den Markt kommen sollen, in Ent-
wicklung. Fast die Halfte davon ist bereits vorvermietet. Der
Hotelmarkt in Bratislava erholt sich zwar, bleibt aber weiterhin
einer der schwachsten Hotelmarkte in Europa.

Der Buromarkt in Zagreb verzeichnete 2016 eine Vermietungs-
leistung von 59.000 m?2 — eine Steigerung von 30,3 % im Ver-
gleich zum Vorjahr. Auf Grund der starken Nachfrage in der zwei-
ten Halfte des Jahres sank die Leerstandsrate von 16,0 % auf
14,4 %. Die Neubauaktivitaten in Zagreb haben sich etwas ver-
langsamt. Dennoch sollen 2017 drei Projekte mit einer vermiet-
baren Flache von insgesamt 23.000 m2 auf den Markt kommen.

Quellen: Budapest Research Forum, CBRE, Cushman & Wakefield, EHL, Forton, IMX Dezember 2016 — Der Immobilienindex von ImmobilienScout24, Internationaler Wahrungsfonds
(IWF), Vienna Research Forum, www.b2b.wien.info, www.cesifo-group.de, www.dw.com, www.horwathhtl.com, www.hospitalitynet.org, www.ihs.ac.at, www.oenb.at, www.pwc.ch
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Der Buromarkt in Bukarest bleibt weiterhin dynamisch. Das
vierte Quartal 2016 verzeichnete mit 144.000 m? die bis dato
hochste Gesamtvermietungsleistung in einem Quartal. Die
Entwicklung im Gesamtjahr 2016 war ebenso gut: Die Vermie-
tungsleistung betrug 412.000 m?2 und lag damit um 42 % Uber
dem Vorjahreswert. Trotz zahlreicher neuer Projekte sank die
Leerstandsrate im Jahresvergleich um 0,2 Prozentpunkte auf
11,7 %. In den néchsten zwei Jahren sollen rund 592.000 m?
weitere Flachen auf den Markt kommen. Dies kdnnte vortber-
gehend zu einer hoheren Leerstandsrate fuhren.

Der Einzelhandelsmarkt in Rumanien verzeichnete von Janner
bis November 2016 eine Umsatzsteigerung von 14,3 % im Ver-
gleich zum Vorjahreszeitraum. Dieser Anstieg wurde durch die
Senkung der Mehrwertsteuer von 24 % auf 20 % im Jahr 2016
und durch héhere Gehalter angetrieben. Wahrend das Angebot
an modernen Einzelhandelsflachen in Bukarest 2017 voraus-
sichtlich zurtickgehen wird, wird die Flachennachfrage durch die
Expansion internationaler Ketten steigen. Auch der Einzel-
handelsumsatz soll sich auf Grund der weiteren Senkung der
Mehrwertsteuer auf 19 % sowie steigender Lohne im offentlichen
Sektor erhdhen.

Der Buromarkt in Sofia verzeichnete 2016 eine Gesamtvermie-
tungsleistung von 135.407 m? — eine Steigerung um 7 % im Ver-
gleich zum Vorjahr. Uber 60 % der Nachfrage entfielen auf die
IT- und BPO-Branche (Business Process Outsourcing). Der
Anteil von Vorvermietungen war 2016 auf Grund der limitierten
Anzahl verfugbarer Premium-Flachen mit 41 % relativ hoch.
2017 wird diese Angebotsknappheit durch die Fertigstellung von
Uber 160.000 m2 zumindest teilweise reduziert. Die Leerstands-
rate setzte ihren Abwéartstrend fort und sank im vierten Quartal
auf 10 %.

Der bulgarische Einzelhandelsmarkt befindet sich mittlerweile in
einer reiferen Phase mit einem vielféltigen Angebot und zuneh-
mender Mieteraktivitat. Die durchschnittliche Leerstandsrate der
Einkaufszentren in Sofia reduzierte sich 2016 auf ein normales
Level und erreichte im vierten Quartal 8 %. Die zunehmende
Kaufkraft und fehlende neue GroBprojekte fihrten dartber hin-
aus zu einem Anstieg der Spitzenmieten.

Wirtschaftsbericht

Geschafts- und Ergebnisentwicklung

Die S IMMO erzielte im Geschéftsjahr 2016 das beste Ergebnis
in ihrer Geschichte. Die Gruppe konnte 2016 den Konzernjah-
restberschuss von EUR 77,2 Mio. auf EUR 204,3 Mio. steigern.
Auf Grund dieses Rekordergebnisses stieg der Buchwert je
Aktie auf EUR 12,02 per 31.12.2016 (31.12.2015: EUR 9,34).
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GroBen Anteil an diesem Rekordergebnis hatte das Bewer-
tungsergebnis, das sich im Jahr 2016 mit EUR 194,0 Mio. (2015:
EUR 84,6 Mio.) mehr als verdoppelte. Diese Entwicklung ist vor
allem auf die Dynamik am deutschen Immobilienmarkt zurlick-
zufuhren. Wesentliche Kennzahlen wie EBIT und EBT konnten
gegenuUber der Vorjahresperiode deutlich gesteigert werden. So
belief sich das EBIT auf EUR 278,7 Mio. (2015: EUR 165,7 Mio.),
was einem Plus von 68 % entspricht. Das Finanzergebnis war
durch hohere Derivatbewertungseffekte und ein héheres Ge-
nussscheinergebnis gepragt und verschlechterte sich in der
Folge von EUR -53,4 Mio. im Jahr 2015 auf EUR -62,2 Mio. Ein
Sondereffekt aus der Auflosung latenter Steuern fuhrte zu einem
Steuerergebnis von EUR -12,1 Mio. (2015: EUR -35,0 Mio.).

In Summe konnte das Ergebnis je Aktie von EUR 1,17 auf EUR
2,98 per 31.12.2016 gesteigert werden.

Ertragslage

Entwicklung des Bruttoergebnisses

Im Jahr 2016 erhohte die S IMMO AG ihre Mieterldse auf
EUR 118,2 Mio. (2015: EUR 111,7 Mio.). Dies ist auf Zukaufe in
Deutschland, eine Verbesserung der immobilienwirtschaftlichen
Parameter und auf die Tatsache zurtckzufthren, dass die Ver-
kaufe des Geschéaftsjahres groBtenteils erst im vierten Quartal
wirksam wurden.

Mieterlose gesamt*

in EUR Mio.
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* Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel



Die Erlése aus der Hotelbewirtschaftung (Vienna Marriott und
Budapest Marriott Hotel) betrugen EUR 42,9 Mio. (2015:
EUR 45,5 Mio.). Die im Vergleich zum Vorjahr niedrigeren Erlose
sind dabei auf den Umbau des Vienna Marriott Hotels in der
ersten Jahreshélfte zurlckzufuhren, im Zuge dessen etwa die
Halfte der verfugbaren Zimmer umgebaut worden sind. Da die
verbleibenden Zimmer in der ersten Halfte des Geschéftsjahres
2017 renoviert werden, ist fur 2017 mit einem ahnlichen Effekt zu
rechnen. Das Bruttoergebnis aus der Hotelbewirtschaftung be-
lief sich auf EUR 10,9 Mio. (2015: EUR 12,4 Mio.).

Fur das Jahr 2016 betrugen die Gesamterlése der S IMMO so-
mit EUR 198,8 Mio. und lagen damit iber dem Niveau des Vor-
jahres (2015: EUR 190,7 Mio.). Das Bruttoergebnis belief sich
auf insgesamt EUR 106,0 Mio. (2015: EUR 105,2 Mio.).

Erfolgreiche Immobilientransaktionen

Die S IMMO verauBerte im Geschaftsjahr 2016 einen Teil ihres
deutschen Immobilienportfolios, wobei der GroBteil der Immobi-
lien im Rahmen eines Share-Deals und ein kleinerer Teil im Rah-
men von Asset-Deals verauBert wurde. Der Verkauf umfasste
insgesamt etwa 1.500 Wohneinheiten in Berlin und der Region
Hamburg und betrug flachenmaBig etwa ein Drittel des deut-
schen Immobilienportfolios der S IMMO. Kaufer der Objekte sind
die Deutsche Investment und die EB Gruppe. Im Zuge des
Share-Deals kam es neben der Realisierung von Bewertungs-
erfolgen auch zu einer ergebniswirksamen Auflésung latenter
Steuern, weil laufende Steuern im Rahmen der Transaktion

Mieterl6se nach Region*

55,1 %

Osterreich 23r
Deutschland 31,4 %

* Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel

44,9 %

CEE 16,6 %

SEE 28,3 %

weitestgehend vermieden werden konnten. Insgesamt belief
sich dieser Effekt auf rund EUR 24 Mio.

Das Ergebnis aus der VerauBerung betrug EUR 5,1 Mio. (2015:
EUR 0,0 Mio.), weil der Uberwiegende Teil der Ertrage aus den
VerauBerungen bereits im Bewertungsergebnis erfasst wurde.
Der Verwaltungsaufwand belief sich im Geschéftsjahr 2016 auf
EUR 18,6 Mio. (2015: EUR 16,5 Mio.). Grinde fUr den Anstieg
waren die Erweiterung des Portfolios sowie hohere Kosten auf
Grund der im Geschéftsjahr erfolgreich abgeschlossenen Ver-
kaufe. Das EBITDA fUr das Geschaftsjahr 2016 erhohte sich auf
EUR 92,5 Mio. (2015: EUR 88,7 Mio.).

Die Gesellschaft war in der Berichtsperiode aber auch ankaufs-
seitig aktiv und hat mehrere Immobilien in Deutschland erwor-
ben. Insgesamt beliefen sich die Zugange bei den vermieteten
Immobilien auf EUR 117,3 Mio.

Fur das Geschéaftsjahr 2017 wird die Gesellschaft je nach Ein-
schatzung der aktuellen Immobilienzyklen und nach Opportuni-
tat die Sinn- und Vorteilhaftigkeit weiterer Immobilienverkaufe
prufen.

Positives Bewertungsergebnis

Das Bewertungsergebnis hat sich 2016 mehr als verdoppelt und
betrug per 31.12.2016 EUR 194,0 Mio. (2015: EUR 84,6 Mio.).
Dazu haben sowohl die auf Wertsteigerung der Immobilien
ausgerichteten MaBnahmen im Asset Management sowie

Mieterl6se nach Nutzungsart*

Wohnen
20,5 %

Gewerbe
79,5 %

Buro 36,8 %

L/

Hotel 4,0 % Geschaft 38,7 %

* Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel
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insbesondere die sich stetig verbessernde Stimmung am deut-
schen Immobilienmarkt beigetragen.

EUR 136,7 Mio. (2015: EUR 73,1 Mio.) des Bewertungsergeb-
nisses entfallen auf Objekte in Deutschland. Insgesamt belauft
sich das Bewertungsergebnis fur die Segmente Deutschland/
Osterreich auf EUR 174,8 Mio. (2015: EUR 87,8 Mio.), wahrend
auf CEE/SEE EUR 19,2 Mio. (2015: EUR -3,2 Mio.) entfallen.

Das EBIT konnte folglich auf EUR 278,7 Mio. (2015: EUR 165,7
Mio.) gesteigert werden, was einem Anstieg gegenuber 2015
von rund 68 % entspricht.

Finanzergebnis

Das Finanzergebnis inkl. Genussscheinergebnis betrug per
31.12.2016 EUR -62,2 Mio. (2015: EUR -53,4 Mio.). Diese Veran-
derung ist zu einem groBen Teil auf den Anstieg unbarer, nega-
tiver Derivateffekte zurlUckzufihren. Daneben war die Gesell-
schaft auch mit etwas héheren Aufwendungen aus Anleihe-
zinsen konfrontiert, weil die im letzten Jahr emittierten Anleihen
im April begeben wurden und somit im Vorjahr noch kein Ganz-
jahreseffekt zu verzeichnen war.

Jahresuberschuss

Das EBT ergab mit EUR 216,5 Mio. (2015: EUR 112,3 Mio.) eine
Steigerung von rund 93 % im Vergleich zum Vorjahr. Insgesamt
beendete die S IMMO das Geschéaftsjahr 2016 mit einem Jahres-
Uberschuss von EUR 204,3 Mio. (2015: EUR 77,2 Mio.) und so-
mit dem besten Ergebnis der Unternehmensgeschichte. Das
Ergebnis je Aktie verbesserte sich folglich ebenfalls stark und
betrug EUR 2,98 (2015: EUR 1,17).

Finanz- und Vermogenslage

Cashflow

Der Cashflow aus der Geschaftstatigkeit fur das Geschéftsjahr
2016 betrug EUR 90,3 Mio. (2015: EUR 87,0 Mio.). Der Cashflow
aus der Investitionstatigkeit belief sich auf EUR -39,2 Mio. (2015:
EUR-141,1 Mio.), wahrend der Cashflow aus der Finanzierungs-
tatigkeit EUR -35,8 Mio. (2015: EUR 30,1 Mio.) ausmachte.

Konzernbilanz

Die Bilanzsumme der S IMMO Gruppe erhohte sich von
EUR 2.067,4 Mio. per 31.12.2015 auf EUR 2.278,9 Mio. per
31.12.2016. Der Bestand an Zahlungsmitteln und Zahlungs-
mittelaquivalenten lag per 31.12.2016 bei EUR 66,0 Mio.
(81.12.2015: EUR 50,7 Mio.). Zum 31.12.2016 wurden wie schon
zum 31.12.2015 keine Immobilien zur VerauBerung gehalten.
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Bilanzstruktur

in EUR Mio.

22789 22789
9o, W - 230,8

1.223,8
Kurzfristiges Il

Vermogen B Kurzfristige

Verbindlichkeiten

Langfristiges M
Mt M Langfristige

Vermogen o .
Verbindlichkeiten
B Eigenkapital
2.188,0 824,3
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Das Eigenkapital ohne Fremdanteile erhohte sich im abge-
laufenen Geschaftsjahr trotz Dividendenauszahlung und lau-
fender Aktienrtickkaufe auf EUR 795,6 Mio. (2015: EUR 623,3
Mio.). In der Folge verbesserte sich der Buchwert je Aktie und
betrug per 31.12.2016 EUR 12,02 (31.12.2015: EUR 9,34).

Finanzmanagement

Die Kreditverbindlichkeiten der S IMMO sind zur Ganze in Euro
denominiert. Per 31.12.2016 waren 13 % (31.12.2015: 19 %) der
Kreditverbindlichkeiten fix und 87 % (31.12.2015: 81 %) der
Kreditverbindlichkeiten variabel verzinst. Die S IMMO reduziert
das Risiko steigender Zinsen der variabel verzinsten Finanzie-
rungen mit Zinsabsicherungsinstrumenten wie Swaps und
Caps.

Zusammensetzung der
Finanzverbindlichkeiten

in EUR Mio. 2016 2015
Nachrangiges

Genussrechtskapital 58,1 56,0
Anleiheverbindlichkeiten 287,2 286,9
Sonstige Finanz-

verbindlichkeiten langfristig 770,7 792,0
Sonstige Finanz-

verbindlichkeiten kurzfristig 1841 132,5



Die Nettoverschuldung aus besicherten Finanzierungen berech-
net sich aus den gesamten Finanzverbindlichkeiten von
EUR 1.300,1 Mio. (2015: EUR 1.267,4 Mio.) abzuglich nachran-
gigem Genussrechtskapital in Héhe von EUR 58,1 Mio. (2015:
EUR 56,0 Mio.), Anleiheverbindlichkeiten von EUR 287,2 Mio.
(2015: EUR 286,9 Mio.), Derivatverbindlichkeiten in Héhe von
EUR 30,3 Mio. (2015: EUR 28,3 Mio.) und ausgenutzter Kredit-
linien von EUR 35,0 Mio. (2015: EUR 40,0 Mio.). Somit belauft
sich die Nettoverschuldung aus besicherten Finanzierungen auf
EUR 889,4 Mio. (2015: EUR 856,2 Mio.).

Dem standen Immobilien-Investments von EUR 2.151,3 Mio.
(2015: EUR 1.960,6 Mio.) gegenuber, woraus sich die Loan-to-
Value-Ratio fur besicherte Finanzierungen ergibt. Dieser Wert
reduzierte sich in der Berichtsperiode auf 41,3 % (31.12.2015:
43,7 %).

Die Nettoverschuldung aus unbesicherten Finanzierungen er-
gibt sich aus folgenden Positionen: nachrangiges Genuss-
rechtskapital, Anleiheverbindlichkeiten und ausgenutzte Kredit-
linien. Davon werden die zur Verfugung stehenden Zahlungs-
mittel und Zahlungsmittelaquivalente in Hohe von EUR 66,0 Mio.
(2015: EUR 50,7 Mio.) abgezogen. Somit beliefen sich die un-
besicherten Finanzierungen auf netto EUR 314,3 Mio. (2015:
EUR 332,2 Mio.).

Die Loan-to-Value-Ratio fur unbesicherte Finanzierungen, bezo-
gen auf alle Immobilieninvestments, belief sich in der Berichts-
periode somit auf 14,6 % (31.12.2015: 16,9 %).

Die gesamte Loan-to-Value-Ratio (besichert und unbesichert)
betrug demnach 55,9 % (31.12.2015: 60,6 %).

Die Anleiheverbindlichkeiten in Hohe von EUR 287,2 Mio. sind
auf vier einzelne Anleihen mit Falligkeitsterminen in den Jahren
2019 (EUR 100,0 Mio. Nominale), 2021 (EUR 89,7 Mio. Nomina-
le), 2025 (EUR 34,0 Mio. Nominale) und 2027 (EUR 65,0 Mio.
Nominale) aufgeteilt. Hintergrund dieser Aufteilung ist das risiko-
optimierende Bestreben der Gesellschaft, die Falligkeiten aus
unbesicherten Finanzierungen zu jedem Zeitpunkt in einem
Uberschaubaren Rahmen zu halten.

Die Genussscheinverbindlichkeit ist im Geschéftsjahr 2017 mit
Zahlungswirksamkeit 2018 erstmalig kUndbar. Details zur
Genussscheinverbindlichkeit sind im Anhang (Kapitel 3.1.12.)
ausfuhrlich beschrieben.

Die Bankverbindlichkeiten finanzierte die S IMMO per 31.12.2016
Uber 22 (2015: 21) Einzelbanken. Die durchschnittliche Laufzeit
der Bankverbindlichkeiten betrug 5,7 Jahre (2015: 6,2 Jahre).

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren und
Corporate Responsibility

Mit ihren Immobilien erflllt die S IMMO das Grundbedurfnis der
Menschen nach Lebens-, Arbeits- und Wohnraum. Daraus er-
gibt sich eine besondere Nahe zur Gesellschaft und damit eine
besondere Verantwortung in den Bereichen Wirtschaft, Umwelt
und Soziales.

Diese Verantwortung — auch Corporate Responsibility genannt —
betrifft immer auch das Kerngeschaft eines Unternehmens. So-
wohl bei Entwicklungsprojekten als auch bei der energetischen
und baulichen Sanierung von Bestandsobjekten wendet die
S IMMO héchste Standards an. Dadurch werden Betriebskosten
und Emissionen reduziert und ein erheblicher Beitrag zum
Umweltschutz ~ sowie zur  Mieterzufriedenheit  geleistet.
Green-Building-Zertifikate fur Immobilien unterstreichen diese
Herangehensweise und den hohen Qualitatsanspruch der
S IMMO.

Weitere Immobilienzertifizierungen geplant
Bestandsimmobilien bilden den groBten Teil des S IMMO Port-
folios. Aus diesem Grund startete die Gruppe 2014 mit der
schrittweisen Zertifizierung von bestehenden Gebauden. Ins-
gesamt waren per 31.12.2016 sechs Immobilien der S IMMO
zertifiziert:

Serdika Center, Sofia
Serdika Offices, Sofia
Sun Plaza, Bukarest
Sun Offices, Bukarest
Eurocenter, Zagreb
Blue Cube, Budapest

Die zertifizierten Flachen beliefen sich somit auf 296.247 m2
(2015: 291.953 m?) oder 24,6 % (2015: 23,5 %) der Gesamt-
flache des Portfolios. Im Geschéftsjahr 2017 plant die S IMMO,
zwei weitere bestehende Buroimmobilien in Budapest zertifizie-
ren zu lassen. DarUber hinaus werden die aktuellen Entwick-
lungsprojekte Einsteinova in Bratislava, The Mark in Bukarest
und QBC in Wien ebenfalls nach hohen Standards gebaut und
zertifiziert.
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Das Team

Die S IMMO unterstutzt ihre Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ge-
zielt bei der fachlichen und personlichen Aus- und Weiter-
bildung. Neben individuellen Coachings, Sprachkursen und be-
rufsbegleitenden Studien liegt der Schwerpunkt vor allem auf
der Erweiterung von branchenspezifischem Know-how, bei-
spielsweise durch immobilienbezogene Master-Lehrgange. Fur
ein angenehmes Arbeitsklima bietet die S IMMO unter anderem
flexible Arbeitszeiten, medizinische Leistungen und Essens-
gutscheine.

Team-Struktur

Die S IMMO beschaftigte im Jahresdurchschnitt (berechnet auf
Basis von Vollzeitaquivalenten) 101 (Jahresdurchschnitt 2015:
92) Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in Osterreich, Deutschland,
Ungarn, Rumanien und Bulgarien. Inklusive Personal fur den
Hotelbetrieb beschaftigte die Gruppe 575 (Jahresdurchschnitt
2015: 555) Personen.

Unsere Nahe ist unsere Starke

Als international tatige Gruppe beschaftigt die S IMMO Men-
schen aus unterschiedlichen Landern. Diese Vielfalt an Spra-
chen und Kulturen sieht die Gruppe als besonders wertvolle
Ressource. Die Unternehmenskultur ist gepragt von effizienten,
schlanken Strukturen und abteilungsubergreifender Zusammen-
arbeit. Die Nahe zum Management ermdéglicht schnelle und
offene Kommunikation. Dartber hinaus bietet die S IMMO Raum
fur individuelle Entfaltung und Weiterentwicklung.

Team-Struktur nach Landern*

(im Jahresdurchschnitt 2016)

Osterreich: 36 Deutschland: 51

(2015: 34) (2015: 44)
Bulgarien: 1 Ungarn: 11 Rumanien: 2
(2015: 1) (2015: 11) (2015: 2)

* Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel
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Soziale und gesellschaftliche Verantwortung
Im sozialen Bereich unterstutzt die S IMMO bereits seit 2008
unter dem Leitgedanken ,Obdach geben®* Projekte, die Men-
schen in Not ein Zuhause bieten. Dabei legt die Gruppe beson-
deren Wert auf langfristige Kooperationen und einen regel-
maBigen Austausch mit den unterstitzten Organisationen.

Des Weiteren unterstitzte die S IMMO im Jahr 2016 wieder
Studentenprojekte, um den Branchennachwuchs zu fordern. Im
Rahmen der bestehenden Kooperation mit der Donau Universi-
tat Krems wurde das Auslandsmodul zum Thema Portfolioopti-
mierung im Masterlehrgang Real Estate abermals bei der
S IMMO Germany in Berlin abgehalten.

Flr das Master-Level-Kurzstudienprogramm Green.Building.
Solutions vergab die S IMMO ein Stipendium. Diese jahrliche
Sommerakademie bietet 30 Studierenden aus den Bereichen
Architektur und Bauingenieurwesen einen umfassenden Ein-
blick in das Thema nachhaltiges Bauen.

Darlber hinaus startete die S IMMO 2016 eine Financial-
Literacy-Initiative, die sich vor allem an junge Leute zwischen 20
und 30 Jahren richtet. Mit unterschiedlichen Veranstaltungen
und Projekten, wie beispielsweise dem Borsenspiel ,Aktien
Trophy*, versucht das Unternehmen ganz gezielt, Bewusstsein
fur die Bedeutung einer grundlegenden Finanzbildung zu
schaffen.

Geschlechterverteilung*

(per 31.12.2016)

Manner: 43 %
(2015: 48 %)

Frauen: 57 %
(2015: 52 %)

* Berechnet auf Basis von Headcounts ohne Vienna Marriott Hotel und
Budapest Marriott Hotel



Folgende weitere Projekte wurden 2016 unterstutzt:

B In Kooperation mit der Caritas (seit 2008):
— Gemeindezentrum in Esztergom, Ungam
— Hoffnungshaus und Beratung in Alba lulia, Rumanien
— Tageszentrum und mobile Betreuung in Pokrovan,

Bulgarien

B Wiener Kunstsupermarkt (seit 2007)

B Caritas Socialis (seit 2008)

B \Weihnachtsaktion zu Gunsten von ,Schenken mit Sinn“ der
Caritas

B Internationale Sommerakademie der Universitat far Musik
und darstellende Kunst

Sonstige rechtliche Angaben

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

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

1. Das Grundkapital der S IMMO AG betragt zum Bilanzstich-
tag 31.12.2016 EUR 243.143.569,90 und ist in 66.917.179 auf
Inhaber lautende Stlckaktien zerlegt. Es bestehen keine unter-
schiedlichen 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 fir 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 gemaB § 91 Abs. 1 Borsegesetz (BorseG) gemeldet:

Am 20.04.2009 meldete die Sparkassen Versicherung Aktien-
gesellschaft (nunmehr Sparkassen Versicherung AG Vienna
Insurance Group), ein Konzernunternehmen der Vienna
Insurance Group, gemaB § 91 Abs. 1 BorseG, dass sie ihre Be-
teiligung an der Sparkassen Immobilien Aktiengesellschaft (nun-

Daruber hinaus unterstitzten wir auch 2016 die People Share
Privatstiftung mit drei Wohnungen fur asylwerbende Familien.

Weiterfihrende  Informatio-
nen zum CSR-Bereich der
S IMMO finden Sie unter:
www.simmoag.at/csr

www.aktientrophy.at
www.caritas.at
WWW.CS.or.at

www.kunstsupermarkt.at
www.peoplesharefoundation.org
www.mdw.ac.at/isa

Ansprechpartner
Sollten Sie Fragen zu unse-
ren CSR-Aktivitaten haben,
wenden Sie sich bitte an das
Team der Unternehmenskommunikation:

Tel.: +43 1 22795-1121 oder per E-Mail an media@simmoag.at.

mehr S IMMO AG) auf 7.000.000 Stickaktien, was circa 10,27 %
des damaligen Grundkapitals beziehungsweise circa 10,46 %
des derzeitigen, im Zuge der Einziehung eigener Aktien zum
19.12.2013 herabgesetzten Grundkapitals entspricht, erhéht
habe.

Am 24.07.2012 meldete die Erste Group Bank AG gemaB § 91
Abs. 1 BorseG, dass sie ihre Beteiligung an der S IMMO AG er-
hoht habe und am 20.07.2012 die im § 91 Abs. 1 BorseG vorge-
sehene Anteilsschwelle von 10 % der Stimmrechte Uberschritten
habe; der Anteil der nunmehr von der Erste Group Bank AG (un-
mittelbar und mittelbar) gehaltenen Stimmrechte an der S IMMO
AG erhohte sich auf 6.893.561 Stlickaktien, was circa 10,12 %
des damaligen Grundkapitals und circa 10,30 % des derzeiti-
gen, im Zuge der Einziehung eigener Aktien zum 19.12.2013
herabgesetzten Grundkapitals, entspricht.

Am 24.09.2009 erhielt der Vorstand der S IMMO AG von der
Tri-Star Capital Ventures Ltd., einer internationalen Investment-
gesellschaft, eine Mitteilung gemaR § 91 Abs. 1 BorseG, wonach
das Unternehmen die Beteiligung an der Sparkassen Immobi-
lien Aktiengesellschaft (nunmehr S IMMO AG) auf circa 11,15 %
des stimmberechtigten Grundkapitals aufgestockt habe; mit
Meldungen vom 05.12.2013 beziehungsweise 13.01.2014 infor-
mierte Anadoria Investments Ltd., eine 100 %-Tochter der Tri-
Star Capital Ventures Ltd., dass sie die ursprunglich von Tri-Star
Capital Ventures Ltd. gehaltenen 7.593.611 Stlckaktien der
S IMMO AG, was circa 11,15 % des damaligen Grundkapitals
und circa 11,35 % des derzeitigen, im Zuge der Einziehung eige-
ner Aktien zum 19.12.2013 herabgesetzten Grundkapitals ent-
spricht, mit Wirkung zum 30.11.2013 erworben habe und Tri-Star
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Capital Ventures Ltd. direkt keine Aktien mehr an der S IMMO
AG halt.

Die Erste Asset Management GmbH meldete am 30.11.2011
gemaB § 91 Abs. 1 BorseG, dass sie gemeinsam mit ihren
Tochtergesellschaften RINGTURM Kapitalanlagegesellschaft
m.b.H. und ERSTE-SPARINVEST Kapitalanlagegesellschaft
m.b.H. eine gemeinsame Stimmrechtspolitik verfolge und daher
Stimmrechtsmitteilungen der verwalteten Fondsbestande kumu-
liert erfolgen. Dementsprechend meldeten die drei genannten
Gesellschaften, dass sie per 29.11.2011 insgesamt 8.130.557
Stimmrechte an der S IMMO AG hielten, was circa 11,94 % des
damaligen Grundkapitals und circa 12,15 % des derzeitigen, im
Zuge der Einziehung eigener Aktien zum 19.12.2013 herab-
gesetzten Grundkapitals, entspricht.

Die S IMMO AG weist Klarstellend darauf hin, dass sie auf Grund
von Meldungen gemaB § 91 Abs. 1 BérseG vom Entstehen der
genannten Beteiligungen tber 10 % erfahren hat und daher
unter anderem die Vollstandigkeit und Richtigkeit obiger Aufzah-
lung nicht garantieren kann. Dartber hinaus haben Meldungen
gemaB §§ 91 ff. BérseG nur beim Erreichen, Uber- oder Unter-
schreiten der darin festgesetzten Schwellenwerte zu erfolgen,
weshalb das tatsachliche (aktuelle) Beteiligungsausmafl 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
Dreiviertelmehrheit der abgegebenen Stimmen bestellt. Der Auf-
sichtsrat kann dabei auch ein Mitglied des Vorstands zum Vorsit-
zenden und eines zum Stellvertreter des Vorsitzenden bestim-
men. Auch dieser Beschluss bedarf einer Dreiviertelmehrheit der
abgegebenen Stimmen. Eine Bestellung zum Vorstand ist letzt-
malig vor Erreichen des 65. Lebensjahres moglich.

Der Aufsichtsrat besteht aus héchstens zehn von der Hauptver-
sammlung gewahlten Mitgliedern.

BeschlUsse Uber ordentliche Kapitalerhohungen beschlieBt die
Hauptversammlung mit einfacher Mehrheit der abgegebenen
Stimmen und mit einfacher Mehrheit des bei der Beschluss-
fassung vertretenen Grundkapitals.
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7. a) Der Vorstand ist mit Beschluss der 23. ordentlichen
Hauptversammlung vom 01.06.2012 fur funf Jahre nach Eintra-
gung dieser Satzungsanderung, somit bis 19.10.2017, ermach-
tigt, gemaB § 169 AktG mit Zustimmung des Aufsichtsrats das
Grundkapital der Gesellschaft um bis zu EUR 123.754.680,93
durch Ausgabe von bis zu 34.059.359 Stuck auf Inhaber lauten-
de Stammaktien zum Mindestausgabekurs von 100 % des antei-
ligen Betrags jeder Aktie am Grundkapital gegen Bar- oder
Sacheinlagen (ausgenommen Sacheinlage gegen von der Ge-
sellschaft ausgegebene Genussscheine und Forderungen aus
diesen Genussscheinen oder sonstige Forderungen) in einer
oder mehreren Tranchen zu erhéhen und den Ausgabekurs, die
Ausgabebedingungen und die weiteren Einzelheiten der Durch-
fUhrung der Kapitalerhohung im Einvernehmen mit dem Auf-
sichtsrat festzusetzen (genehmigtes Kapital); im Falle einer
Kapitalerhbhung gegen Sacheinlage (ausgenommen Sach-
einlage gegen von der Gesellschaft ausgegebene Genuss-
scheine und Forderungen aus diesen Genussscheinen oder
sonstige Forderungen) ist der Vorstand ermachtigt, mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktionare ganz
oder teilweise auszuschlieBen.

b) In der 27. ordentlichen Hauptversammlung vom 03.06.2016
wurde dem Vorstand die Ermachtigung erteilt, nach den Bestim-
mungen des § 65 Abs. 1 Z 8 AktG fur die Dauer von 30 Monaten
ab dem Datum der Beschlussfassung, somit bis 03.12.2018, mit
Zustimmung des Aufsichtsrats eigene Aktien im gesetzlich zu-
lassigen Hochstausmal von bis zu 10 % des Grundkapitals der
Gesellschaft, auch wiederholt, zu erwerben und gegebenenfalls
einzuziehen. Der Vorstand wurde auch ermachtigt, fur die Dauer
von funf Jahren ab Beschlussfassung, somit bis 03.06.2021, mit
Zustimmung des Aufsichtsrats fur die VerauBerung der eigenen
Aktien auch eine andere Art als Uber die Borse oder durch ein
offentliches Angebot unter Ausschluss des Bezugsrechts der
Aktionéare zu beschlieBen.

c) Das Grundkapital wird gemaB § 159 Abs. 2 Z 1 AktG um bis
zu EUR 123.754.680,93 durch Ausgabe von bis zu 34.059.359
Stlck neue auf Inhaber lautende Stammaktien bedingt erhoht
(bedingtes Kapital). Die bedingte Kapitalerhbhung wird nur
insoweit durchgefuhrt, als Inhaber von auf der Grundlage des
Hauptversammlungsbeschlusses vom 01.06.2012 ausgegebe-
nen Wandelschuldverschreibungen von dem ihnen eingeraum-
ten Umtausch- und/oder Bezugsrecht Gebrauch machen. Der
Ausgabebetrag und das Umtausch- und/oder Bezugsverhéltnis
sind unter Berlcksichtigung marktublicher Berechnungsmetho-
den sowie des Kurses der Aktien der Gesellschaft zu ermitteln
(Grundlagen der Berechnung des Ausgabebetrags); der Ausga-
bebetrag darf nicht unter dem anteiligen Betrag des Grundkapi-
tals liegen. Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des



Aufsichtsrats die weiteren Einzelheiten der DurchfUhrung der
bedingten Kapitalerhéhung (insbesondere Ausgabebetrag,
Inhalt der Aktienrechte, Zeitpunkt der Dividendenberechtigung)
festzulegen. Der Aufsichtsrat ist erméachtigt, Anderungen der
Satzung, die sich durch die Ausgabe von Aktien aus dem be-
dingten Kapital oder auf Grund des Ablaufs der Frist zur Ausnut-
zung des bedingten Kapitals ergeben, zu beschlieBen.

d) In der 23. ordentlichen Hauptversammlung vom 01.06.2012
wurde der Vorstand gemalB § 174 AktG ermachtigt, innerhalb
von funf Jahren ab Beschlussfassung, somit bis 01.06.2017, mit
Zustimmung des Aufsichtsrats Wandelschuldverschreibungen,
mit denen ein Umtausch- oder Bezugsrecht auf bis zu 34.059.359
Stlck auf Inhaber lautende Stammaktien der Gesellschaft mit
einem anteiligen Betrag am Grundkapital von bis zu
EUR 128.754.680,93 verbunden ist, in einer oder mehreren Tran-
chen, auch verbunden mit einer Erméachtigung des Vorstands,
mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktio-
nare fur die Wandelschuldverschreibungen auszuschlieBen,
gegen Barwerte auszugeben und alle weiteren Bedingungen
der Wandelschuldverschreibungen, die Ausgabe und das Um-
tauschverfahren festzusetzen.

8. Die im Juni 2014 begebene 4,5% S IMMO Anleihe
2014-2021 (Volumen rund EUR 90 Mio.), die im Oktober 2014
begebene 3 % S IMMO Anleihe 2014 — 2019 (Volumen EUR 100
Mio.), die im April 2015 begebene 3,25 % S IMMO Anleihe
2015-2025 (Volumen rund EUR 34 Mio.) sowie die im April 2015
begebene 3,25 % S IMMO Anleihe 2015-2027 (Volumen EUR
65 Mio.) enthalten sogenannte Change-of-Control-Klauseln. Ge-
maR den Bedingungen dieser Anleihen sind die Anleiheglaubi-
ger im Falle eines Kontrollwechsels zur Kundigung der Teil-
schuldverschreibung berechtigt und kénnen die sofortige Ruck-
zahlung verlangen. Ein Kontrollwechsel findet gemaB den
Bedingungen dieser Anleihen dann statt, wenn eine oder mehre-
re gemeinsam vorgehende Personen oder eine Drittperson oder
-personen, die fur eine solche Person oder Personen handeln,
zu irgendeiner Zeit direkt oder indirekt (i) mehr als 50 % der mit
den Aktien der Emittentin verbundenen Stimmrechte (ohne Be-
rlcksichtigung des Hochststimmrechts) oder (i) das Recht, die
Mehrzahl der Mitglieder des Vorstands der Emittentin und/oder
der Kapitalvertreter im Aufsichtsrat der Emittentin zu bestimmen,
erworben haben.

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

Risikomanagementbericht

Als international tatiger Immobilienkonzern ist die S IMMO Grup-
pe mit einer Vielzahl von Risiken und Chancen konfrontiert, die
sowohl auf die operative Geschaftstatigkeit als auch auf die stra-
tegische Unternehmensfuhrung Einfluss haben. Durch die Iden-
tifizierung, Analyse, Steuerung und Uberwachung der Risiken
und Chancen versucht die Gruppe, negative Entwicklungen und
potenzielle Risikofaktoren rechtzeitig zu erkennen und diese in
den Entscheidungsprozessen zu berlcksichtigen. Die S IMMO
beschaftigt sich mit langfristigen Immobilien-Investitionen mit-
tels Entwicklung, Ankauf, Vermietung, Betrieb, Sanierung und
Verkauf von Immobilien in Osterreich, Deutschland, CEE und
SEE. Im Portfolio befinden sich gewerblich genutzte Immobilien
(BUro, Geschaft, Hotel) und ein erganzender Teil an Wohnimmo-
bilien. Zu den Tatigkeiten der Gruppe gehdren somit auch:

die Immobilien-Projektentwicklung

der Betrieb von Hotels und Einkaufszentren

die Revitalisierung und Sanierung von Bestandsimmobilien
das Asset Management

Das Risikomanagement der S IMMO umfasst neben internen
Regelungen und Richtlinien 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 zusétzlich der Genehmigung durch den
Aufsichtsrat. Beide Organe werden Uber Risiken sowie Uber das
Interne Kontrollsystem regelmaBig informiert. Die in diesem Ab-
schnitt dargestellten Risikogruppen wurden sowohl rickbli-
ckend fur das Geschaftsjahr 2016 als auch im Hinblick auf die
Geschéftstatigkeit 2017 laufend analysiert und bewertet.

Internes Kontrollsystem

FUr alle wesentlichen Geschaftsprozesse besteht ein Internes
Kontrollsystem (IKS). Dabei wird unter anderem die Zuverlassig-
keit der Finanzberichterstattung tberwacht und kontrolliert. Das
IKS bildet gemeinsam mit der Internen Revision und der (bor-
senrechtlichen) Compliance das interne Uberwachungssystem
der S IMMO Gruppe. Wesentliche Kernprozesse — insbesondere
auch jener der Konzernrechnungslegung — sind in der internen
Prozessdatenbank erfasst. Diese beinhaltet eine Risiko-Kontroll-
Matrix, in der die Ablaufe, potenzielle Einzelrisiken und die zuge-
ordneten Kontrollschritte definiert sind.
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Wesentliche Merkmale des rechnungslegungsbezogenen IKS
sind:

B Klare Funktionstrennung zwischen den Bereichen Finanz-
und Rechnungswesen sowie anderen Verantwortungsbereichen
(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-
stUtzten Aufstellung 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 jedem
Stichtag Reporting-Packages auf Basis des konzernweiten Ac-
countingmanuals erstellen und an das Headquarter zur weiteren
Verarbeitung Ubermitteln. Hierbei bedienen sich die diversen
Tochterunternehmen externer Serviceprovider, welche im Auf-
trag und unter Verantwortlichkeit der jeweiligen Geschéaftsfuh-
rung die Berichtspakete erstellen. Im Rahmen der prozessbezo-
genen Kontrolltatigkeiten finden durch das Konzernrechnungs-
wesen regelmaBige Uberpriifungen der Vollstandigkeit und
Richtigkeit der gemeldeten Daten statt. Ebenso werden diverse
Abweichungsanalysen in laufender Abstimmung mit dem Vor-
stand durchgefuhrt. Dabei werden unter anderem die Daten

Risikoiibersicht

Unternehmens-
strategische Risiken

Immobilienspezifische
Risiken

Umfeld- und
Branchenrisiko
Investitionsrisiko
Kapitalmarktrisiko

Immobilienportfoliorisiko

Vermietungs- und Mietaus-
fallrisiko
Immobilienentwicklungsrisiko
Bautechnisches Risiko
Immobilienbewertungsrisiko
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aller Konzerngesellschaften im Headquarter zusammen mit den
Fachabteilungen (z. B. Asset Management und Steuern) unter
Einbeziehung der Buchhaltungen der Einzelgesellschaften tber-
pruft. Im Rahmen der Konzernabschlusserstellung bedient sich
das Konzernrechnungswesen einer validierten Konsolidierungs-
software. Die Funktionsfahigkeit des Risikomanagements wird
mittels kritischer Eigeneinschatzung durch die Gruppe, aber
auch auf freiwilliger Basis jahrlich vom Konzernabschlussprufer
gemaB den Anforderungen der C-Regel Nr. 83 des Osterreichi-
schen Corporate Governance Kodex beurteilt. Das Ergebnis
dieser Prifung wird dem Vorstand sowie dem Aufsichtsrat be-
ziehungsweise dem Prifungsausschuss zur Kenntnis gebracht.

Interne Revision

Die Interne Revision der S IMMO AG koordiniert Prifungen we-
sentlicher Geschaftsprozesse der Konzern-Muttergesellschaft
beziehungsweise ihrer in- und auslandischen Tochtergesell-
schaften hinsichtlich deren Funktionsfahigkeit, bestehender
Risiken und Kontrollschwéachen sowie moglicher Effizienzver-
besserungspotenziale. Die Grundlage fur die in mehrjahrigen
Zyklen stattfindenden Revisionsprifungen bildet der vom Vor-
stand genehmigte Jahresrevisionsplan. Zusatzlich werden
Sonderprifungen im Bedarfsfall beauftragt. Mit der Durchfth-
rung der Revisionsprufungen werden ausschlieBlich externe
Expertinnen und Experten beauftragt. Die Ergebnisse der Pri-
fungen werden an den Vorstand berichtet. Der Prufungsaus-
schuss des Aufsichtsrats wird regelmaBig tber den Revisions-
plan sowie die Ergebnisse der durchgefihrten Revisionsprifun-
gen informiert.

Finanzielle Risiken

Sonstige Risiken

Umweltrisiko
Rechtsrisiko

Liquiditatsrisiko

Zinsanderungsrisiko
Finanzierungsrisiko
Fremdwahrungsrisiko
Steuerliche Risiken




Erlauterung der Einzelrisiken

Unternehmensstrategische Risiken

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

Umfeld- und Branchenrisiko

Die Entwicklung einer Branche ist stark von auBeren Faktoren
wie der Konjunktur, technologischen oder politisch-rechtlichen
Rahmenbedingungen abhangig. Da sich das wirtschaftliche
Umfeld laufend &ndert, sind die sich daraus ergebenden Risiken
nur schwer prognostizierbar. Eine Verschlechterung der wirt-
schaftlichen Situation in einem Markt kann die Kauf- und Ver-
kaufspreise, den Wert einer Immobilie und deren Rendite beein-
flussen. Daruber hinaus kann es zu Mietreduktionen, Mietausfal-
len oder zu Kundigung von Mietvertragen durch Mieterinnen und
Mieter kommen. Um diesen Risiken zu begegnen, besitzt die
S IMMO Immobilien in unterschiedlichen Regionen und mit ver-
schiedenen Nutzungsarten. Auch sorgféltiges Asset Manage-
ment und standiges Monitoring tragen zur Reduktion der be-
schriebenen Risiken bei. Aktuell zeigt sich folgende Situation auf
den von der S IMMO bearbeiteten Markten: Am Wiener Buro-
immobilienmarkt werden 2017 und 2018 signifikant mehr Fla-
chen fertiggestellt als in den Vorjahren. Dies konnte zu einem
Anstieg der Leerstandsrate sowie zu einem hoéheren Druck auf
Vermieterinnen und Vermieter, insbesondere von alteren Objek-
ten, fuhren. Der konstante Preisanstieg der letzten Jahre am
deutschen Wohnimmobilienmarkt erhdht das Risiko einer Preis-
blase. In einigen zentral- und stdosteuropaischen Méarkten wie
beispielsweise Bukarest, Budapest oder Sofia kénnten die zahl-
reichen Projekte in Bau den Leerstand erhéhen und zu einer Re-
duktion der Mieten fuhren. DarUber hinaus hatte ein Ende der
wirtschaftlichen Erholung in CEE und SEE groBen Einfluss auf
die Immobilienmarkte.

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 Verzogerungen bei der Fertigstellung von Immo-
bilienprojekten oder der nachtraglichen Verschlechterung der
lokalen wirtschaftlichen Lage. Daher zielt die Unternehmens-
strategie darauf ab, durch sorgsame Auswahl, Planung und
Ausfuhrung der Immobilienprojekte beziehungsweise der Immo-
bilienzukaufe potenzielle Investitionsrisiken zu reduzieren. Es
sind Limits festgelegt, ab welchem Investitionsvolumen eine
Genehmigung des Aufsichtsrats erforderlich ist. Dennoch ver-
bleibt 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. Beide Gesellschaften unterliegen als Immobilienin-
vestmentgesellschaften und Immobilienentwickler &hnlichen Ri-
siken wie die S IMMO, insbesondere samtlichen Risiken, die mit
dem Kauf, der Entwicklung, der Bewirtschaftung und dem Ver-
kauf von Immobilien zusammenhangen, und dem allgemeinen
Unternehmensrisiko. Fur besondere Risiken der Gesellschaften
wird auf die entsprechenden Finanzberichte der beiden Gesell-
schaften verwiesen. Die Aktien der Immofinanz und der CA
Immo notieren im dsterreichischen Leitindex ATX und unterlie-
gen Marktpreisrisiken, welche sich negativ auf das Eigenkapital
der S IMMO auswirken kénnen.

Kapitalmarktrisiko

Der Kapitalmarkt ist fir die S IMMO bezuglich der Aufnahme von
Eigen- und Fremdkapital von groBer Wichtigkeit. Instabile Kapi-
talmarkte kdnnen die Finanzierungsmaglichkeiten der Gruppe
beeintrachtigen. Das Management arbeitet daran, das Vertrau-
en der Anlegerinnen und Anleger in die von der S IMMO AG
emittierten Wertpapiere durch transparente und verlassliche
Information und zeitnahe Kommunikation zu starken.

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 Portfolio-Mix begegnet die S IMMO
dem Immobilienportfoliorisiko. Im Portfolio befinden sich Buros,
Geschéafte, Hotels und Wohnimmobilien. Geografisch verteilen
sich die Objekte auf die Regionen Osterreich, Deutschland, CEE
und SEE. Dabei konzentriert sich die Gruppe auf Haupt- und
Millionenstadte innerhalb der Européischen Union. Der Wert ei-
ner Immobilie hangt zu einem betrachtlichen Teil von ihrem
Standort und der beabsichtigten Nutzung ab. Die Attraktivitat
des Standorts oder die mdgliche Nutzung der Objekte kdnnen
daher die finanzielle Lage der S IMMO erheblich beeinflussen.
Das Immobilienportfoliorisiko war im Geschaftsjahr 2016 nicht in
allen Regionen und Nutzungsarten gleichermalen ausgepragt:
Durch die Streuung innerhalb des Portfolios kdnnen oft die Risi-
ken eines Markts durch positive Entwicklungen in einem ande-
ren Markt abgefedert werden.

Vermietungs- und Mietausfallrisiko

Das Vermietungsrisiko ist stark mit der allgemeinen wirtschaft-
lichen Lage in den einzelnen Markten verknUpft und damit auch
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mit entsprechenden Planungsunsicherheiten behaftet. Im
laufenden Jahr bleibt auf Grund der unterschiedlichen politi-
schen und wirtschaftlichen Entwicklung der einzelnen Mérkte ein
Vermietungsrisiko — auch bei Vertragsverlangerungen — beste-
hen. Die Konkurrenzsituation kann sich ebenfalls auf den Ver-
mietungsgrad beziehungsweise auf Vertragsverlangerungen
auswirken. Der Wettbewerb zwischen den Eigentimern um
namhafte Mieter ist intensiv. In einigen Markten, in denen die
S IMMO tétig ist, stehen die Mieten unter Druck. Dies kann dazu
fUhren, dass Mietpreise akzeptiert werden mussen, die niedriger
sind als urspringlich prognostiziert. AuBerdem unterliegt die
S IMMO dem Mietausfallrisiko. Ist die Gruppe nicht in der Lage,
auslaufende Mietvertrage zu vorteilhaften Konditionen zu verlan-
gern oder geeignete kreditwlrdige Mieter zu finden, die bereit
sind, langfristige Mietverhéltnisse einzugehen, beeintrachtigt
dies den Marktwert der betreffenden Immobilien. Daruber hin-
aus kann es zu langfristigen Leerstanden kommen. Besonders
in Zeiten wirtschaftlicher und politischer Unsicherheiten kann die
S IMMO dazu gezwungen sein, Mietsenkungen zu akzeptieren,
um den Vermietungsgrad aufrechtzuerhalten. Die Bonitat eines
Mieters, insbesondere wahrend eines wirtschaftlichen Ab-
schwungs, kann kurz- oder mittelfristig sinken. Dartber hinaus
kann das Risiko entstehen, dass ein Mieter insolvent wird oder
sonst auBerstande ist, seinen Zahlungspflichten aus dem Miet-
vertrag nachzukommen.

Immobilienentwicklungsrisiko

Im Bereich von Immobilienentwicklungen kénnen Risiken im Zu-
sammenhang mit Baukostenuberschreitungen, Errichtungs-
dauer, (Bau-)Qualitatsmangeln, der Vermietung oder Verzdge-
rungen bei der Erlangung von behordlichen Genehmigungen
entstehen. Diesen Risiken begegnet die S IMMO mit regelmaBi-
gen Kosten-, Qualitdts- und Terminkontrollen sowie Abwei-
chungsanalysen.

Bautechnisches Risiko

Unter dem bautechnischen Risiko versteht man das Risiko auf-
tretender Schaden an neu errichteten Objekten und Bestands-
objekten, welches die S IMMO durch branchentbliche Bau-
vertrage mit erfahrenen Baufirmen, Gewahrleistungsfristen und
-garantien reduziert. Um Risiken in diesem Bereich in Grenzen
zu halten, werden eingehende Prufungen vor Ablauf der Ge-
wahrleistungsfristen veranlasst, um mogliche Schaden noch auf
Kosten der Bauunternehmen zu sanieren. Zur Absicherung ge-
gen klassische Schaden bei Bestandsgebauden wie Feuer oder
Wasser schlieBt die S IMMO marktubliche Versicherungen ab.

Immobilienbewertungsrisiko

Die Immobilienbewertung hangt von verschiedenen makrotko-
nomischen Gegebenheiten — auBerhalb des Einflussbereichs
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der Gruppe — und immobilienspezifischen Faktoren ab. Das
Immobilienbewertungsrisiko beschreibt in diesem Zusammen-
hang das Risiko von negativen Wertschwankungen des Immo-
bilienportfolios. Uber die erwarteten Mieteinnahmen, den
Zustand und den historischen Vermietungsgrad hinaus kénnen
Immobiliensachverstandige auch andere Faktoren wie bei-
spielsweise Steuern auf Grund und Boden, Betriebskosten,
Anspruche Dritter auf Basis von Umweltrisiken oder mit be-
stimmten Baumaterialien verbundene Risiken bericksichtigen.
Jede Wertanderung einer Immobilie kann den Bilanzgewinn
oder -verlust und in weiterer Folge das Eigenkapital und somit
auch den Borsenkurs und die Kreditwlrdigkeit der Gruppe
negativ beeinflussen. Die Gruppe bilanziert die als Finanzinves-
titionen gehaltenen Immobilien zum Verkehrswert, wobei die
Immobilien tblicherweise einmal im Jahr von externen Gutach-
tern bewertet werden.

Finanzielle Risiken

Die Steuerung von finanziellen Risiken beinhaltet fur die S IMMO
Gruppe vor allem die Bertcksichtigung von Liquiditats-, Zins-
anderungs-, 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 Akquisi-
tion koordiniert, auf Plausibilitat gepruft und laufend angepasst.
Die Gruppe verfugt tber 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 Finanzierungs-
kosten abzusichern. Solche Absicherungsgeschafte konnten
sich als ineffizient oder ungeeignet herausstellen, um die ange-
strebten Ziele zu erreichen, sowie zu ergebniswirksamen Verlus-
ten fuhren. Darlber hinaus ist die Gruppe dem Risiko ausge-
setzt, dass ihre Vertragspartner die Verpflichtungen aus den
Absicherungs- oder Veranlagungsgeschaften nicht vereinba-
rungsgeman erfullen (Kontrahentenrisiko). Diesem Risiko be-
gegnet die S IMMO Gruppe, indem sie Veranlagungs- und Absi-
cherungsgeschafte nur bei namhaften Banken mit guter Bonitat
abschlieBt. Auf Grund verscharfter Eigenkapital- und Liquiditats-
vorschriften fur Banken und daraus resultierender restriktiverer
Kreditvergabe sowie reduzierter Beleihungshéhen kann es zu
Schwierigkeiten bei Refinanzierungen kommen. Die S IMMO
kann davon trotz Uberwiegend langfristig abgeschlossener
Kreditvertrage hauptséachlich bei Kreditverlangerungen und Re-
finanzierungen betroffen sein (siehe auch Finanzierungsrisiko).
Das Risiko kann primar auftreten, wenn es bei Kreditverlange-



rungen oder Refinanzierungen zu Verzégerungen kommt oder
diese in einer geringeren Hohe als erwartet erfolgen. Wirde es
der S IMMO nicht oder nicht zeitgerecht gelingen, geeignete
und angemessene Fremdkapitalfinanzierungen fur Projekt-
entwicklungen und Akquisitionen oder die Refinanzierung aus-
laufender Fremdkapitalfinanzierungen in Anspruch zu nehmen,
konnte dies die Fahigkeit erheblich beeintrachtigen, ihren Ver-
pflichtungen aus Projektentwicklungsvertragen oder Akquisi-
tionsprojekten nachzukommen. Weiters besteht das Risiko,
Anleihen bei Laufzeitende nicht zurtickzahlen zu kénnen. All die-
se Folgen oder eine aus mangelnder Verfugbarkeit freier Liquidi-
tat resultierende Unfahigkeit, den Verpflichtungen aus bereits
bestehenden Finanzierungsvertragen und Teilschuldverschrei-
bungen nachzukommen, kdnnen einen wesentlich nachteiligen
Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gruppe haben und die Bonitat dieser beeintrachtigen.

Zinsanderungstrisiko

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 erhohen sich bei Anstieg des jeweiligen Refe-
renz-Zinssatzes. Derzeit wird allerdings erwartet, dass die Euro-
paische Zentralbank den Leitzins vorerst weiterhin auf sehr nied-
rigem Niveau belasst. Das Zinsanderungsrisiko reduziert die
S IMMO Gruppe langfristig durch Zinsabsicherungen ihrer varia-
bel verzinsten Kredite. Per 31.12.2016 waren 13 % (31.12.2015:
19 %) der Kreditverbindlichkeiten fix und 87 % (31.12.2015:
81 %) der Kreditverbindlichkeiten — groBtenteils an den Drei-
Monats-Euribor gebunden — variabel verzinst. Zur Absicherung
variabel verzinster Kredite verwendet die S IMMO prinzipiell fol-
gende derivative Finanzinstrumente: Swaps und Caps. Per
Jahresende war ein GroBteil des variabel verzinsten Finanzie-
rungsportfolios abgesichert. Das AusmaB, in dem sich die
Gruppe derartiger Instrumente bedient, hangt von den Annah-
men und Markterwartungen des Managements und der zustan-
digen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der S IMMO in Bezug auf
das zukunftige Zinsniveau sowie von der Entwicklung der Hohe
der Kreditverbindlichkeiten ab. Erweisen sich diese Annahmen
als unrichtig, kann dies zu einem betrachtlichen Anstieg des
Zinsaufwands fuhren. Die durchgefuhrten Stresstests, welche
die bestehenden Anleihen inkludieren (Details siehe Anhang Ka-
pitel 5.2.1)), zeigen, dass die S IMMO Gruppe an Anderungen
des Zinsniveaus in einem geringen AusmaB partizipiert. Ein
Euribor von 1,0 % p.a. fuhrt zu einer Erhdhung der Cost of Fun-
ding um 27 Basispunkte. Dies hat zur Folge, dass die Gesell-
schaft im Falle von Zinssteigerungen — trotz Absicherung durch
derivative Finanzinstrumente — hdheren Finanzierungskosten
ausgesetzt ware.

Finanzierungsrisiko

Die Marktbedingungen fur Liegenschaftsfinanzierungen andern
sich immer wieder und verschlechterten sich beispielsweise im
Laufe der Finanz- und Wirtschaftskrise deutlich. Im Vorjahr ver-
besserte sich die Refinanzierungssituation jedoch weiter. Refi-
nanzierungen — auch groBer Volumina — konnten auf Grund des
Veranlagungsdrucks vieler Banken, insbesondere in Deutsch-
land und Osterreich, zu deutlich sinkenden Margen abgeschlos-
sen werden. Auch in CEE und SEE hat sich die Kreditaufnahme
— abhangig von der Assetklasse, der Lage und der Krediththe
— verbessert.

Die Attraktivitat verschiedener Finanzierungsvarianten hangt von
einer Reihe von Faktoren ab, von denen einige nicht von der
Gruppe beeinflusst werden kénnen. Diese Faktoren umfassen
insbesondere Marktzinsen, steuerliche Aspekte und die Beurtei-
lung des Werts und der Verwertbarkeit von Immobilien, die als
Sicherheiten dienen, sowie die Einschatzung der allgemeinen
wirtschaftlichen Lage durch die Finanzierungspartner. In Zeiten
stark volatiler Immobilienmérkte sind Fremdkapitalglaubiger
unter Umstanden nicht bereit, abreifende Kredite zu fur die
S IMMO Gruppe akzeptablen Konditionen zu prolongieren. Dies
kann insbesondere zu héheren Margen, geringeren Beleihungs-
hohen und der Notwendigkeit zur Bestellung weiterer Sicher-
heiten sowie generell zu einem Mangel an Refinanzierungsmaog-
lichkeiten fuhren.

Sollte die Gruppe auBerstande sein, Liquiditat oder Fremdmittel
im bendtigten AusmaB zur bendtigten Zeit zu generieren bezie-
hungsweise zu akzeptablen Konditionen aufzunehmen, konnte
ihre Fahigkeit beeintrachtigt sein, ihren Verpflichtungen aus
Finanzierungsvertragen nachzukommen. Dieses Finanzierungs-
risiko versucht die S IMMO Gruppe durch Streuung ihrer Kredit-
geber (zum Bilanzstichtag per 31.12.2016 waren es 22 Einzel-
banken) zu reduzieren. Eine Kontrolle der Kreditaufnahmen er-
folgt durch Genehmigungen nach gestaffelten Betrdgen durch
den Vorstand und den Aufsichtsrat. Per 31.12.2016 hatten die
langfristigen Bankverbindlichkeiten eine durchschnittlich ge-
wichtete Restlaufzeit von 5,7 Jahren. Die Langfristigkeit der
Finanzierung entspricht der branchenublichen Praxis.

Daruber hinaus besteht das Risiko, dass Financial Covenants
(Klauseln in Kreditvertragen hinsichtlich des zulassigen Ver-
schuldungsgrads und des Schuldendienstdeckungsgrads)
oder andere Vertragsbedingungen, Gewahrleistungen oder Auf-
lagen in Finanzierungsvertragen nicht eingehalten werden kon-
nen. Dies kann die Flexibilitat bei der Finanzierung zukunftiger
Geschéftstatigkeit einschranken. Die Einhaltung von Financial
Covenants wird von der S IMMO Gruppe — in engem Kontakt
mit kreditvergebenden Finanzinstituten — laufend Uberwacht.
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Covenant-Verletzungen konnen einen Verzugsfall darstellen. Die
Gruppe legt groBen Wert auf ein ausgewogenes Verhaltnis
zwischen Finanzierungen und Immobilienbuchwerten der
Objekte (Loan-to-Value-Ratio). Zum Stichtag 31.12.2016 lag die
Loan-to-Value-Ratio fur besicherte Finanzierungen bei 41,3 %
(81.12.2015: 43,7 %). Dartber hinaus verfugt die Gruppe Uber
unbesicherte Finanzierungen (ausgenutzte Kreditlinien, Anleihe-
verbindlichkeiten und nachrangiges Genussrechtskapital), wel-
che 14,8 % (31.12.2015: 16,9 %) des Immobilienvermdgens
ausmachten. Trotz genauen Monitorings der Finanzierungs-
instrumente und der relevanten Parameter kann bei entspre-
chend negativer Entwicklung der Konjunktur und des Finanzie-
rungsumfelds 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 konnte
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 mittelbar in der Gewinn- und Verlustrechnung
schlagend werden. Das kann vor allem beim Budapest Marriott
Hotel passieren — in Abhangigkeit davon, wie sich der ungari-
sche Forint im Vergleich zum Euro entwickelt.

Steuerliche Risiken

Als international tatiger Immobilienkonzern mit Gesellschaften in
derzeit neun 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 Bei-
spiel bei den immobilienbezogenen Steuern, Umsatz- oder
Ertragssteuern) 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-
experten frihzeitig zu erkennen, bei der Entscheidungsfindung
zu berucksichtigen und trifft fir (aus Betriebsprifungen bezie-
hungsweise steuerlichen Verfahren) bekannte Risiken ausrei-
chende bilanzielle Vorsorge.
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Sonstige Risiken

Umweltrisiko

Die S IMMO ist 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 umwelt- oder sicherheitsrechtlicher
Vorschriften das Entfernen oder den Austausch von Materialien
notwendig machen. Ebenso kann die Entsorgung umweltschad-
licher Substanzen auf einem Entwicklungsgrundstick erforder-
lich sein. Neue oder strengere Umwelt-, Gesundheits- und
Sicherheitsgesetze kénnen ebenfalls zusétzliche 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 Zwi-
schen- und Storfalle zu Schaden fuhren. Durch entsprechende
Gebaudeversicherungen — erganzt um Spezialversicherungen
beispielsweise gegen Erdbeben in Rumanien und Bulgarien —
sind wesentliche Schaden an Gebauden abgedeckt. Die
S IMMO versucht, Umweltrisiken dadurch zu senken, dass bei
Akquisitionen und
durchgefuhrt und gegebenenfalls Garantieerklarungen einge-
holt werden. Weiters agiert die S IMMO verantwortungsvoll so-
wohl bei Bestandsimmobilien als auch bei Entwicklungsprojek-
ten, indem auf qualitativ hochwertige Materialien und Bauweisen
geachtet wird. In diesem Zusammenhang erhielten bereits meh-
rere Gebaude der S IMMO Green-Building-Zertifikate.

Investitionen genaue Standortanalysen

Rechtsrisiko

Die S IMMO ist auf Grund ihrer Geschéaftstatigkeit einer Vielzahl
rechtlicher Risiken ausgesetzt. Diese resultieren unter anderem
aus Rechtsstreitigkeiten im Zusammenhang mit der operativen
Geschaftstatigkeit der S IMMO (zum Beispiel Streitigkeiten aus
Immobilientransaktionen oder mit Baufirmen) und regulatori-
schen Risiken. Fur laufende Rechtsstreitigkeiten werden gege-
benenfalls im gemaB IFRS erforderlichen Ausmal3 Ruckstellun-
gen gebildet. Da der Ausgang (schieds-)gerichtlicher Verfahren
in der Regel schwer vorhersehbar ist, konnen Uber die dotierten
Rickstellungen hinausgehende Aufwendungen entstehen.
Signifikante Risiken kénnen sich auch aus Veradnderungen der
Rechtslage ergeben, zumal die S IMMO in einem stark regulier-
ten Umfeld und in verschiedenen Jurisdiktionen tatig ist.

Gesamtaussage zu Risiken und Chancen

Die Geschéftstatigkeit der S IMMO AG unterliegt einer Vielzahl
von Risiken und ist stark von der Konjunktur in den bearbeiteten
Markten abhangig. Die Europaische Zentralbank (EZB) erwartet
ein stabiles Wachstum der Wahrungsunion und rechnet mit



einem Konjunkturplus von 1,7 %. Als groBer Unsicherheitsfaktor
gelten der Brexit und seine Folgen, die Wahlen in einigen
EU-Landern wie Deutschland oder Frankreich und ein eventuell
eingeschrankter Freihandel unter dem neuen US-Prasidenten.
Was die Immobilienmarkte anbelangt, so profitiert die Gruppe
von der nach wie vor anhaltenden Dynamik am Buromarkt und
der konstanten Nachfrage nach Wohnungen in Berlin. In CEE
und SEE erholen sich die Blroméarkte in Budapest, Bukarest und
Sofia. Sollte es in den genannten Markten wieder zu einer Ver-
schlechterung der wirtschaftlichen Situation kommen, musste
die Gruppe mit einem erhdéhten Branchen-, Immobilienportfolio-,
Vermietungs- und Mietausfallrisiko rechnen. Eine Entspannung
sieht die Gruppe auch beim Finanzierungsrisiko. Das anhaltend
niedrige Zinsniveau schafft weiterhin ideale Rahmenbedingun-
gen fur die Immobilienbranche. Refinanzierungen konnten vor
allem in Osterreich und Deutschland zu niedrigeren Margen ab-
geschlossen werden. Auch in CEE und SEE sind Kredit-
aufnahmen leichter geworden. Ein weiterer Risikofaktor bleibt
die Volatilitat auf den Kapitalmarkten. Allerdings hat die S IMMO
Aktie aktuell eine sehr solide Performance.

Die S IMMO begegnet den Risiken mit sorgfaltigem Risikomoni-
toring und verantwortungsvoller Risikopolitik. Dartber hinaus
wird ausreichende bilanzielle Vorsorge fur potenzielle Risiken
getroffen.

Den beschriebenen Risiken stehen Chancen gegenuber: Euro-
paische GroBstadte wie Berlin oder Wien erleben einen starken
Zuzug, was sich in einer steigenden Nachfrage sowohl bei
Wohn- als auch Buroimmobilien widerspiegelt. Vor diesem Hin-
tergrund treibt die S IMMO ihre Entwicklungsprojekte voran und
nutzt Gelegenheiten fir An- und Verkaufe. Am Kapitalmarkt bie-
ten sich der Gruppe trotz der beschriebenen Volatilitaten eben-
falls Chancen: Die S IMMO Aktie hat sich mit einem Jahresplus
von 21,95 % per 31.12.2016 ausgezeichnet entwickelt, notiert
aber nach wie vor unter ihrem EPRA-NAV, was weiteres Kurs-
potenzial birgt.

Ausblick

Wesentliche Ereignisse nach dem
Bilanzstichtag

Die Gesellschaft sondiert gegenwartig weitere Verkaufsmaoglich-
keiten groBerer Objekte. Dabei werden mogliche Verkaufe im
Kontext aller Verkaufsoptionen und unter Berlcksichtigung der
erwarteten Entwicklungen auf den Immobilienmarkten gepruft.

Erwartete Umfeldentwicklung

Das moderate Wachstum der Weltwirtschaft setzte sich im Jahr
2016 fort. Fur die Eurozone prognostizierte die Europaische
Kommission im Herbst ein Wachstum von 1,7 %. Die Kommis-
sion sieht die weitere Entwicklung der Wirtschaft trotz einiger
Risikofaktoren positiv. So erwartet sie fur die gesamte EU in den
Jahren 2017 und 2018 eine Steigerung von jeweils 1,8 %.

Fir Deutschland und Osterreich rechnet die Kommission im
kommenden Jahr mit einem Anstieg von jeweils 1,6 %. Aller-
dings gibt es aktuell auch zahlreiche Herausforderungen: Dazu
zahlen unter anderem die angespannte geopolitische Lage, das
unsichere Ergebnis der Brexit-Verhandlungen, die neue Ausrich-
tung der US-Politik sowie die vielen in Europa bevorstehenden
Wahlen.

Auf den Immobilienmarkten rechnet man mit folgenden Entwick-
lungen: Fur den Wiener Buromarkt wird 2017 eine Trendwende
bei der Neuflachenproduktion erwartet. Mit einem Volumen von
rund 160.000 m2 kommen beinahe drei Mal so viele Buroflachen
auf den Markt wie im Vorjahr. Das Angebot an modernen, groBen
Erstbezugsflachen war in den letzten Jahren sehr begrenzt.
Dementsprechend stark ist die Nachfrage nach diesen neuen
Projekten.

Die Rahmenbedingungen am Berliner Buromarkt bleiben weiter-
hin sehr positiv. Die hohe Nachfrage und das geringe Flachen-
angebot sorgen auch 2017 fur steigende Mieten und sinkenden
Leerstand. Fur den deutschen Wohnimmobilienmarkt, insbe-
sondere in Berlin, erwartet die S IMMO hingegen keinen signifi-
kanten Anstieg der Preise mehr.

In einigen CEE- und SEE-Markten der S IMMO sollen in den
nachsten Jahren auf Grund der guten Wirtschaftslage und posi-
tiver Prognosen zahlreiche neue Buroflachen auf den Markt
kommen. Diese Erweiterung des Angebots steht groBtenteils
einer starken Nachfrage, insbesondere nach groBen Flachen,
gegenuber.

Erwartete Geschaftsentwicklung

Die S IMMO profitiert von der positiven wirtschaftlichen Entwick-
lung in ihren Markten sowie vom nach wie vor niedrigen Zins-
umfeld und dem damit einhergehenden hohen Preisniveau auf
vielen Immobilienmarkten. Dadurch bieten sich attraktive Ver-
kaufsmoglichkeiten, die wir im Sinne unserer zyklusorientierten
Strategie auch 2017 nutzen mdéchten. In diesem Umfeld werden
wir Ankaufe von Bestandsimmobilien nur mehr punktuell durch-
fuhren und konzentrieren uns aktuell vor allem auf Wohn-
immobilien in wirtschaftlich aufstrebenden deutschen Stadten
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innerhalb unseres Einzugsgebiets. Unser Fokus liegt gegen-
wartig auf Projektentwicklungen und Investitionen in unsere
Bestandsimmobilien.

Eines unserer aktuellen Projekte in Deutschland ist die Leuch-
tenfabrik in Berlin Oberschéneweide. Die historische Immobilie,
die die S IMMO 2015 erworben hat, liegt direkt an der Spree.
Das Gebaude wurde einer umfassenden Neupositionierung
unterzogen, bei der die architektonischen Qualitaten des
Komplexes durch eine denkmalgerechte Sanierung beibehalten
wurden. Jetzt richtet sich das Angebot mit innovativen Vermie-
tungskonzepten gezielt an die Kreativ- und Technologiebranche.

In Berlin Adlershof wurde ein knapp 45.000 m2 groBes Grund-
stick erworben. Verschiedene nationale und internationale
Expertinnen und Experten arbeiten derzeit an Konzepten, um die
Flache kunftig bestmoglich zu nutzen.

Ein ehemaliges Kaufhaus im Berliner Bezirk Neukélin, das die
S IMMO 2015 gekauft hat, zahlt zu den weiteren zentralen Pro-
jekten in Berlin. Geplant ist die umfassende Neugestaltung des
6-stockigen Gebaudes einschlieBlich des dazugehérigen Park-
hauses unter dem Namen 101 Neukdlln.

In Wien werden die Renovierungsarbeiten im Vienna Marriott
Hotel, die im laufenden Betrieb durchgefthrt werden, Mitte des
Jahres abgeschlossen. Das Quartier Belvedere Central, an dem
die S IMMO beteiligt ist, ist eines der Wiener Vorzeigeprojekte fur
zukunftsweisende Stadtentwicklung. Die Siebenbrunnengasse
—ein geplantes Entwicklungsprojekt in Osterreich — befindet sich
im fUnften Wiener Bezirk.

In CEE und SEE beobachtet die S IMMO zuletzt eine stabile und
nachhaltige Erholung der Markte. Vor allem in Rumanien gab es
groBe Fortschritte. Daher haben wir im Sommer 2016 mit der
Errichtung der Buroimmobilie The Mark in bester Bukarester
Geschaftslage begonnen, die im Endausbau rund 28.000 m?
BruttogeschoBflache umfassen wird. In unserem Einkaufszent-
rum Sun Plaza werden derzeit 20.000 m2 neu gestaltet und bie-
ten nach der Fertigstellung Platz fir bis zu 40 neue Geschéfte.

Neben den Investitionen in Projektentwicklungen werden die
Erlése aus vergangenen und zukunftigen VerduBerungen auch
in Aktien von unter NAV notierenden Immobilienunternehmen
(CA Immo und Immofinanz) investiert.
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Am Kapitalmarkt hat die Gruppe die S IMMO Aktie als nachhalti-
ges Dividendenpapier positioniert. Auf Grund der hervorragen-
den Ergebnisse im Berichtszeitraum werden wir der Haupt-
versammlung am 08.06.2017 eine Dividende von EUR 0,30 plus
eine Bonus-Dividende von EUR 0,10 — somit eine Ausschuttung
von insgesamt EUR 0,40 je Aktie — vorschlagen.

Wien, am 17.03.2017

Der Vorstand:

M

Ernst Vejdovszky Friedrich Wachernig
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Unternehmer
entwickeln
Werte

Als Unternehmer sind wir auf profitable Chancen
fokussiert. Wir investieren in Immobilien mit dem Ziel,
Gewinne zu erwirtschaften. So entwickeln wir Werte,
die die S IMMO auch in Zukunft tragen.




Berlin

Leuchtenabrik

Wertsteigerung durch™ S
Neupositionierung > '

2015 erwarb die S IMMO die denkmalgesch%\guchten-

fabrik in Berlin Oberschéneweide. Nach einer umfas‘se\nden _
Neupositionierung richtet sich das Burogebaude nun geziglt “%\
an die Kreativ- und Technologiebranche. Direkt am Spreeufer.

gelegen, bietet die Leuchtenfabrik auf 20.000 m2 Platz fur |
kleinere und gréBere Mieter aller Branchen.
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Bukarest

The Mark

Moderne Biuros fur
eine Stadt im Aufschwung

Das Buroprojekt The Mark befindet sich im zentralen
Geschaftsbezirk von Bukarest. Der 15-stdckige Turm
und der sechs Etagen umfassende Sockel bieten im
Endausbau rund 24.000 m? vermietbare Flache.
Nachhaltigkeit hat in jeder Phase des Projekts klare
Prioritat. Daher lasst die S IMMO das Gebaude nach
den Standards von BREEAM zertifizieren.







Berlin

101 Neukolln

Durch Umwidmung zum Motor
fur die Stadtentwicklung

Im Berliner Bezirk Neukdlln erwarb die S IMMO 2015 ein
Kaufhaus mit dazugehérigem Parkhaus. Auf rund 22.000 m2
werden in enger Abstimmung mit der Stadt Buros sowie
Einzelhandels- und Gastronomieflachen entstehen. Das
Projekt soll das Zentrum Neuk®élins beleben und zu einem
Motor fur die kreative Stadtentwicklung werden.







Berlin

Sonneninsel

Vom Leerstand zur Vollvermietung

Die S IMMO erwarb 2013 zwei weitestgehend leerstehende
Gebéude in Berlin Neukolin und positionierte diese

neu. Die rund 12.000 m2 sind inzwischen voll vermietet. 4
Im Frihjahr 2015 erwarb das Unternehmen weitere,
anliegende Flachen und gab damit den Startschuss
fur die Gesamtentwicklung des Standorts am Ufer
des Neukdliner Schifffahrtskanals.
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Wien

QBC

Stadtentwicklung beim
Wiener Hauptbahnhof

Das Quartier Belvedere Central liegt direkt beim neuen Wiener
Hauptbahnhof. Nach den erfolgreichen Verkaufen von zwei
Teilprojekten ist die S IMMO weiterhin mit 35 % an zwei

Bauteilen beteiligt. Auf einer BruttogeschoBflache von rund
42.000 m2 sollen neben Biros auch Gastronomie und Handel
Platz finden. Die Fertigstellung ist fir 2019 geplant.
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Wien

Siebenbrunnengasse

Gewerbe wird Wohnen — mitten in Wien

Das Gebaude in der Siebenbrunnengasse besticht durch seine zentrale Lage im flnften Wiener
Bezirk. Im Rahmen einer umfassenden Renovierung werden rund zwei Drittel der 18.000 m2
Nutzflache zu Wohnungen umfunktioniert. Der verbleibende Teil soll weiterhin als Biuro- und
Gewerbeobjekt genutzt werden.






Bratislava

Einsteinova

Hohe Nachfrage nach neuen Flachen

In unmittelbarer Nahe zur Altstadt Bratislavas baut die S IMMO aktuell ein
modernes, nachhaltiges Blirogebaude mit einer vermietbaren Flache

von rund 23.500 m2. Schon in einer friihen Projektphase lag die Vorverwertung
bei Uber 80 % — ein Beweis flur die hohe Qualitat des Objekts.
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Unser Portfolio

Deutschland

Mieterldse in EUR Mio.: 37,1
Gesamterlose in EUR Mio.: 48,7
EBITDA in EUR Mio.: 21,9
Mietrendite in %: 5,1

Leerstandsrate in %: 5,5 CEE

Ergebnis aus Immobilienbewertung in EUR Mio.: 136,7 Tschechien, Slowakei, Ungarn,
EBIT in EUR Mio.: 158,5 Kroatien, Rumanien, Bulgarien
Langfristiges Vermogen in EUR Mio.: 660,4 Mieterlose in EUR Mio.: 53,0
Gesamtflache in m2: 395.939 Gesamterldse in EUR Mio.: 93,9
Buchwert in EUR Mio.: 660,0 EBITDA in EUR Mio.: 53,6

Mietrendite in %: 8,2

Leerstandsrate in %: 6,2

Ergebnis aus Immobilienbewertung in EUR Mio.: 19,2
EBIT in EUR Mio.: 69,0

Langfristiges Vermogen in EUR Mio.: 784,8
Gesamtflache in m2: 548.522

Buchwert in EUR Mio.: 771,1

® Budapest

Bukarest ¢

® Sofia

Osterreich

Mieterlose in EUR Mio.: 28,1

Gesamterldse in EUR Mio.: 56,2

EBITDA in EUR Mio.: 17,0

Mietrendite in %: 5,0

Leerstandsrate in %: 7,1

Ergebnis aus Immobilienbewertung in EUR Mio.: 38,2
EBIT in EUR Mio.: 51,2

Langfristiges Vermogen in EUR Mio.: 742,8
Gesamitflache in m2: 259.008

Buchwert in EUR Mio.: 632,8
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Konzernbilanz

zum 31.12.2016

Aktiva e ;\rr]‘;‘:gg' 31122016 31.12.2015

Langfristiges Vermdgen

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Vermietete Immobilien 3.1.1. 1.917.303 1.826.403
Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundsticke 3.1.1. 20.801 16.201
Selbst genutzte Immobilien 3.1.2. 125.768 118.044
Sonstiges Sachanlagevermogen 3.1.2. 6.340 5.165
Immaterielle Vermogenswerte 3.1.2. 193 210
Anteile an at equity bewerteten Unternehmen 3.1.3. 10.241 5.112
Beteiligungen 3.1.4. 777 777
Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen 3.1.3. 10.372 6.230
Andere finanzielle Vermégenswerte 3.1.4. 90.394 4.533
Latente Steuern 3.1.15. 5.807 7.521
87.996 1.990.196

Kurzfristiges Vermogen
Vorrate 3.1.5. 606 1.444
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.1.6. 10.412 10.984
Sonstige finanzielle Vermégenswerte 3.1.6. 4.241 5.205
Andere Vermogenswerte 3.1.7. 9.616 8.843
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 3.1.8. 66.029 50.684
90.904 77.160
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' Anhang-

PaSS|Va in TEUR engete 31.12.2016 31.12.2015
Eigenkapital

Grundkapital 3.1.10. 240.544 242.453

Kapitalricklagen 3.1.10. 68.832 72.030

Sonstige Ricklagen 3.1.10. 486.229 308.781

795.605 623.264

Nicht beherrschende Anteile 3.1.11. ‘ 28.737 ‘ 23.331

824.342 646.595

Langfristiges Fremdkapital

Nachrangiges Genussrechtskapital 3.1.12. 58.131 55.959
Anleiheverbindlichkeiten 3.1.13. 287.221 286.935
Sonstige Finanzverbindlichkeiten 5.2.2. 770.602 792.062
Ruckstellungen 3.1.14. 2.143 3.648
Andere Verbindlichkeiten 15 28
Latente Steuern 3.1.15. 105.645 109.639
Kurzfristiges Fremdkapital
Finanzverbindlichkeiten 52.2. 184.096 132.482
Laufende Ertragssteuerverbindlichkeiten 3.666 1.277
Ruckstellungen 3.1.14. 162 395
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.2.2. 9.298 6.502
Andere Verbindlichkeiten 33.579 31.834

230.801 172.490

2.278.900 2.067.356
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

flr das Geschaftsjahr 2016

in TEUR Anhang- 2016 2015
angabe
Erlose
Mieterlose 3.2.1. 118.174 111.686
Betriebskostenerldse 3.21. 37.657 33.465
Erl6se aus der Hotelbewirtschaftung 42.923 45,546
198.754 190.697
Sonstige betriebliche Ertrage 3.405 3.534
Aufwand aus der Immobilienbewirtschaftung 3.2.2. -64.152 -55.841
Aufwand aus der Hotelbewirtschaftung 3.2.2. -32.037 -33.164
Bruttoergebnis 05.970 105.226
Erlése aus der VerauBerung von Immobilien 3.2.3. 229.882 15.943
Buchwerte verduBerter Immobilien 3.2.3. -224.749 -15.938
Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien 3.2.3. 5
Verwaltungsaufwand 3.2.4. ‘ -18.635 ‘ -16.483
Ergebnis vor Steuern, Immobilienbewertung, Abschreibungen
und Finanzergebnis (EBITDA) 92.468 88.748
Abschreibungen 81215 -7.823 -7.695
Ergebnis aus der Immobilienbewertung 3.2.6. 194.035 84.645
Betriebsergebnis (EBIT) 278.680 165.698
Finanzierungsaufwand 3.2.7. -58.358 -51.934
Finanzierungsertrag 3.2.7. 2.769 680
Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen 3.2.7. 292 2.362
Genussscheinergebnis 3.1.12. -6.912 -4.553
Ergebnis vor Steuern (EBT) 216.471 112.253
Ertragssteuern 3.1.15. -12.148 -35.004
Jahresiiberschuss 77.249
davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbar 198.459 78.209
davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar 5.864 -960
Ergebnis je Aktie
unverwassert = verwassert 3.2.8. 2,98 117
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Konzern-Gesamtergebnisrechnung

fur das Geschaftsjahr 2016

in TEUR Anhang- 2016 2015
angabe
JahresUberschuss 204.323 77.249
Bewertung Cashflow-Hedge 51.2. -4.053 700
Ertragssteuern auf Cashflow-Hedge 5.1.2. 1.041 149
Umgliederung erfolgswirksamer Derivatbewertungseffekte 5.1.2. 5.921 5.945
Wahrungsrucklage 3.1.10. -829 -63
Bewertung von zur VerduBerung verfugbaren Finanzinstrumenten 3.1.10. -5.144 0
Ertragssteuern aus Bewertung von zur VerauBerung verfigbaren Finanzinstrumenten 3.1.10. 1.286 0

Sonstiges Ergebnis (bei Realisierung erfolgswirksam) -1.778 6.731

Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer nach Beendi-
gung des Arbeitsverhaltnisses -158 -45

Ertragssteuern auf Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an
Arbeitnehmer nach Beendigung des Arbeitsverhaltnisses

Sonstiges Ergebnis (bei Realisierung nicht erfolgswirksam) -34

40
Konzern-Gesamtergebnis des Jahres 202.427 83.946

davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbar 196.425 84.591

davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar 6.002 -645
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Konzern-Geldflussrechnung

fur das Geschaftsjahr 2016

in TEUR :;‘g:gg' 2016 2015
Ergebnis vor Steuern (EBT) 216.471 112.253
Ergebnis aus der Immobilienbewertung 3.2.6. -194.035 -84.645
PlanméaBige Abschreibungen auf immaterielle Vermdgenswerte und Sachanlagen 3.25. 7.823 7.695
Gewinne/Verluste aus der VerauBerung von Immobilien 3.2.3. -5.133 -5
Gezahlte Ertragssteuern 3.1.15. -996 -4.855
Genussscheinergebnis 3.1.12. 6.912 4.553
Finanzergebnis 3.2.7. 56.297 48.892
Operativer Cashflow 83.889
Veranderungen im Nettoumlaufvermégen
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte -9 3.277
Ruckstellungen und sonstige langfristige Verbindlichkeiten -491 212
Kurzfristige Verbindlichkeiten 4.415 -332
Cashflow aus der Geschaftstatigkeit 90.254 87.046
Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Investitionen in Immobilienvermégen -87.253 -135.341
Investitionen in immaterielles Vermaégen -89 -149
Investitionen in Sachanlagen -2.947 -691
Auszahlungen fur den Erwerb von Eigenkapitalinstrumenten anderer Unternehmen 3.1.4. -92.582 0
Investitionen in finanzielle Vermdgenswerte 0 -381
Desinvestitionen in finanzielle Vermodgenswerte 1.577 600
Investitionen in at equity bewertete Unternehmen -6.133 -9.165
Nettocashflow aus der VerauBerung von Objektgesellschaften 224, 111.927 13.723
Nettocashflow aus Erstkonsolidierungen 224, -12.776 -28.600
Nettocashflow aus Zugang/Abgang nicht beherrschender Anteile 2.109 0
VerauBerung von Immobilienvermogen 45.568 11.280
Dividenden von at equity bewerteten Unternehmen 398 7.144
Erhaltene Zinsen und sonstige Finanzertrage 3.2.7. 1.042 460
Cashflow aus der Investitionstéatigkeit -141.120
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Anhang-

in TEUR - 2016 2015
Fortsetzung Konzern-Geldflussrechnung
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Erwerb eigener Genussrechte 3.1.12. -1.863 -42.809
Erwerb eigener Aktien 3.1.10. -56.107 -642
Anleiheemissionen 3.1.13. 0 98.307
Mittelveranderung aus Auszahlung Fremdanteile -1.488 -1.769
Geldzufluss aus Finanzierungen 185.489 167.073
Geldabfluss aus Finanzierungen -139.304 -96.180
Dividendenzahlung 3.1.10. -20.018 -16.030
Ausschuttung auf den Genussschein 3.1.12. -2.429 -1.960
Gezahlte Zinsen -51.030 -75.929
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 0 30.061
Liquide Mittel 01.01. 50.684 74.697
Nettoveranderung der liquiden Mittel 15.345 -24.013
Liquide Mittl 31.12 0600

' Die Auswirkungen von Wahrungsdifferenzen auf den Bestand der liquiden Mittel sind unwesentlich und werden daher nicht gesondert dargestellt.
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Konzern-Eigenkapital-
veranderungsrechnung

Zwischen- Nicht
Rucklage ) summe beherr-
Grund- Kapital-  Wahrungs- Hedge- AFS- Ubrige S IMMO Ge- schende
in TEUR kapital ~ ricklagen  ricklagen Accounting Rucklage  Rucklagen  sellschafter Anteile Summe
Stand 01.01.2016 242.453 72.030 -16.536 -20.356 0 345.673 623.264 23.331 646.595
Jahresuberschuss 0 0 0 0 0 198.459 198.459 5.864 204.323
Sonstiges Ergebnis 0 0 -829 2.771 -3.858 -118 -2.034 138 -1.896
Rlckkauf eigener Anteile -1.909 -3.198 0 0 0 0 -5.107 0 -5.107
Zugang/Abgang nicht
beherrschender Anteile 0 0 0 0 0 0 0 892 892
Abgang Ubrige 0 0 0 0 0 1.041 1.0412 -1.488° -447
Ausschuttung far 2015 an
Aktionare ! 0 0 0 0 0 -20.018 -20.018 0 -20.018
Stand 31.12.2016 240.544 68.832 -17.365 -17.585 -3.858 525.037 795.605 28.737 824.342
Stand 01.01.2015 242.775 72.350 -16.473 -26.835 0 283.580 555.397 25.855 581.252
JahresUberschuss 0 0 0 0 0 78.209 78.209 -960 77.249
Sonstiges Ergebnis 0 0 -63 6.479 0 -34 6.382 315 6.697
Ruckkauf eigener Anteile -322 -320 0 0 0 0 -642 0 -642
Sonstige erfolgsneutrale
Veranderungen 0 0 0 0 0 -562 -562 0 -52
Abgang 0 0 0 0 0 0 0 -1.879 -1.879
Ausschuttung fir 2014 an
Aktionare 0 0 0 0 0 -16.030 -16.030 0 -16.030
Stand 31.12.2015 242.453 72.030 -16.536 -20.356 0 345.673 623.264 23.331 646.595

' Die Ausschittung von TEUR 20.018 im Jahr 2016 entspricht einer Dividende je Aktie in Hohe von EUR 0,30 (2015:

2 Abgang ubriger Rucklagen im Zusammenhang mit Verlust der Beherrschung

3 Ausschittung
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EUR 0,24) und gelangte am 10.06.2016 zur Auszahlung.



Anhang zum Konzernabschluss

zum 31.12.2016

1. Der Konzern

Die S IMMO Gruppe (S IMMO AG und ihre Tochtergesellschaf-
ten) ist ein international tatiger Immobilienkonzern. Die Konzern-
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. Tochtergesellschaf-
ten bestehen in Osterreich, Deutschland, Tschechien, der
Slowakei, Ungarn, Kroatien, Rumanien, Bulgarien und Dane-
mark. Zum 31.12.2016 ist die S IMMO Gruppe Eigentumerin von
Immobilien in allen zuvor genannten Landern mit Ausnahme von
Danemark. Die Gesellschaft konzentriert sich auf den Ankauf,
die Vermietung und die Verwertung von Immobilien in verschie-
denen Regionen und Geschéftsbereichen zur optimalen Port-
folioveranlagung. Eine weitere Geschéaftsaktivitat ist die Entwick-
lung bzw. Errichtung von Immobilien in Kooperation mit Pro-
jektentwicklungspartnern.

2. Grundsatze der Rechnungslegung,
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

2.1. Grundsatze der Rechnungslegung

Der Konzernabschluss wird in Ubereinstimmung mit den zum
Bilanzstichtag  verpflichtend anzuwendenden International
Financial Reporting Standards (IFRS), einschlieBlich der Inter-
pretationen des , IFRS Interpretations Committee”, wie sie in der
Européischen 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 Rechnungs-
legungsvorschriften 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 Betrdgen und Prozentangaben konnen
durch Verwendung automatisierter Rechenhilfen rundungs-
bedingte Rechendifferenzen auftreten.

Samtliche Forderungen und Verbindlichkeiten sowie Ertradge und
Aufwendungen zwischen Unternehmen des Konsolidierungs-
kreises werden im Rahmen der Schulden- bzw. Aufwands-
ertragskonsolidierung eliminiert. Ebenso werden Zwischen-
ergebnisse bei der konzerninternen Ubertragung von Liegen-
schaften oder Beteiligungen eliminiert.

2.2. Konsolidierungskreis und
Konsolidierungsmethoden

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 Mutter-
gesellschaft direkt oder indirekt in der Lage ist, die VerfUgungs-
gewalt Uber das Beteiligungsunternehmen zu erlangen und die
Finanz- und Geschaftspolitik des Unternehmens derart zu be-
stimmen, um daraus die Hohe der Renditen des Beteiligungsun-
ternehmens zu beeinflussen (Risikobelastung durch oder An-
rechte 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 Durchfihrung eines Unternehmens-
erwerbs eingeht, wie z. B. Due-Diligence-, Bewertungs- und
sonstige Fachberatungsgebuhren, werden als Aufwand in den
Perioden erfasst, in denen die Kosten angefallen sind.

Liegen bei Erwerbsvorgangen Unternehmenszusammenschlis-
se im Sinne von IFRS 3 vor, werden diese nach der Erwerbsme-
thode bilanziert. Die Beurteilung, ob eine Transaktion den Er-
werb 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 Uber-
nommenen Nettovermogens gegenubergestellt, um einen even-
tuellen Unterschiedsbetrag zu ermitteln. Ein positiver Unter-
schiedsbetrag wird als Firmenwert erfasst. Falls dieser Betrag
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negativ ist, erfasst die S IMMO Gruppe nach nochmaliger kriti-
scher Wurdigung der Ansetzbarkeit und Bewertung der tber-
nommenen Vermogenswerte und Schulden diesen Betrag er-
folgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung.

Liegt kein Unternehmenszusammenschluss i.S.v. IFRS 3 vor,
werden die erworbenen Vermodgensgegenstande und Schulden
mit den anteilig zurechenbaren Anschaffungskosten erfasst. Im
Zuge von Share-Deals aufgedeckte stille Reserven sind dabei
typischerweise groBtenteils oder ausschlieBlich den Immobilien
zurechenbar.

Anderungen der Anteile an Tochterunternehmen, die nicht zum
Entstehen oder zum Verlust der Beherrschung fuhren, 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 Eigen-
kapital erfasst und den Aktionaren der S IMMO AG zugeordnet.

Bei Verlust der Beherrschung Uber ein Tochterunternehmen wer-
den die zurechenbaren Vermogenswerte und Schulden sowie
die dazugehorigen nicht beherrschenden Anteile ausgebucht.
Die Umwertung 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. Die Erlan-
gung der Kontrolle Uber ein existierendes Gemeinschafts- oder
assoziiertes Unternehmen wird als Verkauf und anschlieBender
Erwerb behandelt, fur den die oben angefthrten Grundsatze
gelten.

2.2.2. Nicht beherrschende Anteile

Die S IMMO Gruppe bewertet nicht beherrschende Anteile
grundsatzlich mit dem proportionalen Anteil an den identifizier-
baren Nettovermdgenswerten des Tochterunternehmens.

Transaktionen mit nicht beherrschenden Anteilen ohne Verlust
der Beherrschung werden wie Transaktionen mit Eigenkapital-
eignern des Konzems 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 Verau-
Berung 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
Gemeinschaftsunternehmen

Unternehmen, bei denen die Muttergesellschaft direkt oder indi-
rekt die Moglichkeit hat, maBgeblichen Einfluss auf die Ge-
schafts- und Finanzpolitik auszuliben (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 Grundséatzen 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-
pruft. Der Anteil der S IMMO AG am Ergebnis des at equity ein-
bezogenen Unternehmens wird nach dem Erwerbszeitpunkt in
der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Der Anteil
am sonstigen Ergebnis wird im sonstigen Ergebnis in der
Konzern-Gesamtergebnisrechnung erfasst. Die kumulierten an-
teiligen Veranderungen erhdhen bzw. vermindern den Buchwert
der Anteile. Ubersteigen die der S IMMO AG zurechenbaren Ver-
luste des At-Equity-Unternehmens den Buchwert des Anteils,
werden keine Verlustanteile erfasst, es sei denn, es resultieren
daraus Verpflichtungen. Bei Ausschuttungen wird der Wert-
ansatz um den anteiligen Betrag gemindert. Ergebnisse aus Ge-
schéftsvorfallen zwischen der S IMMO AG und ihren At-Equity-
Unternehmen werden entsprechend dem Anteil von S IMMO AG
eliminiert.

Andern sich die Eigentumsanteile an at equity bilanzierten Unter-
nehmen und wird die Equity-Methode weiterhin angewandt, wird
der Teil des zuvor im sonstigen Ergebnis erfassten Gewinns
oder Verlusts, der auf die Verringerung der Beteiligungsquote
entfallt, aufwands- oder ertragswirksam umgegliedert, falls die-
ser Gewinn oder Verlust bei der VerauBerung der dazugehorigen
Vermdgenswerte und Schulden erfolgswirksam umgegliedert
werden musste.

2.2.4. Konsolidierungskreis
In den Konzermabschluss sind neben der S IMMO AG 74 (2015:
71) Unternehmen (Immobilienbesitz- und Zwischenholding-



gesellschaften), welche unmittelbar bzw. mittelbar im Eigentum
der S IMMO AG stehen, einbezogen (Vollkonsolidierung) sowie
11 (2015: 11) Gesellschaften, die at equity konsolidiert werden.

Im dritten Quartal 2016 wurde die bisher vollkonsolidierte Gesell-
schaft S Immo Wohnimmobilien GmbH, Deutschland, verauBert;
das erhaltene Entgelt bestand zur Ganze aus Zahlungsmitteln in
Hohe von TEUR 112.994. Die S Immo Wohnimmoblien GmbH
wies zum Zeitpunkt des Abgangs die folgenden Buchwerte aus:

in TEUR Buchwert

Kurzfristige Vermégenswerte

Immobilienvermdgen (held for sale) 178.115
Sonstige kurzfristige Vermogenswerte 418
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 1.067

179.600

Summe Vermoégenswerte

Langfristiges Fremdkapital -91.094

Kurzfristiges Fremdkapital -3.508

Summe abgegangener Buchwerte 84.998

Die Gesellschaft wurde im Rahmen des Projekts ,Berolina“ ver-
auBert, das neben dem Anteilsverkauf fur die Gesellschaft
S Immo Wohnimmobilien GmbH auch Asset-Deals fur die Ver-
kaufe von sieben weiteren Liegenschaften umfasste.

Ebenfalls im dritten Quartal 2016 wurde ein Anteil von 93 % an
den Gesellschaften S IMMO Berlin Ill GmbH, Deutschland, und
S IMMO Berlin IV GmbH, Deutschland, im Wege eines Share-
Deals Ubernommen. Der Kaufpreis (exkl. Kaufnebenkosten) in

Hohe von TEUR 11.855 bestand zur Ganze aus Zahlungsmitteln.
Die beiden Ubernommenen Gesellschaften wiesen zum Zeit-
punkt des Zugangs die folgenden Buchwerte aus:

in TEUR

Langfristige Vermégenswerte

Immobilienvermdgen 52.250
Kurzfristige Vermdégenswerte

Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte 95
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 335
Summe Vermogenswerte
Langfristiges Fremdkapital -37.792
Kurzfristiges Fremdkapital -2.141
Summe zugegangener Buchwerte 4

Im zweiten Quartal 2016 wurde die bisher at equity bewertete
Gesellschaft WASHINGTON PROEKT EOQOD, Bulgarien, nun als
vollkonsolidierte Gesellschaft miteinbezogen. Ebenfalls im zwei-
ten Quartal 2016 wurden teilweise Anteile an der IPD Internatio-
nal Development s.r.o., Slowakei, verauBert. Die verbliebenen
Anteile an dieser Gesellschaft werden als Gemeinschaftsunter-
nehmen in den vorliegenden Konzernabschluss einbezogen. Im
dritten Quartal 2016 wurde erstmalig die Gesellschaft S IMMO
Property Vier GmbH, Osterreich, als vollkonsolidiertes Unterneh-
men miteinbezogen. Im vierten Quartal 2016 folgte die S IMMO
Property Drei GmbH, Osterreich. Ein Unternehmenszusammen-
schluss im Sinne von IFRS 3 war bei allen funf neu konsolidierten
Gesellschaften nicht gegeben, da kein Geschaftsbetrieb nach
IFRS 3 vorlag.

Konzern-  Konzemn-
Nominal- Nominal- anteil anteil Konsoli- Konsoli-
kapital kapital 2016 2015 Wah- dierungsart dierungsart
Gesellschaft Sitz 2016 2015 % % rung'’ 2016 2015

CEE Immobilien GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR VK VK
CEE PROPERTY-INVEST Immobilien GmbH A, Wien 48.000.000  48.000.000 100 100 EUR VK VK
CEE CZ Immobilien GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR VK VK
German Property Invest Immobilien GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR VK VK
Hotel DUNA Beteiligungs Gesellschaft m.b.H. A, Wien 145.346 145.346 100 100 EUR VK VK
AKIM Beteiligungen GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR VK VK
SO Immobilienbeteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR VK VK
CEE Beteiligungen GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR VK VK
E.V.I. Immobilienbeteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR VK VK
SIAG Berlin Wohnimmobilien GmbH A, Wien 3.982.500 3.982.500 99,74 99,74 EUR VK VK
E.I.A. eins Immobilieninvestitionsgesellschaft

m.b.H. A, Wien 36.336 36.336 100 100 EUR VK VK
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Konzern-  Konzern-
Nominal- Nominal- anteil anteil Konsoli- Konsoli-
kapital kapital 2016 2015 Wah- dierungsart dierungsart
Gesellschaft Sitz 2016 2015 % % rung’ 2016 2015
PCC-Hotelerrichtungs- und Betriebsgesell-
schaft m.b.H. & Co KG A, Wien 8.299.238 8.299.238 74,61 74,26 EUR VK VK
PCC-Hotelerrichtungs- und Betriebsgesell-
schaft m.b.H. A, Wien 36.336 36.336 100 100 EUR VK VK
Neutorgasse 2-8 Projektverwertungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR VK VK
H.S.E. Immobilienbeteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR VK VK
A.D.Il. Immobilien Beteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR VK VK
QBC Management und Beteiligungen GmbH
& Co KG A, Wien 35.000 35.000 35 35 EUR E E
QBC Immobilien GmbH A, Wien 60.000 60.000 21,02 21,02 EUR E E
QBC Management und Beteiligungen GmbH A, Wien 35.000 35.000 35 35 EUR E E
QBC Alpha SP Immomanagement GmbH A, Wien 35.000 35.000 35 35 EUR E E
QBC Gamma SP Immomanagement GmbH A, Wien 35.000 35.000 35 35 EUR E E
QBC Immobilien GmbH & Co Alpha KG A, Wien 10.000 10.000 35 35 EUR E E
QBC Immobilien GmbH & Co Gamma KG A, Wien 10.000 10.000 35 35 EUR E E
QBC Immobilien GmbH & Co Zeta KG A, Wien 10.000 10.000 21,02 21,02 EUR E E
BGM-IMMORENT Aktiengesellschaft & Co KG A, Wien 4.360.370 4.360.370 22,83 22,83 EUR E E
Viertel Zwei Hoch GmbH & Co KG A, Wien 100.000 100.000 100 100 EUR VK VK
Viertel Zwei Plus GmbH & Co KG A, Wien 100.000 100.000 100 100 EUR VK VK
S IMMO Property Invest GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR VK VK
S Immo Immobilien Investitions GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR VK VK
S IMMO Beteiligungen GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR VK VK
Siebenbrunnengasse 21 GmbH & Co OG A, Wien 300 300 100 100 EUR VK VK
S IMMO Property Eins GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR VK VK
S IMMO Property Zwei GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR VK VK
S IMMO Property Drei GmbH A, Wien 35.000 N/A 100 N/A EUR VK N/A
S IMMO Property Vier GmbH A, Wien 35.000 N/A 100 N/A EUR VK N/A
Viertel Zwei Hoch GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR VK VK
Viertel Zwei Plus GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR VK VK
HANSA IMMOBILIEN OOD BG, Sofia 8.310.000 8.310.000 76,90 76,90 BGN VK VK
CEE PROPERTY BULGARIA EOOD BG, Sofia 37.180.770  37.180.770 100 100 BGN VK VK
WASHINGTON PROEKT EOOD BG, Sofia 45.000 20.000 100 50 BGN VK E
ELTIMA PROPERTY COMPANY s.r.0. CZ, Prag 100.000 100.000 100 100 CzK VK VK
REGA Property Invest s.r.o. CZ, Prag 200.000 200.000 100 100 CzK VK VK
Lutzow-Center GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR VK VK
Ikaruspark GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR VK VK
S IMMO Germany GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR VK VK
S Immo Geschaftsimmobilien GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR VK VK
Markt Carree Halle Immobilien GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR VK VK
Télz Immobilien GmbH D, Berlin 25.000 25.000 99,74 99,74 EUR VK VK
Einkaufs-Center Sofia G.m.b.H. & Co KG D, Hamburg 87.000.000  87.000.000 65 65 EUR VK VK
SIAG Deutschland Beteiligungs-Verwaltungs
GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR VK VK
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Konzern-  Konzern-
Nominal- Nominal- anteil anteil Konsoli- Konsoli-
kapital kapital 2016 2015 Wah- dierungsart dierungsart
Gesellschaft Sitz 2016 2015 % % rung'’ 2016 2015
SIAG Deutschland Beteiligungs GmbH &
Co. KG D, Berlin 100.000 100.000 94,90 94,90 EUR VK VK
SIAG Leipzig Wohnimmobilien GmbH D, Berlin 750.000 750.000 99,74 99,74 EUR VK VK
Maior Domus Hausverwaltungs GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR VK VK
SIAG Property | GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR VK VK
SIAG Property II GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR VK VK
S IMMO Berlin Il GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR VK VK
S IMMO Berlin Il GmbH D, Berlin 25.000 N/A 93 N/A EUR VK N/A
S IMMO Berlin IV GmbH D, Berlin 25.000 N/A 93 N/A EUR VK N/A
H.W.I. I ApS DK, Arhus 939.000 939.000 99,72 99,72 EUR VK VK
HW.I. IV ApS DK, Arhus 134.000 134.000 99,72 99,72 EUR VK VK
GPIl ApS DK, Arhus 17.000 17.000 99,71 99,71 EUR VK VK
GPI I ApS DK, Arhus 60.000 60.000 99,71 99,71 EUR VK VK
GPI Il ApS DK, Arhus 17.000 17.000 99,71 99,71 EUR VK VK
Bank-garazs Kift. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF VK VK
CEE Property-Invest Kift. H, Budapest 110.000.000 100.000.000 100 100 HUF VK VK
Maros utca Kit. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF VK VK
BUDA Kit. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF VK VK
Duna Szélloda Zrt. H, Budapest 5.000.000 5.000.000 100 100 HUF VK VK
City Center Irodah&z Kft. H, Budapest 44.370.000  44.370.000 100 100 HUF VK VK
Szegedi Ut Kit. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF VK VK
Nagymezo Kft. H, Budapest 462.590.000 462.590.000 100 100 HUF VK VK
CEE Property-Invest Hungary 2003 Kift. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF VK VK
S IMMO APM Hungary Kift. H, Budapest 20.000.000  20.000.000 100 100 HUF VK VK
SOCIETATE DEZVOLTARE COMERCIAL
SUDULUI (SDCS) SRL. RO, Bukarest 334.676.390 334.676.390 100 100 RON VK VK
VICTORIEI BUSINESS PLAZZA SRL RO, Bukarest 18.852.144  18.852.144 100 100 RON VK VK
DUAL CONSTRUCT INVEST SRL RO, Bukarest 80.732.000 2.000 100 100 RON VK VK
ROTER INVESTITII IMOBILIARE SRL RO, Bukarest 4.472.020 4.472.020 100 100 RON VK VK
CIlI CENTRAL INVESTMENTS IMOBILIARE
SRL RO, Bukarest 1.816.000 1.816.000 47 47 RON E E
Galvaniho Business Centrum, s.r.o. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR VK VK
GALVANIHO 2, s.r.o. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR VK VK
IPD International Property Development, s.r.o. SK, Bratislava 33.194 33.194 51 100 EUR E VK
SIAG Fachmarktzentren, s.r.o. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR VK VK
SIAG Hotel Bratislava, s.r.o. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR VK VK
GALVANIHO 4, s.r.o. SK, Bratislava 33.195 33.195 100 100 EUR VK VK
EUROCENTER d.o.0. HR, Zagreb 20.000 20.000 100 100 HRK VK VK

' Im Berichtsjahr 2016 kam es gegentiber dem Jahr 2015 zu keinen Anderungen.
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Die folgenden Tochtergesellschaften wurden wegen untergeord-
neter Bedeutung nicht in den Kreis der vollkonsolidierten Gesell-
schaften aufgenommen. Sie weisen per 31.12.2016 einen Buch-
wert von TEUR 157 (31.12.2015: TEUR 157) aus. Zu den nicht
einbezogenen Tochtergesellschaften zahlen die aptus Immo-
bilien GmbH, Deutschland, Berlin (Nominalkapital TEUR 25,
Konzernanteil 100 %), die Einkaufs-Center Sofia Verwaltungs
G.m.b.H., Deutschland, Hamburg (Nominalkapital TEUR 25,
Konzernanteil 65 %), die SIAG Multipurpose s.r.o., Slowakei,
Bratislava (Nominalkapital TEUR 7, Konzernanteil 100 %), die
S IMMO Berlin | GmbH, Deutschland, Berlin (Nominalkapital
TEUR 25, Konzernanteil 100 %) und die S IMMO Property Funf
GmbH, Osterreich, Wien (Nominalkapital TEUR 35, Konzern-
anteil 100 %).

2.3. Berichtswahrung und
Wahrungsumrechnung

Die Konzernberichtswahrung (Darstellungswahrung) ist der
Euro. Die funktionale Wahrung der Konzerngesellschaften be-
stimmt sich nach dem wirtschaftlichen Umfeld, in dem die jewei-
lige Gesellschaft tatig ist.

Bei denjenigen Gesellschaften der S IMMO Gruppe, bei denen
die Landeswahrung der funktionalen Wahrung entspricht, erfolgt
die Umrechnung von der funktionalen Wahrung in die Darstel-
lungswahrung gemaB IAS 21 wie folgt:

a) 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.

o~ — —

Der Wahrungsumrechnung wurden folgende Kurse zu Grunde
gelegt:

Tschechien CZK Ungarn HUF Bulgarien BGN Ruménien RON Kroatien HRK
Stichtagskurs 31.12.2016 27,021 309,830 1,956 4,539 7,560
Durchschnittskurs 2016 27,042 311,909 1,956 4,493 7,536
Stichtagskurs 31.12.2015 27,023 315,980 1,956 4,524 7,638
Durchschnittskurs 2015 27,305 310,045 1,956 4,444 7,621

Fremndwahrungstransaktionen werden mit den Wechselkursen
zum Transaktionszeitpunkt oder Bewertungszeitpunkt bei Neu-
bewertungen in die funktionale Wahrung umgerechnet. Gewinne
und Verluste, die aus der Erfullung solcher Transaktionen sowie
aus der Umrechnung zum Stichtagskurs von in Fremdwahrung
geflhrten monetaren Vermdgenswerten und Schulden resultie-
ren, werden in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.
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2.4. Neu anzuwendende Rechnungs-
legungsvorschriften

2.4.1. Neue Standards und Interpretationen
Folgende neue bzw. geanderte Standards und Interpretationen
kamen im Jahr 2016 erstmals zur Anwendung.

Standard Inhalt Anzuwenden ab
IAS 16 Bilanzierung produzierender Pflanzen Janner 2016
IAS 41
IFRS 11 Anderung des IFRS 11 in Bezug auf den Erwerb von Anteilen an einer Janner 2016

gemeinschaftlichen Tatigkeit
IAS 16 Anderungen an IAS 16 und 38 zur Zulassigkeit umsatzbasierter Janner 2016
IAS 38 Abschreibungen
IFRS 5 Anderungen in der VerauBerungsmethode: Klarstellung der Bilanzierung bei
Wechsel von der Kategorie ,zur VerauBerung gehalten* in die Kategorie ,zu
Ausschuttungszwecken gehalten und umgekehrt
IFRS 7 Klarstellung zur Einbeziehung von Servicing-Vereinbarungen und zu Angaben | janrliche Verbesserungen Janner 2016
zur Saldierung von zusammengefassten Zwischenabschlissen der IFRS
IAS 19 Klarstellung zur Ableitung des Abzinsungssatzes: Ermittlung der Tiefe des ZyKlus 2012-2014
Markts fur hochwertige Unternehmensanleihen auf Wahrungsebene
IAS 34 Klarstellung der Bedeutung von ,an anderer Stelle im Zwischenbericht* und
Aufnahme einer Verweisvorschrift
IAS 1 Anderungen IAS 1: Angabeninitiative Janner 2016
IAS 27 Separate Abschllsse: Equity-Methode im separaten Abschluss Janner 2016
IFRS 10 Investmentgesellschaften: Anwendung der Konsolidierungsausnahme Janner 2016
IFRS 12
IAS 28

Anderungen des IFRS 11: Die Anderung stellt klar, dass Erwerbe
und Hinzuerwerbe von Anteilen an gemeinschaftlichen Tatigkei-
ten, die einen Geschéftsbetrieb im Sinne des IFRS 3 darstellen,
nach den Prinzipien fur die Bilanzierung von Unternehmenszu-
sammenschlissen des IFRS 3 und anderer anwendbarer IFRS
zu bilanzieren sind, soweit diese nicht im Konflikt mit Regelun-
gen des IFRS 11 stehen.

Allerdings werden bei Hinzuerwerb von Anteilen unter Beibehal-
tung gemeinsamer Kontrolle die bislang gehaltenen Anteile
nicht neu bewertet. Diese Anderungen gelten nicht, wenn die
Parteien, die sich die gemeinschaftliche Fuhrung teilen, unter
der gemeinsamen Beherrschung durch dasselbe oberste be-
herrschende Unternehmen stehen.

Anderungen an IAS 16 und IAS 38: Mit den Anderungen an IAS
16 und IAS 38 werden die Leitlinien bezlglich der Anwendbar-
keit bestimmter Abschreibungsmethoden fur Sachanlagen und
immaterielle Vermogenswerte erganzt. Es wird klargestellt, dass
eine Abschreibung von Sachanlagen auf Basis von Umsatzerlo-
sen der durch sie hergestellten Guter nicht sachgerecht ist, da
die Umsatzerlose nicht nur vom Verbrauch des Vermdgens-

werts, sondern auch von weiteren Faktoren wie beispielsweise
Absatzmenge, Preis oder Inflation abhangig sind. Grundsatzlich
wird diese Klarstellung auch in IAS 38 fur die Abschreibung im-
materieller Vermogenswerte mit begrenzter Nutzungsdauer auf-
genommen. Jedoch wird vom IASB in dieser Hinsicht zusatzlich
eine widerlegbare Vermutung eingefihrt. Demnach ist eine um-
satzabhangige Abschreibung immaterieller Vermodgenswerte mit
begrenzter Nutzungsdauer in folgenden zwei Ausnahmeféallen
zulassig:

B Der Wert" des Vermdgenswerts lasst sich direkt durch den
erwirtschafteten Umsatz ausdricken oder

B es kann nachgewiesen werden, dass zwischen den erzielten
Umsatzerlésen und dem Werteverzehr des immateriellen Ver-
mogenswerts eine starke Korrelation besteht.

Sowohl fir Sachanlagen als auch fir immaterielle Vermogens-
werte wird weiterhin klargestellt, dass ein Ruckgang der Absatz-
preise von mit ihnen produzierten Gutern und Dienstleistungen
ein Indiz fur deren wirtschaftliche Veralterung und damit ein Hin-
weis auf einen Ruckgang des wirtschaftlichen Nutzenpotenzials
der fUr die Herstellung notwendigen Vermogenswerte sein kann.
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Anderungen an IAS 1: Die Anderungen heben das Konzept der
Wesentlichkeit hervor und stellen klar, dass das Konzept der
Wesentlichkeit auf alle Bestandteile des Abschlusses anzuwen-
den ist, wobei der Anhang explizit erwahnt wird. Es wird erganzt,
dass unwesentliche Informationen auch dann nicht separat dar-
zustellen sind, wenn ihre Darstellung in einem Standard explizit
gefordert wird. Es ist auch zu beurteilen, ob Uber die explizit ge-
forderten Angabepflichten hinaus weitere Angaben erforderlich
sind, um den Adressaten ein besseres Verstandnis der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage zu ermoglichen.

Die Anderungen beinhalten auch Erlauterungen zur Aggregation
und Disaggregation von Posten in der Bilanz und der Gesamt-
ergebnisrechnung. Es erfolgt eine Klarstellung, dass der Anteil
des assoziierten Unternehmens und Gemeinschaftsunterneh-
mens am sonstigen Ergebnis als eigenstandiger Posten auszu-
weisen ist, getrennt nach der Tatsache, ob Betrage kunftig in die
Gewinn- und Verlustrechnung umklassifiziert werden oder nicht.
Es werden zusétzliche Beispiele fur mogliche Reihenfolgen der
Angaben aufgenommen, um klarzustellen, dass die Verstand-
lichkeit und die Vergleichbarkeit bertcksichtigt werden sollten,
wenn die Reihenfolge der Angaben bestimmt wird.

Mit der Anderung des IAS 27 wird die Equity-Methode als Bilan-
zierungsoption fur Anteile an anderen Unternehmen in separa-
ten Abschllissen wieder zugelassen.

Die Anderungen an IFRS 10, IFRS 12 und IAS 28 dienen zur
Klarung von Fragestellungen in Bezug auf die Anwendung der
Ausnahme von der Konsolidierungspflicht nach IFRS 10, wenn
das Mutterunternehmen die Definition einer ,Investmentgesell-
schaft” erfullt.

Im Rahmen der Projekte ,Jahrliche Verbesserungen der IFRS®
werden einzelne Standards angepasst, um im Wesentlichen
eine Klarstellung der bestehenden Regelungen zu erreichen.

2.4.2. Neue, zum Stichtag noch nicht verpflichtend
anzuwendende Standards

Es gibt einige neue und gednderte Standards sowie Interpretati-
onen, die im Geschaftsjahr 2016 noch nicht verpflichtend anzu-
wenden waren und im vorliegenden Abschluss auch nicht ange-
wandt wurden.

IFRS 9 ,Finanzinstrumente® befasst sich mit der Klassifizierung,
dem Ansatz und der Bewertung von finanziellen Vermogenswer-
ten und finanziellen Verbindlichkeiten. Die vollstandige Version
des IFRS 9 wurde im Juli 2014 veroffentlicht. Dieser Standard
ersetzt die Abschnitte des IAS 39, ,Finanzinstrumente: Ansatz
und Bewertung*, die sich mit der Klassifizierung und Bewertung
von Finanzinstrumenten befassen. IFRS 9 behalt das gemischte
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Bewertungsmodell mit Vereinfachungen bei und schafft drei Be-
wertungskategorien flr finanzielle Vermogenswerte: fortgeflhrte
Anschaffungskosten, erfolgsneutral zum beizulegenden Zeit-
wert und erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert. Die Kate-
gorisierung richtet sich nach dem Geschaftsmodell des Unter-
nehmens und den Eigenschaften der vertraglichen Zahlungs-
strome des finanziellen Vermogenswerts.
Eigenkapitalinstrumente sind grundsatzlich zwingend erfolgs-
wirksam zum beizulegenden Zeitwert zu bewerten. Hier besteht
lediglich zu Beginn das unwiderrufliche Wahlrecht, Anderungen
des beizulegenden Zeitwerts im sonstigen Ergebnis auszuwei-
sen. Weiters gibt es ein neues Wertminderungsmodell auf Basis
erwarteter Verluste, das das Modell des IAS 39, das auf einge-
tretenen Verlusten basiert, ersetzt. Fur finanzielle Verbindlichkei-
ten hat sich die Kategorisierung und Bewertung grundséatzlich
nicht geandert. Die einzige Ausnahme betrifft die Verbindlichkei-
ten, die als erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert desig-
niert wurden, fir die Anderungen des eigenen Kreditrisikos im
sonstigen Ergebnis zu erfassen sind. IFRS 9 erleichtert das
Hedge-Accounting. Erforderlich ist ein wirtschaftlicher Zusam-
menhang zwischen dem gesicherten Grundgeschaft und dem
Sicherungsinstrument. Zudem muss das Sicherungsverhaltnis
dem entsprechen, das die Geschaftsfihrung tatsachlich fur
Zwecke des Risikomanagements nutzt. Eine zeitgleiche Doku-
mentation ist nach wie vor erforderlich, unterscheidet sich aber
von der derzeit nach IAS 39 erstellten Dokumentation. Die
derzeitige Evaluierung der Auswirkungen ergibt folgendes Er-
gebnis:

Investitionen in

Die anderen finanziellen Vermdgenswerte beinhalten Eigen-
kapitalinstrumente, die derzeit als Afs-Wertpapiere bilanziert
werden und bei denen nach IFRS 9 das Wahlrecht besteht, sie
als FVOCI zu Klassifizieren, jedoch ohne Recyclingmoglichkeit.
So kann festgehalten werden, dass IFRS 9 keine wesentlichen
Auswirkungen auf die Bilanzierung der finanziellen Vermégens-
werte des Konzems hat.

Keine Auswirkungen werden auch auf die finanziellen Verbind-
lichkeiten des Konzems erwartet, da keine Verbindlichkeiten, die
zur Kategorie FVPL designiert wurden, bestehen. Nachdem die
Abgangsregeln des IAS 39 in IFRS 9 fortgefuhrt werden, sind
hier ebenfalls keine Anderungen zu erwarten.

Mit den neuen Hedge-Accounting-Regeln wird die Bilanzierung
von Sicherungsinstrumenten starker mit den Risikomanage-
mentpraktiken der Gruppe in Einklang gebracht. Grundsatzlich
kdénnen mehr Hedge-Beziehungen fur das Hedge-Accounting in
Betracht kommen, da IFRS 9 einen prinzipienbasierten Ansatz
einfuhrt. Es ist davon auszugehen, dass die gegenwartigen Ab-
sicherungsbeziehungen der Gruppe als fortgesetzte Absiche-
rungen bei der Ubernahme von IFRS 9 qualifizieren werden.



Dementsprechend erwartet die Gruppe keine signifikanten Aus-
wirkungen auf die Bilanzierung.

Das neue Wertminderungsmodell fordert den Ansatz von Wert-
minderungen auf Basis erwarteter Kreditverluste (Expected-
Credit-Loss-Modell) und nicht nach dem Incurred-Loss-Modell
nach IAS 39. Er gilt fur finanzielle Vermdgenswerte, die zu fortge-
fuhrten Anschaffungskosten bewertet werden, Schuldinstru-
mente, die zum FVOCI bewertet werden, vertragliche Vermo-
genswerte nach IFRS 15, Leasingforderungen, Kreditzusagen
und bestimmte Finanzgarantien. Wahrend der Konzern noch
keine eingehende Bewertung vorgenommen hat, wie seine
Wertminderungsvorschriften durch das neue Modell beeinflusst
werden, ist mit einer friheren Erfassung von Kreditausfallen zu
rechnen.

Der neue Standard enthalt auch erweiterte Angabepflichten und
Anderungen in der Darstellung. Diese werden im Jahr des Uber-
gangs voraussichtlich auf Art und AusmaB der Offenlegungen
des Konzerns Auswirkungen haben.

IFRS 15 ,Erlése aus Vertragen mit Kunden® regelt die Erldsreali-
sierung und ersetzt somit IAS 11 und IAS 18. Die Zielsetzung von
IFRS 15 besteht darin, Prinzipien zu schaffen, die ein Unterneh-
men bei der Berichterstattung von entscheidungsnutzlichen
Informationen an Abschlussadressaten Uber die Art, die Hohe,
den zeitlichen Anfall sowie die Unsicherheit von Umsatzerlosen
und resultierenden Zahlungsstréomen aus einem Vertrag mit ei-
nem Kunden anzuwenden hat. Gemas IFRS 15 sind Umsatzer-
|6se zu erfassen, wenn der Kunde die Verfugungsgewalt uber
die vereinbarten Guter und Dienstleistungen erlangt und Nutzen
aus ihnen ziehen kann. Zur Ermittlung der zu realisierenden Um-
satzerlose sieht der neue Standard ein funfstufiges Schema vor.
IFRS 15 beinhaltet auch zahlreiche Angabepflichten zu Art,
Hohe, Anfall und Unsicherheiten von Umsatzerlésen sowie aus
Kundenvertragen resultierenden Zahlungsstromen.

Das Management pruft derzeit die Auswirkungen der Anwen-
dung des neuen Standards auf den Konzernabschluss. Die Dar-
stellungs- und Angabevorschriften des IFRS 15 sind sehr um-
fangreich. Bei vielen Angabevorschriften handelt es sich um
ganzlich neue Angaben. Die Umsetzung dieser Angabevor-
schriften erfordert geeignete Systeme, Richtlinien und interne
Kontrollen.

Dem Konzern ist es derzeit nicht moglich, die Auswirkungen der
neuen Vorschriften auf den Konzernabschluss detaillierter abzu-
schatzen. Es werden die Auswirkungen in den nachsten zwolf
Monaten differenzierter beurteilt.

IFRS 16 ,Leasingverhaltnisse” regelt den Ansatz, die Bewer-
tung, den Ausweis sowie die Angabepflichten bezuglich Lea-
singverhaltnissen im Abschluss. Fir den Leasingnehmer sieht
der Standard ein einziges Bilanzierungsmodell vor. Dieses Mo-
dell fuhrt beim Leasingnehmer dazu, dass séamtliche Vermo-
genswerte und Verbindlichkeiten aus Leasingvereinbarungen in
der Bilanz zu erfassen sind, es sei denn, die Laufzeit betragt
zwolf Monate oder weniger oder es handelt sich um einen
geringwertigen Vermogenswert. Die Vereinfachungen stellen
Wahlrechte dar. Der Leasinggeber unterscheidet fur Bilanzie-
rungszwecke weiterhin zwischen Finanzierungs- oder Miet-
leasingvereinbarungen. Das Bilanzierungsmodell von IFRS 16
unterscheidet sich hierbei nicht wesentlich von dem in IAS 17.

Der Standard wird sich in erster Linie auf die Bilanzierung der
Operating-Leasingverhéltnisse des Konzerns auswirken. Der
Konzern verflgt zum Bilanzstichtag Uber nicht kindbare
Operating-Leasing-Verpflichtungen in Héhe von TEUR 13.936.
Der Konzern hat jedoch noch nicht ermittelt, inwieweit diese Ver-
pflichtungen zur Aktivierung eines Vermdgenswerts und zum
Ansatz von Verbindlichkeiten fihren werden und wie sich dies
auf den Konzerngewinn und die Klassifizierung der Cashflows
auswirkt.

Einige der Verpflichtungen kénnen durch die Ausnahmeregelung
fur kurzfristige Leasingverhaltnisse bzw. flr geringwertige Wirt-
schaftsguter als Leasinggut abgefangen werden. Andere hin-
gegen konnen sich auf Vereinbarungen beziehen, die nach
IFRS 16 unter Leasingverhéltnisse fallen.

Anderungen von IFRS 2: Die Anderungen beschaftigen sich mit
einzelnen Fragestellungen im Zusammenhang mit der Bilanzie-
rung von anteilsbasierten Vergitungen mit Barausgleich. Die
wesentlichste Erganzung besteht darin, dass nun Vorschriften
enthalten sind, die die Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts
der aus anteilsbasierten Vergutungen resultierenden Verpflich-
tungen betreffen. Aus heutiger Sicht sind keine wesentlichen
Auswirkungen auf die Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns zu erwarten.

IFRIC 22: Die Interpretation stellt klar, welcher Wechselkurs bei
der erstmaligen Erfassung einer Fremdwahrungstransaktion in
der funktionalen Wahrung eines Unternehmens zu verwenden
ist, wenn das Unternehmen Vorauszahlungen leistet oder erhalt.
Aus heutiger Sicht sind keine wesentlichen Auswirkungen auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zu er-
warten.

Anderungen von IAS 40: Die Anderungen dienen der Klar-
stellung der Vorschriften in Bezug auf Ubertragungen in den

oder aus dem Bestand der als Finanzinvestition gehaltenen
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Immobilien. Insbesondere geht es darum, ob im Bau oder in der
ErschlieBung befindliche Immobilien, die vorher als Vorrate
bilanziert wurden, in die Kategorie der als Finanzinvestition ge-
haltenen Immobilien umgegliedert werden kdnnen, wenn es
eine offensichtliche Nutzungsanderung gegeben hat. Aus heuti-
ger Sicht sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zu erwarten.

Anderungen von IAS 7: Ziel der Anderungen ist das Erreichen
einer Verbesserung der Informationen Uber die Finanzierungs-
aktivitaten des Unternehmens. GemaB den Anderungen missen
Unternehmen kunftig erweiterte Angaben zur Entwicklung derje-
nigen Fremdkapitalposten der Bilanz wahrend der Berichtsperi-
ode machen, bei denen verbundene Zahlungen in der Kapital-
flussrechnung im Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit aus-
gewiesen wurden oder zukunftig auszuweisen sind. Daruber
hinaus sind entsprechende erweiterte Angaben zur Entwicklung
des Bilanzwerts finanzieller Vermogenswerte zu machen, bei de-
nen verbundene Zahlungen ebenfalls im Cashflow aus der Fi-
nanzierungstatigkeit auszuweisen sind. Die Anderungen fiihren
fur den Konzern zu zusatzlichen Angaben.

Anderungen von IAS 12: Die Anderungen liefern Klarstellungen
zur Bilanzierung von latenten Steueransprichen flr nicht reali-
sierte Verluste bei zum beizulegenden Zeitwert bewerteten
Schuldinstrumenten. Weiters wird erlautert, wie ein Unterneh-
men kunftig zu versteuerndes Ergebnis zu ermitteln hat und
inwieweit dabei die Realisierung von Vermdgenswerten Uber
deren Buchwert hinaus bertcksichtigt werden kann. Aus heuti-
ger Sicht sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zu erwarten.

Anderungen von IFRS 10 und IAS 28: Die Anderungen adressie-
ren einen Konflikt zwischen den Vorschriften von IAS 28 ,Anteile
an assoziierten Unternehmen und Joint Ventures® und IFRS 10
,Konzermabschltsse®. Es wird klargestellt, dass bei Transaktio-
nen mit einem assoziierten Unternehmen oder Joint Venture das
AusmaRB der Erfolgserfassung davon abhangt, ob die verauBer-
ten oder eingebrachten Vermdgenswerte einen Geschaftsbe-
trieb nach IFRS 3 ,Unternehmenszusammenschlisse” darstel-
len. Das Inkrafttreten der Anderungen wurde auf unbestimmte
Zeit verschoben. Die Auswirkungen der Anderungen mussen
noch analysiert werden.

2.5. Anderungen von Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatzen gegenuber dem
Vorjahr

Abgesehen von den in Anhangangabe 2.4.1. beschriebenen
neuen Standards wurden im Geschéftsjahr 2016 keine Ande-
rungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden und
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keine Anderungen in der Prasentation des Abschlusses vor-
genommen.

2.6. Bilanzierungs- und Bewertungs-
grundsatze

2.6.1. Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Der Wertansatz der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobi-
lien erfolgt branchenublich nach dem in IAS 40 als Wahlrecht
festgelegten Modell des beizulegenden Zeitwerts (fair value
model). Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien sind
Immobilien, die zur Erzielung von Miet- und Pachtertragen oder
zur Wertsteigerung gehalten werden, sowie unbebaute Grund-
sticke. Nicht in den Anwendungsbereich des IAS 40 fallen
Immobilien, die zum Verkauf erworben, vom Unternehmen
selbst genutzt oder nach erfolgter Entwicklung verkauft werden.

Durch die Anwendung des Zeitwertmodells werden das Immobi-
lienvermogen sowie die Grundstliicke zum jeweiligen Bilanz-
stichtag mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet. Die daraus
entstehenden Veranderungen zum Buchwert vor Neubewertung
werden erfolgswirksam im Bewertungsergebnis erfasst.

Die Immobilien werden als Vermogenswerte der jeweiligen
Gesellschaft in deren funktionaler Wahrung bilanziert.

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

Nachfolgende Kosten flr den Ausbau, fir die teilweise Erset-
zung oder Instandhaltung der Immobilie werden aktiviert, soweit
sich nach dem Komponentenansatz der Ersatz von Teilen einer
Immobilieneinheit ergibt und die Kosten zuverlassig messbar
sind. Zur Aktivierung kommt es auch dann, wenn sich aus den
Ausgaben ein erhohter zukunftiger Nutzen ergibt und 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 beizulegenden Zeitwerts
generell keine planmaBige Abschreibung vorgenommen 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. Vorrate

Immobilien, die zum Verkauf im normalen Geschaftsverlauf be-
stimmt sind, fallen nicht unter IAS 40, sondern sind als Vorrate
gemasB IAS 2 zu behandeln. Vorratsimmobilien werden mit den
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten aktiviert und in der
Folge mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten und dem NettoverauBerungswert bilanziert. Der
NettoverauBerungswert ist der geschatzte erzielbare Verkaufs-
erlds abzuglich der geschatzten Kosten bis zur Fertigstellung
und der geschatzten 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. sonsti-
ge Kosten.

2.6.3. Selbst genutzte Immobilien, sonstiges
Sachanlagevermogen

Die selbst genutzten Immobilien betreffen Hotels, die von der
S IMMO Gruppe selbst betrieben werden. Der Geschéaftsbereich
dieser Hotels umfasst die Zimmervermietung sowie die Gastro-
nomie. Die Hotels werden groBteils in Form von Management-
vertragen betrieben, wodurch das Risiko der Auslastung bei der
S IMMO Gruppe liegt. Daher fallen derartige Hotels nicht unter
den Anwendungsbereich des IAS 40 (als Finanzinvestitionen ge-
haltene Immobilien) und sind als Sachanlagen gemaB IAS 16 zu
behandeln.

Der Wertansatz der selbst genutzten Immobilien (selbst betrie-
benen Hotels) und des sonstigen Sachanlagevermogens erfolgt
nach dem Anschaffungskostenmodell gemaB IAS 16. Dem-
entsprechend werden die Immobilien zum Zeitpunkt der erstma-
ligen Bilanzierung mit den Anschaffungs- oder Herstellungskos-
ten erfasst und diese in den Folgejahren um planmaBige Ab-
schreibungen sowie etwaige Wertminderungen (siehe 2.6.6.1.)
reduziert.

Nachtragliche Anschaffungs- oder Herstellungskosten werden
nur dann als Teil der Anschaffungs- oder Herstellungskosten
des Vermodgenswerts 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 kdénnen. Der Buch-
wert der Teile, die ersetzt wurden, wird ausgebucht. Aufwendun-
gen fur Reparaturen und Wartungen, die keine wesentliche
Ersatzinvestition darstellen (day-to-day-servicing), werden in
dem Geschéftsjahr aufwandswirksam in der Gewinn- und Ver-
lustrechnung erfasst, in dem sie angefallen sind.

Gewinne und Verluste aus Abgangen von Sachanlagen werden
als Unterschiedsbetrag zwischen den VerauBerungserlésen und
den Buchwerten ermittelt und, sofern es sich um Immobilien

handelt, unter dem Ergebnis aus der VerauBerung von Immobi-
lien 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 Gber die erwartete
Nutzungsdauer. Diese betragt fur:

Nutzungsdauer in Jahren

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

2.6.4. Immaterielle Vermbgenswerte

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

Immaterielle Vermogenswerte, die eine begrenzte Nutzungs-
dauer aufweisen, werden planmaBig abgeschrieben. Dabei
werden folgende Nutzungsdauern zu Grunde gelegt:

Nutzungsdauer in Jahren

von bis

Software 3 6

Daruber hinaus werden die Vermogenswerte auf Wertminderun-
gen in Ubereinstimmung mit I1AS 36 Uberprift.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogenswerte werden in
der Bilanz zu Anschaffungskosten abzulglich linearer planmasi-

ger Abschreibungen sowie Wertminderung angesetzt.

Die S IMMO Gruppe hat keine selbst erstellten immateriellen
Vermodgenswerte aktiviert.
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2.6.5. Finanzinstrumente

2.6.5.1. Originare Finanzinstrumente
Die S IMMO Gruppe teilt ihre Finanzinstrumente entsprechend
IAS 39 grundsatzlich in folgende Kategorien ein:

B Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete
finanzielle Vermogenswerte und finanzielle Verbindlichkeiten (at
fair value through profit and loss)

B Darlehen und Forderungen (loans and receivables)

B Bis zur Endfélligkeit gehaltene finanzielle Vermégenswerte
(held to maturity)

B Zur VerauBerung verflgbare finanzielle Vermogenswerte
(available for sale)

B Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle
Verbindlichkeiten (financial liabilities at amortised cost)

Die Zuordnung orientiert sich am Zweck des Erwerbs des jewei-
ligen Instruments und erfolgt zum Erwerbszeitpunkt.

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

Beteiligungen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen
Andere finanzielle Vermdgenswerte

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente
Nachrangiges Genussrechtskapital
Anleiheverbindlichkeiten

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

Die Kategorie ,Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert be-
wertete Finanzinstrumente und finanzielle Verbindlichkeiten* um-
fasst zu Handelszwecken gehaltene Finanzinstrumente, Finanz-
instrumente, die zum Erwerbszeitpunkt dieser Kategorie zuge-
ordnet werden, sowie alle derivativen Finanzinstrumente mit
Ausnahme derjenigen, die Sicherungszwecken dienen.
Vermogenswerte der Kategorie ,Darlehen und Forderungen”
sind nicht an einem aktiven Markt gehandelte Finanzinstrumente
mit festgelegten oder bestimmbaren Zahlungsstromen. Diese
Kategorie umfasst vor allem die Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen sowie sonstige finanzielle Vermdgenswerte.
Soweit ihre Restlaufzeit weniger als zwolf Monate betragt, sind
sie unter den kurzfristigen, ansonsten unter den langfristigen
Vermogenswerten ausgewiesen.
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Finanzvermogen mit festgelegten oder bestimmbaren Zah-

lungsstromen sind der Kategorie ,Bis zur Endfalligkeit gehalten’
zugeordnet.

Die Kategorie ,Zur VerduBerung verfligbar” umfasst die Finanz-
instrumente, die zu keiner der oben angefuhrten Kategorien
gehoren oder die der Kategorie ,Zur VerauBerung verfugbar®
bewusst gewidmet wurden. Solche Finanzinstrumente werden
als langfristige Vermogenswerte ausgewiesen, es sei denn, die
Unternehmensleitung beabsichtigt einen Verkauf innerhalb der
nachsten zwolf Monate.

Finanzinstrumente, bei denen ein beizulegender Zeitwert nicht
verlasslich feststellbar ist, sind mit den Anschaffungskosten ab-
zUglich Wertminderung bilanziert.

Die Kategorie ,Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertete
finanzielle Verbindlichkeiten® umfasst Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen und sonstige finanzielle Verbind-
lichkeiten.

Zu- und Abgange von Finanzinstrumenten werden zum jeweili-
gen Erfullungstag in der Bilanz erfasst. Zum Erwerbszeitpunkt
erfolgt die Bewertung des Finanzvermagens aller Kategorien mit
dem beizulegenden Zeitwert und — mit Ausnahme der Kategorie
,Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet” — zuzUg-
lich Transaktionskosten.

Die sonstigen passiven Finanzinstrumente werden zu fortge-
schriebenen Anschaffungskosten bewertet.

Der beizulegende Zeitwert von bérsennotierten Finanzinstru-
menten entspricht dem Boérsenkurs zum Bilanzstichtag. Bei
Finanzvermogen, fur das kein aktiver Markt besteht, erfolgt die
Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts durch Anwendung von
Bewertungsmodellen. Diese umfassen die Herleitung des beizu-
legenden Zeitwerts aus aktuellen Transaktionen von ahnlichen
Finanzinstrumenten, aus Barwerten kunftiger Zahlungsstrome
(Discounted-Cashflow-Modelle) oder mit Hilfe von mathemati-
schen Rechenmodellen.

2.6.5.2. Derivative Finanzinstrumente

Die S IMMO Gruppe verwendet derzeit als derivative Finanz-
instrumente Zinscaps sowie Zinsswaps, um bestehende Risiken
aus Zinssatzerhohungen zu vermindern. Die derivativen Finanz-
instrumente werden mit ihrem beizulegenden Zeitwert bewertet.
In geringem Ausmal 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. spate-
ren Verkaufen per saldo positive Cashflows zu erzielen. Die
Finanzierung der Geschaftstatigkeit erfolgt, neben der Eigen-
kapitalfinanzierung, auch durch Aufnahme von langfristigem
Fremdkapital in Form von Hypothekarkrediten bzw. sonstigen
Finanzverbindlichkeiten. Im Wesentlichen werden variabel ver-
zinste Kredite, deren Zinsbindung an einen Basiszinssatz, d. i.
der Drei-Monats- oder Sechs-Monats-Euribor, gekoppelt ist, ab-
geschlossen.

Die grundsatzliche Risikomanagementstrategie der S IMMO
Gruppe ist die Absicherung des Zinsanderungsrisikos (d. h. die
Variabilitat des Basiszinssatzes) mittels gegenlaufiger Derivat-
geschafte, um fixe Zahlungsstrome zu zahlen und somit Immo-
bilienprojekte langfristig besser kalkulierbar zu machen. Das Ziel
des Cashflow-Hedgings in der S IMMO Gruppe besteht in der
Absicherung von bereits bestehenden variabel verzinsten Kredi-
ten, von Reinvestitionen sowie von mit hoher Wahrscheinlichkeit
eintretenden zukilnftigen Transaktionen (,Forecasted Trans-
actions”) durch das Eingehen gegenlaufiger derivativer Finanz-
instrumente. Zu diesem Zweck werden Cashflow-Sicherheits-
beziehungen gebildet.

Gesichertes Risiko

Das gesicherte Zinsrisiko ist ein liquider Marktzinssatz, 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 Zahlungsstréme transformieren. Als Sicherungs-
instrumente (Hedging Instruments) werden derzeit Zinsswaps
eingesetzt. Der effektive Teil der Anderung des beizulegenden
Zeitwerts dieser derivativen Finanzinstrumente wird erfolgsneu-
tral im sonstigen Ergebnis, der ineffektive Teil aufwandswirksam
im Finanzergebnis 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-
schéftsjahr 2016 wurden geman den Bestimmungen von IAS 39
Derivatbewertungseffekte von TEUR 5.921 (2015: TEUR 5.945)
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 Derivatgeschafts/der Transaktion die Siche-
rungsbeziehung zwischen Sicherungsinstrument und Grund-
geschaft, das Ziel ihres Risikomanagements sowie die zu
Grunde liegende Strategie bei Abschluss von Sicherungs-
geschaften. Die Wirksamkeit der Sicherungsbeziehung wird an-
hand der prospektiven und retrograden Effektivitatsmessung
regelmaBig beurteilt.

2.6.6. Wertminderungen von Vermdgenswerten

2.6.6.1. Nichtfinanzielle Vermdgenswerte

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 Vermogenswerte gemaB IAS 36 der erzielbare
Betrag ermittelt. Der erzielbare Betrag ist der hohere Wert von
beizulegendem Zeitwert abzlglich VerauBerungskosten (Netto-
verauBerungswert) und dem Nutzungswert.

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

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

Liegt der erzielbare Betrag unter dem fir diesen Gegenstand
angesetzten Buchwert, erfolgt eine Wertminderung auf diesen
Wert, welche erfolgswirksam erfasst wird.

Der Wertminderungstest fur Hotels erfolgt zweistufig. In einem
ersten Schritt wird der Buchwert mit dem Zeitwert der Hotels ver-
glichen. Liegt der Buchwert Uber dem Zeitwert, wird hinterfragt,
ob der Nutzwert des Hotels wesentlich von diesem Zeitwert ab-
weicht. Ist dies nicht der Fall, so wird der Buchwert auf den Zeit-
wert entsprechend abgeschrieben.

Ein spaterer Wegfall der Wertminderung fuhrt zu einer erfolgs-
wirksamen Wertaufholung auf den neuen erzielbaren Betrag,
maximal aber bis zur Héhe der fortgeschriebenen urspringli-
chen Anschaffungs- oder Herstellungskosten. Im Geschéftsjahr
2016 erfolgte wie im Vorjahr keine Wertaufholung.

2.6.6.2. Finanzinstrumente
Die S IMMO Gruppe Uberpruft fur alle finanziellen Vermdgens-

werte mit Ausnahme derjenigen, die erfolgswirksam zum beizu-

075



SIMMO Geschaéftsbericht 2016 | Konzernabschluss

legenden Zeitwert beurteilt werden, zu jedem Bilanzstichtag, ob
objektive Anzeichen daflr bestehen, dass ein finanzieller Vermo-
genswert oder eine Gruppe von finanziellen Vermoégenswerten
wertgemindert sein konnten.

Bei Schuldtiteln aller Kategorien mit Ausnahme derjenigen, die
erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden,
erfolgt die Erfassung einer Wertminderung, wenn auf Grund ei-
nes oder mehrerer Ereignisse, die nach dem erstmaligen Ansatz
des Vermogenswerts eintreten, ein objektiver Hinweis darauf
besteht, dass die S IMMO Gruppe nicht mehr in der Lage sein
wird, die mit dem Vermdgenswert zusammenhangenden Zah-
lungen gemaB dem urspringlichen Zahlungsplan zu erhalten.
Die Hohe der Wertminderung ergibt sich aus dem Unterschieds-
betrag zwischen dem Buchwert fur den finanziellen Vermdgens-
wert und dem Barwert der kinftigen Geldflisse unter Anwen-
dung des dem finanziellen Vermogenswert ursprunglich zu
Grunde liegenden Zinssatzes. Ein spaterer Wegfall des wertmin-
dernden Ereignisses und eine damit verbundene Wertsteigerung
fuhren zu einer Wertaufholung.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Liegen objektive Hinweise vor, dass einzelne Forderungen nicht
vollstandig einzubringen sind, werden diese Forderungen ent-
sprechend wertberichtigt. AuBerdem werden pauschalierte
Einzelwertberichtigungen auf Grund von Erfahrungswerten ge-
bildet. Bei der S IMMO Gruppe werden dabei grundsatzlich
Forderungen, die alter als drei Monate sind, zu 50 % bzw. 90 %
wertberichtigt; Forderungen, die alter als ein Jahr sind, werden
zu 100 % wertberichtigt.

Die Entwicklung der AuBenstande wird dabei laufend von den
zustandigen Asset Managern Uberwacht, um rechtzeitig MaB-
nahmen ergreifen zu kénnen.

2.6.7. Andere Vermdgenswerte

Die Bewertung der anderen Vermdgenswerte erfolgt zu Anschaf-
fungskosten abzuglich Wertminderungen. Die Wertminderun-
gen werden erfolgswirksam erfasst.

2.6.8. Liquide Mittel

Liquide Mittel umfassen Bargeld und jederzeit verfugbare Gut-
haben bei Kreditinstituten sowie Veranlagungen bei Kreditinsti-
tuten mit einer Laufzeit bis zu drei Monaten zum Zeitpunkt der
Veranlagung.

2.6.9. Zur VerauBerung gehaltene Immobilien

Immobilienvermdgen wird in Abgrenzung zur Klassifizierung von
Immobilienvermdégen gemaB IAS 40 dann ,zur VerauBerung ge-
halten”, wenn der entsprechende Buchwert durch VerauBerung
und nicht durch weitergehende Nutzung realisiert wird. Das be-
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deutet, dass die entsprechenden langfristigen Vermogenswerte
und VerauBerungsgruppen in ihrer gegenwartigen Beschaffen-
heit fur einen sofortigen Verkauf verfugbar sind und eine Verau-
Berung sehr wahrscheinlich ist. Dabei ist Voraussetzung, dass
der VerauBerungsvorgang innerhalb eines Jahres nach einer
solchen Klassifizierung abgeschlossen wird.

Zur VerauBerung gehaltenes Immobilienvermogen wird geman
IFRS 5 grundsatzlich mit dem niedrigeren Wert aus Buchwert
und NettoverauBerungswert bewertet. Bezuglich der Bewertung
von als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien besteht in
IFRS 5 eine Ausnahmeregelung, nach welcher die als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien entsprechend der Verkehrs-
wertmethode bewertet werden. Jedoch sind die besonderen
Ausweisvorschriften nach IFRS 5 anzuwenden, wonach die zur
VerauBerung gehaltenen Immobilien im kurzfristigen Vermogen
ausgewiesen werden.

Diese VerauBerungsabsicht besteht per Stichtag 31.12.2016 bei
keinen Immobilien.

2.6.10. Sonstige Rickstellungen

Sonstige Ruckstellungen werden angesetzt, wenn fir die
S IMMO Gruppe eine rechtliche oder faktische Verpflichtung
gegenuber Dritten auf Grund eines vergangenen Ereignisses
besteht, es wahrscheinlich ist, dass diese Verpflichtung zu ei-
nem Abfluss von Ressourcen fuhren wird, und eine verlassliche
Schatzung der Héhe der Verpflichtung moglich ist.

Die Ruckstellungen werden mit dem Wert angesetzt, der die
bestmogliche Schatzung der zur Erfullung der Verpflichtung er-
forderlichen Ausgabe darstellt. Unterscheidet sich der auf Basis
eines marktublichen Zinssatzes ermittelte Barwert der Ruck-
stellung wesentlich vom Nominalwert, wird der Barwert der Ver-
pflichtung angesetzt.

Offenen Rechtsstreitigkeiten, Prozessen und sonstigen Rechts-
verfahren wurde durch Ruckstellung angemessen Rechnung
getragen.

Eine Ruckstellung fur belastende Vertrage (Ruckstellung aus
Projekt- und Transaktionsrisiken) wird angesetzt, wenn die aus
einem abgeschlossenen Vertrag erwarteten Erldse die zur Erful-
lung der Verpflichtung erforderlichen, unvermeidbaren Kosten
unterschreiten. Die Ruckstellung wird zum niedrigeren Betrag
aus den bei Ausstieg aus dem Vertrag resultierenden Kosten
und den bei Erfullung des Vertrags anfallenden Nettokosten ge-
bildet. Bevor eine separate Ruckstellung fur einen belastenden
Vertrag erfasst wird, wird ein Wertminderungsaufwand fur Ver-
mogenswerte, die mit dem Vertrag verbunden sind, bilanziert.



2.6.11. Steuern

Die einzelnen Gesellschaften bilden Verbindlichkeiten sowohl fur
die geschuldeten laufenden Steuern als auch fur die latenten
Steuern.

GemaB IAS 12 werden auf alle temporaren Differenzen zwischen
dem Buchwert eines Vermogenswerts oder einer Schuld im kon-
solidierten Abschluss und dem steuerlichen Buchwert im jewei-
ligen Einzelabschluss der Tochtergesellschaften latente Steuern
berechnet. Fur das Immobilienvermdégen wurden passive
Steuerlatenzen im vollen Umfang angesetzt; dies auch dann,
wenn es moglich ware, unter Einhaltung bestimmter Bedingun-
gen VerauBerungen beispielsweise im Rahmen eines Share-
Deals ertragssteuerneutral zu gestalten. Unter Bertcksichtigung
der jeweiligen Verwertbarkeit wurden nach Einschatzung der
Geschéftsleitung im Gegenzug aktive Steuerlatenzen auf Ver-
lustvortrage angesetzt. Aktive latente Steuern auf Verlustvortra-
ge werden grundsatzlich bis zur Hohe der passiven latenten
Steuern angesetzt. DarUber hinausgehende latente Steuern
basieren auf dem Ergebnis einer Steuerplanung mit einem
Planungshorizont von funf bis sieben Jahren. Latente Steuern
werden mit dem am Abschlussstichtag geltenden Steuersatz
oder bei bereits beschlossenen Gesetzesanderungen mit dem
zukUnftig geltenden Steuersatz berechnet.

Latente Steuerguthaben werden dann und nur dann mit latenten
Steuerpassiva innerhalb einer Gesellschaft saldiert, wenn diese
Gesellschaft ein gesetzlich einklagbares Recht zur Aufrechnung
von Steuerforderungen und -verbindlichkeiten besitzt und sich
die latenten Steuern auf Ertragssteuern beziehen, die von der-
selben Steuerbehoérde gegen dieselbe steuerpflichtige Gesell-
schaft erhoben werden, bzw. werden Saldierungen innerhalb
der Steuergruppe Osterreich vorgenommen.

2.6.12. Leasingverhaltnisse

Die Feststellung, ob eine Vereinbarung ein Leasingverhaltnis ist
oder enthalt, erfolgt auf Grundlage des wirtschaftlichen Gehalts
der Vereinbarung zu Beginn auf Grund der Einschatzung, ob die
Erflllung der Vereinbarung von der Nutzung eines bestimmten
Vermogenswerts abhangt und die Vereinbarung ein Recht auf
Nutzung des Vermogenswerts Ubertragt. GemaB IAS 17 basiert
die Zuordnung eines Leasinggegenstands zum Leasingnehmer
bzw. zum Leasinggeber auf der Zuordenbarkeit der mit dem
Eigentum am Leasinggegenstand verbundenen Risiken und
Chancen.

Ein Leasingverhaltnis wird als Finanzierungsleasing eingestuft,
wenn es im Wesentlichen alle Risiken und Chancen, die mit dem
Eigentum am Leasinggegenstand verbunden sind, Ubertragt.
Beim Finanzierungsleasing werden zu Beginn in Hohe des bei-
zulegenden Zeitwerts oder des Barwerts der Mindestleasingzah-

lungen, wenn dieser niedriger ist, Vermdgenswerte und Schul-
den angesetzt. Der Vermogenswert wird linear Uber die voraus-
sichtliche Nutzungsdauer bzw. Uber die kirzere Vertragslaufzeit
abgeschrieben. Die Mindestleasingzahlungen sind in die Finan-
zierungskosten und den Tilgungsanteil der Restschuld aufzu-
teilen. Die Finanzierungskosten sind so Uber die Laufzeit des
Leasingverhaltnisses zu verteilen, dass Uber die Perioden ein
konstanter Zinssatz auf die verbleibende Schuld entsteht. Immo-
bilien aus Finanzierungsleasingverhaltnissen werden nach
IAS 40 mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet.

Beim Operating Leasing verbleibt das wirtschaftliche Eigentum
peim Leasinggeber. Die Leasingzahlungen werden grundsatz-
lich als Aufwand linear Uber die Laufzeit des Leasingverhalt-
nisses erfasst.

2.6.13. Erlése

2.6.13.1. Mieterlése
Die Realisierung von Mieterldsen erfolgt linear Gber die Laufzeit
des Mietvertrags. Einmalige Zahlungen oder Mietfreistellungen
sowie sonstige Mietanreize werden Uber die Gesamtlaufzeit ver-
teilt (geman SIC 15).

2.6.13.2. Erlése aus der Hotelbewirtschaftung

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

2.6.13.3. Ertrage und Aufwendungen aus Finanzinstrumenten
Die Ertrage aus Finanzinstrumenten beinhalten die aus der Ver-
anlagung von Finanzmitteln und der Investition in Finanzvermo-
gen realisierten Zinsen, Dividenden, Gewinne aus dem Abgang
von Finanzvermdgen und Wertaufholungsertrage. Die Realisie-
rung der Dividenden erfolgt zum Zeitpunkt der Beschluss-
fassung Uber die Dividendenausschuttung.

Der Finanzierungsaufwand beinhaltet die angefallenen Zinsen
fur aufgenommene Fremdfinanzierungen, zinsahnliche Aufwen-
dungen, Nebenkosten, Verluste aus dem Abgang von Finanz-
vermdgen, Wertminderungen, laufende Ergebnisse aus Siche-
rungsgeschaften sowie Wahrungskursgewinne/-verluste aus
der Bewertung 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 anderem
Gewinne und Verluste aus der VerduBerung oder Bewertung von
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Zinscaps und -swaps, welche nicht erfolgsneutral im Eigenkapi-  2.7. Hierarchie der Ermittlung der

tal erfasst wurden und in der GuV im Finanzergebnis enthalten ~ Deizulegenden Zeitwerte

sind. Die folgende Aufstellung analysiert die zum beizulegenden Zeit-
wert bewerteten Instrumente nach der Art der Bewertungs-

Valutarische Kursgewinne und Kursverluste aus der Bewertung methode. Dazu wurden drei Levels von Bewertungsmethoden

von Finanzinstrumenten werden allenfalls in diesem Posten aus- ~ definiert:

gewiesen.

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

Level 2: Inputs, die fur Vermégenswerte 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 fur Vermodgenswerte oder Schulden, die keine am Markt beob-
achtbaren Daten darstellen

31.12.2016 in TEUR Level 1 Level 2 Level 3 Total

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Vermietete Immobilien 0 0 1.917.303 1.917.303

Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstlicke 0 0 20.801 20.801

Andere finanzielle Vermodgenswerte

Borsennotierte Eigenkapitalinstrumente 87.437 0 0 87.437

Derivate 0 2.580 0 2.580

Finanzverbindlichkeiten

Derivate 0 -30.347 0 -30.347

31.12.2015 in TEUR Level 1 Level 2 Level 3 Total

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Vermietete Immobilien 0 0 1.826.403 1.826.403

Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundsttcke 0 0 16.201 16.201

Andere finanzielle Vermogenswerte

Derivate 0 3.937 0 3.937

Finanzverbindlichkeiten

Derivate 0 -28.316 0 -28.316
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2.8. Unsicherheiten bei Ermessens-
beurteilungen und Annahmen

Die Erstellung des Konzernabschlusses in Ubereinstimmung mit
den IFRS erfordert Ermessensbeurteilungen und die Festlegung
von Annahmen Uber kinftige Entwicklungen durch die Unter-
nehmensleitung, die den Ansatz und den Wert der Vermdgens-
werte und Schulden, die Angabe von sonstigen Verpflichtungen
am Bilanzstichtag und den Ausweis von Ertragen und Aufwen-
dungen wahrend des Geschaftsjahres wesentlich beeinflussen
kénnen.

IFRS 13 definiert den beizulegenden Zeitwert als den Preis, der
in einem geordneten Geschaftsvorfall zwischen Marktteil-
nehmern am Bemessungsstichtag fur den Verkauf eines Vermo-
genswerts eingenommen bzw. fiir die Ubertragung einer Schuld
gezahlt wurde.

Die Schatzungen und die zu Grunde liegenden Annahmen wer-
den fortlaufend Gberprift. Die tatsachlichen Werte kénnen 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 berucksichtigt 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 néchsten Geschéaftsjahr flhren
kdnnen:

2.8.1. Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Der beizulegende Zeitwert der als Finanzinvestitionen gehalte-
nen Immobilien wurde im Wesentlichen durch Bewertungsgut-
achten von international anerkannten Gutachtern (etwa CBRE,
Colliers International, EHL, Dr. Heinz Muhr) ermittelt. Die Gutach-
ten wurden grundsétzlich gemaB den International Valuation
Standards durchgefuhrt. Die Wertentwicklung dieser Immobilien
hangt daher wesentlich von der aktuellen Einschatzung der zu-
kunftig erzielbaren Mieten, dem Vermietungsgrad und den zur
Diskontierung verwendeten Zinssatzen ab. Die als Finanzinves-
titionen gehaltenen Immobilien haben einen Buchwert von
TEUR 1.938.104 (31.12.2015: TEUR 1.842.604).

2.8.1.1. Bewertungstechniken i. Z. m. als Finanzinvestitionen

gehaltenen Immobilien

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

Beim Ertragswertverfahren flieBen die folgenden wesentlichen
Inputfaktoren in die Bewertung ein: berichtigte nachhaltige
Miete, Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer, Kapitalisie-
rungssatz und Bodenwert.

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

Die Investmentmethode kalkuliert den beizulegenden Zeitwert
auf Basis von Inputfaktoren wie laufender Miete, Kapitalisie-
rungssatz und Estimated Rental Value.

Das Residualwertverfahren beruht auf Investitionstberlegungen
und ermittelt ein Residuum, welches bei VerauBerung der Immo-
bilie unter Berticksichtigung der Errichtungs- und Entwicklungs-
kosten verbleibt. An Projektkosten flieBen Baukosten, Bauneben-
kosten, Prozentsatz fur Unvorhergesehenes, Bauzinsen und
Vermarktungskosten ein.

Im Vergleichswertverfahren flieBen als Vergleichswerte tatsach-
lich erzielbare Kaufpreise von vergleichbaren Immobilien ein.
Divergierende Eigenschaften der zu vergleichenden Immobilien
werden durch Zu- bzw. Abschlage auf den Wert bertcksichtigt.

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

In den einzelnen Segmenten kamen unterschiedliche Methoden
zur Anwendung. In Osterreich wurde mit einem beizulegenden
Zeitwert in Hohe von TEUR 574.808 zum Uberwiegenden Teil das
Ertragswertverfahren eingesetzt, wahrend in Deutschland Uber-
wiegend die DCF-Methode bei einem beizulegenden Zeitwert
von TEUR 660.044 verwendet wurde. In Zentraleuropa mit einem
beizulegenden Zeitwert von TEUR 296.811 kamen die DCF-
Methode, das Ertragswertverfahren, die Investmentmethode
und die Residualwertmethode zur Anwendung. In Sidosteuropa
mit einem beizulegenden Zeitwert in Hohe von TEUR 406.441
wurden die DCF-Methode, die Investmentmethode, die Ver-
gleichswertmethode und die Residualwertmethode eingesetzt.
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Im Folgenden werden wesentliche Parameter pro Segment und
angewandter Bewertungsmethode dargestellt:

Buchwert per 31.12.2016
in TEUR Bewertungsmethode

Inputfaktoren

Bandbreite !

Osterreich 574.808 Ertragswertmethode Kapitalisierungssatz 3,00 % bis 5,25 %
Restnutzungsdauer 10 bis 64 Jahre
Deutschland 660.044 Discounted Cashflow Kapitalisierungssatz 2,75 % bis 8,00 %

Diskontierungssatz

3,75 % bis 8,50 %

Residualwertverfahren

Kapitalisierungssatz

6,25 %

Baukosten EUR 1.200,00 bzw. 1.458,00/m?

Zentraleuropa 296.811 Discounted Cashflow Kapitalisierungssatz 7,00 % bis 8,00 %
Diskontierungssatz 6,75 % bis 7,75 %

Investmentmethode Kapitalisierungssatz 7,75 % bis 8,75 %

Diskontierungssatz 8,00 % bis 9,00 %

Ertragswertmethode Kapitalisierungssatz 4,42 % bis 6,91 %

Restnutzungsdauer

30 bis 42 Jahre

Residualwertverfahren

Kapitalisierungssatz

5,15 %

Baukosten

EUR 1.150,00/m?

Sudosteuropa 406.441 Discounted Cashflow Kapitalisierungssatz 7,25 % bis 8,50 %
Diskontierungssatz 8,00 % bis 9,50 %
Investmentmethode Kapitalisierungssatz 7,80 %

Vergleichswertverfahren

Mittelwert, Vergleichswert

EUR 31,01/m?

Residualwertverfahren

Kapitalisierungssatz

7,75 %

Baukosten EUR 1.350,00/m?

' Uber alle Nutzungsarten

Uberblick Gber die durchschnittlichen Mietrenditen

in%' 31.12.2016 31.12.2015
Osterreich 50 58
Deutschland 5,1 54
Zentraleuropa 7,6 7,5
Sudosteuropa 8,7 9.3

" Das Verhaltnis der erzielten Jahresmiete zum Immobilienwert. Die Berechnung umfasst
Ertragsliegenschatften, fir die aktuell kein Entwicklungspotenzial identifiziert wurde. Bei
unterjahrigen Zugangen wird die Miete auf Jahresbasis kalkuliert.

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

Die Bewertungen werden einmal im Jahr fur die Erstellung des
Abschlusses per 31.12. von unabhangigen Sachverstandigen
auf Basis von Bewertungsgutachten erstellt. Die Sachverstandi-
gen erhalten vom Asset Management der Gesellschaft die not-
wendigen Informationen wie z. B. aktuelle Mieten. Die Bestim-
mung der den Bewertungsgutachten zu Grunde liegenden
marktbasierten Annahmen und Bewertungsmethoden erfolgt in
Abstimmung mit den beauftragten Immobiliengutachtern.

2.8.1.2. Informationen Uber die der Bewertung zu Grunde
liegenden nicht beobachtbaren Inputfaktoren (Level 3)

Die folgenden Tabellen zeigen die Sensitivitat des beizulegen-
den Zeitwerts der vermieteten als Finanzinvestitionen gehalte-
nen Immobilien in Bezug auf eine Anderung der nachhaltigen
Mieterldse bzw. der Zinssétze:



Anderung der nachhaltigen Miete

2016 2015
in TEUR -10%  Ausgangswert +10 % -10%  Ausgangswert +10 %
Osterreich 519.105 574.808 632.748 477.295 533.339 589.619
Deutschland 595.432 660.044 723.062 582.489 648.290 712137
Zentraleuropa 260.774 296.811 334.364 261.415 289.378 318.133
Sudosteuropa 341.769 385.640 429.514 315.271 355.396 395.026
1.717.080 1.917.303 2.119.678 1.636.470 1.826.403 2.014.915

Anderung des Zinssatzes

‘ 2016 ‘ 2015
in TEUR -10%  Ausgangswert +10 % -10%  Ausgangswert +10 %
Osterreich 625.903 574.808 532.425 577.270 533.339 494517
Deutschland 740.652 660.044 594.582 730.387 648.290 581.159
Zentraleuropa 325.691 296.811 272.947 317.014 289.378 266.402
Sldosteuropa 433.314 385.640 346.883 397.626 355.396 320.798
60 0 46.8 2.022.297 1.826.403 1.662.876

2.8.2. Immaterielle Vermégenswerte 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, beispielswei-
se Uber die kunftigen MittelUberschisse und den Abzinsungs-
satz, zu Grunde gelegt. Der Buchwert der immateriellen Vermo-
genswerte betragt TEUR 193 (31.12.2015: TEUR 210), der
Buchwert des sonstigen Sachanlagevermogens belauft sich auf
TEUR 6.340 (31.12.2015: TEUR 5.165). Die selbst genutzten Im-
mobilien haben einen Buchwert von TEUR 125.768 (31.12.2015:
TEUR 118.044).

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 Buchwerte
der Finanzinstrumente sind in Kapitel 5.1. detailliert dargestellt.

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 diskontier-

ten Cashflow-Methode gemaB IFRS 13. Die zukunftigen Zah-
lungsstrome ergeben sich durch Zinsmodellierung mittels
Hull-White-1-Factor-Model, konkret berechnet tber eine Monte-
Carlo-Simulation. Kalibriert ist das Modell Uber Swaption-
Volatilitaten und Caplet-Volatilitaten. Die wesentlichen Inputpara-
meter werden stichtagsbezogen ermittelt. Sie bestehen aus der
benannten Eurozins-Kurve, historischen Euribor-Fixings sowie
Caplet- und Swaption-Volatilitatsmatrizen. Als Marktdatenquelle
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 mit Hilfe einer
approximativen Formel auf mehrere Laufzeiten hochgerechnet,
um derart eine ,CDS-Spread-Kurve® zu generieren. Fur OTC-
Derivate, die im Rahmen der Kreditvereinbarungen gemeinsam
mit den designierten Krediten immobilienbesichert sind, wurde
aus Wesentlichkeitslberlegungen auf die oben beschriebene
Berechnungsmethodik verzichtet.
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2.8.3.2. Derivate — Sensitivitatsanalyse
Bei einem Zinsshift von +100 BP bzw. -50 BP verandern sich die
Zeitwerte der Derivate wie folgt:

31.12.2016
Zeitwert vor  Veranderung in Veranderung
+100 BP in TEUR Volumen Zinsshift TEUR in%
Swaps 508.997 -28.754 33.258 115,66
Caps 227.460 988 1.495 151,40
Summe 736.457 -27.766 34.753
31.12.2016
Zeitwert vor ~ Veranderung in Veranderung
-50 BP in TEUR Volumen Zinsshift TEUR in%
Swaps 508.997 -28.754 -17.502 -60,87
Caps 227.460 988 -490 -49,58
Summe 736.457 -27.766 -17.992
31.12.2015
Zeitwert vor  Verdnderung in Veranderung
+100 BP in TEUR Volumen Zinsshift TEUR in %
Swaps 480.820 -27.385 33.025 120,59
Caps 214.740 3.007 2.594 86,27
Summe 695.560 -24.378 35.619
31.12.2015
Zeitwert vor  Veranderung in Veranderung
-50 BP in TEUR Volumen Zinsshift TEUR in %
Swaps 480.820 -27.385 -16.941 -61,86
Caps 214.740 3.007 -957 -31,83
Summe 695.560 -24.378 -17.898

2.8.4. Latente Steuern

Dem Ansatz der aktiven latenten Steuern fur Verlustvortrage liegt
die Annahme zu Grunde, dass in Zukunft ausreichende steuer-
liche Einklnfte erwirtschaftet werden, um bestehende Verlust-
vortrage zu verwerten. Es wurden aktive latente Steuern auf
Verlustvortrage in Hohe von TEUR 31.495 (31.12.2015: TEUR
35.224) gebildet. Weitere Ausflhrungen zu den latenten Steuern
finden sich in der Angabe 3.1.15.
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2.8.5. Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer

Bei der versicherungsmathematischen Berechnung von Anwart-
schaften flr Pensionsvorsorge, Abfertigungen und Jubilaums-
geld werden Annahmen hinsichtlich unterschiedlicher Parameter
getroffen. Die nachfolgenden Tabellen stellen die Sensitivitat der
wesentlichen Annahmen dar:

Anderung des Zinssatzes

2016 2015
in TEUR -0,50 %  Ausgangswert +0,50 % -0,50 %  Ausgangswert +0,50 %
Pensionen 1.655 1.533 1.424 1.534 1.421 1.319
Abfertigungen 935 915 895 726 706 688
Jubildumsgeld 347 335 323 511 484 459
Anderung der Valorisierung

2016 2015
in TEUR -0,20 %  Ausgangswert +0,20 % -0,20%  Ausgangswert +0,20 %
Pensionen 1.521 1.533 1.547 1.408 1.421 1.434
Abfertigungen 907 915 922 700 706 714
Jubilaumsgeld 331 335 339 474 484 493

2.8.6. In der Bilanz nicht erfasste Verpflichtungen auf Grund
von Haftungsverhaltnissen

Zu den in der Bilanz nicht erfassten Verpflichtungen auf Grund
von Burgschaften, Garantien und sonstigen Haftungsverhaltnis-
sen werden regelmaBig Einschatzungen vorgenommen, ob eine
bilanzielle Erfassung im Abschluss zu erfolgen hat.
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3. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz

und der Gewinn- und Verlustrechnung

3.1. Bilanz

3.1.1. Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Entwicklungs-
projekte und
Vermietete unbebaute
in TEUR Immobilien Grundstiicke
Stand am 01.01.2015 1.587.063 14.452
Zugange 159.189 1.323
Abgéange 0 0
Sonstige Veranderungen -969 0
Zeitwertanderungen (lber GuV
erfasst) 84.420 426
Umgliederungen zu den zur VerauBe-
rung gehaltenen Immobilien -3.300 0
Stand am 31.12.2015 1.826.403 16.201
davon verpfandet 1.651.819 0
Zugénge 117.340 11.250
Abgénge 0 -5.305
Sonstige Veranderungen -245 0
Zeitwertanderungen
(Uber GuV erfasst) 195.380 -1.345
Umgliederungen zu den zur
VerauBerung gehaltenen Immobilien -221.575 0

Stand am 31.12.2016

1.917.303

davon verpfandet

1.806.978

Der Wert der sonstigen Veranderungen in Hohe von TEUR -245
(81.12.2015: TEUR -969) umfasst im Wesentlichen nachtrag-
liche Anschaffungskostenminderungen.

Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundsttcke

in TEUR 31.12.2016 31.12.2015
Osterreich 0 0
Deutschland 0 0
Zentraleuropa 105 185
Sudosteuropa 11.145 1.138
Zusammensetzung:
Vermietete Immobilien
in TEUR 31.12.2016 31.12.2015
Osterreich 574.808 533.339
Deutschland 660.044 648.290
Zentraleuropa 296.811 289.378
Sudosteuropa 385.640 355.396
9 0 1.826.403

Die Bemessung des beizulegenden Zeitwerts der vermieteten
Immobilien in Héhe von TEUR 1.917.303 im Geschéftsjahr 2016
basierte auf der Hierarchiestufe 3.

Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundsticke

in TEUR 31.12.2015
Osterreich 0 0
Deutschland 0 0
Zentraleuropa 0 5.200
Sudosteuropa 20.801 11.001

16.201

Die Zugange entfallen auf folgende Lander:

Vermietete Immobilien

in TEUR 31.12.2015
Osterreich 3.301 30.575
Deutschland 96.640 123.999
Zentraleuropa 4.746 3.127
Sudosteuropa 12.653 1.488

159.189
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Die Bemessung des beizulegenden Zeitwerts der Entwicklungs-
projekte und unbebauten Grundstlcke in Hohe von TEUR
20.801 im Geschaftsjahr 2016 basierte auf der Hierarchiestufe 3.
Es handelt sich hierbei um Grundsttcksreserven und Projekte,
bei denen zum Stichtag schon erhebliche Bau- bzw. Projektent-
wicklungsmaBnahmen laufen und die Mietertragserzielung be-
reits von untergeordneter Bedeutung ist.

Aus im Geschaftsjahr 2016 abgeschlossenen Kaufvertragen re-
sultieren Verpflichtungen zum Ankauf von Immobilien in Hohe
von TEUR 14.316.



S IMMO aktiviert Fremdkapitalkosten, die direkt dem Erwerb,
dem Bau oder der Herstellung eines Qualifying-Assets dienen,
auch dann, wenn der qualifizierte Vermdgensgegenstand zum
beizulegenden Zeitwert bewertet wird. Aktivierungen von Fremd-
kapitalkosten gem. IAS 23 waren im Geschaftsjahr 2016 wie
auch im Geschaftsjahr 2015 von untergeordneter Bedeutung.

3.1.2. Selbst genutzte Immobilien, sonstiges Sachanlage-
vermégen und immaterielle Vermégenswerte

Die Entwicklung der Anschaffungskosten der selbst genutzten
Immobilien, des sonstigen Sachanlagevermdgens und der
immateriellen Vermogenswerte stellt sich wie folgt dar:

Selbst genutzte  Sonstiges Sach- Immaterielle
in TEUR Immobilien anlagevermogen Vermodgenswerte Summe
Anschaffungskosten Stand am 01.01.2015 179.681 19.954 618 200.253
Wahrungsumrechnung 0 -13 -2 -15
Zugange 3.759 691 149 4.599
Abgange 0 -6.092 -20 -6.112
Stand am 31.12.2015 183.440 14.540 745 198.725
Wahrungsumrechnung 0 195 35 230
Zugénge 14.091 2.898 89 17.078
Abgange 0 -1.313 -2 -1.315

Stand am 31.12.2016

Die Entwicklung der kumulierten Abschreibungen der selbst ge-
nutzten Immobilien, des sonstigen Sachanlagevermégens und
der immateriellen Vermodgenswerte stellt sich wie folgt dar:

197.531

214.718

Selbst genutzte  Sonstiges Sach- Immaterielle

in TEUR Immobilien anlagevermégen Vermdgenswerte Summe
Kumulierte Abschreibungen Stand am 01.01.2015 59.682 13.546 450 73.678
Wahrungsumrechnung 0 -20 -3 -23
Abschreibungen 5.714 1.877 104 7.695
Abgange 0 -6.028 -16 -6.044
Stand am 31.12.2015 65.396 9.375 535 75.306
Wahrungsumrechnung 0 189 33 222
Abschreibungen 6.367 1.348 108 7.823
Abgange 0 -932 -2 -934
Stand am 31.12.2016 6 9.980 674 82.4

Buchwert am 01.01.2015 119.999 6.408 168 126.575
Buchwert am 31.12.2015 118.044 5.165 210 123.419
Buchwert am 31.12.2016 125.768 6.340 193 132.301

3.1.3. Anteile an at equity bewerteten Unternehmen

Der Buchwert der at equity bewerteten Unternehmen betragt per
31.12.2016 TEUR 10.241 (31.12.2015: TEUR 5.112). Die at
equity bewerteten Unternehmen werden in der Tabelle zum

Konsolidierungskreis im Abschnitt 2.2. angefuhrt. Es handelt
sich dabei um Unternehmen, die Immobilien entweder halten
oder entwickeln.
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Die at equity bewerteten Unternehmen weisen zum Stichtag die

folgenden Werte aus:

Assoziierte Unternehmen

in TEUR 31.12.2016 davon AT davon SEE 31.12.2015 davon AT davon SEE
Langfristige Vermogenswerte 77.292 42.708 34.584 66.570 31.157 35.413
Kurzfristige Vermogenswerte 5.574 5.506 68 5.000 4.629 371
Langfristige Schulden 67.245 36.738 30.507 54.866 22.757 32.109
Kurzfristige Schulden 2.073 2.039 34 462 311 151
Nettovermogen 13.548 9.437 4111 16.242 12.718 3.524
Konzernanteil am Nettovermdgen 4.181 2.249 1.932 5112 3.456 1.656
in TEUR 2016 davon AT davon SEE 2015 davon AT davon SEE
Umsatzerlése 5.242 2.420 2.822 5.550 2.528 3.022
Periodenergebnis -1.168 -1.958 790 10.706 9.730 976
Konzernanteil am Periodenergebnis -533 -904 371 3.610 3.151 459
Gemeinschaftsunternehmen

in TEUR 31.12.2016 davon CEE 31.12.2015 davon SEE
Langfristige Vermogenswerte 7.965 7.965 2.996 2.996
Kurzfristige Vermogenswerte 3.063 3.063 10 10
Langfristige Schulden 101 101 4.152 4.152
Kurzfristige Schulden 1.302 1.302 7 7
Nettovermogen 9.625 9.625 -1.158 -1.158
Konzernanteil am Nettovermogen 4.909 4.909 -577 -577
in TEUR 2016 davon CEE 2015 davon SEE
Umsatzerlose 0 0 0 0
Periodenergebnis -385 -385 -1 -1
Konzernanteil am Periodenergebnis -197 -197 -6 -6

Im Geschaftsjahr 2016 gab es anteilige Verluste in Hohe von
TEUR 1.153 (2015: TEUR 6) aus at equity bewerteten Unterneh-
men, die nicht angesetzt wurden. Kumulativ wurden TEUR 1.153
(2015: TEUR 582) fur Verluste aus at equity bewerteten Unter-
nehmen nicht angesetzt. Die kumulativen Verluste aus Vorjahren
waren einer Gesellschaft zurechenbar, Uber die im Geschafts-
jahr 2016 die Beherrschung erlangt wurde.
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Per 31.12.2016 bestehen Ausleihungen an assoziierte Unterneh-
men in Hohe von TEUR 10.372 (2015: TEUR 6.230).

3.1.4. Beteiligungen und andere finanzielle Vermégenswerte

Die Buchwerte der langfristigen finanziellen Vermdgenswerte
entsprechen im Wesentlichen ihrem Zeitwert. Den Uberwiegen-
den Teil der anderen finanziellen Vermogenswerte stellen Aktien
der Gesellschaften Immofinanz und CA Immo dar, die 2016 er-
worben wurden und fur die im abgelaufenen Geschaftsjahr eine



Dividende von TEUR 778,8 (2015: TEUR 0) vereinnahmt wurde.
Beide Wertpapiere sind der Kategorie ,available for sale” zu-
ordenbar.

3.1.5. Vorréate

Vorrate bestehen in untergeordnetem Ausmal und sind zu An-
schaffungs- und Herstellungskosten bilanziert. Der Nettoverau-
Berungswert der Vorrate unterschreitet die Buchwerte nicht.

3.1.6. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und
sonstige finanzielle Vermogenswerte

Im Rahmen der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
kommen die offenen Vorschreibungen gegentber den Mietern
abzuglich erforderlicher Einzelwertberichtigungen zum Ausweis.
Im Wesentlichen sind darin Wertberichtigungen fur Forderungen
in SEE (TEUR 11.845, 2015: TEUR 15.362) und CEE (TEUR 795,
2015: TEUR 1.160) enthalten. Dartber hinaus waren wie im Vor-
jahr keine Wertminderungen zu erfassen. Es besteht keine
Konzentration des Kreditrisikos, da der Konzern im Allgemeinen
eine groBe Anzahl an Kunden (insbesondere Mietern) in den
Landern, in denen er tatig ist, hat.

in TEUR

Weniger als 3 Monate Uberfallig

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

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

Stand 01.01. 17.400 17.791
Verbrauch -178 -101
Aufldésung -4.657 -2.554
Dotierung 1.032 2.264
Stand 31.12. 17.400

Potenzielle Mieter werden in der Regel einer Bonitatsprifung
unterzogen. In den Einkaufszentren sowie bei den als Hotel
vermieteten Immobilien befinden sich unter den Mietern interna-
tional tatige Ketten.

3.1.6.2. Falligkeitsanalyse
Fudr die nicht wertberichtigten, jedoch falligen Forderungen er-
gibt sich folgende Falligkeitsanalyse:

3 bis 12 Monate uberfallig

Mehr als ein 1 Jahr Uberféllig

Summe

3.1.6.3. Sonstige kurzfristige finanzielle Vermdgenswerte

in TEUR 31.12.2015
Verrechnungskonten Hausverwaltung 1.201 1.420
Forderungen aus Verkaufen von

Immobilien und Immobilien-

gesellschaften 1.080 1.260
Kautionskonten 724 691
Finanzierungsforderungen 92 692
Diverse 1.144 1.142

2016 2015
Forderungen Sonstige Forderungen Sonstige
aus Lieferungen finanzielle aus Lieferungen finanzielle
und Leistungen Vermogenswerte  und Leistungen Vermogenswerte
1.346 134 1.855 86
135 0 826 0
158 0 58 0
1.639 134 2.739 86

3.1.7. Andere Vermbgenswerte

Bei den in der Bilanz ausgewiesenen anderen Vermogenswerten
in Hohe von TEUR 9.616 (31.12.2015: TEUR 8.843) handelt es
sich im Wesentlichen um aktive Rechnungsabgrenzungen,
Steuerforderungen und Vorauszahlungen.

087



SIMMO Geschaéftsbericht 2016 | Konzernabschluss

3.1.8. Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

Ableitung des Grundkapitals

in TEUR 31.12.2016 31.12.2015 in TEUR 2016 2015
Guthaben bei Kreditinstituten 65.726 50.437 Gesamtes Grundkapital 243.144 243.144
Kassenbestand 303 247 Eigene Aktien (Nominalbetrag) -2.600 -691
w02 [T 242453
Entwicklung der Aktien
3.1.9. Zur VerauBerung gehaltene Immobilien
in Stiick 2016 2015
in TEUR Osterreich Deutschland
Im Umlauf befindliche Aktien zu
Stand 01.01.2015 34.865 7,980 42 845 Beginn des Geschéftsjahres 66.727.176 66.815.679
Umgliederung 0 0 0 Ruckkauf eigener Aktien -525.421 -88.503
Abgang -34.865 -7.980 -app45  Ausgabe junger Aktien 0 0
Stand 31.12.2015 0 0 0 Verkauf eigener Aktien 0 0
Im Umlauf befindliche Aktien zum
Ende des Geschaftsjahres 66.201.755 66.727.176
Umgliederung 0 221.575 0
Abgang 0 -221.575 0
Stand 31.12.2016 0 0

3.1.10. Eigenkapital

Das nominelle Grundkapital der Konzern-Muttergesellschaft
betragt TEUR 243.144 (2015: TEUR 243.144) und ist zur Ganze
bar einbezahlt. Im Geschéftsjahr 2016 wurden keine Aktien ein-
gezogen.

Am 04.10.2016 begann ein weiteres Aktienrickkauf-Programm,
welches am 09.12.2016 endete. Im Geschéaftsjahr 2016 wurden
525.421 Stlick zu einem Gesamtpreis von TEUR 5.107 zurlick-
gekauft, im Geschaftsjahr 2015 wurden 88.503 Stuck zu einem
Gesamtpreis von TEUR 642 erworben.

Der Vorstand ist ermé&chtigt, bis zum 01.06.2017 mit Zustimmung
des Aufsichtsrats Wandelschuldverschreibungen, mit denen ein
Umtausch- und/oder Bezugsrecht auf bis zu 34.059.359 Stlick
auf Inhaber lautende Stammaktien der Gesellschaft mit einem
anteiligen Betrag am Grundkapital von bis zu TEUR 123.755 ver-
bunden ist, mit oder ohne Bezugsrechtsausschluss auch in
mehreren Tranchen gegen Barwerte auszugeben. Das Grund-
kapital ist gemaB § 159 Abs. 2 Z 1 AktG um bis zu TEUR 123.755
durch Ausgabe von bis zu 34.059.359 Stick auf Inhaber lauten-
de Stammaktien bedingt erhoht (bedingtes Kapital). Der Vor-
stand ist erméachtigt, das Grundkapital um bis zu TEUR 123.755
durch Ausgabe von neuen, auf Inhaber lautenden Aktien gegen
Bar- oder Sacheinlage zu erhéhen (genehmigtes Kapital).
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Die Aktien notieren im Prime Market an der Wiener Borse.

Das nominelle Grundkapital zerfallt in 66.917.179 Stick auf
Inhaber lautende, zur Ganze einbezahlte Stlckaktien ohne
Nennwert.

Die Inhaberaktien gewahren den Aktionaren die Ublichen, nach
dem Osterreichischen Aktiengesetz zustehenden Rechte. Dazu
zahlt das Recht auf die Auszahlung der von der Hauptversamm-
lung beschlossenen Dividende sowie auf Austbung des Stimm-
rechts in der Hauptversammlung.

Die Kapitalricklagen stellen mit TEUR 68.832 (31.12.2015:
TEUR 72.030) gebundene Rucklagen nach § 229 Abs. 5 UGB
dar.

Die in der Eigenkapitalveranderungsrechnung ausgewiesenen
dbrigen Rucklagen in Hohe von TEUR 525.037 (31.12.2015:
TEUR 345.673) stammen zum GroBteil aus der Auflésung von
Kapitalricklagen sowie aus den thesaurierten Ergebnissen. Die
Wahrungsrucklage in Héhe von TEUR -17.365 (31.12.2015:
TEUR -16.536) setzt sich aus den kumulierten Umrechnungs-
differenzen gemaB IAS 21 zusammen. Die Rucklage fur Hedge-
Accounting in Hohe von TEUR -17.585 (31.12.2015: TEUR
-20.356) umfasst die im Eigenkapital erfassten Bewertungs-
ergebnisse der Cashflow-Hedges. Die AFS-Rucklage in Hohe
von TEUR -3.858 (31.12.2015: TEUR 0) betriftt die unter Punkt
3.1.4. beschriebenen Eigenkapitalinstrumente und ergibt sich
aus der Abwertung auf den beizulegenden Zeitwert.



Zusatzliche Angaben zum Kapitalmanagement

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

Die Kapitalstruktur des Konzerns besteht aus Bank- und Finanz-
verbindlichkeiten inklusive Anleihen, Eigenkapital, das den
Aktionaren der Muttergesellschaft zurechenbar ist, sowie nach-
rangigem (obligationenahnlichem) Genussscheinkapital, wel-
ches in Kapitel 3.1.12. ndher dargestellt wird. SatzungsmaBige
Kapitalerforderisse bestehen keine.

Das den Aktiondren des Mutterunternenmens zuzurechnende
Eigenkapital setzt sich aus den ausgegebenen Aktien, Kapital-
ricklagen und sonstigen Rucklagen (wie in der Entwicklung des
Konzern-Eigenkapitals dargestellt) zusammen.

Die Kapitalstruktur wird laufend Uberwacht. Dabei werden die
Kapitalkosten und die Risiken, welche mit jeder Art von Kapital
verbunden sind, berucksichtigt. Der Konzern wird auch weiterhin
die Kapitalstruktur optimieren, indem er die Aufnahme und Til-
gung von Schulden sowie allenfalls Neuemissionen und Aktien-
ruckkaufe 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 ausgewiesenen Fremdanteile in Hohe von TEUR 28.737
(81.12.2015: TEUR 23.331) betreffen im Wesentlichen die Ein-
kaufscenter Sofia G.m.b.H. & Co KG (Fremdanteil 35 %). Die
Einkaufscenter Sofia G.m.b.H. & Co KG weist per 31.12.2016
ein Eigenkapital von TEUR 73.054 (31.12.2015: TEUR 61.157)
und einen Jahresuberschuss von TEUR 15.754 (2015: Jahres-
fehlbetrag TEUR -3.651) aus. Der in der Konzern-Eigenkapital-
veranderungsrechnung ausgewiesene Abgang in Hohe von
TEUR 1.488 (2015: TEUR 1.879) ist im Wesentlichen auf Aus-
schuttungen zurtckzufthren.

3.1.12. Nachrangiges Genussrechtskapital

Die Genussscheinbedingungen fur die obligationenahnlichen
S IMMO INVEST Genussscheine wurden rlckwirkend ab
01.01.2007 geandert und der S IMMO INVEST Genussschein-
fonds aufgel6st (Beschluss der Versammlung der Genussschein-
inhaber vom 11.06.2007 und Beschluss der Hauptversammlung
vom 12.06.2007).

Die Genussscheininhaber erhalten nach den geanderten Ge-
nussscheinbedingungen einen jahrlichen Ergebnisanspruch
(Zinsen), welcher sich wie folgt errechnet:

Konzern EBIT

(Genussscheinkapital *

+ Ergebnisvortrag) durchschnittliches Immobilienvermégen

ohne Entwicklungsprojekte

Soweit diese Zinsen entsprechend den Genussscheinbedingun-
gen nicht ausbezahlt werden, werden sie dem Ergebnisvortrag
des néchsten Jahres zugeschlagen.

FUr den Zeitraum Janner bis Dezember 2016 ergibt sich ein Er-
gebnis von TEUR 6.735 (2015: TEUR 4.452).
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Zum 31.12.2016 waren 604.602 Genussscheine im Umlauf. Der
bilanzierte Ruckzahlungsanspruch der Genussscheininhaber zu
diesem Stichtag betragt EUR 96,15 (2015: EUR 88,72) je Ge-
nussschein und ermittelt sich wie folgt:

Genussschein-

Anteil an den
stillen Reserven
Ergebnis des Immobilien-

in TEUR kapital Ergebnisvortrag Periode vermogens Gesamt
Genussscheinkapital 01.01.2016 45.839 998 46.837
Ergebnisvortrag 01.01.2016 4.671 4.671
Ergebnisanspruch der Genussscheininhaber aus 2015 4.452 4.452
Ausschittung vom 25.05.2016 -2.429 -2.429
Veranderung des Ergebnisvortrags gemas § 5 Abs. 6
Genussscheinbedingungen 2.023 -2.023 0
Ruckkauf und Einzug von 26.177 Stick -1.902 -368 -4 -2.311
Ergebnisanspruch der Genussscheininhaber 6.735 6.735
Zuweisung anteiliger stiller Reserven des
Immobilienvermdgens 176 176
Genussscheinkapital zum 31.12.2016 43.937 6.326 6.735 1.133 8
Pro Genussschein in EUR 72,67 10,47 11,14 1,87 96
Werte fur 2015:
Anteil an den
stillen Reserven
Genussschein- Ergebnis  des Immobilien-
in TEUR kapital Ergebnisvortrag Periode vermogens Gesamt
Genussscheinkapital 01.01.2015 82.166 1.608 83.774
Ergebnisvortrag 01.01.2015 4.860 4.860
Ergebnisanspruch der Genussscheininhaber aus 2014 6.905 6.905
Ausschuttung vom 22.05.2015 -1.960 -1.960
Veranderung des Ergebnisvortrags gemas § 5 Abs. 6
Genussscheinbedingungen 4.945 -4.945 0
Ruckkauf und Einzug von 499.902 Stiick -36.328 -5.134 =711 -42.173
Ergebnisanspruch der Genussscheininhaber 4.452 4.452
Zuweisung anteiliger stiller Reserven des
Immobilienvermdgens 101 101
Genussscheinkapital zum 31.12.2015 45.839 4.671 4.452 998 55.959
Pro Genussschein in EUR 72,67 7,41 7,06 1,58 88,72

Die obligationenahnlichen Genussscheine haben eine Laufzeit

Zum 31.12.2016 notierte die Genussscheintranche mit der ISIN

bis 31.12.2029, wobei sowohl die Genussscheininhaber als  AT0000795737 zu einem Borsenkurs von EUR 90,00 je Genuss-

auch die Gesellschaft die Genussscheine (zur Ganze oder in
Teilen) ab dem 31.12.2017 jahrlich kiindigen kdénnen.

von TEUR 54.414 ergibt.
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schein und die Tranche mit der ISIN ATO000630694 zu einem
Kurs von EUR 90,00 je Genussschein, womit sich ein Zeitwert




3.1.13. Anleiheverbindlichkeiten

Im Juni 2014 hat die S IMMO AG eine Anleihe (ISIN
ATO000A177D2) im Gesamtnennbetrag von TEUR 89.739,5 auf-
geteilt auf 179.479 Teilschuldverschreibungen im Nominale von
EUR 500 pro Stuck im Wege eines Tauschs gegen Genuss-
scheine emittiert. Anfang Oktober 2014 emittierte die S IMMO
AG eine Anleihe (ISIN ATOO00A19SB5) im Gesamtnennbetrag
von TEUR 100.000, aufgeteilt auf 200.000 Teilschuldverschrei-
bungen im Nominale von EUR 500 pro Stuck.

Im April 2015 emittierte die S IMMO AG erneut zwei Anleihen. Die
Anleihe mit der ISIN ATOO0O0A1DBMS5 folgte einem freiwilligen
offentlichen Angebot im Marz 2015 geméaB §§ 4 ff. UbG an die
Inhaber der S IMMO INVEST Genussscheine mit der ISIN
AT0000795737 sowie der ISIN ATO000630694 zum Erwerb die-
ser Genussscheine in Form eines alternativen Umtausch- und
Barangebots. Ebenfalls im April 2015 emittierte die S IMMO AG
eine weitere Anleihe (ISIN ATOO00ATDWKS5) im Gesamtnenn-
betrag von TEUR 65.000, aufgeteilt auf 130.000 Teilschuldver-
schreibungen im Nominale von EUR 500 pro Stuck.

In den Jahren 2014 und 2015 wurden vier Anleihen mit den fol-
genden Eckdaten begeben:

Gesamtnennbetrag Effektiv-

ISIN in TEUR Kupon verzinsung Laufzeit bis Marktwerte'
ATO000A177D2 89.739,5 4,50 % 4,66 % 16.06.2021 110,50
ATO000A19SB5 100.000 3,00 % 3,13 % 02.10.2019 105,13
ATO000A1DBM5 33.998,5 3,25 % 3,36 % 08.04.2025 106,25
ATO000A1DWKS5 65.000 3,25 % 3,31 % 20.04.2027 109,25
' Die Marktwerte basieren auf den jeweils letzten Transaktionen vor dem 31.12.2016.

Alle Anleihen notieren im Corporates-Prime-Segment der Wiener
Borse. Der Marktwert der Anleiheverbindlichkeiten betragt zum
31.12.2016 TEUR 311.423.
3.1.14. Ruckstellungen
Die langfristigen Ruckstellungen entwickelten sich wie folgt:
Stand Stand
in TEUR 01.01.2016 Aufzinsung Umbuchung Auflésung Dotierung 31.12.2016
Projekt- und Transaktionsrisiken 1.619 0 0 -1.619 0 0
Ruckstellungen fur Dienstnehmer 2.029 0 0 0 114 2.143
3048 0 o e

Die Ruckstellungen fur Dienstnehmer per 31.12.2016 beinhalten
Ruckstellungen fur Anspruche fur Altersvorsorge (TEUR 893;
31.12.2015: TEUR 839), Ruckstellungen fur Anwartschaften auf
Abfertigungen (TEUR 915; 31.12.2015: TEUR 706) und Ruck-
stellungen fur Anspriche auf Jubilaumsgeld (TEUR 335;
31.12.2015: TEUR 484). Fur die versicherungsmathematische
Berechnung dieser Verpflichtungen wurden folgende Parameter
zu Grunde gelegt:

31.12.2016

31.12.2015

Rechnungszinssatz 1,00 % bis 1,70 % 1,50 % bis 2,50 %

Erwartete

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

Pauschaler
Fluktuationsabschlag

7,00 % bis 26,10 % 7,00 % bis 22,36 %

BezUglich der Sensitivitat von Annahmen zur Berechnung von
Anwartschaften fur Pensionsvorsorge, Abfertigungen und Jubi-
ldumsgeld wird auf Angabe 2.8.5. verwiesen.
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Die Barwerte der Verpflichtungen fur Abfertigungen, Pensionen
und Jubildumsgeld haben sich wie folgt entwickelt:

in TEUR Pension Abfertigung Jubilaum
Barwert der Verpflichtung am 01.01.2015 1.436 537 452
Laufender Dienstzeitaufwand 69 46 81
Zinsaufwand 27 9 8
Zahlungen 0 -42 -35
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer -1 156 -22
Barwert der Verpflichtung am 31.12.2015 1.421 706 484
Planvermégen am 31.12.2015 582 0 0
Rickstellungen am 31.12.2015 839 706 484
Barwert der Verpflichtung am 01.01.2016 1.421 706 484
Laufender Dienstzeitaufwand 66 21 84
Zinsaufwand 35 8 8
Zahlungen 0 -92 -21
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer 11 272 -220
Barwert der Verpflichtung am 31.12.2016 1.533 915 335
Planvermbégen am 31.12.2016 640 0 0
Riickstellungen am 31.12.2016 893 915 335

Die Verpflichtung zur Bildung einer Abfertigungsrickstellung ba-
siert auf den entsprechenden arbeitsrechtlichen Bestimmungen.
Auf Grund gesetzlicher Vorschriften ist die S IMMO Gruppe ver-
pflichtet, an vor dem 01.01.2003 in Osterreich eingetretene Mit-
arbeiter im Kundigungsfall durch den Arbeitgeber oder zum
Pensionsantrittszeitpunkt eine einmalige Abfertigung zu leisten.
Diese ist von der Anzahl der Dienstjahre und dem bei Abferti-
gungsanfall maBgeblichen Bezug abhangig und betragt zwi-
schen zwei und zwolf Monatsbezlgen. Die zum Bilanzstichtag
ausgewiesenen Verpflichtungen fur Altersvorsorge betreffen ak-
tive Mitarbeiter. Fur Mitarbeiter des Konzerns werden Beitrage
an eine externe Pensionskasse geleistet. Das aus diesen Beitra-
gen resultierende Planvermogen betragt zum 31.12.2016 rund
TEUR 640 (31.12.2015: TEUR 582).
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Die kurzfristigen Ruckstellungen entwickelten sich im Geschafts-
jahr 2016 wie folgt:

Stand Stand
in TEUR 01.01.2016 Umbuchung Auflésung Verwendung Dotierung 31.12.2016
Sonstige Ruckstellungen 395 0 -359 -125 251 162

Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten unter anderem Ruck-
stellungen fUr Schadenersatzforderungen und Prozesskosten.

3.1.15. Ertragssteuern

3.1.15.1. Laufende und latente Ertragssteuern
Der Steueraufwand setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2016 2015
Laufende Steuern -3.813 1.091
Latente Steuern -8.335 -36.095

Die Ertragssteuern beinhalten die in den einzelnen Konzern-
unternehmen auf Grundlage der steuerlichen Ergebnisse er-
rechneten laufenden Ertragssteuern, Ertragssteuerkorrekturen
fur Vorjahre sowie die Veranderung der latenten Steuerabgren-
zungen.

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

in TEUR 01-12/2016 01-12/2015
Ergebnis vor Steuern 216.471 112.253
Rechnerischer Ertragssteueraufwand

im Geschéftsjahr zum inlandischen

Ertragssteuersatz (25 %) -54.118 -28.063
Auswirkungen abweichender

auslandischer Steuersatze 17.793 3.575
Steuereffekt Verkauf Portfolio Berlin 23.558 0
Steuerpflichtige Zuschreibung

auf Beteiligungsansatze und

Ausleihungen 0 -3.098
Steuern aus Vorjahren 1.735 -3.883
Steuerminderungen auf Grund von

steuerneutralen Ertragen 3.121 2.662
Steuermehrungen auf Grund von

steuerneutralen Aufwendungen -4.237 -6.197
Ausgewiesene Ertragssteuern -12.148 -35.004
Effektiver Konzernsteuersatz 5,60 % 31,18 %

Der Uberleitungsposten ,Steuereffekt Verkauf Portfolio Berlin®
betrifft die Auflésung latenter Steuern, die im Rahmen des Ver-
kaufsprozesses nicht schlagend wurden.

3.1.15.2. Latente Steuern

Die Ermittlung der Steuerabgrenzung erfolgt gemaB dem in
IAS 12 verankerten bilanzorientierten Ansatz, nach dem fur 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. Temporéare Differenzen
kdnnen 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 erfullt wird, oder

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

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

in TEUR

Immobilien

Finanzinstrumente

Sonstige Positionen

Steuerliche Verlustvortrage

Zwischensumme

Saldierung

2016 2015
Assets Liabilities Assets Liabilities
5.684 -143.556 8.045 -149.249
5.993 0 4.879 -674
2.155 -1.609 2.935 -3.279
31.495 0 35.224 0
45.16 51.084 -153.202
‘ -39.520 39.520 ‘ -43.564 43.564

Latente Steueranspriiche (+)/Steuerschulden (-)

Davon waren aktive latente Steuern von TEUR 5.039 (2015:
TEUR 5.684) aus Derivatbewertungen ergebnisneutral im sons-
tigen Ergebnis zu erfassen. Fur steuerliche Verlustvortréage in
Hohe von TEUR 95.940 (31.12.2015: TEUR 96.703) wurden kei-
ne aktiven latenten Steuern angesetzt.

5.807 -105.645 7.521 -109.639

Fur temporéare Differenzen im Zusammenhang mit Anteilen an
verbundenen Unternehmen, Gemeinschaftsunternehmen und
assoziierten Unternehmen wurden gemas IAS 12.39 keine laten-
ten Steuern angesetzt, weil die in Tochtergesellschaften angefal-
lenen Gewinne auf unbestimmte Zeit investiert bleiben bzw. bei
VerauBerung keiner Besteuerung unterliegen.

Unter der Annahme, dass sich die Verkehrswerte der Immobilien
Uber das gesamte Portfolio gleichmaBig verteilt um +/-10 % ver-
andern, kdme es bei gleich bleibenden steuerlichen Buchwerten
zu folgender Veranderung der Steuerlatenzen auf Immobilien:

Ausgangswert Ausgangswert

Steuerlatenz Steuerlatenz
in TEUR +10% 2016 (saldiert) -10 % +10% 2015 (saldiert) -10 %
Steuerlatenzen auf Immobilien 172.633 137.872 103.297 179.436 141.204 102.971
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3.1.15.3. 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 gulti-
gen bzw. beschlossenen Gesetzesanderungen berlcksichtigt.
Fur die Berechnung der Steuerlatenz wurden folgende Steuer-
satze angewendet:

Anwendbarer Anwendbarer

Steuersatz 2017 Steuersatz 2016

Osterreich 25,00 % 25,00 %
Deutschland 15,83 % 15,83 % bzw. 30,80 %'

Tschechien 19,00 % 19,00 %

Slowakei 21,00 % 22,00 %
Ungamn 9,00 % 19,00 %2

Kroatien 20,00 % 20,00 %

Rumanien 16,00 % 16,00 %

Bulgarien 10,00 % 10,00 %

" Der Steuersatz in Deutschland kann variieren, je nachdem, ob die Gesellschaft ge-
werbesteuerpflichtig ist oder nicht. Per 31.12.2016 ist fir die Bemessung der latenten
Steuern in Deutschland fur S IMMO nur der Steuersatz von 15,83 % von Relevanz.

2 Der Steuersatz in Ungarn war bis 2016 progressiv gestaltet. Bis zu einer Bemes-
sungsgrundlage von THUF 500.000 betrug der Steuersatz 10 %, dartber 19 %.

3.2. Gewinn- und Verlustrechnung

3.2.1. Miet- und Betriebskostenerldse

Mieterldse in TEUR 2016 2015
Buro 43.405 40.281
Wohnimmobilien 24.247 21.421
Geschaft 45.741 44.586
Hotel 4.781 5.398

111.686

Die Miet- und Betriebskostenerlose resultieren fast ausschlieB-
lich aus als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien.

3.2.2. Betriebskosten und Aufwendungen aus der
Immobilien- und der Hotelbewirtschaftung

Bei den in der folgenden Tabelle dargestellten Aufwendungen
handelt es sich fast ausschlieBlich um Aufwendungen im
Zusammenhang mit als Finanzinvestitionen gehaltenen Immo-
bilien.

Betriebskosten -42.043 -38.493
Instandhaltungsaufwendungen -14.492 -12.005
Abschreibungen und Wert-

berichtigung von Forderungen aus

Lieferungen und Leistungen -710 -533
Vermittlungsprovisionen -2.562 -1.479
Sonstige -4.345 -3.331

Auf Immobilien, die noch keine Ertrage erwirtschaften, entfielen
davon TEUR 167 (2015: TEUR 270).

Die Aufwendungen aus der Hotelbewirtschaftung beinhalten
hauptséachlich Aufwendungen flr Speisen, Getranke, Gastrono-
miebedarf, Hotelzimmer, Lizenz- und Managementgebuhren,
Instandhaltungskosten, Betriebskosten, Provisionen, Personal-
aufwand und Werbekosten.

3.2.3. Ergebnis aus der VerduBerung von Immobilien

in TEUR 2016 2015
VerauBerungserlos
Als Finanzinvestitionen
gehaltene Immobilien 2.564 0
Zur VerauBerung gehaltene
Immobilien 225.950 15.943
Vorrate 1.368 0
9.88 15.943
Buchwert abgegangener Immobilien
Als Finanzinvestitionen
gehaltene Immobilien -2.314 0
Zur VerauBerung gehaltene
Immobilien -221.603 -15.938
Vorrate -832 0
-224.749 -15.938
Ergebnis aus der VerauBerung
von Immobilien
Als Finanzinvestitionen gehaltene
Immobilien 250 0
Zur VerauBerung gehaltene
Immobilien 4.347 5
Vorrate 536 0
5

In den zur VerauBerung gehaltenen Immobilien werden auch
Immobilien dargestellt, die unterjahrig in den Zwischenabschlis-
sen 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 2016 2015

Personalaufwand -8.916 -7.665

Rechts-, Prifungs-, Beratungs- und

Schatzkosten -3.365 -2.719

Dienstleistungsentgelte und

Verwaltungskosten -655 -999

Unternehmenskommunikation und

Investor Relations -1.620 -1.426

Sonstige Steuern und Gebuhren -899 -723

Sonstige -3.180 -2.951
8.6 -16.483

Fur den Konzernabschlussprufer wurden im Jahr 2016 insge-
samt TEUR 252 (2015: TEUR 243) erfasst. Dieser Betrag unter-
gliedert sich in folgende Tatigkeitsbereiche:

Prifung des Konzernabschlusses 58 52
Andere Bestatigungsleistungen 194 191
Steuerberatungsleistungen 0 0
Sonstige Beratungsleistungen 0 0

Der Konzern beschaftigte im Jahresdurchschnitt inklusive der
Mitarbeiter fur den Hotelbetrieb 575 (2015: 555) Mitarbeiter. Der
Personalaufwand fur die Mitarbeiter des Hotelbetriebs ist unter
den Aufwendungen aus der Hotelbewirtschaftung ausgewiesen.

Im Personalaufwand sind die laufenden Gehélter der Konzern-
mitarbeiter (exklusive der Mitarbeiter des Hotelbetriebs) enthal-
ten. DarUber hinaus wurden mit einzelnen Mitarbeitern Ver-
einbarungen Uber erfolgsabhangige Zielerreichungspramien
abgeschlossen, die ebenfalls in dieser Position erfasst werden.

Beitragsorientierte Plane

GemaB den gesetzlichen Vorschriften zahlt die S IMMO Gruppe
fir alle nach dem 31.12.2002 in Osterreich eingetretenen
Mitarbeiter 1,53 % des monatlichen Entgelts in eine Mitarbeiter-
vorsorgekasse ein. Im Personalaufwand sind Beitrdge an
eine Mitarbeitervorsorgekasse in Hohe von TEUR 56 (2015:
TEUR 50) enthalten. Fur weitere beitragsorientierte Plane wur-
den TEUR 116 (2015: TEUR 108) erfolgswirksam erfasst.
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3.2.5. Abschreibungen

Der Posten enthalt planmaBige und auBerplanmaBige Abschrei-
bungen auf selbst genutzte Immobilien, sonstiges Sachanlage-
vermogen und immaterielle Vermdgenswerte. Die Abschreibun-
gen teilen sich wie folgt auf:

in TEUR 2016 2015
Selbst genutzte Immobilien -6.367 -5.714
Sonstiges Sachanlagevermégen -1.348 -1.877
Immaterielle Vermogenswerte -108 -104

8 -7.695

3.2.6. Ergebnis aus der Immobilienbewertung

Das Bewertungsergebnis umfasst samtliche Auf- und Abwertun-
gen der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien. Das Be-
wertungsergebnis gliedert sich wie folgt:

Zeitwertanderungen
Erhéhungen 204.978 124.481
Verminderungen -11.073 -40.173
Sonstiges 130 337
e o

Das sonstige Ergebnis aus der Immobilienbewertung im
Berichtsjahr besteht aus der Veranderung von Ruckstellungen
fur Projekt- und Transaktionsrisiken bzw. aus Baukosten-
abrechnungen.

Der Split zwischen den Bewertungen, die auf im Geschéaftsjahr
verduBerte Immobilien entfallen, und denjenigen fur Immobilien,
die zum Stichtag weiterhin im Bestand sind, stellt sich folgender-

maBen dar:

in TEUR 2016 2015

Im Bestand gehaltene Immobilien 143.605 84.196

Zur VerauBerung gehaltene

Immobilien 0 0

VerauBerte Immobilien 50.430 449
194.035 84.645



Das Bewertungsergebnis nach Region gliedert sich wie folgt:

in TEUR 2016
Osterreich 38.167
Deutschland 136.698
Zentraleuropa 2.701
Sudosteuropa 16.469

3.2.7. Finanzergebnis

in TEUR

Bankzinsenaufwand (inkl. abgerech-
neter Derivate)

194.035

2016

-29.065

Erfolgswirksame Effekte aus Hedge-
Accounting und Derivatbewertung

-16.407

Ergebnis aus Wahrungsdifferenzen

-584

Anleihezinsen

-10.541

Ergebnis aus Genussscheinrlickkauf
und -einzug

49

Sonstige Finanzierungs- und Zins-
aufwendungen

-1.761

Bankzinsertrag

30

Ertrage aus Beteiligungen

981

Ergebnis aus at equity bewerteten
Unternehmen

292

Sonstige Finanzierungs- und Zins-
ertrdge

1.709

3.2.8. Ergebnis je Aktie

In der Kennzahl ,Gewinn je Aktie* wird der Konzernjahresuber-
schuss der durchschnittlichen Anzahl an im Umlauf befindlichen

Stammaktien gegenlbergestellt.

-55.297

2016
Eigenanteil am
KonzernjahresUberschuss TEUR 198.459
Durchschnittliche Anzahl
der Aktien im Umlauf Anzahl 66.645.014
Unverwassertes Ergebnis EUR 2,98
Verwassertes Ergebnis EUR 2,98

2015

14.736
73.079
6.515
-9.685
84.645

2015

-33.186

-7.020
=712
-9.584

-298

-1.134
84
86

2.362
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-48.892

2015

78.209

66.768.722

Das verwasserte Ergebnis je Aktie entspricht dem unverwasser-
ten Ergebnis je Aktie, da sich keine Finanzinstrumente mit
potenziellem Verwasserungseffekt im Umlauf befinden.

4. Geschaftssegmente

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

B Betrieb einer Geschaftstatigkeit, 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 fur diesen Bereich

Bei der S IMMO Gruppe erfolgt die Segmentierung auf Grund
dieser Merkmale nach Regionen. Es wurden insgesamt vier
Regionen identifiziert, welche sich wie folgt zusammensetzen.

Osterreich: Im Geschaftssegment Osterreich sind alle ésterrei-
chischen Tochterunternehmen erfasst.

Deutschland: Das Geschaftssegment Deutschland umfasst
neben den deutschen Tochterunternehmen auch Tochterunter-
nehmen in Danemark, welche bis zum 31.12.2016 Immobilien in
Deutschland gehalten haben, sowie Osterreichische Gesell-
schaften mit ausschlieBlich deutschem Immobilienbesitz.

Zentraleuropa: Im Geschaftssegment Zentraleuropa sind die
Tochterunternehmen in der Slowakei, Tschechien und Ungarn
erfasst.

SUdosteuropa: Das Geschaftssegment Stdosteuropa umfasst
die Tochterunternehmen in Bulgarien, Kroatien und Rumaénien.

Uber die Geschaftssegmente wird in einer Art und Weise berich-
tet, die mit der internen Berichterstattung an den Hauptentschei-
dungstrager Ubereinstimmt. Ab dem Geschaftsjahr 2017 wird
die Betrachtung und Analyse der regionalen Struktur der ab die-
sem Geschéftsjahr neuen strategischen Ausrichtung folgen, die
zwischen Osterreich, Deutschland und Osteuropa (Zentral- und
SUdosteuropa) differenziert.
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Jeder Geschaftsbereich wird unabhangig von den anderen ope-
rativ gefuhrt, da jeder individuell die jeweiligen Marktbedingun-
gen und das wirtschaftliche Umfeld berlcksichtigen muss. Als
verantwortliche Unternehmensinstanz der Geschaftsbereiche
(Chief Operating Decision Maker) wurde der Finanzvorstand
identifiziert. Erist fur die Aufteilung der Ressourcen sowie fur die
Beurteilung der Leistungen der einzelnen Geschaftsbereiche zu-
standig. Fur jedes Geschaftssegment werden dem Finanzvor-
stand vierteljahrliche Managementberichte zur Verfligung ge-
stellt.

Den Segmentinformationen liegen grundsatzlich die gleichen
Ausweis-, Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wie dem
Konzernabschluss zu Grunde. Der Buchwert der Anteile an at
equity bewerteten Unternehmen verteilt sich mit TEUR 3.401 auf
das Segment Osterreich (31.12.2015: TEUR 3.455), mit TEUR
4.909 (31.12.2015: TEUR 0) auf das Segment Zentraleuropa und
mit TEUR 1.931 auf das Segment Sudosteuropa (31.12.2015:
TEUR 1.657).

Wichtige Kunden

Auf Grund der groBen Anzahl von Kunden gibt es keinen Kun-
den, dessen Umsatzerlose 10 % der Gesamterldse der S IMMO
Gruppe Uberschreiten.

Osterreich Deutschland Zentraleuropa Sldosteuropa Summe
in TEUR 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015 2016 2015
Mieterlose 28.074 28.458 37.069 30.466 19.573 19.052 33.458 33.710 118.174 111.686
Betriebskostenerlose 6.916 6.501 11.626 8.953 7.026 6.382 12.089 11.629 37.657 33.465
Erlése aus der Hotel-
bewirtschaftung 21.178 25127 0 0 21.745 20.418 0 0 42,923 45.546
Gesamterlose 6.168 60.086 48.69 39.419 48.344 45.852 45.54 45.339 98.754 190.697
Sonstige betriebliche
Ertrage 664 653 1.491 1.208 493 469 757 1.203 3.405 3.534
Aufwand aus der
Immobilien-
bewirtschaftung -12.147 -9.841 -27.088 -21.342 -8.890 -9.736 -16.027 -14.922 -64.152 -55.841
Aufwand aus der
Hotelbewirtschaftung -17.555 -19.456 0 0 -14.482 -13.707 0 0 -32.037 -33.164
Bruttoergebnis 27.130 31.442 23.098 19.285 25.465 22.878 30.277 31.621 105.226
Ergebnis aus der
VerauBerung von
Immobilien 536 1 4.347 4 250 0 0 0 5.133 5
Verwaltungsaufwand -10.691 -9.419 -5.551 -4.633 -1.757 -1.611 -636 -821 -18.635 -16.483
EBITDA 6.9 22.025 894 14.656 958 21.268 9.64 30.800 468 88.748
Abschreibungen -3.900 -3.359 -96 -113 -3.105 -3.5624 =722 -699 -7.823 -7.695
Ergebnis aus der
Immobilienbewertung 38.167 14.736 136.698 73.079 2.701 6.515 16.469 -9.685 194.035 84.645
EBIT m 33.402 158.496 87.622 23.554 24.258 45.388 20.416 278.680 165.698
Langfristiges Vermogen,
Stand 31.12. 742.766 599.308 660.385 649.842 358.541 354.269 426.304 386.777 |2.187.996 | 1.990.196
Langfristige Verbindlich-
keiten _(inkl, Genussrech-
ten in Osterreich)
Stand 31.12. 635.178 611.177 262.310 230.496 195.554 204.709 130.715 201.889 | 1.223.757 | 1.248.271

098



5. Sonstige Angaben
5.1. Finanzinstrumente

5.1.1. Kategorien

Die S IMMO Gruppe teilt ihre Finanzinstrumente in die folgenden

Kategorien ein:

31.12.2016
Financial
available Loans and liabilities at
Buchwerte in TEUR Derivate for sale Held to maturity receivables  amortised cost Summe
Aktiva
Langfristiges Vermdgen
Beteiligungen 777 777
Ausleihungen an et equity bewertete
Unternehmen 10.372 10.372
Andere finanzielle Vermégenswerte 2.580 87.437 377 90.394
Kurzfristiges Vermogen
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 10.412 10.412
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 4.241 4.241
Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente 66.029 66.029
Summe Aktiva 2.580 88.214 377 91.054 0
Passiva
Langfristiges Fremdkapital
Nachrangiges Genussrechtskapital 58.131 58.131
Anleiheverbindlichkeiten 287.221 287.221
Sonstige Finanzverbindlichkeiten 30.347 740.255 770.602
davon aus Finanzierungsleasing 9.160
Kurzfristiges Fremdkapital
Finanzverbindlichkeiten' 184.096 184.096
davon aus Finanzierungsleasing 2.099
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 9.298 9.298
Summe Passiva 30.347 0 0 0 1.279.001 09.348

" Inklusive abgegrenzter Anleihezinsen
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31.12.2015
Financial
available Loans and liabilities at
Buchwerte in TEUR Derivate for sale  Held to maturity receivables  amortised cost Summe
Aktiva
Langfristiges Vermogen
Beteiligungen 777 777
Ausleihungen an at equity bewertete
Unternehmen 6.230 6.230
Andere finanzielle Vermégenswerte 3.937 381 215 4.533
Kurzfristiges Vermogen
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 10.984 10.984
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 5.205 5.205
Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente 50.684 50.684
Summe Aktiva 3.937 777 381 73.318 0 78.413
Passiva
Langfristiges Fremdkapital
Nachrangiges Genussrechtskapital 55.959 55.959
Anleiheverbindlichkeiten 286.935 286.935
Sonstige Finanzverbindlichkeiten 19.243 772.819 792.062
davon aus Finanzierungsleasing 11.259
Kurzfristiges Fremdkapital
Finanzverbindlichkeiten 9.073 123.409 132.482
davon aus Finanzierungsleasing 3.978
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 6.502 6.502
Summe Passiva 28.316 0 0 0 1.245.624 1.273.940

" Inklusive abgegrenzter Anleihezinsen

Die Anleiheverbindlichkeiten weisen zum Stichtag 31.12.2016  Den einzelnen Kategorien der Finanzinstrumente lassen sich die
einen Zeitwert von TEUR 311.423 (31.12.2015: TEUR 308.130) folgenden Betrage, die in der Konzern-Gewinn- und Verlustrech-
aus. Der Zeitwert der Genussscheinverbindlichkeit betragt nung erfasst wurden, zuordnen:

zum Bilanzierungszeitpunkt TEUR 54.414 (31.12.2015: TEUR

53.616). Bei den sonstigen Finanzverbindlichkeiten entsprechen

die angegebenen Buchwerte im Wesentlichen dem Zeitwert.

2016 2015
in TEUR Finanzergebnis Bewertungs-  Finanzergebnis Bewertungs-
laufend effekte laufend effekte
Derivate -8.264 -16.430 -11.800 -7.020
Available for sale 981 86
Loans and receivables -710 -533
Financial liabilities at amortised cost -38.231 -35.523
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Die Betrage fur Wahrungsdifferenzen sind im Ausmaf von TEUR
617 (2015: Aufwand TEUR 749) als Ertrag fur Financial liabilities
at amortised cost angefallen.

5.1.2. Derivative Finanzinstrumente

Die Gesellschaft verwendet aktuell Swaps und Caps zur Steue-
rung des Zinsrisikos i. Z. m. variabel verzinslichen Immobilien-
finanzierungen.

Der Ausweis erfolgt unter den lang- und kurzfristigen sonstigen
finanziellen Vermogenswerten (TEUR 2.580; 31.12.2015: TEUR
3.937) bzw. lang- und Kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten
(TEUR 30.347; 31.12.2015: TEUR 28.316).

31.12.2016 31.12.2015

Positiver Negativer Positiver Negativer
in TEUR Volumen Zeitwert Zeitwert Falligkeit Volumen Zeitwert Zeitwert Falligkeit
Swaps 0 0 0 < 1 Jahr 50.000 0 -9.073 < 1 Jahr
116.580 -9.410 1-5Jahre 120.820 0 -11.099 1 -5 Jahre
392.417 1.264 -20.608 > 5 Jahre 310.000 359 -7.573 > 5 Jahre
Caps < 1 Jahr 0 0 0 < 1 Jahr
62.460 34 -329 1-5Jahre 44.740 1 -571  1-5Jahre
165.000 1.283 0 > 5 Jahre 170.000 3.577 0 > 5 Jahre

Summe 6.4 0.34 695.560 3.937 -28.316

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 31.12.2016 setzte sich das Kreditportfolio zu etwa 87 %
(81.12.2015: 81 %) aus variabel und zu rund 13 % (31.12.2015:
19 %) aus fix verzinsten Krediten zusammen. In den lang- und
kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten sind fix verzinste Kredite in
Hohe von TEUR 114.447 (31.12.2015: TEUR 166.364) enthalten.
Von den variabel verzinsten Krediten basieren ca. 97 % auf dem
Drei-Monats-Euribor mit quartalsweisen Zinsanpassungen
(81.12.2015: ca. 90 %), ca. 2 % auf dem Sechs-Monats-Euribor

mit halbjahrlichen Zinsanpassungen (31.12.2015: ca. 9 %) und
ca. 1 % auf dem Ein-Monats-Euribor (31.12.2015: 1 %). In den
Geschéaftsjahren 2014 und 2015 hat die Gesellschaft fix verzins-
te 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.

Der Stresstest (basierend auf variabel und fix verzinslichen
Finanzierungsverbindlichkeiten per 31.12.2016) 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 31.12.2016 zu einer Erhdhung der Finanzierungs-
kosten von 27 BP fuhren.
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Stresstest per 31.12.2016

Differenz
Zinsbasis (3M-Euribor) Cost of funding Cost of funding Zinssensitivitat
Zinsbasis 4 % 3,99 % 87 BP 22%
Zinsbasis 3 % 3,87 % 75 BP 25%
Zinsbasis 2 % 3,67 % 55 BP 28 %
Zinsbasis 1 % 3,39 % 27 BP 27 %
Zinsbasis 0,5 % 325% 13 BP 27 %
Zinsbasis -0,5 % 317 % 5BP -9 %
Stresstest per 31.12.2015
Differenz
Zinsbasis (Euribor) Cost of funding Cost of funding Zinssensitivitat
Zinsbasis 4 % 4,07 % 60 BP 15 %
Zinsbasis 3 % 4,02 % 56 BP 19 %
Zinsbasis 2 % 3,87 % 41 BP 20 %
Zinsbasis 1 % 3,66 % 20 BP 20 %
Zinsbasis 0,5 % 3,56 % 9 BP 18 %
Zinsbasis -0,5 % 3,50 % 4 BP -7 %

5.2.2. Liquiditats- und Kreditgeberrisiken

Die S IMMO Gruppe betreibt ein aktives Management des Liqui-
ditats- und Kreditgeberrisikos. Im Rahmen der Liquiditatssteue-
rung und -kontrolle wird dabei fir alle Fristigkeiten eine konti-
nuierliche Uberwachung und bei Bedarf eine entsprechende
Anpassung im Zusammenhang mit einer rollierenden Planung
vorgenommen. Zur Minimierung des Liquiditatsrisikos legt die
Gesellschaft groBen Wert auf ein ausgewogenes Verhaltnis
zwischen Kreditbetrag und Verkehrswert bei den einzelnen
Objekten.
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Die Loan-to-Value-Ratio fur besicherte Finanzierungen lag 2016
bei 41 % (2015: 44 %); die fur unbesicherte Finanzierungen bei
15 % (2015: 17 %). Um das Kreditgeberrisiko zu minimieren,
arbeitet die S IMMO Gruppe mit insgesamt 22 verschiedenen
renommierten dsterreichischen und deutschen Instituten zu-
sammen.

Anteil an den

Bankverbindlichkeiten

Erste Group Konzern 25 %
Sparkassen 10 %
Andere 6sterreichische Banken 29 %
Versicherungen 16 %
Deutsche Banken 20 %




Félligkeitsanalyse finanzieller Verbindlichkeiten
Die Falligkeit der undiskontierten Zahlungsstrome fur zukunftige
Perioden Iasst sich wie folgt darstellen:

Verbindlichkeiten

Nachrangiges Anleihe- Sonstige Finanz-  aus Lieferungen und

31.12.2016 in TEUR Genussrechtskapital verbindlichkeiten verbindlichkeiten ' Leistungen
Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 0 10.256 209.742 9.298
Restlaufzeit zwischen 1 und 5 Jahren 58.131 224.762 523.196 0
Restlaufzeit tber 5 Jahre 0 116.088 313.974 0

" Davon Finanzierungsleasing bis zu 1 Jahr: TEUR 2.199, zwischen 1 und 5 Jahren: TEUR 8.797, tber 5 Jahre: TEUR 550

Nachrangiges

Verbindlichkeiten

Anleihe- Sonstige Finanz-  aus Lieferungen und

31.12.2015in TEUR Genussrechtskapital verbindlichkeiten verbindlichkeiten ' Leistungen
Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 0 10.256 155.783 6.502
Restlaufzeit zwischen 1 und 5 Jahren 55.959 138.022 598.087 0
Restlaufzeit Gber 5 Jahre 0 213.083 280.412 0

" Davon Finanzierungsleasing bis zu 1 Jahr: TEUR 4.109, zwischen 1 und 5 Jahren: TEUR 8.797, Uber 5 Jahre: TEUR 2.749

5.2.3. Kredithnehmerrisiken

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 berUcksichtigt. Die Kriterien dafur sind in Kapitel 2.6.6.2.
erlautert.

5.3. Bestandsvertrage

Die von der S IMMO Gruppe abgeschlossenen Mietvertrage mit
Kunden werden nach IFRS als Operating Leasing eingestuft.
Diese berlcksichtigeni. d. R. die Bindung an den Euro sowie die
Wertsicherung durch Bindung an internationale Indizes als
wesentliche Vertragsbestandteile.

Die Summe der kunftigen Mindestleasingeinzahlungen (zum
Nominale) aus Operating-Leasingverhaltnissen setzt sich wie
folgt zusammen:

in TEUR 2016 2015
Im Folgejahr 93.189 86.187
Fur die darauffolgenden 4 Jahre 226.138 227.289
Uber 5 Jahre 116.974 120.741

5.4. Leasingverhaltnisse — Konzern als
Leasingnehmer

Die Summe der kunftigen Mindestleasingauszahlungen aus
Operating-Leasingverhaltnissen verteilt sich wie folgt:

in TEUR 2016 2015
Im Folgejahr 482 482
Fur die darauffolgenden 4 Jahre 1.889 1.901
Uber 5 Jahre 11.565 11.888

In dem als Finanzinvestition gehaltenen Immobilienvermégen
sind Immobilien aus Finanzierungsleasingverhaltnissen i. H. v.
TEUR 42.110 (2015: TEUR 54.050) enthalten.

Finanzierungsleasingverhaltnisse wurden Uber eine Laufzeit von
15 Jahren abgeschlossen. Die Zinssatze, die den Vertragen zu
Grunde liegen, sind variabel und an den Drei-Monats-Euribor
gebunden.
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Die Verpflichtungen aus Finanzierungsleasingvertragen sind

den folgenden Tabellen zu entnehmen:

Far die
darauffolgenden
in TEUR Im Folgejahr 4 Jahre Uber 5 Jahre 31.12.2016
Summe kunftiger Mindestleasingzahlungen 2.199 8.797 550 11.546
Zinsanteil 101 186 0 287
Barwert der Mindestleasingzahlungen 2.098 8.611 550 11.259
Fur die
darauffolgenden i
in TEUR Im Folgejahr 4 Jahre Uber 5 Jahre 31.12.2015
Summe kunftiger Mindestleasingzahlungen 4.109 8.798 2.749 15.656
Zinsanteil 131 274 14 419
Barwert der Mindestleasingzahlungen 3.978 8.524 2.735 15.237

5.5. Offene Rechtsstreitigkeiten

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

5.6. Geschaftsbeziehungen zu nahestehen-
den Unternehmen und Personen

Nahestehende Unternehmen und Personen der S IMMO Gruppe
sind:

die Organe der S IMMO Gruppe

die Erste Group

die Vienna Insurance Group

die Arealis Liegenschaftsmanagement GmbH

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

Die Erste Group und die Vienna Insurance Group sind die Kern-
aktionare der S IMMO AG. Die Arealis Liegenschaftsmanage-
ment GmbH ist eine gemeinsame Tochter der Erste Group und
der Vienna Insurance Group.

Die Organe der S IMMO Gruppe sind:
Vorstand der S IMMO AG

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

Dr. Martin Simhand|, Wien (Vorsitzender)

Dr. Ralf Zeitlberger, Wien (1. stellvertretender Vorsitzender)
Mag. Franz Kerber, Graz (2. stellvertretender Vorsitzender)
Mag. Andrea Besenhofer, Wien

Christian Hager, Krems

Mag. Erwin Hammerbacher, Wien

Michael Matlin, MBA, New York

Mag. Dr. Wilhelm Rasinger, Wien

Die Bezuge des Vorstands lassen sich wie folgt aufgliedern:

in TEUR 2016 2015
Fix 529 463
Variabel 350 334

879 797

Neben den oben genannten Betragen bestanden noch sonstige
Bezlge, die im Wesentlichen die Beitrage an Pensionskassen in
Hohe von TEUR 53 (2015: TEUR 53) und die Beitrage an die
Mitarbeitervorsorgekasse in Hohe von TEUR 14 (2015: TEUR 12)
enthalten. Der zurechenbare Dienstzeitaufwand aus Alters-
versorgungsansprichen belauft sich auf TEUR 66 (2015:
TEUR 69).

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhielten im Jahr 2016 Gesamt-
bezlge in Hohe von TEUR 176 (2015: TEUR 109). Aufsichtsrats-
mitglieder von Tochtergesellschaften erhielten keine Vergutung.
Die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats erhielten



weder Kredite noch Vorschusse, es bestehen auch keine zu
Gunsten dieser Personen eingegangenen Haftungsverhaltnisse.

Die Erste Group erbringt fur die S IMMO Gruppe im Wesentli-
chen Verwaltungs-, Vermittlungs- und Finanzierungsleistungen,
wahrend die Vienna Insurance Group vor allem Finanzierungs-
und Versicherungsleistungen erbringt.

Gegenuber der Erste Group und der Vienna Insurance Group
bestanden zum 31.12.2016 und 31.12.2015 folgende Forderun-
gen und Verbindlichkeiten:

in TEUR 31.12.2016 31.12.2015
Sonstige Forderungen 2.925 2.038
Guthaben bei Kreditinstituten 48.244 25.678
Forderungen m 27.716

Die Guthaben bei Kreditinstituten bestehen im Wesentlichen aus
Guthaben auf Girokonten mit einer Verzinsung von bis zu 0,01 %.

in TEUR 31.12.2016 31.12.2015
Langfristige Bank- und

Finanzverbindlichkeiten 351.514 424.715
Kurzfristige Bank- und

Finanzverbindlichkeiten 121.673 63.585
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 51 185
Sonstige Verbindlichkeiten 19 469
Verbindlichkeiten 473.257 488.954

Die ausgewiesenen Bank- und Finanzverbindlichkeiten haben
eine Verzinsung von 0,75 % bis 6,54 % und eine durchschnittli-
che Restlaufzeit von 5,7 Jahren.

Gegenuber der Erste Group und der Vienna Insurance Group
fielen im Geschaftsjahr 01.01.2016 bis 31.12.2016 und vom
01.01.2015 bis 31.12.2015 folgende wesentliche Aufwendungen
und Ertrage an:

Vermittlungsprovision -79 -33
Verwaltungsentgelte -539 -884
Bank-Kreditzinsen, sonstige Finanzie-

rungsaufwendungen, Bankspesen -26.298 -53.085
Sonstige Aufwendungen -1.235 -1.755
Aufwendungen -55.757

in TEUR 2016 2015
Miete und Betriebskosten 437 650
Bankzinsen 1 3
Sonstige Zinsertrage 273 169
Ertrage 822

Die Gebaudeverwaltung der meisten Osterreichischen Liegen-
schaften wurde von der Arealis Liegenschaftsmanagement
GmbH, Wien, welche zu je 50 % im Eigentum der Erste Group
und der Vienna Insurance Group steht, besorgt.

Im Geschaftsjahr 2015 wurden Darlehen an assoziierte Unter-
nehmen, die at equity bewertet werden, ausgegeben. Per
31.12.2016 bestanden aus diesen Ausleihungen Forderungen in
Hohe von TEUR 10.372 (31.12.2015: TEUR 6.230). Ansonsten
kam es zu keinen Transaktionen im Zusammenhang mit den
assoziierten Unternehmen bzw. den Gemeinschaftsunterneh-
men, die at equity bewertet werden.

5.7. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Die Gesellschaft sondiert gegenwartig weitere Verkaufsmaoglich-
keiten groBerer Objekte und wird die Mdglichkeiten von Verkau-
fen in einer Gesamtschau aus Einschatzung der erwarteten
Situation auf den Immobilienmarkten und allfalliger konkreter
Opportunitéten einzelfallbezogen wurdigen.

Der vorliegende Konzernabschluss wurde vom Vorstand am

17.03.2017 fertiggestellt und zur Weitergabe an den Aufsichtsrat
freigegeben.

Wien, am 17.03.2017

Der Vorstand:
Mag. Ernst Vejdovszky e. h.

Mag. Friedrich Wachernig, MBA e. h.
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Erklaru ng gemanB § 82 Abs. 4 Z 3 BorseG

~Erklarung aller gesetzlichen Vertreter

Wir bestatigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit
den maBgebenden Rechnungslegungsstandards aufgestellte
Konzernabschluss ein maglichst getreues Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzems vermittelt, dass der
Konzernlagebericht den Geschéftsverlauf, das Geschéftsergeb-
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
wesentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen
der Konzern ausgesetzt ist. Wir bestatigen nach bestem Wissen,
dass derim Einklang mit den maBgebenden Rechnungslegungs-

Mag. Ernst Vejdovszky
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standards aufgestellte Jahresabschluss des Mutterunterneh-
mens ein moglichst getreues Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage des Unternehmens vermittelt, dass der Lagebericht
den Geschaftsverlauf, das Geschaftsergebnis und die Lage des
Unternehmens so darstellt, dass ein moglichst getreues Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage entsteht, und dass der
Lagebericht die wesentlichen Risiken und Ungewissheiten be-
schreibt, denen das Unternehmen ausgesetzt ist.”

Wien, am 17.03.2017

Der Vorstand:

R

Mag. Friedrich Wachernig, MBA



Bestatigungsvermerk

Bericht zum Konzernabschluss

Prafungsurtell

Wir haben den beigeflgten Konzernabschluss der S IMMO AG,
Wien, und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) bestehend
aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2016, der gesonder-
ten Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, der Konzerngesamt-
ergebnisrechnung, der Konzerngeldflussrechnung und der
Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung fur das an diesem
Stichtag endende Geschaftsjahr sowie dem Konzernanhang,
geprdft.

Nach unserer Beurteilung entspricht der beigefligte Konzern-
abschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein mog-
lichst getreues Bild der Vermdgens- und Finanzlage des
Konzerns zum 31. Dezember 2016 sowie der Ertragslage und
der Zahlungsstrome des Konzerns fUr das an diesem Stichtag
endende Geschéftsjahr in Ubereinstimmung mit den Interna-
tional Financial Reporting Standards, wie sie in der EU anzu-
wenden sind (IFRS) und den zusatzlichen Anforderungen des
§ 245a UGB.

Grundlage fur das Prifungsurteil

Wir haben unsere Abschlussprifung in Ubereinstimmung mit
den 6sterreichischen Grundsatzen ordnungsgemaBer Ab-
schlussprifung durchgefuhrt. Diese Grundsatze erfordern die
Anwendung der International Standards on Auditing (ISA).
Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Stan-
dards sind im Abschnitt ,Verantwortlichkeiten des Abschluss-
prufers fur die Prifung des Konzernabschlusses® unseres Be-
statigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind vom
Konzern unabhéangig in Ubereinstimmung mit den dsterreichi-
schen unternehmensrechtlichen und berufsrechtlichen Vor-
schriften und wir haben unsere sonstigen beruflichen Pflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der
Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fUr unser Pru-
fungsurteil zu dienen.

Besonders wichtige Prifungssachverhalte

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachver-
halte, die nach unserem pflichtgemaBen Ermessen von heraus-
ragender Bedeutung fur unsere Prifung des Konzernabschlus-
ses des aktuellen Berichtszeitraums waren. Diese Sachverhalte

wurden in Zusammenhang mit unserer Prifung des Konzern-
abschlusses als Ganzem und bei Bildung unseres Prufungs-
urteils hierzu berlcksichtigt und wir geben kein gesondertes
Prafungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Unsere Darstellung dieser besonders wichtigen Prifungssach-
verhalte haben wir wie folgt strukturiert:

B Sachverhalt und Problemstellung
B Pruferisches Vorgehen und Erkenntnisse
B Verweis auf weitergehende Informationen

1. Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien

Sachverhalt und Problemdarstellung

Per 31. Dezember 2016 weist die Gruppe Immobilienvermégen
in Hohe von TEUR 1.938.104 (Vorjahr: TEUR 1.842.604) auf,
welches gemaB IAS 40 i.V.m. IFRS 13 zum beizulegenden Zeit-
wert bilanziert wird. Aus der Zeitwertbewertung resultiert im
laufenden Geschéftsjahr ein Bewertungsergebnis in Héhe von
TEUR 194.035 (Vorjahr: TEUR 84.645). Die Bewertung des
Immobilienvermogens ist von besonderer Bedeutung fur die
Konzernabschlussprufung, da die Bewertung erheblich von Ein-
schatzungen nicht am Markt beobachtbarer Inputparameter
abhangt und teilweise erhebliche Ermessenspielraume beinhal-
tet. DarUber hinaus erfordern IAS 40 und IFRS 13 eine Vielzahl
von Anhangangaben, deren Vollstandigkeit und Angemessen-
heit sicherzustellen ist.

Priferisches Vorgehen und Erkenntnisse

Im Rahmen unserer Konzernabschlussprifung haben wir uns
mit dem jahrlichen Bewertungsprozess der Immobilien ausein-
andergesetzt. Hierbei haben wir insbesondere den Prozess be-
zogen auf die Auswahl und die Beauftragung der externen Im-
mobilienbewerter gewdrdigt. Entsprechend unserer berufsrecht-
lichen Prifungsgrundsatze haben wir in Einklang mit ISA 550 die
fachliche Eignung der externen Bewerter Uberpruft. Auf Basis
von stichprobenartigen Uberpriifungen wesentlicher Einzel-
objekte haben wir die der Bewertung zu Grunde gelegten Basis-
daten mit den von der S IMMO-Gruppe zur Verfigung gestellten
Daten, wie Grund- und Nutzungsflache, laufende Miete und
aktueller Leerstand, abgestimmt. Die von S IMMO AG, Wien, zur
Verfigung gestellten Daten werden prozessseitig durch die
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jeweiligen Assetmanager in einem zentralen konzernweiten
Managementtool verwaltet, laufend Gberprift und aktualisiert.
Im Rahmen unseres risikobasierten Prifungsansatzes haben wir
uns von dem Aufbau und der Funktionsfahigkeit der eingerichte-
ten Kontrollen Uberzeugen kénnen. AnschlieBend haben wir die
Einschatzung der Gutachter bezogen auf die nachhaltigen Mie-
ten, die verwendeten Diskontierungs- und Kapitalisierungszins-
satze und sonstiger relevanter Bewertungsparameter kritisch
gewurdigt. Ebenso wurde die Angemessenheit des vom Gut-
achter fUr die jeweilige Assetklasse verwendeten Bewertungs-
verfahrens auf seine Eignung und den methodisch korrekten
Aufbau hin Uberpruft. Im Speziellen haben wir uns mit der bilan-
ziellen Behandlung des Verkaufes eines Teils des deutschen
Wohnportfolios im Rahmen eines Sharedeals (Berolina) ausein-
ander gesetzt.

Verweis auf weitergehende Informationen

Die Angaben der Gruppe zu den als Finanzinvestition gehalte-
nen Immobilien sind im Konzernanhang in den Abschnitten
224.,26.1,28.1,3.1.1. und 3.2.6. enthalten.

2. Latente Steuern auf das Immobilienvermdgen und auf
steuerliche Verlustvortrage

Sachverhalt und Problemdarstellung

Im Konzernabschluss der S IMMO AG, Wien, wurden in der Kon-
zermnbilanz zum 31. Dezember 2016 aktive latente Steuern auf
steuerliche Verlustvortrage in Hohe von TEUR 31.495 (Vorjahr:
TEUR 35.224) ausgewiesen. Dem Ansatz der aktiven latenten
Steuern liegt die Annahme zu Grunde, dass in Zukunft wahr-
scheinlich ausreichend zu versteuernde Einkunfte erwirtschaftet
werden, gegen die die steuerlichen Verlustvortrage verwendet
werden koénnen. Auf die temporaren Differenzen zwischen den
steuerlichen Buchwerten und den nach IFRS ermittelten Buch-
werten des Immobilienvermdgens wurden per 31. Dezember
2016 aktive latente Steuern in Hohe von TEUR 5.684 (Vorjahr:
TEUR 8.045) und passive latente Steuern in Hohe von TEUR
-143.556 (Vorjahr: TEUR -149.249) ausgewiesen. Die per 31. De-
zember 2016 wegen mangelnder Verwertbarkeit nicht angesetz-
ten steuerlichen Verlustvortrage betragen TEUR 95.940 (Vorjahr:
TEUR 96.703).

Pruferisches Vorgehen und Erkenntnisse

Da die Verwertbarkeit der steuerlichen Verlustvortrage in der
S IMMO-Gruppe im Wesentlichen von der Existenz spater zu
versteuernder temporarer Differenzen abhangt, haben wir im
Rahmen unserer Prifungshandlungen die Bewertung der passi-
ven steuerlichen Differenzen auf das Immobilienvermdgen
kritisch gepruft. Hierbei wurden die nach IFRS ermittelten
Buchwerte der Immobilien, wie unter Punkt 1 unter dem ersten
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besonders wichtigen Prufungssachverhalt beschrieben, darge-
legt, gepruft. Die steuerlichen Buchwerte wurden substantiell
unter Prifung der Ermittlung der laufenden Steuern geprdift.
Diese Priifung beinhaltet im Wesentlichen die Uberpriifung der
steuerlichen Anschaffungskosten und der laufenden Abschrei-
bungen fur steuerliche Zwecke unter dem jeweils anzuwenden-
den Steuerregime der 8 verschiedenen Lander, in denen die
Tochterunternehmen ihren Sitz haben und zur Veranlagung her-
angezogen werden. Ebenso wurden das Vorhandensein und die
Hohe der steuerlichen Verlustvortrage unter Einholung externer
Steuerberaterschreiben kritisch gepruft. Fur einzelne steuerliche
Verlustvortrage, deren Werthaltigkeit nicht nur durch das Vor-
handensein ausreichend zu versteuernder temporarer Differen-
zen gegeben war, wurden die steuerlichen Planungsrechnungen
angefordert und die der Planung zu Grunde liegenden Annah-
men des Vorstands auf ihre Angemessenheit hin Gberprift. Zu
den im Anhang offengelegten, nicht angesetzten steuerlichen
Verlustvortragen haben wir die Grinde, die fur die mangelnde
Verwertbarkeit herangezogen wurden, gepruft.

Verweis auf weitergehende Informationen

Die Angaben der Gruppe zu den latenten Steuern auf das Immo-
bilienvermodgen und die steuerlichen Verlustvortrage sind im
Konzernanhang in den Abschnitten 2.6.1., 2.8.4. und 3.1.15.2.
enthalten.

3. Einsatz derivativer Finanzinstrumente durch die S
IMMO-Gruppe

Sachverhalt und Problemdarstellung

Zur Absicherung zukunftiger Zinszahlungen aus meist variabel
verzinslichen Immobilienfinanzierungen verwendet die S IMMO-
Gruppe eine Vielzahl derivativer Finanzinstrumente, wie Zins-
swaps und Zinscaps. Hierbei werden entsprechend der Risiko-
strategie der Gruppe einzelne Derivate als Sicherungsbeziehun-
gen nach IAS 39 designiert. Liegt fur einzelne Derivate jedoch
keine dokumentierte Sicherungsbeziehung nach IAS 39 vor,
werden diese als freistehende derivative Finanzinstrumente
nach IAS 39 bilanziert. Zum 31. Dezember 2016 weist die Grup-
pe Zinsswaps mit einem Volumen in Héhe von TEUR 508.997
(Vorjahr: TEUR 480.820) und Zinscaps mit einer Nominale von
TEUR 227.460 (Vorjahr: TEUR 214.740) auf. In Summe weisen
die Zinscaps zum Stichtag einen positiven Zeitwert von
TEUR 988 (Vorjahr: TEUR 3.007) und die Zinsswaps einem
negativen Zeitwert von TEUR -28.754 (Vorjahr: TEUR -28.386)
auf. Der erfolgswirksame Effekt aus dem Hedge Accounting und
der Derivatbewertung betrug im Geschéftsjahr 2016 TEUR
-16.407 (Vorjahr: TEUR -7.020). Die im sonstigen Ergebnis er-
fasste Bewertung der Cash Flow Hedges betrug im Geschafts-
jahr 2016 TEUR -4.053 (Vorjahr: TEUR -700), wohingegen der



Umgliederungseffekt vom sonstigen Ergebnis in die Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung TEUR 5.921 (Vorjahr: TEUR 5.945)
ausmacht. Die Anwendung von Hedge Accounting setzt eine
vollstdndige und standardkonforme Dokumentation voraus.
Neben der Designation von Grund- und Sicherungsgeschéften
hat diese insbesondere die prospektiven und retrospektiven
Effektivitatsmessungen zu umfassen.
Konzernabschluss besteht in einer
Bewertung der Derivate sowie dem IAS 39 konformen Ausweis
der Finanzinstrumente unter Bericksichtigung der Hedge
Accounting-Designation.

Das Risiko fur den
ermessenbehafteten

Priferisches Vorgehen und Erkenntnisse

Wir haben die Existenz und die Hohe der aushaftenden Nomina-
len der Derivate mittels Einholung von Bestatigungsschreiben
der entsprechenden Kreditinstitute gepruft. Ebenso haben wir
die im konzernweiten Treasuryprozess eingerichteten Prozesse
und Kontrollen erhoben und die aus Prifungssicht relevanten
Schlusselkontrollen getestet. Fur Derivate, die im Rahmen eines
Cash Flow Hedges bilanziert werden, haben wir von dem Kon-
zernmanagement die nach IAS 39 notwendige Designations-
dokumentation eingefordert und auf ihre Richtigkeit und Voll-
standigkeit hin Uberpruft. Hierbei haben wir insbesondere die
Einhaltung der formellen Kriterien des IAS 39 fir Cash Flow
Hedges gepruft. Fur Zwecke der Bewertung der Derivate be-
dient sich die Gruppe eines anerkannten Wirtschaftsprifungs-
unternehmens, welches die Effektivitats- und Sensitivitats-
berechnungen sowie die Marktwerte unter Bertcksichtigung der
Credit Value und Debit Value Adjustments nach IFRS 13 ermit-
telt. Im Rahmen unserer Prifungshandlungen haben wir uns von
der Eignung des externen Sachverstandigen Uberzeugt. Zuséatz-
lich haben wir uns dessen Berechnungen eingeholt und haben
die Verwendung der wesentlichen Inputparameter, wie zum
Beispiel der verwendeten Zinsstrukturkurve, gewdrdigt und Ver-
gleichsrechnungen angestellt. AbschlieBend wurde die korrekte
Verbuchung der Derivate unter Berlcksichtigung der Siche-
rungsbeziehungen auf Basis der zum Stichtag gerechneten
Effektivitatstests gepruft.

Verweis auf weitergehende Informationen

Die Angaben der Gruppe zu der Verwendung derivativer Finanz-
instrumente sind im Konzernanhang in den Abschnitten 2.6.5.2.,
2.8.3.1.,2.8.3.2. und 5.1.2. enthalten.

Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und des
Prifungsausschusses fir den Konzernabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung
und sachgerechte Gesamtdarstellung dieses Konzernab-
schlusses in Ubereinstimmung mit den International Financial
Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind,

den zusatzlichen Anforderungen des § 245a UGB ein maglichst
getreues Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage zu
vermitteln und flr die internen Kontrollen, die die gesetzlichen
Vertreter als notwendig erachten, um die Aufstellung eines
Konzernabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesentli-
chen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Dar-
stellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetz-
lichen Vertreter dafir verantwortlich, die Fahigkeit des Konzerns
zur Fortfihrung der Geschéaftstatigkeit zu beurteilen, Sach-
verhalte in Zusammenhang mit der FortfUhrung der Geschafts-
tatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben sowie daftr, dem Rech-
nungslegungsgrundsatz der Fortfihrung der Geschaftstatigkeit
anzuwenden, es sei denn, die gesetzlichen Vertreter beabsichti-
gen entweder, den Konzern zu liquidieren oder Geschéftstatig-
keiten einzustellen bzw. haben keine realistische Alternative
dazu.

Der Prufungsausschuss ist verantwortlich fur die Aufsicht Gber
den Rechnungslegungsprozess des Konzerns.

Verantwortung des Abschlussprufers fur die Prifung des
Konzernabschlusses

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen,
ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen
— beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellun-
gen ist und einen Bestatigungsvermerk des Abschlussprdfers zu
erteilen, der unser Prufungsurteil enthalt. Hinreichende Sicher-
heit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafr,
dass eine in Ubereinstimmung mit den ésterreichischen Grund-
satzen ordnungsgemaBer Abschlussprufung unter Anwendung
der ISA durchgefuhrte Abschlussprifung eine wesentliche
falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen koénnen aus dolosen/betrligerischen
Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesent-
lich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt ver-
nunftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der
Grundlage dieses Konzernabschlusses getroffenen wirtschaftli-
chen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit den
Osterreichischen Grundséatzen ordnungsgemaBer Abschluss-
prufung unter Anwendung der ISA Uben wir wahrend der gesam-
ten Abschlussprufung pflichtgeméaBes Ermessen aus und be-
wahren eine kritische Grundhaltung.
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Daruber hinaus gilt:

B Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher —
beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen
im Abschluss, planen Prifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken, fuhren sie durch und erlangen Prufungsnachwei-
se, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unser Prufungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen
Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, ist héher als ein aus Irrtimern resultie-
rendes, da dolose Handlungen betrlgerisches Zusammen-
wirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irre-
fuhrende Darstellungen oder das AuBerkraftsetzen interner Kon-
trollen beinhalten kénnen.

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

B Wir beurteilen die Angemessenheit der von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden
sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dar-
gestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und
damit zusammenhangende Angaben.

B Wir ziehen Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit
der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
fihrung der Unternehmenstatigkeit durch die gesetzlichen Ver-
treter sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnach-
weise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit
Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die erhebliche Zweifel
an der Fahigkeit des Konzerns zur FortfUhrung der Unterneh-
menstatigkeit aufwerfen kann. Falls wir die Schlussfolgerung
ziehen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir ver-
pflichtet, in unserem Bestatigungsvermerk auf die dazugehori-
gen Angaben im Konzernabschluss aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Prifungs-
urteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf
der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungs-
vermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukunftige Ereignisse
oder Gegebenheiten kdnnen jedoch die Abkehr des Konzerns
von der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit 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
Geschéaftsvorfalle und Ereignisse in einer Weise wiedergibt,
dass ein moglichst getreues Bild erreicht wird.
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B Wir erlangen ausreichende und geeignete Prufungsnach-
weise zu den Finanzinformationen der Einheiten oder Geschafts-
tatigkeiten innerhalb des Konzerns, um ein Prifungsurteil zum
Konzernabschluss abzugeben. Wir sind verantwortlich fur die
Anleitung, Uberwachung und Durchfihrung der Konzernab-
schlussprufung. Wir tragen die Alleinverantwortung fur unser
Prufungsurteil.

Wir tauschen uns mit dem Prifungsausschuss unter anderem
Uber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche Eintei-
lung der Abschlussprifung sowie Uber bedeutsame Prifungs-
feststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel im
internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Abschluss-
prufung erkennen, aus.

Wir geben dem Prufungsausschuss auch eine Erklarung ab,
dass wir die relevanten beruflichen Verhaltensanforderungen zur
Unabhangigkeit eingehalten haben und uns mit ihnen tber alle
Beziehungen und sonstigen Sachverhalte austauschen, von
denen vernunftigerweise angenommen werden kann, dass sie
sich auf unsere Unabhéngigkeit und — sofern einschlagig —
damit zusammenhangende SchutzmaBnahmen auswirken.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, Uber die wir uns mit dem
Prafungsausschuss ausgetauscht haben, diejenigen Sach-
verhalte, die am bedeutsamsten fur die Prifung des Konzern-
abschlusses des aktuellen Zeitraums waren und daher die be-
sonders wichtigen Prufungssachverhalte sind. Wir beschreiben
diese Sachverhalte in unserem Bestatigungsvermerk des
Abschlussprufers, es sei denn, Gesetze oder andere Rechts-
vorschriften schlieBen die 6ffentliche Angabe des Sachverhalts
aus oder wir bestimmen in auBerst seltenen Fallen, dass ein
Sachverhalt nicht in unserem Bestatigungsvermerk des Ab-
schlussprufers mitgeteilt werden soll, 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
unternehmensrechtlichen Vorschriften darauf zu prifen, ob der
Konzernlagebericht mit dem Konzemabschluss in Einklang
steht und ob der Konzernlagebericht nach den geltenden recht-
lichen Anforderungen aufgestellt wurde.

Die gesetzlichen Vertreter der sind verantwortlich fur die Aufstel-
lung des Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit den
Osterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften.



Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Berufs-
grundsatzen zur Prifung des Konzernlageberichts durchgefuhrt.

Urteil

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

Erklérung

Angesichts der bei der Prifung des Konzernabschlusses ge-
wonnenen Erkenntnisse und des gewonnenen Verstandnisses
Uber den Konzern und dessen Umfeld wurden wesentliche feh-
lerhafte Angaben im Konzernlagebericht nicht festgesellt.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informationen
verantwortlich. Die sonstigen Informationen beinhalten alle Infor-
mationen im Geschéftsbericht, ausgenommen den Konzernab-
schluss, den Konzernlagebericht und den Bestatigungsvermerk.
Der Geschaftsbericht wird uns voraussichtlich nach dem Datum
des Bestatigungsvermerks zur Verfugung gestellt.

Unser Prufungsurteil zum Konzernabschluss deckt diese sonsti-
gen Informationen nicht ab, und wir werden keine Art der Zusi-
cherung darauf abgeben.

In Verbindung mit unserer Prufung des Konzernabschlusses ist
es unsere Verantwortung, diese sonstigen Informationen zu le-
sen, sobald diese vorhanden sind, und abzuwagen, ob sie an-
gesichts des bei der Prafung gewonnenen Verstandnisses we-
sentlich in Widerspruch zum Konzernabschluss stehen oder
sonst wesentlich falsch dargestellt erscheinen.
Auftragsverantwortlicher Wirtschaftsprifer
Der fur die Abschlussprufung auftragsverantwortliche Wirt-
schaftsprufer ist Mag. Peter Pessenlehner.

Wien, den 17. Marz 2017

PwC Wirtschaftsprifung GmbH
gez.:

Mag. Peter Pessenlehner
Wirtschaftsprufer
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Portfolioubersicht

Hauptnutzflachen
Gesamt- in m2 (exkl.
flachen  Park- und unterir.
Zugang Nutzung in m2 Nebenflachen) Buro in m?
Osterreich
Wien
1010 Wien, Getreidemarkt 2—4 (Akademiehof) 2007 Buro 5.886 5.184 5.184
1010 Wien, Marriott Wien (Vienna Marriott Hotel) 2000 Hotel 19.631 19.631 0
1010 Wien, Neutorgasse 4-8 (Neutor 1010) 2010 Buro 7171 5.077 5.077
1010 Wien, Parkring 12a 2003 Buro 2576 1.827 1.130
1020 Wien, FranzensbrickenstraBe 5 2001 Buro 2914 2.054 2.054
1020 Wien, TrabrennstraBe 6 2010 Buro 28.718 21.709 21.709
1020 Wien, TrabrennstraBe 8 2010 Buro 31.304 19.014 19.014
1030 Wien, Franzosengraben 12 1990 Buro 5.998 3.750 3.750
1031 Wien, GhegastraBe 1 2005 Buro 24.001 19.051 19.051
1050 Wien, SchonbrunnerstraBe 108 2000 Buro 3.050 2.642 2.484
1050 Wien, SchonbrunnerstraBe 131 2000 Buro 2.901 2.148 2.148
1060 Wien, Mariahilfer StraBe 121 b 2001 Buro 5.490 4191 3.045
1060 Wien, MariahilferstraBe 103 2004 Buro 11.180 7.767 5.628
1070 Wien, Burggasse 51 1998 Wohnen 11.284 11.175 137
1100 Wien, Hasengasse 56 (IPONE) 1999 Buro 7.732 5.646 5.506
1120 Wien, Meidlinger HauptstraBe 73 2002 Geschaft 18.967 13.647 5.975
1140 Wien, Scheringgasse 2 2004 Buro 10.945 10.045 2.464
1150 Wien, Gasgasse 1-7 2002 Buro 7.358 6.008 5.736
1150 Wien, Sechshauser StraBe 31-33 2006 Wohnen 7.945 7.062 2.130
1160 Wien, Lerchenfeldergurtel 43 (IPTWO) 2000 Buro 5.749 4.204 3.837
1210 Wien, Brunner StraBe 72 a 2005 Geschaft 14.074 8.724 0
1210 Wien, Franz-Jonas-Platz 2-3 2007 Geschaft 14.774 10.327 2.233
1210 Wien, GerasdorferstraBe 133 2004 Biro 943 943 0
Summe Wien 250.592 191.826 118.291
Objekte in den 6sterreichischen Bundeslandern
2384 Breitenfurt, HauptstraBe 107 1987 Geschaft 850 850 0
9560 Feldkirchen, KindergartenstraBe 2 1987 Geschaft 2.000 2.000 0
5020 Salzburg, SterneckstraBe 50—52 1994 Buro 5.566 3.079 2.237
Summe in den Osterreichischen Bundesldndern 8.416 5.929 2.237
Summe Osterreich 259.008 197.756 120.529
Deutschland
Berlin
Portfolio Charlottenburg und Wilmersdorf 30.638 30.246 0
Portfolio Friedrichshain 32,197 31.963 6.123
Portfolio Kreuzberg 16.654 16.605 0
Portfolio Lichtenberg 4.316 4.009 1.225
Portfolio Lutzow Center 38.636 37.610 15.742
Portfolio Neukolin 35.450 33.588 10.370
Portfolio Pankow 582 582 0
Portfolio Prenzlauer Berg 5.063 5.028 0
Portfolio Reinickendorf 9.346 9.050 7.811
Portfolio Schéneberg 21.229 20.995 0
Portfolio Spandau 1.295 1.295 0
Portfolio Steglitz 10.824 10.657 962
Portfolio Tiergarten 7.884 7.835 0
Portfolio Wedding 2.863 2.843 0
Portfolio WeiBensee 1.624 1.612 0
Summe Berlin 226.668 216.828 45142
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Leerstand Leerstand

Hauptnutz- Hauptnutz- Buchwert in Mietrendite

Geschaft in m2 Wohnen in m2 Hotel inm2  Sonstige in m?2 flachen in % flachen in m2 EUR Mio." in %'
0 0 0 278 7,4 382
0 0 19.631 0 0,0 0
0 0 0 194 28,2 1.430
697 0 0 749 0,0 0
0 0 0 85 14,9 306
0 0 0 5.284 0,0 0
0 0 0 1.540 0,0 0
0 0 0 1.023 0,0 0
0 0 0 0 6,0 1.146
158 0 0 33 22,6 596
0 0 0 78 8,2 176
1.147 0 0 74 7.2 304
1.409 730 0 1.138 16,4 1.271
603 10.435 0 109 0,0 0
141 0 0 1.136 1,7 96
7.672 0 0 1.146 7.2 976
7.581 0 0 900 39,1 3.923
272 0 0 0 0,0 0
807 4.125 0 108 0,0 0
367 0 0 20 32,5 1.367
8.724 0 0 0 0,0 0
8.094 0 0 721 11,5 1.189
943 0 0 0 0,0 0
38.614 15.289 19.631 14.615 6,9 13.160
850 0 0 0 0,0 0
2.000 0 0 0 0,0 0
842 0 0 687 25,8 795
3.692 0 0 687 13,4 795

42.306 15.289 19.631 15.302 71 13.954 603,7 5,0
5.905 24.340 0 392 8,7 2.623
3.722 22.119 0 234 53 1.706
2.188 14.417 0 49 2,8 472
2.784 0 0 307 11,6 466
10.288 11.580 0 1.026 2,2 819
1.284 21.935 0 1.862 3,8 1.290
0 582 0 0 0,0 0
64 4.964 0 35 4,2 209
1.239 0 0 296 2,2 195
2.097 18.898 0 234 2,1 450
0 1.295 0 0 10,7 139
3.684 6.011 0 167 3,3 357
2.551 5.284 0 49 11,0 865
385 2.458 0 20 53 152
338 1.275 0 12 7.8 126
36.528 135.158 0 9.841 4,6 9.914
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Hauptnutzflachen
Gesamt- in m2 (exkl.
flachen  Park- und unterir.
Zugang Nutzung in m2 Nebenflachen) Buro in m?
Halle 29.274 29.256 1.210
Hamburg 12.713 12.297 11.151
Leipzig 62.579 62.273 5.446
Magdeburg 30.810 30.380 2.791
Minchen 14.534 8.503 8.180
Rostock 19.361 17.823 7.164
Summe Deutschland 395.939 377.360 81.084
CEE
Bulgarien
1505 Sofia, 48 Sitnyakovo Blv. (Serdika Center) 2010 Geschaft 81.491 46.964 0
1505 Sofia, 48 Sitnyakovo Blv. (Serdika Offices) 2012 Buro 43.622 28.396 28.396
Summe Bulgarien 125.113 75.359 28.396
Kroatien
10000 Zagreb, Miramarska 23 (Eurocenter) 2008 Buro 11.413 8.217 7.548
Summe Kroatien 11.413 8.217 7.548
Rumanien
10061 Bukarest, Calea Victorei 37B, Sektor 1 (Novotel Bukarest) 2006 Hotel 19.426 16.926 0
40069 Bukarest, Piata Sudului/Calea Vacaresti nr. 391 (Sun Plaza) 2010 Geschaft 130.394 81.111 0
40069 Bukarest, Piata Sudului/Calea Vacaresti nr. 391 (Sun Offices) 2010 Buro 14.037 9.639 9.639
Summe Ruménien 163.857 106.675 9.639
Slowakei
81106 Bratislava, Vysoka 2a (Austria Trend Hotel Bratislava) 2008 Hotel 16.427 13.929 1.161
82104 Bratislava, Galvaniho 17 (Galvaniho Business Center IV) Buro 36.639 24582 21.871
82104 Bratislava, Galvaniho 7 (Galvaniho Business Center ) 2004 Buro 11.405 8.686 7.324
82104 Bratislava, Galvaniho 7B (Galvaniho Business Center II) 2006 Buro 21.440 13.007 11.503
97101 Prievidza, NedoZerské cesta Ill. 1269 / 17B (Fachmarktzentrum) 2000 Geschaft 13.737 13.737 0
91101 Trencin, Ku Stvrtiam 7029 — 7030 (Fachmarktzentrum) 2000 Geschaft 11.954 11.954 0
Summe Slowakei 111.602 85.894 41.859
Tschechien
11000 Prag, Wenzelsplatz 22 (Hotel Julis) 2004 Hotel 6.664 4.963 0
11000 Prag, Wenzelsplatz 41 (Hotel Ramada) 2002 Hotel 8.768 8.768 0
Summe Tschechien 15.432 13.731 0
Ungarn
1016 Budapest, Hegyalja Ut 7-13. (Buda Center) 2005 Buro 7.944 5.913 4.771
1051 Budapest, Bajcsy Zsilinszky ut 12. (City Center) 2001 Buro 11.686 8.956 7.954
1052 Budapest, Apaczai Csere Janos utca 2—4. (Budapest Marriott Hotel) 2005 Hotel 30.021 27.646 0
1065 Budapest, Nagymezo utca 44. (Pdédium Irodahaz) 2006 Buro 8.118 5.739 5.370
1122 Budapest, Maros utca 19-21. (Maros Utca Business Center) 2004 Buro 8.891 6.741 5.583
1134 Budapest, Véaci Ut 35. (River Estates) 2001 Buro 30.141 20.245 17.491
1135 Budapest, Szegedi Ut 35-37. (Twin Center) 2006 Buro 9.014 6.163 6.163
1138 Budapest, Vaci Ut 182. (Blue Cube Irodahaz) 2001 Buro 15.290 9.469 9.469
Summe Ungarn 121.104 90.872 56.801
Summe CEE 548.522 380.749 144.243
Gesamtergebnis (ohne Potenzialprojekte und Entwicklungsgrundstiicke) 1.203.469 955.864 345.855
Potenzialprojekte und Entwicklungsgrundstiicke
Osterreich BUro 30.322 19.342
Deutschland Buro, Geschaft 42971 41.136
CEE Buro, Geschaft 55.292 55.292
Summe Potenzialprojekte und Entwicklungsgrundstiicke? 128.585 115.770

! Die Hotels Vienna Marriott und Budapest Marriott werden at cost berechnet. Die Buchwerte sind exklusive Anzahlungen
2 Die Werte der Gesamtflachen und Hauptnutzflachen sind bei den Entwicklungsprojekten und -grundstticken nur Richtwerte und kénnen sich im Laufe der Entwicklung &ndern.
Quartier Belvedere Central wird als Equity-Beteiligung behandelt und erscheint daher nicht in der Portfoliotibersicht.
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Leerstand Leerstand

Hauptnutz- Hauptnutz- Buchwert in Mietrendite

Geschaft in m2 Wohnen in m2 Hotel inm2  Sonstige in m?2 flachen in % flachen in m2 EUR Mio." in %'
25.579 2.467 0 18 0,8 249
1.146 0 0 416 13,8 1.698
22.668 34.159 0 306 7,7 4.820
3.079 24.509 0 430 12,9 3.926
0 323 0 6.031 0,0 0
2.427 8.232 0 1.513 1,5 275

91.428 204.849 0 18.555 5,5 20.881 620,1 5,1
46.964 0 0 4.528 1,8 843
0 0 0 302 1,4 411
46.964 0 0 4.830 1,7 1.254
669 0 0 121 51 420
669 0 0 121 5,1 420
2.128 0 13.798 0 0,0 0
81.111 0 0 1.458 13,4 10.901
0 0 0 398 2,9 280
83.239 0 13.798 1.856 10,5 11.181
2.207 0 10.560 74 1.1 159
2.711 0 0 1.857 0,2 48
1.362 0 0 1.120 0,0 0
1.504 0 0 1.008 10,0 1.295
13.737 0 0 0 1,8 246
11.954 0 0 0 0,0 0
33.475 0 10.560 4.059 2,0 1.748
1.478 0 3.485 1.701 9,5 469
4.046 0 4.722 0 0,0 0
5.524 0 8.207 1.701 3,4 469
1.142 0 0 306 20,7 1.221
1.002 0 0 330 3,4 303
0 0 27.646 0 0,0 0
369 0 0 179 7,9 456
1.158 0 0 426 16,2 1.090
2.754 0 0 1.096 1,5 296
0 0 0 1.051 0,0 0
0 0 0 1.195 55,8 5.287
6.425 0 27.646 4.582 9,5 8.654

176.295 0 60.211 17.149 6,2 23.726 750,3 8,2

310.029

220.138

115



SIMMO Geschéftsbericht 2016 | Weitere Informationen

Finanzkalender 2017

05.04.2017
29.05.2017
30.05.2017
08.06.2017
13.06.2017
14.06.2017
16.06.2017
29.08.2017
28.11.2017
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Veroffentlichung Jahresergebnis 2016 (Bilanzpressekonferenz)
Nachweisstichtag Hauptversammlung

Ergebnis 1. Quartal 2017

Ordentliche Hauptversammlung

Dividenden-Ex-Tag

Nachweisstichtag Dividende

Dividenden-Zahltag

Ergebnis 1. Halbjahr 2017

Ergebnis 1.—3. Quartal 2017

Folgen Sie uns auf Twitter: X Unser Netzwerk auf Xing:
http://twitter.com/simmoag XI NG https://www.xing.com/companies/simmo

Unsere Videos auf YouTube: m Unser Unternehmensprofil auf Linkedin:

http://www.youtube.com/simmoag1 http://www.linkedin.com/company/2279913
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S IMMO AG

FriedrichstraBe 10

1010 Wien

E-Mail: office@simmoag.at

Tel..  +43122795-1112

Fax:  +43122795-91112
www.simmoag.at
Aktionarshotline: 0800 501045

Investor Relations

E-Mail: investor@simmoag.at
Tel.:  +43122795-1125
Fax:  +43122795-91125
investor.simmoag.at

Unternehmenskommunikation
E-Mail: media@simmoag.at
Tel..  +43122795-1120
Fax:  +43122795-91120
presse.simmoag.at

FSC

www.fsc.org
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Wir haben diesen Bericht mit groBtmaoglicher Sorgfalt erstellt und die Daten
Uberpraft. Rundungs-, Ubermittlungs-, Satz- oder Druckfehler kénnen
dennoch nicht ausgeschlossen werden. In diesem Bericht sind, durch die
Computerrechenautomatik bedingt, scheinbare Rechenfehler im Bereich
der kaufméannischen Rundungen méglich. Aus Grinden der besseren Les-
barkeit bzw. des Leseflusses wurden in Teilen dieses Berichts genderspezi-
fische Bezeichnungen wie ,Aktionarin/Aktionar” und ,Mieterin/Mieter* nicht
bertcksichtigt. Selbstverstandlich gilt die hier dargestellte Bezeichnung flr
Menschen beiderlei Geschlechts.

Dieser Bericht enthalt auch Angaben und Prognosen, die sich auf die zukunf-
tige Entwicklung der S IMMO AG und ihrer Gesellschaften beziehen. Die Pro-
gnosen stellen Einschatzungen dar, die wir auf Basis aller uns zum Zeitpunkt
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Berichtsmanufaktur GmbH, Hamburg
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The Mark S IMMO AG
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Sonneninsel Erich Sinzinger
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Siebenbrunnengasse ATP, Telegram 71
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der Erstellung des Berichts zur Verfigung stehenden Informationen getrof-
fen haben. Sollten die den Prognosen zu Grunde gelegten Einschéatzungen
nicht zutreffen oder Risiken — wie die im Risikobericht angesprochenen —
eintreten, kénnen die tatsachlichen Ergebnisse von den zurzeit erwarteten
Ergebnissen abweichen. Mit dem Bericht ist keine Empfehlung zum Kauf
oder Verkauf von Aktien oder sonstigen Finanzinstrumenten der S IMMO AG
verbunden. Entwicklungen der Vergangenheit lassen keine Ruckschlisse
auf die kiinftige Entwicklung zu.

Dieser Bericht wurde in deutscher Sprache verfasst, nur diese Version ist

die authentische Fassung. Der Bericht in anderen Sprachen ist eine Uber-
setzung des deutschen Berichts.
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