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Als Unternehmer im Immobiliengeschäft treffen wir tagtäglich 
Entscheidungen. In einem Moment müssen wir die Situation 
richtig einschätzen, im nächsten den passenden Zeitpunkt 
erkennen. Darin haben wir Übung. Unsere Erfahrung zeigt: 
Mit Gespür für Markt und Situation lassen sich Potenziale von 
Immobilien und Grundstücken identifizieren und erfolgreich 
nutzen.

= solide Entscheidung



= solide Entscheidung
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Wir  
analysieren

Einsteinova, Bratislava



Der Immobilienmarkt ist nicht einheitlich. Er setzt sich aus vielen 
verschiedenen Teilmärkten zusammen. So ist der Markt für 
Shoppingcenter in Bukarest ein anderer als jener für Zinshäuser 
in Leipzig. Bietet sich uns eine Option, entscheiden wir rasch, 
ob sie für uns interessant ist. Ist das der Fall, sammeln wir alle 
erforderlichen Daten und analysieren die Fakten.

FaktenMünzblock, Leipzig
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Wir  
wägen

Möglichkeiten ab

Berliner Straße, BerlinThe Mark, Bukarest

Eisenbahnstraße, Leipzig Einsteinova, Bratislava



Kaufen, bewirtschaften, verkaufen – Entscheidungen, die wir immer 
wieder treffen. Denn wir investieren in eine Immobilie mit dem Ziel, 
ihren Wert in absehbarer Zeit zu steigern und gegebenenfalls 
auch zu realisieren. Dabei orientieren wir uns am Zyklus des 
jeweiligen Markts. Wir versuchen, in hohen Phasen zu verkaufen 
und in niedrigen Phasen zuzukaufen. Für den richtigen Zeitpunkt 
vertrauen wir auf unsere Erfahrung genauso wie auf unser Gespür.

Möglichkeiten ab

Novotel, Bukarest

QBC, Wien

Leuchtenfabrik, Berlin

River Estates, Budapest
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Wir  
profitieren

Kiel

Budapest



 von  
Konstanten 

Im Immobiliengeschäft sind tiefgehende Marktkenntnisse 
wertvoll. Wer vor Ort ist, hat die Dinge besser im Blick als 
ein Außenstehender. Wir agieren in eingespielten Teams und 
kombinieren Marktkenner mit Strategen. Jeder weiß, was er 
vom anderen erwarten kann, denn die Zusammenarbeit ist 
langfristig angelegt. Wir können uns aufeinander verlassen.

v. l. Michael Hager 
(Asset Management), 
Odett Pászti (Recht), 
Sabrina Kubis (Finan­
zierung), Wilhelm  
Bayer (Finance &  
Controlling)
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1,2  
Millionen

m² Fläche 

Diese Fläche verteilt sich 
aktuell auf insgesamt 284 

Immobilien. Das Sun Plaza 
in Bukarest ist dabei mit rund 
125.000 m² das flächenmäßig 

größte Objekt in unserem 
Portfolio. Ganze 17 Fußball­

felder  hätten darin Platz.

5,7  
Prozent

Mietrendite 

Die Höhe der durchschnitt­
lichen Mietrendite unterschei­

det sich je nach Region.  
In Österreich verdienen wir 
im Durchschnitt 5,2 %, in 

Deutschland sind es 4,6 % 
und in der CEE­Region 7,4 %.

70,7 
Prozent
Gewerbeimmobilien 

Unser Portfolio besteht zu 
einem überwiegenden Teil 
aus Büros, Einkaufszentren 
und Hotels. Insbesondere 

der Büromarkt im CEE­Raum 
performt seit einigen Jahren 

sehr stark.

Wir  
entscheiden



Als Unternehmer im 
Immobiliengeschäft müssen wir 
ständig Entscheidungen treffen. In 
einem Moment müssen wir richtig 
bewerten, im nächsten den richtigen 
Zeitpunkt erkennen. Darin haben 
wir Übung. Unsere Erfahrung zeigt: 
Mit dem Gespür für Markt und 
Situation lassen sich Potenziale 
von Immobilien und Grundstücken 
identifizieren. 

Wer ausschließlich intuitiv entscheidet, kann keine objektivier­
baren Gründe nennen. Und die pure Faktenlage hemmt 
gelegentlich Entscheidungsprozesse. Jahrelange Erfahrung 
zeigt uns, die Erfolgsformel ist eine Kombination aus beidem: 
Eine verantwortungsvolle Entscheidung basiert auf Gespür plus 
sorgfältiger Analyse. Denn als Vorstände einer Aktiengesellschaft 
entscheiden wir für unsere Aktionärinnen und Aktionäre mit.

95,8 
Prozent

Vermietungsgrad

Wir kennen unsere Mieter 
sehr gut, meistens über viele 

Jahre. Gegenseitiges  
Vertrauen und ein Umgang 
auf Augenhöhe sind wesent­

lich für uns. Die durch­
schnittliche Restlaufzeit der 
Miet verträge unserer Top­15­ 

Mieter beträgt 6,4 Jahre.

29,3 
Prozent

Wohnimmobilien 

Auf Grund steigenden  
Wohnraumbedarfs in den 
nächsten Jahren kann ein 
dynamisches Wachstum in 
dieser Assetklasse erwartet 

werden. Aktuell setzen wir vor 
allem in Deutschland auf den 

Bereich Wohnen.

100 
Prozent

EU 

Auf die Lage kommt es an. 
Wir haben das große Ganze 
im Blick und fokussieren uns 
auf Hauptstädte in Deutsch­
land, Österreich und CEE.

mit Verstand  
und Intuition
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31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016

Umsatz EUR Mio. 192,441 191,421 198,754

  davon Mieterlöse und Erlöse aus der  Hotelbewirtschaftung EUR Mio. 159,062 157,986 161,097

EBITDA EUR Mio. 83,093 89,556 92,468

EBIT EUR Mio. 243,235 208,149 278,680

EBT EUR Mio. 235,972 160,748 216,471

Konzernergebnis EUR Mio. 204,150 133,470 204,323

Bilanzsumme EUR Mio. 2.720,134 2.272,255 2.278,900

Eigenkapital EUR Mio. 1.111,574 944,426 824,342

Verbindlichkeiten EUR Mio. 1.608,560 1.327,829 1.454,558

Eigenkapitalquote in % 41 42 36

Operativer Cashflow EUR Mio. 77,493 77,295 86,339

Cashflow aus Investitionstätigkeit EUR Mio. -261,294 85,132 -39,159

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit EUR Mio. 185,779 -150,439 -35,750

Liquide Mittel zum Ende des Geschäftsjahres EUR Mio. 73,281 73,390 66,029

NOI-Ratio in % 52 50 52

FFO I EUR Mio. 61,095 42,687 40,138

FFO II EUR Mio. 76,163 87,068 75,658

Ergebnis je Aktie EUR 3,08 1,97 2,98

Buchwert je Aktie EUR 16,75 14,21 12,02

Differenz zwischen Kurs und Buchwert je Aktie  
(2018, 2016: Abschlag, 2017: Aufschlag) in % -13 14 -17

Operativer Cashflow je Aktie EUR 1,17 1,17 1,30

Immobilienvermögen EUR Mio. 2.121,427 1.839,680 2.063,872

 davon Anlagen in Bau EUR Mio. 73,750 37,100 20,801

Kennzahlen
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Wien

Berlin

Prag

Budapest

Zagreb
Bukarest

Bratislava

Deutschland 

Mieterlöse in EUR Mio.: 41,8
Gesamterlöse in EUR Mio.: 54,5
Mietrendite in %: 4,6
Leerstandsrate in %: 5,4
EBITDA in EUR Mio.: 23,7
Ergebnis aus Immobilienbewertung  

in EUR Mio.: 86,0
EBIT in EUR Mio.: 109,5
Langfristiges Vermögen in EUR Mio.: 955,5
Gesamtfläche in m²: 535.178

Österreich 

Mieterlöse in EUR Mio.: 18,4
Gesamterlöse in EUR Mio.: 51,5
Mietrendite in %: 5,2
Leerstandsrate in %: 6,4
EBITDA in EUR Mio.: 11,5
Ergebnis aus Immobilienbewertung  

in EUR Mio.: 45,4
EBIT in EUR Mio.: 52,5
Langfristiges Vermögen in EUR Mio.: 915,1
Gesamtfläche in m²: 208.219

CEE 

Mieterlöse in EUR Mio.: 44,1
Gesamterlöse in EUR Mio.: 86,4
Mietrendite in %: 7,4
Leerstandsrate in %: 1,4
EBITDA in EUR Mio.: 47,9
Ergebnis aus Immobilienbewertung  

in EUR Mio.: 36,4
EBIT in EUR Mio.: 81,2
Langfristiges Vermögen in EUR Mio.: 702,1
Gesamtfläche in m²: 451.753

Unser Portfolio



Friedrich Wachernig, Ernst Vejdovszky
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wir haben die große Freude, Ihnen erneut ein absolutes Rekord-

ergebnis präsentieren zu können. Im Geschäftsjahr 2018 erreich-

te das Ergebnis je Aktie mit EUR 3,08 ein All-Time-High, wir erziel-

ten den höchsten FFO I der Unternehmensgeschichte und der 

EPRA-NAV ist auf einen Rekordwert gestiegen. Zu diesem Erfolg 

haben mehrere Faktoren beigetragen, nicht zuletzt viele Entschei-

dungen, die wir in den vergangenen Jahren getroffen  haben.

Entscheidungen gehören zu unserem täglichen Geschäft. Wir su-

chen nach attraktiven Investitionsmöglichkeiten, wir prüfen An- 

genauso wie Verkäufe, wägen dabei Chancen und Risiken ge-

geneinander ab und nützen günstige Zeitpunkte. Dabei verfolgen 

wir stets das klare Ziel, nachhaltige Werte zu schaffen. All diese 

Entscheidungen treffen wir mit Sorgfalt und Voraussicht, auf 

 Basis detaillierter Fakten. Dennoch hören wir dabei immer auch 



S IMMO Geschäftsbericht 2018 U N T E R N E H M E N  U N D   K A P I TA L M A R K T  – Brief des Vorstands

auf unser Gespür und unsere Erfahrung. Denn das ist es, was 

unser Erfolgsrezept ist: die Kombination aus Erfahrung, Analyse 

und Intuition.

Rekordergebnis 2018
Dass dieses Rezept auch im vergangenen Geschäftsjahr aufge-

gangen ist, zeigen die Zahlen, die wir Ihnen in diesem Bericht 

präsentieren. Nach den großvolumigen Verkäufen der Jahre 2016 

und 2017 war für uns 2018 ein Übergangsjahr. Umso stolzer 

macht es uns, Ihnen heute ein absolutes Rekordergebnis präsen-

tieren zu können. Wir haben dabei von verschiedenen Faktoren 

profitiert: von Zukäufen vor allem in Deutschland, einer starken 

Like-for-Like-Performance, einem deutlich verbesserten Finanz-

ergebnis und von einem ausgesprochen positiven Bewertungs-

ergebnis in Höhe von EUR 167,8 Mio. Besonders freut uns, dass 

das Bewertungsergebnis des Vorjahres nicht nur in Summe, 

 sondern auch in jedem einzelnen Segment gesteigert werden 

konnte. Verantwortlich dafür waren eine sehr positive Entwicklung 

in unseren Märkten, aber natürlich auch die richtigen Investitions-

entscheidungen der Vergangenheit sowie erfolgreiches und 

nachhaltiges Asset Management.

Fokus auf Deutschland
Auch im abgelaufenen Geschäftsjahr lag unser Ankaufsfokus klar 

auf Deutschland. Vor allem in größeren deutschen Städten mit 

einer vielversprechenden demografischen und wirtschaftlichen 

Entwicklung sehen wir deutliches Potenzial. 2018 haben wir in 

Städten wie Leipzig, Kiel oder Erfurt Ankäufe getätigt. Darüber 

hinaus haben wir auch großflächige Grundstücke im Umfeld von 

Berlin erworben. In Summe haben wir in Deutschland Ankäufe in 

Höhe von EUR 123 Mio. getätigt. Im sogenannten Berliner Speck-

gürtel haben wir in den letzten Monaten rund 850.000 m² Fläche 

angekauft, weitere Investitionen sind für 2019 geplant. Wir sind 

von den  Perspektiven dieser Gegend überzeugt und sichern uns 

auf diese Weise schon jetzt langfristiges Entwicklungspotenzial. 

Auch in unseren Märkten in der CEE-Region prüfen wir laufend 

attraktive Investitionsmöglichkeiten und haben Anfang dieses 

Jahres Grundstücke in Budapest und Bukarest erworben. Diese 

Akquisitionen sollen dazu beitragen, langfristige Ertragschancen 

zu sichern. 

Kapitalmarkt
Der Kapitalmarkt präsentierte sich im vergangenen Jahr eher 

durchwachsen. In der ersten Jahreshälfte entwickelte sich die 

S IMMO Aktie ausgesprochen positiv. In der zweiten Hälfte des 

Jahres konnte sich unser Wertpapier dem allgemeinen Abwärts-

trend der internationalen Börsen nicht entziehen und sank auf 

EUR 14,54 zum Jahresschluss. Unsere Jahresperformance von 

-9,97 % war dennoch deutlich besser als jene des ATX (-19,7 %). 

Unsere Dividendenpolitik ist geprägt von Kontinuität und dem 

Wunsch nach einer nachhaltigen und – falls gerechtfertigt – stei-

genden Ausschüttung, um unsere Aktionärinnen und Aktionäre 

an den Unternehmenserfolgen zu beteiligen. 2018 haben wir 

 diese Politik erneut fortgesetzt und eine Ausschüttung von 

EUR 0,40 je Aktie vorgenommen. Somit konnten wir die Dividen-

de seit der ersten Auszahlung im Jahr 2011 deutlich steigern – ein 

weiterer Beweis für den Erfolg unserer nachhaltigen und wert-

schaffenden Strategie.

Agenda 2019
Für das laufende Jahr stehen erneut viele Entscheidungen an. 

Neben strategischen Überlegungen auf Aktionärsebene konzent-

rieren wir uns voll auf unser bewährtes Geschäftsmodell. Wir wer-

den Investitionsmöglichkeiten in all unseren Märkten prüfen, un-

ser aktives Asset Management weiter vorantreiben und kontinu-

ierlich daran arbeiten, nachhaltige und substanzielle Werte für 

Sie, unsere geschätzten Aktionärinnen und Aktionäre, zu schaf-

fen. Dabei werden wir auch 2019 mit großer Sorgfalt und Beson-

nenheit agieren, unsere Erfahrung bestmöglich einbringen und 

das Know-how und die Kompetenz unseres gesamten Teams 

nutzen, damit Sie profitieren. Das ist seit über 30 Jahren unser 

Schlüssel zum Erfolg und lässt uns erneut mit großem Optimis-

mus auf die nächsten Quartale blicken.

Wir bedanken uns bei Ihnen für das uns entgegengebrachte 

 Vertrauen!

Ihr Vorstandsteam

Ernst Vejdovszky        Friedrich Wachernig
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Vorstand

Mag. Ernst Vejdovszky
Vorstandsvorsitzender

Geboren: 30.10.1953
Bestellt bis: 30.06.2021
Erstmalig bestellt: 01.01.2001

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

Nach dem Studium der Betriebsinformatik an der TU Wien be-

ginnt seine Karriere 1982 bei der Girozentrale, Wien. 1986 Grün-

dungsvorstand der Sparkassen Immobilien Anlagen AG, Wien, 

(Vorläufer der Sparkassen Immobilien AG) und seit 2001 Mitglied 

des Vorstands der S IMMO AG, Wien.

Weitere Mandate:
Aufsichtsratsmitglied Erste Immobilien Kapitalanlagegesellschaft 
m. b. H.

Mag. Friedrich Wachernig, MBA
Mitglied des Vorstands

Geboren: 28.06.1966
Bestellt bis: 30.06.2021
Erstmalig bestellt: 15.11.2007

Verantwortlich für: Projektentwicklungen, Asset Management in 
CEE und Österreich, Recht, Compliance, Organisation, IT, Personal

Nach dem Studium der Wirtschaftswissenschaften an der WU 

Wien 1993 Eintritt in die Eraproject GmbH, Wien. Verschiedene 

Aufbau- und Führungsfunktionen bei Strabag AG, Raiffeisen 

 Evo lution GmbH und Porr Solutions GmbH in mehreren 

osteuropä ischen Ländern. Seit 2007 Mitglied des Vorstands der 

S IMMO AG, Wien.
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Aufsichtsrat

Dr. Martin Simhandl
Vorsitzender des Aufsichtsrats

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

Vorsitzender des Prüfungsausschusses
Vorsitzender des Ausschusses für 
Vorstands angelegenheiten
Vorsitzender des Arbeitsausschusses 
(seit 17.12.2018)

Weitere Aufsichtsratsmandate:
InterRisk Versicherungs-AG; Ray Sigorta u. a.

Mag. Franz Kerber
1. stellvertretender Vorsitzender des 

Aufsichtsrats (seit 03.05.2018)

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

Mitglied des Ausschusses für Vorstands-
angelegenheiten
Mitglied des Arbeitsausschusses
Mitglied des Prüfungsausschusses

Vorstandsvorsitzender-Stellvertreter der 
Steiermärkische Bank und Sparkassen AG

Weitere Aufsichtsratsmandate:
Bankhaus Krentschker & Co AG; Erste & 
Steiermärkische Bank d. d., Rijeka; MCG 
Graz e.gen.

Weitere Mandate:
Vorstand in der Höller-Privatstiftung, Graz

Mag. Dr. Wilhelm Rasinger
2. stellvertretender Vorsitzender des 

Aufsichtsrats (seit 03.05.2018)

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

Mitglied des Prüfungsausschusses
Mitglied des Ausschusses für Vorstands-
angelegenheiten

Vorsitzender des IVA – Interessenverband 
für Anleger; Vorsitzender des Aufsichtsrats 
der Friedrichshof Wohnungsgenossen-
schaft; Vorsitzender des Aufsichtsrats der 
Haberkorn Holding AG (bis 29.06.2018)

Weitere Aufsichtsratsmandate:
Erste Group Bank AG; Wienerberger AG;
Gebrüder Ullmer Holding GmbH

Mag. Andrea Besenhofer
Mitglied des Aufsichtsrats

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

Mitglied des Arbeitsausschusses

Bereichsleiterin Group Services der Erste 
Group Bank AG; Geschäftsführerin OM 
Objektmanagement Ges.m.b.H.  
(bis 31.01.2018)

Weitere Tätigkeiten:
Vorstand in der Besenhofer Privatstiftung 
(ohne laufende operative Tätigkeit)

Mag. Hanna Bomba
Mitglied des Aufsichtsrats 

(seit 03.05.2018)

Geboren: 29.05.1978
Bestellt bis zur o. HV im Jahr 2023
Erstmalig bestellt: 03.05.2018

Geschäftsführende Gesellschafterin bei 
Be Retail GmbH – Unternehmensberatung

Christian Hager
Mitglied des Aufsichtsrats

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

Vorstandsmitglied der KREMSER BANK und 
Sparkassen AG

DI Manfred Rapf
Mitglied des Aufsichtsrats

Geboren: 29.08.1960
Bestellt bis zur o. HV im Jahr 2022
Erstmalig bestellt: 08.06.2017

Mitglied des Prüfungsausschusses
Mitglied des Arbeitsausschusses

Vorstandsdirektor WIENER STÄDTISCHE 
Versicherung AG Vienna Insurance Group 

Weitere Aufsichtsratsmandate:
Vorsitzender des Aufsichtsrats der Öster-
reichischen Förderungsgesellschaft der 
Versicherungsmathematik GmbH

Dr. Karin Rest, MBA
Mitglied des Aufsichtsrats 

(seit 03.05.2018)

Geboren: 21.06.1972
Bestellt bis zur o. HV im Jahr 2023
Erstmalig bestellt: 03.05.2018

Selbständige Rechtsanwältin (Rest Rechts-
anwaltskanzlei)

Weitere Aufsichtsratsmandate:
Flughafen Wien AG; 
Vorsitzende des Aufsichtsrats Wien Holding 
GmbH; Wiener Stadtwerke GmbH

Dr. Ralf Zeitlberger 
(bis 03.05.2018)
1. stellvertretender Vorsitzender des 

Aufsichtsrats (bis 03.05.2018)

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

Vorsitzender des Arbeitsausschusses 
(bis 03.05.2018)
Mitglied des Prüfungsausschusses 
(bis 03.05.2018)
Mitglied des Ausschusses für Vorstands-
angelegenheiten (bis 03.05.2018)

Leiter Holding/EGI Corporate & RE Workout 
der Erste Group Bank AG
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Dr. Martin Simhandl

Sehr geehrte Aktionärinnen
und Aktionäre,

nach den großvolumigen Verkäufen in den Jahren 2016 und 2017 

stellte das Jahr 2018 ein Übergangsjahr für die S IMMO AG dar. 

Dennoch ist es dem Unternehmen gelungen, das Konzernergeb-

nis deutlich auf EUR 204,2 Mio. und den FFO I auf ein Rekordni-

veau zu steigern. Dies ist auf ein sehr gutes Bewertungsergebnis 

infolge einer starken operativen Tätigkeit, die positive Stimmung 

auf den Immobilienmärkten und die erfolgreiche zyklusorientierte 

Strategie des Unternehmens zurückzuführen. Sehr erfolgreich 

war die S IMMO auch im Bereich der Projektentwicklung: So wur-

den die beiden Büroimmobilien Einsteinova Business Center in 

Bratislava und The Mark in Bukarest planmäßig im Jahr 2018 bzw. 

Anfang 2019 fertiggestellt und erfolgreich vermietet. 

Auch im Geschäftsjahr 2019 wird die S IMMO daran arbeiten, 

Werte für ihre Aktionärinnen und Aktionäre zu schaffen. Der Auf-

sichtsrat wird den Vorstand bei seinen Vorhaben wie in den ver-

gangenen Geschäftsjahren begleiten.

In der Berichtsperiode erfüllte der Aufsichtsrat sowohl als Ganzes 

im Rahmen der Aufsichtsratssitzungen als auch in den Sitzungen 

seiner Ausschüsse die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschäfts-

ordnung obliegenden Aufgaben, beriet den Vorstand insbeson-

dere in strategischen Belangen und überwachte seine Tätigkeit.

Am 03.05.2018 fand die 29. ordentliche Hauptversammlung der 

S IMMO AG im Vienna Marriott Hotel statt. Die Tagesordnungs-

punkte und Abstimmungsergebnisse sind auf der Unterneh-

menswebsite www.simmoag.at veröffentlicht. 

Die Aufsichtsratsvergütung für die von der Hauptversammlung 

gewählten Aufsichtsratsmitglieder wurde beginnend mit dem Ge-

schäftsjähr 2018 bis auf Weiteres wie folgt festgesetzt: Die jährli-

che Vergütung beträgt für den Vorsitzenden des Aufsichtsrats 

EUR 40.000, für die stellvertretenden Vorsitzenden des Aufsichts-

rats EUR 30.000 und für jedes Mitglied des Aufsichtsrats 

EUR 20.000. Jedes Mitglied des Aufsichtsrats erhält daneben ein 

Sitzungsgeld in Höhe von EUR 1.000 pro besuchte Sitzung des 

Aufsichtsrats oder einer seiner Ausschüsse.

Neben der Hauptversammlung fanden in der Berichtsperiode 

sechs Aufsichtsratssitzungen mit einer durchschnittlichen Anwe-

senheitsquote der Aufsichtsratsmitglieder von 89 % statt. Kein 

Mitglied war bei mehr als der Hälfte der Aufsichtsratssitzungen 

abwesend.

In den sechs Aufsichtsratssitzungen berieten der Aufsichtsrat und 

der Vorstand der S IMMO AG über die wirtschaftliche Lage, das 

Risiko- und Chancenmanagement, die strategische Ausrichtung 

sowie die Geschäftsentwicklung des Unternehmens. Der Vor-

stand berichtete dem Aufsichtsrat in den Sitzungen über die Ge-

schäfts- und Finanzlage des Unternehmens sowie über strategi-

sche Überlegungen. Im Geschäftsjahr 2018 wurden in keiner 

Aufsichtsratssitzung Tagesordnungspunkte ohne Teilnahme von 

Vorstandsmitgliedern erörtert.

Die S IMMO AG bekennt sich seit 2007 zum Österreichischen 

Corporate Governance Kodex. Die im Kodex enthaltenen freiwilli-

gen Selbstverpflichtungen gehen über die gesetzlichen Anforde-

rungen an eine Aktiengesellschaft hinaus und ermöglichen eine 

noch transparentere Berichterstattung.

Der Aufsichtsrat hat aus seiner Mitte drei Ausschüsse gebildet: 

den Ausschuss für Vorstandsangelegenheiten (Vergütungsaus-

schuss), den Prüfungsausschuss und den Arbeitsausschuss. Die 

Aufgaben, die Anzahl der Sitzungen und die Zusammensetzung 

der Ausschüsse sind im Corporate-Governance-Bericht auf Seite 

23 nachzulesen. Der Prüfungsausschuss nahm die ihm gesetz-

lich zugewiesenen Aufgaben und Kompetenzen wahr und trat im 

Berichtsjahr zweimal zusammen. Er befasste sich insbesondere 

mit dem Rechnungslegungsprozess, der Konzernabschlussprü-

fung, dem Internen Kontrollsystem, dem Risikomanagement, 

dem Revisionssystem sowie dem Thema Compliance und Kor-

ruptionsbekämpfung.

Um den Vorschlag des Aufsichtsrats für die Auswahl des Jahres-

abschluss- und Konzernabschlussprüfers vorzubereiten, hat sich 
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der Prüfungsausschuss entsprechende Unterlagen über die Be-

fugnis zur Prüfung von der KPMG Austria GmbH Wirtschaftsprü-

fungs- und Steuerberatungsgesellschaft vorlegen lassen. In einem 

schriftlichen Bericht wurde bestätigt, dass keine Ausschlussgrün-

de sowie Umstände, die eine Befangenheit des Abschlussprüfers 

begründen könnten, vorliegen. Zusätzlich hat die KPMG Austria 

GmbH Wirtschaftsprüfungs- und Steuerberatungsgesellschaft 

über ihre Einbeziehung in das durch das Abschlussprüfer-Auf-

sichtsgesetz eingerichtete System der externen Qualitätssiche-

rung und die aufrechte Registrierung berichtet und eine nach 

Leistungskategorien gegliederte Aufstellung über das für das 

voran gegangene Geschäftsjahr von der Gesellschaft erhaltene 

Entgelt vorgelegt. Der Prüfungsausschuss hat bei der Auswahl 

des Jahresabschluss- und Konzernabschlussprüfers auch die 

Angemessenheit des Honorars des Jahresabschluss- und Kon-

zernabschlussprüfers berücksichtigt. Der Prüfungsausschuss hat 

dem Aufsichtsrat über die im Rahmen dieser Untersuchungen 

gewonnenen Erkenntnisse berichtet. In der Folge hat der Auf-

sichtsrat der Hauptversammlung die KPMG Austria GmbH Wirt-

schaftsprüfungs- und Steuerberatungsgesellschaft für die Wahl 

zum Jahresabschluss- und Konzernabschlussprüfer für das Ge-

schäftsjahr 2018 vorgeschlagen.

Der Prüfungsausschuss des Aufsichtsrats hat weiters den Jahres-

abschluss zum 31.12.2018, den Lagebericht und den Corporate- 

Governance-Bericht vom Vorstand erhalten, eingesehen und ge-

prüft. Im Zuge dieser Prüfung wurde auch der Vorschlag des 

 Vor stands für die Gewinnverteilung erörtert. Ebenso hat der Prü-

fungsausschuss des Aufsichtsrats den nach International Finan-

cial Reporting Standards (IFRS), so wie sie in der EU anzuwen-

den sind, erstellten Konzernabschluss zum 31.12.2018 und den 

Konzernlagebericht einer Prüfung unterzogen. Als Ergebnis die-

ser Prüfung und Erörterung hat der Prüfungsausschuss dem Auf-

sichtsrat empfohlen, den Jahresabschluss zu billigen und damit 

gemäß § 96 Abs. 4 Aktiengesetz festzustellen und den Konzern-

abschluss zur Kenntnis zu nehmen. In der Folge hat sich der Auf-

sichtsrat mit dem Jahresabschluss zum 31.12.2018 samt Lage-

bericht und Corporate-Governance-Bericht, dem nach IFRS 

 erstellten Konzernabschluss zum 31.12.2018 samt Konzernlage-

bericht sowie mit dem vom Vorstand vorgelegten Vorschlag für 

die Gewinnverteilung befasst, sie eingehend erörtert und geprüft.

Weiters wurden die von der KPMG Austria GmbH Wirtschaftsprü-

fungs- und Steuerberatungsgesellschaft erstellten Prüfungsbe-

richte zum Jahresabschluss zum 31.12.2018 samt Lagebericht 

sowie zum Konzernabschluss zum 31.12.2018 samt Konzernlage-

bericht sowohl vom Prüfungsausschuss als auch vom Aufsichts-

rat gemeinsam mit der KPMG Austria GmbH Wirtschaftsprü-

fungs- und Steuerberatungsgesellschaft erörtert und eingehend 

diskutiert. Die KPMG Austria GmbH Wirtschaftsprüfungs- und 

Steuerberatungsgesellschaft hat im Rahmen ihrer Prüfung des 

Jahresabschlusses zum 31.12.2018 samt Lagebericht und des 

Konzernabschlusses zum 31.12.2018 samt Konzernlagebericht 

keine Einwendungen erhoben. Die KPMG Austria GmbH Wirt-

schaftsprüfungs- und Steuerberatungsgesellschaft hat festge-

stellt, dass der Jahresabschluss zum 31.12.2018 den gesetzli-

chen Vorschriften entspricht und ein möglichst getreues Bild der 

Vermögens- und Finanzlage zum 31.12.2018 sowie der Ertrags-

lage der Gesellschaft für das Geschäftsjahr 2018 in Übereinstim-

mung mit den österreichischen Grundsätzen ordnungsgemäßer 

Buchführung vermittelt. Der Lagebericht steht im Einklang mit 

dem Jahresabschluss zum 31.12.2018. Die KPMG Austria GmbH 

Wirtschaftsprüfungs- und Steuerberatungsgesellschaft hat wei-

ters festgestellt, dass auch der Konzernabschluss zum 31.12.2018 

den gesetzlichen Vorschriften entspricht und ein möglichst ge-

treues Bild der Vermögens- und Finanzlage des Konzerns zum 

31.12.2018 sowie der Ertragslage des Konzerns für das Ge-

schäftsjahr 2018 in Übereinstimmung mit den IFRS-Bestimmun-

gen, so wie sie in der EU anzuwenden sind, und den zusätzlichen 

Anforderungen des § 245a UGB vermittelt. Der Konzernlagebe-

richt steht im Einklang mit dem Konzernabschluss zum 

31.12.2018. Die Angaben gemäß § 243a UGB sind zutreffend.

Die Prüfung durch den Prüfungsausschuss und den Aufsichtsrat 

hat nach ihrem abschließenden Ergebnis keinen Anlass zur Be-

anstandung gegeben. Der Aufsichtsrat erklärt, dass er den Prü-

fungsberichten des Jahresabschluss- und Konzernabschluss-

prüfers nichts hinzuzufügen hat. Der Aufsichtsrat fasste daher 

den Beschluss, den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss 

zum 31.12.2018 zu billigen und den Lagebericht beziehungswei-

se den Konzernabschluss zum 31.12.2018 (erstellt nach IFRS, so 

wie sie in der EU anzuwenden sind) und den Konzernlagebericht 

nicht zu beanstanden sowie sich mit dem Vorschlag des Vor-

stands für die Gewinnverwendung einverstanden zu erklären. Der 

Jahresabschluss zum 31.12.2018 ist somit gemäß § 96 Abs. 4 

Aktiengesetz festgestellt.

Der Aufsichtsrat wird der Hauptversammlung vorschlagen, dass 

sie über die Gewinnverteilung gemäß dem Vorschlag des Vor-

stands beschließe und dem Vorstand sowie dem Aufsichtsrat die 

Entlastungen erteile.

Darüber hinaus hat der Aufsichtsrat den nichtfinanziellen Bericht 

vom Vorstand erhalten, geprüft und erörtert. Als Ergebnis dieser 

Diskussion und Prüfung wurde der nichtfinanzielle Bericht vom 

Aufsichtsrat gebilligt. 

Abschließend darf ich mich im Namen des Aufsichtsrats bei den 

Vorstandsmitgliedern und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern 

der S IMMO AG für ihren täglichen Einsatz bedanken und ihnen 

ein erfolgreiches Geschäftsjahr 2019 wünschen.

Wien, im April 2019

Der Aufsichtsrat

Martin Simhandl, Vorsitzender
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Corporate-Governance-Bericht

1. Klares Bekenntnis zum Österreichischen 
Corporate Governance Kodex 

Der Österreichische Corporate Governance Kodex (ÖCGK) bein-

haltet Regeln sowie Grundsätze zu Transparenz und guter Unter-

nehmensführung. Die S IMMO AG 

bekennt sich seit 2007 zum Österrei-

chischen Corporate Governance 

Kodex. Dieser ist auf der Website 

des Österreichischen Arbeitskreises 

für Corporate Governance einseh-

bar. Vorstand und Aufsichtsrat der 

S IMMO AG erklären, unbeschadet 

der nachfolgend angeführten Abweichungen samt Begründun-

gen, die vollständige Beachtung und Einhaltung der C-Regeln 

des ÖCGK.

Abweichungen von C-Regeln:
Folgende C-Regeln des ÖCGK werden von der S IMMO AG nicht 

vollständig eingehalten:

C-Regel Nr. 2: „Für die Ausgestaltung der Aktie gilt das Prinzip 

,one share – one vote‘.“

Die 66.917.179 Stammaktien der S IMMO AG sind grundsätzlich 

nach dem Prinzip „one share – one vote“ ausgestaltet. Alle Aktien 

vermitteln grundsätzlich die gleichen Rechte. Insbesondere exis-

tieren keine Namensaktien mit besonderen Rechten, wie zum 

Beispiel zur Nominierung von Aufsichtsratsmitgliedern, oder Vor-

zugsaktien. Die einzige Einschränkung bezüglich des mit sämt-

lichen Aktien verbundenen Stimmrechts besteht im Rahmen des 

in § 13 Abs. 3 der Satzung vorgesehenen Höchststimmrechts. 

Demnach ist das Stimmrecht jedes Aktionärs in der Hauptver-

sammlung auf 15 % der ausgegebenen Aktien beschränkt. Hier-

bei sind die Aktien von Unternehmen, die miteinander einen Kon-

zern im Sinne des § 15 AktG bilden, zusammenzurechnen, eben-

so die Aktien, die von Dritten für Rechnung des betreffenden 

Aktionärs oder eines mit ihm konzernmäßig verbundenen Unter-

nehmens gehalten werden. Zusammenzurechnen sind weiters 

Aktienbestände von Aktionären, die bei der Ausübung der Stimm-

rechte auf Grund eines Vertrags oder auf Grund abgestimmten 

Verhaltens gemeinsam vorgehen. Die Verankerung des Höchst-

stimmrechts wurde am 03.05.2006 von der 17. ordentlichen 

Hauptversammlung der S IMMO AG beschlossen.

C-Regel Nr. 41: „Der Aufsichtsrat richtet einen Nominierungsaus-

schuss ein.“

Der Aufsichtsrat hat die Kompetenz zur Bestellung, Verlängerung 

und Abberufung von Mitgliedern des Vorstands. Dies zählt zu 

 seinen Kernaufgaben. Die damit verbundenen Pflichten treffen 

grundsätzlich sämtliche Aufsichtsratsmitglieder zu gleichen Tei-

len. Daher sollten diese grundsätzlich auch im gleichen Ausmaß 

an der Entscheidungsfindung beteiligt sein.

C-Regel Nr. 49: „Die Gesellschaft veröffentlicht im Geschäftsbe-

richt Gegenstand und Entgelt von gemäß L-Regel 48 zustim-

mungspflichtigen Verträgen. Eine Zusammenfassung gleich-

artiger Verträge ist zulässig.“

Gemäß § 95 Abs. 5 Z 12 AktG bedürfen Verträge mit Mitgliedern 

des Aufsichtsrats, durch die sich diese außerhalb ihrer Tätigkeit 

im Aufsichtsrat gegenüber der Gesellschaft oder einem Tochter-

unternehmen zu einer Leistung gegen ein nicht geringfügiges 

Entgelt verpflichten, der Zustimmung des Aufsichtsrats. Dies gilt 

auch für Verträge mit Unternehmen, an denen ein Mitglied des 

Aufsichtsrats ein erhebliches wirtschaftliches Interesse hat. Die 

Gesellschaft hat zu marktüblichen Bedingungen Kredit- und Ver-

sicherungsverträge mit Unternehmen, in denen Aufsichtsratsmit-

glieder im Berichtsjahr Organfunktionen ausübten, abgeschlos-

sen. Details und Entgelt dieser Vereinbarungen werden aus ge-

schäftspolitischen und Wettbewerbsgründen nicht veröffentlicht.

C-Regel Nr. 62: „Die Einhaltung der C-Regeln des Kodex hat die 

Gesellschaft regelmäßig, mindestens alle drei Jahre, durch eine 

externe Institution evaluieren zu lassen und über das Ergebnis im 

Corporate Governance Bericht zu berichten.“

Die Gesellschaft lässt die Einhaltung der C-Regeln nicht durch 

eine externe Institution evaluieren. Vorstand und Aufsichtsrat er-

achten die Beauftragung eines Unternehmens mit einer solchen 

Evaluierung für die Verhältnisse der Gesellschaft als nicht erfor-

derlich.

Informationen zur  

Corporate Governance:

www.simmoag.at/cgk

www.corporate-governance.at
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2. Zusammensetzung der Organe und 
 Organbezüge

Vorstand
Im abgelaufenen Geschäftsjahr bestand der Vorstand aus zwei 

Mitgliedern. Die Organübersicht auf Seite 16 dieses Berichts ent-

hält nähere Informationen zu den Mitgliedern des Vorstands 

 sowie deren Ressortverteilung. Die Vorstandsmitglieder informie-

ren einander regelmäßig über alle wichtigen Vorgänge und 

Geschäfts fälle und diskutieren den aktuellen Geschäftsverlauf. 

Daneben pflegen die Vorstandsmitglieder einen ständigen Infor-

mationsaustausch mit den jeweils verantwortlichen Führungs-

kräften der Fachabteilungen.

Vergütung des Vorstands
Die Vergütung des Vorstands besteht aus einem fixen und einem 

variablen Bestandteil. Grundlage für das fixe Basisgehalt stellen 

der Aufgaben- und Verantwortungsbereich jedes Vorstandsmit-

glieds sowie die Betriebszugehörigkeit in Jahren dar. Das Basis-

gehalt wird 14 Mal jährlich ausbezahlt. Kriterien für die variable 

Erfolgsbeteiligung sind die Erreichung quantitativer und qualitati-

ver Ziele, wie beispielsweise FFO I, Leerstandsquote, Fortschritte 

bei wichtigen Projekten, Wertschaffung bei An- und Verkäufen, 

Hebung von Potenzialen. Bei einer Zielerreichung von 100 % be-

trägt die erfolgsabhängige Vergütung 100 % des fixen Jahresbe-

zugs. Die Feststellung der Erfüllung der Leistungskriterien erfolgt 

anhand des geprüften und festgestellten Jahresabschlusses so-

wie sonstiger dokumentierter Zielerreichungsunterlagen.

Vorstandsgesamtbezüge

2018 in EUR Vejdovszky Wachernig

Fixe Bezüge  475.000 350.000

Variable Bezüge 310.329 240.276

Sonstige Bezüge 75.584 45.086 

Summe 860.913 635.362 

2017 in EUR Vejdovszky Wachernig

Fixe Bezüge 335.410 223.884

Variable Bezüge 251.440 178.101

Sonstige Bezüge 39.680 33.021

Summe 626.530 435.006

Die Vorstandsbezüge enthielten Pensions kassenbeiträge in Höhe 

von EUR 84.563 (2017: EUR 57.206) und Beiträge an die Mit-

arbeitervorsorgekasse in Höhe von EUR 36.107 (2017: EUR 

15.494). Die betriebliche Altersvorsorge für Herrn Mag.  Vejdovszky 

war bis 30.06.2018 eine leistungsorientierte Regelung in Höhe 

von 40 % des fixen Vertragsgrundgehalts. Im Sinne einer Umstel-

lung auf heute übliche Regelungen wurde der Pensionsvertrag 

von Herrn Mag. Vejdovszky auf eine rein beitrags orientierte Rege-

lung geändert. Dabei wurde der Barwert der Verpflichtung zum 

31.12.2017 abzüglich Planvermögen zum 31.12.2017 als Einmal-

betrag in Höhe von EUR 960.916 ausbezahlt. Die betriebliche 

Alters vorsorge für Herrn Mag.  Wachernig ist bzw. war beitrags-

orientiert. 

Die Vorstandsverträge sind befristet abgeschlossen. Endet die 

Vorstandstätigkeit frühzeitig ohne Verschulden im Sinne von § 27 

Angestelltengesetz (AngG), gebühren die Entgeltansprüche für 

die Dauer der ursprünglichen Bestellung zum Vorstand, maximal 

jedoch für die Dauer von zwei Jahren.

Die Vorstandsverträge beinhalten eine Change- of-Control-

Klausel. Die Mitglieder des Vorstands haben das Recht, bei Ein-

tritt eines Change-of-Control-Ereignisses innerhalb eines Zeit-

raums von drei Monaten nach Eintritt dieses Ereignisses unter 

Einhaltung einer Kündigungsfrist von vier Monaten das Anstel-

lungsverhältnis zu kündigen und das Vorstandsmandat zurückzu-

legen. Im Falle einer solchen Beendigung bleiben die Entgelt-

ansprüche gemäß Anstellungs- sowie Pensionskassenvertrag bis 

30.06.2021 aufrecht. Die Fortzahlung der Bezüge ist jedoch mit 

zwei Bruttojahresentgelten beschränkt. Ein Change-of- Control-

Ereignis liegt ausschließlich dann vor, wenn auf Aktionärs ebene 

ein Wechsel stattfindet, der auch zu einer Neuwahl von mindes-

tens einem Drittel der Aufsichtsratsmitglieder der Gesellschaft 

geführt hat. 

Die S IMMO AG verfügt derzeit über keinen Stock-Option-Plan 

und keine Abfertigungsansprüche für Vorstandsmitglieder.

D&O-Versicherung
Gemäß Beschluss der Hauptversammlung im Jahr 2009 besteht 

seit 01.09.2009 eine Directors & Officers (D&O)-Versicherung. Im 

Rahmen dieser sind Schadenersatzansprüche der Gesellschaft, 

der Aktionäre oder Dritter gegen die Organe oder leitende Ange-

stellte der Gesellschaft versichert, die auf Grund von Sorgfalts-

pflichtverletzungen geltend gemacht werden können. Die Kosten 

werden von der Gesellschaft getragen.

Aufsichtsrat
Per 31.12.2018 bestand der Aufsichtsrat aus acht Mitgliedern. Die 

Organübersicht auf Seite 17 gibt Informationen zu den Aufsichts-

ratsmitgliedern, ihren Funktionen, zur hauptberuflichen Tätigkeit 

sowie etwaigen weiteren Aufsichtsratsmandaten.
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Kriterien für die Unabhängigkeit
Der Aufsichtsrat der S IMMO AG hat gemäß C-Regel Nr. 53 des 

Österreichischen Corporate Governance Kodexes folgende Krite-

rien für die Unabhängigkeit der Aufsichtsratsmitglieder fest gelegt:

 Das Aufsichtsratsmitglied soll in den vergangenen fünf Jah-

ren nicht Mitglied des Vorstands oder leitender Angestellter der 

S IMMO AG oder eines Tochterunternehmens der S IMMO AG 

gewesen sein.

 Das Aufsichtsratsmitglied soll zur S IMMO AG oder einem 

Tochterunternehmen der S IMMO AG kein Geschäftsverhältnis in 

einem für das Aufsichtsratsmitglied bedeutenden Umfang unter-

halten oder im letzten Jahr unterhalten haben. Dies gilt auch für 

Geschäftsverhältnisse mit Unternehmen, an denen das Auf-

sichtsratsmitglied ein erhebliches wirtschaftliches Interesse hat. 

Die Genehmigung einzelner Geschäfte durch den Aufsichtsrat 

gemäß L-Regel 48 führt nicht automatisch zur Qualifikation als 

nicht unabhängig.

 Das Aufsichtsratsmitglied soll in den letzten drei Jahren nicht 

Abschlussprüfer der S IMMO AG, Beteiligter oder Angestellter der 

prüfenden Prüfungsgesellschaft gewesen sein.

 Das Aufsichtsratsmitglied soll nicht Vorstandsmitglied in einer 

anderen Gesellschaft sein, in der ein Vorstandsmitglied der 

S IMMO AG Aufsichtsratsmitglied ist.

 Das Aufsichtsratsmitglied soll nicht länger als 15 Jahre dem 

Aufsichtsrat angehören. Dies gilt nicht für Aufsichtsratsmitglieder, 

die Anteilseigner mit einer unternehmerischen Beteiligung sind 

oder die Interessen eines solchen Anteilseigners vertreten.

 Das Aufsichtsratsmitglied soll kein enger Familienangehöri-

ger (direkter Nachkomme, Ehegatte, Lebensgefährte, Elternteil, 

Onkel, Tante, Geschwister, Nichte, Neffe) eines Vorstandsmit-

glieds oder von Personen sein, die sich in einer in den vorstehen-

den Punkten beschriebenen Position befinden. 

Von den amtierenden Aufsichtsratsmitgliedern hat sich nur Herr 

DI Rapf als nicht unabhängig im Sinne von C-Regel Nr. 53 erklärt. 

Alle anderen Aufsichtsratsmitglieder haben sich als unabhängig 

im Sinne von C-Regel Nr. 53 und C-Regel Nr. 54 erklärt. 

Vergütung des Aufsichtsrats
An die Mitglieder des Aufsichtsrats wurden insgesamt Vergütun-

gen inklusive Sitzungsgeldern in Höhe von EUR 243.203 (2017: 

EUR 171.625) gewährt.

Aufsichtsratsgesamtbezüge

in EUR 2018 2017

Simhandl 48.000 30.000

Kerber 36.000 27.500

Rasinger 34.602 19.000

Besenhofer 25.000 18.000

Bomba 17.204 -

Hager 25.000 15.000

Rapf 27.000 10.000

Rest 17.204 -

Zeitlberger 13.193 29.000

Gesamtsumme 243.203 171.625

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhielten weder Kredite noch Vor-

schüsse, es bestehen keine zu Gunsten dieser Personen einge-

gangenen Haftungsverhältnisse.

3. Angaben zur Arbeitsweise von Vorstand und 
Aufsichtsrat

Die Tätigkeit von Vorstand und Aufsichtsrat sowie die Zusammen-

arbeit zwischen den beiden Gremien erfolgt auf Basis der Geset-

ze, der Satzung sowie der Geschäftsordnung.

Der Vorstand leitet das Unternehmen – seine Kompetenzvertei-

lung ist in der Organübersicht auf Seite 16 dargestellt. Der Vor-

stand unterrichtet den Aufsichtsrat über alle wesentlichen Belan-

ge der Geschäftsentwicklung und informiert ihn über strategische 

Überlegungen. Gemeinsam verfolgen sie das Ziel, im Sinne einer 

nachhaltigen Wertschöpfung und des beständigen Unterneh-

menserfolgs das Unternehmen verantwortungsbewusst und 

langfristig ausgerichtet zu führen. Im Interesse des Unterneh-

mens arbeiten Vorstand und Aufsichtsrat eng zusammen. Der 

 intensive, kontinuierliche Dialog zwischen beiden Gremien bildet 

die Basis dafür.

In den Aufsichtsratssitzungen werden die Geschäftsführung, die 

Finanzlage der Gesellschaft, die Strategie und Geschäftsentwick-

lung sowie das Risikomanagement erörtert. Investitionsvorhaben 

ab einer bestimmten Wertgrenze unterliegen der Genehmigung 

durch den Aufsichtsrat. Er hat aus seiner Mitte drei Ausschüsse 

gebildet, welche nachstehend aufgelistet sind. Im Berichtsjahr 

2018 fanden sechs Aufsichtsratssitzungen statt. Kein Aufsichts-

ratsmitglied war bei mehr als der Hälfte der Aufsichtsratssitzun-

gen abwesend. Darüber hinaus wurde ein Umlaufbeschluss im 

Aufsichtsrat schriftlich gefasst. 
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Die Ausschüsse des Aufsichtsrats

Prüfungsausschuss

Die Rolle des Prüfungsausschusses besteht unter anderem in der 

Überwachung des Rechnungslegungsprozesses und der Arbeit 

des Abschlussprüfers, der Überwachung der Wirksamkeit des 

Internen Kontrollsystems, des Risikomanagementsystems sowie 

der Prozesse der Abschluss- und Konzernprüfung. Der Prüfungs-

ausschuss besteht aus folgenden Mitgliedern: Herr Dr.  Simhandl 

(Vorsitzender), Herr Mag. Kerber, Herr DI Manfred Rapf und Herr 

Mag. Dr. Rasinger. Herr Dr. Simhandl ist durch seine Erfahrungen 

und Fachkennt nisse des Finanz- und Rechnungswesens der 

Finanz experte des Prüfungsausschusses. Im Berichtsjahr tagte 

der Prüfungsausschuss zweimal.

Ausschuss für Vorstandsangelegenheiten 

( Vergütungsausschuss)

Der Ausschuss für Vorstandsangelegenheiten hat die Kompe-

tenz, Verträge mit den Vorstandsmitgliedern zu verhandeln, abzu-

schließen und zu ändern. Der Ausschuss besteht aus folgenden 

Mitgliedern: Herr Dr. Simhandl (Vorsitzender), Herr Mag. Kerber 

und Herr Mag. Dr. Rasinger (seit 03.05.2018). Im Jahr 2018 tagte 

der Ausschuss für Vorstandsangelegenheiten einmal.

Arbeitsausschuss

Der Arbeitsausschuss übt einzelne Zustimmungsbefugnisse des 

Aufsichtsrats bis zu einer bestimmten Wertgrenze in jenen Fällen 

aus, bei denen aus zeitlichen oder organisatorischen Gründen 

die Befassung des gesamten Aufsichtsrats nicht zweckmäßig ist, 

wie etwa beim An- und Verkauf von Liegenschaften bis zu einer 

gewissen Höhe gemäß Geschäftsordnung des Aufsichtsrats. Der 

Arbeitsausschuss besteht aus folgenden Mitgliedern: Herr Dr. 

Simhandl (seit 03.05.2018 Mitglied des Arbeitsausschusses und 

seit 17.12.2018 Vorsitzender), Frau Mag. Besenhofer, Herr Mag. 

Kerber und Herr DI Rapf. Im Berichtsjahr tagte der Arbeitsaus-

schuss einmal.

Der folgenden Tabelle können die individuellen Anwesenheiten 

der Aufsichtsratsmitglieder bei den Aufsichtsrats- und Aus-

schusssitzungen entnommen werden.

Anwesenheiten 2018

 Aufsichtsrat Prüfungs ausschuss Arbeitsausschuss
Ausschuss für Vorstands-

angelegenheiten

Dr. Martin Simhandl 100 % 100 % 100 % 100 %

Mag. Franz Kerber 66,7 % 100 % 100 % 100 %

Mag. Dr. Wilhelm Rasinger 100 % 100 %  100 %

Mag. Andrea Besenhofer 83,3 %  100 %  

Mag. Hanna Bomba 100 %    

Christian Hager 83,3 %    

DI Manfred Rapf 83,3 % 100 % 100 %  

Dr. Karin Rest, MBA 100 %    

4. Diversitätskonzept und Maßnahmen zur 
Förderung von Frauen

Vielfalt und Chancengleichheit bilden wesentliche Kernpunkte der 

Unternehmensphilosophie der S IMMO. Das Unternehmen hat 

sich zum Ziel gesetzt, den Frauenanteil in Führungspositionen 

kontinuierlich zu steigern, und bekennt sich ausdrücklich zur För-

derung von Frauen. Die S IMMO AG achtet darauf, Frauen bei der 

Besetzung von leitenden Positionen verstärkt zu berücksichtigen. 

Per 31.12.2018 lag der Anteil der weiblichen Arbeitskräfte bei 

54,4 % und der weiblichen Führungskräfte (exklusive Vorstand) 

bei 46,2 %. Darüber hinaus ermöglicht das Unternehmen flexible, 

an die Bedürfnisse der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ange-

passte Arbeitszeitlösungen. Am Unternehmensstandort in Wien 

waren zum Stichtag 31.12.2018 28 % aller Angestellten teilzeitbe-

schäftigt. Konkrete Maßnahmen zur Förderung von Frauen bei 

der Besetzung von Vorstandspositionen werden dann in Erwä-

gung gezogen, wenn ein Wechsel in der Zusammensetzung des 

Vorstands ansteht. Gleiches gilt für die künftige Besetzung von 

Aufsichtsratsmandaten. Bei der Zusammensetzung der Vor-

stands- und der Aufsichtsratsmitglieder wird im Interesse der Ge-

sellschaft auf das Vorhandensein größtmöglicher fachlicher Kom-

petenzen sowie internationaler Erfahrung Wert gelegt. Zudem 

achtet das Unternehmen bewusst auf eine vielseitige Zusammen-

setzung im Hinblick auf berufliche Qualifikation und Ausbildungs-

hintergrund, unabhängig vom Geschlecht. Im Berichtsjahr waren 

keine Frauen im Vorstand der S IMMO AG. Per 31.12.2018 betrug 

der Frauenanteil im Aufsichtsrat 37,5 %.

Ernst Vejdovszky Friedrich Wachernig
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S IMMO am Kapitalmarkt

Kapitalmarktumfeld

Das Börsenjahr 2018 war sehr herausfordernd. Nach einem gu-

ten Start und dem Hoch im Sommer herrschte ein negatives Kurs-

umfeld. Weltweit verloren die Börsenindizes seit Jahresbeginn 

knapp 15 %. Der Dow-Jones-Index (DJIA) schloss das Jahr 2018 

mit einem Verlust von 5,6 % und notierte bei 23.327,50 Punkten. 

Der breiter aufgestellte US-Index S&P 500 verlor 6,2 %. Der Deut-

sche Aktienindex DAX rutschte tief ins Minus und beendete das 

Jahr 2018 bei 10.559,0 Punkten, eine Verschlechterung von 

18,3 %. 

Verschiedene Faktoren waren verantwortlich für diese schwierige 

Situ ation. Die US-Notenbank Fed straffte im Jahr 2018 ihre Geld-

politik und erhöhte viermal den Leitzins. Zuletzt wurde er im 

Dezem ber um 0,25 % auf eine Spanne von 2,25 % bis 2,5 % an-

gehoben. Die Europäische Zentralbank (EZB) beendete im 

Dezem ber ebenfalls ihr Anleihekaufprogramm, hält aber vorerst 

an ihrer Nullzinspolitik fest. Eine Erhöhung des Leitzinses in Euro-

pa wird frühestens für Herbst 2019 erwartet. 

Insbesondere wurden die internationalen Aktienmärkte vom un-

gelösten Handelsstreit zwischen den USA und China negativ be-

einflusst. In Europa gab es ebenfalls mehrere Krisenherde. So 

war die Form des Brexits auch zu Beginn des Jahres 2019 noch 

immer ungewiss. Italien kämpft mit einer prekären finanziellen 

Situ ation, in Frankreich protestiert die sogenannte Gelbwesten- 

Bewegung gegen die Politik des Präsidenten und die deutsche 

Volkswirtschaft kämpft mit den Folgen des Dieselskandals. Gene-

rell verdichten sich die Anzeichen, dass die Konjunktur im Euro-

raum im Jahr 2019 an Schwung verlieren könnte.

Wertpapiere der S IMMO AG

Anders als im Jahr 2017, in dem die Nebenbörsen zu den Siegern 

auf den Kapitalmärkten zählten, konnte die Wiener Börse ihren 

Aufwärtstrend nicht fortsetzen und geriet – dem internationalen 

Trend folgend – ebenfalls unter Druck. Der österreichische Leit-

index ATX verlor im Jahr 2018 19,7 % und notierte zum Jahres-

ultimo bei 2.745,8 Punkten. 

Die S IMMO Aktie entwickelte sich im ersten Halbjahr sehr erfolg-

reich und erzielte zu Beginn des zweiten Halbjahres mit EUR 18,60 

ihr neues All-Time-High. In den darauffolgenden Monaten konnte 

sich die Aktie den nationalen und internationalen Börsenentwick-

lungen nicht entziehen und gab nach. Zum Jahresultimo notierte 

die S IMMO Aktie bei EUR 14,54 – ein Minus von 9,97 %. Den-

noch performte die S IMMO Aktie deutlich besser als der ATX. 

Dies ist auf das sehr gute Geschäftsergebnis 2017, erfolgreiche 

Immobilientransaktionen sowie ein sehr gutes Bewertungsergeb-

nis zurückzuführen. Im Laufe des ersten Quartals 2019 erholte 

sich die Aktie wieder und notierte zum Redaktionsschluss am 

20.03.2019 bei EUR 18,38. 

Erfreulich entwickelte sich die Liquidität der S IMMO Aktie: Im 

Durchschnitt wurden im vierten Quartal 2018 täglich etwa 144.000 

Stück S IMMO Aktien (Doppelzählung) gehandelt. Das entspricht 

einer Verdoppelung im Vergleich zur Vorjahresperiode.

Im Jahr 2018 emittierte die S IMMO AG zwei Unternehmensanlei-

hen. Die sechsjährige Tranche wurde mit einem Volumen von 

EUR 100 Mio. und mit einem fixen Kupon in Höhe von 1,75 % p. a. 

begeben. Die zwölfjährige Tranche wurde mit einem Volumen von 

EUR 50 Mio. und mit einem fixen Kupon in Höhe von 2,875 % p. a. 

emittiert. 

Kursentwicklung 

indexiert von 01.01.2018 bis 31.12.2018
   S IMMO Aktie   ATX   IATX
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Investor-Relations-Aktivitäten

Gemeinsam mit verschiedenen Banken, Brokern und Analyse-

häusern nahm das Management und das Investor-Relations-Team 

an internationalen Investorenkonferenzen und Roadshows teil. 

Insgesamt wurden bei 20 Veranstaltungen mehr als 150 Gesprä-

che mit bestehenden und potenziellen Anlegerinnen und Anlegern 

geführt. Neben London, Zürich, Frankfurt und München besuchte 

das Management erneut US-Fonds in New York, Boston, Chicago 

und Minneapolis. Erstmals gab es auch eine Roadshow in Kopen-

hagen und Asien. Auf großes Interesse stößt dabei vor allem das 

Engagement der S IMMO AG in Zentral- und Osteuropa. 

Der Kontakt zu österreichischen Privat anlegerinnen und -anle-

gern ist der S IMMO ein besonderes Anliegen und für die Stabili-

tät des Aktionariats wichtig. Daher präsentierte sich das Unter-

nehmen  unter anderem bei der Börsianer Messe in Wien oder bei 

den Börse- Infor mationstagen in Tirol 

und Vorarlberg. Im Rahmen der seit 

Jahren gut etablierten Kooperation 

mit den österreichischen Sparkas-

sen und der Erste Bank AG wurden 

Informationsveranstaltungen für Be-

raterinnen und Berater ange boten.

Performancedaten

zum 31.12.2018

 S IMMO Aktie (ISIN AT0000652250)  

1 Jahr   -9,97 %

3 Jahre (p.a.) 21,04 %

Aktienstammdaten  

ISIN AT0000652250/SPI

Börsenkürzel Reuters: SIAG.VI, Bloomberg: SPI:AV

Handelsplatz Wiener Börse

Marktsegment Prime Market

Index-Zugehörigkeit ATX/IATX/GPR General

Börsenkapitalisierung (31.12.2018) EUR 972,98 Mio.

Anzahl der Aktien (31.12.2018) 66.917.179

Market Maker Erste Group/Hauck & Aufhäuser/Baader Bank/Raiffeisen Centrobank 

Anleihedaten

ISIN Laufzeit Kupon
Gesamtnennbetrag  

in TEUR

AT0000A19SB5 02.10.2019 3,00 % 100.000,00

AT0000A177D2 16.06.2021 4,50 % 89.739,50

AT0000A1DBM5 08.04.2025 3,25 % 33.993,50

AT0000A1DWK5 20.04.2027 3,25 % 65.000,00

AT0000A1Z9D9 06.02.2024 1,75 % 100.000,00

AT0000A1Z9C1 06.02.2030 2,875 % 50.000,00

Unsere Aktionärshotline:

0800 501045

Website: www.simmoag.at

Blog: blog.simmoag.at
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Aktiendaten

   2018  2017

Jahresschlusskurs EUR 14,540 16,150

Jahreshöchstkurs EUR 18,600 16,150

Jahrestiefstkurs EUR 14,000 9,901

Durchschnittlicher Tagesumsatz der letzten 100 Tage Stück1 143.596 71.700

Ergebnis je Aktie (EPS) EUR 3,08 1,97

Buchwert je Aktie EUR 16,75 14,21

Differenz zwischen Kurs und Buchwert je Aktie (2018: Abschlag, 2017: Aufschlag) in % -13 14

EPRA-NAV je Aktie EUR 21,25 17,63

Kurs-Abschlag zum EPRA-NAV je Aktie in % -32 -8

EPRA-NNNAV je Aktie EUR 18,26 15,13

FFO I je Aktie EUR 0,92 0,64

FFO II je Aktie EUR 1,15 1,32

Dividende je Aktie² EUR 0,40 0,40

1 Doppelzählung

² Die Dividende, welche 2018 und 2017 ausgeschüttet wurde, bezieht sich auf das jeweils vorangegangene Geschäftsjahr. 

Hauptversammlung

Am 03.05.2018 fand die 29. ordentliche Hauptversammlung der 

S IMMO AG traditionsgemäß im Vienna Marriott Hotel statt. Auf 

der Hauptversammlung wurde eine Dividende von EUR 0,40 je 

Aktie beschlossen. Die Dividendenrendite betrug 2,47 % (berech-

net zum Kurs des Dividenden-Zahltags am 16.05.2018 in Höhe 

von EUR 16,18). Weiters wurden zwei neue Aufsichtsrätinnen in 

den Aufsichtsrat gewählt. Alle Abstimmungsergebnisse sind auf 

der Unternehmenswebsite www.simmoag.at veröffentlicht.

Aktionärsstruktur

Im Jahr 2018 gab es erneut Änderungen in der Aktionärsstruktur 

der S IMMO AG. Im April 2018 teilte die IMMOFINANZ AG mit, 

dass sie mit Aktienkaufverträgen eine Beteiligung an der S IMMO 

in Höhe von 29,14 % vereinbart hat. Nach Erteilung der relevanten 

kartellrechtlichen Freigaben erfolgte im September 2018 das 

 Closing der Transaktion.

Insgesamt hielten institutionelle Investorinnen und Investoren per 

31.12.2018 rund 72,2 % der S IMMO Aktien, während 27,8 % im 

Besitz von privaten Anlegerinnen und Anlegern waren.
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EPRA-Kennzahlen

in EUR 2018 2017

EPRA-NAV je Aktie 21,25 17,63

EPRA-NNNAV je Aktie 18,26 15,13

EPRA-Ergebnis je Aktie 
 (EPRA-EPS) 0,78 0,53

Kurs-Abschlag zum EPRA-NAV je 
Aktie in % -32 -8

EPRA-Earnings in EUR Mio. 51,5 35,0

EPRA Net Initial Yield in % 4,5 4,6

in TEUR 31.12.2018 31.12.2017

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

Jahresüberschuss nach 
 Minderheiten gem. IFRS 203.690 130.091

Ergebnis aus der 
 Immobilien bewertung -167.814 -127.592

Ergebnis aus der  Veräußerung 
von Immobilien (inklusive 
 Nebenkosten) 0 -8.450

Steuern auf Verkaufsergebnis 804 6.584

Bewertung Derivate 2.137 14.234

Latente Steuern auf EPRA- 
Anpassungen 27.711 15.390

EPRA-Anpassungen für at equity 
bewertete Unternehmen -15.070 0

Minderheitenanteile auf EPRA- 
Anpassungen 0 4.704

EPRA-Earnings 51.458 34.961

EPRA-Ergebnis je Aktie 
( EPRA-EPS) in EUR 0,78 0,53

Berechnung FFO I

in TEUR 2018 2017

Jahresüberschuss 204.150 133.470

Nicht cashwirksamer  Steueraufwand 30.145 25.358

Angepasster Jahresüberschuss 234.295 158.828

Nicht cashwirksames  Ergebnis aus der Immobilienbewertung -167.814 -127.592

Nicht cashwirksame  Abschreibungen 7.672 8.999

Ergebnis aus der Veräußerung von Immobilien 0 -10.341

Nicht cashwirksame  sonstige Effekte -16.943 -2.025

Nicht cashwirksame Bewertung von Derivaten 2.137 14.234

Nicht cashwirksame  Währungs differenzen 1.748 584

FFO (ohne Verkaufsergebnis) 61.095 42.687

FFO I je Aktie in EUR 0,92 0,64

in TEUR 2018 2017

EPRA-NAV  

Auf die Aktionäre entfallendes 
Eigenkapital 1.108.854 940.815

Bewertung sonstiger langfristiger 
Vermögensgegenstände 116.112 77.525

Fair Value von derivativen 
 Finanzinstrumenten 21.189 15.960

Latente Steuern auf derivative 
 Finanzinstrumente -4.838 -3.977

Sonstige latente Steuern 165.477 136.828

EPRA-NAV 1.406.794 1.167.151

EPRA-NAV je Aktie in EUR 21,25 17,63

EPRA-NNNAV  

EPRA-NAV 1.406.794 1.167.151

EPRA-NAV je Aktie in EUR 21,25 17,63

Fair Value von derivativen 
 Finanzinstrumenten -21.189 -15.960

Latente Steuern auf derivative 
 Finanzinstrumente 4.838 3.977

Sonstige latente Steuern -165.477 -136.828

Fair Value Verbindlichkeiten -21.241 -22.663

Latente Steuer auf Anpassungen 
der Verbindlichkeiten 5.310 5.666

EPRA-NNNAV 1.209.035 1.001.343

EPRA-NNNAV je Aktie in EUR 18,26 15,13
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Nichtfinanzieller Bericht 

Nachhaltigkeit ist seit vielen Jahren Bestandteil der operativen 

Tätigkeit der S IMMO. Sowohl am Kapitalmarkt als auch mieter- 

und immobilienseitig hat das Thema massiv an Bedeutung ge-

wonnen, weshalb es für die S IMMO ein logischer Schritt war, es 

noch stärker in der Unternehmensstrategie zu verankern. Seit 

dem Geschäftsjahr 2017 veröffentlicht die S IMMO jährlich einen 

nichtfinanziellen Bericht. Darin werden Angaben zu Umwelt-, Ar-

beitnehmer- und Sozialbelangen (inklusive eines Diversitätskon-

zepts) für die von der S IMMO als wesentlich definierten Themen 

sowie zur Achtung der Menschenrechte und Bekämpfung von 

Korruption und Bestechung gemacht. Dabei hat sich die S IMMO 

an den gesetzlichen Vorgaben des § 267a Unter nehmens-

gesetzbuch (UGB) orientiert. Ein nationales, unionsbasiertes oder 

internationales Rahmenwerk kam bei der Erstellung des Berichts 

nicht zur Anwendung. 

Geschäftsmodell

Die S IMMO AG steht seit drei Jahrzehnten für eine nachhaltige 

und umsichtige Geschäftspolitik mit dem Ziel, die Ergebnisse lau-

fend zu steigern und Werte für ihre Aktionärinnen und Aktionäre 

zu schaffen. Dabei setzt das Unternehmen auf ein robustes Ge-

schäftsmodell und versucht, Immobilienzyklen gewinnbringend 

zu nutzen. 

 

Die strategische Ausrichtung der S IMMO orientiert sich dabei 

stark an den Interessen ihrer Stakeholder. Die Auswirkungen der 

Geschäftstätigkeit auf Umwelt, Arbeitnehmerinnen und Arbeit-

nehmer und soziale Belange, die Achtung der Menschenrechte 

sowie die Bekämpfung von Korruption und Bestechung wurden 

und werden dabei stets berücksichtigt. 

Ohne Menschen ist die beste Immobilie nur lebloser Beton oder 

Ziegel. Daher steht der Mensch im Mittelpunkt der Tätigkeit der 

S IMMO. Mit ihren Immobilien erfüllt das Unternehmen das 

Grundbedürfnis der Menschen nach Lebens-, Arbeits- und Wohn-

raum. Dadurch ergibt sich eine besondere Nähe zur Gesellschaft 

und eine besondere Verantwortung in den Bereichen Wirtschaft, 

Umwelt und Soziales. Die Zufriedenheit der Mieterinnen und Mie-

ter sowie des eigenen Teams, aber auch der respektvolle Um-

gang miteinander sind der S IMMO besonders wichtig. 

Wertschaffende An- und Verkäufe 

> Ankäufe mit hohem Substanzwert
sowie Potenzial für attraktiven Cashflow

und/oder Wertentwicklung
> Opportunistische, strategische

bzw. zyklusorientierte Verkäufe

Entwicklung

> Neubau von Projekten
> Schaffung von Topimmobilien

an zentralen Standorten
> Attraktive Entwicklungspipeline 

Robustes 
Geschäfts - 

modell

Asset Management

> Aktive Betreuung der Objekte
> Erhöhung des Vermietungsgrads

und der Mieterzufriedenheit
> Miet-, Rendite- und Wertsteigerung

Potenziale heben

> Investitionen in und
Neupositionierung von Immobilien

> Restrukturierung
> Kreative, innovative Marketingkonzepte



N I C H T F I N A N Z I E L L E R  B E R I C H T S IMMO Geschäftsbericht 2018

  Aus- und Weiterbildung, 
Wissensmanagement

  Work- Life-
Balance

  Architektur  
und Kunst

  Diversity und 
 Chancengleichheit

  Energieeffizienz an den 
Standorten der S IMMO AG

  Umwelt- 
management

Sicherheit am Bau   

Barrierefreiheit 
und Diversität der 

NutzerInnen

Artenschutz und 
Altlasten

Freiraumgestaltung 
und Stadtteilklima

Sicherheit der 
NutzerInnen in Pla-
nung und Betrieb

Datenschutz und 
-sicherheit

Zufriedenes UmfeldRe-Use und  
Urban Mining

Flächeninanspruch-
nahme und 

- versiegelung
Wasserversorgung in 

Planung und Bau

Bunter Nutzungsmix

Nachhaltige Lieferkette

Abfalltrennung durch 
die BewohnerInnen

Ökologische  
Reinigung und Pflege

Wandelbare  
 Gebäude

  Energieeffizienz im 
Betrieb

  Erneuerbare 
 Energien

  Compliance und 
Antikorruption

  Energieeffizienz in 
 Planung, Bau und Vertrieb

  Nachhaltige 
Mobilität

  Engagement für kulturelle, 
soziale & ökologische 
Initiativen
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Auswirkung auf Mensch und Umwelt
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Themenbereiche
 Umwelt und Energie
  Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
  Ethik, Compliance und 
 Menschenrechte

 Soziales

  Ökologische 
 Baustoffe

Gesundes Raum-
klima und Qualität 
der Innenräume

  Gesundheit und 
 Arbeitssicherheit

Wesentlichkeitsmatrix der S IMMO AG

Wesentlichkeitsanalyse

Ausgangsbasis für den nichtfinanziellen Bericht bildet eine We-

sentlichkeitsanalyse, bei der potenzielle Themenbereiche der 

nachhaltigen Unternehmensführung im Zusammenhang mit dem 

Nachhaltigkeits- und Diversitätsverbesserungsgesetz (NaDiVeG) 

mit internen und externen Expertinnen und Experten untersucht 

und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf Mensch und Umwelt 

(x-Achse) sowie auf ihre Bedeutung für zentrale Stakeholder 

(y-Achse) bewertet wurden. Die Wesentlichkeitsanalyse wurde im 

Jahr 2017 im Rahmen eines protokollierten Workshops vorge-

nommen, in dem MitarbeiterInnen der S IMMO AG gemeinsam 

mit einem externen Beraterteam ausführlich diskutiert und Ein-

schätzungen vorgenommen haben. Die getroffenen Annahmen 

und Einschätzungen wurden erneut evaluiert und es wurde fest-

gestellt, dass sich zu 2017 keine wesentlichen Änderungen erge-

ben haben. Somit hat die Wesentlichkeitsmatrix auch für das Ge-

schäftsjahr 2018 Gültigkeit. Die für die S IMMO relevanten The-

men können folgenden vier Bereichen zugeordnet werden:

 Umwelt und Energie

 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter

 Ethik, Compliance und Menschenrechte

 Soziales

Die wesentlichen Themen für die S IMMO AG sind somit jene 15 

Aspekte, die die größten Auswirkungen haben bzw. am wichtigs-

ten für die Stakeholder sind und am bedeutendsten für die Ge-

schäftstätigkeit der S IMMO eingestuft wurden. Diese sind in der 

folgenden Matrix dargestellt:
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Die S IMMO AG berichtet in dem vorliegenden nichtfinanziellen 

Bericht über ihre Aktivitäten und Maßnahmen in Bezug auf die als 

wesentlich bestimmten Themen:

Bereich Thema Beschreibung Belang gemäß NaDiVeG

Umwelt und 
Energie

Energieeffizienz in Planung und 
Bau 

Energieeffizienz der Gebäude (Heizen, Kühlen & Stromver-
brauch) etwa durch thermische Qualität der Gebäudehüllen, 
energieeffiziente Haustechnik, energieeffiziente Geräte usw.

Umweltbelange 
 

Energieeffizienz im Betrieb Energieeffizienter Gebäudebetrieb und energieeffizientes 
Verhalten der Nutzerinnen und Nutzer

Umweltbelange 

Erneuerbare Energie 
 

Berücksichtigung bei Energiekonzepten und beim Zukauf 
von Grundstücken, Nachrüstmöglichkeit für erneuerbare 
Energieträger

Umweltbelange 
 

Ökologische Baustoffe 
 

Etwa aus erneuerbaren Rohstoffen, umweltschonend 
hergestellt, regional, schadstofffrei, multifunktional und 
recyclingfähig

Umweltbelange 
 

Nachhaltige Mobilität 
 
 

Anbindung an öffentliche Verkehrsnetze, Fuß- und Rad-
wegnetze, Bereitstellung von Infrastruktur für Fahrräder, 
 E-Mobilität, Car- und Bikesharing-Angebote, Anreiz zur 
Nutzung umweltfreundlicher Verkehrsmittel

Umweltbelange 
 
 

Umweltmanagement  
 

Vermeidung von Lärm und Staub, Ausschluss von Altlasten, 
effektives Abfallmanagement, sichere Handhabung von 
Chemikalien, kurze Transportwege 

Umweltbelange 
 

  
 

Energieeffizienz an den 
 Stand orten der S IMMO AG 

Ressourcenschonung im eigenen Betrieb (Wärme, Strom, 
Wasser, Abfallvermeidung), nachhaltige Mobilität am 
 Arbeitsweg

Umweltbelange 
 

Mitarbeiterinnen 
und Mitarbeiter

Gesundheit und Arbeitssicherheit Gesundheit und Motivation des Teams werden gestärkt Arbeitnehmerbelange

Sicherheit am Bau Schutz für alle am Bau beteiligten Personen vor Unfällen Arbeitnehmerbelange

Diversity und Chancengleichheit Heterogene Teamstruktur in Bezug auf Beschäftigungs-
verhältnis, Alter, Geschlecht, Herkunft etc.

Arbeitnehmerbelange 

Work-Life-Balance Unterschiedliche Arbeitszeitmodelle, flexibles 
 Zeitmanagement

Arbeitnehmerbelange 

  
 

Aus- und Weiterbildung, Wissens-
management 

Austausch von Informationen innerhalb des Unter nehmens, 
Weiterbildungen fördern, Schulungen professionell 
 abwickeln

Arbeitnehmerbelange 
 

Ethik, Compliance 
und Menschen-
rechte 

Korruptionsbekämpfung, Kapital-
markt-Compliance und Corporate 
Governance, Menschenrechte, 
Datenschutz und Datensicherheit

Einwandfreie Vergabeprozesse, korrekte Arbeitsverhältnisse 
mit beauftragten Unternehmen, Einhaltung von gesetzlichen 
Vorgaben (Arbeitsrecht, Wettbewerbsrecht, Datenschutz 
etc.), Einhaltung von Menschenrechten

Bekämpfung von Korruption 
und Bestechung, Achtung von 
Menschenrechten 

Soziales Architektur und Kunst Ansprechende Gestaltung, Einfügung in das Stadtbild Soziales

Engagement für kulturelle, soziale 
und ökologische Initiativen

Langjährige Kooperationen mit diversen Einrichtungen, 
Vereinen und Organisationen

Soziales, Umweltbelange 

Potenzielle Risiken, die durch die Geschäftstätigkeit der S IMMO 

negative Auswirkungen auf die genannten Belange haben könn-

ten, sind in das Risikomanagement des Konzerns eingebettet, 

das im Verantwortungsbereich des Vorstands liegt.

Im Vorfeld zu diesem nichtfinanziellen Bericht wurden entspre-

chend auch systematisch Risiken aus sozialen, gesellschaftli-

chen und ökologischen Aspekten identifiziert und bewertet. Die 

identifizierten Risiken werden im gesonderten Risikobericht im 

Konzernlagebericht auf Seite 59 beschrieben. 
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1. Umwelt und Energie

In ihrer Eigenschaft als Immobilienentwicklerin und Bestandhalte-

rin ist die S IMMO laufend mit Umwelt- und Energiebelangen kon-

frontiert und gleichzeitig bemüht, in allen Bereichen mit größt-

möglicher Nachhaltigkeit und Sorgfalt zu agieren. Die S IMMO 

Gruppe besaß per 31.12.2018 284 (31.12.2017: 241) Immobilien 

mit einer Gesamtfläche von rund 1,2 Mio. m² (31.12.2017: 1,2 

Mio. m²). Nach Hauptnutzungsarten betrachtet, bestand das 

Portfolio zu 70,7 % (31.12.2017: 73,0 %) aus Gewerbeimmobilien 

(Büro, Geschäft und Hotel) und zu einem ergänzenden Teil von 

29,3 % (31.12.2017: 27,0 %) aus Wohnobjekten. Zwei Hotels – 

das Vienna Marriott und Budapest Marriott Hotel – werden in 

Form von Managementverträgen betrieben. 

Energieeffizienz in Planung, Bau und im Betrieb
Der Energieverbrauch (Heizwärmebedarf und Stromverbrauch) 

sowie der Wasserverbrauch in den von der S IMMO verwalteten 

Gebäuden ist stark vom Mieterverhalten abhängig und liegt daher 

zum großen Teil außerhalb des Kontrollbereichs des Unterneh-

mens. Jedoch kann die S IMMO durch bauliche Maßnahmen den 

Energieverbrauch der Gebäude zu einem gewissen Teil beeinflus-

sen. Daher wendet die S IMMO sowohl bei Entwicklungsprojek-

ten als auch bei der energetischen und baulichen Sanierung von 

Bestandsobjekten sowie bei der Verwaltung von Bestandsimmo-

bilien grundsätzlich höchste Standards an. So achtet das Unter-

nehmen zum einen auf die Energieeffizienz der Gebäude im 

 Betrieb und zum anderen auf einen umweltschonenden Einsatz 

von Ressourcen. In der Folge werden Betriebskosten und Emissi-

onen reduziert und ein erheblicher Beitrag zum Umweltschutz 

geleistet.

Um einen besseren Überblick über die Verbräuche im Bestand 

der S IMMO zu bekommen, erhebt und analysiert das Unterneh-

men Daten zu Heizwärmebedarf (HWB), Strom- und Wasserver-

brauch für das gesamte Portfolio aufgeschlüsselt nach Regionen 

bzw. nach Nutzungsarten. 

Die Basis des Bestandsmonitorings bilden Verbrauchsdaten von 

Gebäuden, die zumindest ein volles Kalenderjahr im Eigentum 

der S IMMO stehen. Unterjährig zugekaufte Immobilien scheinen 

damit ebenso wenig in den nachfolgenden Kennzahlendarstel-

lungen auf wie im Berichtsjahr verkaufte Immobilien und Anlagen 

in Bau. Wenn bei einzelnen Objekten die vollständige Abrech-

nung des Kalenderjahres 2018 noch nicht vorlag, wurden Teilda-

ten entsprechend hochgerechnet.

Die Erhebung von qualitativ einheitlichem Datenmaterial war so-

wohl bei der erstmaligen Erstellung des nichtfinanziellen Berichts 

2017 als auch 2018 eine Herausforderung, da die Daten in ver-

schiedenen Ländern von unterschiedlichen Dienstleistern erho-

ben werden. Die S IMMO hat 2018 intensiv daran gearbeitet, die 

Qualität des Datenmaterials weiter zu steigern und eine valide 

Beurteilungsbasis zu schaffen. Nichtsdestotrotz sieht das Unter-

nehmen in diesem Bereich auch für die kommenden Jahre Opti-

mierungspotenzial. 

Überblick über Energie- und Wasserverbrauch des Gesamtportfolios  
nach Nutzungsarten im Jahr 2018

Portfolio nach Hauptnutzungsarten

 Büro Retail Hotel Wohnen

Heizwärmebedarf in MWh 1 

18.190 (89,7 % Gas, 1,8 % 
Heizöl, 8,5 % Fernwärme) 

12.601 (70,9 % Gas, 0,3 % 
Heizöl, 28,7 % Fernwärme)

15.421 (81,2 % Gas, 0,1 % 
Heizöl, 18,7 % Fernwärme) 

29.751 (61,4 % Gas, 3,0 % 
Heizöl, 35,6 % Fernwärme) 

Strom in MWh 8.425 2 11.762 2 11.7463 6912

Wasser in m³ 182.863 155.518 184.616 247.793 

1 Die Umrechnung von Heizöl und Erdgas in MWh erfolgt auf Basis der Kraftstoff-Verordnung neu gültig ab 2013.
2 Stromverbrauch exklusive Mieterstrom
3 Nur im Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel sind die hoteleigenen Stromverbräuche inkludiert. Bei allen anderen Hotels fallen die Stromverbräuche unter die Definition 

„Mieterstrom“ und werden von der S IMMO AG nicht erhoben.
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Überblick über Energie- und Wasserverbrauch des Gesamtportfolios  
nach Nutzungsarten im Jahr 2017

Portfolio nach Hauptnutzungsarten

 Büro Retail Hotel Wohnen

Heizwärmebedarf in MWh 1 

21.073 (67,6 % Gas, 0,6 % 
Heizöl, 31,8 % Fernwärme)

17.066 (85,6 % Gas, 14,4 % 
Fernwärme) 

12.493 (82,3 % Gas, 17,7 % 
Fernwärme)

63.117 (88,6 % Gas, 0,8 % 
Heizöl, 10,6 % Fernwärme) 

Strom in MWh 9.965 2 13.859 2 14.661 3 1.410 2 

Wasser in m³ 145.131 148.396 173.126 568.541 

1 Die Umrechnung von Heizöl und Erdgas in MWh erfolgt auf Basis der Kraftstoff-Verordnung neu gültig ab 2013.
2 Stromverbrauch exklusive Mieterstrom
3 Nur im Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel sind die hoteleigenen Stromverbräuche inkludiert. Bei allen anderen Hotels fallen die Stromverbräuche unter die Definition 

„Mieterstrom“ und werden von der S IMMO AG nicht erhoben.

Überblick über Energie- und Wasserverbrauch des Gesamtportfolios  
nach Regionen im Jahr 2018 1, 2,3

Region

 Österreich Deutschland CEE

Heizwärmebedarf in MWh
12.226 (10,0 % Gas, 90,0 % 
Fernwärme) 

46.498 (52,0 % Gas, 2,7 % 
Heizöl, 45,3 % Fernwärme)

31.138 (98,5 % Gas, 1,5 % 
Fernwärme)

Strom in MWh 10.013 1.919 20.692

Wasser in m³ 111.470 349.722 309.599

1 Die Umrechnung von Heizöl und Erdgas in MWh erfolgt auf Basis der Kraftstoff-Verordnung neu gültig ab 2013.
2 Stromverbrauch exklusive Mieterstrom
3 Nur im Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel sind die hoteleigenen Stromverbräuche inkludiert. Bei allen anderen Hotels fallen die Stromverbräuche unter die Definition 

„Mieterstrom“ und werden von der S IMMO AG nicht erhoben.

Überblick über Energie- und Wasserverbrauch des Gesamtportfolios  
nach Regionen im Jahr 2017 1, 2,3

Region

 Österreich Deutschland CEE

Heizwärmebedarf in MWh
12.862 (11,6 % Gas, 1,0 % 
Heizöl, 87,4 % Fernwärme)

71.883 (91,3 % Gas, 0,7 % 
Heizöl, 8,0 % Fernwärme)

29.005 (96,3 % Gas, 3,7 % 
Fernwärme)

Strom in MWh 9.508 2.471 27.915 

Wasser in m³ 111.212 608.106 315.877 

1 Die Umrechnung von Heizöl und Erdgas in MWh erfolgt auf Basis der Kraftstoff-Verordnung neu gültig ab 2013.
2 Stromverbrauch exklusive Mieterstrom
3 Nur im Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel sind die hoteleigenen Stromverbräuche inkludiert. Bei allen anderen Hotels fallen die Stromverbräuche unter die Definition 

„Mieterstrom“ und werden von der S IMMO AG nicht erhoben.

Für eine transparente Energiebilanz der Bestandsimmobilien er-

hebt die S IMMO für ihr Gesamtportfolio die eingesetzten Ener-

gieträger. Die Auswahl der Energielieferanten für Allgemein-

flächen obliegt der S IMMO und erfolgt nach einem Kosten- 

Nutzen-Prinzip im Interesse der Mieterinnen und Mieter. 
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Der Strommix im Portfolio der S IMMO setzte sich im Jahr 2018 

unter anderem zu 51,2 % (2017: 46,6 %) aus erneuerbaren Ener-

gien, gefolgt von 19,0 % (2017: 17,6 %) Kohle und 13,9 % (2017: 

15,5 %) Atom energie zusammen. 

Die drei wichtigsten Stromquellen pro Region 
im Jahr 2018

Region

 Österreich Deutschland CEE

1
Erneuerbare 
 Energien (76,8 %)

Erneuerbare 
 Energien (93,0 %)

Erneuerbare 
 Energien (34,9 %)

2 Erdgas (17,2 %) Kohle (4,0 %) Kohle (26,7 %)

3 Kohle (6,0 %) Erdgas (1,5 %) Atomenergie (21,9 %) 

Die drei wichtigsten Stromquellen pro Region 
im Jahr 2017

Region

 Österreich Deutschland CEE

1
Erneuerbare Energien 
(77,3 %)

Erneuerbare Energien 
(73,8 %)

Erneuerbare Energien 
(33,8 %)

2 Erdgas (22,7 %) Kohle (15,0 %) Kohle (23,9 %)

3 – Erdgas (5,6 %) Atomenergie (21,7 %)

Erneuerbare Energien
Betrachtet man das Gesamtportfolio der S IMMO, so machte im 

Jahr 2018 die Wasserkraft mit 53,2 % (2017: 60,4 %) den größten 

Anteil an erneuerbaren Energien aus, gefolgt von Windkraft mit 

13,7 % (2017: 13,3 %) und sonstigen erneuerbaren Energiequel-

len mit 15,0 % (2017: 10,5 %). Da die Zusammensetzung der er-

neuerbaren Energiequellen von deutschen Energielieferanten 

nicht verpflichtend zur Verfügung gestellt wird, wurde sie der Ka-

tegorie Sonstige zugeordnet. 

Das mittelfristige Ziel der S IMMO AG ist es, ihre Energiebilanz in 

den nächsten Jahren zu verbessern. Dabei soll der Anteil an er-

neuerbaren Energien weiter erhöht und die CO2-Emissionen re-

duziert werden. Da die Aufwände für den Energieverbrauch in 

den Allgemeinflächen jedoch auf alle MieterInnen (im Rahmen 

der Betriebskostenabrechnung) umgelegt werden, müssen auch 

Kosten- und Wettbewerbsfaktoren berücksichtigt werden.

CO2-Emissionen im Gesamtportfolio der 
S IMMO im Jahr 2018 (in Tonnen) 1

Region

 Österreich Deutschland CEE

Heizwärmebedarf 2.346 9.199 6.223

Strom 1.436 207 8.840

1  Die Umrechnung von Energieträgern in CO2-Emissionen basiert auf den Umrechnungs-

faktoren des Umweltbundesamts (http://www5.umweltbundesamt.at/emas/co2mon/

co2mon.html vom Oktober 2017) sowie länderspezifischen Datensätzen aus ecoinvent 

Version 3.4. vom Februar 2018 Scope 2 & 3.

Zusammensetzung der erneuerbaren 
Energien im Jahr 2018

Biogas 3,9 %
(2017: 1,3 %)

Wasserkraft 53,2 %
(2017: 60,4 %)

Solar- 
energie 7,4%
(2017: 9,4 %)

Biomasse 6,7 %
(2017: 5,2 %)

Sonstige 15,0 %
(2017: 10,5 %)

Windkraft 13,7 %
(2017: 13,3 %)

Überblick über den von der S IMMO AG 
verwendeten Strommix im Jahr 2018

Sonstige 3,4 %
(2017: 4,1 %)

Erneuerbare 
Energien 51,2 %

(2017: 46,6 %)

Erdgas 12,2 %
(2017: 8,7 %)

Erdöl 0,2 %
(2017: 7,4 %)

Kohle 19,0 %
(2017: 17,6 %)

Atomenergie
13,9 %
(2017: 15,5 %)
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CO2-Emissionen im Gesamtportfolio der 
S IMMO im Jahr 2017 (in Tonnen) 1

Region

 Österreich Deutschland CEE

Heizwärmebedarf 2.480 14.361 7.364

Strom 1.628 640 13.456

1  Die Umrechnung von Energieträgern in CO2-Emissionen basiert auf den Umrechnungs-

faktoren des Umweltbundesamts (http://www5.umweltbundesamt.at/emas/co2mon/

co2mon.html vom Oktober 2017) sowie länderspezifischen Datensätzen aus ecoinvent 

Version 3.4. vom Februar 2018 Scope 2 & 3.

Die S IMMO bekennt sich klar zum Klimaschutz und setzt im Rah-

men ihres Nachhaltigkeitsengagements den Fokus auf Energie-

effizienz und den Einsatz moderner Technologien. Sowohl für 

bestehende Objekte als auch bei Projektneuentwicklungen sucht 

das Unternehmen stets die beste Lösung, um den Energiever-

brauch und somit auch die Betriebskosten für seine Mieterinnen 

und Mieter so gering wie möglich zu halten. So werden bei Neu-

projekten Green-Building-Zertifikate für Nachhaltigkeit ange-

strebt, thermische Optimierungen mitbedacht und je nach gege-

bener Marktsituation im Rahmen der Möglichkeiten umgesetzt 

(siehe Kapitel Ökologische Baustoffe). 

Die Datenerhebung, die dieser Berichterstattung zu Grunde liegt, 

soll zukünftig als Basis für die Erfolgskontrolle des Engagements 

dienen.

Ökologische Baustoffe
Bestandsimmobilien bilden den größten Teil des S IMMO Portfo-

lios. Um den wachsenden Anforderungen für nachhaltiges Bauen 

nachzukommen, startete die Gruppe 2014 mit der schrittweisen 

Zertifizierung von bestehenden Immobilien. Per 31.12.2018 belief 

sich die nach BREEAM zertifizierte Gesamtfläche auf 171.134 m² 

(2017: 171.134 m²) oder 9,0 % (2017: 14,5 %) der Gesamtfläche 

des Portfolios. 

Die jüngst fertiggestellten Büroimmobilien – das Einsteinova Bu-

siness Center in Bratislava und The Mark in Bukarest – weisen 

hervorragende ökologische Daten auf. Die S IMMO strebt für bei-

de Gebäude jeweils ein BREEAM Nachhaltigkeitszertifikat mit 

dem Level „Excellent“ an. Nach Erlangung der Zertifizierungen 

wird sich der Anteil der zertifizierten Gebäude erhöhen.

BREEAM steht für Building Research Establishment Environmen-

tal Assessment Method und ist seit dem Jahr 1990 das weltweit 

führende Zertifizierungssystem für nachhaltiges Bauen. BREEAM 

Gebäudebewertungen gibt es für zahlreiche Gebäudetypen. 

BREEAM International ist ein Bewertungsansatz, der weltweit ver-

wendet wird und dadurch wesentlich zur internationalen Verbrei-

tung der Bewertungsmethode beiträgt. Weltweit wurden bereits 

über 110.000 Gebäude mit BREEAM zertifiziert.

Bei dem Bukarester Gebäude The Mark hatte Nachhaltigkeit in 

jeder Phase der Entwicklung stets Priorität. Dies äußert sich einer-

seits in der effizienten, flexiblen Raumgestaltung mit einer Reihe 

unterschiedlicher Arbeitsumgebungen und andererseits in zahl-

reichen hocheffizienten Niedrigenergie-Installationen, die in Kom-

bination mit der klimasensiblen Fassade und einem innovativen 

Beschattungssystem zur wesentlichen Senkung des Energiever-

brauchs des Gebäudes beitragen.

Das Einsteinova Business Center in Bratislava verfügt über ein 

automatisches, externes Beschattungssystem, ein smartes Be-

leuchtungssystem sowie eine offene Grünfläche im dritten Ge-

schoss. Außerdem wurden bei der Planung der Gebäude La-

destationen für Elektroautos, Fahrradständer und Duschen ein-

geplant, um eine umweltfreundliche Anreise in die Büros zu 

ermöglichen. Im Gebäude wird geothermische Energie genutzt. 

Eine Belüftungsanlage mit Luftfeuchtigkeitskontrolle sowie öffen-

bare Fenster tragen zu einem besonders guten Raumklima bei.

Auch in Bezug auf ökologische Baustoffe gibt es ein klares Be-

kenntnis der S IMMO, bei allen neuen Entwicklungsprojekten 

höchste Standards und damit einhergehende Zertifizierungen an-

zustreben sowie bei laufenden Sanierungen den Optimierungs-

bedarf zu prüfen. 

Nachhaltige Mobilität
Die Objekte der S IMMO AG befinden sich in Österreich, Deutsch-

land sowie CEE und liegen zum Großteil in Hauptstädten der 

Euro päischen Union. Daher ist der überwiegende Teil der Gebäu-

de auf Grund der gut ausgebauten lokalen öffentlichen Verkehrs-

netze, Rad- und Fußwege gut erreichbar. Zudem gibt es in zuneh-

mend vielen Städten diverse Carsharing-Konzepte. Sowohl bei 

Entwicklungsprojekten als auch beim Ankauf von Immobilien sind 

der Standort und die gute öffentliche Erreichbarkeit wesentliche 

Faktoren bei der Entscheidungsfindung.

So befindet sich beispielsweise das Büroprojekt The Mark im zen-

tralen Geschäftsbezirk von Bukarest und ist problemlos mit den 

öffentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen. Eine U-Bahn-Station 

und mehrere Straßenbahnhaltestellen sind nur wenige Minuten 

entfernt. Das Einkaufszentrum Sun Plaza liegt im Süden Buka-

rests. Neben einem direkten U-Bahn-Zugang, der einzigartig in 

ganz Rumänien ist, verfügt das Einkaufszentrum über eine aus-

gezeichnete Anbindung an zahlreiche andere öffentliche Ver-

kehrsmittel. Das in Bratislava fertiggestellte Bürogebäude Einstei-



N I C H T F I N A N Z I E L L E R  B E R I C H T S IMMO Geschäftsbericht 2018

nova Business Center ist über eine Fußgänger- und Straßenbahn-

brücke direkt mit der Altstadt verbunden. Für eine gute öffentliche 

Erreichbarkeit sorgen Bushaltestellen in einer Entfernung von fünf 

Gehminuten sowie eine Straßenbahn.

Auch in Wien arbeitet die S IMMO gerade an einem sehr ver-

kehrsgünstig gelegenen Projekt: Das Quartier Belvedere Central, 

an dem die S IMMO mit 35 % beteiligt ist, liegt direkt beim neuen 

Wiener Hauptbahnhof. In unmittelbarer Nähe befinden sich so-

wohl Straßen- als auch Schnell- und U-Bahnen. 

Auch in Zukunft wird die S IMMO – im Interesse einer nachhalti-

gen Wertentwicklung und der Zufriedenheit ihrer Mieterinnen und 

 Mieter – bei der Auswahl der Objekte und Grundstücke großen 

Wert auf die Lage, eine günstige Infrastruktur und eine optimale 

Verkehrsanbindung legen. Dem stetig wachsenden Wunsch sei-

ner Mieterinnen und Mieter nach nachhaltigen Mobilitätsangebo-

ten (wie öffentliche Verkehrsmittel, Fahrradabstellplätze, E-La-

destationen etc.) kommt das Unternehmen dabei gerne nach. 

Umweltmanagement
Bei der Sanierung und Entwicklung von Gebäuden achtet die 

S IMMO darauf, dass die Lärm- und Staubbelastung auf ein Mini-

mum reduziert wird. Darüber hinaus stehen ein effektives Abfall-

management, die sichere Handhabung von Chemikalien sowie 

kurze Transportwege im Vordergrund. Durch genaue Standort-

analysen wird versucht, Altlasten auszuschließen. Gegebenen-

falls wird die fachgerechte Entsorgung von Abfällen und Altlasten 

über Baurahmenverträge vereinbart. Behördliche Vorgaben wer-

den in jedem Fall streng eingehalten. 

Energieeffizienz an den Standorten der S IMMO AG
Die S IMMO Gruppe hat neben ihrem Sitz in Wien eigene Mitar-

beiterinnen und Mitarbeiter in Deutschland, Ungarn und Rumäni-

en. In Deutschland zählt die Hausverwaltung Maior Domus zur 

Unternehmensgruppe. An allen Standorten der S IMMO Gruppe 

sind die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu energieeffizientem 

Verhalten aufgefordert. Auf Grund der geringen Personenanzahl 

haben die Niederlassungen in Ungarn und Rumänien keine we-

sentliche Auswirkung auf die Gesamtverbräuche des Konzerns. 

Daher wurden an dieser Stelle nur Daten für die Standorte in 

Öster reich und Deutschland erhoben.

Energie- und Wasserverbrauch an den 
 Standorten der S IMMO im Jahr 2018 1

 
S IMMO AG 

(Wien)

S IMMO 
 Germany 

(Berlin)
Maior Domus 

(Berlin)

Heizwärmebedarf 34.800 kWh 44.478 kWh 71.688 kWh

Strom 39.209 kWh 18.669 kWh 35.151 kWh

Wasser 258,7 m³ 129,50 m³ 212,13 m³

1  Bei standortbezogenen Angaben werden Niederlassungen mit einer Teamgröße von 

weniger als 15 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern nicht berücksichtigt.

Energie- und Wasserverbrauch an den 
 Standorten der S IMMO im Jahr 2017 1

 
S IMMO AG 

(Wien)

S IMMO 
 Germany 

(Berlin)
Maior Domus 

(Berlin)

Heizwärmebedarf 35.200 kWh k.A. 77.187 kWh

Strom 40.417 kWh 20.295 kWh 26.692 kWh

Wasser 319,0 m³ 120,0 m³ 167,25 m³

1  Bei standortbezogenen Angaben werden Niederlassungen mit einer Teamgröße von 

weniger als 15 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern nicht berücksichtigt.

CO2-Emissionen an den Standorten der 
S IMMO im Jahr 2018

CO2-Emissionen 
in Tonnen

S IMMO AG 
(Wien)

S IMMO 
 Germany 

(Berlin)
Maior Domus 

(Berlin)

Heizwärmebedarf 6,6 8,5 13,7

Strom 0,8 2,0 3,8

CO2-Emissionen an den Standorten der 
S IMMO im Jahr 2017

CO2-Emissionen 
in Tonnen

S IMMO AG 
(Wien)

S IMMO 
 Germany 

(Berlin)
Maior Domus 

(Berlin)

Heizwärmebedarf 6,7 k.A. 14,7

Strom 0,8 5,3 6,9
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Sonstige Maßnahmen zur Senkung der 
 Umweltbelastung 

Headquarter in Wien 

Der verantwortungsvolle Umgang mit Ressourcen wird auch im 

Geschäftsbetrieb der S IMMO seit jeher großgeschrieben. In den 

vergangenen Jahren wurden zahlreiche Maßnahmen gesetzt, um 

die Umweltbelastung so gering wie möglich zu halten. Ein beson-

deres Anliegen war es, den Papierverbrauch im Unternehmen zu 

reduzieren. Unter anderem hat sich das Unternehmen dazu ent-

schlossen, nicht mehr alle vier jährlich erscheinenden Berichte, 

sondern nur mehr den Jahres- und den Halbjahresbericht – seit 

dem Geschäftsjahr 2018 klimaneutral – zu drucken und dabei 

FSC Mix Papier zu verwenden. Das FSC-System sichert die Nut-

zung der Wälder gemäß den sozialen, ökonomischen und ökolo-

gischen Bedürfnissen heutiger und zukünftiger Generationen. 

Des Weiteren ist das S IMMO Team angehalten, den Druck von 

Unterlagen auf ein Minimum zu reduzieren – „think before you 

print“. Im vergangenen Jahr wurden rund 233.016 (2017: 256.077) 

Seiten gedruckt. Das ergibt einen Papierverbrauch pro Kopf von 

5.470 (2017: 5.820) Seiten per anno. Prinzipiell wird auf umwelt-

freundlichem FSC Recyclingpapier gedruckt, welches zu 100 % 

aus Altpapier hergestellt wird. Darüber hinaus ist die Beleg  schaft 

aufgefordert, auf Farbdrucke zu verzichten und wo möglich in 

Schwarz-Weiß zu drucken. Alte Toner werden für karitative Zwe-

cke gesammelt und retourniert. Dabei handelt es sich um ein 

Recyclingprojekt zu Gunsten der Kinder-Krebs-Hilfe. 

Seit Jahren wird der Müll im Headquarter der S IMMO AG ge-

trennt. Bei der Verwendung von Mineralwasser in den Büroräum-

lichkeiten wird ebenfalls darauf geachtet, dass wiederverwendba-

re Glasflaschen (Mehrwegsystem) zum Einsatz kommen. Des 

Weiteren werden für den Verein SPD-EDINOST Bleiburg (www.

stoepsel-sammeln.at) Plastikverschlüsse von Flaschen oder Ge-

tränkekartons (Tetrapaks) gesammelt. Diese werden an eine 

Recycling-Firma in Slowenien verkauft, die daraus Granulat zur 

Produktion von Plastikteilen herstellt. Der Erlös aus den Verkäufen 

wird an Familien mit Kindern, die Operationen und Therapien be-

nötigen, gespendet. 

Im vergangenen Jahr reiste das Team der S IMMO in Österreich 

und in Deutschland rund 882.890 (2017: 634.894) km mit Bahn, 

Flugzeug und PKW. Die S IMMO wird auch in den nächsten Jah-

ren – so es die aktuellen Projekte zulassen – versuchen, zuneh-

mend nachhaltige Transportmittel zu verwenden und die Reisetä-

tigkeiten mittels moderner Kommunikationsmittel auf das Not-

wendigste zu beschränken.

Reisekilometer 2018 (Österreich)

Standort/   Angabe in km

Pool-PKW 
Firmenfahrzeuge/ 

Mietfahrzeuge 1 Bahn Flugzeug Private PKW 1 Gesamt

S IMMO AG in Wien 5.909 42.115 501.337 13.469 562.830

1 Auf Basis von Reisekostenabrechnungen 

Reisekilometer 2017 (Österreich)

Standort/   Angabe in km

Pool-PKW 
Firmenfahrzeuge/ 

Mietfahrzeuge 1 Bahn Flugzeug Private PKW 1 Gesamt

S IMMO AG in Wien 13.164 11.507 399.055 2 9.268 432.994 2

1 Auf Basis von Reisekostenabrechnungen 
2 Wert berichtigt (im Vergleich zum nichtfinanziellen Bericht 2017)
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Standort in Deutschland 

Auch an den Standorten in Deutschland sind die Mitarbeiterinnen 

und Mitarbeiter angehalten, Papier zu sparen und die Anzahl der 

Ausdrucke auf das notwendigste Mindestmaß zu reduzieren. Im 

vergangenen Jahr wurden in Deutschland pro Mitarbeiterin bzw. 

Mitarbeiter der S IMMO Germany 5.253 (2017: 4.474) und bei der 

Maior Domus 7.545 (2017: 13.000) Seiten gedruckt. 

Die Zusammensetzung der Reisekilometer unterscheidet sich in 

Deutschland maßgeblich von den Daten in Österreich. Grund da-

für ist, dass vom Wiener Standort aus die Bestands- und Entwick-

lungsimmobilien in der CEE-Region betreut werden, wodurch das 

vorrangige Transportmittel das Flugzeug ist. In Deutschland be-

findet sich der Großteil des Portfolios im Umkreis von Berlin und 

kann daher vom lokalen Team mittels öffentlicher Verkehrsmittel 

oder Auto erreicht werden. Die Bildung von Fahrgemeinschaften 

sowie die Anschaffung von BahnCards der Deutschen Bundes-

bahn soll die Anzahl der mit dem Auto gefahrenen Kilometer re-

duzieren. Außerdem wurden mehrere Dienstfahrräder ange-

schafft, um kurze Dienstwege per Rad zu erledigen, und Duschen 

am Standort zur Verfügung gestellt, was die Nutzung von Fahrrä-

dern im Arbeitsalltag erleichtert. Der Pool der Firmenfahrzeuge 

besteht zu einem großen Teil aus verbrauchsarmen Autos der 

Marke Smart. Diese Maßnahmen werden vom Team begrüßt und 

sehr positiv angenommen. 

Reisekilometer 2018 (Deutschland)

Standort/   Angabe in km

Pool-PKW 
Firmenfahrzeuge/ 

Mietfahrzeuge Bahn Flugzeug Privater PKW Gesamt

Maior Domus 89.370 13.860 123.830 k.A. 227.060

S IMMO Germany 59.500 20.500 12.500 500 93.000

Summe 320.060

Reisekilometer 2017 (Deutschland)

Standort/   Angabe in km

Pool-PKW 
Firmenfahrzeuge/ 

Mietfahrzeuge Bahn Flugzeug Privater PKW Gesamt

Maior Domus 77.000 6.500 3.500 k.A. 87.000

S IMMO Germany 73.000 21.000 18.500 2.400 114.900

Summe 201.900

Ebenso wie in Wien wird an den Standorten in Deutschland Mine-

ralwasser in Mehrwegsystemen verwendet. 

Die Datensammlung für diesen Bericht dient als Bestandsaufnah-

me der aktuellen Situation. Alle bisher getroffenen Maßnahmen 

werden auch künftig fortgesetzt und weitere umweltschonende 

Maßnahmen laufend geprüft. Dabei ist es klare Zielsetzung der 

S IMMO, das Bewusstsein der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter – 

an allen Standorten des Konzerns – für die oben genannten Be-

lange weiter zu stärken und dadurch eine Verbesserung der je-

weiligen Kennzahlen zu erreichen. 
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2.  Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie 
 Diversität 

Qualifizierte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind für die S IMMO 

das wichtigste Kapital. Ihnen ein motivierendes Arbeitsumfeld, 

aber auch persönliche Entfaltungsmöglichkeiten und die Verein-

barkeit von Familie und Karriere zu bieten, ist der S IMMO ein 

besonderes Anliegen. Die S IMMO steht daher für eine offene Un-

ternehmenskultur, in der die Zusammenarbeit sowie die Zufrie-

denheit und Gesundheit aller Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter auf 

allen Ebenen gefördert wird. 

Es ist der Anspruch der S IMMO, die besten Köpfe für das Unter-

nehmen zu gewinnen und mit ihnen gemeinsam jeden Tag aufs 

Neue das Beste zu geben. Das funktioniert nur, wenn man ein 

Umfeld schafft, in dem sich die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter 

nicht zwischen ihrer Karriere und ihrer Familie entscheiden müs-

sen, sondern beide Aspekte miteinander vereinbaren können. 

Das schafft Motivation, fördert den Teamgeist und stärkt das Mit-

einander.

Mitarbeiterstruktur 
Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der S IMMO repräsentieren 

das umfassende Know-how der Gesellschaft und tragen in ho-

hem Maße zum Erfolg des Unternehmens bei. Im Jahresdurch-

schnitt beschäftigte die S IMMO Gruppe (berechnet auf Basis 

von Vollzeitäquivalenten, ausgenommen karenzierte Mitarbeite-

rinnen und Mitarbeiter) 107,5 (Jahresdurchschnitt 2017: 102) Mit-

arbeiterinnen und Mitarbeiter in Österreich, Deutschland, Ungarn 

und Rumänien. Inklusive Personal für den Hotelbetrieb beschäf-

tigte die Gruppe 595,5 (Jahresdurchschnitt 2017: 577) Personen. 

Die beiden Hotels – Vienna Marriott und Budapest Marriott – wer-

den in Form von Managementverträgen betrieben. Daher liegt die 

Betreuung des Hotelpersonals im Verantwortungsbereich der 

beiden Hotels und wird nicht von der S IMMO gesteuert. Für die 

Einhaltung der Richtlinien in Bezug auf Mitarbeiterbelange wird 

von Seiten der beiden Marriott Hotels Sorge getragen. 

Ist im weiteren Verlauf von der S IMMO Gruppe die Rede, so sind 

alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in Österreich, Deutschland, 

Ungarn und Rumänien eingeschlossen. Im Gegensatz zum Vor-

jahr, wo auf Grund der geringen Größe der Teams in Ungarn und 

Rumänien einzelne Daten nur für Österreich bzw. Österreich und 

Deutschland angegeben wurden, hat die S IMMO ihre Datener-

hebungsmethode adaptiert. In weiterer Folge werden die wesent-

lichen Kennzahlen für alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der 

S IMMO Gruppe (mit Ausnahme der Angestellten der Marriott 

Hotels) angegeben. Auf Grund der veränderten Erhebungsme-

thode liegen für diese Erhebungen keine Vergleichswerte aus 

dem Vorjahr vor. Ab 2019 können alle Kennzahlen mit Vergleichs-

werten angeführt werden. Ist bei einer Kennzahl nicht von allen 

Standorten die Rede, so wird jeweils explizit darauf hingewiesen. 

Gesundheit und Arbeitssicherheit
Die Gesundheit ihrer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu fördern 

sowie die entsprechenden Risikofaktoren für gesundheitliche 

Schäden am Arbeitsplatz zu senken, ist für die S IMMO beson-

ders wichtig. Aus diesem Grund gibt es am Standort Wien pro 

Jahr eine Vorsorgeuntersuchung, ein Melanom-Screening, saiso-

nale Impfaktionen sowie diverse Spezialuntersuchungen. Außer-

dem findet regelmäßig eine medizinische Beratung zur ergonomi-

schen Gestaltung des Arbeitsplatzes statt. Die entsprechenden 

Angebote werden von den S IMMO Mitarbeiterinnen und Mitar-

beitern sehr gut angenommen. Um die Arbeitssicherheit zu ge-

währleisten, gibt es am Standort Wien vier Ersthelfer bzw. Ersthel-

ferinnen sowie eine Sicherheitsvertrauensperson. Auch am 

Standort in Deutschland sind zwei MitarbeiterInnen zu Ersthelfe-

rInnen ausgebildet.

Geschlechterverteilung 1

(per 31.12.2018)

Frauen: 55 %
(2017: 53 %)

Männer: 45 %
(2017: 47 %)

1  Berechnet auf Basis von Headcounts ohne Vienna Marriott Hotel und 

 Budapest Marriott Hotel

Teamstruktur nach Ländern 1

(im Jahresdurchschnitt)

Ungarn: 10,5
(2017: 11)

Rumänien: 2
(2017: 2)

Österreich: 37
(2017: 37)

Deutschland: 58
(2017: 51)

1 Vollzeitäquivalente ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel
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Im Berichtsjahr hat die S IMMO erstmalig kumulierte Kran-

kenstandsdaten für alle Standorte erhoben. Im Durchschnitt wa-

ren die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter an allen Standorten 8 

Tage im Krankenstand. 2017 waren es 9 Tage (dieser Wert gilt nur 

für die Standorte in Österreich und Deutschland).

Sowohl das Management als auch das Team der S IMMO sind 

mit den gesetzten Maßnahmen in Bezug auf Gesundheit und Ar-

beitssicherheit sehr zufrieden. Das Unternehmen wird alle Maß-

nahmen auch in den nächsten Jahren fortführen. 

Sicherheit am Bau
Die von der S IMMO beauftragten Baufirmen sorgen unter Be-

rücksichtigung lokaler gesetzlicher Bestimmungen für den Schutz 

aller am Bau beteiligten Personen vor Unfällen. Deshalb setzt die 

S IMMO bei der Auswahl der Partnerfirmen auf hohe Qualitäts-

standards und Unternehmen, die ihrerseits großen Wert auf Um-

welt, Arbeitssicherheit und Arbeitnehmerschutz legen. So arbeitet 

die S IMMO beispielsweise in Deutschland mit Partnerfirmen zu-

sammen, die im Bereich Energie-, Umwelt- und Qualitätsma-

nagement ISO-zertifiziert sind.

Bei Projektentwicklungen arbeitet die S IMMO mit Generalunter-

nehmern zusammen und kann daher Belange betreffend Um-

weltschutz und Sicherheit am Bau über die Auswahl der jeweili-

gen Partner steuern. Bei eben jener Auswahl wird die S IMMO 

auch in Zukunft mit höchster Sorgfalt und Fokus auf maximale 

Standards vorgehen.

Im Jahr 2018 gab es weder Arbeitsunfälle noch Todesfälle an den 

Standorten der S IMMO AG. 

Diversity und Chancengleichheit
Vielfalt und Chancengleichheit bilden wesentliche Kernpunkte der 

Unternehmensphilosophie der S IMMO. Als international tätige 

Gruppe beschäftigt die S IMMO Menschen aus unterschiedlichen 

Ländern. Diese Vielfalt an Sprachen und Kulturen sieht die Grup-

pe als besonders wertvolle Ressource.

Das Durchschnittsalter der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter lag 

im Berichtsjahr bei 42 Jahren. Zum Stichtag 31.12.2018 umfasste 

die Altersgruppe <30 15 MitarbeiterInnen, in der Altersgruppe 

30–50 waren 73 MitarbeiterInnen sowie in der Altersgruppe 50+ 

38 MitarbeiterInnen beschäftigt. 

In Österreich unterliegen die Arbeitnehmerinnen und Arbeitneh-

mer einem Kollektivvertrag. In allen anderen Ländern, in denen 

die S IMMO Gruppe Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter beschäftigt, 

haben sämtliche rechtliche Vorschriften und Auflagen einen ho-

hen Stellenwert und werden gewissenhaft erfüllt.

Alle selbst genutzten Standorte der S IMMO Gruppe sind barrie-

refrei, zudem wird bei allen Neubauten auf die Barrierefreiheit 

Rücksicht genommen. Insgesamt waren zum 31.12.2018 4 Per-

sonen (2017: 4) mit nicht nur vorübergehender körperlicher, geis-

tiger oder psychischer Funktionsbeeinträchtigung oder Beein-

trächtigung der Sinnesfunktionen angestellt. 

Die S IMMO pflegt unternehmensweit eine „Offene-Tür-Politik“ 

und ist stets bemüht, alle möglichen Konflikte rasch und unbüro-

kratisch mit einem für alle Seiten zufriedenstellenden Ergebnis zu 

lösen. Die Zufriedenheit und das Wohlbefinden des Teams ist we-

sentliches Kapital der S IMMO und wird auch in Zukunft mit größ-

ter Sorgfalt sichergestellt werden. Die persönlichen Stärken und 

Potenziale jedes Einzelnen bestmöglich zu nutzen, liegt nicht nur 

im ureigenen Interesse des Unternehmens, sondern stärkt nach-

haltig Motivation und Identifikation aller Mitarbeiterinnen und Mit-

arbeiter. Gleichzeitig strebt das Unternehmen ein Arbeitsumfeld 

an, das frei von Diskriminierung und Belästigung ist. Die Arbeit 

jedes Teammitglieds wird geschätzt, unabhängig von Geschlecht, 

Alter, Behinderung, Familienstand, sexueller Orientierung, Haut-

farbe, religiöser oder politischer Einstellung, ethnischem Hinter-

grund und Nationalität. Im Berichtsjahr hat es bei der S IMMO 

keine Diskriminierungsvorfälle gegeben. 

Das Unternehmen hat sich zum Ziel gesetzt, den Frauenanteil in 

Führungspositionen kontinuierlich zu steigern, und bekennt sich 

ausdrücklich zur Förderung von Frauen. Die S IMMO achtet dar-

auf, Frauen bei der Besetzung von leitenden Positionen verstärkt 

zu berücksichtigen. Per 31.12.2018 lag der Anteil der weiblichen 

Arbeitskräfte in der S IMMO Gruppe bei 54,4 % (2017: 53,2 %) 

und der weiblichen Führungskräfte (exklusive Vorstand) bei 

46,2 % (2017: 44,0 %). Im Berichtsjahr waren keine Frauen im 

Vorstand der S IMMO AG. Konkrete Maßnahmen zur Förderung 

von Frauen bei der Besetzung von Vorstandspositionen werden 

dann in Erwägung gezogen, wenn ein Wechsel in der Zusam-

mensetzung des Vorstands ansteht. Bei der Zusammensetzung 

der Vorstands- und der Aufsichtsratsmitglieder wird im Interesse 

der Gesellschaft auf das Vorhandensein größtmöglicher fachli-

cher Kompetenzen sowie internationaler Erfahrung Wert gelegt. 

Zudem achtet das Unternehmen bewusst auf eine vielseitige 

 Zusammensetzung im Hinblick auf berufliche Qualifikation und 

Ausbildungshintergrund, unabhängig vom Geschlecht. Per 

31.12.2018 betrug der Frauenanteil im Aufsichtsrat 37,5 % (2017: 

14,3 %). 

Work-Life-Balance
Die S IMMO legt größtmöglichen Wert auf eine gesunde Work- 

Life-Balance. Das Unternehmen sieht dies als wesentlichen 

Schlüssel für höhere Motivation, stärkeres Engagement und bes-

sere Leistung seiner Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Darüber 

hinaus leistet sie einen wesentlichen Beitrag zur Chancengleich-

heit im Unternehmen. So bietet die S IMMO unter anderem flexib-

le Arbeitszeiten sowie die Möglichkeit für individuelle Arbeits- bzw. 

Teilzeitmodelle, auch im Zusammenhang mit Ausbildungen. 

Väter karenz oder Sabbaticals werden ebenso unterstützt wie ver-

schiedene Modelle zum vereinfachten Wiedereinstieg nach einer 
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Karenz. Diese Optionen werden von den S IMMO Mitarbeiterin-

nen und Mitarbeitern positiv wahr- und sehr gut angenommen. 

Zum Stichtag 31.12.2018 waren bei der S IMMO 29 Teilzeitkräfte 

beschäftigt, davon 20 Frauen. 4 MitarbeiterInnen befanden sich 

zum Stichtag 31.12.2018 in Karenz bzw. in Mutterschutz. 

Für die S IMMO ist es besonders wichtig, auch die Familien ihrer 

Teammitglieder bei verschiedenen Events miteinzubeziehen. Kin-

der freuen sich, wenn sie die Arbeitsplätze ihrer Eltern kennenler-

nen, Ehepartnerinnen und -partner sowie Familienangehörige 

gewinnen Verständnis für das Unternehmensmodell und der Aus-

tausch der Familien untereinander stärkt den Teamgeist und för-

dert die Identifikation mit dem Unternehmen. Um das Miteinander 

und den Teamgeist weiter zu stärken, gibt es diverse Veranstal-

tungen wie beispielsweise ein jährliches Sommerfest, eine Weih-

nachtsfeier, Teamausflüge oder die gemeinsame Teilnahme an 

Events wie dem Business Run in Wien. 

Dass die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter mit den Maßnahmen 

zufrieden sind und die Maßnahmen in den verschiedenen Berei-

chen gut greifen, zeigt sich auch in der Dienstzugehörigkeit. Die-

se liegt über alle Standorte gerechnet im Schnitt bei 5,9 Jahren. 

Die Fluktuationsrate beträgt für das Berichtsjahr über alle Stand-

orte gerechnet 18,2 %. Vor allem der deutsche Arbeitsmarkt ist im 

Bereich der Immobilienwirtschaft aktuell stark umkämpft, was 

sich in der Fluktuationsrate niederschlägt (Mitarbeiterinnen und 

Mitarbeiter werden häufig abgeworben). Im stabileren österreichi-

schen Markt liegt die Fluktuationsrate für denselben Zeitraum bei 

9,4 % (2017: 9,3 %). 

Dauer der Dienstzugehörigkeit in Jahren 1

(Stichtag 31.12.2018)

Über 
10 Jahre:  

26,2 %

5–10 Jahre: 
26,2 %

Bis 3 Jahre: 
31,7 %

1 Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel

3–5 Jahre: 
15,9 %

Aus- und Weiterbildung, Wissensmanagement 
Die S IMMO unterstützt ihre Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ge-

zielt bei der fachlichen und persönlichen Aus- und Weiterbildung. 

Neben individuellen Coachings, Sprachkursen und berufsbeglei-

tenden Studien liegt der Schwerpunkt vor allem auf der Erweite-

rung von branchenspezifischem Know-how, beispielsweise durch 

immobilienbezogene Master-Lehrgänge. 

Bei der Maior Domus in Berlin werden seit 2016 außerdem Lehr-

linge ausgebildet. Aktuell sind fünf Auszubildende im Betrieb, sie 

durchlaufen im Rahmen ihrer dreijährigen Ausbildung alle Abtei-

lungen der Hausverwaltung und verantworten ab dem zweiten 

Lehrjahr auch eigenständig Objekte, wobei sie von sogenannten 

Paten unterstützt werden. Die erste Auszubildende, die mit der 

Lehre 2016 begonnen hat, wurde bereits fix in das Team der Mai-

or Domus übernommen. Auch die aktuellen Lehrlinge zeigen ho-

hes Potenzial und unterstützen tatkräftig die Arbeit ihrer Kollegin-

nen und Kollegen. Die Lehrlingsausbildung ist wesentlicher Be-

standteil der Personalpolitik des Unternehmens und eine 

wertvolle Investition in die Zukunft. 

Als wesentliches Instrument der Personalführung sieht die 

S IMMO das jährliche Mitarbeitergespräch zwischen Arbeitneh-

merinnen bzw. Arbeitnehmern und ihren direkten Vorgesetzten. 

Ziele der Gespräche sind u. a. die Möglichkeit des gegenseitigen 

Feedbackgebens, die Verbesserung der Qualität der Zusammen-

arbeit, die effiziente und zielgerichtete Förderung der Mitarbeite-

rinnen und Mitarbeiter für derzeitige und zukünftige Aufgabener-

füllung sowie die Verbesserung der Unternehmenskultur und des 

Kommunikationsklimas.

Alle angeführten Maßnahmen bezüglich Wissensmanagement 

sollen in Zukunft fortgeführt werden. Die Sicherung des internen 

Know-hows und die stetige Fortbildung des Teams sind erklärte 

Ziele der S IMMO und wesentlicher Bestandteil der Personal-

führung.

Interne Kommunikation
Die Unternehmenskultur der S IMMO Gruppe ist geprägt von effi-

zienten, schlanken Strukturen und abteilungsübergreifender Zu-

sammenarbeit. Die Nähe zum Management ermöglicht eine 

schnelle und offene Kommunikation und ist bei der S IMMO ge-

lebte  Praxis. Ein wichtiger interner Kommunikationskanal ist das 

Intranet, in dem sowohl interne als auch branchenrelevante Neu-

igkeiten geteilt werden. Anfang 2019 wurde dieser Kanal im Zuge 

eines Relaunches noch stärker an die Bedürfnisse der Mitarbeite-

rinnen und Mitarbeiter angepasst. Eines der wesentlichen Ziele 

war es, die Effizienz der internen Kommunikation zu erhöhen und 

relevante Informationen für alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter 

zentral an einer Stelle leicht zugänglich zu machen. Aus diesem 

Grund fungiert die Startseite des Intranets als News-Hub, auf 

dem sich die aktuellsten Artikel aus dem Branchen-Pressespie-

gel, die neuesten Beiträge aus dem S IMMO Blog, die letzten 

Tweets sowie der aktuelle Aktienkurs befinden. Darüber hinaus 
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wurde ein unternehmensinterner Chat gelauncht, der Möglichkei-

ten zum abteilungsübergreifenden Austausch bietet und diesen 

fördern soll.

3. Ethik, Compliance und Menschenrechte 

Korruptionsbekämpfung
Die Einhaltung von international gültigen Regeln, der faire Um-

gang mit Stakeholdern sowie eine transparente Kommunikation 

mit allen Dialoggruppen gehören zu den wesentlichen Grundpfei-

lern der Unternehmenskultur der S IMMO. Als börsennotiertes 

Unternehmen unterliegt die S IMMO AG den österreichischen 

und europäischen kapitalmarktrechtlichen Bestimmungen. Dar-

auf basierend fühlt sich das Unternehmen aber nicht nur den Ge-

setzen verpflichtet, sondern hat darüber hinaus ein Regelwerk 

etabliert, das konzernweit die Verhaltensgrundsätze für die Ge-

schäftstätigkeit insbesondere bezüglich der Geschenkannahme 

regelt.

Allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern stehen bei Anfragen, aber 

auch bei Verdachtsfällen zuständige Ansprechpersonen inner-

halb der S IMMO zur Verfügung. Auch das lokale Management 

kann als Anlaufstelle für Meldungen von Compliance-Verstößen 

genützt werden. 

Im Jahr 2018 gab es weder Compliance-Verstöße, noch gab es 

Korruptionsfälle oder Fälle, in denen es zu disziplinären Maßnah-

men, gerichtlichen Verfahren oder zu einer Beendigung eines 

Arbeitsv erhältnisses gekommen ist. Ebenso mussten keine Liefe-

rantenverträge auf Grund von Verstößen gegen Compliance- 

Richtlinien aufgelöst werden. Die S IMMO hatte im Berichtsjahr 

keine Strafzahlungen im Zusammenhang mit Korruptionsfällen 

oder dem Wettbewerbsrecht zu leisten.

Kapitalmarkt-Compliance und Corporate 
 Governance
Zum Zweck der Verhinderung von Marktmissbrauch und miss-

bräuchlicher Verwendung von Insiderinformationen ist in der 

S IMMO AG eine Konzernrichtlinie für Emittenten-Compliance 

etabliert, konzernweit gültig und bekannt gemacht. Sie ist für alle 

Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter verbindlich und regelt den Um-

gang mit Insiderinformationen, die Kapitalmarkt-Compliance- 

Organisation und klärt über die Rechtsfolgen von Missbrauch von 

Insiderinformationen auf. 

Die S IMMO AG bekennt sich zudem seit 2007 zum Österreichi-

schen Corporate Governance Kodex (siehe hierzu das Kapitel 

Corporate-Governance-Bericht ab Seite 20), der Grundsätze zur 

Transparenz und einer guten Unternehmensführung beinhaltet. 

Der Vorstand hat die Unternehmensführung entsprechend den 

Grundsätzen des Österreichischen Corporate Governance Kodex 

ausgerichtet und erklärt gemeinsam mit dem Aufsichtsrat die Be-

achtung und Einhaltung der C-Regeln (die Abweichungen von 

den C-Regeln werden ebenfalls im Corporate-Governance- 

Bericht angeführt). 

Alle Compliance-Maßnahmen werden auch in Zukunft weiterge-

führt. Für das laufende Jahr sind erneut Schulungen geplant und 

die Verankerung der wesentlichen Grundsätze im Bewusstsein 

aller Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ist erklärtes Ziel des Unter-

nehmens.

Einhaltung der Menschenrechte
Die S IMMO setzt sich für die umfassende Achtung der Men-

schenrechte ein, wie sie in den internationalen Konventionen der 

UN-Menschenrechtscharta und den UNO-Leitprinzipien für Wirt-

schaft und Menschenrechte kodifiziert sind. Die S IMMO AG ist 

ausschließlich in der Europäischen Union tätig, in der die Men-

schenrechte in Artikel 2 des Vertrags über die Europäische Union 

(EVU) verbindlich verankert sind. Das Recht der freien Meinungs-

äußerung ist fester Bestandteil der Unternehmenskultur und ver-

hindert jegliche Einschränkung von Kommunikation. Die Einhal-

tung der Menschenrechte hat auch im täglichen Miteinander im 

Unternehmen eine hohe Bedeutung, zum Beispiel durch strikte 

Ablehnung von Diskriminierung und eine wertschätzende Unter-

nehmenskultur, die ein vorurteilsfreies Arbeitsumfeld schafft und 

Menschen unabhängig von Geschlecht, Religion, Weltanschau-

ung, Sexualität etc. akzeptiert. Dies wird ebenso von unseren Ge-

schäftspartnern erwartet. Im Falle eines Verstoßes wird dieser 

geahndet und könnte zum Abbruch der Geschäftsbeziehung füh-

ren. Auch im Jahr 2018 kam es in keiner der S IMMO Niederlas-

sungen zu einer Verletzung von Menschenrechten.

Datenschutz und Datensicherheit
Das Unternehmen nahm das Inkrafttreten der EU-Daten-

schutz-Grundverordnung (DSGVO) zum Anlass, um den Daten-

schutz im Konzern entsprechend anzupassen. Dazu wurde inner-

halb des Unternehmens eine interne Arbeitsgruppe, bestehend 

aus Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern unterschiedlicher Abteilun-

gen, gebildet. Darüber hinaus wurden auch externe Rechtsexper-

tinnen und Rechtsexperten zurate gezogen.

Ein wesentlicher Schritt war die Erstellung eines umfassenden 

Verarbeitungsverzeichnisses, in dem Datenverarbeitungsvorgän-

ge dokumentiert werden. In diesem Dokument ist unter anderem 

erfasst, welche Daten zu welchem Zweck wie lange gespeichert 

werden. Im Zuge dieses Prozesses wurden entsprechende Auf-

tragsverarbeitungsvereinbarungen mit den für das Unternehmen 

tätigen Auftragsverarbeiterinnen und Auftragsverarbeitern abge-

schlossen. 

Darüber hinaus wurden die Websites des Unternehmens in da-

tenschutzrechtlicher Hinsicht überprüft und verbessert. Im Fokus 

stand dabei vor allem das Prinzip der Datenminimierung. Das 

Unternehmen überprüfte die verwendeten Cookies sowie die ver-

wendeten Anmelde- und Bestellformulare und überarbeitete 
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 diese, sodass nur jene Daten erfasst werden, die tatsächlich not-

wendig sind.

Ein wesentlicher Schritt war es, das Customer Relationship Ma-

nagement (CRM) des Unternehmens neu aufzusetzen. Sämtliche 

gespeicherten Kontaktdaten sind mit den nun notwendigen Infor-

mationen wie etwa dem Speicherzweck, der Speicherdauer und 

etwaiger weiterer Datenempfängerinnen und Datenempfänger 

versehen. So kann Auskunfts- und Löschanträgen unmittelbar 

nachgekommen werden. Die Kontaktdaten werden zumindest 

jährlich überprüft, nicht mehr benötigte Datensätze werden ent-

sprechend gelöscht.

Um den mit der DSGVO einhergehenden Pflichten nachzukom-

men, ist das aktive Miteinbeziehen der Mitarbeiterinnen und Mit-

arbeiter von großer Bedeutung. Die Mitarbeiterinnen und Mitar-

beiter wurden im Rahmen einer Schulung mit der Rechtslage und 

den geänderten Prozessen vertraut gemacht. Darüber hinaus 

wurden eigene IT- und Datenschutzanweisungen für die Konzern-

mutter erstellt, um den Datenschutz und deren Sicherheit zu ge-

währleisten. Die Anweisungen beziehen sich unter anderem dar-

auf, wie Daten am Arbeitsplatz zu schützen sind und welche 

 sicheren Möglichkeiten für den digitalen Datenaustausch vor-

gesehen sind.

4. Soziales

Architektur und Kunst

Kunstsupermarkt

2018 stellte die S IMMO zum zwölften Mal ihre Räumlichkeiten in 

der Mariahilfer Straße 103 dem Wiener Kunstsupermarkt zur Ver-

fügung. Drei Monate lang konnten Kunstinteressierte über 6.000 

Originalwerke von 95 Künstlerinnen und Künstlern aus 19 Län-

dern zu erschwinglichen Fixpreisen erwerben. Der Kunstsuper-

markt zählt zu den größten Veranstaltungen für zeitgenössische 

Kunst in Österreich und ermöglicht einen leichten Zugang zu 

Kunst. Neben Disziplinen wie Zeichnung, Malerei und Fotografie 

wurde auch Performancekunst gezeigt. Des Weiteren unterstützt 

die S IMMO auch aktiv durch den Kauf von Gemälden – zahlrei-

che Bilder hängen in den Büroräumen des Unternehmens.

Künstlerische Gestaltung im Sun Plaza, Bukarest

Im ersten Quartal 2018 wurde der Umbau und die Erweiterung 

des Bukarester Einkaufszentrums Sun Plaza abgeschlossen. Da-

bei wurden auf einer Fläche von rund 20.000 m² über 40 neue 

Shops integriert, bestehende Shops adaptiert und das Einkaufs-

zentrum an modernste Standards angepasst. Künstlerischer Hö-

hepunkt des Umbaus ist eine 700 m² große Glasinstallation im 

Zugang vom Einkaufszentrum zur U-Bahn und eine rund 18 Meter 

hohe Lichtinstallation im Inneren des Einkaufszentrums des re-

nommierten und international erfolgreichen, österreichischen 

Künstlers Peter Kogler. Für die Neugestaltung des Einkaufs-

zentrums gewann die S IMMO den goldenen Award „Extension/

Refurbishment of the year“ bei den SEE Real Estate Awards 2018. 

Engagement für kulturelle, soziale und ökologische 
Initiativen
Um nachhaltige Entwicklungen und Veränderungen zu unterstüt-

zen, setzt die S IMMO auf langfristige Partnerschaften in jenen 

Ländern, in denen sie tätig ist.

Es ist ein großes Anliegen der S IMMO, ihre Mitarbeiterinnen und 

Mitarbeiter aktiv in soziale Projekte einzubinden. Im Rahmen von 

gemeinschaftlichen Corporate-Volunteering-Projekten kochten in 

den vergangenen Jahren mehrere Teams der S IMMO im Caritas 

Tageszentrum am Hauptbahnhof in Wien und versorgten bedürf-

tige Menschen mit warmen Mahlzeiten. 

Bereits seit dem Jahr 2008 unterstützt die S IMMO unter dem Leit-

gedanken „Obdach geben“ verschiedene karitative Projekte der 

Caritas in Österreich, Ungarn, Rumänien und Bulgarien. Das Ziel 

dieser Projekte ist es, Menschen in Not ein Zuhause zu geben. 

Darüber hinaus engagiert sich das Unternehmen in weiteren Pro-

jekten für junge Menschen.

Hoffnungshaus und Beratung in Rumänien

In Alba Iulia betreibt die Caritas seit dem Jahr 2000 vier Hoff-

nungshäuser für Kinder und Jugendliche ohne Eltern. Das Projekt 

soll jungen Menschen ein sicheres Zuhause und eine positive 

Zukunftsperspektive bieten und sie bei der Integration in die Ge-

sellschaft unterstützen. Mit der finanziellen Unterstützung der 

S IMMO konnten dringend notwendige Reparatur- und Renovie-

rungsarbeiten am Hoffnungshaus vorgenommen werden.

Tageszentrum, Suppenküche und mobile Betreuung in 

Bulgarien

Im bulgarischen Dorf Pokrovan sind 90 % der Einwohner älter als 

70 Jahre. Das Dorf ist stark von Abwanderung betroffen – es gibt 

weder eine Schule noch ein Gemeindezentrum. Viele ältere Men-

schen leben in Armut und Einsamkeit. Die Caritas betreut rund 40 

betagte und bedürftige Menschen und versorgt sie mit warmen 

Mahlzeiten und medizinischer Hilfe. Wer nicht in der Lage ist, das 

Tageszentrum zu besuchen, wird durch Hausbesuche betreut.

Zukunft für Kinder in Ungarn

Angehörige der Roma-Minderheit sind in Ungarn häufig von Ar-

mut und Arbeitslosigkeit betroffen. Im Gemeindezentrum „Unser 

Haus“ werden etwa 90 sozial benachteiligte Kinder und Jugendli-

che betreut. Ziel des Projekts ist es, den Weg aus der Armut zu 

ebnen. Die S IMMO unterstützt das Projekt einer „externen Klas-

se“, welches Schülerinnen und Schüler dabei unterstützt, die 

Schule abzuschließen und in der Folge eine Berufsausbildung zu 

beginnen.
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Weihnachtsaktion

Die Weihnachtsaktion auf der Website der S IMMO ist mittlerweile 

Tradition. So wurden auch 2018 Userinnen und User dazu einge-

laden, an einem Online-Spiel teilzunehmen, um Geld für einen 

wohltätigen Zweck zu sammeln. Im Berichtsjahr konnte der Verein 

„Autonome Österreichische Frauenhäuser“ bei seiner Arbeit un-

terstützt werden. Der Verein umfasst ein Netzwerk von 15 autono-

men Frauenhäusern in Österreich und bietet misshandelten und 

von Gewalt bedrohten Frauen und ihren Kindern Schutz und Hilfe, 

wenn sie diese am dringendsten brauchen.

Nachwuchsförderung

Die S IMMO fördert gezielt den Branchennachwuchs im akademi-

schen Bereich. Im Rahmen der bestehenden Kooperation mit der 

Donau-Universität Krems ermöglichte das Unternehmen Studen-

tinnen und Studenten des Masterlehrgangs Real Estate Manage-

ment, ein praxisnahes Auslandsmodul bei der S IMMO Germany 

in Berlin zu absolvieren. Darüber hinaus wurde 2018 erneut ein 

Stipendium für das Master-Level-Kurzstudienprogramm Green.

Building.Solutions vergeben. Diese jährliche Sommerakademie 

bietet 30 Studierenden aus den Bereichen Architektur und 

Bauingenieurwesen einen umfassenden Einblick in das Thema 

nachhaltiges Bauen.

Financial Literacy

Der richtige Umgang mit Geld und das grundlegende Wissen 

über Finanzen und Wirtschaft sind Kompetenzen, die großen Ein-

fluss auf das Leben von Menschen haben. Die S IMMO leistet mit 

ihrer Financial-Literacy-Initiative einen Beitrag, um jungen Men-

schen den Zugang zu diesen Themen zu erleichtern. Zu diesem 

Zweck wurde 2018 das beliebte Online-Börsenspiel Aktien Trophy 

aus den Vorjahren wiederholt. Darüber hinaus werden auf dem 

Finanzblog Apropos Geld sowie über den Social-Media-Kanal 

Facebook laufend interessante Informationen und Artikel rund um 

das Thema Geld veröffentlicht. Im Herbst 2018 nahm die S IMMO 

erneut an einer Podiumsdiskussion zum Thema Finanzbildung 

teil. 

Mitgliedschaften

Nachhaltigkeit bedeutet für die S IMMO, Verantwortung gegen-

über Gesellschaft und Umwelt zu übernehmen. Ein Ausdruck für 

den gelebten CSR-Gedanken sind auch die Mitgliedschaften bei 

der Unternehmensplattform respACT (Austrian Council for Sus-

tainable Development) und der Österreichischen Gesellschaft für 

Nachhaltige Immobilienwirtschaft (ÖGNI). ÖGNI setzt sich für die 

Schaffung von nachhaltigen Lebensräumen ein.

Sachspende für Säuglingsstation

Ende 2018 spendete die S IMMO ein mobiles Vermarktungsbüro, 

welches durch die Fertigstellung der Büroimmobilie The Mark 

nicht mehr benötigt wurde, an das Marie Curie Sklodowska 

„Emergency Clinical Hospital for Children“ in Bukarest. Die Klinik 

ist seit 1984 in Betrieb und ist nicht nur die größte Kinderklinik 

Rumäniens, sondern gehört auch zu den angesehensten Kliniken 

des Landes. Das hochwertige mobile Vermarktungsbüro wird als 

Besprechungsraum für das Ärzteteam genutzt und ermöglicht so 

Abstimmungen abseits der normalen Klinikräumlichkeiten. 

Die S IMMO ist davon überzeugt, dass langfristige Kooperationen 

am besten geeignet sind, um ihrer gesellschaftlichen Verantwor-

tung nachhaltig gerecht zu werden. Aus diesem Grund werden 

die Kooperationen mit den oben angeführten Institutionen auch 

im Jahr 2019 fortgeführt. 

Ernst Vejdovszky Friedrich Wachernig



44 

45

Konzernlagebericht

Buchwerte nach Nutzungsart 1Buchwerte nach Region 1

1 Inkludiert Buchwert der Grundstücke1 Inkludiert Buchwert der Grundstücke

Gewerbe
70,7 %

Deutschland
45,4 %

Österreich
22,1 %

Wohnen
29,3 %

CEE
32,5%

Geschäft 
17,9 %

Hotel
16,2 %

Büro
36,6 %

Grundlagen des Konzerns

Geschäftstätigkeit und Unternehmensstruktur

Die S IMMO Gruppe ist ein international tätiger Immobilienkon-

zern und betreibt Ankauf und Verkauf, Immobilien-Projektentwick-

lung, Vermietung und Asset Management, Hotels und Einkaufs-

zentren sowie Revitalisierungen und Sanierungen von Immobilien 

in Österreich, Deutschland und CEE (Slowakei, Tschechien, 

 Ungarn, Rumänien, Bulgarien und Kroatien). Das Immobilienport-

folio setzt sich aus Bürogebäuden, Geschäftsobjekten, Hotel- 

und Wohnimmobilien zusammen. Die S IMMO AG betreibt keine 

Forschung und Entwicklung. 

Die S IMMO Gruppe beschäftigt neben ihrem Sitz in Wien eigene 

Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in Deutschland, Ungarn und Ru-

mänien. In Deutschland zählt die Hausverwaltung Maior Domus 

zur Unternehmensgruppe. Die Tochtergesellschaften mit eige-

nem Personal sind unter anderem für das Asset Management 

und die Vermietungsaktivitäten vor Ort zuständig. 

Darüber hinaus gehören zahlreiche Projekt-, Besitz- und Holding-

gesellschaften zum Konzern (siehe Anhang, Kapitel 2.2.4.). Die 

S IMMO AG notiert seit 1987 an der Wiener Börse und wurde im 

September 2017 in den ATX, den Leitindex der Wiener Börse, auf-

genommen. Die S IMMO beschäftigte im Jahresdurchschnitt (be-

rechnet auf Basis von Vollzeitäquivalenten) 107,5 (Jahresdurch-

schnitt 2017: 102) Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Inklusive Per-

sonal für den Hotelbetrieb beschäftigte die Gruppe 595,5 

(Jahresdurchschnitt 2017: 577) Personen.

Immobilienportfolio

Das Immobilienportfolio der S IMMO Gruppe bestand per 

31.12.2018 aus 284 (31.12.2017: 241) Immobilien mit einem 

Buchwert von EUR 2.121,4 Mio. (31.12.2017: EUR 1.839,7 Mio.) 

und einer Gesamtfläche von rund 1,2 Mio. m² (31.12.2017: 1,2 

Mio. m²). Die Objekte befinden sich zum Großteil in Hauptstädten 

innerhalb der Europäischen Union. 
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Wertschaffende An- und Verkäufe 

> Ankäufe mit hohem Substanzwert
sowie Potenzial für attraktiven Cashflow

und/oder Wertentwicklung
> Opportunistische, strategische

bzw. zyklusorientierte Verkäufe

Entwicklung

> Neubau von Projekten
> Schaffung von Topimmobilien

an zentralen Standorten
> Attraktive Entwicklungspipeline 

Robustes 
Geschäfts - 

modell

Asset Management

> Aktive Betreuung der Objekte
> Erhöhung des Vermietungsgrads

und der Mieterzufriedenheit
> Miet-, Rendite- und Wertsteigerung

Potenziale heben

> Investitionen in und
Neupositionierung von Immobilien

> Restrukturierung
> Kreative, innovative Marketingkonzepte

Nach Buchwert betrachtet, bildeten Objekte in Österreich einen 

Anteil von 22,1 % (31.12.2017: 23,9 %) und in Deutschland von 

45,4 % (31.12.2017: 42,0 %) des Portfolios. Die Immobilien in 

CEE machten 32,5 % (31.12.2017: 34,1 %) aus. 

Zum 31.12.2018 bestand das Portfolio nach Hauptnutzungsarten 

zu 36,6 % (31.12.2017: 39,3 %) aus Bürogebäuden, zu 17,9 % 

(31.12.2017: 21,4 %) aus Geschäftsimmobilien, zu 29,3 % 

(31.12.2017: 27,0 %) aus Wohnobjekten und zu 16,2 % 

(31.12.2017: 12,3 %) aus Hotels. Der Vermietungsgrad des Ge-

samtportfolios lag bei 95,8 % (31.12.2017: 94,8 %). Die Berech-

nung des Vermietungsgrads umfasst dabei alle Ertragsliegen-

schaften, für die aktuell kein Entwicklungspotenzial identifiziert 

wurde. Die Gesamt- Mietrendite belief sich auf 5,7 % (31.12.2017: 

6,1 %).

Überblick über die Mietrenditen 1

in % 31.12.2018 31.12.2017

Deutschland 4,6 4,9

Österreich 5,2 5,1

CEE 7,4 8,2

Gesamt 5,7 6,1

1  Die Mietrendite stellt das Verhältnis der erzielten Jahresmiete zum Immobilienwert dar. 

Die Berechnung umfasst alle Ertragsliegenschaften, für die aktuell kein Entwicklungs-

potenzial identifiziert wurde. Bei unterjährigen Zugängen wird die Miete auf Jahresbasis 

kalkuliert.

Unternehmensstrategie und -ziele

Die S IMMO AG steht seit über drei Jahrzehnten für eine nachhal-

tige und umsichtige Geschäftspolitik mit dem Ziel, die Ergebnisse 

laufend zu steigern und Werte für ihre Aktionärinnen und Aktionä-

re zu schaffen. Dabei setzt das Unternehmen auf ein robustes 

Geschäftsmodell und die Nutzung von Immobilienzyklen. Die 

S IMMO erwirbt Immobilien mit Potenzial und fokussiert dabei ak-

tuell vor allem auf Wohnimmobilien in wirtschaftlich aufstreben-

den deutschen Städten wie beispielsweise Leipzig, Erfurt oder 

Kiel. Fundierte Kenntnisse der lokalen Märkte spielen dabei eine 

zentrale Rolle. Zusätzlich erwirbt die S IMMO AG großflächige 

Grundstücke im Umfeld von Berlin. In Summe wurden in den letz-

ten Monaten rund 850.000 m² Fläche angekauft. Weitere Investiti-

onen sind geplant. 

Bei Projektentwicklungen und Sanierungen wird großer Wert auf 

modernste Technologien und hohe Immobilienstandards gelegt 

– alle Entwicklungsprojekte werden nach international anerkann-

ten Standards wie beispielsweise BREEAM zertifiziert.

Der Verkauf von Immobilien ist Teil der zyklusorientierten Unter-

nehmensstrategie. Im Geschäftsjahr 2018 wurden Immobilien 

hauptsächlich in Deutschland und Österreich in Höhe von über 

EUR 50 Mio. veräußert. Darüber hinaus hält das Unternehmen 

Aktien von österreichischen börsennotierten Immobilienunterneh-

men (CA Immobilien Anlagen AG und IMMOFINANZ AG).



46 

47

Führung und Kontrolle

Im abgelaufenen Geschäftsjahr bestand der Vorstand aus zwei 

Mitgliedern. Der Aufsichtsrat der S IMMO AG hat in der Sitzung 

am 07.06.2018 die Mandate des Vorstandsvorsitzenden Mag. 

Ernst Vejdovszky und von Mag. Friedrich Wachernig jeweils bis 

zum 30.06.2021 verlängert. Der Vorstand verfolgt eine verantwor-

tungsvolle und stabile Unternehmensführung mit dem Ziel der 

nachhaltigen Ergebnissteigerung und Erhöhung des Unterneh-

menswerts. Darüber hinaus arbeitet der Vorstand eng mit dem 

Aufsichtsrat zusammen, welcher zum Jahresende aus acht Mit-

gliedern bestand (mehr Details dazu siehe Anhang Kapitel 5.6.).

Wirtschaftsbericht
Gesamtwirtschaftlicher Überblick

Das globale Wirtschaftswachstum wird vom Trend zu einer pro-

tektionistischen Politik in manchen Ländern und geopolitischen 

Spannungen gedämpft. Aber auch die Europäische Union (EU) 

ist zunehmend mit schwer kalkulierbaren Risiken konfrontiert. 

Hier stellen vor allem der Brexit, dessen Ausgang zum Redakti-

onsschluss dieses Berichts noch völlig offen war, und die Wahl 

des EU-Parlaments Unsicherheitsfaktoren dar. Zudem befindet 

sich Italien als erstes Land des Euroraums in einer Rezession. Als 

Folge lässt die Konjunkturentwicklung auch in der EU langsam 

nach.

Nach einem globalen Wirtschaftswachstum von 3,7 % im Jahr 

2018 prognostiziert die EU-Kommission für 2019 und 2020 einen 

Rückgang auf 3,5 %. Im Euroraum stieg das BIP nach Angaben 

der EU-Kommission im Jahr 2018 um 1,8 % und in der EU 28 um 

1,9 %. Im Jahr 2019 wird die europäische Wirtschaft voraussicht-

lich zum siebten Mal in Folge wachsen, wobei die Wachstumsge-

schwindigkeit im Vergleich zu den letzten Jahren moderater aus-

fallen wird. Für das laufende Jahr wird mit einem Wachstum von 

2,0 % und für 2020 von 1,9 % gerechnet. 

Für die CEE-Region schätzt FocusEconomics auf Basis der der-

zeit verfügbaren Indikatoren ein Konjunkturplus von 4,3 % für das 

Jahr 2018. Einerseits belastete eine Verlangsamung im Euroraum 

die Exporte und damit die Industrieproduktion. Anderseits trugen 

angespannte Arbeitsmärkte zu einer Dämpfung der Konjunktur 

bei. 

Nach einem starken Wirtschaftswachstum in Österreich im Jahr 

2017 belief sich das Wachstum 2018 laut dem Institut für Wirt-

schaftsforschung (WIFO) auf 2,7 %, wobei sich die Dynamik im 

Jahresverlauf 2018 kontinuierlich verlangsamte. Vor allem im In-

dustriesektor gab es seit Mitte 2018 eine Abschwächung, wäh-

rend die Binnennachfrage und der Außenhandel zum BIP-Wachs-

tum beitrugen. Für 2019 prognostiziert die EU-Kommission ein 

Wachstum von 2,0 % und für 2020 von 1,8 %. Auch das WIFO 

rechnet mit einer weiteren Abkühlung des Wirtschaftswachstums 

im Jahr 2019.

Der Immobilienmarkt im Überblick

Österreich
Am Wiener Büromarkt gab es im Jahr 2018 zahlreiche Fertigstel-

lungen mit einer Gesamtfläche von 266.000 m². Im vierten Quartal 

2018 lag die Vermietungsleistung bei 80.800 m². Das sind rund 

38 % mehr als in der Vorjahresperiode. Die Leerstandsrate stieg 

marginal auf 5,7 % an. Für 2019 wird derzeit eine geringe Neu-

flächenproduktion von etwa 38.000 m² erwartet, was folglich die 

Leerstandsrate verringern könnte. Die Spitzenmieten beliefen 

sich auf EUR 25,50/m²/Monat. 

Die Wiener Hotellerie übertrumpfte zum Jahresende ihre bisheri-

gen Erfolge. Die Nächtigungen überschritten im Gesamtjahr 2018 

erstmals die 16 Mio.-Marke und erzielten somit ein Plus von 

6,3 %. Ebenso erfreulich ist der beachtliche Anstieg der Netto- 

Nächtigungsumsätze. Diese stiegen im Zeitraum von Jänner bis 

November 2018 um 11,8 %. 

Deutschland 
Die Wohnungsmieten in deutschen Metropolen stiegen im Ver-

gleich zum Vorjahr um 4,2 %, eine Abschwächung im Vergleich zu 

den Vorjahren. Die Kaufpreise für Eigentumswohnungen wuch-

sen hingegen stetig weiter und legten zum Jahresende um 11,4 % 

zu. 

Die ungebrochene Nachfrage nach Flächen und die wachsende 

Wirtschaft sorgen für eine anhaltende Anspannung am Berliner 

Büromarkt. Im vergangenen Jahr wurde ein Flächenumsatz von 

840.400 m² erzielt. Die Spitzenmieten erhöhten sich deutlich um 

11,7 % auf EUR 33,50/m²/Monat. Die Leerstandsrate verringerte 

sich auf 2,2 %. Für 2019 ist die Fertigstellung von 446.400 m² ge-

plant, wovon bereits 81 % vorvermietet sind. Dazu kommt, dass 

31 % der geplanten Fläche Sanierungsflächen sind. Demnach 

wird das Angebot nicht nachhaltig erweitert und die Fertigstellun-

gen führen nur zu einer kurzzeitigen Entspannung. 
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Immobilienmarkt im Überblick 1

Spitzenmieten (EUR/m²/Monat) Spitzen-Bruttorenditen (%)
Gesamtvermietungs-

leistung (m²)
Leerstandsquote 

(%)

H2 2018 H2 2017 H2 2018 H2 2017 H2 2018 H2 2017 H2 2018 H2 2017 H2 2018 H2 2017 H2 2018 H2 2017

 Büro Büro Retail Retail Büro Büro Retail Retail Büro Büro Büro Büro

Berlin 33,50 30,00 320,00 320,00 3,10 3,10 3,10 3,25 471.000 521.100 2,29 3,17

Bratislava 17,00 16,50 67,002 65,002 6,00 6,25 5,502 5,752 55.054 58.965 5,99 6,18

Budapest 25,00 22,00 140,00 135,00 5,75 6,00 5,50 6,00 217.251 222.056 7,29 7,51

Bukarest 18,50 18,50 55,00 50,00 7,00 7,50 7,50 7,75 120.469 142.681 7,40 9,00

Wien 25,50 26,00 310,00 310,00 3,75 3,90 3,20 3,30 131.602 102.299 5,16 4,87

Zagreb 15,00 15,00 60,00 60,00 8,00 8,00 6,75 6,75 k.A. 12.137 5,00 5,26

1 Lokale CBRE Marketviews H2 2018 
2 Daten für Einkaufszentren. Die restlichen Retail-Daten gelten für Einzelhandelsflächen in Haupteinkaufsstraßen.

Quellen: CBRE, Colliers, Cushman and Wakefield, Der Immobilienindex von ImmobilienScout24, Vienna Research Forum, http://business-review.eu, www.b2b.wien.info, www.ec.europa.eu,  

www.focus-economics.com, konjunktur.wifo.ac.at, www.property-forum.eu, www.pwc.com/hospitality

CEE
Die Nachfrage am Budapester Büromarkt erhöhte sich im Ver-

gleich zur Vorjahresperiode um 19 % auf insgesamt 171.490 m². 

Im vierten Quartal wurden vier neue Bürogebäude mit einer 

Gesamt fläche von 44.265 m² fertiggestellt. Insgesamt wurden 

202 Mietverträge über durchschnittlich 849 m² abgeschlossen. 

Neuvermietungen machten rund 36 % der Vermietungsleistung 

aus. Die Leerstandsrate erreichte zum Quartalsende 7,3 %. Nach 

aktueller Planung werden 112.700 m² an neuer Bürofläche bis 

Ende 2019 fertiggestellt, wovon derzeit 47 % vorvermietet sind. 

Der hohe Vorvermietungsgrad am Büromarkt in Bratislava sorgte 

für eine stabile Leerstandsrate von rund 6 %. Im zweiten Halbjahr 

2018 wurden vier neue Bürogebäude mit einer Fläche von 

66.000 m² fertiggestellt. Die Vermietungsleistung lag bei insge-

samt 71.100 m².

Der Hotelmarkt in CEE bleibt auf Erfolgskurs. Das Investitions-

volumen überschritt zum Jahresende nahezu EUR 800 Mio. Der 

Auslastungsgrad bleibt sowohl in Prag als auch in Budapest auf 

einem hohen Niveau. Es wird erwartet, dass sich der Erlös pro 

verfügbarem Zimmer in Prag um 3,4 % verbessert. 

Am Büromarkt in Bukarest hält die erfreuliche Entwicklung an. Die 

Nachfrage stieg auf 112.000 m². Dies entspricht einem Wachs-

tum von 21 % im Vergleich zur Vorjahresperiode. Im vierten Quar-

tal 2018 wurden zwei Bürogebäude mit insgesamt 34.000 m² 

fertiggestellt, die bereits vollvermietet sind. Derzeit ist die Fertig-

stellung von ungefähr 300.000 m² für 2019 vorgesehen. Die Leer-

standsrate betrug 4,6 %. 

Die Umsätze des rumänischen Einzelhandels erhöhten sich um 

5,4 % im Vergleich zum Vorjahr. Dies entspricht der langsamsten 

Entwicklung seit 2003, wohingegen der Online-Handel weiter 

boomt – verglichen mit dem Vorjahreszeitraum stieg er um 30 % 

an. Auf Grund der gestiegenen Kaufkraft in den letzten Jahren 

zieht der Markt weiterhin globale Einzelhändler an. 

Geschäfts- und Ergebnisentwicklung

Obwohl die Jahre 2016 und 2017 von großvolumigen Verkäufen 

geprägt waren, gelang es dem Unternehmen im Geschäftsjahr 

2018 erneut, ein Rekordergebnis zu erzielen. Die Gesamterlöse 

konnten trotz der Veräußerungen gegenüber dem Vorjahr auf 

EUR 192,4 Mio. (2017: EUR 191,4 Mio.) gesteigert werden. Dafür 

waren eine positive Like-for-Like-Performance, Zukäufe und ein 

sehr starkes Ergebnis aus der Hotelbewirtschaftung verantwort-

lich. In weiterer Folge konnte auch das Bruttoergebnis deutlich 

gesteigert werden.
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Das Ergebnis aus der Immobilienbewertung verbesserte sich 

ebenfalls deutlich und belief sich auf EUR 167,8 Mio. (2017: EUR 

127,6 Mio.).

Das Finanzergebnis konnte auf Grund reduzierter Finanzierungs-

kosten, hoher Dividendenerträge aus den Aktienbeteiligungen an 

CA Immobilien Anlagen AG und IMMOFINANZ AG und durch den 

Wegfall des Genussscheinaufwands deutlich gesteigert werden.

Diese Effekte führten zu einer signifikanten Steigerung des 

Konzern ergebnisses. Das den Anteilseignern der Muttergesell-

schaft zuordenbare Ergebnis erreichte ein Rekordniveau von 

EUR 203,7 Mio. (2017: EUR 130,1 Mio.). Das Ergebnis je Aktie 

verbesserte sich entsprechend auf EUR 3,08 (2017: EUR 1,97) 

und erreichte somit ebenfalls den höchsten Wert der Unterneh-

mensgeschichte.

Steigerung des Bruttoergebnisses
Die Gesamterlöse des Geschäftsjahres 2018 beliefen sich auf 

EUR 192,4 Mio. und lagen trotz der Verkäufe im dritten Quartal 

2017 über dem Vorjahresniveau von EUR 191,4 Mio. Diese Ver-

besserung ist auf eine deutliche Steigerung der Erlöse aus der 

Hotelbewirtschaftung, Zukäufe von Immobilien in Deutschland 

und auf eine positive Like-for-Like-Performance des Bestands-

portfolios zurückzuführen. Gleichzeitig reduzierten die Verkäufe 

im Vorjahr die Aufwendungen aus der Immobilienbewirtschaftung 

auf EUR 53,4 Mio. (2017: EUR 59,9 Mio.).

Nach Regionen betrachtet, setzten sich die Mieterlöse in der Be-

richtsperiode wie folgt zusammen: Österreich und Deutschland 

trugen 17,6 % bzw. 40,1 % (2017: 22,1 % bzw. 32,7 %) bei – zu-

sammen also 57,7 % (2017: 54,8 %). Der Anteil von CEE betrug 

42,3 % (2017: 45,2 %). Nach Hauptnutzungsarten aufgeteilt, leis-

teten gewerblich genutzte Immobilien (Büro, Geschäft und Hotel) 

einen Anteil von 76,0 % (2017: 80,2 %) an den Mieterlösen, Wohn-

gebäude trugen einen Anteil von 24,0 % (2017: 19,8 %) bei. 

Die Erlöse aus der Hotelbewirtschaftung (Erlöse der in Form von 

Managementverträgen betriebenen Hotels Vienna Marriott und 

Budapest Marriott) verzeichneten einen Anstieg auf EUR 54,7 

Mio. (2017: EUR 46,0 Mio.). Das Bruttoergebnis aus der Hotel-

bewirtschaftung erhöhte sich um mehr als 70 % auf EUR 16,7 

Mio. (2017: EUR 9,7 Mio.). Verantwortlich für diese ausgezeichne-

te Entwicklung waren die abgeschlossenen Renovierungs- und 

Umbauarbeiten im Vienna Marriott Hotel und auch mehrere grö-

ßere Kongresse, die dort stattfanden. Aber auch im Budapest 

Marriott Hotel konnten die Umsätze bei annähernd konstanten 

Kosten gesteigert werden.

Das ausgezeichnete operative Immobiliengeschäft spiegelt sich 

im Bruttoergebnis wider, welches in Summe auf EUR 103,0 Mio. 

(2017: EUR 98,2 Mio.) anstieg. Der NOI (Net Operating Income; 

Bruttoergebnis exklusive sonstiger betrieblicher Erträge) erhöhte 

sich um rund 6 % von EUR 95,3 Mio. auf EUR 101,0 Mio. 

Immobilieninvestments
Im Geschäftsjahr 2018 wurden im Gegensatz zum Vorjahr mehr 

Zu- als Verkäufe getätigt. Dabei lag der Fokus vor allem auf Im-

mobilien in mittelgroßen deutschen Städten. Insgesamt wurden 

Ankäufe in Höhe von EUR 123 Mio. getätigt. Die Erlöse aus der 

Veräußerung von Immobilien betrugen EUR 52,4 Mio. (2017: EUR 

470,3 Mio.), davon wurden etwa zwei Drittel in Deutschland und 

ein Drittel in Österreich erzielt. 

EBITDA leicht gesunken, EBIT deutlich gestiegen
Der Verwaltungsaufwand erhöhte sich leicht auf EUR 19,9 Mio. 

(2017: EUR 19,0 Mio.). Da das Veräußerungsergebnis EUR 0 Mio. 

Mieterlöse gesamt 1

in EUR Mio.    CEE   Österreich   Deutschland

Mieterlöse nach Region 1

1 Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel 1 Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel

Deutschland
40,1 %

Österreich
17,6 %

CEE
42,3 %111,7 118,2 112,0 104,3

2015 2016 2017 2018
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Mieterlöse nach Nutzungsart 1

1 Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel

Gewerbe
76,0 %

Wohnen
24,0 %

Büro 
32,7 %

Hotel
4,8 % Geschäft

38,5 %

betrug (2017: EUR 10,3 Mio.), lag das EBITDA mit EUR 83,1 Mio. 

unter dem Vorjahreswert von EUR 89,6 Mio.

Das Ergebnis aus der Immobilienbewertung verbesserte sich 

deutlich auf EUR 167,8 Mio. (2017: EUR 127,6 Mio.) und konnte 

dabei nicht nur in Summe, sondern auch in jedem einzelnen Seg-

ment gegenüber dem Vorjahr gesteigert werden. EUR 86,0 Mio. 

(2017: EUR 70,0 Mio.) des Ergebnisses aus der Immobilienbe-

wertung entfallen auf das Segment Deutschland, EUR 45,4 Mio. 

(2017: EUR 37,1 Mio.) auf Österreich und EUR 36,4 Mio. (2017: 

EUR 20,5 Mio.) auf CEE. In der Folge erreichte das EBIT mit EUR 

243,2 Mio. (2017: EUR 208,1 Mio.) den zweithöchsten Wert in der 

Unternehmensgeschichte.

Höchstes EBT der Unternehmensgeschichte
Das Finanzergebnis verbesserte sich erheblich auf EUR -7,3 Mio. 

(2017: EUR -47,4 Mio.). Ermöglicht wurde diese positive Entwick-

lung durch eine Vielzahl von Einzeleffekten. Hervorzuheben sind 

dabei geringere laufende Finanzierungskosten für Kredite und 

Derivate, deutlich höhere Dividendenerträge aus den Aktienbetei-

ligungen an der IMMOFINANZ AG und der CA Immobilien Anla-

gen AG, ein besseres Ergebnis aus der Derivatbewertung und ein 

höheres Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen.

Die genannten Entwicklungen hatten auch einen positiven Ein-

fluss auf die Cost of Funding (basierend auf variabel und fix 

 verzinslichen Finanzierungsverbindlichkeiten inklusive Anleihen 

und Derivaten), welche per 31.12.2018 2,53 % (2017: 2,67 %) be-

trugen. Die Cost of Funding exklusive Anleihen betrugen 2,28 % 

(31.12.2017: 2,34 %).

Deutlich gesteigerter Jahresüberschuss und 
 Ergebnis je Aktie auf Rekordniveau
Die operativen Erfolge, das ausgezeichnete Ergebnis aus der Im-

mobilienbewertung sowie die Verbesserungen im Finanz ergebnis 

trugen zu einer deutlichen Steigerung des Jahresüberschusses 

auf EUR 204,2 Mio. (2017: EUR 133,5 Mio.) bei. Das den Anteils-

eignern der Muttergesellschaft zuordenbare Ergebnis war mit 

EUR 203,7 Mio. das höchste der Unternehmensgeschichte 

(2017: EUR 130,1 Mio.). Auch das Ergebnis je Aktie erreichte mit 

einer Steigerung von rund 56 % auf EUR 3,08 (2017: EUR 1,97) 

ein neues Rekordniveau.

Finanz- und Vermögenslage

Cashflow
Der Cashflow aus der Geschäftstätigkeit für das Geschäftsjahr 

2018 betrug EUR 75,4 Mio. (2017: EUR 72,7 Mio.). Der Cashflow 

aus der Investitionstätigkeit belief sich auf EUR -261,3 Mio. (2017: 

EUR 85,1 Mio.), während der Cashflow aus der Finanzierungs-

tätigkeit EUR 185,8 Mio. (2017: EUR -150,4 Mio.) ausmachte. 

Konzernbilanz
Die Bilanzsumme der S IMMO Gruppe erhöhte sich von EUR 

2.272,3 Mio. per 31.12.2017 auf EUR 2.720,1 Mio. per 31.12.2018. 

Im Berichtszeitraum wurden die Beteiligungen an der IMMO-

FINANZ AG auf knapp unter 12 % und in deutlich geringerem 

Ausmaß auch an der CA Immobilien Anlagen AG aufgestockt. 

Insgesamt erhöhte sich die Position „andere finanzielle 

Vermögens werte“ damit per 31.12.2018 auf EUR 453,0 Mio. 

(31.12.2017: EUR 300,2 Mio.). Die mit diesen Erwerben im Zu-

sammenhang stehenden Divi dendenerträge waren auch ein 

maßgeblicher Treiber für die deutliche Verbesserung des Finan-

zergebnisses.

Bilanzstruktur

in EUR Mio.

2.720,1 2.720,1

1.111,6

246,8147,5

2.572,6

1.361,8

PassivaAktiva

  Kurzfristiges 
Fremdkapital

Kurzfristiges 
               Vermögen

Langfristiges 
               Vermögen

 Eigenkapital

  Langfristiges 
Fremdkapital
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Der Bestand an Zahlungsmitteln und Zahlungsmitteläquivalenten 

lag zum Jahresende mit EUR 73,3 Mio. (31.12.2017: EUR 73,4 

Mio.) in etwa auf dem Niveau des Vorjahres. Als zum Verkauf ge-

halten wurden Immobilien mit einem Verkehrswert von EUR 40,4 

Mio. (31.12.2017: EUR 6,3 Mio.) klassifiziert. Im ersten Quartal 

2018 wurden zwei weitere Unternehmensanleihen mit einem Vo-

lumen von EUR 100 Mio. in einer sechsjährigen Tranche und ei-

nem Volumen von EUR 50 Mio. in einer zwölfjährigen Tranche 

begeben. Beide Anleihen sind fix verzinst und mit Kupons von 

1,75 % p. a. (sechsjährige Tranche) bzw. 2,875 % p. a. (zwölfjäh-

rige Tranche) ausgestattet. Immobilienseitig wurden Liegenschaf-

ten in Deutschland erworben und die Entwicklung des Büro-

gebäudes The Mark in Bukarest vorangetrieben. 

Das Eigenkapital ohne Fremdanteile erhöhte sich per 31.12.2018 

auf EUR 1.108,9 Mio. (31.12.2017: EUR 940,8 Mio.). Der Buch-

wert je Aktie stieg damit – trotz der im zweiten Quartal erfolgten 

Dividendenausschüttung – auf EUR 16,75 (31.12.2017: EUR 

14,21). Die Eigenkapitalquote verringerte sich leicht von 41,6 % 

zum 31.12.2017 auf 40,9 % per 31.12.2018.

Finanzmanagement
Die Kreditverbindlichkeiten der S IMMO sind zur Gänze in Euro 

denominiert. Per 31.12.2018 waren 16 % (31.12.2017: 20 %) der 

Kreditverbindlichkeiten fix und 84 % (31.12.2017: 80 %) der 

Kredit verbindlichkeiten variabel verzinst. Die S IMMO reduziert 

das Risiko steigender Zinsen der variabel verzinsten Finanzierun-

gen mit Zinsabsicherungsinstrumenten.

Zusammensetzung der  Finanzverbindlichkeiten 

in EUR Mio. 2018 2017

Nachrangiges Genussrechtskapital 0 56,7

Anleiheverbindlichkeiten langfristig 336,9 287,5

Sonstige Finanzverbindlichkeiten 
langfristig

861,3 
 686,6

Anleiheverbindlichkeiten kurzfristig 99,9 0

Sonstige Finanzverbindlichkeiten 
kurzfristig

93,2
 113,4

Summe 1.391,4 1.144,2

Die bilanzierten Immobilieninvestments der S IMMO beliefen sich 

per 31.12.2018 auf EUR 2.573,4 Mio. (31.12.2017: EUR 2.138,2 

Mio.). Die Loan-to-Value-Ratio (LTV-Ratio) für durch Immobilien 

besicherte Finanzierungen lag mit 36,3 % (31.12.2017: 36,6 %) 

leicht unter dem Niveau des Vorjahres.

Darüber hinaus verfügt die S IMMO über unbesicherte Finanzie-

rungen. Die LTV-Ratio für unbesicherte Finanzierungen abzüglich 

Zahlungsmitteln und Zahlungsmitteläquivalenten stieg in der 

 Berichtsperiode vor allem auf Grund der Anleihebegebungen des 

ersten Quartals 2018 auf 14,1 % (31.12.2017: 12,7 %). Insgesamt 

betrug die LTV-Ratio der Gesellschaft 50,4 % (31.12.2017: 

49,3 %).

Die folgende Tabelle veranschaulicht die Berechnungsmethodik:

2018 2017

in EUR Mio. unbesichert besichert unbesichert besichert

Besicherte Finanzverbindlichkeiten ohne Derivate 0 932,9  782,9

Anleiheverbindlichkeiten und sonstige unbesicherte Finanzierungen 436,8 0 287,5 0

Genussscheine 0  56,7  

Liquide Mittel -73,3 0 -73,4 0

Summe 363,5 932,9 270,8 782,9

Immobilieninvestments 2.573,4 2.573,4 2.138,2 2.138,2

LTV-Ratio in % 14,1 36,3 12,7 36,6

Summe in % 50,4 49,3
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Die gesamten Anleiheverbindlichkeiten von EUR 436,8 Mio. sind 

auf sechs Anleihen aufgeteilt. Hintergrund dieser Aufteilung ist 

das risikooptimierende Bestreben der Gesellschaft, die Fälligkei-

ten aus unbesicherten Finanzierungen zu jedem Zeitpunkt in ei-

nem überschaubaren Rahmen zu halten.

Anleihedaten

ISIN Laufzeit Kupon
Gesamt nennbetrag  

in TEUR

AT0000A19SB5 02.10.2019 3,00 % 100.000,00

AT0000A177D2 16.06.2021 4,50 % 89.739,50

AT0000A1DBM5 08.04.2025 3,25 % 33.993,50

AT0000A1DWK5 20.04.2027 3,25 % 65.000,00

AT0000A1Z9D9 06.02.2024 1,75 % 100.000,00

AT0000A1Z9C1 06.02.2030 2,875 % 50.000,00

Die Bankverbindlichkeiten finanzierte die S IMMO per 31.12.2018 

über 22 (2017: 23) Einzelbanken. Die durchschnittliche Laufzeit 

der langfristigen Bankverbindlichkeiten betrug 6,3 Jahre (2017: 

6,4 Jahre).

Wesentliche Geschäftsbeziehungen zu 
 nahestehenden Unternehmen und Personen
Nähere Ausführungen zu den wesentlichen Geschäftsbeziehun-

gen zu nahestehenden Unternehmen und Personen sind im 

Konzern anhang im Kapitel 5.6. zu finden. 

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren 
und Corporate Responsibility
Ausführungen zu nichtfinanziellen Leistungsindikatoren und zur 

Corporate Responsibility sind im nichtfinanziellen Bericht ab Seite 

28 zu finden.

Informationen gemäß § 243a Abs. 1 
Unternehmensgesetzbuch (UGB)
Gemäß § 243a Abs. 1 Unternehmensgesetzbuch (UGB) sind die 

folgenden Informationen anzugeben:

1. Das Grundkapital der S IMMO AG beträgt zum Bilanzstichtag 

31.12.2018 EUR 243.143.569,90 und ist in 66.917.179 auf Inha-

ber lautende Stückaktien zerlegt. Es bestehen keine unterschied-

lichen Aktiengattungen.

2. Die Satzung der S IMMO AG beschränkt das Stimmrecht je-

des Aktionärs in der Hauptversammlung mit 15 % der ausgege-

benen Aktien (Höchststimmrecht). Hierbei sind die Aktien von 

Unternehmen, die miteinander einen Konzern im Sinne des § 15 

Aktiengesetz (AktG) bilden, zusammenzurechnen, ebenso die 

Aktien, die von Dritten für Rechnung des betreffenden Aktionärs 

oder eines mit ihm konzernmäßig verbundenen Unternehmens 

gehalten werden. Zusammenzurechnen sind weiters Aktienbe-

stände von Aktionären, die bei der Ausübung der Stimmrechte 
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auf Grund eines Vertrags oder auf Grund abgestimmten Verhal-

tens gemeinsam vorgehen. Dem Vorstand der S IMMO AG sind 

(abgesehen von der gemeinsamen Stimmrechtspolitik zwischen 

der Erste Asset Management GmbH und der ERSTE-SPAR-

INVEST Kapitalanlagegesellschaft m.b.H.; siehe dazu Punkt 3) 

keine Vereinbarungen über Beschränkungen, die Stimmrechte 

oder die Übertragung von Aktien betreffen, bekannt.

3. Der Gesellschaft wurden folgende Beteiligungen über 10 % 

an ihr gemäß §§ 130 ff. Börsegesetz (BörseG) bzw. den entspre-

chenden Vorgängerbestimmungen gemeldet:

Am 18.04.2018 meldete die IMMOFINANZ AG (FN 114425y), 

dass sie Aktienkaufverträge über 19.499.437 Stückaktien bzw. 

29,14 % des Grundkapitals der S IMMO AG abgeschlossen hat, 

wobei diese insbesondere unter der aufschiebenden Bedingung 

der kartell- bzw. wettbewerbsrechtlichen Zulässigkeit/Nichtunter-

sagung der zuständigen Kartellbehörden stünden.

Am 21.09.2018 erfolgte eine weitere Meldung der IMMOFINANZ 

AG, wonach nunmehr nach Erteilung der relevanten kartellrechtli-

chen Freigaben das Closing der Transaktion und die Übertragung 

der erworbenen S IMMO Aktien an IMMOFINANZ AG am 

21.09.2018 erfolgte.

Die Erste Asset Management GmbH meldete am 30.11.2011, 

dass sie gemeinsam mit ihren (damaligen) Tochtergesellschaften 

RINGTURM Kapitalanlagegesellschaft m.b.H. und ERSTE-SPAR-

INVEST Kapitalanlagegesellschaft m.b.H. eine gemeinsame 

Stimmrechtspolitik verfolge und daher Stimmrechtsmitteilungen 

der verwalteten Fondsbestände kumuliert erfolgen.

Dementsprechend meldeten die drei genannten Gesellschaften, 

dass sie per 29.11.2011 insgesamt 8.130.557 Stimmrechte an 

der S IMMO AG hielten, was circa 11,94 % des damaligen Grund-

kapitals und circa 12,15 % des derzeitigen, im Zuge der Einzie-

hung eigener Aktien zum 19.12.2013 herabgesetzten Grundkapi-

tals entspricht. Sowohl die RINGTURM Kapitalanlagegesellschaft 

m.b.H. als auch die ERSTE-SPARINVEST Kapitalanlagegesell-

schaft m.b.H. wurden mittlerweile mit der Erste Asset Manage-

ment GmbH verschmolzen.

Die S IMMO AG weist klarstellend darauf hin, dass sie auf Grund 

von Meldungen gemäß §§ 130 ff. BörseG bzw. den jeweiligen Vor-

gängerbestimmungen vom Entstehen der genannten Beteiligun-

gen über 10 % erfahren hat und daher unter anderem die Voll-

ständigkeit und Richtigkeit obiger Aufzählung nicht garantieren 

kann. Darüber hinaus haben Meldungen gemäß BörseG nur beim 

Erreichen, Über- oder Unterschreiten der darin festgesetzten 

Schwellenwerte zu erfolgen, weshalb das tatsächliche (aktuelle) 

Beteiligungsausmaß von den gemeldeten Zahlen abweichen 

kann.

4. Es bestehen keine Aktien mit besonderen Kontrollrechten.

5. Arbeitnehmer, die im Besitz von Aktien sind, üben 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 Dreiviertel-

mehrheit der abgegebenen Stimmen bestellt. Der Aufsichtsrat 

kann dabei auch ein Mitglied des Vorstands zum Vorsitzenden 

und eines zum Stellvertreter des Vorsitzenden bestimmen. Auch 

dieser Beschluss bedarf einer Dreiviertelmehrheit der abgegebe-

nen Stimmen. Eine Bestellung zum Vorstand ist letztmalig vor Er-

reichen des 65. Lebensjahres möglich. Der Aufsichtsrat besteht 

aus höchstens zehn von der Hauptversammlung gewählten Mit-

gliedern. Beschlüsse über ordentliche Kapitalerhöhungen be-

schließt die Hauptversammlung mit einfacher Mehrheit der abge-

gebenen Stimmen und mit einfacher Mehrheit des bei der Be-

schlussfassung vertretenen Grundkapitals.

7. a) Der Vorstand ist mit Beschluss der 29. ordentlichen Haupt-

versammlung vom 03.05.2018 für die Dauer von fünf Jahren nach 

Eintragung dieser Satzungsänderung im Firmenbuch, somit bis 

25.07.2023, gemäß § 169 AktG ermächtigt, mit Zustimmung des 

Aufsichtsrats, das Grundkapital um bis zu EUR 48.628.711,07 

durch Ausgabe von bis zu 13.383.435 Stück neuen auf Inhaber 

lautenden Stammaktien der Gesellschaft gegen Bar- oder Sach-

einlagen auch in mehreren Tranchen zu erhöhen und den Ausga-

bebetrag, der nicht unter dem anteiligen Betrag des Grundkapi-

tals liegen darf, sowie die sonstigen Ausgabebedingungen im 

Einvernehmen mit dem Aufsichtsrat festzusetzen. Der Vorstand 

ist ermächtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugs-

recht der Aktionäre ganz oder teilweise auszuschließen, (i) wenn 

die Kapitalerhöhung gegen Bareinlage erfolgt und in Summe der 

rechnerisch auf die gegen Bareinlage unter Ausschluss des Be-

zugsrechts ausgegebenen Aktien entfallende Anteil am Grund-

kapital der Gesellschaft die Grenze von 10 % (zehn Prozent) des 

Grundkapitals der Gesellschaft zum Zeitpunkt der Ausübung der 

Ermächtigung nicht übersteigt, (ii) wenn die Kapitalerhöhung 

 gegen Sacheinlage erfolgt, (iii) zur Bedienung einer Mehrzutei-

lungsoption (Greenshoe) oder (iv) für den Ausgleich von Spitzen-

beträgen. Auf die Summe der nach dieser Ermächtigung unter 

Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionäre gegen Bar- und 

Sach einlagen ausgegebenen Aktien darf rechnerisch ein Anteil 

am Grundkapital von insgesamt nicht mehr als 20 % (zwanzig 

Prozent) des Grundkapitals der Gesellschaft zum Zeitpunkt der 

Einräumung der Ermächtigung entfallen. Auf diese Grenze sind 

sämtliche Bezugs- und Umtauschrechte auf neue Aktien anzu-

rechnen, die auf eine während der Laufzeit dieser Ermächtigung 

unter Ausschluss des Bezugsrechts begebene Wandel-, Um-

tausch- oder Optionsanleihe eingeräumt worden sind. Der Auf-

sichtsrat ist ermächtigt, Änderungen der Satzung, die sich durch 

die Ausgabe von Aktien aus dem genehmigten Kapital ergeben, 

zu beschließen.
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 b) In der 29. ordentlichen Hauptversammlung vom 

03.05.2018 wurde dem Vorstand die Ermächtigung erteilt, nach 

den Bestimmungen des § 65 Abs. 1 Z 8 sowie Abs. 1a und Abs. 

1b AktG für die Dauer von 30 Monaten ab dem Datum der Be-

schlussfassung, somit bis 03.11.2021, mit Zustimmung des Auf-

sichtsrats eigene Aktien im gesetzlich zulässigen Höchstausmaß 

von bis zu 10 % des Grundkapitals der Gesellschaft, auch wieder-

holt, zu erwerben und gegebenenfalls einzuziehen. Derzeit hält 

die Gesellschaft 715.424 eigene Aktien, was 1,07 % des derzeiti-

gen Grundkapitals entspricht. Der Vorstand wurde auch ermäch-

tigt, für die Dauer von fünf Jahren ab Beschlussfassung, somit bis 

03.05.2023, mit Zustimmung des Aufsichtsrats für die Veräuße-

rung der eigenen Aktien auch eine andere Art als über die Börse 

oder durch ein öffentliches Angebot unter Ausschluss des Be-

zugsrechts der Aktionäre zu beschließen. 

 c) Der Vorstand wurde mit Beschluss der 29. ordentlichen 

Hauptversammlung vom 03.05.2018 gemäß § 174 Abs. 2 AktG 

ermächtigt, innerhalb von fünf Jahren ab dem Datum der Be-

schlussfassung, somit bis zum 03.05.2023, mit Zustimmung des 

Aufsichtsrats Wandelschuldverschreibungen, mit denen ein Um-

tausch- und/oder Bezugsrecht auf bis zu 13.383.435 Stück auf 

Inhaber lautende Stückaktien der Gesellschaft mit einem anteili-

gen Betrag am Grundkapital von bis zu EUR 48.628.711,07 ver-

bunden ist, mit oder ohne Bezugsrechtsausschluss, jeweils auch 

in mehreren Tranchen gegen Barwerte auszugeben und alle wei-

teren Bedingungen der Wandelschuldverschreibungen festzu-

setzen.

Diese Ermächtigung kann auch wiederholt ausgenützt werden. 

Dabei darf die Summe aus (i) den an Inhaber von Wandelschuld-

verschreibungen gemäß dieser Ermächtigung bereits gelieferten 

Aktien und (ii) den Aktien, für die Umtausch- und/oder Bezugs-

rechte aus bereits emittierten und im Rahmen der Wiederausnut-

zung zu emittierenden Wandelschuldverschreibungen ausgeübt 

werden können, die in diesem Beschluss festgesetzte Höchst-

zahl, welche 20 % des Grundkapitals entspricht, nicht überstei-

gen. Auf diese Grenze sind auch neue Aktien anzurechnen, die 

während der Laufzeit dieser Ermächtigung unter Ausschluss des 

Bezugsrechts der Aktionäre aus genehmigtem Kapital ausgege-

ben werden. Die Umtausch- und/oder Bezugsrechte können 

durch Aktien aus bedingtem Kapital, genehmigtem Kapital, aus 

eigenen Aktien oder im Wege einer Lieferung durch Dritte oder 

einer Kombination daraus, bedient werden. 

Das Grundkapital wird gemäß § 159 Abs. 2 Z 1 AktG um bis zu 

EUR 48.628.711,07 durch Ausgabe von bis zu 13.383.435 Stück 

neuen auf Inhaber lautenden Stückaktien bedingt erhöht. Die be-

dingte Kapitalerhöhung wird nur insoweit durchgeführt, als Inha-

ber von auf der Grundlage des Hauptversammlungsbeschlusses 

vom 03.05.2018 ausgegebenen Wandelschuldverschreibungen 

von dem ihnen eingeräumten Umtausch- und/oder Bezugsrecht 

Gebrauch machen. Der Ausgabebetrag und das Umtausch- und/

oder Bezugsverhältnis sind unter Berücksichtigung marktüblicher 

Berechnungsmethoden sowie des Kurses der Aktien der Gesell-

schaft zu ermitteln (Grundlagen der Berechnung des Ausgabebe-

trags); der Ausgabebetrag darf nicht unter dem anteiligen Betrag 

des Grundkapitals liegen. Der Vorstand ist ermächtigt, mit Zu-

stimmung des Aufsichtsrats die weiteren Einzelheiten der Durch-

führung der bedingten Kapitalerhöhung (insbesondere Ausgabe-

betrag, Inhalt der Aktienrechte, Zeitpunkt der Dividendenberech-

tigung) festzulegen. Der Aufsichtsrat wird ermächtigt, Änderungen 

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 beschließen. 

8. Die im Juni 2014 begebene 4,5 % S IMMO Anleihe 2014 – 2021 

(Volumen rund EUR 90 Mio.), die im Oktober 2014 begebene 3 % 

S IMMO Anleihe 2014 – 2019 (Volumen EUR 100 Mio.), die im 

 April 2015 begebene 3,25 % S IMMO Anleihe 2015–2025 (Volu-

men rund EUR 34 Mio.), die im April 2015 begebene 3,25 % 

S IMMO Anleihe 2015 – 2027 (Volumen EUR 65 Mio.) sowie die im 

Februar 2018 begebenen 1,75 % S IMMO Anleihe 2018 – 2024 

(Volumen EUR 100 Mio.) bzw. die 2,875 % S IMMO Anleihe 

2018 – 2030 ( Volumen EUR 50 Mio.) enthalten sogenannte 

Change- of-Control- Klauseln. Gemäß den Bedingungen der 2014 

und 2015 begebenen Anleihen sind die Anleihegläubiger im Falle 

eines Kontrollwechsels zur Kündigung der Teilschuldverschrei-

bung berechtigt und können die sofortige Rückzahlung verlan-

gen. Gemäß den Bedingungen der im Februar 2018 begebenen 

Anleihen sind die Anleihegläubiger im Falle eines Kontrollwech-

sels zur Kündigung der Teilschuldverschreibung berechtigt, so-

fern dieser Kontrollwechsel zu einer wesentlichen Beeinträchti-

gung der Fähigkeit der Emittentin führt, ihre Verpflichtungen aus 

den Teilschuldverschreibungen zu erfüllen. Ein Kontrollwechsel 

findet gemäß den Bedingungen der Anleihen dann statt, wenn 

eine oder mehrere gemeinsam vorgehende Personen oder eine 

Drittperson oder -personen, die für eine solche Person oder Per-

sonen handeln, zu irgendeiner Zeit direkt oder indirekt (i) mehr als 

50 % der mit den Aktien der Emittentin verbundenen Stimmrechte 

(ohne Berücksichtigung des Höchststimmrechts) oder (ii) das 

Recht, die Mehrzahl der Mitglieder des Vorstands der Emittentin 

und/oder der Kapitalvertreter im Aufsichtsrat der Emittentin zu be-

stimmen, erworben haben.

Darüber hinaus beinhalten auch die Vorstandsverträge eine 

Change- of-Control-Klausel. Dabei wird das Recht eingeräumt, 

bei Eintritt eines Change-of-Control-Ereignisses innerhalb eines 

Zeitraums von drei Monaten nach Eintritt dieses Ereignisses unter 

Einhaltung einer Kündigungsfrist von vier Monaten das Anstel-

lungsverhältnis zu kündigen und das Vorstandsmandat zurückzu-

legen. Im Falle einer solchen Beendigung bleiben die Entgelt-

ansprüche gemäß Anstellungs- sowie Pensionskassenvertrag bis 

30.06.2021 aufrecht. Die Fortzahlung der Bezüge ist jedoch mit 

zwei Brutto jahresentgelten beschränkt. Ein Change-of-Control- 

Ereignis liegt ausschließlich dann vor, wenn auf Aktionärs ebene 

ein Wechsel stattfindet, der auch zu einer Neuwahl von mindes-
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tens einem Drittel der Aufsichtsratsmitglieder der Gesellschaft 

geführt hat. 

9. Es bestehen keine Entschädigungsvereinbarungen zwischen 

der Gesellschaft und ihren Vorstands- und Aufsichtsratsmitglie-

dern oder Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmern für den Fall ei-

nes öffentlichen Übernahmeangebots.

Risikomanagementbericht
Als international tätiger Immobilienkonzern ist die S IMMO Grup-

pe mit einer Vielzahl von Risiken und Chancen konfrontiert, die 

sowohl auf die operative Geschäftstätigkeit, die Entscheidungs-

prozesse und auf die strategische Unternehmensführung Einfluss 

haben. Durch die Identifizierung, Analyse, Steuerung und Über-

wachung der Risiken und Chancen versucht die Gruppe, negati-

ve Entwicklungen und potenzielle Risikofaktoren rechtzeitig zu 

erkennen und diese so weit als möglich zu minimieren. Dennoch 

kann das Eintreten von Risiken nicht vollständig ausgeschlossen 

werden. Die S IMMO beschäftigt sich mit langfristigen Immobili-

en-Investitionen mittels Entwicklung, Ankauf, Vermietung, Betrieb, 

Sanierung und Verkauf von Immobilien in Österreich, Deutsch-

land und CEE. Im Portfolio befinden sich gewerblich genutzte Im-

mobilien (Büro, Geschäft, Hotel) und ein ergänzender Teil an 

Wohnimmobilien. Zu den Tätigkeiten der Gruppe gehören somit 

auch:

 die Immobilien-Projektentwicklung

 der Betrieb von Hotels und Einkaufszentren

 die Revitalisierung und Sanierung von Bestandsimmobilien

 das Asset Management

Darüber hinaus hält die S IMMO AG Aktien von österreichischen 

börsennotierten Immobilienunternehmen (CA Immobilien Anla-

gen AG und IMMOFINANZ AG).

Das Risikomanagement der S IMMO umfasst neben internen Re-

gelungen und Richtlinien laufende Berichte im Rahmen von regel-

mäßigen Jours fixes an den Vorstand. Weiters existieren Kontroll-

maßnahmen, die in der Gruppe implementiert sind und der Früh-

erkennung, Steuerung sowie Überwachung von Risiken dienen. 

Der Vorstand trifft die wesentlichen risikorelevanten Entscheidun-

gen. Investitionsvorhaben unterliegen ab einer bestimmten Wert-

grenze zusätzlich der Genehmigung durch den Aufsichtsrat. 

 Beide Organe werden über Risiken sowie über das Interne Kont-

rollsystem regelmäßig informiert. Die in diesem Abschnitt darge-

stellten Risikogruppen wurden und werden sowohl rückblickend 

für das Geschäftsjahr 2018 als auch im Hinblick auf die Ge-

schäftstätigkeit 2019 laufend analysiert und bewertet.

Internes Kontrollsystem

Für alle wesentlichen Geschäftsprozesse besteht ein Internes 

Kontrollsystem (IKS). Dabei wird unter anderem die Zuverlässig-

keit der Finanzberichterstattung überwacht und kontrolliert. Das 

IKS bildet gemeinsam mit der Internen Revision und der (börsen-

rechtlichen) Compliance das interne Überwachungssystem der 

S IMMO Gruppe. Wesentliche Kernprozesse – insbesondere 

auch jener der Konzernrechnungslegung − sind in der internen 

Prozessdatenbank erfasst. Diese beinhaltet eine Risiko-Kontroll- 

Matrix, in der die Abläufe, potenzielle Einzelrisiken und die zuge-

ordneten Kontrollschritte definiert sind. 

Wesentliche Merkmale des rechnungslegungsbezogenen IKS 

sind:

 Klare Funktionstrennung zwischen den Bereichen Finanz und 

Rechnungswesen sowie anderen Verantwortungsbereichen (z. B. 

Treasury)

 Richtlinien zur Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und 

Bewertungsmethoden im Konzernabschluss

 Beurteilung jener Risiken, die zu einer wesentlichen Fehldar-

stellung von Transaktionen führen können (z. B. inkorrekte Zuord-

nung zu Bilanz- und GuV-Positionen)

 Entsprechende Kontrollroutinen bei der automationsgestütz-

ten Erstellung des Konzernabschlusses

 Berichte an interne Adressaten (Vorstand und Aufsichtsrat) 

umfassen unter anderem Quartals-, Segment- und Liquiditätsbe-

richte sowie im Bedarfsfall einzelne anlassbezogene Analysen.

 Der Prozess der Konzernabschlusserstellung sieht vor, dass 

die jeweiligen Buchhaltungen der Einzelgesellschaften zu jedem 

Stichtag Reporting-Packages auf Basis des konzernweiten 

 Accounting-Manuals erstellen und an das Headquarter zur weite-

ren Verarbeitung übermitteln. Hierbei bedienen sich diverse Toch-

terunternehmen externer Serviceprovider, welche im Auftrag und 

unter der Verantwortung der jeweiligen Geschäftsführung die Be-

richtspakete erstellen. Im Rahmen der prozessbezogenen Kont-

rolltätigkeiten finden durch das Konzernrechnungswesen regel-

mäßige Überprüfungen der Vollständigkeit und Richtigkeit der 

gemeldeten Daten statt. Ebenso werden diverse Abweichungs-

analysen in laufender Abstimmung mit dem Vorstand durchge-

führt. Dabei werden unter anderem die Daten aller Konzerngesell-

schaften im Headquarter zusammen mit den Fachabteilungen 
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(z. B. Asset Management und Steuern) unter Einbeziehung der 

Buchhaltungen der Einzelgesellschaften überprüft. Im Rahmen 

der Konzernabschlusserstellung bedient sich das Konzernrech-

nungswesen einer validierten Konsolidierungssoftware. Die Funk-

tionsfähigkeit des Risikomanagements wird mittels kritischer 

Eigen einschätzung durch die Gruppe, aber auch auf freiwilliger 

Basis jährlich vom Konzernabschlussprüfer gemäß den Anforde-

rungen der C-Regel Nr. 83 des Österreichischen Corporate 

 Governance Kodex (ÖCGK) beurteilt. Das Ergebnis dieser Prü-

fung wird dem Vorstand sowie dem Aufsichtsrat beziehungs-

weise dem Prüfungsausschuss zur Kenntnis gebracht.

Interne Revision

Die Interne Revision der S IMMO AG koordiniert Prüfungen we-

sentlicher Geschäftsprozesse der Konzern-Muttergesellschaft 

beziehungsweise ihrer in- und ausländischen Tochtergesellschaf-

ten hinsichtlich deren Funktionsfähigkeit, bestehender Risiken 

und Kontrollschwächen sowie möglicher Effizienzverbesserungs-

potenziale. Die Grundlage für die in mehrjährigen Zyklen stattfin-

denden Revisionsprüfungen bildet der vom Vorstand genehmigte 

Jahresrevisionsplan. Zusätzlich werden Sonderprüfungen im Be-

darfsfall beauftragt. Mit der Durchführung der Revisionsprüfun-

gen werden ausschließlich externe Expertinnen und Experten 

beauftragt. Die Ergebnisse der Prüfungen werden an den Vor-

stand berichtet. Der Prüfungsausschuss des Aufsichtsrats wird 

regelmäßig über den Revisionsplan sowie die Ergebnisse der 

durchgeführten Revisionsprüfungen informiert.

Risikoübersicht

Unternehmens-
strategische Risiken

Immobilienspezifische
Risiken

Finanzielle Risiken Sonstige Risiken

Umfeld- und 
 Branchenrisiko
Investitionsrisiko
Kapitalmarktrisiko

Immobilienportfoliorisiko
Vermietungs- und Mietausfal l-
risiko
Immobilienentwicklungsrisiko
Bautechnisches Risiko
Immobilienbewertungsrisiko

Liquiditätsrisiko
Zinsänderungsrisiko
Finanzierungsrisiko
Fremdwährungsrisiko
Steuerliche Risiken

Umweltrisiko
Risiken auf die Belange 
des NaDiVeG
Rechtsrisiko und 
regulatorische Risiken

Erläuterung der Einzelrisiken

Unternehmensstrategische Risiken
Strategische Risiken sind eng mit der Geschäftsstrategie der 

S IMMO verbunden und können diese gegebenenfalls stark be-

einflussen.

Umfeld- und Branchenrisiko

Die Entwicklung einer Branche ist stark von äußeren Faktoren wie 

Konjunktur, technologischen oder politisch-rechtlichen Rahmen-

bedingungen abhängig. Da sich das wirtschaftliche Umfeld lau-

fend ändert, sind die sich daraus ergebenden Risiken nur schwer 

prognostizierbar. Eine Verschlechterung der wirtschaftlichen Situ-

ation in einem Markt kann die Kauf- und Verkaufspreise, den Wert 

einer Immobilie und deren Rendite beeinflussen. Darüber hinaus 

kann es zu Mietreduktionen, Mietausfällen oder zu Kündigung 

von Mietverträgen durch Mieterinnen und Mieter kommen. Diesen 

Risiken begegnet die S IMMO mit Immobilien in unterschiedli-

chen Regionen und mit verschiedenen Nutzungsarten. Sorgfälti-

ges Asset Management und ständiges Monitoring tragen zur 

 Reduktion der beschriebenen Risiken bei. Aktuell zeigt sich fol-

gende Situation auf den von der S IMMO bearbeiteten Märkten: 

Eine geringere Neuflächenproduktion ist für den Wiener Büro-

markt vorgesehen und könnte die Nachfrage nach modernen und 

zentral gelegenen Büroflächen verstärken. Demnach ist zu erwar-

ten, dass sich die Spitzenmieten erhöhen. Die ungebrochene 

Nachfrage und Flächenknappheit auf dem Berliner Büromarkt 

heben die Mietpreise kontinuierlich an. Der Anstieg der Woh-

nungsmieten in Berlin ist nicht mehr so stark wie im Vorjahr. In 

aufstrebenden deutschen Städten geht das Unternehmen von 

einer schrittweisen, moderaten Erhöhung der Mieten aus. Die po-

sitive wirtschaftliche Entwicklung in einigen CEE-Märkten steigert 

die Nachfrage für Büroimmobilien und sorgt für niedrige Leer-

standsraten. 

Investitionsrisiko

Die S IMMO ist sowohl bei Investitionen in Immobilienentwick-

lungsprojekte als auch bei Immobilienzukäufen Risiken ausge-

setzt. Diese werden oft durch Faktoren verursacht, die außerhalb 

des Wirkungsbereichs der S IMMO Gruppe liegen, wie beispiels-
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weise Verzögerungen bei der Fertigstellung von Immobilienpro-

jekten oder die nachträgliche Verschlechterung der lokalen wirt-

schaftlichen Lage. Daher zielt die Unternehmensstrategie darauf 

ab, durch sorgsame Auswahl, Planung und Ausführung der Im-

mobilienprojekte beziehungsweise der Immobilienzukäufe poten-

zielle Investitionsrisiken zu reduzieren. Es sind Limits festgelegt, 

ab welchem Investitionsvolumen eine Genehmigung durch den 

Aufsichtsrat erforderlich ist. Dennoch verbleibt bei jeder Investiti-

on, so auch bei Immobilien, immer ein Restinvestitionsrisiko, das 

sich beispielsweise auf Cashflows und Bewertungen negativ aus-

wirken kann. 

Die S IMMO hält Aktien der IMMOFINANZ AG und CA Immobilien 

Anlagen AG in wesentlichem Umfang. Beide Gesellschaften un-

terliegen als Immobilien-Investmentgesellschaften und Immobili-

enentwickler ähnlichen Risiken wie die S IMMO, insbesondere 

sämtlichen Risiken, die mit dem Kauf, der Entwicklung, der Be-

wirtschaftung und dem Verkauf von Immobilien zusammenhän-

gen, und dem allgemeinen Unternehmensrisiko. Für einen Über-

blick über die besonderen Risiken der Gesellschaften wird auf die 

entsprechenden Finanzberichte der beiden Gesellschaften ver-

wiesen. Die Aktien der IMMOFINANZ AG und der CA Immobilien 

Anlagen AG notieren im österreichischen Leitindex ATX und 

unter liegen Marktpreisrisiken, welche sich negativ auf das Eigen-

kapital der S IMMO auswirken können.

Kapitalmarktrisiko

Der Kapitalmarkt ist für die S IMMO bezüglich der Aufnahme von 

Eigen- und Fremdkapital von großer Wichtigkeit. Instabile Kapital-

märkte können die Finanzierungsmöglichkeiten der Gruppe be-

einträchtigen. Durch transparente und verlässliche Information 

soll den Anlegerinnen und Anlegern eine fundierte Entschei-

dungsgrundlage geboten und das Vertrauen des Kapitalmarkts in 

die von der S IMMO AG emittierten Wertpapiere gestärkt werden. 

Immobilienspezifische Risiken
Die S IMMO unterliegt allen Risiken, die mit dem Kauf, der Ent-

wicklung, der Bewirtschaftung und dem Verkauf von Immobilien 

zusammenhängen.

Immobilienportfoliorisiko

Mit einem ausgewogenen Portfoliomix begegnet die S IMMO 

dem Immobilienportfoliorisiko. Im Portfolio befinden sich Büros, 

Geschäfte, Hotels und Wohnimmobilien. Geografisch verteilen 

sich die Objekte auf die Regionen Österreich, Deutschland und 

CEE. Dabei konzentriert sich die Gruppe auf Haupt- und Groß-

städte innerhalb der Europäischen Union. Der Wert einer Immobi-

lie hängt zu einem beträchtlichen Teil von ihrem Standort und der 

beabsichtigten Nutzung ab. Die Attraktivität des Standorts oder 

die mögliche Nutzung der Objekte können daher die finanzielle 

Lage der S IMMO erheblich beeinflussen. Das Immobilienport-

foliorisiko war im Geschäftsjahr 2018 nicht in allen Regionen und 

Nutzungsarten gleichermaßen ausgeprägt: Durch die Streuung 

innerhalb des Portfolios können oft die 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 Märkten verknüpft und damit auch 

mit entsprechenden Planungsunsicherheiten behaftet. Grund-

sätzlich besteht immer ein gewisses Vermietungsrisiko auf Grund 

der unterschiedlichen politischen und wirtschaftlichen Entwick-

lung der einzelnen Märkte – auch bei Vertragsverlängerungen. 

Allerdings hat die sehr positive wirtschaftliche Entwicklung dieses 

Risiko aktuell reduziert. Die Konkurrenzsituation kann sich eben-

falls auf den Vermietungsgrad beziehungsweise auf Vertragsver-

längerungen auswirken. Der Wettbewerb zwischen den Eigen-

tümern um namhafte, attraktive Mieterinnen und Mieter besteht 

immer. Je nach wirtschaftlicher Entwicklung in den unterschiedli-

chen Märkten, in denen die S IMMO tätig ist, können die Mieten 

unter Druck kommen. Dies kann dazu führen, dass Mietpreise 

akzeptiert werden müssen, die niedriger sind als ursprünglich 

prognostiziert. Außerdem unterliegt die S IMMO dem Mietausfall-

risiko. Ist die Gruppe nicht in der Lage, auslaufende Mietverträge 

zu vorteilhaften Konditionen zu verlängern oder geeignete kredit-

würdige Mieter zu finden, die bereit sind, langfristige Mietverhält-

nisse einzugehen, beeinträchtigt dies den Marktwert der betref-

fenden Immo bilien. Darüber hinaus kann es zu langfristigen Leer-

ständen kommen. Besonders in Zeiten wirtschaftlicher und 

politischer Unsicherheiten kann die S IMMO dazu gezwungen 

sein, Miet senkungen zu akzeptieren, um den Vermietungsgrad 

aufrechtzuerhalten. Die Bonität eines Mieters, insbesondere 

 während eines wirtschaftlichen Abschwungs, kann kurz- oder mit-

telfristig sinken. Darüber hinaus kann das Risiko entstehen, dass 

ein Mieter insolvent wird oder sonst außerstande ist, seinen 

Zahlungs pflichten aus dem Mietvertrag nachzukommen. Positive 

wirtschaftliche Entwicklungen reduzieren diese Risiken aller-

dings – so auch aktuell in fast allen Märkten der S IMMO.

Immobilienentwicklungsrisiko

Im Bereich von Immobilienentwicklungen können Risiken im Zu-

sammenhang mit Baukostenüberschreitungen, Errichtungs-

dauer, (Bau-)Qualitätsmängeln, der Vermietung oder Verzögerun-

gen bei der Erlangung von behördlichen Genehmigungen entste-

hen. Diesen Risiken begegnet die S IMMO mit regelmäßigen 

Kosten-, Qualitäts- und Terminkontrollen sowie Abweichungs-

analysen.

Bautechnisches Risiko

Unter dem bautechnischen Risiko versteht man einerseits das 

Risiko auftretender Schäden an neu errichteten Objekten und Be-

standsobjekten, welches die S IMMO durch branchenübliche 

Bauverträge mit erfahrenen Baufirmen, Gewährleistungsfristen 

und -garantien reduziert. Um Risiken in diesem Bereich in Gren-

zen zu halten, werden eingehende Prüfungen vor Ablauf der Ge-

währleistungsfristen veranlasst, um mögliche Schäden noch auf 

Kosten der Bauunternehmen zu sanieren. Zur Absicherung ge-
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gen klassische Schäden bei Bestandsgebäuden wie Feuer oder 

Wasser schließt die S IMMO marktübliche Versicherungen ab. 

Andererseits steigen Reparaturaufwendungen mit dem Lebens-

alter der Bestandsgebäude, wesentliche Anlagen müssen nach 

Ablauf der Nutzungsdauer getauscht werden. Durch aktives 

 Asset Management und laufende Wartungen sowie sinnvolle 

Instand haltungs- und Instandsetzungsmaßnahmen versucht die 

S IMMO, größere negative Auswirkungen zu vermeiden.

Immobilienbewertungsrisiko 

Die Immobilienbewertung hängt von verschiedenen makroöko-

nomischen Gegebenheiten – außerhalb des Einflussbereichs der 

Gruppe – und immobilienspezifischen Faktoren ab. Das Immobi-

lienbewertungsrisiko beschreibt in diesem Zusammenhang das 

Risiko von negativen Wertschwankungen des Immobilienportfo-

lios. Neben den erwarteten Mieteinnahmen, dem Zustand des 

Objekts und dem historischen Vermietungsgrad können Immobi-

liensachverständige auch andere Faktoren wie beispielsweise 

Steuern auf Grund und Boden, Betriebskosten, Ansprüche Dritter 

auf Basis von Umweltrisiken oder mit bestimmten Baumaterialien 

verbundene Risiken berücksichtigen. Jede Wertänderung einer 

Immobilie kann den Bilanzgewinn oder -verlust und in weiterer 

Folge das Eigenkapital und somit auch den Börsenkurs und die 

Kreditwürdigkeit der Gruppe negativ beeinflussen. Die Gruppe 

bilanziert die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien zum 

Verkehrswert, wobei die Immobilien üblicherweise einmal im Jahr 

von externen Gutachterinnen und Gutachtern bewertet werden.

Finanzielle Risiken
Die Steuerung von finanziellen Risiken beinhaltet für die S IMMO 

Gruppe vor allem die Berücksichtigung von Liquiditäts-, Zinsän-

derungs-, Finanzierungs- und Währungsrisiken.

Liquiditätsrisiko

Zur Sicherstellung der Liquidität werden die Zahlungsströme der 

S IMMO Gruppe von der Finanzierungsabteilung auf Basis einer 

kontinuierlichen Liquiditätsplanung in Zusammenarbeit mit den 

Bereichen Projektentwicklung, Asset Management und Akquisiti-

on koordiniert, auf Plausibilität geprüft und laufend angepasst. 

Die Gruppe verfügt über fluktuierende Bestände liquider Mittel, 

die sie nach den jeweiligen operativen und strategischen Erfor-

dernissen und Zielen veranlagt. Weiters tätigt sie Absicherungs-

geschäfte, insbesondere um sich gegen Zinsänderungen und die 

damit verbundenen Schwankungen ihrer Finanzierungskosten 

abzusichern. Solche Absicherungsgeschäfte könnten sich als in-

effizient oder ungeeignet herausstellen, um die angestrebten Zie-

le zu erreichen, sowie zu ergebniswirksamen Verlusten führen. 

Darüber hinaus ist die Gruppe dem Risiko ausgesetzt, dass ihre 

Vertragspartner die Verpflichtungen aus den Absicherungs- oder 

Veranlagungsgeschäften nicht vereinbarungsgemäß erfüllen 

(Kontrahentenrisiko). Diesem Risiko begegnet die S IMMO Grup-

pe, indem sie Veranlagungs- und Absicherungsgeschäfte nur bei 

namhaften Banken mit guter Bonität abschließt. Auf Grund ver-

schärfter Eigenkapital- und Liquiditätsvorschriften für Banken und 

daraus resultierender restriktiverer Kreditvergabe sowie reduzier-

ter Beleihungshöhen kann es zu Schwierigkeiten bei Refinanzie-

rungen kommen. Die S IMMO kann davon trotz überwiegend 

langfristig abgeschlossener Kreditverträge hauptsächlich bei 

Kreditverlängerungen und Refinanzierungen betroffen sein (siehe 

auch Finanzierungsrisiko). Das Risiko kann primär auftreten, 

wenn es bei Kreditverlängerungen oder Refinanzierungen zu Ver-

zögerungen kommt oder diese in einer geringeren Höhe als er-

wartet erfolgen. Würde es der S IMMO nicht oder nicht zeitge-

recht gelingen, geeignete und angemessene Fremdkapitalfinan-

zierungen für Projektentwicklungen und Akquisitionen oder die 

Refinanzierung auslaufender Fremdkapitalfinanzierungen in An-

spruch zu nehmen, könnte dies die Fähigkeit erheblich beein-

trächtigen, ihren Verpflichtungen aus Projektentwicklungsverträ-

gen oder Akquisitionsprojekten nachzukommen. Weiters besteht 

das Risiko, Anleihen bei Laufzeitende nicht zurückzahlen zu kön-

nen. All diese Folgen oder eine aus mangelnder Verfügbarkeit 

freier Liquidität resultierende Unfähigkeit, den Verpflichtungen 

aus bereits bestehenden Finanzierungsverträgen und Teilschuld-

verschreibungen nachzukommen, können einen wesentlich 

nachteiligen Einfluss auf die Vermögens-, Finanz- und Ertragsla-

ge der Gruppe haben und die Bonität dieser beeinträchtigen.

Zinsänderungsrisiko 

Der weitaus überwiegende Teil der Finanzierungsverträge der 

S IMMO Gruppe sieht einen variablen Zinssatz vor, wodurch das 

Risiko eines sich ändernden Zinsniveaus besteht. Die Kosten des 

Zinsendiensts erhöhen sich bei Anstieg des jeweiligen Refe-

renz-Zinssatzes. Derzeit wird allerdings erwartet, dass die Euro-

päische Zentralbank den Leitzins erst gegen Ende des Jahres 

2019 anheben wird. Das Zinsänderungsrisiko reduziert die 

S IMMO Gruppe langfristig durch Zinsabsicherungen ihrer varia-

bel verzinsten Kredite. Per 31.12.2018 waren 16 % (31.12.2017: 

20 %) der Kreditverbindlichkeiten fix und 84 % (31.12.2017: 80 %) 

der Kreditverbindlichkeiten – größtenteils an den Drei-Monats- 

Euribor gebunden – variabel verzinst. Zur Absicherung variabel 

verzinster Kredite verwendet die S IMMO prinzipiell folgende deri-

vative Finanzinstrumente: Swaps und Caps. Per Jahresende war 

ein Großteil des variabel verzinsten Finanzierungsportfolios abge-

sichert. Das Ausmaß, in dem sich die Gruppe derartiger Instru-

mente bedient, hängt von den Annahmen und Markterwartungen 

des Managements und der zuständigen Mitarbeiterinnen und 

Mitarbeiter der S IMMO in Bezug auf das zukünftige Zinsniveau 

sowie von der Entwicklung der Höhe der Kreditverbindlichkeiten 

ab. Erweisen sich diese Annahmen als unrichtig, kann dies zu 

einem beträchtlichen Anstieg des Zinsaufwands führen. Die 

durchgeführten Stresstests, welche die bestehenden Anleihen 

inkludieren (Details siehe Anhang Kapitel 5.2.1.), zeigen, dass die 

S IMMO Gruppe an Änderungen des Zinsniveaus in einem gerin-

gen Ausmaß partizipiert. Ein Euribor von 1,0 % p.a. führt zu einer 

Erhöhung der Cost of Funding um 13 Basispunkte. Dies hat zur 

Folge, dass die Gesellschaft im Falle von Zinssteigerungen – trotz 

Absicherung durch derivative Finanzinstrumente – höheren 

Finan zierungskosten ausgesetzt wäre.
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Finanzierungsrisiko 

Die Marktbedingungen für Liegenschaftsfinanzierungen ändern 

sich immer wieder. Nach der Finanz- und Wirtschaftskrise wird 

seit einigen Jahren wieder eine stetige und deutliche Verbesse-

rung der Refinanzierungssituation beobachtet. Refinanzierungen 

von auslaufenden Krediten als auch Kreditneuaufnahmen für Be-

standsimmobilien und Immobilienprojekte konnten auf Grund 

des Veranlagungsdrucks vieler Banken, insbesondere in Deutsch-

land und Österreich, aber auch in CEE, zu deutlich niedrigeren 

Margen abgeschlossen werden als noch vor einigen Jahren. Die 

Attraktivität verschiedener Finanzierungsvarianten hängt von ei-

ner Reihe von Faktoren ab, von denen einige nicht von der Grup-

pe beeinflusst werden können. Diese Faktoren umfassen insbe-

sondere Marktzinsen, steuerliche Aspekte und die Beurteilung 

des Werts und der Verwertbarkeit von Immobilien, die als Sicher-

heiten dienen, sowie die Einschätzung der allgemeinen wirt-

schaftlichen Lage durch die Finanzierungspartner. In Zeiten stark 

volatiler Immobilienmärkte sind Fremdkapitalgläubiger unter Um-

ständen nicht bereit, abreifende Kredite zu für die S IMMO Grup-

pe akzeptablen Konditionen zu prolongieren. Dies kann insbe-

sondere zu höheren Margen, geringeren Beleihungshöhen und 

der Notwendigkeit zur Bestellung weiterer Sicherheiten sowie 

generell zu einem Mangel an Refinanzierungsmöglichkeiten füh-

ren. Sollte die Gruppe außerstande sein, Liquidität oder Fremd-

mittel im benötigten Ausmaß zur benötigten Zeit zu generieren 

beziehungsweise zu akzeptablen Konditionen aufzunehmen, 

könnte ihre Fähigkeit beeinträchtigt sein, ihren Verpflichtungen 

aus Finanzierungsverträgen nachzukommen. Dieses Finanzie-

rungsrisiko versucht die S IMMO Gruppe durch Streuung ihrer 

Kreditgeber (zum Bilanzstichtag per 31.12.2018 waren es 22 Ein-

zelbanken) zu reduzieren. Eine Kontrolle der Kreditaufnahmen 

erfolgt durch Genehmigungen nach gestaffelten Beträgen durch 

den Vorstand und den Aufsichtsrat. Per 31.12.2018 hatten die 

langfristigen Bankverbindlichkeiten eine durchschnittlich gewich-

tete Restlaufzeit von 6,3 Jahren. Die Langfristigkeit der Finanzie-

rung entspricht der branchenüblichen Praxis. Darüber hinaus 

besteht das Risiko, dass Financial Covenants (Klauseln in Kredit-

verträgen hinsichtlich des zulässigen Verschuldungsgrads und 

des Schuldendienstdeckungsgrads) oder andere Vertragsbedin-

gungen, Gewährleistungen oder Auflagen in Finanzierungsverträ-

gen nicht eingehalten werden können. Dies kann die Flexibilität 

bei der Finanzierung zukünftiger Geschäftstätigkeit einschrän-

ken. Die Einhaltung von Financial Covenants wird von der S IMMO 

Gruppe – in engem Kontakt mit kreditvergebenden Finanzinstitu-

ten – laufend überwacht. Covenant-Verletzungen können einen 

Verzugsfall darstellen. Die Gruppe legt großen Wert auf ein aus-

gewogenes Verhältnis zwischen Finanzierungen und Buchwerten 

der Immobilien (Loan-to-Value-Ratio). Zum Stichtag 31.12.2018 

lag die Loan-to-Value-Ratio für besicherte Finanzierungen bei 

36,3 % (31.12.2017: 36,6 %). Darüber hinaus verfügt die Gruppe 

über unbesicherte Finanzierungen (ausgenutzte Kredit linien und 

Anleiheverbindlichkeiten), welche 14,1 % (31.12.2017: 12,7 %) 

des Immobilienvermögens ausmachten. Trotz genauen Monito-

rings der Finanzierungsinstrumente und der relevanten Parame-

ter kann bei entsprechend negativer Entwicklung der Konjunktur 

und des Finanzierungsumfelds nicht ausgeschlossen werden, 

dass die S IMMO mit Risiken im Bereich der Refinanzierung kon-

frontiert wird.

Fremdwährungsrisiko

Kreditfinanzierungen der S IMMO Gruppe sind ausschließlich in 

Euro denominiert und die Mietverträge sind überwiegend an den 

Euro gebunden. Daher ist das unmittelbare cashwirksame 

Fremdwährungsrisiko als gering anzusehen. Mittelbar könnte 

sich ein verändertes Umfeld in einer anderen Währung auf die 

Kaufkraft der Kunden vor Ort auswirken, was mittelfristig eine 

Auswirkung auf die Immobilienbewertungen hätte. Buchhalte-

risch könnten auch kurzfristige, nicht cashwirksame Fremdwäh-

rungseffekte in der Gewinn- und Verlustrechnung schlagend wer-

den. Das kann vor allem beim Budapest Marriott Hotel passie-

ren – in Abhängigkeit davon, wie sich der ungarische Forint im 

Vergleich zum Euro entwickelt.

Steuerliche Risiken

Als international tätiger Immobilienkonzern mit Gesellschaften in 

derzeit acht europäischen Ländern ist die S IMMO Gruppe mit 

einer Vielzahl von unterschiedlichen – laufenden Änderungen un-

terworfenen – nationalen Steuersystemen konfrontiert. Änderun-

gen der lokalen steuerlichen Rahmenbedingungen (zum Beispiel 

bei den immobilienbezogenen Steuern, Umsatz- oder Ertragsteu-

ern) sowie Unsicherheiten beziehungsweise unterschiedliche 

Auffassungen in Bezug auf die Auslegung der vielfach komplexen 

steuerlichen Vorschriften können zu nicht geplanten Steuerbelas-

tungen führen und stellen damit stets ein Ertragsrisiko dar. Die 

S IMMO versucht, allfällige Konsequenzen durch die kontinuierli-

che Zusammenarbeit mit lokalen Steuerexpertinnen und -exper-

ten frühzeitig zu erkennen sowie bei der Entscheidungsfindung 

zu berücksichtigen, und trifft für (aus Betriebsprüfungen bezie-

hungsweise steuerlichen Verfahren) bekannte Risiken ausrei-

chende bilanzielle Vorsorge.

Sonstige Risiken

Umweltrisiko

Die S IMMO ist diversen Umweltrisiken wie Naturkatastrophen 

oder menschlich verursachten Katastrophen ausgesetzt. Um-

weltrisiken können sowohl im Zusammenhang mit Bestands-

immobilien als auch mit Entwicklungsprojekten auftreten. Bei-

spielsweise können geänderte Gesetze oder Sanierungsver-

pflichtungen auf Grund von umwelt- oder sicherheitsrechtlichen 

Vorschriften das Entfernen oder den Austausch von Materialien 

notwendig machen. Ebenso kann die Entsorgung umweltschäd-

licher Substanzen auf einem Entwicklungsgrundstück erforderlich 

sein. Neue oder strengere Umwelt-, Gesundheits- und Sicher-

heitsgesetze können ebenfalls zusätzliche Kosten verursachen. 

Naturkatastrophen oder extreme Wettereinwirkungen wie bei-

spielsweise Überflutungen, Sturm und Hagel können erhebliche 

Schäden an im Bau befindlichen Objekten oder Bestandsimmo-
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bilien verursachen. Ebenso können auch von Menschen verur-

sachte Katastrophen wie zum Beispiel nukleare Zwischen- und 

Störfälle zu Schäden führen. Durch entsprechende Gebäudever-

sicherungen – ergänzt um Spezialversicherungen beispielsweise 

gegen Erdbeben in Rumänien – sind wesentliche Schäden an 

Gebäuden abgedeckt. Die S IMMO versucht, Umweltrisiken da-

durch zu senken, dass bei Akquisitionen und Investitionen ge-

naue Standortanalysen durchgeführt und gegebenenfalls Garan-

tieerklärungen eingeholt werden.

Risiken auf die Belange des NaDiVeG 

Das Nachhaltigkeits- und Diversitätsverbesserungsgesetz 

( NaDiVeG) fordert eine Auseinandersetzung mit den wesentli-

chen Risiken, die negative Auswirkungen auf die Belange (Um-

welt, Arbeiternehmerinnen und Arbeitnehmer, Soziales, Bekämp-

fung von Korruption und Bestechung sowie Achtung der Men-

schenrechte) haben könnten. Im folgenden Teil des Risikoberichts 

werden wesentliche Risiken im Zusammenhang mit den im nicht-

finanziellen Bericht genannten Themen sowie Maßnahmen zur 

Identifikation, Bewertung, Vermeidung und Begrenzung der Risi-

ken beschrieben. Die S IMMO ist sich ihrer Verantwortung gegen-

über der Umwelt bewusst. Die Errichtung neuer Gebäude hat 

 einen Anstieg der CO2-Emissionen zur Folge und durch den 

zusätz lichen Energieverbrauch wird der Treibhauseffekt vorange-

trieben. Darüber hinaus könnten bei Neubauprojekten oder Sa-

nierungsarbeiten durch den Einsatz schadstoffhaltiger Baustoffe 

gefährliche Abfälle in die Umwelt gelangen. Um diesen Risiken 

entgegenzuwirken, agiert die S IMMO verantwortungsvoll sowohl 

bei Bestandsimmobilien als auch bei Entwicklungsprojekten. Das 

Unternehmen ist bemüht, die CO2-Emissionen anhand der Echt-

verbräuche zu monitoren und auf energieeffiziente Bauweisen 

sowie auf den Einsatz qualitativ hochwertiger und ökologischer 

Materialien – unter Berücksichtigung eines für die Mieterinnen 

und Mieter vertretbaren Kosten-Nutzen-Verhältnisses – zu achten. 

Sofern es möglich ist, wird auf den Einsatz von erneuerbarer 

Energie im Strommix der Länder geachtet. Bei Neubauprojekten 

werden stets Green-Building-Zertifikate angestrebt, in diesem Zu-

sammenhang erhielten bereits mehrere Gebäude der S IMMO 

Nachhaltigkeitszertifikate.

Die S IMMO trägt durch die Beauftragung von Neu- und Umbau-

ten neben dem Umweltmanagement auch Verantwortung für die 

Sicherheit auf Baustellen. Mangelnde Qualität und Nichteinhal-

tung der Sicherheitsvorschriften könnten die Sicherheit und Ge-

sundheit der Arbeiterinnen und Arbeiter gefährden. Außerdem 

kann mangelnde Sorgfalt auf der Baustelle zu Anrainerbeschwer-

den bezüglich Lärm- und Staubbelastung führen. Daher wählt die 

S IMMO ihre Partnerinnen und Partner sorgfältig aus und beauf-

tragt ausschließlich seriöse Generalunternehmer mit einem ho-

hen Qualitätsanspruch.

Im täglichen Wirtschaften ist das Risiko von Korruptionsfällen 

stets gegeben. Die S IMMO ist unter anderem in Ländern mit ei-

nem schlechten Ranking nach dem Corruption Perceptions Index 

tätig, wodurch es im Ernstfall zu Gesetzesverletzungen und in 

weiterer Folge zu Strafzahlungen kommen kann. Die S IMMO hat 

zu diesem Zwecke Compliance-Richtlinien erstellt, die für das ge-

samte Team verpflichtend sind und deren Nichteinhaltung diszip-

linäre Sanktionen nach sich ziehen kann. 

Darüber hinaus hat die S IMMO eine große soziale Verantwortung 

entlang der Lieferkette und achtet daher auch bei der Wahl ihrer 

Geschäftspartnerinnen und -partner auf die Einhaltung aller ge-

setzlichen Bestimmungen. Grundwerte wie Transparenz sowie 

faire und nachhaltige Unternehmensführung sind tief in der Unter-

nehmensstruktur der S IMMO verankert. Dies wird auch durch 

das Bekenntnis der S IMMO zum Österreichischen Corporate 

Governance Kodex deutlich (Details siehe Corporate-Governan-

ce-Bericht ab Seite 20).

Die S IMMO beschäftigt sich ebenfalls mit Herausforderungen 

und möglichen Risiken, die sich im Zusammenhang mit ihren Mit-

arbeiterinnen und Mitarbeitern ergeben können. So ist es für die 

S IMMO selbstverständlich, mögliche negative Auswirkungen auf 

die Gesundheit des Teams auf ein Mindestmaß zu reduzieren. Auf 

eine ausgeglichene Work-Life-Balance wird ebenso geachtet wie 

auf den Ausgleich zwischen dem Fördern und Fordern der Mitar-

beiterinnen und Mitarbeiter.

Nur durch fachgerechte Qualifikation und Ausbildung ist die Be-

legschaft in der Lage, die ihr übertragenen Aufgaben eigenver-

antwortlich auszuführen. Darüber hinaus wird dem Team der 

S IMMO ein umfassendes Gesundheitsprogramm angeboten.

Im Mai 2018 ist die EU-Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) 

in Kraft getreten. Die S IMMO hat den Datenschutz im Konzern 

entsprechend angepasst und die Datensicherheit erhöht, insbe-

sondere in Bezug auf die Datenspeicherung und Datenverarbei-

tung. Zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Verordnung gab es – 

auch unter Rechtsexpertinnen und -experten – zum Teil unter-

schiedliche Auffassungen über die korrekte Umsetzung der 

DSGVO. Trotz aller Sorgfalt bleibt das Risiko, dass es zu Forde-

rungen von Dritten kommt. Diesem Risiko begegnet das Unter-

nehmen mit laufendem Monitoring der Judikatur und gegebenen-

falls mit Anpassungen ihrer Prozesse.

Die S IMMO hat sich im höchsten Maße der Einhaltung aller Men-

schenrechte verschrieben. Dennoch kann es immer wieder zu 

Verletzungen der Menschenrechte kommen (Kollektivvertrag, Ar-

beitszeiten etc.). Das Unternehmen wirkt diesen Risiken mit diver-

sen Kontrollmaßnahmen wie zum Beispiel durch sorgfältige Zeit-

erfassung entgegen.
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Rechtsrisiko und regulatorische Risiken

Die S IMMO ist auf Grund ihrer Geschäftstätigkeit einer Vielzahl 

von rechtlichen Risiken ausgesetzt. Diese resultieren unter ande-

rem aus Rechtsstreitigkeiten im Zusammenhang mit der operati-

ven Geschäftstätigkeit der S IMMO (zum Beispiel Streitigkeiten 

aus Immobilientransaktionen oder mit Baufirmen) und regulatori-

schen Risiken. Für laufende Rechtsstreitigkeiten werden gegebe-

nenfalls im gemäß IFRS erforderlichen Ausmaß Rückstellungen 

gebildet. Da der Ausgang (schieds-)gerichtlicher Verfahren in der 

Regel schwer vorhersehbar ist, können über die dotierten Rück-

stellungen hinausgehende Aufwendungen entstehen. Signifikan-

te Risiken können sich auch aus Veränderungen der Rechtslage 

ergeben, zumal die S IMMO in einem stark regulierten Umfeld 

und in verschiedenen Jurisdiktionen tätig ist.

Die Gruppe operiert in einem regulatorischen Umfeld, dessen 

Vorschriften – insbesondere des Marktmissbrauchs-, Daten-

schutz- und Kartellrechts – mit sehr hohen Strafdrohungen an-

wendbar sind und sein werden. Die von der Gesellschaft ergriffe-

nen Maßnahmen können sich als unzureichend herausstellen, 

Verstöße gegen Rechtsvorschriften hintanzuhalten, und damit die 

Verhängung von hohen Geldstrafen nach sich ziehen.

Gesamtaussage zu Risiken und Chancen 

Die Geschäftstätigkeit der S IMMO AG unterliegt einer Vielzahl 

von Risiken und ist stark von der Konjunktur in den bearbeiteten 

Märkten abhängig. Für die Europäische Union erwartet die 

EU-Kommission für 2019 ein im Vergleich zu den Vorquartalen 

gedämpfteres Wirtschaftswachstum von 2,0 % und für 2020 von 

1,9 %. Für die von der S IMMO in der CEE-Region bearbeiteten 

Märkte schätzt FocusEconomics ein Konjunkturwachstum von 

3,2 % für 2019. Vor allem der Brexit und die Wahl des EU-Parla-

ments stellen Unsicherheitsfaktoren dar. 

Für die von der S IMMO bearbeiteten Immobilienmärkte erwartet 

das Unternehmen eine positive Entwicklung – vor allem auf dem 

Berliner Büromarkt und in aufstrebenden deutschen Städten so-

wie in der CEE-Region. 

Ausgehend von diesen Entwicklungen geht das Unternehmen für 

das laufende Jahr von einem geringen Branchen-, Bewertungs-, 

Immobilienportfolio-, Vermietungs- und Mietausfallrisiko aus. 

 Sollte es zu einer Verschlechterung der wirtschaftlichen Situation 

in den Märkten kommen, hätte dies ebenfalls einen negativen 

Einfluss auf die oben genannten Risiken. 

Eine weitere Risikogruppe betrifft die Liquidität und die Finanzie-

rungssituation im Unternehmen. Derzeit wird angenommen, dass 

die Europäische Zentralbank den Leitzins erst Ende des Jahres 

2019 anheben wird. Gegen steigende Zinsen sichert sich das 

Unter nehmen mit Swaps und Caps ab. Refinanzierungen von 

auslaufenden Krediten als auch Kreditneuaufnahmen sind aktuell 

zu wesentlich niedrigeren Margen als noch vor einigen Jahren 

möglich. 

Das Unternehmen begegnet allen Risiken mit sorgfältigem Risiko-

monitoring und verantwortungsvoller Risikopolitik. Dennoch kann 

das Eintreten von Risiken nicht vollständig ausgeschlossen wer-

den. Für potenzielle Risiken wird bilanzielle Vorsorge ge troffen.

Neben den genannten Risiken gibt es auch Chancen. Aktuell pro-

fitiert das Unternehmen von dem teilweise noch immer ansteigen-

den Preisniveau in einigen Märkten. In anderen Märkten ist das 

Preisniveau bereits recht hoch. Nichtsdestotrotz geht die S IMMO 

davon aus, auch in diesem Umfeld mit Know-how und entspre-

chender Marktexpertise Immobilien und Grundstücke mit Wert-

steigerungspotenzial ankaufen zu können.

Ausblick
Wesentliche Ereignisse nach dem 
 Bilanzstichtag

Es gab keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag. 

Erwartete Umfeldentwicklung

Das Wirtschaftswachstum – sowohl global als auch in der Euro-

päischen Union (EU) – hat im Vergleich zu den Vorquartalen 

 etwas nachgelassen. Die EU-Kommission prognostiziert für die 

Weltwirtschaft ein Konjunkturplus von jeweils 3,5 % für die Jahre 

2019 und 2020. Im Euroraum soll die Wirtschaft um 2,0 % im Jahr 

2019 und um 1,9 % im Jahr 2020 zulegen. Für die von der S IMMO 

in der CEE-Region bearbeiteten Märkte schätzt FocusEconomics 

ein Konjunkturwachstum von 3,2 % für das laufende Jahr. Das 

österreichische Wirtschaftswachstum wird sich laut den Progno-

sen des Wirtschaftsforschungsinstituts (WIFO) ebenfalls leicht 

abschwächen. Die EU-Kommission rechnet mit einem Wirt-

schaftsplus in Österreich von 2,0 % für 2019 und von 1,8 % für 

2020. 
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Erwartete Entwicklungen auf den 
 Immobilienmärkten

Im Berichtsjahr wurden am Wiener Büroimmobilienmarkt zahlrei-

che Projekte fertiggestellt und an Mieterinnen und Mieter überge-

ben. Die neu geschaffenen Flächen trafen auf eine große Nach-

frage und erhöhten somit den Leerstand kaum. Das Fertigstel-

lungsvolumen für das laufende Jahr ist – bei konstanter 

Nachfrage – deutlich geringer, weshalb von einer Reduktion der 

Leerstandsrate ausgegangen werden kann. 

Die Nachfrage am Berliner Büromarkt ist ungebrochen hoch. Die 

niedrige Fertigstellungsrate verstärkt diesen Trend zusätzlich und 

es ist weiterhin mit einer sinkenden Leerstandsquote und steigen-

den Mieten zu rechnen.

Die Wohnungsmieten in deutschen Metropolen stiegen nicht 

mehr ganz so stark wie im Vorjahr – der Anstieg reduzierte sich 

auf 4,2 %. Die steigenden Mieten und der Mangel an Wohnungen 

vor allem in Berlin haben in der Vergangenheit zunehmend eine 

politische Diskussion ausgelöst, die in Folge auch Auswirkungen 

auf die rechtlichen Rahmenbedingungen hatte. In aufstrebenden 

deutschen Städten geht das Unternehmen von einer schrittwei-

sen, moderaten Erhöhung der Mieten aus.

In den Immobilienmärkten in CEE ist die Nachfrage robust und 

die Leerstandsrate niedrig. Interessante Entwicklungsgrundstü-

cke sind rar und Büroimmobilien, die sich bereits in Entwicklung 

befinden, haben zumeist einen hohen Vorvermietungsgrad.

Erwartete Geschäftsentwicklung

Die S IMMO geht von weiterhin positiven Rahmenbedingungen in 

den von ihr bearbeiteten Immobilienmärkten aus. Im Jahr 2019 

wird der Schwerpunkt erneut auf Deutschland liegen. Im Fokus 

stehen dabei vor allem aufstrebende deutsche Städte wie zum 

Beispiel Leipzig, Erfurt und Kiel. Diese Standorte weisen ein posi-

tives demografisches und wirtschaftliches Wachstum auf und 

bieten interessante Ankaufsmöglichkeiten mit Wertsteigerungs-

potenzial.

Zusätzlich hat die S IMMO AG auch großflächige Grundstücke im 

Umfeld von Berlin erworben. In Summe wurden in den letzten Mo-

naten rund 850.000 m² Fläche angekauft, weitere Investitionen 

sind geplant. Darüber hinaus prüfen wir auch in unseren anderen 

Märkten laufende spannende Investitionsmöglichkeiten, allen 

 voran in der CEE-Region. 

In Wien ist die S IMMO mit 35 % an den Bauteilen 1 und 2 des 

Quartier Belvedere Central (QBC) beteiligt. Die Büroimmobilie 

verfügt über eine Bruttogeschoßfläche von rund 42.000 m² und 

wird voraussichtlich Ende 2020 fertiggestellt werden.

Die jüngst fertiggestellten Büroprojekte des Unternehmens befin-

den sich in CEE. Das Joint Venture Einsteinova Business Center 

in Bratislava wurde an namhafte Mieter wie IBM und UNIQA über-

geben. Die Büroimmobilie The Mark in Bukarest ist ebenfalls gut 

vermietet. Beide Büroobjekte weisen hervorragende ökologische 

Daten auf, die S IMMO strebt jeweils ein BREEAM-Nachhaltig-

keitszertifikat mit dem Level „Excellent“ an.

Wien, am 20.03.2019

 

Der Vorstand:

Ernst Vejdovszky Friedrich Wachernig
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Konzernabschluss

Konzernbilanz
zum 31.12.2018

Aktiva in TEUR

Anhang­
angabe 31.12.2018 31.12.2017

Langfristiges Vermögen   

 Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien    

  Vermietete Immobilien 3.1.1. 1.880.507 1.668.405 

  Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstücke 3.1.1. 73.750 37.100 

1.954.257 1.705.505 

 Selbst genutzte Immobilien 3.1.2. 126.789 127.875 

 Sonstiges Sachanlagevermögen 3.1.2. 4.469 4.655 

 Immaterielle Vermögenswerte 3.1.2. 208 230 

 Anteile an at equity bewerteten Unternehmen 3.1.3. 25.704 12.237 

 Beteiligungen 3.1.4. 2.448 842 

 Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen 3.1.3. 4.214 10.946 

	 Andere	finanzielle	Vermögenswerte 3.1.4. 452.981 300.175 

 Latente Steuern 3.1.16. 1.534 2.277 

2.572.604 2.164.742

Kurzfristiges Vermögen    

 Vorräte 3.1.5. 531 530 

 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.1.6. 10.641 8.447 

	 Sonstige	finanzielle	Vermögenswerte 3.1.6. 10.440 6.607 

 Andere Vermögenswerte 3.1.7. 12.256 12.239 

 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente 3.1.8. 73.281 73.390 

107.149 101.213

Zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte 3.1.9. 40.381 6.300

147.530 107.513

2.720.134 2.272.255
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Passiva in TEUR

Anhang­
angabe 31.12.2018 31.12.2017

Eigenkapital    

 Grundkapital 3.1.10. 240.544 240.544 

 Kapitalrücklagen 3.1.10. 68.832 68.832 

 Sonstige Rücklagen 3.1.10. 799.478 631.439

1.108.854 940.815

Nicht beherrschende Anteile 3.1.11. 2.720 3.611 

1.111.574 944.426

Langfristiges Fremdkapital   

 Anleiheverbindlichkeiten 3.1.14. 336.910 287.518 

 Sonstige Finanzverbindlichkeiten 5.1.1. 861.335 686.589 

 Rückstellungen für Leistungen an Arbeitnehmer 3.1.15. 1.368 2.334 

 Andere Verbindlichkeiten  6 7 

 Latente Steuern 3.1.16. 162.173 135.128

1.361.792 1.111.576

Kurzfristiges Fremdkapital   

 Nachrangiges Genussrechtskapital 3.1.13. 0 56.717

 Anleiheverbindlichkeiten 3.1.14. 99.902 0

 Finanzverbindlichkeiten 5.1.1. 93.239  113.398

 Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten  1.791 4.666 

 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.1.1. 8.884 7.363 

 Andere Verbindlichkeiten  42.952 34.109 

246.768 216.253

2.720.134 2.272.255
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
für das Geschäftsjahr 2018 

in TEUR

Anhang­
angabe 2018 2017

Erlöse   

 Mieterlöse 3.2.1. 104.313 112.020 

 Betriebskostenerlöse 3.2.1. 33.379 33.435 

 Erlöse aus der Hotelbewirtschaftung 3.2.1. 54.749 45.966 

 192.441 191.421 

Sonstige betriebliche Erträge  1.948 2.866

 Aufwand aus der Immobilienbewirtschaftung 3.2.2. -53.410 -59.877

 Aufwand aus der Hotelbewirtschaftung 3.2.2. -38.023 -36.232

Bruttoergebnis 102.956 98.178

 Erlöse aus der Veräußerung von Immobilien 3.2.3. 52.416 470.251

 Buchwerte veräußerter Immobilien 3.2.3. -52.416 -459.910

Ergebnis aus der Veräußerung von Immobilien 3.2.3. 0 10.341

 Verwaltungsaufwand 3.2.4. -19.863 -18.963

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

 
83.093 89.556

 Abschreibungen 3.2.5. -7.672 -8.999

 Ergebnis aus der Immobilienbewertung 3.2.6. 167.814 127.592

Betriebsergebnis (EBIT) 243.235 208.149 

 Finanzierungsaufwand 3.2.7. -37.506 -51.055

 Finanzierungsertrag 3.2.7. 15.550 6.021

 Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen 3.2.7. 14.693 3.597

 Genussscheinergebnis 3.1.13. 0 -5.964

Finanzergebnis  -7.263 -47.401

Ergebnis vor Steuern (EBT)  235.972 160.748

Ertragsteuern 3.1.16. -31.822 -27.278

Jahresüberschuss 204.150 133.470

 davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbar  203.690 130.091

 davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar 460 3.379

Ergebnis je Aktie   

 unverwässert = verwässert 3.2.8. 3,08 1,97
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Konzern-Gesamtergebnisrechnung

Konzern-Gesamtergebnisrechnung
für das Geschäftsjahr 2018

in TEUR

Anhang­
angabe 2018 2017

Jahresüberschuss  204.150 133.470

	 Bewertung	Cashflow-Hedge 5.1.2. -4.697 -197

	 Ertragsteuern	auf	Cashflow-Hedge	 5.1.2. 837 20

 Umgliederung erfolgswirksamer Derivatbewertungseffekte 5.1.2. 1.246 13.991

 Währungsrücklage 3.1.10. 1.328 165

 Bewertung von zur Veräußerung verfügbaren Finanzinstrumenten 3.1.10. 0 39.738

 Ertragsteuern aus Bewertung von zur Veräußerung verfügbaren Finanzinstrumenten 3.1.10. 0 -10.893

 Recycling für zur Veräußerung verfügbare Finanzinstrumente (inkl. Ertragsteuern) 3.1.10. 0 66

Sonstiges Ergebnis (bei Realisierung erfolgswirksam) -1.286 42.890

	 Bewertung	von	finanziellen	Vermögenswerten	FVOCI  -9.363 0

	 Ertragsteuern	aus	Bewertung	von	finanziellen	Vermögenswerten	FVOCI  -3 0 

	 	Umbewertung	von	Verpflichtungen	aus	Leistungen	an	Arbeitnehmer	nach	
 Beendigung des Arbeitsverhältnisses  -9 -220

	 	Ertragsteuern	auf	Umbewertung	von	Verpflichtungen	aus	Leistungen	an	
 Arbeitnehmer nach Beendigung des Arbeitsverhältnisses  2 54

Sonstiges Ergebnis (bei Realisierung nicht erfolgswirksam) -9.373 -166

Sonstiges Ergebnis  -10.658 42.724

 davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbar  -10.658 40.473

 davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar 0 2.251

Konzern­Gesamtergebnis des Jahres 193.491 176.194

 davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbar  193.031 170.564

 davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar 460 5.630
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Konzern-Geldflussrechnung
für das Geschäftsjahr 2018

in TEUR

Anhang  ­ 
angabe 2018 2017

Ergebnis vor Steuern (EBT)  235.972 160.748

 Ergebnis aus der Immobilienbewertung 3.2.6. -167.814 -127.592

  Planmäßige Abschreibungen auf immaterielle Vermögenswerte und 
 Sachanlagen 3.2.5. 7.672 8.999

 Gewinne/Verluste aus der Veräußerung von Immobilien 3.2.3. 0 -10.341

 Gezahlte Ertragsteuern 3.1.16. -5.600 -1.920

 Genussscheinergebnis 3.1.13. 0 5.964

 Finanzergebnis 3.2.7. 7.263 41.437

Operativer	Cashflow 77.493 77.295

Veränderungen im Nettoumlaufvermögen   

 Forderungen und sonstige Vermögenswerte  -3.573 -2.561

 Rückstellungen, sonstige Finanzverbindlichkeiten und andere Verbindlichkeiten  -967 184

 Kurzfristige Verbindlichkeiten  2.453 -2.250

Cashflow	aus	der	Geschäftstätigkeit 75.406 72.668

Cashflow	aus	der	Investitionstätigkeit   

  Investitionen in Immobilienvermögen (vermietete Immobilien, Entwicklungs-
projekte und unbebaute Grundstücke, selbst genutzte Immobilien)  -168.197 -116.435

 Investitionen in immaterielles Vermögen  -88 -142

 Investitionen in sonstiges Sachanlagevermögen  -1.088 -653

  Einzahlungen aus der Veräußerung von Eigenkapitalinstrumenten anderer 
 Unternehmen 3.1.4. 239 1.527

  Auszahlungen für den Erwerb von Eigenkapitalinstrumenten anderer 
 Unternehmen 3.1.4. -162.661 -172.913

	 Investitionen	in	finanzielle	Vermögenswerte  -3.863 -319

	 Desinvestitionen	in	finanzielle	Vermögenswerte  0 405

 Investitionen in at equity bewertete Unternehmen -1.631 -3.761

 Desinvestitionen in at equity bewertete Unternehmen  9.762 4.078

	 	Nettocashflow	aus	der	Entkonsolidierung	von	Tochterunternehmen	und	
 sonstigen Geschäftseinheiten abzüglich liquider Mittel 2.2.4. 22.126 336.036

	 Nettocashflow	aus	Erstkonsolidierungen 2.2.4. 33 264

	 Nettocashflow	aus	Veränderung	von	at	equity	bewerteten	Unternehmen  1.261 1.847

 Veräußerung von Immobilienvermögen  29.075 31.000

 Dividenden von at equity bewerteten Unternehmen  551 50

 Erhaltene Dividenden 3.1.4. | 3.2.7. 12.968 3.961

 Beteiligungserträge 3.1.4. 153 144

 Erhaltene Zinsen 3.2.7. 66 43

Cashflow	aus	der	Investitionstätigkeit -261.294 85.132
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in TEUR

Anhang  ­ 
angabe 2018 2017

Fortsetzung	Konzern-Geldflussrechnung

Cashflow	aus	der	Finanzierungstätigkeit   

 Erwerb eigener Genussrechte 3.1.12. | 3.1.13. -550 -5.180

 Anleiheemissionen 3.1.14. 148.862 0

 Ausschüttung Fremdanteile  -1.351 -29.623

	 Geldzufluss	aus	Finanzierungen 3.1.12. 198.143 159.073

	 Geldabfluss	aus	Finanzierungen 3.1.12. -46.052 -209.877

 Dividendenzahlung 3.1.10. -26.481 -26.481

 Tilgung Genussschein 3.1.12. | 3.1.13. -54.331 0

 Ausschüttung auf den Genussschein 3.1.12. | 3.1.13. -1.630 -2.400

 Gezahlte Zinsen  -30.831 -35.951

Cashflow	aus	der	Finanzierungstätigkeit 185.779 -150.439

Liquide Mittel 01.01.  73.390 66.029

Nettoveränderung der liquiden Mittel  -109 7.361

Liquide Mittel 31.12.1 73.281 73.390

1 Die Auswirkungen von Währungsdifferenzen auf den Bestand der liquiden Mittel sind unwesentlich und werden daher nicht gesondert dargestellt.
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Konzern- 
Eigenkapitalveränderungsrechnung

in TEUR

Grund­
kapital

Kapital­
rücklagen

Wäh­
rungs­

rücklagen

Rücklage 
Hedge 

Accounting

Rücklage 
für Eigen­

kapital­ 
instrumente 2

Übrige 
Rück­
lagen

Zwischen­
summe 

S IMMO 
Gesell­

schafter

Nicht 
beherr­

schende 
Anteile Summe

Stand 01.01.2018 240.544 68.832 -17.200 -6.022 25.053 629.608 940.815 3.611 944.426

Umstellungseffekte Erstanwendung 
IFRS 9 (nach Steuer) 0 0 0 0 1.478 0 1.478 0 1.478

Summe nach Anpassung auf Grund 
Erstanwendung IFRS 9 240.544 68.832 -17.200 -6.022 26.531 629.608 942.293 3.611 945.904

Jahresüberschuss 0 0 0 0 0 203.690 203.690 460 204.150

Sonstiges Ergebnis 0 0 1.328 -2.614 -9.365 -7 -10.658 0 -10.658 

Veränderung nicht beherrschender 
Anteile 0 0 0 0  0 0 0 -1.351 -1.351

Sonstige Veränderungen     -53 63 10 0 10

Ausschüttung für 2017 an Aktionäre 1 0 0 0 0 0 -26.481 -26.481 0 -26.481

Stand 31.12.2018 240.544 68.832 -15.872 -8.636 17.113 806.873 1.108.854 2.720 1.111.574

Stand 01.01.2017 240.544 68.832 -17.365 -17.585 -3.858 525.037 795.605 28.737 824.342

Jahresüberschuss 0 0 0 0 0 130.091 130.091 3.379 133.470

Sonstiges Ergebnis 0 0 165 11.563  28.911 -166 40.473 2.251 42.724

Veränderung nicht beherrschender 
Anteile 0 0 0 0  0 1.127 1.127 -30.756 -29.629

Ausschüttung für 2016 an Aktionäre 0 0 0 0 0 -26.481 -26.481 0 -26.481

Stand 31.12.2017 240.544 68.832 -17.200 -6.022 25.053 629.608 940.815 3.611 944.426

1 Die Ausschüttung von TEUR 26.481 im Jahr 2018 entspricht einer Dividende in Höhe von EUR 0,40 (2017: EUR 0,40) je Aktie und gelangte am 16.05.2018 zur Auszahlung.
2 Siehe Anhang 3.1.4., vormals AFS-Rücklage
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 Anhang zum Konzernabschluss

Anhang zum Konzernabschluss
zum 31.12.2018

1. Der Konzern

Die	S	IMMO	Gruppe	(S	IMMO	AG	und	ihre	Tochtergesellschaften)	

ist ein international tätiger Immobilienkonzern. Die Konzern-

Mutter	gesellschaft	der	S	IMMO	Gruppe,	die	S	IMMO	AG	mit	Sitz	

in 1010 Wien, Friedrichstraße 10, notiert seit 1987 an der Wiener 

Börse, seit 2007 im Prime-Market-Segment. Am 18.09.2017 wur-

de	 die	 S	IMMO	 AG	 erstmals	 in	 den	 österreichischen	 Leitindex	

ATX aufgenommen. Tochtergesellschaften bestehen zum Stich-

tag in Österreich, Deutschland, Tschechien, der Slowakei, 

 Ungarn, Kroatien, Rumänien und Bulgarien. Zum 31.12.2018 ist 

die	S	IMMO	Gruppe	Eigentümerin	von	Immobilien	in	allen	zuvor	

genannten	Ländern.	Die	S	IMMO	Gruppe	ist	ein	international	täti-

ger Immobilienkonzern und betreibt Ankauf und Verkauf, Immobi-

lien-Projektentwicklung, Vermietung und Asset Management, 

 Hotels und Einkaufszentren sowie Revitalisierungen und Sanie-

rungen von Immobilien in Österreich, Deutschland und CEE (Slo-

wakei, Tschechien, Ungarn, Rumänien, Bulgarien und Kroatien). 

2. Grundsätze der Rechnungslegung, 
 Bilanzierungs­ und Bewertungsmethoden

2.1. Grundsätze der Rechnungslegung
Der Konzernabschluss wird in Übereinstimmung mit den zum Bi-

lanzstichtag	verpflichtend	anzuwendenden	International	Financial	

Reporting Standards (IFRS), einschließlich der Interpretationen 

des „IFRS Interpretations Committee“, wie sie in der Europäi-

schen Union anzuwenden sind, sowie den ergänzenden Bestim-

mungen des § 245a Abs.1 UGB erstellt.

Der Rechnungslegung aller in den Konzernabschluss einbezoge-

nen Unternehmen liegen die einheitlichen Rechnungslegungsvor-

schriften	 der	 S	IMMO	 Gruppe	 zu	 Grunde.	 Der	 Bilanzstichtag	

sämtlicher in den Konzernabschluss einbezogener Unternehmen 

ist der 31.12.

Der Konzernabschluss ist in 1.000 Euro („TEUR“), gerundet nach 

kaufmännischer Rundungsmethode, aufgestellt. Bei Summie-

rung von gerundeten Beträgen und Prozentangaben können 

durch Verwendung automatisierter Rechenhilfen rundungsbe-

dingte Rechendifferenzen auftreten.

Sämtliche Forderungen und Verbindlichkeiten sowie Erträge und 

Aufwendungen zwischen Unternehmen des Konsolidierungskrei-

ses werden im Rahmen der Schulden- bzw. Aufwands- und Er-

tragskonsolidierung eliminiert. Ebenso werden Zwischenergeb-

nisse bei der konzerninternen Übertragung von Liegenschaften 

eliminiert.

2.2. Konsolidierungskreis und Konsolidierungs-
methoden

2.2.1. Tochterunternehmen

In den Konzernabschluss sind alle Unternehmen (Tochtergesell-

schaften),	die	unter	dem	beherrschenden	Einfluss	 (control)	der	

Muttergesellschaft stehen, durch Vollkonsolidierung einbezogen. 

Ein	beherrschender	Einfluss	besteht,	wenn	die	Muttergesellschaft	

direkt oder indirekt in der Lage ist, die Verfügungsgewalt über das 

Beteiligungsunternehmen zu erlangen und die Finanz- und Ge-

schäftspolitik des Unternehmens derart zu bestimmen, um dar-

aus die Höhe der Renditen des Beteiligungsunternehmens zu 

beeinflussen	(Risikobelastung	durch	oder	Anrechte	auf	schwan-

kende Renditen). Die Einbeziehung einer Tochtergesellschaft be-

ginnt mit dem Zeitpunkt der Erlangung des beherrschenden Ein-

flusses	und	endet	bei	dessen	Wegfall.

Als Erwerbszeitpunkt wird jener Zeitpunkt bestimmt, an dem die 

Beherrschung über das erworbene Unternehmen erlangt wird. 

Mit dem Unternehmenserwerb verbundene Kosten, die die 

S	IMMO	 Gruppe	 bei	 der	 Durchführung	 eines	 Unternehmens-

erwerbs eingeht, wie z. B. Due-Diligence-, Bewertungs- und sons-

tige Fachberatungsgebühren, werden als Aufwand in den Perio-

den erfasst, in denen die Kosten angefallen sind.

Liegen bei Erwerbsvorgängen Unternehmenszusammenschlüs-

se im Sinne von IFRS 3 vor, werden diese nach der Erwerbsme-

thode bilanziert. Die Beurteilung, ob eine Transaktion den Erwerb 

eines Geschäftsbetriebs umfasst, erfolgt dabei im Rahmen einer 

kritischen Analyse der relevanten Strukturen und Prozesse.

Erlangt die Gesellschaft bei einem Kauf die Beherrschung über 

einen Geschäftsbetrieb, werden die Anschaffungskosten dem 

anteiligen	beizulegenden	Zeitwert	des	identifizierbaren	übernom-

menen Nettovermögens gegenübergestellt, um einen eventuel-

len Unterschiedsbetrag zu ermitteln. Ein positiver Unterschieds-

betrag wird als Firmenwert erfasst. Falls der Betrag negativ ist, 

erfasst	die	S	IMMO	Gruppe	nach	nochmaliger	kritischer	Würdi-

gung der Ansetzbarkeit und Bewertung der übernommenen Ver-

mögenswerte und Schulden diesen Betrag erfolgswirksam in der 

Gewinn- und Verlustrechnung.
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Liegt kein Unternehmenszusammenschluss im Sinne von IFRS 3 

vor, werden die erworbenen Vermögensgegenstände und Schul-

den mit den anteilig zurechenbaren Anschaffungskosten erfasst. 

Im Zuge von Share Deals aufgedeckte stille Reserven sind dabei 

typischerweise größtenteils oder ausschließlich den Immobilien 

zurechenbar. 

Änderungen der Anteile an Tochterunternehmen, die nicht zum 

Entstehen oder zum Verlust der Beherrschung führen, werden als 

Eigenkapitaltransaktionen bilanziert. Die vom Konzern und ent-

sprechend die von den beherrschenden Gesellschaftern gehalte-

nen anteiligen Buchwerte werden so angepasst, dass sie die 

Änderungen der Beteiligungsquoten entsprechend widerspie-

geln. Die Differenz zwischen dem Betrag, um den die nicht be-

herrschenden Anteile angepasst werden, und dem beizulegen-

den Zeitwert der erhaltenen Gegenleistung wird im Eigenkapital 

erfasst	und	den	Aktionären	der	S	IMMO	AG	zugeordnet.

Bei Verlust der Beherrschung über ein Tochterunternehmen wer-

den die zurechenbaren Vermögenswerte und Schulden unter Zu-

grundelegung	 der	 Einzelveräußerungsfiktion	 sowie	 die	 dazuge-

hörigen nicht beherrschenden Anteile ausgebucht. Die Umwer-

tung allenfalls zurückbehaltener Anteile auf den Fair Value zum 

Zeitpunkt des Verlusts der Beherrschung erfolgt über die Gewinn- 

und Verlustrechnung und stellt den Ausgangspunkt für die zu-

künftige Bewertung als assoziiertes Unternehmen, Gemein-

schaftsunternehmen oder als Beteiligung dar. Bei der Erlangung 

der	Kontrolle	über	ein	existierendes	Gemeinschafts-	oder	assozi-

iertes Unternehmen ist der zuvor an dem erworbenen Unterneh-

men gehaltene Eigenkapitalanteil zu dem zum Erwerbszeitpunkt 

geltenden beizulegenden Zeitwert neu zu bewerten. Ein gegebe-

nenfalls daraus resultierender Gewinn bzw. Verlust wird entspre-

chend erfolgswirksam oder im sonstigen Ergebnis erfasst.

2.2.2. Nicht beherrschende Anteile

Die	 S	IMMO	Gruppe	 bewertet	 nicht	 beherrschende	 Anteile	 mit	

dem	proportionalen	Anteil	 an	den	 identifizierbaren	Nettovermö-

genswerten des Tochterunternehmens. 

Transaktionen mit nicht beherrschenden Anteilen ohne Verlust der 

Beherrschung werden wie Transaktionen mit Eigenkapitaleignern 

des Konzerns behandelt. Ein aus dem Erwerb eines nicht beherr-

schenden Anteils entstehender Unterschiedsbetrag der gezahl-

ten Leistung und des betreffenden Anteils an dem Buchwert des 

Nettovermögens des Tochterunternehmens wird im Eigenkapital 

erfasst. Gewinne und Verluste, die bei der Veräußerung von nicht 

beherrschenden Anteilen entstehen, werden ebenfalls im Eigen-

kapital erfasst.

Änderungen der Anteilsquoten der nicht beherrschenden Anteile, 

die	zu	keinem	Beherrschungsverlust	der	S	IMMO	Gruppe	führen,	

werden wie unter 2.2.1. dargelegt erfasst.

2.2.3. Assoziierte Unternehmen und Gemeinschafts­

unternehmen

Unternehmen, bei denen die Muttergesellschaft direkt oder indi-

rekt	die	Möglichkeit	hat,	maßgeblichen	Einfluss	auf	die	Geschäfts-	

und Finanzpolitik auszuüben (in der Regel durch mittel- oder un-

mittelbare Stimmrechtsanteile von 20 % bis 50 %), und Gemein-

schaftsunternehmen werden im Konzernabschluss nach der 

Equity-Methode bilanziert. 

Die Anteile an at equity bewerteten Unternehmen werden beim 

erstmaligen Ansatz mit den Anschaffungskosten angesetzt. Für 

die nach der Equity-Methode einbezogenen assoziierten Unter-

nehmen und gemeinschaftlich geführten Unternehmen wird der 

Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung nach den glei-

chen Grundsätzen wie bei vollkonsolidierten Gesellschaften er-

mittelt. Der Geschäfts- oder Firmenwert, der aus der Anschaffung 

eines at equity einbezogenen Unternehmens resultiert, ist in des-

sen Buchwert enthalten und wird nicht planmäßig abgeschrieben. 

Er wird als Bestandteil der Beteiligung an dem at equity einbezo-

genen Unternehmen auf Wertminderung überprüft. Der Anteil der 

S	IMMO	AG	am	Ergebnis	des	at	equity	einbezogenen	Unterneh-

mens wird nach dem Erwerbszeitpunkt in der Konzern-Gewinn- 

und Verlustrechnung erfasst. Der Anteil am sonstigen Ergebnis 

wird im sonstigen Ergebnis in der Konzern-Gesamtergebnisrech-

nung erfasst. Die kumulierten anteiligen Veränderungen erhöhen 

bzw. vermindern den Buchwert der Anteile. Übersteigen die der 

S	IMMO	 AG	 zurechenbaren	 Verluste	 des	 At-Equity-Unterneh-

mens den Buchwert des Anteils, werden keine Verlustanteile er-

fasst,	es	sei	denn,	es	resultieren	daraus	Verpflichtungen.	Bei	Aus-

schüttungen wird der Wertansatz um den anteiligen Betrag ge-

mindert. Ergebnisse aus Geschäftsvorfällen zwischen der 

S	 IMMO	AG	und	 ihren	At-Equity-Unternehmen	werden	entspre-

chend	dem	Anteil	von	der	S	IMMO	AG	eliminiert.

Ändern 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 entfällt, 

aufwands- oder ertragswirksam umgegliedert, falls dieser Ge-

winn oder Verlust bei der Veräußerung der dazugehörigen Vermö-

genswerte und Schulden erfolgswirksam umgegliedert werden 

müsste.

2.2.4. Konsolidierungskreis

In	den	Konzernabschluss	sind	neben	der	S	IMMO	AG	75	(2017:	

76) Unternehmen (Immobilienbesitz- und Zwischenholdinggesell-

schaften), welche unmittelbar bzw. mittelbar im Eigentum der 

S	IMMO	 AG	 stehen,	 einbezogen	 (Vollkonsolidierung)	 sowie	 12	

(2017: 12) Gesellschaften, die at equity konsolidiert werden.

Änderungen im Konsolidierungskreis im Geschäftsjahr 2018

Im dritten Quartal 2018 wurden die H.W.I. I ApS, Dänemark, die 

H.W.I. IV ApS, Dänemark, die GPI I ApS, Dänemark, die GPI II 

ApS, Dänemark, und die GPI III ApS, Dänemark, aufgelöst.
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Im vierten Quartal 2018 wurde die bisher vollkonsolidierte öster-

reichische	Gesellschaft	S	IMMO	Property	Zwei	GmbH	veräußert.

Das erhaltene Entgelt bestand zur Gänze aus Zahlungsmitteln in 

Höhe von TEUR 22.202. Die veräußerte Gesellschaft wies zum 

Zeitpunkt des Abgangs die folgenden Buchwerte aus: 

in TEUR Buchwert

Kurzfristige Vermögenswerte

Immobilienvermögen 27.700

Sonstige kurzfristige Vermögenswerte 33

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente 76

Summe Vermögenswerte 27.809

Langfristiges Fremdkapital 5.342

Kurzfristiges Fremdkapital 311

Summe abgegangener Buchwerte 5.653

Im	zweiten	Quartal	2018	wurden	erstmalig	die	S	IMMO	Property	

Neun	GmbH,	Österreich,	und	die	S	IMMO	Property	Zehn	GmbH,	

Österreich,	 in	 den	Konzernzwischenabschluss	 der	 S	IMMO	AG	

als vollkonsolidierte Unternehmen miteinbezogen. Im vierten 

Quartal	2018	folgten	die	S	IMMO	Property	Elf	GmbH,	Österreich,	

die	Váci	113	Offices	A	Kft.,	Ungarn,	und	die	Váci	113	Offices	B	

Hungary Kft., Ungarn. Ein Unternehmenszusammenschluss im 

Sinne von IFRS 3 war bei allen neu konsolidierten Gesellschaften 

nicht gegeben, da kein Geschäftsbetrieb nach IFRS 3 vorlag.

Übersicht Konsolidierungskreis 2018 auf Gesellschaftsbasis

Gesellschaft Sitz

Nominal­
kapital  

2018

Nominal­
kapital  

2017

Konzern­
anteil 
2018 

%

Konzern­
anteil  
2017 

%

Landes­
währung 

2018

Landes­
währung 

2017

Konso  li­
dierungs ­

art  
2018

Konsoli­
dierungs­

art  
2017

CEE Immobilien GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK

CEE	PROPERTY-INVEST	Immobilien	
GmbH A, Wien 48.000.000 48.000.000 100 100 EUR EUR VK VK

CEE CZ Immobilien GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK

German Property Invest Immobilien 
GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK

Hotel DUNA Beteiligungs Gesellschaft 
m.b.H. A, Wien 145.346 145.346 100 100 EUR EUR VK VK

AKIM Beteiligungen GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK

SO	Immobilienbeteiligungs	GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK

CEE Beteiligungen GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK

E.V.I. Immobilienbeteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK

SIAG Berlin Wohnimmobilien GmbH A, Wien 3.982.500 3.982.500 99,74 99,74 EUR EUR VK VK

E.I.A. eins Immobilieninvestitionsge-
sellschaft m.b.H. A, Wien 36.336 36.336 100 100 EUR EUR VK VK

PCC-Hotelerrichtungs- und Betriebs-
gesellschaft m.b.H. & Co. KG A, Wien 8.299.238 8.299.238 88,13 74,69 EUR EUR VK VK

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

Neutorgasse 2–8 Projektverwertungs 
GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK

H.S.E. Immobilienbeteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK

A.D.I. Immobilien Beteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK

QBC Management und Beteiligungen 
GmbH & Co KG A, Wien 35.000 35.000 35 35 EUR EUR E E

QBC Immobilien GmbH A, Wien 60.000 60.000 21,02 21,02 EUR EUR E E
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Gesellschaft Sitz

Nominal­
kapital  

2018

Nominal­
kapital  

2017

Konzern­
anteil 
2018 

%

Konzern­
anteil  
2017 

%

Landes­
währung 

2018

Landes­
währung 

2017

Konso  li­
dierungs ­

art  
2018

Konsoli­
dierungs­

art  
2017

QBC Management und Beteiligungen 
GmbH A, Wien 35.000 35.000 35 35 EUR EUR E E

QBC Alpha SP Immomanagement 
GmbH A, Wien 35.000 35.000 35 35 EUR EUR E E

QBC Gamma SP Immomanagement 
GmbH A, Wien 35.000 35.000 35 35 EUR EUR E E

QBC	Omega	SP	Immomanagement	
GmbH A, Wien 35.000 35.000 35 35 EUR EUR E E

QBC Immobilien GmbH & Co Alpha 
KG A, Wien 10.000 10.000 35 35 EUR EUR E E

QBC Immobilien GmbH & Co Zeta KG A, Wien 10.000 10.000 21,02 21,02 EUR EUR E E

QBC	Immobilien	GmbH	&	Co	Omega	
KG A, Wien 10.000 10.000 35 35 EUR EUR E E

BGM-Erste Group Immorent GmbH 
& Co KG A, Wien 4.342.202 4.360.370 22,93 22,83 EUR EUR E E

S	IMMO	Property	Invest	GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK

S Immo Immobilien Investitions GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK

S	IMMO	Beteiligungen	GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK

Siebenbrunnengasse 21 GmbH & 
Co	OG A, Wien 300 300 100 100 EUR EUR VK VK

S	IMMO	Property	Eins	GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK

S	IMMO	Property	Vier	GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK

S	IMMO	Property	Fünf	GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK

S	IMMO	Property	Sechs	GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK

S	IMMO	Property	Sieben	GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK

S	IMMO	Property	Acht	GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK

S	IMMO	Property	Neun	GmbH A, Wien 35.000 N/A 100 N/A EUR N/A VK N/A

S	IMMO	Property	Zehn	GmbH A, Wien 35.000 N/A 100 N/A EUR N/A VK N/A

S	IMMO	Property	Elf	GmbH A, Wien 35.000 N/A 100 N/A EUR N/A VK N/A

Viertel Zwei Hoch GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK

Viertel Zwei Plus GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK

S	IMMO	Group	Finance	GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK

WASHINGTON	PROEKT	EOOD BG,	Sofia 4.054.450 45.000 100 100 BGN BGN VK VK

ELTIMA	PROPERTY	COMPANY	s.	r.	o. CZ, Prag 100.000 100.000 100 100 CZK CZK VK VK

REGA Property Invest s. r. o. CZ, Prag 200.000 200.000 100 100 CZK CZK VK VK

Lützow-Center GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK

Ikaruspark GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK

S	IMMO	Germany	GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK

S Immo Geschäftsimmobilien GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK

Markt Carree Halle Immobilien GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK

Tölz Immobilien GmbH D, Berlin 25.000 25.000 99,74 99,74 EUR EUR VK VK

Einkaufs-Center	Sofia	G.m.b.H.	&	
Co. KG D, Hamburg 87.000.000 87.000.000 65 65 EUR EUR VK VK

SIAG Deutschland Beteiligungs- 
Verwaltungs GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK

SIAG Deutschland Beteiligungs GmbH 
& Co. KG D, Berlin 100.000 100.000 94,90 94,90 EUR EUR VK VK

SIAG Leipzig Wohnimmobilien GmbH D, Berlin 750.000 750.000 99,74 99,74 EUR EUR VK VK
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Gesellschaft Sitz

Nominal­
kapital  

2018

Nominal­
kapital  

2017

Konzern­
anteil 
2018 

%

Konzern­
anteil  
2017 

%

Landes­
währung 

2018

Landes­
währung 

2017

Konso  li­
dierungs ­

art  
2018

Konsoli­
dierungs­

art  
2017

Maior Domus Hausverwaltungs GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK

SIAG Property I GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK

SIAG Property II GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK

S	IMMO	Berlin	I	GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK

S	IMMO	Berlin	II	GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK

S	IMMO	Berlin	III	GmbH D, Berlin 25.000 25.000 93 93 EUR EUR VK VK

S	IMMO	Berlin	IV	GmbH D, Berlin 25.000 25.000 93 93 EUR EUR VK VK

S	IMMO	Berlin	V	GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 93 EUR EUR VK VK

Bank-garázs Kft. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF HUF VK VK

CEE Property-Invest Kft. H, Budapest 110.000.000 110.000.000 100 100 HUF HUF VK VK

Maros utca Kft. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF HUF VK VK

BUDA Kft. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF HUF VK VK

Duna Szálloda Zrt. H, Budapest 5.000.000 5.000.000 100 100 HUF HUF VK VK

City Center Irodaház Kft. H, Budapest 44.370.000 44.370.000 100 100 HUF HUF VK VK

Szegedi út Kft. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF HUF VK VK

Nagymezö Kft. H, Budapest 462.590.000 462.590.000 100 100 HUF HUF VK VK

CEE Property-Invest Hungary 2003 Kft. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF HUF VK VK

S	IMMO	APM	Hungary	Kft. H, Budapest 20.000.000 20.000.000 100 100 HUF HUF VK VK

Váci	113	Offices	A	Kft. H, Budapest 3.000.000 N/A 100 N/A HUF N/A VK N/A

Váci	113	Offices	B	Hungary	Kft. H, Budapest 3.000.000 N/A 100 N/A HUF N/A VK N/A

SOCIETATE	DEZVOLTARE	
	COMERCIAL	SUDULUI	(SDCS)	SRL RO,	Bukarest 157.642.390 157.642.390 100 100 RON RON VK VK

VICTORIEI	BUSINESS	PLAZZA	SRL RO,	Bukarest 18.852.144 18.852.144 100 100 RON RON VK VK

DUAL	CONSTRUCT	INVEST	SRL RO,	Bukarest 80.732.000 80.732.000 100 100 RON RON VK VK

ROTER	INVESTITII	IMOBILIARE	SRL RO,	Bukarest 10.289.770 4.472.020 100 100 RON RON VK VK

CII CENTRAL INVESTMENTS 
	IMOBILIARE	SRL RO,	Bukarest 3.873.010 1.816.000 47 47 RON RON E E

Galvániho Business Centrum, s. r. o. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK

GALVÁNIHO	2,	s.	r.	o. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK

IPD – International Property 
 Development, s. r. o. SK, Bratislava 33.194 33.194 51 51 EUR EUR E E

SIAG Fachmarktzentren, s. r. o. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK

SIAG Hotel Bratislava, s. r. o. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK

GALVÁNIHO	4,	s.	r.	o. SK, Bratislava 33.195 33.195 100 100 EUR EUR VK VK

EUROCENTER	d.	o.	o. HR, Zagreb 20.000 20.000 100 100 HRK HRK VK VK

Die folgenden Tochtergesellschaften wurden auf Grund unterge-

ordneter Bedeutung für den Konzernabschluss zum 31.12.2018 

nicht in den Konsolidierungskreis aufgenommen. Sie weisen per 

31.12.2018 einen Buchwert in Höhe von TEUR 327 (31.12.2017: 

TEUR 307) aus. Zu den nicht einbezogenen Tochtergesellschaf-

ten	 zählen	 die	 Einkaufs-Center	 Sofia	 Verwaltungs	 G.m.b.H.,	

Deutschland, Hamburg (Nominalkapital TEUR 25, Konzernanteil 

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

(Nominalkapital	TEUR	7,	Konzernanteil	100	%),	die	S	IMMO	Pro-

perty Zwölf GmbH, Österreich, Wien (Nominalkapital TEUR 35, 

Konzern	anteil	 100	 %)	 und	 die	 SMART	 OFFICE	 DOROBANTI	

S.R.L.,	Rumänien,	Bukarest	(Nominalkapital	TRON	93,	Konzern-

anteil 100 %). Auf Grund von gesellschaftsrechtlichen Regelun-

gen wird die IPD – International Property Development, s. r. o. at 

equity bewertet.
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2.3. Berichtswährung und Währungsumrechnung 
Die Konzernberichtswährung ist der Euro. Bei in Fremdwährung 

bilanzierenden Tochterunternehmen sowie nach der Equity- 

Methode bilanzierten Beteiligungen wird die funktionale Währung 

anhand des primären wirtschaftlichen Umfelds, in dem das jewei-

lige Konzernunternehmen tätig ist, bestimmt. Eine wesentliche 

Determinante ist hierbei jene Währung, in der der überwiegende 

Teil der Wirtschafts-, Waren- und Dienstleistungsströme in dem 

jeweiligen Land abgewickelt wird. Wenn die funktionale Währung 

eines Tochterunternehmens nicht klar ersichtlich ist, so hat ge-

mäß IAS 21 das Management nach eigenem Ermessen die funk-

tionale Währung zu bestimmen, welche die wirtschaftlichen Effek-

te der zu Grunde liegenden Geschäftsfälle und Ereignisse am 

verlässlichsten darstellt:

Für die in Rumänien, Kroatien, Tschechien und den überwiegen-

den Teil der in Ungarn tätigen Tochterunternehmen hat das Ma-

nagement den Euro als funktionale Währung festgelegt. Bei der 

Entscheidung wurde berücksichtigt, dass die genannten Volks-

wirtschaften in Bezug auf ihre makroökonomische Entwicklung 

auch	 von	 der	 Eurozone	 beeinflusst	 werden.	 Darüber	 hinaus	

schließt	die	S	IMMO	in	diesen	Ländern	die	Mietverträge	in	Euro	

ab.	Die	Immobilienfinanzierungen	erfolgen	ebenfalls	in	Euro.	

Bei einem in Bulgarien und zwei in Ungarn tätigen Tochterunter-

nehmen entspricht die funktionale Währung weiterhin der Landes-

währung.	Bei	denjenigen	Gesellschaften	der	S	IMMO	Gruppe,	bei	

denen die Landeswährung der funktionalen Währung entspricht, 

erfolgt die Umrechnung von der funktionalen Währung in die Dar-

stellungswährung gemäß IAS 21 wie folgt:

(a) Vermögenswerte und Schulden zum Stichtagskurs

(b) Erträge und Aufwendungen zum Periodendurchschnittskurs

(c) Eigenkapital zu historischen Kursen

(d)  Alle sich daraus ergebenden Umrechnungsdifferenzen wer-

den als Währungsumrechnungsrücklage im Eigenkapital an-

gesetzt.

Der Währungsumrechnung wurden folgende Kurse zu Grunde 

gelegt:

 

 
Tschechien 

CZK
Ungarn 

HUF
Bulgarien 

BGN
Rumänien 

RON
Kroatien 

HRK

Stichtagskurs 31.12.2018 25,724 320,980 1,956 4,664 7,413

Durchschnittskurs 2018 25,678 319,973 1,956 4,656 7,419

Stichtagskurs 31.12.2017 25,535 310,330 1,956 4,659 7,440

Durchschnittskurs 2017 26,289 309,310 1,956 4,574 7,457

Fremdwährungstransaktionen werden mit den Wechselkursen 

zum Transaktionszeitpunkt oder Bewertungszeitpunkt bei Neube-

wertungen in die funktionale Währung umgerechnet. Gewinne 

und Verluste, die aus der Erfüllung solcher Transaktionen sowie 

aus der Umrechnung zum Stichtagskurs von in Fremdwährung 

geführten monetären Vermögenswerten und Schulden resultie-

ren, werden in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.
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2.4. Neu anzuwendende Rechnungslegungs-
vorschriften 

2.4.1. Neue Standards und Interpretationen

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses wurden folgende 

Änderungen bestehender IAS, IFRS bzw. Interpretationen sowie 

die neu herausgegebenen Standards und Interpretationen be-

achtet.

Standard Titel des Standards Erstmalige Anwendung

IFRS 9 Finanzinstrumente 01.01.2018

IFRS 15 Erlöse aus Verträgen mit Kunden 01.01.2018

Änderung zu IFRS 2 Einstufung und Bewertung anteilsbasierter Vergütungen 01.01.2018

Änderung zu IFRS 4
Anwendung von IFRS 9 Finanzinstrumente gemeinsam mit IFRS 4  
Versicherungsverträge 01.01.2018

Änderung zu IFRS 15 Klarstellungen zum IFRS 15 01.01.2018

Änderung zu IAS 40
Übertragungen in den und aus dem Bestand der als Finanzinvestition  
gehaltenen Immobilien 01.01.2018

IFRIC 22
Fremdwährungstransaktionen und im Voraus erbrachte oder  
erhaltene Gegenleistungen 01.01.2018

Jährliche Verbesserungen 
IFRS 2014–2016 Änderungen an IFRS 1 und IAS 28 01.01.2018

Die Anwendung erfolgt für jene Geschäftsjahre, die am oder nach 

dem Datum „Erstmalige Anwendung“ beginnen. Keine der neu 

anzuwendenden Standards hatten wesentliche Auswirkungen auf 

den vorliegenden Konzernabschluss.

IFRS 9 Klassifizierung und Bewertung von finanziellen 

Vermögenswerten und finanziellen Verbindlichkeiten

IFRS	9,	„Finanzinstrumente“,	befasst	sich	mit	der	Klassifizierung,	

dem	Ansatz	und	der	Bewertung	von	finanziellen	Vermögenswer-

ten	 und	 finanziellen	 Verbindlichkeiten.	 Die	 vollständige	 Version	

des IFRS 9 wurde im Juli 2014 veröffentlicht. Dieser Standard er-

setzt IAS 39, „Finanzinstrumente: Ansatz und Bewertung“, mit 

Ausnahme	der	Option,	das	Hedge	Accounting	unter	IAS	39	(vor-

läufig)	beizubehalten.	Zudem	wurden	die	Vorschriften	von	IFRIC	9	

„Neubeurteilung eingebetteter Derivate“ in IFRS 9 integriert.

Klassifizierung und Bewertung

IFRS 9 behält das gemischte Bewertungsmodell mit Vereinfa-

chungen	bei	und	schafft	drei	Bewertungskategorien	für	finanzielle	

Vermögenswerte:

fortgeführte Anschaffungskosten 

	 erfolgsneutral	zum	beizulegenden	Zeitwert	(FVOCI)

 erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert (FVTPL)

Die	Klassifizierung	 richtet	 sich	 nach	dem	Geschäftsmodell	 des	

Unternehmens und den Eigenschaften der vertraglichen Zah-

lungsströme	 des	 finanziellen	 Vermögenswerts.	 Investitionen	 in	

Eigenkapitalinstrumente sind grundsätzlich erfolgswirksam zum 

beizulegenden Zeitwert zu bewerten. Hier besteht lediglich beim 

erstmaligen	Ansatz	das	unwiderrufliche	Wahlrecht,	Änderungen	

des beizulegenden Zeitwerts im sonstigen Ergebnis auszuwei-

sen. Die Finanzverbindlichkeiten werden bei Erfüllung des SPPI- 

Kriteriums zu Anschaffungskosten bilanziert.

IFRS 9 behält die bestehenden Anforderungen des IAS 39 für die 

Klassifizierung	von	finanziellen	Verbindlichkeiten	weitgehend	bei.

Die	erstmalige	Anwendung	des	IFRS	9	hatte	in	Bezug	auf	finan-

zielle Verbindlichkeiten und derivative Finanzinstrumente keine 

wesentlichen Auswirkungen auf die Rechnungslegungsmetho-

den des Konzerns.
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Die nachfolgende Tabelle sowie die begleitenden Angaben erläu-

tern die ursprüngliche Bewertungskategorie gem. IAS 39 und die 

neue Bewertungskategorie gem. IFRS 9 zum 01.01.2018 für jede 

vom	Konzern	gebildete	Klasse	von	finanziellen	Vermögenswerten	

und	finanziellen	Verbindlichkeiten.

AKTIVA in TEUR

Ursprüngliche 
 Bewertungskategorie 
gem. IAS 39

Neue  
Bewertungs kategorie  
nach IFRS 9

Ursprünglicher 
Buchwert  

gem. IAS 39

Neuer  
Buchwert  

gem. IFRS 9 Differenz

Langfristiges Vermögen   in TEUR in TEUR in TEUR 

Beteiligungen

Eigenkapitalinstrumente 
zu fortgeführten Anschaf-
fungskosten Finanzielle	Vermögens	werte	FVOCI 535 2.505 1.970

Beteiligungen Available for Sale Finanzielle Vermögens werte FVTPL 307 307 0

Ausleihungen an at equity 
bewertete Unternehmen Loans and Receivables

Finanzielle Vermögenswerte 
zu  Anschaffungskosten 10.946 10.946 0

Andere	finanzielle	
 Vermögenswerte Derivate Derivate 1.170 1.170 0

Andere	finanzielle	
 Vermögenswerte Available for Sale Finanzielle	Vermögenswerte	FVOCI 298.560 298.560 0

Andere	finanzielle	
 Vermögenswerte Held to Maturity Finanzielle Vermögenswerte FVTPL 445 445 0

Kurzfristiges Vermögen      

Forderungen aus 
 Lieferungen und Leistungen Loans and Receivables

Finanzielle Vermögenswerte 
zu  Anschaffungskosten 8.447 8.447 0

Sonstige	finanzielle	
 Vermögenswerte Loans and Receivables

Finanzielle Vermögenswerte 
zu  Anschaffungskosten 6.607 6.607 0

Zahlungsmittel und 
 Zahlungsmitteläquivalente Loans and Receivables

Finanzielle Vermögenswerte 
zu  Anschaffungskosten 73.390 73.390 0

Summe 400.407 402.377 1.970

PASSIVA in TEUR

Ursprüngliche 
 Bewertungskategorie 
gem. IAS 39

Neue  
Bewertungs kategorie  
nach IFRS 9

Ursprünglicher 
Buchwert  

gem. IAS 39

Neuer  
Buchwert  

gem. IFRS 9 Differenz

Langfristiges 
 Fremdkapital   in TEUR in TEUR in TEUR 

Anleiheverbindlichkeiten
Financial liabilities at 
amortised cost

Finanzielle Verbindlichkeiten zu 
Anschaffungskosten 287.518 287.518 0

Sonstige 
 Finanzverbindlichkeiten Derivate Derivate 17.130 17.130 0

Sonstige 
 Finanzverbindlichkeiten

Financial liabilities at 
amortised cost

Finanzielle Verbindlichkeiten zu 
Anschaffungskosten 669.459 669.459 0

Kurzfristiges 
 Fremdkapital      

Nachrangiges 
 Genussrechtskapital

Financial liabilities at 
amortised cost

Finanzielle Verbindlichkeiten zu 
Anschaffungskosten 56.717 56.717 0

Finanzverbindlichkeiten 1
Financial liabilities at 
amortised cost

Finanzielle Verbindlichkeiten zu 
Anschaffungskosten 113.398 113.398 0

Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen

Financial liabilities at 
amortised cost

Finanzielle Verbindlichkeiten zu 
Anschaffungskosten 7.363 7.363 0

Summe 1.151.585 1.151.585 0

1 Inklusive abgegrenzter Anleihezinsen

Für die Beteiligung an der ERSTE Immobilien Kapitalanlagege-

sellschaft m.b.H., die bisher zu fortgeführten Anschaffungskosten 

abzüglich Wertminderungen bewertet wurde, kam es auf Basis 

der Regelungen von IFRS 9 zu einer Anpassung des Buchwerts 

um TEUR 1.970. Die Änderung wurde durch eine Anpassung des 

Eröffnungsbilanzwerts der Rücklagen im Eigenkapital erfasst. Mit 

Inkrafttreten von IFRS 9 wurde diese Beteiligung als Finan zieller 

Vermögenswert	FVOCI	designiert.
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Bei den Beteiligungen wurde zwischen Vorratsgesellschaften für 

operative Zwecke, welche als FVTPL bilanziert werden, und einer 

Finanzbeteiligung (ERSTE Immobilien Kapitalanlagegesellschaft 

m.b.H.),	FVOCI	unterschieden.

Die	anderen	finanziellen	Vermögenswerte	enthalten	größtenteils	

Aktien	der	Gesellschaften	IMMOFINANZ	AG	und	CA	Immobilien	

Anlagen AG, die bis zum Zeitpunkt der Erstanwendung von 

IFRS 9 als Available-for-Sale-Wertpapiere gem. IAS 39 bilanziert 

wurden. Zum Zeitpunkt der Erstanwendung von IFRS 9 hat der 

Vorstand die Entscheidung getroffen, diese Eigenkapitalinstru-

mente	als	erfolgsneutral	zum	beizulegenden	Zeitwert	(FVOCI)	im	

sonstigen Ergebnis zu erfassen. Hierdurch kam es zum 

01.01.2018 zu einer Umgliederung der kumulierten historischen 

Gewinne und Verluste aus der bisherigen Bewertung zum beizu-

legenden Zeitwert vom sonstigen Ergebnis (bei Realisierung er-

folgswirksam) in das sonstige Ergebnis (bei Realisierung nicht 

erfolgswirksam). Im Unterschied zu IAS 39 ist nach IFRS 9 kein 

Recycling vom sonstigen Ergebnis in die Gewinn- und Verlust-

rechnung mehr möglich.

Hedge Accounting 

IFRS 9 erleichtert das Hedge Accounting. Erforderlich ist ein wirt-

schaftlicher Zusammenhang zwischen dem gesicherten Grund-

geschäft und dem Sicherungsinstrument. Zudem muss das 

 Sicherungsverhältnis dem entsprechen, das die Geschäftsfüh-

rung tatsächlich für Zwecke des Risikomanagements nutzt. Eine 

zeitgleiche Dokumentation ist nach wie vor erforderlich. Zudem 

sind potenzielle Quellen von Ineffektivität in der Hedge-Dokumen-

tation nunmehr anzugeben. Hierbei ist anzumerken, dass bezo-

gen auf das Hedge Accounting ein Wahlrecht zwischen den 

 Regelungen des IFRS 9 und denen des IAS 39 besteht. Die Ent-

scheidung ist einheitlich zu treffen. Zu Beginn jedes Geschäfts-

jahres nach Erstanwendung besteht die Möglichkeit, die Aus-

übung des Wahlrechts zu ändern und IFRS 9 auf alle Sicherungs-

beziehungen anzuwenden. Für den Fall einer Beibehaltung von 

Hedge Accounting nach IAS 39 sind jedoch die übrigen Regelun-

gen	von	IFRS	9	bzw.	die	Anhangangaben	nach	IFRS	7	verpflich-

tend anzuwenden. 

Mit den neuen Hedge-Accounting-Regeln wird die Bilanzierung 

von Sicherungsbeziehungen stärker mit den Risikomanagement-

praktiken des Konzerns in Einklang gebracht. Grundsätzlich 

 können mehr Hedge-Beziehungen für das Hedge Accounting in 

Betracht kommen, da IFRS 9 einen prinzipienbasierten Ansatz 

einführt.

Der Konzern hat vom Wahlrecht, die Regeln des IAS 39 für 

 Zwecke des Hedge Accounting auch weiterhin anzuwenden, 

 Gebrauch gemacht.

Wertminderungen (Erwartete Kreditverluste)

Weiters sieht IFRS 9 ein neues Wertminderungsmodell auf Basis 

erwarteter Verluste vor, welches das Modell des IAS 39, das auf 

dem Prinzip „eingetretenen Verluste“ („incurred losses“) basierte, 

ersetzt.	Für	finanzielle	Verbindlichkeiten	hat	sich	die	Kategorisie-

rung und Bewertung grundsätzlich nicht geändert. Das neue 

Wertminderungsmodell fordert den Ansatz von Wertminderungen 

auf	 Basis	 erwarteter	 Kreditverluste	 (Expected-Credit-Loss-Mo-

dell) und nicht mehr nach dem Incurred-Loss-Modell nach IAS 

39.	 Diese	 Regelung	 gilt	 für	 finanzielle	 Vermögenswerte,	 die	 zu	

fortgeführten Anschaffungskosten bewertet werden, Schuldinst-

rumente,	 die	 zum	FVOCI	bewertet	werden,	 vertragliche	Vermö-

genswerte nach IFRS 15, Leasingforderungen, Kreditzusagen 

und bestimmte Finanzgarantien. 

Für Forderungen aus Lieferungen und Leistungen verwendet der 

Konzern das vereinfachte Modell für Forderungen aus Lieferun-

gen	und	Leistungen	ohne	signifikante	Finanzierungskomponente	

und berechnet dementsprechend die Wertberichtigung in Höhe 

der über die Laufzeit erwarteten Verluste. Die Bestimmung des 

erwarteten Kreditverlusts erfolgt dabei auf Basis einer Wertberich-

tigungstabelle	 (provision	matrix),	 in	 der	 die	 finanziellen	 Vermö-

genswerte entsprechend der Altersstruktur gegliedert und die je-

weiligen Ausfallraten für unterschiedliche Altersbänder bestimmt 

werden. Zur Erstellung einer Wertberichtigungstabelle werden 

zunächst historische Daten über tatsächlich eingetretene Forde-

rungsausfälle berücksichtigt. Neben der historischen Perspektive 

berücksichtigt der Konzern jedoch auch eine Vielzahl von zu-

kunftsbezogenen Informationen und Erwartungen.

Insgesamt ergaben sich durch die Umstellung auf IFRS 9 keine 

wesentlichen Auswirkungen auf den Wertberichtigungsbedarf für 

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen.

Bankguthaben werden nunmehr auf Basis von auf dem Markt be-

obachtbaren Ausfallwahrscheinlichkeiten analysiert. Es ergaben 

sich keine wesentlichen Auswirkungen. 

Die	S	IMMO	ist	an	mehreren	Projektgesellschaften	beteiligt,	die	at	

equity bilanziert werden. Die Gesellschaften errichten Liegen-

schaften. Zum 31.12.2018 gibt es drei Ausleihungen im Ausmaß 

von EUR 4,2 Mio. (2017: EUR 10,9 Mio.) an ausschließlich öster-

reichische als at equity bilanzierte Gesellschaften. Der Konzern 

überwacht Änderungen des Kreditrisikos durch Nachverfolgung 

veröffentlichter regulatorischer Risikogewichtungen. 

Es ergaben sich keine wesentlichen Auswirkungen.

Der Konzern hat von der Befreiung Gebrauch gemacht, Ver-

gleichsinformationen für vorhergehende Perioden hinsichtlich der 

Änderungen	 der	 Klassifizierung	 und	 Bewertung	 (einschließlich	

der Wertminderung) nicht anzupassen. Insofern entsprechen die 

für 2017 dargestellten Informationen im Allgemeinen nicht den 

Anforderungen des IFRS 9, sondern denen des IAS 39.
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IFRS 15 Erlöse aus Verträgen mit Kunden 

IFRS 15 „Erlöse aus Verträgen mit Kunden“ regelt die Erlösreali-

sierung und ersetzt somit IAS 11 „Fertigungsaufträge“, IAS 18 

„Umsatzerlöse“, SIC 31 „Umsatzerlöse – Tausch von Werbe-

dienstleistungen“, IFRIC 13 „Kundenbindungsprogramme“, 

 IFRIC 15 „Verträge über die Errichtung von Immobilien“ sowie 

 IFRIC 18 „Übertragung von Vermögenswerten durch einen 

 Kunden“. Die Zielsetzung von IFRS 15 besteht darin, Prinzipien zu 

schaffen, die ein Unternehmen bei der Berichterstattung von ent-

scheidungsnützlichen Informationen an Abschlussadressaten 

über die Art, die Höhe, den zeitlichen Anfall sowie die Unsicher-

heit von Umsatzerlösen und resultierenden Zahlungsströmen aus 

einem Vertrag mit einem Kunden anzuwenden hat. Gemäß 

IFRS 15 sind Umsatzerlöse zu erfassen, wenn der Kunde die Ver-

fügungsgewalt über die vereinbarten Güter und Dienstleistungen 

erlangt und Nutzen aus ihnen ziehen kann. Zur Ermittlung der zu 

realisierenden Umsatzerlöse sieht der neue Standard ein fünf-

stufiges	Schema	vor.	IFRS	15	beinhaltet	auch	zahlreiche	Angabe-

pflichten	zu	Art,	Höhe,	Anfall	und	Unsicherheiten	von	Umsatzerlö-

sen sowie aus Kundenverträgen resultierenden Zahlungs strömen.

Zum 01.01.2018 hat der Konzern erstmalig IFRS 15 angewandt.

In der Immobilienbranche wirkt sich IFRS 15 im Wesentlichen im 

Bereich des Developments von Immobilien für Zwecke der Veräu-

ßerung (Vorratsimmobilien) aus. Im Vergleich zu den bisherigen 

Erlösrealisierungsprinzipien werden in Zukunft für derartige Im-

mobilienentwicklungsprojekte Erlöse aus dem Verkauf bereits ab 

dem Zeitpunkt des Signings (zeitraumbezogene Erlösrealisie-

rung) und nicht mehr zum Zeitpunkt des Nutzen-/Lastenwechsels 

(zeitpunktbezogene	 Erlösrealisierung)	 realisiert.	 Die	 S	IMMO	

Gruppe verfügt über keine derartigen Projektentwicklungen. 

Die Erstanwendung des Standards hat keine Anpassungen der 

Eröffnungsbilanzwerte notwendig gemacht.

Die Unterscheidung zwischen zeitraum- und zeitpunktbezogener 

Erlösrealisierung hat keine Auswirkung auf die Erlösströme der 

S	IMMO	(Mieterlöse,	Betriebskostenerlöse,	Erlöse	aus	der	Hotel-

bewirtschaftung). 

IFRS 15 hat keine wesentlichen Auswirkungen, deshalb sind kei-

ne vertraglichen Vermögenswerte/Verbindlichkeiten anzusetzen.

Änderungen zu IFRS 4

Die Änderungen zu IFRS 4 betreffen die Erstanwendung von 

IFRS 9 für Versicherer. Da der Konzern nicht in den Anwendungs-

bereich von IFRS 4 fällt, ergeben sich keine Auswirkungen auf 

den Konzernabschluss.

Änderung zu IAS 40 – Übertragungen in den und aus dem 

Bestand der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

Die Änderung von IAS 40 dient der Klarstellung, in welchen Fällen 

die	Klassifikation	einer	Immobilie	als	„als	Finanzinvestition	gehal-

tene Immobilie“ beginnt bzw. endet, wenn sich die Immobilie 

noch	im	Bau	oder	in	der	Entwicklung	befindet.	Durch	die	bisher	

abschließend formulierte Aufzählung in IAS 40.57 war die Klassi-

fikation	noch	nicht	fertiggestellter	Immobilien	bisher	nicht	klar	ge-

regelt.	Die	Aufzählung	gilt	nun	explizit	als	nicht	abschließend,	so-

dass nun auch noch nicht fertiggestellte Immobilien unter die 

Regelung subsumiert werden können. Es ergeben sich keine 

wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss der 

S	IMMO	AG.

IFRIC 22 – Fremdwährungstransaktionen und im Voraus 

erbrachte oder erhaltene Gegenleistungen

IFRIC 22 adressiert eine Anwendungsfrage zu IAS 21 Auswirkun-

gen von Wechselkursänderungen. Klargestellt wird, auf welchen 

Zeitpunkt der Wechselkurs für die Umrechnung von Transaktio-

nen in Fremdwährungen zu ermitteln ist, die erhaltene oder ge-

leistete Anzahlungen beinhalten. Maßgeblich für die Ermittlung 

des Umrechnungskurses für den zu Grunde liegenden Vermö-

genswert, Ertrag oder Aufwand ist danach der Zeitpunkt, zu dem 

der aus der Vorauszahlung resultierende Vermögenswert bzw. 

Schuld erstmals erfasst wird. Es ergaben sich keine wesentlichen 

Auswirkungen	auf	den	Konzernabschluss	der	S	IMMO	AG.

Jährliche Verbesserungen IFRS 2014–2016

Durch die Annual Improvements to IFRSs (2014–2016) wurden 

drei IFRSs geändert, von denen die Änderungen an IFRS 1 und 

IAS 28 2018 erstmalig anzuwenden waren: 

In IAS 28 wird klargestellt, dass das Wahlrecht zur Bewertung ei-

ner Beteiligung an einem assoziierten Unternehmen oder Ge-

meinschaftsunternehmen, das von einer Wagniskapitalgesell-

schaft	oder	einem	anderen	qualifizierenden	Unternehmen	gehal-

ten wird, je Beteiligung unterschiedlich ausgeübt werden kann. 

Darüber hinaus erfolgte die Streichung der befristeten Erleichte-

rungsvorschriften	in	IFRS	1.	Appendix	E	(IFRS	1.E3-E7)	für	erst-

malige IFRS-Anwender. 

Die Änderungen haben keine Auswirkungen auf den Konzernab-

schluss	der	S	IMMO	AG.
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2.4.2. Neue, zum Stichtag noch nicht verpflichtend 

anzuwendende Standards

Standard Titel des Standards
Erstmalige verpflichtende 
Anwendung

IFRS 16 Leasingverhältnisse 01.01.2019

Änderungen zu IFRS 9 Vorfälligkeitsregelungen mit negativer Ausgleichsleistung 01.01.2019

IFRIC 23 Unsicherheit bezüglich der ertragssteuerlichen Behandlung 01.01.2019

Die Anwendung erfolgt für jene Geschäftsjahre, die am oder nach 

dem Datum „Erstmalige Anwendung“ beginnen.

IFRS 16

IFRS 16 „Leasingverhältnisse“ ersetzt IAS 17, IFRIC 4, SIC-15 und 

SIC-27. Der Standard regelt den Ansatz, die Bewertung, den Aus-

weis	sowie	die	Angabepflichten	bezüglich	Leasingverhältnissen	

im Abschluss.

Für den Leasingnehmer sieht der Standard ein einziges Bilanzie-

rungsmodell vor. Dieses Modell führt beim Leasingnehmer dazu, 

dass sämtliche Vermögenswerte und Verbindlichkeiten aus Lea-

singvereinbarungen in der Bilanz zu erfassen sind, es sei denn, 

die Laufzeit beträgt 12 Monate oder weniger oder es handelt sich 

um einen geringwertigen Vermögenswert. Die Vereinfachungen 

stellen Wahlrechte dar. Der Leasinggeber unterscheidet für Bilan-

zierungszwecke weiterhin zwischen Finanzierungs- oder Miet-

leasingvereinbarungen. 

In Bezug auf Mehrkomponentenverträge ist gemäß IFRS 16 eine 

grundsätzliche	 Trennungspflicht	 und	 separate	 Bilanzierung	 ein-

zelner Leasing- und Nicht-Leasingkomponenten zu berücksichti-

gen. Die Abgrenzung von bilanzwirksamen Leasingkomponenten 

und	 bilanzunwirksamen	 Servicekomponenten	 (für	 S	 IMMO	 vor	

allem bei PKW-Leasing und insgesamt von untergeordneter be-

traglicher Bedeutung) bekommt somit unter IFRS 16 zusätzliche 

Bedeutung für den Konzern. Sofern mehrere Komponenten die 

Leasingdefinition	erfüllen,	sind	die	Bilan	zierungsregeln	des	IFRS	

16	 auf	 jede	 separat	 identifizierbare	 Komponente	 anzuwenden	

und grundsätzlich getrennt von Nicht-Leasingkomponenten ab-

zubilden.

Der Leasingnehmer hat jedoch das Wahlrecht, auf die Trennung 

von Leasing- und Nicht-Leasingkomponenten zu verzichten und 

den gesamten Vertrag gemäß IFRS 16 zu bilanzieren. Dieses 

Wahlrecht kann auf Ebene von Vermögensklassen zu Grunde lie-

gender Leasingobjekte einheitlich ausgeübt werden.

Für den Leasinggeber ist die Trennung der einzelnen Vertrags-

komponenten	 hingegen	 verpflichtend,	 d.	 h.,	 es	 besteht	 kein	

Wahlrecht, analog zum Leasingnehmer auf die Aufteilung zu ver-

zichten, da beim Leasinggeber Detailkenntnis über die einzelnen 

Komponenten vorausgesetzt wird, um ein sachgerechtes ( Einzel-) 

Pricing durchzuführen.

IFRS 16 ist ab dem 01.01.2019 erstmalig anzuwenden. Der Kon-

zern wendet den Standard nicht vorzeitig an.

Übergang auf IFRS 16

Der	Konzern	wird	die	modifiziert	retrospektive	Übergangsmetho-

de anwenden und hierbei als Nutzungsrecht den Betrag in Höhe 

der Leasingverbindlichkeit ansetzen. Eine Anpassung der Vorjah-

reswerte	findet	nicht	statt.	Weiterhin	wendet	der	Konzern	IFRS	16	

auf alle Leasingverhältnisse an, die bereits unter IAS 17 als solche 

identifiziert	wurden.

Für kurzfristige Leasingverhältnisse und Leasingverhältnisse, bei 

denen der zu Grunde liegende Vermögenswert von geringem 

Wert	ist,	wird	die	S	IMMO	Gruppe	vom	Wahlrecht	der	Nichterfas-

sung eines Vermögenswerts und einer korrespondierenden Ver-

bindlichkeit gem. IFSR 16.5 Gebrauch machen.

Das	Umsetzungsprojekt	zu	IFRS	16	befindet	sich	in	einer	fortge-

schrittenen Phase. Neben der Vertragsinventur wurden Berech-

nungen im Hinblick auf quantitative Auswirkungen durch die Erst-

anwendung von IFRS 16 angestellt. Die sich voraussichtlich erge-

benden Umstellungseffekte zum 01.01.2019 wurden intern an die 

verantwortliche Unternehmensinstanz kommuniziert. Die in der 

Folge dargestellten Umstellungseffekte basieren auf den Ergeb-

nissen des Umstellungsprojekts und können lediglich als Richt-

werte für die tatsächlichen Auswirkungen bei der Erstanwendung 

herangezogen	werden.	Obwohl	der	Konzern	keine	wesentlichen	

Abweichungen von den ermittelten Umstellungseffekten erwartet, 

besteht	durchaus	die	Möglichkeit,	dass	sich	im	Zuge	der	finalen	

Implementierung des Umstellungsprojekts Änderungen ergeben. 

In den Berechnungen zu den Leasingverbindlichkeiten und Nut-

zungsrechten wurden bereits die Regelungen des IFRS 16 zu 

Laufzeiten und variablen Leasingzahlungen berücksichtigt.

Voraussichtliche Auswirkungen durch IFRS 16

IFRS 16 wird sich vor allem auf die Bilanzierung von unter IAS 17 

als operative Leasingverhältnisse eingestuften Verträgen auswir-

ken.	Die	S	IMMO	Gruppe	ist	Leasingnehmer	im	Sinne	des	IFRS	

16 vor allem im Zusammenhang mit Immobilien. Unter IAS 17 

wurden	 Gebäude	 als	 Finanzierungsleasing	 klassifiziert,	 wohin-

gegen Grundstücke, bei denen der Konzern ein Baurecht besitzt, 

als	Operating-Leasing-Verhältnis	eingestuft	wurden.
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Der Konzern verfügt zum Bilanzstichtag über nicht kündbare 

Operating-Leasing-Verpflichtungen	 in	 Höhe	 von	 ca.	 EUR	 11,3	

Mio. Unter IAS 17 werden diese Leasings off-balance bilanziert 

und die Leasingraten periodisch als Aufwand verbucht.

Vom	Gesamtbestand	der	oben	genannten	Verpflichtungen	entfal-

len ca. TEUR 22 auf Leasingverhältnisse, die zum Bilanzstichtag 

eine Laufzeit von weniger als zwölf Monaten aufweisen. Da das 

Unternehmen das Wahlrecht zur Anwendung der Ausnahmebe-

stimmungen bezüglich Leasingverhältnissen mit kurzer Laufzeit 

und über geringwertige Vermögenswerte anwendet, ändert sich 

für diese Klassen von Leasingverhältnissen die Bilanzierung 

nicht. Auch unter IFRS 16 werden Aufwendungen aus diesen Ver-

trägen vom Konzern erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlust-

rechnung erfasst, sobald sie anfallen.

Für	 die	 darüber	 hinausgehenden	 Leasingverpflichtungen	 geht	

der Konzern davon aus, Nutzungsrechte in Höhe von ca. EUR 4,7 

Mio. zum 01.01.2019 zu aktivieren und Leasingverbindlichkeiten 

in Höhe von ca. EUR 4,7 Mio. zu passivieren. Zum Erstan-

wendungszeitpunkt ergibt sich keine Auswirkung auf das Netto-

vermögen. 

Die aktivierten Nutzungsrechte stammen im Wesentlichen aus 

Grundstücken, für die der Konzern ein Baurecht besitzt (ca. EUR 

4,6 Mio. am 01.01.2019). Diese werden gem. IFRS 16.34 als „als 

Finanzinvestition	 gehaltene	 Immobilien“	 klassifiziert	 und	 somit	

zum beizulegenden Zeitwert bewertet.

Im	Rahmen	der	Vertragsinventur	wurden	Verträge	identifiziert,	 in	

denen der Konzern als Leasingnehmer auftritt und welche neben 

einer Leasingkomponente auch jeweils eine Servicekomponente 

enthalten. Der Konzern plant, vom Wahlrecht nach IFRS 16.15 

Gebrauch zu machen und jeweils den gesamten Vertrag (Lea-

sing- und Servicekomponente) nach IFRS 16 zu bilanzieren. Die 

Leasingverbindlichkeit und das Nutzungsrecht sind auf Basis der 

dem gesamten Vertrag zu Grunde liegenden zu leistenden Zah-

lungen zu berechnen. Die sich daraus ergebenden Umstellungs-

effekte wurden bereits in den Anpassungen, die im vorigen Ab-

satz beschrieben sind, berücksichtigt.

Auf	 Grund	 vorläufiger	 Berechnungen	 geht	 der	 Konzern	 davon	

aus, dass durch die Erstanwendung von IFRS 16 sowohl EBITDA 

als auch EBIT um weniger als TEUR 500 ansteigen werden. Der 

Anstieg des EBITDA resultiert daraus, dass nach IAS 17 die Auf-

wendungen aus operativen Leasingverhältnissen im EBITDA ent-

halten waren, die Abschreibungen auf das aktivierte Nutzungs-

recht sowie Zinsaufwendungen aus der Leasingverbindlichkeit 

nach IFRS 16 jedoch nicht mehr. Auf Grund der Abschreibungen 

sowie der negativen Zinseffekte werden für EBT und Jahreser-

gebnis nur geringfügige Änderungen erwartet, sodass nach vor-

läufigen	Abschätzungen	insgesamt	mit	einem	Ergebniseffekt	un-

ter TEUR 100 gerechnet wird.

Unter IAS 17 waren die Zahlungen aus operativen Leasingverhält-

nissen	dem	operativen	Cashflow	zugeordnet.	Unter	IFRS	16	sind	

die laufenden Tilgungszahlungen für die Leasingverbindlichkeit 

dem	Cashflow	aus	der	Finanzierungstätigkeit	zuzuordnen.	Dem-

entsprechend	wird	der	operative	Cashflow	um	weniger	als	TEUR	

500	 steigen	 und	 der	 Cashflow	 aus	 Finanzierungstätigkeit	 dazu	

korrespondierend sinken.

Leasingverhältnisse, die unter IAS 17 als Finanzierungsleasing 

eingestuft sind, sind zum Zeitpunkt des Übergangs auf IFRS 16 

so anzusetzen, wie es bisher der Fall war. Allerdings ergeben sich 

aus IFRS 16 Änderungen im Ansatz des Nutzungsrechts, insbe-

sondere im Hinblick auf anfängliche direkte Kosten und Restwert-

garantien. Diese Anpassungen sind jedoch keine Umstellungsef-

fekte durch die Erstanwendung von IFRS 16, sondern Effekte, die 

nach dem Übergang auf IFRS 16 entstehen.

Durch die Anwendung des IFRS 16 ergeben sich in der Bilanzie-

rung als Leasinggeber (Vermietung von Immobilien) für die 

S	IMMO	Gruppe	keine	wesentlichen	Änderungen.	Ab	dem	nächs-

ten Jahr sind jedoch einige zusätzliche Angaben erforderlich.

Änderung zu IFRS 9 – Vorfälligkeitsregelungen mit negativer 

Ausgleichsleistung

Die Anpassungen betreffen eine begrenzte Anpassung der für die 

Klassifikation	von	finanziellen	Vermögenswerten	relevanten	Beur-

teilungskriterien. Finanzielle Vermögenswerte mit einer negativen 

Vorfälligkeitsentschädigung („prepayment feature with negative 

compensation“) dürfen unter bestimmten Voraussetzungen zu 

fortgeführten Anschaffungskosten oder erfolgsneutral zum beizu-

legenden Zeitwert im sonstigen Ergebnis anstatt erfolgswirksam 

zum beizulegenden Zeitwert bilanziert werden.

Die Änderungen sind zum 01.01.2019 erstmalig anzuwenden.

Der Konzern geht derzeit davon aus, dass sich keine wesentli-

chen Auswirkungen auf den Konzernabschluss ergeben werden.

IFRIC 23 Unsicherheit bezüglich der ertragssteuerlichen 

Behandlung

Die steuerliche Behandlung bestimmter Sachverhalte und Trans-

aktionen kann von der zukünftigen Anerkennung durch die Fi-

nanzverwaltung oder die Finanzgerichtsbarkeit abhängen. IAS 12 

Ertragsteuern regelt, wie tatsächliche und latente Steuern zu bi-

lanzieren sind. IFRIC 23 ergänzt die Regelungen in IAS 12 hin-

sichtlich der Berücksichtigung von Unsicherheiten bezüglich der 

ertragsteuerlichen Behandlung von Sachverhalten und Transakti-

onen.

Die Interpretation ist erstmals in der ersten Berichtsperiode eines 

am oder nach dem 01.01.2019 beginnenden Geschäftsjahres an-

zuwenden. Eine frühere Anwendung ist zulässig.
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Der Konzern geht derzeit davon aus, dass sich keine wesentli-

chen Auswirkungen auf den Konzernabschluss ergeben werden.

Daneben gibt es folgende nicht angewandte Regelungen, die 

von der EU noch nicht übernommen wurden:

Standard/Interpretation Titel Standard/Interpretation Erstmalige Anwendung

IFRS 14 Regulatorische Abgrenzungsposten 1

IFRS 17 Versicherungs-
verträge

Versicherungsverträge 01.01.2022 

Änderung zu IFRS 3 Definition	eines	Geschäftsbetriebs 01.01.2020

Änderung zu IAS 1 und 8 Definition	von	wesentlich 01.01.2020

Änderung zu IFRS 10 und 
IAS 28

Verkauf oder Einlage von Vermögenswerten zwischen einem Anleger und einem assoziierten 
Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen

2 

Änderung zu IAS 28 Langfristige Anteile an assoziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen 01.01.2019

Änderung zu IAS 19 Planänderung, -kürzung oder -abgeltung 01.01.2019

Rahmenkonzept Änderungen der Verweise auf das Rahmenkonzept in den IFRS Standards 01.01.2020

Jährliche Verbesserun-
gen zu IFRS 2015–2017

Änderungen an IFRS 3, IFRS 11, IAS 12 und IAS 23 01.01.2019 

1 IASB effective date 01.01.2016. Ein EU-Endorsement ist nicht vorgesehen.
2  Am 17.12.2015 hat das IASB beschlossen, den Erstanwendungszeitpunkt dieses Änderungsstandards auf unbestimmte Zeit zu verschieben.

Da sich IFRS 17 an die Versicherungsbranche richtet, geht der 

Konzern von keinen Auswirkungen für den Zeitpunkt der ver-

pflichtenden	Erstanwendung	aus.

Änderung zu IFRS 3 – Definition eines Geschäftsbetriebs

Mit der Änderung stellt das IASB klar, dass ein Geschäftsbetrieb 

eine Gruppe von Tätigkeiten und Vermögenswerten umfasst, die 

mindestens einen Ressourceneinsatz (Input) und einen substan-

ziellen	 Prozess	 beinhalten,	 die	 dann	 zusammen	 signifikant	 zur	

Fähigkeit	beitragen,	Leistungen	(Output)	zu	produzieren.	Weiter-

hin	wird	im	Hinblick	auf	die	Leistungen	(Output)	nun	auf	die	Er-

bringung von Waren und Dienstleistungen an Kunden abgestellt. 

Der Verweis auf Kostenreduktionen entfällt. Die neuen Vorschrif-

ten enthalten darüber hinaus auch einen optionalen „Konzentrati-

onstest“,	 der	 eine	 vereinfachte	 Identifikation	 eines	 Geschäfts-

betriebs ermöglichen soll. Die Änderungen sind – vorbehaltlich 

einer Übernahme in EU-Recht – auf Unternehmenszusammen-

schlüsse, bei denen der Erwerbszeitpunkt am oder nach dem 

01.01.2020 liegt, anzuwenden. Eine frühere Anwendung ist er-

laubt.

Der Konzern geht derzeit davon aus, dass sich keine wesent-

lichen Auswirkungen auf den Konzernabschluss ergeben  werden, 

und wird den Standard nicht vorzeitig anwenden.

Änderung zu IAS 1 und IAS 8 – Definition von wesentlich

Mit den Änderungen wird in den IFRS ein einheitlicher und genau-

er	umrissener	Definitionsbegriff	der	Wesentlichkeit	von	Abschluss-

informationen geschaffen und durch begleitende Beispiele er-

gänzt.	In	diesem	Zusammenhang	findet	eine	Harmonisierung	der	

Definitionen	 aus	 dem	 Rahmenkonzept,	 IAS	 1,	 IAS	 8	 und	 dem	

IFRS Practice Statement 2 Making Materiality Judgements statt. 

Die Änderungen sind – vorbehaltlich einer Übernahme in EU-

Recht – zum 01.01.2020 erstmalig anzuwenden. Eine frühere An-

wendung ist erlaubt.

Der Konzern geht derzeit davon aus, dass sich keine wesentli-

chen Auswirkungen auf den Konzernabschluss ergeben werden.

Änderung zu IFRS 10 und IAS 28 – Verkauf oder Einlage von 

Vermögenswerten zwischen einem Anleger und einem 

assoziierten Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen

Die Änderungen adressieren eine bekannte Inkonsistenz zwi-

schen den Vorschriften des IFRS 10 und des IAS 28 (2011) für 

den Fall der Veräußerung von Vermögenswerten an ein assoziier-

tes Unternehmen oder ein Gemeinschaftsunternehmen bzw. der 

Einlage von Vermögenswerten in ein assoziiertes Unternehmen 

oder ein Gemeinschaftsunternehmen. 

Nach IFRS 10 hat ein Mutterunternehmen den Gewinn oder Ver-

lust aus der Veräußerung eines Tochterunternehmens bei Verlust 

der Beherrschungsmöglichkeit in voller Höhe in der Gewinn- und 

Verlustrechnung zu erfassen. Demgegenüber verlangt der aktuell 

anzuwendende IAS 28.28, dass der Veräußerungserfolg bei Ver-

äußerungstransaktionen zwischen einem Investor und einer at 

equity bewerteten Beteiligung – sei es ein assoziiertes Unterneh-

men oder ein Gemeinschaftsunternehmen – lediglich in der Höhe 

des Anteils der Anderen an diesem Unternehmen zu erfassen ist.

Künftig soll der gesamte Gewinn oder Verlust aus einer Transakti-

on nur dann erfasst werden, wenn die veräußerten oder einge-

brachten Vermögenswerte einen Geschäftsbetrieb im Sinne des 
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IFRS 3 darstellen. Dies gilt unabhängig davon, ob die Transaktion 

als Share oder Asset Deal ausgestaltet ist. Bilden die Vermögens-

werte dagegen keinen Geschäftsbetrieb, ist lediglich eine anteili-

ge Erfolgserfassung zulässig.

Der Erstanwendungszeitpunkt der Änderungen wurde durch das 

IASB auf unbestimmte Zeit verschoben.

Änderung zu IAS 28 – Langfristige Anteile an assoziierten 

Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen

Die Änderungen enthalten eine Klarstellung, dass IFRS 9 auf 

langfristige Anteile an assoziierten Unternehmen oder Gemein-

schaftsunternehmen anzuwenden ist, deren Bilanzierung nicht 

nach der Equity-Methode erfolgt.

Die Änderungen sind – vorbehaltlich einer Übernahme in EU-

Recht – zum 01.01.2019 erstmalig anzuwenden.

Der Konzern geht derzeit davon aus, dass sich keine wesentli-

chen Auswirkungen auf den Konzernabschluss ergeben werden.

Änderung zu IAS 19 – Planänderung, -kürzung oder -abgel-

tung

Nach	IAS	19	sind	die	Pensionsverpflichtungen	bei	Planänderun-

gen, -kürzungen und Abgeltungen auf Basis aktualisierter Annah-

men zu bewerten.

Die Änderung stellt klar, dass nach einem solchen Ereignis der 

Dienstzeitaufwand und die Nettozinsen für den Rest der Periode 

auf Basis aktualisierter Annahmen zu berücksichtigen sind.

Die Änderung ist – vorbehaltlich einer Übernahme in EU-Recht – 

erstmals in der ersten Berichtsperiode eines am oder nach dem 

01.01.2019 beginnenden Geschäftsjahres anzuwenden. Eine frü-

here Anwendung ist zulässig.

Der Konzern geht derzeit davon aus, dass sich keine wesentli-

chen Auswirkungen auf den Konzernabschluss ergeben werden.

Änderungen der Verweise auf das Rahmenkonzept

Das überarbeitete Rahmenkonzept besteht aus einem neuen 

übergeordneten Abschnitt Status and purpose of the conceptual 

framework sowie aus nunmehr acht vollständig enthaltenen Ab-

schnitten.

Dabei sind jetzt Abschnitte zu The reporting entity und Presentati-

on and disclosure enthalten; der Abschnitt Recognition wurde um 

Derecognition ergänzt.

Zudem wurden Inhalte geändert: So wurde beispielsweise die 

Unterscheidung von income in revenues einerseits und gains an-

dererseits aufgegeben.

Einhergehend mit dem geänderten Rahmenkonzept wurden Re-

ferenzen auf das Rahmenkonzept in diversen Standards ange-

passt.

Der Konzern geht derzeit davon aus, dass sich keine wesentli-

chen Auswirkungen auf den Konzernabschluss ergeben werden.

Jährliche Verbesserungen IFRS 2015–2017

Durch die Annual Improvements to IFRSs (2015–2017) wurden 

vier IFRSs geändert. 

In IFRS 3 wird klargestellt, dass ein Unternehmen bei Erlangung 

der Beherrschung über einen Geschäftsbetrieb, an dem es zuvor 

im Rahmen einer gemeinsamen Tätigkeit (joint operation) betei-

ligt war, die Grundsätze für sukzessive Unternehmenszusammen-

schlüsse anzuwenden hat. Der bislang vom Erwerber gehaltene 

Anteil ist neu zu bewerten.

In IFRS 11 wird festgelegt, dass eine Partei bei Erlangung einer 

gemeinschaftlichen Führung (joint control) an einem Geschäfts-

betrieb, an dem sie zuvor im Rahmen einer gemeinschaftlichen 

Tätigkeit (joint operation) beteiligt war, den bisher gehaltenen An-

teil nicht neu bewertet.

IAS 12 wird dahingehend geändert, dass alle ertragsteuerlichen 

Konsequenzen von Dividendenzahlungen in gleicher Weise zu 

berücksichtigen sind wie die Erträge, auf denen die Dividenden 

beruhen. 

Zuletzt wird im IAS 23 festgelegt, dass bei der Bestimmung des 

Finanzierungskostensatzes, wenn ein Unternehmen allgemein 

Mittel	für	die	Beschaffung	von	qualifizierenden	Vermögenswerten	

aufgenommen hat, Kosten für Fremdkapital, das speziell im Zu-

sammenhang	mit	der	Beschaffung	von	qualifizierenden	Vermö-

genswerten aufgenommen wurde, bis zu deren Fertigstellung 

nicht zu berücksichtigen sind.

Die Änderungen sind – vorbehaltlich einer Übernahme in EU-

Recht – erstmals in der ersten Berichtsperiode eines am oder 

nach dem 01.01.2019 beginnenden Geschäftsjahres anzuwen-

den. Eine frühere Anwendung ist zulässig.

Der Konzern geht derzeit davon aus, dass sich keine wesentli-

chen Auswirkungen auf den Konzernabschluss ergeben werden.
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2.5. Änderungen von Bilanzierungs- und 
 Bewertungsgrundsätzen gegenüber dem Vorjahr
Abgesehen von den in Anhangangabe 2.4.1. beschriebenen neu-

en Standards wurden im Geschäftsjahr 2018 keine Änderungen 

der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden und keine Ände-

rungen in der Präsentation des Abschlusses vorgenommen. 

2.6. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätze

2.6.1. Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Der Wertansatz der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobili-

en erfolgt branchenüblich nach dem in IAS 40 als Wahlrecht fest-

gelegten Modell des beizulegenden Zeitwerts (fair value model). 

Die Gruppe stuft Immobilien, die zur Erzielung von Miet- und 

Pachterträgen oder zur Wertsteigerung gehalten werden, sowie 

unbebaute Grundstücke als als Finanzinvestitionen gehaltene Im-

mobilien ein. Nicht in den Anwendungsbereich des IAS 40 fallen 

Immobilien, die zum Verkauf erworben, vom Unternehmen selbst 

genutzt oder nach erfolgter Entwicklung verkauft werden sollen 

und in den Anwendungsbereich von IAS 2 fallen.

Durch die Anwendung des Zeitwertmodells werden das Immobi-

lienvermögen sowie die Grundstücke zum jeweiligen Bilanzstich-

tag mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet. Die daraus entste-

henden Veränderungen zum Buchwert vor Neubewertung werden 

erfolgswirksam im Ergebnis aus der Immobilienbewertung er-

fasst.

Die Diversität der mit dem beizulegenden Zeitwert erfassten Im-

mobilien erfordert eine sorgfältige Auswahl des jeweils passen-

den Bewertungsmodells sowie eine auf die jeweilige Immobilie 

abgestimmte Parameterwahl, bei der Faktoren wie Lage der Im-

mobilie, Nutzungsart, Marktumfeld und Bauqualität Berücksichti-

gung	finden.

Kosten der laufenden Instandhaltung werden sofort im Gewinn 

oder Verlust erfasst. Zur Aktivierung kommt es dann, wenn sich 

aus den Ausgaben ein erhöhter zukünftiger Nutzen ergibt und die 

Kosten zuverlässig messbar sind. Die aktivierten Kosten werden 

nicht planmäßig abgeschrieben, da in Verbindung mit dem in 

IAS 40 als Wahlrecht festgelegten Modell des beizulegenden Zeit-

werts generell keine planmäßige Abschreibung vorgenommen 

wird.

Fremdkapitalkosten	werden	beim	Bau	von	qualifizierten	Immobi-

lien für die Zeit der Herstellung auf die Anschaffungs- und Her-

stellungskosten aktiviert, falls die Finanzierung direkt diesen Im-

mobilien zugeordnet werden kann. 

2.6.2. Vorräte

Immobilien, die zum Verkauf im normalen Geschäftsverlauf be-

stimmt sind, fallen nicht unter IAS 40, sondern sind als Vorräte 

gemäß IAS 2 zu behandeln. Vorratsimmobilien werden mit den 

Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten aktiviert und in der Folge 

mit dem niedrigeren Wert aus Anschaffungs- bzw. Herstellungs-

kosten und dem Nettoveräußerungswert bilanziert. Der Nettover-

äußerungswert ist der geschätzte erzielbare Verkaufserlös abzüg-

lich der geschätzten Kosten bis zur Fertigstellung und der ge-

schätzten Vertriebskosten. Der Nettoveräußerungswert wird in 

jeder Folgeperiode neu ermittelt. Die Anschaffungs- bzw. Herstel-

lungskosten beinhalten neben den direkten Kosten des Erwerbs 

auch Kosten der Be- und Verarbeitung bzw. sonstige Kosten.

2.6.3. Selbst genutzte Immobilien, sonstiges 

 Sachanlagevermögen

Die selbst genutzten Immobilien betreffen Hotels, die von der 

S	IMMO	Gruppe	selbst	betrieben	werden.	Der	Geschäftsbereich	

dieser Hotels umfasst die Zimmervermietung sowie die Gastro-

nomie. Die Hotels werden großteils in Form von Managementver-

trägen 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 gemäß IAS 16 zu 

behandeln.

Der Wertansatz der selbst genutzten Immobilien (selbst betriebe-

nen Hotels) und des sonstigen Sachanlagevermögens erfolgt 

nach dem Anschaffungskostenmodell gemäß IAS 16. Dement-

sprechend werden die Immobilien zum Zeitpunkt der erstmaligen 

Bilanzierung mit den Anschaffungs- oder Herstellungskosten er-

fasst und diese in den Folgejahren um planmäßige Abschreibun-

gen sowie etwaige Wertminderungen (siehe 2.6.6.1.) reduziert.

Nachträgliche Anschaffungs- oder Herstellungskosten werden 

nur dann als Teil der Anschaffungs- oder Herstellungskosten des 

Vermögenswerts oder – sofern einschlägig – als separater Ver-

mögenswert erfasst, wenn es wahrscheinlich ist, dass dem Kon-

zern	daraus	zukünftig	wirtschaftlicher	Nutzen	zufließen	wird,	und	

die Kosten zuverlässig ermittelt werden können. Der Buchwert 

der Teile, die ersetzt wurden, wird ausgebucht. Aufwendungen für 

Reparaturen und Wartungen, die keine wesentliche Ersatzinvesti-

tion darstellen (day-to-day-servicing), werden in dem Geschäfts-

jahr aufwandswirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung er-

fasst, in dem sie angefallen sind. 

Gewinne und Verluste aus Abgängen von Sachanlagen werden 

als Unterschiedsbetrag zwischen den Veräußerungserlösen und 

den Buchwerten ermittelt und, sofern es sich um Immobilien han-

delt, unter dem Ergebnis aus der Veräußerung von Immobilien 

ausgewiesen.

Fremdkapitalkosten	werden	beim	Bau	von	qualifizierten	Immobi-

lien für die Zeit der Herstellung auf die Anschaffungs- und Her-
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stellungskosten aktiviert, falls die Finanzierung direkt diesen Im-

mobilien zugeordnet werden kann. 

Die planmäßige Abschreibung erfolgt linear über die erwartete 

Nutzungsdauer. Diese beträgt für:

Nutzungsdauer in Jahren

von bis

Selbst betriebene Hotels/Gebäude 7 30

Sonstige Sachanlagen/Maschinen und 
maschinelle Anlagen

 
3

 
10

2.6.4. Immaterielle Vermögenswerte

Immaterielle	Vermögenswerte	stellen	nach	IAS	38	identifizierbare,	

nicht monetäre Vermögenswerte ohne physische Substanz dar. 

Die	Ansatzkriterien	für	immaterielle	Vermögenswerte	sind	Identifi-

zierbarkeit, Verfügungsmacht über den Vermögenswert, künftiger 

wirtschaftlicher	Nutzen,	die	Zurechenbarkeit	des	Nutzenzuflusses	

auf den immateriellen Vermögenswert und eine verlässliche Er-

mittlung der Anschaffungs- oder Herstellungskosten. 

Immaterielle Vermögenswerte, die eine begrenzte Nutzungsdau-

er aufweisen, werden planmäßig abgeschrieben. Dabei handelt 

es sich im Wesentlichen um Software, es werden folgende Nut-

zungsdauern zu Grunde gelegt:

Nutzungsdauer in Jahren

von bis

Software 3 6

Darüber hinaus werden die Vermögenswerte auf Wertminderun-

gen in Übereinstimmung mit IAS 36 überprüft.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermögenswerte werden in 

der Bilanz zu Anschaffungskosten abzüglich linearer planmäßiger 

Abschreibungen	 sowie	 Wertminderung	 angesetzt.	 Die	 S	IMMO	

Gruppe hat keine selbst erstellten immateriellen Vermögenswerte 

aktiviert.

2.6.5. Finanzinstrumente

2.6.5.1. Originäre Finanzinstrumente

Die	 S	IMMO	Gruppe	 teilt	 ihre	 Finanzinstrumente	 entsprechend	

IFRS 9 in folgende Kategorien ein: 

Finanzielle Vermögenswerte erfolgsneutral zum beizulegen-

den Zeitwert (FVOCI)

Diese Kategorie umfasst Eigenkapitalinstrumente, die nicht zum 

Handel	gehalten	werden	und	für	welche	die	S	IMMO	das	Wahl-

recht zur Bilanzierung im sonstigen Ergebnis gewählt hat. Das 

Wahlrecht kann nur beim erstmaligen Ansatz gewählt werden und 

ist	unwiderruflich,	besteht	aber	für	jeden	Vermögenswert	separat.	

Mit	der	Umstellung	auf	IFRS	9	am	01.01.2018	hat	die	S	IMMO	die	

Aktien der börsenotierten Gesellschaften CA Immobilien Anlagen 

AG	und	IMMOFINANZ	AG	sowie	eine	Beteiligung	dieser	Katego-

rie zugeordnet. Nach IAS 39 waren die Aktien von CA Immobilien 

Anlagen	AG	und	IMMOFINANZ	AG	bis	31.12.2017	der	Kategorie	

„Available for Sale“ zugeordnet und zum beizulegenden Zeitwert 

erfolgsneutral im sonstigen Ergebnis bilanziert. Die von der Um-

stellung betroffene Beteiligung wurde bis 31.12.2017 zu fortge-

führten Anschaffungskosten bilanziert und wie in Kapitel 2.4. dar-

gestellt	per	01.01.2018	auf	FVOCI	umgestellt.

Finanzielle Vermögenswerte erfolgswirksam zum beizulegen-

den Zeitwert (FVTPL)

In dieser Kategorie sind zum einen Eigenkapitalinstrumente er-

fasst, welche nicht zum Handel gehalten werden und für welche 

die	FVOCI-Option	nicht	gezogen	wurde.	Zum	anderen	umfasst	

diese Kategorie Vermögenswerte, welche keine Eigenkapitalinst-

rumente	sind	und	deren	vertragliche	Cashflows	nicht	ausschließ-

lich aus Tilgungs- und Zinszahlungen bestehen (SPPI- Kriterium).

Erfüllt ein Vermögenswert, der kein Eigenkapitalinstrument ist, 

das SPPI-Kriterium, sind weitere Fallunterscheidungen nötig. Zu-

erst ist zu klären, ob die Zielsetzung des Geschäftsmodells darin 

besteht,	vertragliche	Cashflows	zu	lukrieren.	Ist	das	nicht	der	Fall	

und wird das Ziel des Geschäftsmodells nicht durch die Verein-

nahmung	 vertraglich	 fixierter	Cashflows	und	durch	Verkauf	des	

Vermögensgegenstands erreicht, fällt der Vermögensgegenstand 

ebenfalls in die Kategorie FVTPL.

Finanzielle Vermögenswerte zu fortgeführten Anschaffungs-

kosten

Vermögensgegenstände, die keine Eigenkapitalinstrumente sind 

und das SPPI-Kriterium erfüllen, werden zu fortgeführten An-

schaffungskosten bewertet, wenn die Zielsetzung des Geschäfts-

modells darin besteht, den Vermögensgegenstand zu behalten 

und	die	 vertraglichen	Cashflows	zu	 vereinnahmen.	Zinserträge,	

 Impairments und Fremdwährungseffekte sowie Gewinne und Ver-

luste aus dem Abgang sind für diese Kategorie in der Gewinn- 

und Verlustrechnung zu erfassen.

Finanzielle Verbindlichkeiten

Finanzielle Verbindlichkeiten sind im Allgemeinen zu fortgeführten 

Anschaffungskosten	zu	bilanzieren.	Folgende	Ausnahmen	exis-

tieren:	finanzielle	Verbindlichkeiten,	für	die	das	Wahlrecht	zur	Bi-

lanzierung	als	FVTPL	gewählt	wurde,	finanzielle	Verbindlichkeiten,	

welche	entstehen,	wenn	die	Übertragung	eines	finanziellen	Ver-

mögensgegenstands nicht die Bedingungen für eine Ausbu-

chung erfüllt oder die Bilanzierung unter Zugrundelegung eines 

anhaltenden	 Engagements	 erfolgt,	 finanzielle	 Garantien,	 Zusa-

gen, einen Kredit unter Marktzins zur Verfügung zu stellen, sowie 

bedingte Gegenleistungen, die von einem Erwerber im Rahmen 

eines Unternehmenszusammenschlusses gem. IFRS 3 angesetzt 

werden.	Das	Wahlrecht	 zur	Designation	finanzieller	Verbindlich-
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keiten besteht zur Beseitigung von Inkongruenzen oder wenn die 

Steuerung und Verfolgung anhand einer dokumentierten Risiko- 

oder Anlagestrategie auf Basis von beizulegenden Zeitwerten er-

folgt.

Die	finanziellen	Verbindlichkeiten	der	S	 IMMO	sind	mehrheitlich	

zu fortgeführten Anschaffungskosten bewertet. Derivate sind un-

verändert zu den Vorjahren auch nach IFRS 9 zum beizulegenden 

Zeitwert – angepasst um CVA/DVA – bewertet. Vom Wahlrecht der 

Designation	 finanzieller	 Verbindlichkeiten	 als	 „erfolgswirksam	

zum beizulegenden Zeitwert bewertet“ wurde nicht Gebrauch ge-

macht.

 

Die	 S	IMMO	Gruppe	 weist	 die	 Finanzinstrumente	 in	 folgenden	

Posten der Bilanz aus (Klassen):

Beteiligungen

 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

 Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen

	 Andere/sonstige	finanzielle	Vermögenswerte

 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente

  Anleiheverbindlichkeiten

 Sonstige Finanzverbindlichkeiten (langfristig)

 Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten

 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Der beizulegende Zeitwert von börsennotierten Finanzinstrumen-

ten entspricht dem Börsenkurs zum Bilanzstichtag. Bei Finanz-

vermögen, für das kein aktiver Markt besteht, erfolgt die Ermitt-

lung des beizulegenden Zeitwerts durch Anwendung von Bewer-

tungsmodellen. Diese umfassen die Herleitung des beizulegenden 

Zeitwerts aus aktuellen Transaktionen von ähnlichen Finanzinstru-

menten, aus Barwerten künftiger Zahlungsströme (Discoun-

ted-Cashflow-Modelle)	 oder	 mithilfe	 von	 mathematischen	 Re-

chenmodellen.

2.6.5.2. Derivative Finanzinstrumente

Die	 S	IMMO	 Gruppe	 verwendet	 derzeit	 als	 derivative	 Finanz-

instrumente Zinscaps sowie Zinsswaps, um bestehende Risiken 

aus Zinssatzerhöhungen zu vermindern. Die derivativen Finanz-

instrumente werden mit ihrem beizulegenden Zeitwert bewertet. 

In geringem Ausmaß wurden entsprechende Anpassungen für 

CVA/DVA (Credit Value Adjustment/Debit Value Adjustment) bei 

der Derivatbewertung vorgenommen. Die Fair-Value-Bewertung 

der	Derivate	erfolgt	auf	Basis	von	Einschätzungen	von	externen	

Sachverständigen.

Der	Geschäftszweck	der	S	IMMO	Gruppe	umfasst	den	Kauf	und	

die Entwicklung von Immobilien, um aus Vermietung bzw. späte-

ren	 Verkäufen	 per	 saldo	 positive	 Cashflows	 zu	 erzielen.	 Die	

 Finanzierung der Geschäftstätigkeit erfolgt, neben der Eigenkapi-

talfinanzierung,	auch	durch	Aufnahme	von	langfristigem	Fremd-

kapital in Form von Hypothekarkrediten bzw. sonstigen Finanz-

verbindlichkeiten. Im Wesentlichen werden variabel verzinste 

Kredite, deren Zinsbindung an einen Basiszinssatz, das ist der 

Drei-Monats- oder Sechs-Monats-Euribor, gekoppelt ist, abge-

schlossen. 

Die	Risikomanagementstrategie	der	S	IMMO	Gruppe	ist	die	Absi-

cherung des Zinsänderungsrisikos (d. h. die Variabilität des 

Basis	zinssatzes)	mittels	gegenläufiger	Derivatgeschäfte,	um	fixe	

Zahlungsströme zu zahlen und somit Immobilienprojekte langfris-

tig	 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 Reinvestiti-

onen sowie von mit hoher Wahrscheinlichkeit eintretenden zu-

künftigen Transaktionen („Forecasted Transactions”) durch das 

Eingehen	 gegenläufiger	 derivativer	 Finanzinstrumente.	 Zu	 die-

sem	Zweck	werden	Cashflow-Sicherheitsbeziehungen	gebildet.

Gesichertes Risiko

Das gesicherte Zinsrisiko ist ein liquider Marktzinssatz, nämlich 

der	Euribor.	Der	Euribor	ist	ein	identifizierbarer	und	gesondert	be-

wertbarer	Teil	des	Zinsrisikos	von	zinstragenden	finanziellen	Ver-

bindlichkeiten.

 

Sicherungsinstrumente

Die	S	IMMO	Gruppe	verwendet	als	Sicherungsinstrumente	aus-

schließlich Derivate, die auf Grund der den Grundgeschäften ge-

genläufigen	Positionen	die	erwarteten	Veränderungen	der	Cash-

flows,	 insbesondere	auf	Grund	eines	Anstiegs	des	Zinsniveaus,	

in	fixe	Zahlungsströme	transformieren.	Als	Sicherungsinstrumen-

te (Hedging Instruments) werden derzeit Zinsswaps eingesetzt. 

Der effektive Teil der Änderung des beizulegenden Zeitwerts die-

ser derivativen Finanzinstrumente wird erfolgsneutral im sonsti-

gen Ergebnis, der ineffektive Teil aufwandswirksam im Finanzer-

gebnis erfasst. 

Die im Eigenkapital erfassten Bewertungsergebnisse der Cash-

flow-Hedges	werden	 in	der	Periode	 in	die	Gewinn-	und	Verlust-

rechnung umgebucht, in der das abgesicherte Grundgeschäft 

erfolgswirksam wird bzw. die Voraussetzungen für die Bilanzie-

rung	 als	 Cashflow-Hedge	 nicht	 mehr	 gegeben	 sind.	 Im	 Ge-

schäftsjahr 2018 wurden gemäß den Bestimmungen von IAS 39 

Derivatbewertungseffekte von TEUR 1.246 (2017: TEUR 13.991) 

vom Eigenkapital in die Gewinn- und Verlustrechnung umge-

bucht.

Um	die	Voraussetzungen	für	die	Qualifizierung	als	Cashflow-Hed-

ge	zu	erfüllen,	dokumentiert	die	S	IMMO	Gruppe	bei	Abschluss	

des Derivatgeschäfts/der Transaktion die Sicherungsbeziehung 

zwischen Sicherungsinstrument und Grundgeschäft, das Ziel ih-

res Risikomanagements sowie die zu Grunde liegende Strategie 

bei Abschluss von Sicherungsgeschäften. Die Wirksamkeit der 

Sicherungsbeziehung wird anhand der prospektiven und retro-

graden Effektivitätsmessung regelmäßig beurteilt.
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2.6.6. Wertminderungen von Vermögenswerten

2.6.6.1. Nichtfinanzielle Vermögenswerte

Bei Vorliegen von Anzeichen einer Wertminderung wird für das 

selbst genutzte Immobilienvermögen (derzeit handelt es sich 

hierbei um Hotelimmobilien), die sonstigen Sachanlagen und die 

immateriellen Vermögenswerte gemäß IAS 36 der erzielbare Be-

trag ermittelt. Der erzielbare Betrag ist der höhere Wert von beizu-

legendem Zeitwert abzüglich Veräußerungskosten und dem Nut-

zungswert.  

Der beizulegende Zeitwert entspricht dem Betrag, der durch den 

Verkauf des Vermögenswerts in einer Transaktion zu Marktbedin-

gungen zwischen sachverständigen, vertragswilligen und vonein-

ander unabhängigen Parteien erzielt werden könnte.

Beim Nutzungswert handelt es sich um den Barwert der ge-

schätzten künftigen Zahlungsströme, die voraussichtlich aus der 

fortgesetzten Nutzung eines Vermögenswerts und seinem Ab-

gang am Ende seiner Nutzungsdauer erzielt werden können. 

Liegt der erzielbare Betrag unter dem für diesen Gegenstand an-

gesetzten Buchwert, erfolgt eine Wertminderung auf diesen Wert, 

welche erfolgswirksam erfasst wird.

Der	Wertminderungstest	für	Hotels	erfolgt	zweistufig	und	entspre-

chend den Regelungen des IAS 36, indem der Buchwert des Ho-

tels dem erzielbaren Betrag gegenübergestellt wird. Der erzielba-

re Betrag ist der höhere der beiden Beträge aus beizulegendem 

Zeitwert abzüglich Kosten der Veräußerung und Nutzungswert. In 

einem ersten Schritt wird der Buchwert mit dem Zeitwert des 

 Hotels verglichen. Liegt der Buchwert über dem Zeitwert, wird 

hinterfragt, ob der Nutzungswert des Hotels wesentlich von die-

sem Zeitwert abweicht. Ist dies nicht der Fall, so wird der Buch-

wert auf den Zeitwert entsprechend abgeschrieben.

Ein späterer Wegfall der Wertminderung führt zu einer erfolgswirk-

samen	Wertaufholung	auf	den	neuen	erzielbaren	Betrag,	maximal	

aber bis zur Höhe der fortgeschriebenen, ursprünglichen An-

schaffungs- oder Herstellungskosten. Im Geschäftsjahr 2018 er-

folgte wie im Vorjahr keine Wertminderung und keine Wertauf-

holung.

2.6.6.2. Finanzinstrumente

Die	S	IMMO	Gruppe	überprüft	für	alle	finanziellen	Vermögenswer-

te mit Ausnahme derjenigen, die erfolgswirksam zum beizulegen-

den Zeitwert beurteilt werden, zu jedem Bilanzstichtag, ob objek-

tive	Anzeichen	dafür	bestehen,	dass	ein	finanzieller	Vermögens-

wert	 oder	 eine	 Gruppe	 von	 finanziellen	 Vermögenswerten	

wertgemindert sein könnten. 

Für	 in	 der	 Kategorie	 FVOCI	 erfasste	 Eigenkapitalinstrumente	

(derzeit v. a. die Anteile, die an börsennotierten Immobiliengesell-

schaften gehalten werden) werden Wertschwankungen im sons-

tigen Ergebnis erfasst. 

Im Zuge des Abgangs von Aktien der CA Immobilien Anlagen AG 

war 2018 eine Umgliederung aus der Rücklage für Eigenkapitalin-

strumente in die übrigen Rücklagen vorzunehmen. Diese Umglie-

derung ist seit dem Inkrafttreten von IFRS 9 mit 01.01.2018 gebo-

ten und ein Recycling in die Gewinn- und Verlustrechnung in die-

sem Zusammenhang untersagt. Insgesamt wurden TEUR 53 für 

den Verkauf von 7.843 Stück Aktien der CA Immobilien Anlagen 

AG wie beschrieben umgegliedert.

Gemäß dem neuen Wertminderungsmodell nach IFRS 9 werden 

Wertminderungen	 auf	 Basis	 erwarteter	 Kreditverluste	 (Expec-

ted-Credit-Loss-Modell) und nicht mehr nach dem Incur-

red-Loss-Modell	nach	IAS	39	erfasst.	Diese	Regelung	gilt	 für	fi-

nanzielle Vermögenswerte, die zu fortgeführten Anschaffungs-

kosten	 bewertet	 werden,	 Schuldinstrumente,	 die	 zum	 FVOCI	

bewertet werden, vertragliche Vermögenswerte nach IFRS 15, 

Leasingforderungen, Kreditzusagen und bestimmte Finanz-

garantien.

Das	Ausfallrisiko	ist	das	Risiko	von	finanziellen	Verlusten,	falls	ein	

Kunde oder die Vertragspartei eines Finanzinstruments seinen 

bzw.	 ihren	 vertraglichen	 Verpflichtungen	 nicht	 nachkommt.	 Die	

Buchwerte	der	finanziellen	Vermögenswerte	und	Vertragsvermö-

genswerte	entsprechen	dem	maximalen	Ausfallrisiko.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie Vertrags-

vermögenswerte

Der Konzern verwendet das vereinfachte Modell für Forderungen 

aus	Lieferungen	und	Leistungen	ohne	signifikante	Finanzierungs-

komponente und berechnet dementsprechend die Wertberichti-

gung in Höhe der über die Laufzeit erwarteten Verluste. Die Be-

stimmung des erwarteten Kreditverlusts erfolgt dabei auf Basis 

historischer Erfahrungswerte und in Bezugnahme auf die Alters-

struktur der Forderungen. 

Neben der historischen Perspektive berücksichtigt der Konzern 

jedoch auch zukunftsbezogene Informationen und Erwartungen 

insbesondere in Bezug auf einzelne Mieter. Hierzu erfolgt eine 

laufende Überwachung der Außenstände durch die zuständigen 

Asset Manager, um einerseits rechtzeitig Maßnahmen ergreifen 

zu können und andererseits konkrete Ausfallwahrscheinlichkeiten 

abzuschätzen.

2.6.7. Andere Vermögenswerte 

Für andere Vermögenswerte waren keine Wertberichtigungen zu 

erfassen. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um Abgren-

zungsposten, Steuerforderungen und Vorauszahlungen. 

2.6.8. Liquide Mittel

Liquide Mittel umfassen Bargeld und jederzeit verfügbare Gutha-

ben bei Kreditinstituten sowie Veranlagungen bei Kreditinstituten 
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mit einer Laufzeit von bis zu drei Monaten zum Zeitpunkt der Ver-

anlagung. Für Bankguthaben wurde auf Grund auf dem Markt 

beobachtbarer Ausfallwahrscheinlichkeiten eine Wertberichti-

gung in Höhe von TEUR 1 (2017: TEUR 0) erfolgswirksam erfasst.

2.6.9. Zur Veräußerung gehaltene Immobilien

Immobilienvermögen	wird	in	Abgrenzung	zur	Klassifizierung	von	

Immobilienvermögen gemäß IAS 40 dann „zur Veräußerung ge-

halten“, wenn der entsprechende Buchwert durch Veräußerung 

und nicht durch weitergehende Nutzung realisiert wird. Das be-

deutet, dass die entsprechenden langfristigen Vermögenswerte 

und Veräußerungsgruppen in ihrer gegenwärtigen Beschaffenheit 

für einen sofortigen Verkauf verfügbar sind und eine Veräußerung 

sehr wahrscheinlich ist. Dabei ist Voraussetzung, dass der Veräu-

ßerungsvorgang innerhalb eines Jahres nach einer solchen Klas-

sifizierung	abgeschlossen	wird.

Zur Veräußerung gehaltenes Immobilienvermögen wird gemäß 

IFRS 5 mit dem niedrigeren Wert aus Buchwert und beizulegen-

dem Zeitwert abzüglich Veräußerungskosten bewertet. Bezüglich 

der Bewertung von als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobili-

en besteht in IFRS 5 eine Ausnahmeregelung, nach welcher die 

als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien entsprechend der 

Verkehrswertmethode bewertet werden. Jedoch sind die beson-

deren Ausweisvorschriften nach IFRS 5 anzuwenden, wonach die 

zur Veräußerung gehaltenen Immobilien im kurzfristigen Vermö-

gen ausgewiesen werden.

Diese Veräußerungsabsicht besteht per Stichtag 31.12.2018 bei 

insgesamt drei Immobilien in Deutschland und Österreich.

2.6.10. Sonstige Rückstellungen

Sonstige	Rückstellungen	werden	angesetzt,	wenn	für	die	S	IMMO	

Gruppe	 eine	 rechtliche	 oder	 faktische	Verpflichtung	gegenüber	

Dritten auf Grund eines vergangenen Ereignisses besteht, es 

wahrscheinlich	ist,	dass	diese	Verpflichtung	zu	einem	Abfluss	von	

Ressourcen führen wird, und eine verlässliche Schätzung der 

Höhe	der	Verpflichtung	möglich	ist.	

Die Rückstellungen werden mit dem Wert angesetzt, der die best-

mögliche	Schätzung	der	zur	Erfüllung	der	Verpflichtung	erforder-

lichen Ausgabe darstellt. Unterscheidet sich der auf Basis eines 

marktüblichen Zinssatzes ermittelte Barwert der Rückstellung we-

sentlich	vom	Nominalwert,	wird	der	Barwert	der	Verpflichtung	an-

gesetzt.

Offenen	Rechtsstreitigkeiten,	 Prozessen	 und	 sonstigen	Rechts-

verfahren wurde durch Rückstellung angemessen Rechnung ge-

tragen.

Eine Rückstellung für belastende Verträge (Rückstellung aus Pro-

jekt- und Transaktionsrisiken) wird angesetzt, wenn die aus einem 

abgeschlossenen Vertrag erwarteten Erlöse die zur Erfüllung der 

Verpflichtung	erforderlichen,	unvermeidbaren	Kosten	unterschrei-

ten. Die Rückstellung wird zum niedrigeren Betrag aus den bei 

Ausstieg aus dem Vertrag resultierenden Kosten und den bei Er-

füllung des Vertrags anfallenden Nettokosten gebildet. Bevor eine 

separate Rückstellung für einen belastenden Vertrag erfasst wird, 

wird ein Wertminderungsaufwand für Vermögenswerte, die mit 

dem Vertrag verbunden sind, bilanziert.

Im Geschäftsjahr waren so wie im Vorjahr diesbezüglich keine 

Rückstellungen zu bilden.

Zu	den	 in	der	Bilanz	nicht	 erfassten	Verpflichtungen	auf	Grund	

von Bürgschaften, Garantien und sonstigen Haftungsverhältnis-

sen werden regelmäßig Einschätzungen vorgenommen, ob eine 

bilanzielle Erfassung im Abschluss zu erfolgen hat. 

2.6.11. Steuern

Die einzelnen Gesellschaften bilden Verbindlichkeiten für die ge-

schuldeten laufenden Steuern.

Gemäß IAS 12 werden auf die temporären Differenzen zwischen 

dem Buchwert eines Vermögenswerts oder einer Schuld im kon-

solidierten Abschluss und dem steuerlichen Buchwert der Toch-

tergesellschaften latente Steuern berechnet. Für das Immobilien-

vermögen wurden passive Steuerlatenzen im vollen Umfang an-

gesetzt. Dies auch dann, wenn es möglich wäre, unter Einhaltung 

bestimmter Bedingungen Veräußerungen beispielsweise im Rah-

men eines Share Deals ertragsteuerneutral zu gestalten. Unter 

Berücksichtigung der jeweiligen Verwertbarkeit wurden nach Ein-

schätzung der Geschäftsleitung im Gegenzug aktive Steuerlaten-

zen auf Verlustvorträge angesetzt. Aktive latente Steuern auf Ver-

lustvorträge werden bis zur Höhe der passiven latenten Steuern 

angesetzt. Darüber hinausgehende aktive latente Steuern basie-

ren auf dem Ergebnis einer Steuerplanung mit einem Planungs-

horizont von fünf Jahren. Latente Steuern werden mit dem am 

Abschlussstichtag geltenden Steuersatz oder bei bereits be-

schlossenen Gesetzesänderungen mit dem zukünftig geltenden 

Steuersatz berechnet.

Latente Steuerguthaben werden nur dann mit latenten Steuer-

passiva innerhalb eines Steuersubjekts saldiert, wenn dieses ein 

gesetzlich einklagbares Recht zur Aufrechnung von Steuerforde-

rungen und -verbindlichkeiten besitzt und sich die latenten Steu-

ern auf Ertragsteuern beziehen, die von derselben Steuerbehörde 

gegen dasselbe Steuersubjekt erhoben werden, bzw. werden 

Saldierungen innerhalb der Steuergruppe Österreich vorgenom-

men.
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2.6.12. Leasingverhältnisse

Die Feststellung, ob eine Vereinbarung ein Leasingverhältnis ist 

oder enthält, erfolgt auf Grundlage des wirtschaftlichen Gehalts 

der Vereinbarung zu Beginn und auf Grund der Einschätzung, ob 

die Erfüllung der Vereinbarung von der Nutzung eines bestimm-

ten Vermögenswerts abhängt und die Vereinbarung ein Recht auf 

Nutzung des Vermögenswerts überträgt. Gemäß IAS 17 basiert 

die Zuordnung eines Leasinggegenstands zum Leasingnehmer 

bzw. zum Leasinggeber auf der Zuordenbarkeit der mit dem 

Eigen tum am Leasinggegenstand verbundenen Risiken und 

 Chancen.

Gemäß IAS 17 erfolgt die Zuordnung eines Leasinggegenstands 

zum Leasinggeber oder Leasingnehmer nach dem Kriterium der 

Zurechenbarkeit aller wesentlichen Risiken und Chancen, die mit 

dem Eigentum am Leasinggegenstand verbunden sind. Die 

Eigen	schaft	der	S	IMMO	als	Vermieter	von	als	Finanzinvestitionen	

gehaltenen	Immobilien	entspricht	einem	Operating	Leasing,	weil	

das	wirtschaftliche	Eigentum	an	den	Objekten	bei	der	S	 IMMO	

verbleibt und damit die wesentlichen Risiken und Chancen nicht 

übertragen werden.

Ein Leasingverhältnis wird als Finanzierungsleasing eingestuft, 

wenn es im Wesentlichen alle Risiken und Chancen, die mit dem 

Eigentum am Leasinggegenstand verbunden sind, überträgt. 

Beim Finanzierungsleasing werden zu Beginn in Höhe des beizu-

legenden Zeitwerts oder des Barwerts der Mindestleasingzahlun-

gen, wenn dieser niedriger ist, Vermögenswerte und Schulden 

angesetzt. Der Vermögenswert wird linear über die voraussichtli-

che Nutzungsdauer bzw. über die kürzere Vertragslaufzeit abge-

schrieben. Die Mindestleasingzahlungen sind in die Finanzie-

rungskosten und den Tilgungsanteil der Restschuld aufzuteilen. 

Die Finanzierungskosten sind so über die Laufzeit des Leasing-

verhältnisses zu verteilen, dass über die Perioden ein konstanter 

Zinssatz auf die verbleibende Schuld entsteht. Immobilien aus 

Finanzierungsleasingverhältnissen werden nach IAS 40 mit dem 

beizulegenden Zeitwert bewertet.

Beim	Operating	 Leasing	 verbleibt	 das	wirtschaftliche	Eigentum	

beim Leasinggeber. Die Leasingzahlungen werden als Aufwand 

linear über die Laufzeit des Leasingverhältnisses erfasst.

Die Auswirkungen von IFRS 16 „Leasingverhältnisse“ werden in 

Kapitel 2.4.1. dargestellt.

2.6.13. Erlöse

2.6.13.1. Mieterlöse

Die Realisierung von Mieterlösen erfolgt linear über die Laufzeit 

des Mietvertrags. Einmalige Zahlungen oder Mietfreistellungen 

sowie sonstige Mietanreize werden über die Mindestmietdauer 

verteilt.

2.6.13.2. Betriebskostenerlöse

Betriebskostenerlöse fallen für die Weiterverrechnung von Be-

triebskosten an die Bestandsmieter an und umfassen Erlöse für 

die Weiterverrechnung von Strom, Gebäudereinigung und Ähnli-

chem. Die Zusammensetzung der angefallenen und verrechen-

baren Betriebskosten variiert typischerweise je nach Nutzungsart 

und Jurisdiktion.

2.6.13.3. Erlöse aus der Hotelbewirtschaftung

Die Erlöse aus der Hotelbewirtschaftung umfassen im Wesent-

lichen die Erlöse aus Zimmervermietung und Erlöse aus dem 

Gastro nomiebereich. Die Erlöse werden im Ausmaß der bis zum 

Konzernbilanzstichtag erbrachten Leistungen erfasst.

2.6.13.4. Erträge und Aufwendungen aus Finanz­

instrumenten

Die Erträge aus Finanzinstrumenten beinhalten die aus der Veran-

lagung von Finanzmitteln und der Investition in Finanzvermögen 

realisierten Zinsen, Dividenden, Gewinne aus dem Abgang von 

Finanzvermögen und Wertaufholungserträge. Die Realisierung 

der Dividenden erfolgt zum Zeitpunkt der Beschlussfassung über 

die Dividendenausschüttung.

Der Finanzierungsaufwand beinhaltet die angefallenen Zinsen für 

aufgenommene	Fremdfinanzierungen,	 zinsähnliche	Aufwendun-

gen, Nebenkosten, Verluste aus dem Abgang von Finanzvermö-

gen, Wertminderungen, laufende Ergebnisse aus Sicherungsge-

schäften sowie Währungskursgewinne/-verluste aus der Bewer-

tung von monetären Vermögenswerten und Schulden auf Ebene 

der Einzelgesellschaften.

Die Zinsen werden auf Basis des Zeitablaufs nach der Effektiv-

zinssatzmethode abgegrenzt.

Die Ergebnisse aus Derivatgeschäften umfassen unter anderem 

Gewinne und Verluste aus der Veräußerung oder Bewertung von 

Zinscaps und -swaps, welche nicht erfolgsneutral im Eigenkapital 

erfasst wurden und in der Gewinn- und Verlustrechnung im 

Finanz ergebnis enthalten sind.

Valutarische Kursgewinne und Kursverluste aus der Bewertung 

von Finanzinstrumenten werden allenfalls in diesem Posten aus-

gewiesen.
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2.7. Hierarchie der Ermittlung der beizulegenden 
Zeitwerte
Die folgende Aufstellung analysiert die zum beizulegenden Zeit-

wert bewerteten Instrumente nach der Art der Bewertungs-

methode. Dazu wurden drei Levels von Bewertungsmethoden 

definiert:

  

Level 1: Preisnotierung für identische Vermögenswerte oder Schulden auf einem aktiven Markt  
(ohne  Anpassung)

Level 2:  Inputs, die für Vermögenswerte 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 für Vermögenswerte oder Schulden, die keine am Markt beobachtbaren Daten darstellen

31.12.2018 in TEUR Level 1 Level 2 Level 3 Total

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

 Vermietete Immobilien 0 0 1.880.507 1.880.507

 Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstücke 0 0 73.750 73.750

Beteiligungen 0 0 2.448 2.448

Andere	finanzielle	Vermögenswerte

 Börsennotierte Eigenkapitalinstrumente 452.004  0 0 452.004 

 Derivate 0 509 0 509

 Anteile an Investmentfonds 443 0 0 443

Finanzverbindlichkeiten

 Derivate 0 -21.697 0 -21.697

31.12.2017 in TEUR Level 1 Level 2 Level 3 Total

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien     

 Vermietete Immobilien 0 0 1.668.405 1.668.405

 Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstücke 0 0 37.100 37.100

Beteiligungen   842 842

Andere	finanzielle	Vermögenswerte     

 Börsennotierte Eigenkapitalinstrumente 298.560  0 0 298.560 

 Derivate 0 1.170 0 1.170

 Anteile an Investmentfonds 445 0 0 445

Finanzverbindlichkeiten     

 Derivate 0 -17.130 0 -17.130



90 

91

2.8. Unsicherheiten bei Ermessensbeurteilungen 
und Annahmen
Die Erstellung des Konzernabschlusses in Übereinstimmung mit 

den IFRS erfordert Ermessensbeurteilungen und die Festlegung 

von Annahmen über künftige Entwicklungen durch die Unterneh-

mensleitung, die den Ansatz und den Wert der Vermögenswerte 

und	Schulden,	die	Angabe	von	sonstigen	Verpflichtungen	am	Bi-

lanzstichtag und den Ausweis von Erträgen und Aufwendungen 

während	des	Geschäftsjahres	wesentlich	beeinflussen	können.

IFRS	13	definiert	den	beizulegenden	Zeitwert	als	den	Preis,	der	in	

einem geordneten Geschäftsvorfall zwischen Marktteilnehmern 

am Bemessungsstichtag für den Verkauf eines Vermögenswerts 

eingenommen bzw. für die Übertragung einer Schuld gezahlt 

würde.

Die Schätzungen und die zu Grunde liegenden Annahmen wer-

den fortlaufend überprüft. Die tatsächlichen Werte können von 

den getroffenen Annahmen und Schätzungen abweichen, wenn 

sich die genannten Rahmenbedingungen entgegen den Erwar-

tungen entwickeln. Änderungen werden zum Zeitpunkt einer bes-

seren Kenntnis erfolgswirksam berücksichtigt und die Prämissen 

entsprechend angepasst.

Bei den folgenden Annahmen besteht ein nicht unerhebliches 

 Risiko, dass sie zu einer wesentlichen Anpassung von Vermö-

genswerten und Schulden im nächsten Geschäftsjahr führen 

können:

2.8.1. Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Der beizulegende Zeitwert der als Finanzinvestitionen gehaltenen 

Immobilien wurde im Wesentlichen durch Bewertungsgutachten 

von international anerkannten Gutachtern (etwa CBRE, Colliers 

International, EHL, Dr. Heinz Muhr) ermittelt. Die Gutachten wur-

den gemäß den International Valuation Standards und den Re-

geln des IFRS 13 durchgeführt. Die Wertentwicklung dieser Im-

mobilien hängt daher wesentlich von der aktuellen Einschätzung 

der zukünftig erzielbaren Mieten, dem Vermietungsgrad und den 

zur Diskontierung verwendeten Zinssätzen ab. 

Die als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien haben einen 

Buchwert von TEUR 1.954.257 (31.12.2017: TEUR 1.705.505). 

Unter den zur Veräußerung gehaltenen Vermögenswerten werden 

drei als Finanzinvestition gehaltene Immobilien auf Grund von  

2019 geplanten Verkäufen mit einem Buchwert von TEUR 40.381 

(31.12.2017: TEUR 6.300) ausgewiesen.

2.8.1.1. Bewertungstechniken im Zusammenhang mit als 

Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien

Die folgenden Bewertungstechniken wurden bei der Ermittlung 

des beizulegenden Zeitwerts in der Bewertungshierarchie 3 an-

gewandt:	 Ertragswertverfahren,	 Discounted-Cashflow-Methode	

(DCF-Methode), Residualwertverfahren und Vergleichswertver-

fahren.

Beim	Ertragswertverfahren	 fließen	 die	 folgenden	 Inputfaktoren	 

in die Bewertung ein: berichtigte nachhaltige Miete, Bewirt-

schaftungs kosten, Restnutzungsdauer, Kapitalisierungssatz und 

Boden wert.

Die	 Discounted-Cashflow-Methode	 arbeitet	 unter	 anderem	 mit	

folgenden Inputfaktoren: Mietreinertrag, Diskontierungssatz und 

Kapitalisierungssatz.

Das Residualwertverfahren beruht auf Investitionsüberlegungen 

und ermittelt auf Basis eines Ertragswerts oder durch DCF-Ver-

fahren hergeleiteten Nettokapitalwerts unter der Annahme der 

bereits erfolgten Fertigstellung der Immobilie ein Residuum, wel-

ches bei Veräußerung der Immobilie zum aktuellen Bewertungs-

stichtag unter Berücksichtigung der noch ausstehenden Errich-

tungs-, Entwicklungskosten, marktüblichen Finanzierungskosten 

für die Fertigstellung und Vermarktungskosten sowie unter Be-

rücksichtigung eines angemessenen Developergewinns ver-

bleibt. Künftige Mieterlöse und Kapitalisierungssätze stellen hier-

bei Inputparameter dar.

Im	Vergleichswertverfahren	fließen	als	Vergleichswerte	tatsächlich	

erzielte und erzielbare Kaufpreise von vergleichbaren Immobilien 

ein. Divergierende Eigenschaften der zu vergleichenden Immo-

bilien werden durch Zu- bzw. Abschläge auf den Wert berück-

sichtigt.

Bemessung des beizulegenden Zeitwerts auf Basis nicht 

beobachtbarer Inputfaktoren (Bewertungshierarchie 3)

In den einzelnen Assetklassen kamen unterschiedliche Methoden 

zur Anwendung. In Österreich wurde mit einem beizulegenden 

Zeitwert in Höhe von TEUR 380.080 das Ertragswertverfahren ein-

gesetzt, während in Deutschland überwiegend die DCF-Methode 

bei einem beizulegenden Zeitwert von TEUR 940.197 verwendet 

wurde. Im Geschäftssegment CEE mit einem beizulegenden Zeit-

wert von TEUR 619.580 kamen die DCF-Methode, das Ertrags-

wertverfahren, die Vergleichswertmethode und die Residualwert-

methode zur Anwendung. 
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Im Folgenden werden wesentliche Parameter pro Segment und 

angewandter Bewertungsmethode dargestellt. Die folgende Ta-

belle	umfasst	alle	zu	Fair	Value	bewerteten	Immobilien	exklusive	

derjenigen,	die	nach	IFRS	5	als	held-for-sale	klassifiziert	wurden,	

sowie eine deutsche Immobilie, die auf Basis eines vorliegenden 

Kaufvertrags bewertet wurde.

 

Buchwert per 
31.12.2018  

in TEUR Bewertungsmethode Inputfaktoren Bandbreite/Mittelwert 1

Österreich 380.080 Ertragswertmethode Kapitalisierungssatz 2,95 % bis 5,50 %

   Restnutzungsdauer 39 Jahre (gewichteter Mittelwert)

Marktmiete  
(EUR pro m2 pro Monat) 1,13 bis 23,89

Deutschland 940.197 Discounted	Cashflow Kapitalisierungssatz 1,95 % bis 6,75 %

   Diskontierungssatz 3,95 % bis 8,10 %

Marktmiete  
(EUR pro m2 pro Monat) 10,25 bis 17,71

  Residualwertverfahren Baukosten EUR 1.000/m² bzw. EUR 1.200/m²

   
Marktmiete  
(EUR pro m2 pro Monat) 17,02 bis 17,21

CEE 619.580 Discounted	Cashflow Kapitalisierungssatz 5,25 % bis 8,75 % 

   Diskontierungssatz 7,25 % bis 8,75 %

Marktmiete  
(EUR pro m2 pro Monat) 6,49 bis 20,07

  Ertragswertmethode Kapitalisierungssatz 4,05 % bis 7,80 %

   Restnutzungsdauer 34 Jahre (gewichteter Mittelwert)

Marktmiete  
(EUR pro m2 pro Monat) 7,20 bis 14,76

  Residualwertverfahren Kapitalisierungssatz 6,5 %

   
Marktmiete  
(EUR pro m2 pro Monat) 13,50

 Vergleichswertverfahren Mittelwert, Vergleichswert EUR 24,95/m²

Summe 1.939.857 

1 Über alle Nutzungsarten

Eine Reduktion der erwarteten jährlichen Mieten führt zu einer 

Verringerung des beizulegenden Zeitwerts. Ebenfalls zu einer Re-

duktion des beizulegenden Zeitwerts führt die Erhöhung der Dis-

kontierungsraten und der Kapitalisierungsraten. Es bestehen in-

soweit Interdependenzen zwischen den Sätzen, als diese teilwei-

se durch marktbasierte Werte bestimmt werden.

Die Bewertungen werden einmal im Jahr für die Erstellung des 

Abschlusses per 31.12. von unabhängigen Sachverständigen auf 

Basis von Bewertungsgutachten erstellt. Die Sachverständigen 

erhalten vom Asset Management der Gesellschaft die notwendi-

gen Informationen wie z. B. aktuelle Mieten. Die Bestimmung 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 über die der Bewertung zu Grunde 

liegenden nicht beobachtbaren Inputfaktoren (Level 3)

Die folgenden Tabellen zeigen die Sensitivität des beizulegenden 

Zeitwerts der vermieteten als Finanzinvestitionen gehaltenen 

Immo bilien in Bezug auf eine Änderung der nachhaltigen Miet-

erlöse bzw. der Zinssätze. Nicht inkludiert in der Tabelle sind 

Grundstücke, eine auf Basis eines Kaufvertrags bewertete deut-

sche Immobilie sowie zur Veräußerung gehaltene Immobilien.

Änderung der nachhaltigen Miete

2018 2017

in TEUR ­10 % Ausgangswert +10 % ­10 % Ausgangswert +10 %

Österreich 340.181 380.080 419.980 341.530 379.470 415.710

Deutschland 844.528 920.039 989.449 679.490 765.855 842.520

CEE 545.959 617.180 690.784 491.311 557.480 624.940

 1.730.668 1.917.299 2.100.213 1.512.331 1.702.805 1.883.170

Änderung des Zinssatzes

2018 2017

in TEUR ­10 % Ausgangswert +10 % ­10 % Ausgangswert +10 %

Österreich 407.649 380.080 355.202 405.120 379.470 354.780

Deutschland 1.038.749 920.039 823.820 837.510 765.855 664.050

CEE 680.712 617.180 563.898 619.036 557.480 506.677

 2.127.110 1.917.299 1.742.920 1.861.666 1.702.805 1.525.507

2.8.2. Immaterielle Vermögenswerte und Sachanlagen

Die Beurteilung der Werthaltigkeit von immateriellen Vermögens-

werten und Sachanlagen basiert auf zukunftsbezogenen Annah-

men. Der Ermittlung der erzielbaren Beträge im Zuge der Wert-

minderungstests werden mehrere Annahmen, beispielsweise 

über die künftigen Mittelüberschüsse und den Abzinsungssatz, 

zu Grunde gelegt. Der Buchwert der immateriellen Vermögens-

werte beträgt TEUR 208 (31.12.2017: TEUR 230), der Buchwert 

des sonstigen Sachanlagevermögens beläuft sich auf TEUR 

4.469 (31.12.2017: TEUR 4.655). Die selbst genutzten Immobilien 

haben einen Buchwert von TEUR 126.789 (31.12.2017: TEUR 

127.875).

2.8.3. Finanzinstrumente

Zur Beurteilung des Werts von Finanzinstrumenten (insbesondere 

von derivativen Finanzinstrumenten), für 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 Fi-

nanzinstrumente sind in Kapitel 5.1. detailliert dargestellt.

Die Bewertungen werden von unabhängigen Sachverständigen 

erstellt.

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 diskontierten 

Cashflow-Methode	 gemäß	 IFRS	 13.	 Die	 zukünftigen	 Zahlungs-

ströme ergeben sich durch Zinsmodellierung mittels Hull-White-

1-Factor-Modell, konkret berechnet über eine Monte- Carlo- 

Simulation. Die wesentlichen Inputparameter werden stichtags-

bezogen ermittelt. Sie bestehen im Wesentlichen aus der 

Euro	zins-	Kurve	und	historischen	Euribor-Fixings.	Als	Marktdaten-

quelle dienen  Thomson  Reuters und Bloomberg.

Für die Ermittlung der Credit Value Adjustments/Debit Value 

 Adjustments (CVA/DVA) wurden in einem ersten Schritt Credit- 

Spreads für die Abschätzung der Ausfallwahrscheinlichkeit be-

stimmt. Auf Grund theoretischer Überlegungen wurde danach 

der Anteil des Ausfallrisikos abgeschätzt und mithilfe einer appro-

ximativen	 Formel	 auf	 mehrere	 Laufzeiten	 hochgerechnet,	 um	

 derart eine „CDS-Spread-Kurve“ zu generieren.
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2.8.3.2. Derivate – Sensitivitätsanalyse 

Bei einem Zinsshift von +100 BP bzw. -50 BP verändern sich die 

Zeitwerte der Derivate wie folgt: 

31.12.2018

+100 BP in TEUR Volumen
Zeitwert vor 

Zinsshift
Veränderung  

in TEUR
Veränderung 

in %

Swaps 589.479 -21.600 36.058 166,9

Caps 190.000 411 620 150,5

Summe 779.479 ­21.189 36.678  

31.12.2018

­ 50 BP in TEUR Volumen
Zeitwert vor 

Zinsshift
Veränderung  

in TEUR
Veränderung 

in %

Swaps 589.479 -21.600 -17.383 -80,5

Caps 190.000 411 -202 -49,2

Summe 779.479 ­21.189 ­17.585  

31.12.2017

+ 100 BP in TEUR Volumen
Zeitwert vor 

Zinsshift
Veränderung  

in TEUR
Veränderung 

in %

Swaps 414.035 -16.809 29.382 174,80 

Caps 195.000 849 1.297 152,80 

Summe 609.035 ­15.960 30.679  

31.12.2017

­ 50 BP in TEUR Volumen
Zeitwert vor 

Zinsshift
Veränderung  

in TEUR
Veränderung 

in %

Swaps 414.035 -16.809 -14.096 -83,86 

Caps 195.000 849 -347 -40,85 

Summe 609.035  ­15.960 ­14.443  

2.8.4. Latente Steuern 

Dem Ansatz der aktiven latenten Steuern für Verlustvorträge liegt 

die Annahme zu Grunde, dass in Zukunft ausreichendes zu ver-

steuerndes Einkommen zur Verfügung stehen wird, um bestehen-

de Verlustvorträge zu verwerten. Es wurden aktive latente Steuern 

auf Verlustvorträge in Höhe von TEUR 12.682 (31.12.2017: TEUR 

10.989) gebildet. Weitere Ausführungen zu den latenten Steuern 

finden	sich	in	der	Angabe	3.1.16.

Unter der Annahme, dass sich die Verkehrswerte der Immobilien 

über das gesamte Portfolio gleichmäßig verteilt um +/-10 % ver-

ändern, käme es bei gleichbleibenden steuerlichen Buchwerten 

zu folgender Veränderung der Steuerlatenzen auf Immobilien:

in TEUR +10 %

Ausgangswert 
Steuerlatenz 

2018 (saldiert) ­10 % +10 %

Ausgangswert 
Steuerlatenz 

2017 (saldiert) ­10 %

Steuerlatenzen auf Immobilien 201.623 167.256 136.009 168.970 137.469 108.333
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2.8.5. Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer

Bei der versicherungsmathematischen Berechnung von Anwart-

schaften für Pensionsvorsorge, Abfertigungen und Jubiläums-

geld werden Annahmen hinsichtlich unterschiedlicher Parameter 

getroffen. Die nachfolgenden Tabellen stellen die Sensitivität der 

wesentlichen Annahmen dar:

Änderung des Zinssatzes

2018 2017

in TEUR ­0,30 % Ausgangswert +0,30 % ­0,30 % Ausgangswert +0,30 %

Pensionen 0 0 0 1.784 1.708 1.636

Abfertigungen 968 954 941 962 948 934

Jubiläumsgeld 424 414 406 385 376 368

Änderung der Valorisierung

2018 2017

in TEUR ­0,20 % Ausgangswert +0,20 % ­0,20 % Ausgangswert +0,20 %

Pensionen 0 0 0 1.706 1.708 1.710

Abfertigungen 946 954 962 940 948 956

Jubiläumsgeld 409 414 420 372 376 381
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3. Erläuterungen zu den Posten der Bilanz und 
der Gewinn­ und Verlustrechnung

3.1. Bilanz

3.1.1. Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

in TEUR

Vermietete 
 Immobilien

Entwicklungs­
projekte und unbe­
baute Grundstücke

Stand am 01.01.2017 1.917.303 20.801

Zugänge  90.941 17.168 

Abgänge -1.741 0 

Sonstige Veränderungen -2.148  0

Zeitwertänderungen (über 
GuV erfasst) 128.316 -869 

Umgliederungen zu den zur 
Veräußerung gehaltenen 
Immobilien -464.266  0

Stand am 31.12.2017 1.668.405 37.100

 davon verpfändet 1.606.715 31.670

Zugänge 140.439 26.420

Abgänge -281 -383

Sonstige Veränderungen 0 0

Zeitwertänderungen (über 
GuV erfasst) 154.335 10.613

Umgliederungen zu den zur 
Veräußerung gehaltenen 
Immobilien -82.391 0

Stand am 31.12.2018 1.880.507 73.750

 davon verpfändet 1.794.157 63.600

Außerdem wurde bei den zur Veräußerung gehaltenen Immobilien 

eine Zeitwertänderung in Höhe von TEUR 2.866 (2017: TEUR 

145) über die Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. 

Die Zugänge entfallen auf folgende Geschäftssegmente:

Vermietete Immobilien

in TEUR 31.12.2018 31.12.2017

Österreich 3.903 3.812

Deutschland 128.139 73.051

CEE 8.397 14.078

140.439 90.941

Entwicklungsprojekte und unbebaute  Grundstücke

in TEUR 31.12.2018 31.12.2017

Österreich 0 0

Deutschland 10.781 0

CEE 15.639 17.168

26.420 17.168 

Zusammensetzung:

Vermietete Immobilien

in TEUR 31.12.2018 31.12.2017

Österreich 380.080 379.470

Deutschland 946.847 765.855

CEE 553.580 523.080

1.880.507 1.668.405

Die Bemessung des beizulegenden Zeitwerts der vermieteten Im-

mobilien in Höhe von TEUR 1.880.507 (2017: TEUR 1.668.405) im 

Geschäftsjahr 2018 basierte auf der Hierarchiestufe 3. 

Entwicklungsprojekte und unbebaute  Grundstücke

in TEUR 31.12.2018 31.12.2017

Österreich 0 0

Deutschland 7.350 0

CEE 66.400 37.100

73.750 37.100

Die Bemessung des beizulegenden Zeitwerts der Entwicklungs-

projekte und unbebauten Grundstücke in Höhe von TEUR 73.750

(2017: TEUR 37.100) im Geschäftsjahr 2018 basierte auf der Hie-

rarchiestufe 3. Es handelt sich hierbei um Grundstücksreserven 

und Projekte, bei denen zum Stichtag schon erhebliche Bau- bzw. 

Projektentwicklungsmaßnahmen laufen und die Mietertragserzie-

lung bereits von untergeordneter Bedeutung ist.

Aus im Geschäftsjahr 2018 abgeschlossenen Kaufverträgen re-

sultieren	Verpflichtungen	zum	Ankauf	von	Immobilien	in	Höhe	von	

TEUR 9.254.

Die	S	IMMO	aktiviert	Fremdkapitalkosten,	die	direkt	dem	Erwerb,	

dem Bau oder der Herstellung eines Qualifying Assets dienen, 

auch	 dann,	 wenn	 der	 qualifizierte	 Vermögensgegenstand	 zum	

beizulegenden Zeitwert bewertet wird. Aktivierungen von Fremd-

kapitalkosten gem. IAS 23 waren im Geschäftsjahr 2018 wie auch 

im Geschäftsjahr 2017 von untergeordneter Bedeutung.



96 

97

3.1.2. Selbst genutzte Immobilien, sonstiges 

 Sachanlagevermögen und immaterielle Vermögenswerte

Die Entwicklung der Anschaffungskosten der selbst genutzten 

Immobilien, des sonstigen Sachanlagevermögens und der im-

materiellen Vermögenswerte stellt sich wie folgt dar:

in TEUR

Selbst genutzte 
Immobilien

Sonstiges Sachan­
lagevermögen

Immaterielle 
 Vermögenswerte Summe

Anschaffungskosten Stand am 01.01.2017 197.531 16.320 867 214.718

Währungsumrechnung 0 -17 -3 -20

Zugänge 9.794 653 142 10.589

Abgänge 0 -3.493 -43 -3.536

Stand am 31.12.2017 207.325 13.463 963 221.751

Währungsumrechnung 0 -359 -60 -419

Zugänge 5.410 934 87 6.431

Abgänge 0 -4.823 -179 -5.002

Stand am 31.12.2018 212.735 9.215 811 222.761

Die Entwicklung der kumulierten Abschreibungen der selbst ge-

nutzten Immobilien, des sonstigen Sachanlagevermögens und 

der immateriellen Vermögenswerte stellt sich wie folgt dar:

in TEUR

Selbst genutzte 
Immobilien

Sonstiges Sachan­
lagevermögen

Immaterielle 
 Vermögenswerte Summe

Kumulierte Abschreibungen Stand am 01.01.2017 71.763 9.980 674 82.417

Währungsumrechnung 0 -16 -3 -19

Abschreibungen 7.687 1.209 103 8.999

Abgänge 0 -2.365 -41 -2.406

Stand am 31.12.2017 79.450 8.808 733 88.991

Währungsumrechnung 0 -336 -60 -396

Abschreibungen 6.496 1.067 109 7.672

Abgänge 0 -4.793 -179 -4.972

Stand am 31.12.2018 85.946 4.746 603 91.295

Buchwert am 01.01.2017 125.768 6.340 193 132.301

Buchwert am 31.12.2017 127.875 4.655 230 132.760

Buchwert am 31.12.2018 126.789 4.469 208 131.466
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3.1.3. Anteile an at equity bewerteten Unternehmen

Der Buchwert der at equity bewerteten Unternehmen beträgt per 

31.12.2018 TEUR 25.704 (31.12.2017: TEUR 12.237). Die at equi-

ty bewerteten Unternehmen werden in der Tabelle zum Konsoli-

dierungskreis im Abschnitt 2.2. angeführt. Es handelt sich dabei 

größtenteils um Unternehmen, die Immobilien entwickeln. Bei 

 einer Gesellschaft (IPD – International Property Development, 

s. r. o.) handelt es sich um ein Gemeinschaftsunternehmen.

Die at equity bewerteten Unternehmen weisen zum Stichtag die 

folgenden Werte aus: 

Assoziierte Unternehmen

in TEUR 31.12.2018 davon AT davon CEE 31.12.2017 davon AT davon CEE

Langfristige Vermögenswerte 118.600 118.600 0 83.578 49.823 33.755

Kurzfristige Vermögenswerte 5.450 5.116 334 11.205 9.886 1.319

Langfristige Schulden  65.575 65.575 0 71.700 41.631 30.069

Kurzfristige Schulden 3.547 3.547 0 1.566 1.253 313

Nettovermögen 54.928 54.594 334 21.517 16.825 4.692

Konzernanteil am Nettovermögen  15.892 15.736 156 6.865 4.660 2.205

in TEUR 2018 davon AT davon CEE 2017 davon AT davon CEE

Umsatzerlöse 2.904 2.429 475 5.252 2.429 2.823

Periodenergebnis 35.779 37.954 -2.175 11.274 10.693 581

Konzernanteil am Periodenergebnis 10.082 11.104 -1.022 3.815 3.542 273

Gemeinschaftsunternehmen

in TEUR 31.12.2018 davon CEE 31.12.2017 davon CEE

Langfristige Vermögenswerte 53.851 53.851 29.411 29.411

Kurzfristige Vermögenswerte 2.233 2.233 1.086 1.086

Langfristige Schulden  32.155 32.155 14.405 14.405

Kurzfristige Schulden  4.690 4.690 5.894 5.894

Nettovermögen 19.239 19.239 10.198 10.198

Konzernanteil am Nettovermögen 9.812 9.812 5.201 5.201

in TEUR 2018 davon CEE 2017 davon CEE

Umsatzerlöse  0 0 0 0

Periodenergebnis 9.041 9.041 574 574

Konzernanteil am Periodenergebnis  4.611 4.611 293 293
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At equity bewertete Unternehmen

in TEUR 2018 2017

Stand 01.01. 12.237 10.241

laufende Gewinne 15.725 3.295

laufende Verluste -1.032 -6

Kapitalherabsetzung -525 0

Zugänge  10 16

Abgänge 0 -1.259

Entnahmen/Dividenden -551 -50

Sonstiges -160 0

Stand 31.12. 25.704 12.237

Im Geschäftsjahr 2018 gab es keine anteiligen Verluste (2017: 

TEUR 169) aus at equity bewerteten Unternehmen, die nicht an-

gesetzt wurden. Kumulativ wurden TEUR 1 (2017: TEUR 171) für 

Verluste aus at equity bewerteten Unternehmen nicht angesetzt. 

Bei den at equity bewerteten Unternehmen sind keine Effekte im 

OCI	vorhanden.

Zum 31.12.2018 gibt es drei Ausleihungen im Ausmaß von TEUR 

4.214 (2017: TEUR 10.946) an ausschließlich österreichische als 

at equity bilanzierte Gesellschaften. Der Konzern überwacht Än-

derungen des Kreditrisikos durch Nachverfolgung veröffentlichter 

regulatorischer Risikogewichtungen. Die Ausfallwahrscheinlich-

keiten für einen laufzeitkongruenten Zeitraum sind 0,4 %.

3.1.4. Beteiligungen und andere finanzielle 

 Vermögenswerte

Die Beteiligungen enthalten im Wesentlichen eine Beteiligung, die 

im Zuge der Umstellung auf IFRS 9 von der Bewertung zu fortge-

führten	Anschaffungskosten	auf	die	Bewertung	zu	FVOCI	umge-

stellt wurde. Für diese Beteiligung wurde auf Grund einer Aus-

schüttung ein Beteiligungsertrag in Höhe von TEUR 153 erfolgs-

wirksam erfasst. 

Die	anderen	finanziellen	Vermögenswerte	enthalten	größtenteils	

Aktien	der	Gesellschaften	IMMOFINANZ	AG	und	CA	Immobilien	

Anlagen AG, die bis zum Zeitpunkt der Erstanwendung von 

IFRS 9 als Available-for-Sale-Wertpapiere gem. IAS 39 bilanziert 

wurden. Zum Zeitpunkt der Erstanwendung von IFRS 9 (mit 

01.01.2018) hat der Konzern die Entscheidung getroffen, diese 

Eigenkapitalinstrumente als erfolgsneutral zum beizulegenden 

Zeitwert im sonstigen Ergebnis zu erfassen. Hierdurch kam es zu 

einer Umgliederung der kumulierten historischen Gewinne und 

Verluste aus der bisherigen Bewertung zum beizulegenden Zeit-

wert vom sonstigen Ergebnis (bei Realisierung erfolgswirksam) in 

das sonstige Ergebnis (bei Realisierung nicht erfolgswirksam). Im 

Unterschied zu IAS 39 ist nach IFRS 9 kein Recycling vom sonsti-

gen Ergebnis in die Gewinn- und Verlustrechnung mehr möglich. 

Im	Jahr	2018	hat	die	S	IMMO	ein	Paket	von	60.000.000	Aktien	an	

der	IMMOFINANZ	AG	außerbörslich	erworben.	Daneben	wurden	

in	wesentlich	geringerem	Umfang	Aktien	der	 IMMOFINANZ	AG	

gekauft und Aktien der CA Immobilien Anlagen AG über die Börse 

ge- und verkauft. Im Berichts zeitraum wurden Dividendenerträge 

von insgesamt TEUR 14.332 erfolgswirksam erfasst (2017: TEUR 

4.302). Auf Grund von Quellensteuereinbehalten waren dabei nur 

TEUR	 12.968	 zahlungswirksam.	 Die	 S	 IMMO	 Gruppe	 und	 die	

	IMMOFINANZ	Gruppe	sind	wechselseitig	aneinander	beteiligt.	

3.1.5. Vorräte

Vorräte bestehen in untergeordnetem Ausmaß und sind zu An-

schaffungs- und Herstellungskosten bilanziert. Der Nettoveräuße-

rungswert der Vorräte unterschreitet die Buchwerte nicht. Die Vor-

räte enthalten keine Immobilien.

3.1.6. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und 

sonstige finanzielle Vermögenswerte

Im Rahmen der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 

kommen die offenen Vorschreibungen gegenüber den Mietern 

abzüglich erforderlicher Wertberichtigungen zum Ausweis. Im 

Wesentlichen sind darin Wertberichtigungen für Forderungen in 

Deutschland und CEE enthalten. Darüber hinaus waren wie im 

Vorjahr keine Wertminderungen zu erfassen. Es besteht keine 

Konzentration des Kreditrisikos, da der Konzern im Allgemeinen 

eine große Anzahl an Kunden (insbesondere Mieter) in den Län-

dern, in denen er tätig ist, hat.

Die	Buchwerte	der	kurzfristigen	finanziellen	Vermögenswerte	ent-

sprechen 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 2018 2017

Stand 01.01. 7.191 13.597

Verbrauch -108 -46

Auflösung -6.092 -7.088

Dotierung 691 728

Stand 31.12. 1.682 7.191

Potenzielle Mieter werden in der Regel einer Bonitätsprüfung un-

terzogen. In den Einkaufszentren sowie bei den als Hotel vermie-

teten	 Immobilien	 befinden	 sich	 unter	 den	 Mietern	 international	

tätige Ketten.
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3.1.6.2. Fälligkeitsanalyse

Für die nicht wertberichtigten, jedoch fälligen Forderungen ergibt 

sich folgende Fälligkeitsanalyse:

 
in TEUR

nicht fällig/bis zu 
90  Tagen überfällig 90–365 Tage >365 Tage Summe

Forderungen aus Lieferungen und 
 Leistungen    

AT 2.709 190 131 3.030

DE 1.040 571 486 2.098

CEE 3.024 280 631 3.936

6.773 1.042 1.248 9.063

Wertberichtigungen von Forderungen aus 
Lieferungen und Leistungen    

AT 19 45 131 195

DE 2 274 429 705

CEE 156 17 609 782

177 337 1.169 1.682

Summe 6.596 705 80 7.381

Sonstige    3.260

Summe 10.641

3.1.6.3. Sonstige kurzfristige finanzielle Vermögenswerte

in TEUR 31.12.2018 31.12.2017

Verrechnungskonten Hausverwaltung 1.367 1.677

Forderungen aus Verkäufen von Immo-
bilien und Immobiliengesellschaften 120 1.244

Kautionskonten 2.725 738

Finanzierungsforderungen 116 116

Anzahlung für Immobilien 5.025 1.800

Diverse 1.087 1.032

 10.440 6.607

3.1.7. Andere Vermögenswerte

Bei den in der Bilanz ausgewiesenen anderen Vermögenswerten 

in Höhe von TEUR 12.256 (31.12.2017: TEUR 12.239) handelt es 

sich im Wesentlichen um Abgrenzungsposten, Steuerforderun-

gen und Vorauszahlungen.

3.1.8. Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente

in TEUR 31.12.2018 31.12.2017

Guthaben bei Kreditinstituten 72.931 73.114

Kassenbestand 350 276

 73.281 73.390

3.1.9. Zur Veräußerung gehaltene Immobilien

Immobilienvermögen wird dann „zur Veräußerung gehalten“, 

wenn die Absicht besteht, diese Immobilie zeitnah zu veräußern. 

Diese Absicht besteht derzeit bei insgesamt drei Immobilien in 

Deutschland und Österreich.

Zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte

in TEUR Österreich
Deutsch­

land CEE Gesamt

Stand 01.01.2017 0 0 0 0

Umgliederung 234.322 37.244 192.700 464.266

Abgang -234.322 -30.944 -192.700 -457.966

Stand 31.12.2017 0 6.300 0 6.300

Umgliederung 45.725 36.666 0 82.391

Zugänge/Immobi-
lienbewertung 3.000 765 0 3.765

Abgang -17.725 -34.350 0 -52.075

Stand 31.12.2018 31.000 9.381 0 40.381
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3.1.10. Eigenkapital

Das nominelle Grundkapital der Konzern-Muttergesellschaft be-

trägt TEUR 243.144 (2017: TEUR 243.144) und ist zur Gänze bar 

einbezahlt. 

Zum	 31.12.2018	 hielt	 die	 S	IMMO	 AG	 715.424	 Stück	 (2017:	

715.424) eigene Aktien.

Ableitung des Grundkapitals

in TEUR 2018 2017

Gesamtes Grundkapital 243.144 243.144

Eigene Aktien (Nominalbetrag) -2.600 -2.600

240.544 240.544

Im Geschäftsjahr wurden wie im Vorjahr keine eigenen Aktien ge-

kauft oder eingezogen.

Die Aktien notieren im Prime Market an der Wiener Börse. Am 

18.09.2017	wurde	 die	 S	IMMO	AG	 erstmals	 in	 den	 österreichi-

schen	Leitindex	ATX	aufgenommen.

Das nominelle Grundkapital zerfällt in 66.917.179 Stück auf Inha-

ber lautende, zur Gänze einbezahlte Stückaktien ohne Nennwert.

Die Inhaberaktien gewähren den Aktionären die üblichen, nach 

dem österreichischen Aktiengesetz zustehenden Rechte. Dazu 

zählt das Recht auf die Auszahlung der von der Hauptversamm-

lung beschlossenen Dividende sowie auf Ausübung des Stimm-

rechts in der Hauptversammlung. 

Die Kapitalrücklagen stellen mit TEUR 68.832 (31.12.2017: TEUR 

68.832) gebundene Rücklagen nach § 229 Abs. 5 UGB dar.

Die in der Eigenkapitalveränderungsrechnung ausgewiesenen 

übrigen Rücklagen in Höhe von TEUR 806.873 (31.12.2017: 

TEUR	629.608)	stammen	zum	Großteil	aus	der	Auflösung	von	Ka-

pitalrücklagen sowie aus den thesaurierten Ergebnissen. Die 

Währungsrücklage in Höhe von TEUR -15.872 (31.12.2017: TEUR 

-17.200) setzt sich aus den kumulierten Umrechnungsdifferenzen 

gemäß IAS 21 zusammen. Die Rücklage für Hedge Accounting in 

Höhe von TEUR -8.636 (31.12.2017: TEUR -6.022) umfasst die im 

Eigen	kapital	 erfassten	 Bewertungsergebnisse	 der	 Cashflow-	

Hedges.	 Die	 Rücklage	 für	 Eigenkapitalinstrumente	 (FVOCI)	 in	

Höhe von TEUR 17.113 (31.12.2017: TEUR 25.053) betrifft die 

unter	 Punkt	 3.1.4.	 beschriebenen	 Anteile	 an	 IMMOFINANZ	 AG	

und CA Immobilien Anlagen AG sowie eine Beteiligung, die im 

Zuge der Umstellung auf IFRS 9 von der Bewertung zu fortgeführ-

ten	Anschaffungskosten	auf	die	Bewertung	zu	FVOCI	umgestellt	

wurde.	Die	Bewertung	der	Anteile	an	IMMOFINANZ	AG	und	CA	

Immobilien Anlagen AG erfolgt zu Börsenkursen. Der Bewertung 

der Beteiligung liegt eine Level-3-Kalkulation des Fair Values zu 

Grunde. 

Für das Geschäftsjahr 2018 wird der Vorstand die Ausschüttung 

einer Dividende von EUR 0,70 je dividendenberechtigte Aktie vor-

schlagen. 

Zusätzliche Angaben zum Kapitalmanagement

Die	S	IMMO	Gruppe	steuert	ihr	Kapital	mit	dem	Ziel,	die	Erträge	

durch	Optimierung	des	Verhältnisses	von	Eigen-	zu	Fremdkapital	

zu	maximieren.	Dabei	wird	sichergestellt,	dass	alle	Konzernunter-

nehmen unter der Unternehmensfortführungsprämisse operieren 

können.

Die Kapitalstruktur des Konzerns besteht aus Bank- und Finanz-

verbindlichkeiten inklusive Anleihen, Eigenkapital, das den Aktio-

nären der Muttergesellschaft zurechenbar ist. Satzungsmäßige 

Kapitalerfordernisse bestehen keine. 

Das den Aktionären des Mutterunternehmens zuzurechnende 

Eigen kapital setzt sich aus den ausgegebenen Aktien, Kapital-

rücklagen und sonstigen Rücklagen (wie in der Entwicklung des 

Konzern- Eigenkapitals dargestellt) zusammen. 

Die Kapitalstruktur wird laufend überwacht. Dabei werden die Ka-

pitalkosten und die Risiken, welche mit jeder Art von Kapital ver-

bunden sind, berücksichtigt. Der Konzern wird auch weiterhin die 

Kapitalstruktur optimieren, indem er die Aufnahme und Tilgung 

von Schulden sowie allenfalls Neuemissionen und Aktienrückkäu-

fe vornehmen wird.

Der Konzern wird nicht anhand einzelner Parameter gesteuert. 

Allerdings wird darauf geachtet, die Eigenkapitalquote in der län-

gerfristigen	 Betrachtung	 nicht	 signifikant	 unter	 30	%	 sinken	 zu	

lassen.

 

3.1.11. Nicht beherrschende Anteile am Eigenkapital

Die Fremdanteile betragen TEUR 2.720 (31.12.2017: TEUR 

3.611). Die in der Konzern-Eigenkapitalveränderungsrechnung 

ausgewiesene Veränderung in Höhe von TEUR -1.351 (2017: 

TEUR -30.756) ist im Wesentlichen auf Ausschüttungen zurückzu-

führen. 
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3.1.12. Entwicklung der finanziellen Verbindlichkeiten

Die	 Entwicklung	 der	 finanziellen	 Verbindlichkeiten	 stellt	 sich	

 folgendermaßen dar:

31.12.2018

 
Zahlungswirksame 

 Veränderungen
Zahlungsunwirksame 

 Veränderungen

in TEUR 01.01.2018

Neu­
aufnahmen/ 

Tilgungen

Änderung des 
Konsolidie­

rungskreises
Fair­Value­ 

Änderungen

Sonstige  
zahlungsun­

wirksame Ver­
änderungen 31.12.2018

Sonstige langfristige  Finanzverbindlichkeiten 669.459 176.110 -5.342 0 -590 839.637

Sonstige kurzfristige  Finanzverbindlichkeiten 113.398  -28.737 -232 0 8.810 93.239

Zwischensumme sonstige lang fristige und 
kurzfristige Finanz verbindlichkeiten 782.857 147.373 -5.574 0 8.220 932.876

	 	davon	als	Geldzu-/-abfluss	im	Cashflow	
aus der Finanzierungstätigkeit gezeigt  152.091     

	 	davon	als	gezahlte	Zinsen	im	Cashflow	 
aus der Finanzierungstätigkeit gezeigt  -4.718     

Zu Sicherungszwecken gehaltene Derivate 17.130 0 0 4.567 0 21.697

	 	davon	Ausweis	im	Cashflow	aus	der	
 Finanzierungstätigkeit       

Anleihen 287.518 148.862 0 0 432 436.812

	 	davon	Ausweis	im	Cashflow	aus	der	
 Finanzierungstätigkeit  148.862     

Nachrangiges Genussrechtskapital 56.717 -56.511 0 0 -206 0

	 	davon	Ausweis	im	Cashflow	aus	der	
 Finanzierungstätigkeit  -56.511     

Summe 1.144.222 239.724 ­5.574 4.567 8.446 1.391.385

31.12.2017

 
Zahlungswirksame 

 Veränderungen
Zahlungsunwirksame 

 Veränderungen

in TEUR 01.01.2017

Neu­
aufnahmen/ 

Tilgungen

Änderung des 
Konsolidie­

rungskreises
Fair­Value­ 

Änderungen

Sonstige  
zahlungsun­

wirksame Ver­
änderungen 31.12.2017

Sonstige langfristige Finanzverbindlichkeiten 770.602 15.749 -96.127 -4.366 731 686.589 

Sonstige kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 184.096 -71.718 -4.725 0 5.745 113.398 

Zwischensumme sonstige langfristige und 
kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 954.698 -55.969 -100.852 -4.366 6.476 799.987

	 	davon	Ausweis	im	Cashflow	aus	der	
 Finanzierungstätigkeit  -50.804 0 0 0  

Anleihen 287.221 0 0 0 297 287.518

	 	davon	Ausweis	im	Cashflow	aus	der	
 Finanzierungstätigkeit  0 0 0 0

Nachrangiges Genussrechtskapital 58.131 -7.378 0 0 5.964 56.717

	 	davon	Ausweis	im	Cashflow	aus	der	
 Finanzierungstätigkeit  -7.580 1  0 0 0 

Summe 1.300.050 ­63.347 ­100.852 ­4.366 12.737 1.144.222 

1 Rückkaufpreis abweichend von Genussscheinverbindlichkeit
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3.1.13. Nachrangiges Genussrechtskapital 

Auf Grund der fristgerechten Kündigung der Genussscheine im 

Geschäftsjahr 2017 erfolgte 2018 die Tilgung der Genussschein-

verbindlichkeit.

3.1.14. Anleiheverbindlichkeiten

Im	Februar	2018	emittierte	die	S	IMMO	AG	zwei	Anleihen:	eine	

Anleihe (ISIN AT0000A1Z9D9) im Gesamtnennbetrag von TEUR 

100.000, aufgeteilt auf 200.000 Teilschuldverschreibungen im No-

minale von EUR 500 pro Stück und eine zweite Anleihe (ISIN 

AT0000A1Z9C1) im Gesamtnennbetrag von TEUR 50.000, aufge-

teilt auf 100.000 Teilschuldverschreibungen im Nominale von 

ebenfalls EUR 500 pro Stück. Unter Berücksichtigung der gegen-

zurechnenden Emissionskosten bewirkte dies im Berichtszeit-

raum einen Zugang von Anleiheverbindlichkeiten von TEUR 

99.134 bzw. TEUR 49.708.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Eckdaten der ausgegebenen 

Anleihen:

ISIN
Gesamtnenn­

betrag in TEUR Kupon
Effektiv­

verzinsung Laufzeit bis Marktwerte1

AT0000A177D2 89.739,5 4,50 % 4,66 % 16.06.2021 108,50

AT0000A19SB5 100.000 3,00 % 3,13 % 02.10.2019 101,90

AT0000A1DBM5 33.993,5 3,25 % 3,36 % 08.04.2025 107,70

AT0000A1DWK5 65.000 3,25 % 3,31 % 20.04.2027 107,00

AT0000A1Z9D9 100.000 1,75 % 1,90 % 06.02.2024 101,20

AT0000A1Z9C1 50.000 2,875 % 2,93 % 06.02.2030 102,85

1 Die Marktwerte basieren auf den jeweils letzten Transaktionen vor dem 31.12.2018.

Alle Anleihen notieren im Corporates-Prime-Segment der Wiener 

Börse. Der Marktwert der Anleiheverbindlichkeiten beträgt zum 

31.12.2018 TEUR 458.053 (31.12.2017: TEUR 312.804). 

3.1.15. Rückstellungen für Leistungen an Arbeitnehmer

Die Rückstellungen für Dienstnehmer per 31.12.2018 beinhalten 

Rückstellungen für Ansprüche für Altersvorsorge (TEUR 0; 

31.12.2017: TEUR 1.010), Rückstellungen für Anwartschaften auf 

Abfertigungen (TEUR 954; 31.12.2017: TEUR 948) und Rückstel-

lungen für Ansprüche auf Jubiläumsgeld (TEUR 414; 31.12.2017: 

TEUR 376). Für die versicherungsmathematische Berechnung 

dieser	 Verpflichtungen	 wurden	 folgende	 Parameter	 zu	 Grunde	

gelegt:

 31.12.2018 31.12.2017

Rechnungszinssatz 0,60 % bis 1,00 % 0,30 % bis 1,50 %

Erwartete Bezugssteigerung 1,50 % bis 2,58 % 1,00 % bis 2,58 %

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

Bezüglich der Sensitivität von Annahmen zur Berechnung von An-

wartschaften für Abfertigungen und Jubiläumsgeld wird auf An-

gabe 2.8.5. verwiesen.
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Die	 Barwerte	 der	 Verpflichtungen	 für	 Abfertigungen,	 Pensionen	

und Jubiläumsgeld haben sich wie folgt entwickelt:

in TEUR Pension Abfertigung Jubiläum

Barwert	der	Verpflichtung	am	01.01.2017 1.533 915 335

Laufender Dienstzeitaufwand 68 20 32

Zinsaufwand 25 11 5

Zahlungen 0 -163 -29

Umbewertung	von	Verpflichtungen	aus	Leistungen	an		Arbeitnehmer	–	erfahrungsbedingte	
 Anpassungen 82 165 10

Umbewertung	von	Verpflichtungen	aus	Leistungen	an	Arbeitnehmer	–	finanzielle	Annahmen   23

Barwert	der	Verpflichtung	am	31.12.2017 1.708 948 376

Planvermögen am 31.12.2017 698 0 0

Rückstellungen am 31.12.2017 1.010 948 376

Barwert	der	Verpflichtung	am	01.01.2018 1.708 948 376

Laufender Dienstzeitaufwand 0 20 35

Zinsaufwand  0 4 3

Zahlungen -961 -29 -29

 Planvermögen am 31.12.2017 698 0 0

 Veränderung Planvermögen 49 0 0

 Planvermögen zum Abgangszeitpunkt 747 0 0

Abgang Planvermögen -747 0 0

Umbewertung	von	Verpflichtungen	aus	Leistungen	an		Arbeitnehmer	–	erfahrungsbedingte	
 Anpassungen 0 58 5

Umbewertung	von	Verpflichtungen	aus	Leistungen	an	Arbeitnehmer	–	finanzielle	Annahmen 0 -11 -9

Umbewertung	von	Verpflichtungen	aus	Leistungen	an	Arbeitnehmer	–	demografische	Annahmen 0 -36 33

Barwert	der	Verpflichtung	am	31.12.2018 0  954 414 

Planvermögen am 31.12.2018 0 0 0

Rückstellungen am 31.12.2018 0 954 414

Summe Rückstellungen für Leistungen an Arbeitnehmer 1.368

Die	Verpflichtung	zur	Bildung	einer	Abfertigungsrückstellung	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	Österreich	eingetretene	Mitar-

beiter im Kündigungsfall durch den Arbeitgeber oder zum 

Pensions antrittszeitpunkt eine einmalige Abfertigung zu leisten. 

Diese ist von der Anzahl der Dienstjahre und dem bei Abferti-

gungsanfall maßgeblichen Bezug abhängig und beträgt zwi-

schen zwei und zwölf Monatsbezügen. Für Mitarbeiter des Kon-

zerns	werden	Beiträge	an	eine	externe	Pensionskasse	geleistet.	

3.1.16. Ertragsteuern

3.1.16.1. Laufende und latente Ertragsteuern

Der Steueraufwand setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2018 2017

Laufende Steuern -4.031 -8.495

Latente Steuern -27.791 -18.783

 ­31.822 ­27.278

Die Ertragsteuern beinhalten die in den einzelnen Konzernunter-

nehmen auf Grundlage der steuerlichen Ergebnisse errechneten 

laufenden Ertragsteuern, Ertragsteuerkorrekturen für Vorjahre so-

wie die Veränderung der latenten Steuerabgrenzungen.
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Die nachstehende Überleitungsrechnung stellt den Zusammen-

hang zwischen den rechnerischen und den ausgewiesenen Er-

tragsteuern wie folgt dar:

in TEUR 01 – 12 / 2018 01 – 12 / 2017

Ergebnis vor Steuern 235.973 160.748

Rechnerischer Ertragsteueraufwand 
im Geschäftsjahr zum inländischen 
Ertragsteuersatz (25 %) -58.993 -40.187

Auswirkungen abweichender 
 ausländischer Steuersätze 16.020 11.380

Sondereffekte Verkäufe 2.230 -953

Steuern aus Vorjahren 0 -1.657

Steuerminderungen auf Grund von 
steuerneutralen Erträgen 9.048 6.358

Steuermehrungen auf Grund von 
steuerneutralen Aufwendungen -127 -2.219

Ausgewiesene Ertragsteuern -31.822 -27.278

Effektiver Konzernsteuersatz 13,48 % 16,97 %

Der Überleitungsposten „Sondereffekte Verkäufe“ betrifft die Nut-

zung von Verlustvorträgen im Zuge des Verkaufs einer deutschen 

Liegenschaft.

Die Konzern-Muttergesellschaft ist Gruppenträgerin einer steuer-

lichen Unternehmensgruppe gemäß § 9 Abs. 1 KStG.

Zwischen Gruppenträger und Gruppenmitgliedern besteht ein 

Vertrag zur Regelung des Steuerausgleichs. Die Ermittlung des 

Steuerausgleichs erfolgt demnach nach der Belastungsmethode: 

Weist ein inländisches Gruppenmitglied ein positives steuerliches 

Ergebnis aus, dann ist eine positive Steuerumlage in Höhe von 

25 % an den Gruppenträger zu entrichten. Im Falle eines negati-

ven steuerlichen Ergebnisses erhält das inländische Gruppen-

mitglied keine sofortige Zahlung, vielmehr werden die negativen 

Ergebnisse als interner Verlustvortrag des jeweiligen Gruppen-

mitglieds in Evidenz gehalten, welcher mit zukünftigen positiven 

Ergebnissen verrechnet werden kann.

3.1.16.2. Latente Steuern

Die Ermittlung der Steuerabgrenzung erfolgt gemäß dem in 

IAS 12 verankerten bilanzorientierten Ansatz, nach dem für alle 

temporären Unterschiede zwischen den Wertansätzen der Bilanz-

posten im IFRS-Konzernabschluss und den bei den einzelnen 

Gesellschaften bestehenden Steuerwerten ein latenter Steuer-

posten gebildet werden muss. Temporäre Differenzen können 

entweder

 zu versteuernde temporäre Differenzen sein, die temporäre 

Unterschiede	darstellen,	die	zu	steuerpflichtigen	Beträgen	bei	der	

Ermittlung des zu versteuernden Einkommens (steuerlichen Ver-

lusts) zukünftiger Perioden führen, wenn der Buchwert des Ver-

mögenswerts realisiert oder eine Schuld erfüllt wird, oder

 abzugsfähige temporäre Differenzen sein, die temporäre 

Unter schiede darstellen, die zu Beträgen führen, die bei der Er-

mittlung des zu versteuernden Ergebnisses (steuerlichen Ver-

lusts) zukünftiger Perioden abzugsfähig sind, wenn der Buchwert 

des Vermögenswerts realisiert oder eine Schuld erfüllt wird.

Für alle zu versteuernden temporären Differenzen ist eine latente 

Steuerforderung oder Steuerschuld anzusetzen. Ausnahmen be-

stehen jedoch für den erstmaligen Ansatz eines Firmenwerts im 

Rahmen der Erstkonsolidierung oder den erstmaligen Ansatz ei-

nes Vermögenswerts oder einer Schuld bei einem Geschäftsvor-

fall, welcher kein Unternehmenszusammenschluss ist und zum 

Zeitpunkt des Geschäftsvorfalls weder das Ergebnis nach IFRS 

noch das zu versteuernde Ergebnis (den steuerlichen Verlust) be-

einflusst.
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Temporäre Unterschiede zwischen den Wertansätzen im IFRS- 

Konzernabschluss und dem jeweiligen steuerlichen Wertansatz 

wirken sich wie folgt auf die in der Bilanz ausgewiesenen latenten 

Steuern aus:

2018 2017

in TEUR Assets Liabilities Assets Liabilities

Immobilien 872 -168.127 2.106 -139.575

Finanzinstrumente 4.838 -10.107 3.977 -9.607

Sonstige Positionen 353 -1.150 1.193 -1.934

Steuerliche Verlustvorträge 12.682  10.989  

Zwischensumme 18.745 -179.384 18.266 -151.116

Saldierung -17.210 17.210 -15.989 15.989

Latente Steueransprüche (+)/Steuerschulden (­) 1.534 ­162.173 2.277 ­135.128

Davon waren aktive latente Steuern von TEUR 2.141 (2017: TEUR 

1.663) aus Derivatbewertungen ergebnisneutral im sonstigen Er-

gebnis zu erfassen. Für steuerliche Verlustvorträge in Höhe von 

TEUR 62.885 (31.12.2017: TEUR 62.389) wurden keine aktiven 

latenten Steuern angesetzt. 

Für temporäre Differenzen im Zusammenhang mit Anteilen an 

verbundenen Unternehmen, Gemeinschaftsunternehmen und 

assoziierten Unternehmen wurden gemäß IAS 12.39 keine laten-

ten Steuern angesetzt, weil die in Tochtergesellschaften angefal-

lenen Gewinne auf unbestimmte Zeit investiert bleiben bzw. bei 

Veräußerung keiner Besteuerung unterliegen.

In Übereinstimmung mit IAS 12.39 „Ertragssteuern“ wurde keine 

latente Steuerschuld für zeitliche Differenzen im Zusammenhang 

mit Anteilen an Tochtergesellschaften gebildet. Die Steuer auf die 

Differenz zwischen dem steuerlichen Buchwert und dem IFRS-Ei-

genkapital beträgt TEUR 175.165 (2017: TEUR 210.768).

Zum Stichtag bestehen offene Siebentelabschreibungen aus his-

torischen steuerlichen Beteiligungsabschreibungen in Höhe von 

rund TEUR 1.404.

3.1.16.3. Bewertung

Die latenten Steuern werden auf Basis der Steuersätze ermittelt, 

die in den einzelnen Ländern zum Realisationszeitpunkt gelten 

bzw. erwartet werden. Dabei werden die am Bilanzstichtag gülti-

gen bzw. beschlossenen Gesetzesänderungen berücksichtigt. 

Für die Berechnung der Steuerlatenz wurden folgende Steuer-

sätze angewendet:

 

Anwendbarer 
Steuersatz 

2019

Anwendbarer 
Steuersatz 

2018

Österreich 25,00 % 25,00 %

Deutschland 15,83 % 15,83 % 

Tschechien 19,00 % 19,00 %

Slowakei 21,00 % 21,00 %

Ungarn 9,00 % 9,00 % 

Kroatien 18,00 % 18,00 %

Rumänien 16,00 % 16,00 %

Bulgarien 10,00 % 10,00 % 
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3.2. Gewinn- und Verlustrechnung

3.2.1. Miet­ und Betriebskostenerlöse und Erlöse aus der 

Hotelbewirtschaftung

Mieterlöse in TEUR 2018 2017

Büro 34.057 41.205

Wohnimmobilien 25.057 22.181

Geschäft 40.159 43.535

Hotel 5.040 5.099

104.313 112.020

Die Miet- und Betriebskostenerlöse resultieren fast ausschließlich 

aus als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien.

Die Erlöse aus der Hotelbewirtschaftung betragen TEUR 54.749 

(2017: TEUR 45.966).

3.2.2. Aufwendungen aus der  Immobilien­ und der 

Hotelbewirtschaftung

Bei den in der folgenden Tabelle dargestellten Aufwendungen aus 

der Immobilienbewirtschaftung handelt es sich fast ausschließ-

lich um Aufwendungen im Zusammenhang mit als Finanzinvesti-

tionen gehaltenen Immobilien.

in TEUR 2018 2017

Betriebskosten -36.854 -40.584

Instandhaltungsaufwendungen -12.103 -13.781

Abschreibungen und Wertberichtigung 
von Forderungen aus Lieferungen und 
Leistungen 637 1.099

Vermittlungsprovisionen -1.383 -1.519

Sonstige -3.707 - 5.092

­53.410 ­59.877

Auf	 Immobilien,	die	noch	keine	Erträge	erwirtschaften,	entfielen	

davon TEUR 408 (2017: TEUR 165).

Die Aufwendungen aus der Hotelbewirtschaftung beinhalten 

hauptsächlich Aufwendungen für Speisen, Getränke, Gastro-

nomiebedarf, Hotelzimmer, Lizenz- und Managementgebühren, 

Instandhaltungskosten, Betriebskosten, Provisionen, Personal-

aufwand und Werbekosten. 

3.2.3. Ergebnis aus der Veräußerung von Immobilien

in TEUR 2018 2017

Erlöse aus der Veräußerung von 
Immobilien  

  Als Finanzinvestitionen gehaltene 
Immobilien 341 1.741

  Zur Veräußerung gehaltene 
 Immobilien 52.075 468.510

52.416 470.251

Buchwerte veräußerter Immobilien  

  Als Finanzinvestitionen gehaltene 
Immobilien -341 -1.741

  Zur Veräußerung gehaltene 
 Immobilien -52.075 -458.169

­52.416 ­459.910

Ergebnis aus der Veräußerung von 
Immobilien  

  Als Finanzinvestitionen gehaltene 
Immobilien 0 0

  Zur Veräußerung gehaltene 
 Immobilien 0 10.341

0 10.341

In den zur Veräußerung gehaltenen Immobilien werden auch 

Immo bilien dargestellt, die unterjährig in den Zwischenabschlüs-

sen als zur Veräußerung berichtet wurden. 
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3.2.4. Verwaltungsaufwand

Im Verwaltungsaufwand sind folgende, nicht den Immobilien 

 direkt zurechenbare Aufwendungen enthalten:

in TEUR 2018 2017

Personalaufwand -10.601 -8.796

Rechts-, Prüfungs-, Beratungs- und 
Schätzkosten -3.839 -4.310

Dienstleistungsentgelte und Verwal-
tungskosten -328 -355

Unternehmenskommunikation und 
Investor Relations -1.354 -1.298

Sonstige Steuern und Gebühren -659 -640

Sonstige -3.082 -3.564

­19.863 ­18.963

Für den Konzernabschlussprüfer wurden im Jahr 2018 insgesamt 

TEUR 308 (2017: TEUR 237) erfasst. Dieser Betrag untergliedert 

sich in folgende Tätigkeitsbereiche:

in TEUR 2018 2017

Prüfung des Konzernabschlusses 64 63

Andere Bestätigungsleistungen 221 174

Steuerberatungsleistungen 0 0

Sonstige Beratungsleistungen 23 0

308 237

Im Geschäftsjahr erfolgte ein Wechsel der Wirtschaftsprüfungs-

kanzlei von der PwC Wirtschaftsprüfung GmbH zur KPMG Austria 

GmbH Wirtschaftsprüfungs- und Steuerberatungsgesellschaft.

Der Konzern beschäftigte im Jahresdurchschnitt inklusive der 

Mitarbeiter für den Hotelbetrieb 596 (2017: 577) Mitarbeiter. 

Im Personalaufwand sind die laufenden Gehälter der Konzern-

mitarbeiter	 (exklusive	 der	Mitarbeiter	 des	Hotelbetriebs)	 enthal-

ten. Darüber hinaus wurden mit einzelnen Mitarbeitern Vereinba-

rungen über erfolgsabhängige Zielerreichungsprämien abge-

schlossen, die ebenfalls in dieser Position erfasst werden. Der 

Personalaufwand für die Mitarbeiter des Hotelbetriebs ist unter 

den Aufwendungen aus der Hotelbewirtschaftung ausgewiesen.

Beitragsorientierte Pläne

Gemäß	den	gesetzlichen	Vorschriften	zahlt	die	S	IMMO	Gruppe	

für alle nach dem 31.12.2002 in Österreich eingetretenen Mitar-

beiter 1,53 % des monatlichen Entgelts in eine Mitarbeitervorsor-

gekasse ein. Im Personalaufwand sind Beiträge an eine Mitarbei-

tervorsorgekasse in Höhe von TEUR 86 (2017: TEUR 58) enthal-

ten. Für weitere beitragsorientierte Pläne wurden TEUR 165 

(2017: TEUR 125) erfolgswirksam erfasst. 

3.2.5. Abschreibungen

Der Posten enthält planmäßige Abschreibungen auf selbst ge-

nutzte Immobilien, sonstiges Sachanlagevermögen und immate-

rielle Vermögenswerte. Die Abschreibungen teilen sich wie folgt 

auf:

in TEUR 2018 2017

Selbst genutzte Immobilien -6.496 -7.687

Sonstiges Sachanlagevermögen -1.067 -1.209

Immaterielle Vermögenswerte -109 -103

­7.672 ­8.999

3.2.6. Ergebnis aus der Immobilienbewertung

Das Bewertungsergebnis umfasst sämtliche Auf- und Abwertun-

gen der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien. Das Be-

wertungsergebnis gliedert sich wie folgt:

in TEUR 2018 2017

Zeitwertänderungen  

 Erhöhungen 180.383 141.309

 Verminderungen -12.569 -13.848

 Sonstiges  0 131

167.814 127.592

Der Split zwischen den Bewertungen, die auf im Geschäftsjahr 

veräußerte Immobilien entfallen, und denjenigen für Immobilien, 

die zum Stichtag weiterhin im Bestand sind, stellt sich folgender-

maßen dar:

in TEUR 2018 2017

Im Bestand gehaltene Immobilien 141.294 81.001

Zur Veräußerung gehaltene Immobilien 12.696 2.610

Veräußerte Immobilien 13.824 43.981

167.814 127.592

Das Bewertungsergebnis nach Region gliedert sich wie folgt:

in TEUR 2018 2017

Österreich 45.432 37.101

Deutschland 85.956 70.005

CEE 36.426 20.486

167.814 127.592
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3.2.7. Finanzergebnis

in TEUR 2018 2017

Bankzinsenaufwand (inkl. abgerech-
neter Derivate) -18.585 -24.029

Erfolgswirksame Effekte aus Hedge 
Accounting und Derivatbewertung -2.137 -14.234

Ergebnis aus Währungsdifferenzen -1.748 -584

Anleihezinsen -13.579 -10.553

Sonstige Finanzierungs- und 
 Zinsaufwendungen -1.456 -1.453

Bankzinsertrag 13 3

Erträge aus Finanzinvestitionen 14.485 4.763

Ergebnis aus at equity bewerteten 
Unternehmen 14.693 3.597

Sonstige Finanzierungs- und 
 Zins erträge

1.051
 1.053

­7.263 ­41.437

3.2.8. Ergebnis je Aktie

In der Kennzahl „Gewinn je Aktie“ wird der Konzernjahresüber-

schuss	der	durchschnittlichen	Anzahl	an	im	Umlauf	befindlichen	

Stammaktien gegenübergestellt.

  2018 2017

Eigenanteil am Konzern-
jahresüberschuss TEUR 203.690 130.091

Durchschnittliche Anzahl 
der Aktien im Umlauf Anzahl 66.201.755 66.201.755

Unverwässertes Ergebnis EUR 3,08 1,97

Verwässertes Ergebnis EUR 3,08 1,97

Das verwässerte Ergebnis je Aktie entspricht dem unverwässer-

ten Ergebnis je Aktie, da sich keine Finanzinstrumente mit poten-

ziellem	Verwässerungseffekt	im	Umlauf	befinden.

4. Geschäftssegmente

Ein	Geschäftssegment	ist	als	ein	Unternehmensbereich	definiert,	

welcher folgende Merkmale aufweist:

 Betrieb einer Geschäftstätigkeit, mit der Erträge erwirtschaftet 

werden und aus der Aufwendungen anfallen können

 Regelmäßige Berichterstattung der operativen Ergebnisse an 

den Hauptentscheidungsträger des Unternehmens, welcher die-

se Informationen für die Ressourcenverteilung und Beurteilung 

des Segments verwendet

 Vorliegen separater Finanzinformationen für diesen Bereich

Bei	der	S	IMMO	Gruppe	erfolgt	die	Segmentberichterstattung	auf	

Grund dieser Merkmale nach Regionen. Seit dem 01.01.2017 

folgt die Betrachtung und Analyse der regionalen Struktur der 

neuen strategischen Ausrichtung, die zwischen Österreich, 

Deutschland und CEE differenziert. Diese neue Betrachtungs-

weise manifestierte sich u. a. in der Veräußerung eines wesentli-

chen Teils der Immobilien in Bulgarien.

Die Segmente setzen sich länderweise wie folgt zusammen:

Österreich: Im Geschäftssegment Österreich sind alle österrei-

chischen Tochterunternehmen erfasst, außer jene mit Immobilien-

besitz in Deutschland.

Deutschland:  Das Geschäftssegment Deutschland umfasst ne-

ben den deutschen Tochterunternehmen auch die Tochterunter-

nehmen in Dänemark (entkonsolidiert per 30.09.2018) und Öster-

reich, die Immobilien in Deutschland halten.

CEE: Im Geschäftssegment CEE sind die Tochterunternehmen in 

der Slowakei, Tschechien, Ungarn, Bulgarien, Kroatien und Ru-

mänien erfasst.

Über die Geschäftssegmente wird in einer Art und Weise berich-

tet, die mit der internen Berichterstattung an den Hauptentschei-

dungsträger übereinstimmt. 

Jeder Geschäftsbereich wird unabhängig von den anderen ope-

rativ geführt, da jeder individuell die jeweiligen Marktbedingungen 

und das wirtschaftliche Umfeld berücksichtigen muss. Als verant-

wortliche Unternehmensinstanz der Geschäftsbereiche (Chief 

Operating	Decision	Maker)	wurde	der	Vorstandsvorsitzende	iden-

tifiziert.	Er	ist	für	die	Aufteilung	der	Ressourcen	sowie	für	die	Be-

urteilung der Leistungen der einzelnen Geschäftsbereiche zu-

ständig. Für jedes Geschäftssegment werden dem Vorstandsvor-

sitzenden vierteljährliche Managementberichte zur Verfügung 

gestellt.
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Den Segmentinformationen liegen die gleichen Ausweis-, Bilan-

zierungs- und Bewertungsmethoden wie dem Konzernabschluss 

zu Grunde. Der Buchwert der Anteile an at equity bewerteten 

Unter nehmen verteilt sich mit TEUR 15.736 auf das Segment Ös-

terreich (31.12.2017: TEUR 4.832) und mit TEUR 9.968 

(31.12.2017: TEUR 7.405) auf das Segment CEE.

Österreich Deutschland CEE Summe

in TEUR 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017

 Mieterlöse 18.369 24.745 41.824 36.684 44.121 50.591 104.313 112.020

 Betriebskostenerlöse 4.481 6.236 12.725 11.776 16.173 15.423 33.379 33.435

  Erlöse aus der Hotelbewirt-
schaftung 28.601 22.095 0 0 26.148 23.871 54.749 45.966

Gesamterlöse 51.451 53.076 54.549 48.460 86.441 89.885 192.441 191.421

 Sonstige betriebliche Erträge 703 1.597 851 759 394 510 1.948 2.866

  Aufwand aus der Immobilienbe-
wirtschaftung -7.950 -11.195  -25.701 -23.238 -19.759 -25.444 -53.410 -59.877

  Aufwand aus der Hotelbewirt-
schaftung -21.074 -19.604 0 0 -16.948 -16.628 -38.023 -36.232

Bruttoergebnis 23.130 23.874 29.699 25.981 50.128 48.323 102.956 98.178

  Ergebnis aus der Veräußerung 
von Immobilien 0 3.587 0 0 0 6.754 0 10.341

 Verwaltungsaufwand -11.678 -10.088 -5.989 -5.531 -2.196 -3.344 -19.863 -18.963

EBITDA 11.451 17.373 23.710 20.450 47.931 51.733 83.093 89.556

 Abschreibungen -4.371 -4.963 -172 -97 -3.130 -3.939 -7.672 -8.999

  Ergebnis aus der 
 Immobilienbewertung 45.432 37.101 85.956 70.005 36.426 20.486 167.814 127.592

EBIT 52.513 49.511 109.494 90.358 81.227 68.280 243.235 208.149

Langfristiges Vermögen, 
Stand 31.12. 915.053 759.947 955.457 766.720 702.095 638.075 2.572.604 2.164.742

Langfristige Verbindlichkeiten, 
Stand 31.12. 612.470 512.973 411.983 275.996 337.339 322.607 1.361.792 1.111.576

Wichtige Kunden

Auf Grund der großen Anzahl von Kunden gibt es keinen Kunden, 

dessen	Umsatzerlöse	10	%	der	Gesamterlöse	der	S	IMMO	Grup-

pe überschreiten.
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5. Sonstige Angaben

5.1. Finanzinstrumente

5.1.1. Kategorien

Die	S	IMMO	Gruppe	teilt	ihre	Finanzinstrumente	in	die	folgenden	

Kategorien ein:

31.12.2018

Buchwerte 
in TEUR Derivate

Finanzielle 
Vermögens­

werte  
FVOCI

Finanzielle 
Vermögens­

werte  
FVTPL

Finanzielle 
Vermögens­

werte  
zu Anschaf­

fungskosten

Finanzielle 
Verbindlich­

keiten 
zu Anschaf­

fungskosten

Finanzielle 
Verbindlich­

keiten 
FVTPL Summe

Aktiva

Langfristiges Vermögen

 Beteiligungen  2.119 329    2.448

  Ausleihungen an at equity 
 bewertete Unternehmen    4.214   4.214

	 	Andere	finanzielle		Vermögenswerte 509 452.004 443 25   452.981

Kurzfristiges Vermögen        

  Forderungen aus Lieferungen und 
Leistungen    10.641   10.641

	 	Sonstige	finanzielle	
 Vermögenswerte    10.440   10.440

  Zahlungsmittel und 
 Zahlungsmitteläquivalente    73.281   73.281

Summe Aktiva 509 454.123 772 98.601 0 0 554.005

Passiva

Langfristiges Fremdkapital

 Anleiheverbindlichkeiten     336.910  336.910

 Sonstige Finanzverbindlichkeiten 21.697    839.638  861.335

  davon aus Finanzierungs leasing     4.899   

Kurzfristiges Fremdkapital        

 Anleiheverbindlichkeiten     99.902  99.902

 Finanzverbindlichkeiten 1     93.239  93.239

  davon aus Finanzierungs leasing     2.142   

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 
Leistungen     8.884  8.884

Summe Passiva 21.697 0 0 0 1.378.573 0 1.400.270

1 Inklusive abgegrenzter Anleihezinsen



KO N Z E R N A B S C H LU S S  – Anhang zum KonzernabschlussS IMMO Geschäftsbericht 2018

31.12.2017

Buchwerte 
in TEUR Derivate

Available 
for sale

Held to 
 maturity

Loans and 
receivables

Financial 
liabilities at 

amortised cost Summe

Aktiva

Langfristiges Vermögen       

 Beteiligungen  842    842

 Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen    10.946  10.946

	 Andere	finanzielle	Vermögenswerte  1.170 298.560 445   300.175

Kurzfristiges Vermögen      

 Forderungen aus Lieferungen und Leistungen    8.447  8.447

	 Sonstige	finanzielle	Vermögenswerte    6.607  6.607

 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente    73.390  73.390

Summe Aktiva 1.170 299.402 445 99.390 0 400.407

Passiva

Langfristiges Fremdkapital       

 Anleiheverbindlichkeiten     287.518 287.518

 Sonstige Finanzverbindlichkeiten 17.130    669.459 686.589

  davon aus Finanzierungsleasing     7.040  

Kurzfristiges Fremdkapital       

 Nachrangiges Genussrechtskapital     56.717 56.717

 Finanzverbindlichkeiten 1      113.398 113.398 

  davon aus Finanzierungsleasing     2.120  

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen     7.363 7.363

Summe Passiva 17.130 0 0 0 1.134.455 1.151.585

1 Inklusive abgegrenzter Anleihezinsen

Bei	den	nicht	zum	Fair	Value	bewerteten	finanziellen	Vermögens-

werten entsprechen die Buchwerte im Wesentlichen dem Zeit-

wert. 

Die Anleiheverbindlichkeiten weisen zum Stichtag 31.12.2018 ei-

nen Zeitwert von TEUR 458.053 (31.12.2017: TEUR 312.804) aus. 

Bei den sonstigen Finanzverbindlichkeiten entsprechen die ange-

gebenen Buchwerte im Wesentlichen dem Zeitwert. 

Den einzelnen Kategorien der Finanzinstrumente lassen sich die 

folgenden Beträge, die in der Konzern-Gewinn- und Verlustrech-

nung erfasst wurden, zuordnen:

2018 2017

in TEUR

Finanzergebnis 
laufend

Bewertungs­
effekte

Finanzergebnis 
laufend

Bewertungs­
effekte

Derivate -5.322 -2.137 -8.199 -14.234

FVOCI	(2018)	/	Available	for	sale	(2017) 14.485  4.763  

Finanzielle Vermögenswerte zu Anschaffungskosten (2018) / Loans and receivables 
(2017)  637  1.099

Finanzielle Verbindlichkeiten zu Anschaffungskosten -26.342  -32.018  
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5.1.2. Derivative Finanzinstrumente

Die Gesellschaft verwendet aktuell Swaps und Caps zur Steue-

rung des Zinsrisikos im Zusammenhang mit variabel verzinslichen 

Immobilien	finanzierungen.	

Der	Ausweis	erfolgt	unter	den	langfristigen	sonstigen	finanziellen	

Vermögenswerten (31.12.2018 TEUR 509; 31.12.2017: TEUR 

1.170) bzw. langfristigen Finanzverbindlichkeiten (31.12.2018: 

TEUR 21.697; 31.12.2017: TEUR 17.130).

31.12.2018 31.12.2017

in TEUR Volumen
Positiver 
Zeitwert

Negativer 
Zeitwert Fälligkeit Volumen

Positiver 
Zeitwert

Negativer 
Zeitwert Fälligkeit

Swaps 0 0 0 < 1 Jahr 0 0 0 < 1 Jahr 

  92.821 0 -2.556 1–5 Jahre 3.000 0 -98 1–5 Jahre

 496.658 97 -19.141 > 5 Jahre 411.035 322 -17.032 > 5 Jahre

Caps 0 0 0 < 1 Jahr 5.000 0 0 < 1 Jahr

 100.000 67 0 1–5 Jahre 50.000 65 0 1–5 Jahre

 90.000 344 0 > 5 Jahre 140.000 783 0 > 5 Jahre

Summe 779.479 508 ­21.697 609.035 1.170 ­17.130

Im Geschäftsjahr wurden Bewertungsveränderungen in Höhe von 

TEUR	-3.091	exklusive	latenter	Steuer	und	latente	Steuern	für	De-

rivate in Höhe von TEUR 478 im sonstigen Ergebnis erfasst. Ins-

gesamt wurden somit TEUR -2.614 im sonstigen Ergebnis er-

fasst.

5.2. Risikomanagement

5.2.1. Wechselkurs­ und Zinsrisiko

Da	die	Mietverträge	der	S	IMMO	Gruppe	zum	überwiegenden	Teil	

an	 den	 Euro	 gebunden	 sind	 und	 die	 Kreditfinanzierungen	 fast	

ausschließlich in Euro denominiert sind, ist das Wechselkursrisiko 

als gering anzusehen. 

Per 31.12.2018 setzten sich die sonstigen Finanzverbindlichkei-

ten zu etwa 84 % (31.12.2017: 80 %) aus variabel und zu rund 

16	%	(31.12.2017:	20	%)	aus	fix	verzinsten	Krediten	zusammen.	In	

den	lang-	und	kurzfristigen	Finanzverbindlichkeiten	sind	fix	verz-

inste Kredite in Höhe von TEUR 148.599 (31.12.2017: TEUR 

155.767) enthalten. Von den variabel verzinsten Krediten basieren 

ca. 98 % auf dem Drei-Monats-Euribor mit quartalsweisen Zins-

anpassungen (31.12.2017: ca. 97 %) und ca. 2 % basieren auf 

dem Sechs-Monats-Euribor mit halbjährlichen Zinsanpassungen 

(31.12.2017: ca. 3 %). In den Geschäftsjahren 2014, 2015 und 

2018	 hat	 die	 Gesellschaft	 fix	 verzinste	 Anleihen	 emittiert.	 Eine	

	genauere	Beschreibung	findet	sich	in	Kapitel	3.1.14.

Die variablen Kredite sind durch Zins-Hedging-Instrumente wie 

Caps und Swaps abgesichert.

Die	Cost	of	Funding	(basierend	auf	variabel	und	fix	verzinslichen	

Finanzierungsverbindlichkeiten per 31.12.2018) betragen 2,53 % 

(31.12.2017: 2,67 %).

Der	Stresstest	(basierend	auf	variabel	und	fix	verzinslichen	Finan-

zierungsverbindlichkeiten per 31.12.2018) zeigt, dass sich Stei-

gerungen der Zinsbasis (Euribor) lediglich zu einem geringen Teil 

auf die Finanzierungskosten des Konzerns auswirken. So würde 

zum Beispiel ein Drei-Monats-Euribor von +100 BP im Vergleich 

zum 31.12.2018 zu einer Erhöhung der Finanzierungskosten von 

13 BP führen. 

Stresstest per 31.12.2018

Zinsbasis (3M­Euribor) Cost of funding
Differenz  

Cost of funding Zinssensitivität

Zinsbasis 4 % 2,94 % 41 BP 10 % 

Zinsbasis 3 % 2,91 % 38 BP 13 % 

Zinsbasis 2 % 2,82 % 29 BP 15 % 

Zinsbasis 1 % 2,66 % 13 BP 13 % 

Zinsbasis 0,5 % 2,58 % 5 BP 10 % 

Zinsbasis -0,5 % 2,55 % 2 BP -3 % 
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Stresstest per 31.12.2017

Zinsbasis (3M­Euribor) Cost of funding
Differenz  

Cost of funding Zinssensitivität

Zinsbasis 4 % 3,25 % 58 BP 15 % 

Zinsbasis 3 % 3,19 % 52 BP 17 % 

Zinsbasis 2 % 3,05 % 38 BP 19 % 

Zinsbasis 1 % 2,82 % 15 BP 15 % 

Zinsbasis 0,5 % 2,70 % 4 BP 7 % 

Zinsbasis -0,5 % 2,68 % 1 BP -3 % 

5.2.2. Liquiditäts­ und Finanzierungsrisiken

Die	S	IMMO	Gruppe	betreibt	ein	aktives	Management	des	Liqui-

ditäts- und Finanzierungsrisikos. Um die entsprechenden Risiken 

zu minimieren, wird dabei für alle Fristigkeiten eine kontinuierliche 

Überwachung und bei Bedarf eine entsprechende Anpassung im 

Zusammenhang mit einer rollierenden Planung vorgenommen. 

Zur Minimierung des Liquiditätsrisikos legt die Gesellschaft gro-

ßen Wert auf ein ausgewogenes Verhältnis zwischen Kreditbetrag 

und	Verkehrswert	bei	den	einzelnen	Objekten.	

Im Geschäftsjahr gab es wie im Vorjahr keine Covenant brea-

ches.

Die Loan-to-Value-Ratio für besicherte Finanzierungen lag 2018 

bei 36,3 % (2017: 36,6 %); die für unbesicherte Finanzierungen 

bei 14,1 % (2017: 12,7 %). Um das Finanzierungsrisiko zu mini-

mieren,	arbeitet	die	S	IMMO	Gruppe	mit	insgesamt	22	verschie-

denen renommierten österreichischen und deutschen Instituten 

zusammen.

 

Anteil an den Bank­
verbindlichkeiten

Erste Group Konzern 15 %

Sparkassen 7 %

Andere österreichische Banken 30 %

Versicherungen 16 %

Deutsche Banken 32 %

Fälligkeitsanalyse finanzieller Verbindlichkeiten

Die Fälligkeit der undiskontierten Zahlungsströme für zukünftige 

Perioden lässt sich wie folgt darstellen:

31.12.2018

  

in TEUR

Nachrangiges Genuss­
rechtskapital

Anleihe­
verbindlichkeiten

Sonstige Finanz­
verbindlichkeiten 1

Verbindlichkeiten 
aus Lieferungen und 

 Leistungen

Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 0 113.443 105.970 8.884

Restlaufzeit zwischen 1 und 5 Jahren 0 123.435 446.620 0 

Restlaufzeit über 5 Jahre  0 271.466 488.825 0 

1  Davon Finanzierungsleasing bis zu 1 Jahr: TEUR 2.199, zwischen 1 und 5 Jahren: TEUR 4.949, über 5 Jahre: TEUR 0 

Davon Derivat bis zu 1 Jahr: TEUR 6.991, zwischen 1 und 5 Jahren: TEUR 28.423, über 5 Jahre: TEUR 17.229

31.12.2017

 

 

in TEUR

Nachrangiges Genuss­
rechtskapital

Anleihe­
verbindlichkeiten

Sonstige Finanz­
verbindlichkeiten 1

Verbindlichkeiten 
aus Lieferungen und 

 Leistungen

Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 56.717 10.256 126.600 7.363

Restlaufzeit zwischen 1 und 5 Jahren 0 217.724 359.521 0

Restlaufzeit über 5 Jahre 0  112.871  394.542 0

1  Davon Finanzierungsleasing bis zu 1 Jahr: TEUR 2.199, zwischen 1 und 5 Jahren: TEUR 7.148, über 5 Jahre: TEUR 0 

Davon Derivat bis zu 1 Jahr: TEUR 5.692, zwischen 1 und 5 Jahren: TEUR 23.298, über 5 Jahre: TEUR 16.885
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5.2.3. Kreditnehmerrisiken

Auf der Aktivseite stellen die ausgewiesenen Beträge gleichzeitig 

das	maximale	Ausfallrisiko	dar,	da	keine	wesentlichen	Aufrech-

nungsvereinbarungen bestehen. 

Das Risiko bei Forderungen gegenüber Mietern und Liegen-

schaftskäufern ist – soweit erkennbar – durch Wertberichtigungen 

berücksichtigt. Die Kriterien dafür sind in Kapitel 2.4. erläutert.

5.3. Bestandsverträge
Die	von	der	S	IMMO	Gruppe	abgeschlossenen	Mietverträge	mit	

Kunden	werden	nach	IFRS	als	Operating	Leasing	eingestuft.	Die-

se berücksichtigen in der Regel die Bindung an den Euro sowie 

die Wertsicherung durch Bindung an internationale Indizes als 

wesentliche Vertragsbestandteile.

Die Summe der künftigen Mindestleasingeinzahlungen (zum No-

minale)	aus	Operating-Leasingverhältnissen	setzt	 sich	wie	 folgt	

zusammen:

in TEUR 2018 2017

Im Folgejahr 71.600 75.539

Für die darauffolgenden 4 Jahre 161.356 165.917

Über 5 Jahre 89.954 105.655

 322.910 347.111

5.4. Leasingverhältnisse – Konzern als 
 Leasingnehmer
Die Summe der künftigen Mindestleasingauszahlungen aus 

Operating-	Leasing-Verhältnissen	verteilt	sich	wie	folgt:

in TEUR 2018 2017

Im Folgejahr 409 332

Für die darauffolgenden 4 Jahre 1.391 1.293

Über 5 Jahre 9.533 9.797

 11.333 11.422

In dem als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilienvermögen 

sind Immobilien aus Finanzierungsleasingverhältnissen in Höhe 

von TEUR 50.050 (2017: TEUR 44.740) enthalten. 

Finanzierungsleasingverhältnisse wurden über eine Laufzeit von 

15 Jahren abgeschlossen. Die Zinssätze, die den Verträgen zu 

Grunde liegen, sind variabel und an den Drei-Monats-Euribor ge-

bunden.

Die	Verpflichtungen	aus	Finanzierungsleasingverträgen	sind	den	

folgenden Tabellen zu entnehmen: 

in TEUR Im Folgejahr
Für die darauf­

folgenden 4 Jahre Über 5 Jahre 31.12.2018

Summe künftiger Mindestleasingzahlungen 2.199 4.949 0 7.148

Zinsanteil 58 50 0 108

Barwert der Mindestleasingzahlungen 2.141 4.899 0 7.040

in TEUR Im Folgejahr
Für die darauf­

folgenden 4 Jahre Über 5 Jahre 31.12.2017

Summe künftiger Mindestleasingzahlungen 2.199 7.148 0 9.347

Zinsanteil  79 108  0 187

Barwert der Mindestleasingzahlungen 2.120 7.040 0 9.160
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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 Beträge als 

auch die Summe der Beträge nach Einschätzung des Manage-

ments von untergeordneter Bedeutung.

5.6. Geschäftsbeziehungen zu nahestehenden 
Unternehmen und Personen
Nahestehende	Unternehmen	und	Personen	der	S	IMMO	Gruppe	

sind:

	 die	Organe	der	S	IMMO	Gruppe

 die Vienna Insurance Group (bis 09.04.2018)

 die RPR Privatstiftung (bis 21.09.2018)

 die Familie Benko Privatstiftung (bis 21.09.2018)

	 die	IMMOFINANZ	AG	(seit	21.09.2018)

  die assoziierten Unternehmen und Joint-Venture-Unterneh-

men des Konzerns

Im Geschäftsjahr 2018 gab es keine Related-Party-Transaktionen 

mit den neuen Anteilseignern.

Die Erste Group und die Vienna Insurance Group sind zum 

Bilanz	stichtag	nach	wie	vor	im	Aufsichtsrat	der	S	IMMO	AG	ver-

treten.

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)

 Mag. Franz Kerber, Graz  

 (1. stellvertretender Vorsitzender seit 03.05.2018)

 Mag. Dr. Wilhelm Rasinger, Wien 

 (2. stellvertretender Vorsitzender seit 03.05.2018)  

 Mag. Andrea Besenhofer, Wien

 Mag. Hanna Bomba, Wien (seit 03.05.2018) 

 Christian Hager, Krems

 DI Manfred Rapf, Wien 

 Dr. Karin Rest, MBA, Wien (seit 03.05.2018)

 Dr. Ralf Zeitlberger, Wien (bis 03.05.2018) 

 (1. stellvertretender Vorsitzender bis 03.05.2018) 

Die Bezüge des Vorstands lassen sich wie folgt aufgliedern:

in TEUR 2018 2017

Fix 825 559

Variabel 551 430

 1.376 989

Die Altersvorsorge von Herrn Mag. Vejdovszky wurde von einer 

leistungsorientierten auf eine beitragsorientierte Regelung umge-

stellt.	Dabei	wurde	der	Barwert	der	Verpflichtung	zum	31.12.2017	

abzüglich Planvermögen zum 31.12.2017 als Einmalbetrag in der 

Höhe von TEUR 961 ausbezahlt. Die betriebliche Altersvorsorge 

von Herrn Mag. Wachernig ist bzw. war beitragsorientiert. Neben 

den oben genannten Beträgen bestanden noch sonstige Bezüge, 

die im Wesentlichen die Beiträge an Pensionskassen in Höhe von 

TEUR 85 (2017: TEUR 57) und die Beiträge an die Mitarbeitervor-

sorgekasse in Höhe von TEUR 36 (2017: TEUR 15) enthalten. 

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhielten im Jahr 2018 Gesamt-

bezüge in Höhe von TEUR 243 (2017: TEUR 172). Aufsichtsrats-

mitglieder von Tochtergesellschaften erhielten keine Vergütung. 

Die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats erhielten 

 weder Kredite noch Vorschüsse, es bestehen auch keine zu 

Gunsten dieser Personen eingegangenen Haftungsverhältnisse.

Zum 31.12.2018 bestanden keine Forderungen und Verbindlich-

keiten gegenüber nahestehenden Unternehmen und Personen 

der	S	IMMO	Gruppe.

Gegenüber der Vienna Insurance Group und der Erste Group be-

standen zum 31.12.2017 folgende Forderungen und Verbindlich-

keiten: 

in TEUR 31.12.2018 31.12.2017

Sonstige Forderungen  0 3.830

Guthaben bei Kreditinstituten 0 60.405

Forderungen 0 64.235

in TEUR 31.12.2018 31.12.2017

Langfristige Bank- und 
 Finanzverbindlichkeiten 0 346.095

Kurzfristige Bank- und 
 Finanzverbindlichkeiten  0 49.368

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 
Leistungen  0 61

Sonstige Verbindlichkeiten 0 1.224

Verbindlichkeiten 0 396.748
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Gegenüber der Vienna Insurance Group (bis 09.04.2018) bzw. 

der	Vienna	Insurance	Group	und	der	Erste	Group	(2017)	fielen	in	

der Periode 01.01.2018 bis 31.12.2018 sowie in der Vergleichs-

periode des Vorjahres folgende Aufwendungen und Erträge an:

in TEUR 2018 2017

Vermittlungsprovision 0 -49

Verwaltungsentgelte 0 -287

Bank-Kreditzinsen, sonstige Finanzie-
rungsaufwendungen, Bankspesen  -1.004 -16.592

Sonstige Aufwendungen -244 -1.436

Aufwendungen ­1.248 ­18.364

in TEUR 2018 2017

Miete und Betriebskosten 0 576

Bankzinsen 0 0

Sonstige Zinserträge 9 178

Erträge 9 754

Die	S	IMMO	Gruppe	 vergibt	Darlehen	 an	 assoziierte	Unterneh-

men, die at equity bewertet werden. Per 31.12.2018 bestanden 

aus diesen Ausleihungen Forderungen in Höhe von TEUR 4.214 

(31.12.2017: TEUR 10.946). Ansonsten kam es zu keinen Trans-

aktionen im Zusammenhang mit den assoziierten Unternehmen 

bzw. den Gemeinschaftsunternehmen, die at equity bewertet wer-

den. 

Es gab keine Related-Party-Transaktionen im Sinne von IAS 24 

mit den nicht konsolidierten Tochterunternehmen.

5.7. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag
Es gab keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag.

Wien, am 20.03.2019

Der Vorstand:

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

Erklärung des Vorstands
gemäß § 124 Abs. 1 Z 3 BörseG

„Erklärung aller gesetzlichen Vertreter

Wir bestätigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit 

den maßgebenden Rechnungslegungsstandards aufgestellte 

Konzernabschluss ein möglichst getreues Bild der Vermögens-, 

Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt, dass der 

Konzern lagebericht den Geschäftsverlauf, das Geschäftsergeb-

nis und die Lage des Konzerns so darstellt, dass ein möglichst 

getreues Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des 

 Konzerns entsteht, und dass der Konzernlagebericht die wesent-

lichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen der Kon-

zern ausgesetzt ist.

Wir bestätigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit 

den maßgebenden Rechnungslegungsstandards aufgestellte 

Jahresabschluss des Mutterunternehmens ein möglichst ge-

treues Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des Unter-

nehmens vermittelt, dass der Lagebericht den Geschäftsverlauf, 

das Geschäftsergebnis und die Lage des Unternehmens so 

 darstellt, dass ein möglichst getreues Bild der Vermögens-, Finanz- 

und Ertragslage entsteht, und dass der Lage bericht die wesent-

lichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen das Unter-

nehmen ausgesetzt ist.“

Wien, am 20.03.2019

Der Vorstand:

Mag. Ernst Vejdovszky Mag. Friedrich Wachernig, MBA 
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Bestätigungsvermerk 

Bericht zum Konzernabschluss

Prüfungsurteil
Wir	haben	den	Konzernabschluss	der	S	IMMO	AG,Wien,und	ihrer	

Tochtergesellschaften („der Konzern“), bestehend aus der 

Konzern bilanz zum 31. Dezember 2018, der Konzern-Gewinn- 

und Verlustrechnung, der Konzern-Gesamtergebnisrechnung, 

der	 Konzern-Geldflussrechnung	 und	 der	 Konzern-Eigenkapital-

ver änderungsrechnung für das an diesem Stichtag endende 

Geschäfts jahr und dem Konzernanhang, geprüft.

Nach unserer Beurteilung entspricht der Konzernabschluss den 

gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein möglichst getreues 

Bild der Vermögens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. De-

zember 2018 sowie der Ertragslage und der Zahlungsströme des 

Konzerns für das an diesem Stichtag endende Geschäftsjahr in 

Übereinstimmung mit den International Financial Reporting Stan-

dards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind und den zusätz-

lichen Anforderungen des § 245a UGB.

Grundlage für das Prüfungsurteil
Wir haben unsere Abschlussprüfung in Übereinstimmung mit der 

EU-Verordnung	Nr	537/2014	(im	Folgenden	AP-VO)	und	mit	den	

österreichischen Grundsätzen ordnungsgemäßer Abschluss-

prüfung durchgeführt. Diese Grundsätze erfordern die Anwen-

dung der International Standards on Auditing (ISA). Unsere Ver-

antwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im 

Abschnitt „Verantwortlichkeiten des Abschlussprüfers für die Prü-

fung des Konzernabschlusses“ unseres Bestätigungsvermerks 

weitergehend beschrieben. Wir sind vom Konzern unabhängig in 

Übereinstimmung mit den österreichischen unternehmensrecht-

lichen und berufsrechtlichen Vorschriften und wir haben unsere 

sonstigen	 beruflichen	 Pflichten	 in	 Übereinstimmung	mit	 diesen	

Anforderungen erfüllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns 

erlangten Prüfungsnachweise ausreichend und geeignet sind, 

um als Grundlage für unser Prüfungsurteil zu dienen.

Hervorhebung eines Sachverhaltes
Der	Konzernabschluss	der	S	IMMO	AG	für	das	am	31.	Dezember	

2017 endende Geschäftsjahr wurde von einem anderen Ab-

schlussprüfer geprüft, der am 20. März 2018 ein uneingeschränk-

tes Prüfungsurteil zu diesem Abschluss abgegeben hat.

Besonders wichtige Prüfungssachverhalte
Besonders wichtige Prüfungssachverhalte sind solche Sachver-

halte,	die	nach	unserem	pflichtgemäßen	Ermessen	am	bedeut-

samsten für unsere Prüfung des Konzernabschlusses des 

Geschäfts jahres waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusam-

menhang mit unserer Prüfung des Konzernabschlusses als Gan-

zem und bei der Bildung unseres Prüfungsurteils hierzu berück-

sichtigt und wir geben kein gesondertes Prüfungsurteil zu diesen 

Sachverhalten ab.

Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen 

 Immobilien

Siehe Anhang zum Konzernabschluss Kapitel 2.6.1, 2.8.1, 3.1.1 

und 3.2.6

Das Risiko für den Abschluss

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien stellen mit über 

70 % der Bilanzsumme die wesentlichste Position im Konzernab-

schluss	der	S	 IMMO	AG	dar.	Das	Unternehmen	bewertet	diese	

Immobilien zum beizulegenden Zeitwert in Übereinstimmung mit 

IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13. Zur Ermittlung des beizulegen-

den	Zeitwertes	beauftragt	die	S	IMMO	AG	einmal	jährlich	externe	

Gutachter.

Die Bewertung ist von Einschätzungen am Markt beobachtbarer 

und nicht beobachtbarer Inputparameter abhängig und daher mit 

erheblichen Ermessensspielräumen und Unsicherheiten behaf-

tet. Aus diesem Grund ist die Bewertung der als Finanzinvestition 

gehaltenen Immobilien wesentlich für unsere Prüfung.

Unsere Vorgehensweise in der Prüfung

Im Rahmen unserer Prüfungshandlungen haben wir ein Verständ-

nis über den Bewertungsprozess und die diesbezüglich unter-

nehmensintern eingerichteten Kontrollen erlangt.

Wir	 haben	 die	 Objektivität,	 Unabhängigkeit	 und	 Expertise	 der	

	externen	Sachverständigen	beurteilt	und	unter	Einbeziehung	un-

serer internen Immobilienbewertungsspezialisten die Verände-

rungen der beizulegenden Zeitwerte und wesentlichen Schätzun-

gen, wie Renditen, zukünftige Marktmieten, Leerstandsraten und 

- zeiten sowie mietfreie Zeiten kritisch hinterfragt. Zusätzlich evalu-

ierten wir die internen Kontrollen der Gesellschaft im Zusammen-

hang mit den für die Bewertung des Immobilienportfolios verwen-

deten Daten.
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Auf Basis von stichprobenartigen Überprüfungen der Bewer-

tungsgutachten haben wir mit Unterstützung unserer internen Im-

mobilienbewertungsspezialisten die im Bewertungsmodell ver-

wendeten	 stichtagsbezogenen	 objektspezifischen	 Basisdaten,	

wie	 Grund-	 und	 Nutzungsfläche,	 laufende	 Miete	 und	 aktueller	

Leerstand, mit den zugrunde liegenden Daten der Gesellschaft 

abgeglichen. Die von den Gutachtern verwendeten Bewertungs-

modelle haben wir dabei auf ihre Konformität mit IAS 40 und 

IFRS 13 hin beurteilt und die wesentlichen Bewertungsannahmen 

und  parameter, wie etwa die nachhaltigen Mieten sowie die Dis-

kontierungszinssätze, hinsichtlich ihrer Angemessenheit durch 

Überprüfung mit Istdaten bzw beobachtbaren Marktdaten kritisch 

gewürdigt.

Darüber hinaus haben wir die Angemessenheit der Anhangs-

angaben zu den Bewertungsannahmen und Schätzunsicherhei-

ten beurteilt.

Einsatz derivativer Finanzinstrumente

Siehe Anhang zum Konzernabschluss Kapitel 2.6.5.2., 2.8.3.1., 

2.8.3.2. und 5.1.2

Das Risiko für den Abschluss

Zur	Absicherung	zukünftiger	Zinszahlungen	aus	Immobilienfinan-

zierungen	hat	die	S	IMMO	AG	derivative	Finanzinstrumente,	wie	

Zinsswaps und Zinscaps, abgeschlossen. Die Bewertung von 

derivativen Finanzinstrumenten erfolgt mit dem beizulegenden 

Zeitwert. In jenen Fällen, in denen die Gesellschaft bei einer be-

stehenden	Sicherungsbeziehung	vom	Cashflow-Hedge	Accoun-

ting Gebrauch macht, sind die Wertänderungen für die effektiven 

Teile der Sicherungsbeziehung im sonstigen Ergebnis erfasst. 

Liegt keine dokumentierte Sicherungsbeziehung vor, werden die 

derivativen Finanzinstrumente zu Marktwerten bilanziert. Für Zwe-

cke der Bewertung, der Effektivitätsmessung und der Berech-

nung	der	Sensitivitäten	bedient	sich	die	S	IMMO	AG	eines	aner-

kannten Wirtschaftsprüfungsunternehmens.

Da sowohl die Bewertung der Derivate zum beizulegenden Zeit-

wert als auch die Dokumentation der Effektivität der Sicherungs-

beziehung	einen	komplexen	Prozess	darstellt,	haben	wir	den	Ein-

satz derivativer Finanzinstrumente als besonders wichtigen Prü-

fungssachverhalt eingestuft.

Unsere Vorgehensweise in der Prüfung

Im Rahmen unserer Prüfungshandlungen haben wir ein Verständ-

nis über den Bewertungsprozess und den Prozess der Effektivi-

tätsmessung der Sicherungsbeziehungen sowie die diesbezüg-

lich unternehmensintern eingerichteten Kontrollen erlangt.

Wir	 haben	 uns	 von	 der	 Objektivität,	 Unabhängigkeit	 und	 fach-

lichen	 Expertise	 des	 externen	 Sachverständigen	 überzeugt.	 In	

Stichproben haben wir die Ermittlung der beizulegenden Zeit-

werte sowie deren wesentlichen Inputparameter mit Unterstüt-

zung unserer internen Bewertungsspezialisten auf Angemessen-

heit überprüft. 

Das Vorliegen von Sicherungsbeziehungen haben wir stich-

probenweise durch Einsichtnahme in die Dokumentation der 

Sicherungs beziehung beurteilt und insbesondere geprüft, ob 

 diese den strengen formellen Dokumentationserfordernissen ent-

spricht. Zusätzlich haben wir dabei die in der Dokumentation er-

fassten Eckdaten mit den vertraglichen Vereinbarungen abge-

stimmt.

Darüber hinaus haben wir die Angemessenheit der Anhangs-

angaben zu den Bewertungsannahmen und Schätzunsicher-

heiten beurteilt.

Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und des 

Prüfungsausschusses für den Konzernabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung 

des Konzernabschlusses und dafür, dass dieser in Übereinstim-

mung mit den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den 

zusätzlichen Anforderungen des § 245a UGB ein möglichst ge-

treues Bild der Vermögens , Finanz- und Ertragslage des Kon-

zerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-

lich für die internen Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um 

die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermöglichen, der 

frei von wesentlichen – beabsichtigten oder unbeabsichtigten – 

falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetz-

lichen Vertreter dafür verantwortlich, die Fähigkeit des Konzerns 

zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu beurteilen, Sach-

verhalte im Zusammenhang mit der Fortführung der Unterneh-

menstätigkeit – sofern einschlägig – anzugeben, sowie dafür, den 

Rechnungslegungsgrundsatz der Fortführung der Unternehmen-

stätigkeit anzuwenden, es sei denn, die gesetzlichen Vertreter 

beabsichtigen, entweder den Konzern zu liquidieren oder die 

Unter nehmenstätigkeit einzustellen oder haben keine realistische 

Alternative dazu.

Der Prüfungsausschuss ist verantwortlich für die Überwachung 

des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns.
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Verantwortlichkeiten des Abschlussprüfers für die Prüfung 

des Konzernabschlusses

Unsere Ziele sind hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, 

ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen – be-

absichtigten oder unbeabsichtigten – falschen Darstellungen ist 

und einen Bestätigungsvermerk zu erteilen, der unser Prüfungs-

urteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an 

Sicherheit, aber keine Garantie dafür, dass eine in Übereinstim-

mung	mit	der	AP-VO	und	mit	den	österreichischen	Grundsätzen	

ordnungsgemäßer Abschlussprüfung, die die Anwendung der 

ISA erfordern, durchgeführte Abschlussprüfung eine wesentliche 

falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. 

 Falsche Darstellungen können aus dolosen Handlungen oder Irr-

tümern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn 

von ihnen einzeln oder insgesamt vernünftigerweise erwartet wer-

den könnte, dass sie die auf der Grundlage dieses Konzern-

abschlusses getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von 

Nutzern	beeinflussen.

Als Teil einer Abschlussprüfung in Übereinstimmung mit der 

	AP-VO	und	mit	den	österreichischen	Grundsätzen	ordnungsge-

mäßer Abschlussprüfung, die die Anwendung der ISA erfordern, 

üben	wir	während	der	gesamten	Abschlussprüfung	pflichtgemä-

ßes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. 

Darüber hinaus gilt:

	 Wir	identifizieren	und	beurteilen	die	Risiken	wesentlicher	–	be-

absichtigter oder unbeabsichtigter – falscher Darstellungen im 

Abschluss, planen Prüfungshandlungen als Reaktion auf diese 

Risiken, führen sie durch und erlangen Prüfungsnachweise, die 

ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für unser Prü-

fungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen 

resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt 

werden, ist höher als ein aus Irrtümern resultierendes, da dolose 

Handlungen betrügerisches Zusammenwirken, Fälschungen, be-

absichtigte Unvollständigkeiten, irreführende Darstellungen oder 

das Außerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten können.

 Wir gewinnen ein Verständnis von dem für die Abschluss-

prüfung relevanten internen Kontrollsystem, um Prüfungshand-

lungen zu planen, die unter den gegebenen Umständen ange-

messen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prüfungsurteil zur 

Wirksamkeit des internen Kontrollsystems der Gesellschaft ab-

zugeben.

 Wir beurteilen die Angemessenheit der von den gesetzlichen 

Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die 

Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten 

geschätzten Werte in der Rechnungslegung und damit zusam-

menhängende Angaben.

 Wir ziehen Schlussfolgerungen über die Angemessenheit der 

Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung 

der Unternehmenstätigkeit durch die gesetzlichen Vertreter so-

wie, auf der Grundlage der erlangten Prüfungsnachweise, ob eine 

wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen 

oder Gegebenheiten besteht, die erhebliche Zweifel an der Fä-

higkeit des Konzerns zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit 

aufwerfen kann. Falls wir die Schlussfolgerung ziehen, dass eine 

wesentliche	Unsicherheit	 besteht,	 sind	wir	 verpflichtet,	 in	 unse-

rem Bestätigungsvermerk auf die dazugehörigen Angaben im 

Konzernabschluss aufmerksam zu machen oder, falls diese An-

gaben	unangemessen	sind,	unser	Prüfungsurteil	zu	modifizieren.	

Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis 

zum Datum unseres Bestätigungsvermerks erlangten Prüfungs-

nachweise. Zukünftige Ereignisse oder Gegebenheiten können 

jedoch die Abkehr des Konzerns von der Fortführung der Unter-

nehmenstätigkeit zur Folge haben.

 Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den 

Inhalt des Konzernabschlusses einschließlich der Angaben sowie 

ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschäftsvor-

fälle und Ereignisse in einer Weise wiedergibt, dass ein möglichst 

getreues Bild erreicht wird.

 Wir erlangen ausreichende geeignete Prüfungsnachweise zu 

den Finanzinformationen der Einheiten oder Geschäftstätigkeiten 

innerhalb des Konzerns, um ein Prüfungsurteil zum Konzernab-

schluss abzugeben. Wir sind verantwortlich für die Anleitung, 

Überwachung und Durchführung der Konzernabschlussprüfung. 

Wir tragen die Alleinverantwortung für unser Prüfungsurteil.

 Wir tauschen uns mit dem Prüfungsausschuss unter ande-

rem über den geplanten Umfang und die geplante zeitliche Ein-

teilung der Abschlussprüfung sowie über bedeutsame Prüfungs-

feststellungen, einschließlich etwaiger bedeutsamer Mängel im 

internen Kontrollsystem, die wir während unserer Abschlussprü-

fung erkennen, aus.

 Wir geben dem Prüfungsausschuss auch eine Erklärung ab, 

dass	wir	die	relevanten	beruflichen	Verhaltensanforderungen	zur	

Unabhängigkeit eingehalten haben und tauschen uns mit ihm 

über alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte aus, von 

 denen vernünftigerweise angenommen werden kann, dass sie 

sich auf unsere Unabhängigkeit und – sofern einschlägig – damit 

zusammenhängende Schutzmaßnahmen auswirken.

 Wir bestimmen von den Sachverhalten, über die wir uns mit 

dem Prüfungsausschuss ausgetauscht haben, diejenigen Sach-

verhalte, die am bedeutsamsten für die Prüfung des Konzernab-

schlusses des Geschäftsjahres waren und daher die besonders 

wichtigen Prüfungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese 

Sachverhalte in unserem Bestätigungsvermerk, es sei denn, Ge-

setze oder andere Rechtsvorschriften schließen die öffentliche 

Angabe des Sachverhalts aus oder wir bestimmen in äußerst sel-

tenen Fällen, dass ein Sachverhalt nicht in unserem Bestäti-

gungsvermerk mitgeteilt werden sollte, weil vernünftigerweise er-

wartet wird, dass die negativen Folgen einer solchen Mitteilung 

deren Vorteile für das öffentliche Interesse übersteigen würden.
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Sonstige gesetzliche und andere rechtliche 
Anforderungen

Bericht zum Konzernlagebericht
Der Konzernlagebericht ist auf Grund der österreichischen unter-

nehmensrechtlichen Vorschriften darauf zu prüfen, ob er mit dem 

Konzernabschluss in Einklang steht und ob er nach den gelten-

den rechtlichen Anforderungen aufgestellt wurde. 

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung 

des Konzernlageberichts in Übereinstimmung mit den österrei-

chischen unternehmensrechtlichen Vorschriften.

Wir haben unsere Prüfung in Übereinstimmung mit den Berufs-

grundsätzen zur Prüfung des Konzernlageberichts durchgeführt.

Urteil

Nach unserer Beurteilung ist der Konzernlagebericht nach den 

geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt worden, enthält 

zutreffende Angaben nach § 243a UGB und steht in Einklang mit 

dem Konzernabschluss.

Erklärung

Angesichts der bei der Prüfung des Konzernabschlusses gewon-

nenen Erkenntnisse und des gewonnenen Verständnisses über 

den Konzern und sein Umfeld haben wir keine wesentlichen feh-

lerhaften Angaben im Konzernlagebericht festgestellt.

Sonstige Informationen
Die gesetzlichen Vertreter sind für die sonstigen Informationen 

verantwortlich. Die sonstigen Informationen beinhalten alle Infor-

mationen im Geschäftsbericht, ausgenommen den Konzern-

abschluss, den Konzernlagebericht und den diesbezüglichen 

Bestätigungsvermerk. Der Geschäftsbericht wird uns voraus-

sichtlich nach dem Datum des Bestätigungsvermerks zur Verfü-

gung gestellt. 

Unser Prüfungsurteil zum Konzernabschluss deckt diese sonsti-

gen Informationen nicht ab und wir werden keine Art der Zusiche-

rung darauf geben.

In Verbindung mit unserer Prüfung des Konzernabschlusses ist 

es unsere Verantwortung, diese sonstigen Informationen zu 

 lesen, sobald diese vorhanden sind und abzuwägen, ob sie an-

gesichts des bei der Prüfung gewonnenen Verständnisses we-

sentlich in Widerspruch zum Konzernabschluss stehen oder 

sonst wesentlich falsch dargestellt erscheinen. 

Zusätzliche	Angaben	nach	Artikel	10	AP-VO
Wir wurden von der Hauptversammlung am 3. Mai 2018 erstmalig 

als	Abschlussprüfer	gewählt	und	am	24.	Oktober	2018	vom	Auf-

sichtsrat	mit	der	Konzernabschlussprüfung	der	S	IMMO	AG	be-

auftragt. 

Wir erklären, dass das Prüfungsurteil im Abschnitt „Bericht zum 

Konzernabschluss“ mit dem zusätzlichen Bericht an den Prü-

fungsausschuss	nach	Artikel	11	der	AP-VO	in	Einklang	steht.	

Wir erklären, dass wir keine verbotenen Nichtprüfungsleistungen 

(Artikel	5	Abs	1	der	AP-VO)	erbracht	haben	und	dass	wir	bei	der	

Durchführung der Abschlussprüfung unsere Unabhängigkeit von 

den Konzernunternehmen gewahrt haben.

 

Auftragsverantwortlicher Wirtschaftsprüfer

Der für die Abschlussprüfung auftragsverantwortliche Wirtschafts-

prüfer ist Herr Thomas Smrekar.

Wien, am 20. März 2019

KPMG Austria GmbH

Wirtschaftsprüfungs- und Steuerberatungsgesellschaft 

Thomas Smrekar 

Wirtschaftsprüfer
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Portfolioübersicht

 Zugang Nutzung

Gesamt- 
flächen  

in m²

Hauptnutz-
flächen in m² 

(exkl. Park- und 
unterir. Neben-

flächen) Büro in m²  Geschäft in m² Wohnen in m² Hotel in m² Sonstige in m²

Leerstand 
Hauptnutz-

flächen in %

Leerstand 
Hauptnutz-

flächen in m²
Buchwert  

in EUR Mio.1 
Mietrendite  

in %1 

Österreich
Wien               

1010 Wien, Getreidemarkt 2–4 2007 Büro 5.988 5.310 5.310  0 0 0 278 0,0 0   
1010 Wien, Marriott Wien 2000 Hotel 19.631 19.631 0  0 0 19.631 0 0,0 0   
1010 Wien, Neutorgasse 4–8 2010 Büro 7.173 5.079 5.079  0 0 0 194 0,0 0   
1010 Wien, Parkring 12a 2003 Büro 2.576 1.827 1.130  697 0 0 749 3,5 64   
1020 Wien, Franzensbrückenstraße 5 2001 Büro 2.903 2.043 2.043  0 0 0 85 15,9 324   
1030 Wien, Franzosengraben 12 1990 Büro 5.998 3.750 3.750  0 0 0 1.023 27,2 1.020   
1031 Wien, Ghegastraße 1 2005 Büro 24.001 19.051 19.051  0 0 0 0 6,0 1.146   
1050 Wien, Schönbrunner Straße 108 2000 Büro 3.050 2.642 2.484  158 0 0 33 52,9 1.397   
1050 Wien, Schönbrunner Straße 131 2000 Büro 2.901 2.148 2.148  0 0 0 78 30,6 658   
1060 Wien, Mariahilfer Straße 121 b 2001 Büro 5.506 4.095 3.045  1.050 0 0 212 0,0 0   
1060 Wien, Mariahilfer Straße 103 2004 Büro 11.179 7.766 5.627  1.409 730 0 1.138 7,9 613   
1070 Wien, Burggasse 51 1998 Wohnen 11.284 11.175 137  603 10.435 0 109 0,5 53   
1100 Wien, Hasengasse 56 1999 Büro 7.707 5.646 5.506  141 0 0 1.136 15,2 856   
1120 Wien, Meidlinger Hauptstraße 73 2002 Geschäft 18.975 13.647 5.975  7.672 0 0 1.153 7,2 976   
1150 Wien, Gasgasse 1–7 2002 Büro 7.485 6.008 5.736  272 0 0 127 0,0 0   
1150 Wien, Sechshauser Straße 31–33 2006 Wohnen 7.945 7.062 2.130  807 4.125 0 108 0,0 0   
1160 Wien, Lerchenfeldergürtel 43 2000 Büro 5.749 4.204 3.837  367 0 0 20 20,1 846   
1210 Wien, Brünner Straße 72 a 2005 Geschäft 14.074 8.724 0  8.724 0 0 0 0,0 0   
1210 Wien, Franz-Jonas-Platz 2–3 2007 Geschäft 14.779 10.183 2.239  7.944 0 0 871 13,1 1.339   
1210 Wien, Gerasdorfer Straße 133 2004 Geschäft 943 943 0  943 0 0 0 0,0 0   

Summe Wien   179.846 140.933 75.226 30.787 15.289 19.631 7.314 6,6 9.292   

Objekte in den österreichischen Bundesländern               
2384 Breitenfurt, Hauptstraße 107 1987 Geschäft 1.648 1.648 0  1.648 0 0 0 0,0 0   
9560 Feldkirchen, Kindergartenstraße 2 1987 Geschäft 2.000 2.000 0  2.000 0 0 0 0,0 0   

Summe in den österreichischen Bundesländern   3.648 3.648 0  3.648 0 0 0 0,0 0   
Summe Österreich 183.494 144.581 75.226 34.435 15.289 19.631 7.314 6,4 9.292 464,8 5,2

Deutschland 
Berlin               

Portfolio Charlottenburg+Wilmersdorf   26.500 25.843 1.853  2.393 20.790 808 657 4,0 1.043   
Portfolio Friedrichshain   31.917 30.468 5.742  2.488 22.238 0 1.449 5,3 1.607   
Portfolio Kreuzberg   16.639 16.421 943  1.058 14.421 0 218 0,7 110   
Portfolio Lichtenberg   4.316 4.009 1.225  2.784 0 0 307 31,3 1.253   
Portfolio Lützow Center   51.351 37.193 17.713  1.279 11.580 6.621 1.507 0,5 173   
Portfolio Neukölln   23.307 23.205 391  876 21.938 0 102 2,8 653   
Portfolio Pankow   582 582 0  0 582 0 0 0,0 0   
Portfolio Prenzlauer Berg   5.063 5.028 64  0 4.964 0 35 1,5 76   
Portfolio Reinickendorf   9.399 9.163 9.163  0 0 0 236 1,8 167   
Portfolio Schöneberg   21.252 20.786 596  1.288 18.902 0 466 1,8 373   
Portfolio Spandau   1.296 1.296 0  0 1.296 0 0 0,0 0   
Portfolio Steglitz   11.801 10.685 3.904  767 6.013 0 167 0,0 0   
Portfolio Tiergarten   7.891 7.841 547  1.041 5.290 962 49 1,6 122   
Portfolio Treptow-Köpenick   23.171 21.146 18.406  2.740 0 0 2.025 17,3 3.665   
Portfolio Wedding   2.863 2.843 0  385 2.459 0 20 2,1 58   
Portfolio Weißensee   1.624 1.612 212  126 1.275 0 12 7,8 126   

Summe Berlin   238.972 218.123 60.760  17.224 131.747 8.392 7.249 4,3 9.425   
Bremen   3.733 3.007 2.779  228 0 0 76 0,0 0   
Erfurt   10.316 10.316 191  359 9.766 0 0 5,1 529   
Halle   46.393 45.800 5.817  22.612 17.371 0 593 5,5 2.522   
Hamburg   12.805 12.109 10.963  1.146 0 0 696 7,4 897   
Kiel   26.411 24.350 5.017  5.880 13.452 0 1.011 3,4 839   
Leipzig   97.108 90.076 26.783  8.589 54.703 0 1.658 5,9 5.290   
Magdeburg   40.848 40.202 4.658  2.146 33.398 0 646 14,6 5.879   
München   14.534 8.433 8.258  0 175 0 6.101 0,0 0   
Potsdam   17.310 10.876 9.387  1.489 0 0 6.434 0,7 81   
Rostock  22.677 20.772 10.175  1.662 8.935 0 1.905 2,2 447   
Summe Deutschland 531.106 484.062 144.786 61.336 269.549 8.392 26.369 5,4 25.909 926,0 4,6
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 Zugang Nutzung

Gesamt­ 
flächen  

in m²

Hauptnutz­
flächen in m² 

(exkl. Park­ und 
unterir. Neben­

flächen) Büro in m²  Geschäft in m² Wohnen in m² Hotel in m² Sonstige in m²

Leerstand 
Hauptnutz­

flächen in %

Leerstand 
Hauptnutz­

flächen in m²
Buchwert  

in EUR Mio.1 
Mietrendite  

in %1 

Österreich
Wien               

1010 Wien, Getreidemarkt 2–4 2007 Büro 5.988 5.310 5.310  0 0 0 278 0,0 0   
1010 Wien, Marriott Wien 2000 Hotel 19.631 19.631 0  0 0 19.631 0 0,0 0   
1010 Wien, Neutorgasse 4–8 2010 Büro 7.173 5.079 5.079  0 0 0 194 0,0 0   
1010 Wien, Parkring 12a 2003 Büro 2.576 1.827 1.130  697 0 0 749 3,5 64   
1020 Wien, Franzensbrückenstraße 5 2001 Büro 2.903 2.043 2.043  0 0 0 85 15,9 324   
1030 Wien, Franzosengraben 12 1990 Büro 5.998 3.750 3.750  0 0 0 1.023 27,2 1.020   
1031 Wien, Ghegastraße 1 2005 Büro 24.001 19.051 19.051  0 0 0 0 6,0 1.146   
1050 Wien, Schönbrunner Straße 108 2000 Büro 3.050 2.642 2.484  158 0 0 33 52,9 1.397   
1050 Wien, Schönbrunner Straße 131 2000 Büro 2.901 2.148 2.148  0 0 0 78 30,6 658   
1060 Wien, Mariahilfer Straße 121 b 2001 Büro 5.506 4.095 3.045  1.050 0 0 212 0,0 0   
1060 Wien, Mariahilfer Straße 103 2004 Büro 11.179 7.766 5.627  1.409 730 0 1.138 7,9 613   
1070 Wien, Burggasse 51 1998 Wohnen 11.284 11.175 137  603 10.435 0 109 0,5 53   
1100 Wien, Hasengasse 56 1999 Büro 7.707 5.646 5.506  141 0 0 1.136 15,2 856   
1120 Wien, Meidlinger Hauptstraße 73 2002 Geschäft 18.975 13.647 5.975  7.672 0 0 1.153 7,2 976   
1150 Wien, Gasgasse 1–7 2002 Büro 7.485 6.008 5.736  272 0 0 127 0,0 0   
1150 Wien, Sechshauser Straße 31–33 2006 Wohnen 7.945 7.062 2.130  807 4.125 0 108 0,0 0   
1160 Wien, Lerchenfeldergürtel 43 2000 Büro 5.749 4.204 3.837  367 0 0 20 20,1 846   
1210 Wien, Brünner Straße 72 a 2005 Geschäft 14.074 8.724 0  8.724 0 0 0 0,0 0   
1210 Wien, Franz-Jonas-Platz 2–3 2007 Geschäft 14.779 10.183 2.239  7.944 0 0 871 13,1 1.339   
1210 Wien, Gerasdorferstraße 133 2004 Geschäft 943 943 0  943 0 0 0 0,0 0   

Summe Wien   179.846 140.933 75.226 30.787 15.289 19.631 7.314 6,6 9.292   

Objekte in den österreichischen Bundesländern               
2384 Breitenfurt, Hauptstraße 107 1987 Geschäft 1.648 1.648 0  1.648 0 0 0 0,0 0   
9560 Feldkirchen, Kindergartenstraße 2 1987 Geschäft 2.000 2.000 0  2.000 0 0 0 0,0 0   

Summe in den österreichischen Bundesländern   3.648 3.648 0  3.648 0 0 0 0,0 0   
Summe Österreich 183.494 144.581 75.226 34.435 15.289 19.631 7.314 6,4 9.292 464,8 5,2

Deutschland 
Berlin               

Portfolio Charlottenburg+Wilmersdorf   26.500 25.843 1.853  2.393 20.790 808 657 4,0 1.043   
Portfolio Friedrichshain   31.917 30.468 5.742  2.488 22.238 0 1.449 5,3 1.607   
Portfolio Kreuzberg   16.639 16.421 943  1.058 14.421 0 218 0,7 110   
Portfolio Lichtenberg   4.316 4.009 1.225  2.784 0 0 307 31,3 1.253   
Portfolio Lützow Center   51.351 37.193 17.713  1.279 11.580 6.621 1.507 0,5 173   
Portfolio Neukölln   23.307 23.205 391  876 21.938 0 102 2,8 653   
Portfolio Pankow   582 582 0  0 582 0 0 0,0 0   
Portfolio Prenzlauer Berg   5.063 5.028 64  0 4.964 0 35 1,5 76   
Portfolio Reinickendorf   9.399 9.163 9.163  0 0 0 236 1,8 167   
Portfolio Schöneberg   21.252 20.786 596  1.288 18.902 0 466 1,8 373   
Portfolio Spandau   1.296 1.296 0  0 1.296 0 0 0,0 0   
Portfolio Steglitz   11.801 10.685 3.904  767 6.013 0 167 0,0 0   
Portfolio Tiergarten   7.891 7.841 547  1.041 5.290 962 49 1,6 122   
Portfolio Treptow-Köpenick   23.171 21.146 18.406  2.740 0 0 2.025 17,3 3.665   
Portfolio Wedding   2.863 2.843 0  385 2.459 0 20 2,1 58   
Portfolio Weißensee   1.624 1.612 212  126 1.275 0 12 7,8 126   

Summe Berlin   238.972 218.123 60.760  17.224 131.747 8.392 7.249 4,3 9.425   
Bremen   3.733 3.007 2.779  228 0 0 76 0,0 0   
Erfurt   10.316 10.316 191  359 9.766 0 0 5,1 529   
Halle   46.393 45.800 5.817  22.612 17.371 0 593 5,5 2.522   
Hamburg   12.805 12.109 10.963  1.146 0 0 696 7,4 897   
Kiel   26.411 24.350 5.017  5.880 13.452 0 1.011 3,4 839   
Leipzig   97.108 90.076 26.783  8.589 54.703 0 1.658 5,9 5.290   
Magdeburg   40.848 40.202 4.658  2.146 33.398 0 646 14,6 5.879   
München   14.534 8.433 8.258  0 175 0 6.101 0,0 0   
Potsdam   17.310 10.876 9.387  1.489 0 0 6.434 0,7 81   
Rostock  22.677 20.772 10.175  1.662 8.935 0 1.905 2,2 447   
Summe Deutschland 531.106 484.062 144.786 61.336 269.549 8.392 26.369 5,4 25.909 926,0 4,6



124 

125

 Zugang Nutzung

Gesamt­ 
flächen  

in m²

Hauptnutz­
flächen in m² 

(exkl. Park­ und 
unterir. Neben­

flächen) Büro in m²  Geschäft in m² Wohnen in m² Hotel in m² Sonstige in m²

Leerstand 
Hauptnutz­

flächen in %

Leerstand 
Hauptnutz­

flächen in m²
Buchwert  

in EUR Mio.1 
Mietrendite  

in %1 

CEE 
Kroatien               

10000 Zagreb, Miramarska 23 (Eurocenter) 2008 Büro 11.425 8.229 7.560  669 0 0 121 0,0 0   
Summe Kroatien   11.425 8.229 7.560 669 0 0 121 0,0 0

Rumänien               
10061 Bukarest, Calea Victorei 37B, Sektor 1 (Novotel Bukarest) 2006 Hotel 19.426 15.926 0  2.128 0 13.798 0 0,0 0   
40069 Bukarest, Piata Sudului/Calea Vacaresti nr. 391 (Sun Plaza) 2010 Geschäft 125.241 79.658 0  79.658 0 0 1.757 0,1 67   
40069	Bukarest,	Piata	Sudului/Calea	Vacaresti	nr.	391	(Sun	Offices) 2010 Büro 14.037 9.639 9.639  0 0 0 398 2,9 281   

Summe Rumänien   158.704 105.223 9.639 81.786 0 13.798 2.156 0,3 348

Slowakei               
81106 Bratislava, Vysoká 2a (Austria Trend Hotel Bratislava) 2008 Hotel 16.427 13.929 1.320  2.048 0 10.560 74 0,0 0   
82104 Bratislava, Galvaniho 17 (Galvaniho Business Center IV)  Büro 36.639 24.582 21.871  2.711 0 0 1.857 4,2 1.038   
82104 Bratislava, Galvaniho 7 (Galvaniho Business Center I) 2004 Büro 11.347 8.626 7.324  1.303 0 0 1.121 0,0 0   
82104 Bratislava, Galvaniho 7B (Galvaniho Business Center II) 2006 Büro 21.440 13.007 11.503  1.504 0 0 1.008 7,1 926   
97101	Prievidza,	Nedožerská	cesta	III.	1269	/	17B	(Fachmarktzentrum) 2000 Geschäft 13.737 13.737 0  13.737 0 0 0 0,0 0   
91101	Trencin,	Ku	Štvrtiam	7029	−	7030	(Fachmarktzentrum) 2000 Geschäft 11.954 11.954 0  11.954 0 0 0 0,0 0   

Summe Slowakei   111.544 85.835 42.018 33.257 0 10.560 4.060 2,3 1.963   

Tschechien               
11000 Prag, Wenzelsplatz 22 (Hotel Juliš) 2004 Hotel 6.664 6.664 0  3.017 0 3.647 0 7,0 469   
11000 Prag, Wenzelsplatz 41 (Hotel Ramada) 2002 Hotel 8.768 8.768 0  4.046 0 4.722 0 0,0 0   

Summe Tschechien 15.432 15.432 0 7.063 0 8.369 0 3,0 469

Ungarn               
1016 Budapest, Hegyalja út 7–13. (Buda Center) 2005 Büro 8.331 5.934 4.770  1.163 0 0 672 3,9 230   
1051 Budapest, Bajcsy Zsilinszky út 12. (City Center) 2001 Büro 11.686 8.956 7.806  1.150 0 0 330 1,3 116   
1052 Budapest, Apaczai Csere Janos utca 2–4. (Budapest Marriott Hotel) 2005 Hotel 30.021 27.646 0  0 0 27.646 0 0,0 0   
1065 Budapest, Nagymezö utca 44. (Pódium Irodaház) 2006 Büro 8.280 5.739 5.370  369 0 0 341 10,4 597   
1122 Budapest, Maros utca 19–21. (Maros Utca Business Center) 2004 Büro 8.891 6.741 5.583  1.158 0 0 426 1,3 91   
1134 Budapest, Váci út 35. (River Estates) 2001 Büro 30.266 20.245 17.491  2.754 0 0 1.096 1,5 296   
1135 Budapest, Szegedi út 35–37. (Twin Center) 2006 Büro 7.214 6.163 6.163  0 0 0 1.051 0,0 0   
1138 Budapest, Váci út 182. (Blue Cube Irodaház) 2001 Büro 15.443 10.320 9.494  827 0 0 473 0,4 41   

Summe Ungarn   120.132 91.744 56.677  7.421 0 27.646 4.388 1,5 1.371
Summe CEE 417.237 306.463 115.894 130.196 0 60.373 10.724 1,4 4.151 700,3 7,4

Gesamtergebnis (ohne Potenzialprojekte und  Entwicklungsgrundstücke) 1.131.838 935.106 335.906 225.966 284.838 88.396 44.407 4,2 39.352 2.091,0 5,7

Potenzialprojekte 
Österreich  Büro, Wohnen 24.725 16.716           
Deutschland  Geschäft 4.072 4.072           
CEE  Büro 34.516 26.316           

Summe Potenzialprojekte2 63.313 47.104 107,5

Entwicklungsgrundstücke 
Deutschland  Grundstück 607.542            
CEE  Grundstück 99.030            

Summe  Entwicklungsgrundstücke2 706.572 10,2

1	Die	Hotels	Vienna	Marriott	und	Budapest	Marriott	sowie	das	Hotel	Novotel	in	Bukarest	werden	in	dieser	Portfolioübersicht	zum	Verkehrswert	berechnet.	Objekte,	die	Ende	Dezember	in	

Deutschland erworben wurden, haben im Jahr 2018 keine Mieterlöse erwirtschaftet und blieben daher in der Portfolioübersicht unberücksichtigt. 

²	Die	Werte	der	Gesamtflächen	und	Hauptnutzflächen	sind	bei	den	Entwicklungsprojekten	und	-grundstücken	nur	Richtwerte	und	können	sich	im	Laufe	der	Entwicklung	ändern.		

Das Quartier Belvedere Central und das Joint Venture Einsteinova Business Center werden als Equity- Beteiligung behandelt und erscheinen daher nicht in der Portfolioübersicht.
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 Zugang Nutzung

Gesamt­ 
flächen  

in m²

Hauptnutz­
flächen in m² 

(exkl. Park­ und 
unterir. Neben­

flächen) Büro in m²  Geschäft in m² Wohnen in m² Hotel in m² Sonstige in m²

Leerstand 
Hauptnutz­

flächen in %

Leerstand 
Hauptnutz­

flächen in m²
Buchwert  

in EUR Mio.1 
Mietrendite  

in %1 

CEE 
Kroatien               

10000 Zagreb, Miramarska 23 (Eurocenter) 2008 Büro 11.425 8.229 7.560  669 0 0 121 0,0 0   
Summe Kroatien   11.425 8.229 7.560 669 0 0 121 0,0 0

Rumänien               
10061 Bukarest, Calea Victorei 37B, Sektor 1 (Novotel Bukarest) 2006 Hotel 19.426 15.926 0  2.128 0 13.798 0 0,0 0   
40069 Bukarest, Piata Sudului/Calea Vacaresti nr. 391 (Sun Plaza) 2010 Geschäft 125.241 79.658 0  79.658 0 0 1.757 0,1 67   
40069	Bukarest,	Piata	Sudului/Calea	Vacaresti	nr.	391	(Sun	Offices) 2010 Büro 14.037 9.639 9.639  0 0 0 398 2,9 281   

Summe Rumänien   158.704 105.223 9.639 81.786 0 13.798 2.156 0,3 348

Slowakei               
81106 Bratislava, Vysoká 2a (Austria Trend Hotel Bratislava) 2008 Hotel 16.427 13.929 1.320  2.048 0 10.560 74 0,0 0   
82104 Bratislava, Galvaniho 17 (Galvaniho Business Center IV)  Büro 36.639 24.582 21.871  2.711 0 0 1.857 4,2 1.038   
82104 Bratislava, Galvaniho 7 (Galvaniho Business Center I) 2004 Büro 11.347 8.626 7.324  1.303 0 0 1.121 0,0 0   
82104 Bratislava, Galvaniho 7B (Galvaniho Business Center II) 2006 Büro 21.440 13.007 11.503  1.504 0 0 1.008 7,1 926   
97101	Prievidza,	Nedožerská	cesta	III.	1269	/	17B	(Fachmarktzentrum) 2000 Geschäft 13.737 13.737 0  13.737 0 0 0 0,0 0   
91101	Trencin,	Ku	Štvrtiam	7029	−	7030	(Fachmarktzentrum) 2000 Geschäft 11.954 11.954 0  11.954 0 0 0 0,0 0   

Summe Slowakei   111.544 85.835 42.018 33.257 0 10.560 4.060 2,3 1.963   

Tschechien               
11000 Prag, Wenzelsplatz 22 (Hotel Juliš) 2004 Hotel 6.664 6.664 0  3.017 0 3.647 0 7,0 469   
11000 Prag, Wenzelsplatz 41 (Hotel Ramada) 2002 Hotel 8.768 8.768 0  4.046 0 4.722 0 0,0 0   

Summe Tschechien 15.432 15.432 0 7.063 0 8.369 0 3,0 469

Ungarn               
1016 Budapest, Hegyalja út 7–13. (Buda Center) 2005 Büro 8.331 5.934 4.770  1.163 0 0 672 3,9 230   
1051 Budapest, Bajcsy Zsilinszky út 12. (City Center) 2001 Büro 11.686 8.956 7.806  1.150 0 0 330 1,3 116   
1052 Budapest, Apaczai Csere Janos utca 2–4. (Budapest Marriott Hotel) 2005 Hotel 30.021 27.646 0  0 0 27.646 0 0,0 0   
1065 Budapest, Nagymezö utca 44. (Pódium Irodaház) 2006 Büro 8.280 5.739 5.370  369 0 0 341 10,4 597   
1122 Budapest, Maros utca 19–21. (Maros Utca Business Center) 2004 Büro 8.891 6.741 5.583  1.158 0 0 426 1,3 91   
1134 Budapest, Váci út 35. (River Estates) 2001 Büro 30.266 20.245 17.491  2.754 0 0 1.096 1,5 296   
1135 Budapest, Szegedi út 35–37. (Twin Center) 2006 Büro 7.214 6.163 6.163  0 0 0 1.051 0,0 0   
1138 Budapest, Váci út 182. (Blue Cube Irodaház) 2001 Büro 15.443 10.320 9.494  827 0 0 473 0,4 41   

Summe Ungarn   120.132 91.744 56.677  7.421 0 27.646 4.388 1,5 1.371
Summe CEE 417.237 306.463 115.894 130.196 0 60.373 10.724 1,4 4.151 700,3 7,4

Gesamtergebnis (ohne Potenzialprojekte und  Entwicklungsgrundstücke) 1.131.838 935.106 335.906 225.966 284.838 88.396 44.407 4,2 39.352 2.091,0 5,7

Potenzialprojekte 
Österreich  Büro, Wohnen 24.725 16.716           
Deutschland  Geschäft 4.072 4.072           
CEE  Büro 34.516 26.316           

Summe Potenzialprojekte2 63.313 47.104 107,5

Entwicklungsgrundstücke 
Deutschland  Grundstück 607.542            
CEE  Grundstück 99.030            

Summe  Entwicklungsgrundstücke2 706.572 10,2

1	Die	Hotels	Vienna	Marriott	und	Budapest	Marriott	sowie	das	Hotel	Novotel	in	Bukarest	werden	in	dieser	Portfolioübersicht	zum	Verkehrswert	berechnet.	Objekte,	die	Ende	Dezember	in	

Deutschland erworben wurden, haben im Jahr 2018 keine Mieterlöse erwirtschaftet und blieben daher in der Portfolioübersicht unberücksichtigt. 

²	Die	Werte	der	Gesamtflächen	und	Hauptnutzflächen	sind	bei	den	Entwicklungsprojekten	und	-grundstücken	nur	Richtwerte	und	können	sich	im	Laufe	der	Entwicklung	ändern.		

Das Quartier Belvedere Central und das Joint Venture Einsteinova Business Center werden als Equity- Beteiligung behandelt und erscheinen daher nicht in der Portfolioübersicht.
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Finanzkalender 2019

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

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

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

03.04.2019 Veröffentlichung Jahresergebnis 2018 (Bilanzpressekonferenz) 

27.05.2019 Ergebnis 1. Quartal 2019

04.06.2019 Nachweisstichtag Hauptversammlung

14.06.2019 Ordentliche	Hauptversammlung

21.06.2019 Dividenden-Ex-Tag

24.06.2019 Nachweisstichtag Dividende

25.06.2019 Dividenden-Zahltag

27.08.2019 Ergebnis 1. Halbjahr 2019

26.11.2019 Ergebnis 1.– 3. Quartal 2019 



S IMMO Geschäftsbericht 2018

Wir haben diesen Bericht mit größtmöglicher Sorgfalt erstellt und die  Daten 
überprüft. Rundungs-, Übermittlungs-, Satz- oder Druckfehler  können den-
noch nicht ausgeschlossen werden. In diesem Bericht sind, durch die 
 Computerrechenautomatik bedingt, scheinbare Rechenfehler im  Bereich 
der kaufmännischen Rundungen möglich. Aus Gründen der besseren Les-
barkeit	bzw.	des	Leseflusses	wurden	 in	Teilen	dieses	Berichts	genderspezi-
fische	 Bezeichnungen	 wie	 „Aktionärin/Aktionär“	 und	 „Mieterin/Mieter“	 nicht	
 berücksichtigt. Selbstverständlich gilt die hier dargestellte Bezeichnung für 
Menschen beiderlei Geschlechts.

Dieser Bericht enthält auch Angaben und Prognosen, die sich auf die zu-
künftige	 Entwicklung	 der	 S	 IMMO	 AG	 und	 ihrer	 Gesellschaften	 beziehen.	
Die  Prognosen stellen Einschätzungen dar, die wir auf Basis aller uns zum 

 Zeitpunkt der Erstellung des Berichts zur Verfügung stehenden Informationen 
getroffen haben. Sollten die den Prognosen zu Grunde gelegten Einschät-
zungen nicht zutreffen oder Risiken – wie die im Risiko bericht angesproche-
nen – eintreten, können die tatsächlichen Ergebnisse von den  zurzeit erwarte-
ten Ergebnissen abweichen. Mit dem Bericht ist keine  Empfehlung zum Kauf 
oder	Verkauf	von	Aktien	oder	sonstigen	Finanz	instrumenten	der	S	IMMO	AG	
verbunden. Entwicklungen der Vergangenheit lassen keine Rückschlüsse auf 
die künftige Entwicklung zu.

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

Kontakt

S	IMMO	AG	
Friedrichstraße 10

1010 Wien 

E-Mail:	office@simmoag.at	

Tel.: +43 1 22795-1112

Fax:	 +43	1	22795-91112

www.simmoag.at

Aktionärshotline: 0800 501045

Investor Relations

E-Mail:	 investor@simmoag.at

Tel.: +43 1 22795-1125

Fax:	 +43	1	22795-91125

investor.simmoag.at

Unternehmenskommunikation

E-Mail:	media@simmoag.at

Tel.: +43 1 22795-1120

Fax:	 +43	1	22795-91120

presse.simmoag.at
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S IMMO AG
Friedrichstraße 10
1010 Wien

Tel.: +43 1 22795­1125
Fax: +43 1 22795­91125

E­Mail: investor@simmoag.at
www.simmoag.at
http://twitter.com/simmoag

Aktionärshotline: 0800 501045




