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ERKLARUNG GEMASS § 82 ABS. 4 Z 3 BORSEGESETZ

,ERKLARUNG ALLER GESETZLICHEN
VERTRETER

Wir bestatigen nach bestem Wissen, dass der im Ein-
klang mit den maRgebenden Rechnungslegungsstan-
dards aufgestellte Konzernabschluss ein moglichst ge-
treues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzerns vermittelt, dass der Konzernlagebericht den
Geschaftsverlauf, das Geschaftsergebnis und die Lage
des Konzerns so darstellt, dass ein moglichst getreues
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Kon-
zerns entsteht, und dass der Konzernlagebericht die
wesentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt,
denen der Konzern ausgesetzt ist. Wir bestatigen nach
bestem Wissen, dass der im Einklang mit den maf3-
gebenden Rechnungslegungsstandards aufgestellte

Holger Schmidtmayr
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Ernst Vejdovszky

Jahresabschluss des Mutterunternehmens ein mog-
lichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage des Unternehmens vermittelt, dass der Lagebericht
den Geschaftsverlauf, das Geschaftsergebnis und die
Lage des Unternehmens so darstellt, dass ein mog-
lichst getreues Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertrags-
lage entsteht, und dass der Lagebericht die wesentli-
chen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen
das Unternehmen ausgesetzt ist.”

Wien, der 14.04.2010

Der Vorstand

l
!

—

Friedrich Wachernig
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2009 war fiir die Sparkassen Immobilien AG ein kontrastreiches Jahr: Finanzkrise und
nicht-cashwirksame Neubewertungen des Portfolios driickten auf das Ergebnis, erfolg-
reiche Fertigstellungen von Projektentwicklungen erhohten das Immobilienvermégen und

starken die Substanz fiir eine ertragreiche Zukunft.

GESCHAFTSMODELL UND STRATEGIE

UNTERNEHMENSAUFSTELLUNG

Geschiftstatigkeit der Sparkassen Immobilien AG

Die Sparkassen Immobilien AG ist eine internationale
Immobilieninvestment- und Entwicklungsgesellschaft
mit Notiz an der Wiener Borse. In ihrem Portfolio halt
die Gesellschaft Blro-, Geschafts- und Wohnflachen so-
wie Hotels. Die 256 Objekte bieten eine Gesamtnutzfla-
che von 1,355 Mio. m2 und reprasentieren ein Immobi-
lienvermoégen von EUR 1,901 Mrd.

Mit der Kombination aus langfristigen Bestandsimmo-
bilien und Entwicklungsprojekten optimiert die Sparkas-
sen Immobilien AG das Verhaltnis zwischen Chancen
und Risiken. Wahrend die Bestandsimmobilien regelma-
Rig Einnahmen liefern, ermdéglicht das Developmentge-
schéaft weitaus grofRere Gewinne. Den Grofteil der Be-
standsobjekte halt das Unternehmen grundsatzlich lang-
fristig. Fur ein weiteres Wachstum des Portfolios
orientiert sich der Konzern vorwiegend in Richtung
Wachstumsmarkte und wagt die Chancen sehr sorgsam
ab. Bei den Entwicklungsprojekten berucksichtigt die
Sparkassen Immobilien AG bereits in der Planung die
Marktzyklen, um ein Projekt moglichst vor der nachsten
Aufschwungphase fertigzustellen.
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Organisatorische und rechtliche Konzernstruktur

Die Sparkassen Immobilien AG hat ihren Hauptsitz in
Wien und notiert seit 1987 (ehemals ,Die Erste Immo-
bilien Aktiengesellschaft“) an der Wiener Borse. Lang-
fristige strategische Aktionare sind die Erste Group und
die Vienna Insurance Group, zwei der grofSten Finanz-
dienstleistungsunternehmen in Zentral- und Stdosteu-
ropa. Neben den in- und auslandischen institutionellen
Investoren sind etwa 30.000 Privatinvestoren in die
s IMMO Aktie investiert.

Die operativen Steuerungsfunktionen werden von der
Zentrale in Wien wahrgenommen. Erganzend werden
einige Unternehmensfunktionen Uber Dienstleistungs-
vertrage geregelt und in erster Linie von der Immorent
AG, einer 100 %-Tochter der Erste Group, erbracht. Dies
betrifft administrative Bereiche wie IT-, Personal-, Cash-
Management, Beteiligungsgestion und Teile des Asset
Managements.

Zur Sparkassen Immobilien AG gehoren Tochtergesell-
schaften mit eigenen Mitarbeitern in Ungarn und
Deutschland. Vor Ort werden samtliche Belange der Mie-
ter und die Objektverwaltung von eigenen Asset-Manage-
ment-Teams umgesetzt. Weitere Projektgesellschaften
sowie einzelne Special Purpose Companies werden im
Detail auf den Seiten 63-65 im Anhang erlautert.



Portfoliostruktur

Die Sparkassen Immobilien AG ist in Osterreich,
Deutschland, Tschechien, der Slowakei, Ungarn, Kroa-
tien, Bulgarien und Rumanien investiert. Nach Verkehrs-
wert betrachtet bilden Objekte in Deutschland mit 29 %
sowie Osterreich mit 27 % den gréften Anteil des Im-
mobilienportfolios. Die Immobilien in SEE (Bulgarien,
Rumanien und Kroatien) machen 23 % aus, in CEE
(Tschechien, Slowakei und Ungarn) befinden sich 21 %
des Portfolios.

Wahrend die Sparkassen Immobilien AG in Osterreich
und Deutschland hauptsachlich in verschiedenen Milli-
onenstadten an Top-Standorten Immobilien besitzt, kon-
zentriert sie sich in CEE und SEE mit ihren Investments
auf die Hauptstadte. Nach Verkehrswert betrachtet, bil-
den BUroimmobilien mit 30,3 % das grofte Segment,
gefolgt von Geschaftsimmobilien mit 29,5 %. Insgesamt
sind rund 25 % der Immobilien Wohnobjekte sowie
13,1 % Hotels. Sonstige Objekte machen weitere 2,1 %
des Portfolios aus.

VERKEHRSWERT NACH REGIONEN

(Schatzwert inkludiert Buchwert der Grundstlicke)

Deutschland
Osterreich

SEE
CEE

Sparkassen Immobilien AG | Jahresfinanzbericht 2009

Bei den Mietvertragen achtet die Sparkassen Immobi-
lien AG auf langfristige Mietdauern. So betragt die
durchschnittliche Mietrestlaufzeit des gewerblichen Be-
standsportfolios 7,3 Jahre. Die Mietvertrage lauten
grundsatzlich auf Euro und sind in der Regel an die
Entwicklung des Eurostat Verbraucherpreisindex ge-
koppelt.

ZIELE UND STRATEGIE

Ziele und Manahmen

Die Sparkassen Immobilien AG verfolgt das Ziel, den
Unternehmenswert im Sinne ihrer Aktionare nachhaltig
zu steigern. Unter dieser Pramisse entwickelt sie das
Portfolio bestandig weiter und verbessert es laufend.
Um das Bestmogliche aus dem Portfolio zu erwirtschaf-
ten, betreibt der Konzern aktives Asset Management.
Auf diese Weise optimiert die Gesellschaft die Mieter-
I6se. Daneben pruft die Sparkassen Immobilien AG
immer wieder Moglichkeiten fur neue Projekte, die ei-
nen positiven Beitrag zum Portfolio leisten kénnen.

VERKEHRSWERT NACH NUTZUNGSART

Biro 30%
B Geschaft 30%
B Wohnung 25%
Hotel 13%
B Sonstige 2%
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Hilfreich dabei sind die dichten Netzwerke der Kernak-
tionare, der Entwicklungspartner sowie der Mitarbeiter
und lokalen Partner. Sie ermoglichen der Sparkassen
Immobilien AG, Marktchancen optimal zu nutzen.

Neben den im Bau befindlichen Entwicklungsprojekten
verflgt die Sparkassen Immobilien AG Uber weitere
Grundstucke mit einer Gesamtflache von ca. 12 ha.
Diese Grundstucke sind unter der Rubrik ,Land-Bank*
in der DetailUbersicht des Immobilienportfolios ab Seite
100 aufgelistet. Alle Land-Bank-Projekte befinden sich
in der Planungsphase.

Erlauterung der Investitionsstrategie

Die Sparkassen Immobilien AG verfolgt eine klare Inves-
titionsstrategie. Bei ihren Immobilieninvestments achtet
die Gesellschaft auf eine sehr gute Lage. Es wird grof3er
Wert auf die Bonitat der Mieter und auf die Stabilitat
der vertraglich geregelten Rahmenbedingungen gelegt.
Das Unternehmen investiert ausschlieBlich in Markten
der Europaischen Union — einzige Ausnahme stellt ein
Blroobjekt im Stadtzentrum Zagrebs dar. Auf genaue
Marktkenntnisse legt die Sparkassen Immobilien AG bei
jeder Investition grolen Wert und engagiert sich nur in
Markten, in denen entweder ihre Kernaktionare aktiv
vertreten sind oder die Netzwerke entsprechend genutzt
werden kénnen. Mit Blick auf zusatzliche Sicherheit kon-
zentriert sich das Unternehmen in den mittel- und ost-
europaischen Landern auf Immobilien in den Haupt-
stadten.

Fir eine optimale Risikostreuung halt die Sparkassen
Immobilien AG Objekte an verschiedenen Standorten,
mit unterschiedlichen Nutzungsarten sowie verschiede-
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nen InvestitionsgroRen und achtet auf gemischte Mie-
terstrukturen. Marktzyklen und -schwankungen kann das
Unternehmen durch diese Diversifikation sehr gut aus-
gleichen.

Auch bei der Finanzierungsstrategie geht die Gesell-
schaft risikobewusst vor. So nutzt die Sparkassen Im-
mobilien AG keine strukturierten Kreditprodukte, son-
dern klassische Hypothekardarlehen mit nachhaltigen
RuckfUhrungsstrategien. Dabei werden die gewerblichen
Immobilien der Gesellschaft Uberwiegend auf Einzel-
objektbasis finanziert. Das Unternehmen achtet zudem
auf einen ausreichenden Liquiditatspolster und ein aus-
gewogenes Verhaltnis zwischen Kreditbetrag und Ver-
kehrswert bei den einzelnen Objekten (Loan-to-Value-
Ratio).

FUHRUNG UND KONTROLLE

Entsprechend ihrer Rechtsform besitzt die Sparkassen
Immobilien AG mit den beiden Organen Vorstand und
Aufsichtsrat eine zweigeteilte Leitungs- und Uberwa-
chungsstruktur. Leitungsorgan des Konzerns ist der Vor-
stand. Alle drei Vorstandsmitglieder agieren gemein-
schaftlich. Die nachhaltige Investitionsstrategie verfol-
gen sie in enger Zusammenarbeit mit dem Aufsichtsrat
zum Wohle des Unternehmens. Corporate Governance
ist dabei ein sehr wesentlicher Eckpfeiler — auch fur die
Zusammenarbeit der beiden Organe — und wird im Cor-
porate Governance Bericht ab Seite 12 detailliert be-
schrieben.



UMFELD- UND GESCHAFTSENTWICKLUNG

ENTWICKLUNG VON WIRTSCHAFT
UND BRANCHE*

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen:
Europaische Regierungsmafnahmen stabilisieren
Konjunktur in anhaltender Rezession

Die im letzten Quartal 2008 beginnende Rezession
setzte sich auch 2009 fort. Vor allem die entwickelten
westlichen Lander waren davon deutlich betroffen. Um
den Abschwung zu stoppen, ergriffen die Regierungen
der betroffenen Lander verschiedene MafRnahmen: von
einer antizyklischen Ausgabenpolitik, Uber Beschafti-
gungsforderung bis hin zu Steuersenkungen und Kon-
sumanreizen. Diese MaRnahmenpakete zeigten ihre Wir-
kung im Verlauf des Jahres, und die Volkswirtschaften
der westlichen Nationen stabilisierten sich in der zwei-
ten Jahreshalfte. Neben der Fiskalpolitik setzten die
Zentralbanken ihre expansive Geldpolitik fort, um wei-
tere Wachstumsanreize zu schaffen. Zudem hielten die
Zentralbanken das Zinsniveau niedrig, um die Kreditver-
gabe anzukurbeln. Die Aktienmarkte erholten sich wie-
der nachhaltig und zeigten bereits ab Marz 2009 Auf-
wartstendenzen, die sich im Jahresverlauf noch festig-
ten. Im Zusammenspiel mit den liquiditatsfordernden
Mafnahmen der Zentralbanken und verringerten Risiko-
aufschlagen begunstigte dies die Stabilisierung des in-
ternationalen Bankensystems und damit die Kreditfinan-
zierung.

Wie die Weltwirtschaft startete auch die dsterreichische
Wirtschaft zogerlich in das Jahr 2009. Mit Hilfe von
staatlichen Unterstutzungs-Programmen und MaRnah-
men der Zentralbank stabilisierte sich im Laufe des
Jahres die Wirtschaftslage in Osterreich. Das Bruttoin-
landsprodukt (BIP) verzeichnete einen geringeren Rick-
gang als erwartet und sank um 3,8 %. Wahrend die Ex-
porte deutliche Einbuen zeigten, konnte der vergleichs-
weise starke Privatkonsum die Verringerung des BIP
etwas abschwachen. Auch die Arbeitslosenquote spie-
gelte die Schwache der Wirtschaft wider: Sie stieg auf

4,6 %, lag damit aber immerhin noch unter dem EU-
Durchschnitt. Das Budgetdefizit vergroferte sich auf
Grund von Mindereinnahmen durch Steuerreformen, ei-
ner verringerten Steuerbasis und rezessionsbedingt an-
gestiegener Sozialausgaben auf schatzungsweise 3,9 %
des BIP. Die Nationalverschuldung hat sich um 6,5 Pro-
zentpunkte erhoht und betragt 69,1 % des BIP. Die In-
flation verblieb infolge der Wirtschaftslage auf historisch
niedrigem Niveau von 0,5 %. Hauptverantwortlich fur
diesen niedrigen Wert war — bei sonst sehr geringer
Preisdynamik — die Entwicklung der Treibstoff- und Heiz-
Olpreise, die in den ersten elf Monaten des Jahres 2009
deutlich unter dem Vorjahresniveau lagen.

Die deutsche Wirtschaft schrumpfte erstmals seit sechs
Jahren wieder und wies den starksten Rlckgang in der
Nachkriegszeit auf. Das BIP ging um 4,8 % zurlck. Der
AuBenhandel war in der Vergangenheit ein wichtiger
Wachstumsmotor flr die deutsche Wirtschaft, bremste
2009 jedoch die Entwicklung. Die Exporte brachen stark
ein, lediglich die Konsumausgaben lieferten positive
Impulse und stiegen preisbereinigt um 0,4 % an. Die
staatlichen Konsumausgaben wuchsen sogar um 2,8 %.
Dank umfangreicher geld- und fiskalpolitischer MaRnah-
men erholte sich die deutsche Wirtschaft zwar ab der
Jahresmitte, der Arbeitsmarkt konnte diesem Trend al-
lerdings nicht folgen. Zum Jahresende lag die Arbeits-
losenquote mit 8,1 % um 0,3 Prozentpunkte Uber dem
Vorjahreswert.

Auch die Volkswirtschaften in Zentraleuropa (CEE) waren
von der globalen Wirtschaftskrise betroffen. Hatte die
Region in den letzten Jahren noch ein starkes Wachs-
tum vorweisen konnen, fiel die reale Wirtschaftsleistung
im Jahr 2009 kraftig mit der groBen Ausnahme Polen
(BIP +1,7 %). Das ist einerseits auf eine geringere Ex-
portabhangigkeit und auf einen robusten, von der glo-
balen Krise kaum beeintrachtigten polnischen Finanz-
sektor zuruckzufihren. Im Gegensatz dazu wurden die
Volkswirtschaften Tschechiens und der Slowakei deut-

*Quellen: UniCredit, www.destatis.de, Raiffeisen International, Erste Group, Statistik Austria, Bundesministerium fir Finanzen Deutschland
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lich starker getroffen, weil der Exportanteil mit Fokus
auf die Automobilindustrie wesentlich grofer ist. Mit
einem BIP-Rlickgang von 3,9 % erging es Tschechien
noch am besten. Vergleichsweise dazu verringerte sich
das BIP in der Slowakei um 5,0 % und in Ungarn sogar
um 6,5 %. Durch die notwendigen Budgetkonsolidierun-
gen hat Ungarn kaum Maoglichkeiten zum Setzen von
fiskalpolitischen MaRnahmen. Auch die Staatsschulden-
quote zeigt ein gemischtes Bild, liegt aber generell noch
immer unter dem Niveau der westeuropaischen Natio-
nen. Auf Grund der Wirtschaftsentwicklung nahm auch
der Preisdruck in Zentral- und Osteuropa ab. Dies fuhrte
zu einstelligen Inflationsraten in den verschiedenen
Landern.

BIP-Anderung  Leistungsbilanz-

Nach einem raschen Aufholprozess wurde auch Stidost-
europa (SEE) von der globalen Krise 2009 getroffen und
musste teilweise hohere Leistungsbilanzdefizite in Kauf
nehmen. Die zur Reduktion der Leistungsbilanzdefizite
notwendigen Anpassungen der stdosteuropaischen
Volkswirtschaften verursachten BIP-Rickgange. In Ru-
manien beispielsweise sank das BIP um 7,0 % und in
Kroatien um 6,0 %.

UniCredit erwartet fur die meisten Lander bereits im
Jahr 2010 wieder ein Wirtschaftswachstum, wobei in
Sldosteuropa erst 2011 mit einer Erholung und einem
Wachstum zu rechnen ist.

BIP 2009 2009

(in EUR Mrd.) (in %)

Osterreich 272,5 -3,8
Deutschland 2.407,2 -4,8
Bulgarien 33,3 -5,2
Kroatien 45,0 -6,0
Rumanien 118,4 -7,0
Slowakei 63,1 -5,0
Tschechien 138,0 -3,9
Ungarn 91,1 -6,5

DER IMMOBILIENMARKT IM UBERBLICK*

Aligemeine Entwicklung der Immobilienmarkte

Der Tiefpunkt im europaischen Immobilienmarkt war im
ersten Quartal 2009 erreicht, wobei sich in den sekun-
daren Lagen erst im letzten Quartal 2009 eine Verbes-
serung der Fundamentaldaten einstellte.

*Quellen: CBRE, DTZ, Colliers, Savills, EZB
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Budgetsaldo Nationalver- Arbeitslosen-
saldo 2009 2009 schuldung 2009 quote
(% des BIP) (% des BIP) (% des BIP) 20009 (in %)

1,8 -3,9 69,1 4,6
4,4 -3,5 70,2 8,1
-9,6 -0,7 k.A. 9,3
-5,6 -3,9 43,0 9,4
-5,0 -8,0 21,7 6,3
-4,2 -6,1 354 11,8
-0,9 -6,5 35,4 8,1
-0,2 -3,9 79,0 9,9

Zugleich vollzogen die Leitzinsen seit Juli 2007 uberall
in Europa mit der konjunkturellen Abschwachung eine
stetige Abwartsbewegung. Die Europaische Zentralbank
setzte weitere Zinssenkungsschritte, um die Banken zu
neuerlichen Kreditvergaben zu bewegen und die Wirt-
schaft der Eurozone zu beleben.



LEITZINSENTWICKLUNG IN DER
EUROZONE (IN %)

4,0
3,5
3,0
2,5
2,0
1,5

1,0

09.07.2008
08.10.2008
06.11.2008
04.12.2008
15.01.2009
02.04.2009
07.05.2009

14.03.2007
13.06.2007
05.03.2009

Im Bereich Immobilien war der Abwartszyklus durch die
Divergenz zwischen Top- und zweitklassigen Objekten,
zwischen Stadten und Mikro-Standorten gekennzeichnet —
ein Hinweis auf die geringe Risikofreude der Investoren.
Wahrend des Jahres waren hauptsachlich Eigenkapital
starke Kaufer tatig, die Objekte mit guter Mieterstruktur
in Toplagen erwarben. Zwar stieg das europaische Invest-
mentvolumen im letzten Quartal um 26 %, doch das
Gesamtinvestmentvolumen 2009 lag mit EUR 59 Mrd.
immer noch um 47 % unter jenem von 2008. Das Jahr
war Uberdies durch einen weiteren Ruckgang der inter-
nationalen Investmenttransaktionen gekennzeichnet,
was auch ein klares Zeichen fur einen risikoaversen An-
satz ist. Der Anteil der internationalen Investitionen ging
2009 von seinem Hochststand von 52 % im Jahr 2007
und immerhin 45 % im Jahr 2008 auf 34 % zurlick. Der
Mietermarkt hatte mehr oder weniger Uberall mit sin-
kenden Mieten und wachsenden Leerstanden zu kamp-
fen, wenngleich fur 2010 eine Stabilisierung oder sogar
eine leichte Verbesserung erwartet wird.
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Osterreich

Der oOsterreichische Immobilienmarkt reagierte auf die
Rezession und die Turbulenzen in den globalen Immo-
bilienmarkten vergleichsweise stabil. Trotz signifikanter
Rickgange der Investment- und Vermietungsaktivitat
hielten sich Spitzenmieten, Renditen und Leerstande
durchgangig stabil. Dies hangt wohl mit dem langfristi-
gen Blickwinkel der Investoren und Mieter in Osterreich
und insbesondere in Wien zusammen.

Die Renditen erstklassiger Buroimmobilien waren in
Wien Ende 2009 mit 5,65 % um geringe 15 Basispunkte
hoher als im vierten Quartal 2008, und das trotz des
massiven Ruckgangs der Investmentaktivitat um 38 %
auf EUR 1,3 Mrd. Der signifikante Einbruch der Fertig-
stellungen in Wien trug unter anderem zur relativ stabi-
len Leerstandsrate von 4,8 % und Spitzenmieten von
EUR 22,25/m2/Monat bei. Dies bedeutet ein Minus von
5,3 % in den letzten zwolf Monaten, obwohl sich die
Vermietungsleistungen um 34 % verringerten und sich
auf 265.000 m? beliefen.

Spitzenmieten erwiesen sich im Handel deutlich robus-
ter als im BUrosektor, wobei die Mieten in Osterreich
gegenuber dem Vorjahr um 2,3 % stiegen und im vierten
Quartal 2009 EUR 220/m2/Monat erreichten. Zugleich
standen die Renditen im Einzelhandel Ende 2009 bei
4,65 %, im Jahresvergleich ein Minus von 50 Basis-
punkten.

Auch die Leerstandsraten blieben gering, und die Fla-
chen in den Top-Einkaufszentren sowie an 1A-Standor-
ten wie dem ,magic-U“ sind praktisch vollvermietet,
wahrend die Mietsituation an Sekundarstandorten nach
wie vor schwieriger erscheint.

Deutschland

Der deutsche Immobilienmarkt erreichte 2009 Rekord-
Tiefststande, wobei der Rickgang des BIPs ein seit der
Nachkriegszeit beispielloses Ausmaf erreichte. Trotz-
dem ist die Talsohle, zumindest im gewerblichen Invest-
mentmarkt seit Mitte 2009 durchschritten. Colliers
prognostiziert ein Anhalten des Trends bis 2010, weil
die Transaktionsvolumina voraussichtlich um weitere
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10-20 % ansteigen werden. Das Interesse konzentriert
sich hier vor allem auf zentrale Objekte.

Relativ gesehen, war Berlin von der Wirtschaftskrise
nicht ganz so schwer betroffen wie andere Regionen
Deutschlands. Im letzten Quartal 2009 betrug die BU-
rovermietungsleistung insgesamt 411.300 m?. Dies be-
deutet ein Minus von 11 % gegenuber 2008, wahrend
die Leerstande um nur 1 % auf 1,67 Mio. m? zulegten.
Trotzdem waren einige signifikante Rickgange im Mie-
tenniveau zu verzeichnen. So sanken etwa in der Zwolf-
Monats-Betrachtung die erreichbaren Spitzenmieten um
9 % auf EUR 20/m2/Monat. Die Spitzenrenditen blieben
unverandert auf ihrem Stand von 2008 bei 5,50 %, was
auf das geringe Angebot und die konstante Nachfrage
zurlickzufuhren war.

Insgesamt erlebte der vergleichsweise stabile Blro-
markt in den meisten deutschen Stadten einen Zufluss
auslandischen Kapitals auf der Suche nach sicheren
Anlagen. Die bleibende Unsicherheit bezuglich der kinf-
tigen Wirtschaftsentwicklung und die verzogerte Reak-
tion auf Fluktuationen der allgemeinen Wirtschaft fuhr-
ten jedoch dazu, dass Colliers fur die Mietenmarkte
2010 eine Seitwartsbewegung prognostiziert. Erwartet
wird, dass die Vermietungsleistung im Allgemeinen auf
ihrem Stand von 2009 verharren wird.

Der deutsche Investmentmarkt fur Wohn-Portfolios sta-
bilisierte sich Ende 2009 auf einem niedrigen Niveau,
war jedoch durch das hartnackige Ausbleiben grofRer
Transaktionen gekennzeichnet, weil der Markt eine seit
2003 nicht mehr gekannte Vorsicht aufwies. Wahrend
jedoch Wohn-Portfolios in zweitklassigen Lagen 2009
begrenztes Interesse weckten, waren die Investoren im-
merhin bereit, Multiplikatoren tUber 16 fir qualitativ
hochwertige Immobilienportfolios in den wachstums-
starkeren Regionen Westdeutschlands zu bezahlen. An-
gesichts der weiteren Stabilisierung der Wirtschaft und
des Aufschwungs in den globalen Aktienmarkten geben
sich Cushman & Wakefield vorsichtig optimistisch, was
den Ausblick fur 2010 betrifft. Wegen des vergleichs-
weise geringen Risikos durfte die Attraktivitat von Wohn-
immobilien voraussichtlich weiter steigen.
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Mittel- und Osteuropa (CEE)

Die zweite Jahreshalfte 2009 war in der gesamten CEE-
Region durch einen positiven Aufschwung des allgemei-
nen Klimas gekennzeichnet, doch die Ergebnisse zeigen
insgesamt einen gegenuber den Vorjahren gedampften
Markt. Trotzdem erreichten institutionelle Immobilien-
investitionen im Vorjahr insgesamt EUR 2,5 Mrd. Davon
wurden rund EUR 2 Mrd. im zweiten Halbjahr gehandelt.
Das entspricht einer Steigerung von 314 % gegenuber
den Transaktionen im ersten Halbjahr. Interesse an erst-
klassigen Standorten mit Uberwiegend langer Mietver-
tragsrestlaufzeit und Qualitatsmietern geben den Ton
an, weil die Anleger auf Ertragssicherheit in weniger vo-
latilen Markten setzten.

Allerdings flhrte die begrenzte Verflgbarkeit von ,Core“-
Immobilien in der gesamten CEE-Region zu einem leich-
ten Rlckgang des Transaktionsanteils in den Hautpstad-
ten von 69 % im Jahr 2008 auf 62 % im Jahr 2009. Ein
deutlich hoheres Aktivitatsniveau wurde in den relativ
sicheren Markten Prag und Warschau verzeichnet, auf
die 34 % der gesamten Investmentaktivitaten 2009 in
CEE-Staaten entfielen, wahrend es 2008 nur 21 % ge-
wesen waren.

Angesichts besser werdender Marktbedingungen und
starker Ergebnisse im zweiten Halbjahr bleibt CBRE vor-
sichtig optimistisch, was die Situation 2010 angeht,
obwohl sich das Interesse der Investoren voraussicht-
lich auch kinftig auf qualitativ hochwertige Produkte in
Vorzugslagen mit guten Konditionen und langfristigen
Mietvertragen konzentrieren wird.

Im Jahr 2009 dominierte das Interesse an erstklassigen
Buroimmobilien. Diese Nutzungsart machte 44 % des
gesamten CEE-Transaktionsvolumens aus. Das bedeu-
tet ein Plus gegenlber den 38 % im Jahr 2008. Erwah-
nenswert ist hier der Prager Buromarkt, der besser als
viele andere abschnitt. Hier stiegen die Mietaktivitaten
im vierten Quartal auf 101.600 m2 an, was einer Ver-
doppelung gegenuber allen vorangegangenen Quartalen
entspricht. Sie liegen somit um 73 % Uber dem funfjah-
rigen Quartalsdurchschnitt. Wahrend 2009 zwangslaufig
einen Ruckgang der Mietnachfrage brachte — wobei die



Leerstande von 10,6 % im dritten Quartal nur geringfi-
gig auf 12 % im vierten Quartal anstiegen - wird erwar-
tet, dass bei einem auch 2010 anhaltenden Konjunk-
turaufschwung die Nachfrage mit dieser Entwicklung
Schritt halten wird. Aus diesem Grund und wegen der
eher geringen Pipeline-Aktivitaten rechnet CBRE flrr das
nachste Jahr mit einem Absinken der Leerstande.

Dagegen liefl in Budapest die relativ schwache Nach-
frage die Leerstande ansteigen. Da nur wenige auslan-
dische Gesellschaften neu nach Ungarn kamen oder
ihre dortige Tatigkeit ausweiteten, entfiel die Mehrzahl
der neuen Mietvertrage 2009 auf Standortwechsel in-
nerhalb der ungarischen Hauptstadt. 2009 gingen in
Budapest nur wenige neue Buroentwicklungen in Be-
trieb, weshalb Savills eine Stabilisierung der Miet-
niveaus in der Stadt, gefolgt von einem Rickgang der
Leerstande und einem leichten Anstieg der Mieten An-
fang 2011, prognostiziert, vor allem bei Immobilien im
mittleren Segment, die ein gutes Preis-Leistungsverhalt-
nis aufweisen.

Zwar stabilisierten sich die Blro-Spitzenrenditen in der
zweiten Jahreshalfte 2009 im Grofteil der CEE-Region,
doch in Budapest betrug die Differenz zwischen dem
vierten Quartal 2008 und dem vierten Quartal 2009
125 Basispunkte, wobei die Spitzenrenditen 2009 nahe
8,00 % lagen. In Prag schnitten die Renditen mit 7,00 %
und einer Anderung von nur 50 Basispunkten gegeniiber
den 6,50 % im vierten Quartal 2008 besser ab.

Zwar fanden 2009 nur wenige grofle Transaktionen
statt, doch das Interesse der Investoren an CEE-Ge-
schaftsimmobilien nahm insgesamt zu. Der Gesamtwert
der Transaktionen sprang von der ersten bis zur zweiten
Jahreshalfte 2009 - allerdings von einem niedrigen Aus-
gangspunkt — um 480 % an, weil sich die Investoren von
der Ertragssicherheit angezogen fuhlten, die erstklas-
sige Immobilien bieten.
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Siidosteuropa

Wahrend sich die Anleger auf die relativ stabilen Markte
innerhalb des mitteleuropaischen Marktes konzentrier-
ten, ging das Vertrauen der Investoren in Std- und Ost-
europa zurlck. Der Anteil der SEE-Lander am Transakti-
onsvolumen sank 2009 auf schwache 12 %, wahrend
er 2008 noch 25 % betrug. Der Grund dafur liegt in der
skeptischen Haltung der Investoren in Bezug auf Kon-
junktur und Immobilien.

Insbesondere der Buromarkt in Bukarest wurde von der
Wirtschaftskrise in einer Zeit des raschen Wachstums
getroffen, was zu einem abrupten Verfall der Nachfrage
und einem massiven Uberangebot filhrte. Da jedoch seit
Mitte 2008 wenige neue Immobilienentwicklungen hin-
zugekommen sind, durfte das Angebot 2009 und 2010
geringer ausfallen als vorausgesagt. Laut Prognose von
Savills wird die Nachfrage zumindest bis in die zweite
Jahreshalfte 2010 schwach bleiben, doch werden sich
weder die Leerstande 2010 mit sinkendem Angebot si-
gnifikant erh6hen, noch werden die Mieten weit unter
das Niveau von 2009 fallen.

Die Blrospitzenrenditen waren in den SEE-Kernmarkten
etwas hoher als in der Region CEE, was die vergleichs-
weise geringere Nachfrage in dieser Region widerspie-
gelt. Die Renditen betrugen in Zagreb im vierten Quartal
2009 8,50 %, wahrend in Bukarest 9,50 % und in Sofia
10,00 % erreicht wurden. Das bedeutet in Zagreb und
Bukarest zwischen dem vierten Quartal 2008 und dem
vierten Quartal 2009 jedoch nur eine geringe Verande-
rung von 100 Basispunkten und in Sofia von 50 Basis-
punkten.

Im Geschaftsbereich haben ,Non-Prime“ Einkaufszent-
ren mit schwierigeren Marktbedingungen zu kampfen
als jene des Prime-Segments, doch die Renditen blieben
im zweiten Halbjahr 2009 in der gesamten CEE-Region
weitgehend stabil. Die gewichteten Spitzenrenditen la-
gen in der Region SEE bei 9,00 %, immer noch deutlich
hoher als jene in Zentraleuropa (7,30 %). Betrachten
wir die einzelnen Stadte, so lagen die Spitzenrenditen
in Bukarest bei 9,50 %, jene in Sofia bei 9,00 % und
jene in Zagreb bei 8,50 %.
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Die hinterher hinkenden Wirtschaftsindikatoren 2010
werden voraussichtlich Druck auf die Retail-Struktur in
der CEE-Region austben. CBRE rechnet auf Grund der
gestiegenen Nachfrage nach den besten Projekten mit
etwas geringeren Renditen 2010. Vor allem in Rumanien
entwickelt sich eine erhebliche Kluft zwischen der Per-
formance von Einkaufszentren in Bukarest und jenen in
den Zweitstadten.

Auch der Retailmarkt Bulgariens wurde durch die schwie-
rigen Marktbedingungen gedampft, doch CBRE prognos-
tiziert fur die kommenden zwei Jahre trotzdem eine Aus-
weitung der Flachen von modernen Einkaufszentren.
Damit durfte sich Bulgarien von der bisherigen Situation,
namlich einem der historisch am schlechtesten entwi-
ckelten Retailmarkte ganz Europas, wegbewegen.

Hotels

2009 machten Hotels 8 % des gesamten Transaktions-
volumens in der CEE-Region aus. Die Branche litt unter
einer sinkenden Nachfrage, vor allem im Geschaftsrei-
sesegment quer Uber alle Markte der CEE-Region. Dies

Spitzenmieten

fihrte zu einer teilweise signifikanten Reduktion der
Auslastung und der Zimmerpreise im Vergleich zum Re-
kordjahr 2008, insbesondere im ersten Halbjahr des
Jahres 2009. Insgesamt konnte jedoch in der zweiten
Jahreshalfte 2009 eine Stabilisierung der Hotelnach-
frage, sowohl in Hinblick auf die Auslastung als auch
die Zimmerpreise, in fast allen Markten registriert wer-
den. Wahrend die CEE-Region, insbesondere Bukarest,
besonders stark getroffen wurde, hielt sich der Wiener
Hotelmarkt trotz der Auswirkungen des Konjunkturrick-
gangs bemerkenswert gut, was unter anderem auf die
Bedeutung der Stadt als Standort von Tagungen, Incen-
tive-Reisen, Konferenzen und Messen (MICE) zurlickzu-
fuhren ist. Wien konnte seine Position als Marktfuhrer
unter den CEE-Hauptstadten somit erhalten. Auch die
Entwicklungs-Pipeline 2010 fir Wien prasentiert sich
wieder stark. Geplant ist eine Reihe von Grof3projekten
im gehobenen Segment. Die Auslastung zeigt mit einem
Anstieg von Uber 5 % gegenlber dem Vergleichszeitraum
des Vorjahrs bereits erste positive Anzeichen. Auch fur
die CEE-Markte wird 2010 mit einer weiteren Stabilisie-
rung der Hotelmarkte und ab 2011 wieder mit einer
Steigerungen der Nachfrage, insbesondere im wichtigen
Geschaftsreisesegment, gerechnet.

Vermietungsleistung Leerstandsrate

EUR/m2/Monat (1.000 m2) (%) Transaktions- Spitzenrenditen (%)
Office Retail Office Office volumen EUR Office Retail

Wien 22,25 220,00 265.000 4,8 1,3 Mrd. 5,65 4,65
Berlin 20,00 235,00 431.300 9,5 1,1 Mrd. 5,50 4,90
Hamburg 23,00 220,00 387.300 8,2 1,35 Mrd. 5,00 4,50
Prag 21,00 170,00 250.063 11,6 421,5 Mio. 7,00 6,75
Bratislava 17,00 60,00 63.600 11,8 n.v. 7,50 8,50
Budapest 20,00 90,00 294.400 22,0 n.v. 8,00 7,75
Bukarest 19,50 75,00 125.100 16,5 n.v. 9,50 9,50
Sofia 15,00 45,00 n.v. 16,1 n.v. 10,00 9,00
Zagreb 16,80 41,00 n.v. 4,0 n.Vv. 8,50 8,50
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GESCHAFTS- UND ERGEBNISENTWICKLUNG

Immobilienvermogen trotz schwieriger Rahmen-
bedingungen gewachsen

Im Jahr 2009 konnte die Sparkassen Immobilien AG wie
geplant mehrere Entwicklungsprojekte erfolgreich vor-
antreiben und abschlieBen. Das Immobilienvermogen
erreichte trotz mehrerer Verkaufe durch die fertiggestell-
ten Projekte einen Wert von EUR 1,901 Mrd. (Vorjahr:
EUR 1,808 Mrd.). Diese Projekte werden in den kom-
menden Jahren zu einer erheblichen Steigerung des
operativen Cashflows beitragen. Die Mieterldse konnten
im Vergleich zum Vorjahr um 2 % gesteigert werden. Der
Vermietungsgrad konnte einerseits konstant gehalten
werden, andererseits leisteten die nun erdffneten und
vermieteten Projekte erstmalig einen Ergebnisbeitrag.
Somit blickt die Sparkassen Immobilien AG trotz der
angespannten globalen Wirtschaftslage operativ insge-
samt auf ein erfolgreiches Jahr zuruck. Die Ertragslage
des Unternehmens wurde 2009 durch nicht-cashwirk-
same Neubewertungen jedoch deutlich beeinflusst.

Entwicklung der wesentlichen G&V-Positionen

in EUR Mio.

Umsatz 125,7
EBITDA 59,2
Betriebsergebnis (EBIT) 23,8
Ergebnis vor Steuern (EBT) 7,8
Ergebnis nach Steuern 57
Ergebnis je Aktie (EUR) 0,09
|

Erlose entwickeln sich positiv und kompensieren
teilweise erhohte Aufwandspositionen

Die Sparkassen Immobilien AG orientiert sich grundsatz-
lich an den Richtlinien der European Public Real Estate
Association (EPRA). Zur Erhéhung der Transparenz wurde
gemafl den Empfehlungen der Organisation die Gliede-
rung des Konzernabschlusses 2009 angepasst.

Sparkassen Immobilien AG | Jahresfinanzbericht 2009

Bei den Mieterldsen konnte die Sparkassen Immobilien
AG im abgelaufenen Geschaftsjahr leichte Zuwachse
verzeichnen. Der Wert stieg gegenuber dem Vorjahr um
2 %, obwohl mehrere Objekte verkauft wurden und die
allgemeinen Rahmenbedingungen grundsatzlich sehr
schwierig waren. Die Betriebskostenerldse stiegen im
Einklang mit der Optimierung des deutschen Wohnport-
folios.

In den Vorjahren wurde der Gross Operating Profit des
Vienna Marriott Hotels und Budapest Marriott Hotels in
den sonstigen betrieblichen Ertragen ausgewiesen. Auf
Grund der veranderten Gliederung der Gewinn- und Ver-
lustrechnung werden die Ergebnisbeitrage der Hotels
getrennt im Bruttoergebnis als Erlése aus der Hotelbe-
wirtschaftung und als Aufwendungen aus der Hotelbe-
wirtschaftung ausgewiesen. Der betrachtliche Anstieg
der Erlése aus der Hotelbewirtschaftung auf EUR 36,9
Mio. (Vorjahr: EUR 16,5 Mio.) resultierte vor allem aus
der erstmaligen Vollkonsolidierung des Vienna Marriott
Hotels im Geschaftsjahr 2009. Auch der Aufwand aus
der Hotelbewirtschaftung erhéhte sich dementspre-
chend von EUR 12,6 Mio. auf EUR 29,7 Mio.

Ein deutliches Wachstum verzeichneten auch die
sonstigen betrieblichen Ertrage. Sie stiegen von EUR
2,6 Mio. auf EUR 8,2 Mio. und resultieren aus einer
einmaligen Abschlagszahlung.

Der Aufwand aus der Immobilienbewirtschaftung stieg
von EUR 45,2 Mio. auf EUR 61,2 Mio. und steht im Zu-
sammenhang mit dem Revitalisierungsprogramm in
Deutschland sowie der erfolgreichen Vermietung unse-
rer grodten Projekte Serdika Center und Sun Plaza.
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Trotz des schwierigen gesamtwirtschaftlichen Umfelds
konnte die Sparkassen Immobilien AG das Bruttoergeb-
nis im Jahr 2009 von EUR 70,5 Mio. auf EUR 70,9 Mio.
sogar leicht steigern.

Auswirkungen der Finanzkrise schwachen Ergebnis
Das EBITDA ist von EUR 59,2 Mio. auf EUR 53,3 Mio.
gesunken. Im Berichtsjahr gelang es der Sparkassen
Immobilien AG, sechs Immobilien Uber dem Schatzwert
zu verkaufen. Im Vergleich zum Vorjahr ist das Ergebnis
aus der VerauRerung von Immobilien jedoch geringer.
Entsprechend sank das Ergebnis aus der Verauerung
von Immobilien von EUR 8,3 Mio. auf EUR 1,9 Mio. Der
Verwaltungsaufwand blieb auf Grund der schlanken Un-
ternehmensstruktur mit EUR 19,5 Mio. auf Vorjahresni-
veau.

Funds From Operations (FFO)

Die Funds From Operations zeigen das cash-wirksame
Ergebnis der Sparkassen Immobilien AG im Berichtsjahr.
Zur Berechnung wird das Konzernergebnis um nicht-
cashwirksame Positionen bereinigt. Dazu gehoren unter
anderem das Neubewertungsergebnis, Abschreibungen,
das Ergebnis aus der Bewertung von Derivaten und Wah-
rungsdifferenzen.

Im Jahr 2009 gingen die Funds From Operations auf
EUR 22 Mio. zurlick. Dies lag vorwiegend an den In-
standhaltungskosten und den intensiven Vermietungs-
aktivitaten fur die neuen Einkaufszentren, die hohere
Provisionen bewirkten. Die Zinsaufwendungen sind auf
Grund des groferen Kreditportfolios gestiegen. Fur
2010 wird eine wesentliche Verbesserung der Funds
From Operations auf Grund der Er6ffnung der Einkaufs-
zentren erwartet.

Die globale Rezession und ihre Auswirkungen auf die
Immobilienmarkte pragten das Neubewertungsergebnis
der Sparkassen Immobilien AG sehr deutlich. Im Be-
richtsjahr wurden nicht-cashwirksame Abwertungen vor-
genommen. Weiters betrugen die ordentlichen Abschrei-
bungen EUR 9,1 Mio., wobei die zugrunde liegende
Abschreibungsdauer mit 25-33 Jahren fur die Gebaude
und 3-10 Jahren fir die beweglichen Wirtschaftsguter
auRert konservativ angesetzt ist.

Neubewertungsergebnis

in EUR Mio. 2009

Deutschland

2,1
Osterreich 4,0
Zentraleuropa 2,0
Slidosteuropa 10,3
Gesamt -97,2 -30,7

Als Ergebnisanspruch der Genussscheininhaber wird flr
das Jahr 2009 erstmalig ein Ertrag von EUR 11,2 Mio.
ausgewiesen (Vorjahr: EUR -6,4 Mio.). Insgesamt ergibt
sich ein negatives EBT von EUR 77,5 Mio. Im Vorjahr
war das Ergebnis vor Steuern mit EUR 7,8 Mio. po-
sitiv.

Vorteilhafte Verkaufschancen genutzt

Verkaufe im Geschaftsjahr 2009

1010 Wien, Ballgasse 4 (Wohnen)

1070 Wien, St. Ulrichsplatz 4 (Wohnen)

1030 Wien, Obere Viaduktgasse 36 (Bliro)

1230 Wien, Ketzergasse 6-8 (Bliro)

4061 Linz-Pasching, Schardinger StraRe 5 (Retail)
14000 Prag, Na Pankraci 127/1683 (,Gemini“; Buro)
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Im Geschaftsjahr 2009 boten sich der Sparkassen Im-
mobilien AG mehrere attraktive Verkaufsmoglichkeiten.
Die Gesellschaft nutzte diese und konnte ihre Immobi-
lien jeweils zu einem Preis Uber dem Schatzwert verkau-
fen. Mit dem Verkauf des Retail-Objekts in der Schar-
dinger Strafie in Linz trennte sich das Unternehmen von
einer Immobilie auBerhalb Wiens und bestatigte damit
seine strategische Ausrichtung hin zu Objekten in be-
gehrten Hauptstadtlagen. Ein herausragender Erfolg war
der Verkauf der Gemini-lmmobilie in Prag. Das von der
Sparkassen Immobilien AG entwickelte Gebaude war
erst im April 2009 eroffnet worden und konnte bereits
im November zu einem weit Uber den Herstellungskos-
ten liegenden Preis verauert werden.

MIETERLOSE GESAMT
(ohne Erlése aus der Hotelbewirtschaftung)
in EUR Mio.
Deutschland
Bl Osterreich
W cee 87,6
SEE

07 08 09
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Stabile Situation bei den Ertragsobjekten
Im Berichtsjahr konnte die Sparkassen Immobilien AG
ihre Mieterlose im Vergleich zum Vorjahr von EUR 85,7
Mio. auf EUR 87,6 Mio. steigern. Diese positive Ent-
wicklung ist gerade unter den schwierigen Marktbedin-
gungen als besonderer Erfolg zu werten.

Bei der Aufteilung der Mieterlése nach Regionen leiste-
ten Deutschland mit einem Anteil von 38,9 % und Os-
terreich mit 28,6 % die grofiten Beitrage, gefolgt von
Zentraleuropa mit 27,1 % und Sudosteuropa mit 5,4 %.
Im Vergleich zum Vorjahr gingen die Anteile von Deutsch-
land und Osterreich auf Grund der VerauBerung von Im-
mobilien leicht zurick.

Buroimmobilien bilden das groflte Segment der Mieter-
I6se nach Nutzungsart. lhr Anteil liegt mit 42 % auf Vor-
jahresniveau. Die zweitstarkste Nutzungsart stellen wie
im Vorjahr Wohnimmobilien mit einem Beitrag in Hohe

MIETERLOSE NACH REGIONEN 2009

(ohne Erlose aus der Hotelbewirtschaftung)

Deutschland 38,9%
Osterreich 28,6 %
CEE 27,1%
SEE 5,4%
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von 32 % zu den Mieterldsen dar, gefolgt von Geschafts-
objekten mit 22 %. Insgesamt sind die Erl6se aus ge-
werblichen Immobilien um 12,4 % gestiegen. Diesen
Erfolg erzielte die Sparkassen Immobilien AG durch gro-
Bes Engagement im Asset Management, erfolgreiche
Neuvermietungen und durch abgeschlossene Revitali-
sierungsmaBnahmen. Die Mieterldse aus den Buro-
objekten stiegen im Vergleich zum Vorjahr um 3 %. Bei
den Wohnimmobilien gingen die Erlése auf Grund von
unterjahrigen Verkaufen um 1,4 % leicht zurlick. Der
Anteil der Hotels an den Gesamtmieterldsen hat sich
von 5 % auf 3 % reduziert. Der Ruckgang war eine Folge
der globalen Rezession, die im Hotelsegment massiv
spurbar wurde. Aufgrund der branchenbedingten kurz-
fristigen Flexibilitat — beispielsweise bei der Anpassung
von Zimmerpreisen — wird dieses Segment jedoch
ebenso schnell wieder von positiven Entwicklungen pro-
fitieren.

MIETERLOSE NACH NUTZUNGSART*

Buro 42,1%
B Wohnen 32,2%
I Geschaftsobjekte  22,3%
Hotel* 3,4%

* ohne Vienna Marriott Hotel, Budapest Marriott Hotel

Entwicklung der Mietrendite

Deutschland
Osterreich
SEE

CEE

Gesamt 6,65

Die Gesamtmietrendite blieb im Vergleich zum Vorjahr
nahezu unverandert und betrug 6,65 %.

RESTLAUFZEIT DER MIETVERTRAGE
der 25 groften Mieter

48,6 %

26,8%

14,7%

5,9%
4,0%

1-3 Jahre 4-7 Jahre 8-10 Jahre >10 Jahre unbefristet
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Net Operating Income (NOI)

NOI 2009
(Veranderung NOI Marge NOI Marge
zum Vorjahr in %) 2009 2008
EUR 62,7 Mio.
Gesamt (-7,7 %) 41 % 54 %
|

Das Net Operating Income ist in Osterreich, Deutsch-
land und CEE im Vergleich zum Vorjahr gestiegen. Auf
Grund der Vermittlungsprovisionen fur die Vermietung
der Einkaufszentren Serdika Center und Sun Plaza, wel-
che Anfang 2010 erdffnet wurden, war der NOI in SEE
im Berichtsjahr jedoch negativ. Dies fuhrte zu einem
Gesamt-NOI von EUR 62,7 Mio., der 7 % unter dem Wert
des Vorjahres liegt.

Entwicklung des Vermietungsgrads

Den Vermietungsgrad konnte die Sparkassen Immobi-
lien AG mit 90,3 % trotz schwierigem Marktumfeld kon-
stant hoch halten.

15 DER GROSSTEN MIETER

A\arnott

VIENNA

Update Entwicklungsprojekte

Sun Plaza, Bukarest, Ruméanien

Am 25.02.2010 eroffnete die Sparkassen Immobilien
AG feierlich das rumanische Einkaufszentrum Sun Plaza.
Uber 85.000 Besucher wurden am ersten Tag sowie
mehr als 320.000 im Laufe des Er6ffnungswochenen-
des gezahlt. Mit 80.000 m2 vermietbarer Flache stellt
das Objekt das grofdte Einkaufszentrum Rumaniens dar.
Das Gesamtinvestitionsvolumen der Sparkassen Immo-
bilien AG betragt EUR 200 Mio. Projektpartner ist der
franzésisch-rumanische Entwickler EMCT.

Bei der Er6ffnung waren mehr als 96 % der Flachen be-
reits vermietet (Stand Redaktionsschluss: 98 %). Die
Ankermieter des Einkaufszentrums sind Baumax, Cora,
Mobexpert, Cinema City, C&A und Flanco. Neben den
Uber 130 Shops bietet Sun Plaza zahlreiche Cafés, ei-
nen Food-Court mit 1.200 Platzen und ein Kino-Center.
DarUber hinaus wurden soziale und kommunale Einrich-
tungen wie ein Kindergarten und eine Sporthalle in das
Gesamtprojekt integriert.

Deutsche Bank

o ’

2 UniCredit Group

AUSTRIA TREND
HOTELS & RESORTS

o

Republik Osterreich

SIEMENS

OBB

AcCcor hotels
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Sun Plaza liegt im Sliiden Bukarests im vierten Bezirk
am Kreuzungspunkt von zwei Verkehrsadern. Neben ei-
nem direkten U-Bahn-Zugang, der einzigartig in ganz Ru-
manien ist, verfugt das Center Uber eine ausgezeichnete
StraBenverkehrsanbindung. Zahlreiche offentliche Ver-
kehrsmittel befinden sich in unmittelbarer Nahe. Fur die
Besucher stehen mehr als 2.000 Parkplatze auf zwei
Etagen bereit.

Der Buroteil Sun Offices bietet zusatzlich auf drei Ebe-
nen Uber 9.000 m? Buroflache. Die Buros verflgen uber
Flachen ab 530 m? und kénnen flexibel an die Bedurf-
nisse der Mieter angepasst werden. Mit der Vermietung
der Buroflachen ist CBRE beauftragt. Die Fertigstellung
der Sun Offices ist fur das dritte Quartal 2010 ge-
plant.

Serdika Center, Sofia, Bulgarien

Nach einer Bauzeit von etwa zwei Jahren eroffnete die
Sparkassen Immobilien AG am 16.03.2010 auch das
grofte Einkaufszentrum Bulgariens, das Serdika Center
in Sofia. Mit einem Investitionsvolumen von EUR 210
Mio. stellt das Serdika Center das grofite Entwicklungs-
projekt der Sparkassen Immobilien AG in ihrer Unter-
nehmensgeschichte dar. Projektpartner ist ECE Projekt-
management, der europaische Marktfuhrer in der Errich-
tung innerstadtischer Einkaufszentren.

Das Gebaude mit der markant geschwungenen Fassade
verfugt uber 51.000 m2 vermietbarer Shoppingflache.
Die rund 210 Geschafte internationaler und lokaler Mar-
ken mit dem Schwerpunkt auf Mode waren zum Zeit-
punkt der Er6ffnung zu 99 % vermietet. Die Ankermieter
des Einkaufszentrums sind Peek & Cloppenburg mit ih-
rem ersten Flagship-Store in Bulgarien, ein Markt fir
Unterhaltungselektronik der bulgarischen Technopolis
sowie ein Piccadilly-Supermarkt. Weiters eroffneten
viele starke und international bekannte Modemarken
inre Geschafte und sorgen flir einen ausgewogenen Mie-
ter-Mix. Ein Food-Court mit internationaler und bulgari-
scher Kiche rundet das Angebot im Serdika Center
ab.

Sparkassen Immobilien AG | Jahresfinanzbericht 2009

Das Objekt liegt zentral im innerstadtischen Bezirk Obo-
rishte und damit im Einzugsgebiet von Uber einer Million
Menschen. In unmittelbarer Nahe befinden sich zahlrei-
che Bus- und StraBenbahnhaltestellen. Darlber hinaus
stehen den Besuchern des Serdika Centers 1.600 Park-
platze zur Verfugung.

Direkt Uber dem Einkaufszentrum werden bis Jahres-
ende zusétzlich 30.000 m? Buroflachen fertig gestellt.
Mit der Vermietung der Flachen ist Colliers International
beauftragt. Neueste Gebaudemanagement- und Zu-
gangssysteme gewahrleisten sehr kosteneffiziente und
moderne Arbeitsplatze.

Sechshauser Strafe, Wien, Osterreich

Das Entwicklungsprojekt Sechshauser Strafle im 15.
Wiener Gemeindebezirk wurde am 10.11.2009 eroffnet.
Die orangefarbene Fassade des Niedrigenergie- und
Passivhauses setzt einen starken farblichen Akzent in
der Umgebung. Insgesamt wurden EUR 12 Mio. in die-
ses Projekt investiert, als Bautrager fungierte die Firma
Kallco.

Das Gebdude in der Sechshauserstraie 31-33 verfugt
Uber 7.100 m2 Nutzflache auf sieben Stockwerken. Das
Erdgeschof} wird als Tageszentrum fur Senioren genutzt.
Im ersten und zweiten Stock befindet sich der Vorstudi-
enlehrgang der Wiener Universitaten. Dort werden inter-
nationale Studenten auf das Studium in Osterreich vor-
bereitet. In den restlichen Geschof3en befinden sich 90
Wohneinheiten fur 150 Studenten des Wohnheims der
OAD Wohnraumverwaltungs GmbH. Damit vereint die im
September 2009 fertiggestellte, voll vermietete Immo-
bilie unterschiedliche Nutzungsarten fir mehrere Gene-
rationen unter einem Dach.



Neutorgasse, Wien, Osterreich

In der Wiener Innenstadt zwischen Borse, Freyung und
Salzgries entsteht in der Neutorgasse 4-8 ein Bulro- und
Wohnhaus mit insgesamt 11.000 m2 Nutzflache. Das
Projekt wird gemeinsam mit der Immorent AG, dem Im-
mobilienspezialisten der Erste Group, entwickelt. Das
Investitionsvolumen betragt ca. EUR 55 Mio. Die Fertig-
stellung erfolgt im Sommer 2010.

Den Namen ,Juwel in der City“ verdankt das Gebaude
der modernen Gestaltung des Architekturbiros RATA-
PLAN. Diese integriert die grunderzeitliche Fassade in
ein Ensemble aus Glas und Metall, das tagslber im
Sonnenlicht strahlt und nachts wie ein Kristall funkelt.
Im Erdgeschofl und in den ersten drei Stockwerken be-
finden sich die Geschafts- und Buroraumlichkeiten auf
einer Flache von 5.000 m2. In den darlberliegenden
GeschofRen entstehen 34 Eigentumswohnungen mit
grof3zugigen Terrassen. 23 Wohnungen sind verkauft,
drei Viertel der Gewerbeflachen konnten langfristig ver-
mietet werden (Stand: Redaktionsschluss). Ein Grofteil
dieser Flache wurde an den renommierten Buromobel-
spezialisten Bene vermietet, der das Erdgeschofl als
Schauraum nutzen wird. Das Gebaude in der Neutor-
gasse liegt zentral im ersten Wiener Gemeindebezirk.
In unmittelbarer Nahe befinden sich die U-Bahn-Linien
U4 und U2, der Flughafen Wien ist in 20 Minuten er-
reichbar.

Austria Trend Hotel Bratislava, Slowakei

Nach 14 Monaten Bauzeit inklusive zwei Monaten Pre-
Opening-Betrieb wurde im November 2009 das Austria
Trend Hotel Bratislava der Verkehrsburo Group offiziell
eroffnet. Das Hotel befindet sich in bester Lage nahe
der Donau-Bricke Novy Most im Herzen der Altstadt.
Der zentrale Standort in unmittelbarer Nahe zum histo-
rischen Stadtkern sowie die gute Erreichbarkeit von
Bahnhof und Incheba Convention Center sind flr
Stadtetouristen und Business-Gaste gleichermafen at-
traktiv.
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Das Vier-Sterne-Haus prasentiert sich mit der Brief-
marken-Fassade — eine Referenz an die Lage des Hau-
ses bei der Postgasse — als neue touristische Landmark
mit 199 komfortabel und modern ausgestatteten
Zimmern.

Das Gesamtinvestitionsvolumen des Projekts betragt
rund EUR 50 Mio. Zusatzlich zum Hotelbetrieb stehen
in dem Objekt 3.600 m? Geschafts- und Buroflachen
sowie ein Veranstaltungszentrum zur Verfugung.

Galvaniho 4, Bratislava, Slowakei

Mit Galvaniho 4 setzt die Sparkassen Immobilien AG
ihre Erfolgsgeschichte in der Slowakei fort. Das sechs-
stockige Blrogebaude liegt neben Galvaniho 1 und 2,
zwei voll verwerteten Bestandsobjekten der Sparkassen
Immobilien AG. Mit einer Mietflache von 23.700 m? bie-
tet das Gebaude Raum fur Blros, Geschaftsflachen und
Restaurants. Darlber hinaus verfligt das Business-
Center Uber eine unterirdische Garage mit 400 Stellplat-
zen sowie 350 AuBenstellplatze. Das Gebaude liegt in
einer etablierten Buro- und Geschaftslage und profitiert
von seinen ausgezeichneten Verkehrsanbindungen: Die
Innenstadt ist in zehn Fahrminuten erreichbar und der
Flughafen von Bratislava liegt nur zwei Kilometer ent-
fernt. Die Autobahn D1 verbindet das Center mit den
Autobahnen nach Westen und dem Landesinneren. Als
Generalunternehmer fungierte die Firma Lindner. Das
Investitionsvolumen des Projekts belauft sich auf ca.
EUR 45 Mio. Die Eroffnung des Gebaudes erfolgt im
Sommer 2010.
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FINANZ- UND VERMOGENSLAGE

FINANZMANAGEMENT

Das Finanzmanagement der Sparkassen Immobilien AG
wird zentral gesteuert.

Die langfristige Absicherung von Zinsen verringert das
Risiko steigender Zinsbelastungen. Das zentrale Cash-
pooling steuert Liquiditatszu- und -abflisse und opti-
miert somit das Zinsergebnis. Auf Grund der guten und
langjahrigen Geschaftsbeziehungen zu uber 20 Kredit-
instituten hat die Sparkassen Immobilien AG Zugang zu
bestmoglichen Finanzierungskonditionen.

Langfristige Finanzierungen

Fristigkeit der Bankverbindlichkeiten

Weniger als 1 Jahr 14,6 %
1 -5 Jahre 18,9 %
Mehr als 5 Jahre 66,5 %

Im Berichtsjahr konnte die Sparkassen Immobilien AG
alle geplanten Refinanzierungen erfolgreich abschlie-
3en. Die Gesellschaft konnte trotz angespannter Kredit-
marktsituation und sehr restriktiver Kreditvergaben zahl-
reiche Bestandsobjekte mit langfristigem Fremdkapital
refinanzieren. Es wurden insgesamt EUR 176,5 Mio. fur
Bestandsobjekte zur Erstfinanzierung aufgenommen.
Die Finanzierung der Entwicklungsprojekte konnte eben-
falls gesichert werden. Vom Kreditportfolio werden im
laufenden Jahr 2010 lediglich 15 % auslaufen und refi-
nanziert werden mussen.
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VERMOGENS- UND KAPITALSTRUKTUR

Das langfristige Immobilienvermdgen der Sparkassen
Immobilien AG ist von EUR 1,808 Mrd. um 2,2 % auf
EUR 1,847 Mrd. im Vergleich zum Vorjahr gestiegen. Die
Bilanzposition Entwicklungsprojekte und unbebaute
Grundstlcke verzeichnete einen Zuwachs von 58,4 %.
Vermindert wurde die Zunahme des langfristigen Immo-
bilienvermégens jedoch durch die unterjahrigen Ver-
kaufe von Immobilien.

Auch das kurzfristige Vermogen legte im Vergleich zum
Vorjahr zu. Das ist in erster Linie auf die Umgliederung
von Immobilien, die zum Verkauf bestimmt sind, zurlick-
zuflhren.

SOLIDE BILANZSTRUKTUR
in EUR Mio.

2.235,2 2.235,2
346,7 I 396,4
1.315,0
Kurzfristiges [l B Kurzfristiges
Vermogen Fremdkapital
Langfristiges Langfristiges
Vermogen Fremdkapital
. Eigenkapital
1.888,4 523,8
Aktiva Passiva



Das Eigenkapital ging im Berichtsjahr auf Grund der
Neubewertungsergebnisse auf EUR 523,8 Mio. zurtck.
Die ausgewiesenen Minderheitsanteile im Eigenkapital
betreffen fast ausschliefllich die Beteiligung der ECE
am Projekt Serdika Center.

Der Anstieg des langfristigen Fremdkapitals um 10,1 %
ist vorwiegend auf das Wachstum der Finanzverbindlich-
keiten zurlckzufuhren. Im Geschaftsjahr wurden Hypo-
thekardarlehen in H6he von EUR 176,5 Mio. aufgenom-
men. Ein entgegenwirkender Effekt ist die Reduktion der
nachrangigen Genusssrechtsverbindlichkeiten, welche
auf Grund der Ergebnisbeteiligung der Genussschein-
inhaber um 8,8 % gefallen sind.

Fir das kurzfristige Fremdkapital verzeichnete die Spar-
kassen Immobilien AG einen Anstieg von 14,0 %. Darin
enthalten sind eingestellte Verbindlichkeiten fiir Bau-
kosten sowie kurzfristige Bankverbindlichkeiten.

Net Asset Value (NAV)

Die Berechnung des NAVs wurde zum Stichtag
31.12.2009 an die EPRA-Richtlinien angepasst. Der
EPRA NAV reprasentiert den Wert des Eigenkapitals. Die
Bewertung von Derivaten und latenten Steuern wird
nicht bertcksichtigt, da sie keinen langfristigen Einfluss
auf die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft haben.
Diese Berechnungsweise weicht vom Vorjahr ab. Der
NAV je Aktie zum Stichtag 31.12.2009 betragt EUR
8,13 und ist im Vergleich zum Vorjahr um 13,3 % gefal-
len (Vorjahr nachtraglich adjustiert: EUR 9,38 pro Aktie).
Die Veranderung ist im Wesentlichen auf den Jahresver-
lust zurtckzufuhren.

Berechnung des EPRA NAV

in EUR Mio.

Eigenkapital gemaf Bilanz

(ohne Minderheiten) 577,0
Neubewertung vom

sonstigen Vermogen 4,7
Fair Value von Finanz-

instrumenten 33,8
Latente Steuern 23,6
NAV nach EPRA-Richtlinien 553,8 639,2

EPRA NAV pro Aktie

Liquiditat

in EUR Mio. 2008
Ergebnis vor Steuern (EBT) 7,8
Cashflow | 50,0
Veranderung im Netto-

umlaufvermogen 173,6
Cashflow aus der

Investitionstatigkeit -254,6
Cashflow aus der

Finanzierungstatigkeit 156,3

Der Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit ist mit
EUR 49,4 Mio. auf dem Niveau des Vorjahres (EUR 50,0
Mio.). Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit ist auf
Grund der Investitionen in Entwicklungsprojekte mit
EUR 205,4 Mio. stark negativ. Die Aufnahme von
Hypothekardarlehen fuhrt zu einem positiven Cashflow
aus der Finanzierungstatigkeit in Hohe von EUR
114,4 Mio.
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MITARBEITER UND VERANTWORTUNG

MITARBEITER

Leistungsstirke sichert die Qualitat der

Sparkassen Immobilien AG

Qualifizierte und motivierte Mitarbeiter sind das wich-
tigste Kapital der Sparkassen Immobilien AG. Sie besit-
zen das erforderliche Know-how, die langjahrige Erfah-
rung und die entscheidenden Kontakte in den relevan-
ten Markten. lhre Kompetenzen bilden die Basis fur die
Qualitat des Immobilienportfolios. Um diese Grundlagen
langfristig sicherzustellen, fordert die Sparkassen Im-
mobilien AG ihre Mitarbeiter sowohl beruflich als auch
personlich. Im Fokus stehen die Weiterentwicklung der
professionellen Fahigkeiten sowie die Ausgewogenheit
zwischen Privat- und Berufsleben.

Weiterbildung

Um berufliche Qualifikationen auszuweiten und mit
neuen Herausforderungen zu wachsen, ist regelmafige
Weiterbildung wesentlich. Daneben hilft ein breitgefa-
chertes Angebot, flr jeden das Richtige bereitzuhalten.
Die Mitarbeiter der Sparkassen Immobilien AG kénnen
nach Absprache mit ihren Vorgesetzten aus einer gro-
3en Anzahl hochwertiger Seminare aus den Bereichen
Arbeitstechnik/Office, Kommunikation und Personlich-
keitsentwicklung, IT, Management, Recht und Sprachen
sowie aus akademischen Ausbildungen wahlen. Einer
der zentralen Anbieter dieser Seminare ist die Sparkas-
sen Akademie, das Zentrum fur Aus- und Weiterbildung
der gesamten Sparkassen-Gruppe. Die Ausgaben flr
Aus- und Weiterbildung beliefen sich durchschnittlich
auf EUR 900.
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Work-Life-Balance

Eine gesunde Balance zwischen Arbeit und Privatleben
wirkt sich positiv auf die Motivation aus und ist folglich
gleichermafen im Interesse des Arbeitgebers sowie des
Arbeitnehmers. Die Sparkassen Immobilien AG sieht
Work-Life-Balance nicht nur als Schlagwort. Das Unter-
nehmen hat das Ziel, die Gesundheit, die Leistungsfa-
higkeit und die Motivation der Belegschaft nicht nur auf-
rechtzuerhalten, sondern auch zu verbessern. Die un-
terstitzenden MafSnahmen reichen dabei von der
gesundheitlichen Prophylaxe, Uber betrieblich geférderte
Sportangebote bis hin zu Essensgutscheinen flr eine
ausgewogene Ernahrung. Auch betriebsarztliche Augen-
untersuchungen fur Bildschirmbrillen und kostenlose
Grippeimpfungen gehoren zu den angebotenen Ser-
vices. Daruber hinaus kdnnen Mitarbeiter, die sich in
privat oder beruflich herausfordernden Situationen
befinden, umfassende Beratungs-, Mediations- und
Coachingleistungen unentgeltlich in Anspruch nehmen.
Fir sportliche Aktivitaten stehen den Mitarbeitern das
Work-Life-Center sowie der Freizeit- und Sportverein der
Erste Group zur Verfigung.

Ausgewogene Mitarbeiterstruktur bietet Stabilitat

Die Sparkassen Immobilien AG beschaftigte zum Jah-
resende 2009 insgesamt 27 Mitarbeiter (drei mehr als
im Vorjahr) im Headquarter in Wien, 36 in der Tochter-
gesellschaft in Berlin und 10 in Budapest. Der Frauen-
anteil unter den Mitarbeitern der Sparkassen Immobi-
lien AG betrug 43 %. Im Unternehmen arbeiten 92 % der
Mitarbeiter in Vollzeit, das Durchschnittsalter der Beleg-
schaft liegt bei 38 Jahren. Die Sparkassen Immobilien
AG ist ein international tatiges Unternehmen und be-
schéftigte im Berichtsjahr Mitarbeiter aus Osterreich,
Deutschland, Ungarn, Kroatien, Serbien, Tadschikistan,
Grof3britannien und den Vereinigten Staaten. Die Vielfalt
unterschiedlicher Sprachen, Lebensformen, Kulturen
und Religionen versteht die Sparkassen Immobilien AG
als wertvolle Quelle fur Kreativitat und Innovation.



Kennzahlen

Mitarbeiter Head Office
(Stichtag jeweils 31.12.)

Mitarbeiter im Ausland
(Stichtag jeweils 31.12.)

24

44
I

Im Head Office in Wien werden die wesentlichen Steu-
erungsfunktionen ausgeubt. Hier arbeiten die Mitarbei-
ter der Kernbereiche Akquisition, Projekt Management,
strategisches Asset Management, Controlling und Fi-
nanzen, Risk Management, Recht/Compliance sowie
Investor Relations und Kommunikation. Um von Syner-
gien zu profitieren, hat die Sparkassen Immobilien AG
einen Teil der Aufgaben ausgegliedert. Sie werden Uber
externe Dienstleistungsvertrage abgedeckt. Dazu zahlen
Leistungen aus den Bereichen IT, Personal, Cash Ma-
nagement, Beteiligungsgestion und Teile des Asset Ma-
nagements. Erbracht werden diese Leistungen von
der Immorent AG, einer 100 %igen Tochter der Erste
Group.

Daruber hinaus sind 439 Mitarbeiter indirekt Uber Ma-
nagementvertrage mit den Hotels Marriott Wien und
Marriott Budapest angestellt. Diese fallen grundsatzlich
unter die Verantwortung der Hotelbetreiber.

CORPORATE SOCIAL RESPONSIBILITY

Auf Partnerschaft und faire Wirtschaftsbeziehungen
ausgerichtet

Corporate Social Responsibility (CSR) bedeutet fur die
Sparkassen Immobilien AG, Uber die gesetzlichen Re-
gelungen hinaus verstarkt Verantwortung in den Berei-
chen Umwelt, Wirtschaft und Soziales zu Ubernehmen.
Diese Verantwortung pragt das Verhalten sowohl bei
allen Unternehmenstatigkeiten als auch in der Bezie-
hung zu den Stakeholdern.
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Neben den Mitarbeitern zahlen die Investoren, Mieter
und Partner zu den wichtigsten Stakeholdern der Spar-
kassen Immobilien AG: Umfangreiche und transparente
Information, gegenseitiger Respekt und eine offene Ge-
sprachskultur auf Augenhohe bilden die Grundlage fur
eine gute und langfristige Beziehung.

Eine weitere wichtige Komponente des verantwortungs-
vollen Handelns ist die Fairness im Wettbewerb. Die
Sparkassen Immobilien AG besitzt interne Richtlinien
gegen ethisch verwerfliche Geschaftsvorgange. Darin ist
auch das Thema Geschenkannahme durch Mitarbeiter
streng geregelt.

Hochste Standards bei Immobilienprojekten

Sowohl bei Bestandsimmobilien als auch bei Entwick-
lungsprojekten gilt es, hochste Standards zu erfullen.
Mit umweltfreundlichen Materialien und Bauweisen leis-
tet die Sparkassen Immobilien AG einen aktiven Beitrag
zum Umweltschutz. So setzt der Immobilieninvestor bei
Bestandsimmobilien auf fortschrittliche Klima- und Heiz-
technik und modernen Damm-, Isolier- und Schallschutz.
Durch die mittelfristig sinkenden Betriebskosten steigt
nicht nur die Zufriedenheit der Mieter. Bei den Entwick-
lungsprojekten ist es zum Teil moglich, die bestehenden
Anforderungen sogar zu ubertreffen. Die Sparkassen
Immobilien AG pruft regelmaRig die umweltvertraglichen
Méglichkeiten und halt sich in zentral- und stdosteuro-
paischen Landern (CEE/SEE-Lander) je nach Moglichkeit
an Osterreichische oder gleichwertige Standards, da
diese haufig deutlich tber den lokalen Normen liegen.

Case Study: Beispiel fiir Revitalisierungsmafinahme im
deutschen Wohnportfolio

Die SIAG Deutschland, die deutsche Tochtergesellschaft
der Sparkassen Immobilien AG, plant im Rahmen eines
Energie-Effizienz-Programms der Investitionsbank Berlin
die Durchfuhrung von EnergiesparmaRnahmen eines
Wohnkomplexes in Berlin-Marzahn.
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Das Ensemble mit einer Gesamtmietflache von 22.355
m?2 besteht aus sechs Gebauden mit elf bzw. vier Ge-
schoB3en. Die Immobilien wurden vom Ingenieurburo fur
Technische Gebaudeausrustung RI-Plan (Berlin) hinsicht-
lich der Energieeffizienz untersucht und geplant. Der
Energiestandard nach Sanierung unterschreitet die ak-
tuellen in Deutschland geforderten strengen Energie-
richtlinien noch einmal um mehr als 30 %. Die Energie-
einsparungen kommen der Umwelt und den Mietern
durch erhebliche Warmekosteneinsparungen zugute.

Die Durchfuhrung der Sanierung soll im Mai 2010 star-
ten und im November 2010 fertiggestellt sein. Das In-
vestitionsvolumen betragt ca. EUR 4 Mio. und wird vom
Land Berlin gefordert.

Auch die Standortwahl ist ein wichtiges Kriterium in Hin-
blick auf den Umweltschutz. Hier achtet die Sparkassen
Immobilien AG besonders auf eine glinstige Anbindung
an das offentliche Verkehrsnetz. Dies ermoglicht den
Mitarbeitern und Besuchern, auf ihr personliches Fahr-
zeug zu verzichten, und schont damit die Umwelt nach-
haltig. Bei der Entwicklung des Shopping- und Blrocen-
ters Sun Plaza in Bukarest waren dementsprechend der
eigene U-Bahn-Zugang und die verbindende Passage
wichtige Punkte in den Verhandlungen mit den Behor-
den.

Neben der Umwelt steht vor allem der Mensch im Mit-
telpunkt der Uberlegungen, wenn es um Qualitatsstan-
dards geht. Besonders wichtig sind diese beim behin-
dertengerechten Bauen. Hier halt sich die Sparkassen
Immobilien AG an alle gesetzlichen Vorgaben in Bezug
auf eine behindertengerechte Bauweise und die Aus-
stattung. Bereits in der Konzeption werden die neuesten
Standards berUcksichtigt. In den CEE/SEE-Landern halt
das Unternehmen auch in diesem Bereich an den hohen
Osterreichischen oder gleichwertigen Standards fest.
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Gesellschaftlich und sozial engagiert in langfristigen
Kooperationen

Das soziale Engagement der Sparkassen Immobilien AG
basiert auf dem Leitgedanken ,Obdach geben“. Das
Unternehmen unterstitzt Projekte, die Menschen ein
neues Zuhause geben, sowie Projekte zum Thema
Kunst. Denn wahrend die Immobilie als ,Zuhause* eine
zentrale Bedingung fur ein wurdiges Leben ist, bilden
Kunst und Kultur das Dach, unter dem auch die Seele
Behausung findet.

Bei den unterstutzten Projekten werden langfristige und
nachhaltige Kooperationen eingegangen. Drei Projekte
stehen beispielhaft fir das soziale Engagement der
Sparkassen Immobilien AG:

Benefizkonzert Caritas Socialis

Seit mehreren Jahren unterstitzt die Sparkassen Immo-
bilien AG das Benefizkonzert der Caritas Socialis zu
Gunsten des CS Wohnheims fur Mutter und Kind in Wien
in enger Zusammenarbeit mit dem Verein , Kunst hilft
— Verein zur Férderung sozialer und kultureller Pro-
jekte“.

Im Berichtsjahr fand das Konzert am 18.03. im ausver-
kauften Mozartsaal des Wiener Konzerthauses statt.
Starcellist Prof. Rudolf Leopold begeisterte gemeinsam
mit dem Ensemble ,Kunst hilft“ und der Sangervereini-
gung Collegium Vocale Wien mit Werken von Schubert
und Haydn. ORF-Kulturjournalistin Dr. Barbara Rett flhrte
durch den Abend. Der Gesamterlos kam dem Projekt
»Kinder sind unSCHLAGbar* zugute.



Wiener Kunstsupermarkt

Mit dem Wiener Kunstsupermarkt in der Mariahilfer
Strae 103, einem Objekt der Sparkassen Immobilien
AG, unterstitzte das Unternehmen 2009 zum dritten
Mal in Folge nationale und internationale zeitgendssi-
sche Kunstler. Unter dem Motto ,Kunst fur alle er-
schwinglich machen“ bietet der Kunstsupermarkt Origi-
nalkunstwerke zu niedrigen Preisen. Die Sparkassen
Immobilien AG stellt dem Projekt die Raumlichkeit fur
drei Monate pro Jahr zur Verfigung.

2009 konnten Interessierte elf Wochen lang auf 230
m?2 rund 4.000 Werke von 70 Kunstlern aus zwolf Lan-
dern besichtigen. Im Anschluss konnten die Bilder zu
Fixpreisen von EUR 50, 99, 199 und 299 erworben wer-
den. Ausgewahlte Kinstler erhielten die Moglichkeit,
ihre Kunstwerke in den Buiros der Sparkasse Immobilien
AG auszustellen.

Obdach-Projekte in Bulgarien, Rumanien und

der Ukraine

Seit 2008 besteht eine langfristige Kooperation mit der
Caritas. In diesem Zusammenhang setzt sich die Spar-
kassen Immobilien AG fur folgende Projekte ein:

Hoffnungshauser in Rumanien

In vier Hausern betreut die Caritas insgesamt 25 Wai-
senkinder. Die Sozialarbeiter unterstitzen die Jugendli-
chen bei der Suche nach einem Arbeitsplatz und helfen,
eine Wohnung zu finden. Ziel ist es, die jungen Men-
schen auf ein selbstbestimmtes, unabhangiges Leben
vorzubereiten. Die Jugendlichen kdnnen daruber hinaus
auch nach ihrer Zeit in den Hoffnungshausern mit der
Unterstltzung der Caritas rechnen.
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Kinderheim in der Ukraine

In der Stadt Charkov im Osten der Ukraine leben tber
3.000 Kinder auf der Strafle. Besonders beklagenswert
ist die Situation im Stadtteil Saltovka. Aus diesem
Grund betreibt die Caritas dort seit zehn Jahren ein Kin-
derhaus. Verwahrloste Kinder finden darin Schutz und
Geborgenheit. Sie werden psychologisch betreut und
kénnen die Schule besuchen.

Der alte Standort ist im Laufe der Jahre stark baufallig
geworden. Unter Mithilfe der Sparkassen Immobilien AG
wurden drei neue Hauser errichtet. Kleinere Wohnein-
heiten ermoglichen familienahnliche Gemeinschaften.
20 Jugendliche erhalten auRerdem die Moglichkeit, in
der neu geschaffenen Lehrwerkstatte eine Ausbildung
zu absolvieren.

Suppenkliche und Tageszentrum in Bulgarien

Zu den Armsten in Bulgarien zahlen alte Menschen in
landlichen Gegenden. Das Dorf Pokrovan hat 300 Ein-
wohner, wovon 90 % Pensionisten sind. |hr Geld reicht
oft nicht einmal fir das Nétigste. Um diesen Menschen
einen Lebensabend in Wirde zu ermdglichen, betreibt
die Caritas in Pokrovan eine Suppenkiche sowie ein
Tageszentrum. Zusatzlich kimmert sie sich darum, dass
kranke und bettlagerige Personen von mobilen Diensten
rundum, vor allem aber medizinisch betreut werden.

Sollten Sie Fragen zu unseren CSR-Aktivitaten haben,
wenden Sie sich an das Corporate Communications-
Team der Sparkassen Immobilien AG (Tel.: +43 (0)50100-
27522, oder per E-Mail: media@s-immoag.at).

Informationen zu den CSR-Partnern der Sparkassen Im-
mobilien AG finden Sie auf deren Websites:
www.caritas-socialis.or.at

www.kunstsupermarkt.at

www.caritas.at
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RISIKOMANAGEMENT

GESAMTEINSCHATZUNG

Auf Grund ihres Engagements in unterschiedlichen
Markten und Segmenten ist die Sparkassen Immobilien
AG mit zahlreichen Risiken konfrontiert. Diese kdnnten
ohne entsprechendes Management das Geschaftser-
gebnis negativ beeinflussen und verhindern, dass wich-
tige Unternehmensziele erreicht werden. Die strategi-
sche Diversifizierung der Sparkassen Immobilien AG
tragt jedoch zu einer Verringerung moglicher Risiken bei.
Durch die Diversifikation kdnnen einige Chancen genutzt
werden. Diese Risiken und Chancen zusammen bilden
das ,Risikouniversum® der Gruppe. Das Risikouniver-
sum ist ein hocheffektives Modell im Rahmen des
Risikomanagementprozesses der Sparkassen Immobi-
lien AG.

Fir die gesamte Gruppe wurde ein einheitliches Risiko-
managementsystem implementiert. Damit lassen sich
nicht nur potenzielle strategische und operationale Ri-
siken identifizieren und entsprechende Gegenmafinah-
men treffen, sondern es hilft auch, Chancen und Mog-
lichkeiten fur die Gruppe zu erkennen. Als Stabstelle
berichtet das Riskomanagement direkt dem Aufsichts-
rat. Sie bedient sich verschiedener Instrumente, um
Risiken identifizieren, messen, kontrollieren und uber-
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wachen zu konnen. In regelmaBigen Abstanden werden
gemeinsam mit der Geschaftsleitung Seminare veran-
staltet, die darauf abzielen, Risikobereiche zu ermitteln,
entsprechende MaRnahmen in Reaktion darauf zu tref-
fen und so die Exposure zu verringern. Unter anderem
wurden in diesen Seminaren folgende Risiken festge-
stellt: Makrookonomische Risiken und konjunkturelle
Schwankungen, Risiken in der Projektentwicklung, bei
der Immobilienbewertung, der Finanzierung, der Liquidi-
tat und durch die Portfolio-Clusterung.

Die Erlauterungen der Einzelrisiken sind integraler Be-
standteil des Konzernabschlusses und im Anhang auf
den Seiten 90 ff aufgeflhrt.



AUFTAKT 2010 UND AUSBLICK

WESENTLICHE EREIGNISSE NACH BILANZ-
STICHTAG

Die Sparkassen Immobilien AG startete mit zwei Eroff-
nungen in das neue Jahr: Im Februar und Marz 6ffneten
mit den Projekten Sun Plaza und Serdika Center die
groften Einkaufszentren Rumaniens und Bulgariens ihre
Pforten. Das Sun Plaza ist mit einer Flache von 80.000
m?2 und Platz fir Uber 130 Geschafte ein wichtiger Motor
fur die lokale Wirtschaft. Mehr als 3.500 neue Arbeits-
platze sind in dem Einkaufszentrum entstanden, das die
Sparkassen Immobilien AG gemeinsam mit der erfahre-
nen rumanisch-franzésischen EMTC-Gruppe realisiert
hat. Rund EUR 200 Mio. wurden in das Projekt in zent-
raler Lage investiert, die Flache ist bereits zu 98 % ver-
mietet. Mit einem Investitionsvolumen von EUR 210
Mio. ist das Serdika Center das groflte Entwicklungs-
projekt der Sparkassen Immobilien AG. Das bulgarische
Einkaufszentrum realisierte die Gesellschaft gemein-
sam mit dem Shoppingcenter-Spezialisten ECE und ver-
mietete bereits 99 % der mehr als 51.000 m2 Shopping-
flache. Weitere 30.000 m? Buroflache werden bis zum
Jahresende 2010 fertiggestellt. AuBerdem wurde im
ersten Quartal 2010 ein Paket aus drei in Wien gelege-
nen Immobilien zu einem Uber dem letzten Schatzwert
liegenden VerauBerungspreis verkauft.

ERWARTETE UMFELDENTWICKLUNG

Die weltweit gesetzten Konjunkturprogramme durften
2010 fur eine Erholung der europaischen Wirtschaft
sorgen. So schatzt die Organisation fur wirtschaftliche
Zusammenarbeit und Entwicklung (OECD) das Wirt-
schaftswachstum in der Eurozone auf 0,9 %. Allerdings
rechnet das Institut auch mit einem weiteren Anstieg
der Arbeitslosenquote von 9,5 % auf 10,6 % im europa-
ischen Wahrungsraum.

Fir die CEE/SEE-Region erwarten die Experten des
UniCredit Research fiir 2010 insgesamt ein Wachstum
um 0,9 %. Wahrend sie flr Polen mit einem Wachstum
von 1,8 % rechnen und in Tschechien einen Anstieg um
1,4 % fur moglich halten, wird fur Ungarn, Kroatien und
Serbien ein Minus erwartet.

Fir Deutschland wird ein eher schwaches Wachstum
erwartet: Das Wiener Institut fir hdohere Studien (IHS)
prognostiziert ein Plus von 1,4%, die OECD korrigierte
jungst ihre Wachstumsprognose sogar auf 1,1 % nach
unten. In diesem Zusammenhang durfte auch die Kon-
junkturerholung in Osterreich eher moderat ausfallen.
Die Schatzungen liegen zwischen 1,3 % (IHS) und 1,5 %
(WIFO — Osterreichisches Institut fir Wirtschaftsfor-
schung).

ERWARTETE GESCHAFTSENTWICKLUNG

Fir das Geschaftsjahr 2010 erwartet die Sparkassen
Immobilien AG eine positive Entwicklung der Mieterlose
sowie des Cashflows. Einen wesentlichen Beitrag zu
dieser Zunahme werden die zu Beginn des Jahres 2010
fertiggestellten Projektentwicklungen in Rumanien und
Bulgarien leisten. Weitere Projekte werden im Jahres-
verlauf abgeschlossen. Dazu zahlen die Buroflachen in
den groflen Shoppingcentern in Bukarest und Sofia, das
hochwertige Buro- und Wohnhaus Neutor 1010 in Wien
sowie das Business-Center Galvaniho 4 in Bratislava.

Die Sparkassen Immobilien AG rechnet mit einem ope-
rativen Cashflow von EUR 75-85 Mio. im Jahr 2010. Im
darauffolgenden Jahr wird sich dieser Cashflow noch
weiter auf Uber EUR 100 Mio. erhdhen.

AuRerdem wird die Sparkassen Immobilien AG auch im
laufenden Jahr den Markt genau beobachten und so-
wohl fiir den Ankauf als auch fur den Verkauf von Objek-
ten nach passenden Chancen Ausschau halten.
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KONZERNBILANZ zum 31. DEZEMBER 2009

AKTIVA in TEUR

Langfristiges Vermogen
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Vermietete Immobilien

Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundsticke

Selbst genutzte Immobilien
Sonstiges Sachanlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstande
Anteile an assoziierten Unternehmen
Beteiligungen

Latente Steuern

Kurzfristiges Vermogen

Zur VerauRerung gehaltene Immobilien
Vorrate

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige finanzielle Vermogenswerte

Andere Vermodgenswerte

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

1 Angepasst
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Anhangs-
angabe

3.1.1.
3.1.1.

3.1.2.
3.1.2.
3.1.2.

3.1.4.
3.1.12.

3.1.3.
3.1.5.
3.1.6.
3.1.6.

3.1.7.

31.12.2009

1.253.432

445.784

1.699.216

147.296

13.074

1.888.446

346.747

2.235.193
|

31.12.2008"

1.377.997
281.389
1.659.386

148.276
11.123
296

5

3.115
16.951
1.839.152

0
11.859
9.575
38.460
1.958
243.541
305.393

2.144.545



Anhangs-
PASSIVA in TEUR angabe

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital
Kapitalrtcklagen

Sonstige Ricklagen

Minderheitsanteile 3.1.9.

Langfristiges Fremdkapital

Nachrangiges Genussrechtskapital 3.1.10.
Finanzverbindlichkeiten

Ruckstellungen 3.1.11.
Andere Verbindlichkeiten

Latente Steuern 3.1.12.

Kurzfristiges Fremdkapital
Finanzverbindlichkeiten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Baukosten- und Finanzierungsbeitrage, Wohnbauférderungen
flr zum Verkauf bestimmte Objekte

Andere Verbindlichkeiten

1 Angepasst
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31.12.2009

247.509
147.110

84.384

479.003

44.832

523.835

1.314.965

28.

303.390
©

9.835

54.214

396.393

2.235.193
|

31.12.2008"

247.509
241.301

88.188
576.998

26.088
603.086

286.879
819.560
17.794
29.018
40.566
1.193.817

260.457
22.281

0
64.904
347.642

2.144.545
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KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2009

Anhangs-
in TEUR angabe 2008

Erlose

Mieterlose 87.553 85.737
Betriebskostenerlose 29.105 23.474
Erlése aus der Hotelbewirtschaftung 36.897 16.471

153.555 125.682
|
Sonstige betriebliche Ertrage 8.246 2.587

Aufwand aus der Immobilienbewirtschaftung 3.2.2. -61.192 -45.207

Aufwand aus der Hotelbewirtschaftung 3.2.2. -29.701 -12.575

Bruttoergebnis 70.908 70.487

Erldse aus der VerauBerung von Immobilien 152.173 52.975

Buchwerte verauBerter Immobilien -150.273 -44.657

Ergebnis aus der Veraufierung von Immobilien 3.2.3. 1.900 8.318

Verwaltungsaufwand 3.2.4. -19.533 -19.594

Ergebnis vor Steuern, Immobilienbewertung,
Abschreibungen und Finanzergebnis (EBITDA) 53.275 59.211

Abschreibungen 3.2.5. -9.113 -4.737

Ergebnis aus der Immobilienbewertung 3.2.6 -97.238 -30.682

Betriebsergebnis (EBIT) -53.076 23.792

Finanzergebnis 3.2.7. -35.541 -9.552

Genussscheinergebnis 3.1.10. 11.161 -6.442

Ergebnis vor Steuern (EBT) -77.456 7.798
Ertragsteuern 3.1.12. -1.412 -2.072

Jahresfehlbetrag/-iiberschuss -78.868 5.726

davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft
zuordenbar -78.559 5.813

davon den Minderheitsgesellschaftern zuordenbar -87

Ergebnis je Aktie

Unverwassert = verwassert 0,09

A
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KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2009

01.01.-31.12. | 01.01.-31.12.
in TEUR 2009 2008Y Verénderung

Jahresfehlbetrag/-iiberschuss

Bewertung Cashflow Hedge 25.246
Erfolgsneutrale Ertragsteuerabgrenzung -5.827
0 -7.239

Wahrungsrucklage

Konzern-Gesamtergebnis

davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft
zuordenbar

davon den Minderheitsgesellschaftern zuordenbar

-72.085

U Angepasst
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KONZERNGELDFLUSSRECHNUNG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2009

in TEUR

Ergebnis vor Steuern (EBT)
Ergebnis aus der Immobilienbewertung

Planmagige Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-
gegenstande und Sachanlagen

Gewinne/Verluste aus der VerdufRerung von Immobilien
Gezahlte Ertragsteuern

Genussscheinergebnis

Zinsensaldo

Operativer Cashflow

Veranderungen im Nettoumlaufvermogen

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Ruckstellungen und sonstige langfristige Verbindlichkeiten
Kurzfristige Verbindlichkeiten und PRA

Cashflow aus der Geschiftstatigkeit

Investitionen in Immobilienvermégen
Investitionen in immaterielles Vermogen und Sachanlagen
De-/Investitionen in finanzielle Vermogenswerte

Verauerung von Immobilienvermdgen bzw.
-besitzgesellschaften

Erhaltene Zinsen und sonstige Finanzertrage

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

U Angepasst
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-77.456

97.238

9.113
-1.900
-1.993

-11.161
35.541
49.382

-20.523
-19.953
48.751
57.657

-296.052
-2.076

-18

85.962
6.783
-205.401

2009 2008

7.798
30.682

4.737
-8.318
-874
6.442
9.552
50.019

-4.714

26.433
151.909
223.647

-330.626
-6.102
6

52.975
29.171
-254.576



2008

Fortsetzung Konzerngeldflussrechnung

Erwerb eigener Genussrechte -2.039
Geldzufluss/-abfluss aus Finanzierungen 142.373 200.332
Geldzufluss aus Einzahlung Fremdanteile 10.920
Gezahlte Dividenden (inkl. Ausschuttung an

s IMMO INVEST) -14.060 -14.174
Gezahlte Zinsen -33.119 -38.723
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 114.354 156.316
Liquide Mittel 243.541 118.154
Nettoveranderung der liquiden Mittel -33.390 125.387
Liquide Mittel 210.151 243.541

1 Angepasst
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KONZERNEIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

Zwischen-
Kapital- Sonstige summe s IMMO
in TEUR Grundkapital ricklagen Rucklagen Gesellschafter Fremdanteile

Stand 01.01.2009 247.509 241.301 576.998 603.086
Gesamtergebnis 0 0 -97.995 -97.995 -416
Erwerb 0 0 0 0 19.160
0

Umgliederung

523.835

Stand 31.12.2009

Stand 01.01.2008 247.509 241.301 114.098 602.908 619.602
Gesamtergebnis 0 0 -25.910 -25.910 -87
Erwerb 0 0 0 0 10.920
Abgang 0 0 0 0 -1.439

sand31122008 | 247509 20301 8868 57699 26088 603086
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ABLEITUNG DES GRUNDKAPITALS

31.12.2009 31.12.2008 Veranderung

Gesamtes Grundkapital 247.509 247.509
Eigene Aktien (Nominalbetrag) 0] 0

0
0
247.509 u

ENTWICKLUNG DER AKTIEN

31.12.2009 31.12.2008

Im Umlauf befindliche Aktien zu Beginn des Geschaftsjahres 68.118.718 68.118.718
Ausgabe junger Aktien 0
Verkauf eigener Aktien 0 0

Im Umlauf befindliche Aktien zum Ende des Geschaftsjahres

68.118.718
Eigene Aktien im Bestand 0
Ausgegebene Aktien 68.118.718

Die Aktien notieren an der Wiener Borse.
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ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2009

1. DAS UNTERNEHMEN

Die Sparkassen Immobilien AG Gruppe (die Sparkassen
Immobilien AG und ihre Tochtergesellschaften) ist ein
international tatiger Immobilienkonzern. Die oberste
Muttergesellschaft der Sparkassen Immobilien AG
Gruppe, die Sparkassen Immobilien AG mit Sitz in 1010
Wien, Friedrichstrae 10, notiert seit 1992 an der Wie-
ner Borse; seit 2007 im Prime Segment. Tochtergesell-
schaften bestehen in Osterreich, Deutschland, Tsche-
chien, der Slowakei, Ungarn, Kroatien, Rumanien, Bul-
garien, Danemark, auf Zypern und in der Ukraine. Zum
31.12.2009 ist die Sparkassen Immobilien AG Eigen-
timerin von Immobilien in allen zuvor genannten Lan-
dern mit Ausnahme von Danemark, Zypern und der
Ukraine (in Liquidation). Die Gesellschaft konzentriert
sich auf den Ankauf, die Vermietung und die Verwertung
von Immobilien in verschiedenen Regionen und Ge-
schaftsbereichen zur optimalen Portfolioveranlagung.
Eine weitere Geschaftsaktivitat ist die Entwicklung bzw.
Errichtung von Immobilien in Kooperation mit Projekt-
entwicklungspartnern.

2. GRUNDSATZE DER RECHNUNGSLEGUNG,
BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGS-
METHODEN

2.1. Grundsatze der Rechnungslegung

Der Konzernabschluss wird in Ubereinstimmung mit al-
len zum Bilanzstichtag verpflichtend anzuwendenden
International Financial Reporting Standards (IFRS), ein-
schliefllich der Interpretationen des ,International Fi-
nancial Reporting Interpretations Committee“ (,IFRIC*
- vormals ,SIC*), wie sie in der EU anzuwenden sind,
erstellt.
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Der Rechnungslegung aller in den Konzernabschluss
einbezogenen Unternehmen liegen die einheitlichen
Rechnungslegungsvorschriften der Sparkassen Immo-
bilien AG Gruppe zugrunde. Der Bilanzstichtag samtli-
cher Unternehmen ist der 31.12.2009. Der Konzern-
abschluss ist in 1.000 Euro (,TEUR"), gerundet nach
kaufmannischer Rundungsmethode, aufgestellt. Bei
Summierung von gerundeten Betragen und Prozent-
angaben konnen durch Verwendung automatisierter
Rechenhilfen rundungsbedingte Rechendifferenzen auf-
treten.

2.2. Konsolidierungskreis und Konsolidierungs-
methoden

Die Muttergesellschaft der Sparkassen Immobilien AG
Gruppe ist die Sparkassen Immobilien AG, Wien. In den
Konzernabschluss sind alle Unternehmen, die unter
dem beherrschenden Einfluss (control) der Muttergesell-
schaft stehen (Tochtergesellschaften), durch Vollkonso-
lidierung einbezogen. Ein beherrschender Einfluss be-
steht, wenn die Muttergesellschaft direkt oder indirekt
in der Lage ist, die Finanz- und Geschaftspolitik des Un-
ternehmens zu bestimmen, um aus dessen Tatigkeiten
Nutzen zu ziehen. Die Einbeziehung einer Tochtergesell-
schaft beginnt mit dem Zeitpunkt der Erlangung des
beherrschenden Einflusses und endet bei dessen Weg-
fall.

Unternehmen, auf welche die Muttergesellschaft direkt
oder indirekt einen mafdgeblichen Einfluss ausubt, sind
nach der Equity-Methode bilanziert. Ein mafgeblicher
Einfluss wird angenommen, wenn die Sparkassen Im-
mobilien AG Gruppe zwischen 20 % und 50 % der Stimm-
rechte halt.



Fir die nach der Equity-Methode einbezogenen assozi-
ierten Unternehmen wird der Unterschiedsbetrag aus
der Kapitalkonsolidierung nach den gleichen Grundsat-
zen wie bei vollkonsolidierten Gesellschaften ermittelt.
Der anteilige Jahreslberschuss/-fehlbetrag des Unter-
nehmens geht in den Buchwert der Anteile ein. Bei Aus-
schlttungen wird der Wertansatz um den anteiligen Be-
trag gemindert.

In den Konzernabschluss sind neben der Sparkassen
Immobilien AG 67 Unternehmen (Immobilienbesitz- und
Zwischenholdinggesellschaften), welche unmittelbar und
mittelbar im Eigentum der Sparkassen Immobilien AG
stehen, einbezogen (Vollkonsolidierung) sowie eine Ge-
sellschaft, die at Equity konsolidiert wird.

Gesellschaft

Im zweiten Quartal wurde die API Holding entkonsoli-
diert. Im dritten Quartal wurden die Gesellschaften
A.D.l. Immobilienbeteiligungs GmbH und H.S.E. Immo-
bilienbeteiligungs GmbH erstkonsolidiert. Im vierten
Quartal wurde die Austria Real Invest Ukraine entkon-
solidiert.

Konsoli-

Nominalkapital dierungsart

Wahrung

CEE Immobilien GmbH Wien
CEE PROPERTY-INVEST Immobilien AG Wien
CEE CZ Immobilien GmbH Wien
German Property Invest Immobilien GmbH Wien
Hotel DUNA Beteiligungs Gesellschaft m.b.H. Wien
AKIM Beteiligungen GmbH Wien
IMMIN Beteiligungen GmbH Wien
WO Immobilienbeteiligungs GmbH Wien
SO Immobilienbeteiligungs GmbH Wien
CEE Beteiligungen GmbH Wien
E.V.I. Immobilienbeteiligungs GmbH Wien
SIAG Berlin Wohnimmobilien GmbH Wien
E.l.A. eins Immobilieninvestitionsgesellschaft
m.b.H. Wien
PCC-Hotelerrichtungs- und Betriebsgesell-

schaft m.b.H. & Co. KG Wien
PCC-Hotelerrichtungs- und Betriebsgesellchaft
m.b.H. Wien
Neutorgasse 2-8 Projektverwertungs GmbH  Wien
H.S.E. Immobilienbeteiligungs GmbH Wien
A.D.I. Immobilienbeteiligungs GmbH Wien
Hansa Immobilien EOOD Sofia
CEE PROPERTY BULGARIA EOOD Sofia
Washington Project OOD Sofia
SIAG HOLDING LIMITED Nicosia
Areal CZ spol. s.r.o. Prag
Eltima Property Company s.r.o. Prag
REGA Property Invest s.r.o. Prag
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> > > > > > > > > > > >

> > > >

BG
BG
CcY
Ccz
Ccz
Ccz

35.000 100 EUR VK
48.000.000 100 EUR VK
35.000 100 EUR VK
35.000 100 EUR VK
145.346 100 EUR VK
35.000 100 EUR VK
35.000 100 EUR VK
35.000 100 EUR VK
35.000 100 EUR VK
35.000 100 EUR VK
35.000 100 EUR VK
3.982.500 99,74 EUR VK
36.336 100 EUR VK
5.562.182 70 EUR VK
36.336 100 EUR VK
35.000 100 EUR VK
35.000 100 EUR VK
35.000 100 EUR VK
5.000 77 BGN VK
20.000 100 BGN VK
20.000 50 BGN E
3.000 100 EUR VK
100.000 100 CZK VK
100.000 100 CZK VK
200.000 100 CZK VK
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Konsoli-

Gesellschaft Nominalkapital Wahrung dierungsart

Tolleson a.s. Prag Cz 200.000 100 CzZK VK
SIAG Burstah Immobilien GmbH Berlin D 25.000 100 EUR VK
Lutzow-Center GmbH Berlin D 25.000 100 EUR VK
Ikaruspark GmbH Berlin D 25.000 100 EUR VK
SIAG Deutschland Betriebsgesellschaft mbH  Berlin D 25.000 100 EUR VK
S Immo Geschaftsimmobilien GmbH Berlin D 25.000 100 EUR VK
S Immo Wohnimmobilien GmbH Berlin D 25.000 100 EUR VK
Markt Carree Halle Immobilien GmbH Berlin D 25.000 100 EUR VK
T6lz Immobilien GmbH Berlin D 25.000 100 EUR VK
Einkaufs-Center Sofia G.m.b.H. & Co. KG Hamburg D 128.750.000 65 EUR VK
SIAG Deutschland Beteiligungs-Verwaltungs

GmbH Berlin D 25.000 100 EUR VK
SIAG Deutschland Beteiligungs GmbH & Co.

KG Berlin D 100.000 99,74 EUR VK
SIAG Leipzig Wohnimmobilien GmbH Berlin D 750.000 99,74 EUR VK
Maior Domus Hausverwaltung GmbH Berlin D 25.000 100 EUR VK
SIAG Property | GmbH Berlin D 25.000 100 EUR VK
K.J. Elendomme Syd APS Arhus DK 134.000 100 EUR VK
H.W.I. | ApS Arhus DK 939.000 100 EUR VK
H.W.L. 1l ApS Arhus DK 4.023.000 100 EUR VK
H.W.I. IV ApS Arhus DK 134.000 100 EUR VK
GERMAN PROPERTY INVESTMENT | APS °

(GPI'I APS) Arhus DK 17.000 99,71 EUR VK
GERMAN PROPERTY INVESTMENT Il APS )

(GPI 1 APS) Arhus DK 17.000 99,71 EUR VK
GERMAN PROPERTY INVESTMENT Il APS )

(GPI 11 APS) Arhus DK 17.000 99,71 EUR VK
Bank-garazs Ingatlanfejlesztési és

Vagyonhasznosit6 Kft. Budapest H 500.000 100 HUF VK
CEE Property-Invest Ingatlan Kft. Budapest H 100.000.000 100 HUF VK
Maros utca Epitési és

Ingatlanhasznositasi Kft. Budapest H 500.000 100 HUF VK
Buda Kereskedelmi Kdzpont Kft. Budapest H 3.000.000 100 HUF VK
Duna Szalloda Zrt. Budapest H 3.392.600.000 100 HUF VK
S Immo Hungary Kft Budapest H 98.600.000 100 HUF VK
Szegedi ut Ingatlankezeld Kft. Budapest H 500.000 100 HUF VK
Nagymezo utcai Projektfejlesztesi Kft. Budapest H 462.590.000 100 HUF VK
CEE Property-Invest Hungary 2003 Ingatlan

Kft Budapest H 3.000.000 100 HUF VK
CEE PROPERTY INVEST ROMANIA SRL Bukarest RO 1.000 100 RON VK
Societate Dezvoltare Comercial Sudului

(SDCS) S.R.L. Bukarest RO 1.000 100 RON VK
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Konsoli-

Gesellschaft Nominalkapital Wahrung dierungsart

VICTORIEI BUSINESS PLAZZA S.R.L. Bukarest RO 18.852.144 100 RON VK
DUAL Construct Invest S.R.L. Bukarest RO 2.000 82 RON VK
ROTER INVESTITII IMOBILIARE S.R.L. Bukarest RO 4.472.020 100 RON VK
Galvaniho Business Centrum, s.r.o. Bratislava SK 7.000 100 EUR VK
Galvaniho 2, s.r.o. Bratislava SK 7.000 100 EUR VK
IPD - International Property Development,

S.r.0. Bratislava SK 33.000 100 EUR VK
SIAG Fachmarktzentren s.r.o. Bratislava SK 7.000 100 EUR VK
SIAG Hotel Bratislava, s.r.o. Bratislava SK 7.000 100 EUR VK
Galvaniho 4, s.r.o. Bratislava SK 33.000 100 EUR VK
Eurocenter, d.o.o. Zagreb HR 20.000 100 HRK VK

2.3. Berichtswahrung und Wahrungsumrechnung

Die Konzernberichtswahrung (Darstellungswahrung) ist
der EURO. Die funktionale Wahrung der Konzerngesell-
schaften bestimmt sich nach dem wirtschaftlichen Um-
feld, in dem die jeweilige Gesellschaft tatig ist. Die Um-
rechnung von der funktionalen Wahrung in die Darstel-
lungswahrung erfolgt gemaR} IAS 21 wie folgt:

(a) Vermogenswerte und Schulden zum Stichtagskurs

(b) Ertrage und Aufwendungen zum Periodendurch-
schnittskurs

(c) Alle sich daraus ergebenden Umrechnungsdifferen-
zen werden als Wahrungsricklage im Eigenkapital
angesetzt

Der Wahrungsumrechnung wurden folgende Kurse zu-
grunde gelegt:

Tschechien Ungarn Bulgarien Rumanien Kroatien
CZK HUF BGN RON HRK
Stichtagskurs 31.12.2009 26,473 270,420 1,956 4,236 7,300
Durchschnittskurs 2009 26,525 280,304 1,956 4,225 7,345
Stichtagskurs 31.12.2008 26,875 266,702 1,956 4,023 7,355
Durchschnittskurs 2008 25,161 251,256 1,956 3,693 7,230
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2.4. Neu anzuwendende Rechnungslegungs-
vorschriften

2.4.1. Neue Standards und Interpretationen
Folgende Anderungen oder Neufassungen von Stan-
dards und Interpretationen wurden im Geschaftsjahr
erstmals angewandt:

Standard Inhalt Inkrafttreten ¥

Neue Standards und Interpretationen
IFRS 8 Geschaftssegmente 01.01.2009
IFRIC 13 Kundenbindungsprogramme 01.01.2009

Uberarbeitete Standards
IAS 1 (2007) Darstellung von Abschlissen 01.01.2009
IAS 23 (2007) Fremdkapitalkosten 01.01.2009

Anderungen zu Standards und Interpretationen

IAS 1, IAS 32 Kindbare Finanzinstrumente und bei Liquidation entstehende

Verpflichtungen 01.01.2009
IAS 39, IFRS 7 Umgliederung finanzieller Vermoégenswerte 01.07.2008
IAS 39, IFRIC 9 Neubeurteilung eingebetteter Derivate 01.01.2009
IFRS 2 AusUbungsbedingungen und Annullierungen 01.01.2009
IFRS 7 Verbesserte Angaben zu Finanzinstrumenten 01.01.2009
Diverse Standards Verbesserungen zu den IFRS 2008 01.01.2009

1 Diese Standards sind fiir jene Geschaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem Datum des Inkrafttretens entsprechend der
jeweiligen EU-Verordnung beginnen.

Durch die ,Verbesserungen zu den IFRS 2008“ werden Durch die Erstanwendung von IFRS 8 wurden die Ge-

die Entwicklungsprojekte ab dem Geschaftsjahr 2009 schéaftssegmente neu abgegrenzt.

als ,als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien“ klas-

sifiziert und grundsatzlich zum Fair Value bewertet. Die erstmalige Anwendung der restlichen im Geschafts-
jahr 2009 neu anzuwendenden Standards und Interpre-
tationen hatte keine Auswirkungen auf den Konzern-
abschluss.
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2.4.2. Neue noch nicht verpflichtend anzuwendende
Standards

Folgende Anderungen oder Neufassungen von Stan-
dards und Interpretationen sind zum Bilanzstichtag be-
reits von der EU Ubernommen, aber flr das Geschafts-
jahr noch nicht verpflichtend anzuwenden bzw. anwend-

bar:

Standard Inhalt Inkrafttreten
Neue Interpretationen
IFRIC 12 Service-Konzessionsvertrage 30.03.2009
IFRIC 15 Vereinbarungen Uber die Errichtung von Immobilien 01.01.2010
IFRIC 16 Sicherungen von Nettoinvestitionen in auslandischen

Tochtergesellschaften 01.07.2009
IFRIC 17 Sachdividenden an Eigentlimer 01.11.2009
IFRIC 18 Ubertragung von Vermogenswerten von Kunden 01.11.2009
Anderungen bzw. Uberarbeitung von Standards
IAS 27 (2008) Konzern- und separate Einzelabschlisse nach IFRS 01.07.2009
IFRS 3 (2008) Unternehmenszusammenschlisse 01.07.2009
IFRS 2 Anteilsbasierte Vergltungen 01.01.2010
IFRS 1 Erstmalige Anwendung der IFRS: Zusatzliche Befreiungen flr

erstmalige Anwender 01.01. bzw. 01.07.2010
IAS 32 Einstufung von Bezugsrechten 01.01.2011
IAS 39 Geeignete Grundgeschafte 01.07.2009

1 Diese Standards sind fiir jene Geschaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem Datum des Inkrafttretens entsprechend der

jeweiligen EU-Verordnung beginnen.

Verbesserungen der IFRS (veroffentlicht im

April 2009)

Der zweite der jahrlich erscheinenden Sammelstandards
beinhaltet 15 Anderungen an verschiedenen Standards,
namlich IFRS 2,5 und 8; IAS 1, 7, 17, 18, 36, 38 und
39; sowie IFRIC 9. Die meisten der Verbesserungen
sind fuar Geschaftsjahre, die am oder nach dem
01.01.2010 beginnen, anzuwenden.
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Diese angefiihrten Anderungen bzw. Neufassungen von
Standards und Interpretationen wurden nicht freiwillig
vorzeitig angewendet.

Ansonsten werden die Neufassungen und Anderungen
der Standards und Interpretationen voraussichtlich
keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernab-
schluss der Sparkassen Immobilien AG Gruppe ha-
ben.
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Daneben wurden nachfolgende Standards und Interpre-
tationen seitens des International Accounting Standard
Board (IASB) verabschiedet, von der EU allerdings noch
nicht Gbernommen:

Standard Inhalt

Interpretationen
IFRIC 14
IFRIC 19

Vorauszahlungen im Rahmen von Mindestfinanzierungsvorschriften (Anderung)

Tilgung finanzieller Verbindlichkeiten durch Eigenkapitalinstrumente (neu)

Anderungen bzw. Uberarbeitung von Standards

IAS 9 Finanzinstrumente (neu)
IFRS 24 Angaben (iber Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen (Anderung)
IFRS 1 Erstmalige Anwendung der IFRS: Zusatzliche Befreiungen fir erstmalige Anwender
(Anderung) und Ausnahme zur Angabe von Vergleichsinformationen nach IFRS 7 (Anderung)
2.5. Anderungen von Bilanzierungs- und Bewer-

tungsgrundsatzen gegeniiber dem Vorjahr
Im Geschaftsjahr 2009 wurden Anderungen in der Pra-
sentation des Abschlusses vorgenommen.

Die Anderungen erfolgten insbesondere, um das Bilanz-
bild und die Bilanzierungsstandards an die Empfehlun-
gen (,,Best Practice Policy Recommendations®) der Eu-
ropean Public Real Estate Association (,EPRA) weitest-
moglich anzugleichen.

Die EPRA (www.epra.com) ist die 1999 gegrindete Ver-
einigung europaischer borsennotierter Immobilieninvest-
mentunternehmen mit rund 200 Mitgliedern.

Ziel der EPRA ist es, das Investment in Immobilienun-
ternehmen unter anderem durch Zurverfligungstellung
adaquater Information zu férdern.
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Die Anderungen betrafen folgende Bereiche (jeweils un-
ter Berucksichtigung der konkreten konzernspezifischen
Umstande):

Bl Angleichung des Schemas der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung an die Empfehlungen der EPRA
B Angleichung von Anhangsangaben an die Empfehlun-
gen der EPRA

Die Vergleichsinformationen wurden entsprechend an-
gepasst.



2.6. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

2.6.1. Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien
Der Wertansatz der als Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien erfolgt nach dem in IAS 40 als Wahlrecht
festgelegten Modell des beizulegenden Zeitwerts (Fair
Value Model). Als Finanzinvestitionen gehaltene Immo-
bilien sind Immobilien, die zur Erzielung von Miet- und
Pachtertragen oder zu Wertsteigerungen gehalten wer-
den, sowie unbebaute Grundstticke. Nicht in den Anwen-
dungsbereich des IAS 40 fallen Immobilien, die zum
Verkauf erworben oder entwickelt werden, die fur Dritte
erstellt oder vom Unternehmen selbst genutzt werden.

Durch die Anwendung des Zeitwertmodells werden das
Immobilienvermoégen sowie die Grundsticke zum jewei-
ligen Bilanzstichtag mit dem beizulegenden Zeitwert be-
wertet. Die daraus entstehenden Veranderungen zum
Buchwert vor Neubewertung (beizulegender Zeitwert des
Vorjahres plus nachtraglicher/zusatzlicher Anschaf-
fungskosten minus nachtragliche Anschaffungspreismin-
derungen) werden erfolgswirksam im Neubewertungser-
gebnis erfasst.

Die Immobilien werden als Vermdgenswerte der jeweili-
gen Gesellschaft in deren funktionaler Wahrung bilan-
ziert.

Die Ermittlung der Zeitwerte der Immobilien erfolgt nach
International Valuation Standards.

2.6.2. Selbst genutzte Immobilien, sonstiges
Sachanlagenvermogen

Die selbst genutzten Immobilien betreffen vor allem Ho-
tels, die von der Sparkassen Immobilien AG Gruppe
selbst betrieben werden. Der Geschéftsbereich dieser
Hotels umfasst die Zimmervermietung sowie auch die
Gastronomie. Die Hotels sind zwar grundsatzlich ver-
pachtet, jedoch liegt das Risiko der Auslastung teilweise
bei der Sparkassen Immobilien AG Gruppe. Daher fallen
derartige Hotels nicht unter den Anwendungsbereich
des IAS 40 (als Finanzinvestitionen gehaltene Immobi-
lien) und sind daher als Sachanlagen gemaf IAS 16 zu
behandeln.
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Der Wertansatz der selbst genutzten Immobilien (selbst
betriebenen Hotels) und des sonstigen Sachanlagever-
mogens erfolgt nach dem Anschaffungskostenmodell
gemafR IAS 16. Dementsprechend werden die Immobi-
lien im Zeitpunkt der erstmaligen Bilanzierung mit den
Anschaffungs- oder Herstellungskosten erfasst und in
den Folgejahren um die planmaRigen Abschreibungen
sowie etwaige Wertminderungen vermindert.

Fremdkapitalkosten werden beim Bau von qualifizierten
Immobilien fur die Zeit der Herstellung auf die Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten aktiviert, falls die Finan-
zierung direkt diesen Immobilien zugeordnet werden
kann.

Die planmaRige Abschreibung erfolgt linear tUber die er-
wartete Nutzungsdauer. Diese betragt fur:

Nutzungsdauer in Jahren

von bis
Selbst betriebene Hotels 25 33
Sonstige Sachanlagen 3 10
2.6.3. Immaterielle Vermogensgegenstande

Immaterielle Vermégenswerte stellen nach IAS 38 iden-
tifizierbare, nicht monetare Vermoégenswerte ohne phy-
sische Substanz dar. Die Ansatzkriterien fUr immaterielle
Vermogenswerte sind ldentifizierbarkeit, Verfigungs-
macht Uber den Vermogenswert, kunftiger wirtschaftli-
cher Nutzen, die Zurechenbarkeit des Nutzenzuflusses
auf den immateriellen Vermogenswert und eine verlass-
liche Ermittlung der Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten.
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Immaterielle Vermogenswerte, die eine begrenzte Nut-
zungsdauer aufweisen, werden planmasig abgeschrie-
ben. Dabei werden folgende Nutzungsdauern zugrunde
gelegt:

Nutzungsdauer in Jahren

von

Software

Daruber hinaus werden die Vermogenswerte auf Wert-
minderungen in Ubereinstimmung mit IAS 36 Uber-
pruft.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgenswerte wer-
den in der Bilanz zu Anschaffungskosten abzuglich line-
arer planmagiger Abschreibungen sowie Wertminderung
angesetzt.

Die Sparkassen Immobilien AG Gruppe hat keine selbst-
erstellten immateriellen Vermogenswerte aktiviert.

2.6.4. Zur VerauBerung gehaltene Immobilien
Immobilienvermégen wird in Abgrenzung zur Klassifizie-
rung von Immobilienvermdgen gemaf IAS 40 dann ,zur
VerauBerung gehalten”, wenn seitens des Konzernvor-
stands die Absicht besteht, diese Immobilien zeitnah
zu verauRern (z.B. wenn die Verkaufsverhandlungen be-
reits weit fortgeschritten sind).

Zur VerauBerung gehaltenes Immobilienvermdgen wird
gemaR IFRS 5 grundsatzlich mit dem niedrigeren Wert
aus Buchwert und NettoveraufBerungswert bewertet.

Bezlglich der Bewertung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien besteht in IFRS 5 eine Ausnah-
meregelung, nach welcher die als Finanzinvestition ge-
haltenen Immobilien entsprechend der Verkehrswertme-
thode bewertet werden. Jedoch sind die besonderen
Ausweisvorschriften nach IFRS 5 anwendbar, wonach
die zur VeraufBerung gehaltenen Immobilien im kurzfris-
tigen Vermogen ausgewiesen werden.

Diese VerauBerungsabsicht besteht bei drei in Wien
gelegenen Immobilien. Der Konzernbuchwert zum Stich-
tag per 31.12.2009 betragt TEUR 54.300. Diesen Im-
mobilien sind Wohnbauférderungen und Finanzierungs-
beitrage in Hohe von TEUR 9.835 zuzuordnen, die in der
Bilanzposition Baukosten- und Finanzierungsbeitrage,
Wohnbauférderungen fir zum Verkauf bestimmte Ob-
jekte ausgewiesen wurden.

2.6.5. Finanzinstrumente

2.6.5.1. Originare Finanzinstrumente

Die Sparkassen Immobilien AG Gruppe teilt ihre Finanz-
instrumente entsprechend IAS 39 grundsatzlich in fol-
gende Kategorien ein:

W Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewer-
tete finanzielle Vermodgenswerte und finanzielle Verbind-
lichkeiten (at fair value through profit and loss)

Bl Darlehen und Forderungen (loans and receivables)
M Bis zur Endfalligkeit gehaltene finanzielle Vermogens-
werte (held to maturity)

W Zur VerauBerung verflgbare finanzielle Vermogens-
werte (available for sale)

W Zu fortgeflhrten Anschaffungskosten bewertete fi-
nanzielle Verbindlichkeiten (financial liabilities at amor-
tised cost)

Die Zuordnung orientiert sich am Zweck des Erwerbs
des jeweiligen Instruments und erfolgt zum Erwerbszeit-
punkt.
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Die Sparkassen Immobilien AG Gruppe weist Finanz-
instrumente grundsatzlich in folgenden Posten der Bi-
lanz aus (Klassen):

B Anteile an assoziierten Unternehmen

B Beteiligungen

Bl Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
W Sonstige finanzielle Vermogenswerte

B Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente
Bl Nachrangige Genussrechtsverbindlichkeiten
Bl Langfristige Finanzverbindlichkeiten

W Langfristige andere Verbindlichkeiten

B Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten

W Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
B Kurzfristige andere Verbindlichkeiten

Die Kategorie ,Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeit-
wert bewertete Finanzinstrumente und finanzielle Ver-
bindlichkeiten“ umfasst zu Handelszwecken gehaltene
Finanzinstrumente, Finanzinstrumente, die zum Erwerbs-
zeitpunkt dieser Kategorie zugeordnet werden, sowie
alle derivativen Finanzinstrumente mit Ausnahme jener,
die Sicherungszwecken dienen. Da die Sparkassen Im-
mobilien AG Gruppe alle derivativen finanziellen
Vermoégenswerte zu Sicherungszwecken halt und diese
Definition auch sonst auf keine finanziellen Vermogens-
werte zutrifft, sind dieser Kategorie keine Positionen
zugeordnet.

Vermogenswerte der Kategorie ,Darlehen und Forderun-
gen“ sind nicht an einem aktiven Markt gehandelte Fi-
nanzinstrumente mit festgelegten oder bestimmbaren
Zahlungsstromen. Diese Kategorie umfasst vor allem
die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
sonstige Forderungen. Soweit ihre Restlaufzeit weniger
als zwoIf Monate betragt, sind sie unter den kurzfristi-
gen, ansonsten unter den langfristigen Vermogenswer-
ten ausgewiesen.
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Finanzvermogen mit festgelegten oder bestimmbaren
Zahlungsstromen, die an einem aktiven Markt gehandelt
werden, sind der Kategorie ,Bis zur Endfalligkeit gehal-
ten* zugeordnet. Zum Bilanzstichtag hat die Sparkassen
Immobilien AG Gruppe keine derartigen Instrumente im
Bestand.

Die Kategorie ,Zur VerauBerung verflgbar‘ umfasst jene
Finanzinstrumente, die zu keiner der oben angefuhrten
Kategorien gehoéren oder die der Kategorie ,Zur Verau-
Berung verfugbar” bewusst gewidmet wurden. Diese
Finanzinstrumente werden als langfristige Vermogens-
werte ausgewiesen, es sei denn, die Unternehmenslei-
tung beabsichtigt einen Verkauf innerhalb der nachsten
zwOlIf Monate. Auch dieser Kategorie sind keine Vermo-
genswerte zugeordnet.

Die Kategorie ,Zu fortgefliihrten Anschaffungskosten
bewertete finanzielle Verbindlichkeiten“ umfasst Ver-
bindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und
sonstige finanzielle Verbindlichkeiten.

Zu- und Abgange von Finanzinstrumenten werden zum
jeweiligen Erflllungstag in der Bilanz erfasst. Zum Er-
werbszeitpunkt erfolgt die Bewertung des Finanzvermo-
gens aller Kategorien mit dem beizulegenden Zeitwert
und — mit Ausnahme der Kategorie , Erfolgswirksam zum
beizulegenden Zeitwert bewertet” — zuzuglich Transak-
tionskosten.

Finanzinstrumente, bei denen ein beizulegender Zeit-
wert nicht verlasslich feststellbar ist, sind mit den An-
schaffungskosten abzuglich Wertminderung bilanziert.
Die sonstigen passiven Finanzinstrumente werden zu
fortgeschriebenen Anschaffungskosten bewertet.

Der beizulegende Zeitwert von borsennotierten Finanz-
instrumenten entspricht dem Borsenkurs zum Bilanz-
stichtag. Bei Finanzvermaégen, fir das kein aktiver Markt
besteht, erfolgt die Ermittlung des beizulegenden Zeit-
werts durch Anwendung von Bewertungsmodellen. Diese
umfassen die Herleitung des beizulegenden Zeitwerts
aus aktuellen Transaktionen von ahnlichen Finanzinst-
rumenten, aus Barwerten kunftiger Zahlungsstrome
(Discounted Cash Flow-Modelle) oder mit Hilfe von ma-
thematischen Rechenmodellen.
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2.6.5.2. Derivative Finanzinstrumente

Die Sparkassen Immobilien AG Gruppe verwendet als
derivative Finanzinstrumente Zinscap- und -collarverein-
barungen sowie Zinssatz-Swaps, um bestehende Risi-
ken aus Zinssatzerhdhungen zu vermindern. Diese wer-
den mit ihrem beizulegenden Zeitwert bewertet. Der
Ausweis erfolgt unter sonstigen finanziellen Vermogens-
werten (TEUR 1.402; per 31.12.2008: TEUR 1.481)
bzw. langfristigen Finanzverbindlichkeiten (TEUR 52.281;
per 31.12.2008: TEUR 35.354).

Volumen

Positiver Zeitwert Negativer Zeitwert

in TEUR 2009 2008 2009 2008

415.087 38.456 pienelorg

Caps  245.000 1481 [ R
collars  200.000 [N 13.825 ERYY

860.087 1.402 1.481 52.281 35.354
I I

Summe

Die Fair-Value-Bewertung der Derivate erfolgt auf Basis
von Einschatzungen der Banken. Andere Fair Value Be-
wertungen von Finanzinstrumenten erfolgten nicht.

Im Geschaftsjahr 2009 ergab sich hieraus ein Aufwand
von TEUR 16.604, der erfolgsneutral im Eigenkapital
erfasst wurde, und ein Aufwand von TEUR 401, der in
der Gewinn- und Verlustrechnung unter dem Posten ,Fi-
nanzergebnis“ ausgewiesen wird.

Der Geschaftszweck in der Sparkassen Immobilien AG
umfasst den Kauf und die Entwicklung von Immobilien,
um aus Vermietung bzw. spateren Verkaufen per saldo
positive Cashflows zu erzielen. Die Finanzierung der Ge-
schaftstatigkeit erfolgt, neben der Eigenkapitalfinanzie-
rung, auch durch Aufnahme von langfristigem Fremdka-
pital in Form von Hypothekarkrediten bzw. sonstigen
Finanzverbindlichkeiten. Im Wesentlichen werden varia-
bel verzinsliche Kredite, deren Zinsbindung an einen
Basiszinssatz, d.i. der 3-Monats, 6-Monats- und 12-Mo-
nats-Euribor gekoppelt sind, abgeschlossen. Weiters
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entspricht es der Risikostrategie der Sparkassen Immo-
bilien AG, bereits kontrahierte Kreditlinien, deren Zuzah-
lung erst im Zuge des Baufortschritts des Immobilien-
projekts erfolgt, bereits bei Vertragsabschluss mittels
Derivaten (im vollen Volumen) abzusichern. Die Auszah-
lungen im Zuge des Baufortschritts stellen erwartete
mit hoher Wahrscheinlichkeit eintretende Zahlungs-
flisse dar.

Die grundsatzliche Risikomanagementstrategie der
Sparkassen Immobilien AG ist die Absicherung des Zins-
anderungsrisikos (d.h. die Variabilitat des Basiszinssat-
zes) mittels gegenlaufiger Derivatgeschafte, um fixe Zah-
lungsstrome zu zahlen und somit Immobilienprojekte
langfristig besser kalkulierbar zu machen. Das Ziel des
Cashflow Hedgings in der Sparkassen Immobilien AG
besteht in der Absicherung von bereits bestehenden
variabel verzinslichen Krediten, der Reinvestition sowie
von mit hoher Wahrscheinlichkeit eintretenden zukinf-
tigen Transaktionen (,forecasted transactions*”) durch
das Eingehen gegenlaufiger derivativer Finanzinstru-
mente. 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 zins-
tragenden Finanzverbindlichkeiten.

Sicherungsinstrumente

Die Sparkassen Immobilien AG verwendet als Siche-
rungsinstrumente ausschlieBlich Derivate, die auf Grund
der den Grundgeschaften gegenlaufigen Positionen die
erwarteten Veranderungen der Cashflows insbesondere
auf Grund von einem Anstieg des Zinsniveaus in fixe
Zahlungsstrome transformieren. Als Sicherungsinstru-
mente (,hedging instruments®) werden Zinsderivate wie
Zinsswaps, Zinscaps und Zinscollars eingesetzt. Bei
den nicht linearen, als Sicherungsinstrumente einge-



setzten Zinsoptionen wird lediglich der innere Wert als
Sicherungsinstrument designiert. Der Zeitwert wird als
Ineffektivitat in der Gewinn- und Verlustrechnung er-
fasst. Bei den Collars wird darauf geachtet, dass in
Summe keine netto geschriebene Position entsteht.

2.6.6. Wertminderungen von Vermogenswerten

2.6.6.1. Nicht finanzielle Vermogenswerte

Bei Vorliegen von Anzeichen einer Wertminderung wird
fur das selbst genutzte Immobilienvermdgen (derzeit
handelt es sich hierbei meist um Hotelimmobilien), die
sonstigen Sachanlagen und die immateriellen Vermo-
genswerte gemaf IAS 36 der erzielbare Betrag ermittelt.
Der erzielbare Betrag ist der hohere Wert von beizule-
gendem Zeitwert abzlglich VerauBerungskosten (Netto-
verauBBerungswert) und dem Nutzungswert.

Der beizulegende Zeitwert entspricht dem Betrag, der
durch den Verkauf des Vermogenswertes in einer Trans-
aktion zu Marktbedingungen zwischen sachverstandi-
gen, vertragswilligen und voneinander unabhangigen
Parteien erzielt werden konnte.

Beim Nutzungswert handelt es sich um den Barwert der
geschatzten kiinftigen Zahlungsstrome, die voraussicht-
lich aus der fortgesetzten Nutzung eines Vermogens-
wertes und seinem Abgang am Ende seiner Nutzungs-
dauer erzielt werden kdnnen.

Liegt der erzielbare Betrag unter dem fur diesen Gegen-
stand angesetzten Buchwert, erfolgt eine Wertminde-
rung auf diesen Wert, welche erfolgswirksam erfasst
wird.

Grundsatzlich ist der erzielbare Betrag fur jeden einzel-
nen zu bewertenden Vermogenswert zu ermitteln. Da
jedoch nicht jedem Vermogenswert direkt Zahlungs-
strome zurechenbar sind, werden die Vermogenswerte
zur Durchfihrung des Werthaltigkeitstests in ,cash-
generating units® (CGU) zusammengefasst. Die Hotels
der Gruppe werden als jeweils eigenstandige CGU
behandelt.
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Der Wertminderungstest fur Hotels erfolgt zweistufig. In
einem ersten Schritt wird der Buchwert mit dem extern
ermittelten Zeitwert der Hotels verglichen. Liegt der
Buchwert Uber dem Zeitwert, wird hinterfragt, ob der
Nutzwert des Hotels wesentlich von diesem Zeitwert
abweicht. Ist dies nicht der Fall, so wird der Buchwert
auf den Zeitwert entsprechend abgeschrieben.

Im Geschéftsjahr 2009 erfolgte eine Wertminderung auf
das selbst genutzte Immobilienvermdgen in Hohe von
TEUR 6.794 (2008: TEUR 0).

Ein spaterer Wegfall der Wertminderung fihrt zu einer
erfolgswirksamen Wertaufholung auf den neuen erziel-
baren Betrag, maximal aber bis zur Hohe der fortge-
schriebenen urspringlichen Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten. Im Geschaftsjahr 2009 erfolgte wie im
Vorjahr keine Wertaufholung.

2.6.6.2. Finanzinstrumente

Die Sparkassen Immobilien AG Gruppe Uberprift alle
finanziellen Vermogenswerte, mit Ausnahme jener, die
erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert beurteilt
werden, zu jedem Bilanzstichtag, ob objektive Anzeichen
daflr bestehen, dass ein finanzieller Vermogenswert
oder eine Gruppe von finanziellen Vermogenswerten
wertgemindert sein konnte.

Bei Schuldtiteln aller Kategorien, mit Ausnahme jener,
die erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewer-
tet werden, erfolgt die Erfassung einer Wertminderung,
wenn infolge eines oder mehrerer Ereignisse, die nach
dem erstmaligen Ansatz des Vermodgenswertes eintra-
ten, ein objektiver Hinweis darauf besteht, dass die
Sparkassen Immobilien AG Gruppe nicht mehr in der
Lage sein wird, die mit dem Vermogenswert zusammen-
hangenden Zahlungen gemafd dem ursprunglichen Zah-
lungsplan zu erhalten. Die Hohe der Wertminderung er-
gibt sich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen dem
Buchwert fir den finanziellen Vermégenswert und dem
Barwert der kinftigen Geldflisse unter Anwendung des
dem finanziellen Vermégenswert urspringlich zugrunde
liegenden Zinssatzes. Ein spaterer Wegfall des wertmin-
dernden Ereignisses und eine damit verbundene Wert-
steigerung fuhren zu einer Wertaufholung.
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Derivate
Available
for sale

(Sicherungs-
instrumente)

Aktiva
Beteiligungen 3.101

Forderungen aus Liefe-
rungen und Leistungen

Sonstige finanzielle

Vermogenswerte 1.402

Passiva

Nachrangiges Genuss-

rechtskapital

Langfristiges Fremdkapital
Finanzverbindlichkeiten 52.281

Andere Verbindlich-
keiten

Kurzfristiges Fremdkapital
Finanzverbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und
Leistungen

Baukosten- und
Finanzierungsbeitrage,
Wohnbauférderungen
far zum Verkauf
bestimmte Objekte

2.6.7. Andere Vermoégenswerte

Die Bewertung der anderen Vermogenswerte erfolgt zu
Anschaffungskosten abzlglich Wertminderungen. Die
Wertminderungen werden erfolgswirksam erfasst.

2.6.8. Liquide Mittel

Liquide Mittel umfassen Bargeld und jederzeit verflg-
bare Guthaben bei Kreditinstituten sowie Veranlagungen
bei Kreditinstituten mit einer Laufzeit bis zu drei Mona-
ten zum Zeitpunkt der Veranlagung. In der Cashflow-
Rechnung werden neben diesen Betragen noch aus der
Zahlungsmitteldisposition entstandene kurzfristige Ver-
bindlichkeiten auf Kontokorrentkonten bei Kreditinstitu-
ten einbezogen.
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Held to
maturity

Finanzver-
bindlich-
Sonstige keiten

Loans and

receivables Summe

3.101

9.185
49.672

261.658 261.658

926.579 978.860

303.390 303.390

28.954 28.954

9.835

9.185

24.978 23.292

9.835

2.6.9. Sonstige Ruckstellungen

Sonstige Ruckstellungen werden angesetzt, wenn fur
die Sparkassen Immobilien AG Gruppe eine rechtliche
oder faktische Verpflichtung gegenuber einem Dritten
auf Grund eines vergangenen Ereignisses besteht, es
wahrscheinlich ist, dass diese Verpflichtung zu einem
Abfluss von Ressourcen flihren wird, und eine verlass-
liche Schatzung der Hohe der Verpflichtung maoglich ist.

Die Rlckstellungen werden mit jenem Wert angesetzt,
der die bestmogliche Schatzung der zur Erfillung der
Verpflichtung erforderlichen Ausgabe darstellt. Unter-
scheidet sich der auf Basis eines marktublichen Zins-
satzes ermittelte Barwert der Rickstellung wesentlich
vom Nominalwert, wird der Barwert der Verpflichtung
angesetzt.



Offenen Rechtsstreitigkeiten, Prozessen und sonstigen
Rechtsverfahren wurde durch Rickstellungen angemes-
sen Rechnung getragen.

Eine Ruckstellung fur belastende Vertrage (Rlckstellung
aus Projekt- und Transaktionsrisiken) wird angesetzt,
wenn die aus einem abgeschlossenen Vertrag erwarte-
ten Erlose die zur Erflllung der Verpflichtung erforderli-
chen unvermeidbaren Kosten Ubersteigen. Die Rickstel-
lung wird zum niedrigeren Betrag aus den bei Ausstieg
aus dem Vertrag resultierenden Kosten und den bei Er-
fullung des Vertrages anfallenden Nettokosten gebildet.
Bevor eine separate Rickstellung fur einen belastenden
Vertrag erfasst wird, wird ein Wertminderungsaufwand
fur Vermdgenswerte, die mit dem Vertrag verbunden
sind, bilanziert.

2.6.10. Steuern

In den Steuerrlickstellungen sind sowohl die in den ein-
zelnen Gesellschaften gezahlten oder geschuldeten
Steuern vom Einkommen sowie die latenten Steuern
ausgewiesen.

Gemaf IAS 12 werden auf alle temporaren Differenzen
zwischen dem Buchwert eines Vermogensgegenstandes
oder einer Schuld im konsolidierten Abschluss und dem
steuerlichen Buchwert im jeweiligen Einzelabschluss der
Tochtergesellschaften latente Steuern berechnet. Dar-
Uber hinaus werden voraussichtlich realisierbare Steu-
ergutschriften aus bestehenden steuerlichen Verlust-
vortragen als aktive latente Steuern angesetzt.

Latente Steuern werden mit dem am Abschlussstichtag
geltenden Steuersatz oder bei bereits beschlossenen
Gesetzesanderungen mit dem zukunftig geltenden Steu-
ersatz berechnet.

Latente Steuern auf Verlustvortrage werden nur insoweit
aktiviert, als diese mit hoher Wahrscheinlichkeit und in
absehbarer Zeit mit kinftigen steuerlichen Gewinnen
verrechnet werden konnen.
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Latente Steuerguthaben werden nur dann mit latenten
Steuerpassiva innerhalb einer Gesellschaft saldiert,
wenn diese Gesellschaft ein gesetzlich einklagbares
Recht zur Aufrechnung von Steuerforderungen und -ver-
bindlichkeiten besitzt und sich die latenten Steuern auf
Ertragsteuern, die von derselben Steuerbehdérde gegen
dieselbe steuerpflichtige Gesellschaft erhoben werden,
beziehen.
2.6.11. Erlése

2.6.11.1. Mieterlose

Die Realisierung von Mieterldsen erfolgt linear Uber die
Laufzeit des Mietvertrages. Einmalige Zahlungen oder
Mietfreistellungen werden Uber die Gesamtlaufzeit ver-
teilt.

2.6.11.2. Erlése aus der Hotelbewirtschaftung

Die Erlose aus der Hotelbewirtschaftung umfassen im
Wesentlichen die Erlése aus Zimmervermietung und
Erlose aus dem Gastronomiebereich. Die Erlose werden
im Ausmaf der bis zum Konzernbilanzstichtag erbrach-
ten Leistungen erfasst.

2.6.12. Finanzergebnis

Die Ertrage aus Finanzinvestitionen beinhalten die aus
der Veranlagung von Finanzmitteln und der Investition
in Finanzvermogen realisierten Zinsen, Dividenden, Ge-
winne aus dem Abgang von Finanzvermogen und Wert-
aufholungsertrage. Die Realisierung der Dividenden er-
folgt zum Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber die Di-
videndenausschuttung.

Der Finanzierungsaufwand beinhaltet die angefallenen
Zinsen fir aufgenommene Fremdfinanzierungen, zins-
ahnliche Aufwendungen, Nebenkosten, Verluste aus
dem Abgang von Finanzvermdégen, Wertminderung, lau-
fende Ergebnisse aus Sicherungsgeschaften sowie
Wahrungskursgewinne/-verluste aus Bewertung von mo-
netaren Vermégenswerten und Schulden auf Ebene der
Einzelgesellschaften.

Die Zinsen werden auf Basis des Zeitablaufes nach der
Effektivzinssatzmethode abgegrenzt.
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Die Ergebnisse aus Derivatgeschaften umfassen Ge-
winne und Verluste aus der Verauerung oder Bewer-
tung von Zinscaps, -collars und -swaps, welche nicht
erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst wurden.

Valutarische Kursgewinne und Kursverluste aus der Be-
wertung von Finanzinstrumenten werden allenfalls in
diesem Posten ausgewiesen.

2.6.13. Unsicherheiten bei Ermessensbeurteilungen
und Annahmen

Die Erstellung des Konzernabschlusses in Ubereinstim-
mung mit den IFRS erfordert Ermessensbeurteilungen
und die Festlegung von Annahmen Uber kunftige Ent-
wicklungen durch die Unternehmensleitung, die den An-
satz und den Wert der Vermogenswerte und Schulden,
die Angabe von sonstigen Verpflichtungen am Bilanz-
stichtag und den Ausweis von Ertragen und Aufwendun-
gen wahrend des Geschaftsjahres wesentlich beeinflus-
sen konnen.

Bei den folgenden Annahmen besteht ein nicht unerheb-
liches Risiko, dass sie zu einer wesentlichen Anpassung
von Vermdgenswerten und Schulden im nachsten Ge-
schaftsjahr fuhren kénnen:

Bl Der Ermittlung des beizulegenden Wertes der als Fi-
nanzinvestition gehaltenen Immobilien liegen Bewer-
tungsgutachten von international anerkannten Gutach-
tern (etwa CB Richard Ellis, PriceWaterhouseCoopers)
zugrunde. Die Gutachten wurden gemaf den Internati-
onal Valuation Standards durchgefuhrt. Die Wertentwick-
lung dieser Immobilien hangt daher wesentlich von der
aktuellen Einschatzung der zukunftig erzielbaren Mieten,
dem Vermietungsgrad und den zur Diskontierung ver-
wendeten Zinssatzen ab. In Ausnahmefallen wurden auf
die durch die Gutachter ermittelten Werte auf Grund
aktueller wirtschaftlicher Entwicklungen Anpassungen
hinsichtlich der Parameter erzielbarer Mieten, Vermie-
tungsgrad und Diskontierungszinssatze vorgenommen;
z.B. um aktuelle Entwicklungen (Reduktion bei erzielba-
ren Mieten etc.) zu berucksichtigen, die nach Erstattung
der Gutachten eingetreten sind.
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B Die Beurteilung der Werthaltigkeit von immateriellen
Vermogenswerten und Sachanlagen basiert auf zu-
kunftsbezogenen Annahmen. Der Ermittlung der erziel-
baren Betrage im Zuge der Wertminderungstests wer-
den mehrere Annahmen, beispielsweise Uber die kinf-
tigen MittelUberschisse und den Abzinsungssatz
zugrunde gelegt.

B Zur Beurteilung des Wertes von Finanzinstrumenten
(insbesondere derivativen Finanzinstrumenten), fir die
kein aktiver Markt vorhanden ist, werden alternative
finanzmathematische Bewertungsmethoden herangezo-
gen. Die der Bestimmung des beizulegenden Zeitwerts
zugrunde gelegten Parameter beruhen teilweise auf zu-
kunftsbezogenen Annahmen.

W Dem Ansatz der aktiven latenten Steuern fur Verlust-
vertrage liegt die Annahme zu Grunde, dass in Zukunft
ausreichende steuerliche Einklnfte erwirtschaftet wer-
den, um bestehende Verlustvortrage zu verwerten.

B Zu den in der Bilanz nicht erfassten Verpflichtungen
und Wertminderungen auf Grund von Blrgschaften, Ga-
rantien und sonstigen Haftungsverhaltnissen werden
regelmaRig Einschatzungen vorgenommen, ob eine bi-
lanzielle Erfassung im Abschluss zu erfolgen hat.

Die Schatzungen und die zugrunde liegenden Annahmen
werden fortlaufend Uberpruft. Die tatsachlichen Werte
kdnnen von den getroffenen Annahmen und Schatzun-
gen abweichen, wenn sich die genannten Rahmenbedin-
gungen entgegen den Erwartungen zum Bilanzstichtag
entwickeln. Anderungen werden zum Zeitpunkt einer
besseren Kenntnis erfolgswirksam bertcksichtigt und
die Pramissen entsprechend angepasst.



3. ERLAUTERUNGEN ZU DEN POSTEN
DER BILANZ UND GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

3.1. Bilanz

3.1.1. Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Vermietete Immobilien

Stand am 1. Januar 2008
Zugange

Abgange

Zeitwertanderungen

Stand am 31. Dezember 2008

davon verpfandet

Zugange

Abgange

Zeitwertanderungen
Umgliederungen

Stand am 31. Dezember 2009

davon verpfandet

Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstucke

31.12.2009

TEUR

1.209.788

198.740
-13.056
-17.475

1.377.997
1.041.084
9.085

-150.273
-41.626
58.249

1.253.432

1.204.280

31.12.2008

Osterreich 35.446 18.890
Deutschland 121
Zentraleuropa 56.037
Slidosteuropa 401.946 206.341
445.784 281.389

|

Durch die Uberarbeitung von IAS 40 werden Entwick-
lungsprojekte und unbebaute Grundstuicke ab 2009 als
»als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien* klassi-
fiziert.
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3.1.2. Selbst genutzte Hotels, sonstige Sach-
anlagen und immaterielle Vermogensgegen-
stande

Die Entwicklung der Anschaffungskosten der selbst ge-

nutzten Hotels, des sonstigen Sachanlagevermogens

und der immateriellen Vermogenswerte stellt sich wie
folgt dar:

Sonstiges Immaterielle

Selbst genutzte Sachanlage Vermodgensgegen-
Hotels vermogen stande Summe

Anschaffungskosten Stand am 01.01.2008 96.098 7.073 326 103.496

Zugange 4.256 6.825 96
Abgange -3.042 -281 -4
Umgliederungen 59.804 821 19
Stand am 31.12.2008 157.116 14.438 437 171.990
Zugange 3.393 4.759 7 8.159
Abgange -1.254 -2.646 -44
Umgliederungen 11.472 0 0
Stand am 31.12.2009 170.727 16.551 400 187.678
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Die Entwicklung der kumulierten Abschreibungen der
selbst genutzten Hotels, des sonstigen Sachanlagever-
mogens und der immateriellen Vermogenswerte stellt
sich wie folgt dar:

Sonstiges Immaterielle
Selbst genutzte Sachanlage Vermdgensgegen-
TEUR Hotels vermogen stéande

Kumulierte Abschreibungen

Stand am 01.01.2008 5.707 2.041 41

Planmégige Abschreibungen 3.227 1.409 101

Abgange -95 -135 -1

Stand am 31.12.2008 8.839 3.315 141

PlanmaRige Abschreibungen 7.797 1.262 54

Wertminderungen 6.794 0 0

Abgange 0 -1.100 -18

Stand am 31.12.2009 23.430 3.477 177 27.084
Buchwert am 01.01.2008 90.390 5.032

Buchwert am 31.12.2008 148.276 11.123 159.695
Buchwert am 31.12.2009 147.296 13.074 223 160.593

|
3.1.3. Zur VerauBerung gehaltene Immobilien 3.1.4. Beteiligungen

31.12.2009 31.12.2008 Anteil in % 31.12.2009

Osterreich

BGM-IMMORENT Aktienge-

54.300 0 sellschaft & Co KG 22,8
I ERSTE Immobilien Kapital-
anlagegesellschaft m.b.H. 11,5
Sonstige
3.101
I
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3.1.5. \Vorrate

Die Vorrate bestehen im Wesentlichen aus in Bau be-
findlichen Eigentumswohnungen (in Osterreich) und sind
zu Anschaffungs- und Herstellungskosten bilanziert.
3.1.6. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
und andere Vermogenswerte

Im Rahmen der Forderungen aus Lieferungen und Leis-
tungen kommen die offenen Vorschreibungen gegenuber
den Mietern abzlglich erforderlicher Einzelwertberichti-
gungen zum Ausweis. Im Wesentlichen wurden in 2009
Wertberichtigungen fur Forderungen in Deutschland
(TEUR 1.956 ) gebildet.

3.1.6.1. Sonstige finanzielle Vermogenswerte

TEUR 31.12.2009 31.12.2008*

Barwert Erfolgsgarantie 1.385 1.615

Zugesagte, aber noch

nicht erhaltene

Annuitatenzuschisse 465 586

Laufende Steuerguthaben 21.442 19.939

Verrechnungskonten

Hausverwaltung 1.259 1.059

Noch nicht abgerechnete

Zinsen, Zinscaps und

-collars 1.402 1.498

Forderungen aus Beteili-

gungsverkaufen 13.377 0

Diverse 10.342 13.763
49.672 38.460

I

1 Angepasst

3.1.7.

Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-
aquivalente

31.12.2009 31.12.2008

Guthaben bei
Kreditinstituten 149.918 243.425

Kurzfristige Veranlagungen
bei Kreditinstituten 60.000 0

Kassenbestand K] 116

Summe der liquiden
Mittel laut Bilanz

210.151 243.541

3.1.8. Eigenkapital

Das Grundkapital der Konzernmuttergesellschaft betragt
unverandert zum Vorjahr TEUR 247.509 und ist zur
Ganze bar einbezahlt. Der Vorstand ist ermachtigt, das
Grundkapital um bis zu TEUR 123.755 durch Ausgabe
von neuen auf Inhaber lautenden Aktien gegen Bar- oder
Sacheinlage zu erhohen (genehmigtes Kapital).

Wie im Vorjahr ist das Grundkapital in 68.118.718
Stlick auf Inhaber lautende zur Ganze einbezahlte Stlck-
aktien ohne Nennwert unterteilt:

31.12.2009 31.12.2008

in Stlick

Im Umlauf befindliche
Aktien zu Beginn des
Geschaftsjahres

CISMMESARS ©8.118.718

0

o] 0

Ausgabe junger Aktien
Verkauf eigener Aktien
Im Umlauf befindliche

Aktien zu Ende des

Geschaftsjahres 68.118.718 68.118.718

Die Aktien notieren im Prime Market an der Wiener
Borse.
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Die Inhaberaktien gewahren die gewdhnlichen nach dem
Osterreichischen Aktiengesetz den Aktionaren zustehen-
den Rechte. Dazu zahlt das Recht auf die Auszahlung
der von der Hauptversammlung beschlossenen Divi-
dende sowie auf Austbung des Stimmrechtes in der
Hauptversammlung.

Die Kapitalricklagen stellen mit TEUR 147.110
(31.12.2008: TEUR 241.301) gebundene Ricklagen
nach § 229 Abs. 2 UGB dar.

Die im Einzelabschluss der Muttergesellschaft ausge-
wiesenen gebundenen Kapitalricklage (31.12.2009:
TEUR 147.110; 2008: TEUR 147.110) beruhen auf §
229 Abs. 5 UGB.

Zusatzliche Angaben zum Kapitalmanagement

Der Konzern der Sparkassen Immobilien AG steuert sein
Kapital mit dem Ziel, die Ertrage durch Optimierung des
Verhaltnisses von Eigen- zu Fremdkapital zu maximieren.
Dabei wird sichergestellt, dass alle Konzernunterneh-
men unter der Unternehmensfortfihrungspramisse ope-
rieren konnen.

Die Kapitalstruktur des Konzerns besteht aus Bank- und
Finanzverbindlichkeiten, Eigenkapital, das den Aktiona-
ren der Muttergesellschaft zurechenbar ist, sowie nach-
rangigem (obligationenahnlichem) Genussscheinkapital,
welches in Kapitel 3.1.10. naher dargestellt wird. Sat-
zungsmaRige Kapitalerfordernisse bestehen keine.

Das den Aktiondren des Mutterunternehmens zuste-
hende Eigenkapital setzt sich aus den ausgegebenen
Aktien, Kapitalricklagen und sonstigen Rucklagen (wie
in der Entwicklung des Konzerneigenkapitals dargestellt)
zusammen.
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Die Kapitalstruktur wird laufend Gberwacht. Dabei wer-
den die Kapitalkosten und die Risiken, welche mit jeder
Art von Kapital verbunden sind, bertcksichtigt. Der Kon-
zern wird auch weiterhin die Kapitalstruktur optimieren,
indem er die Aufnahme und Tilgung von Schulden sowie
allenfalls Neuemissionen und Aktienrtckkaufe vorneh-
men wird. Ausschittungen an die Aktionare sind nicht
vorgesehen (Thesaurierung).

Die Gesamtstrategie des Konzerns ist im Vergleich zum
Geschaftsjahr 2008 unverandert.

3.1.9. Minderheitsanteile am Eigenkapital
Die ausgewiesenen Fremdanteile in Hohe von TEUR
44,832 (31.12.2008: TEUR 26.088) betreffen im We-
sentlichen die Hansa Immobilien EOOD/Einkaufscenter
Sofia G.m.b.H. & Co KG (Fremdanteil 35%).

3.1.10. Nachrangiges Genussrechtkapital

Die Genussscheinbedingungen flr die obligationenahn-
lichen Genussscheine s IMMO INVEST wurden rickwir-
kend ab 01.01.2007 geandert und der s IMMO INVEST-
Genussscheinfonds aufgelost (Beschluss der Versamm-
lung der Genussscheininhaber vom 11.06.2007 und
Beschluss der Hauptversammlung vom 12.06.2007).

Die Genussscheininhaber erhalten nach den geanderten
Genussscheinbedingungen einen jahrlichen Ergebnisan-
spruch (Zinsen), welcher sich wie folgt errechnet:

Konzern-EBIT
Durchschnittliches Immo-
bilienvermogen
(ohne Entwicklungsprojekte)

(Genussscheinkapital
+ Ergebnisvortrag)
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Soweit diese Zinsen entsprechend den Genussschein-
bedingungen nicht ausbezahlt werden, werden sie dem
Ergebnisvortrag des nachsten Jahres zugeschlagen.

Flr den Zeitraum Janner bis Dezember 2009 ergibt sich
ein Ergebnis von TEUR -9.966 (2008: TEUR +4.543).

Zum Dezember 2009 waren 3.224.884 Genussscheine
im Umlauf. Der bilanzierte Rickzahlungsanspruch der
Genussscheininhaber zu diesem Stichtag betragt EUR
81,14 (2008: EUR 88,96) je Genussschein und ermit-
telt sich wie folgt:

Anteil an den

stillen Reserven

Ergebnis- Ergebnis des Immobilien-
vortrag Periode vermogens Gesamt

Genussschein-
kapital

Genussscheinkapital 01.01.2009 234.352 236.031

Ergebnisvortrag 1. Janner 2009 46.305 46.305

Ergebnisanspruch der Genussschein-

inhaber aus 2008 4.543 4.543

Ausschuttung vom 22. Mai 2009 -14.060 -14.060

Veranderung des Ergebnisvortrags gem.

85 (6) Genussscheinbedingungen -9.517 9.517 -
Ergebnisanspruch der
Genussscheininhaber -9.966 -9.966

Zuweisung anteilige stille Reserven

des Immobilienvermogens -1.195 -1.195
Genussscheinkapital zum 31.12.2009 261.658
Pro Genussschein in EUR 81,14
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Werte flr 2008:

Anteil an den
stillen Reserven

Genussschein- Ergebnis- Ergebnis des Immobilien-
kapital vortrag Periode vermogens Gesamt

Genussscheinkapital 236.242 236.242

Ergebnisvortrag 1. Janner 2008 38.068 38.068

Ergebnisanspruch der

Genussscheininhaber aus 2007 22.784 22.784

Ausschiittung vom 28. April 2008 14.174

Veranderung des Ergebnisvortrags gem.

§ 5 (6) Genussscheinbedingungen 8.610 -8.610

Riickkauf und Einzug von 76.005 Stiick 1.890 -373

Ergebnisanspruch der Genussschein-

inhaber 4.543 4.543
.679

Zuweisung anteilige stille Reserven des

Immobilienvermoégens 1.679 1
Genussscheinkapital zum

31. Dezember 2008 286.879

Die obligationenahnlichen Genussscheine haben nun-
mehr eine Laufzeit bis 31. Dezember 2029, wobei so-
wohl die Genussscheininhaber als auch die Gesellschaft
die Genussscheine (zur Ganze oder in Teilen) ab dem
31. Dezember 2017 jahrlich kiindigen kdonnen.

3.1.11. Rickstellungen

Stand Stand
TEUR 1.1.2009 Verwendung Auflosung Dotierung 31.12.2009

Projekt- und Transaktionsrisiken 12.200 -2.000 10.200

Ertragsteuern 1.140 0 -992 1.467 1.615
Sonstige Ruckstellungen 4.454 -1.365 -402 1.518 4.205

16.020

Die Ruckstellungen flr Projekt- und Transaktionsrisiken
betreffen Risiken im Zusammenhang mit in Abwicklung
befindlichen Projekten.

Die sonstigen Ruckstellungen enthalten im Wesentli-
chen Personalrlickstellungen und Rickstellungen fur
Management Fees.
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3.1.12. Ertragsteuern
3.1.12.1. Laufende und latente Ertragsteuern

Der Steueraufwand setzt sich wie folgt zusammen:

TEUR

Korperschaftsteuer 2. -1.354
Latente Steuer 1.056 -718
-1.412 -2.072

I

Die Ertragsteuern beinhalten die in den einzelnen Kon-
zernunternehmen auf Grundlage der steuerlichen Ergeb-
nisse errechneten laufenden Ertragsteuern, Ertragsteu-
erkorrekturen fur Vorjahre sowie die Veranderung der
latenten Steuerabgrenzungen.

Die nachstehende Uberleitungsrechnung stellt den Zu-

sammenhang zwischen den rechnerischen und den aus-
gewiesenen Ertragsteuern wie folgt dar:

TEUR

1-12/2009 1-12/2008

Ergebnis vor Steuern 7.798
Rechnerischer Ertragsteuer-

aufwand im Geschaftsjahr

zum inlandischen Ertrag-

steuersatz (25 %) -19.364 1.950
Auswirkungen abweichender

auslandischer Steuersatze 1.969 5.175

Steuerminderungen/

Steuermehrungen auf

Grund von steuerbefreiten

bzw. steuerneutralen

Ertragen und Aufwendungen 25.557 459

Aperiodischer Steuerertrag -6.750 -5.512

Ausgewiesene

Ertragsteuern 1.412 2.072
|
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3.1.12.2. Latente Steuern

Die Ermittlung der Steuerabgrenzung erfolgt gemafd dem
in dem IAS 12 verankerten bilanzorientiertem Ansatz,
nach dem fur alle temporaren Unterschiede zwischen
den Wertansatzen der Bilanzposten im IFRS-Konzernab-
schluss und den bei den einzelnen Gesellschaften be-
stehenden Steuerwerten ein latenter Steuerposten ge-
bildet werden muss. Temporare Differenzen kénnen ent-
weder:

B zu versteuernde temporare Differenzen sein, die tem-
porare Unterschiede darstellen, die zu steuerpflichtigen
Betragen bei der Ermittlung des zu versteuernden Ein-
kommens (steuerlichen Verlustes) zuklnftiger Perioden
fuhren, wenn der Buchwert des Vermogenswertes reali-
siert oder eine Schuld erfullt wird; oder

W abzugsfahige temporare Differenzen sein, die tempo-
rare Unterschiede darstellen, die zu Betragen fuhren,
die bei der Ermittlung des zu versteuernden Ergebnis-
ses (steuerlichen Verlustes) zukUnftiger Perioden ab-
zugsfahig sind, wenn der Buchwert des Vermogenswer-
tes realisiert oder eine Schuld erfullt wird.

Fir alle zu versteuernden temporaren Differenzen ist
grundsatzlich eine latente Steuerforderung oder Steu-
erschuld anzusetzen. Ausnahmen bestehen jedoch fur
den erstmaligen Ansatz eines Firmenwertes im Rahmen
der Erstkonsolidierung oder den erstmaligen Ansatz
eines Vermogenswertes oder einer Schuld bei einem
Geschéaftsvorfall, welcher:

B kein Unternehmenszusammenschluss ist und

B zum Zeitpunkt des Geschaftsvorfalles weder das Er-
gebnis nach IFRS noch das zu versteuernde Ergebnis
(den steuerlichen Verlust) beeinflusst.



Temporare Unterschiede zwischen den Wertansatzen im
IFRS-Konzernabschluss und dem jeweiligen steuerlichen
Wertansatz wirken sich wie folgt auf die in der Bilanz
ausgewiesenen latenten Steuern aus:

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien
Finanzinstrumente
Sonstige Positionen

Verlustvortrage

Saldierung

Latente Steueranspriiche (+)/
Steuerschulden (-)

3.1.12.3. Bewertung

Die latenten Steuern werden auf Basis der Steuersatze
ermittelt, die in den einzelnen Landern zum Realisati-
onszeitpunkt gelten bzw. erwartet werden. Dabei werden
die am Bilanzstichtag gultigen bzw. beschlossenen Ge-
setzesanderungen berucksichtigt. Fliir die Berechnung
der Steuerlatenz wurden folgende Steuersatze ange-
wendet:

Anwendbarer
Steuersatz

2008

Anwendbarer

Steuersatz
2009

Osterreich 25,0 % 25,0 %
Deutschland 29,4 %Y 29,4 %Y
Tschechien 19,0 % 20,0 %
Slowakei 19,0 %
Ungarn 16,0 %
Kroatien 20,0 %
Rumanien 16,0 %
Bulgarien 10,0 %

U Der Steuersatz in Deutschland kann variieren, je nachdem ob
die Gesellschaft gewerbesteuerpflichtig ist oder nicht. Es wurde
daher ein durchschnittlicher Ertragsteuersatz ermittelt.
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2009

2008

Assets Liabilities Assets Liabilities

219 -48.633 0)

-43.533

: :
o :

29.089 -51.145 22.796 -46.411
25.532 -47.588 16.951 -40.566

Fur die Immobilientochtergesellschaften werden latente
Steuern nur in jenem Ausmaf} angesetzt, als mit einer
Steuerbelastung bei der Vermietung und dem Verkauf
der Immobilien zu rechnen ist.

3.2. Gewinn- und Verlustrechnung

3.2.1.

Erlose

Mieterlose 85.737
Betriebskosten 23.474
Erlése aus der Hotel-
bewirtschaftung 16.471
153.555 125.682
|
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3.2.2. Betriebskosten und Aufwendungen aus der
Immobilien- und der Hotelbewirtschaftung

Bei diesen Aufwendungen handelt es sich um Aufwen-
dungen im Zusammenhang mit dem langfristigen Immo-

bilienvermaogen.

Aufwendungen aus
der Immobilien-

bewirtschaftung
TEUR

Betriebskosten 27.496

Wertberichtigung von

Forderungen 2.320 4.259
Instandhaltungsaufwen-

dungen 14.208 10.463
Vermittlungsprovisionen 10.154 2.154
Sonstige 1.825 835
Summe 61.192 45.207

I

Die Aufwendungen aus der Hotelbewirtschaftung be-
inhalten hauptsachlich Aufwendungen flir Speisen, Ge-
tranke, Gastronomiebedarf, Hotelzimmer, Lizenz- und
Managementgeblhren, Instandhaltungskosten, Betriebs-
kosten, Provisionen, Personalaufwand und Werbe-
kosten.
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3.2.3.

Verauf3erungserlos:

Als Finanzinvestitionen

gehaltene Immobilien 152.173
Zur VerauRerung gehaltene
Immobilien
152.173
-150.273

-150.273

Ergebnis aus der Veraufie-
rung von Immobilien:

Als Finanzinvestitionen
gehaltene Immobilien

Buchwert abgegangener
Immobilien:

Als Finanzinvestitionen
gehaltene Immobilien

Zur VerauBerung gehaltene
Immobilien

1.900

1.900

Zur VerauBerung gehaltene
Immobilien

Ergebnis aus der Verauerung von Immobilien

16.270

36.705
52.975

-13.057

-31.600
-44.657

3.213

5.105
8.318



3.2.4. \Verwaltungsaufwand
Im Verwaltungsaufwand sind folgende nicht den Immo-
bilien direkt zurechenbare Aufwendungen enthalten:

TEUR 2008

Personalaufwand 3.477

Werbe- und Reprasenta-

tionsaufwendungen 1.075

Managementhonorare und

Verwaltungskosten 4.291 3.487

Rechts-, Prufungs-, Bera-

tungs- und Schatzkosten 4.375 6.541

Abschlagszahlungen

Projekte 3.443 500

Sonstige Steuern und

Gebuhren 704 985

Sonstige Verwaltungs-

aufwendungen 1.126 3.529
19.533 19.594

I

Die vom Konzernabschlussprifer im Jahr 2009 faktu-
rierten Honorare betrugen insgesamt TEUR 237. Hier-
von entfallen TEUR 180 auf die Kosten der Abschluss-
prifung und TEUR 57 auf Steuerberatung.

Der Konzern beschaftigt im Jahresdurchschnitt inkl. der
Mitarbeiter fUr den Hotelbetrieb 512 (2008: 281) Mit-
arbeiter. Der Personalaufwand fur die Mitarbeiter des
Hotelbetriebs ist unter den Aufwendungen aus der
Hotelbewirtschaftung ausgewiesen.

3.2.5. Abschreibungen

Der Posten enthalt die planmafige Abschreibung auf
selbst genutzte Immobilien, sonstiges Sachanlagever-
mogen und immaterielle Vermdgenswerte. Die Abschrei-
bungen teilen sich wie folgt auf:

TEUR 2009 2008

Selbst genutzte Immobilien 7.797 3.227
Sonstiges
Sachanlagevermogen 1.262 1.409
Immaterielle
Vermogensgegenstande 101
9.113 4,737
I
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3.2.6. Ergebnis aus der Immobilienbewertung
Das Neubewertungsergebnis umfasst samtliche Auf-

und Abwertungen der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien. Das Neubewertungsergebnis gliedert sich
wie folgt:

Veranderung Fair Values

Abwertung Anlagen in
Bau, Ruckstellungen fur

drohende Verluste -13.208
Wertminderungen selbst
genutzte Immobilien 0
-97.238 -30.682
L

Osterreich

Deutschland -47.003

Zentraleuropa 1.967

Slidosteuropa 10.309
-97.238 -30.682

L
3.2.7. Finanzergebnis

TEUR 2008

Bankzinsenaufwand (inkl.

abgerechneter Derivate) -36.962

Sonstige Finanzierungs-

und Zinsaufwendungen -1.761

Ergebnis aus Wahrungs-

differenzen 6.304

Bewertung Derivat-

geschafte 1.208

Bankzinsertrag 5.086

Sonstige Finanzierungs-

und Zinsertrage 2.379

Ertrage aus Beteiligungen 14.194
-35.541 -9.552

L
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Die Ertrage aus Beteiligungen im Geschaftsjahr 2009
stammen aus der Beteiligung an der BGM-IMMORENT
Aktiengesellschaft & Co KG.

3.2.8. Ergebnis je Aktie

In der Kennzahl ,Gewinn je Aktie“ wird der Konzernjah-
resuberschuss der durchschnittlichen Anzahl an im Um-
lauf befindlichen Stammaktien gegenubergestellt.

2008
Eigenanteil am
Konzernjahres-
Uberschuss TEUR 5.813
Durchschnittliche
Anzahl der Aktien
im Umlauf Anzahl| ERISEESARE ©8.118.718
Unverwassertes
Ergebnis EUR 0,09
Verwassertes
Ergebnis EUR 0,09

Das verwasserte Ergebnis je Aktie entspricht dem un-
verwasserten Ergebnis je Aktie, da sich keine Finanzin-
strumente mit potenziellem Verwasserungseffekt im
Umlauf befinden.
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4. GESCHAFTSSEGMENTE

Die Informationen zu den Geschaftssegmenten wurden
fur das Geschaftsjahr 2009 erstmals nach den ab die-
sem Geschaftsjahr verpflichtend anzuwendenden Rege-
lungen des IFRS 8 erstellt. Die Vorjahreswerte wurden
entsprechend angepasst.

Ein Geschéaftssegment ist als ein Unternehmensbereich
definiert, welcher folgende Merkmale aufweist:

B Betrieb einer Geschaftstatigkeit, mit der Ertrage
erwirtschaftet werden und Aufwendungen anfallen
kénnen.

B RegelmaRige Berichterstattung der operativen Ergeb-
nisse an den Hauptentscheidungstrager des Unterneh-
mens, welcher diese Informationen flir die Ressourcen-
verteilung und Beurteilung des Segments verwendet.
B Vorliegen separater Finanzinformationen fir diesen
Bereich.

TEUR

Mieterlose

Betriebskostenerldse

Erl6se aus der Hotelbewirtschaftung
Gesamterlose

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwand aus der Immobilienbewirtschaftung
Aufwand aus der Hotelbewirtschaftung
Bruttoergebnis

Ergebnis aus der VerduRerung von Immobilien
Verwaltungsaufwand

EBITDA

Abschreibungen

Ergebnis aus der Immobilienbewertung
EBIT

Langfristiges Vermogen Stand 31.12.

Langfristige Verbindlichkeiten (inkl. Genussrecht in
Osterreich) Stand 31.12.




Bei der Sparkassen Immobilien AG Gruppe erfolgt die
Segmentierung auf Grund dieser Merkmale nach Regi-
onen. Es wurden insgesamt vier Regionen identifiziert,
welche sich wie folgt zusammensetzen:

Osterreich: Im Geschaftssegment Osterreich sind alle
Osterreichischen Tochterunternehmen erfasst.

Deutschland: Das Geschaftssegment Deutschland um-
fasst neben den deutschen Tochterunternehmen auch
die Tochterunternehmen in Danemark, da die danischen
Tochtergesellschaften Immobilienbesitzgesellschaften
sind, welche Immobilien in Deutschland halten.

Zentraleuropa: Im Geschaftssegment Zentraleuropa
sind die Tochterunternehmen in der Slowakei, Tsche-
chien und Ungarn erfasst.

Siidosteuropa: Das Geschaftssegment Sltdosteuropa
umfasst die Tochterunternehmen in Bulgarien, Kroatien
und Rumanien. Weiters wird auch die Tochtergesell-
schaft in der Ukraine (in Liquidation) zum Geschaftsbe-
reich Sldosteuropa gezahlt. Ebenfalls gehoren die zyp-
riotischen Tochtergesellschaften zu diesem Segment,
da sie sich auf die Konzerngesellschaften in Rumanien
und der Ukraine beziehen.

Deutschland

2009 2008

Osterreich

2009 2008 2009

25.062 25.974

:

54.085 31.440

34.007 35.107 23.728

[N
o
N
w

49.030 46.559 45.131

6.879 637 932 865

NN o
33.754 22.598 22.113 20.734 23.214
26.947 15.892 16.581 20.611 21.007

-3.159 -63 -124 -95 -4.645

3.835 4.045 2.046 -47.003 -49.247
27.623 19.874 18.503 -26.487 -32.885
ZETNOII  550.709 [SIIONOfSIOl 541.868 398.273
679.269 674.278 EERTIHERN 275.804 241.987

Zentraleuropa

11.452 6.881
0 14.522

Jeder Geschaftsbereich wird unabhangig von den ande-
ren operativ gefuhrt, da jeder individuell die jeweiligen
Marktbedingungen und das wirtschaftliche Umfeld be-
ricksichtigen muss. Als verantwortliche Unternehmens-
instanz (,chief operating decision maker*) der Ge-
schaftsbereiche wurde der Finanzvorstand identifiziert.
Er ist flur die Aufteilung der Ressourcen sowie fir die
Beurteilung der Leistungen der einzelnen Geschaftsbe-
reiche zustandig. Fir jedes Geschaftssegment werden
dem Finanzvorstand vierteljahrliche Managementbe-
richte zur Verfligung gestellt.

Den Segmentinformationen liegen grundsatzlich die glei-
chen Ausweis-, Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
wie dem Konzernabschluss zugrunde.

Wichtige Kunden

Aufgrund der groRen Anzahl der Kunden gibt es keinen
Kunden, dessen Erlos 10 % der Gesamterldse der Spar-
kassen Immobilien AG Gruppe Uberschreitet.

Summe

2009

Siidosteuropa

2008 2009 2008 2008

20.259

4.397

87.554 85.737

6.090 466 23.474
16.471 0 16.471
42.820 5.309 4.863 153.555 125.682

956 129 8.246 2.587
7.997 IEEXEY 1.041 -45.207

12.575 n o XX 10575

23.204  -8.173 3.951  70.908  70.487
= [ 206 1.900 8.318
2.233 [EXEY 2.003 [EEEEEN 19594

20.966 -11.260 1742 53.275 59.211
-3.469 1.185 41.110 -9.113 -4.737
1.967 JEEECE 10300 EEEEN  -30.682
19.464 -66.317  10.941 -53.076  23.792

481.658 [EIRGEE 264837 RELRVEN1.839.152
196.982 [PVEIN 46.753 FRCYURTLR 1.193.817
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5. SONSTIGE ANGABEN

5.1. Risikomanagement

Auf Grund ihres Engagements in unterschiedlichen
Markten und Segmenten ist die Sparkassen Immobilien
AG mit zahlreichen Risiken konfrontiert. Diese kdnnten
ohne entsprechendes Management das Geschaftser-
gebnis negativ beeinflussen und verhindern, dass wich-
tige Unternehmensziele erreicht werden. Die strategi-
sche Diversifizierung der Sparkassen Immobilien AG
tragt jedoch zu einer Verringerung moglicher Risiken bei.
Durch die Diversifikation kdnnen einige Chancen genutzt
werden. Diese Risiken und Chancen zusammen bilden
das ,Risikouniversum® der Gruppe. Das Risikouniver-
sum ist ein hocheffektives Werkzeug im Rahmen des
Risikomanagementprozesses der Sparkassen Immobi-
lien AG.

Risikomanagementsystem

Fir die gesamte Gruppe wurde ein einheitliches Risiko-
managementsystem implementiert. Damit lassen sich
nicht nur potenzielle strategische und operationale Ri-
siken identifizieren und entsprechende Gegenmafinah-
men treffen, sondern es hilft auch, Chancen und Mog-
lichkeiten fUr die Gruppe zu erkennen. Als Stabsstelle
berichtet das Riskomanagement direkt dem Aufsichts-
rat. Sie bedient sich verschiedener Instrumente, um
Risiken identifizieren, messen, kontrollieren und uber-
wachen zu kdénnen. In regelmasigen Abstanden werden
gemeinsam mit der Geschaftsleitung Seminare veran-
staltet, die darauf abzielen, Risikobereiche zu ermitteln,
entsprechende MaRnahmen in Reaktion darauf zu tref-
fen und so die Exposure zu verringern. Unter anderem
wurden in diesen Seminaren folgende Risiken festge-
stellt: Makrookonomische Risiken und konjunkturelle
Schwankungen, Risiken in der Projektentwicklung, bei
der Immobilienbewertung, der Finanzierung, der Liquidi-
tat und durch die Portfolio-Clusterung.
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Strategisches Risiko

Das strategische Risiko hangt eng mit den Markten und
Segmenten zusammen, in denen das Unternehmen tatig
ist. Deshalb sind auch die vom Vorstand vorgegebenen
Zielsetzungen ihrerseits verschiedenen Risiken ausge-
setzt. Diese Risiken mlissen gemanagt werden, damit
die Sparkassen Immobilien AG ihre Zielvorgaben er-
reicht. Die Gruppe moéchte daher im Rahmen ihres stra-
tegischen Planungsprozesses relevante Risiken bereits
in einem moglichst frihen Stadium berucksichtigen. Zur
Vermeidung der ,,unbekannten” Risiken in neuen Mark-
ten werden Investitionen grundsatzlich auf Regionen
beschrankt, in denen die Gesellschaft bereits Erfahrun-
gen sammeln konnte und in denen die Gesellschaft auf
die Netzwerke und Expertise ihrer Partner und Kernak-
tionare zurlckgreifen kann. Damit eine Investition in
einer bestimmten Region in Erwagung gezogen werden
kann, mussen die dortigen Risiken in Bezug auf die
rechtliche und politische Situation, das Marktumfeld
und Stabilitatsfragen bestimmten Kriterien entsprechen.
Kroatien stellt das einzige Nicht-EU-Land dar, in dem die
Sparkassen Immobilien AG derzeit investiert ist. Aller-
dings handelt es sich hierbei um einen EU-Beitrittskan-
didaten in fortgeschrittenem Stadium, und die Tatigkeit
der Gesellschaft beschrankt sich auf ein einziges Buro-
gebaude in Zagreb. Jede Akquisition wird vom Risiko-
management einem unabhangigen Monitoring unterzo-
gen. Die Strategie, die mit dieser Akquisition verfolgt
wird, unterliegt kritischen und rigorosen Analysen. Die
Ergebnisse dieser Analysen werden in der Folge ebenso
wie die potenziellen Risiken und Chancen eingehend mit
dem Aufsichtsrat diskutiert, bevor eine Genehmigung
erteilt werden kann.

Marktrisiko

Unter Marktrisiko sind die allgemeinen Risiken in jenen
Markten zu verstehen, in denen die Sparkassen Immo-
bilien AG derzeit tatig ist. Dazu gehoren insbesondere
die gesamtwirtschaftliche Entwicklung eines Landes,
die Starke seines Finanzsektors, die Entwicklung des
Mieter- und Investmentmarktes und die daraus resultie-



renden Auswirkungen auf Marktmieten und Renditen.
Das diversifizierte Portfolio der Gruppe, welches unter-
schiedlichen Zyklen unterliegt, bietet einen gewissen
Schutz gegen die negativen Auswirkungen der oben ge-
nannten Faktoren. Uberdies handelt es sich bei den von
der Sparkassen Immobilien AG erworbenen und gehal-
tenen Anlagen im Allgemeinen um qualitativ hochwertige
Immobilien. Diese bewahren sich auch angesichts ne-
gativer Entwicklungen der Investment- und Mietmarkte,
wie sich anhand der erfolgreichen Verkaufe von Immo-
bilien der Gruppe gezeigt hat. Vor jedem Kauf oder Ver-
kauf einer Immobilie wird eine grundliche Analyse der
mikro- und makro6konomischen Marktentwicklungen
durchgefuhrt. Zugleich gilt es, regionale und strukturelle
Klumpenrisiken zu identifizieren. Das profunde Verstand-
nis der verschiedenen Marktrisiken in den einzelnen
lokalen Markten tragt dazu bei, die Gewinne zu maxi-
mieren. Daher setzt das Unternehmen bewusst auf die
eigenen Teams oder lokale Partner, wenn es darum
geht, die erforderliche Ortskenntnis zu erlangen und
Richtlinien fir den Entscheidungsprozess auszuarbei-
ten. Nur durch ein entsprechendes Verstandnis der lo-
kalen und regionalen Entwicklungen kann das Unterneh-
men seine strategische und operative Planung zeitge-
recht umsetzen. Dieser Zugang hat es der Sparkassen
Immobilien AG beispielsweise erlaubt, eine strukturelle
Umschichtung der Gewichtungen ihres Portfolios vorzu-
nehmen und Immobilien am Markthdohepunkt zu ver-
kaufen.

Entwicklungsrisiko

Generell unterliegt das Entwicklungsportfolio héheren
Risiken als bereits bestehende Objekte. Diese hoheren
Risiken erfordern natlrlich auch hohere Ertrage. Im
Zuge der Risiko-Rendite-Strategie der Sparkassen Im-
mobilien AG wird der Anteil der Entwicklungsprojekte im
Verhaltnis zu den bestehenden Objekten niedrig gehal-
ten, um zu gewahrleisten, dass die Ertrage grof3teils aus
Mieteinnahmen bestehender Objekte generiert werden
konnen. Die Abhangigkeit von hoheren Einnahmen und
Neubewertungsergebnissen aus neuen Entwicklungen
wird somit verringert. Entwicklungsprojekte machten
rund 23 % des Portfoliowerts 2009 aus. Die jeweiligen
Projektmanager fluhren vorab Tests und Sensitivitats-
analysen durch. Die Vorentwicklungsphase dient auch
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dazu sicherzustellen, dass die erforderlichen Genehmi-
gungen vorliegen und die Kosten maoglichst gering ge-
halten werden. Die Sparkassen Immobilien AG arbeitet
ausschlieBlich mit Entwicklungspartnern, die exzellente
Referenzprojekte und einen ausgezeichneten Ruf vor-
weisen konnen. Um die Risiken in der Bauphase zu be-
grenzen, sehen die Vertrage eine entsprechende Auftei-
lung der Interessen zwischen den Parteien und eine
gemeinsame Ubernahme der Risiken (etwa im Zusam-
menhang mit der Vermietung oder den Baukosten) vor.
Die Sparkassen Immobilien AG sichert sich auch um-
fangreiche Kontrollrechte. Projektbegleitend findet au-
erdem ein integrierter Risikomanagementprozess
statt. So ist es auch moglich, Risiken bereits zu einem
frihen Zeitpunkt zu identifizieren und Gegenmafnah-
men rechtzeitig einzuleiten. Dazu kommt, dass sich in
letzter Zeit die Finanzierung in der Entwicklungsphase
der Projekte weiterhin schwierig gestaltet. Bei jedem
Projekt versucht die Gesellschaft die niedrigsten Kapi-
talkosten zu sichern. Daher verlasst sich die Sparkas-
sen Immobilien AG bei der Umsetzung der Projekte nicht
auf Entwicklungsfinanzierungen, sondern finanziert die
Projekte hauptsachlich mit Eigenkapital. SchlieBlich ver-
kauft die Sparkassen Immobilien AG als Immobilienge-
sellschaft Objekte nicht sofort nach ihrer Fertigstellung,
sondern verhalt sich bezuglich der Haltedauer flexibel.
Somit profitiert das Unternehmen von hohen Mietertra-
gen der Objekte wahrend der Haltedauer und verkauft
erst bei gunstigen Marktbedingungen.

Immobilien- und Objektrisiken

Unter Immobilienrisiken sind die Risiken der einzelnen
Standorte zu verstehen, die sich sowohl auf den Stand-
ort selbst als auch auf dessen Umfeld beziehen konnen.
Objektrisiken hangen mit dem Gebaude, seinem Zu-
stand und der Vermietungssituation zusammen. Wich-
tigstes Instrument im Umgang mit Immobilien- und Ob-
jektrisiken ist eine umfassende Due-Diligence-Prufung
vor dem Kauf. Diese Prifung bezieht alle wichtigen Fra-
gen mit ein, insbesondere solche im Zusammenhang
mit der Rechtssituation, dem Immobilienmarkt, mit wirt-
schaftlichen, steuerlichen und sozialen Fragen und den
technischen Aspekten einer Liegenschaft. Da es sich
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bei den Objekten Uberwiegend um ,Investment Grade“-
Immobilien handelt, werden negative Risiken stets auf
ein Minimum reduziert. Objekte, die diesen Kriterien
nicht entsprechen, werden nur in Ausnahmefallen ange-
kauft. Die Risiken im Zusammenhang mit bestehenden
Objekten unterliegen in allen Markten der Sparkassen
Immobilien AG dem Monitoring und der Kontrolle durch
Asset-Management-Teams in enger Zusammenarbeit mit
den Partnern vor Ort. Zu jedem Objekt werden regelma-
Big kaufmannische und technische Berichte verfasst.
Die extern angesiedelte Innenrevision der Sparkassen
Immobilien AG flihrt in Absprache mit dem Risikoma-
nagement regelmaRige Prifungen der Asset-Manage-
ment-Teams und der angewendeten Prozesse durch.

Wechselkurs- und Zinsrisiko

Das Wechselkursrisiko der Sparkassen Immobilien AG
ist als gering anzusehen, weil die Mietvertrage fast aus-
schlieBlich an den Euro gebunden sind. Per 31.12.2009
setzt sich unser Portfolio zu 89 % aus variabel und zu
11 % aus fix verzinsten Krediten zusammen. Die varia-
blen Kredite sind durch Zins-Hedging-Instrumente wie
Caps (rund 30 % der Derivate), Collars (rund 20 %) und
Swaps (rund 50 %) abgesichert. Der Mix der Zinsabsi-
cherungsinstrumente erlaubt uns einerseits, das Risiko
steigender Zinsen und somit steigender Finanzierungs-
aufwande abzusichern, gleichzeitig aber auch bei einem
weiteren Ruckgang des Euribors vom sinkendem Zins-
niveau zu profitieren.

Der Stresstest (basierend auf den Zahlen per
31.12.2009) zeigt, dass sich Steigerungen der Zinsba-
sis (Euribor) lediglich zu rund einem Drittel auf die Fi-
nanzierungskosten des Konzerns auswirken. Zum Bei-
spiel fuhrt eine Erhéhung des Euribors um 100 BP zu
einer Erhohung der Finanzierungskosten von nur 33 BR
Ebenso profitieren wir von weiteren Senkungen der Zins-
basis (ausgehend von dem bereits auRerst niedrigen
Niveau des Euribors) zu rund 33 %.

Stresstest (Parallelverschiebung der Zinskurve) 3-m-Euribor Cost of funding Cost ofDIfTJﬂr::rT; Zinssensitivitat
Zinsshift +4 % 4,70 % 5,68 % 1,50 % 38 %
Zinsshift +3 % 3,70 % 5,23 % 1,05 % 35%
Zinsshift +2 % 2,70 % 4,85 % 0,67 % 34 %
Zinsshift +1 % 1,70 % 4,51 % 0,33 % 33 %
Zinsshift +0,5 % 1,20 % 4,34 % 0,16 % 33 %
Zinsshift -0,5 % 0,20 % 4,01 % -0,17 % 33 %
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Liquiditats- und Kreditgeberrisiken

Die Sparkassen Immobilien AG minimiert ihre Liquidi-
tatsrisiken durch eine tragbare Kredit-Wert-Relation
(LTV), langfristige Ruckzahlungsverpflichtungen und aus-
reichende Barreserven. Ein taglich betriebenes Liquidi-
tatsmanagement stellt sicher, dass bei Bedarf ausrei-
chend Darlehen und Kreditlinien zur Verfligung stehen,
um ihren Verpflichtungen nachzukommen und Akquisiti-
onschancen gegebenenfalls wahrzunehmen. Das Liqui-
ditats- und Finanzmanagementteam der Sparkassen
Immobilien AG kontrolliert die gesamte Finanzplanung
und -strukturierung. Diese wird von der Risikomanage-
mentabteilung, die regelmafige Sensibilitatsanalysen
der Liquiditatsplanung durchfihrt, unabhangig tber-
wacht. Somit erhalt die Gesellschaft zusatzliche Kennt-
nis von moglichen Liquiditatsrisiken. GroRere Engage-
ments — vor allem auch Projektentwicklungen — durfen
erst nach dem positiven Abschluss einer Liquiditats-
prufung eingegangen werden. Drittparteienrisiken im
Zusammenhang mit Kreditgebern werden durch ein di-
versifiziertes Kreditportfolio mit kleineren Krediten bei
vielen verschiedenen Banken minimiert. Zusatzlich kann
die Sparkassen Immobilien AG auf ihre langjahrigen Be-
ziehungen zu mehr als zwanzig Banken mit ausgezeich-
neter Bonitat verweisen, die ihr selbst in Zeiten restrik-
tiver Kreditvergaben die bendtigten Langzeitkredite
sicherten.

Operationale Risiken

Operationale Risiken werden durch die organisatorische
Trennung betrieblicher Prozesse auf ein Minimum be-
schrankt: Risikomanagement, Abwicklung und Ge-
schaftsabschluss erfolgen getrennt. Alle grofReren ge-
schaftlichen Transaktionen werden einer stringenten
internen Kontrolle durch das Risikomanagement unter-
zogen. Das lokale interne Management der Sparkassen
Immobilien AG arbeitet in allen Landern, in denen sie
tatig ist, eng mit Anwaltskanzleien und Wirtschaftspri-
fern zusammen. Auerdem flhrt die Innenrevision der
Gruppe mit Unterstitzung durch internationale Wirt-
schaftsprufungskanzleien alljahrlich mehrere interne
Prafungen der Gruppe durch. Im Rahmen des rollenden
Drei-Jahres-Prifplans der Gruppe werden Systemprufun-
gen aller groBeren Gruppeneinheiten durchgefuhrt. Die
Innenrevision konzentriert sich weiters auf das interne
Kontrollsystem (RKM) der Gruppe. Dieses System ba-
siert auf den Standards, die in den Internal Control and
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Enterprise Risk Managing Frameworks von COSO, dem
Committee of Sponsoring Organisations of the Treadway
Commission, definiert sind. Dank einer sehr detaillier-
ten und transparenten internen Kontrollstruktur der
Gruppe konnten operationale Risiken ermittelt, bewertet
und einem laufenden Monitoring unterzogen werden.
Die Befolgung der festgelegten und in der Gruppe im-
plementierten Richtlinien und Verfahren ist flir den Er-
folg des IKS entscheidend. Dazu gehdren eine vernunf-
tige Aufgabentrennung, formale Richtlinien und Bestim-
mungen sowie klar definierte Funktionen und
Verantwortlichkeiten fur alle Mitarbeiter der Gruppe. De-
taillierte Risiko-Kontrollmatrizen (RKM) dienen der Uber-
prifung der Funktionalitat des IKS-Systems in allen
wichtigen Prozessen. Der rechtliche Rahmen variiert in
den einzelnen Landern, in denen die Sparkassen Immo-
bilien AG tatig ist. Die mangelnde Rechtssicherheit oder
auch die Unmoglichkeit, wirksame Rechtsmittel zeitge-
recht geltend zu machen, kénnten sich auf die Finanz-
position, das Betriebsergebnis und die Aussichten der
Gruppe erheblich negativ auswirken. Fur Vertrage mit
internationalen oder lokalen Partnern und Dienstleistern
Uber Eigentum, Entwicklung, Errichtung und Betrieb von
Objekten in diesen Landern gilt meist das Recht des
Landes, in dem sich das Objekt befindet. Die Rechts-
systeme in den CEE/SEE-Staaten haben sich in den
letzten Jahren durchwegs zum Positiven verandert. Aus-
legungs- und Verfahrensgarantien in diesen neuen
Rechts- und Regulierungssystemen befinden sich noch
in Entwicklung. Derartige Anderungen kénnen zu einer
uneinheitlichen Anwendung bestehender Gesetze und
Vorschriften fihren. In einigen Jurisdiktionen existieren
moglicherweise Unsicherheiten bezuiglich des Immobili-
eneigentums, etwa was die Verlasslichkeit von Rechts-
titeln betrifft, die von friheren Eigentimern Ubernom-
men wurden, oder bezlglich der Entschadigungsrechte
im Enteignungsfall. Grindliche juristische Due-Diligence-
Prafungen verringern die Wahrscheinlichkeit eines Ein-
tritts derartiger Risiken auf ein Minimum und haben sich
als besonders effektiv erwiesen. Die Gruppe unterliegt
auch auf Grund unerwarteter Anderungen geltender Ge-
setze oder regulatorischer Vorschriften bestimmten Ri-
siken. Neue wirtschaftliche und politische Bedingungen
in den Landern, in denen die Sparkassen Immobilien
AG tatig ist, kdbnnen zu geanderten Vorschriften im Zu-
sammenhang mit Bautatigkeiten, Arbeitssicherheit, aber
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auch Mieten, Umweltschutz, Steuern, Arbeitsrecht, Da-
tenschutz und sonstigen gesetzlichen Bestimmungen
fuhren, die sich auf die Entwicklung, das Eigentum und
den Betrieb von Immobilien auswirken. Auch diese Ri-
siken werden durch standige Beobachtung und enge
Beziehungen zu den Partnern vor Ort gemanagt. Der ri-
gorose Ansatz der Sparkassen Immobilien AG im Risi-
komanagement ermdglicht es der Gesellschaft, Ent-
scheidungen Uberlegt und im Interesse ihrer Aktionare
zu treffen.

Konjunkturelle Risiken

Die globale Finanzkrise, die ihren Hohepunkt Ende 2008
erreichte, hatte tief greifende Auswirkungen auf die Sek-
toren Immobilien und Finanzen, in denen die Sparkas-
sen Immobilien AG tatig ist. Zwar erwies sich die kon-
servative Strategie der Sparkassen Immobilien AG weit-
gehend als robust und half der Gesellschaft, diese
stirmischen Zeiten zu Uberstehen, trotzdem war sie
auch von der Krise betroffen. Hier sind drei Bereiche
von besonderer Relevanz: Immobilienmarktwerte, Miet-
einnahmen und Finanzierungen. Die Abwertungen von
Immobilien in ganz Zentral- und Osteuropa trafen auch
die Sparkassen Immobilien AG. Obwohl das Portfolio in
den Jahren 2008 und 2009 erheblich abgewertet wurde
und Anzeichen vorliegen, dass der Markt die Talsohle
bereits durchschritten hat, lassen sich weitere Bewer-
tungsrisiken nicht vollstandig ausschliefen. Da keine
geografische Region von der globalen Finanzkrise ver-
schont blieb, ist anzunehmen, dass einige Mieter der
Sparkassen Immobilien AG ebenfalls darunter leiden,
was sich unglnstig auf die Mieteinnahmen auswirken
konnte. Die Mieten werden moglicherweise sinken, ein-
zelne Objekte langere Zeit leer stehen, und manche
Mietvertrage konnten nur teilweise verlangert werden.
Diese Risiken werden, soweit moglich, von den Asset-
Management-Teams der Gesellschaft gemanagt. Durch
den konstanten Dialog mit ihren Mietern und lokalen
Teams wird die Sparkassen Immobilien AG auf poten-
zielle Schwierigkeiten frihzeitig aufmerksam und kann
entsprechend reagieren. Schlieflich gilt es, der Heraus-
forderung zu begegnen, dass Finanzierungen seit dem
weltweiten Konjunkturabschwung schwieriger zu bekom-
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men sind. Banken und sonstige Kreditinstitute sind mitt-
lerweile viel restriktiver bei Kreditvergaben, Kredite sind
teurer und der Vergabeprozess zieht sich in die Lange.
Die laufende Verschlechterung der Situation bei den
grofReren nationalen und internationalen Finanzinstitu-
ten konnte Finanzierungen fur die Sparkassen Immobi-
lien AG erschweren und sich unglnstig auf das Grup-
penergebnis auswirken. Eingedammt wird dieses Risiko
allerdings durch den geringen Finanzierungsbedarf in
den kommenden Jahren, durch kleinere Kredite bei vie-
len verschiedenen Banken, durch geringe LTV-Anforde-
rungen und die bereits etablierte und erfolgreiche Zu-
sammenarbeit mit den Kreditinstituten der Gesellschaft.
Dank hervorragender Standorte und bester Qualitat der
aktuellen Entwicklungsprojekte konnte die Gesellschaft
auch im derzeitigen, sehr angespannten wirtschaftlichen
Umfeld beste Erfolge in der Vermietung erzielen. Es ist
der Sparkassen Immobilien AG gelungen, sich alle laut
Finanzplanungsprozess der Gesellschaft bendtigten Fi-
nanzierungen zu sichern. NatUrlich wird die zukUnftige
wirtschaftliche Entwicklung in Markten wie Bulgarien
und Rumanien eine wichtige Rolle fur Erfolg und Bewer-
tung der aktuellen Projekte (Sun Plaza und Serdika Cen-
ter zum Beispiel) spielen. Zusammen mit den zustandi-
gen Asset-Management-Teams Uberwacht das Risikoma-
nagement der Sparkassen Immobilien AG den Fortschritt
dieser neuen Entwicklungen sehr aufmerksam und ar-
beitet an verschiedenen Alternativen, um zukunftige Ri-
siken und Verschlechterungen zu vermeiden.

5.2, Sonstige Verpflichtungen und ungewisse
Verbindlichkeiten

5.2.1. Bestandsvertrage

Die vom Konzern abgeschlossenen Mietvertrage berlck-
sichtigen i.d.R. folgende wesentliche Vertragsbestand-
teile:

Bl Bindung an EUR
W Wertsicherung an internationale Indizes



5.2.2. Offene Rechtsstreitigkeiten

Der Konzern hat zum Bilanzstichtag mehrere Rechts-
streitigkeiten offen, jedoch sind die Betrage unwesent-
lich und auch die Summe der Betrage ist im Vergleich
zur Bilanzsumme unwesentlich.

5.3. Geschaftsbeziehungen zu nahestehenden
Unternehmen und Personen

Nahestehende Unternehmen und Personen der Spar-

kassen Immobilien AG Gruppe sind

W die Organe der Sparkassen Immobilien AG Gruppe
Hl die ERSTE BANK Gruppe
M die Vienna Insurance Group

Die Organe der Sparkassen Immobilien AG Gruppe
sind:

Vorstand der Sparkassen Immobilien AG Gruppe
MMag. Holger SCHMIDTMAYR, Wien

Mag. Ernst VEJDOVSZKY, Wien

Mag. Friedrich WACHERNIG, Wien

Aufsichtsrat der Sparkassen Immobilien AG Gruppe
Dr. Martin SIMHANDL, Wien (Vorsitzender)

Richard WILKINSON, Wien

(1. Vorsitzender-Stellvertreter)

Mag. Franz KERBER, Wien

(2. Vorsitzender-Stellvertreter)

Dipl.Ing. Dr. Gerald ANTONITSCH, Wien

Christian HAGER, Krems (ab 23.06.2009)

Mag. Erwin HAMMERBACHER, Wien

Mag. Peter NEMSCHAK, Wien

Univ. Prof. Dr. Reinhold SCHURER-WALDHEIM, Wien
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Die Mitglieder des Vorstands erhielten im Jahr 2009
Gesamtbezlige in Hohe von TEUR 985 (2008: TEUR
770). Diese beinhalten auch mit TEUR O (2008: TEUR
150) Pramien, mit TEUR 163 (2008: TEUR 48) Aufwen-
dungen fir die Altersversorgung und mit TEUR 12 (2008:
TEUR 10) Beitrage an die Mitarbeitervorsorgekasse. An
Aufsichtsratsmitglieder (einschlieBlich der Aufsichtsrats-
mitglieder von Konzerngesellschaften) wurden Vergltun-
gen in Hohe von TEUR 112 (2008: TEUR 77) gewahrt.
Die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats er-
hielten weder Kredite noch Vorschisse, es bestehen
auch keine zu Gunsten dieser Personen eingegangenen
Haftungsverhaltnisse.

Gegenuber der ERSTE BANK Gruppe und der Vienna
Insurance Group bestehen zum 31.12.2009 und
31.12.2008 folgende Forderungen und Verbindlichkei-

—
i (D
=

TEUR 31.12.2009 31.12.2008

Sonstige Forderungen 432 220
Guthaben bei

Kreditinstituten 166.458 214.161
Forderungen 166.890 214.381

TEUR 31.12.2009 31.12.2008

Langfristige

Bankverbindlichkeiten 274.339
Langfristige

Finanzverbindlichkeiten 85.575
Kurzfristige Bank- und

Finanzverbindlichkeiten 5.043
Verbindlichkeiten aus

Lieferung und Leistungen 1.687 1.914

Sonstige Verbindlichkeiten 592 492
Verbindlichkeiten 554.148 367.363
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Gegenuber der ERSTE BANK Gruppe und der Vienna In-
surance Group fielen im Geschaftsjahr 01.01.2009 bis
31.12.2009 und vom 01.01.2008 bis 31.12.2008 fol-
gende wesentliche Aufwendungen und Ertrage an:

Gk 31422009 31.12.2008

Vermittlungsprovision 1.351
Beratung 1.281
Verwaltungsentgelte

IMMORENT AG 3.977 3.078
Bank-Kreditzinsen, sonst.

Zinsen, Bankspesen 17.598 15.220
Sonstige Aufwendungen 314
Aufwendungen 25.834 21.244

L

iR 1122000 31.42.2008

Miete und Betriebskosten 930
Bankzinsen 2.222
Sonstige Zinsertrage 3.502
Ertrage 1.919 6.654
|

Mit Vertrag vom 14.01.2003 hat die IMMORENT AG eine
Erfolgsgarantie fur die Vermietung des Objektes Gas-
gasse 1-7, 1150 Wien, zu Gunsten der Sparkassen
Immobilien AG Gruppe abgegeben. Das hierfur gezahlte
Entgelt betrug TEUR 3.000.

Die Gebaudeverwaltung der meisten osterreichischen
Liegenschaften wurde von der AREALIS Liegenschafts-
management GmbH, Wien, welche zu 50 % im Eigentum
der ERSTE BANK Gruppe steht, besorgt.
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5.4. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Die Sparkassen Immobilien AG startete mit zwei Eroff-
nungen in das neue Jahr: Im Februar und Marz 6ffneten
mit den Projekten Sun Plaza und Serdika Center die
groBten Einkaufszentren Rumaniens und Bulgariens ihre
Pforten. Das Sun Plaza ist mit einer Flache von 80.000 m?
und Platz fur uber 130 Geschafte ein wichtiger Motor
far die lokale Wirtschaft. Mehr als 3.500 neue Arbeits-
platze sind in dem Einkaufszentrum entstanden, das die
Sparkassen Immobilien AG gemeinsam mit der erfahre-
nen rumanisch-franzésischen EMTC-Gruppe realisiert
hat. Rund EUR 200 Mio. wurden in das Projekt in zent-
raler Lage investiert, die Flache ist bereits zu 96 % ver-
mietet. Mit einem Investitionsvolumen von EUR 210
Mio. ist das Serdika Center das grofte Entwicklungs-
projekt der Sparkassen Immobilien AG. Das rumanische
Einkaufszentrum realisierte die Gesellschaft gemein-
sam mit dem Shoppingcenter-Spezialisten ECE und ver-
mietete bereits 99 % der mehr als 51.000 m2 Shopping-
flache. Weitere 30.000 m2 Buroflache werden bis zum
Jahresende 2010 fertiggestellt.

AuRerdem wurde im ersten Quartal 2010 ein Paket aus
drei in Wien gelegenen Immobilien zu einem Uber dem
letzten Schatzwert liegenden VeraufRerungspreis ver-
kauft.

Wien, am 14.04.2010

Der Vorstand:

MMag. Holger Schmidtmayr

Mag. Ernst Vejdovszky

Mag. Friedrich Wachernig



BESTATIGUNGSVERMERK

BERICHT ZUM KONZERNABSCHLUSS

Wir haben den beigefugten Konzernabschluss der Spar-
kassen Immobilien Aktiengesellschaft, Wien, fir das
Geschaftsjahr vom 1. Janner 2009 bis zum 31. Dezem-
ber 2009 gepruft. Dieser Konzernabschluss umfasst
die Konzernbilanz zum 31. Dezember 2009, die Kon-
zern-Gewinn- und Verlustrechnung und Konzern-Gesamt-
ergebnisrechnung, die Konzerngeldflussrechnung und
die Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung fur das
am 31. Dezember 2009 endende Geschaftsjahr sowie
den Konzernanhang.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fiir den
Konzernabschluss und fiir die Buchfiihrung

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind fir die
KonzernbuchfUhrung sowie fur die Aufstellung eines
Konzernabschlusses verantwortlich, der ein moglichst
getreues Bild der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns in Ubereinstimmung mit den International
Financial Reporting Standards (IFRSs), wie sie in der EU
anzuwenden sind, vermittelt. Diese Verantwortung be-
inhaltet: Gestaltung, Umsetzung und Aufrechterhaltung
eines internen Kontrollsystems, soweit dieses fur die
Aufstellung des Konzernabschlusses und die Vermitt-
lung eines moglichst getreuen Bildes der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns von Bedeutung
ist, damit dieser frei von wesentlichen Fehldarstellungen
ist, sei es auf Grund von beabsichtigten oder unbeab-
sichtigten Fehlern; die Auswahl und Anwendung geeig-
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neter Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden; die
Vornahme von Schatzungen, die unter Berutcksichtigung
der gegebenen Rahmenbedingungen angemessen er-
scheinen.

Verantwortung des Abschlusspriifers und
Beschreibung von Art und Umfang der gesetzlichen
Abschlusspriifung

Unsere Verantwortung besteht in der Abgabe eines Pri-
fungsurteils zu diesem Konzernabschluss auf der Grund-
lage unserer Prifung. Wir haben unsere Prufung unter
Beachtung der in Osterreich geltenden gesetzlichen Vor-
schriften und der vom International Auditing and Assu-
rance Standards Board (IAASB) der International Fede-
ration of Accountants (IFAC) herausgegebenen Interna-
tional Standards on Auditing (ISAs) durchgeflhrt.

Diese Grundsatze erfordern, dass wir die Standesregeln
einhalten und die Prufung so planen und durchfuhren,
dass wir uns mit hinreichender Sicherheit ein Urteil da-
riber bilden kdonnen, ob der Konzernabschluss frei von
wesentlichen Fehldarstellungen ist.

Eine Prifung beinhaltet die Durchfuhrung von Prifungs-
handlungen zur Erlangung von Prifungsnachweisen hin-
sichtlich der Betrage und sonstigen Angaben im Kon-
zernabschluss.
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Die Auswahl der Prufungshandlungen liegt im pflichtge-
mafRen Ermessen des Abschlussprifers unter Bertck-
sichtigung seiner Einschatzung des Risikos eines Auf-
tretens wesentlicher Fehldarstellungen, sei es auf Grund
von beabsichtigten oder unbeabsichtigten Fehlern.

Bei der Vornahme dieser Risikoeinschatzung berlcksich-
tigt der Abschlussprufer das interne Kontrollsystem,
soweit es fur die Aufstellung des Konzernabschlusses
und die Vermittlung eines moglichst getreuen Bildes der
Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns von
Bedeutung ist, um unter Bertcksichtigung der Rahmen-
bedingungen geeignete Prifungshandlungen festzu-
legen, nicht jedoch um ein Prafungsurteil Uber die Wirk-
samkeit der internen Kontrollen des Konzerns abzu-
geben.

Die Prifung umfasst ferner die Beurteilung der Ange-
messenheit der angewandten Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden und der von den gesetzlichen Vertretern
vorgenommenen wesentlichen Schatzungen sowie eine
Wirdigung der Gesamtaussage des Konzernabschlus-
ses.

Wir sind der Auffassung, dass wir ausreichende und
geeignete Prufungsnachweise erlangt haben, sodass
unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fur
unser Prifungsurteil darstellt.

Prifungsurteil

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.
Auf Grund der bei der Prufung gewonnenen Erkenntnisse
entspricht der Konzernabschluss nach unserer Beurtei-
lung den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein
moglichst getreues Bild der Vermdgens- und Finanzlage
des Konzerns zum 31. Dezember 2009 sowie der Er-
tragslage des Konzerns und der Zahlungsstrome des
Konzerns flir das Geschaftsjahr vom 1. Janner 2009 bis
zum 31. Dezember 2009 in Ubereinstimmung mit den
International Financial Reporting Standards (IFRSs), wie
sie in der EU anzuwenden sind.

Sparkassen Immobilien AG | Jahresfinanzbericht 2009

AUSSAGEN ZUM KONZERNLAGEBERICHT

Der Konzernlagebericht ist auf Grund der gesetzlichen
Vorschriften darauf zu prifen, ob er mit dem Konzern-
abschluss in Einklang steht und ob die sonstigen Anga-
ben im Konzernlagebericht nicht eine falsche Vorstel-
lung von der Lage des Konzerns erwecken. Der Besta-
tigungsvermerk hat auch eine Aussage daruber zu
enthalten, ob der Konzernlagebericht mit dem Konzern-
abschluss in Einklang steht und ob die Angaben nach
§ 243a UGB zutreffen.

Der Konzernlagebericht steht nach unserer Beurteilung
in Einklang mit dem Konzernabschluss. Die Angaben
gemaf § 243a UGB sind zutreffend.

Wien, am 14.04.2010

Deloitte Audit Wirtschaftspriufungs GmbH

Mag. Walter Muller
Wirtschaftsprufer

ppa. Mag. DDr. Wolfgang Arndorfer
Wirtschaftsprufer
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SEHR GEEHRTE AKTIONARINNEN UND AKTIONARE,

die Sparkassen Immobilien AG hat sich in der heraus-
fordernden Marktsituation im Jahr 2009 gut behauptet.
Mit der erfolgreichen Fertigstellung mehrerer groer Ent-
wicklungsprojekte ist es ihr gelungen, wichtige Weichen
fur die Zukunft des Unternehmens zu stellen. Bei all
ihren Vorhaben hat der Aufsichtsrat die Gesellschaft
sowie ihren Vorstand auch im Geschaftsjahr 2009 be-
gleitet. Wir erfullten dabei die uns nach Gesetz und
Satzung obliegenden Aufgaben und haben den Vorstand
bei der Leitung des Unternehmens regelmafig beratend
unterstitzt und seine Tatigkeit Uberwacht. In sechs Sit-
zungen berieten Aufsichtsrat und Vorstand der Sparkas-
sen Immobilien AG im Berichtsjahr intensiv die wirt-
schaftliche Lage und strategische Weiterentwicklung
des Unternehmens gerade mit Blick auf die nach wie
vor angespannten Marktbedingungen. Der Vorstand un-
terrichtete den Aufsichtsrat in allen Sitzungen anhand
geeigneter Unterlagen ausfihrlich tGber die Geschafts-
und Finanzlage des Unternehmens.

Erganzend wurden aktuelle Einzelthemen in weiteren
Gesprachen zwischen dem Vorstand und dem Vorsitzen-
den des Aufsichtsrats erortert. Zu ausgesuchten Tages-
ordnungspunkten wurden Experten fur vertiefende Infor-
mationen geladen. Hauptthemen der Gesprache im ab-
gelaufenen Geschéaftsjahr waren die strategische
Ausrichtung sowie Optimierungspotenziale des Unter-
nehmens in Verbindung mit der nachhaltigen Wertschop-
fungsstrategie. Daneben berichtete der Vorstand lau-
fend Uber die Entwicklungsprojekte in Osterreich und
den CEE-Landern und Uber die Vermietungslage bei den
Bestandsobjekten. Weiters standen Verkaufe an, tber
die der Aufsichtsrat beriet und die er genehmigte. In
den sechs Aufsichtsratssitzungen waren jeweils sechs
bis acht Mitglieder anwesend. Drei Aufsichtsrate waren
je ein Mal, ein weiteres Aufsichtsratsmitglied war zwei
Mal entschuldigt abwesend.
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Im Sinne einer guten Corporate Governance beflirworten
wir die transparente Berichterstattung der Gesellschaft.
Die Sparkassen Immobilien AG bekennt sich seit 2007
zum Osterreichischen Corporate Governance Kodex. Die
im Kodex enthaltenen freiwilligen Selbstverpflichtungen
gehen Uber die gesetzlichen Anforderungen einer Akti-
engesellschaft hinaus und unterstitzen eine transpa-
rente Berichterstattung.

Der Aufsichtsrat hat aus seiner Mitte drei Ausschlsse
gebildet: den Ausschuss fur Vorstandsangelegenheiten,
den Prifungsausschuss und den Arbeitsausschuss. Der
Ausschuss flr Vorstandsangelegenheiten beriet im Ge-
schaftsjahr Uber die Vergltung der Vorstandsmitglieder.
Im Arbeitsausschuss wurden in drei Sitzungen Verauf3e-
rungen und wesentliche Fragen betreffend Transaktio-
nen im Laufe des Berichtsjahres behandelt. Der Pru-
fungsausschuss tagte im Berichtsjahr zwei Mal und be-
fasste sich mit dem Rechnungslegungsprozess, der
Konzernprifung, dem Internen Kontrollsystem, dem Ri-
sikomanagement, dem Revisionssystem und dem Com-
pliance-Bericht. Um den Vorschlag des Aufsichtsrats flr
die Auswahl des Abschluss- bzw. Konzernabschlusspru-
fers vorzubereiten, hat sich der Prifungsausschuss ent-
sprechende Unterlagen Uber die Befugnis zur Prufung
von der Deloitte Audit Wirtschaftsprifungs GmbH (vor-
mals Eidos Deloitte Wirtschaftsprufungs- und Steuerbe-
ratungsgesellschaft mbH) vorlegen lassen. In einem
schriftlichen Bericht wurde bestatigt, dass keine Aus-
schlussgrinde sowie Umstande, die Besorgnis einer
Befangenheit begriinden konnten, vorliegen. Weiters
wurde eine nach Leistungskategorien gegliederte Auf-
stellung Uber die von Deloitte fur das vorangegangene
Geschaftsjahr von der Sparkassen Immobilien AG erhal-
tenen Gesamtentgelte verlangt und eingesehen. Zusatz-
lich wurde Uberpruft, ob Deloitte gesetzlich geregelte
Qualitatssicherungsmainahmen zur Erhaltung der Pru-




fungsqualitat berucksichtigt. Der Prufungsausschuss
hat dem Aufsichtsrat Uber die im Rahmen dieser Unter-
suchungen gewonnenen Erkenntnisse berichtet. In Folge
hat der Aufsichtsrat in der Hauptversammlung die
Deloitte Audit Wirtschaftsprifungs GmbH fir die Wahl
zum Abschluss- und Konzernabschlussprufer vorge-
schlagen.

Der Prufungsausschuss des Aufsichtsrats hat weiters
den Jahresabschluss 2009 samt Lagebericht und den
Corporate Governance Bericht vom Vorstand entgegen-
genommen, eingesehen und auf Grundlage der Prifbe-
richte des Abschlussprifers Deloitte Audit Wirtschafts-
prifungs GmbH gepriift. Ebenso hat der Prifungsaus-
schuss des Aufsichtsrats den nach International
Financial Reporting Standards (IFRS) erstellten Konzern-
abschluss 2009 samt Konzernlagebericht einer Prifung
unterzogen. Als Ergebnis dieser Prifung und Erdrterung
wurde einstimmig beschlossen, dem Aufsichtsrat die
uneingeschrankte Annahme zu empfehlen. In Folge hat
sich der Aufsichtsrat mit dem Jahresabschluss 2009
samt Lagebericht und Corporate Governance Bericht,
dem nach IFRS erstellten Konzernabschluss 2009 samt
Konzernlagebericht befasst, sie eingehend erdrtert und
gepruft. Weiters wurden die von der Deloitte Audit Wirt-
schaftsprifungs GmbH erstellten Prufungsberichte zum
Jahresabschluss 2009 samt Lagebericht sowie zum
Konzernabschluss 2009 samt Konzernlagebericht so-
wohl vom Prifungsausschuss als auch vom gesamten
Aufsichtsrat eingesehen und gemeinsam mit der Deloitte
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Audit Wirtschaftsprifungs GmbH erértert und eingehend
diskutiert. Die Prifung hat nach ihrem abschlieRenden
Ergebnis keinen Anlass zur Beanstandung gegeben. Der
Aufsichtsrat erklarte, dass er den Prifungsberichten
des Abschluss- und Konzernabschlussprifers nichts
hinzuzufliigen hat. Der Aufsichtsrat fasste daher den
einstimmigen Beschluss, den vom Vorstand aufgestell-
ten Jahresabschluss zu billigen und den Lagebericht
bzw. Konzernabschluss und Konzernlagebericht (erstellt
nach International Financial Reporting Standards) nicht
zu beanstanden. Der Jahresabschluss 2009 ist somit
gemaR § 96 Abs. 4 Aktiengesetz festgestellt.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden sowohl fur den
Aufsichtsrat als auch fur den Vorstand Personalent-
scheidungen getroffen: In der Hauptversammlung im
Juni 2009 wurde Herr Christian Hager, Vorstand der
Kremser Bank AG, als neues Mitglied in den Aufsichts-
rat gewahlt. AuBerdem beschloss der Aufsichtsrat die
Verlangerung der Vorstandsmandate von Holger Schmidt-
mayr und Ernst Vejdovszky bis zum 31.01.2013.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie den Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern der Sparkassen Immo-
bilien AG fUr ihr hohes Engagement im abgelaufenen
Geschaftsjahr. Gerade im von komplexen Herausforde-
rungen des Markts gepragten Jahr 2009 war eine gute
und konstruktive Zusammenarbeit aller Akteure beson-
ders wichtig.

Wien, 21. April 2010

Der Aufsichtsrat

A

Dr. Martin Simhandl
Vorsitzender
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Lagebericht fur das Geschéaftsjahr 2009

Geschaftstatigkeit der Sparkassen Immobilien AG

Die Sparkassen Immobilien AG ist eine internationale Immobilieninvestment- und
Entwicklungsgesellschaft mit Notiz an der Wiener Boérse. In ihrem Portfolio halt die
Gesellschaft Buro-, Geschéafts- und Wohnflachen sowie Hotels. Das Unternehmen verfolgt
das Ziel, den Unternehmenswert im Sinne ihrer Aktiondre nachhaltig zu steigern. Unter
dieser Pramisse entwickelt sie das Portfolio bestandig weiter und optimiert es. Um das
Bestmdogliche aus dem Portfolio zu erwirtschaften, betreibt das Unternehmen aktives Asset
Management. Auf diese Weise optimiert die Gesellschaft die Mieterlose. Daneben pruft die
Sparkassen Immobilien AG immer wieder Moglichkeiten fir Bauprojekte, die einen positiven
Beitrag zum Portfolio leisten koénnen. Hilfreich sind dabei die dichten Netzwerke der
Kernaktionare und Entwicklungspartner sowie der Mitarbeiter und lokalen Partner. Sie

ermoglichen der Sparkassen Immobilien AG, Marktchancen optimal zu nutzen.

Geschaftsverlauf

Die Umsatzerlose sind im Geschaftsjahr von TEUR 29.741 auf TEUR 30.162 gestiegen. Die
sonstigen betrieblichen Ertrage sind von TEUR 4.632 auf TEUR 28.838 angewachsen. Der
Anstieg der sonstigen betrieblichen Ertrége ist in erster Linie auf den Verkauf von vier
Immobilien zurickzufuhren. Ebenso hat sich eine erhaltene Abschlagszahlung fir die
Auflésung eines Mietvertrages mit TEUR 4.633 in den sonstigen betrieblichen Ertrédgen

niedergeschlagen.

Der Anstieg der sonstigen betrieblichen Aufwendungen steht im Wesentlichen mit einer

geleisteten Abschlagszahlung in Hohe von TEUR 3.030 in Zusammenhang.

Das Finanzergebnis hat sich von TEUR -47.515 auf TEUR -16.315 verbessert. Dies ist im
Wesentlichen auf geringere Abschreibungen auf Finanzanlagen (2009: TEUR 25.957; 2008:
TEUR 52.956) zuritckzufuhren.

Die Bilanzsumme ist von TEUR 1.219.590 auf TEUR 1.080.301 zum Bilanzstichtag 2009
zurickgegangen. Das Grundkapital betragt unverandert zum Vorjahr TEUR 247.509. Das
Eigenkapital hat sich zum Bilanzstichtag von TEUR 394.619 auf TEUR 398.267 erhodht. Die
Eigenkapitalquote betrug zum 31.12.2009 37%.
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Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten haben sich im laufenden Geschéftsjahr von
TEUR 373.502 auf TEUR 247.694 verringert. Davon haben TEUR 96.896 eine Restlaufzeit

von bis zu einem Jahr.

Immobilienportfolio in Osterreich — wesentliche Ereignisse 2009

In Osterreich konnte die Sparkassen Immobilien AG ihr bestehendes Portfolio weiter
optimieren. So konnten im Zuge der Ublichen Portfoliobereinigung mehrere Objekte mit
Gewinn veraulB3ert werden. Zu den Verkaufsobjekten zahlen die Objekte Ballgasse 4 (Wien),
St. Ulrichsplatz 4 (Wien), Obere Viaduktgasse 36 (Wien), Ketzergasse 6-9 (Wien) und
Schardinger StralRe 5 (Linz).

Sechshauser StraRe, Wien, Osterreich

Das Entwicklungsprojekt Sechshauser Stralle im 15. Wiener Gemeindebezirk wurde am 10.
November 2009 ertffnet. Die orange Fassade des Niedrigenergie- und Passivhauses setzt
einen starken farblichen Akzent in der Umgebung. Insgesamt investierte die Sparkassen
Immobilien AG € 12 Mio. in dieses Projekt, als Bautrager fungierte die Firma Kallco.

Das Gebaude in der Sechshauser Stral’e 31-33 verfugt Uber 7.100 m2 Nutzflache auf sieben
Stockwerken. Das Erdgeschoss wird als Tageszentrum fir Senioren genutzt. Im ersten und
zweiten Stock befindet sich der Vorstudienlehrgang der Wiener Universitaten. Dort werden
internationale Studenten auf das Studium in Osterreich vorbereitet. In den restlichen
Geschossen befinden sich 90 Wohneinheiten fir 150 Studenten des Wohnheims der OAD-
WohnraumverwaltungsGmbH. Damit vereint die im September 2009 fertig gestellte, voll
vermietete Immobilie unterschiedliche Nutzungsarten flir mehrere Generationen unter einem

Dach.

Neutorgasse, Wien, Osterreich

In der Wiener Innenstadt zwischen Borse, Freyung und Salzgries entsteht in der
Neutorgasse 4-8 ein Buro- und Wohnhaus mit insgesamt 11.000 m2 Nutzflache. Das Projekt
wird gemeinsam mit der IMMORENT Aktiengesellschaft, dem Immobilienspezialisten der
Erste Group Bank AG, entwickelt. Das Investitionsvolumen betrédgt ca. € 55 Mio. Die
Fertigstellung erfolgt im Sommer 2010.

Den Namen ,Juwel in der City“ verdankt das Gebdude der modernen Gestaltung des
Architekturbliros RATAPLAN. Diese integriert die grunderzeitliche Fassade in ein Ensemble

aus Glas und Metall, das tagsuber im Sonnenlicht strahlt und nachts wie ein Kristall funkelt.

77



Sparkassen Immobilien Aktiengesellschaft, Wien ANLAGE 4

Im Erdgeschoss und in den ersten drei Stockwerken befinden sich die Geschafts- und
Burordumlichkeiten auf einer Flache von 5.000 m2. In den darUber liegenden Geschossen
entstehen 34 Eigentumswohnungen mit grof3zuigigen Terrassen. Ein Grof3teil der Wohnungen
ist verkauft, drei Viertel der Gewerbeflachen konnten langfristig vermietet werden. Zwei
Drittel dieser Flache wurden an den renommierten Blromdobelspezialisten Bene vermietet,
der das Erdgeschoss als Schauraum nutzen wird. Das Gebaude in der Neutorgasse liegt
zentral im ersten Wiener Gemeindebezirk. In unmittelbarer Ndhe befinden sich die U-Bahn

Linien U4 und U2, der Flughafen Wien ist in 20 Minuten erreichbar.

Voraussichtliche Entwicklung

Die Strategie der Sparkassen Immobilien AG umfasst die Optimierung der Ertrage aus dem
bestehenden Immobilienportfolio, die Optimierung der Zusammensetzung des

Immobilienportfolios und die plangemaRe Fertigstellung der Entwicklungsprojekte.

Grundséatzlich pruft die Sparkassen Immobilien AG auch kontinuierlich Ankaufsmadglichkeiten,
die das Portfolio sinnvoll ergédnzen. Im vergangenen Jahr gab es keine passenden Angebote

die den Preisvorstellungen und Investitionskriterien der Gesellschaft entsprochen hatten.

Fir das Geschéftsjahr 2010 erwartet die Sparkassen Immobilien AG eine positive
Entwicklung der Mieterlése sowie des Cashflows. Einen wesentlichen Beitrag werden die
abgeschlossenen Projektentwicklungen (wie beispielsweise das hochwertige Buro- und

Wohnhaus Neutor, Wien) leisten.

Risikobericht

Auf Grund ihres Engagements in unterschiedlichen Markten und Segmenten ist die
Sparkassen Immobilien AG mit zahlreichen Risiken konfrontiert. Diese kdnnten ohne
entsprechendes Management das Geschéaftsergebnis negativ beeinflussen und verhindern,
dass wichtige Unternehmensziele erreicht werden. Die strategische Diversifizierung der
Sparkassen Immobilien AG tragt jedoch zu einer Verringerung moglicher Risiken bei. Durch
die Diversifikation konnen einige Chancen genutzt werden. Diese Risiken und Chancen
zusammen bilden das "Risikouniversum” der Gruppe. Das Risikouniversum ist ein hoch
effektives Werkzeug im Rahmen des Risikomanagementprozesses der Sparkassen

Immobilien AG.
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Risikomanagementsystem

Fur die Gesellschaft wurde ein einheitliches Risikomanagementsystem implementiert. Damit
lassen sich nicht nur potenzielle strategische und operationale Risiken identifizieren und
entsprechende GegenmalRnahmen treffen, sondern es hilft auch, Chancen und Maglichkeiten
zu erkennen. Als Stabsstelle berichtet das Riskomanagement direkt dem Aufsichtsrat. Sie
bedient sich verschiedener Instrumente, um Risiken identifizieren, messen, kontrollieren und
Uberwachen 2zu koénnen. In regelméfRigen Abstdnden werden gemeinsam mit der
Geschéftsleitung Seminare veranstaltet, die darauf abzielen, Risikobereiche zu ermittein,
entsprechende MalRnhahmen in Reaktion darauf zu treffen und so die Exposure zu verringern.
Unter anderem wurden in diesen Seminaren folgende Risiken festgestellt:
Makrotkonomische Risiken und konjunkturelle Schwankungen, Risiken in der
Projektentwicklung, bei der Immobilienbewertung, der Finanzierung, der Liquiditat und durch
die Portfolio-Clusterung. Wie effektiv Richtlinien und Verfahren des Risikomanagements der

Gruppe sind, wird intern analysiert.

Strategisches Risiko

Das strategische Risiko hangt eng mit den Markten und Segmenten zusammen, in denen das
Unternehmen tatig ist. Deshalb sind auch die vom Vorstand vorgegebenen Zielsetzungen
ihrerseits verschiedenen Risiken ausgesetzt. Diese Risiken muissen gemanagt werden,
sodass die Sparkassen Immobilien AG ihre Zielvorgaben erreicht. Das Unternehmen mochte
daher im Rahmen ihres strategischen Planungsprozesses relevante Risiken bereits in einem
moglichst frihen Stadium bericksichtigen. Zur Vermeidung der "unbekannten™ Risiken in
neuen Markten werden Investitionen grundsétzlich auf Bereiche beschrankt, in denen die
Gesellschaft bereits Erfahrungen sammeln konnte und in denen die Gesellschaft auf die
Netzwerke und Expertisen ihrer Partner und Kernaktionare zuruckgreifen kann. Jede
Akquisition wird vom Risikomanagement einem unabhangigen Monitoring unterzogen. Die
Strategie, die mit dieser Akquisition verfolgt wird, unterliegt kritischen und rigorosen
Analysen. Die Ergebnisse dieser Analysen werden in der Folge ebenso wie die potenziellen
Risiken und Chancen eingehend mit dem Aufsichtsrat diskutiert, bevor eine Genehmigung

erteilt werden kann.

Marktrisiko

Unter Marktrisiko sind die allgemeinen Risiken in jenen Markten zu verstehen, in denen die
Sparkassen Immobilien AG derzeit tatig ist. Dazu gehéren insbesondere die

gesamtwirtschaftliche Entwicklung, die Starke seines Finanzsektors, die Entwicklung des
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Mieter- und Investmentmarktes und die daraus resultierenden Auswirkungen auf
Marktmieten und Renditen. Das diversifizierte Portfolio des Unternehmens, welches
unterschiedlichen Zyklen unterliegt, bietet einen gewissen Schutz gegen die negativen
Auswirkungen der oben genannten Faktoren. Uberdies handelt es sich bei den von der
Sparkassen Immobilien AG erworbenen und gehaltenen Anlagen im Allgemeinen um
qualitativ hochwertige Immobilien. Diese bewahren sich auch angesichts negativer
Entwicklungen der Investment- und Mietmarkte, wie sich anhand der erfolgreichen Verkaufe
von Immobilien der Gruppe gezeigt hat. Vor jedem Kauf oder Verkauf einer Immobilie wird
eine grundliche Analyse der mikro- und makro6konomischen Marktentwicklungen
durchgefuhrt. Zugleich gilt es, regionale und strukturelle Klumpenrisiken zu identifizieren.
Das profunde Verstandnis der verschiedenen Marktrisiken in den einzelnen lokalen Markten
tragt dazu bei, die Gewinne zu maximieren. Daher setzt das Unternehmen bewusst auf die
eigenen Teams oder Partner, wenn es darum geht, die erforderliche Ortskenntnis zu
erlangen und Richtlinien fir den Entscheidungsprozess auszuarbeiten. Nur durch ein
entsprechendes Verstdndnis der lokalen und regionalen Entwicklungen kann das
Unternehmen seine strategische und operative Planung zeitgerecht umsetzen. Dieser
Zugang hat es der Sparkassen Immobilien AG beispielsweise erlaubt, eine strukturelle
Umschichtung der Gewichtungen ihres Portfolios vorzunehmen und Immobilien am

Markthohepunkt zu verkaufen.

Entwicklungsrisiko

Generell unterliegt das Entwicklungsportfolio hoéheren Risiken als bereits bestehende
Objekte. Diese hoheren Risiken erfordern naturlich auch héhere Ertrage. Im Zuge der Risiko-
Renditestrategie der Sparkassen Immobilien AG wird der Anteil der Entwicklungsprojekte im
Verhaltnis zu den bestehenden Objekten niedrig gehalten, um zu gewéahrleisten, dass die
Ertrage grof3teils aus Mieteinnahmen bestehender Objekte generiert werden kdnnen. Die
Abhangigkeit von hoéheren Einnahmen und Neubewertungsergebnissen aus neuen
Entwicklungen wird somit verringert. Die jeweiligen Projektmanager fuhren vorab rigorose
Tests und Sensitivitdtsanalysen durch. Die Vorentwicklungsphase dient auch dazu
sicherzustellen, dass die erforderlichen Genehmigungen vorliegen und die Kosten mdglichst
gering gehalten werden. Die Sparkassen Immobilien AG arbeitet ausschlieRlich mit
Entwicklungspartnern, die exzellente Referenzprojekte und einen ausgezeichneten Ruf
vorweisen kénnen. Um die Risiken in der Bauphase zu begrenzen, sehen die Vertrage eine
entsprechende Aufteilung der Interessen zwischen den Parteien und eine gemeinsame

Ubernahme der Risiken (etwa im Zusammenhang mit der Vermietung oder den Baukosten)
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vor. Die Sparkassen Immobilien AG sichert sich auch umfangreiche Kontrollrechte.
Projektbegleitend findet auRerdem ein integrierter Risikomanagementprozess statt. So ist es
auch madoglich, Risiken bereits zu einem fruhen Zeitpunkt =zu identifizieren und
Gegenmallnahmen rechtzeitig einzuleiten. Bei jedem Projekt versucht die Gesellschaft die
niedrigsten Kapitalkosten zu sichern. Daher verlasst sich die Sparkassen Immobilien AG bei
der Umsetzung der Projekte nicht auf Entwicklungsfinanzierungen, sondern finanziert die
Projekte hauptsachlich mit Eigenkapital. Schlie3lich verkauft die Sparkassen Immobilien AG
als Immobiliengesellschaft Objekte nicht sofort nach ihrer Fertigstellung, sondern verhalt
sich bezlglich der Haltedauer flexibel. Somit profitiert das Unternehmen von hohen
Mietertragen der Objekte wahrend der Haltedauer und verkauft erst bei gunstigen

Marktbedingungen.

Immobilien- und Objektrisiken

Unter Immobilienrisiken sind die Risiken der einzelnen Standorte zu verstehen, die sich
sowohl auf den Standort selbst als auch auf dessen Umfeld beziehen kénnen. Objektrisiken
hangen mit dem Gebaude, seinem Zustand und der Vermietungssituation zusammen.
Wichtigstes Instrument im Umgang mit Immobilien- und Objektrisiken ist eine umfassende
Due-Diligence-Prifung vor dem Kauf. Diese Prufung bezieht alle wichtigen Fragen mit ein,
insbesondere solche im Zusammenhang mit der Rechtssituation, dem Immobilienmarkt, mit
wirtschaftlichen, steuerlichen und sozialen Fragen und den technischen Aspekten einer
Liegenschaft. Da es sich bei den Objekten Uberwiegend um ,,Investment Grade“ Immobilien
handelt, werden negative Risiken stets auf ein Minimum reduziert. Objekte, die diesen
Kriterien nicht entsprechen, werden nur in Ausnahmeféllen angekauft. Die Risiken im
Zusammenhang mit bestehenden Objekten unterliegen in allen Markten der Sparkassen
Immobilien AG dem Monitoring und der Kontrolle durch Asset-Management-Teams in enger
Zusammenarbeit mit den Partnern vor Ort. Zu jedem Objekt werden regelmalig
kaufmannische und technische Berichte verfasst. Die extern angesiedelte Innenrevision der
Sparkassen Immobilien AG fuhrt in Absprache mit dem Risikomanagement regelmafige

Priafungen der Asset-Management-Teams und der angewendeten Prozesse durch.

Wechselkurs- und Zinsrisiko

Das Wechselkursrisiko der Sparkassen Immobilien AG ist als gering anzusehen, weil die
Mietvertrage fast ausschliel3lich an den Euro gebunden sind. Die Fremdfinanzierungen der
Gruppe bestehen mehrheitlich aus langfristigen, variabel verzinsten Krediten. Das Zinsrisiko

wird mit Zinsswaps, Caps und Collars abgesichert, deren durchschnittliche Laufzeit sechs bis
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acht Jahre betragt. RegelmaRig durchgefliihrte Stresstests zeigen, dass dank der Hedging-
Strategie der Gesellschaft sogar eine massive Anhebung der Zinssatze nur relativ
unwesentliche Auswirkungen auf die Finanzierungskosten hat. Die Sparkassen Immobilien
AG profitiert allerdings Uber die Cap- und Collar-Instrumente weiterhin in gewissem Mal3 von
fallenden Zinssatzen. Der Hedgingprozess wird von der Risikomanagementabteilung einem

von der Finanzabteilung unabhangigen Monitoring unterzogen.

Liguiditats- und Kreditgeberrisiken

Die Sparkassen Immobilien AG minimiert ihre Liquiditatsrisiken durch eine tragbare Kredit-
Wert-Relation (LTV), langdfristige Rlckzahlungsverpflichtungen und ausreichende
Barreserven. Ein taglich betriebenes Liquiditatsmanagement stellt sicher, dass bei Bedarf
ausreichend Darlehen und Kreditlinien zur Verfugung stehen, um ihren Verpflichtungen
nachzukommen und Akquisitionschancen gegebenenfalls wahrzunehmen. Das Liquiditats-
und Finanzmanagementteam der Sparkassen Immobilien AG kontrolliert die gesamte
Finanzplanung und -strukturierung. Diese wird von der Risikomanagementabteilung, die
regelmafige Sensibilitatsanalysen der Liquiditatsplanung durchfihrt, unabhangig tberwacht.
Somit erhalt die Gesellschaft zusatzliche Kenntnis von moglichen Liquiditatsrisiken. Groliere
Engagements - vor allem auch Projektentwicklungen - durfen erst nach dem positiven
Abschluss einer Liquiditatsprufung eingegangen werden. Drittparteienrisiken im
Zusammenhang mit Kreditgebern werden durch ein diversifiziertes Kreditportfolio mit
kleineren Krediten bei vielen verschiedenen Banken minimiert. Zusétzlich kann die
Sparkassen Immobilien AG auf ihre langjdhrigen Beziehungen zu mehr als zwanzig Banken
verweisen, die ihr selbst in Zeiten restriktiver Kreditvergaben die bendtigten Langzeitkredite

sicherten.

Operationale Risiken

Operationale Risiken werden durch die organisatorische Trennung betrieblicher Prozesse auf
ein Minimum beschrénkt: Risikomanagement, Abwicklung und Geschéftsabschluss erfolgen
getrennt. Alle groReren geschéftlichen Transaktionen werden einer stringenten internen
Kontrolle durch das Risikomanagement unterzogen. Das lokale interne Management der
Sparkassen Immobilien AG arbeitet eng mit Anwaltskanzleien und Wirtschaftsprifern
zusammen. Auflerdem fuhrt die Innenrevision der Gruppe mit Unterstitzung durch
internationale Wirtschaftsprufungskanzleien alljahrlich mehrere Prifungen durch. Die
Befolgung der festgelegten und in der Gruppe implementierten Richtlinien und Verfahren ist

fur den Erfolg des internen Kontrollsystems (IKS) entscheidend. Dazu gehdren eine
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verniunftige Aufgabentrennung, formale Richtlinien und Bestimmungen sowie klar definierte
Funktionen und Verantwortlichkeiten fur alle Mitarbeiter des Unternehmens. Detaillierte
Risiko-Kontrollmatrizen (RKM) dienen der Uberpriifung der Funktionalitiat des IKS-Systems

in allen wichtigen Prozessen.

Konjunkturelle Risiken

Die globale Finanzkrise, die ihren Ho6hepunkt Ende 2008 erreichte, hatte tief greifende
Auswirkungen auf die Sektoren Immobilien und Finanzen, in denen die Sparkassen
Immobilien AG tatig ist. Zwar erwies sich die konservative Strategie der Sparkassen
Immobilien AG weitgehend als robust und half der Gesellschaft, diese stlirmischen Zeiten zu
Uberstehen, trotzdem war sie auch von der Krise betroffen. Hier sind drei Bereiche von
besonderer Relevanz: Immobilienmarktwerte, Mieteinnahmen und Finanzierungen. Da keine
geografische Region von der globalen Finanzkrise verschont blieb, ist anzunehmen, dass
einige Mieter der Sparkassen Immobilien AG ebenfalls darunter leiden, was sich unglnstig
auf die Mieteinnahmen auswirken kodnnte. Die Mieten werden moéglicherweise sinken,
einzelne Objekte langere Zeit leer stehen, und manche Mietvertrdge kdnnten nur teilweise
verlangert werden. Diese Risiken werden, soweit mdglich, von den Asset-Management-
Teams der Gesellschaft gemanagt. Durch den konstanten Dialog mit ihren Mietern wird die
Sparkassen Immobilien AG auf potenzielle Schwierigkeiten frihzeitig aufmerksam und kann
entsprechend reagieren. Schlief3lich gilt es der Herausforderung zu begegnen, dass
Finanzierungen seit dem weltweiten Konjunkturabschwung schwieriger zu bekommen sind.
Banken und sonstige Kreditinstitute sind mittlerweile viel restriktiver bei Kreditvergaben,
Kredite sind teurer und der Vergabeprozess zieht sich in die Lange. Die laufende
Verschlechterung der Situation bei den grdlBeren nationalen und internationalen
Finanzinstituten kdnnte Finanzierungen fir die Sparkassen Immobilien AG erschweren und
sich ungunstig auf das Gruppenergebnis auswirken. Eingedammt wird dieses Risiko
allerdings durch den geringen Finanzierungsbedarf in den kommenden Jahren, durch
kleinere Kredite bei vielen verschiedenen Banken, durch geringe LTV-Anforderungen und die
bereits etablierte und erfolgreiche Zusammenarbeit mit den Bankverbindungen der
Gesellschaft. Dank hervorragender Standorte und bester Qualitat der aktuellen
Entwicklungsprojekte konnte die Gesellschaft auch im derzeitigen, sehr angespannten
wirtschaftlichen Umfeld beste Erfolge in der Vermietung erzielen. Es ist der Sparkassen
Immobilien AG gelungen, sich alle laut Finanzplanungsprozess der Gesellschaft benétigten
Finanzierungen zu sichern. Zusammen mit den zustandigen Asset-Management-Teams

Uberwacht das Risikomanagement der Sparkassen Immobilien AG den Fortschritt dieser
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neuen Entwicklungen sehr aufmerksam und arbeitet an verschiedenen Alternativen, um

zukunftige Risiken und Verschlechterungen zu vermeiden.

Informationen gemal 8§ 243a Unternehmensgesetzbuch (UGB)

GeméalR & 243a Unternehmensgesetzbuch (UGB) sind die folgenden Informationen
anzugeben:
1.) Das Grundkapital betrdgt EUR 247.509.361,86 und ist in 68.118.718 auf Inhaber

lautende Stickaktien zerlegt. Es gibt keine unterschiedlichen Aktiengattungen.

2.) Das Stimmrecht jedes Aktionars in der Hauptversammlung ist mit 15% der

ausgegebenen Aktien beschrankt.

3.) Der Vorstand hat am 24. September 2009 von der Tri-Star Capital Ventures Ltd., einer
internationalen Investmentgesellschaft, eine Mitteilung gemall § 91 Absatz 1 Bdrsegesetz
erhalten. Demnach hat das Unternehmen die Beteiligung an der Sparkassen Immobilien AG

auf 11,15% des stimmberechtigten Grundkapitals aufgestockt.
4.) Es gibt keine Aktien mit besonderen Kontrollrechten.

5.) Arbeitnehmer, die im Besitz von Aktien sind, Uben bei der Hauptversammlung ihr

Stimmrecht unmittelbar aus.

6.) Der Vorstand der Gesellschaft besteht aus zwei, drei oder vier Mitgliedern. Eine
Bestellung zum Vorstand ist letztmalig vor Erreichung des 65. Lebensjahres maoglich. Der

Aufsichtsrat besteht aus bis zu zehn von der Hauptversammlung gewéhlten Mitgliedern.

7.)

a) In der ordentlichen Hauptversammlung vom 28. Mai 2008 wurde dem Vorstand die
neuerliche Ermachtigung erteilt, nach den Bestimmungen des § 65 Abs 1 Z 8 AktG fur die
Dauer von dreiBig Monaten ab dem Datum der Beschlussfassung eigene Aktien bis zu 5 %
des Grundkapitals der Gesellschaft zu erwerben und gegebenenfalls einzuziehen. Der
geringste beim Ruckerwerb zu leistende Gegenwert betragt EUR 1,-, der hdchste beim
Ruckerwerb zu leistende Gegenwert darf nicht mehr als 15% uUber dem durchschnittlichen
Borsenkurs der der Ausuibung der Erméchtigung vorausgehenden drei Borsetage liegen.

Der Vorstand wurde ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates fur die VeraufRerung der
eigenen Aktien, eine andere Art der Veraullerung als Uber die Borse oder durch ein
offentliches Angebot unter Ausschluss des Bezugsrechtes der Aktionare zu beschlieRen. Das

Bezugsrecht der Aktionare darf nur dann ausgeschlossen werden, wenn die Verau3erung der
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eigenen Aktien als Gegenleistung fur Sacheinlagen oder bei Verschmelzungen an Aktionare
der uUbertragenden Gesellschaft erfolgt. Die Einbindung des Aufsichtsrates erfolgt auf
Grundlage des Aktiengesetzes, der Satzung und der Geschéaftsordnung fur den Aufsichtsrat

und den Vorstand.

b) In der ordentlichen Hauptversammlung vom 28. Mai 2008 wurde der Vorstand gemafi
8174 Abs 2 Aktiengesetz erméchtigt, innerhalb von funf Jahren ab dem Datum der
Beschlussfassung, sohin bis 28. Mai 2013, mit Zustimmung des Aufsichtsrates
Wandelschuldverschreibungen, mit denen ein Umtausch- oder Bezugsrecht auf bis zu
34.059.359 Stiuck auf Inhaber lautende Stammaktien der Gesellschaft mit einem anteiligen
Betrag am Grundkapital von bis zu EUR 123.754.680,93 verbunden ist, in einer oder
mehreren Tranchen auszugeben und alle weiteren Bedingungen der

Wandelschuldverschreibungen festzusetzen.

c¢) Das Grundkapital ist gemaR § 159 Absatz 2 Z 1 Aktiengesetz um bis zu EUR
123.754.680,93 durch Ausgabe von bis zu 34.059.359 Stiuck auf Inhaber lautende
Stuckaktien mit Stimmrecht bedingt erhoht. Die bedingte Kapitalerhdhung wird nur insoweit
durchgefuhrt, als Inhaber von auf der Grundlage des Hauptversammlungsbeschlusses vom
28. Mai 2008 ausgegebenen Wandelschuldverschreibungen von dem ihnen eingeraumten
Umtausch- oder Bezugsrecht Gebrauch machen. Der Ausgabebetrag und das
Umtauschverhaltnis sind nach Maligabe anerkannter finanzmathematischer Methoden und
des Kurses der Aktien der Gesellschaft in einem anerkannten Preisfindungsverfahren zu
ermitteln. Der Ausgabebetrag darf nicht unter dem anteiligen Betrag des Grundkapitals
liegen. Der Vorstand ist erméchtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates die weiteren
Einzelheiten der Durchfuhrung der bedingten Kapitalerhbhung (insbesondere Ausgabekurs,
Gegenstand einer Sacheinlage, Inhalt der Aktienrechte und Zeitpunkt der
Dividendenberechtigung) festzusetzen. Der Aufsichtsrat ist ermé&chtigt, Anderungen der
Satzung, die sich durch die Ausgabe von Aktien auf Grundlage des bedingten Kapitals

ergeben, zu beschlielzen.

8) Es gibt keine getroffenen Vereinbarungen, an denen die Gesellschaft beteiligt ist und die
bei einem Kontrollwechsel in der Gesellschaft in Folge eines Ubernahmeangebots wirksam

werden.

9) Es gibt keine Entschadigungsvereinbarungen zwischen der Gesellschaft und ihren
Vorstands- und Aufsichtsratsmitgliedern oder Arbeitnehmern fir den Fall eines 6ffentlichen

Ubernahmeangebots.
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Management

Die operativen Steuerungsfunktionen werden direkt von der Zentrale in Wien
wahrgenommen. Erganzend werden einige Unternehmensfunktionen Uber
Dienstleistungsvertrage geregelt und in erster Linie von der IMMORENT Aktiengesellschaft —
einer 100%-Tochter der Erste Group Bank AG — erbracht. Dies betrifft administrative
Bereiche wie IT, Personal, Cash Management, Beteiligungsgestion und Teile des Asset
Managements. Zur Sparkassen Immobilien AG gehdren Tochtergesellschaften mit eigenen
Mitarbeitern in Ungarn und Deutschland. Vor Ort werden samtliche Belange der Mieter und

der Objektverwaltung von eigenen Asset-Management Teams umgesetzt.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Nach dem Bilanzstichtag wurde ein Portfolio von drei Zinshdusern in Wien verkauft.

Daruber hinaus gab es keine weiteren wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag.

Wien, am 14. April 2010

Der Vorstand:

MMag. Holger Schmidtmayr e.h. Mag. Ernst Vejdovszky e.h.

Mag. Friedrich Wachernig e.h.
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133/IVINH

Sparkassen Immobilien Aktiengesellschaft, Wien

Aktiva

A. Anlagevermégen

I. Immaterielle Vermégensgegenstande

1. &hnliche Rechte
2. Geschafts-(Firmen)wert

I. Sachanlagen

1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten,
einschlieRlich der Bauten auf fremdem Grund
(davon Verschmelzungsmehrwert: EUR 10.253.083,86
i. Vj.: TEUR 10.445)

2. andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung

3. geleistete Anzahlungen und Anlagen in Bau

. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen
(davon Verschmelzungsmehrwert: EUR 369.528,03
i. Vj.: TEUR 370)

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen

3. Beteiligungen

B. Umlaufvermégen

I. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

2. Forderungen gegentiber verbundenen Unternehmen
(davon aus Lieferungen und Leistungen EUR 414.407,96
i. Vi.: TEUR 1.091)

3. Forderungen gegeniiber Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht

4. sonstige Forderungen und Vermdgensgegenstande

I. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Sparkassen Immobilien AG | Jahresfinanzbericht 2009

73.003,93

882.019,70

287.676.303,24

284.991,19
0,00

246.275.450,75

270.014.240,09

2.906.417,60

240.697,78
156.198.499,34

1.534.233,80

13.145.614,12

1.080.300.821,77

955.023,63

287.961.294,43

519.196.108,44

171.119.045,04

97.018.439,43

4.050.910,80

Bilanz zum 31. Dezember 2009
(Betrage in EUR)

Vorjahr
in TEUR

74

1.058

327.014

308
601

259.698

0
2.906

420
536.247

1.211
81.605

1.219.590

A. Eigenkapital
1. Grundkapital 247.509.361,86
Il. Kapitalriicklagen
1.132
1. gebundene 147.109.587,83

1ll. Gewinnriicklagen

1. andere Riicklagen (freie Riicklagen) 3.647.818,86

B. Unversteuerte Riicklagen
327.923 1. Bewertungsreserve auf Grund von Sonderabschreibungen
C. Genussscheinkapital
D. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fiir Abfertigungen 57.474,00

2. Riickstellungen fir Pensionen 677.941,00
262.604 3. Steuerrtickstellungen 788.160,17

4. sonstige Riickstellungen 4.720.296,32

E. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 247.693.582,05
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.310.042,61
3. Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen 62.004.159,00
(davon aus Lieferungen und Leistungen EUR 0,00
i. Vj.: TEUR 106)
4. sonstige Verbindlichkeiten 79.161.533,93
619.483 (davon aus Steuern: EUR 9.209,23; i.Vj.: TEUR 7)
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: EUR 78.260,90; i.Vj.: TEUR 42)
3.695 5. Baukosten- bzw. Finanzierungsbeitrage

geman § 69 Wr. WWFSG 1989 11.380.867,15

4.753
F. Rechnungsabgrenzungsposten

Haftungsverhaltnisse

398.266.768,55

9.994.863,05

261.658.239,14

6.243.871,49

402.550.184,74

1.586.894,80

1.080.300.821,77

421.913.348,36

Passiva
Vorjahr
in TEUR
247.509
147.110
0 394.619
10.214
286.879
48
549
628
6.073 7.298
373.502
3.117
39.224
91.283
11.739 518.865
1.715
1.219.590
268.874

ANLAGE 1
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22.

23.

24.

25.

Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr 2009
(Betrage in EUR)

Umsatzerlése

. sonstige betriebliche Ertrage

a) Ertrage aus dem Abgang vom Anlagevermégen
mit Ausnahme der Finanzanlagen

b) Ertrége aus der Aufldsung von Rickstellungen

c) Ubrige

Aufwendungen fiir sonstige
bezogene Herstellungsleistungen

Personalaufwand

a) Gehalter

b) Aufwendungen fir Abfertigungen und Leistungen
an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen

c) Aufwendungen fiur Altersversorgung

d) Aufwendungen fur gesetzlich vorgeschriebene
Sozialabgaben sowie vom Entgelt abhéngige
Abgaben und Pflichtbeitrdge

e) sonstige Sozialaufwendungen

Abschreibungen
a) aufimmaterielle Gegenstande des Anlagevermégens
und Sachanlagen
(davon auBerplanmafig: EUR 4.673.074,21; i.Vj.: TEUR 1.313)

sonstige betriebliche Aufwendungen

a) Steuern, soweit sie nicht unter Z 19 fallen
b) Ubrige

. Zwischensumme aus Z 1 bis 6

Ertrage aus Beteiligungen
(davon aus verbundenen Unternehmen: EUR 645.497,15 ; i.Vj.: TEUR 330)

Ertrédge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens
(davon aus verbundenen Unternehmen: EUR 14.205.724,66; i.Vj.: TEUR 0)

sonstige Zinsen und &hnliche Ertrdge
(davon aus verbundenen Unternehmen: EUR 7.222.858,68; i.Vj.: TEUR 23.066)

Ertrége aus dem Abgang von Finanzanlagen und
Wertpapieren des Umlaufvermdgens

Aufwendungen aus Finanzanlagen und aus
Wertpapieren des Umlaufvermdgens
davon:
a) Abschreibungen: EUR 25.957.004,01; i.Vj.: TEUR 52.956
b) Aufwendungen aus verbundenen Unternehmen: EUR 26.250.218,41; i.Vj.: TEUR 52.956

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
(davon betreffend verbundene Unternehmen: EUR 1.588.252,40; i.Vj.: TEUR 811)

Ergebniszuweisung Genussscheine

Zuweisung anteilige stille Reserven im Immobilienvermégen fiir die Genussscheine

Zwischensumme aus Z 8 bis 15

Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit

Aufwand aus der Umstrukturierung Genussscheinfonds

auBerordentliches Ergebnis

Steuern vom Einkommen
(davon Ertrag aus Steuerumlage: EUR 767.815,00, i.Vj.: TEUR 2.714)

Jahresuberschuss/-fehlbetrag
Auflésung unversteuerter Riicklagen
Auflésung von Kapitalriicklagen
Zuweisung zu Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

Sparkassen Immobilien AG | Jahresfinanzbericht 2009

ANLAGE 2
Vorjahr
in TEUR
30.161.969,22 29.741
979.560,28 1.102
1.028.373,12 60
26.830.495,21 28.838.428,61 3.470
-10.473.738,17 -10.672
-2.359.595,08 -1.434
-43.086,11 -31
-162.946,36 -57
-441.372,32 -232
-38.507,48 -3.045.507,35 -15
-13.256.014,19 -10.383
-658.514,56 -1.136
-11.950.107,00 _ -12.608.621,56 -10.034
19.616.516,56 379
1.301.585,40 801
14.205.724,66 0
8.101.218,41 23.828
84.733,72 7.148
-26.250.218,41 -52.958
-24.919.050,08 -20.112
9.965.697,78 -4.543
1.195.000,00 -1.679
-16.315.308,52 -47.515
3.301.208,04 -47.136
0,00 -220
0,00 -220
127.069,30 2.226
.. 342827734 45130,
219.541,52 220
0,00 44.910
-3.647.818,86 0
0,00 0
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Anlage zum Anhang

Immobilien Aktiengesellschaft Ar zum 31. D 2009
(Betrage in EUR)
Entwicklung Sachanlage!
Anschaffungs-/Herstellungskosten kumulierte Abschreibungen
Stand Zugange Abgange Umgliederungen Stand Stand Zugange Abgange Umgliederungen Aufwertung Stand BW BW
01.01.2009 31.12.2009 01.01.2009 auRerplanmaRig 31.12.2009 01.01.2009 31.12.2009
Immaterielle Vermégensgegenstande
1. Internetplattform, Nutzungsrecht Reportingsystem 80.500,00 10.384,49 0,00 0,00 90.884,49 6.500,00 11.380,56 0,00 0,00 0,00 17.880,56 74.000,00 73.003,93
2. Geschéfts-(Firmen-)wert 1.764.039,40 0,00 0,00 0,00 1.764.039,40 705.615,76 176.403,94 0,00 0,00 0,00 882.019,70 1.058.423,64 882.019,70
1.844.539,40 10.384,49 0,00 0,00 1.854.923,89 712.115,76 187.784,50 0,00 0,00 0,00 899.900,26 1.132.423,64 955.023,63
Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten,
einschlieBlich der Bauten auf fremdem Grund
Grundwert (unbebaut) 1.007.000,00 0,00 0,00 0,00 1.007.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.007.000,00 1.007.000,00
Grundwert (bebaut) 79.693.964,14 904.637,42 811.323,52 -8.973.610,25 70.813.667,79 2.848.203,17 0,00 0,00 -1.389.256,78 0,00 3.001.060,86 76.845.760,97 67.812.606,93
1.542.114,47
im Zustand der Bebauung befindlicher Grund 1.401.820,00 0,00 0,00 -1.401.820,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.401.820,00 0,00
Baurecht 27.999,53 0,00 0,00 -27.999,53 0,00 5.498,54 0,00 0,00 -5.498,54 0,00 0,00 22.500,99 0,00
Gebaudewert 333.468.794,23 0,00 4.388.979,64  -23.163.548,71 305.916.265,88 81.821.373,41 8.422.576,92 2.336.607,94 -25.371.515,85 17.575.463,35 83.242.249,63 251.647.420,82 222.674.016,25
3.130.959,74
Investitionszuschuss aus
offentl. Mitteln -4.686.173,43 0,00 0,00 0,00 -4.686.173,43 -775.611,22 -93.242,27 0,00 0,00 0,00 -868.853,49 -3.910.562,21 -3.817.319,94
410.913.404,47 904.637,42 5.200.303,16  -33.566.978,49 373.050.760,24 83.899.463,90 8.329.334,65 2.336.607,94  -26.766.271,17 17.575.463,35  85.374.457,00 327.013.940,57 287.676.303,24
4.673.074,21
2. andere Anlagen, Betriebs- und
geschéftsausstattung
Eigene Betriebs- und Geschéftsausstattung 279.807,66 36.648,47 0,00 0,00 316.456,13 58.677,00 36.653,80 0,00 0,00 0,00 95.330,80 221.130,66 221.125,33
Vermietet Mobilien 210.666,08 0,00 0,00 0,00 210.666,08 123.488,87 23.311,35 0,00 0,00 0,00 146.800,22 87.177,21 63.865,86
Geringwertige Vermogensgegenstande X 5.855,68 5.855,68 0,00 , 0,00 5.855,68 5.855,68 0,00 0,00 , , ,
490.473,74 42.504,15 5.855,68 0,00 527.122,21 182.165 65.820,83 5.855,68 0,00 0,00 242.131,02 308.307,87 284.991,19
3. i Anzahlungen und Anlagen in Bau 600.877,98 0,00 552.512,00 -48.365,98 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 600.877,98 0,00
412.004.756,19 947.141,57 5.758.670,84  -33.615.344,47 373.577.882,45 84.081.629,77 8.395.155,48 2.342.463,62 -26.766.271,17 17.575.463,35 85.616.588,02 327.923.126,42 287.961.294,43
4.673.074,21
Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 323.798.421,32 1.698.000,00 35.070,00 -101,50 325.461.249,82 64.100.800,07 15.084.999,00 0,00 0,00 0,00  79.185.799,07 259.697.621,25 246.275.450,75
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen | 280.886.245,10 0,00 0,00 280.886.245,10 10.872.005,01 0,00 0,00 0,00 10.872.005,01 X 270.014.240,09
3. Beteiligungen 2.906.417,60 0,00 24.424.536,65 24.424.536,65 2.906.417,60 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.906.417,60 2.906.417,60
326.704.838,92 282.584.245,10 24.459.606,65 24.424.435,15 609.253.912,52 64.100.800,07 25.957.004,01 0,00 0,00 0,00  90.057.804,08 262.604.038,85 519.196.108,44
740.554.134,51 283.541.771,16 30.218.277,49 -9.190.909,32 148.894.545,60 8.582.939,98 2.342.463,62  -26.766.271,17 17.575.463,35

1 AG | Jat richt 2009

984.686.718,86|

30.630.078,22

17645744292‘£E|

| 591.659.588,91 808.112.426,50)
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ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS PER 31. DEZEMBER 2009
(alle Zahlenangaben in TEUR)

I. ALLGEMEINE ANGABEN

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2009 wurde unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmagi-
ger Buchfuhrung und der Generalnorm, ein méglichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Er-
tragslage des Unternehmens zu vermitteln, erstellt. Die Bilanzierung, die Bewertung und der Ausweis
der einzelnen Posten des Jahresabschlusses wurden nach den allgemeinen Bestimmungen der 88 196
bis 211 UGB unter Beriicksichtigung der Sondervorschriften fiir Kapitalgesellschaften der 8§ 221 bis
235 UGB vorgenommen.

Bei der Bewertung wurde von der Fortfihrung des Unternehmens ausgegangen. Hinsichtlich der
Gliederung und des Umfanges der Angaben im Jahresabschluss gelangten die Bestimmungen fir
groRe Kapitalgesellschaften im Sinne des § 221 Abs 3 UGB zur Anwendung. Die Gewinn- und Ver-
lustrechnung ist entsprechend den Vorschriften des 8 231 Abs 2 UGB (Gesamtkostenverfahren)
aufgebaut.

1. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
Die immateriellen Vermoégensgegenstande wurden mit den Anschaffungskosten abziiglich bisher

angefallener Abschreibungen bewertet. Der Abschreibungssatz betrégt 25% fiir Software und 10% fur
den Firmenwert. Die Abschreibung des Firmenwertes erfolgt auf die Geschéftsjahre in denen er
voraussichtlich genutzt wird.

SACHANLAGEN
Die Sachanlagen wurden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abzuglich Investitionszuschiisse

und bisher angefallener Abschreibungen bewertet. Die planméaRige Abschreibung erfolgte linear mit
Sétzen von 2% bis 3 % fur Gebdude sowie von 10% bis 20% fiir bewegliche Anlagengegenstande.

AuBerplanméliRige Abschreibungen in Hohe von TEUR 4.673 waren im Geschéftsjahr aufgrund von
Wertminderungen vorzunehmen.

Geringwertige Vermdgensgegenstande (Wirtschaftsglter gemél § 13 EStG 1988) werden im Jahr der

Anschaffung sofort voll abgeschrieben. Bilanziell wurde diese Abschreibung geméal § 226 Abs 3 UGB
als Abgang dargestellt.

90



Sparkassen Immobilien Aktiengesellschaft, Wien ANLAGE 3

FINANZANLAGEN
Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten abzlglich auRerplanmaRiger Abschreibungen unter

Beachtung des gemilderten Niederstwertprinzips bewertet. Im Geschéftsjahr wurden aufierplanméaRige
Abschreibungen von einem Anteil an einem verbundenen Unternehmen in Hohe von TEUR 15.085
sowie von Ausleihungen an verbundene Unternehmen in Héhe von TEUR 10.872 vorgenommen.

UMLAUFVERMOGEN
Die Forderungen wurden zum Nennwert bzw. Barwert bewertet. Ausfallrisken wurden durch

Einzelwertberichtigungen bertcksichtigt.
Die Bewertung der Guthaben bei Kreditinstituten erfolgte mit dem Nennwert.

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Die aktiven und passiven Rechnungsabgrenzungsposten wurden mit dem Nennwert bewertet.

RUCKSTELLUNGEN
Die Berechnung der Pensionsriickstellungen erfolgte nach den anerkannten Regeln der Versiche-

rungsmathematik und unter Beachtung der Vorschriften gemdaR der International Accounting
Standards sowie unter Verwendung der AVO 1999 P — Rechnungsgrundlagen fiir die Pensionsver-
sicherung — Pagler & Pagler. Die Ruckstellungen fur Abfertigungen wurden nach der
finanzmathematischen Methode mit einem Rechnungszinssatz von 4% auf Basis eines
Pensionsantrittalters von 63,0 Jahren fur Mé&nner und 60,0 Jahren flr Frauen ermittelt.

Die Steuer- und sonstigen Rickstellungen berlcksichtigen unter Beachtung des Imparitats- und
Hochstwertprinzips alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten in Hohe jenes Betra-
ges, der nach verninftiger kaufméannischer Beurteilung hierfir notwendig ist.

VERBINDLICHKEITEN
Die Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Riickzahlungswert bilanziert.

ANDERUNG DER BEWERTUNGSMETHODEN

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des Vorjahres wurden im vorliegenden Jahresabschluss
beibehalten.
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I1l. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE, SACHANLAGEN
Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens und die Aufgliederung der Jahres-

abschreibung nach einzelnen Posten sind im Anlagenspiegel (Anlage) dargestellt.

Die Liegenschaften sind weitgehend vermietet. Die Betriebs- und Geschéftsausstattung ist teilweise

vermietet.

Bei den Grundstiicken und Bauten gab es keine Aktivierung von Zinsen geméal § 203 Abs 4 UGB.

FINANZANLAGEN

Angaben zu den Anteilen gemaR § 238 Z 2 UGB:

Jahres-

Name Anteil Stichtag Waéhrung Eigen- tiberschuss/

% kapital -fehlbetrag
CEE PROPERTY-INVEST Immobilien GmbH 100,00  31.12.2009 TEUR 246.198 28.325
German Property Invest Immobilien GmbH 100,00  31.12.2009 TEUR 41.938 -596
AKIM Beteiligungen GmbH 99,80  31.12.2009 TEUR 1.087 759
IMMIN Beteiligungen GmbH 100,00  31.12.2009 TEUR 11.430 -32
WO Immobilienbeteiligungs GmbH 100,00  31.12.2009 TEUR -21.278 -30.334
A.D.I. Immobilien Beteiligungs GmbH 100,00  31.12.2009 TEUR 54 -4
E.ILA. eins Immobilieninvestitionsgesellschaft m.b.H. 99,00 31.12.2009 TEUR -136 19
Neutorgasse 2-8 Projektverwertungs GmbH 98,80  31.12.2009 TEUR =771 2.970

Typisch stille Beteiligung an der PCC-Hotelerrichtungs- und Betriebsgesellschaft m.b.H. & Co.KG:
Einlage EUR 3.633.641,71 zuziiglich Verschmelzungsmehrwert EUR 369.528,03

Samtliche Gesellschaften haben ihren Sitz in Wien.

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen betreffen Darlehen an  zahlreiche

Konzernunternehmen.

Beteiligungen
Hierunter werden die Kommanditbeteiligung an der BGM-IMMORENT Aktiengesellschaft & Co KG,

Wien, und die Beteiligung an der ERSTE Immobilien Kapitalanlagegesellschaft m.b.H., Wien,

ausgewiesen.
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FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE

in TEUR Wert It. Bilanz  Restlaufzeit  Restlaufzeit
bis 1 Jahr Uber 1 Jahr

1. Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen 241 241 0

(Vorjahr) (420) (420) 0)
2. Forderungen gegeniber verbundenen

Unternehmen 156.198 156.198 0

(Vorjahr) (536.247) (182.730) (353.517)
3. Forderungen gegeniber Unternehmen, mit

denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 1.534 1.534 0

(Vorjahr) (1.211) (1.211) 0)
4. sonstige Forderungen und 13.145 12.798 347

Vermdgensgegenstande

(Vorjahr) (81.605) (81.140) (465)

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen beinhalten Mieten und Betriebskostenforderungen.
Einzelwertberichtigungen in Hohe von TEUR 382 (i.Vj. TEUR 491) sind bereits abgezogen.

Die Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen betreffen im Wesentlichen Barvorlagen an
zahlreiche Konzerngesellschaften.

Die sonstigen Forderungen und Vermdgensgegenstdnde beinhalten im Wesentlichen mit TEUR
10.327 kurzfristige Termineinlagen, mit TEUR 379 Steuerguthaben, mit TEUR 465 Forderungen aus
Annuitdtenzuschissen und mit TEUR 1.248 die Betriebskostenverrechnung.

KASSENBESTAND, GUTHABEN BEI KREDITINSTITUTEN
Hierunter werden Guthaben bei Kreditinstituten von TEUR 97.017 und ein Kassenbestand von

TEUR 1 zum Bilanzstichtag ausgewiesen.

AKTIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Unter dieser Position werden im Wesentlichen Garantieprovisionen und Zinsoptionspramien (fur Cap-

und Collar-Vertrage) erfasst, die entsprechend den Laufzeiten aufgeldst werden.
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DERIVATIVE FINANZINSTRUMENTE
Die Gesellschaft hatte zum Bilanzstichtag Swap-, Cap- und Collar-Vertrage abgeschlossen:

Volumen in TEUR Marktwert in TEUR
Swaps 415.086 -38.456
Caps 245.000 1.401
Collars 200.000 -13.825
Summe 860.086 -50.880

Aufgrund bestehender Sicherungszusammenhénge mit Kreditverbindlichkeiten erfolgte keine
Bilanzierung der negativen Marktwerte.

94



Sparkassen Immobilien Aktiengesellschaft, Wien ANLAGE 3

EIGENKAPITAL
Das Grundkapital in Hohe von TEUR 247.509 zerféllt in 68.118.718 Stuck auf Inhaber lautende
Stiickaktien. Die Aktien notieren an der Wiener Borse.

Die Kapitalriicklagen setzen sich wie folgt zusammen:

TEUR
gebundene
Agio 147.106
Unterschiedsbetrag gemaR Art 1 § 8 Abs 1 1. Euro-JuBeG 4
147.110

Der Vorstand ist erméchtigt, das Grundkapital um bis zu TEUR 123.755 durch Ausgabe von neuen auf
Inhaber lautende Aktien gegen Bar- oder Sacheinlagen, mit Bezugsrechtsausschluss im Falle von
Sacheinlagen zu erhéhen (genehmigtes Kapital).

GENUSSSCHEINKAPITAL

Die Genussscheinbedingungen fiir die obligationendahnlichen Genussscheine s IMMO INVEST
wurden rlckwirkend ab 1. Janner 2007 gedndert und der s IMMO INVEST-Genussscheinfonds
aufgeldst (Beschluss der Versammlung der Genussscheininhaber vom 11. Juni 2007 und Beschluss
der Hauptversammlung vom 12. Juni 2007).

Die Genussscheininhaber erhalten nach den geédnderten Genussscheinbedingungen einen jahrlichen
Ergebnisanspruch (Zinsen), welcher sich wie folgt errechnet:

Konzern EBIT
(Genussscheinkapital + Ergebnisvortrag) *

durchschnittliches Immobilienvermdgen
ohne Entwicklungsprojekte

Soweit der Ergebnisanspruch entsprechend den Genussscheinbedingungen nicht ausbezahlt wird, wird
dieser dem Ergebnisvortrag des néchsten Jahres zugeschlagen.

Fur den Zeitraum Janner bis Dezember 2009 ergibt sich ein negativer Ergebnisanspruch von
TEUR -9.966 (i.Vj. TEUR 4.543)
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UNVERSTEUERTE RUCKLAGEN

Zusammensetzung und Entwicklung:

1.

*) entféllt auf Sachanlagen (Gebéude)

Bewertungsreserve auf
Grund von Sonder-
abschreibungen *)

RUCKSTELLUNGEN

Stand am Stand am

1.1.2009 Verbrauch zufuhrung  31.12.2009
TEUR TEUR TEUR TEUR
10.214 -219 0 9.995

ANLAGE 3

Die Steuerrtickstellungen betreffen ausschlie3lich Grundbucheintragungsgebiihren (TEUR 82) und die

Korperschaftsteuer in Héhe von TEUR 706. Die sonstigen Riickstellungen entfallen im Wesentlichen

auf Rechts-, Prufungs-, Beratungs-, Schatz-, und Veroffentlichungskosten (TEUR 1.330) sowie auf
Personalkosten (TEUR 98),

VERBINDLICHKEITEN

in TEUR

1.

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

(\Vorjahr)

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

(Vorjahr)

. Verbindlichkeiten gegeniiber

verbundenen Unternehmen

(Vorjahr)

sonstige Verbindlichkeiten
(Vorjahr)
Baukosten- bzw. Finan-

zierungsbeitrage geman
§ 69 WWFSG 1989

(Vorjahr)

auf Entschadigungsleistungen (TEUR 2.700) und auf eine
Vermietungsgarantie (TEUR 192).

Wert laut Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit
Bilanz bis zu einem Zwischen Uber funf
Jahr einem und Jahre

flnf Jahren
247.694 96.896 52.698 98.100
(373.502) (218.378) (69.538) (85.586)
2.310 2.310 0 0
(3.117) (3.117) 0) 0)
62.004 62.004 0 0
(39.224) (39.224) 0) 0)
79.162 16.201 23.863 39.098
(91.283) (12.864) (28.852) (49.567)
11.381 7.374 0 4.007
(11.739) 0) (0] (11.739)
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*) davon dingliche Besicherung: TEUR 143.540 (i. Vj.: TEUR 90.391) (Grundpfandrecht)
Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen betreffen Barvorlagen von mehreren
Konzerngesellschaften.

Die sonstigen Verbindlichkeiten beinhalten im Wesentlichen mit TEUR 4.647 Investitionszuschisse
aus offentlichen Mitteln (Wohnbauforderung), welche bei Verletzung der Forderungsbestimmungen
zuriickzuzahlen sind, mit TEUR 71.169 Barvorlagen sowie mit TEUR 919 Kautionen.

Die Baukosten- bzw. Finanzierungsbeitrdge gemall § 69 des Wiener Wohnbauférderungs- und
Sanierungsgesetzes 1989 wurden von den Mietern von vier Objekten geleistet. Die Baukosten- bzw.
Finanzierungsbeitrdge unterliegen einer Wertanpassung und sind bei Beendigung des
Mietverhéltnisses an den jeweiligen Mieter zurlickzuzahlen, wobei sich der Rickzahlungsbetrag fir
jedes Jahr der Laufzeit des Mietvertrages um 2% (,,Verwohnung*) vermindert. Diese VVerminderung
stellt einen zusatzlichen Mieterlos dar.

PASSIVE RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Unter dieser Position werden im Wesentlichen die Erlése aus dem Verkauf eines Mietrechtes

(TEUR 1.324), Zuschiisse des Magistrats sowie Mietvorauszahlungen (TEUR 30) ausgewiesen. Die
Aufldsung erfolgt entsprechend der Laufzeiten der Mietvertrage.

97



Sparkassen Immobilien Aktiengesellschaft, Wien ANLAGE 3

IV. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

UMSATZERLOSE

Die Umsatzerlose entfallen mit TEUR 23.645 (i.Vj. TEUR 24.547) auf Erlose aus der Vermietung von
Immobilien (einschliellich Erlése aus der ,,Verwohnung®), mit TEUR 6.448 (i.Vj. TEUR 5.158) auf
die Betriebskostenverrechnung und mit TEUR 69 (i.Vj. TEUR 36) auf sonstige Mieten.

Die Gesellschaft war nur im Inland tatig.

SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

Die sonstigen betrieblichen Ertrage entfallen unter anderem mit TEUR 980 (i.Vj. TEUR 1.102) auf
Ertrdge aus dem Abgang vom Anlagevermdgen und mit TEUR 17.575 (i.Vj. TEURO0) auf
Aufwertungen gemall 8 202 UGB zu vier Immobilien, die als Sacheinlage in Kapitalgesellschaften
eingebracht wurden, die unmittelbar darauf verkauft wurden. Weiters mit TEUR 4.633 (i.Vj. TEUR 0)
auf Erlose aus Abschlagszahlungen, mit TEUR 2.515 (i.Vj. TEURO) auf Kursgewinne, mit
TEUR 489 (i.Vj. TEUR 489) auf die anteilige Auflésung der Wohnbauforderung, mit TEUR 280
(i.Vj. TEUR 538) auf Erlose aus Verwaltungstétigkeiten fur auslandische Tochter und mit TEUR 247
(i.Vj. TEUR 1.890) auf Provisionsertrage.

AUFWENDUNGEN FUR SONSTIGE

BEZOGENE HERSTELLUNGSLEISTUNGEN

Unter dieser Position werden mit TEUR 6.742 (i.Vj. TEUR 6.333) die Betriebskosten und laufenden
oOffentlichen Abgaben geméal § 21 Abs 1 und 2 MRG fiir die vermieteten bebauten Liegenschaften und
mit TEUR 3.732 (i. Vj. TEUR 4.339) Instandhaltungsaufwendungen erfasst.

PERSONALAUFWAND
Im § 231 Abs 2 Z 6 lit ¢ sind Aufwendungen flir Abfertigungen in Hohe von TEUR 10 enthalten.
Die  Gesellschaft beschéaftigte im  Jahresdurchschnitt 26  Angestellte  (einschlieBlich

3 Vorstandsmitglieder) und keine Arbeiter. (Im Vorjahr 15 Angestellte einschlieBlich
3 Vorstandsmitglieder und keine Arbeiter.)

Die Bezlige der Vorstandsmitglieder betrugen insgesamt TEUR 985 (i.Vj.: TEUR 770). Davon
entfallen auf Aufwendungen fur Altersversorgung TEUR 163 (i.Vj.: TEUR 48) und auf Beitrage zur
Mitarbeitervorsorgekasse TEUR 12 (i.Vj.: TEUR 10).

ABSCHREIBUNGEN
Hierunter werden planmé&Rige Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstdnde und Sach-

anlagen (abzlglich der aliquoten Auflosung des Investitionszuschusses) von TEUR 8.583
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(i.Vj. TEUR 9.071) und eine auBerplanmaiige Abschreibung von TEUR 4.673 (i.Vj. TEUR 1.313)
ausgewiesen.

SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN
Die betrieblichen Steuern betreffen im Wesentlichen Kredit- und Pfandrechtsgebihren.

Die (brigen betrieblichen Aufwendungen mit TEUR 11.950 (i.Vj. TEUR 10.034) entfallen im
Wesentlichen mit TEUR 6.865 (i. Vj. TEUR 7.322) auf Verwaltungskosten (Verwaltungskosten It.
Managementvertrag mit IMMORENT Aktiengesellschaft, Wien, Rechts-, Prifungs- und
Beratungskosten sowie Verdffentlichungskosten), mit TEUR 1.050 (i.Vj. TEUR 1.459) auf
Verkaufskosten (Werbung, Vermittlungsprovisionen), mit TEUR 231 (i.Vj. TEUR 231) auf
Garantieprovisionen, mit TEUR 320 (i.Vj. TEUR 104) auf Aufwendungen fiir Forderungsausfalle und
die Dotierung von Wertberichtigungen zu Forderungen, mit TEUR 3.030 (i.Vj. TEUR 0) auf
Schadensfélle sowie mit TEUR 64 (i.Vj. TEUR 110) auf den Wertanpassungsaufwand fur die
erhaltenen Baukosten- und Finanzierungsbeitrdge gemai § 69 Wr. WWFSG 1989.

An Aufsichtsratsmitglieder wurden Vergutungen in Héhe von TEUR 112 (i.Vj. TEUR 43) gewdhrt.

Angabe gem. 8 237 Z 14 UGB: beziiglich der Angabe nach 8 237 Z 14 UGB verweisen wir auf den
Konzernabschluss zum 31.12.2009, welcher beim Firmenbuch des Handelsgerichts Wien hinterlegt ist.

ERTRAGE AUS BETEILIGUNGEN
Hierunter werden der Beteiligungsertrag aus der typisch stillen Beteiligung an der PCC-
Hotelerrichtungs- und Betriebsgesellschaft m.b.H. & Co KG (TEUR 646) und jener der im
Anlagevermdgen gehaltenen Kommanditbeteiligung an der BGM — IMMORENT Aktiengesellschaft
& Co KG (TEUR 656) ausgewiesen.

ERTRAGE AUS AUSLEIHUNGEN DES FINANZANLAGEVERMOGENS
Hierunter gelangen die Zinsertrage von Ausleihungen an verbundene Unternehmen zum Ausweis.

SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE
Die sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrdge resultieren im Wesentlichen mit TEUR 809
(i.Vj. TEUR 763) aus Bankzinsen und mit TEUR 7.223 aus Barvorlagen (i.Vj. TEUR 23.066).

ERTRAGE AUS DEM ABGANG VON FINANZANLAGEN
UND WERTPAPIEREN DES UMLAUFVERMOGENS
Diese Ertrége resultieren im Wesentlichen aus dem Verkauf von drei Gesellschaften mit beschrénkter

Haftung, in die insgesamt vier Immobilien als Sacheinlage eingebracht wurden.
AUFWENDUNGEN AUS FINANZANLAGEN UND
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AUS WERTPAPIEREN DES UMLAUFVERMOGENS

Hierunter gelangen im Wesentlichen die auBerplanmaRigen Abschreibungen auf den 100%igen Anteil
an der WO Immobilienbeteiligungs GmbH (TEUR 15.085) und auf ein einer bulgarischen
Tochtergesellschaft gegebenes Darlehen (TEUR 10.872) zum Ausweis.

ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN

Der Zinsenaufwand resultiert mit TEUR 20.619 (i.Vj. TEUR 14.098) aus Bankzinsen, mit TEUR
1.588 (i.Vj. TEUR 811) aus Barvorlagen und mit TEUR 2.712 (i.Vj. TEUR 5.203) aus sonstigen
Zinsen.

ERGEBNISANSPRUCH DER GENUSSSCHEININHABER
Als Ergebnisanspruch der Genussscheininhaber wird fiir das Jahr 2009 ein Ertrag von TEUR 9.966
(i.Vj. Aufwand TEUR 4.543) ausgewiesen.

ZUWEISUNG ANTEILIGE STILLE RESERVEN IM
IMMOBILIENVERMOGEN FUR DIE GENUSSSCHEINE
Gemalk 8 6 Abs 4 der Genussscheinbedingungen haben die Genussscheininhaber bei Laufzeitende, bei

Kiindigung und im Falle der Aufldsung Anspruch auf einen Anteil an den in der Konzernbilanz (hach
IFRS) nicht bilanzierten stillen Reserven. Zum 31. Dezember 2009 errechnete sich dieser Anteil mit
TEUR 484 (i.Vj. TEUR 1.679). Die Verénderung zum Vorjahr von TEUR 1.195 wird als Ertrag
ausgewiesen.

STEUERN VOM EINKOMMEN
Dieser Posten beinhaltet mit TEUR 649 den Kdorperschaftsteuer-Aufwand der Unternehmensgruppe

nach § 9 KStG fur das Jahr 2009. Weiters gelangen Ertrdge aus  Steuerumlagen von zur
Unternehmensgruppe gehorenden Gruppenmitgliedern in Hohe von TEUR 768 sowie eine
auslandische Kaérperschaftsteuer-Gutschrift fir Vorperioden in Hohe von TEUR 8 zum Ausweis.

Der Korperschaftsteuer-Aufwand von TEUR 649 entfallt mit TEUR 635 auf das Ergebnis der
gewohnlichen Geschéftstatigkeit und mit TEUR 14 auf die Auflésung der unversteuerten Ricklagen.

HAFTUNGSVERHALTNISSE
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Unter dieser Position gelangen Verpflichtungen aus gegenuber Kreditinstituten abgegebenen
Burgschaften und Garantien (TEUR 184.382) sowie Patronatserkldrungen (TEUR 237.531) fir

Konzerngesellschaften zum Ausweis.

SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN
Die Gesellschaft hat zu Gunsten einiger Konzerngesellschaften Patronatserklarungen abgegeben, mit

denen sie sich verpflichtet hat, diese Gesellschaften stets so mit finanziellen Mitteln auszustatten, dass
diese jederzeit in der Lage sind, alle Zahlungsverpflichtungen zeitgerecht erfiillen zu kdnnen.

V. KONZERNBEZIEHUNGEN

Die Gesellschaft erstellt einen Konzernabschluss nach IFRS, welcher beim Firmenbuch des
Handelsgerichts Wien hinterlegt wird.
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VI. SONSTIGES

Die Organe der Gesellschaft setzten sich wie folgt zusammen:

Aufsichtsrat :

Dr. Martin SIMHANDL, Wien (Vorsitzender)

Richard WILKINSON, Wien (1. Vorsitzender-Stellvertreter)
Mag. Franz KERBER, Wien (2. Vorsitzender-Stellvertreter)
Dipl.Ing. Dr. Gerald ANTONITSCH, Wien

Christian HAGER, Krems (seit 23.6.2009)

Mag. Erwin HAMMERBACHER, Wien

Mag. Peter NEMSCHAK , Wien

Univ.Prof.Dr. Reinhold SCHURER-WALDHEIM, Wien

Vorstand:

MMag. Holger SCHMIDTMAYR
Mag. Ernst VEJDOVSZKY
Mag. Friedrich WACHERNIG

Die Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates erhielten weder Kredite noch Vorschiisse, es

bestehen auch keine zugunsten dieser Personen eingegangenen Haftungsverhaltnisse.

Wien, am 14. April 2010

MMag. Holger SCHMIDTMAYR e.h. Mag. Ernst VEJDOVSZKY e.h.

Mag. Friedrich WACHERNIG e.h.
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Bestatigungsvermerk

Bericht zum Jahresabschluss

Wir haben den beigefugten Jahresabschluss der Sparkassen Immobilien
Aktiengesellschaft, Wien, fur das Geschaftsjahr vom 1. Janner 2009 bis zum
31. Dezember 2009 unter Einbeziehung der Buchfihrung geprift. Dieser
Jahresabschluss umfasst die Bilanz zum 31. Dezember 2009, die Gewinn- und
Verlustrechnung fir das am 31. Dezember 2009 endende Geschaftsjahr sowie
den Anhang.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fir den Jahresabschluss und fir die
Buchflihrung

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind fir die Buchfiihrung sowie fir die
Aufstellung und den Inhalt eines Jahresabschlusses verantwortlich, der ein
maglichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
in  Ubereinstimmung mit den G&sterreichischen unternehmensrechtlichen
Vorschriften vermittelt. Diese Verantwortung beinhaltet: Gestaltung, Umsetzung
und Aufrechterhaltung eines internen Kontrollsystems, soweit dieses fur die
Aufstellung des Jahresabschlusses und die Vermittlung eines méglichst getreuen
Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft von Bedeutung
ist, damit dieser frei von wesentlichen Fehldarstellungen ist, sei es auf Grund von
beabsichtigten oder unbeabsichtigten Fehlern; die Auswahl und Anwendung
geeigneter Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden; die Vornahme von
Schéatzungen, die unter Berlcksichtigung der gegebenen Rahmenbedingungen
angemessen erscheinen.

Verantwortung des Abschlussprifers und Beschreibung von Art und Umfang der
gesetzlichen Abschlussprifung

Unsere Verantwortung besteht in der Abgabe eines Prifungsurteils zu diesem
Jahresabschluss auf der Grundlage unserer Prifung. Wir haben unsere Prifung
unter Beachtung der in Osterreich geltenden gesetzlichen Vorschriften und
Grundsatze ordnungsgemafer Abschlusspriifung durchgefihrt. Diese Grundsatze
erfordern, dass wir die Standesregeln einhalten und die Prifung so planen und
durchfuhren, dass wir uns mit hinreichender Sicherheit ein Urteil dartber bilden
kénnen, ob der Jahresabschluss frei von wesentlichen Fehldarstellungen ist.
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Eine Prifung beinhaltet die Durchfihrung von Prifungshandlungen zur Erlangung
von Prufungsnachweisen hinsichtlich der Betrdge und sonstigen Angaben im
Jahresabschluss. Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflichtgeméaien
Ermessen des Abschlussprifers unter Berticksichtigung seiner Einschatzung des
Risikos eines Auftretens wesentlicher Fehldarstellungen, sei es auf Grund von
beabsichtigten oder unbeabsichtigten Fehlern. Bei der Vornahme dieser
Risikoeinschatzung berticksichtigt der Abschlussprifer das interne Kontrollsystem,
soweit es fur die Aufstellung des Jahresabschlusses und die Vermittlung eines
maoglichst getreuen Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft von Bedeutung ist, um unter Berlcksichtigung der
Rahmenbedingungen geeignete Prifungshandlungen festzulegen, nicht jedoch um
ein Prufungsurteil Gber die Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesellschaft
abzugeben. Die Prufung
umfasst ferner die Beurteilung der Angemessenheit der angewandten
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden und der von den gesetzlichen Vertretern
vorgenommenen wesentlichen Schatzungen sowie eine Wirdigung der

Gesamtaussage des Jahresabschlusses.

Wir sind der Auffassung, dass wir ausreichende und geeignete
Prifungsnachweise erlangt haben, sodass unsere Prifung eine hinreichend
sichere Grundlage fur unser Prifungsurteil darstellt.

Prufungsurteil

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt. Auf Grund der bei der
Priafung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss nach unserer
Beurteilung den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein moglichst getreues
Bild der Vermodgens- und Finanzlage der Sparkassen Immobilien
Aktiengesellschaft zum 31. Dezember 2009 sowie der Ertragslage der
Gesellschaft fur das Geschaftsjahr vom 1. Janner 2009 bis zum 31. Dezember
2009 in Ubereinstimmung mit den Gsterreichischen Grundsatzen ordnungsmaRiger
Buchfiihrung.
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Aussagen zum Lagebericht

Der Lagebericht ist auf Grund der gesetzlichen Vorschriften darauf zu prifen, ob er
mit dem Jahresabschluss in Einklang steht und ob die sonstigen Angaben im
Lagebericht nicht eine falsche Vorstellung von der Lage der Gesellschaft
erwecken. Der Bestatigungsvermerk hat auch eine Aussage dartiber zu enthalten,
ob der Lagebericht mit dem Jahresabschluss in Einklang steht und ob die
Angaben nach 8§ 243a UGB zutreffen.

Der Lagebericht steht nach wunserer Beurteilung in Einklang mit dem
Jahresabschluss. Die Angaben gemaf § 243a UGB sind zutreffend.

Wien, am 14. April 2010

Deloitte Audit Wirtschaftsprifungs GmbH

Mag. Dr. Claudia Fritscher-Notthaft ppa. Mag. DDr. Wolfgang Arndorfer
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprufer

Die Veroffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses mit unserem Bestétigungsvermerk darf nur in der
von uns bestatigten Fassung erfolgen. Dieser Bestatigungsvermerk bezieht sich ausschlieRlich auf den
deutschsprachigen und vollstandigen Jahresabschluss samt Lagebericht. Fir abweichende Fassungen sind die
Vorschriften des § 281 Abs 2 UGB zu beachten.
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