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Ziele identifizieren.
Talente nutzen.

WACHSEN.

Unser Ziel ist es, Wert fUr unsere Aktionarinnen und Aktionére zu schaffen
— mit einem robusten Geschaftsmodell, das ein starkes Fundament fur pro-
fitables Wachstum bietet. MaBgeblich fur unseren Erfolg sind unsere Talente

und Kompetenzen, die wir uns in knapp drei Jahrzehnten angeeignet haben.
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Kennzahlen

31.12.2015 3112.2014 31.12.2013"
Umsatz EUR Mio 190,697 188,491 193,735
davon Mieterlése und Erldse aus der
Hotelbewirtschaftung EUR Mio 157,231 153,949 156,908
EBITDA EUR Mio. 88,748 89,827 100,907
EBIT EUR Mio 165,698 138,744 95,794
EBT EUR Mio 112,253 59,622 32,607
Konzernergebnis EUR Mio. 77,249 33,840 28,054
Bilanzsumme EUR Mio 2.067,356 1.894,672 1.879,648
Eigenkapital EUR Mio. 646,595 581,252 549,624
Verbindlichkeiten EUR Mio 1.420,760 1.313,420 1.330,024
Eigenkapitalquote in % 31 31 29
Operativer Cashflow EUR Mio. 83,889 85,838 99,305
Cashflow aus Investitionstatigkeit EUR Mio -141,120 47,875 107,169
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit EUR Mio 30,061 -106,653 -186,432
Liquide Mittel zum Ende des
Geschéftsjahres EUR Mio. 50,683 74,697 49,873
NOI-Ratio in % 53 54 53
FFO I EUR Mio. 35,019 21,295 32,968
FFOII EUR Mio 40,021 37,874 46,667
Ergebnis je Aktie EUR 1,17 0,46 0,41
Buchwert je Aktie EUR 9,34 8,31 7,83
Kurs-Abschlag vom Buchwert je Aktie in % 12 26 32
Operativer Cashflow je Aktie EUR 1,26 1,28 1,48
Immobilienvermdgen EUR Mio 1.960,648 1.764,359 1.756,555
davon Anlagen in Bau EUR Mio 16,201 14,452 16,677

" Angepasst
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Unsere Regionen

Osterreich Deutschland CEE SEE

Gesamtflache 259.893 m? 438.459 m2 Gesamtflache 248.261 m? 296.089 m2
Buchwert | 580,3 Mio. Euro | 648,3 Mio. Euro Buchwert | 351,5 Mio. Euro | 380,5 Mio. Euro
Mietrendite 5,8% 54% Mietrendite 7,5% 9,3%

Die S IMMO ist die erste boérsennotierte Immobilien-Investmentgesellschaft Osterreichs. Wir investieren in den

Regionen Osterreich und Deutschland sowie Zentral- und Stidosteuropa. Unser Immobilienportfolio besteht zu

rund 80 % aus gewerblich genutzten Immobilien und zu etwa 20 % aus Wohnimmobilien. Mit unseren Leistungen

decken wir ein weites Spektrum des Immobiliengeschafts ab, vom Ankauf Uber die Projektentwicklung, die Revi-

talisierung und Sanierung von Bestandsimmobilien, das Asset Management bis hin zum Verkauf.
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Unser Immobilienportfolio

Gewerbe

Unser Immobilienportfolio besteht zu etwa 80 % aus
Gewerbeobjekten. Knapp die Hélfte davon sind Buroimmo-
bilien. Aktuell sehen wir vor allem am Berliner Buromarkt
groBes Potenzial. Der Zuzug und die hohe Anzahl an
Unternehmensgrundungen sorgen fur eine groBe Nachfrage
nach Office-Flachen. Bei unseren Gebauden legen wir
groBen Wert auf Nachhaltigkeit: Green-Building-Zertifikate
unterstreichen unseren hohen Qualitatsanspruch.

Etwa ein Viertel unseres gesamten Portfolios sind
Geschaftsobjekte. Fur unser Shoppingcenter Sun Plaza
in Bukarest ist ein groBerer Umbau mit einer Flachen-
erweiterung geplant. Wir mochten zusatzliche Mieter
gewinnen, um das Center noch attraktiver zu machen.

AuBerdem besitzt die S IMMO insgesamt sechs Hotel-
immobilien. Unser Vienna Marriott Hotel am Parkring
renoviert aktuell die Hélfte seiner Zimmer — bei laufendem
Betrieb. 2017 wird die zweite Halfte folgen, um den Gasten
des Hauses auch kunftig den gewohnten 5-Sterne-Luxus
bieten zu kénnen.

Wohnen

Unser Gewerbe-Portfolio erganzen wir mit Wohnimmobilien,
die sich ausschlieBlich in Osterreich und Deutschland
befinden. In Berlin haben sich die Preise in den letzten
Jahren sehr dynamisch entwickelt. Aber auch Wien profitiert
von demografischen Entwicklungen und ungebrochen
hohem Zuzug.
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. WACHSEN.

Seit knapp drei Jahrzehnten agieren wir erfolgreich auf dem Immo-

bilienmarkt. Wir arbeiten fokussiert, bleiben aber dennoch immer in

Bewegung. Dabei setzen wir unsere Fahigkeiten fur den Erfolg ein,

um unser Geschaft weiter auszubauen und profitabel zu wachsen.




eine Landkarte.

Fur uns

VERTRAUTE
MARKTE.
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Die Moglichkeiten fur Immobilieninvestitionen sind zahlreich.
Wir fokussieren uns auf die Hauptstadte in Osterreich,
Deutschland, Zentral- und Stdosteuropa.

In diesen Markten sind wir zu Hause. Entsprechend gut kennen

wir uns aus und erkennen attraktive Optionen.

100 %

unserer Immobilien befinden sich
in der Européischen Union.
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Fdr die einen
Gelegenheit
zur Analyse.

FUr uns

DIE CHANCE,
ZUZUGREIFEN.
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Seit knapp drei Jahrzehnten sind wir im Immobiliengeschaft erfolgreich.
Wir haben ein sicheres Gespur fur den richtigen

Investitionszeitpunkt. Unsere schlanken Strukturen

ermoglichen es uns, rasch zu handeln.

So kénnen wir zugreifen, wenn andere noch rechnen.

37,3 %

des Portfolios liegen in Zukunftsmarkten.
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Wir investieren an Standorten, an denen

wir uns auskennen — und an denen wir zu Hause sind.
Unsere Expertinnen und Experten sind dort,

wo unsere Immobilien stehen.

So sind wir jederzeit schnell vor Ort

und kénnen Objekte optimal begleiten.

100 %

unseres Portfolios werden lokal betreut.
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Fur die einen Pflicht.

Fur uns

UBERZEUGUNG.
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Wir pflegen aktiv den Kontakt zu unseren Dialoggruppen.
Denn unser Geschéft ist langfristig ausgerichtet und
dauerhafter Erfolg basiert auf funktionierenden Beziehungen.
So entstehen Werte, von denen alle profitieren.

Dieser Anspruch spiegelt sich auch in unserer Strategie,
unseren Konzepten, unserer Kommunikation und

unserer Dividendenpolitik wider.

24 Cent

betragt die zuletzt ausgeschittete Dividende.
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eine kleine Zahl.

FUr uns
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Wir gehen mit dem Geld unserer Anlegerinnen

und Anleger verantwortungsvoll um.

Deswegen haben wir uns das aktuell niedrige Kreditzinsniveau
fur die kommenden zehn Jahre gesichert.

Das macht uns unabhangiger von Marktentwicklungen.

Wir sind damit solide aufgestellt und fur unsere

Anlegerinnen und Anleger ein verlasslicher Partner.

90 %

unserer variablen Kredite sind gegen
Zinserhéhungen abgesichert.
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Sehr 3&9/#2‘8 Aktiondirinnen wund Akt ondire,

seit knapp drei Jahrzehnten steht die S IMMO AG fir ein ertrag-
reiches Portfolio, Marktkompetenz und profitables Wachstum.
Die Basis daflr stellen unser robustes Geschaftsmodell und
eine auf Langfristigkeit ausgerichtete Strategie dar: Wir sind zu
100 % in der Européischen Union aktiv und setzen den Fokus
auf Hauptstadte in Osterreich und Deutschland sowie Zentral-
und Sudosteuropa. Wir sind vorwiegend in gewerblich genutzte
Objekte (Buros, Einkaufszentren und Hotels) und — zu einem
erganzenden Teil — in Wohnimmobilien investiert. Unser Ziel ist
es, den Unternehmenserfolg nachhaltig zu steigern und damit
Wert fUr unsere Aktionarinnen und Aktionare zu schaffen.

Auch in diesem Berichtsjahr kénnen wir erneut sehr groBe Erfol-
ge vorweisen: Unser Ziel, das Jahresergebnis 2015 im Vergleich
zum Vorjahr zu steigern, haben wir ganz klar erreicht. Den Kon-
zerngewinn konnten wir von EUR 33,8 Mio. auf EUR 77,2 Mio.
erhoéhen. Das Ergebnis je Aktie verbesserte sich entsprechend
und betragt EUR 1,17. Fur dieses Rekordergebnis sind vor allem
ein sehr hohes Bewertungsergebnis sowie deutlich reduzierte
Finanzierungskosten verantwortlich. Auch der EPRA-NAV ver-
zeichnete eine ausgezeichnete Steigerung von 10,5 % und liegt
per 31.12.2015 bei EUR 11,75 je Aktie. Insgesamt unterstreichen
die Kennzahlen fur das Geschéftsjahr 2015: Wir haben samtli-
che Ziele, die wir uns gesetzt haben, nicht nur erreicht, sondern
Ubertroffen. Die Strategie der S IMMO ist seit vielen Jahren nach-
haltig erfolgreich.

Berlin im Fokus

2015 konzentrierten wir uns stark auf Deutschland, primar auf
Berlin. In insgesamt 28 Transaktionen wurde das Portfolio um
130.000 m? erweitert, die vermietbaren Flachen in Deutschland
erhohten sich dadurch um etwa 30 %. Die demografische Ent-
wicklung der deutschen Bundeshauptstadt sorgt weiterhin flr
enormes Potenzial, was sich auch im aktuellen Bewertungs-
ergebnis fur das deutsche Portfolio widerspiegelt. Unser Heim-
markt Wien ist nach wie vor stabil — hier bereiten wir aktuell zwei
Projekte vor. Die Lander Zentral- und Stdosteuropas zeigen
zunehmend Erholungstendenzen, wobei vor allem Bukarest
eine erfreuliche Entwicklung aufweist. Wir glauben an unsere
Markte und das langfristige Potenzial quer Uber alle Zyklen.

Erfolgreich am Kapitalmarkt
Fur die S IMMO Aktie lief es im Jahr 2015 ausgezeichnet: Zum

Jahresultimo notierte unser Wertpapier bei EUR 8,20 und erzielte
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damit ein Plus von 32,90 %. Addiert man zum Jahresschluss-
kurs die ausgeschuttete Dividende von EUR 0,24, ergibt sich
sogar ein Kurszuwachs von 36,79 %. Der ATX lieferte eine
Jahresperformance von 11,16 %, unser Branchen-Index — der
IATX — erzielte ein Plus von 17,59 %. Somit konnten wir beide
Indizes erneut und deutlich outperformen.

Im Berichtsjahr emittierte die S IMMO zwei Unternehmensanlei-
hen — einmal mit 10-jahriger Laufzeit als Umtauschangebot an
Inhaber von S IMMO INVEST Genussscheinen und einmal mit
12-jahriger Laufzeit.

Es freut uns, dass unsere seit 2011 steigende Ausschittungs-
politik vom Markt positiv aufgenommen und unsere S IMMO
Aktie mittlerweile als nachhaltiges Dividendenpapier eingestuft
wird. Als weitere wesentliche Starken unserer Gesellschaft wer-
den in zahlreichen Gesprachen auf Roadshows und Investoren-
konferenzen die langfristige Sicherung des Zinsniveaus, die
Bestandigkeit unserer Strategie und unsere umsichtige Ge-
schéaftspolitik genannt.

Zinsniveau langfristig abgesichert

Auch bei den Finanzierungskosten konnen wir fur 2015 auf
Erfolge verweisen: Im zweiten und dritten Quartal stellte die
S IMMO bestehende Derivate glatt, die in der Vergangenheit in
einem deutlich hdheren Zinsumfeld abgeschlossen worden
waren. Parallel dazu fixierten wir neue Vereinbarungen und
sicherten uns das historisch sehr niedrige Zinsniveau langfristig
fur die Zukunft. Die positiven Effekte dieser MaBnahmen auf
Cashflow und FFO werden sich in vollem Umfang im laufenden
Geschaftsjahr zeigen.

Flr 2016 ausgezeichnet aufgestellt

Fur das Geschaftsjahr 2016 gehen wir von einer weiteren Ver-
besserung des FFO, der vereinfacht ausgedrickt den Cashflow
nach Zinsen darstellt, im Vergleich zu 2015 aus. Unsere Erwar-
tung ist, dass wir auch im Jahr 2016 Wertsteigerungen im Be-
standsportfolio sehen werden — durch gezieltes Asset Manage-
ment, Vermietungserfolge, Revitalisierungen und positive Ent-
wicklungen in einigen unserer Kernmarkte.

Investitionsseitig sehen wir das gréBte Potenzial in Deutsch-
land — hier vor allem bei Buroimmobilien und Grundsttcken mit
Entwicklungsmaoglichkeiten. Dabei prufen wir Umwidmungen,



Ernst Vejdovszky

RevitalisierungsmaBnahmen und die Bebauung von Flachen auf
Bestandsgrundstuicken. In Wien sind wir an Buroentwicklungen
am Hauptbahnhof beteiligt. Bei einer davon wird voraussichtlich
noch dieses Fruhjahr mit dem Bau begonnen. Dartber hinaus
sind wir in Bukarest aktiv: Einerseits starten wir mitten im Haupt-
geschaftszentrum mit dem Buroprojekt The Mark, andererseits
haben wir bereits mit dem Umbau unseres Einkaufszentrums
Sun Plaza begonnen.

Insgesamt gehen wir davon aus, dass 2016 — fur die Immobi-
lienbranche im Allgemeinen und fur die S IMMO im Speziellen —
ein gutes Jahr werden wird.

Wir sind stolz auf unser Team und bedanken uns fur den tag-
lichen Einsatz und das persdnliche Engagement. Ihnen, unse-
ren geschatzten Aktionarinnen und Aktiondren, danken wir fir
das uns entgegengebrachte Vertrauen und Ihr Interesse an
unserem Unternehmen.

Um einen Eindruck vom Alltag einer bérsennotierten Immo-
biliengesellschaft zu geben, haben wir vor Kurzem unter

Friedrich Wachernig

blog.simmoag.at  einen
Unternehmensblog gestar-
tet. Interne und externe

Expertinnen und Experten

blog.simmoag.at

geben hier Einblicke und
weiterfUhrende Informatio-
nen zu unserem Portfolio, unseren Kennzahlen und zum Thema
Finanzbildung. Besuchen Sie den Blog oder nutzen Sie eine
unserer zahlreichen Kontaktmdoglichkeiten — wir freuen uns auf
den Austausch mit Ihnen.

Ihr Vorstandsteam

Ernst Vejdovszky Friedrich Wachernig
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Ein klarer Weg fur den weiteren Erfolg

Die S IMMO veroffentlichte das beste Ergebnis der Unternehmensgeschichte. Darauf aufbauend schmiedet die
Immobilieninvestmentgesellschaft Plane fur weiteres Wachstum. Der Vorstand beantwortet Fragen zur strategischen
Ausrichtung, berichtet Uber konkrete Vorhaben und spricht Uber die Starken des Teams.

Die S IMMO hat 2015 ein Rekordergebnis erzielt. Was
waren die wesentlichen Eckpunkte dieses Erfolgs?

Ernst Vejdovszky: Es gab zwei wesentliche Erfolgsfaktoren.
Einerseits das Bewertungsergebnis: Wir konnten vor allem in
Deutschland eine deutliche Wertsteigerung im Bestandsport-
folio erreichen. Das ist auch auf die positive Entwicklung des
deutschen Immobilienmarkts zurtickzufthren. AuBerdem haben
wir in Berlin eine ausgesprochen kompetente Mannschaft, die
unser Portfolio mit groBem Know-how und Engagement bear-
beitet. Revitalisierungsprogramme, aktives Asset Management
und ein gutes Gespur fur den lokalen Markt sind ganz wesent-
liche Aspekte bei solchen Wertsteigerungen.

Der zweite groBe Faktor ist unser Finanzergebnis — wir konnten
unsere Finanzierungskosten im Laufe des letzten Jahres deut-
lich senken.

Wie ist Ihnen das gelungen?

Ernst Vejdovszky: Wir haben Zinsabsicherungen, die wir in der
Vergangenheit und damit in einem deutlich héheren Zinsumfeld
abgeschlossen hatten, glattgestellt — vereinfacht gesagt: zu-
rackgekauft. Parallel dazu wurden neue Absicherungen auf his-
torisch niedrigem Niveau abgeschlossen. Wir haben uns also
diese Zinsen fur einen Zeitraum von durchschnittlich zehn Jah-
ren abgesichert. Das wirkt sich ebenfalls sehr positiv auf das
Ergebnis aus. Und zwar langfristig.

,» Wir sind eine auf Kalkulier-
barkeit ausgerichtete
Immobilieninvestment-
Gesellschaft. Deshalb haben
wir uns das niedrige Zins-
niveau fiir die kommenden
Jahre gesichert.“

Ernst Vejdovszky
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,unser oberstes Ziel ist
es, Wert fiir unsere
ARtiondrinnen und

Aktiondre zu schaffen.

Friedrich Wachernig

S MmO

Das Motto dieses Geschaftsberichts lautet ,,Ziele
identifizieren. Talente nutzen. Wachsen.“ Fangen wir mit
den Zielen an. Gibt es das eine, oberste Ziel fur die

S IMMOQO?

Friedrich Wachernig: Ganz eindeutig: Unser oberstes Ziel ist es,
Wert fur unsere Aktionarinnen und Aktionare zu schaffen. Um
das zu erreichen, bedarf es eines robusten Geschaftsmodells
und einer klaren Strategie. In unserem Fall bedeutet das: Wir
investieren vorwiegend in gewerblich genutzte Objekte — in
Buros, Retailimmobilien und Hotels. Darlber hinaus besitzen wir
Wohnimmobilien — vor allem in Deutschland und zu einem klei-
nen Teil in Osterreich. Ganz wesentlich: Alle unsere Investitionen
befinden sich in der Europaischen Union und der tberwiegende
Teil in Hauptstadten. Wir kennen unsere Markte sehr gut und
nutzen Zyklen. Damit kénnen wir Risiken minimieren und sich
bietende Chancen sehr rasch nutzen.

Wie setzen Sie diese Strategie im Alltag um?

Ernst Vejdovszky: Ich denke, wir verfolgen da einen sehr unter-
nehmerischen Ansatz. Wir kénnen interessante Optionen — vor

allem auf Grund unserer lokalen Teams und unserer langjahri-
gen Expertise — sehr rasch erkennen und umsetzen. Unsere
Struktur erlaubt es uns, zeitnah auf solche Moglichkeiten zu
reagieren — das ist ein groBer Vorteil. Ein Beispiel: Wir sehen
aktuell sehr groBes Potenzial bei Biroimmobilien in Berlin. Wir
haben diese Entwicklung zeitgerecht antizipiert und schon in
den vergangenen Jahren einige spannende Objekte eingekauft.
Dabei haben wir vor allem Immobilien im Fokus gehabt, die fur
viele unserer Marktbegleiter zu klein waren, gleichzeitig aber die
finanziellen Mittel von privaten Investoren Uberschreiten. Wir ha-
ben also eine Nische entdeckt und konnten dort gute Preise er-
zielen. Diese Objekte werden wir jetzt entwickeln, vorantreiben,
adaptieren — somit profitieren wir vom enormen Aufschwung am
Berliner Buromarkt.

Und am Kapitalmarkt?

Ein anderes Beispiel ist unsere Dividendenpolitik. Wir haben uns
2011 dazu entschieden, die S IMMO Aktie als Dividendenpapier
zu positionieren. Meiner Meinung nach macht das nur dann
Sinn, wenn man erstens das Geld auch verdient und zweitens
den Anlegern eine gewisse Planbarkeit bietet. Bei uns trifft
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Sun Plaza, Bukarest

Sechs Jahre nach der Er6ffnung
im Februar 2010 wird das
Einkaufszentrum Sun Plaza mit
neuen Mietern erweitert. Uber
20.000 m2 werden neu gestaltet
und bieten anschlieBend Platz fur
bis zu 40 neue Geschéfte.

beides zu. Unsere Ausschuttungen sind nachhaltig, sie belasten
nicht die Substanz des Unternehmens und sie sind in den letz-
ten Jahren — mit unseren Ergebnissen — stetig gestiegen.

Weiter geht es mit , Talente nutzen®. Welche Talente hat
die S IMMO?

Friedrich Wachernig: Die S IMMO ist die Summe aller Talente
ihrer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Es ist uns sehr wichtig,
diese Talente nicht nur zu kennen, sondern auch zu fordern und
zu nutzen. Das ist die Erfahrung unserer lokalen Teams genauso
wie die Detailkenntnis unserer Projektentwickler, die Kreativitat
unserer Asset Manager oder die penible Planung unserer Finan-
zierungsabteilung. Als Vorstand verfligen wir gemeinsam Uber
mehr als 50 Jahre Erfahrung im Immobiliengeschaft und haben
schon mehrmals das Auf und Ab der Markte erlebt.

Und wie profitieren Sie von den Talenten?

Friedrich Wachernig: Nehmen wir als Beispiel nochmals den
Berliner Markt. Dort haben wir davon profitiert, dass unsere
lokale Mannschaft frihzeitig darauf aufmerksam gemacht hat,
dass die Nachfrage nach Buros steigen wird. So konnten wir zu
relativ guinstigen Preisen zukaufen, bevor viele auf den Zug auf-
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gesprungen sind. AuBerdem gehen wir in der Vermarktung véllig
neue Wege und sprechen ganz neue Zielgruppen an. Die Start-
up-Szene boomt enorm und diese Menschen wollen coole,
moderne BUros, am besten in den hipsten Gegenden der Stadt.
Und glauben Sie mir, um zu wissen, was in Berlin gerade hip ist,
braucht man kluge und talentierte Kopfe vor Ort. Als Vorstand in
Wien ist man zu weit weg — da muss man sich auf seine Leute
verlassen kdnnen und dann den Mut haben, diese neuen Wege
auch zu beschreiten.

Basiert auch die Absicherung des Zinsniveaus auf
Talent?

Ernst Vejdovszky: Es hat auf jeden Fall etwas mit Erfahrung zu
tun. Und es ist eine strategische Entscheidung. Naturlich konnte
man im aktuellen Umfeld auch darauf spekulieren, dass die Zin-
sen noch lange niedrig bleiben. Aber wir sind eine auf Kalkulier-
barkeit ausgerichtete Immobilieninvestment-Gesellschaft und
kein Hedgefonds, der gegebenenfalls mit Spekulationen agiert.
Wenn ich im Durchschnitt 2,3 % auf eine Finanzierung zahle, aus
dem Portfolio aber eine durchschnittliche Rendite von 6,7 % ver-
diene, dann ist das eine sehr profitable Geschichte. Und genau
dieses Umfeld haben wir uns langfristig gesichert. Jetzt konnen
wir gut schlafen, egal welche Plane die Européaische Zentralbank
oder die US-Notenbank Fed hat.



Kommen wir zur Quintessenz: Wachsen. Wie wollen Sie
wachsen?

Friedrich Wachernig: In erster Linie soll der Wert des Unter-
nehmens, also der Aktie, wachsen. Es ist unsere Aufgabe, den
Unternehmenswert im Sinn unserer Aktionarinnen und Aktionare
zu steigern.

Gibt es neue Projekte oder Plane?

Friedrich Wachernig: Ja, und ich freue mich sehr dartber. In
Wien sind wir am Quartier Belvedere Central am neuen Haupt-
pahnhof an Buroentwicklungen beteiligt. Da werden wir noch in
diesem Jahr mit dem Bau eines ersten Projekis beginnen.
AuBerdem haben wir ein zweites Projekt in unserer Heimatstadt
im Auge, dazu kdnnen wir voraussichtlich im Sommer mehr er-
zahlen. In Bukarest haben wir lange auf den richtigen Zeitpunkt
gewartet. Nun hat sich der Markt nachhaltig erholt und wir begin-
nen mit der Entwicklung des Buroprojekts , The Mark": 28.000 m?2
Bruttogeschofflache mitten im Central Business District an der
neuen Verkehrsachse, die den Norden mit dem Stiden Bukarests
verbindet. AuBerdem bauen wir unser Shoppingcenter Sun
Plaza um und schaffen Platz fur bis zu 40 zusatzliche Mieter.
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Und vor allem in Berlin stehen ein paar sehr spannende Projekte
in den Startléchern.

Und wie sieht es am Kapitalmarkt aus?

Ernst Vejdovszky: Naturlich wollen wir auch dort wachsen!
Unsere Aktie hat sich in den letzten Monaten sehr gut entwickelt.
Unsere Performance im Jahr 2015 liegt bei 32,9 % — damit sind
wir deutlich besser als der ATX und ebenfalls deutlich besser als
unser Branchen-Index IATX. Das freut uns, aber der Abschlag
vom Kurs zum inneren Wert der Aktie ist nach wie vor hoch. In
den letzten Monaten waren wir auf vielen Roadshows und Inves-
toren-Konferenzen. Die S IMMO Aktie wird als sehr attraktiv
wahrgenommen, unser Geschaftsmodell und die nachhaltige
Dividenden-Strategie sieht man als groBe Pluspunkte.

Zum Abschluss noch eine persénliche Frage: Welches
ihrer Talente méchten Sie 2016 nutzen?

Friedrich Wachernig: Ich freue mich ganz besonders darauf,
dass wir wieder neue Projektentwicklungen auf der Tagesord-
nung haben und ich meine Erfahrungen in diesem Bereich ein-
setzen kann — vor allem, da es in Osteuropa langsam wieder
aufwarts geht, wo ich seit 23 Jahren aktiv bin und schon einiges
erlebt habe.

Ernst Vejdovszky: Das Talent, seinen eigenen Weg zu gehen.
Die eigenen Entscheidungen mussen regelmaBig Uberpruft und
gegebenenfalls angepasst werden. Aber dabei dirfen nur ratio-
nale Gesichtspunkte eine Rolle spielen, man darf sich nicht von
Trends und kurzfristigen Einflissen ablenken lassen.

Leuchtenfabrik, Berlin

2015 kaufte die S IMMO die
denkmalgeschutzte Leuchtenfabrik
in Berlin. Das Gebaude wurde
einer umfassenden Neupositionie-
rung unterzogen und richtet sich
jetzt gezielt an die Kreativ- und
Technologiebranche.
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Vorstand

MAG. ERNST VEJDOVSZKY
Vorstandsvorsitzender

Geboren: 30.10.1953
Bestellt bis: 30.06.2019
Erstmalig bestellt: 01.01.2001

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

Nach dem Studium der Betriebsinformatik an der TU Wien
beginnt seine Karriere 1982 bei der Girozentrale, Wien. 1986
Grundungsvorstand der Sparkassen Immobilien Anlagen AG,
Wien (Vorlaufer der Sparkassen Immobilien AG) und seit 2001
Mitglied des Vorstands der S IMMO AG, Wien.

Weitere Mandate:
Aufsichtsratsmitglied Erste Immobilien Kapitalanlagegesellschaft
m.b.H.
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MAG. FRIEDRICH WACHERNIG, MBA
Mitglied des Vorstands

Geboren: 28.06.1966
Bestellt bis: 14.11.2016
Erstmalig bestellt: 15.11.2007

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

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



Aufsichtsrat

DR. MARTIN SIMHANDL
Vorsitzender des Aufsichtsrats

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

Vorsitzender des Prufungsausschusses
Vorsitzender des Ausschusses fur
Vorstandsangelegenheiten

CFO der Vienna Insurance Group AG
Wiener Versicherung Gruppe

Weitere Aufsichtsratsmandate:
WIENER STADTISCHE VERSICHERUNG
AG Vienna Insurance Group; Sparkassen

Versicherung AG Vienna Insurance Group;

Ringturm Kapitalanlagegesellschaft
m.b.H.; Wiener Borse AG u.a.

DR. RALF ZEITLBERGER
1. stellvertretender Vorsitzender des
Aufsichtsrats

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

Vorsitzender des Arbeitsausschusses
Mitglied des Prafungsausschusses
Mitglied des Ausschusses fur Vorstands-
angelegenheiten

Leiter Group Corporate Workout der Erste
Group Bank AG

Weitere Aufsichtsratsmandate:
Let's Print Holding AG

MAG. FRANZ KERBER
2. stellvertretender Vorsitzender des
Aufsichtsrats

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

Mitglied des Ausschusses fur
Vorstandsangelegenheiten
Mitglied des Arbeitsausschusses
Mitglied des Prifungsausschusses

Vorstandsvorsitzender-Stellvertreter der
Steiermarkische Bank und Sparkassen AG

Weitere Aufsichtsratsmandate:

Bankhaus Krentschker & Co. AG; Erste &
Steiermarkische Bank d.d., Rijeka;

MCG Graz e.gen.

Weitere Mandate:
Vorstand in der Holler-Privatstiftung, Graz

MAG. ANDREA BESENHOFER
Mitglied des Aufsichtsrats

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

Mitglied des Arbeitsausschusses

Bereichsleiterin Group Services der Erste
Group Bank AG;

Projektleiterin Quartier Belvedere der Erste
Group Immorent AG (bis 28.02.2015)

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

CHRISTIAN HAGER
Mitglied des Aufsichtsrats

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

Vorstandsmitglied der KREMSER BANK
und Sparkassen AG
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MAG. ERWIN HAMMERBACHER
Mitglied des Aufsichtsrats

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

Mitglied des Prufungsausschusses
Mitglied des Arbeitsausschusses

Vorstandsmitglied der Sparkassen
Versicherung AG Vienna Insurance Group

MICHAEL MATLIN, MBA
Mitglied des Aufsichtsrats

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

Geschaftsfuhrender Direktor der Concord
Management LLC (Beratungsfirma fir
Anlagestrategie); Mitglied des Anlage-
Ausschusses, Carlyle European Real
Estate Funds

MAG. DR. WILHELM RASINGER
Mitglied des Aufsichtsrats

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

Mitglied des Prifungsausschusses

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

Weitere Aufsichtsratsmandate:

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

Weitere Mandate:

Mandat im Stiftungsvorstand der HATEC
Privatstiftung, Dornbirn
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Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

2015 war ein sehr gutes Jahr fur die Immobilienwirtschaft, vor
allem in Deutschland und Osterreich. Die S IMMO profitierte von
dieser positiven Entwicklung, die sich unter anderem in einem
sehr guten Bewertungsergebnis zeigt. Die Gesellschaft konnte
das Jahresergebnis 2015 im Vergleich zum Vorjahr ganz erheb-
lich steigern.

Am Kapitalmarkt verzeichnete das Unternehmen ebenfalls sehr
schone Erfolge: So verbesserte sich der Kurs der S IMMO Aktie
im Jahresverlauf um beachtliche 32,90 %, er entwickelte sich
deutlich besser als der ATX und der IATX. Inklusive Dividende,
die fir das Geschéftsjahr 2014 auf EUR 0,24 erhoht wurde, er-
gibt sich eine Gesamtjahresperformance von 36,79 %. Weiteres
Potenzial ist vorhanden, da die S IMMO Aktie unter ihrem Buch-
wert notiert.

Im Jahr 2015 hat die S IMMO weitere Teile der Fremdkapital-
Zinsen langfristig abgesichert. Es wurden zwei Anleihen — einmal
mit 10-jahriger Laufzeit als Umtauschangebot an Inhaber von
S IMMO INVEST Genussscheinen und einmal mit 12-jahriger
Laufzeit — emittiert. Damit wurde die Finanzierung der Gesell-
schaft langfristig auf dem niedrigen Zinsniveau von 2015
gesichert.

Der Aufsichtsrat begleitete auch im Geschéaftsjahr 2015 die
S IMMO AG und ihren Vorstand bei all ihren Vorhaben. Dabei
erflllte er im Rahmen der Aufsichtsrats- und Aufsichtsratsaus-
schuss-Sitzungen die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschafts-
ordnung obliegenden Aufgaben, beriet den Vorstand insbeson-
dere in strategischen Belangen und Uberwachte seine Tatigkeit.

Die 26. ordentliche Hauptversammlung fand am 03.06.2015 im
Hotel Courtyard by Marriott Wien statt. Die Entlastung der Auf-
sichtsrate und des Vorstands erfolgte durch die Hauptversamm-
lung einstimmig. Dartber hinaus wurden sechs Aufsichtsrate
auf die satzungsgemaBe Hochstdauer bis zur ordentlichen
Hauptversammlung im Jahr 2020 wiedergewahlt.

Neben der ordentlichen Hauptversammlung fanden in der
Berichtsperiode funf Aufsichtsratssitzungen mit einer durch-
schnittlichen Anwesenheitsquote der Aufsichtsratsmitglieder
von 80 % statt. Nur ein Mitglied war an mehr als der Halfte der
Sitzungen des Aufsichtsrats verhindert. Dartber hinaus wurden
zwei Umlaufbeschltsse vom Aufsichtsrat gefasst.
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Dr. Martin Simhandl

In den funf Aufsichtsratssitzungen berieten der Aufsichtsrat und
der Vorstand der S IMMO AG Uber die wirtschaftliche Lage, das
Risiko- und Chancenmanagement, die strategische Ausrichtung
sowie die Geschaftsentwicklung des Unternehmens. Der Vor-
stand berichtete dem Aufsichtsrat in den Sitzungen ausfuhrlich
Uber die Geschafts- und Finanzlage des Unternehmens sowie
(ber strategische Uberlegungen.

Die S IMMO AG bekennt sich seit 2007 zum Osterreichischen
Corporate Governance Kodex. Die im Kodex enthaltenen freiwil-
ligen Selbstverpflichtungen gehen Uber die gesetzlichen Anfor-
derungen an eine Aktiengesellschaft hinaus und ermdglichen
eine noch transparentere Berichterstattung.

Der Aufsichtsrat hat aus seiner Mitte drei Ausschisse gebildet:
den Ausschuss fur Vorstandsangelegenheiten (Vergitungsaus-
schuss), den Prifungsausschuss und den Arbeitsausschuss.
Die Aufgaben und die Zusammensetzung der Ausschusse sind
im Corporate-Governance-Bericht auf Seite 31 nachzulesen.

Der Prufungsausschuss trat im Berichtsjahr zweimal zusammen
und befasste sich mit dem Rechnungslegungsprozess, der
Konzernabschlussprifung, dem Internen Kontrollsystem, dem
Risikomanagement, dem Revisionssystem und dem Thema
Compliance.

Um den Vorschlag des Aufsichtsrats fur die Auswahl des Jahres-
abschluss- bzw. Konzernabschlussprifers vorzubereiten, hat
sich der PrUfungsausschuss entsprechende Unterlagen Uber



die Befugnis zur Prifung von der PwC Wirtschaftsprifung
GmbH vorlegen lassen. In einem schriftlichen Bericht wurde be-
statigt, dass keine Ausschlussgrinde sowie Umstande, die eine
Befangenheit begriinden kdnnten, vorliegen. Weiters wurde eine
nach Leistungskategorien gegliederte Aufstellung Uber die von
der PwC Wirtschaftsprifung GmbH von der S IMMO AG erhalte-
nen Gesamtentgelte verlangt und eingesehen. Zusatzlich wurde
bestatigt, dass die PwC Wirtschaftsprifung GmbH gesetzlich
geregelte QualitatssicherungsmaBnahmen zur Erhaltung der
Prafungsqualitat berdcksichtigt. Der Prifungsausschuss hat
dem Aufsichtsrat Uber die im Rahmen dieser Untersuchungen
gewonnenen Erkenntnisse berichtet. In der Folge hat der Auf-
sichtsrat der Hauptversammlung die PwC Wirtschaftsprifung
GmbH fir die Wahl zum Jahresabschluss- und Konzern-
abschlussprufer fur das Geschaftsjahr 2015 vorgeschlagen.

Der Prufungsausschuss des Aufsichtsrats hat weiters den Jah-
resabschluss zum 31.12.2015, den Lagebericht und den Corpo-
rate-Governance-Bericht vom Vorstand erhalten, eingesehen
und gepruft. Im Zuge dieser Prifung wurde auch der Vorschlag
des Vorstands fur die Gewinnverteilung erértert. Ebenso hat der
Prafungsausschuss des Aufsichtsrats den nach International
Financial Reporting Standards (IFRS), so wie sie in der EU anzu-
wenden sind, erstellten Konzernabschluss zum 31.12.2015 und
den Konzernlagebericht einer Prufung unterzogen. Als Ergebnis
dieser Prufung und Erérterung hat der Prifungsausschuss dem
Aufsichtsrat empfohlen, den Jahresabschluss zu billigen und
damit gemaB § 96 Abs. 4 Aktiengesetz festzustellen und den
Konzernabschluss zur Kenntnis zu nehmen. In der Folge hat
sich der Aufsichtsrat mit dem Jahresabschluss zum 31.12.2015
samt Lagebericht und Corporate-Governance-Bericht, dem
nach IFRS erstellten Konzernabschluss zum 31.12.2015 samt
Konzernlagebericht sowie dem vom Vorstand vorgelegten Vor-
schlag fur die Gewinnverteilung befasst, sie eingehend erortert
und geprdft.

Weiters wurden die von der PwC Wirtschaftsprifung GmbH er-
stellten Prufungsberichte zum Jahresabschluss zum 31.12.2015
samt Lagebericht sowie zum Konzernabschluss zum 31.12.2015
samt Konzernlagebericht sowohl vom Prifungsausschuss als
auch vom Aufsichtsrat gemeinsam mit der PwC Wirtschafts-
prufung GmbH erortert und eingehend diskutiert. Die PwC Wirt-
schaftsprifung GmbH hat im Rahmen ihrer Prifung des Jahres-
abschlusses zum 31.12.2015 samt Lagebericht und des Kon-
zernabschlusses zum 31.12.2015 samt Konzernlagebericht
keine Einwendungen erhoben. Die PwC Wirtschaftsprifung
GmbH hat festgestellt, dass der Jahresabschluss zum
31.12.2015 den gesetzlichen Vorschriften entspricht und ein
maoglichst getreues Bild der Vermdgens- und Finanzlage zum
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31.12.2015 sowie der Ertragslage der Gesellschaft fur das
Geschéftsjahr 2015 in Ubereinstimmung mit den &sterreichi-
schen Grundsatzen ordnungsgemaBer Buchflhrung vermittelt.
Der Lagebericht steht im Einklang mit dem Jahresabschluss
zum 31.12.2015. Die PwC Wirtschaftsprifung GmbH hat weiters
festgestellt, dass auch der Konzernabschluss zum 31.12.2015
den gesetzlichen Vorschriften entspricht und ein moglichst ge-
treues Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum
31.12.2015 sowie der Ertragslage des Konzerns fur das Ge-
schaftsjahr 2015 in Uberstimmung mit den IFRS-Bestimmun-
gen, so wie sie in der EU anzuwenden sind, und den zusatzli-
chen Anforderungen des §245a UGB, vermittelt. Der Konzern-
lagebericht steht im Einklang mit dem Konzernabschluss zum
31.12.2015. Die Angaben gemaB § 243a UGB sind zutreffend.

Die Prafung durch den Prafungsausschuss und den Aufsichtsrat
hat nach ihrem abschlieBenden Ergebnis keinen Anlass zur Be-
anstandung gegeben. Der Aufsichtsrat erklart, dass er den Pru-
fungsberichten des Jahresabschluss- und Konzernabschluss-
prufers nichts hinzuzufigen hat. Der Aufsichtsrat fasste daher
den Beschluss, den vom Vorstand aufgestellten Jahres-
abschluss zum 31.12.2015 zu billigen und den Lagebericht bzw.
den Konzernabschluss zum 31.12.2015 (erstellt nach IFRS, so
wie sie in der EU anzuwenden sind) und den Konzermlagebe-
richt nicht zu beanstanden sowie sich mit dem Vorschlag des
Vorstands fur die Gewinnverwendung einverstanden zu erklaren.
Der Jahresabschluss zum 31.12.2015 ist somit gemaB § 96
Abs. 4 Aktiengesetz festgestellt.

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

AbschlieBend darf ich mich im Namen des Aufsichtsrats bei den
Vorstandsmitgliedern und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
der S IMMO AG fur ihren taglichen Einsatz bedanken und ihnen
ein erfolgreiches Geschaftsjahr 2016 winschen. In diesem Zu-
sammenhang freut es mich besonders Ihnen mitteilen zu dirfen,
dass der Aufsichtsrat das Vorstandsmandat von Herrn Mag.
Vejdovszky bis zum 30.06.2019 verlangert hat.

Wien, im April 2016
Der Aufsichtsrat

ﬁ@\a

Martin Simhandl, Vorsitzender
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Corporate-Governance-Bericht

1. Klares Bekenntnis zum Osterreichischen Corporate Governance Kodex

Der Osterreichische Corporate Governance Kodex beinhaltet
Regeln sowie Grundsatze zur Transparenz und einer guten
Unternehmensfihrung. Die S IMMO AG bekennt sich seit 2007
zum Osterreichischen Corporate Governance Kodex (OCGK).
Dieser ist auf der Website des Osterreichischen Arbeitskreises
fur Corporate Governance einsehbar.

Vorstand und Aufsichts-

Die Verankerung des Hochststimmrechts wurde am 03.05.2006
von der 17. ordentlichen Hauptversammlung der S IMMO AG
auf gemeinsamen Antrag des Vorstands und des Aufsichtsrats
beschlossen.

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

rat der S IMMO AG erkla-
ren, unbeschadet der
nachfolgend angeflhrten

Informationen zur Corporate Governance: Der Aufsichtsrat hat die Kompetenz zur Bestellung, Verlange-
rung und Abberufung von Vorstandsmitgliedern. Dies zahlt zu

seinen Kernaufgaben. Die damit verbundenen Pflichten treffen

www.simmoag.at/cgk

www.corporate-governance.at

Abweichungen samt Be-
grundungen, die vollstan-
dige Beachtung und Einhaltung der C-Regeln des OCGK.

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

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

G

,one share — one vote'.

Die 66.917.179 Stammaktien der S IMMO AG sind grundsétzlich
nach dem Prinzip ,one share — one vote" ausgestaltet. Alle
Aktien vermitteln grundsatzlich die gleichen Rechte. Insbeson-
dere existieren keine Namensaktien mit besonderen Rechten,
wie zum Beispiel zur Nominierung von Aufsichtsratsmitgliedern,
oder Vorzugsaktien. Die einzige Einschrankung bezlglich des
mit sémtlichen Aktien verbundenen Stimmrechts besteht im
Rahmen des in § 13 Abs. 3 der Satzung vorgesehenen Hochst-
stimmrechts. Demnach ist das Stimmrecht jedes Aktionars (wo-
bei Aktien von konzermverbundenen Gesellschaften, auf Rech-
nung des Aktionars oder konzernverbundener Gesellschaften
gehaltene Aktien und Aktien gemeinsam vorgehender Rechtstra-
ger zusammenzurechnen sind; siehe dazu im Detail § 13 Abs. 3)
in der Hauptversammlung auf 15 % der ausgegebenen Aktien
beschrankt. Durch das Héchststimmrecht soll der Einfluss von
GroBaktionaren begrenzt werden. Es dient dadurch dem Schutz
von Minderheitsaktionaren. Das Hochststimmrecht entspricht
daher nach Ansicht der S IMMO AG einer guten Unterneh-
mensfuhrung.
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grundsatzlich samtliche Aufsichtsratsmitglieder gleichmaBig
und diese sollten grundsatzlich auch gleichmaBig an der Ent-
scheidungsfindung beteiligt sein.

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

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

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



Die Gesellschaft lasst die Einhaltung der C-Regeln nicht durch
eine externe Institution evaluieren. Vorstand und Aufsichtsrat er-
achten die Beauftragung eines Unternehmens mit einer solchen

2. Zusammensetzung der Organe und

Vorstand

Im abgelaufenen Geschaftsjahr bestand der Vorstand aus zwei
Mitgliedern. Die Organubersicht auf Seite 24 in diesem Bericht
enthalt nahere Informationen zu den Vorstandsmitgliedern sowie
deren Ressortverteilung. Die Vorstandsmitglieder informieren
einander regelmaBig Uber alle wichtigen Vorgange und Ge-
schaftsfalle und diskutieren den aktuellen Geschaftsverlauf in
regelméBig stattfindenden Vorstandssitzungen. Daneben pfle-
gen die Vorstandsmitglieder einen standigen Informationsaus-
tausch mit den jeweils verantwortlichen Fuhrungskraften der
Fachabteilungen.

Vergutung des Vorstands

Die Vergltung des Vorstands besteht aus einem fixen und ei-
nem variablen Bestandteil. Grundlage fUr das fixe Basisgehalt
stellen der Aufgaben- und Verantwortungsbereich jedes Vor-
standsmitglieds sowie die Betriebszugehdrigkeit in Jahren dar.
Das Basisgehalt wird 14 Mal jahrlich ausbezahlt. Kriterien fur die
variable Erfolgsbeteiligung sind die Erreichung quantitativer und
qualitativer Ziele wie beispielsweise EBT, Cashflow, Jahres-Kurs-
performance und Einkaufsvolumen, wobei die Hochstgrenze
bei rund einem Jahresfixbezug liegt. Insgesamt erhielt der Vor-
stand im Jahr 2015 Gesamtbezlge in Hohe von EUR 861.886
(2014: EUR 836.573), die Pensionskassenbeitrage in Hohe von
EUR 52.721 (2014: EUR 52.811) und Beitrage an die Mitarbeiter-
vorsorgekasse in Hohe von EUR 12.478 (2014: EUR 12.108)
enthielten. Aus der Veranderung versicherungsmathematischer
Parameter resultierte eine Auflésung der Pensionsrickstellung
gemaB IAS 19 fur Herrn Mag. Vejdovszky in Hohe von EUR
15.590 (Zufuhrung 2014: EUR 342.947).

Vorstandsgesamtbezlge 2015

in EUR Vejdovszky Wachernig
Fixe Bezlge 256.239 206.766
Variable Bezliige 184.746 148.936
Sonstige Bezlge 36.868 28.331

Summe

477.853 384.033
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Evaluierung fur die Verhaltnisse der Gesellschaft als nicht sinn-
voll.

Organbezlge

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

D&O-Versicherung

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

Aufsichtsrat

Per 31.12.2015 bestand der Aufsichtsrat aus acht Mitgliedern.
Die Organubersicht auf Seite 25 gibt Informationen zu den Auf-
sichtsratsmitgliedern, ihren Funktionen, zur hauptberuflichen
Tatigkeit sowie etwaigen weiteren Aufsichtsratsmandaten.

Kriterien fur die Unabhangigkeit

Der Aufsichtsrat der S IMMO AG hat geméal C-Regel Nr. 53 des
Osterreichischen Corporate Governance Kodexes folgende Kri-
terien fur die Unabhéngigkeit der Aufsichtsratsmitglieder fest-
gelegt:

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

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

B Das Aufsichtsratsmitglied soll nicht Vorstandsmitglied in
einer anderen Gesellschalft sein, in der ein Vorstandsmitglied der
S IMMO AG Aufsichtsratsmitglied ist.

B Das Aufsichtsratsmitglied soll kein enger Familienangehori-
ger (direkter Nachkomme, Ehegatte, Lebensgefahrte, Elternteil,
Onkel, Tante, Geschwister, Nichte, Neffe) eines Vorstandsmit-
glieds oder von Personen sein, die sich in einer in den vorste-
henden Punkten beschriebenen Position befinden.

Im Berichtsjahr 2015 waren folgende Mitglieder des Aufsichts-
rats, welche die Mehrheit des Aufsichtsrats darstellen, als unab-
hangig im Sinne von C-Regel Nr. 53 zu qualifizieren:

Mag. Andrea Besenhofer
Mag. Franz Kerber
Christian Hager

Mag. Erwin Hammerbacher
Michael Matlin, MBA

Mag. Dr. Wilhelm Rasinger
Dr. Ralf Zeitlberger

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

B Mag. Franz Kerber
B Christian Hager
B Mag. Dr. Wilhelm Rasinger

Vergutung des Aufsichtsrats

An Aufsichtsratsmitglieder wurden insgesamt Vergutungen in-
klusive Sitzungsgeldern in Hohe von EUR 108.500 (2014: EUR
105.500) gewahrt.

Aufsichtsratsgesamtbeziige 2015

Simhand| EUR 18.500
Zeitlberger EUR 17.000
Kerber EUR 13.000
Besenhofer EUR 13.000
Hager EUR 11.000
Hammerbacher EUR 13.000
Matlin EUR 11.000
Rasinger EUR 12.000
Summe EUR

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

3. Angaben zur Arbeitsweise von Vorstand und Aufsichtsrat

Die Tatigkeit von Vorstand und Aufsichtsrat sowie die
Zusammenarbeit zwischen den beiden Gremien erfolgt auf Ba-
sis der Gesetze, der Satzung sowie der Geschaftsordnung.

Der Vorstand leitet das Unternehmen — seine Kompetenzvertei-
lung ist in der OrganUbersicht auf Seite 24 dargestellt. Der
Vorstand unterrichtet den Aufsichtsrat Uber alle wesentlichen
Belange der Geschéftsentwicklung und informiert ihn Uber stra-
tegische Uberlegungen. Gemeinsam verfolgen sie das Ziel im
Sinne einer nachhaltigen Wertschépfung und des bestandigen
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Unternehmenserfolgs, das Unternehmen verantwortungs-
bewusst und langfristig ausgerichtet zu fuhren. Im Interesse des
Unternehmens arbeiten Vorstand und Aufsichtsrat sehr eng zu-
sammen. Der intensive, kontinuierliche Dialog zwischen beiden
Gremien bildet die Basis daftr.

In den Aufsichtsratssitzungen werden die Geschéaftsfiihrung, die
Finanzlage der Gesellschaft, die Strategie und Geschaftsent-
wicklung sowie das Risikomanagement erortert. Investitionsvor-
haben ab einer bestimmten Wertgrenze unterliegen zusatzlich



der Genehmigung durch den Aufsichtsrat. Er hat aus seiner
Mitte drei Ausschusse gebildet, welche nachstehend aufgelistet
sind.

Im Berichtsjahr 2015 fanden funf Aufsichtsratssitzungen statt.
Ein Mitglied war an mehr als der Halfte der Sitzungen des Auf-
sichtsrats verhindert.

Die Ausschiisse des Aufsichtsrats

Prifungsausschuss

Die Rolle des Prifungsausschusses besteht unter anderem in
der Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses und der
Arbeit des Abschlussprfers, der Uberwachung der Wirksamkeit
des Internen Kontrollsystems, des Risikomanagementsystems
sowie der Prozesse der Abschluss- und Konzernprifung.
Der Prufungsausschuss besteht aus folgenden Mitgliedern:
Herr Dr. Simhandl (Vorsitzender), Herr Mag. Zeitlberger, Herr
Mag. Hammerbacher, Herr Mag. Kerber und Herr Mag.
Dr. Rasinger. Herr Dr. Simhandl und Herr Dr. Zeitlberger sind
durch ihre Erfahrungen und Fachkenntnisse des Finanz- und
Rechnungswesens die Finanzexperten des Prifungsausschus-
ses. Im Berichtsjahr tagte der Prifungsausschuss zweimal.
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Ausschuss fur Vorstandsangelegenheiten
(VergUtungsausschuss)

Der Ausschuss fur Vorstandsangelegenheiten hat die Kompe-
tenz, Vertrage mit den Vorstandsmitgliedern zu verhandeln, ab-
zuschlieBen und zu andern. Der Ausschuss besteht aus folgen-
den Mitgliedern: Herr Dr. Simhandl (Vorsitzender), Herr Mag.
Kerber und Herr Dr. Zeitlberger. Im Jahr 2015 tagte der Aus-
schuss fur Vorstandsangelegenheiten nicht.

Arbeitsausschuss

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

4. MaBnahmen zur Férderung von Frauen

Die S IMMO AG hat sich zum Ziel gesetzt, den Frauenanteil in
Fuhrungspositionen kontinuierlich zu steigern und bekennt sich
ausdrucklich zur Férderung von Frauen in Fuhrungspositionen.
Die S IMMO AG achtet darauf, Frauen bei der Besetzung
von leitenden Positionen verstarkt zu bertcksichtigen. Per
31.12.2015 lag der Anteil der weiblichen Arbeitskrafte bei 52 %
und der weiblichen Fuhrungskréfte bei 38 %.

Konkrete MaBnahmen zur Férderung von Frauen bei der Beset-
zung von Vorstandspositionen werden dann in Erwagung gezo-
gen, wenn ein Wechsel in der Zusammensetzung des Vorstands
ansteht. Bei der Zusammensetzung der Vorstands- und der Auf-
sichtsratsmitglieder wird im Interesse der Gesellschaft auf das
Vorhandensein groBtmaoglicher fachlicher Kompetenzen sowie
internationaler Erfahrungen Wert gelegt. Erst danach werden
Kriterien wie zum Beispiel das Geschlecht in Betracht gezogen.
Im Bedarfsfall wird die S IMMO AG bei gleicher Qualifikation und
Erfahrung allerdings bevorzugt Frauen bertcksichtigen. Im
Berichtsjahr waren keine Frauen im Vorstand der S IMMO AG.

Bei der 24. ordentlichen Hauptversammlung am 12.06.2013
wurde mit Frau Mag. Besenhofer eine Frau in den Aufsichtsrat
der SIMMO AG gewahlt. Per 31.12.2015 betrug der Frauenanteil
im Aufsichtsrat 12,5 %. Das Aufsichtsratsmandat von Frau Mag.
Besenhofer wurde auf der 26. ordentlichen Hauptversammlung
am 03.06.2015 bis zur ordentlichen Hauptversammlung im Jahr
2020 verlangert.

e

Y

Ernst Vejdovszky Friedrich Wachernig
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S IMMO am Kapitalmarkt

Kapitalmarktumfeld

Das Barsenjahr 2015 war ein ereignisreiches Jahr mit vielen
Hohen und Tiefen, neuen Indexrekordstanden und viel Volatilitat:
In Europa war vor allem die Schuldensituation in Griechenland
eine ZerreiBprobe fur die Europaische Union. Weitere Krisen-
herde wie Russland, der Krieg in Syrien und schlechte Konjunk-
turdaten in China belaste-
ten zusétzlich die Kapital-

markte weltweit.  Ein

investor.simmoag.at

Melden Sie sich zu unserem
Newsletter an:

www.simmoag.at/newsletter

Kurswechsel der US-No-
tenbank Fed, die nach
sieben Jahren Nullzins-
politik den Leitzins erst-
mals auf eine Spanne

von 0,25-0,5 % anhob,
verunsicherte die Markt-
teilnehmer ebenfalls. Die Europaische Zentralbank (EZB) belie3
2015 den Leitzins in der Eurozone bei 0,05 % und verlangerte
das Anleihenkaufprogramm. Diese Liquiditatserh6hung auf den
Geldmarkten unterstltzte die Aktienmarkte und verstarkte die
Nachfrage nach Aktien von Unternehmen mit einem robusten
Geschéftsmodell und einer nachhaltigen Kapitalstruktur. Im
Marz 2016 senkte die EZB den Leitzins auf 0,00 %.

Kursentwicklung

indexiert vom 01.01.2015 bis 31.12.2015
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Der Dow Jones Industrial Index (DJIl) erreichte am 19.05.2015
mit 18.351,39 Punkten den bislang hochsten Zahlerstand seit
seiner Erstverdffentlichung im Jahr 1896, wo er einen Stand von
40,94 Punkten hatte und nur zwolf Titel beinhaltete. Auch der
deutsche DAX verzeichnete ein Allzeithoch und erreichte am
10.04.2015 einen Indexstand von 12.390,75 Zahlern. Der dster-
reichische Leitindex ATX konnte seinen bisherigen Hochststand
aus dem Jahr 2007 nicht erreichen und beendete das Jahr mit
2.396,94 Punkten, was einem Jahresplus von 11,16 % ent-
spricht. Das Jahreshoch des ATX belief sich auf 2.681,44 Punk-
te. Noch besser lief es fur den Branchenindex der Osterreichi-
schen Immobilienaktien IATX: Mit einem Plus von 17,59 % und
einem Zahlerstand von 235,81 beendete er das Jahr 2015 sehr
erfolgreich. Niedrige Zinsen, erhdhtes Geldmengenwachstum,
hohe Staatsverschuldungen und teilweise Negativzinsen flr
Geldmarkt- beziehungsweise Rentenveranlagungen machten
Immobilien- und Immobilienaktieninvestments attraktiv.

Kursentwicklung der S IMMO Aktie

Fur die S IMMO Aktie lief es im Jahr 2015 ausgezeichnet: Zum
Jahresultimo notierte das Wertpapier bei EUR 8,20 und erreichte
damit einen Kurszuwachs von 32,90 %. Addiert man zum
Jahresschlusskurs die ausgeschuttete Dividende von EUR 0,24
dazu, ergibt sich sogar ein Plus von 36,79 %. Damit war die
Kursentwicklung der S IMMO Aktie besser als die des ATX und
IATX.

Zu Beginn des Jahres 2015 wurde die Unterbewertung von
Osterreichischen Immobilienaktien im Vergleich zu deutschen
Immobilientiteln im Zuge von Ubernahmediskussionen deutlich.
Auch die S IMMO Aktie konnte kurstechnisch davon profitieren
und erreichte im Februar 2015 mit EUR 8,90 einen Wert, den
man zuletzt im August 2007 gesehen hatte. Nicht nur mogliche
Ubernahmeaktivitaten in- und auslandischer Immobilienunter-
nehmen, sondern auch gezielte Zukaufe von institutionellen An-
legern konnten die Liquiditat der S IMMO Aktie ankurbeln. Ein
positiver Aspekt der gestiegenen Aktienkurse war der Zuwachs
der Marktkapitalisierung: Mit einer Marktkapitalisierung von tber
EUR 500 Mio. ist die S IMMO Aktie nun auch eine Investment-
option fur weitere Fondsgesellschaften.



Performancedaten S IMMO Aktie
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Performancedaten S IMMO INVEST Genussscheine

ISIN AT0000652250 ISIN AT0000795737 AT0000630694
1 Jahr 32,90 % 1 Jahr 8,71 % 8,71 %
3 Jahre (p.a.) 19,46 % 3 Jahre (p.a,) 9,47 % 9,86 %

Stammdaten S IMMO Aktie

AT0000652250/SPI

Reuters: SIAG.VI
Bloomberg: SPI:AV

Wiener Borse

ISIN

Borsenkurzel

Handelsplatz

Prime Market

GPR General/IATX
EUR 548,72 Mio.
66.917.179

Marktsegment

Index-Zugeharigkeit

Borsenkapitalisierung (31.12.2015)
Anzahl der Aktien (31.12.2015)
Market Maker

Erste Group/Baader Bank/
Hauck & Aufhauser

28.06.2002

Erstnotiz

Funds From Operations (FFO)

Der FFO |, der eine wesentliche Kennzahl fUr die operative Per-
formance eines Immobilienunternehmens darstellt und keine
Verkaufseffekte beinhaltet, stieg um 64,5 % und betrug per
31.12.2015 EUR 35,0 Mio. (2014: EUR 21,3 Mio.). Der FFO | er-
rechnet sich aus dem Periodenergebnis, bereinigt um den nicht
cashwirksamen Steueraufwand in H6he von EUR 30,1 Mio.
(2014: EUR 21,9 Mio.), Abschreibungen in Hohe von EUR
7,7 Mio. (2014: EUR 7,6 Mio.), Ertrage aus der Immobilienbe-
wertung in Hohe von EUR 84,6 Mio. (2014: EUR 56,6 Mio.) und
sonstige nicht cashwirksame Effekte und Sondereffekte, unter
anderem aus Zinsabsicherungsinstrumenten und Wé&hrungs-
differenzen, in Hohe von EUR 4,6 Mio. (2014: EUR 14,5 Mio.).
Die Einbeziehung der Genussscheineffekte erfolgt nicht auf
Basis der einmal jahrlich erfolgenden Ausschuttung, sondern
unter Berdcksichtigung des laufend zurechenbaren Ergebnisses.

Der FFO Il belief sich auf EUR 40,0 Mio. (2014: EUR 37,9 Mio.).
Darin wurde im Wesentlichen das verkaufsbedingte Bewer-
tungsergebnis des laufenden Jahres und des Vorjahres von ins-
gesamt EUR 5,0 Mio. (2014: EUR 16,4 Mio.) bertcksichtigt.

Stammdaten S IMMO INVEST Genussscheine

ISIN AT0000795737 (fur Erstnotiz 1996)
AT0000630694 (fur Erstnotiz 2004)

Reuters: SIMIg.VI
Bloomberg: SIIG:AV

Wiener Borse

Borsenkurzel

Handelsplatz

other securities.at
EUR 53,62 Mio.

507.173 (Tranche )
123.606 (Tranche )

Marktsegment

Borsenkapitalisierung (31.12.2015)

Anzahl der Genussscheine
(31.12.2015)

Jahresschlusskurs
(Tranche I/1l) in EUR

85,00/85,00

EPRA-NAV

Im Jahr 2015 erhohte sich der EPRA-NAV je Aktie erneut
im Vergleich zum Vorjahr und betrug EUR 11,75 (31.12.2014:
EUR 10,63) je Aktie. Bei der Kalkulation des EPRA-NAV wird das
Eigenkapital um jene Effekte bereinigt, die unter der Pramisse
des langfristigen Haltens des Immobilienvermégens keinen Ein-
fluss auf die Geschéftstatigkeit der S IMMO Gruppe haben, wie
beispielsweise die Bewertung der Zinsabsicherungsinstrumente
und latente Steuern.
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Aktiendaten

2015 2014
Jahresschlusskurs EUR 8,200 6,170
Jahreshochstkurs EUR 8,900 6,200
Jahrestiefstkurs EUR 6,111 4,940
Durchschnittlicher Tagesumsatz der letzten 100 Tage Stlck 63.222 74.298
Ergebnis je Aktie (EPS) EUR 1,17 0,46
Buchwert je Aktie EUR 9,34 8,31
Kurs-Abschlag zum Buchwert je Aktie in % 12 26
EPRA-NAV je Aktie EUR 11,75 10,63
Kurs-Abschlag zum EPRA-NAV je Aktie in % 30 42
EPRA-NNNAV je Aktie EUR 9,69 8,68
EPRA Ergebnis je Aktie (EPRA-EPS) EUR 0,36 -
FFO | je Aktie EUR 0,52 0,32
FFO II je Aktie EUR 0,60 0,57
Dividende je Aktie* EUR 0,24 0,20

* Die Dividende, welche 2015 bzw. 2014 ausgeschuttet wurde, bezieht sich auf das jeweils vorangegangene Geschaftsjahr.

Investor-Relations-Tatigkeiten

Das Management und das Investor-Relations-Team der S IMMO
AG verstarkten im Jahr 2015 ihre Teilnahme an Investorenveran-
staltungen. Neben der regularen Betreuung von Osterreichi-
schen Kooperationspartnern wie Sparkassen und Geschafts-
banken im Inland wurden im Ausland bei 14 Veranstaltungen
rund 100 Gesprache mit bestehenden und potenziellen Investo-
ren gefuhrt. Die S IMMO war auf den jahrlich stattfindenden
Investmentkonferenzen in London, Frankfurt, Zirs und
Stegersbach ein stark nachgefragter Gesprachspartner.

Darliber hinaus hatte die S IMMO im Jahr 2015 erstmals die
Gelegenheit, in Mailand, Paris und Helsinki mit interessierten An-
legern personlich zu sprechen. Die zum Jahresende 2015
durchgeflhrte Aktionarsanalyse zeigt eine leicht vergroBerte
internationale Aktionarsbasis. Neben einer deutlichen Erhéhung

S IMMO Anleihen

der im Vereinigten Kénigreich und den USA platzierten S IMMO
Aktien, lassen sich aus den erhobenen Daten auch neue Invest-
ments bei Schweizer sowie erstmals bei franzdsischen und
italienischen Anlegern feststellen. Etwa 33 % der S IMMO Aktien
befinden sich im Besitz von privaten Anlegern, 67 % im Besitz
von institutionellen Investoren.

Sehr erfolgreich verlief eine Investorenreise mit potenziellen
Investoren in Wien. Dabei besichtigten interessierte Anleger mit
Asset Managern wichtige und reprasentative Objekte der
S IMMO AG und konnten sich ein Bild von der hohen Qualitéat
des S IMMO Portfolios machen. Dartber hinaus lud die S IMMO
im Herbst 2015 gemeinsam mit einem Medienpartner zu einer
Privataktionarsveranstaltung ein. In einer hochkarétigen Exper-
tenrunde wurde vor rund 200 Gésten unter dem Titel ,Wohin mit
meinem Geld?" die Veranlagungsform der Aktie erlautert und
diskutiert.

Bdrsenkurse

Gesamtnennbetrag

in TEUR

ATO000A19SB5 02.10.2019 3,00 % 100.000,00 106,00 per 30.12.15
ATOO00A177D2 16.06.2021 4,50 % 89.739,50 110,55 per 18.12.15
ATO000A1DBM5 08.04.2025 3,25 % 33.993,50 102,00 per 11.11.15
ATOO00AT1DWKS 20.04.2027 3,25 % 65.000,00 105,00 per 30.12.15
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Kapitalmarkt-Transaktionen

Nach den sehr erfolgreichen Anleihe-Emissionen im Jahr 2014
emittierte die S IMMO AG auch im Jahr 2015 zwei Unterneh-
mensanleihen. Ermneut richtete sich ein Umtauschangebot exklu-
siv an Inhaber des S IMMO INVEST Genussscheins, die ihre
Genussscheine gegen eine Unternehmensanleine mit einem
Volumen von EUR 34 Mio. und einer 10-jahrigen Laufzeit sowie
einem jahrlichen Kupon von 3,25 % oder gegen einen Barbetrag
von EUR 85,00 pro Genussschein eintauschen konnten.

Zusétzlich wurde eine Unternehmensanleihe mit einem Volumen
von EUR 65 Mio. und einer Laufzeit von zw0lf Jahren sowie ei-
nem Kupon von 3,25 % begeben, die frei zur Zeichnung auflag.
Wie schon bei der im Oktober 2014 emittierten Anleihe war auch
diese deutlich Uberzeichnet, ein Zeichen fur die gute Reputation
der S IMMO am Kapitalmarkt.

Im Jahr 2015 wurden S IMMO Aktien Uber die Borse zurlickge-
kauft. Auf Grund der sich verringernden Differenz zwischen inne-
rem Wert der Aktie und dem gestiegenen Borsenkurs reduzierte
sich das Volumen der zuriickgekauften Aktien in diesem Jahr
auf insgesamt 88.503 Stuck. Die im Berichtszeitraum zurlickge-
kauften und im Zuge des Umtauschangebots erhaltenen
Genussscheine beliefen sich auf 503.844 Stiick. Sie wurden ein-
gezogen, womit sich das Volumen signifikant auf 630.779 Sttck
verringerte.

Ihre Ansprechpartner
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Hauptversammlung

Die 26. ordentliche Hauptversammlung der S IMMO AG fand am
03.06.2015 im Hotel Courtyard by Marriott Wien statt. Die Entlas-
tung der Aufsichtsrate sowie des Vorstands erfolgte einstimmig.
Sechs Aufsichtsrate wurden auf die satzungsgemaBe Hochst-
dauer bis zur ordentlichen Hauptversammlung im Jahr 2020
wiedergewahlt. Darlber hinaus wurde fir das Geschaftsjahr
2014 die Ausschuttung einer Dividende von EUR 0,24 je Aktie
beschlossen.

Die S IMMO als Dividendenpapier

Die S IMMO AG hat das erklarte Ziel, Wert fUr ihre Aktionarinnen
und Aktionare zu schaffen, was sich unter anderem in der sta-
bilen und nachhaltigen Divi-
dendenpolitik widerspiegelt.
Die Dividende fUr das Ge-
schaftsjahr 2014 mit Zahl-
tag im Juni 2015 wurde auf
EUR 0,24 pro Aktie erhoht.
Auf Grund der hervorragenden Ergebnisse im abgelaufenen

S IMMO Equity Story:

www.simmoag.at/equitystory

Geschaftsjahr ist auch fur 2015 eine Dividende vorgesehen. Die
Positionierung der S IMMO Aktie als nachhaltiges Dividenden-
papier entspricht der langfristigen Strategie des Unternehmens.

Coverage

Die S IMMO Aktie wird von sechs 6sterreichischen und interna-
tionalen Analysehausern bewertet. Das durchschnittliche Kurs-
ziel lag per 31.03.2016 bei EUR 8,76. Die aktuellen Coverage
Reports finden Sie unter www.simmoag.at/coverage.

Andreas Feuerstein

Tel.: +43 (0)50 100-27556

Fax: +43 (0)50 100 9-27556
andreas.feuerstein@simmoag.at
Aktionarshotline: 0800 501045

Dr. Sylwia Milke

Tel.: +43 (0)50 100-27402
Fax: +43 (0)50 100 9-27402
sylwia.milke@simmoag.at

@WORDPRESS

Folgen Sie uns auf Twitter:
http://twitter.com/simmoag

twitter)

(11 Tube§

Unsere Videos auf YouTube:
http://www.youtube.com/simmoag1

Personliche Einblicke in die S IMMO, den Immobilienmarkt und die Welt der Aktie unter blog.simmoag.at.

Unser Netzwerk auf Xing:
https://www.xing.com/companies/simmo

XING™

T L ——

Unser Unternehmensprofil auf Linkedin:
http://www.linkedin.com/company/2279913
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Konzernlagebericht

Gesamtwirtschaftlicher Uberblick

Das Bruttoinlandsprodukt in der Eurozone stieg im Jahr 2015
um 1,5 %. Laut Osterreichischer Nationalbank (OeNB) verlauft
die Erholung innerhalb des Euroraums unterschiedlich. Anfang
2015 erreichte das Wirtschaftswachstum in Irland und Spanien
wieder Werte wie vor der Krise 2008. In Frankreich fiel das
Wachstum im Verlauf des Jahres 2015 sehr volatil aus. Dank der
Verbesserung der Exportdynamik gewann die konjunkturelle Er-
holung in ltalien langsam wieder an Schwung. Fur die zentral-
und sUdosteuropaischen Lander Polen, Tschechien, Ungarn,
Kroatien, Bulgarien und Rumanien wird 2016 ein durchschnittli-
ches Wachstum von rund 3 % erwartet. Dieses wird vor allem
vom privaten Konsum getragen. Das Kieler Institut fur Weltwirt-
schaft (If\W) rechnet damit, dass die Wirtschaft im Euroraum in

Der Immobilienmarkt im Uberblick

Osterreich

2015 betrug die Gesamtvermietungsleistung am Wiener Biro-
immobilienmarkt rund 195.000 m? —um 7 % weniger als im Vor-
jahr. 196.000 m2 kamen neu auf den Markt, der GroBteil davon
am Wiener Hauptbahnhof. Die Leerstandsrate sank auf Grund
geringer Fertigstellungen und einer stabilen Nachfrage von
6,6 % Ende 2014 auf 6,3 %. 2016 werden lediglich 30.000 m?2
Neuflachen erwartet. Die Vermietungsleistung soll 2016 etwa
das Niveau von 2015 erreichen.

Die Nachfrage am Wohnimmobilienmarkt ist nach wie vor deut-
lich hoher als das Angebot. Allein in Wien fehlen tausende Woh-
nungen. 2015 betrug die Preissteigerung 4,9 %.

Fur die Wiener Hotellerie war 2015 das Jahr mit dem sechsten
Néchtigungsrekord in Folge. Mit einem Zuwachs von 5,9 % auf
Uber 14,3 Mio. Gastendchtigungen wurde erstmals die
14-Millionen-Grenze Uberschritten. Auch der Néachtigungs-
umsatz wuchs von Janner bis November 2015 um 15,5 % auf
EUR 665,6 Mio.
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den beiden kommenden Jahren um 1,7 bzw. 2,0 % wachsen
wird.

Mit einem Wirtschaftswachstum von 0,8 % konnte sich die 6ster-
reichische Konjunktur im Jahr 2015 etwas erholen. Die Vorlauf-
indikatoren des Instituts fir Hohere Studien (IHS) und des
Wirschaftsférderungsinstituts (WIFO) deuten darauf hin, dass
sich das moderate Wachstum fortsetzen wird: Fur 2016 erwar-
ten beide ein Wachstum des Bruttoinlandsprodukts von 1,7 %,
wobei die Steuerreform den privaten Konsum stitzt. Die Arbeits-
losenquote ist im Jahresdurchschnitt 2015 von 8,4 % auf 9,1 %
gestiegen. Fur 2016 rechnen die heimischen Wirtschaftsinstitute
mit einem weiteren Anstieg auf knapp 10 %.

Deutschland

Die Mieten und Preise fur Wohnungen und Hauser in Deutsch-
land sind 2015 weiter gestiegen. Treiber dieser Entwicklung sind
vor allem die Ballungszentren und hier insbesondere Berlin. In
der Hauptstadt stiegen die Angebotspreise fur Eigentumswoh-
nungen allein im Dezember 2015 um 3,3 Prozentpunkte. Der
positive Trend wird sich voraussichtlich 2016 fortsetzen. Interna-
tional betrachtet, befinden sich die Immobilienpreise in deut-
schen Stadten nach wie vor in einem Aufwartsprozess.

Der Berliner Buromarkt verzeichnete 2015 erneut ein Rekordjahr.
Die Vermietungsleistung lag bei 881.800 m? und damit 45 %
Uber dem Vorjahreswert. Im Jahresverlauf wurden 234.800 m?
Buroflache fertiggestellt — ein Plus von 77 % gegenuber dem
Vorjahr. Allerdings waren nur 16 % davon spekulative Flachen.
Durch die starke Nachfrage sank die Leerstandsrate auf einen
neuen Tiefstwert von 6,4 %. Der wirtschaftliche Aufschwung
Berlins soll 2016 anhalten. Die extrem hohe Flachennachfrage
und der geringe Nachschub sorgen fur steigende Mietpreise,
nicht nur im Spitzensegment.
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Spitzenmieten Spitzen-Bruttorenditen Gesamtvermietungs- Leerstandsquote

(EUR/m?/Monat) (%) leistung (M2) (%)

Q4 Q4 Q4 Q4 Q4 Q4 Q4 Q4 Q4 Q4

2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014

Biro Buro Retail Retail Buro Baro | Retail | Retail Buro Biro Buro Baro

Berlin 23,50" | 22,50" |330,00" |330,00' 4,00! 4,55" | 3,90' 4,20" | 881.800° | 608.800° 6,4° 8,0°
Bratislava | 16,00" | 16,00' | 55,00""| 60,00""| 6,90' 7,00 6,50"" 6,907 220.0577 | 221.3007 8,8” 11,27
Budapest | 21,00" | 20,00' | 95,00""| 90,00"| 7,15 7,25 7,00 700""| 538.000* | 465.600* 12,14 16,2
Bukarest | 18,50 | 18,00' | 60,00""| 60,00""| 7,50 7,75 7,25"|  8,00""| 240.000° | 320.000° 11,98 13,08
Sofia 12,502 | 12,50% | 27,00"| 20,007 8,502 | 9,007 | 9,00 9,25"| 127.000% | 154.000? n.b. 26,32
Wien 25,85" | 25,75' |310,00" |310,00' | 4,20 460" | 3,80 3,90' | 195.000'"°| 210.000% 6,3% 6,6°
Zagreb 14,00" | 14,25" | 22,00""| 22,50""| 8,05 8,30' 8,00 8,25"| 45.900° | 82.000° | 16,0° |14,0-15,0°

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

' CBRE, Market View, EMEA Rents and Yields, Q4 2014/Q4 2015

2 Cushman & Wakefield/Forton, Bulgarischer Biromarkt, Q4 2014/Q4 2015
3 Cushman & Wakefield/Forton, Bulgarischer Retailmarkt, Q4 2014/Q4 2015

4 Budapest Research Forum, Presseaussendung, Q4 2014/Q4 2015
5 CBRE, Market View, Buromarkt Berlin, Q4 2014/Q4 2015

Zentraleuropa (CEE)

Der Budapester Blromarkt verzeichnete im vierten Quartal 2015
eine Gesamtvermietungsleistung von 161.000 m?2 — ein Plus von
62 % gegenuber dem Vorquartal. Mit insgesamt 50.900 m? war
der Flachennachschub 2015 rund 25 % niedriger als im Vorjahr.
Auf Jahressicht stieg die Flachennachfrage um 15,6 % und er-
reichte dadurch ein Rekordhoch von rund 538.000 m?. Die Leer-
standsrate sank weiter auf 12,1 % — der niedrigste Wert seit dem
zweiten Quartal 2008.

Der Buromarkt in Bratislava verzeichnete 2015 eine Gesamtver-
mietungsleistung von 220.057 m2 — lediglich ein kleiner Ruck-
gang gegenuber den 221.300 m? im Jahr 2014. Mehr als ein
Drittel aller Transaktionen fand im vierten Quartal statt. Die Leer-
standsrate reduzierte sich deutlich von 11,2 % Ende 2014 auf
nunmehr 8,8 %. Im vierten Quartal 2015 kamen drei neue
Projekte auf den Markt, das groBte davon umfasst 16.000 m2.
Aktuell befinden sich 167.000 m? in Bau, die in den nachsten
drei Jahren potenziellen Mietern zur Verfigung stehen werden.

6 CBRE, Market View, Buromarkt Bukarest, Q4 2014/Q4 2015

7 CBRE, Marktbericht, Biiromarkt Bratislava, Q4 2014/Q4 2015
8 CBRE, Market View, Biromarkt Wien, Q4 2014/Q4 2015

9 CBRE, Research Report, Biiromarkt Zagreb, Q4 2014/Q4 2015
0 CBRE, Presseaussendung, Janner 2016

Die Hotellerie in Budapest entwickelte sich sehr positiv: FUr das
Jahr 2015 wird eine Steigerung der durchschnittlich erzielten
Hotelzimmerrate im 5-Sterne-Segment von rund 10 % im Ver-
gleich zum Jahr 2014 erwartet. Bereits im August stieg die
Zimmerauslastung auf 92,6 % und die durchschnittlichen
Zimmerpreise erhohten sich bis August um 14,8 % im Vergleich
zur Vorjahresperiode auf EUR 96,24.

Der Prager Hotelmarkt entwickelte sich 2015 ebenfalls sehr gut
und profitierte von der starken Entwicklung der tschechischen
Wirtschaft sowie von einem Touristenrekord. Die Zimmerkapazi-
taten und Zimmerpreise konnten gesteigert werden. Fur das
Jahr 2015 wird eine Steigerung des Bruttogewinns pro verflg-
barem Zimmer von tber 20 % erwartet.

Der Hotelmarkt in Bratislava erholt sich zwar, bleibt aber weiter-
hin einer der schwachsten Hotelmarkte in Europa.

Quellen: Bank Austria, Budapest Research Forum, CBRE, Christie + Co, Cushman & Wakefield, Der Spiegel, Der Standard, Deutsches Institut fur
Wirtschaftsforschung in Berlin (DIW), Erste Group Research, Forton, Horwath HTL, HotStats European Chain Hotels Market Review Mai und August
2015, IMX Dezember 2015 — Der Immobilienindex von ImmobilienScout24, Industriemagazin, Institut fir Héhere Studien (IHS), Kieler Institut far
Weltwirtschaft, Kurier, Oberésterreichische Nachrichten, Oesterreichische Nationalbank (OeNB), Osterreichisches Institut fiir Wirtschaftsforschung

(WIFO), Raiffeisen, Wien Tourismus (b2b.wien.info)
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Suidosteuropa (SEE)

Der Buromarkt in Sofia entwickelte sich 2015 in Bezug auf die
Vermietungsaktivitat und die Mietpreise gut. Die jahrliche Ver-
mietungsleistung betrug rund 127.000 m? — ein Ruckgang von
17,5 % gegenuber dem Vorjahr. Die Nettoabsorption war jedoch
hoch und lag bei rund 87.400 m2. Expansionen, Neuvermietun-
gen und Vorverwertungen pragten den Markt, was die positive
Stimmung der Unternehmen widerspiegelt. Aktuell befinden sich
rund 200.000 m? in Bau. 70.000 m? sollen 2016 fertiggestellt wer-
den, rund die Halfte davon sind jedoch eigengenutzte oder
kleine Projekte. Die Leerstandsrate der zehn Top-Projekte sank
auf 3 % — ein weiteres Zeichen fur die hohe Nachfrage nach erst-
klassigen Buroflachen.

Die Gesamtvermietungsleistung am Bukarester Buromarkt redu-
zierte sich 2015 um 25 % gegenuber dem Vorjahr und betrug
240.000 m2. Der Ruckgang ist auf die typischen Funf-Jahres-
Zyklen bei Mietvertragen zurtckzufuhren, die dafur sorgten,
dass 2015 nur relativ wenige Vertrage ausliefen. 2016 sollen die
Mieteraktivitaten jedoch wieder zunehmen. Die Leerstandsrate
sank Ende 2015 auf Grund rucklaufiger Fertigstellungen und ei-
ner stabilen Vermietungsleistung dennoch auf 11,9 %. Aktuell
befinden sich 408.000 m? in Bau, die noch 2016 auf den Markt
kommen sollen. Dies wird voraussichtlich zu einem Anstieg der
Leerstandsrate fuhren.

Konzernstruktur und Strategie

Geschaftstatigkeit und Unternehmensstruktur

Die S IMMO Gruppe ist ein international tatiger Immobilienkon-
zern mit Hauptsitz in Wien und Tochterunternehmen u. a. in
Berlin sowie Budapest. Die S IMMO AG notiert seit 1987 an der
Wiener Borse.

Die Hausverwaltung Maior Domus in Deutschland z&hlt eben-
falls zur Unternehmensgruppe. Dartber hinaus gehoren zahl-
reiche Projekt-, Besitz- und Holdinggesellschaften zum Konzern
(siehe Anhang, Kapitel 2.2.4.).

Die S IMMO Gruppe beschéaftigt sich mit langfristigen, Ertrag
bringenden Immobilien-Investments mittels Entwicklung, An-
kauf, Vermietung, Betrieb, Sanierung und Verkauf von Immo-
bilien in Osterreich und Deutschland sowie sechs Landemn
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Der Retailmarkt in Sofia war im vierten Quartal 2015 von Restruk-
turierungen leistungsschwacher Einkaufszentren sowie von
Verbesserungen der Mieterstruktur in bestehenden Objekten
gepragt. Im Laufe des Jahres kamen keine neuen Flachen auf
den Markt. Der Expansionswille der Einzelhandler war gro3 — der
Fokus lag dabei jedoch nicht nur auf den GroBstadten, sondern
auch auf kleineren Markten mit weniger Konkurrenz. Einzelhand-
ler mit dem Schwerpunkt auf Mode und Schuhen waren, genau
wie in den Vorquartalen, auch im letzten Quartal 2015 am
aktivsten.

Laut dem Nationalen Statistikinstitut stiegen die Einzelhandels-
umsatze in Rumanien 2015 um beachtliche 8,9 %. Dies und ein
besseres Konsumklima ermutigten Einzelhandler, zu expandie-
ren. Das bevorzugte Ziel dabei waren leistungsstarke Einkaufs-
zentren. Die Einzelhandelsflachen in Bukarest wuchsen 2015
um 82.000 m2. 2016 sollen zwei weitere Einkaufszentren fertig-
gestellt werden. Laut CBRE steigt die Attraktivitat Rumaniens als
Einzelhandelsdestination, weshalb weitere Markteintritte von
internationalen Marken erwartet werden.

Zentral- und Sudosteuropas. Zu den Tatigkeiten der Gruppe
gehéren auch die Immobilien-Projektentwicklung, der Betrieb
von Hotels und Einkaufszentren, die Revitalisierung und Sanie-
rung von Bestandsimmobilien sowie das Asset Management.
Die S IMMO AG betreibt keine Forschung und Entwicklung. Die
Tochtergesellschaften in Deutschland und Ungarn sind fir das
Asset Management und die Vermietungsaktivitaten vor Ort ver-
antwortlich.

Die S IMMO beschaftigte per 31.12.2015 in Osterreich, Deutsch-
land, Ungarn, Ruméanien und Bulgarien 111 (31.12.2014: 84)
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Inklusive Personal fur den
Hotelbetrieb beschaftigte die Gruppe 555 (31.12.2014: 530)
Personen.



Portfoliostruktur

Das Immobilienportfolio der S IMMO Gruppe bestand per
31.12.2015 aus 222 (31.12.2014: 203) Immobilien mit einem
Buchwert von EUR 1.960,6 Mio. (31.12.2014: EUR 1.764,4 Mio.)
und einer Gesamt-Nutzflache von rund 1,2 Mio. m? (31.12.2014:
1,2 Mio. m?). Die Objekte befinden sich zum GroBteil in Haupt-
stadten innerhalb der Europaischen Union.

Nach Buchwert betrachtet, bildeten per 31.12.2015 Objekte in
Osterreich mit 29,6 % (31.12.2014: 32,4 %) und Deutschland mit
33,1 % (31.12.2014: 26,1 %) den groBten Anteil des Immobilien-
portfolios. Die Immobilien in SEE (Rumanien, Bulgarien und
Kroatien) machten 19,4 % (31.12.2014: 22,0 %) aus, in CEE
(Tschechien, Slowakei und Ungarn) befanden sich 17,9 %
(81.12.2014: 19,5 %) des Portfolios. Zum 31.12.2015 machten
BuUrogebaude 40,7 % (31.12.2014: 40,3 %), Geschaftsimmo-
bilien 24,4 % (31.12.2014: 25,8 %), Wohnobjekte 24,2 %
(81.12.2014: 20,2 %) und Hotels 10,7 % (31.12.2014: 13,7 %)
des Portfolios aus. Der Vermietungsgrad des Gesamtportfolios
lag bei 92,7 % (31.12.2014: 91,1 %). Die Berechnung des
Vermietungsgrads umfasst dabei Ertragsliegenschaften, fur
die aktuell kein Entwicklungspotenzial identifiziert wurde. Die
Gesamt-Mietrendite belief sich auf 6,7 % (31.12.2014: 6,9 %).

Cé\@
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627% & 37,3 %
Buchwerte S
nach Region* z
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* Inkludiert Buchwert der Grundstiicke
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Uberblick Uber die Mietrenditen*
in % 31.12.2015 31.12.2014
Deutschland 5,4 6,1
Osterreich 5,8 6,1
SEE 9,3 8,6
CEE 7,5 7.6

Gesamt

* Die Mietrendite stellt das Verhaltnis der erzielten Jahresmiete zum
Verkehrswert (Fair Value) des Immobilienvermégens dar. Die
Berechnung umfasst Ertragsliegenschaften, fur die aktuell kein
Entwicklungspotenzial identifiziert wurde. Bei unterjahrigen Zugangen
wird die Miete auf Jahresbasis kalkuliert.

Strategie und Ziele

Die S IMMO AG steht seit knapp drei Jahrzehnten fUr eine nach-
haltige und umsichtige Geschaftspolitik. Die Gruppe investiert
innerhalb der Europaischen Union in den Segmenten Osterreich
und Deutschland sowie Zentral- und Stdosteuropa. Der Fokus
liegt aktuell auf Wien und Berlin. Bei den Nutzungsarten liegt der
Schwerpunkt auf Gewerbeobjekten mit einem erganzenden

Buchwerte B
nach
Nutzungsart*

Gewerbe
75,8 %

Geschaft 2.4 %

* Inkludiert Buchwert der Grundstiicke

039



GESCHAFTSBERICHT 2015 | KONZERNLAGEBERICHT

Einblicke ins Portfolio

Im Dezember 2010 hat die S IMMO ihr Portfolio um eine Top-
Immobilie erweitert. Das Geb&ude Hoch Zwei der Architekten
Henke und Schreieck wird vom langfristigen Mieter OMV AG als
Head Office genutzt. Das 80 Meter hohe und 23 Stockwerke
umfassende Gebaude besticht durch seine ungewdhnliche
konkav-konvexe Form und befindet sich im Wiener Stadtteil
Viertel Zwei mit einem umfangreichen Grinraumareal, welches
direkt an der U-Bahn liegt. Die dominierenden Elemente sind
Stahl und Glas, was eine naturliche Belichtung ermoglicht.

Das Vienna Marriott Hotel ist ein 5-Sterne-Haus direkt an der
Wiener RingstraBe. Es wird von der S IMMO Uber einen Manage-
mentvertrag mit dem langjahrigen Partner, der renommierten
Hotelkette Marriott, betrieben. Aktuell verfUgt das Hotel Uber 323
Zimmer, die derzeit bei laufendem Betrieb renoviert werden. Die
zweite Etappe wird 2017 folgen. Nach Abschluss der Sanie-
rungs- und Umbauarbeiten wird das Hotel insgesamt 328
Zimmer haben.

In Berlin erwarb die S IMMO im Jahr 2013 ein Buroobjekt in der
Sonnenallee — ein Beispiel fur eine antizyklische Investition. Zum
Zeitpunkt des Erwerbs stand das Gebaude mit einer Gesamt-
flache von 12.000 m? fast leer. Mit innovativen Vermarktungs-
konzepten wie offenen loftartigen Buros, die vor allem Berliner
Start-ups ansprechen, konnte das Gebaude in der Zwischenzeit
voll vermietet werden. Der architektonisch ansprechende Altbau
ist denkmalgeschutzt und wurde 1917 errichtet sowie 1994 revi-
talisiert. Der dazugehdrende Neubau samt Tiefgarage stammt
ebenfalls aus dem Jahr 1994.

rarer W

Hoch Zwei

Buroobjekt Sonnenallee
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Anteil an Wohnimmobilien vorwiegend in Berlin. Die umsichtige
Geschaftspolitik spiegelt sich unter anderem in der langfristigen
Zinsabsicherungspolitik wider. Dartber hinaus operiert die
Gruppe je nach Marktgegebenheiten und Marktchancen auch
antizyklisch.

Mit diesem robusten und bewahrten Geschaftsmodell verfolgt
die S IMMO das langfristige Ziel, den Unternehmenserfolg nach-
haltig zu steigern und damit Wert fur ihre Aktionarinnen und
Aktionare zu schaffen. Kurz- und mittelfristig sind Wertsteigerun-
gen im Bestandsportfolio durch Asset-Management-MaBnah-
men, Vermietungserfolge, Revitalisierungen und durch Aufwer-
tungen moglich. Investitionsseitig besteht gegenwartig das
groBte Potenzial bei Berliner Buroimmobilien mit Entwicklungs-
maoglichkeiten. Dabei werden Umwidmungen, Revitalisierungs-
mafBnahmen oder die Bebauung von zusétzlichen Flachen auf
Bestandsgrundsticken bearbeitet. Wenn es die Marktbedingun-
gen nahelegen, werden auch opportunistische Zu- und Verkaufe
realisiert.

Bei ihrer operativen Tatigkeit legt die Gruppe groBen Wert auf
hervorragende Qualitat und hohe Immobilienstandards — so-
wohl bei Bestandsimmobilien als auch bei Entwicklungs-
projekten. Um diese zu gewahrleisten, managt die S IMMO ihre
Gebaude Uber den gesamten Immobilienzyklus mit ganzheit-
lichen, nachhaltigen Konzepten. Dies alles mundet in einem
ertrags- und cashflow-starken Portfolio.

Geschafts- und Ergebnisentwicklung

Die S IMMO blickt auf ein auBerst zufriedenstellendes Ge-
schaftsjahr zurtick. Die Gruppe konnte 2015 den Konzernjahres-
Uberschuss mit EUR 77,2 Mio. (2014: EUR 33,8 Mio.) mehr als
verdoppeln. Einen groBen Beitrag zu dieser Steigerung leistete
das Bewertungsergebnis, das sich im Jahr 2015 auf EUR 84,6
Mio. (2014: EUR 56,6 Mio.) erhohte. Das Ergebnis je Aktie lag
bei EUR 1,17 (2014: EUR 0,46). Das EBT verzeichnete mit EUR
112,3 Mio. (2014: EUR 59,5 Mio.) eine Erhéhung um 88,6 %.
Das Finanzergebnis inkl. Genussscheinergebnis konnte mit
EUR -53,4 Mio. (2014: EUR -79,2 Mio.) ebenfalls deutlich ver-
bessert werden.

ﬂ
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Am Kapitalmarkt hat die Gruppe die S IMMO Aktie als nachhal-
tiges Dividendenpapier positioniert und beabsichtigt ihre stabile
Ausschuttungspolitik fortzusetzen. In den kommenden Quarta-
len mochte die Gruppe ihre internationale Aktionarsbasis erwei-
tern und den Aktienkurs weiter an den Buchwert annghern.

Dartber hinaus zeichnet sich die S IMMO durch ihre Bestandig-
keit im Management, jahrzehntelange Marktexpertise und die
Néhe zu ihren Dialoggruppen aus. Schlanke Strukturen und
kurze Entscheidungswege ermoglichen ein schnelles, flexibles
und entschlossenes Agieren.

Fihrung und Kontrolle

Im abgelaufenen Geschéftsjahr bestand der Vorstand aus zwei
Mitgliedern. Die Zusammenarbeit der beiden Vorstandsmit-
glieder ist in den gesetzlichen Bestimmungen, der Satzung und
der Geschaftsordnung geregelt. Der Vorstand verfolgt eine ver-
antwortungsvolle und stabile Unternehmensfihrung mit dem
Ziel der nachhaltigen Ergebnissteigerung und Erhéhung des
Unternehmenswerts. Dartber hinaus arbeitet der Vorstand eng
mit dem Aufsichtsrat zusammen, welcher zum Jahresende aus
acht Mitgliedern bestand. Mehr Details dazu siehe Anhang
(Kapitel 5.6.).

Ertragslage

Entwicklung des Bruttoergebnisses

Im Jahr 2015 erwirtschaftete die S IMMO AG Mieterlose in Hohe
von EUR 111,7 Mio. (2014: EUR 111,8 Mio.). Die Verk&ufe der
letzten beiden Jahre fuhrten im Jahresvergleich naturgemaB zu
einer Reduktion der Mieterldse. Im Gegenzug wurden die positi-
ven Effekte aus Ankaufen, die groBteils in der zweiten Jahres-
halfte geclosed wurden, noch nicht voll wirksam. In der Like-for-
like-Betrachtung stiegen die Mieten um 0,7 % im Vergleich zum
Vorjahr. Dieser Anstieg wurde vor allem durch eine schlechtere
Entwicklung einzelner Liegenschaften in CEE gemindert.
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Nach Regionen aufgeteilt, setzten sich die Mietererlose im Jahr
2015 wie folgt zusammen: Auf Osterreich entfallen 25,5 % (2014:
26,7 %), auf Deutschland 27,3 % (2014: 25,2 %), auf CEE 17,0 %
(2014: 18,2 %) und auf SEE 30,2 % (2014: 29,9 %). Betrachtet
man die Mieterldse nach Nutzungsarten, leisteten gewerblich
genutzte Immobilien einen Anteil von 80,8 % (2014: 81,9 %) und
Wohngebaude von 19,2 % (2014:18,1 %).

Die Erlése aus der Hotelbewirtschaftung (Vienna Marriott und
Budapest Marriott Hotel) verbesserten sich auf EUR 45,5 Mio.
(2014: EUR 42,1 Mio.). Eine héhere Auslastung und gestiegene
Zimmerpreise trugen zu dieser positiven Entwicklung bei. Fur
das Jahr 2015 betrugen die Gesamterlése der S IMMO somit
EUR 190,7 Mio. und lagen damit Uber dem Niveau des Vor-
jahres (2014: EUR 188,5 Mio.). Das Bruttoergebnis kam auf ins-
gesamt EUR 105,2 Mio. (2014: EUR 105,7 Mio.).

Erfolgreiche Immobilientransaktionen

Im Geschéaftsjahr 2015 verauBerte die S IMMO sechs Immobilien
in Deutschland und Osterreich mit einem Buchwert von insge-
samt EUR 45,9 Mio. (2014: EUR 51,6 Mio.). Davon waren funf
Immobilien bereits zum 31.12.2014 als zum Verkauf gehalten

Mieterl6se gesamt”

in EUR Mio.

B CEE

B SEE

M Osterreich
B Deutschland

118,5

2012

* Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel
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bilanziert. Die entsprechenden Bewertungsergebnisse in Hohe
von insgesamt EUR 5,0 Mio. (2014: EUR 16,4 Mio.) wurden in
den Ergebnissen aus der Immobilienbewertung der Geschafts-
jahre 2014 bzw. 2015 erfasst.

Im Detail setzen sich die Verkaufe folgendermaBen zusammen:

Wien
Hotel Viertel 2 (Hotel)

<h

Wiener Neustadt
Prof.-Dr.-Stephan-Koren-StraBe (BUro)

h

Berlin
FriedenstraBe 56 (Wohnen)
Zeitzer StraBe 5 (Wohnen)

P

Hamburg
Harburger Rathausplatz 6 (Geschaft)
Harburger RathausstraBe 18 (Wohnen/Geschaft)

<

P

Mieterlose

nach Region*

* Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel



Parallel dazu hat die S IMMO im Berichtszeitraum 24 Objekte in
Deutschland sowie eine Immobilie in Wien zu einem Gesamt-
Kaufpreis von EUR 140,5 Mio. zugekauft. Zusatzlich wurden bis
zum Redaktionsschluss Zukaufe in Héhe von EUR 8,4 Mio. ver-
traglich fixiert, die erst nach dem 31.12.2015 in das Eigentum
der S IMMO AG tbergehen.

Der Verwaltungsaufwand belief sich im Geschéftsjahr 2015 auf
EUR 16,5 Mio. (2014: EUR 16,1 Mio.). Grund fUr den Anstieg war
die VergroBerung des Portfolios und der damit verbundene
Aufwand. Das EBITDA fir das Geschaftsjahr 2015 betrug
EUR 88,7 Mio. (2014: EUR 89,8 Mio.).

Positives Bewertungsergebnis

Das Bewertungsergebnis entwickelte sich 2015 Uberaus positiv
und betrug per 31.12.2015 EUR 84,6 Mio. (2014: EUR 56,6 Mio.).
Dazu haben sowohl die auf Wertsteigerung der Immobilien aus-
gerichteten MaBnahmen im Asset Management als auch die
sich stetig verbessernde Stimmung am deutschen Immo-
bilienmarkt beigetragen. EUR 73,1 Mio. (2014: EUR 33,4 Mio.)
des Bewertungsergebnisses entfallen auf Objekte in Deutsch-
land. Insgesamt belauft sich das Bewertungsergebnis flur die
Segmente Deutschland/Osterreich auf EUR 87,8 Mio. (2014:
EUR 51,0 Mio.), wéhrend auf CEE/SEE EUR -3,2 Mio. (2014:
EUR 5,6 Mio.) entfallen. Die Abwertungen beziehen sich vor
allem auf eine Immobilie in Sofia. Das EBIT konnte folglich auf

Gewerbe-
immobilien
80,8 % o

>

YD)
Ny

Mieterldse
nach
Nutzungsart*

Wohnen
19,2 %

* Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel
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EUR 165,7 Mio. (2014: EUR 138,7 Mio.) gesteigert werden, ein
Zuwachs von 19,4 %. Im Zusammenhang mit dem erfreulichen
Bewertungsergebnis steht auch die Verringerung der EPRA Net
Initial Yield von 5,8 % im Jahr 2014 auf 5,5 % im Jahr 2015. Die
EPRA Net Initial Yield errechnet sich aus den annualisierten
Cash-Mieten per Jahresende abzlglich operativer Eigentimer-
kosten.

Finanzergebnis

Das Finanzergebnis inkl. Genussscheinergebnis betrug per
31.12.2015 EUR -53,4 Mio. (2014: EUR -79,2 Mio.). Diese deut-
liche Ergebnisverbesserung ist unter anderem auf ein besseres
Derivatergebnis, geringere Zinszahlungen sowie —in geringerem
Umfang — auf ein im Vergleich zum Vorjahr verbessertes Wah-
rungsergebnis zurlickzufthren.

Erhebliche Steigerung des Jahrestberschusses

Das EBT lag folglich bei EUR 112,3 Mio. (2014: EUR 59,5 Mio.),
das entspricht einer Steigerung von 88,6 % im Vergleich zum
Vorjahr. Insgesamt beendete die S IMMO das Geschaftsjahr
2015 mit einem Jahresuberschuss von EUR 77,2 Mio. (2014:
EUR 33,8 Mio.). Das Ergebnis je Aktie verbesserte sich ebenfalls
sehr stark und betrug EUR 1,17 (2014: EUR 0,46).

Net Operating Income (NOI)

Der NOI betrug per 31.12.2015 EUR 101,7 Mio. (2014: EUR
101,0 Mio.) und setzt sich aus den Umsatzerloésen in Hohe von
EUR 190,7 Mio. (2014: EUR 188,5 Mio.) abzuglich der Aufwen-
dungen aus der Immobilienbewirtschaftung von EUR 55,8 Mio.
(2014: EUR 56,2 Mio.) und der Aufwendungen aus der Hotel-
bewirtschaftung von EUR 33,2 Mio. (2014: EUR 31,3 Mio.) zu-
sammen.

Finanz- und Vermégenslage

Cashflow

Der Cashflow aus der Geschaftstatigkeit fir das Geschéftsjahr
2015 betrug EUR 87,0 Mio. (2014: EUR 83,6 Mio.). Der Cashflow
aus der Investitionstatigkeit belief sich auf EUR -141,1 Mio.
(2014: EUR 47,9 Mio.), wahrend der Cashflow aus der Finan-
zierungstatigkeit EUR 30,1 Mio. (2014: EUR -106,7 Mio.) aus-
machte. Die Veranderung im Cashflow aus der Investitionstatig-
keit ist vor allem auf die Zukaufe in Deutschland zurlckzufihren.
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Konzernbilanz

Die Bilanzsumme der S IMMO Gruppe erhohte sich von
EUR 1.894,7 Mio. per 31.12.2014 auf EUR 2.067,4 Mio. per
31.12.2015. Der Bestand an Zahlungsmitteln und Zahlungs-
mittelaquivalenten lag per 31.12.2015 bei EUR 50,7 Mio.
(31.12.2014: EUR 74,7 Mio.). Zum 31.12.2015 wurden keine Im-
mobilien zur VerauBerung gehalten (31.12.2014: EUR 42,8 Mio.).

Eigenkapital

Das Eigenkapital ohne Fremdanteile erhdhte sich im abgelaufe-
nen Geschaftsjahr trotz Dividendenauszahlung und laufender
Aktienruckkauf-Programme auf EUR 623,3 Mio. (2014: EUR
555,4 Mio.). In der Folge verbesserte sich der Buchwert je Aktie
und betrug per 31.12.2015 EUR 9,34 (2014: EUR 8,31).

Finanzmanagement

Die Kreditverbindlichkeiten der S IMMO sind zur Ganze in Euro
denominiert. Per 31.12.2015 waren 19 % (2014: 18 %) der
Kreditverbindlichkeiten fix und 81 % (2014: 82 %) der Kredit-
verbindlichkeiten variabel verzinst. Die S IMMO reduziert das
Risiko steigender Zinsen der variabel verzinsten Finanzierungen
mit Zinsabsicherungsinstrumenten wie Swaps und Caps.

Bilanzstruktur 2015

in EUR Mio.
2.067,4 2.067,4
.
772 M s
1.248,3
Kurzfristiges Ml M Kurzfristige
Vermdgen Verbindlichkeiten
Langfristiges Langfristige
Vermdgen Verbindlichkeiten
M Eigenkapital
1.990,2 646,6
Aktiva Passiva
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Im Jahr 2015 emittierte die S IMMO AG zwei Unternehmens-
anleihen: Erneut richtete sich ein Umtauschangebot an Inhaber
des S IMMO INVEST Genussscheins, die ihre Genussscheine
gegen eine Unternehmensanleihe mit einem Volumen von
EUR 34 Mio. oder gegen einen Barbetrag von EUR 85,00 eintau-
schen konnten. Zusatzlich wurde eine Unternehmensanleihe mit
einem Volumen von EUR 65 Mio. begeben. Details dazu siehe
Anhang (Kapitel. 3.1.13.).

Zusammensetzung der Finanzverbindlichkeiten

in EUR Mio. 2015 2014
Nachrangiges

Genussrechtskapital 56,0 95,56
Anleiheverbindlichkeiten 286,9 188,4
Sonstige

Finanzverbindlichkeiten 792,0 782,2
Kurzfristige

Finanzverbindlichkeiten 132,5 123,0
Summe 1.267,4 1.189,1

Details dazu siehe Anhang (Kapitel 5.2.2.).

Die Nettoverschuldung aus besicherten Finanzierungen be-
rechnet sich aus den gesamten Finanzverbindlichkeiten von
EUR 1.267,4 Mio. (2014: EUR 1.189,1 Mio.) abzlglich nachran-
gigem Genussrechtskapital in Héhe von EUR 56,0 Mio. (2014:
EUR 95,5 Mio.), Anleiheverbindlichkeiten von EUR 286,9 Mio.
(2014: EUR 188,4 Mio.), Derivatverbindlichkeiten in Héhe von
EUR 28,3 Mio. (2014: EUR 61,1 Mio.) und ausgenutzten Kredit-
linien von EUR 40,0 Mio. (2014: EUR 0). Somit belauft sich
die Nettoverschuldung aus besicherten Finanzierungen auf
EUR 856,2 Mio. (2014: EUR 844,1 Mio.).

Dem stand ein Immobilienvermégen von EUR 1.960,6 Mio.
(2014: EUR 1.764,4 Mio.) gegenuber, woraus sich die Loan-to-
Value-Ratio fur besicherte Finanzierungen ergibt. Dieser Wert
reduzierte sich in der Berichtsperiode auf 43,7 % (31.12.2014:
47,8 %).



AuBerdem verflgt die S IMMO Uber unbesicherte Finanzierun-
gen. Die Nettoverschuldung aus unbesicherten Finanzierungen
ergibt sich aus folgenden Positionen: nachrangiges Genuss-
rechtskapital, Anleiheverbindlichkeiten und ausgenutzte Kredit-
linien. Davon werden die zur Verfligung stehenden Zahlungs-
mittel und Zahlungsmittelagquivalente in Hohe von EUR 50,7 Mio.
(2014: EUR 74,7 Mio.) abgezogen. Somit beliefen sich die un-
besicherten Finanzierungen auf netto EUR 332,2 Mio. (2014:
EUR 209,2 Mio. ).

Die Loan-to-Value-Ratio fUr unbesicherte Finanzierungen, bezo-
gen auf das gesamte Immobilienvermdgen, belief sich in der
Berichtsperiode somit auf 16,9 % (31.12.2014: 11,9 %).

Die Anleiheverbindlichkeiten beliefen sich per 31.12.2015 auf
EUR 286,9 Mio. (2014: EUR 188,4 Mio.). Die durchschnittliche
Restlaufzeit dieser Anleihen betragt 6,6 Jahre. Details dazu
siehe Anhang (Kapitel 3.1.13.).

Die Bankverbindlichkeiten finanzierte die S IMMO per 31.12.2015
Uber 21 (2014: 22) Einzelbanken. Die durchschnittliche Laufzeit
der Bankverbindlichkeiten betrug 6,2 Jahre (2014: 7,1 Jahre).

Die S IMMO stellte im Jahr 2015 bestehende Derivate glatt, die
in der Vergangenheit in einem deutlich héheren Zinsumfeld ab-
geschlossen worden waren, und schloss neue, langfristige und
dem aktuellen, niedrigen Zinsniveau entsprechende Zinsabsi-

Corporate Social Responsibility

Corporate Social Responsibility — die gesellschaftliche Verant-
wortung von Unternehmen — betrifft immer auch das Kern-
geschaft eines Unternehmens. Sowohl bei Entwicklungsprojek-
ten als auch bei der energetischen und baulichen Sanierung von
Bestandsobjekten wendet die S IMMO hochste Standards an.
Dadurch werden Betriebskosten und Emissionen reduziert und
ein erheblicher Beitrag zum Umweltschutz sowie zur Zufrieden-
heit der Mieterinnen und Mieter geleistet. Green-Building-Zertifi-
kate fur Immobilien unterstreichen diese Herangehensweise und
den hohen Qualitatsanspruch der S IMMO.

ﬂ
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cherungen ab. Daraus erwartet die Gruppe Verbesserungen
kunftiger Cashflows sowie des FFO (Zahlungen fur Glattstellun-
gen werden als Einmaleffekte definitionsgemaB im FFO nicht
bertcksichtigt).

Der FFO | weist keine Verkaufseffekte aus und wird als Jahres-
ergebnis bereinigt um diverse nicht cashwirksame Positionen
(z. B. nicht cashwirksamer Steueraufwand, Abschreibungen,
Immobilienbewertung und unbare Effekte aus Zinsabsiche-
rungsinstrumenten) und Sondereffekte berechnet. Die Einbezie-
hung des Genussscheins erfolgt nicht auf Basis der einmal jahr-
lich erfolgenden Ausschuttung, sondern unter Bertcksichtigung
des laufend zurechenbaren Ergebnisses.

Der FFO II bertcksichtigt die Verkaufsergebnisse und das ver-
kaufsbedingte Bewertungsergebnis des laufenden Jahres und
des Vorjahres fur im Geschaftsjahr verauBerte Immobilien.

Insgesamt wurden bis zum 31.12.2015 Derivate im Nominale
von EUR 375,0 Mio. (31.12.2014: EUR 0 Mio.) glattgestellt, wofur
Zahlungen in Héhe von EUR 32,2 Mio. (31.12.2014: EUR 0) ge-
leistet wurden. Im Gegenzug wurden neue Derivate (Caps und
Swaps) im Ausmal von EUR 435 Mio. (31.12.2014: EUR 45 Mio.)
abgeschlossen, die eine den aktuellen Marktkonditionen ent-
sprechende Zinsabsicherung fur die nachsten rund zehn Jahre
garantieren.

Erste Bestandszertifizierung fiir S IMMO in Budapest
Bestandsimmobilien bilden den groBten Teil des S IMMO Port-
folios. Aus diesem Grund startete die Gruppe 2014 mit der
schrittweisen Zertifizierung von bestehenden Gebauden. Erste
Objekte wurden bereits ausgezeichnet, weitere Zertifizierungen
sind geplant. Insgesamt waren per 31.12.2015 sechs Immobili-
en der S IMMO zertifiziert. Dazu zahlen das Serdika Center und
die Serdika Offices in Sofia, das Sun Plaza und die Sun Offices
in Bukarest sowie das Eurocenter in Zagreb. Mit der Buroimmo-
bilie Blue Cube erhielt Ende 2015 das erste Gebaude der
S IMMO in Budapest eine BREEAM-In-Use-Zertifizierung. Insge-
samt beliefen sich die zertifizierten Flachen der S IMMO somit
auf 291.953 m?2 (2014: 298.613 m?) oder 23,5 % (2014: 24,6 %)
der Gesamtflachen des Portfolios.
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Das Team

Die S IMMO unterstutzt inre Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ge-
zielt bei der fachlichen und personlichen Aus- und Weiter-
bildung. Neben individuellen Coachings, Sprachkursen und
berufsbegleitenden Studien liegt der Schwerpunkt vor allem auf
der Erweiterung von branchenspezifischem Know-how, bei-
spielsweise durch immobilienbezogene Master-Lehrgange. Fur
ein angenehmes Arbeitsklima bietet die S IMMO ein umfassen-
des Angebot unter anderem mit flexiblen Arbeitszeiten, medi-
zinischen Leistungen und Essensgutscheinen.

Team-Struktur

Die S IMMO beschéftigte im Berichtsjahr in Osterreich, Deutsch-
land, Ungarn, Ruméanien und Bulgarien 111 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter (555 inklusive Personal fur den Hotelbetrieb).

Unsere Nahe ist unsere Starke

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

Corporate Volunteering

Die S IMMO unterstutzt ihre Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter da-
bei, sich ehrenamtlich fur gemeinnutzige Organisationen einzu-
setzen. 2015 engagierten sich diese bereits zum vierten Mal in
Folge fur eine Einrichtung der Caritas. Die Wahl fiel dabei auf die

Team-Struktur
nach Landern*

(per 31.12.2015)
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* Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel
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WZweite Gruft”, die obdachlosen Menschen neben einem Tages-
zentrum Sozialberatung, ein Notquartier sowie ein Kurzzeit-
Wohnprojekt bietet. An zwei Tagen bereiteten die Freiwilligen
das Mittagessen fur jeweils rund 130 Klientinnen und Klienten
Zu.

Soziale und gesellschaftliche Verantwortung

Im sozialen Bereich unterstitzt die S IMMO bereits seit 2008
unter dem Leitgedanken ,Obdach geben® Projekte, die Men-
schen in Not ein neues Zuhause bieten. Dabei legt die Gruppe
besonderen Wert auf langfristige Kooperationen und einen
regelmaBigen Austausch mit den unterstitzten Organisationen.
So begriBte das S IMMO Team auch 2015 den Prasidenten der
Caritas Osterreich, Herrn Michael Landau, am Wiener Konzern-
sitz. Gemeinsam mit seinen Kolleginnen gab er einen Uberblick
Uber die unterstitzten Projekte und berichtete von seinen per-
sonlichen Erfahrungen.

Dartber hinaus unterstitzte die S IMMO im Jahr 2015 wieder
Studentenprojekte, um den Branchennachwuchs zu férdern. Im
Rahmen der bestehenden Kooperation mit der Donau Universi-
tat Krems wurde das Auslandsmodul zum Thema Portfolio-
optimierung im Masterlehrgang Real Estate abermals bei der
S IMMO Germany in Berlin abgehalten.

FUr das Master-Level-Kurzstudienprogramm Green.Building.
Solutions vergab die S IMMO ein Stipendium. Diese jahrliche
Sommerakademie bietet 30 Studierenden aus dem Bereich
Architektur und Bauingenieurwesen einen umfassenden Einblick
in das Thema nachhaltiges Bauen.

Team-Struktur
Geschlechter-

verteilung®

(per 31.12.2015)

* Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel



Folgende weitere Projekte wurden 2015 unterstutzt:

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

Bulgarien

B Wiener Kunstsupermarkt (seit 2007)

B Caritas Socialis (seit 2008)

B Weihnachtsspendenaktion zu Gunsten syrischer
Flichtlingskinder in Kilis, Turkei

B Internationale Sommerakademie der Universitat fur Musik
und darstellende Kunst

Risikomanagementbericht

Als international tatiger Immobilienkonzern ist die S IMMO
Gruppe mit einer Vielzahl von Risiken und Chancen konfrontiert,
die sowohl auf die operative Geschéftstatigkeit als auch auf die
strategische Unternehmensfihrung Einfluss haben konnen.
Durch die Identifizierung, Analyse, Steuerung und Uberwachung
der Risiken und Chancen versucht die Gruppe, negative Ent-
wicklungen und potenzielle Risikofaktoren rechtzeitig zu erken-
nen und diese in den Entscheidungsprozessen zu bertck-
sichtigen.

Die S IMMO beschéaftigt sich mit langfristigen Immobilien-
Investitionen mittels Entwicklung, Ankauf, Vermietung, Betrieb,
Sanierung und Verkauf von Immobilien in Osterreich und
Deutschland sowie sechs Landern Zentral- und Stidosteuropas.
Im Portfolio befinden sich gewerblich genutzte Immobilien (Buro,
Geschaft, Hotel) und ein erganzender Teil an Wohnimmaobilien.
Zu den Tatigkeiten der Gruppe gehéren somit auch:

B die Immobilien-Projektentwicklung,

B der Betrieb von Hotels und Einkaufszentren,

B die Revitalisierung und Sanierung von Bestandsimmobilien
und

B das Asset Management.

Das Risikomanagement der S IMMO umfasst neben internen
Regelungen und Richtlinien laufende Berichte im Rahmen von
regelmaBigen Jour fixes an den Vorstand. Weiters existieren
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Darlber hinaus unterstltzten wir 2015 die People Share Privat-
stiftung mit drei Wohnungen fur asylwerbende Familien.

Weiterfihrende Informatio-
nen zu den Sozialprojekten
der S IMMO finden Sie
unter: www.simmoag.at/csr

finden Sie unter:
www.kunstsupermarkt.at
www.caritas.at
Ansprechpartner www.cs.or.at
Sollten Sie Fragen zu unse-
ren CSR-Aktivitaten haben,
wenden Sie sich bitte an
das Team der Unterneh-
menskommunikation: Tel.: +43 (0)50 100-27063 oder per E-Mall

an media@simmoag.at.

www.mdw.ac.at/isa

KontrollmaBnahmen, die in der Gruppe implementiert sind und
der Friiherkennung, Steuerung sowie Uberwachung von Risiken
dienen. Der Vorstand trifft die wesentlichen risikorelevanten Ent-
scheidungen. Investitionsvorhaben unterliegen ab einer be-
stimmten Wertgrenze zusatzlich der Genehmigung durch den
Aufsichtsrat. Beide Organe werden Uber Risiken sowie Uber das
Interne Kontrollsystem regelmaBig informiert.

Die in diesem Abschnitt dargestellten Risikogruppen wurden so-
wohl rlickblickend fur das Geschéftsjahr 2015 als auch im Hin-
blick auf die Geschéaftstatigkeit 2016 laufend analysiert und
bewertet.

Internes Kontrollsystem

Fur alle wesentlichen Geschaftsprozesse besteht ein Internes
Kontrollsystem (IKS). Dabei werden die Wirksamkeit und Wirt-
schaftlichkeit der betrieblichen Tatigkeit und die Zuverlassigkeit
der Finanzberichterstattung Uberwacht und kontrolliert.

Das IKS bildet gemeinsam mit der Internen Revision und der
(bérsenrechtlichen) Compliance das interne Uberwachungs-
system der S IMMO Gruppe. Wesentliche Kernprozesse — insbe-
sondere auch jener der Konzernrechnungslegung — sind in der
internen Prozessdatenbank erfasst. Diese beinhaltet eine Risiko-
Kontroll-Matrix, in der die Ablaufe, potenzielle Einzelrisiken und
die zugeordneten Kontrollschritte definiert sind.
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Wesentliche Merkmale des rechnungslegungsbezogenen IKS
sind:

B Klare, schriftlich formulierte Funktionstrennung zwischen
den Bereichen Finanz- und Rechnungswesen sowie anderen
Verantwortungsbereichen (z. B. Treasury)

B Richtlinien zur Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden im Konzernabschluss

B Beurteilung jener Risiken, die zu einer wesentlichen Fehl-
darstellung von Transaktionen fuhren kénnen (z. B. inkorrekte
Zuordnung zu Bilanz- und G&V-Positionen)

B Entsprechende Kontrollroutinen bei der automationsge-
stutzten Aufstellung des Konzernabschlusses

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

B Der Prozess der Konzernabschlusserstellung sieht vor,
dass die jeweiligen Buchhaltungen der Einzelgesellschaften zu
jedem Stichtag Reporting Packages auf Basis des konzernwei-
ten, einheitlichen und laufend auf dem neuesten Stand gehalte-
nen Accountingmanuals erstellen und an das Headquarter zur
weiteren Verarbeitung Ubermitteln. Hierbei wird sich in den diver-
sen Tochterunternehmen externer Serviceprovider, in Form von
erfahrenen Steuerberatungskanzleien, bedient, welche im Auf-
trag und unter Verantwortlichkeit der jeweiligen Geschaftsflh-
rung die Berichtspakete erstellen. Im Rahmen der prozessbezo-
genen Kontrolltatigkeiten finden durch das Konzernrechnungs-
wesen regelméBige Uberprifungen von Vollstandigkeit und
Richtigkeit der gemeldeten Daten statt. Ebenso werden diverse

Risikolibersicht

Unternehmensstrategische
Risiken

Umfeld- und Branchenrisiko

Immobilienspezifische
Risiken

Immobilienportfoliorisiko

Investitionsrisiko
Kapitalmarktrisiko

Erlauterung der Einzelrisiken

Unternehmensstrategische Risiken

Strategische Risiken sind eng mit der Geschaftsstrategie der
S IMMO verbunden und konnen diese gegebenenfalls stark
beeinflussen.
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Vermietungs- und Mietausfallrisiko

Immobilienentwicklungsrisiko
Bautechnisches Risiko
Immobilienbewertungsrisiko

Abweichungsanalysen in laufender Abstimmung mit dem Vor-
stand durchgeflhrt. Dabei werden unter anderem die Daten
aller Konzerngesellschaften im Headquarter zusammen mit den
Fachabteilungen (z. B. Asset Management und Steuern) unter
Einbeziehung der Buchhaltungen der Einzelgesellschaften
reviewed. Im Rahmen der Konzernabschlusserstellung bedient
sich das Konzernrechnungswesen einer validierten Konsolidie-
rungssoftware. Die Funktionsfahigkeit des Risikomanagements
wird nach einer kritischen EigenwUlrdigung durch die Gruppe
auch auf freiwilliger Basis jahrlich vom Konzernabschlussprufer
gemaB den Anforderungen der C-Regel Nr. 83 des Osterreichi-
schen Corporate Governance Kodex beurteilt. Das Ergebnis
dieser Prufung wird dem Vorstand sowie dem Aufsichtsrat bzw.
dem Prifungsausschuss zur Kenntnis gebracht.

Interne Revision

Die Interne Revision der S IMMO koordiniert Prifungen wesent-
licher Geschéftsprozesse der Konzem-Muttergesellschaft bzw.
ihrer in- und auslandischen Tochtergesellschaften hinsichtlich
ihrer Funktionsfahigkeit, bestehender Risiken und Kontroll-
schwachen sowie moglicher Effizienzverbesserungspotenziale.
Die Grundlage fur die in mehrjghrigen Zyklen stattfindenden
Revisionsprifungen bildet der vom Vorstand genehmigte
Jahresrevisionsplan. Zusatzlich werden Sonderprifungen im
Bedarfsfall beauftragt. Mit der DurchfUhrung der Revisions-
prufungen werden ausschlieBlich externe Expertinnen und Ex-
perten beauftragt. Die Ergebnisse der Prifungen werden an den
Vorstand berichtet. Der Prufungsausschuss des Aufsichtsrats
wird regelmaBig Uber den Revisionsplan sowie die Ergebnisse
der durchgeflhrten Revisionen informiert.

Finanzielle
Risiken

Sonstige
Risiken

Liquiditatsrisiko Steuerliche Risiken
Zinsanderungsrisiko
Finanzierungsrisiko

Fremdwahrungsrisiko

Umweltrisiko
Rechtsrisiko

Umfeld- und Branchenrisiko

Da sich das wirtschaftliche Umfeld laufend andert, sind die sich
daraus ergebenden Risiken nur schwer prognostizierbar. Aus
aktueller Sicht schatzt die S IMMO die Nachfrage am 6sterreichi-
schen Buro- und Einzelhandelsmarkt konstant bis leicht stei-
gend ein. In Berlin profitiert die Gruppe nach wie vor von einem
starken Zuzug. Das macht den deutschen Wohnimmo-



bilienmarkt auch flr das Jahr 2016 fur die S IMMO attraktiv. Die
Nachfrage nach Berliner Buroflachen ist hoch, vor allem auf
Grund der zahlreichen Unternehmensgrindungen. Innerhalb
der Region CEE erholt sich der Blroimmobilienmarkt in Buda-
pest weiterhin. Die Mieten sind leicht steigend und Flachen in
etablierten Lagen werden bereits rar. Eine Erholung spurt die
Gruppe auch in Stdosteuropa, wobei diese in Sofia langsamer
stattfindet als in Bukarest. Fur die rumanische Hauptstadt sind
die Prognosen fur die kommenden Jahre optimistisch.

Investitionsrisiko

Die S IMMO ist sowohl bei Investitionen in Immobilienentwick-
lungsprojekte als auch bei Immobilienzukaufen Risiken ausge-
setzt. Diese werden oft durch Faktoren verursacht, die auerhalb
des Wirkungsbereichs der S IMMO Gruppe liegen, wie bei-
spielsweise Verzogerungen bei der Fertigstellung von Immo-
bilienprojekten. Daher zielt die Unternehmensstrategie darauf
ab, durch sorgsame Auswahl, Planung und Ausfuhrung der
Immobilienprojekte bzw. der Immobilienzukaufe potenzielle
Investitionsrisiken zu reduzieren. Es sind Limits festgelegt, ab
welchem Investitionsvolumen eine Genehmigung des Aufsichts-
rats erforderlich ist. Ein Restrisiko kann dennoch nicht ausge-
schlossen werden.

Kapitalmarktrisiko

Der Kapitalmarkt ist fur die S IMMO bezUglich der Aufnahme von
Eigen- bzw. Fremdkapital von groBer Wichtigkeit. Instabile
Kapitalmarkte konnen die Finanzierungsmaoglichkeiten der
Gruppe beeintrachtigen. Das Management arbeitet daran, das
Vertrauen der Anlegerinnen und Anleger in die von der S IMMO
AG emittierten Wertpapiere durch transparente und verlassliche
Information und zeitnahe Kommunikation zu starken.

Immobilienspezifische Risiken

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

Immobilienportfoliorisiko

Mit einem ausgewogenen Portfolio-Mix begegnet die S IMMO
dem Immobilienportfoliorisiko. Im Portfolio befinden sich ge-
werblich genutzte Immobilien (Buro, Geschaft, Hotel) und
Wohnimmobilien. Geografisch verteilen sich die Objekte auf die
Regionen Osterreich und Deutschland sowie CEE und SEE. Da-
bei konzentriert sich die Gruppe auf Haupt- und Millionenstadte
innerhalb der Européischen Union. Der Wert einer Immobilie
hangt zu einem betrachtlichen Teil von ihrem Standort und der
beabsichtigten Nutzung ab. Die Attraktivitat des Standorts oder
die moégliche Nutzung der Objekte kdnnen daher die finanzielle
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Lage der S IMMO erheblich beeinflussen. Das Immobilienport-
foliorisiko war im Geschaftsjahr 2015 nicht in allen Regionen und
Nutzungsarten gleichermaBen ausgepragt: Der Wohnimmo-
bilienmarkt in Deutschland etwa entwickelte sich besonders
positiv. Die Buroméarkte in Budapest, Bukarest und Sofia zeigten
eine weitere Erholung. Durch die Streuung innerhalb des Port-
folios konnen Risiken eines Markts durch positive Entwicklungen
in einem anderen Markt abgefedert werden.

Vermietungs- und Mietausfallrisiko

Das Vermietungsrisiko ist stark mit der allgemeinen wirtschaftli-
chen Lage in den einzelnen Markten verknupft und damit auch
mit entsprechenden Planungsunsicherheiten behaftet. So weist
zum Beispiel die politische und wirtschaftliche Entwicklung in
Ungamn und Bulgarien ein hdheres Risiko im Vergleich zu den
westlichen EU-Mitgliedsstaaten auf. Auch im laufenden Jahr
bleibt auf Grund der unterschiedlichen politischen und wirt-
schaftlichen Entwicklung der einzelnen Mitgliedslander ein Ver-
mietungsrisiko auch bei Vertragsverlangerungen bestehen. Die
Konkurrenzsituation kann sich ebenfalls auf den Vermietungs-
grad auswirken. Der Wettbewerb zwischen den Eigentimern um
namhafte Mieter ist intensiv. In vielen Markten, in denen die
S IMMO tétig ist, stehen die Mieten unter Druck. Dies kann dazu
fuhren, dass Mietpreise akzeptiert werden mussen, die niedriger
sind als ursprunglich prognostiziert.

AuBerdem unterliegt die S IMMO dem Mietausfallrisiko. Ist die
Gruppe nicht in der Lage, auslaufende Mietvertrage zu vorteil-
haften Konditionen zu verlangern und geeignete kreditwirdige
Mieter zu finden, die bereit sind, langfristige Mietverhaltnisse
einzugehen, beeintrachtigt dies den Marktwert der betroffenen
Immobilien. Besonders in Zeiten wirtschaftlicher und politischer
Unsicherheiten kann die S IMMO dazu gezwungen sein, Miet-
senkungen zu akzeptieren, um den Vermietungsgrad aufrecht
zu erhalten. Die Bonitét eines Mieters, insbesondere wéahrend
eines wirtschaftlichen Abschwungs, kann kurz- oder mittelfristig
sinken. Daruber hinaus kann das Risiko entstehen, dass ein
Mieter insolvent wird oder sonst auBerstande ist, seinen Zah-
lungspflichten aus dem Mietvertrag nachzukommen. Im un-
gunstigsten Fall zieht ein insolventer Mieter aus und es entsteht
ein Leerstand. In solchen Situationen versucht die S IMMO so
schnell als maglich einen geeigneten Nachmieter zu finden.

Immobilienentwicklungsrisiko

Im Bereich von Immobilienentwicklungen koénnen Risiken im
Zusammenhang mit BaukostenUberschreitungen, Errichtungs-
dauer, (Bau-)Qualitdtsméangeln, der Vermietung oder Verzége-
rungen bei der Erlangung von behdrdlichen Genehmigungen
entstehen. Diesen Risiken begegnet die S IMMO mit regelmasi-

049



GESCHAFTSBERICHT 2015 | KONZERNLAGEBERICHT

gen Kosten-, Qualitdts- und Terminkontrollen, Abweichungs-
analysen und falls moglich Mindest-Vorvermietungsquoten.

Bautechnisches Risiko

Unter dem bautechnischen Risiko versteht man das Risiko auf-
tretender Schaden an neu errichteten Objekten und Bestands-
objekten, welche die S IMMO durch branchentbliche Bauver-
trage mit erfahrenen Baufirmen, Gewahrleistungsfristen und
-garantien reduziert. Um Risiken in diesem Bereich in Grenzen
zu halten, werden eingehende Prifungen vor Ablauf der Ge-
wahrleistungsfristen veranlasst, um mégliche Schaden noch auf
Kosten der Bauunternehmen zu sanieren.

Immobilienbewertungsrisiko

Die Immobilienbewertung hangt von verschiedenen makrodko-
nomischen Gegebenheiten — auBerhalb des Einflussbereichs
der Gruppe — und immobilienspezifischen Faktoren ab. Das
Immobilienbewertungsrisiko beschreibt in diesem Zusammen-
hang das Risiko von negativen Wertschwankungen des Immo-
bilienportfolios. Uber die erwarteten Mieteinnahmen, den Zu-
stand und den historischen Vermietungsgrad hinaus kénnen
Immobiliensachverstandige auch andere Faktoren wie bei-
spielsweise Steuern auf Grund und Boden, Betriebskosten, An-
spriche Dritter auf Basis von Umweltrisiken oder mit bestimm-
ten Baumaterialien verbundene Risiken bertcksichtigen.

Jede Wertanderung einer Immobilie kann den Bilanzgewinn
oder -verlust der Gruppe und in weiterer Folge das Eigenkapital
und somit auch den Bdrsenkurs und die Kreditwlrdigkeit der
Gruppe negativ beeinflussen.

Die Gruppe bilanziert den GroBteil der Immobilien zum Verkehrs-
wert, wobei die Immobilien Ublicherweise einmal im Jahr von
externen Gutachtern bewertet werden.

Finanzielle Risiken

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

Liquiditatsrisiko

Zur Sicherstellung der Liquiditat werden die Zahlungsstrome der
S IMMO Gruppe von der Finanzierungsabteilung auf Basis einer
kontinuierlichen Liquiditatsplanung in Zusammenarbeit mit den
Bereichen Projektentwicklung, Asset Management und Akqui-
sition koordiniert, auf Plausibilitat geprudft und laufend ange-
passt.
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Die Gruppe verflgt Uber fluktuierende Bestande liquider Mittel,
die sie nach den jeweiligen operativen und strategischen Erfor-
dernissen und Zielen veranlagt. Weiters tatigt sie Absicherungs-
geschéafte, insbesondere um sich gegen Zinsanderungen und
die damit verbundenen Schwankungen ihrer Finanzierungs-
kosten abzusichern. Solche Absicherungsgeschafte kénnten
sich als ineffizient oder ungeeignet herausstellen, um die ange-
strebten Ziele zu erreichen, sowie zu ergebniswirksamen Ver-
lusten fUhren. Dartber hinaus ist die Gruppe dem Risiko ausge-
setzt, dass ihre Vertragspartner die Verpflichtungen aus den
Absicherungs- oder Veranlagungsgeschéften nicht verein-
barungsgemas erfullen (Kontrahentenrisiko). Diesem Risiko be-
gegnet die S IMMO Gruppe, indem sie Veranlagungs- und Absi-
cherungsgeschafte nur bei namhaften Banken mit guter Bonitat
abschlieft.

Auf Grund verscharfter Eigenkapital- und Liquiditatsvorschriften
fur Banken und daraus resultierender restriktiverer Kreditver-
gabe sowie reduzierter Beleihungshéhen kann es zu Schwierig-
keiten bei Refinanzierungen kommen. Die S IMMO kann davon
trotz Uberwiegend langfristig abgeschlossener Kreditvertrage
hauptséchlich bei Kreditverlangerungen und Refinanzierungen
betroffen sein (siehe auch Finanzierungsrisiko). Das Risiko kann
primar auftreten, wenn es bei Kreditverlangerungen oder Re-
finanzierungen zu Verzdgerungen kommt oder diese in einer
geringeren Hohe als erwartet erfolgen. Wirde es der S IMMO
nicht oder nicht zeitgerecht gelingen, geeignete und angemes-
sene Fremdkapitalfinanzierungen fur Projektentwicklungen und
Akquisitionen oder die Refinanzierung auslaufender Fremd-
kapitalfinanzierungen in Anspruch zu nehmen, kdnnte dies die
Fahigkeit erheblich beeintrachtigen, ihren Verpflichtungen aus
Projektentwicklungsvertragen oder Akquisitionsprojekten nach-
zukommen.

Weiters besteht das Risiko, Anleihen bei Laufzeitende nicht zu-
ruckzahlen zu konnen.

All diese Folgen oder eine aus mangelnder Verfugbarkeit freier
Liquiditat resultierende Unfahigkeit, den Verpflichtungen aus be-
reits bestehenden Finanzierungsvertragen und Teilschuldver-
schreibungen nachzukommen, kénnen einen wesentlich nach-
teiligen Einfluss auf die Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage
der Gruppe haben und die Bonitat dieser beeintrachtigen.

Zinsanderungsrisiko

Der weitaus Uberwiegende Teil der Finanzierungsvertrage der
S IMMO Gruppe sieht einen variablen Zinssatz vor, wodurch das
Risiko eines sich andernden Zinsniveaus besteht. Die Kosten
des Zinsendiensts erhohen sich bei Anstieg des jeweiligen



Referenz-Zinssatzes. Derzeit wird allerdings erwartet, dass die
Europaische Zentralbank den Leitzins vorerst weiterhin auf sehr
niedrigem Niveau belasst. Das Zinsanderungsrisiko reduziert
die S IMMO Gruppe langfristig durch Zinsabsicherungen ihrer
variabel verzinsten Kredite. Per 31.12.2015 waren 19 %
(81.12.2014: 18 %) der Kreditverbindlichkeiten fix und 81 %
(81.12.2014: 82 %) der Kreditverbindlichkeiten — groBtenteils an
den Drei-Monats-Euribor gebunden — variabel verzinst. Zur Ab-
sicherung variabel verzinster Kredite verwendet die S IMMO
prinzipiell folgende derivative Finanzinstrumente: Swaps, Caps
und Collars.

Per Jahresende war ein GroBteil des variabel verzinsten Finan-
zierungsportfolios abgesichert. Das AusmaB, in dem sich die
Gruppe derartiger Instrumente bedient, hangt von den Annah-
men und Markterwartungen des Managements und der zustan-
digen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der S IMMO in Bezug auf
das zukunftige Zinsniveau sowie von der Entwicklung der Hohe
der Kreditverbindlichkeiten ab. Erweisen sich diese Annahmen
als unrichtig, kann dies zu einem betrachtlichen Anstieg des
Zinsaufwands fuhren. Die durchgeflhrten Stresstests, welche
die bestehenden Anleihen inkludieren (Details siehe Anhang
Kapitel 5.2.1.), zeigen, dass die S IMMO Gruppe an Anderungen
des Zinsniveaus in einem geringen AusmaB partizipiert. Ein
Zinsshift um 41,0 % fuhrt zu einer Erhéhung um 22 Basis-
punkte. Dies hat zur Folge, dass die Gesellschaft im Falle von
Zinssteigerungen — trotz Absicherung durch derivative Finanz-
instrumente — héheren Finanzierungskosten ausgesetzt ware.

Finanzierungsrisiko

Die Marktbedingungen fur Liegenschaftsfinanzierungen andern
sich immer wieder und verschlechterten sich beispielsweise im
Laufe der Finanz- und Wirtschaftskrise deutlich. Im Vorjahr ver-
besserte sich die Refinanzierungssituation jedoch weiter. Re-
finanzierungen —auch groBer Volumina — konnten auf Grund des
Veranlagungsdrucks vieler Banken, insbesondere in Deutsch-
land und Osterreich, zu weiter sinkenden Margen abgeschlos-
sen werden. In CEE ist die Fremdkapitalbeschaffung — abhangig
von der Assetklasse, der Lage und der Kredithdhe — stabil, aber
im Vergleich zu Deutschland und Osterreich noch etwas schwie-
riger. In Ungarn ist die Situation nach wie vor sehr schwierig, da
viele Banken auf Grund der wirtschaftlichen Lage keine Neu-
kredite zur Immobilienfinanzierung vergeben.

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

Sollte die Gruppe auBerstande sein, Liquiditat oder Fremdmittel
im benotigten Ausmal3 zur benétigten Zeit zu generieren bzw. zu
akzeptablen Konditionen aufzunehmen, kénnte ihre Fahigkeit
beeintrachtigt sein, ihren Verpflichtungen aus Finanzierungsver-
trdgen nachzukommen. Dieses Finanzierungsrisiko versucht die
S IMMO Gruppe durch Streuung ihrer Kreditgeber (zum Bilanz-
stichtag per 31.12.2015 waren es 21 Einzelbanken) zu reduzie-
ren. Eine Kontrolle der Kreditaufnahmen erfolgt durch Genehmi-
gungen nach gestaffelten Betragen durch den Vorstand und
den Aufsichtsrat. Per 31.12.2015 hatten die langfristigen Bank-
verbindlichkeiten eine durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit
von mehr als 6,2 Jahren. Die Langfristigkeit der Finanzierung
entspricht der branchentblichen Praxis.

DarUber hinaus besteht das Risiko, dass Financial Covenants
(Klauseln in Kreditvertragen hinsichtlich des zulassigen Ver-
schuldungsgrads und des Schuldendienstdeckungsgrads)
oder andere Vertragsbedingungen, Gewahrleistungen oder Auf-
lagen in Finanzierungsvertragen nicht eingehalten werden
kénnen. Dies kann die Flexibilitat bei der Finanzierung zukuinfti-
ger Geschaftstatigkeit einschranken. Die Einhaltung von Finan-
cial Covenants wird von der S IMMO Gruppe — in engem Kontakt
mit kreditvergebenden Finanzinstituten — laufend Gberwacht.
Covenant-Verletzungen kénnen einen Verzugsfall darstellen. Die
Gruppe legt groBen Wert auf ein ausgewogenes Verhaltnis zwi-
schen Finanzierungen und Immaobilienbuchwerten der Objekte
(Loan-to-Value-Ratio). Zum Stichtag 31.12.2015 lag die Loan-to-
Value-Ratio fur besicherte Finanzierungen bei 43,7 % (2014:
47,8 %). Darlber hinaus verflgt die Gruppe Uber unbesicherte
Finanzierungen (ausgenutzte Kreditlinien, Anleiheverbindlich-
keiten und nachrangiges Genussrechtskapital), welche 16,9 %
(2014: 11,9 %) des Immobilienvermdgens ausmachten. Trotz
genauen Monitorings der Finanzierungsinstrumente und der
relevanten Parameter kann bei entsprechend negativer Entwick-
lung der Konjunktur und des Finanzierungsumfelds nicht aus-
geschlossen werden, dass die S IMMO mit Risiken im Bereich
der Refinanzierung konfrontiert wird.
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Fremdwahrungsrisiko

Kreditfinanzierungen der S IMMO Gruppe sind ausschlieBlich in
Euro denominiert und die Mietvertrage sind Uberwiegend an den
Euro gebunden. Daher ist das unmittelbare cashwirksame
Fremdwahrungsrisiko als gering anzusehen. Mittelbar konnte
sich ein verandertes Umfeld in einer anderen Wahrung auf die
Kaufkraft der Kunden vor Ort auswirken, was mittelfristig eine
Auswirkung auf die Immobilienbewertungen hatte. Buchhalte-
risch konnten auch kurzfristige, nicht cashwirksame Fremdwah-
rungseffekte mittelbar in der Gewinn- und Verlustrechnung
schlagend werden. Das kann vor allem beim Budapest Marriott
Hotel passieren — in Abhangigkeit davon, wie sich der ungari-
sche Forint im Vergleich zum Euro entwickelt.

Sonstige Risiken

Steuerliche Risiken

Als international tatiger Immobilienkonzern mit Gesellschaften in
derzeit neun européischen Landemn ist die S IMMO Gruppe mit
einer Vielzahl von unterschiedlichen — laufenden Anderungen
unterworfenen — nationalen Steuersystemen konfrontiert. Ande-
rungen der lokalen steuerlichen Rahmenbedingungen (zum Bei-
spiel bei den immobilienbezogenen Steuern, Umsatz- bzw. Er-
tragssteuern) sowie Unsicherheiten in der bzw. unterschiedliche
Auffassungen in Bezug auf die Auslegung der vielfach komple-
xen steuerlichen Vorschriften kénnen zu nicht geplanten Steuer-
belastungen fuhren und stellen damit stets ein Ertragsrisiko dar.
Die S IMMO versucht, allfallige Konsequenzen durch die konti-
nuierliche Zusammenarbeit mit lokalen Steuerexperten frihzeitig
zu erkennen, bei der Entscheidungsfindung zu bertcksichtigen
sowie flr (aus Betriebsprifungen bzw. steuerlichen Verfahren)
bekannte Risiken ausreichende bilanzielle Vorsorge zu treffen.

Umweltrisiko

Die S IMMO ist diversen Umweltrisiken wie Naturkatastrophen
oder menschlich verursachten Katastrophen ausgesetzt. Um-
weltrisiken kdnnen sowohl im Zusammenhang mit Bestands-
immobilien als auch mit Entwicklungsprojekten auftreten. Bei-
spielsweise konnen gednderte Gesetze oder Sanierungsver-
pflichtungen auf Grund umwelt- oder sicherheitsrechtlicher
Vorschriften das Entfernen oder den Austausch von Materialien
notwendig machen. Ebenso kann die Entsorgung umweltschad-
licher Substanzen auf einem Entwicklungsgrundstuick erforder-
lich sein. Neue oder strengere Umwelt-, Gesundheits- und
Sicherheitsgesetze konnen ebenfalls zusétzliche Kosten ver-
ursachen.

Naturkatastrophen oder extreme Wettereinwirkungen wie bei-
spielsweise Uberflutungen, Sturm und Hagel kénnen erhebliche
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Schaden an im Bau befindlichen Objekten oder Bestandsimmo-
bilien verursachen. Ebenso kénnen auch von Menschen verur-
sachte Katastrophen wie zum Beispiel nukleare Zwischen- und
Storfalle zu Schaden fuhren. Durch entsprechende Gebaude-
versicherungen — erganzt um Spezialversicherungen beispiels-
weise gegen Erdbeben in Rumanien und Bulgarien — sind
wesentliche Schaden an Gebauden abgedeckt.

Die S IMMO versucht, Umweltrisiken dadurch zu senken, dass
bei Akquisitionen und Investitionen genaue Standortanalysen
durchgefihrt und gegebenenfalls Garantieerklarungen einge-
holt werden. Weiters agiert die S IMMO verantwortungsvoll so-
wohl bei Bestandsimmobilien als auch bei Entwicklungsprojek-
ten, indem auf qualitativ hochwertige Materialien und Bauweisen
geachtet wird. In diesem Zusammenhang erhielten bereits meh-
rere Gebaude der S IMMO Green-Building-Zertifikate. Ende des
Jahres 2015 wurde das Burogebaude Blue Cube in Budapest
mit dem BREEAM-In-Use ,very good* in der Kategorie ,,Building
and Asset Management” ausgezeichnet.

Rechtsrisiko

Die S IMMO st auf Grund ihrer Geschéaftstatigkeit einer Vielzahl
rechtlicher Risiken ausgesetzt. Diese resultieren unter anderem
aus Rechtsstreitigkeiten im Zusammenhang mit der operativen
Geschaftstatigkeit der S IMMO (zum Beispiel Streitigkeiten aus
Immobilientransaktionen oder mit Baufirmen). Fur laufende
Rechtsstreitigkeiten werden gegebenenfalls im geméaB IFRS er-
forderlichen Ausmal Ruckstellungen gebildet. Da der Ausgang
(schieds-)gerichtlicher Verfahren in der Regel schwer vorher-
sehbar ist, konnen Uber die dotierten Ruckstellungen hinaus-
gehende Aufwendungen entstehen. Signifikante Risiken kénnen
sich auch aus Veranderungen der Rechtslage ergeben, zumal
die S IMMO in einem stark regulierten Umfeld und in verschiede-
nen Jurisdiktionen tatig ist.

Gesamtaussage zu Risiken und Chancen

Die Geschéftstatigkeit der S IMMO AG ist stark vom makrodko-
nomischen Umfeld in den jeweiligen Mérkten abhangig. Die wirt-
schaftliche Erholung in der Européischen Union und in der Euro-
zone liegt hinter den Erwartungen. Die allgemeinen wirtschaftli-
chen Bedingungen sind immer noch herausfordernd. Die
Wirtschaften in CEE und SEE erholen sich ebenfalls nur lang-
sam. Vor allem Ungarn, Ruméanien und Bulgarien weisen auf
Grund ihrer politischen Situation und wirtschaftlichen Entwick-
lung ein hoheres wirtschaftliches Risiko im Vergleich zu den
westlichen EU-Landern auf. Daher ist die S IMMO in diesen Lan-
dern vor allem mit einem erhohten Branchen-, Immobilienport-
folio-, Vermietungs- und Mietausfallsrisiko konfrontiert.



Eine weitere Risikogruppe betrifft die Liquiditat und die Finanzie-
rung: Strengere Eigenkapital- und Liquiditatsvorschriften fur
Banken kénnen wegen einer restriktiven Kreditvergabe oder
reduzierter Beleihungshéhen eine Refinanzierung erschweren.
Allerdings verbesserte sich die Refinanzierungssituation im Be-
richtszeitraum. Vor allem in Deutschland und Osterreich konnten
Kredite zu niedrigeren Margen abgeschlossen werden. In CEE
ist die Fremdkapitalbeschaffung vergleichsweise schwieriger.

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

Den beschriebenen Risiken stehen Chancen gegenuber:
Investitionsseitig sieht die S IMMO das gréBte Potenzial bei

Ausblick

Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Im ersten Quartal 2016 wurden 18.888 Genussscheine zu einem
Preis von rund EUR 1,6 Mio. zurlickgekauft. Aktienrlickkaufe
wurden nicht getatigt.

Daruber hinaus erfolgten die Projektgenehmigung fur das Buro-
projekt The Mark in Bukarest sowie finanzierungsseitig die
Glattstellung eines Swaps mit einem Nominale in Hohe von
EUR 50 Mio.

Erwartete Umfeldentwicklung

Im Jahr 2015 setzte sich das moderate Wachstum der Weltwirt-
schatft fort, kraftige Impulse fur ein starkeres Plus blieben aber
aus. An diesem Trend wird sich in den kommenden Monaten
voraussichtlich wenig &ndern, weil geopolitische Krisen weiter-
hin die positive Entwicklung der Weltwirtschaft belasten werden.
Die Europaische Kommission geht davon aus, dass die weltwei-
ten Krisen die Konjunkturentwicklung in der Eurozone dampfen
werden, und erwartet daher nur ein leichtes Wachstum. Fur 2016
rechnet die Europaische Kommission mit einem BIP-Zuwachs
von 1,7 % und fur 2017 von 1,9 %.

Im Gegensatz zum verhaltenen gesamtwirtschaftlichen Wachs-
tum in der Eurozone war 2015 ein absolutes Rekordjahr fur
Immobilieninvestitionen sowohl in Deutschland und Osterreich
als auch in der CEE-Region. 2016 soll es mit dem Boom in Berlin
weitergehen. Laut CBRE wird die groBe Nachfrage die Flachen-
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Berliner Buroimmobilien mit Entwicklungsmadglichkeiten. Anhal-
tender Zuzug und eine hohe Anzahl an Unternehmensgrindun-
gen werden Berlin auch in den kommenden Monaten attraktiv
machen. Chancen sieht die Gruppe auch in ihrer Beteiligung an
Buroentwicklungen am Wiener Hauptbahnhof, ebenso in der
Sanierung des Vienna Marriott Hotels bei laufendem Betrieb.
Eine Entspannung spurt die S IMMO auch auf dem Budapester
Buroimmobilienmarkt und in Bukarest.

Am Kapitalmarkt bieten sich der Gruppe ebenfalls Chancen: Die
S IMMO Aktie hat sich im Geschaftsjahr 2015 sehr gut ent-
wickelt. Da das Wertpapier noch immer unter seinem inneren
Wert notiert, geht das Management von weiterem Potenzial aus.
Allerdings durfen etwaige negative Entwicklungen und Volatilita-
ten auf den Kapitalmarkten nicht auBer Acht gelassen werden.

knappheit noch weiter verschéarfen und die Mietpreise, nicht nur
im Spitzensegment, erhdhen. In Osterreich wurde mit rund
EUR 3,75 Mrd. der hochste jemals gemessene Investmentwert
erreicht. Das vierte Quartal 2015 war mit einem Volumen von
EUR 1,8 Mrd. — und damit beinahe der Halfte des Jahres-
volumens — das stéarkste aller Zeiten. Bei Investoren besteht vor
allem groBe Nachfrage nach Buro- und Einzelhandelsimmobi-
lien. Auch die CEE-Region verzeichnete eine positive Entwick-
lung. Rund EUR 9,5 Mrd. wurden 2015 in Immobilien investiert.
Das entspricht einer Steigerung um 19 % im Vergleich zu 2014.
Am groBten war die Steigerung mit rund 42 % in Ungarn, 33 %
mehr Investments gab es in Tschechien. Die Preise in der Region
stiegen, vor allem bei Objekten in guten Lagen.

Erwartete Geschaftsentwicklung

Die S IMMO profitiert nicht nur von der positiven wirtschaftlichen
Entwicklung in ihren Méarkten, sondern auch vom nach wie vor
niedrigen Zinsumfeld.

Mit unserem robusten Geschaftsmodell schaffen wir laufend
Wert fUr unsere Aktionarinnen und Aktionare. Dabei sehen wir
weiterhin das groBte Potenzial in Deutschland, vor allem bei
Berliner Buroimmobilien mit Entwicklungsmaoglichkeiten. Ein
solches Obijekt ist zum Beispiel die Leuchtenfabrik, ein
geschichtstrachtiger Backsteinbau in Berlin. Das Gebaude soll
neu positioniert werden, wobei die architektonischen Qualitaten
des Komplexes durch eine denkmalgerechte Sanierung unter-
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mauert werden. Aufenthaltsorte und Durchgénge zur Spree wer-
den geschaffen. Vor allem Start-ups und Unternehmen der
TMT-Branche (Technologie, Medien und Telekommunikation)
sollen mit innovativen Vermietungskonzepten angesprochen
werden. In Berlin-Adlershof wurde ein knapp 45.000 m2 groBes
Grundstlck erworben. Hier werden aktuell mit verschiedenen
nationalen und internationalen Experten Konzepte ausgearbei-
tet, um die Flache bestmoglich nutzen zu kénnen. Der Ankauf
eines ehemaligen Karstadt-Kaufhauses in Neukdlln bietet eben-
falls Entwicklungspotenzial. Die S IMMO plant die vollstandige
Revitalisierung des sechsstockigen Gebaudes. Zusatzlich wer-
den in Berlin Umwidmungen, RevitalisierungsmaBnahmen oder
die Bebauung von freien Flachen auf Bestandsgrundstticken
bearbeitet.

In Wien wird das Vienna Marriott Hotel seit Beginn des Jahres
bei laufendem Betrieb renoviert. Am Hauptbahnhof ist die
S IMMO an mehreren Buroentwicklungen beteiligt. Bei einer
davon wird voraussichtlich noch dieses Fruhjahr mit dem Bau
begonnen.

In Bukarest werden wir mit der Errichtung einer architektonisch
sehr ansprechenden Budroimmobilie mit rund 28.000 m? Brutto-

geschoBflache beginnen. Dartber hinaus haben wir bereits mit
dem Umbau unseres Einkaufszentrums Sun Plaza bei laufen-
dem Betrieb begonnen. Uber 20.000 m? werden neu gestaltet
und bieten Platz fur bis zu 40 neue Geschéafte.

Dartber hinaus werden wir opportunistische Transaktionen in
unseren Markten realisieren, wenn es die Marktgegebenheiten
nahelegen.

Mit unserer Zinsabsicherungspolitik verfolgen wir das Ziel, zu-
séatzlichen Wert fUr unsere Aktionarinnen und Aktionare zu
schaffen. 2015 haben wir Derivate mit kurzer Restlaufzeit zurtick-
gekauft und neue langfristige Zinsabsicherungen mit sehr guten
Konditionen abgeschlossen. Somit hat sich die S IMMO das
niedrige Zinsniveau 2015 auf rund zehn Jahre gesichert. Schon
2016 werden wir von den positiven Auswirkungen dieser MaB-
nahme in vollem Umfang profitieren.

Am Kapitalmarkt hat die Gruppe die S IMMO Aktie als nachhal-
tiges Dividendenpapier positioniert und wird diese stabile Aus-
schuttungspolitik fortsetzen. Auf Grund der hervorragenden Er-
gebnisse im Berichtszeitraum ist auch fur das Geschéftsjahr
2015 eine Dividende geplant.

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

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

1.) Das Grundkapital der S IMMO AG betragt zum Bilanzstich-
tag 31.12.2015 EUR 243.143.569,90 und ist in 66.917.179 auf
Inhaber lautende Stlckaktien zerlegt. Es bestehen keine unter-
schiedlichen Aktiengattungen.

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

3.) Der Gesellschaft wurden folgende Beteiligungen tber 10 %
an ihr gemaB § 91 Abs. 1 Borsegesetz (BorseG) gemeldet:

Am 20.04.2009 meldete die Sparkassen Versicherung Aktien-
gesellschaft (nunmehr Sparkassen Versicherung AG Vienna
Insurance Group), ein Konzernunternehmen der Vienna
Insurance Group, gemaB § 91 Abs. 1 BorseG, dass sie ihre
Beteiligung an der Sparkassen Immobilien Aktiengesellschaft
(nunmehr S IMMO AG) auf 7.000.000 Stuckaktien, was ca.
10,27 % des damaligen Grundkapitals bzw. ca. 10,46 % des
derzeitigen, im Zuge der Einziehung eigener Aktien zum
19.12.2013 herabgesetzten Grundkapitals entspricht, erhéht
habe.



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

Am 24.09.2009 erhielt der Vorstand der S IMMO AG von der Tri-
Star Capital Ventures Ltd., einer internationalen Investmentge-
sellschaft, eine Mitteilung gemal § 91 Abs. 1 BérseG, wonach
das Unternehmen die Beteiligung an der Sparkassen Immo-
bilien Aktiengesellschaft (nunmehr S IMMO AG) auf ca. 11,15 %
des stimmberechtigten Grundkapitals aufgestockt habe; mit
Meldungen vom 05.12.2013 bzw. 13.01.2014 informierte
Anadoria Investments Ltd., eine 100-%-Tochter der Tri-Star
Capital Ventures Ltd., dass sie die urspringlich von Tri-Star
Capital Ventures Ltd. gehaltenen 7.593.611 StUckaktien der
SIMMO AG, was ca. 11,15 % des damaligen Grundkapitals und
ca. 11,35 % des derzeitigen, im Zuge der Einziehung eigener
Aktien zum 19.12.2013 herabgesetzten Grundkapitals ent-
spricht, mit Wirkung zum 30.11.2013 erworben habe und Tri-Star
Capital Ventures Ltd. direkt keine Aktien mehr an der S IMMO
AG halt.

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

Die S IMMO AG weist klarstellend darauf hin, dass sie auf Grund
von Meldungen gemaR § 91 Abs. 1 BorseG vom Entstehen von
Beteiligungen Uber 10 % erfahrt und daher unter anderem die
Vollstandigkeit und Richtigkeit obiger Aufzahlung nicht garantie-
ren kann. Darlber hinaus haben Meldungen gemaB §§ 91 ff.
BorseG nur beim Erreichen, Uber- oder Unterschreiten der darin
festgesetzten Schwellenwerte zu erfolgen, weshalb das tatsach-
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liche (aktuelle) Beteiligungsausmal von den gemeldeten Zahlen
durchaus abweichen kann.

4.) Es bestehen keine Aktien mit besonderen Kontrollrechten.

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

6.) Der Vorstand besteht aus zwei, drei oder vier Mitgliedern.
Die Mitglieder des Vorstands werden vom Aufsichtsrat mit Drei-
Viertel-Mehrheit der abgegebenen Stimmen bestellt. Der Auf-
sichtsrat kann dabei auch ein Mitglied des Vorstands zum Vor-
sitzenden und eines zum Stellvertreter des Vorsitzenden bestim-
men. Auch dieser Beschluss bedarf einer Drei-Viertel-Mehrheit
der abgegebenen Stimmen. Eine Bestellung zum Vorstand ist
letztmalig vor Erreichen des 65. Lebensjahres moglich.

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

Beschlusse Uber ordentliche Kapitalerhdhungen beschliet die
Hauptversammlung mit einfacher Mehrheit der abgegebenen
Stimmen und mit einfacher Mehrheit des bei der Beschluss-
fassung vertretenen Grundkapitals.

7.) a) Der Vorstand ist mit Beschluss der 23. ordentlichen
Hauptversammlung vom 01.06.2012 fur finf Jahre nach Eintra-
gung dieser Satzungsanderung, somit bis 19.10.2017, ermach-
tigt, gemaB § 169 AktG mit Zustimmung des Aufsichtsrats das
Grundkapital der Gesellschaft um bis zu EUR 123.754.680,93
durch Ausgabe von bis zu 34.059.359 Stuck auf Inhaber
lautende Stammaktien zum Mindestausgabekurs von 100 %
des anteiligen Betrags jeder Aktie am Grundkapital gegen Bar-
oder Sacheinlagen (ausgenommen Sacheinlage gegen von der
Gesellschaft ausgegebene Genussscheine und Forderungen
aus diesen Genussscheinen oder sonstige Forderungen) in
einer oder mehreren Tranchen zu erhdéhen und den Ausgabe-
kurs, die Ausgabebedingungen und die weiteren Einzelheiten
der Durchfihrung der Kapitalerhdhung im Einvernehmen mit
dem Aufsichtsrat festzusetzen (genehmigtes Kapital); im Falle
einer Kapitalerhbhung gegen Sacheinlage (ausgenommen
Sacheinlage gegen von der Gesellschaft ausgegebene Genuss-
scheine und Forderungen aus diesen Genussscheinen oder
sonstige Forderungen) ist der Vorstand ermachtigt, mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktionare ganz
oder teilweise auszuschlieBen.

055



GESCHAFTSBERICHT 2015 | KONZERNLAGEBERICHT

b) Inder 25. ordentlichen Hauptversammlung vom 11.06.2014
wurde dem Vorstand die Ermachtigung erteilt, nach den Bestim-
mungen des § 65 Abs. 1 Z 8 AktG fur die Dauer von 30 Monaten
ab dem Datum der Beschlussfassung, somit bis 11.12.2016, mit
Zustimmung des Aufsichtsrats eigene Aktien im gesetzlich zu-
lassigen Hochstausmal von bis zu 10 % des Grundkapitals der
Gesellschaft, auch wiederholt, zu erwerben und gegebenenfalls
einzuziehen. Der Vorstand wurde auch ermachtigt, fur die Dauer
von funf Jahren ab Beschlussfassung, somit bis 11.06.2019, mit
Zustimmung des Aufsichtsrats fUr die VerduBerung der eigenen
Aktien auch eine andere Art als Uber die Borse oder durch ein
oOffentliches Angebot unter Ausschluss des Bezugsrechts der
Aktionare zu beschlieen.

c) Das Grundkapital wird gemaB § 159 Abs. 2 Z 1 AktG um bis
zu EUR 123.754.680,93 durch Ausgabe von bis zu 34.059.359
Stuck neue auf Inhaber lautende Stammaktien bedingt erhoht
(bedingtes Kapital). Die bedingte Kapitalerhdhung wird nur inso-
weit durchgefuhrt, als Inhaber von auf der Grundlage des
Hauptversammlungsbeschlusses vom 01.06.2012 ausgegebe-
nen Wandelschuldverschreibungen von dem ihnen eingeraum-
ten Umtausch- und/oder Bezugsrecht Gebrauch machen. Der
Ausgabebetrag und das Umtausch- und/oder Bezugsverhaltnis
sind unter Bertcksichtigung marktdblicher Berechnungsmetho-
den sowie des Kurses der Aktien der Gesellschaft zu ermitteln
(Grundlagen der Berechnung des Ausgabebetrags); der Aus-
gabebetrag darf nicht unter dem anteiligen Betrag des Grund-
kapitals liegen. Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung
des Aufsichtsrats die weiteren Einzelheiten der Durchfiihrung
der bedingten Kapitalerhbhung (insbesondere Ausgabebetrag,
Inhalt der Aktienrechte, Zeitpunkt der Dividendenberechtigung)
festzulegen. Der Aufsichtsrat ist ermachtigt, Anderungen der
Satzung, die sich durch die Ausgabe von Aktien aus dem
bedingten Kapital oder auf Grund des Ablaufs der Frist zur Aus-
nutzung des bedingten Kapitals ergeben, zu beschlieBen.

d) Inder23. ordentlichen Hauptversammlung vom 01.06.2012
wurde der Vorstand gemaB § 174 AktG ermachtigt, innerhalb
von funf Jahren ab Beschlussfassung, somit bis 01.06.2017, mit
Zustimmung des Aufsichtsrats Wandelschuldverschreibungen,
mit denen ein Umtausch- oder Bezugsrecht auf bis zu
34.059.359 Stiick auf Inhaber lautende Stammaktien der Gesell-
schaft mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von bis zu
EUR 128.754.680,93 verbunden ist, in einer oder mehreren Tran-
chen, auch verbunden mit einer Ermachtigung des Vorstands,
mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktio-
nare fur die Wandelschuldverschreibungen auszuschlieBen,
gegen Barwerte auszugeben und alle weiteren Bedingungen
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der Wandelschuldverschreibungen, die Ausgabe und das
Umtauschverfahren festzusetzen.

8) Die im Juni 2014 begebene 45 % S IMMO Anleihe
2014-2021 (Volumen rund 90 Mio. EUR), die im Oktober 2014
begebene 3 % S IMMO Anleihe 2014-2019 (Volumen EUR 100
Mio.), die im April 2015 begebene 3,25 % S IMMO Anleihe
2015-2025 (Volumen rund EUR 34 Mio.) sowie die im April 2015
begebene 3,25 % S IMMO Anleihe 2015-2027 (Volumen
EUR 65 Mio.). enthalten sogenannte Change-of-Control-Klau-
seln. GemaB den Bedingungen dieser Anleihen sind die Anleihe-
glaubiger im Falle eines Kontrollwechsels zur Kindigung der
Teilschuldverschreibung berechtigt und kénnen die sofortige
Ruckzahlung verlangen. Ein Kontrollwechsel findet gemaB den
Bedingungen dieser Anleihen dann statt, wenn eine oder meh-
rere gemeinsam vorgehende Personen oder eine Drittperson
oder -personen, die fur eine solche Person oder Personen han-
deln, zu irgendeiner Zeit direkt oder indirekt (i) mehr als 50 % der
mit den Aktien der Emittentin verbundenen Stimmrechte (ohne
BerUcksichtigung des Hochststimmrechts) oder (i) das Recht,
die Mehrzahl der Mitglieder des Vorstands der Emittentin und/
oder der Kapitalvertreter im Aufsichtsrat der Emittentin zu be-
stimmen, erworben haben.

9.) Es bestehen keine Entschédigungsvereinbarungen zwi-
schen der Gesellschaft und ihren Vorstands- und Aufsichtsrats-

mitgliedern oder Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmern fir den
Fall eines offentlichen Ubernahmeangebots.

17 %/

Friedrich Wachernig

Wien, am 19.04.2016

Der Vorstand:

Ernst Vejdovszky
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Konzernbilanz

zum 31.12.2015

AKktivVa i 1eus NaARE” 31.12.2015 31.12.2014

Langfristiges Vermogen

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Vermietete Immobilien 3.1.1. 1.826.403 1.587.063
Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstticke 3.1.1. 16.201 14.452
1.842.604 1.601.515
Selbst genutzte Immobilien 3.1.2. 118.044 119.999
Sonstiges Sachanlagevermogen 3.1.2. 5.165 6.408
Immaterielle Vermogenswerte 3.1.2. 210 168
Anteile an at equity bewerteten Unternehmen 3.1.3. 5.112 8.021
Beteiligungen 3.1.4. 777 834
Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen 3.1.3. 6.230 0
Sonstige finanzielle Vermodgenswerte 3.1.4. 4.533 600
Latente Steuern 3.1.15. 7.521 10.772
1.990.196 1.748.317

Kurzfristiges Vermdgen
Vorréate 3.1.5. 1.444 1.394
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.1.6. 10.984 12.078
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 3.1.6. 5.205 6.234
Andere Vermogenswerte 3.1.7. 8.843 9.107
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 3.1.8. 50.684 74.697
77160 103.510
Zur VerauBerung gehaltene Immobilien 3.1.9 0 42.845
146.355
2.067.356 1.894.672
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. ANHANG-
PaSS|Va in TEUR ANGABE 31.12.2015 31.12.2014
Eigenkapital
Grundkapital 3.1.10. 242.453 242.775
Kapitalrticklagen 3.1.10. 72.030 72.350
Sonstige Rucklagen 3.1.10. 308.781 240.272
623.264 555.397
Nicht beherrschende Anteile 3.1.11. 23.331 25.855
646.595 581.252
Langfristiges Fremdkapital
Nachrangiges Genussrechtskapital 3.1.12. 55.959 95.5639
Anleiheverbindlichkeiten 3.1.13. 286.935 188.367
Sonstige Finanzverbindlichkeiten 5.2.2. 792.062 782190
Ruckstellungen 3.1.14. 3.648 3.453
Andere Verbindlichkeiten 28 "
Latente Steuern 3.1.15. 109.639 75.156
1.248.271 1.144.716
Kurzfristiges Fremdkapital
Finanzverbindlichkeiten 5.2.2. 132.482 122.992
Laufende Ertragssteuerverbindlichkeiten 1.277 6.433
Ruckstellungen 3.1.14. 395 754
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.2.2. 6.502 6.444
Andere Verbindlichkeiten 31.834 32.081
172.490 168.704
2.067.356 1.894.672
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

fur das Geschaftsjahr 2015

in TEUR ANHANG-
' ANGABE 2015 2014
Erlése

Mieterl6se 3.2.1. 111.686 111.845

Betriebskostenerlose 33.465 34.542

Erlése aus der Hotelbewirtschaftung 45.546 42104

190.697 188.491

Sonstige betriebliche Ertrage 4.700
Aufwand aus der Immobilienbewirtschaftung 3.2.2. -55.841 -56.150
Aufwand aus der Hotelbewirtschaftung 3.2.2. -33.164 -31.344
Bruttoergebnis 105.226 105.697
Erlose aus der VerauBerung von Immobilien 3.2.3. 15.943 51.587
Buchwerte verauBerter Immobilien 3.2.3. -15.938 -51.407
Ergebnis aus der VerduBerung von Immobilien 3.2.3. 180
Verwaltungsaufwand 3.2.4. -16.483 -16.050
Ergebnis vor Steuern, Immobilienbewertung, Abschreibungen
und Finanzergebnis (EBITDA) 89.827
Abschreibungen 3.2.5. -7.695 -7.635
Ergebnis aus der Immobilienbewertung 3.2.6. 84.645 56.552
Betriebsergebnis (EBIT) 165.698 138.744
Finanzierungsaufwand 3.2.7. -51.934 -73.104
Finanzierungsertrag 3.2.7. 680 443
Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen 3.2.7. 2.362 924
Genussscheinergebnis 3.1.12. -4.553 -7.485
Ergebnis vor Steuern (EBT) 112.253 59.522
Ertragssteuern 3.1.15. -35.004 -25.682
Jahresliberschuss 33.840

davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbar 78.209 31.016

davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar -960 2.824
Ergebnis je Aktie

unverwassert = verwassert 3.2.8. 1,17 0,46
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fur das Geschaftsjahr 2015
in TEUR ANHANG-
! ANGABE 2015 2014
Jahresliberschuss 33.840
Bewertung Cashflow-Hedge 5.1.2. 700 9.927
Ertragssteuern auf Cashflow-Hedge 149 -3.270
Umgliederung erfolgswirksamer Derivatbewertungseffekte 51.2. 5.945 4.692
Wahrungsrucklage 3.1.10. -63 2.649
Sonstiges Ergebnis (bei Realisierung erfolgswirksam) 6.731 13.998
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an
Arbeitnehmer nach Beendigung des Arbeitsverhéltnisses -45 -292
Ertragssteuern auf Umbewertung von Verpflichtungen aus
Leistungen an Arbeitnehmer nach Beendigung des
Arbeitsverhéltnisses 1 73
Sonstiges Ergebnis (bei Realisierung nicht erfolgswirksam) -34 -219
Konzern-Gesamtergebnis des Jahres 83.946 47.619
davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbar 84.591 45.823
davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar -645 1.796
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Konzern-Geldflussrechnung

fur das Geschaftsjahr 2015

in TEUR QHEAA';S' 2015 2014
Ergebnis vor Steuern (EBT) 112.253 59.522
Ergebnis aus der Immobilienbewertung 3.2.6. -84.645 -56.552
PlanmaBige Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte

und Sachanlagen 3.2.5. 7.695 7.635
Gewinne/Verluste aus der VerauBerung von Immobilien 3.2.3. -5 -180
Gezahlte Ertragssteuern 3.1.15. -4.855 -3.809
Genussscheinergebnis 3.1.12. 4.553 7.485
Finanzergebnis 3.2.7. 48.892 71.737
Operativer Cashflow 85.838
Veranderungen im Nettoumlaufvermdgen

Forderungen und sonstige Vermogenswerte 3.277 -1.404
Ruckstellungen und sonstige langfristige Verbindlichkeiten 212 497
Kurzfristige Verbindlichkeiten -332 -1.329
Cashflow aus der Geschaftstatigkeit 83.602
Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Investitionen in Immobilienvermogen -135.341 -11.781
Investitionen in immaterielles Vermogen -149 -151
Investitionen in Sachanlagen -691 -1.447
Investitionen in finanzielle Vermodgenswerte -381 -940
Deinvestitionen in finanzielle Vermdgenswerte 600 0
Investitionen in at equity bewertete Unternehmen -9.165 0
Nettocashflow aus der VerauBerung von Objektgesellschaften 13.723 3.124
Nettocashflow aus Erstkonsolidierungen -28.600 0
VerauBerung von Immobilienvermdgen 11.280 58.333
Dividenden von at equity bewerteten Unternehmen 7144 294
Erhaltene Zinsen und sonstige Finanzertrage 3.2.7. 460 443
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 47.875
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in TEUR ANHANG-
' ANGABE 2015 2014
Fortsetzung Konzern-Geldflussrechnung
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Erwerb eigener Genussrechte 3.1.12. -42.809 -92.729
Erwerb eigener Aktien 3.1.10. -642 -536
Anleiheemissionen 3.1.13. 98.307 188.282
Mittelveranderung aus Auszahlung Fremdanteile -1.769 -2.086
Geldzufluss aus Finanzierungen 167.073 117.585
Geldabfluss aus Finanzierungen -96.180 -246.853
Dividendenzahlung 3.1.10. -16.030 -13.369
Ausschuttung auf den Genussschein 3.1.12. -1.960 -6.842
Gezahlte Zinsen -75.929 -50.105
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 30.061 -106.653
Liquide Mittel 01.01. 74.697 49.873
Nettoveranderung der liquiden Mittel -24.013 24.824
Liquide Mittel 31.12." 50.684 74.697

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

Zwischen-
Ricklage 3 summe Nicht
Hedge Ubrige S IMMO beherr-
Grund- Kapital- Wé&hrungs-  Accoun- Rack- Gesell- schende
in TEUR kapital ricklagen ricklagen ting lagen schafter Anteile Summe
Stand 01.01.2015 242775 72.350 -16.473  -26.835 283.580 555.397 25.855 581.252
Jahresuberschuss 0 0 0 0 78.209 78.209 -960 77.249
Sonstiges Ergebnis 0 0 -63 6.479 -34 6.382 315 6.697
Ruckkauf eigener Anteile -322 -320 0 0 0 -642 0 -642
Sonstige erfolgsneutrale
Veranderungen 0 0 0 0 -52 -52 0 -52
Abgang 0 0 0 0 0 0 -1.879 -1.879
Ausschuttung fur 2014
an Aktionare 0 0 0 0 -16.030 -16.030 0 -16.030
Stand 31.12.2015 242.453 72.030 -16.536 -20.356  345.673 623.264 23.331 646.595
Stand 01.01.2014 243.126 72.535 -19.193 -39.212  266.837 524.093 25.531 549.624
Jahresuberschuss 0 0 0 0 31.016 31.016 2.824 33.840
Sonstiges Ergebnis 0 0 2.649 12.377 -219 14.807 -1.028 13.779
Ruckkauf eigener Anteile -351 -185 0 0 0 -536 0 -536
Abgang 0 0 0 0 0 0 -2.086 -2.086
Erwerb nicht beherrschender
Anteile 0 0 71 0 -685 -614 614 0
Ausschuttung fur 2013
an Aktionare 0 0 0 0 -13.369 -13.369 0 -13.369
Stand 31.12.2014 242.775 72.350 -16.473  -26.835 283.580 555.397 25.855 581.252
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Anhang zum Konzernabschluss

zum 31.12.2015

1.  Der Konzern

Die S IMMO Gruppe (S IMMO AG und ihre Tochtergesellschaf-
ten) ist ein international tatiger Immobilienkonzern. Die Konzern-
Muttergesellschaft der S IMMO Gruppe, die S IMMO AG mit Sitz
in 1010 Wien, FriedrichstraBBe 10, notiert seit 1987 an der Wiener
Borse; seit 2007 im Prime-Market-Segment. Tochtergesellschaf-
ten bestehen in Osterreich, Deutschland, Tschechien, der Slo-
wakei, Ungarn, Kroatien, Rumanien, Bulgarien und Danemark.
Zum 31.12.2015 ist die S IMMO Gruppe Eigentumerin von

Immobilien in allen zuvor genannten Landern mit Ausnahme von
Danemark. Die Gesellschaft konzentriert sich auf den Ankauf,
die Vermietung und die Verwertung von Immobilien in verschie-
denen Regionen und Geschéftsbereichen zur optimalen Port-
folioveranlagung. Eine weitere Geschéftsaktivitat ist die Entwick-
lung bzw. Errichtung von Immobilien in Kooperation mit Projekt-
entwicklungspartnern.

2. Grundsatze der Rechnungslegung, Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden

2.1. Grundsatze der Rechnungslegung

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

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

Der Konzernabschluss ist in 1.000 Euro (,TEUR"), gerundet
nach kaufmannischer Rundungsmethode, aufgestellt. Bei Sum-
mierung von gerundeten Betragen und Prozentangaben kénnen
durch Verwendung automatisierter Rechenhilfen rundungsbe-
dingte Rechendifferenzen auftreten.

2.2, Konsolidierungskreis und Konsolidierungs-
methoden

2.2.1. Tochterunternehmen

In den Konzernabschluss sind alle Unternehmen (Tochtergesell-
schaften), die unter dem beherrschenden Einfluss (control) der
Muttergesellschaft stehen, durch Vollkonsolidierung einbezo-
gen. Ein beherrschender Einfluss besteht, wenn die Mutter-
gesellschaft direkt oder indirekt in der Lage ist, die Verfugungs-
gewalt Uber das Beteiligungsunternehmen zu erlangen und die
Finanz- und Geschaftspolitik des Unternehmens derart zu be-
stimmen, um daraus die Hohe der Renditen des Beteiligungsun-
ternehmens zu beeinflussen (Risikobelastung durch oder An-
rechte auf schwankende Renditen). Die Einbeziehung einer
Tochtergesellschaft beginnt mit dem Zeitpunkt der Erlangung
des beherrschenden Einflusses und endet bei dessen Wegfall.

Als Erwerbszeitpunkt wird jener Zeitpunkt bestimmt, an dem die
Beherrschung Uber das erworbene Unternehmen erlangt wird.
Mit dem Unternehmenserwerb verbundene Kosten, die die
S IMMO Gruppe bei der Durchfihrung eines Unternehmens-
erwerbs eingeht, wie z. B. Due-Diligence-, Bewertungs- und
sonstige Fachberatungsgebuhren, werden als Aufwand in den
Perioden erfasst, in denen die Kosten angefallen sind.
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Der das Nettovermogen Ubersteigende Betrag wird im tberwie-
genden Teil der Falle den Immobilienwerten zugerechnet. Falls
dieser Betrag negativ ist, erfasst die S IMMO Gruppe nach
nochmaliger kritischer Wirdigung der Ansetzbarkeit und Bewer-
tung der Ubernommenen Vermoégenswerte und Schulden die-
sen Betrag erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung.

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

2.2.2. Nicht beherrschende Anteile

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

Transaktionen mit nicht beherrschenden Anteilen ohne Verlust
der Beherrschung werden wie Transaktionen mit Eigenkapital-
eignern des Konzerns behandelt. Ein aus dem Erwerb eines
nicht beherrschenden Anteils entstehender Unterschiedsbetrag
der gezahlten Leistung und des betreffenden Anteils an dem
Buchwert des Nettovermogens des Tochterunternehmens wird
im Eigenkapital erfasst. Gewinne und Verluste, die bei der Verau-
Berung von nicht beherrschenden Anteilen entstehen, werden
ebenfalls im Eigenkapital erfasst.

Anderungen der Anteilsquoten der nicht beherrschenden
Anteile, die zu keinem Beherrschungsverlust der S IMMO
Gruppe fluhren, werden wie unter 2.2.1. dargelegt erfasst.

2.2.3. Assoziierte Unternehmen und Gemeinschafts-
unternehmen

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

066

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

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

2.2.4. Konsolidierungskreis

In den Konzernabschluss sind neben der S IMMO AG 71 (2014:
65) Unternehmen (Immobilienbesitz- und Zwischenholding-
gesellschaften), welche unmittelbar bzw. mittelbar im Eigentum
der S IMMO AG stehen, einbezogen (Vollkonsolidierung) sowie
11 (2014: 6) Gesellschaften, die at equity konsolidiert werden.

Im ersten Quartal 2015 wurde die bisher vollkonsolidierte Gesell-
schaft Viertel Zwei Hotel GmbH & Co KG  verauBert; das erhal-
tene Entgelt bestand zur Ganze aus Zahlungsmitteln. Die Viertel
Zwei Hotel GmbH & Co KG wies zum Zeitpunkt des Abgangs
die folgenden Buchwerte aus:



in TEUR Buchwert
Kurzfristiges Vermdgen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 171
Sonstige finanzielle Vermoégenswerte 73
Andere Vermdgenswerte 149
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 1.992
Zur VerauBerung gehaltene Immobilien 34.664
Summe kurzfristiges Vermogen
Langfristiges Fremdkapital 32.391

Im ersten Quartal 2015 wurden die S IMMO Berlin Il GmbH,
Deutschland, die S IMMO APM Hungary Kft, Ungarn, die
S IMMO Beteiligungen GmbH, Osterreich, und die Sieben-
brunnengasse 21 GmbH & Co OG, Osterreich, erstmals in den
Konzernabschluss der S IMMO AG als vollkonsolidierte Unter-
nehmen mit einbezogen. Im zweiten Quartal 2015 folgte die neu
gegriindete Gesellschaft S IMMO Property Eins GmbH, Oster-

Gesellschaft

kapital 2015
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reich, im dritten Quartal die neu gegrindete Gesellschaft
S IMMO Property Zwei GmbH, Osterreich, und im vierten Quar-
tal die neu gegrindeten Gesellschaften Viertel Zwei Hoch
GmbH, Osterreich, und Viertel Zwei Plus GmbH, Osterreich. Ein
Unternehmenszusammenschluss im Sinne IFRS 3 war bei allen
angeflhrten Gesellschaften nicht gegeben, da kein Geschafts-
betrieb nach IFRS 3 vorlag. Im Geschéftsjahr 2015 wurde die
Tochtergesellschaft CEE PROPERTY INVEST ROMANIA SRL,
Ruménien, auf die rumanische Tochtergesellschaft DUAL
CONSTRUCT INVEST S.R.L. verschmolzen.

2015 wurden die neu gegrindeten Gesellschaften QBC Alpha
SP Immomanagement GmbH, Osterreich, und QBC Gamma SP
Immomangement GmbH, Osterreich, als assoziierte Unterneh-
men in den Konzernabschluss der S IMMO AG einbezogen.
Zusétzlich sind die assoziierten Unternehmen QBC Immaobilien
GmbH & Alpha KG, Osterreich, QBC Immobilien GmbH &
Gamma KG, Osterreich, sowie die QBC Immobilien GmbH &
Zeta KG, Osterreich, zugegangen.

Konzern-
anteil anteil

Nominal- 2015 2014
kapital 2014 % %

Konzern-
Konsoli-
dierungs-
art?

Nominal-

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

m.b.H. A, Wien 36.336 36.336 100 100 EUR VK
PCC-Hotelerrichtungs- und Betriebs-

gesellschaft m.b.H. & Co KG A, Wien 8.299.238 8.299.238 7417 7417 EUR VK
PCC-Hotelerrichtungs- und Betriebs-

gesellschaft m.b.H. A, Wien 36.336 36.336 100 100 EUR VK
Neutorgasse 2-8 Projektverwertungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR VK
H.S.E. Immobilienbeteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR VK
A.D.l. Immobilien Beteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR VK
QBC Management und Beteiligungen GmbH

& Co KG A, Wien 35.000 35.000 35 35 EUR E
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Konzern- Konzern-

anteil anteil Konsoli-
Nominal- Nominal- 2015 2014 dierungs-

Gesellschaft kapital 2015  kapital 2014 % % art?
QBC Immobilien GmbH A, Wien 60.000 60.000 21,02 35 EUR E
QBC Management und Beteiligungen GmbH A, Wien 35.000 35.000 35 35 EUR E
QBC Alpha SP Immomanagement GmbH A, Wien 35.000 N/A 35 N/A EUR E
QBC Gamma SP Immomanagement GmbH A, Wien 35.000 N/A 35 N/A EUR E
QBC Immobilien GmbH & Co Alpha KG A, Wien 10.000 N/A 35 N/A- EUR E
QBC Immobilien GmbH & Co Gamma KG A, Wien 10.000 N/A 35 N/A- EUR E
QBC Immobilien GmbH & Co Zeta KG A, Wien 10.000 N/A 21,02 N/A EUR E
BGM-IMMORENT Aktiengesellschaft & Co KG A, Wien 4.360.370 4.360.370 22,83 22,83 EUR E
Viertel Zwei Hoch GmbH & Co KG A, Wien 100.000 100.000 100 100 EUR VK
Viertel Zwei Plus GmbH & Co KG A, Wien 100.000 100.000 100 100 EUR VK
S IMMO Property Invest GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR VK
S Immo Immobilien Investitions GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR VK
S IMMO Beteiligungen GmbH A, Wien 35.000 N/A 100 N/A EUR VK
Siebenbrunnengasse 21 GmbH & Co OG A, Wien 300 N/A 100 N/A EUR VK
S IMMO Property Eins GmbH A, Wien 35.000 N/A 100 N/A EUR VK
S IMMO Property Zwei GmbH A, Wien 35.000 N/A 100 N/A EUR VK
Viertel Zwei Hoch GmbH A, Wien 35.000 N/A 100 N/A EUR VK
Viertel Zwei Plus GmbH A, Wien 35.000 N/A 100 N/A EUR VK
HANSA IMMOBILIEN OOD BG, Sofia 8.310.000 10.175.300 76,90 76,90 BGN VK
CEE PROPERTY BULGARIA EOOD BG, Sofia 37.180.770 37.180.770 100 100 BGN VK
Washington Proect OOD BG, Sofia 20.000 20.000 50 50 BGN E
ELTIMA PROPERTY COMPANY s.r.o0. CZ, Prag 100.000 100.000 100 100 CzK VK
REGA Property Invest s.r.o. CZ, Prag 200.000 200.000 100 100 CzK VK
Latzow-Center GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR VK
lkaruspark GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR VK
S IMMO Germany GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR VWK
S Immo Geschéftsimmobilien GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR VK
S Immo Wohnimmobilien GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR VK
Markt Carree Halle Immobilien GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR VK
T6lz Immobilien GmbH D, Berlin 25.000 25.000 99,74 99,74 EUR VK
Einkaufs-Center Sofia G.m.b.H. & Co KG D, Hamburg ~ 87.000.000  87.000.000 65 65 EUR VWK
SIAG Deutschland Beteiligungs-Verwaltungs

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

KG D, Berlin 100.000 100.000 94,9 949 EUR VK
SIAG Leipzig Wohnimmobilien GmbH D, Berlin 750.000 750.000 99,74 99,74 EUR VK
Maior Domus Hausverwaltungs GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR VK
SIAG Property | GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR VK
SIAG Property Il GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR VWK
S IMMO Berlin Il GmbH D, Berlin 25.000 N/A 100 N/A EUR VK
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Konzern- Konzern-

anteil anteil Konsoli-

Nominal- Nominal- 2015 2014 dierungs-
Gesellschaft kapital 2015  kapital 2014 % % art"
H.W.I. I ApS DK, Arhus 939.000 939.000 99,72 99,72 EUR VK
H.W.I. IV ApS DK, Arhus 134.000 134.000 99,72 99,72 EUR VK
GPI'l ApS DK, Arhus 17.000 17.000 99,71 99,71 EUR VK
GPI I ApS DK, Arhus 60.000 60.000 99,71 99,71 EUR VWK
GPI Il ApS DK, Arhus 17.000 17.000 99,71 99,71 EUR VWK
Bank-garazs Kft. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF VK
CEE Property-Invest Kft. H, Budapest 100.000.000 100.000.000 100 100 HUF VK
Maros utca Kit. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF VK
BUDA Kift. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF VK
Duna Szalloda Zrt. H, Budapest 5.000.000 5.000.000 100 100 HUF VK
City Center Irodahaz Kift. H, Budapest  44.370.000  98.600.000 100 100 HUF VK
Szegedi Ut Kft. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF VK
Nagymezo Kit. H, Budapest 462.590.000 462.590.000 100 100 HUF VK
CEE Property-Invest Hungary 2003 Kft. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF VK
S IMMO APM Hungary Kit. H, Budapest 20.000.000 N/A 100 N/A HUF VK
SOCIETATE DEZVOLTARE COMERCIAL
SUDULUI (SDCS) SRL. RO, Bukarest 334.676.390 245.756.390 100 100 RON VK
VICTORIEI BUSINESS PLAZZA SRL RO, Bukarest ~ 18.852.144 18.852.144 100 100 RON VK
DUAL CONSTRUCT INVEST SRL RO, Bukarest 2.000 2.000 100 100 RON VK
ROTER INVESTITII IMOBILIARE SRL RO, Bukarest ~ 4.472.020 4.472.020 100 100 RON VK
CIl CENTRAL INVESTMENTS IMOBILIARE
SRL RO, Bukarest 1.816.000 1.816.000 47 47 RON E
Galvaniho Business Centrum, s.r.o. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR VK
GALVANIHO 2, s ro. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR VK
IPD International Property Development, s.r.o. SK, Bratislava 33.194 33.194 100 100 EUR VK
SIAG Fachmarktzentren, s.r.o. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR VK
SIAG Hotel Bratislava, s.r.o. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR VK
GALVANIHO 4, s ro. SK, Bratislava 33.195 33195 100 100 EUR VK
EUROCENTER d.o.0. HR, Zagreb 20.000 20.000 100 100 HRK VK

" Im Berichtsjahr 2015 kam es gegeniiber dem Jahr 2014 zu keinen Anderungen.

Die folgenden Tochtergesellschaften wurden wegen untergeord- S IMMO Property Drei GmbH, Osterreich, Wien (Nominalkapital
neter Bedeutung nicht in den Kreis der vollkonsolidierten Gesell- ~ TEUR 35, Konzernanteil 100 %) und die S IMMO Berlin | GmbH,
schaften aufgenommen. Sie weisen per 31.12.2015 einen Buch- ~ Deutschland, Berlin (Nominalkapital TEUR 25, Konzernanteil
wert von TEUR 157 (31.12.2014: TEUR 211) aus. Zu den nicht 100 %).

einbezogenen Tochtergesellschaften zahlen die aptus Immo-

bilien GmbH, Deutschland, Berlin (Nominalkapital TEUR 25,

Konzernanteil 100 %), die Einkaufs-Center Sofia Verwaltungs

G.m.b.H., Deutschland, Hamburg (Nominalkapital TEUR 25,

Konzernanteil 65 %), die SIAG Multipurpose s.r.o., Slowakei,

Bratislava (Nominalkapital TEUR 7, Konzernanteil 100 %), die
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2.3. Berichtswahrung und Wahrungsumrechnung
Die Konzernberichtswahrung (Darstellungswahrung) ist der
Euro. Die funktionale Wahrung der Konzerngesellschaften be-
stimmt sich nach dem wirtschaftlichen Umfeld, in dem die jewei-
lige Gesellschaft tatig ist.

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

(a

=

Vermogenswerte und Schulden zum Stichtagskurs

Ertrage und Aufwendungen zum Periodendurchschnitts-
kurs

Eigenkapital zu historischen Kursen

Alle sich daraus ergebenden Umrechnungsdifferenzen
werden als Wahrungsumrechnungsrtcklage im Eigenkapi-
tal angesetzt.

—
Ke)

e

Der Wahrungsumrechnung wurden folgende Kurse zu Grunde
gelegt:

Tschechien Ungarn Bulgarien Rumanien Kroatien

CzK HUF BGN RON HRK

Stichtagskurs 31.12.2015 27,023 315,980 1,956 4,524 7,638
Durchschnittskurs 2015 27,305 310,045 1,956 4,444 7,621
Stichtagskurs 31.12.2014 27,735 315,540 1,956 4,483 7,658
Durchschnittskurs 2014 27,542 308,987 1,956 4,441 7,634

Fremdwahrungstransaktionen werden mit den Wechselkursen
zum Transaktionszeitpunkt oder Bewertungszeitpunkt bei Neu-
bewertungen in die funktionale Wahrung umgerechnet. Gewinne
und Verluste, die aus der Erflllung solcher Transaktionen sowie
aus der Umrechnung zum Stichtagskurs von in Fremdwahrung
geflhrten monetaren Vermogenswerten und Schulden resultie-
ren, werden in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

2.4. Neu anzuwendende Rechnungslegungs-
vorschriften

2.4.1. Neue Standards und Interpretationen
Folgende neue bzw. geanderte Standards und Interpretationen
kamen im Jahr 2015 erstmals zur Anwendung.

B IAS 19 Leistungen an Arbeitnehmer”, Anderung ,Leistun-
gen von Arbeitnehmern®: I1AS 19 sieht vor, Arbeitnehmerbeitra-
ge, die in den formalen Regelungen eines leistungsorientierten
Versorgungsplans festgelegt und an Arbeitsleistungen geknupft
sind, den Dienstzeitraumen als negative Leistungen zuzuord-
nen. Diese Vorgabe folgt grundsatzlich dem Verfahren der lau-
fenden Einmalpramien (projected unit credit method), also der
Projektion von (in diesem Fall negativen) Leistungen und deren
Zuordnung auf die Erdienenszeitraume. W&hrend es vor Inkraft-
treten der aktuellen Fassung des IAS 19 gangige Praxis war,
Arbeitnehmerbeitrage bei Einzahlung in der geleisteten Hohe in
der Versorgungsverpflichtung zu bertcksichtigen, kann es da-
durch bei Anwendung der geltenden Fassung maéglicherweise
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erforderlich sein, sehr komplexe Berechnungen vorzunehmen.
Unter BerUcksichtigung der nunmehr verdffentlichten und ab
Februar 2015 anwendbaren Anpassung ist es zulassig, an
Arbeitsleistungen anknlpfende Arbeitnehmerbeitrage, die nicht
an die Anzahl von Dienstjahren gekoppelt sind, weiterhin in der
Periode zu erfassen, in der die korrespondierende Arbeitsleis-
tung erbracht wird, ohne der beschriebenen Berechnungs- und
Verteilungsmethode unter Anwendung der ,projected unit credit
method” zu folgen. Die Anpassung hat keine Auswirkung auf
den vorliegenden und kinftige Abschlisse.

B Die jahrlichen Verbesserungen Zyklus 2010-2012 wurden
im Dezember 2014 von der EU Ubernommen und sind ab
01.02.2015 anwendbar. Die Anderungen betreffen IFRS 2 ,An-
teilsbasierte Vergitungen®, IFRS 3 ,Unternehmenszusammen-
schlusse”, IFRS 8 ,Geschaftssegmente”, IFRS 13 ,Bemessung
des beizulegenden Zeitwerts®, IAS 7 ,Kapitalflussrechnungen®,
IAS 16 ,Sachanlagen®, IAS 38 ,Immaterielle Vermdgenswerte*
und IAS 24 ,Angaben Uber Beziehungen zu nahestehenden
Unternehmen und Personen®. Die gednderten Standards hatten
keine wesentlichen Auswirkungen auf die Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden des vorliegenden Konzernabschlusses.
B Die jahrlichen Verbesserungen Zyklus 2011-2013 wurden
im Dezember 2014 von der EU Ubernommen und sind ab
Janner 2015 anzuwenden. Die Anderungen betreffen IFRS 1
,Erstmalige Anwendung der IFRS", IFRS 3 ,Unternehmenszu-
sammenschlisse”, IFRS 13 ,Bemessung des beizulegenden
Zeitwerts" und IAS 40 ,Als Finanzinvestition gehaltene Immo-
bilien”. Die geanderten Standards hatten keine wesentlichen



Auswirkungen auf die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
des vorliegenden Konzernabschlusses.

2.4.2. Neue, zum Stichtag noch nicht verpflichtend
anzuwendende Standards

Es gibt einige neue und gednderte Standards sowie Interpretati-

onen, die im Geschéftsjahr 2015 noch nicht verpflichtend anzu-

wenden waren und im vorliegenden Abschluss auch nicht ange-

wandt wurden.

B IFRS 9 ,Finanzinstrumente* befasst sich mit der Klassifizie-
rung, dem Ansatz und der Bewertung von finanziellen Vermo-
genswerten und finanziellen Verbindlichkeiten. Die vollstandige
Fassung von IFRS 9 wurde im Juli 2014 veroffentlicht. Dieser
Standard ersetzt die Abschnitte des IAS 39 ,Finanzinstrumente:
Ansatz und Bewertung®, die sich mit der Klassifizierung und Be-
wertung von Finanzinstrumenten befassen. IFRS 9 halt an einem
vereinfachten gemischten Bewertungsmodell fest und legt darin
prinzipielle Bewertungskategorien fur finanzielle Vermdgenswer-
te fest: Bewertung zu fortgefUhrten Anschaffungskosten, Bewer-
tung zum beizulegenden Zeitwert mit Erfassung der Wert-
schwankungen im Gewinn und Verlust (fair value through profit
and loss) und Bewertung zum beizulegenden Zeitwert mit Erfas-
sung von Wertschwankungen im sonstigen Ergebnis (fair value
through OCI). Die Klassifizierung hangt unmittelbar vom Ge-
schaftsmodell des Unternehmens ab sowie von den Merkmalen
der vertraglich vereinbarten Zahlungsstrome des finanziellen
Vermdgenswerts. Anteile an Eigenkapitalinstrumenten sind ver-
pflichtend mit dem beizulegenden Zeitwert zu bewerten, wobei
Zeitwertschwankungen im Gewinn und Verlust zu erfassen sind,
oder es wird bei erstmaligem Ansatz der Eigenkapitalinstrumen-
te unwiderruflich optiert, Zeitwertschwankungen im sonstigen
Ergebnis zu erfassen (ohne spatere Umgliederung in das
Periodenergebnis). Des Weiteren gibt es ein neues Bewertungs-
modell zur Messung von Wertminderungen, basierend auf er-
warteten Verlusten (expected credit losses model), welches das
bisherige in IAS 39 verwendete Bewertungsmodell von eingetre-
tenen Verlusten (incurred loss model) ersetzt. Fur finanzielle Ver-
bindlichkeiten wurden die meisten Vorschriften des IAS 39 bei-
behalten. Die Hauptveranderung liegt darin, dass in den Fallen
der Ausubung der Bewertung zum beizulegenden Zeitwert die
Wertveranderungen, die auf Grund des eigenen Unterneh-
menskreditrisikos entstehen, im sonstigen Ergebnis statt in der
Gewinn- und Verlustrechnung erfasst werden. IFRS 9 lockert die
Erfordernisse bei der Hedging-Effektivitat, indem er die bisheri-
gen engen Grenzen der Hedging-Effektivitat aufhebt und durch
andere Vorgaben ersetzt. Der Konzern wird IFRS 9 spéatestens in
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dem Geschéaftsjahr anwenden, welches am 01.01.2018 beginnt.
Die Auswirkungen von IFRS 9 werden derzeit evaluiert.

B Die Anderung zu IFRS 11 ,Gemeinsame Vereinbarungen"
beschaftigt sich mit der Bilanzierung eines Erwerbs von Anteilen
an einer gemeinschaftlichen Tatigkeit, die einen Geschaftsbe-
trieb im Sinne des IFRS 3 ,Unternehmenszusammenschlisse”
darstellt. Danach hat der Erwerber die Richtlinien fur die Bilan-
zierung von Unternehmenszusammenschlissen nach IFRS 3
und die entsprechenden Angabepflichten zu befolgen. Die An-
derung ist beginnend mit dem 01.01.2016 anzuwenden. Die
Anderung wurde am 24.11.2015 von der EU (ibernommen. Der
Konzern erwartet derzeit keine wesentlichen Auswirkungen aus
der Erstanwendung.

B Die Anderungen zu IAS 16 ,Sachanlagen und IAS 38
LJmmaterielle Vermogenswerte” betreffen die Klarstellung der
zulassigen Abschreibungsmethoden i. S. v. IAS 16 und IAS 38.
Die Anderung betrifft die Anwendung umsatzbasierter Abschrei-
bungsmethoden. Die umsatzbasierte Methode ist keine sachge-
rechte Abschreibungsmethode, da diese Methode das Muster
der Generierung des kunftigen wirtschaftlichen Nutzens und
nicht das Muster des Verbrauchs des kunftigen wirtschaftlichen
Nutzens widerspiegelt. Die Klarstellung gilt fur Geschéftsjahre
beginnend am oder nach dem 01.01.2016 und wurde am
02.12.2015 von der EU Ubernommen. Sie wird keine wesentli-
chen Auswirkungen auf zukUnftige Konzernabschlisse haben.
B Anderungen zu IAS 16 ,Sachanlagen” und IAS 41 ,Land-
wirtschaft: Fruchttragende Pflanzen®. Die Anderung besagt,
dass fruchttragende Pflanzen wie Sachanlagen gemaB IAS 16
zu bilanzieren sind. Die Anderung wurde am 23.11.2015 von der
EU tbernommen. Die Anderung zu diesen biologischen Vermé-
genswerten wird keine Auswirkungen auf Konzernabschlisse
der S IMMO AG haben und gilt ab dem 01.01.2016.

B Die Verbesserung zu IAS 27 ,Equity-Methode in separaten
Abschlussen® erlaubt wieder die Anwendung der Equity-
Methode als Bilanzierungsmaoglichkeit fir Anteile an Tochter-
unternehmen, Joint Ventures und assoziierten Unternehmen.
Die bestehenden Optionen zur Bewertung zu Anschaffungs-
kosten oder nach IAS 39/IFRS 9 bleiben erhalten. Die Anderun-
gen wurden am 18.12.2015 von der EU ibernommen. Die Ande-
rungen treten fur Berichtsjahre in Kraft, die am oder nach dem
01.01.2016 beginnen.

B Die Anderungen an IFRS 10 ,Konzernabschlisse" und
IAS 28 ,Assoziierte Unternehmen® zu ,VerauBerung oder Ein-
pbringung von Vermogenswerten an ein assoziiertes Unterneh-
men oder ein Gemeinschaftsunternehmen® regeln, dass der
gesamte Gewinn oder Verlust aus einer Transaktion nur erfasst
werden darf, wenn die verauBerten oder eingebrachten Ver-
mogenswerte einen Geschaftsbetrieb im Sinne des IFRS 3
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darstellen. Ansonsten darf es nur zu einer anteiligen Erfassung
des Erfolgs kommen. Die EU hat den Endorsementprozess ver-
schoben. Der Konzern erwartet derzeit keine wesentlichen Aus-
wirkungen aus der Erstanwendung.

B Die Anderungen an IFRS 10, IFRS 12 und IAS 28 ,Invest-
mentgesellschaften: Anwendung der Ausnahme von der Konso-
lidierungspflicht* klaren Fragestellungen in Bezug auf die An-
wendung der Ausnahme von der Konsolidierungspflicht nach
IFRS 10, wenn das Mutterunternehmen die Definition einer
Investmentgesellschaft erflllt. Mutterunternehmen sind z. B. von
der Konsolidierungspflicht befreit, wenn das Ubergeordnete
Mutterunternehmen die Definitionskriterien einer Investment-
gesellschaft erfullt und seine Tochtergesellschaften zum beizule-
genden Zeitwert bilanziert. Weiters muss eine Investmentgesell-
schaft samtliche Tochterunternehmen, die der Definition einer
Investmentgesellschaft entsprechen, zum beizulegenden Zeit-
wert bewerten, auch wenn die Tochterunternehmen anlagebezo-
gene Dienstleistungen erbringen. Der Anderungsstandard sieht
auch vor, dass eine Investmentgesellschatt, die alle ihre Tochter-
unternehmen zum beizulegenden Zeitwert bewertet, die nach
IFRS 12 vorgeschriebenen Angaben zu Investmentgesellschaf-
ten zu erbringen hat. Die Anderungen treten mit dem 01.01.2016
in Kraft. Der Konzern erwartet derzeit keine wesentlichen Auswir-
kungen aus der Erstanwendung.

B IFRS 14 ,Regulatorische Abgrenzungsposten” erlaubt es
Erstanwendern mit einigen begrenzten Einschrankungen, regu-
latorische Abgrenzungsposten weiter zu bilanzieren, die sie
nach ihren vorher angewendeten Rechnungslegungsgrund-
satzen in den Abschlissen erfasst haben. Regulatorische
Abgrenzungen und Veranderungen in ihnen muissen separat
ausgewiesen werden. Es sind bestimmte Angaben vorgeschrie-
ben. IFRS 14 kommt ab dem 01.01.2016 zur Anwendung. Der
Konzern erwartet derzeit keine wesentlichen Auswirkungen aus
der Erstanwendung.

B |FRS 15 ,Erldse aus Vertragen mit Kunden* beschaftigt sich
damit, wann und in welcher Hohe Erldse zu erfassen sind. Ziel-
setzung des Standards ist es, Richtlinien zu schaffen, die Unter-
nehmen bei der Berichterstattung und der Angabe von Informa-
tionen Uber die Art, die Hohe, den zeitlichen Anfall sowie die
Unsicherheit von Umsatzerldsen und resultierenden Zahlungs-
strdmen unterstitzen. Die Anwendung des Standards ist ver-
pflichtend flr jahrliche Berichtsperioden, die am oder nach dem
01.01.2018 beginnen. Die Auswirkungen auf den Konzern-
abschluss werden derzeit analysiert.

B Im Rahmen der Anhanginitiative kam es zu Anderungen in
IAS 1 ,Darstellung des Abschlusses”. Die Anderungen sind auf
Berichtsperioden anzuwenden, die am oder nach dem
01.01.2016 beginnen und wurden am 18.12.2015 von der EU
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Ubernommen. Es wird z. B. klargestellt, dass Wesentlichkeit fur
den gesamten Abschluss gilt oder dass die Unternehmen bei
der Festlegung, in welcher Reihenfolge und an welcher Stelle
Informationen im Abschluss dargestellt werden, eine sachver-
stéandige Beurteilung vornehmen sollen.

B Die jahrlichen Verbesserungen Zyklus 2012-2014 gelten
flr Geschaftsjahre, die am oder nach dem 01.01.2016 begin-
nen. Sie betreffen IFRS 5 ,Zur VerauBerung gehaltene langfristi-
ge Vermogenswerte und aufgegebene Geschaftsbereiche®,
IFRS 7 ,Finanzinstrumente: Angaben®, IAS 19 ,Leistungen an
Arbeitnehmer” und IAS 34 ,Zwischenberichterstattung". Die Ver-
besserungen wurden am 15.12.2015 von der EU Ubernommen.
Der Konzern erwartet sowohl aus den Anderungen aus IAS 1 als
auch aus den jahrlichen Verbesserungen keine wesentlichen
Auswirkungen.

B |Im Rahmen der Initiative zu Angaben veroffentlichte das
IASB Anderungen an IAS 7 ,Kapitalflussrechnung". Die Ande-
rungen sollen eine Verbesserung der Informationen zur Verande-
rung der Verschuldung eines Unternehmens bringen. Ein Unter-
nehmen hat danach Angaben (ber Anderungen derjenigen
Finanzverbindlichkeiten zu machen, deren Einzahlungen und
Auszahlungen in der Kapitalflussrechnung im Cashflow aus
Finanzierungstatigkeit gezeigt werden. Die Anderungen sind ge-
maB Verdffentlichung des IASB in Geschéftsjahren, die am oder
nach dem 01.01.2017 beginnen, anzuwenden.

B Die Anderungen an IAS 12 ,Ertragsteuern” bringen Klarstel-
lungen zur Frage des Ansatzes aktiver latenter Steuern auf tem-
porére Differenzen aus unrealisierten Verlusten. Die Anderungen
sind vorbehaltlich einer noch zu erfolgenden Ubernahme in EU-
Recht erstmals verpflichtend in Geschaftsjahren, die am oder
nach dem 01.01.2017 beginnen, anzuwenden.

B Der IASB hat am 13.01.2016 den Standard IFRS 16
,Leasingvertrage" veroffentlicht. Beim Leasingnehmer sollen ge-
nerell alle Leasingverhaltnisse und die damit verbundenen ver-
traglichen Rechte und Verpflichtungen in der Bilanz zu erfassen
sein. Beim Leasinggeber sind die Regelungen des neuen Stan-
dards dagegen ahnlich zu den bisherigen Vorschriften des
IAS 17. Die neuen Regelungen sind fir Geschaftsjahre, die am
oder nach dem 01.01.2019 beginnen, anzuwenden.

2,5. Anderungen von Bilanzierungs- und Bewer-

tungsgrundséatzen gegeniiber dem Vorjahr
Abgesehen von den in Anhangangabe 2.4.1. beschriebenen
neuen Standards wurden im Geschéftsjahr 2015 keine Anderun-
gen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden und keine
Anderungen in der Prasentation des Abschlusses vorge-
nommen.



2.6. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsiatze

2.6.1. Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

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

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

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

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

Nachfolgende Kosten fur den Ausbau, fur die teilweise Erset-
zung oder Instandhaltung der Immobilie werden aktiviert, soweit
sich nach dem Komponentenansatz der Ersatz von Teilen einer
Immobilieneinheit ergibt und die Kosten zuverlassig messbar
sind. Zur Aktivierung kommt es auch dann, wenn sich aus den
Ausgaben ein erhohter zukinftiger Nutzen ergibt und die Kosten
zuverlassig messbar sind. Die aktivierten Kosten werden nicht
planméaBig abgeschrieben, da in Verbindung mit dem in IAS 40
als Wahlrecht festgelegten Modell des beizulegenden Zeitwerts
generell keine planmaBige Abschreibung vorgenommen wird.

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

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

2.6.3. Selbst genutzte Immobilien, sonstiges
Sachanlagevermdgen

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

Der Wertansatz der selbst genutzten Immobilien (selbst betrie-
benen Hotels) und des sonstigen Sachanlagevermdgens erfolgt
nach dem Anschaffungskostenmodell gemaB IAS 16. Dem-
entsprechend werden die Immobilien zum Zeitpunkt der erst-
maligen Bilanzierung mit den Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten erfasst und diese in den Folgejahren um planmaBige
Abschreibungen sowie etwaige Wertminderungen (siehe
2.6.6.1.) reduziert.

Nachtragliche Anschaffungs- oder Herstellungskosten werden
nur dann als Teil der Anschaffungs- oder Herstellungskosten
des Vermdgenswerts oder — sofern einschlagig — als separater
Vermdgenswert erfasst, wenn es wahrscheinlich ist, dass dem
Konzern daraus zukunftig wirtschaftlicher Nutzen zuflieBen wird
und die Kosten zuverlassig ermittelt werden kénnen. Der Buch-
wert der Teile, die ersetzt wurden, wird ausgebucht. Aufwendun-
gen fur Reparaturen und Wartungen, die keine wesentliche Er-
satzinvestition darstellen (day-to-day servicing), werden in dem
Geschéaftsjahr aufwandswirksam in der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst, in dem sie angefallen sind.

Gewinne und Verluste aus Abgéangen von Sachanlagen werden

als Unterschiedsbetrag zwischen den VerauBerungserlésen und
den Buchwerten ermittelt und, sofern es sich um Immobilien
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handelt, unter dem Ergebnis aus der VerauBerung von Immo-
bilien ausgewiesen.

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

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

Nutzungsdauer in Jahren

von bis

Selbst betriebene Hotels/
Gebéaude 10 30

Sonstige Sachanlagen/
Maschinen und maschinelle
Anlagen 3 10

2.6.4. Immaterielle Vermdgenswerte

Immaterielle Vermogenswerte stellen nach IAS 38 identifizier-
bare, nicht monetare Vermdgenswerte ohne physische Substanz
dar. Die Ansatzkriterien fir immaterielle Vermogenswerte sind
|dentifizierbarkeit, Verflgungsmacht Uber den Vermogenswert,
kunftiger wirtschaftlicher Nutzen, die Zurechenbarkeit des Nut-
zenzuflusses auf den immateriellen Vermodgenswert und eine
verlassliche Ermittlung der Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten.

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

Nutzungsdauer in Jahren

von bis

Software 3 6

Daruber hinaus werden die Vermogenswerte auf Wertminderun-
gen in Ubereinstimmung mit IAS 36 tberpriift.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgenswerte werden in
der Bilanz zu Anschaffungskosten abzlglich linearer planmaBi-
ger Abschreibungen sowie Wertminderung angesetzt.

Die S IMMO Gruppe hat keine selbst erstellten immateriellen

Vermogenswerte aktiviert.
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2.6.5. Finanzinstrumente

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

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

B Darlehen und Forderungen (loans and receivables)

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

B Zur VerauBerung verfugbare finanzielle Vermdgenswerte
(available for sale)

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

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

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

Beteiligungen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen
Sonstige finanzielle Vermbgenswerte
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente
Nachrangiges Genussrechtskapital
Anleiheverbindlichkeiten

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

Die Kategorie ,Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert be-
wertete Finanzinstrumente und finanzielle Verbindlichkeiten® um-
fasst zu Handelszwecken gehaltene Finanzinstrumente, Finanz-
instrumente, die zum Erwerbszeitpunkt dieser Kategorie zuge-
ordnet werden, sowie alle derivativen Finanzinstrumente mit
Ausnahme jener, die Sicherungszwecken dienen.

Vermogenswerte der Kategorie ,Darlehen und Forderungen®
sind nicht an einem aktiven Markt gehandelte Finanzinstrumente
mit festgelegten oder bestimmbaren Zahlungsstrémen. Diese
Kategorie umfasst vor allem die Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen sowie sonstige finanzielle Vermdgenswerte. So-
weit ihre Restlaufzeit weniger als zwolf Monate betragt, sind sie
unter den kurzfristigen, ansonsten unter den langfristigen Ver-
madgenswerten ausgewiesen.



Finanzvermogen mit festgelegten oder bestimmbaren Zah-
lungsstromen sind der Kategorie , Bis zur Endfalligkeit gehalten”
zugeordnet.

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

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

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

Zu- und Abgéange von Finanzinstrumenten werden zum jeweili-
gen Erflllungstag in der Bilanz erfasst. Zum Erwerbszeitpunkt
erfolgt die Bewertung des Finanzvermdgens aller Kategorien mit
dem beizulegenden Zeitwert und — mit Ausnahme der Kategorie
LErfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet” — zuzig-
lich Transaktionskosten.

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

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

Die S IMMO Gruppe verwendet grundsatzlich als derivative
Finanzinstrumente Zinscap- und -collarvereinbarungen sowie
Zinsswaps, um bestehende Risiken aus Zinssatzerhéhungen zu
vermindern, wobei am Berichtsstichtag keine Collars in Verwen-
dung waren. Die derivativen Finanzinstrumente werden mit
ihrem beizulegenden Zeitwert bewertet. In geringem Ausmaf
wurden entsprechende Anpassungen fur CVA/DVA (Credit Value
Adjustment/Debit Value Adjustment) bei der Derivatbewertung
vorgenommen. Die Fair-Value-Bewertung der Derivate erfolgt
auf Basis von Einschatzungen von externen Sachverstandigen.

Der Geschaftszweck der S IMMO Gruppe umfasst den Kauf und
die Entwicklung von Immobilien, um aus Vermietung bzw. spate-
ren Verkdufen per saldo positive Cashflows zu erzielen. Die
Finanzierung der Geschaftstatigkeit erfolgt, neben der Eigen-
kapitalfinanzierung, auch durch Aufnahme von langfristigem
Fremdkapital in Form von Hypothekarkrediten bzw. sonstigen
Finanzverbindlichkeiten. Im Wesentlichen werden variabel ver-
zinste Kredite, deren Zinsbindung an einen Basiszinssatz, d. i.
der Drei-Monats- oder Sechs-Monats-Euribor, gekoppelt ist, ab-
geschlossen.

Die grundsatzliche Risikomanagementstrategie der S IMMO
Gruppe ist die Absicherung des Zinsanderungsrisikos (d. h. die
Variabilitdt des Basiszinssatzes) mittels gegenlaufiger Derivat-
geschafte, um fixe Zahlungsstréome zu zahlen und somit Immo-
bilienprojekte langfristig besser kalkulierbar zu machen. Das Ziel
des Cashflow-Hedgings in der S IMMO Gruppe besteht in der
Absicherung von bereits bestehenden variabel verzinsten
Krediten, von Reinvestitionen sowie von mit hoher Wahrschein-
lichkeit eintretenden zukunftigen Transaktionen (,Forecasted
Transactions”) durch das Eingehen gegenlaufiger derivativer
Finanzinstrumente. Zu diesem Zweck werden Cashflow-
Sicherheitsbeziehungen gebildet.

Gesichertes Risiko

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

Sicherungsinstrumente

Die S IMMO Gruppe verwendet als Sicherungsinstrumente aus-
schlieBlich Derivate, die auf Grund der den Grundgeschéaften
gegenlaufigen Positionen die erwarteten Veranderungen der
Cashflows, insbesondere auf Grund eines Anstiegs des Zins-
niveaus, in fixe Zahlungsstréome transformieren. Als Sicherungs-
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instrumente (Hedging Instruments) werden Zinsderivate wie
Zinsswaps, Zinscaps und Zinscollars eingesetzt. Der effektive
Teil der Anderung des beizulegenden Zeitwerts dieser deriva-
tiven Finanzinstrumente wird erfolgsneutral im sonstigen Ergeb-
nis, der ineffektive Teil aufwandswirksam im Finanzergebnis
erfasst. Bei den nicht linearen, als Sicherungsinstrumente einge-
setzten Zinsoptionen wird lediglich der innere Wert als
Sicherungsinstrument designiert. Der Zeitwert wird als Ineffekti-
vitat in der Gewinn- und Verlustrechnung im Finanzergebnis er-
fasst. Bei den Collars wird darauf geachtet, dass in Summe
keine netto geschriebene Position entsteht.

Die im Eigenkapital erfassten Bewertungsergebnisse der Cash-
flow-Hedges werden in der Periode in die Gewinn- und Verlust-
rechnung umgebucht, in der das abgesicherte Grundgeschaft
erfolgswirksam wird bzw. die Voraussetzungen fur die Bilanzie-
rung als Cashflow-Hedge nicht mehr gegeben sind. Im Ge-
schaftsjahr 2015 wurden gemaB den Bestimmungen von IAS 39
Derivatbewertungseffekte von TEUR 5.945 (2014: TEUR 4.692)
vom Eigenkapital in die Gewinn- und Verlustrechnung umge-
bucht.

Um die Voraussetzungen fur die Qualifizierung als Cash-
flow-Hedge zu erflllen, dokumentiert die S IMMO Gruppe bei
Abschluss des Derivatgeschéafts/der Transaktion die Siche-
rungsbeziehung zwischen Sicherungsinstrument und Grundge-
schaft, das Ziel ihres Risikomanagements sowie die zu Grunde
liegende Strategie bei Abschluss von Sicherungsgeschéaften.
Die Wirksamkeit der Sicherungsbeziehung wird anhand der
prospektiven und retrograden Effektivititsmessung regelméBig
beurteilt.

2.6.6. Wertminderungen von Vermbgenswerten

2.6.6.1. Nichtfinanzielle Vermégenswerte

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

Der beizulegende Zeitwert entspricht dem Betrag, der durch den
Verkauf des Vermdgenswerts in einer Transaktion zu Marktbe-
dingungen zwischen sachverstandigen, vertragswilligen und
voneinander unabhangigen Parteien erzielt werden konnte.
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Beim Nutzungswert handelt es sich um den Barwert der ge-
schatzten kunftigen Zahlungsstrome, die voraussichtlich aus der
fortgesetzten Nutzung eines Vermogenswerts und seinem
Abgang am Ende seiner Nutzungsdauer erzielt werden kdnnen.

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

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

Ein spaterer Wegfall der Wertminderung fuhrt zu einer erfolgs-
wirksamen Wertaufholung auf den neuen erzielbaren Betrag,
maximal aber bis zur Hohe der fortgeschriebenen urspringli-
chen Anschaffungs- oder Herstellungskosten. Im Geschéftsjahr
2015 erfolgte wie im Vorjahr keine Wertaufholung.

2.6.6.2. Finanzinstrumente

Die S IMMO Gruppe Uberprdft fur alle finanziellen Vermogens-
werte, mit Ausnahme jener, die erfolgswirksam zum beizulegen-
den Zeitwert beurteilt werden, zu jedem Bilanzstichtag, ob
objektive Anzeichen dafur bestehen, dass ein finanzieller Vermo-
genswert oder eine Gruppe von finanziellen Vermdgenswerten
wertgemindert sein konnten.

Bei Schuldtiteln aller Kategorien, mit Ausnahme jener, die er-
folgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden, er-
folgt die Erfassung einer Wertminderung, wenn auf Grund eines
oder mehrerer Ereignisse, die nach dem erstmaligen Ansatz des
Vermogenswerts eintraten, ein objektiver Hinweis darauf be-
steht, dass die S IMMO Gruppe nicht mehr in der Lage sein wird,
die mit dem Vermogenswert zusammenhangenden Zahlungen
gemaR dem ursprunglichen Zahlungsplan zu erhalten. Die Hohe
der Wertminderung ergibt sich aus dem Unterschiedsbetrag
zwischen dem Buchwert fur den finanziellen Vermadgenswert
und dem Barwert der kunftigen Geldflisse unter Anwendung
des dem finanziellen Vermogenswert urspringlich zu Grunde
liegenden Zinssatzes. Ein spaterer Wegfall des wertmindernden
Ereignisses und eine damit verbundene Wertsteigerung fihren
zu einer Wertaufholung.



Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

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

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

2.6.7. Andere Vermdgenswerte

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

2.6.8. Liquide Mittel

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

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

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

Bezlglich der Bewertung von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien besteht in IFRS 5 eine Ausnahmeregelung, nach
welcher die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien entspre-
chend der Verkehrswertmethode bewertet werden. Jedoch sind
die besonderen Ausweisvorschriften nach IFRS 5 anzuwenden,
wonach die zur VerauBerung gehaltenen Immobilien im kurz-
fristigen Vermdgen ausgewiesen werden.

ﬂ

> IMMO

Diese VerauBerungsabsicht besteht per Stichtag 31.12.2015 bei
keinen Immobilien. Der Konzernbuchwert der zum Verkauf ge-
haltenenen Immobilien zum Stichtag 31.12.2015 betragt TEUR 0
(2014: TEUR 42.845).

2.6.10. Sonstige Ruckstellungen

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

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

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

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

2.6.11. Steuern

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

GemaB IAS 12 werden auf alle temporaren Differenzen zwischen
dem Buchwert eines Vermogenswerts oder einer Schuld im kon-
solidierten Abschluss und dem steuerlichen Buchwert im jewei-
ligen Einzelabschluss der Tochtergesellschaften latente Steuern
perechnet. FUr das Immobilienvermégen wurden passive
Steuerlatenzen im vollen Umfang angesetzt; dies auch dann,
wenn es moglich ware, unter Einhaltung bestimmter Bedingun-
gen VerauBerungen beispielsweise im Rahmen eines Share-
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deals ertragssteuerneutral zu gestalten. Unter Bertcksichtigung
der jeweiligen Verwertbarkeit wurden nach Einschatzung der
Geschaftsleitung im Gegenzug aktive Steuerlatenzen auf Ver-
lustvortréage angesetzt. Aktive latente Steuern auf Verlustvortrage
werden grundsétzlich bis zur Héhe der passiven latenten Steu-
ern angesetzt. Dartber hinausgehende latente Steuern basieren
auf dem Ergebnis einer Steuerplanung mit einem Planungshori-
zont von funf bis sieben Jahren. Latente Steuern werden mit
dem am Abschlussstichtag geltenden Steuersatz oder bei be-
reits beschlossenen Gesetzesanderungen mit dem zukunftig
geltenden Steuersatz berechnet.

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

2.6.12. Leasingverhéltnisse

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

Ein Leasingverhaltnis wird als Finanzierungsleasing eingestuft,
wenn es im Wesentlichen alle Risiken und Chancen, die mit dem
Eigentum am Leasinggegenstand verbunden sind, Ubertragt.
Beim Finanzierungsleasing werden zu Beginn in Hohe des bei-
zulegenden Zeitwerts oder des Barwerts der Mindestleasingzah-
lungen, wenn dieser niedriger ist, Vermogenswerte und Schul-
den angesetzt. Der Vermdgenswert wird linear Uber die voraus-
sichtliche Nutzungsdauer bzw. Uber die kirzere Vertragslaufzeit
abgeschrieben. Die Mindestleasingzahlungen sind in die Finan-
zierungskosten und den Tilgungsanteil der Restschuld aufzutei-
len. Die Finanzierungskosten sind so Uber die Laufzeit des
Leasingverhaltnisses zu verteilen, dass Uber die Perioden ein
konstanter Zinssatz auf die verbleibende Schuld entsteht. Immo-
bilien aus Finanzierungsleasingverhaltnissen werden nach
IAS 40 mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet.
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Beim Operating Leasing verbleibt das wirtschaftliche Eigentum
beim Leasinggeber. Die Leasingzahlungen werden grundséatz-
lich als Aufwand linear Uber die Laufzeit des Leasingverhalt-
nisses erfasst.

2.6.13. Erlése

2.6.13.1. Mieterlose

Die Realisierung von Mieterl6sen erfolgt linear Uber die Laufzeit
des Mietvertrags. Einmalige Zahlungen oder Mietfreistellungen

sowie sonstige Mietanreize werden Uber die Gesamtlaufzeit
verteilt (gemaB SIC 15).

2.6.13.2. Erl¢se aus der Hotelbewirtschaftung
Die Erlése aus der Hotelbewirtschaftung umfassen im Wesent-
lichen die Erlése aus Zimmervermietung und Erlése aus dem
Gastronomiebereich. Die Erlése werden im Ausmaf der bis zum
Konzernbilanzstichtag erbrachten Leistungen erfasst.

2.6.13.3. Ertrdge und Aufwendungen aus
Finanzinstrumenten

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

Der Finanzierungsaufwand beinhaltet die angefallenen Zinsen
fur aufgenommene Fremdfinanzierungen, zinsahnliche Aufwen-
dungen, Nebenkosten, Verluste aus dem Abgang von Finanz-
vermdgen, Wertminderungen, laufende Ergebnisse aus Siche-
rungsgeschéaften sowie Wahrungskursgewinne/-verluste aus der
Bewertung von monetaren Vermodgenswerten und Schulden auf
Ebene der Einzelgesellschaften.

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

Die Ergebnisse aus Derivatgeschaften umfassen Gewinne und
Verluste aus der VerauBerung oder Bewertung von Zinscaps,
-collars und -swaps, welche nicht erfolgsneutral im Eigenkapital
erfasst wurden und in der GuV im Finanzergebnis enthalten
sind.

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



2.7. Hierarchie der Ermittlung der beizulegenden
Zeitwerte

Die folgende Aufstellung analysiert die zum beizulegenden Zeit-

wert bewerteten Instrumente nach der Art der Bewertungs-

methode. Dazu wurden drei Levels von Bewertungsmethoden

definiert:

ﬂ

> IMMO

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

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

Level 3: Inputs fir Vermogenswerte oder Schulden, die keine am Markt beobachtbaren Daten
darstellen

31.12.2015
in TEUR Level 1 Level 2 Level 3 Total

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Vermietete Immobilien 1.826.403 1.826.403

Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstlicke 0 0 16.201 16.201

Sonstige finanzielle Vermogenswerte

Derivate 0 3.937 0 3.937

Finanzverbindlichkeiten

Derivate 0 -28.316 0 -28.316
31.12.2014

in TEUR Level 1 Level 2 Level 3 Total

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Vermietete Immobilien 0 0 1.587.063 1.587.063

Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstiicke 0 0 14.452 14.452

Sonstige finanzielle Vermogenswerte

Derivate 0 8 0 8

Finanzverbindlichkeiten

Derivate 0 -61.133 0 -61.133
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2.8. Unsicherheiten bei Ermessensbeurteilungen
und Annahmen

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

IFRS 13 definiert den beizulegenden Zeitwert als den Preis, der
in einem geordneten Geschéftsvorfall zwischen Marktteil-
nehmern am Bemessungsstichtag fur den Verkauf eines Ver-
mogenswerts eingenommen bzw. fir die Ubertragung einer
Schuld gezahlt wirde.

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

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

2.8.1. Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien
Der beizulegende Zeitwert der als Finanzinvestitionen gehalte-
nen Immobilien wurde im Wesentlichen durch Bewertungsgut-
achten von international anerkannten Gutachtern (etwa CBRE,
Colliers International, EHL, Dr. Heinz Muhr) ermittelt. Die Gutach-
ten wurden grundsatzlich gemal den International Valuation
Standards durchgefuihrt. Die Wertentwicklung dieser Immobilien
hangt daher wesentlich von der aktuellen Einschatzung der
zukunftig erzielbaren Mieten, dem Vermietungsgrad und den
zur Diskontierung verwendeten Zinssatzen ab. Die als Finanz-
investitionen gehaltenen Immaobilien haben einen Buchwert von
TEUR 1.842.604 (31.12.2014: TEUR 1.601.515).
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2.8.1.1.Bewertungstechniken i. Z. m. als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien

Die folgenden Bewertungstechniken wurden bei der Ermittlung

des beizulegenden Zeitwerts in der Bewertungshierarchie 3 an-

gewandt: Ertragswertverfahren, Discounted-Cashflow-Methode

(DCF-Methode), Investmentmethode, Residualwertverfahren

und Vergleichswertverfahren.

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

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

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

Das Residualwertverfahren beruht auf Investitionstiberlegungen
und ermittelt ein Residuum, welches bei VerduBerung der Immo-
bilie unter Berticksichtigung der Errichtungs- und Entwicklungs-
kosten verbleibt. An Projektkosten flieBen Baukosten, Bau-
nebenkosten, Prozentsatz fir Unvorhergesehenes, Bauzinsen
und Vermarktungskosten ein.

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

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

In den einzelnen Segmenten kamen unterschiedliche Methoden
zur Anwendung. In Osterreich wurde mit einem beizulegenden
Zeitwert in Hohe von TEUR 533.339 zum Uberwiegenden Teil
das Ertragswertverfahren eingesetzt, wahrend in Deutschland
Uberwiegend die DCF-Methode bei einem beizulegenden Zeit-
wert von TEUR 648.290 verwendet wurde. In Zentraleuropa mit
einem beizulegenden Zeitwert von TEUR 294.579 kamen die
DCF-Methode, das Ertragswertverfahren, die Investment-
methode und die Residualwertmethode zur Anwendung. In
Sudosteuropa bei einem beizulegenden Zeitwert in Hohe von
TEUR 366.396 wurden die DCF-Methode, die Investment-
methode, die Vergleichswertmethode und die Residualwert-
methode eingesetzt.



Im Folgenden werden wesentliche Parameter pro Segment und
angewandter Bewertungsmethode dargestellt:

Buchwert per 31.12.2015

in TEUR Bewertungsmethode

Inputfaktoren

ﬂ

> IMMO

Bandbreite"

Osterreich 533.339  Ertragswertmethode Kapitalisierungssatz 3,00 % bis 6,00 %
Restnutzungsdauer 11 bis 65 Jahre

Vergleichswertverfahren Vergleichswert 224,08 bzw. 298,78 EUR/m?

Deutschland 648.290  Discounted Cashflow Kapitalisierungssatz 3,00 % bis 7,75 %
Diskontierungssatz 4,50 % bis 8,50 %

Residualwertverfahren Kapitalisierungssatz 6,50 %

Baukosten 1.200,00 bzw. 1.451,00 EUR/m?2

Zentraleuropa 294.579  Discounted Cashflow Kapitalisierungssatz 7,25 % bis 8,00 %
Diskontierungssatz 7,00 % bis 8,00 %

Investmentmethode Kapitalisierungssatz 8,00 % bis 9,50 %

Diskontierungssatz 8,00 % bis 9,50 %

Ertragswertmethode Kapitalisierungssatz 4,32 % bis 7,80 %

Restnutzungsdauer 31 bis 43 Jahre

Residualwertverfahren Kapitalisierungssatz 5,30 %

Baukosten 1.150,00 EUR/m?

Sudosteuropa 366.396  Discounted Cashflow Kapitalisierungssatz 7,25 % bis 9,25 %

Diskontierungssatz

8,25 % bis 10,25 %

Investmentmethode Kapitalisierungssatz 7,75 %
Vergleichswertverfahren Mittelwert Vergleichswert 41,23 EUR/m?
Residualwertverfahren Kapitalisierungssatz 8,00 %

Baukosten 1.250,00 EUR/m2

" Uber alle Nutzungsarten

Uberblick tiber die durchschnittlichen Mietrenditen Eine Reduktion der erwarteten jahrlichen Mieten fuhrt zu einer

Verringerung des beizulegenden Zeitwerts. Ebenfalls zu einer

in % 31.12.2015 | 31.12.2014 Reduktion des beizulegenden Zeitwerts fihrt die Erhdhung der

) Diskontierungsraten und der Kapitalisierungsraten. Es bestehen

Osterreich 58 61 Interdependenzen zwischen den Satzen, als diese teilweise

Deutschland 54 6.1 durch marktbasierte Werte bestimmt werden.

Zentraleuropa 75 7,6

Sudosteuropa 9,3 8,6 Die Bewertungen werden einmal im Jahr fur die Erstellung des
76,9 Abschlusses per 31.12. von unabhéngigen Sachverstandigen

auf Basis von Bewertungsgutachten erstellt. Die Sachverstandi-
gen erhalten vom Asset Management der Gesellschaft die not-
wendigen Informationen wie z. B. aktuelle Mieten. Die Bestim-

*) Das Verhaltnis der erzielten Jahresmiete zum Zeitwert des
Immobilienvermogens. Die Berechnung umfasst Ertragsliegen-
schaften, fur die aktuell kein Entwicklungspotenzial identifiziert wurde.

Bei unterjahrigen Zugangen wird die Miete auf Jahresbasis kalkuliert. mung der den Bewertungsgutachten zu Grunde liegenden

marktbasierten Annahmen und Bewertungsmethoden erfolgt in
Abstimmung mit den beauftragten Immobiliengutachtern.
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2.8.1.2.Informationen Uber die der Bewertung zu
Grunde liegenden nicht beobachtbaren
Inputfaktoren (Level 3)

Die folgenden Tabellen zeigen die Sensitivitat des beizulegen-

den Zeitwerts der vermieteten als Finanzinvestitionen gehalte-

nen Immobilien in Bezug auf eine Anderung der nachhaltigen

Mieterldse bzw. der Zinssatze:

Anderung der nachhaltigen Miete

2015 2014
Ausgangs- Ausgangs-
in TEUR -10 % wert +10 % -10 % wert +10 %
Osterreich 477.295 533.339 589.619 439.325 491.159 543.165
Deutschland 582.489 648.290 712137 404110 451.207 497100
Zentraleuropa 261.415 289.378 318.133 256.144 281.098 307.672
Sudosteuropa 315.271 355.396 395.026 322.969 363.599 404.140
1.636.470 1.826.403 2.014.915 1.422.548 1.587.063 1.752.077
Anderung des Zinssatzes
2015 2014
Ausgangs- Ausgangs-
in TEUR -10 % wert +10 % -10 % wert +10 %
Osterreich 577.270 533.339 494.517 531.405 491159 455.884
Deutschland 730.387 648.290 581.159 511.730 451.207 402.860
Zentraleuropa 317.014 289.378 266.402 307.892 281.098 258.274
Sudosteuropa 397.626 355.396 320.798 407.045 363.599 328.200
2.022.297 1.826.403 1.662.876 1.758.072 1.587.063 1.445.218
2.8.2. Immaterielle Vermdgenswerte und Sachanlagen  2.8.3. Finanzinstrumente

Die Beurteilung der Werthaltigkeit von immateriellen Vermogens-
werten und Sachanlagen basiert auf zukunftsbezogenen Annah-
men. Der Ermittlung der erzielbaren Betrage im Zuge der Wert-
minderungstests werden mehrere Annahmen, beispielsweise
Uber die kunftigen Mitteltberschisse und den Abzinsungssatz,
zu Grunde gelegt. Der Buchwert der immateriellen Vermogens-
werte betragt TEUR 210 (31.12.2014: TEUR 168), der Buchwert
des sonstigen Sachanlagevermogens TEUR 5.165 (31.12.2014:
TEUR 6.408). Die selbst genutzten Immobilien haben einen
Buchwert von TEUR 118.044 (31.12.2014: TEUR 119.999).
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Zur Beurteilung des Werts von Finanzinstrumenten (insbesonde-
re von derivativen Finanzinstrumenten), fUr die kein aktiver Markt
vorhanden ist, werden alternative finanzmathematische Bewer-
tungsmethoden herangezogen. Die der Bestimmung des beizu-
legenden Zeitwerts zu Grunde gelegten Parameter beruhen teil-
weise auf zukunftsbezogenen Annahmen. Die Buchwerte der
Finanzinstrumente sind in Kapitel 5.1. detailliert dargestellt.



2.8.3.1. Derivate — Bewertung

Die derivativen Finanzinstrumente der S IMMO Gruppe werden
mit ihrem beizulegenden Zeitwert bewertet. Die Ermittlung der
Fair Values der Swaps bzw. Caps erfolgt mittels einer diskontier-
ten Cashflow-Methode gemaB IFRS 13. Die zukunftigen
Zahlungsstrome ergeben sich durch Zinsmodellierung mittels
Hull-White-1-Factor-Model, konkret berechnet Uber eine Monte-
Carlo-Simulation. Kalibriert ist das Modell Uber Swaption-Volatili-
taten und Caplet-Volatilitaten. Die wesentlichen Inputparameter
werden stichtagsbezogen ermittelt. Sie bestehen aus der be-
nannten Eurozins-Kurve, historischen Euribor-Fixings sowie
Caplet- und Swaption-Volatilitatsmatrizen. Als Marktdatenquelle
dienen Thomson Reuters und Bloomberg.

Credit Value Adjustments/Debit Value Adjustments (CVA/DVA)
wurden fUr alle bestehenden OTC-Derivate mit Ausnahme der
Derivate, die im Rahmen der Kreditvereinbarungen gemeinsam

ﬂ

> IMMO

mit den designierten Krediten immobilienbesichert sind, behan-
delt. Dazu wurden in einem ersten Schritt Credit-Spreads fur die
Abschéatzung der Ausfallwahrscheinlichkeit bestimmt. Auf Grund
theoretischer Uberlegungen wurde danach der Anteil des Aus-
fallrisikos abgeschéatzt und mit Hilfe einer approximativen Formel
auf mehrere Laufzeiten hochgerechnet, um derart eine ,CDS-
Spread-Kurve® zu generieren. Fur die OTC-Derivate, die im Rah-
men der Kreditvereinbarungen gemeinsam mit den designierten
Krediten immobilienbesichert sind, wurde aus Wesentlichkeits-
Uberlegungen auf die oben beschriebene Berechnungsmetho-
dik verzichtet.

2.8.3.2. Derivate — Sensitivitatsanalyse

Bei einem Zinsshift von +100 BP bzw. -50 BP verandern sich die
Zeitwerte der Derivate wie folgt. Auf Grund der bestehenden
Zinsbedingungen erfolgt im Unterschied zum Vorjahr auch eine
Darstellung mit negativem Zinsshift.

+100 BP 31.12.2015

Zeitwert vor Veranderung Veranderung
in TEUR Volumen Zinsshift in TEUR in %
Swaps 480.820 -27.385 33.025 120,59
Caps 214.740 3.007 2.594 86,27
Summe 695.560 -24.378 35.619
.50 BP 31.12.2015

Zeitwert vor Veradnderung Veradnderung
in TEUR Volumen Zinsshift in TEUR in %
Swaps 480.820 -27.385 -16.941 -61,86
Caps 214.740 3.007 -957 -31,83
Summe 695.560 -24.378 -17.898
+100 BP 31.12.2014

Zeitwert vor Veradnderung Veranderung
in TEUR Volumen Zinsshift in TEUR in %
Swaps 470.060 -54.455 15.109 21,51
Collars 100.000 -5.868 1.262 27,75
Summe 570.060 -60.323 16.371

Auf Angabe der Veranderung der Zeitwerte der Caps im Vorjahr
wird auf Grund ihrer damaligen Unwesentlichkeit verzichtet.
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2.8.4. Latente Steuern

Dem Ansatz der aktiven latenten Steuern fur Verlustvortrage liegt
die Annahme zu Grunde, dass in Zukunft ausreichende steuer-
liche Einklnfte erwirtschaftet werden, um bestehende Verlust-
vortrage zu verwerten. Es wurden aktive latente Steuern auf Ver-
lustvortrage in Hohe von TEUR 35.224 (31.12.2014: TEUR
32.134) gebildet. Weitere Ausfuhrungen zu den latenten Steuern
finden sich in der Angabe 3.15.

Anderung des Zinssatzes

2.8.5. Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer
Bei der versicherungsmathematischen Berechnung von Anwart-
schaften fur Pensionsvorsorge, Abfertigungen und Jubilaums-
geld werden Annahmen hinsichtlich unterschiedlicher Parame-
ter getroffen. Die nachfolgenden Tabellen stellen die Sensitivitat
der wesentlichen Annahmen dar:

2015 2014
Ausgangs- Ausgangs-
in TEUR -0,50 % wert +0,50 % -0,50 % wert +0,50 %
Pensionen 1.534 1.421 1.319 1.563 1.436 1.323
Abfertigungen 726 706 688 556 537 518
Jubildumsgeld 511 484 459 477 452 429
Anderung der Valorisierung
2015 2014
Ausgangs- Ausgangs-
in TEUR -0,20 % wert +0,20 % -0,20 % wert +0,20 %
Pensionen 1.408 1.421 1.434 1.422 1.436 1.451
Abfertigungen 700 706 714 530 537 544
Jubilaumsgeld 474 484 493 443 452 461

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

Zu den in der Bilanz nicht erfassten Verpflichtungen auf Grund
von Burgschaften, Garantien und sonstigen Haftungsverhéltnis-
sen werden regelmaBig Einschtzungen vorgenommen, ob eine

bilanzielle Erfassung im Abschluss zu erfolgen hat.
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3. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz und der

Gewinn- und Verlustrechnung

3.1. Bilanz

3.1.1. Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Entwicklungs-
projekte und

Vermietete unbebaute
in TEUR Immobilien  Grundstiicke
Stand am 01.01.2014 1.5680.311 16.677
Zugange 6.279 928
Abgange -8.845 -3.010
Sonstige Veranderungen -4.532 0
Zeitwertanderungen
(Uber GuV erfasst) 56.695 -143
Umgliederungen zu den zur
VerauBerung gehaltenen
Immobilien -42.845 0
Stand am 31.12.2014 1.587.063 14.452

davon verpfandet 1.516.780 0
Zugange 159.189 1.323
Abgange 0 0
Sonstige Veranderungen -969 0
Zeitwertanderungen
(Uber GuV erfasst) 84.420 426
Umgliederungen zu den zur
VerauBerung gehaltenen
Immobilien -3.300 0

Stand am 31.12.2015

davon verpfandet

1.826.403

1.651.819 0

Der Wert der sonstigen Veranderungen in Héhe von TEUR -969
(81.12.2014: TEUR -4.532) umfasst im Wesentlichen nachtrag-
liche Anschaffungskostenminderungen.

Die Zugange entfallen auf folgende Lander

Vermietete Immobilien

6

> IMMO

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Osterreich 30.575 2187
Deutschland 123.999 431
Zentraleuropa 3.127 2.700
Sudosteuropa 1.488 961

Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstticke

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Osterreich 0 0
Deutschland 0 0
Zentraleuropa 185 106
Sudosteuropa 1.138 822
1.323 928
Zusammensetzung

Vermietete Immobilien
in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Osterreich 533.339 491159
Deutschland 648.290 451.207
Zentraleuropa 289.378 281.098
Sudosteuropa 355.396 363.599
1.826.403 1.587.063

Die Bemessung des beizulegenden Zeitwerts der vermieteten
Immobilien in Hohe von TEUR 1.826.403 im Geschaftsjahr 2015
basierte auf der Hierarchiestufe 3.

085



GESCHAFTSBERICHT 2015 | KONZERNABSCHLUSS

Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstliicke

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Osterreich 0 0
Deutschland 0 0
Zentraleuropa 5.200 4.150
Sudosteuropa 11.001 10.302

Die Bemessung des beizulegenden Zeitwerts der Entwicklungs-
projekte und unbebauten Grundstlcke in Hohe von TEUR
16.201 im Geschéftsjahr 2015 basierte auf der Hierarchiestufe 3.

Aus im Geschéftsjahr 2015 abgeschlossenen Kaufvertrdgen
resultieren Verpflichtungen zum Ankauf von Immobilien in Hohe
von TEUR 5.350.

S IMMO aktiviert Fremdkapitalkosten, die direkt dem Erwerb,
dem Bau oder der Herstellung eines qualifying assets dienen
auch dann, wenn der qualifizierte Vermogensgegenstand zum
beizulegenden Zeitwert bewertet wird. Aktivierungen von Fremd-
kapitalkosten gem. IAS 23 waren im Geschéaftsjahr 2015 wie
auch im Geschéaftsjahr 2014 von untergeordneter Bedeutung.

3.1.2. Selbst genutzte Immobilien, sonstiges
Sachanlagevermdgen und immaterielle
Vermogenswerte

Die Entwicklung der Anschaffungskosten der selbst genutzten

Immobilien, des sonstigen Sachanlagevermogens und der

immateriellen Vermégenswerte stellt sich wie folgt dar:

Selbst Sonstiges  Immaterielle
genutzte  Sachanlage-  Vermdgens-
in TEUR Immobilien vermogen werte Summe
Anschaffungskosten Stand am 01.01.2014 174.322 19.552 617 194.491
Wahrungsumrechnung 0 -584 -102 -686
Zugange 5.359 1.447 151 6.957
Abgange 0 -461 -48 -509
Stand am 31.12.2014 179.681 19.954 618 200.253
Wahrungsumrechnung 0 -13 -2 -15
Zugénge 3.759 691 149 4.599
Abgange 0 -6.092 -20 -6.112
Stand am 31.12.2015 183.440 14.540 745
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Die Entwicklung der kumulierten Abschreibungen der selbst
genutzten Immobilien, des sonstigen Sachanlagevermdgens
und der immateriellen Vermdgenswerte stellt sich wie folgt dar:
Selbst Sonstiges  Immaterielle
genutzte  Sachanlage- Vermogens-
in TEUR Immobilien vermdégen gegenstande Summe
Kumulierte Abschreibungen Stand am 01.01.2014 54.305 12.105 478 66.888
Wahrungsumrechnung 0 -536 -99 -635
Abschreibungen 5.377 2177 81 7.635
Abgange 0 -200 -10 -210
Stand am 31.12.2014 59.682 13.546 450 73.678
Wahrungsumrechnung 0 -20 -3 -23
Abschreibungen 5.714 1.877 104 7.695
Abgéange 0 -6.028 -16 -6.044
Stand am 31.12.2015 65.396 9.375 535 75.306
Buchwert am 01.01.2014 120.017 7.447 139 127.603
Buchwert am 31.12.2014 119.999 6.408 168 126.575
Buchwert am 31.12.2015 118.044 5.165 210 123.419

3.1.3. Anteile an at equity bewerteten Unternehmen

Der Buchwert der at equity bewerteten Unternehmen betragt per
31.12.2015 TEUR 5.112 (31.12.2014: TEUR 8.021). Die at equity
bewerteten Unternehmen werden in der Tabelle zum Konsolidie-

Assoziierte Unternehmen

rungskreis im Abschnitt 2.2. angefuhrt. Es handelt sich dabei um
Unternehmen, die Immaobilien entweder halten oder entwickeln.

Die at equity bewerteten Unternehmen weisen zum Stichtag die
folgenden Werte aus:

in TEUR 31.12.2015 davon AT  davon SEE 31.12.2014 davon AT  davon SEE
langfristige Vermogenswerte 66.570 31.157 35.413 52.964 16.722 36.242
kurzfristige Vermogenswerte 5.000 4.629 371 10.360 10.123 237
langfristige Schulden 54.866 22.757 32.109 32.896 0 32.896
kurzfristige Schulden 462 311 151 6.273 6.016 257
Nettovermogen 16.242 12.718 3.524 24155 20.829 3.326
Konzernanteil am Nettovermdgen 5.112 3.456 1.656 8.022 6.459 1.563
in TEUR 2015 davon AT  davon SEE 2014 davon AT  davon SEE
Umsatzerldse 5.550 2.528 3.022 5.432 2.421 3.011
Periodenergebnis 10.706 9.730 976 2.814 1.870 944
Konzernanteil am Periodenergebnis 3.610 3.151 459 831 387 444
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Gemeinschaftsunternehmen

in TEUR 31.12.2015 davon SEE 31.12.2014 davon SEE
langfristige Vermogenswerte 2.996 2.996 2.954 2.954
kurzfristige Vermogenswerte 10 10 7 7
langfristige Schulden 4152 4152 4.103 4.103
kurzfristige Schulden 7 7 0 0
Nettovermogen -1.153 -1.153 -1.142 -1.142
Konzernanteil am Nettovermogen -577 -577 -571 -571
in TEUR 2015 davon SEE 2014 davon SEE
Umsatzerlose 0 0 0 0
Periodenergebnis -1 -1 -12 -12
Konzernanteil am Periodenergebnis -6 -6 -6 -6

Im Geschéftsjahr 2015 gab es anteilige Verluste in Hohe von
TEUR 6 (2014: TEUR 6) aus at equity bewerteten Unternehmen,
die nicht angesetzt wurden. Kumulativ wurden TEUR 582 (2014:
TEUR 576) fur Verluste aus at equity bewerteten Unternehmen
nicht angesetzt.

Per 31.12.2015 bestehen Ausleihungen an assoziierte Unterneh-
men in der Hohe von TEUR 6.230 (2014: TEUR 0).

3.1.4. Beteiligungen und sonstige finanzielle
Vermbgenswerte

Die Buchwerte der langfristigen finanziellen Vermégenswerte

entsprechen im Wesentlichen ihnrem Zeitwert.

3.1.5. Vorrate

Die Vorrate bestehen im Wesentlichen aus einer Eigentums-
wohnung (in Osterreich) und sind zu Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten bilanziert. Der NettoverauBerungswert der Vorrate
liegt Uber deren Buchwert.

3.1.6. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
und sonstige finanzielle Vermdgenswerte

Im Rahmen der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
kommen die offenen Vorschreibungen gegentber den Mietern
abzuglich erforderlicher Einzelwertberichtigungen zum Ausweis.
Im Wesentlichen sind darin Wertberichtigungen fur Forderungen
in SEE (TEUR 15.362, 2014: TEUR 16.313) und CEE (TEUR
1.160, 2014: TEUR 300) enthalten. Dartber hinaus waren wie im
Vorjahr keine Wertminderungen zu erfassen. Es besteht keine
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Konzentration des Kreditrisikos, da der Konzern im Allgemeinen
eine groBe Anzahl an Kunden (insbesondere Mietern) in den
Landern, in denen er tétig ist, hat.

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

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

in TEUR 2015 2014
Stand 01.01. 17.791 16.066
Verbrauch -101 177
Auflésung -2.554 -2.159
Dotierung 2.264 4.061
Stand 31.12. 17.791

Potenzielle Mieter werden in der Regel einer Bonitatsprufung
unterzogen. In den Einkaufszentren sowie bei den als Hotel ver-
mieteten Immobilien befinden sich unter den Mietern internatio-
nal tatige Ketten.
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3.1.6.2. Félligkeitsanalyse
Fur die nicht wertberichtigten, jedoch falligen Forderungen er-
gibt sich folgende Falligkeitsanalyse:
2015 2014
Forderungen Forderungen Sonstige
aus Liefe- Sonstige aus Liefe- finanzielle
rungen und finanzielle Ver- rungen und Vermdgens-
in TEUR Leistungen mobgenswerte Leistungen werte
Weniger als 3 Monate Uberfallig 1.855 86 1.016 26
3 bis 12 Monate Uberfallig 826 0 165 0
Mehr als ein 1 Jahr tberfallig 58 0 12 0
Summe 2.739 86 1.293 26

3.1.6.3. Sonstige kurzfristige finanzielle Vermégenswerte

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014

Verrechnungskonten

Hausverwaltung 1.420 1.556

Forderungen aus Verkaufen

von Immobilien und

Immobiliengesellschaften 1.260 887

Kautionskonten 691 1.356

Finanzierungsforderungen 692 294

Barwert Erfolgsgarantie 0 277

Noch nicht abgerechnete

Zinscaps 0 8

Diverse 1.142 1.856
5.205 6.234

3.1.7. Andere Vermdgenswerte

Bei den in der Bilanz ausgewiesenen anderen Vermogenswer-
ten in Hohe von TEUR 8.843 (31.12.2014: TEUR 9.107) handelt
es sich im Wesentlichen um aktive Rechnungsabgrenzungen,
Steuerforderungen und Vorauszahlungen.

3.1.8. Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Guthaben bei Kreditinstituten 50.437 74.511
Kassenbestand 247 186

50.684 74.697

3.1.9. Zur VerauBerung gehaltene Immobilien

in TEUR Osterreich Deutschland Gesamt
Stand 01.01.2014 0 39.550 39.550
Umgliederung 34.865 7.980 42.845
Abgang 0 -39.550 -39.550
Stand 31.12.2014 34.865 7.980 42.845
Umgliederung 0 0 0
Abgang -34.865 -7.980 -42.845
Stand 31.12.2015 0 0 -

3.1.10. Eigenkapital

Das nominelle Grundkapital der Konzern-Muttergesellschaft be-
tragt TEUR 243.144 (2014: TEUR 243.144) und ist zur Ganze bar
einbezahlt. Im Geschaftsjahr 2015 wurden keine Aktien, im
Geschaftsjahr 2013 wurden insgesamt 1.201.539 Stuck Aktien
eingezogen.

Am 15.12.2014 begann ein weiteres Aktienrtickkauf-Programm,
welches am 31.12.2015 endete. Im Geschaftsjahr 2015 wurden
88.503 Stlick zu einem Gesamtpreis von TEUR 642 zurlickge-
kauft, im Geschaftsjahr 2014 wurden 96.500 Stick zu einem
Gesamtpreis von TEUR 536 erworben.

Der Vorstand ist erméachtigt, bis zum 01.06.2017 mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats Wandelschuldverschreibungen, mit de-
nen ein Umtausch- und/oder Bezugsrecht auf bis zu 34.059.359
Stuck auf Inhaber lautende Stammaktien der Gesellschalft
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mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von bis zu
TEUR 1283.755 verbunden ist, mit oder ohne Bezugsrechtsaus-
schluss auch in mehreren Tranchen gegen Barwerte auszuge-
ben. Das Grundkapital ist gemaB § 159 Abs. 2 Z 1 AktG um bis
zu TEUR 123.755 durch Ausgabe von bis zu 34.059.359 Stick
auf Inhaber lautende Stammaktien bedingt erhoht (bedingtes
Kapital).Der Vorstand ist erméchtigt, das Grundkapital um bis zu
TEUR 123.755 durch Ausgabe von neuen, auf Inhaber lauten-
den Aktien gegen Bar- oder Sacheinlage zu erhéhen (geneh-
migtes Kapital).

Ableitung des Grundkapitals

in TEUR 2015 2014
Gesamtes Grundkapital 243.144 243144
Eigene Aktien (Nominalbetrag) -691 -368
242.453 242775
Entwicklung der Aktien
in Stuck 2015 2014
Im Umlauf befindliche
Aktien zu Beginn des
Geschaftsjahres 66.815.679 66.912.179
Ruckkauf eigener Aktien -88.503 -96.500
Ausgabe junger Aktien 0 0
Verkauf eigener Aktien 0 0
Im Umlauf befindliche
Aktien zum Ende des
Geschéaftsjahres 66.727.176 66.815.679

Die Aktien notieren im Prime Market an der Wiener Borse.

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

Die Inhaberaktien gewahren den Aktionaren die tblichen, nach
dem Osterreichischen Aktiengesetz zustehenden Rechte. Dazu
zahlt das Recht auf die Auszahlung der von der Hauptversamm-
lung beschlossenen Dividende sowie auf Austibung des Stimm-
rechts in der Hauptversammlung.
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Die Kapitalricklagen stellen mit TEUR 72.030 (31.12.2014:
TEUR 72.350) gebundene Rucklagen nach § 229 Abs. 5 UGB
dar.

Die in der Eigenkapitalveranderungsrechnung ausgewiesenen
Ubrigen Rucklagen in Héhe von TEUR 345.673 (31.12.2014:
TEUR 283.580) stammen zum GroBteil aus der Auflésung der
Kapitalricklagen sowie aus den thesaurierten Ergebnissen. Die
Wahrungsrtcklage in Héhe von TEUR -16.536 (31.12.2014:
TEUR -16.473) setzt sich aus den kumulierten Umrechnungs-
differenzen gemas IAS 21 zusammen. Die Rucklage fir Hedge
Accounting in Hohe von TEUR -20.356 (31.12.2014: TEUR
-26.835) umfasst die im Eigenkapital erfassten Bewertungser-
gebnisse der Cashflow-Hedges.

Zusétzliche Angaben zum Kapitalmanagement

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

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

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

Die Kapitalstruktur wird laufend Gberwacht. Dabei werden die
Kapitalkosten und die Risiken, welche mit jeder Art von Kapital
verbunden sind, bertcksichtigt. Der Konzern wird auch weiterhin
die Kapitalstruktur optimieren, indem er die Aufnahme und
Tilgung von Schulden sowie allenfalls Neuemissionen und
Aktienrtickkaufe vornehmen wird.

Der Konzern wird nicht anhand einzelner Parameter gesteuert.
Allerdings wird darauf geachtet, die Eigenkapitalquote in der
langerfristigen Betrachtung nicht signifikant unter 30 % sinken zu
lassen. Das Kapitalmanagement der S IMMO hat sich im
Geschaftsjahr insofern geandert, als nochmals Anleihen bege-
ben wurden.



3.1.11. Nicht beherrschende Anteile am Eigenkapital
Die ausgewiesenen Fremdanteile in Hohe von TEUR 23.331
(81.12.2014: TEUR 25.855) betreffen im Wesentlichen die Ein-
kaufscenter Sofia G.m.b.H. & Co KG (Fremdanteil 35 %). Die
Einkaufscenter Sofia G.m.b.H. & Co KG weist per 31.12.2015
ein Eigenkapital von TEUR 61.157 (31.12.2014: TEUR 68.964)
und einen Jahresfehlbetrag von TEUR -3.651 (2014: Jahres-
Uberschuss TEUR 7.653) aus. Der in der Konzern-Eigenkapital-
veranderungsrechnung ausgewiesene Abgang in Hohe von
TEUR 1.879 (2014: TEUR 2.086) ist im Wesentlichen auf Aus-
schuttungen zurlckzufthren.

3.1.12. Nachrangiges Genussrechtskapital

Die Genussscheinbedingungen fir die obligationenahnlichen
S IMMO INVEST Genussscheine wurden ruckwirkend ab
01.01.2007 geandert und der S IMMO INVEST Genussschein-
fonds aufgeldst (Beschluss der Versammlung der Genussschein-
inhaber vom 11.06.2007 und Beschluss der Hauptversammlung
vom 12.06.2007).
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Die Genussscheininhaber erhalten nach den geanderten
Genussscheinbedingungen einen jahrlichen Ergebnisanspruch
(Zinsen), welcher sich wie folgt errechnet:

(Genussscheinkapital Konzern EBIT

+ Ergebnisvortrag)

durchschnittliches Immobilienver-
mogen ohne Entwicklungsprojekte

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

Fur den Zeitraum Janner bis Dezember 2015 ergibt sich ein
Ergebnis von TEUR 4.452 (2014: TEUR 6.905).

Zum 31.12.2015 waren 630.779 Genussscheine im Umlauf. Der
bilanzierte Ruckzahlungsanspruch der Genussscheininhaber zu
diesem Stichtag betragt EUR 88,72 (2014: EUR 84,50) je
Genussschein und ermittelt sich wie folgt:

Anteil an den
stillen
Reserven des
Genuss- Ergebnis- Ergebnis Immobilien-
in TEUR scheinkapital vortrag Periode vermogens Gesamt
Genussscheinkapital 01.01.2015 82.166 1.608 83.774
Ergebnisvortrag 01.01.2015 4.860 4.860
Ergebnisanspruch der Genussscheininhaber
aus 2014 6.905 6.905
Ausschuttung vom 22.05.2015 -1.960 -1.960
Veranderung des Ergebnisvortrags gemaB § 5
Abs. 6 Genussscheinbedingungen 4.945 -4.945 0
Ruckkauf und Einzug von 499.902 Stiick -36.328 -5134 -1 -42.173
Ergebnisanspruch der Genussscheininhaber 4.452 4.452
Zuweisung anteiliger stiller Reserven des
Immobilienvermogens 101 101
Genussscheinkapital zum 31.12.2015 45.839 4.671 4.452 998 55.959
Pro Genussschein in EUR 72,67 7,41 7,06 1,58 88,72
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Werte fur 2014:
Anteil an den
stillen
Reserven des
Genuss- Ergebnis- Ergebnis Immobilien-
in TEUR scheinkapital vortrag Periode vermoégens Gesamt
Genussscheinkapital 01.01.2014 167.704 2.099 169.803
Ergebnisvortrag 01.01.2014 7.632 7.632
Ergebnisanspruch der Genussscheininhaber
aus 2013 9.211 9.211
Ausschuttung vom 28.04.2014 -6.842 -6.842
Veranderung des Ergebnisvortrags gemaB § 5
Abs. 6 Genussscheinbedingungen 2.368 -2.368 0
Ruckkauf und Einzug von 1.177.066 Stlck -85.537 -5.141 -1.071 -91.749
Ergebnisanspruch der Genussscheininhaber 6.905 6.905
Zuweisung anteiliger stiller Reserven des
Immobilienvermdgens 580 580
Genussscheinkapital zum 31.12.2014 82.166 4.860 6.905 1.608 95.539
Pro Genussschein in EUR 72,67 4,30 6,11 1,42 84,50

Die obligationenahnlichen Genussscheine haben eine Laufzeit
bis 31.12.2029, wobei sowohl die Genussscheininhaber als
auch die Gesellschaft die Genussscheine (zur Ganze oder in
Teilen) ab dem 31.12.2017 jahrlich kiindigen kénnen.

Durch den in Kapitel 3.1.13. beschriebenen Tausch von Genuss-
scheinen in eine Anleihe bzw. die Annahme einer Bar-Alternative
hat sich im Berichtszeitraum 2015 das der gesamten Genuss-
scheinverbindlichkeit zuzurechnende Ergebnis weiter deutlich
reduziert. Zum 31.12.2015 notierte die Genussscheintranche mit
der ISIN AT0000795737 zu einem Borsenkurs von EUR 85,00 je
Genussschein und die Tranche mit der ISIN ATO000630694 zu
einem Kurs von EUR 85,00 je Genussschein, womit sich ein Zeit-
wert von TEUR 53.616 ergibt.

3.1.13. Anleiheverbindlichkeiten

Im Juni 2014 hat die S IMMO AG eine Anleihe (ISIN
AT0000A177D2) im Gesamtnennbetrag von TEUR 89.739,5 auf-
geteilt auf 179.479 Teilschuldverschreibungen im Nominale von
EUR 500 pro Stuck im Wege eines Tauschs gegen Genuss-
scheine emittiert. Anfang Oktober 2014 emittierte die S IMMO
AG eine Anleihe (ISIN ATOO00A19SB5) im Gesamtnennbetrag
von TEUR 100.000, aufgeteilt auf 200.000 Teilschuldverschrei-
bungen im Nominale von EUR 500 pro Sttick.
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Im April 2015 emittierte die S IMMO AG erneut zwei Anleihen.
Die Anleine mit der ISIN ATOO0O0A1DBMS folgte einem freiwilli-
gen dffentlichem Angebot im Méarz 2015 gemaB §§ 4 ff. UbG an
die Inhaber der S IMMO INVEST Genussscheine mit der ISIN
AT0000795737 sowie der ISIN ATO000630694 zum Erwerb die-
ser Genussscheine in Form eines alternativen Umtausch- und
Barangebots. Insgesamt wurden 401.312 Genussscheine zum
Umtausch gegen Schuldverschreibungen der Gesellschaft und
74.457 Stick Genussscheine zur Bar-Alternative eingereicht. Die
Anleihe mit der ISIN ATOO00A1DBMS5 wurde im Gesamtnenn-
betrag von TEUR 33.993,5 — aufgeteilt auf 67.987 Teilschuldver-
schreibungen im Nominale von EUR 500 pro Stick — emittiert.
Die Bilanzierung des Umtauschs der Genussscheine gegen die
Anleihe erfolgte gemaB IAS 39.40. Ebenfalls im April 2015 emit-
tierte die S IMMO AG eine weitere Anleihe (ISIN ATOO00A1DWKS5)
im Gesamtnennbetrag von TEUR 65.000, aufgeteilt auf 130.000
Teilschuldverschreibungen im Nominale von EUR 500 pro Sttick.
Unter Berlcksichtigung der gegenzurechnenden Emissions-
kosten bewirkte dies im Berichtszeitraum einen Zugang von
Anleiheverbindlichkeiten von TEUR 33.666 bzw. TEUR 64.640.



Die nachfolgende Tabelle zeigt die Eckdaten der ausgegebenen
Anleihen:

ﬂ
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Gesamtnenn- Effektiv- Borsenpreis
betrag in TEUR verzinsung Laufzeit bis per 31.12.2015
AT0000A177D2 89.739,5 4,50 % 4,66 % 16.06.2021 110,55
ATO000A19SB5 100.000 3,00 % 313 % 02.10.2019 106,00
ATO000A1DBM5 33.993,5 3,25 % 3,36 % 08.04.2025 102,00
ATOO00A1DWKS5S 65.000 3,25 % 3,31 % 20.04.2027 105,00
Alle Anleihen notieren im Corporates-Prime-Segment der Wiener
Borse. Der Marktwert der Anleiheverbindlichkeiten auf Grund der
Borsennotierungen betragt zum 31.12.2015 TEUR 308.130.
3.1.14. Rackstellungen
Die langfristigen Ruckstellungen entwickelten sich wie folgt:
Stand Stand
in TEUR 01.01.2015  Aufzinsung Umbuchung Auflésung Dotierung 31.12.2015
Projekt- und Transaktionsrisiken 1.553 75 0 -9 0 1.619
Ruckstellungen fir Dienstnehmer 1.900 0 0 0 129 2.029
3.453 75 0 9 129

Die Ruckstellungen fur Projekt- und Transaktionsrisiken betreffen
Risiken im Zusammenhang mit in Abwicklung befindlichen Pro-
jekten.

Die Ruckstellungen fur Dienstnehmer per 31.12.2015 beinhalten

Rechnungszinssatz

31.12.2015

1,50 % bis 2,50 %

31.12.2014

1,85 %

Erwartete
Bezugssteigerung

1,50 % bis 2,58 %

1,50 % bis 2,58 %

Riickstellungen flr Anspriche fiir Altersvorsorge (TEUR 839: Efﬁchsler
. iy uktuations-
31.12.2014: TEUR 912), Ruckstellungen fur Anwartschaften auf abschlag 7.00 % bis 22,36 % (7,00 % bis 22,36 %

Abfertigungen (TEUR 706; 31.12.2014: TEUR 537) und Ruck-
stellungen fur Anspriche auf Jubildumsgeld (TEUR 484;
31.12.2014: TEUR 452). Fur die versicherungsmathematische
Berechnung dieser Verpflichtungen wurden folgende Parameter
zu Grunde gelegt:

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

in TEUR Pension  Abfertigung Jubildum
Barwert der Verpflichtung am 01.01.2014 1.093 468 354
Laufender Dienstzeitaufwand 56 19 64
Zinsaufwand 36 15 "
Zahlungen 0 0 -35
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer 251 35 58
Barwert der Verpflichtung am 31.12.2014 1.436 537 452
Planvermégen am 31.12.2014 524 0 0
Rickstellungen am 31.12.2014 912 537 452
Barwert der Verpflichtung am 01.01.2015 1.436 537 452
Laufender Dienstzeitaufwand 69 46 81
Zinsaufwand 27 9 8
Zahlungen 0 -42 -35
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer -1 156 -22

Barwert der Verpflichtung am 31.12.2015
Planvermoégen am 31.12.2015

Ruckstellungen am 31.12.2015

Die Verpflichtung zur Bildung einer Abfertigungsrickstellung ba-
siert auf den entsprechenden arbeitsrechtlichen Bestimmungen.
Auf Grund gesetzlicher Vorschriften ist die S IMMO Gruppe ver-
pflichtet, an vor dem 01.01.2003 in Osterreich eingetretene Mit-
arbeiter im Kundigungsfall durch den Arbeitgeber oder zum
Pensionsantrittszeitpunkt eine einmalige Abfertigung zu leisten.
Diese ist von der Anzahl der Dienstjahre und dem bei Abferti-
gungsanfall maBgeblichen Bezug abhangig und betragt

zwischen zwei und zwolf Monatsbeztgen. Die zum Bilanzstich-
tag ausgewiesenen Verpflichtungen fur Altersvorsorge betreffen
aktive Mitarbeiter. Fur Mitarbeiter des Konzerns werden Beitrage
an eine externe Pensionskasse geleistet. Das Planvermagen re-
sultierend aus diesen Beitrdgen betragt zum 31.12.2015 TEUR
582 (31.12.2014: TEUR 524).

Die kurzfristigen Ruckstellungen entwickelten sich im Geschafts-
jahr 2015 wie folgt:

Stand Stand

in TEUR 01.01.2015 Umbuchung Auflésung Verwendung Dotierung 31.12.2015
Projekt- und Transaktionsrisiken 300 0 -300 0 0 0
Sonstige Ruckstellungen 454 0 -93 -6 40 395
754 0 -393 -6 40 395

Die Projekt- und Transaktionsrisiken enthielten im Wesentlichen
Ruckstellungen fur Risiken im Zusammenhang mit bestehenden
Projekten in Stdosteuropa.
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Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten unter anderem Ruck-
stellungen fur Schadenersatzforderungen und Prozesskosten.



3.1.15. Ertragssteuern

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

in TEUR 2015 2014
Laufende Steuern 1.091 -5.162
Latente Steuern -36.095 -20.520

-35.004 -25.682

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

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

in TEUR 01-12/2015 | 01-12/2014
Ergebnis vor Steuern 112.253 59.522
Rechnerischer Ertragssteuer-

aufwand im Geschaftsjahr

zum inl&ndischen Ertrags-

steuersatz (25 %) -28.063 -14.881
Auswirkungen abweichender

auslandischer Steuersatze 3.575 3.127
Steuerpflichtige Zuschreibung

auf Beteiligungsansatze und

Ausleihungen -3.098 -12.162
Steuern aus Vorjahren -3.883 -3.367
Steuerminderungen auf Grund

von steuerneutralen Ertragen 2.662 2.908
Steuermehrungen auf Grund

von steuerneutralen

Aufwendungen -6.197 -1.307
Ausgewiesene

Ertragssteuern -25.682
Effektiver Konzernsteuersatz 43,15 %
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3.1.15.2. Latente Steuern

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

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

B abzugsféhige temporére Differenzen sein, die temporare
Unterschiede darstellen, die zu Betragen flhren, die bei der Er-
mittlung des zu versteuernden Ergebnisses (steuerlichen Ver-
lusts) zukUnftiger Perioden abzugsféhig sind, wenn der Buch-
wert des Vermogenswerts realisiert oder eine Schuld erfullt wird.

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

2015 2014
in TEUR Assets Liabilities Assets Liabilities
Immobilien 8.045 -149.249 10.395 -120.257
Finanzinstrumente 4.879 -674 13.059 0
Sonstige Positionen 2.935 -3.279 3.006 -2.721
Steuerliche Verlustvortrage 35.224 0 32134 0
Zwischensumme 51.084 -153.202 58.594 -122.978
Saldierung -43.564 43.564 -47.822 47.822
Latente Steueranspriiche (+)/Steuerschulden (-) 7.521 -109.639 10.772 -75.156

Davon waren aktive latente Steuern von TEUR 5.684 (2014:
TEUR 7.301) aus Derivatbewertungen und passive latente
Steuern von TEUR 57 (2014: TEUR 46) aus versicherungs-
mathematischen Gewinnen und Verlusten gemaB IAS 19 ergeb-
nisneutral im sonstigen Ergebnis zu erfassen. Fir steuerliche
Verlustvortrage in Hohe von TEUR 96.703 (31.12.2014: TEUR
75.496) wurden auf Grund mangelnder Verwertbarkeit keine
aktiven latenten Steuern angesetzt.

Ausgangswert
Steuerlatenz

in TEUR +10 % 2015 (saldiert)
Steuerlatenzen auf
Immobilien 179.436 141.204

Die Summe der zu versteuernden temporaren Differenzen in
Zusammenhang mit Anteilen an verbundenen Unternehmen,
Gemeinschaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen, fuir
die gemaB IAS 12.39 keine latenten Steuern angesetzt wurden,
betragt TEUR 164.030 (31.12.2014: TEUR 159.949).

Unter der Annahme, dass sich die Immobilienwerte Uber das
gesamte Portfolio gleichméBig verteilt um +/-10 % verandern,
kame es bei gleich bleibenden steuerlichen Buchwerten zu fol-
gender Veranderung der Steuerlatenzen auf Immobilien:

Ausgangswert
Steuerlatenz

-10 % +10 % 2014 (saldiert) -10 %

102.971 144154 109.862 75.567

Bei gleichméaBiger Veranderung der Immobilienwerte um
+/-10 % kommt es gleichzeitig zu einer Anderung der verwert-
baren Steuerlatenzen auf steuerliche Verlustvortrage. Die ange-
setzte Steuerlatenz auf steuerliche Verlustvortrage in Hohe von
TEUR 35.224 andert sich bei einem 10%-igen Anstieg der Immo-
bilienwerte auf TEUR 36.181 und bei einer 10%-igen Verringe-
rung der Immobilienwerte auf TEUR 33.580.
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3.1.15.3. Bewertung

Die latenten Steuern werden auf Basis der Steuersatze ermittelt,
die in den einzelnen Landern zum Realisationszeitpunkt gelten
bzw. erwartet werden. Dabei werden die am Bilanzstichtag gulti-
gen bzw. beschlossenen Gesetzesanderungen bertcksichtigt.
Fur die Berechnung der Steuerlatenz wurden folgende Steuer-
satze angewendet:

Anwendbarer Anwendbarer
in TEUR Steuersatz 2016 | Steuersatz 2015
Osterreich 25,00 % 25,00 %
15,83 % 15,83 %
Deutschland bzw. 30,20 %" bzw. 30,80 %"
Tschechien 19,00 % 19,00 %
Slowakei 22,00 % 22,00 %
Ungarn 19,00 %2 19,00 %2
Kroatien 20,00 % 20,00 %
Rumanien 16,00 % 16,00 %
Bulgarien 10,00 % 10,00 %

" Der Steuersatz in Deutschland kann variieren, je nachdem, ob die
Gesellschaft gewerbesteuerpflichtig ist oder nicht.

2 Der Steuersatz in Ungarn ist progressiv gestaltet. Bis zu einer
Bemessungsgrundlage von THUF 500.000 betragt der Steuersatz
10 %, dartiber 19 %.

3.2. Gewinn- und Verlustrechnung

3.2.1. Miet- und Betriebskostenerlése
Mieterlose in TEUR 2015 2014
Blro 40.281 38.908
Wohnimmobilien 21.421 20.267
Geschaft 44.586 44.086
Hotel 5.398 8.584
111.686 111.845

Die Miet- und Betriebskostenerlose resultieren fast ausschlieB3-
lich aus als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien.

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

Bei den in der folgenden Tabelle dargestellten Aufwendungen

handelt es sich fast ausschlieBlich um Aufwendungen im

Zusammenhang mit als Finanzinvestitionen gehaltenen

Immobilien.

in TEUR 2015 2014

Betriebskosten -38.493 -38.062

Instandhaltungs-

aufwendungen -12.005 -10.877

Abschreibungen und

Wertberichtigung von

Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen -533 -2.620

Vermittlungsprovisionen -1.479 -1.360

Sonstige -3.331 -3.231
-55.841 -56.150

Auf Immobilien, die noch keine Ertrage erwirtschaften, entfielen
davon TEUR 270 (2014: TEUR 277).

Die Aufwendungen aus der Hotelbewirtschaftung beinhalten
hauptsachlich Aufwendungen fur Speisen, Getranke, Gastrono-
miebedarf, Hotelzimmer, Lizenz- und Managementgebuhren,
Instandhaltungskosten, Betriebskosten, Provisionen, Personal-
aufwand und Werbekosten.
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3.2.3. Ergebnis aus der VerduBerung von Immobilien 3.2.4. Verwaltungsaufwand

Im Verwaltungsaufwand sind folgende, nicht den Immobilien

in TEUR 2015 2014 direkt zurechenbare Aufwendungen enthalten:
VerauBerungserlos in TEUR 2015 2014
Als Finanzinvestitionen
gehaltene Immobilien 0 0 Personalaufwand -7.665 -6.826
Zur VerauBerung Rechts-, Prufungs-, Bera-
gehaltene Immobilien 15.943 51.587 tungs- und Schétzkosten -2.719 -3.471
Vorrate 0 0 Dienstleistungsentgelte und
15.943 51.587 Verwaltungskosten -999 -1.466
Buchwert abgegangener Untemehmenskommunikation
Immobilien und Investor Relations -1.426 -1.408
Als Finanzinvestitionen Sonsﬂtige Steuern und
gehaltene Immobilien 0 0 Gebuhren 723 72t
Zur VerauBerung Sonstige -2.951 -2.158
gehaltene Immobilien -15.938 -51.407 -16.483 -16.050
Vorrate 0 0
-15.938 -51.407
Ergebnis aus der VerauBe- FUr den Konzernabschlussprufer wurden im Jahr 2015 insge-
rung von Immobilien samt TEUR 243 (2014: TEUR 370) erfasst. Dieser Betrag unter-
Als Finanzinvestitionen gliedert sich in folgende Tatigkeitsbereiche:
gehaltene Immobilien 0 0
Zur VerauBerung in TEUR 2015 2014
gehaltene Immobilien 5 180
,, Prifung des
Vorrate 0 70 Konzernabschlusses 52 48
Bestatigungsleistungen 191 253
. . St berat leist 0 0
In den zur VerauBerung gehaltenen Immobilien werden auch cuerberalungsieistingen
Immobilien dargestellt, die unterjahrig in den Zwischenabschlis- Sonstige Beratungsleistungen 0 69
sen als zur VerauBerung berichtet wurden. 243 370

Der Konzern beschaftigte im Jahresdurchschnitt inklusive der
Mitarbeiter fur den Hotelbetrieb 555 (2014: 516) Mitarbeiter. Der
Personalaufwand fur die Mitarbeiter des Hotelbetriebs ist unter
den Aufwendungen aus der Hotelbewirtschaftung ausgewiesen.

Im Personalaufwand sind die laufenden Gehalter der Konzemn-
mitarbeiter (exklusive der Mitarbeiter des Hotelbetriebs) enthal-
ten. DarUber hinaus wurden mit einzelnen Mitarbeitern Verein-
barungen Uber erfolgsabhangige Zielerreichungspramien abge-
schlossen, die ebenfalls in dieser Position erfasst werden.
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Beitragsorientierte Plane

Gemal den gesetzlichen Vorschriften zahlt die S IMMO Gruppe
fir alle nach dem 31.12.2002 in Osterreich eingetretenen Mit-
arbeiter 1,53 % des monatlichen Entgelts in eine Mitarbeitervor-
sorgekasse ein. Im Personalaufwand sind Beitrage an eine Mit-
arbeitervorsorgekasse in Hohe von TEUR 50 (2014: TEUR 48)
enthalten. Fur weitere beitragsorientierte Plane wurden
TEUR 108 (2014: TEUR 107) erfolgswirksam erfasst.

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

ﬂ
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Hinsichtlich transaktionsbezogener Neubewertung versus
Bestandsbewertung stellt sich das Neubewertungsergebnis

folgendermaBen dar:

in TEUR 2015 2014
Im Bestand gehaltene

Immobilien 84.196 49.541
Zur VerauBerung

gehaltene Immobilien 0 4.568
VerauBerte Immobilien 449 2.443

Das Neubewertungsergebnis nach Region gliedert sich wie

folgt:
in TEUR 2015 2014
in TEUR 2015 2014
Selbst genutzte Immobilien -5.714 -5.377
Sonstiges Osterreich 14.736 17.567
Sachanlagevermogen -1.877 -2477 Deutschland 73.079 33.402
Immaterielle Vermogenswerte -104 -81 Zentraleuropa 6.515 184
-7.635 Sldosteuropa -9.685 5.399
3.2.6. Ergebnis aus der Immobilienbewertung
Das Neubewertungsergebnis umfasst samtliche Auf- und Ab-  3.2.7. Finanzergebnis
wertungen der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien.
Das Neubewertungsergebnis gliedert sich wie folgt: in TEUR 2015 2014
in TEUR 2015 2014
Bankzinsenaufwand (inkl.
Zeitwertanderungen abgerechneter Derivate) -33.186 -50.954
Erhéhungen 124.481 68.561 Erfolgswirksame Effekte aus
Verminderungen -40.173 -12.759 Hedge Accounting und
Derivatbewertung -7.020 -11.849
Sonstiges 337 750 ) B
Ergebnis aus Wahrungs-
56.552 differenzen 712 -3.360
Anleihezinsen -9.584 -3.016
Das sonstige Ergebnis aus der Immobilienbewertung im Ergebnis aus Genussschein-
i ) . . rlckkauf und -einzug -298 -1.338
Berichtsjahr besteht aus der Veranderung von Ruckstellungen : : :
fur Projekt- und Transaktionsrisiken bzw. aus Baukosten- Spnsnge Finanzierungs- und
Zinsaufwendungen -1.134 -2.587
abrechnungen.
Bankzinsertrag 84 226
Ertrage aus Beteiligungen 86 86
Ergebnis aus at equity
bewerteten Unternehmen 2.362 924
Sonstige Finanzierungs- und
Zinsertrage 510 131
-48.892 -71.737
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3.2.8. Ergebnis je Aktie

In der Kennzahl ,Gewinn je Aktie* wird der Konzernjahres-
Uberschuss der durchschnittlichen Anzahl an im Umlauf befind-
lichen Stammaktien gegenubergestellt.

2015 2014
Eigenanteil am
Konzernjahres-
Uberschuss TEUR 78.209 31.016
Durchschnittliche
Anzahl der Aktien im
Umlauf Anzahl 66.768.722 66.850.164
Unverwassertes
Ergebnis EUR 1,17 0,46
Verwassertes
Ergebnis EUR 1,17 0,46

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

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

B Betrieb einer Geschaftstatigkeit, mit der Ertrage erwirtschaf-
tet werden und Aufwendungen anfallen kdnnen

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

B Vorliegen separater Finanzinformationen fur diesen Bereich

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

Osterreich
in TEUR 2015 2014
Mieterlose 28.458 29.906
Betriebskostenerldose 6.501 7.184
Erlése aus der
Hotelbewirtschaftung 25127 24.498
Gesamterlose 60.086 61.588
Sonstige betriebliche Ertrage 653 2.108
Aufwand aus der
Immobilienbewirtschaftung -9.841 -10.881
Aufwand aus der
Hotelbewirtschaftung -19.456 -19.329
Bruttoergebnis 33.486
Ergebnis aus der
VerauBerung von Immobilien 1 0
Verwaltungsaufwand -9.419 -9.816
EBITDA 22.025 23.670
Abschreibungen -3.359 -2.849
Ergebnis aus der
Immobilienbewertung 14.736 17.567
EBIT 33.402 38.388
Langfristiges Vermogen
Stand 31.12. 599.308 549.248
Langfristige Verbindlichkeiten
(inkl. Genussrechten in
Osterreich), Stand 31.12. 611177 530.028




Osterreich: Im Geschaftssegment Osterreich sind alle sterrei-

chischen Tochterunternehmen erfasst.

Deutschland: Das Geschaftssegment Deutschland umfasst
neben den deutschen Tochterunternehmen auch Tochterunter-
nehmen in Danemark und Osterreich, welche Immobilien in
Deutschland halten.

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

erfasst.

SlUdosteuropa: Das Geschaftssegment Stidosteuropa umfasst
die Tochterunternehmen in Bulgarien, Kroatien und Rumanien.

Uber die Geschaftssegmente wird in einer Art und Weise berich-
tet, die mit der internen Berichterstattung an den Hauptentschei-

6
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Jeder Geschéftsbereich wird unabhéngig von den anderen
operativ geflhrt, da jeder individuell die jeweiligen Marktbedin-
gungen und das wirtschaftliche Umfeld berticksichtigen muss.
Als verantwortliche Unternehmensinstanz der Geschéftsberei-
che (Chief Operating Decision Maker) wurde der Finanzvorstand
identifiziert. Er ist fur die Aufteilung der Ressourcen sowie fur die
Beurteilung der Leistungen der einzelnen Geschéaftsbereiche
zustandig. Fur jedes Geschaftssegment werden dem Finanz-
vorstand vierteljahrliche Managementberichte zur Verfligung

gestellt.

Den Segmentinformationen liegen grundsatzlich die gleichen
Ausweis-, Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wie dem
Konzernabschluss zu Grunde. Der Buchwert der Anteile an at
equity bewerteten Unternehmen verteilt sich mit TEUR 3.455 auf
das Segment Osterreich (31.12.2014: TEUR 6.458) und mit
TEUR 1.657 auf das Segment Sudosteuropa (31.12.2014:

dungstrager Ubereinstimmt. TEUR 1.563).

Deutschland Zentraleuropa Sudosteuropa Summe
2015 2014 2015 2014 2015 2014 2015 2014
30.466 28.153 19.052 20.387 33.710 33.399 111.686 111.845
8.953 8.970 6.382 6.095 11.629 12.293 33.465 34.542
0 0 20.418 17.606 0 0 45.546 42104
39.419 37.123 -m 44.088 45.339 45.692 190.697 188.491
1.208 1.725 469 522 1.203 345 3.534 4.700
-21.342 -19.518 -9.736 -8.418 -14.922 -17.333 -55.841 -56.150
0 0 -13.707 -12.015 0 0 -33.164 -31.344
19.285 19.330 22.878 24177 31.621 28.704 105.697
4 0 0 180 0 0 5 180
-4.633 -3.371 -1.611 -1.557 -821 -1.306 -16.483 -16.050
14.656 15.959 laa 22.800 30.800 27.398 88.748 89.827
-113 -124 -3.524 -3.966 -699 -696 -7.695 -7.635
73.079 33.402 6.515 184 -9.685 5.399 84.645 56.552

87.622

649.842

49.237 nm 19.018

451.951

354.269

351121

20.416

|
|

386.777

32.101

395.997

165.698 138.744

1.990.196 1.748.317

230.496

190.826

204.709

218.364

201.889

205.498

1.248.271 1144.716
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Wichtige Kunden

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

5. Sonstige Angaben

5.1. Finanzinstrumente

5.1.1. Kategorien
Die S IMMO Gruppe teilt ihre Finanzinstrumente in die folgenden
Kategorien ein:

31.12.2015 Available ~ Heldto Loans and |iaEIiﬂta}2§|:tl

Buchwerte in TEUR Derivate for sale maturity receivables amortised cost Summe

Aktiva

Langfristiges Vermégen

Beteiligungen 777 777

Ausleihungen an et equity bewertete

Unternehmen 6.230 6.230

Sonstige finanzielle Vermogenswerte 3.937 381 215 4.533

Kurzfristiges Vermdgen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 10.984 10.984

Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 5.205 5.205

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 50.684 50.684

Summe Aktiva 3.937 777 381 73.318 0

Passiva

Langfristiges Fremdkapital

Nachrangiges Genussrechtskapital 55.959 55.959

Anleiheverbindlichkeiten 286.935 286.935

Sonstige Finanzverbindlichkeiten 19.243 772.819 792.062
davon aus Finanzierungsleasing 3.978

Kurzfristiges Fremdkapital

Finanzverbindlichkeiten 9.073 123.409 132.482
davon aus Finanzierungsleasing 11.259

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen 6.502 6.502

Summe Passiva 28.316 0 0 0 1.245.624

" Inklusive abgegrenzter Anleihezinsen
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Financial
31.12.2014 Available ~ Heldto Loansand liabilities at
Buchwerte in TEUR Derivate for sale maturity receivables amortised cost Summe
Aktiva
Langfristiges Vermdgen
Beteiligungen 834 834
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 600 600
Kurzfristiges Vermdgen
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 12.078 12.078
Sonstige finanzielle Vermdgenswerte 8 6.226 6.234
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 0 74.697 74.697
Summe Aktiva 8 834 0 93.601 0 94.443
Passiva
Langfristiges Fremdkapital
Nachrangiges Genussrechtskapital 95.539 95.539
Anleiheverbindlichkeiten 188.367 188.367
Sonstige Finanzverbindlichkeiten 61.133 721.057 782.190
davon aus Finanzierungsleasing 15.236
Kurzfristiges Fremdkapital
Finanzverbindlichkeiten 122.992 122.992
davon aus Finanzierungsleasing 3.923
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 6.444 6.444
Summe Passiva 61.133 0 0 0 1.134.399 1.195.532

" Inklusive abgegrenzter Anleihezinsen

Die Anleiheverbindlichkeiten weisen zum Stichtag 31.12.2015
einen Zeitwert von TEUR 308.130 (31.12.2014: TEUR 203.038)
aus. Der Zeitwert der Genussscheinverbindlichkeit betragt

zum Bilanzierungszeitpunkt TEUR 53.616 (31.12.2014: TEUR
91.585). Bei den sonstigen Finanzverbindlichkeiten entsprechen

die angegebenen Buchwerte im Wesentlichen dem Zeitwert.

Den einzelnen Kategorien der Finanzinstrumente lassen sich die
folgenden Betrage, die in der Konzern-Gewinn- und Verlustrech-
nung erfasst wurden, zuordnen:

2015 2014
Finanz- Finanz-
ergebnis  Bewertungs- ergebnis  Bewertungs-
in TEUR laufend effekte laufend effekte
Derivate -11.800 -7.020 -25.747 -11.849
Available for sale 86 86
Loans and receivables -533 -2.620
Financial liabilities at amortised cost -35.523 -35.579
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Die Betrage fur Wahrungsdifferenzen sind im Ausmal3 von TEUR
749 (2014: TEUR 3.076) als Aufwand fur Financial liabilities at
amortised cost angefallen.

5.1.2. Derivative Finanzinstrumente

Prinzipiell verwendet die Gesellschaft Swaps, Caps und Collars
zur Steuerung des Zinsrisikos i. Z. m. variabel verzinslichen
Immobilienfinanzierungen. Zum Teil erfolgen die Abschllsse von

Zinsderivaten dabei auf Einzelprojektebene, zum Teil werden
aber auch groBvolumige Derivate fUr eine Mehrzahl von Einzel-
objektfinanzierungen verwendet.

Der Ausweis erfolgt unter den lang- und kurzfristigen sonstigen
finanziellen Vermogenswerten (TEUR 3.937; 31.12.2014:
TEUR 8) bzw. lang- und kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten
(TEUR 28.316; 31.12.2014: TEUR 61.133).

31.12.2015 31.12.2014

Positiver Negativer Positiver Negativer
in TEUR Volumen Zeitwert Zeitwert Falligkeit Volumen Zeitwert Zeitwert Falligkeit
Swaps 50.000 0 -9.073 < 1 Jahr 0 0 0 < 1 Jahr
120.820 0 -11.099 1 -5Jahre 383.560 0 -44102 1-5Jahre
310.000 359 -7.573 > 5 Jahre 86.500 0 -10.3583 > 5 Jahre
Caps 0 0 0 < 1Jahr 19.500 3 0 < 1 Jahr
44.740 1 -571 1 -5Jahre 47.020 2 -810 1-5Jahre
170.000 3.577 0 > 5 Jahre 25.000 3 0 > 5 Jahre
Collars 0 0 0 1-5Jahre 100.000 0 -5.868 1-5Jahre

Summe 695.560 3.937 -28.316 661.580 8 -61.133

5.2. Risikomanagement

5.2.1. Wechselkurs- und Zinsrisiko

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

Per 31.12.2015 setzt sich das Kreditportfolio zu etwa 81 %
(81.12.2014: 82 %) aus variabel und zu rund 19 % (31.12.2014:
18 %) aus fix verzinsten Krediten zusammen. In den lang- und
kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten sind fix verzinste Kredite in
Hohe von TEUR 166.364 (31.12.2014: TEUR 152.781) enthalten.
Von den variabel verzinsten Krediten basieren ca. 90 % auf dem
Drei-Monats-Euribor mit quartalsweisen Zinsanpassungen
(81.12.2014: ca. 90 %), ca. 9 % auf dem Sechs-Monats-Euribor
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mit halbjahrlichen Zinsanpassungen (31.12.2014: ca. 10 %) und
ca. 1 % auf dem Ein-Monats-Euribor (31.12.2014: 0 %). Im
Geschaftsjahr 2014 und 2015 hat die Gesellschaft fix verzinste
Anleihen emittiert. Eine genauere Beschreibung findet sich in
Kapitel 3.1.13.

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

Der Stresstest (basierend auf variabel und fix verzinslichen
Finanzierungsverbindlichkeiten per 31.12.2015) zeigt, dass sich
Steigerungen der Zinsbasis (Euribor) lediglich zu einem gerin-
gen Teil auf die Finanzierungskosten des Konzerns auswirken.
So fuhrt zum Beispiel eine Erhéhung des Euribor um 100 BP zu
einer Erhdhung der Finanzierungskosten von nur 22 BP



Stresstest per 31.12.2015

ﬂ
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Differenz
Stresstest (Parallelverschiebung der Zinskurve) 3-M-Euribor Cost of funding Cost of funding Zinssensitivitat
Zinsshift +400 BP 3,96 % 4,09 % 62 BP 16 %
Zinsshift +300 BP 2,96 % 4,03 % 57 BP 19 %
Zinsshift +200 BP 1,96 % 3,89 % 43 BP 21 %
Zinsshift +100 BP 0,96 % 3,68 % 22 BP 22 %
Zinsshift +50 BP 0,46 % 3,56 % 10 BP 20 %
Zinsshift -50 BP -0,54 % 3,51 % 4 BP -8 %

Stresstest per 31.12.2014

Differenz
Stresstest (Parallelverschiebung der Zinskurve) 3-M-Euribor Cost of funding Cost of funding Zinssensitivitat
Zinsshift +400 BP 4,08 % 5,28 % 52 BP 13 %
Zinsshift +300 BP 3,08 % 511 % 35BP 12 %
Zinsshift +200 BP 2,08 % 4,99 % 23 BP 12 %
Zinsshift +100 BP 1,08 % 4,88 % 12 BP 12 %
Zinsshift +50 BP 0,58 % 4,82 % 6 BP 13 %

5.2.2. Liquiditats- und Kreditgeberrisiken

Die S IMMO Gruppe betreibt ein aktives Management des Liqui-
ditats- und Kreditgeberrisikos. Im Rahmen der Liquiditats-
steuerung und -kontrolle wird dabei fur alle Fristigkeiten eine
kontinuierliche Uberwachung und bei Bedarf eine entsprechen-
de Anpassung im Zusammenhang mit einer rollierenden Pla-
nung vorgenommen. Zur Minimierung des Liquiditatsrisikos legt
die Gesellschaft groBen Wert auf ein ausgewogenes Verhaltnis
zwischen Kreditbetrag und Verkehrswert bei den einzelnen
Objekten.

Die Loan-to-Value-Ratio fur besicherte Finanzierungen lag 2015
bei 44 % (2014: 48 %); die fur unbesicherte Finanzierungen bei
17 % (2014: 12 %). Um das Kreditgeberrisiko zu minimieren,
arbeitet die S IMMO Gruppe mit insgesamt 21 verschiedenen
renommierten 6sterreichischen und deutschen Instituten zu-
sammen.

Anteil an den

Bankverbindlichkeiten

Erste Group Konzern 26 %

Sparkassen 12 %
Andere 6sterreichische

Banken 28 %

Versicherungen 21 %

Deutsche Banken 13 %
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Falligkeitsanalyse finanzieller Verbindlichkeiten

Die Falligkeit der undiskontierten Zahlungsstrome fur zuktnftige

Perioden lasst sich wie folgt darstellen:

31.12.2015
Nachrangiges Verbindlichkeiten
Genussrechts- Anleihe-  Sonstige Finanz- aus Lieferungen
in TEUR kapital ~ verbindlichkeiten verbindlichkeiten” und Leistungen
Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 0 10.256 155.783 6.502
Restlaufzeit zwischen 1 und 5 Jahren 55.959 138.022 598.087 0
Restlaufzeit Gber 5 Jahre 0 213.083 280.412 0

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

31.12.2014
Nachrangiges Sonstige Verbindlichkeiten
Genussrechts- Anleiheverbind- Finanzverbind-  aus Lieferungen
in TEUR kapital lichkeiten lichkeiten™ und Leistungen
Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 0 7.038 161172 6.444
Restlaufzeit zwischen 1 und 5 Jahren 95.5639 128.153 480.684 0
Restlaufzeit Uber 5 Jahre 0 97.816 376.093 0

" Davon Finanzierungsleasing bis zu 1 Jahr: TEUR 4.120, zwischen 1 und 5 Jahren: TEUR 10.735, Uber 5 Jahre: TEUR 4.962

5.2.3. Kreditnehmerrisiken

Auf der Aktivseite stellen die ausgewiesenen Betrage gleich-
zeitig das maximale Ausfallrisiko dar, da keine wesentlichen
Aufrechnungsvereinbarungen bestehen.

Das Risiko bei Forderungen gegenuber Mietern und Liegen-
schaftskaufern ist — soweit erkennbar — durch Wertberichtigun-
gen bertcksichtigt. Die Kriterien daftr sind in Kapitel 2.6.6.2.
erlautert.

5.3. Bestandsvertrage

Die von der S IMMO Gruppe abgeschlossenen Mietvertrage mit
Kunden werden nach IFRS als Operating Leasing eingestuft.
Diese bertcksichtigen i. d. R. die Bindung an den Euro sowie
die Wertsicherung durch Bindung an internationale Indizes als
wesentliche Vertragsbestandteile.
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Die Summe der kinftigen Mindestleasingeinzahlungen (zum
Nominale) aus Operating-Leasingverhaltnissen setzt sich wie
folgt zusammen:

in TEUR 2015 2014
Im Folgejahr 86.187 83.356
Fur die darauffolgenden

4 Jahre 227.289 237.216
Uber 5 Jahre 120.741 149.941

Die geplante Anderung der Bilanzierung von Leasingverhaltnis-
sen nach IFRS wird voraussichtlich auf den Konzernabschluss
der S IMMO nur geringfiigige Auswirkungen haben, da dieser
geplante Standard auf Immobilien, die nach IAS 40 zum Fair
Value bilanziert werden, vermutlich nicht anwendbar sein wird.
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5.4. Leasingverhaltnisse — Konzern als
Leasingnehmer
Die Summe der kunftigen Mindestleasingauszahlungen aus
Operating-Leasingverhaltnissen verteilt sich wie folgt:
in TEUR 2015 2014
Im Folgejahr 482 475
Fur die darauffolgenden
4 Jahre 1.901 1.885
Uber 5 Jahre 11.888 12.008
14.271 14.368
In dem als Finanzinvestition gehaltenen Immobilienvermadgen
sind Immobilien aus Finanzierungsleasingverhaltnissen i. H. v.
TEUR 54.050 (2014: TEUR 51.490) enthalten.
Finanzierungsleasingverhaltnisse wurden Uber eine Laufzeit von
10— 15 Jahren abgeschlossen. Die Zinssatze, die den Vertragen
zu Grunde liegen, sind variabel und an den Drei-Monats-Euribor
bzw. Sechs-Monats-Euribor gebunden.
Die Verpflichtungen aus Finanzierungsleasingvertragen sind
den folgenden Tabellen zu entnehmen:
Far die
darauf-
folgenden
in TEUR Im Folgejahr 4 Jahre  Uber 5 Jahre 31.12.2015
Summe kunftiger Mindestleasingzahlungen 4.109 8.798 2.749 15.656
Zinsantell 131 274 14 419
Barwert der Mindestleasingzahlungen 3.978 8.524 2.735 15.237
Fur die
darauf-
folgenden
in TEUR Im Folgejahr 4 Jahre  Uber 5 Jahre 31.12.2014
Summe kinftiger Mindestleasingzahlungen 4120 10.735 4.962 19.817
Zinsanteil 197 407 54 658
Barwert der Mindestleasingzahlungen 3.923 10.328 4.908 19.159
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5.5.  Offene Rechtsstreitigkeiten

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

5.6. Geschaftsbeziehungen zu nahestehenden
Unternehmen und Personen

Nahestehende Unternehmen und Personen der S IMMO Gruppe

sind:

die Organe der S IMMO Gruppe

die Erste Group

die Vienna Insurance Group

die Arealis Liegenschaftsmanagement GmbH

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

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

Die Organe der S IMMO Gruppe sind:

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

Aufsichtsrat der S IMMO AG

Dr. Martin Simhandl, Wien (Vorsitzender)

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

Christian Hager, Krems

Mag. Erwin Hammerbacher, Wien

Michael Matlin, MBA, New York

Mag. Dr. Wilhelm Rasinger, Wien
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Die Bezlige des Vorstands lassen sich wie folgt aufgliedern:

in TEUR 2015 2014
Fix 463 453
Variabel 334 318

797 771

Neben den oben genannten Betragen bestanden noch sonstige
Bezuge, die im Wesentlichen die Beitrdge an Pensionskassen in
Hohe von TEUR 53 (2014: TEUR 53) und die Beitrage an die
Mitarbeitervorsorgekasse in Hohe von TEUR 12 (2014: TEUR
12) enthalten. Der zurechenbare Dienstzeitaufwand aus Alters-
versorgungsansprichen belauft sich auf TEUR 69 (2014:
TEUR 56).

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhielten im Jahr 2015 Gesamt-
bezlge in Hohe von TEUR 109 (2014: TEUR 106). Aufsichtsrats-
mitglieder von Tochtergesellschaften erhielten keine Vergutung.
Die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats erhielten
weder Kredite noch Vorschusse, es bestehen auch keine zu
Gunsten dieser Personen eingegangenen Haftungsverhaltnisse.

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

Gegenuber der Erste Group und der Vienna Insurance Group
bestanden zum 31.12.2015 und 31.12.2014 folgende Forderun-
gen und Verbindlichkeiten:

in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Sonstige Forderungen 2.038 3.581
Guthaben bei Kreditinstituten 25.678 22199
Forderungen 25.780

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



in TEUR 31.12.2015 31.12.2014
Langfristige Bank- und

Finanzverbindlichkeiten 424.715 376.568
Kurzfristige Bank- und

Finanzverbindlichkeiten 63.585 99.715
Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 185 402
Sonstige Verbindlichkeiten 469 906
Verbindlichkeiten 488.954 477.591

Die ausgewiesenen Bank- und Finanzverbindlichkeiten haben
eine Verzinsung von 0,80 % bis 6,54 % und zum GroBteil eine
Restlaufzeit von Uber 4,5 Jahren.

Gegenuber der Erste Group und der Vienna Insurance Group
fielen im Geschéaftsjahr 01.01.2015 bis 31.12.2015 und vom
01.01.2014 bis 31.12.2014 folgende wesentliche Aufwendungen
und Ertrage an:

in TEUR 2015 2014
Vermittlungsprovision -33 -149
Verwaltungsentgelte -884 -1.339
Bank-Kreditzinsen, sonstige

Finanzierungsaufwendungen,

Bankspesen -53.085 -34.659
Sonstige Aufwendungen -1.755 -2.741
Aufwendungen -55.757 -38.888
in TEUR 2015 2014
Miete und Betriebskosten 650 705
Bankzinsen 3 66
Sonstige Zinsertrage 169 51
Ertrage 822 822

Die Gebaudeverwaltung der meisten Osterreichischen Liegen-
schaften wurde von der Arealis Liegenschaftsmanagement
GmbH, Wien, welche zu je 50 % im Eigentum der Erste Group
und der Vienna Insurance Group steht, besorgt.
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Fur ein at equity bilanziertes Unternehmen besteht eine Ruck-
stellung fur Haftungsrisiken in H6he von TEUR 1.619 (2014:
TEUR 1.553).

Im Geschaftsjahr 2015 wurden Darlehen an assoziierte Unter-
nehmen, die at equity bewertet werden, ausgegeben. Per
31.12.2015 bestanden aus diesen Ausleihungen Forderungen in
Hohe von TEUR 6.230. Ansonsten kam es zu keinen Transaktio-
nen im Zusammenhang mit den assoziierten Unternehmen bzw.
den Gemeinschaftsunternehmen, die at equity bewertet werden.

5.7. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Im ersten Quartal 2016 wurden 18.888 Stlick Genussscheine zu
einem Preis von rund TEUR 1.625 zurtckgekauft. Aktienrick-
kaufe wurden nicht getatigt.

Dartber hinaus erfolgten die Projektgenehmigung fir The
Mark, einem Office-Projekt in Bukarest, sowie finanzierungs-

seitig die Glattstellung eines Swaps mit einem Nominale i.H.v.
EUR 50 Mio.

Wien, am 19.04.2016

Der Vorstand:
Mag. Ernst Vejdovszky e. h.

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

»Erklarung aller gesetzlichen Vertreter

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

(

Mag. Emst Vejdovszky e. h
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mens ein moglichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage des Unternehmens vermittelt, dass der Lagebericht
den Geschéftsverlauf, das Geschaftsergebnis und die Lage des
Unternehmens so darstellt, dass ein moglichst getreues Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage entsteht, und dass der
Lagebericht die wesentlichen Risiken und Ungewissheiten be-
schreibt, denen das Unternehmen ausgesetzt ist.”

Wien, am 19.04.2016

Der Vorstand:

R

Mag. Friedrich Wachernig, MBA e. h.



Bestatigungsvermerk

Bericht zum Konzernabschluss

Wir haben den beigefigten Konzernabschluss der S IMMO AG,
Wien, bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember
2015, der gesonderten Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung,
der Konzerngesamtergebnisrechnung, der Konzerngeldfluss-
rechnung und der Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung
fur das an diesem Stichtag endende Geschéftsjahr sowie dem
Konzernanhang, gepruft.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fur den
Konzernabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung
und sachgerechte Gesamtdarstellung dieses Konzern-
abschlusses in Ubereinstimmung mit den International Financial
Reporting Standards (IFRSs), wie sie in der EU anzuwenden
sind, und den zusatzlichen Anforderungen des § 245a UGB und
fur die internen Kontrollen, die die gesetzlichen Vertreter als not-
wendig erachten, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses
zu ermoglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder
unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Verantwortung des Abschlussprifers

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage unserer Prifung ein
Urteil zu diesem Konzernabschluss abzugeben. Wir haben
unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit den dsterrei-
chischen Grundséatzen ordnungsgemaBer Abschlussprifung
durchgefuhrt. Diese Grundsétze erfordern die Anwendung der
internationalen Prifungsstandards (International Standards on
Auditing). Nach diesen Grundsatzen haben wir die beruflichen
Verhaltensanforderungen einzuhalten und die Abschlussprifung
so zu planen und durchzuftihren, dass hinreichende Sicherheit
dartber erlangt wird, ob der Konzernabschluss frei von wesent-
lichen falschen Darstellungen ist.

Eine Abschlussprifung beinhaltet die Durchfihrung von Pri-
fungshandlungen, um Prufungsnachweise fur die im Konzern-
abschluss enthaltenen Wertansatze und sonstigen Angaben zu
erlangen. Die Auswahl der Prifungshandlungen liegt im pflicht-
gemaBen Ermessen des Abschlussprufers. Dies schlieBt die
Beurteilung der Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder un-
beabsichtigter — falscher Darstellungen im Konzernabschluss
ein. Bei der Beurteilung dieser Risiken bertcksichtigt der
Abschlussprifer das fur die Aufstellung und sachgerechte
Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses durch den Kon-
zern relevante interne Kontrollsystem, um Prufungshandlungen

ﬂ
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zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksam-
keit des internen Kontrollsystems des Konzerns abzugeben.
Eine Abschlussprufung umfasst auch die Beurteilung der Ange-
messenheit der angewandten Rechnungslegungsgrundsatze
und der Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern ermit-
telten geschétzten Werte in der Rechnungslegung sowie die
Beurteilung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses.

Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prufungs-
nachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage
fUr unser Prufungsurteil zu dienen.

Prafungsurteil

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt. Nach
unserer Beurteilung entspricht der Konzernabschluss den ge-
setzlichen Vorschriften und vermittelt ein moglichst getreues Bild
der Vermogens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezem-
ber 2015 sowie der Ertragslage des Konzerns fur das an diesem
Stichtag endende Geschéftsjahr in Ubereinstimmung mit den
International Financial Reporting Standards (IFRSs), wie sie in
der EU anzuwenden sind, und den zusétzlichen Anforderungen
des § 245a UGB.

Aussagen zum Konzernlagebericht

Der Konzernlagebericht ist auf Grund der gesetzlichen Vorschrif-
ten darauf zu prifen, ob er mit dem Konzernabschluss in Ein-
klang steht und ob die sonstigen Angaben im Konzernlage-
bericht nicht eine falsche Vorstellung von der Lage des Kon-
zerns erwecken. Der Bestatigungsvermerk hat auch eine
Aussage dartber zu enthalten, ob der Konzernlagebericht mit
dem Konzernabschluss in Einklang steht und ob die Angaben
nach § 243a UGB zutreffen.

Der Konzernlagebericht steht nach unserer Beurteilung in Ein-
klang mit dem Konzernabschluss. Die Angaben nach § 243a
UGB sind zutreffend.

Wien, den 19. April 2016

PwC Wirtschaftsprifung GmbH

Mag. Peter Pessenlehner e. h.

Wirtschaftsprufer
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Portfolioubersicht

Hauptnutzflachen
Gesamt- in m2 (exkl.
flachen  Park- und unterir.
Zugang Nutzung in m2 Nebenflachen) Biro in m?
Osterreich
Wien
1010 Wien, Getreidemarkt 2—4 (Akademiehof) 2007 Buro 5.886 5.184 5.184
1010 Wien, Parkring 12a (Vienna Marriott Hotel) 2000 Hotel 19.631 19.631 0
1010 Wien, Neutorgasse 4—-8 (Neutor 1010) 2010 Buro 7.198 5.079 5.079
1010 Wien, Parkring 12a 2003 Buro 2.576 1.827 1.130
1020 Wien, FranzensbrickenstraBe 5 2001 Buro 2914 2.054 2.054
1020 Wien, TrabrennstraBe 6 2010 Buro 28.718 21.709 21.709
1020 Wien, TrabrennstraBe 8 2010 Buro 31.304 19.014 19.014
1030 Wien, Franzosengraben 12 1990 Buro 5.998 3.750 3.750
1031 Wien, GhegastraBe 1 2005 Buro 24.859 19.909 19.909
1050 Wien, SchonbrunnerstraBe 108 2000 Buro 3.050 2.642 2.484
1050 Wien, SchénbrunnerstraBe 131 2000 Buro 2.901 2.148 2.148
1060 Wien, Mariahilfer StraBe 121 b 2001 Buro 5.470 4.191 3.045
1060 Wien, Mariahilfer StraBe 103 2004 Buro 11.179 7.766 5.627
1070 Wien, Burggasse 51 1998 Wohnen 11.284 11.284 137
1100 Wien, Hasengasse 56 (IPONE) 1999 Buro 7.732 5.646 5.506
1120 Wien, Meidlinger HauptstraBe 73 2002 Geschaft 18.954 13.647 5.975
1140 Wien, Scheringgasse 2 2004 Buro 10.945 10.045 2.464
1150 Wien, Gasgasse 1-7 2002 Buro 7.358 6.008 5.736
1150 Wien, Sechshauser StraBe 31-33 2006 Wohnen 7.945 7.062 2.130
1160 Wien, Lerchenfeldergurtel 43 (IPTWO) 2000 Buro 5.749 4.204 3.837
1210 Wien, Brunner StraBe 72 a 2005 Geschaft 14.074 8.724 0
1210 Wien, Franz-Jonas-Platz 2-3 2007 Geschaft 14.774 10.327 2.233
1210 Wien, GerasdorferstraBe 133 2004 Buro 943 943 0
Summe Wien 251.442 192.794 119.150
Objekte in den &sterreichischen Bundeslandern
2384 Breitenfurt, HauptstraBe 107 1987 Geschaft 850 850 0
9560 Feldkirchen, KindergartenstraBe 2 1987 Geschaft 2.000 2.000 0
5020 Salzburg, SterneckstraBe 50 — 52 1994 Buro 5.600 3.079 2.237
Summe in den &sterreichischen Bundeslandern 8.450 5.929 2.237
Summe Osterreich 259.893 198.723 121.388

Deutschland

Berlin

Portfolio Charlottenburg und Wilmersdorf 55.701 55.220 0
Portfolio Friedenau 2.535 2.535 0
Portfolio Friedrichshain 30.682 30.641 100
Portfolio Kreuzberg 33.697 33.594 0
Portfolio Lichtenberg 4.316 4.009 1.225
Portfolio Lutzow Center 38.641 37.720 15.742
Portfolio Mitte 2.097 1.910 0
Portfolio Neukélin 37.991 36.271 10.769
Portfolio Pankow 582 582 0
Portfolio Prenzlauer Berg 6.622 6.587 0
Portfolio Reinickendorf 10.601 10.306 7.811
Portfolio Schéneberg 32.448 32.269 0
Portfolio Spandau 1.295 1.295 0
Portfolio Steglitz 10.759 10.5692 962
Portfolio Tiergarten 22.906 22.857 0
Portfolio Wedding 6.203 6.183 0
Portfolio WeiBensee 1.612 1.612 0
Portfolio Potsdam 7.809 2910 2910
Summe Berlin 306.497 297.093 39.518
Halle 29.280 29.262 1.241
Hamburg 23.340 21.236 0
Leipzig 40.991 40.800 5.382
Magdeburg 15.581 15.456 987
Muinchen 14.581 8.551 8.228
Rostock 8.189 8.092 0
Summe Deutschland 438.459 420.490 55.356
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Geschaft in m2

Wohnen in m2

Hotel in m2

Sonstige in m2

Leerstand
Hauptnutz-
flachen in %

Leerstand
Hauptnutz-
flachen in m2
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Buchwert in Mietrendite
EUR Mio." in % "

0 0 0 278 0,0 0

0 0 19.631 0 0,0 0

0 0 0 194 0,0 0
697 0 0 749 3,9 72
0 0 0 85 14,9 306

0 0 0 5.284 0,0 0

0 0 0 1.540 0,0 0

0 0 0 1.023 0,0 0

0 0 0 0 58 1.147

158 0 0 33 22,6 596

0 0 0 78 16,2 348
1.147 0 0 54 0,0 0
1.409 730 0 1.138 20,8 1.619
712 10.435 0 0 3.9 443
141 0 0 1.136 2,8 156
7.672 0 0 1.132 7.2 976
7.581 0 0 900 44,0 4.419
272 0 0 0 0,0 0
807 4.125 0 108 0,0 0
367 0 0 20 29,3 1.231
8.724 0 0 0 0,0 0
8.094 0 0 721 14,4 1.489
943 0 0 0 0,0 0
38.723 15.289 19.631 14.474 6,6 12.802
850 0 0 0 0,0 0
2.000 0 0 0 0,0 0
842 0 0 721 41,3 1.273
3.692 0 0 721 21,5 1.273

7.533 47.687 0 480 8,1 4.460
0 2.535 0 0 21,7 549
2.895 27.647 0 41 4,5 1.385
3.990 29.604 0 103 23 772
2.784 0 0 307 11,6 466
10.395 11.583 0 921 9.2 3.478
1.910 0 0 188 58,8 1.122
1.284 24.219 0 1.720 7,0 2.540
0 582 0 0 0,0 0
64 6.523 0 35 16,8 1.109
1.704 791 0 296 11,0 1.129
2.979 29.290 0 179 52 1.665
0 1.295 0 0 0,0 0
3.675 5.955 0 167 6,0 632
3.680 19.177 0 49 56 1.272
480 5.703 0 20 22 135
338 1.275 0 0 12,4 201
0 0 0 4.899 3.4 100
43.709 213.865 0 9.405 71 21.014
25.554 2.467 0 18 1,5 428
291 20.945 0 279 9,4 1.987
5.230 30.188 0 191 11,0 4.504
3.040 11.429 0 125 4,0 622
0 323 0 6.031 7,9 675
574 7.518 0 72 4,8 386
286.735 0
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Hauptnutzflachen
Gesamt- in m2 (exkl.
flachen  Park- und unterir.
Nutzung in m2 Nebenflachen) Buro in m?
CEE
Slowakei
81106 Bratislava, Vysoké 2a (Austria Trend Hotel Bratislava) 2008 Hotel 16.427 13.929 1.161
82104 Bratislava, Galvaniho 17 (Galvaniho Business Center IV) Buro 36.639 24.582 21.871
82104 Bratislava, Galvaniho 7 (Galvaniho Business Center I) 2004 Buro 11.405 8.686 7.324
82104 Bratislava, Galvaniho 7B (Galvaniho Business Center II) 2006 Buro 21.440 13.007 11.503
97101 Prievidza, NedoZerské cesta lll. 1269 / 17B (Fachmarktzentrum) 2000 Geschaft 13.737 13.737 0
91101 Trencin, Ku Stvrtiam 7029 — 7030 (Fachmarktzentrum) 2000 Geschaft 11.954 11.954 0
Summe Slowakei 111.602 85.894 41.859
Tschechien
11000 Prag, Wenzelsplatz 22 (Hotel Julis) 2004 Hotel 6.871 5.169 0
11000 Prag, Wenzelsplatz 41 (Hotel Ramada) 2002 Hotel 8.768 8.768 0
Summe Tschechien 15.638 13.937 0
Ungarn
1016 Budapest, Hegyalja Ut 7—13. (Buda Center) 2005 Buro 7.944 5913 4.771
1051 Budapest, Bajcsy Zsilinszky ut 12. (City Center) 2001 Buro 11.686 8.956 7.954
1052 Budapest, Apaczai Csere Janos utca 2—4. (Budapest Marriott Hotel) 2005 Hotel 30.021 27.646 0
1065 Budapest, Nagymezd utca 44. (Podium Irodahaz) 2006 Buro 8.034 5.722 5.354
1122 Budapest, Maros utca 19-21. (Maros Utca Business Center) 2004 Buro 8.891 6.741 5.583
1134 Budapest, Véaci Ut 35. (River Estates) 2001 Buro 30.141 20.245 17.491
1135 Budapest, Szegedi Ut 35-37. (Twin Center) 2006 Buro 9.014 6.163 6.163
1138 Budapest, Vaci Ut 182. (Blue Cube Irodah&z) 2001 Buro 15.290 9.469 9.469
Summe Ungarn 121.021 90.855 56.785
SEE
Bulgarien
1505 Sofia, 48 Sitnyakovo Blv. (Serdika Center) 2010 Geschaft 81.540 47.002 0
1505 Sofia, 48 Sitnyakovo Blv. (Serdika Offices) 2012 Buro 38.672 28.645 28.645
Summe Bulgarien 120.212 75.647 28.645
Kroatien
10000 Zagreb, Miramarska 23 (Eurocenter) 2008 Biro 11.413 8.217 7.548
Summe Kroatien 11.413 8.217 7.548
Rumaénien
10061 Bukarest, Calea Victorei 37B, Sektor 1 (Novotel Bukarest) 2006 Hotel 19.426 15.926 0
40069 Bukarest, Piata Sudului/Calea Vacaresti nr. 391 (Sun Plaza) 2010 Geschaft 131.001 81.797 0
40069 Bukarest, Piata Sudului/Calea Vacaresti nr. 391 (Sun Offices) 2010 Buro 14.037 9.639 9.639
Summe Ruménien 164.464 107.362 9.639
Summe SEE 296.089 191.226 45.832

Gesamtergebnis (ohne Potenzialprojekte und

Entwicklungsgrundstuiicke) 1.242.702 1.001.126 321.220

Potenzialprojekte und Entwicklungsgrundstlicke

Osterreich 2015 Buro 27.472 16.492
Buro, Wohnen,

Deutschland 2015 Geschaft 51.352 49.429

CEE 2007 Buro 35.000 23.000

SEE 2006/07 Buro, Geschéft 71.000 64.000

Summe Potenzialprojekte und Entwicklungsgrundstticke? 184.824 152.921

" Die Hotels Vienna Marriott und Budapest Marriott werden at cost berechnet.

2 Die Werte der Gesamtflachen und Hauptnutzflachen sind bei den Entwicklungsprojekten und -grundstiicken nur Richtwerte und kénnen sich im Laufe
der Entwicklung andern.
Quartier Belvedere Central wird als Equity-Beteiligung behandelt und erscheint daher nicht in der Portfoliolbersicht.
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Leerstand Leerstand

Hauptnutz- Hauptnutz- Buchwert in Mietrendite
Geschaftinm2  Wohnen in m2 Hotelinm2  Sonstige in m2 flachen in % flachen in m? EUR Mio.” in% "

2.207 0 10.560 74 1.8 245
2.711 0 0 1.857 3.0 729
1.362 0 0 1.120 11 92
1.504 0 0 1.008 9.2 1.199
13.737 0 0 0 6,3 866
11.954 0 0 0 0,0 0
33.475 0 10.560 4.059 3,6 3.130
1.684 0 3.485 1.701 9.1 469
4.046 0 4.722 0 0,0 0
5.730 0 8.207 1.701 3,4 469
1.142 0 0 306 56,1 3.315
1.002 0 0 330 4,5 406
0 0 27.646 0 0,0 0

368 0 0 112 61,5 3.517
1.158 0 0 426 14,8 1.000
2.754 0 0 1.096 7,4 1.501
0 0 0 1.051 0,0 0

0 0 0 1.195 39,6 3.748
6.424 0 27.646 4.515 14,8 13.486
47.002 0 0 4.538 0,7 327
0 0 0 102 4,0 1.133
47.002 0 0 4.640 1,9 1.460
669 0 0 121 51 420
669 0 0 121 51 420
2.128 0 13.798 0 0,0 0
81.797 0 0 1.378 13,2 10.765
0 0 0 398 0,0 0
83.925 0 13.798 1.776 10,0 10.765
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298.040 302.024 79.842 48.126 73.421 1.87911

81,1
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Glossar und Abkurzungsverzeichnis

Ein Glossar mit den wichtigsten Definitionen der in diesem Geschaftsbericht verwendeten Fachbegriffe
finden Sie auf unserer Website.

Unser Online-Glossar:

www.simmoag.at/glossar

ATX
BG
BGN
BP
CDhsS
CEE
CF
Ccz
CzK

DK
DKK

EPRA
EUR
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Osterreich

Osterreichischer Leitindex (Austrian Traded Index)
Bulgarien

Bulgarischer Lew

Basispunkte

Credit Default Swap

Zentraleuropa

Cashflow

Tschechien

Tschechische Krone

Deutschland

Danemark

Danische Krone

Equity-Konsolidierung

European Public Real Estate Association
Euro

HR
HRK
HUF
IAS
IATX
IFRIC

IFRS
KESt
L&R
oTC
PP
RO
RON
SEE
SK
TEUR
UGB
VK

Ungarn

Kroatien

Kroatische Kuna

Ungarischer Forint

International Accounting Standards
Branchenindex fur dsterreichische Immobilienaktien
International Financial Reporting
Interpretations Committee

International Financial Reporting Standards
Kapitalertragssteuer

Loans & receivables

Over the Counter

Prozentpunkte

Rumanien

Rumanischer Leu

Sudosteuropa

Slowakei

Tausend Euro

Unternehmensgesetzbuch
Vollkonsolidierung
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Finanzkalender 2016

31.03.2016 Vorlaufiges Jahresergebnis 2015

28.04.2016 Veréffentlichung Jahresergebnis 2015 (Bilanzpressekonferenz)

24.05.2016 Nachweisstichtag Hauptversammlung

24.05.2016 Ergebnis 1. Quartal 2016

03.06.2016 Ordentliche Hauptversammlung

08.06.2016 Dividenden Ex-Tag

09.06.2016 Nachweisstichtag Dividende

10.06.2016 Dividenden Zahltag

25.08.2016 Ergebnis 1. Halbjahr 2016

29.11.2016 Ergebnis 1.-3. Quartal 2016

@WORDPRESS Personliche Einblicke in die S IMMO, den Immobilienmarkt und die Welt der Aktie unter blog.simmoag.at.

o Folgen Sie uns auf Twitter: M Unser Netzwerk auf Xing:
tw'tter’ http://twitter.com/simmoag EF!HNQ https://www.xing.com/companies/simmo
. Unsere Videos auf YouTube: Unser Unternehmensprofil auf Linkedin:
You L , , o
http://www.youtube.com/simmoag ' http://www.linkedin.com/company/2279913

Kontakt

S IMMO AG

FriedrichstraBe 10

1010 Wien

E-Mail: office@simmoag.at

Tel.:  +43(0)50 100-27521
Fax:  +43(0)50 100 9-27521
www.simmoag.at
Aktionarshotline: 0800 501045

Investor Relations

E-Mail: investor@simmoag.at
Tel.:  +43(0)50 100-27556
Fax: 443 (0)50 100 9-27556
investor.simmoag.at

Unternehmenskommunikation
E-Mail: media@simmoag.at

Tel:  +43(0)50 100-27867

Fax:  +43(0)50 100 9-27867
presse.simmoag.at
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Wir haben diesen Bericht mit groBtmoglicher Sorgfalt erstellt und die
Daten (iberpriift. Rundungs-, Ubermittlungs-, Satz- oder Druckfehler
kénnen dennoch nicht ausgeschlossen werden. In diesem Bericht sind,
durch die Computerrechenautomatik bedingt, scheinbare Rechenfehler
im Bereich der kaufmannischen Rundungen maglich. Aus Grinden der
besseren Lesbarkeit bzw. des Leseflusses wurden in Teilen dieses Be-
richts genderspezifische Bezeichnungen wie ,Aktionar/Aktionarin“ und
,Mieter/Mieterin“ nicht bertcksichtigt. Selbstverstandlich gilt die hier dar-
gestellte Bezeichnung fur Menschen beiderlei Geschlechts.

Dieser Bericht enthalt auch Angaben und Prognosen, die sich auf die

zukUnftige Entwicklung der S IMMO AG und ihrer Gesellschaften bezie-
hen. Die Prognosen beruhen auf Einschéatzungen, die wir auf Basis aller

118

uns zum Zeitpunkt der Erstellung des Berichts zur Verfligung stehenden
Informationen getroffen haben. Sollten die den Prognosen zu Grunde
gelegten Einschatzungen nicht zutreffen oder Risiken —wie die im Risiko-
bericht angesprochenen — eintreten, kdnnen die tatsachlichen Ergebnis-
se von den zurzeit erwarteten Ergebnissen abweichen. Mit dem Bericht
ist keine Empfehlung zum Kauf oder Verkauf von Aktien oder sonstigen
Finanzinstrumenten der S IMMO AG verbunden. Entwicklungen der Ver-
gangenheit lassen keine Ruckschlisse auf die kinftige Entwicklung zu.

Dieser Bericht wurde in deutscher Sprache verfasst, nur diese Version ist
die authentische Fassung. Der Bericht in anderen Sprachen ist eine
Ubersetzung des deutschen Berichts.
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