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Die S IMMO AG ist eine Immo-
bilien-Investmentgesellschaft mit
Sitz in Wien. Seit 1987 notieren wir
an der Wiener Borse.

Wir investieren zu 100 % in der
Europaischen Union und setzen
den Fokus dabei auf Hauptstadte
in Osterreich, Deutschland und
CEE. Unser Immobilienportfolio
besteht in etwa zu 70 % aus
Gewerbeimmobilien (Buros,
Einkaufszentren und Hotels) und
zu 30 % aus Wohnimmobilien.
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So wie eine Skyline eine Stadt unverwechselbar zeichnet,
so pragen unsere Immobilien die S IMMO. Sie bilden das
stabile Fundament unseres Geschafts.

Auch in einer Zeit wie dieser erweist sich unser Portfolio
als krisenbestandig. Das liegt nicht zuletzt an unserer
strategisch gewollten, breiten Aufstellung. Der Mix der
verschiedenen Immobilienklassen bedeutet, Risiko zu
streuen. Das kommt der S IMMO und ihren Aktionarinnen
und Aktionaren nun zu Gute.

Wie herausragende Bauten ein Stadtbild pragen, so
machen herausragende Eigenschaften unsere Konturen
unverwechselbar: das diversifizierte Portfolio, die
richtigen Standorte, das hochqualifizierte Team und
unsere Offenheit fur Perspektiven.
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VIELFALT IST UNSER
WIEDERERKENNUNGSWERT

Unser Geschaftsmodell — Zu unserem Portfolio gehéren
verschiedene Immobilienklassen: Wohnen, Buro, Handel und Hotel.
Diese breite Aufstellung haben wir im Sinne einer Risikostreuung
gewahlt. Wie sinnvoll das ist, zeigt sich in Zeiten wie diesen. Wir
sind in der Lage, krisenbedingte Schwankungen in den einzelnen
Assetklassen auszugleichen und bleiben so wettbewerbsfahig und
ertragsstark.

43,1%

BURO-
IMMOBILIEN

Moderne, funktionale Biiros

werden dem Trend zum Homeoffice
trotzen. Buros erflllen eine
wesentliche Reprasentations-

und Identifikationsfunktion und

aus der Pandemieerfahrung wird

der Platzbedarf je Mitarbeiterin
moglicherweise sogar noch wachsen.

17,9 % RETAIL-
IMMOBILIEN
8,8 % HOTE L‘ Im Retailbereich gibt
es groBe Unterschiede
IMMOBILIEN je nach Branche und
. . . Art der Immobilie. Der
Vorubergehend sind die Erlebnischarakter im
Hotels stark betroffen. Mit stationaren Handel und
einem Anteil von 8,8 % am Multi-Channel-Retailing
Gesamtportfolio relativieren wird auch weiterhin
sich die Auswirkungen auf bedeutend bleiben,
die S IMMO. insbesondere in Osteuropa.
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30,2 %
WOHNIMMOBILIEN

Die Wohnimmobilien werden durch niedrige Zinsen weiter profitieren.
AuBerdem erleben wir positive Auswirkungen auf Nachfrage, Mietniveau
und Wertentwicklung.
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EXZELLENTE LAGE UND
QUALITAT SIND TYPISCH FUR
UNSERE IMMOBILIEN

Unser Portfolio — Das Wichtigste fur ein Objekt ist die Lage.
Sie ist auch fur uns, wenn wir Chancen prufen, das erste
Kriterium. AuBerdem muss die Funktionalitat passen, damit die
Immobilie fur Mieterinnen und Mieter attraktiv ist. Das sind die
Grundvoraussetzungen fur unser werthaltiges Portfolio.

ATTRAKTIVE
REGIONEN

Unsere Immobilien liegen in européischen Metropolen

E NTWI C K_ sowie Sekundarstadten und damit in bevorzugten
Lagen. Vor jeder Investition evaluieren wir die

LU N G E N Entwicklung der betreffenden Region.

Projektentwicklungen haben
einen richtigen Zeitpunkt. Wir
werden aktiv, wenn wir einen
Erfolg absehen kénnen. Daflir
prufen wir die Markte ganz




WIR DENKEN IN WEGEN,
DIE BRUCKEN BAUEN

Unser Team — Schon immer war uns ein partner-
schaftliches Miteinander besonders wichtig. Wir
bauen darauf im Sinne langfristiger Beziehungen.
In Krisenzeiten erweist sich dies als hilfreich und
versetzt uns nun in die Lage, im konstruktiven
Austausch gemeinsam Losungen zu finden.

TEAM
ZAGREB

In Zagreb konnte unser Team das
Portfolio um zwei hochwertige
Burotiirme erweitern. Somit werden
wir in unterschiedlichen Burolagen in
TEAM der Stadt der steigenden Nachfrage

BERLIN gerecht.

Unser Team in Berlin betreut

181.565 m2 Bliro-, 70.714 m2 Geschafts-
und 306.118 m2 Wohnflachen in
Deutschland. Gezielte Modernisierungen
erfolgen hier in enger Abstimmung mit

S IMMO — Geschaftsbericht 2020

TEAM
WIEN

In Wien befindet sich

unsere Konzernzentrale.

43 Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter steuern von hier
aus ein Immobilienvermégen
von EUR 2,5 Mrd.

den Mieterinnen und Mietern, um den
TEAM

Bedurfnissen gerecht zu werden.

BUKAREST

Das Team in Bukarest betreut mit dem
modernen Burogebaude The Mark und
dem stark frequentierten Sun Plaza
Shopping Center zwei sehr erfolgreiche
Eigenprojektentwicklungen der
Gesellschaft. Das Novotel erganzt das
Portfolio.
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TEAM
PRAG

Mit dem Ankauf einer Immobilie
in Prag ist die S IMMO im Jahr
1999 erstmals in der CEE-Region
aktiv geworden. Heute besitzt
die Gesellschaft zwei Hotels am
Wenzelsplatz.

TEAM
BUDAPEST

Das bereits langjahrig tatige

Team in Budapest kiimmert sich

um die Verwaltung, Vermietung

und Instandhaltung von sechs
Blirogebauden sowie um

das ausgezeichnet gelegene Marriott
Hotel Budapest.

TEAM
BRATISLAVA

Gemeinsam mit unserem

Team in Bratislava haben wir
das vergangene Jahr mit dem
Ankauf einer Biroentwicklungs-
liegenschaft in Bratislava-
Petrzalka beendet. Das aktuelle
Slowakei-Portfolio umfasst
bereits vier Birogebaude, zwei
Fachmarktzentren und ein
Hotel.




SPECKGURTEL

Die COVID-19-Pandemie hat bei
vielen Menschen den Wunsch nach
Nahe zur Natur und nach Freiflachen
verstarkt. Die Grundstiicke im Berliner
Speckgiirtel haben das Potenzial,
diesem Bedirfnis gerecht zu werden.
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MIT ERWEITERTEM
HORIZONT SCHAFFEN
WIR PERSPEKTIVEN

Unser Potenzial — Mit den Zukaufen im Berliner
Speckgurtel sichern wir rechtzeitig die Ertrage der
Zukunft. Das entspricht unserer Strategie, antizyklisch
zuzukaufen. Wir sehen hier langfristig ein beachtliches
Wertsteigerungspotenzial.

GRUNDSTUCKSBEVORRATUNG:
WEITERE AKQUISITIONEN
IM BERLINER SPECKGURTEL

Seit 2018 haben wir im Berliner
Speckgurtel Gber 30 Areale

mit insgesamt rund 200 ha
erworben. Wir sichern uns
damit eine vielversprechende
Entwicklungspipeline.

PROJEKTENTWICKLUNG
IN CEE

Fir die CEE-Region sehen wir weiter
groBes Potenzial. Wir sind Uberzeugt,
dass diese Markte nach einer COVID-
19-bedingten Stagnation in Zukunft
wieder sehr stark wachsen werden.

|||||||||
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Kennzahlen
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Umsatz EUR Mio.
EBITDA EUR Mio.
EBIT EUR Mio.
EBT EUR Mio.
Konzernergebnis EUR Mio.
Bilanzsumme EUR Mio.
Eigenkapital EUR Mio.
Verbindlichkeiten EUR Mio.
Eigenkapitalquote in %
Operativer Cashflow EUR Mio.
Cashflow aus Investitionstatigkeit EUR Mio.
Cashflow aus Finanzierungstéatigkeit EUR Mio.
Liquide Mittel zum Ende des Geschéftsjahres EUR Mio.
NOI-Ratio in %
FFO | EUR Mio.
FFO Il EUR Mio.
Ergebnis je Aktie EUR
Buchwert je Aktie EUR
Differenz zwischen Kurs und Buchwert je Aktie
(2020, 2018: Abschlag, 2019: Aufschlag) in %
Operativer Cashflow je Aktie EUR
Immobilienvermdgen EUR Mio.
davon Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstiicke EUR Mio.

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018
173,915 210,427 192,441
71,132 87,037 83,093
100,956 271,444 243,235
71,586 251,423 235,972
56,912 213,307 204,150
3.122,610 3.137,688 2,720,134
1.383,828 1.345,085 1.111,574
1.738,782 1.792,603 1,608,560
44 43 41
64,376 81,624 77,493
114,199 -54,655 261,294
11,736 14,592 185,779
64,503 111,564 73,281

51 51 52
42,375 64,727 61,095
79,957 67,321 76,163
0,79 3,21 3,08
19,34 20,27 16,75

=2 10 -13

0,89 1,23 117
2,476,884 2,371,040 2.121,427
38,175 21,846 73,750




Kennzahlen // Unser Portfolio

Unser Portfolio!

Deutschland

Osterreich
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CEE

Mieterldse in EUR Mio.: 54,7
Gesamterldse in EUR Mio.: 68,3
EBITDA in EUR Mio.: 31,0

Ergebnis aus der Immobilienbewertung
in EUR Mio.: 52,7

EBIT in EUR Mio.: 83,5

Mietrendite in %: 4,4

Leerstandsrate in %: 6,9
Gesamtflache in m2: 598.896

Berlin

Wien

Mieterldse in EUR Mio.: 19,1
Gesamterlose in EUR Mio.: 31,8
EBITDA in EUR Mio.: 4,2

Ergebnis aus der Immobilienbewertung
in EUR Mio.: 8,7

EBIT in EUR Mio.: 8,0

Mietrendite in %: 4,6

Leerstandsrate in %: 7,6
Gesamtflache in m2: 164.074

Prag

Bratislava

Zagreb

Budapest

Mieterldse in EUR Mio.: 49,4
Gesamterldse in EUR Mio.: 73,8
EBITDA in EUR Mio.: 35,9

Ergebnis aus der Immobilienbewertung
in EUR Mio.: -22,3

EBIT in EUR Mio.: 9,4

Mietrendite in %: 6,5

Leerstandsrate in %: 4,0
Gesamtflache in m2: 468.646

Bukarest

" Ohne Vienna Marriott Hotel, Budapest Marriott Hotel, Potenzialprojekte und Grundsttcksreserven
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an dieser Stelle des jahrlichen Geschéaftsberichts geben wir ty-
pischerweise einen Uberblick (iber das, was Sie auf den nachs-
ten Seiten erwartet: einen kurzen Abriss Uber das Jahr, das hin-
ter uns liegt, einen Uberblick tber die Themen, die unsere Ge-
sellschaft beschaftigt haben, und einen Ausblick auf das, was
wir fur die S IMMO in den kommenden Monaten planen. Aktuell
liegt ein besonders ereignisreiches Jahr hinter uns und auch in
der S IMMO stehen einige Veranderungen an. Deswegen moch-
ten wir ausnahmsweise die Gelegenheit nutzen, um uns ein we-
nig ausfuhrlicher und einzeln zu Wort zu melden.

\
' |
.

Ernst Vejdovszky

Es ist mehr als 30 Jahre her, dass ich mit der damaligen Spar-
kassen Immobilien Anlagen AG einen Grundstein fUr die heutige
S IMMO legen durfte. In den mehr als drei Jahrzehnten, die ich
an der Spitze der Gesellschalft verbracht habe, ist viel passiert.

Man kann mit Sicherheit sagen, dass es niemals langweilig war.
Wir haben Schritt fur Schritt spannende Markte betreten und
das Immobilienvermdgen mit Bedacht, aber sukzessive gestei-
gert. Wir haben Hypes und Krisen erlebt. Wir haben Kapitalerho-
hungen gemacht, Anleihen begeben, mit Investoren auf der
ganzen Welt gesprochen und jeden Tag Entscheidungen getrof-
fen. Wir haben immer groBen Wert darauf gelegt, die richtige

Wahl zu treffen. Dafur braucht man einen kthlen Kopf, eine aus-
giebige Faktenlage und ein ausgezeichnetes Team. Wenn ich
auf diese vergangenen drei Jahrzehnte zurlckschaue, denke
ich, dass man in aller Bescheidenheit sagen kann, dass es uns
gelungen ist, dass der GroBteil unserer Entscheidungen richtig
war. Die S IMMO ist eine starke, selbstandige Gesellschaft mit
einem hervorragenden Portfolio, einem engagierten, hochquali-
fizierten Team und einer soliden, tragfahigen Strategie. Eine Ge-
sellschaft, die ich nun in die f&higen Hande meiner Nachfolger
legen werde. Und das tue ich voller Zuversicht darauf, dass die
Zukunft der S IMMO mindestens so erfolgreich sein wird, wie
ihre Vergangenheit.

Bei Ihnen, sehr geschatzte Aktionarinnen und Aktionare, moch-
te ich mich an dieser Stelle fur Ihr Vertrauen Uber all die Jahre
bedanken. Es war mir eine Ehre, ihr Investment in die S IMMO
AG zu verwalten. Meinem langjahrigen Vorstandskollegen
Friedrich Wachemig, meinem Nachfolger Bruno Ettenauer und
Herwig Teufelsdorfer wunsche ich das Allerbeste und viel Erfolg
an der Spitze dieser groBartigen Gesellschaft.

Friedrich Wachernig

Das was die S IMMO heute ist, ware sie ohne Ernst Vejdovszky
nie geworden — ich mdéchte mich in aller Form bei ihm fur die
gemeinsamen, sehr erfolgreichen und spannenden Jahre be-
danken. Gleichzeitig freue mich sehr darauf, meine Uber 13-jah-
rige Tatigkeit bei der S IMMO in einem neuen Vorstandsgremi-
um fortzusetzen. Das abgelaufene Jahr war innerhalb dieses
Zeitraums sicher eines der herausforderndsten. Die COVID-19-
Pandemie hat nicht nur uns allen in unserem Alltag viel abver-
langt, sondern auch die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
drastisch verandert. Umso erfreulicher ist es, lhnen heute ein
Ergebnis prasentieren zu kdnnen, das von den Beeintrachtigun-
gen dieser Gesundheitskrise naturlich nicht ganzlich verschont
werden konnte, das aber trotz allem beweist, wie widerstands-
fahig und robust unser Geschaftsmodell ist. Vor allem auf Grund
des diversifizierten Portfolios, unserer starken Liquiditatsbasis
und dem herausragenden Team in Wien und unseren Niederlas-
sungen konnten die negativen Auswirkungen der Krise in relativ
engen Grenzen gehalten werden.

So ist es gelungen, die Mieterlése im Vergleich zum Vorjahr um
3,3 % zu steigern — das ist einerseits auf erfolgreiche Zukaufe,
andererseits auf ein umsichtiges Management der Bestands-
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immobilien zurtickzufuhren. Die von der Pandemie stark beein-
trachtigten Hotelerldse konnten mit einer starken Reduktion der
Aufwendungen anndhernd kompensiert werden. Besonders
freut es uns, trotz der anhaltenden Marktunsicherheiten ein Be-
wertungsergebnis von EUR 39,1 Mio. erzielt zu haben. Somit ist
auch das Jahresergebnis mit EUR 56,9 Mio. deutlich positiv.

Die S IMMO Aktie konnte sich den Marktverwerfungen nicht ent-
ziehen und verzeichnete zwischenzeitlich deutliche Verluste,
bevor sie sich bis in den Herbst 2020 hinein vor allem seitwarts
bewegte. Trotz eines starken vierten Quartals, in dem gestiege-
nes Interesse an der Aktie wieder fur einen Kursaufschwung
sorgte,
EUR 16,96 und musste damit einen Ruckgang von 23,95 % in
Kauf nehmen. Dieser Verlust entspricht in etwa jenem des IATX,
der die Osterreichischen Immobilientitel abbildet. Wir sind zuver-
sichtlich, dass die schrittweise Bekampfung der COVID-19-
Pandemie die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen wieder klar
verbessert und dem Kapitalmarkt erneut einen entsprechenden
Aufschwung bringen wird.

notierte unser Wertpapier zum Jahresende bei

Bruno Ettenauer

Es freut mich auBerordentlich, mich an dieser Stelle als neuer
Vorstandsvorsitzender der S IMMO AG an Sie wenden zu dur-
fen. Wie viele von lhnen sicherlich wissen, blicke auch ich be-
reits auf viele Jahre in der Immobilienbranche zurdck, in der ich
die S IMMO als Partner und Wegbegleiter stets hoch geschatzt
habe. Umso mehr freut es mich, die Geschicke der Gesellschaft
in Zukunft ganz in lhrem Sinne mitgestalten zu kénnen.

Klar ist, dass die Rahmenbedingungen auch in den nachsten
Monaten herausfordernd sein werden. Aber klar ist auch, dass
die S IMMO fur diese Herausforderungen bestens gerUstet ist.
Wir verfigen Uber eine ausgesprochen komfortable Liquiditat,
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Friedrich Wachernig

ein hervorragendes Portfolio und ein herausragendes Team an
nationalen und internationalen Expertinnen und Experten. Be-
reits in den letzten Monaten wurden einige spannende Akquisi-
tionen getatigt, am Anfang des Jahres sehr erfolgreich eine
Anleihe — der erste Green Bond in der Unternehmensgeschich-
te — emittiert. Unser Bestandsportfolio sichert die Ertrage, aus-
gewahlte Ank&ufe und Projektentwicklungen ermdglichen
Wachstum und unsere Grundstlcksvorrate halten groBes
Potenzial fur die Zukunft bereit. Diesen Kurs mochte ich gemein-
sam mit meinen beiden Vorstandskollegen und dem Team der
S IMMO fortsetzen.

Wenige Tage nach der Veroffentlichung dieses Berichts wird
Herr DI Herwig Teufelsdorfer, MRICS unser Vorstandsteam kom-
plettieren. Er ist ein ausgewiesener Profi in Sachen Digitalisie-
rung und Innovation und wird unsere Gesellschaft auch in die-
sen Belangen zukunftsfit machen. Ich denke ich spreche im
Namen des gesamten Vorstandsteams, wenn ich sage: Wir
freuen uns auf die Aufgaben, die vor uns liegen, und werden
dabei stets Ihre Anliegen, lhre Interessen und das in uns ge-
steckte Vertrauen im Fokus haben.

Ul

Friedrich Wachernig

Ihr Vorstandsteam

!
R WL

Ernst Vejdovszky Bruno Ettenauer
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Vorstand'

Mag. Ernst Vejdovszky
Vorstandsvorsitzender

Geboren: 30.10.1953
Bestellt bis: 30.06.2021
Erstmalig bestellt: 01.01.2001

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

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

Weitere Mandate in inlandischen Unternehmen:
Aufsichtsratsmitglied Erste Immobilien Kapitalanlagegesellschaft
m.b.H.

S IMMO — Geschaftsbericht 2020

Mag. Friedrich Wachernig, MBA
Mitglied des Vorstands

Geboren: 28.06.1966
Bestellt bis: 30.06.2024
Erstmalig bestellt: 15.11.2007

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

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

' Die Angaben beziehen sich auf den Zeitraum 01.01.-31.12.2020
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Aufsichtsrat’
Erstbestel- Aufsichts-
lung (Ende ratsmandate Weitere Aufsichtsrats-
der laufenden in bérsenno- mandate in inldndischen
Name Funktions- tierten Unter- und auslandischen Sonstige
(Geburtsjahr) Funktion Haupttatigkeit periode) nehmen Unternehmen Mandate
Seit 15.10.2020
Vorsitzende des Aufsichts-
Geschaftsfuhrerin der rats der Wien Holding
VAMED-KMB Kranken- GmbH (seit 03.07.2017);
hausmanagement und Vorsitzende des Aufsichts-
Vorsitzende des Auf- Betriebsfuhrungsges. 03.05.2018 rats der ARWAG Holding AG
Dr. Karin Rest, sichtsrats; Vorsitzende m.b.H. (seit 01.06.2020);  (Bestellt bis Flughafen (16.05.2019-29.09.2020);
EMBA des Ausschusses fur Vor-  Selbststandige Rechts- zuro. HVim  Wien AG (seit Wiener Stadtwerke GmbH
(1972) standsangelegenheiten anwaltin (bis 31.05.2020)  Jahr 2023) 30.04.2013) (seit 16.04.2015)
1. stellvertretender
Vorsitzender des Auf-
sichtsrats; Mitglied des
Prifungsausschusses; Vorstandsmitglied der 23.06.2009
Mitglied des Ausschusses ~ KREMSER BANK und (Bestellt bis
Christian Hager fir Vorstandsangelegen- Sparkassen AG (seit zur 0. HV im
(1967) heiten 01.09.2008) Jahr 2024)
Vorsitzender des Aufsichts-
rats der Osterreichischen
2. stellvertretender 08.06.2017 Forderungsgesellschaft der
DI Manfred Vorsitzender des Aufsichts- (Bestellt bis Versicherungsmathematik
Rapf rats; Vorsitzender des Selbststandiger Aktuar zur 0. HV im GmbH (12.06.2014—
(1960) Prifungsausschusses (seit Uber 30 Jahren) Jahr 2022) 16.07.2020)
CEO der Huber Shop
GmbH (AT und DE - seit
20.10.2020); Geschafts-
fihrende Gesellschafterin
bei Be Retail GmbH -
Unternehmensberatung
(seit 02.02.2018); Owner ~ 03.05.2018
Mag. & Coach bei BeMySelf (Bestellt bis Erste Immobilien Kapital-
Hanna Bomba Holistic Coaching (seit zur 0. HVim anlagegesellschaft m.b. H.
(1978) 01.12.2019) Jahr 2023) (seit 01.08.2019)
Bis 12.10.2020
Vorsitzender des Auf-
sichtsrats; Vorsitzender
des Ausschusses fur
Vorstandsangelegenheiten; 24.06.2004 InterRisk Versicherungs-AG;
Dr. Martin Vorsitzender des Arbeits- (Bestellt bis InterRisk Lebens-
Simhandl ausschusses; Mitglied des zuro. HVim  Ray Sigorta versicherungs-AG;
(1961) Prifungsausschusses Jahr 2020) AS GPI Holding
1. stellvertretender Vor-
sitzender des Aufsichtsrats; Vorstand in
Mitglied des Arbeitsaus- der Holler-
schusses; Mitglied des 24.06.2004 Privatstiftung;
Mag. Franz Prifungsausschusses; Mit- (Bestellt bis Bankhaus Krentschker & Obmann
Kerber glied des Ausschusses fur zur 0. HV im Co AG; MCG Graz e.gen.; der Schell
(1953) Vorstandsangelegenheiten Jahr 2020) Grazer Messe Collection
2. stellvertretender Vor-
sitzender des Aufsichtsrats; Vorsitzender des Auf-
Mag. Dr. Vorsitzender des Prifungs- 21.05.2010 Erste Group  sichtsrats der Friedrichshof
Wilhelm ausschusses; Mitglied Vorsitzender des IVA — (Bestellt bis Bank AG; Wohnungsgenossenschaft;
Rasinger des Ausschusses fur Interessenverband fur zuro. HVim  Wienerberger Gebruder Ulmer Holding
(1) Vorstandsangelegenheiten ~ Anleger Jahr 2020) AG GmbH
Projektleiterin Erste Group
Konzern; Geschaftsfiih- 12.06.2013 Vorstand in
Mag. Andrea rende Alleingesellschaf- (Bestellt bis der Besen-
Besenhofer Mitglied des Arbeits- terin der Besenhofer Real  zur 0. HV im hofer Privat-
(1970) ausschusses Estate GmbH Jahr 2020) stiftung

' Die Angaben beziehen sich auf den Zeitraum 01.01.-31.12.2020.
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Sehr geehrte Aktionarinnen

und Aktionare,

das vergangene Geschéaftsjahr startete fur die S IMMO AG viel-
versprechend: Im Janner konnte eine sehr erfolgreiche Kapital-
erhdhung mit einem Bruttoerlds von rund EUR 148,9 Mio.
durchgefuhrt werden. Im Marz erreichte die S IMMO Aktie mit
EUR 27,15 ihren historischen Hochstkurs. Mit dem Ausbruch
der COVID-19-Pandemie anderten sich unser aller Leben und
die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen aber schlagartig.

Trotz des schwierigen Umfelds konnte der Vorstand gemeinsam
mit dem Team die Herausforderungen der Pandemie bislang
gut meistern. Das vierte Quartal wurde genutzt, um das
CEE-Portfolio um drei hochwertige Buroimmobilien zu erwei-
tern. Der Ankauf des Zagrebtowers in Kroatien wurde erfolg-
reich abgeschlossen und die Vertrage fur den Ankauf zweier
Gebéaude des Campus 6 in Bukarest unterzeichnet. Die Gebau-
de werden voraussichtlich im zweiten Qurtal 2021 ins Portfolio
der S IMMO AG Ubergehen. Die S IMMO AG wird auch weiterhin
ihre Arbeit fortsetzen, um Werte fur die Aktionarinnen und
Aktionare zu schaffen.

Zusammensetzung des Aufsichtsrats

Im Berichtsjahr kam es zu personellen Veranderungen im
Aufsichtsrat der S IMMO AG. Mit der 31. ordentlichen Hauptver-
sammlung am 12.10.2020 endeten die Aufsichtsratsmandate
des bisherigen Aufsichtsratsvorsitzenden Herrn Dr. Simhandl,
dessen 1. Stellvertreters Herrn Mag. Kerber, des 2. Stellvertre-
ters des Aufsichtsratsvorsitzenden Herrn Dr. Rasinger sowie von
Frau Mag. Besenhofer. Eine Verlangerung wurde nicht be-
schlossen. Der infolgedessen aus vier Personen — Frau Dr. Rest,
EMBA, Frau Mag. Bomba, Herr Hager und Herr DI Rapf — beste-
hende Aufsichtsrat konstituierte sich am 15.10.2020 neu. Seit
26.01.2021 besteht der Aufsichtsrat infolge einer Entsendung
zweier Mitglieder — Frau Mag. Wagerer und Herr MMag.
Schmidtmayr, MRICS — durch den Betriebsrat nunmehr aus
sechs Personen.

Tatigkeit des Aufsichtsrats

Im Berichtsjahr erflllte der Aufsichtsrat sowohl als Ganzes im
Rahmen der Aufsichtsratssitzungen als auch in den Sitzungen
seiner Ausschusse die ihm nach Gesetz, Satzung und Ge-
schaftsordnung obliegenden Aufgaben und beriet und Uber-
wachte den Vorstand bei der Geschaftsfihrung des Unterneh-
mens. Der Aufsichtsrat und der Vorstand diskutierten Uber die
wirtschaftliche Lage, das Risiko- und Chancenmanagement,

Dr. Karin Rest, EMBA

die strategische Ausrichtung sowie die Geschéftsentwicklung
des Unternehmens. Der Vorstand berichtete dem Aufsichtsrat in
den Sitzungen Uber die Geschafts- und Finanzlage des Unter-
nehmens sowie (ber strategische Uberlegungen.

Im Rahmen der Aufsichtsrats- und Ausschusssitzungen wurden
auf Basis von Erlauterungen des Vorstands sowie auf Basis von
detaillierten Darstellungen und Unterlagen wesentliche Themen
ausfuhrlich diskutiert und erértert — allen voran die Auswirkun-
gen der COVID-19-Pandemie auf die S IMMO AG und ihre Toch-
tergesellschaften. DarUber hinaus beschéftigte sich der Auf-
sichtsrat unter anderem mit den in diesem Bericht genannten
Ankaufen und KapitalmarktmaBnahmen sowie der Nachfolge-
planung fur den Vorstand.

Ausschusse des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat wird in seiner Tatigkeit von Ausschissen des
Aufsichtsrats unterstitzt. Bis 12.10.2020 gab es drei Ausschus-
se — Arbeitsausschuss, Prufungsausschuss und Ausschuss fur
Vorstandsangelegenheiten (Vergutungsausschuss). In der kon-
stituierenden Aufsichtsratssitzung am 15.10.2020 hat sich der
Aufsichtsrat auf eine neue Geschaftsordnung inklusive Praam-
bel geeinigt sowie den Ausschuss fur Vorstandsangelegenhei-
ten (Vergutungsausschuss) und den Prifungsausschuss neu
gebildet. Die Aufgaben, die Anzahl der Sitzungen und die
Zusammensetzung der einzelnen Ausschusse sind im
Corporate-Governance-Bericht nachzulesen.
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Der Prufungsausschuss hat den Vorschlag fur die Wahl des
Jahresabschluss- und Konzernabschlussprifers vorbereitet.
Dazu hat er sich die Unterlagen Uber die Befugnis zur Prifung
von der KPMG Austria GmbH Wirtschaftsprifungs- und Steuer-
beratungsgesellschaft (nachfolgend KPMG) vorlegen lassen. In
einem schriftlichen Bericht wurde bestatigt, dass keine Aus-
schlussgrunde sowie Umstande, die eine Befangenheit des Ab-
schlussprufers begrinden konnten, vorliegen. Die gemaB § 270
Abs. 1a UGB (Unternehmensgesetzbuch) vorgesehene Erkla-
rung des Wirtschaftsprufers wurde eingeholt, dessen Rechtsbe-
ziehungen zur S IMMO AG und ihren Organmitgliedern gepruft,
das Honorar fur die Abschlussprifung verhandelt und eine
emeute Empfehlung zur Wahl von KPMG als (Konzern-)
Abschlussprufer abgegeben. Auf der 31. ordentlichen Haupt-
versammlung am 12.10.2020 wurde die KPMG zum Abschluss-
prufer und Konzernabschlussprufer fur das Geschaftsjahr 2020
gewahlt.

Konzern- und Jahresabschluss 2020

Die KPMG hat den Jahresabschluss und den Konzernabschluss
zum 31.12.2020 geprdft und mit einem uneingeschrankten Be-
statigungsvermerk versehen. KPMG hat festgestellt, dass der
Jahresabschluss zum 31.12.2020 den gesetzlichen Vorschriften
entspricht und ein moglichst getreues Bild der Vermogens- und
Finanzlage zum 31.12.2020 sowie der Ertragslage der Gesell-
schaft fir das Geschéftsjahr 2020 in Ubereinstimmung mit den
Osterreichischen Grundsatzen ordnungsgemaéaBer Buchfuhrung
vermittelt. Der Lagebericht steht im Einklang mit dem Jahresab-
schluss zum 31.12.2020. Weiters hat die KPMG festgestellt,
dass auch der Konzernabschluss zum 31.12.2020 den gesetzli-
chen Vorschriften entspricht und ein moglichst getreues Bild der
Vermogens- und Finanzlage des Konzerns zum 31.12.2020 so-
wie der Ertragslage des Konzerns fur das Geschéftsjahr 2020 in
Ubereinstimmung mit den IFRS-Bestimmungen, so wie sie in
der EU anzuwenden sind, und den zusétzlichen Anforderungen
des § 245a UGB vermittelt. Der Konzernlagebericht steht im Ein-
klang mit dem Konzernabschluss zum 31.12.2020. Die Anga-
ben gemaR § 243a UGB sind zutreffend.

Der Prufungsausschuss des Aufsichtsrats hat den Jahres-
abschluss zum 31.12.2020, den Lagebericht, den Corporate-
Governance-Bericht sowie den Vorschlag fur die Gewinnver-
wendung vom Vorstand erhalten, eingesehen und gepruft.
Ebenso hat der Prifungsausschuss den nach International
Financial Reporting Standards (IFRS), so wie sie in der EU an-
zuwenden sind, erstellten Konzernabschluss zum 31.12.2020
und den Konzernlagebericht einer Prufung unterzogen. Die Pru-
fung erfolgte insbesondere durch Gesprache mit dem Vorstand
und Erdrterungen mit der KPMG. Als Ergebnis dieser Prifung
und Erérterung hat der Prifungsausschuss dem Aufsichtsrat
empfohlen, den Jahresabschluss zu billigen.

In weiterer Folge hat der Aufsichtsrat die vorgelegten Unter-
lagen gepruft, keine Beanstandungen festgestellt und stimmte
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dem Ergebnis der Abschlussprifung zu. Der Aufsichtsrat billigte
den Jahresabschluss 2020, der damit gemaB § 96 Abs. 4 AktG
festgestellt ist, und erkléarte sich mit dem gemaB § 245a UGB
nach IFRS aufgestellten Konzernabschluss, dem Lagebericht,
dem Konzernlagebericht, dem konsolidierten Corporate-Gover-
nance-Bericht sowie mit dem Vorschlag des Vorstands fur die
Gewinnverwendung einverstanden.

Daruber hinaus hat der Aufsichtsrat den nichtfinanziellen Bericht
vom Vorstand erhalten, gepruft und erdrtert und hat keinen An-
lass fur Beanstandungen festgestellt.

Der Aufsichtsrat wird der Hauptversammlung vorschlagen,
dass sie Uber die Gewinnverteilung gemal dem Vorschlag des
Vorstands beschlieBe und dem Vorstand sowie dem Aufsichts-
rat die Entlastungen erteile.

Zusammensetzung des Vorstands

Der Aufsichtsrat der S IMMO AG hat Uber die anstehende Nach-
folge von Herrn Mag. Emst Vejdovszky, dessen Vorstands-
mandat bis 30.06.2021 befristet war, entschieden und das Vor-
standsteam der S IMMO neu aufgestellt. Herr Dr. Bruno
Ettenauer, MRICS wurde mit Wirkung zum 15.03.2021 fur die
Dauer von drei Jahren zum Vorstandsvorsitzenden (CEO) be-
stellt. Herr DI Herwig Teufelsdorfer, MRICS wurde mit Wirkung
zum 12.04.2021 fur die Dauer von drei Jahren zum CIO (Chief
Investment Officer) der Gesellschaft bestellt. Das Mandat von
Herrn Mag. Friedrich Wachernig, MBA wurde um weitere drei
Jahre bis zum 30.06.2024 in der Funktion als COO (Chief Ope-
ration Officer) verlangert. Mit der Neuaufstellung und Erweite-
rung des Vorstands ist es dem Aufsichtsrat gelungen, ein her-
vorragendes Vorstandsteam zu gewinnen, welches fur die Auf-
gaben der Zukunft bestens gerustet ist.

AbschlieBend darf ich mich im Namen des Aufsichtsrats bei
Herrn Mag. Vejdovszky fur seine auBerordentlichen Verdienste
um die Gesellschaft bedanken. Er hat die S IMMO AG in Gber 30
Jahren Unternehmensgeschichte gepragt und ist fur die Erfolge
der vergangenen Jahre maBgeblich verantwortlich. Bedanken
mochte ich mich auch bei den ausgeschiedenen Mitgliedern
des Aufsichtsrats der S IMMO AG fur ihre langjahrige Tatigkeit.
DarUber hinaus gilt mein Dank auch Herrn Mag. Wachernig und
den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der S IMMO fr ihren tag-
lichen Einsatz in diesem abgelaufenen, herausfordernden Ge-
schaftsjahr 2020. Ich winsche dem gesamten S IMMO Team
sowie den neuen Vorstandsmitgliedern der Gesellschaft weiter-
hin viel Erfolg und Gesundheit fur das Geschaftsjahr 2021.

Wien, im April 2021
Der Aufsichtsrat

Dr. Karin Rest, EMBA, Vorsitzende
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Corporate-Governance-Bericht

1. Klares Bekenntnis zum Osterreichischen
Corporate Governance Kodex

Der Osterreichische Corporate Governance Kodex (OCGK) be-
inhaltet Regeln sowie Grundsétze zu Transparenz und guter Un-
ternehmensfihrung. Die S IMMO AG bekennt sich seit 2007
zum Osterreichischen Corporate Governance Kodex. Dieser ist
auf der Website des Osterreichischen Arbeitskreises fir Corpo-
rate Governance einsehbar. Vorstand und Aufsichtsrat der
S IMMO AG erklaren, unbeschadet der nachfolgend angefuhr-
ten Abweichungen samt Begriindungen, die vollstandige Be-
achtung und Einhaltung der C-Regeln des OCGK.

Abweichungen von C-Regeln:
Folgende C-Regeln des OCGK werden derzeit von der S IMMO
AG nicht vollstandig eingehalten:

C-Regel Nr. 2: Fir die Ausgestaltung der Aktie gilt das Prinzip
,one share — one vote"."

Die 73.608.896 Stammaktien (zum 20.01.2020) der S IMMO AG
sind grundsatzlich nach dem Prinzip ,one share — one vote"
ausgestaltet. Alle Aktien vermitteln grundsatzlich die gleichen
Rechte. Insbesondere existieren keine Namensaktien mit be-
sonderen Rechten, wie zum Beispiel zur Nominierung von Auf-
sichtsratsmitgliedern, oder Vorzugsaktien. Die einzige Ein-
schrankung bezuglich des mit sdmtlichen Aktien verbundenen
Stimmrechts besteht im Rahmen des in § 13 Abs. 3 der Satzung
vorgesehenen Hochststimmrechts. Demnach ist das Stimm-
recht jedes Aktionars in der Hauptversammlung auf 15 % der
ausgegebenen Aktien be-
schrankt. Hierbei sind die Aktien

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

GemaB § 95 Abs. 5 Z 12 AktG bedurfen Vertrage mit Mitgliedern
des Aufsichtsrats, durch die sich diese auBerhalb ihrer Tatigkeit
im Aufsichtsrat gegenuber der Gesellschaft oder einem Tochter-
unternehmen zu einer Leistung gegen ein nicht geringflgiges
Entgelt verpflichten, der Zustimmung des Aufsichtsrats. Dies gilt
auch fur Vertrage mit Unternehmen, an denen ein Mitglied des
Aufsichtsrats ein erhebliches wirtschaftliches Interesse hat. Die
Gesellschaft hat zu marktiblichen Bedingungen Kreditvertrage
mit Unternehmen, in denen Aufsichtsratsmitglieder im Berichts-
jahr Organfunktionen ausubten, abgeschlossen. Details und
Entgelt dieser Vereinbarungen werden aus geschaftspolitischen
und Wettbewerbsgrinden nicht veréffentlicht.

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

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

2. Zusammensetzung der Organe

Vorstand

Im abgelaufenen Geschéaftsjahr bestand der Vorstand aus zwei
Mitgliedern. Die Organtbersicht im Kapitel Organe dieses Be-
richts enthalt nahere Informationen zu den Mitgliedern des Vor-

Informationen zur

Corporate Governance:
www.simmoag.at/cgk
www.corporate-governance.at

von Unternehmen, die miteinan-
der einen Konzern im Sinne des
§ 15 AktG bilden, zusammenzu-

rechnen, ebenso die Aktien, die

von Dritten fur Rechnung des be-
treffenden Aktionars oder eines mit ihm konzernmaBig verbun-
denen Unternehmens gehalten werden. Zusammenzurechnen
sind weiters Aktienbestande von Aktionaren, die bei der Aus-
Ubung der Stimmrechte auf Grund eines Vertrags oder auf
Grund abgestimmten Verhaltens gemeinsam vorgehen. Die
Verankerung des Hochststimmrechts wurde am 03.05.2006 von
der 17. ordentlichen Hauptversammlung der S IMMO AG be-
schlossen.

stands sowie deren Ressortverteilung. Die Vorstandsmitglieder
informieren einander regelmaBig Uber alle wichtigen Vorgange
und Geschéftsfalle und diskutieren den aktuellen Geschaftsver-
lauf. Daneben pflegen die Vorstandsmitglieder einen standigen
Informationsaustausch mit den jeweils verantwortlichen Fuh-
rungskréften der Fachabteilungen.

Aufsichtsrat
Per 31.12.2020 bestand der Aufsichtsrat aus vier Mitgliedern.
Die Organubersicht im Kapitel Organe gibt Informationen zu
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den Aufsichtsratsmitgliedern, ihren Funktionen, zur hauptberuf-
lichen Tétigkeit sowie weiteren Aufsichtsratsmandaten.

Kriterien fur die Unabhangigkeit

Der Aufsichtsrat der S IMMO AG hat gemaB C-Regel Nr. 53 des
Osterreichischen Corporate Governance Kodex folgende Krite-
rien fur die Unabhangigkeit der Aufsichtsratsmitglieder festge-
legt:

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

B Das Aufsichtsratsmitglied soll zur S IMMO AG oder einem
Tochterunternehmen der S IMMO AG kein Geschaftsverhéltnis
in einem fur das Aufsichtsratsmitglied bedeutenden Umfang un-
terhalten oder im letzten Jahr unterhalten haben. Dies gilt auch
fr Geschaftsverhaltnisse mit Unternehmen, an denen das Auf-
sichtsratsmitglied ein erhebliches wirtschaftliches Interesse hat.
Die Genehmigung einzelner Geschafte durch den Aufsichtsrat
gemaB L-Regel Nr. 48 fuhrt nicht automatisch zur Qualifikation
als nicht unabhangig.

B Das Aufsichtsratsmitglied soll in den letzten drei Jahren
nicht Abschlussprtfer der S IMMO AG, Beteiligter oder Ange-
stellter der prifenden Prufungsgesellschaft gewesen sein.

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

B Das Aufsichtsratsmitglied soll nicht Ianger als 15 Jahre dem
Aufsichtsrat angehdren. Dies gilt nicht fur Aufsichtsratsmitglie-
der, die Anteilseigner mit einer unternehmerischen Beteiligung
sind oder die Interessen eines solchen Anteilseigners vertreten.
B Das Aufsichtsratsmitglied soll kein enger Familienangehdri-
ger (direkter Nachkomme, Ehegatte, Lebensgeféhrte, Elternteil,
Onkel, Tante, Geschwister, Nichte, Neffe) eines Vorstandsmit-
glieds oder von Personen sein, die sich in einer in den vorste-
henden Punkten beschriebenen Position befinden.

Von den per 31.12.2020 amtierenden Aufsichtsratsmitgliedern
haben sich alle Aufsichtsratsmitglieder fur unabhangig im Sinne
der C-Regel Nr. 53 und im Sinne der C-Regel Nr. 54 erklart.

3. Angaben zur Arbeitsweise von Vorstand
und Aufsichtsrat

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

Der Vorstand leitet das Unternehmen — seine Kompetenzvertei-
lung ist in der Organubersicht dargestellt. Der Vorstand unter-
richtet den Aufsichtsrat Uber alle wesentlichen Belange der Ge-
schaftsentwicklung und informiert ihn tber strategische Uberle-
gungen. Gemeinsam verfolgen sie das Ziel, im Sinne einer
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nachhaltigen Wertschdpfung und des bestandigen Unterneh-
menserfolgs das Unternehmen verantwortungsbewusst und
langfristig ausgerichtet zu fihren. Im Interesse des Unterneh-
mens arbeiten Vorstand und Aufsichtsrat eng zusammen. Der
intensive, kontinuierliche Dialog zwischen beiden Gremien bil-
det die Basis dafur.

In den Aufsichtsratssitzungen werden die Geschaftsfuhrung,
die Finanzlage der Gesellschaft, die Strategie und Geschafts-
entwicklung sowie das Risikomanagement erdrtert. Investitions-
vorhaben ab einer bestimmten Wertgrenze unterliegen der
Genehmigung durch den Aufsichtsrat. Bis zum 12.10.2020 be-
stand der Aufsichtsrat aus acht Mitgliedern, danach aus vier
Mitgliedern. Seit 26.01.2021 besteht der Aufsichtsrat infolge der
Entsendung von zwei Arbeitnehmervertretern aus sechs Mit-
gliedern.

Das Gesamtgremium hat aus seiner Mitte zwei Ausschisse ge-
bildet, welche nachstehend aufgelistet sind. Im Berichtsjahr
2020 fanden elf Aufsichtsratssitzungen — COVID-19-bedingt teil-
weise als Prasenzveranstaltungen und teilweise via Telefon-
bzw. Videokonferenzen — statt. Jedes Aufsichtsratsmitglied hat
an mehr als der Hélfte der Aufsichtsratssitzungen personlich
oder via Telefon bzw. Videoschaltung teilgenommen. Darlber
hinaus wurden im Berichtsjahr vier Umlaufbeschlisse im Auf-
sichtsrat schriftlich gefasst.

Die Ausschusse des Aufsichtsrats

Prifungsausschuss

Die Rolle des Prufungsausschusses besteht unter anderem in
der Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses und der
Arbeit des Abschlussprfers, der Uberwachung der Wirksam-
keit des Internen Kontrollsystems, des Risikomanagement-
systems sowie der Prozesse der Abschluss- und Konzernpru-
fung. Der Prifungsausschuss besteht seit 15.10.2020 aus fol-
genden Mitgliedern: Herr DI Rapf (Vorsitzender) und Herr Hager.
Bis zum 12.10.2020 bestand der Prufungsausschuss aus fol-
genden Mitgliedern: Herr Mag. Dr. Rasinger (Vorsitzender), Herr
Mag. Kerber, Herr DI Manfred Rapf und Herr Dr. Simhandl. Im
Berichtsjahr tagte der Prifungsausschuss zweimal.

Ausschuss fiir Vorstandsangelegenheiten
(Vergiitungsausschuss)

Der Ausschuss fur Vorstandsangelegenheiten hat die Kompe-
tenz, Vertrage mit den Vorstandsmitgliedern zu verhandeln, ab-
zuschlieBen und zu andern. Der Ausschuss fur Vorstandsange-
legenheiten besteht seit 15.10.2020 aus folgenden Mitgliedern:
Frau Dr. Rest (Vorsitzende) und Herr Hager. Bis zum 12.10.2020
bestand der Ausschuss aus folgenden Mitgliedern: Herr
Dr. Simhandl (Vorsitzender), Herr Mag. Kerber und Herr Mag.
Dr. Rasinger. Im Jahr 2020 tagte der Ausschuss fur Vorstands-
angelegenheiten zweimal. Dartber hinaus wurde ein Umlauf-
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beschluss im Ausschuss fur Vorstandsangelegenheiten schrift-
lich gefasst.

Arbeitsausschuss

Bis zur Neukonstitution am 15.10.2020 war ein Arbeitsaus-
schuss eingerichtet, welcher einzelne Zustimmungsbefugnisse
des Aufsichtsrats bis zu einer bestimmten Wertgrenze ausubte,
etwa beim An- und Verkauf von Liegenschaften bis zu einer ge-

wissen Hohe. Der Arbeitsausschuss bestand bis zum
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12.10.2020 aus folgenden Mitgliedern: Herr Dr. Simhand! (Vor-
sitzender), Frau Mag. Besenhofer, Herr Mag. Kerber und Herr
DI Rapf. Im Berichtsjahr tagte der Arbeitsausschuss einmal.
Derzeit ist kein Arbeitsausschuss eingerichtet.

Der folgenden Tabelle kénnen die individuellen Anwesenheiten
der Aufsichtsratsmitglieder bei Aufsichtsrats- und Ausschuss-
sitzungen entnommen werden.

Anwesenheiten 2020 (Prasenzveranstaltung und via Telefon oder Videokonferenz)

Ausschuss fiir

Priifungs- Vorstandsangele-

Aufsichtsrat ausschuss Arbeitsausschuss genheiten
Dr. Karin Rest, EMBA 100 %
Christian Hager 100 % 100 %
DI Manfred Rapf 100 % 100 % 100 %
Mag. Hanna Bomba 100 %
Dr. Martin Simhandl 100 % 100 % 100 % 100 %
Mag. Franz Kerber 91 % 100 % 100 % 100 %
Mag. Dr. Wilhelm Rasinger 100 % 100 % 100 %
Mag. Andrea Besenhofer 100 % 100 %

4, Diversitatskonzept und MaBnahmen zur
Férderung von Frauen

Vielfalt und Chancengleichheit bilden wesentliche Kernpunkte
der Unternehmensphilosophie der S IMMO. Das Unternehmen
hat sich zum Ziel gesetzt, den Frauenanteil in Fihrungspositio-
nen kontinuierlich zu steigern, und bekennt sich ausdrdcklich
zur Foérderung von Frauen. Die S IMMO AG achtet darauf, Frau-
en bei der Besetzung von leitenden Positionen verstarkt zu be-
rucksichtigen. Per 31.12.2020 lag der Anteil der weiblichen Ar-
beitskrafte bei 54,3 % und der weiblichen Fuhrungskrafte (exklu-
sive Vorstand) bei 42,9 %. DarUber hinaus ermoglicht das
Unternehmen flexible, an die Bedurfnisse der Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter angepasste Arbeitszeitldsungen. Am Unterneh-
mensstandort in Wien waren zum Stichtag 31.12.2020 30,0 %
aller Angestellten teilzeitbeschaftigt. Bei der Zusammensetzung
der Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder wird im Interesse der
Gesellschaft auf das Vorhandensein groBtmaoglicher fachlicher
Kompetenzen sowie internationaler Erfahrung Wert gelegt. Zu-
dem achtet das Unternehmen bewusst auf eine vielseitige Zu-
sammensetzung im Hinblick auf berufliche Qualifikation und
Ausbildungshintergrund, unabhangig vom Geschlecht. Im Be-
richtsjahr waren keine Frauen im Vorstand der S IMMO AG. Bei
der Nachbesetzung des Vorstandsmandats von Herrn Mag.
Vejdovszky bzw. bei der Mandatierung eines dritten Vorstands
im ersten Quartal 2021 wurde dieser Umstand bedacht und der
involvierte Berater explizit gebeten, weibliche Kandidatinnen zu

berlcksichtigen. Leider ist es trotz eines gewissenhaften Pro-
zesses nicht gelungen, den Frauenanteil im Vorstand der Ge-
sellschaft zu erhohen. Das Unternehmen bekennt sich weiterhin
klar zu dem Ziel, mittelfristig Frauen in den Vorstand der Gesell-
schaft zu mandatieren. Per 31.12.2020 betrug der Frauenanteil
im Aufsichtsrat 50,0 %.

M yg/ /ﬁwk

Ernst Vejdovszky Friedrich Wachernig Bruno Ettenauer
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Internationales Kapitalmarktumfeld

Die Erwartungshaltungen zu Beginn des Jahres 2020 waren
groB. Historische Hochststande bei Aktienindizes wurden welt-
weit Uberschritten, die Unternehmensergebnisse erreichten bis-
her unbekannte Hohen und man ging von einer weiteren sehr
positiven Entwicklung aus. Doch dann verdichteten sich die An-
zeichen, dass sich die Virusinfektion COVID-19 global ausbrei-
tet. Die US-Borsen sowie européische Leitindizes verloren in
weiterer Folge stark. Allerdings zeigten sowohl der Dow Jones
Index, der deutsche Leitindex DAX als auch der marktbreite
US-Index S&P 500 Uber das Jahr hinweg eine deutliche Erho-
lung, die teilweise sogar in neuen historischen Hochststanden
resultierte.

Anders verhielten sich der dsterreichische Leitindex ATX sowie
der Branchenindex IATX. Seit Ausbruch der COVID-19-Krise
setzte hier keine bzw. nur eine sehr geringe Erholung ein. Als
Nebenbdrse fehlte Wien das bestandige Anlegerinteresse in der
Unsicherheit nach Ausbruch der Pandemie. Dank des vierten
Quartals 2020 gab es noch einen leichten Aufschwung, den-
noch erzielte der ATX nur eine Jahresperformance von -12,76 %,
der IATX beendete das Krisenjahr 2020 mit einer Performance
von -23,28 %.

Die S IMMO Aktie

Die S IMMO startete im Janner 2020 mit einer sehr erfolgreichen
Kapitalerhdhung in das Jahr und emittierte Aktien im Ausmal
von 6.691.717 Stuck. Der Bezugspreis wurde mit EUR 22,25 je
junger Aktie —ohne Abschlag zum Schlusskurs vom 15.01.2020 —
festgelegt. Damit betrug der Bruttoemissionserlds rund EUR
148,9 Mio. Dies ermoglichte eine Optimierung der Bilanzstruk-

Ubersicht iiber die S IMMO Aktie und Indizes

Kursentwicklung

indexiert vom 01.01.2020 bis 31.12.2020
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tur, die Erweiterung von Liquiditatsreserven und sichert mittel-
fristig die Mittel fur profitables Wachstum.

Die S IMMO Aktie entwickelte sich bis Anfang Méarz auBerst er-
freulich und erreichte am 04.03.2020 mit EUR 27,15 ihren histo-
rischen Hochststand. Ab diesem Zeitpunkt ging es im Zuge der
immer starker um sich greifenden COVID-19-Pandemie zu-
nachst deutlich bergab und mit einer Seitwartsbewegung weiter
bis in das vierte Quartal, bevor gestiegenes Interesse an der
Aktie wieder fur einen Kursaufschwung sorgte. Trotz eines star-
ken vierten Quartals und eines im Vergleich zu den Umsatzen
der Vorjahre gestiegenen Handelsvolumens notierte die S IMMO
Aktie per 31.12.2020 bei EUR 16,96 und beendete somit das

S IMMO Aktie ATX IATX DAX DJIA S&P 500
31.12.2019 22,30 3.186,94 429,07 13.249,01 28.538,44 3.230,78
31.12.2020 16,96 2.780,44 329,19 13.718,78 30.606,48 3.756,07
Year-to-Date-Performance -23,95 % -12,76 % -23,28 % 3,55 % 7,25 % 16,26 %




Unsere Aktionarshotline:

0800 501045

Website: www.simmoag.at

Blog: blog.si
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S IMMO Aktie

1 Jahr -23,95 %

3 Jahre (p.a) 5,77 %
Aktienstammdaten

ISIN AT0000652250/SPI

Borsenkurzel

Reuters: SIAG.VI/Bloomberg: SPI:AV

Handelsplatz Wiener Borse
Marktsegment Prime Market
Index-Zugehorigkeit ATX/IATX/GPR General

Marktkapitalisierung (31.12.2020) EUR 1.248,4 Mio.

Anzahl der Aktien (31.12.2020) 73.608.896

Market Maker

Erste Group/Hauck & Aufhéuser/Baader Bank/Raiffeisen Centrobank

Anleihedaten zum 31.12.2020

Gesamtnennbetrag
ISIN Laufzeit Kupon in TEUR
AT0000A177D2 17.06.2021 4,500 % 28.549,00
ATO000A1DBM5 09.04.2025 3,250 % 33.993,50
ATO000A1DWK5 21.04.2027 3,250 % 65.000,00
ATO000A1Z9D9 06.02.2024 1,750 % 100.000,00
ATO000A1Z9CH 06.02.2030 2,875 % 50.000,00
ATO000A285H4 22.05.2026 1,875 % 150.000,00
ATOO00A2AEA8 15.10.2029 2,000 % 100.000,00

Jahr — ahnlich dem IATX — mit einer Jahresperformance von
-23,95 %. Einen Uberblick tiber die Entwicklung der S IMMO
Aktie sowie der fur das Unternehmen relevanten Indizes zeigt
die Tabelle auf der vorigen Seite.

Am 24.03.2020 hat die S IMMO das
erste von zwei Aktienrlickkaufprogram-
men im Jahr 2020 gestartet. Bis zum
Ende dieses Ruckkaufprogramms am
30.09.2020 wurden insgesamt
1.200.957 S IMMO Aktien zu einem
Durchschnittskurs von EUR 15,60 Uber
die Wiener Borse zurlckgekauft. Das

mmoag.at

zweite Aktienrlckkaufprogramm startete die S IMMO am
28.10.2020 mit einer geplanten Laufzeit bis zum 30.06.2021. Bei
derzeitigem Kursniveau sieht das Unternehmen im Ruckkauf
eigener Aktien ein auBerst sinnvolles Investment.

Aktionarsstruktur

Im Berichtsjahr und bis zum Redaktionsschluss dieses Berichts
am 22.03.2021 hat es in der Aktionarsstruktur der S IMMO AG
weitere Veranderungen gegeben. Nachdem die IMMOFINANZ
AG sich an der zu Beginn des Jahres 2020 durchgeflhrten
Kapitalerhohung der S IMMO AG nicht beteiligt hat, ist ihr Anteil
am Grundkapital der Gesellschaft gesunken und entspricht seit-
her 26,49 %. DarUber hinaus hat EUROVEA Services s.r.o. am
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Aktiendaten

31.12.2020 31.12.2019
Jahresschlusskurs EUR 16,960 22,300
Jahreshéchstkurs EUR 27,150 22,950
Jahrestiefstkurs EUR 12,560 14,020
Durchschnittlicher Tagesumsatz fur die letzten 100 Tage Stlck 206.038 140.902
Ergebnis je Aktie (EPS) EUR 0,79 3,21
Buchwert je Aktie EUR 19,34 20,27
Differenz zwischen Kurs und Buchwert je Aktie (2020: Abschlag, 2019: Aufschlag) in % -12 10
EPRA-NAV je Aktie EUR 24,32 26,45
Kurs-Abschlag zum EPRA-NAV je Aktie in % -30 -16
EPRA-NTA je Aktie EUR 24,06 26,23
FFO | je Aktie EUR 0,59 0,98
FFO Il je Aktie EUR 1,11 1,02
Dividende je Aktie?

EUR 0,70 0,70

' Doppelzahlung

2 Die Dividende, welche 2020 und 2019 ausgeschuttet wurde, bezieht sich auf das jeweils vorangegangene Geschaftsjahr.

12.11.2020 eine Beteiligung von 5,21 % (indirekt) und Aggrega-
te Holdings S.A. am 10.02.2021 von 10,78 % (indirekt) mitge-
teilt. Die entsprechenden Beteiligungsmeldungen kénnen unter
www.simmoag.at/investor-relations/s-immo-aktie abgerufen wer-
den. Die Aufgliederung der Aktionarsstruktur der S IMMO AG
zeigt untenstehende Grafik.

Aktionarsstruktur

IMMOFINANZ AG

26,49 %'
Free Float
57,52 %
Aggregate
Holdings S.A
10,78 % (indirekt)?
EUROVEA

Services s.r.0.
5,21 % (indirekt)?

1 Auf Basis der in der Meldung vom 21.09.2018 gemeldeten Anzahl der
gehaltenen Stimmrechte

2 Auf Basis der in der Meldung vom 10.02.2021 gemeldeten Anzahl der
gehaltenen Stimmrechte

3 Auf Basis der in der Meldung vom 12.11.2020 gemeldeten Anzahl der
gehaltenen Stimmrechte

Virtuelle Hauptversammlung 2020 und
Dividende

Am 12.10.2020 fand die 31. ordentliche Hauptversammlung der
S IMMO AG auf Grund der anhaltenden Pandemie erstmals in
virtueller Form statt. Nachdem die Mandate zur Wiederwah! ste-
hender Aufsichtsratsmitglieder, darunter auch das des langjah-
rigen Aufsichtsratsvorsitzenden Herrn Dr. Simhandl, nicht ver-
langert wurden, bestand der Aufsichtsrat der S IMMO AG per
31.12.2020 aus vier Mitgliedern. Seit 26.01.2021 besteht der
Aufsichtsrat infolge der Entsendung von zwei Arbeitnehmerver-
tretern aus sechs Mitgliedern. Die Frauenquote im Aufsichtsrat
betragt 50 %. Frau Dr. Karin Rest wurde vom Aufsichtsrat zur
neuen Vorsitzenden gewahlt. Die Tagesordnungspunkte sowie
alle Abstimmungsergebnisse sind auf der Unternehmensweb-
site www.simmoag.at einsehbar.

Im Rahmen der Hauptversammlung wurde flir das Geschafts-
jahr 2019 die Ausschuttung einer Dividende von EUR 0,70 je
Aktie beschlossen. Damit konnte die S IMMO die Dividende fur
das Rekordjahr 2019 trotz der COVID-19-Krise in voller, ur-
sprunglich geplanter Hohe am 21.10.2020 auszahlen.

Investor-Relations-Aktivitaten

Insbesondere in einem so herausfordernden Jahr wie dem Ge-
schaftsjahr 2020 war es der S IMMO ein groBes Anliegen, den
Kontakt zu ihren Stakeholdern zu pflegen und die Anzahl der
Roadshows und Investorenkonferenzen zumindest auf dem
Vorjahresniveau durchzufihren. Insgesamt hat die S IMMO im



26

Berichtsjahr an 19 Roadshows bzw. Investorenkonferenzen teil-
genommen — davon wurden sieben Termine vor Ort personlich
wahrgenommen, alle anderen wurden virtuell absolviert. Ergan-
zend wurden wahrend des ganzen Jahres viele Einzelgespra-
che mit Investoren — zumeist ebenfalls virtuell — gefthrt. In all
diesen Gesprachen wurde den Investoren — neben der norma-
len Geschéftstatigkeit — auch die Strategie der S IMMO AG im
Umgang mit der Pandemie und deren Auswirkungen auf das
Unternehmen erlautert.

Berechnung FFO |

S IMMO — Geschaftsbericht 2020

EPRA-Kennzahlen

Durch die European Public Real Estate Association (EPRA) wur-
de die Definition des Net Asset Values (NAV) geandert. Ab dem
Geschéaftsjahr 2020 erfolgt die Darstellung neben den weiterhin
angefuhrten Kennzahlen EPRA-NAV und EPRA-NNNAV anhand
der neuen Kennzahlen EPRA Net Reinstatement Value (EPRA-
NRV), EPRA Net Tangible Assets (EPRA-NTA) und EPRA Net
Disposal Value (EPRA-NDV). Der EPRA-NRV soll den NAV in
einer Langfristbetrachtung darstellen, die Vermdgensgegen-

in TEUR 31.12.2020 31.12.2019
Jahresergebnis 56.912 213.307
Nicht cashwirksamer Steueraufwand 13.497 33.563
Angepasstes Jahresergebnis 70.409 246.870
Nicht cashwirksames Ergebnis aus der Immobilienbewertung -39.056 -192.671
Nicht cashwirksame Abschreibungen 9.232 8.264
Ergebnis aus der VerauBerung von Immaobilien 0 0
Nicht cashwirksame sonstige Effekte -6.036 -5.083
Nicht cashwirksame Bewertung von Derivaten 4.199 5.533
Nicht cashwirksame Wahrungsdifferenzen 3.627 1.814
FFO | (ohne Verkaufsergebnis) 42.375 64.727
FFO | je Aktie in EUR 0,59 0,98
EPRA-Kennzahlen
in EUR 31.12.2020 31.12.2019 in TEUR 31.12.2020 31.12.2019
EPRA-NAV je Aktie 24,32 26,45 EPRA-Earnings und EPRA-
) Ergebnis je Aktie (EPRA-EPS)
Kurs-Abschlag zum EPRA-NAV je
Aktie in % -30 =16 Jahresiiberschuss nach
S Minderheiten geméas IFRS 56.537 212.774
EPRA-NNNAV je Aktie 20,67 22,11
i ) Ergebnis aus der
EPRA-NRV je Aktie 26,40 28,67 Immobilienbewertung -39.056 -192.671
EPRA-NTA je Aktie 24,06 26,23 Ergebnis aus der VerauBerung
EPRA-NDV je Aktie 20,38 21,72 ‘,(,%lgg[g;?g'ri” (inklusive 0 0
EPRA Net Initial Yield in % 4.3 haia Steuern auf Verkaufsergebnis 6.076 850
Bewertung Derivate 3.399 5.533
Latente Steuern auf
EPRA-Anpassungen 6.261 33.345
EPRA-Anpassungen fur at equity
bewertete Unternehmen -4.240 -8.568

Minderheitenanteile auf
EPRA-Anpassungen 0 0

EPRA-Earnings 28.977 51.264

EPRA-Ergebnis je Aktie
(EPRA-EPS) in EUR 0,40 0,77
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stande und Schulden, welche unter normalen Umstanden nicht
schlagend werden, exkludiert. Der EPRA-NRV simuliert auch,
was notwendig ware, um die Gesellschaft Uber die Investitions-
markte wieder zu erstellen. Aus diesem Grund werden Erwerbs-
nebenkosten auf Immobilien hinzugerechnet. Der EPRA-NTA
nimmt im Gegensatz dazu an, dass eine Gesellschaft auch An-
und Verkaufe vornimmt, und unterstellt, dass ein gewisses Level
an latenten Steuern schlagend wird. Der EPRA-NDV betrachtet
hingegen, wie sich der Unternehmenswert darstellen wirde,
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wenn Vermogensgegenstande verkauft und Schulden nicht bis
zur Endfélligkeit gehalten wirden. Die Kennzahl ermittelt aber
keinen Liquidationswert, weil Fair Values typischerweise keine
Zerschlagungswerte darstellen. Die Anpassung latenter Steuern
in der Berechnung des EPRA-NTA wurde auf Basis des Core-
Portfolios vorgenommen. Fur Immobilien, die diesem Bestand
nicht zurechenbar sind, wurde keine Anpassung latenter Steu-
ern vorgenommen. Nahere Ausfihrungen zu allen Kennzahlen
sind auf der Homepage der EPRA (www.epra.com) zu finden.

EPRA-NAV, EPRA-NNNAYV, EPRA-NRV, EPRA-NTA, EPRA-NDV

31.12.2020

in TEUR EPRA-NAV EPRA-NNNAV EPRA-NRV EPRA-NTA EPRA-NDV
Auf die Aktionare entfallendes Eigenkapital 1.380.551 1.380.551 1.380.551 1.380.551 1.380.551
Je Aktie in EUR 19,34 19,34 19,34 19,34 19,34
Immaterielle Vermodgensgegenstande 0 0 0 -251 0
Bewertung sonstiger langfristiger

Vermdgensgegenstande 118.684 118.684 118.684 118.684 98.059
Fair Value von derivativen Finanzinstrumenten 41.969 0 41.969 41.969 0
Latente Steuern auf derivative Finanzinstrumente -9.139 0 -9.139 -9.139 0
Sonstige latente Steuern 203.848 0 203.848 185.870 0
Fair-Value-Finanzverbindlichkeiten -31.838 -31.838
Latente Steuern auf Anpassungen der

Verbindlichkeiten 7.960 7.960
Erwerbsnebenkosten 0 149.007

Errechnete EPRA-Kennzahl 1.735.913

Errechnete EPRA-Kennzahl je Aktie in EUR 24,32

0 0
1.884.919 1.717.684 1.454.732

1.475.356

31.12.2019

in TEUR EPRA-NAV EPRA-NNNAV EPRA-NRV EPRA-NTA EPRA-NDV
Auf die Aktionare entfallendes Eigenkapital 1.342.175 1.342.175 1.342.175 1.342.175 1.342.175
Je Aktie in EUR 20,27 20,27 20,27 20,27 20,27
Immaterielle Vermodgensgegenstande 0 -242 0
Bewertung sonstiger langfristiger

Vermdgensgegenstande 150.661 150.661 150.661 150.661 124.730
Fair Value von derivativen Finanzinstrumenten 37.817 0 37.817 37.817 0
Latente Steuern auf derivative Finanzinstrumente -8.139 0 -8.139 -8.139 0
Sonstige latente Steuern 228.720 0 228.720 214.126 0
Fair-Value-Finanzverbindlichkeiten 0 -38.868 0 0 -38.868
Latente Steuern auf Anpassungen der

Verbindlichkeiten 0 9.717 0 0 9.717
Erwerbsnebenkosten 0 146.459 0 0
Errechnete EPRA-Kennzahl 1.751.234 1.463.685 1.897.693 1.736.398 1.437.754
Errechnete EPRA-Kennzahl je Aktie in EUR 26,45 22,11 28,67 26,23 21,72
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NICHTFINANZIELLER

BERICHT

Seit dem Geschaftsjahr 2017 verdffentlicht die S IMMO j&hrlich
einen nichtfinanziellen Bericht. Darin werden Angaben zu
Umwelt-, Arbeitnehmer- und Sozialbelangen (inklusive eines
Diversitatskonzepts) fur die von der S IMMO als wesentlich defi-
nierten Themen sowie zur Achtung der Menschenrechte und
Bekampfung von Korruption und Bestechung gemacht. Dabei
setzt die S IMMO die gesetzlichen Vorgaben des § 267a Unter-
nehmensgesetzbuch (UGB) um. Ein nationales, unionsbasier-
tes oder internationales Rahmenwerk kommt bei der Erstellung
des Berichts nicht zur Anwendung.

CQOVID-19 — Die Auswirklungen der Pandemie

Den Teilkapiteln dieses Nachhaltigkeitsberichts soll dieses Jahr
ein Uberblick Uber den Umgang der S IMMO AG mit der
COVID-19-Pandemie voran gestellt werden, da diese weltweite
Gesundheitskrise auf diverse Umwelt-, Arbeitnehmer- und
Sozialbelange — wenn auch groBtenteils nur vortbergehende —
Auswirkungen hatte. Das Jahr 2020 war fUr alle eine enorme
Herausforderung, fur jede und jeden auf eine andere Art und
Weise. Unbestritten ist und bleibt, dass sich derartige Heraus-
forderungen nur mit verstarkter Solidaritat meistern lassen. Die-
sen Anspruch hat die S IMMO AG in allen Bereichen verfolgt —
sowohl wenn es darum ging, fur alle Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter ein mdglichst sicheres Arbeitsumfeld zu schaffen, als
auch im Umgang mit Mieterinnen und Mietern sowie in Bezug
auf langjahrige Kooperationen mit wohltatigen Einrichtungen.

COVID-19 — Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern

Als im Méarz 2020 feststand, dass es zu einem Lockdown kom-
men wird, hat die S IMMO AG ihren Betrieb umgehend auf
Homeoffice umgestellt. Dank einer bereits gut ausgebauten
[T-Infrastruktur, an deren Optimierung zudem laufend gearbeitet
wird, war dieser Schritt problemlos und ohne Zeitverzogerungen
moglich. Meetings jeglicher Art wurden ab diesem Zeitpunkt via
Microsoft Teams abgehalten. Die S IMMO AG musste weder am
Hauptsitz noch in den Niederlassungen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter — ausgenommen Hotelpersonal — entlassen oder in
Kurzarbeit schicken.

Das S IMMO Buro blieb trotz der Umstellung auf Homeoffice
eingeschrankt gedffnet, um es einzelnen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern unter strengen SicherheitsmaBnahmen zu ermogli-
chen, die vorhandene Infrastruktur zu nutzen — vor allem, da
nicht alle daheim ideale Arbeitsbedingungen vorfanden. Eine
eigene Arbeitsgruppe wurde gegrindet, um die Sicherheit der
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter auch innerhalb der Buroraum-
lichkeiten zu gewahrleisten. Dazu wurde der Betriebsarzt der
S IMMO zu Rate gezogen — so konnten im Anschluss an Ge-
sprache mit ihm entsprechende MaBnahmen umgesetzt wer-
den. Von Anfang an wurde sichergestellt, dass die Raume zum
Uberwiegenden Teil als Einzelburos genutzt und die Abstands-
regeln Uberall eingehalten wurden. Im Herbst erfolgte die Ein-
fUhrung einer zusatzlichen Maskenpflicht fur alle gemeinschaft-
lich genutzten Bereiche (z.B. Meetingrdume). Gleichzeitig
wurde an die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter appelliert, wei-
testgehend von zu Hause aus zu arbeiten und nur in Ausnahme-
fallen ins Buro zu kommen. In jedem Fall sollte die Belegung der
Burordumlichkeiten die 50-Prozent-Marke nicht Ubersteigen.
Um gegebenenfalls auch den Arbeitsweg so sicher wie moglich
zu gestalten, wurde das Parken mit dem Auto in umliegenden
Parkgaragen auf Firmenkosten erméglicht. Dienstreisen wurden
mit Beginn des ersten Lockdowns auf ein absolutes Minimum
reduziert, weitestgehend sogar untersagt.

Bereits ab November 2020 wurde zusatzlich die Moglichkeit des
kostenlosen Testens fur jede Mitarbeiterin und jeden Mitarbeiter
angeboten. Inzwischen gilt die Regel, dass sich jedes Teammit-
glied der S IMMO AG zumindest einmal wdchentlich testen
lasst, um die Sicherheit im gemeinsamen Buroalltag weiter zu
erhdhen.

Dartber hinaus wurde ein Manual erstellt, das die Vorgehens-
weise bei Verdachts- bzw. bestatigten COVID-19-Fallen fir alle
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter klar und Uber die behordlichen
Vorschriften hinaus regelt. AuBerdem haben drei Mitarbei-
terinnen die Rotkreuz-Schulung zur COVID-19-Beauftragten
absolviert.



Nichtfinanzieller Bericht

COVID-19 — Mieterinnen und Mieter

Ein gutes, offenes und ehrliches Verhéltnis zu ihren Mieterinnen
und Mietern ist der S IMMO AG seit jeher ein groBes Anliegen.
Daher steht das Unternenmen auch seit Beginn der
COVID-19-Pandemie in standigem und verstarktem Austausch
mit seinen Mieterinnen und Mietern, um gemeinsam individuell
geeignete Losungen fur diese herausfordernde Zeit zu finden.
Unter BerUcksichtigung der jeweils nationalen Gesetzeslage gilt
fur die S IMMO AG stets der kooperative Ansatz — nur so kann
am Ende ein fir beide Seiten tragbares Ergebnis erzielt werden.
Um insbesondere Mieterinnen und Mietern aus den Bereichen
Gastronomie, Hotellerie und Handel zusatzlich Unterstitzung
zu bieten, hat die S IMMO Gutscheine von Gastronomiebetrie-
ben, die in Gebauden der Gesellschaft eingemietet sind, erwor-
ben und als Weihnachtsgeschenk an ihre Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter verteilt. DarUber hinaus wurde die Menschenrechts-
organisation Amnesty International Osterreich, ebenfalls Miete-
rin der S IMMO AG in Wien, mit einer Spende bedacht.

Die Pandemie beeintrachtigte die Lieferkette der S IMMO AG im
Berichtsjahr nur in geringem AusmaB. Bei der DurchfUhrung von
InstandhaltungsmaBnahmen und Reparaturen sowie bei
Projektenwicklungen kam es auf Einzelprojektbasis teilweise zu
Verzdgerungen, die jedoch auf das Gesamtgeschaft der Gesell-
schaft nur unbedeutenden Einfluss hatten.

COVID-19 — Aktionare und Aktionarinnen

Ebenso wie die Sicherheit des Teams liegt der S IMMO selbst-
verstandlich die Sicherheit ihrer Aktionarinnen und Aktionare
besonders am Herzen. Gleichzeitig ist die Gesellschaft darauf
bedacht, das Verhaltnis zu ihren Stakeholdern zu pflegen und
den personlichen Austausch im Zuge der jahrlichen Hauptver-
sammlung zu gewahrleisten. Die urspringlich fur das Fruhjahr
2020 angesetzte Hauptversammlung wurde daher im Zuge der
Pandemie-Entwicklung zunachst ohne neues Terminaviso ver-
schoben — in der Hoffnung, zu einem spateren Zeitpunkt doch
noch einen Prasenztermin abhalten zu konnen. Die Entwicklung
der COVID-19-Pandemie lieB dies schlussendlich nicht zu,
sodass die Hauptversammiung im Oktober 2020 zum Schutz
aller Beteiligten virtuell stattfand. Ebenso fuhrte die S IMMO
2020 viele Einzelgesprache mit Investorinnen und Investoren in
virtueller Form und nahm an zahlreichen virtuellen Roadshows
teil.
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Umweltpolitik

Als Immobilienentwicklerin und Bestandhalterin ist die S IMMO
laufend mit Umwelt- und Energiebelangen konfrontiert. Daher
sind Nachhaltigkeit und ein verantwortungsvoller Umgang mit
der Umwelt seit vielen Jahren Bestandteil der operativen und
strategischen Tatigkeit der S IMMO AG. Umweltaspekte werden
bei wirtschaftlichen Entscheidungen berucksichtigt. Die S IMMO
ist sich ihrer Verantwortung gegenutber der Umwelt bewusst.
Daher ist es ihr oberstes Ziel, mit Energie und Rohstoffen spar-
sam und umweltschonend umzugehen.

Der Vorstand der S IMMO bekennt sich zu seiner Okologischen
Verantwortung und verfolgt daher einen umfassenden Nachhal-
tigkeitsansatz. Ein wesentliches Unternehmensziel fur die
nachsten Jahre ist es, die Nachhaltigkeitsperformance der
Gruppe zu verbessern. Im Jahr 2021 wird sich eine eigens dafur
gebildete Arbeitsgruppe diesem Projekt widmen. Zu den ge-
planten MaBnahmen gehdren unter anderem die Optimierung
der Datenerfassung und -analyse sowie die Uberarbeitung der
Wesentlichkeitsanalyse unter Einbeziehung aller wesentlichen
Stakeholder.

Bestandsimmobilien bilden mit Abstand den groBten Teil des
S IMMO Portfolios. Durch nachhaltiges Bauen sollen Umwelt-
einflisse und Umweltemissionen so gut es geht reduziert wer-
den, sodass auch kunftige Generationen eine lebenswerte Um-
welt vorfinden. Dabei werden vor allem bei Neubauprojekten
Green-Building-Zertifizierungen angestrebt. Mittelfristig soll die
Energiebilanz sowohl an den Standorten als auch in den Immo-
bilien des Unternehmens (soweit mieterunabhangig) verbessert
und der Umstieg auf erneuerbare Energiequellen intensiviert
werden. Der Energiebedarf des Osterreichischen und des deut-
schen Portfolios wird bereits zu 100 % aus erneuerbaren Ener-
giequellen gedeckt. Die S IMMO setzt sich zum Ziel, dass auch
das CEE-Portfolio bis Ende 2022 zur Ganze umgestellt wird.

Die S IMMO verpflichtet sich, alle gesetzlichen Anforderungen
und behdrdlichen Auflagen bei Umweltbelangen einzuhalten.
Laufende Informationen, aber auch konkrete MaBnahmen sol-
len das Bewusstsein der S IMMO Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter fir Umweltthemen und Klimawandel sensibilisieren. Miete-
rinnen und Mieter sowie Geschaftspartnerinnen und Geschafts-
partner werden—soweit es im Einflussbereich des Unternehmens
liegt — ebenfalls in Umweltaktivitaten einbezogen.
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Lokales Know-how

Geschaftmodell

Markte beobachten

S IMMO — Geschaftsbericht 2020

Immobilienzyklen nutzen

!

Ankauf von
Bestandsobjekten
(kurzfristig)

l

Projektentwicklung
in allen Markten
(mittelfristig)

l

Grundstucks-
bevorratung
(langfristig)

l

Nachhaltiger
Cashflow

l

Langfristige Sicherung
von Ertragen

l

Wertsteigerungs-
potenzial

Geschaftsmodell

Die S IMMO AG steht seit Uber drei Jahrzehnten fur eine nach-
haltige und umsichtige Geschaftspolitik mit dem Ziel, einen
Mehrwert fUr ihre Investorinnen und Investoren zu erwirtschaften
und die Ertradge des Unternehmens nachhaltig zu sichern. Da-
bei setzt das Unternehmen auf das seit Jahren bewahrte Ge-
schaftsmodell, Immobilienzyklen zu antizipieren und von ihnen
zu profitieren. Zu diesem Zweck beobachten lokale Expertinnen
und Experten des Unternehmens laufend die von der S IMMO
bearbeiteten Markte und entsprechende Trends im Immobilien-
sektor. Sie evaluieren unter anderem, zu welchem Zeitpunkt Zu-
und Verkaufe von Bestandsobjekten und Grundstlcken bzw.
Projektentwicklungen wirtschaftlich Sinn machen.

Das Unternehmen investiert in Bestandsimmobilien, die unmit-
telbar Mieterldse generieren. Dartber hinaus werden in geringe-
rem Ausmal Projekte entwickelt, die mittelfristig nach der Pro-
jektfertigstellung zum Cashflow beitragen. Der Erwerb von
Grundsticken in aufstrebenden Regionen mit spannenden Pro-
jekten soll langfristig zum Unternehmenserfolg beitragen.

Die strategische Ausrichtung der S IMMO orientiert sich dabei
stark an den Interessen ihrer Stakeholder. Die Auswirkungen der
Geschéftstatigkeit auf Umwelt, Arbeitnehmerinnen und Arbeit-
nehmer und soziale Belange, die Achtung der Menschenrechte
sowie die Bekampfung von Korruption und Bestechung wurden
und werden dabei stets berucksichtigt.

Auch wenn sich das Geschaftsmodell der S IMMO in den ver-
gangenen Monaten als sehr krisenresistent erwiesen hat, hatte
die COVID-19-Pandemie naturlich Auswirkungen auf das lau-
fende Geschaft und die entsprechenden Ertréage. Diese Auswir-
kungen werden im Ergebnisteil erlautert.

Wesentlichkeitsanalyse

Ausgangsbasis fur den nichtfinanziellen Bericht bildet eine We-
sentlichkeitsanalyse, bei der potenzielle Themenbereiche der
nachhaltigen Unternehmensfihrung im Zusammenhang mit
dem Nachhaltigkeits- und Diversitatsverbesserungsgesetz
(NaDiVeG) mit internen und externen Expertinnen und Experten
untersucht und hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf Mensch und
Umwelt (x-Achse) sowie auf ihre Bedeutung fur zentrale Stake-
holder, wie Aktionarinnen und Aktionare, Mieterinnen und Mieter,
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie andere Dialoggruppen
und Geschaftspartner (y-Achse) bewertet wurden. Die Wesent-
lichkeitsanalyse wurde erstmals im Jahr 2017 im Rahmen eines
protokollierten Workshops vorgenommen, in dem Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter der S IMMO AG gemeinsam mit einem ex-
ternen Beraterteam ausfuhrlich diskutiert und Einschatzungen
vorgenommen haben. Beteiligt waren die Leiterlnnen der Abtei-
lungen Unternehmenskommunikation und Investor Relations,
Projektentwicklung, Asset Management, Personal und Com-
pliance. Es wurde sichergestellt, dass sowohl die Interessen der
groBen Stakeholder (Investoren, Medien, Mieterinnen, General-
und Subunternehmen, Mitarbeiterlnnen) berticksichtigt wurden,
als auch die Expertinnen fur die jeweilige Datenerfassung und
-aufbereitung vertreten waren.
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Die getroffenen Annahmen und Einschatzungen werden jahrlich
erneut evaluiert und auf ihre Gultigkeit Uberpruft. Im Berichtsjahr
2019 wurden in Abstimmung mit internen Expertinnen und Ex-
perten aus den unterschiedlichen Fachabteilungen geringfugi-
ge Anpassungen vorgenommen, fur das Berichtsjahr 2020 wur-
de die Wesentlichkeitsanalyse mit einer einzigen Ausnahme in
dieser Form Ubernommen. Einzig das Thema ,Gesundheit und
Arbeitssicherheit” wurde im Anbetracht der aktuellen Situation
auf der x-Achse nach rechts verschoben. Damit soll unter-
strichen werden, dass im aktuellen Umfeld die Gesundheit der
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter nicht nur fur die Stakeholder
wichtig, sondern die diversen MaBnahmen auch gesamtgesell-
schaftlich von hoher Relevanz sind. Der Umgang der Gesell-
schaft mit den unterschiedlichen Auswirkungen der Pandemie
wurde bereits eingangs erlautert. Fir 2021 plant die S IMMO AG
eine umfassende Uberarbeitung der Wesentlichkeitsanalyse

Wesentlichkeitsmatrix der S IMMO AG
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und in diesem Zusammenhang eine Befragung der wesentli-
chen Stakeholder (Stakeholder-Analyse).

Die fur die S IMMO relevanten Themen kénnen den folgenden
vier Bereichen zugeordnet werden:

Umwelt und Energie

Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter

Ethik, Compliance und Menschenrechte
Soziales

Die wesentlichen Themen fur die S IMMO AG sind somit jene
14 Aspekte, die die groBten Auswirkungen haben bzw. am wich-
tigsten fur die Stakeholder sind und am bedeutendsten fUr die
Geschéftstatigkeit der S IMMO eingestuft wurden. Diese sind in
der folgenden Matrix dargestellt:

m Energieeffizienz im Betrieb,
) Planung, Bau und Vertrieb
m Gesundheit und
a Arbeitssicherheit
Work-Life-Balance
m Compliance und
Antikorruption
o Diversity und m Nachhaltige
8- Aus- und Weiterbildung, Iversity una ) Mobilitat m Emeuerbare
m \Wissensmanagement m Chancengleichheit Energien
B Architektur B Energieeffizienz an den
Standorten der S IMMO AG
7L B Engagement fur kulturelle,
soziale und 6kologische
Initiativen
Sicherheit am Bau m B Umwelt- i
_ management m Okologische
o 6 Baustoffe
o
o
<
[T}
% Wandelbare
» 5 3 . .
N 5i Gebaude Freiraumgestaltung | | D;atﬁmsr?hl?tz und Themenbereiche .
=] d Stadtteilklima -sichernel m Umwelt und Energie
o un B Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
z Barrierefreineit m Ethik, Compliance und
£ und Diversitat der Gesundes Raum- Menschenrechte
= 4 N : klima und Qualitat W Soziales
LEZnnE Uie der Innenrdume
Nutzer
Sicherheit der
3 Nutzerinnen und
Artenschutz und ~ Nutzer in Planung
Altlasten und Betrieb
Re-Use und Zufriedenes Umfeld
| Urban Mining _
Ui NUZUREST Flacheninanspruch-
Wasserversorgung in nahme und
1L Planung und Bau -versiegelung
Nachhaltige Lieferkette
Abfalltrennung durch die . Qkologisohe
Bewohnerinnen und Bewohner Reinigung und Pflege
1 1 1 1 1 1 1 1 1
1 2 3 4 5) 6 7 8 9

Auswirkung auf Mensch und Umwelt
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Die S IMMO AG berichtet in dem vorliegenden nichtfinanziellen
Bericht Uber ihre Aktivitaten und MaBnahmen in Bezug auf die

als wesentlich bestimmten Themen:

Bereich Thema Beschreibung Belang geméaB NaDiVeG
Umwelt und Energieeffizienz in Planung, Bau Energieeffizienz der Gebaude (Heizen, Kihlen und Strom- Umweltbelange
Energie und im Betrieb verbrauch) etwa durch thermische Qualitat der Gebaudehul-

len, energieeffiziente Haustechnik, energieeffiziente Gerate,
energieeffizienter Gebaudebetrieb und energieeffizientes
Verhalten der Nutzerinnen und Nutzer usw.

Erneuerbare Energie

Berucksichtigung bei Energiekonzepten und beim Zukauf
von Grundstlicken, Nachristmoglichkeit fur erneuerbare
Energietrager

Umweltbelange

Okologische Baustoffe

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

Umweltbelange

Nachhaltige Mobilitat

Anbindung an o¢ffentliche Verkehrsnetze, FuB- und Radweg-
netze, Bereitstellung von Infrastruktur fir Fahrrader,
E-Mobilitat, Car- und Bikesharing-Angebote, Anreiz zur
Nutzung umweltfreundlicher Verkehrsmittel

Umweltbelange

Umweltmanagement

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

Umweltbelange

Energieeffizienz an den
Standorten der S IMMO AG

Ressourcenschonung im eigenen Betrieb (Warme, Strom,
Wasser, Abfallvermeidung), nachhaltige Mobilitat am
Arbeitsweg

Umweltbelange

Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter

Gesundheit und Arbeitssicherheit,
Work-Life-Balance

Gesundheit und Motivation des Teams werden gestarkt,
Angebot von unterschiedlichen Arbeitszeitmodellen, flexibles
Zeitmanagement

Arbeitnehmerbelange

Sicherheit am Bau

Schutz fur alle am Bau beteiligten Personen vor Unféllen

Arbeitnehmerbelange

Diversity und Chancengleichheit

Heterogene Teamstruktur in Bezug auf Beschaftigungs-
verhaltnis, Alter, Geschlecht, Herkunft etc.

Arbeitnehmerbelange

Aus- und Weiterbildung, Wissens-
management

Austausch von Informationen innerhalb des Unterneh-
mens, Weiterbildungen férdern, Schulungen professionell
abwickeln

Arbeitnehmerbelange

Ethik, Compliance
und Menschen-

Korruptionsbekampfung, Kapital-
markt-Compliance und Corporate

Einwandfreie Vergabeprozesse, korrekte Arbeitsverhéltnisse
mit beauftragten Unternehmen, Einhaltung von gesetzlichen

Bekampfung von Korruption
und Bestechung, Achtung

rechte Governance, Menschenrechte Vorgaben (Arbeitsrecht, Wettbewerbsrecht etc.), Einhaltung von Menschenrechten
von Menschenrechten
Datenschutz und Datensicherheit  Einhaltung von gesetztlichen Vorgaben Soziales
Soziales Architektur Ansprechende Gestaltung, Einfigung in das Stadtbild Soziales

Engagement fur kulturelle, soziale
und 6kologische Initiativen

Langjéhrige Kooperationen mit diversen Einrichtungen,
Vereinen und Organisationen

Soziales, Umweltbelange

Potenzielle Risiken, die durch die Geschaftstatigkeit der S IMMO
auftreten und dadurch Auswirkungen auf die genannten Belan-
ge haben konnten, sind in das Risikomanagement des Kon-
zerns eingebettet, das im Verantwortungsbereich des Vorstands
liegt und von einem eigenen Risikomanager tberwacht wird.

Im Vorfeld zu diesem nichtfinanziellen Bericht wurden auch Risi-
ken aus sozialen, gesellschaftlichen und ¢kologischen Aspek-
ten systematisch identifiziert und bewertet. Die identifizierten
Risiken werden im gesonderten Risikobericht im Konzernlage-

bericht beschrieben.
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1. Umwelt und Energie

In ihrer Eigenschaft als Bestandhalterin und Immobilienentwick-
lerin ist die S IMMO laufend mit Umwelt- und Energiebelangen
konfrontiert und gleichzeitig bemuht, in allen Bereichen mit
groBtmaoglicher Nachhaltigkeit und Sorgfalt zu agieren. Die
S IMMO ist davon Uberzeugt, dass geschaftliche Aktivitaten
mit umweltbewusstem Verhalten vereinbar sind. Die S IMMO
Gruppe besaB per 31.12.2020 358 (31.12.2019: 331) Immo-
bilien mit einer Gesamtflache von rund 1,3 Mio. m2 (31.12.2019:
1,2 Mio. m?). Nach Hauptnutzungsarten betrachtet, bestand
das Portfolio zu 69,8 % (31.12.2019: 71,0 %) aus Gewerbe-
immobilien (Buro, Geschaft und Hotel) und zu einem erganzen-
den Teil von 30,2 % (31.12.2019: 29,0 %) aus Wohnobjekten.
Zwei Hotels — das Vienna Marriott und Budapest Marriott Hotel —
werden in Form von Managementvertragen betrieben.

Energieeffizienz in Planung, Bau und im Betrieb

Der Energieverbrauch (Heizwarmebedarf und Stromverbrauch)
sowie der Wasserverbrauch in den von der S IMMO verwalteten
Gebauden ist fast ausschlieBlich vom Mieterverhalten abhangig
und liegt daher zum gréBten Teil auBerhalb des Kontrollbereichs
des Unternehmens. Jedoch kann die S IMMO durch bauliche
MaBnahmen den Energieverbrauch der Gebaude zu einem ge-
wissen Teil beeinflussen. Daher wendet die S IMMO sowohl bei
Entwicklungsprojekten als auch bei der energetischen und bau-
lichen Sanierung von Bestandsobjekten sowie bei der Verwal-
tung von Bestandsimmobilien grundsétzlich héchste Standards
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an. So achtet das Unternehmen zum einen auf die Energie-
effizienz der Gebaude im Betrieb und zum anderen auf einen
umweltschonenden Einsatz von Ressourcen. In der Folge kon-
nen Betriebskosten und Emissionen reduziert und ein erhebli-
cher Beitrag zum Umweltschutz geleistet werden.

Um einen besseren Uberblick tber die Verbrauche im Bestand
der S IMMO zu bekommen, erhebt und analysiert das Unterneh-
men Daten zu Heizwarmebedarf (HWB), Strom- und Wasserver-
brauch fur das gesamte Portfolio aufgeschlisselt nach Regio-
nen und Nutzungsarten.

Die Basis des Bestandsmonitorings bilden Verbrauchsdaten
von Gebéauden, die zumindest ein volles Kalenderjahr im Eigen-
tum der SIMMO stehen. Unterjahrig zugekaufte Immobilien
scheinen damit ebenso nicht in den nachfolgenden Kennzah-
lendarstellungen auf wie im Berichtsjahr verkaufte Immobilien
und Anlagen in Bau. Wenn bei einzelnen Objekten die vollstan-
dige Abrechnung des Kalenderjahres 2020 noch nicht vorlag,
wurden Teildaten entsprechend hochgerechnet.

Die Erhebung von qualitativ einheitlichem Datenmaterial stellt
eine Herausforderung dar, da die Daten in verschiedenen Lan-
dern von unterschiedlichen Dienstleistern erhoben werden. Die
S IMMO arbeitet daran, die Qualitat des Datenmaterials zu stei-
gernund eine valide Beurteilungsbasis zu schaffen. Nichtsdesto-
trotz sieht das Unternehmen in diesem Bereich auch fur die
kommenden Jahre weiteres Optimierungspotenzial.

Uberblick iiber Energie- und Wasserverbrauch des Gesamtportfolios

nach Nutzungsarten im Jahr 2020

Portfolio nach Hauptnutzungsarten

Biiro Retail

Hotel Wohnen

37.415 (50,9 % Gas, 0,8 %

Heizwarmebedarf in MWh' Heizdl, 48,3 % Fernwarme)

10.974 (66,9 % Gas, 0,8 %
Heizdl, 32,3 % Fernwarme)

10.919 (80,0 % Gas, 0,1 %
Heizol, 19,9 % Fernwarme)

33.139 (67,2 % Gas, 2,7 %
Heizdl, 30,1 % Fernwarme)

Strom in MWh 11.9802 9.440°

7.5413 1.0392

Wasser in m3 178.022 90.682

78.688 264.123

" Die Umrechnung von Heizol und Erdgas in MWh erfolgt auf Basis der Kraftstoff-Verordnung neu guiltig ab 2013.

2 Stromverbrauch exklusive Mieterstrom

3 Nur im Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel sind die hoteleigenen Stromverbréuche inkludiert. Bei allen anderen Hotels fallen die Stromverbrauche unter die

Definition ,Mieterstrom" und werden von der S IMMO AG nicht erhoben.

Die COVID-19-Pandemie und der dadurch bedingte Lockdown
haben vor allem zu geringeren Wasser- und Stromverbrauchen
bei den Nutzungsarten Hotel und Retail gefthrt. Der Heizwarm-
bedarf ist bei Hotels etwas zurtiickgegangen. Bei der Nutzungs-
art Buro ist vor allem auf Grund des teilweisen Umstiegs auf

Homeoffice der Wasserverbrauch zurlickgegangen. Der Strom-
und Heizwarmebedarf ist annahernd auf Vorjahresniveau ge-
blieben, was damit zu erklaren ist, dass auch bei weniger Mitar-
beitern die Gebaude beheizt werden und die [T-Infrastruktur
Strom bendétigt.
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Uberblick iiber Energie- und Wasserverbrauch des Gesamtportfolios
nach Nutzungsarten im Jahr 2019

Portfolio nach Hauptnutzungsarten

Biro Retail Hotel

Wohnen

34.553 (49,8 % Gas, 1,1 %
Heizol, 49,1 % Fernwarme)

11.047 (63,8 % Gas, 1,3 %
Heizol, 34,8 % Fernwarme)

14.757 (81,9 % Gas, 0,1 %

Heizwarmebedarf in MWh'! Heizol, 18,0 % Fernwarme)

33.955 (65,4 % Gas, 4,2 %
Heizol, 30,4 % Fernwarme)

Strom in MWh 10.1082 12.0612 11.1623

9577

Wasser in m3 204.347 134.511 184.648

265.683

' Die Umrechnung von Heizél und Erdgas in MWh erfolgt auf Basis der Kraftstoff-Verordnung neu glltig ab 2013.
2 Stromverbrauch exklusive Mieterstrom

3 Nur im Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel sind die hoteleigenen Stromverbrauche inkludiert. Bei allen anderen Hotels fallen die Stromverbrauche unter die

Definition ,Mieterstrom* und werden von der S IMMO AG nicht erhoben.

Uberblick iiber Energie- und Wasserverbrauch des Gesamtportfolios
nach Regionen im Jahr 2020 ':23

Region

Osterreich Deutschland

CEE

10.394 (11,3 % Gas,
88,7 % Fernwarme)

53.076 (55,7 % Gas, 2,4 %

Heizwarmebedarf in MWh Heizdl, 41,9 % Fernwarme)

28.977 (92,0 % Gas,
8.0 % Fernwarme)

Strom in MWh 7.392 3.660

18.948

Wasser in m3 64.503 373.088

173.924

" Die Umrechnung von Heiz6l und Erdgas in MWh erfolgt auf Basis der Kraftstoff-Verordnung neu giltig ab 2013.
2 Stromverbrauch exklusive Mieterstrom

3 Nur im Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel sind die hoteleigenen Stromverbrauche inkludiert. Bei allen anderen Hotels fallen die Stromverbrauche unter die

Definition , Mieterstrom" und werden von der S IMMO AG nicht erhoben.

Seit dem Jahr 2020 verwendet die S IMMO fur ihren gesamten
Immobilienbestand in Osterreich und Deutschland Okostrom
sowie CO.-freies Gas.

Uberblick iiber Energie- und Wasserverbrauch des Gesamtportfolios
nach Regionen im Jahr 2019123

Region

Osterreich Deutschland

CEE

11.601 (10,2 % Gas, 89,8 %  54.680 (54,6 % Gas, 3,6 %

28.032 (98,1 % Gas, 1,9 %

Heizwarmebedarf in MWh Fernwérme) Heizdl, 41,8 % Fernwarme) Fernwérme)
Strom in MWh 9.818 2717 21.753
Wasser in m? 109.013 380.882 299.294

1 Die Umrechnung von Heizdl und Erdgas in MWh erfolgt auf Basis der Kraftstoff-Verordnung neu guiltig ab 2013.
2 Stromverbrauch exklusive Mieterstrom

3 Nur im Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel sind die hoteleigenen Stromverbréuche inkludiert. Bei allen anderen Hotels fallen die Stromverbréauche unter die

Definition ,Mieterstrom" und werden von der S IMMO AG nicht erhoben.

Fur eine transparente Energiebilanz der Bestandsimmobilien
erhebt die SIMMO fur ihr Gesamtportfolio die eingesetzten
Energietrager. Die Auswahl der Energielieferanten fur Allge-

meinflachen obliegt der S IMMO und erfolgt nach einem Kosten-
Nutzen-Prinzip im Interesse der Mieterinnen und Mieter.
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Uberblick iiber den von der S IMMO AG
verwendeten Strommix im Jahr 2020

Kohle 8,8 %
(2019: 18,7 %)

Erneuerbare
Energien 57,9 %
(2019: 53,6 %)

Atomenergie
27,7%
(2019: 18,6 %)

Erdgas 4,1 %
(2019: 5,4 %)
Erdol 0,0 %
(2019: 0,4 %)

Sonstige 1,5 %
(2019: 3,3 %)

Der Strommix im Portfolio der S IMMO setzte sich im Jahr 2020
unter anderem zu 57,9 % (2019: 53,6 %) aus erneuerbaren
Energien, gefolgt von 27,7 % (2019: 18,6 %) Atomenergie und
8,8 % (2019: 18,7 %) Kohle zusammen. Im Vergleich zum Vor-
jahr hat der Einsatz von erneuerbaren Energien erneut zuge-
nommen und der Einsatz von Kohle stark abgenommen. In der
gesamten Region Osterreich und Deutschland werden erneuer-
bare Energien verwendet. In CEE hat der Anteil an erneuerbaren
Energien im Vergleich zum Vorjahr ebenfalls weiter zuge-
nommen.

Die drei wichtigsten Stromquellen pro Region
im Jahr 2020

Region
Osterreich Deutschland CEE
Erneuerbare Erneuerbare

Energien (100,0 %) Energien (100,0 %) Atomenergie (43,8 %)

Erneuerbare
Energien (33,3 %)

Kohle (14,0 %)
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Die drei wichtigsten Stromquellen pro Region
im Jahr 2019

Region
Osterreich Deutschland CEE
Erneuerbare Erneuerbare
1 Energien (99,9 %) Energien (91,0 %) Atomenergie (29,1 %)
2 Kohle (5,1 %) Kohle (28,8 %)
Erneuerbare
3 Erdgas (2,1 %) Energien (28,1 %)

Erneuerbare Energien

Betrachtet man das Gesamtportfolio der S IMMO, so machte im
Jahr 2020 die Wasserkraft mit 62,0 % (2019: 57,4 %) den groB-
ten Anteil an erneuerbaren Energien aus, gefolgt von Windkraft
mit 7,8 % (2019: 12,9 %) und sonstigen erneuerbaren Energie-
quellen mit 23,2 % (2019: 16,0 %). Da die Zusammensetzung
der erneuerbaren Energiequellen von deutschen Energieliefe-
ranten nicht verpflichtend zur Verfigung gestellt wird, wurde sie
der Kategorie Sonstige zugeordnet.

Zusammensetzung der erneuerbaren
Energien im Jahr 2020

Wasserkraft 62,0 %
(2019: 57,4 %)

Sonstige 23,2 %

(2019: 16,0 %)
‘ energie 4,3 %
\ (2019: 3,7 %)

(2019: 9,0 %)
Biogas 0,1 %

Windkraft 7,8 %
(2019: 12,9 %)
Solar-
Biomasse 2,6 %
(2019: 1,0 %)

Das mittelfristige Ziel der S IMMO AG ist es, ihre Energiebilanz
in den nachsten Jahren weiter zu verbessern. Dabei soll der
Umstieg auf Grinstrom in allen von der Gesellschaft bearbeite-
ten Markten bis 2022 erfolgen und die CO,-Emissionen ebenso
weiter reduziert werden. Da die Aufwande fUr den Energiever-
brauch in den Allgemeinflachen jedoch auf alle Mieterinnen und
Mieter (im Rahmen der Betriebskostenabrechnung) umgelegt
werden, mussen auch Kosten- und Wettbewerbsfaktoren be-
rcksichtigt werden.
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CO,-Emissionen im Gesamtportfolio der
S IMMO im Jahr 2020 (in Tonnen)'

Region
Osterreich  Deutschland CEE
Heizwarmebedarf 2.106 10.764 5.794
Strom 85 216 4.146

Die Umrechnung von Energietragern in CO,-Emissionen basiert auf den Umrech-
nungsfaktoren des Umweltbundesamts (https://secure.umweltbundesamt.at/
co2mon/co2mon.html; aktualisiert im Janner 2020) sowie landerspezifischen Daten-
séatzen aus ecoinvent Version 3.6. Scope 2 & 3.

CO,-Emissionen im Gesamtportfolio der
S IMMO im Jahr 2019 (in Tonnen)'

Region
Osterreich  Deutschland CEE
Heizwarmebedarf 2.226 10.870 5.602
Strom 209 335 9.392

" Die Umrechnung von Energietragern in CO,-Emissionen basiert auf den Umrech-
nungsfaktoren des Umweltbundesamts (http://www5.umweltbundesamt.at/emas/
co2mon/co2mon.html vom Oktober 2017) sowie landerspezifischen Datensatzen aus
ecoinvent Version 3.4. vom Februar 2018 Scope 2 & 3.

Die S IMMO bekennt sich klar zum Klimaschutz und setzt im
Rahmen ihres Nachhaltigkeitsengagements den Fokus auf
Energieeffizienz und den Einsatz moderner Technologien. So-
wohl fur bestehende Objekte als auch bei Projektentwicklungen
sucht das Unternehmen stets die beste Losung, um den Ener-
gieverbrauch und somit auch die Betriebskosten fur seine Mie-
terinnen und Mieter so gering wie moglich zu halten. So haben
Entwicklungsprojekte zu 100 % Green-Building-Zertifikate flr
Nachhaltigkeit. Das Engagement des Unternehmens in Sachen
Nachhaltigkeit zeigt sich auch in der erstmaligen Emission ei-
nes Green Bonds im Janner 2021. Die Erl6se werden fur die
Finanzierung von nachhaltigen Projekten (z.B. Immobilien mit
hochwertigen Nachhaltigkeitszertifikaten oder MaBnahmen zur
Steigerung von Energieeffizienz) eingesetzt.

Die Datenerhebung, die dieser Berichterstattung zu Grunde
liegt, soll zukunftig als Basis fur die Erfolgskontrolle des
Engagements dienen.

Okologische Baustoffe

Bestandsimmobilien bilden den mit Abstand groBten Teil des
S IMMO Portfolios. Um den wachsenden Anforderungen flr
nachhaltiges Bauen nachzukommen, startete die Gruppe 2014
mit der schrittweisen Zertifizierung von Bestandsimmobilien.
Per 31.12.2020 belief sich die nach BREEAM zetrtifizierte Flache
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auf 307.560 m? (2019: 272.741 m?) oder 25,0 % (2019: 22,2 %)
der Gesamtnutzflache des Portfolios (ohne Entwicklungsprojek-
te und Potenzialprojekte). BREEAM steht fur Building Research
Establishment Environmental Assessment Method und ist seit
dem Jahr 1990 das weltweit fuhrende Zertifizierungssystem fur
nachhaltiges Bauen. In mehr als 50 Staaten wurden bereits Uber
250.000 Gebaude mit BREEAM zertifiziert und tUber 1 Mio. zur
Zertifizierung registriert.

Nicht nur bei Projektentwicklungen strebt die S IMMO Green-
Building-Zertifikate an. Auch bei Ankaufen wird dem Umwelt-
gedanken Rechnung getragen. Die Ende des Jahres 2020 zu-
gekauften Buroimmobilien am Campus im Bukarester Buro-
markt Center West, welche im zweiten Quartal 2021 ins Portfolio
der S IMMO Ubergehen werden, sind mit den Zertifikaten LEED
Gold und WELL Silver praqualifiziert. Die Immobilien bestechen
durch gemeinschaftliche Grunflachen als Coworking Space, ei-
nen Treffpunkt im Freien fur kleine Unternehmen, einen Running
Track auf dem Dach, Fahrradabstellplatze, Duschen, Ladesta-
tionen fur E-Autos sowie Restaurants und Cafeterien mit Terras-
sen. Im Fokus steht dabei das Wohl der Unternehmen und ihrer
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie der Gaste.

Auch in Bezug auf 6kologische Baustoffe gibt es ein klares Be-
kenntnis der SIMMO, bei allen neuen Entwicklungsprojekten
hochste Standards und damit einhergehende Zertifizierungen
anzustreben sowie bei laufenden Sanierungen den Optimie-
rungsbedarf zu prufen.

Nachhaltige Mobilitat

Die Objekte der S IMMO AG befinden sich in Osterreich,
Deutschland sowie CEE und liegen zum GroBteil in Hauptstad-
ten der Europaischen Union. Daher ist der Uberwiegende Teil
der Gebaude auf Grund der gut ausgebauten lokalen offentli-
chen Verkehrsnetze, Rad- und FuBwege gut erreichbar. Zudem
gibt es in zunehmend vielen Stadten diverse Carsharing-Kon-
zepte. Sowohl bei Entwicklungsprojekten als auch beim Ankauf
von Immobilien sind der Standort und die gute 6ffentliche Er-
reichbarkeit wesentliche Faktoren bei der Entscheidungs-
findung.

Beispielsweise befinden sich die zwei Ende des Jahres 2020
zugekauften Buroimmobilien des Campus 6 in Bukarest in ei-
nem der drei starksten Buroteilmarkte. In unmittelbarer Nahe
befinden sich eine direkte U-Bahn-Anbindung sowie diverse
Bus- und StraBenbahnhaltestellen.

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 Grundstticke gro-
Ben Wert auf die Lage, eine gute Infrastruktur und eine optimale
Verkehrsanbindung legen. Dem stetig wachsenden Wunsch
seiner Mieterinnen und Mieter nach nachhaltigen Mobilitatsan-
geboten wie offentlichen Verkehrsmitteln, Fahrradabstellplatzen,
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E-Ladestationen etc. kommt das Unternehmen dabei gerne
nach.

Umweltmanagement

Bei der Sanierung und Entwicklung von Gebauden achtet die
S IMMO stets darauf, dass die Larm- und Staubbelastung auf
ein Minimum reduziert wird. DarUber hinaus stehen ein effekti-
ves Abfallmanagement, die sichere Handhabung von Chemika-
lien sowie kurze Transportwege im Vordergrund. Durch genaue
Standortanalysen wird versucht, Altlasten auszuschlieBen. Ge-
gebenenfalls wird die fachgerechte Entsorgung von Abféllen
und Altlasten Uber Baurahmenvertrage vereinbart. Behordliche
Vorgaben werden in jedem Fall streng eingehalten.

Energieeffizienz an den Standorten der

S IMMO AG

Die S IMMO Gruppe hat neben ihrem Hauptsitz in Wien eigene
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in Deutschland, Ungarn, Kroa-
tien und Rumanien. In Deutschland zahlt die Hausverwaltung
Maior Domus zur Unternehmensgruppe. An allen Standorten
der S IMMO Gruppe sind die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu
energieeffizientem Verhalten — beispielsweise Reduktion des
Wasser-, Energie- und Papierverbrauchs — aufgefordert. Auf
Grund der geringen Personenanzahl haben die Niederlassun-
gen in Ungarn, Kroatien und Rumanien keine wesentliche Aus-
wirkung auf die Gesamtverbrauche des Konzerns. Daher wur-
den an dieser Stelle nur Daten fiir die Standorte in Osterreich
und Deutschland erhoben.

Energie- und Wasserverbrauch an den
Standorten der S IMMO im Jahr 2020

S IMMO
S IMMO AG Germany Maior Domus
(Wien) (Berlin) (Berlin)
Heizwarmebedarf 34.300 kWh 61.782 kWh 106.368 kWh
Strom 37.105 kWh 14.930 kWh 28.251 kWh
Wasser 342 m3 194 m3 284 m3

' Bei standortbezogenen Angaben werden Niederlassungen mit einer TeamgréBe von
weniger als 15 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern nicht bertcksichtigt.
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Die COVID-19-Pandemie und der damit teilweise Umstieg auf
Homeoffice spiegelt sich nur stellenweise in den Verbrauchen
wider. Dies ist vor allem darauf zurlickzuftihren, dass Server un-
eingeschrankt weiterlaufen und Strom verbrauchen, aber auch
der gleichbleibende Wasserverbrauch ist mit erhdhten Hygiene-
maBnahmen in Form von haufigem Handewaschen zu erklaren.
Der Heizwarmeverbrauch durfte auch mit vermehrtem Luften in
Zusammenhang stehen.

Energie- und Wasserverbrauch an den
Standorten der S IMMO im Jahr 2019'

S IMMO
S IMMO AG Germany Maior Domus
(Wien) (Berlin) (Berlin)
Heizwarmebedarf 28.700 kWh 63.101 kWh 99.598 kWh
Strom 38.582 kWh 19.978 kWh 35.172 kWh
Wasser 339 m3 181 m3 287 m3

' Bei standortbezogenen Angaben werden Niederlassungen mit einer TeamgréBe von
weniger als 15 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern nicht bertcksichtigt.

CO,-Emissionen an den Standorten der
S IMMO im Jahr 2020 (in Tonnen)

S IMMO
S IMMO AG Germany Maior Domus
CO,-Emissionen (Wien) (Berlin) (Berlin)
Heizwarmebedarf 7,0 12,5 21,6
Strom 0,5 0,9 1,7

CO,-Emissionen an den Standorten der
S IMMO im Jahr 2019 (in Tonnen)

S IMMO
S IMMO AG Germany Maior Domus
CO,-Emissionen (Wien) (Berlin) (Berlin)
Heizwarmebedarf 55 121 19,0

Strom 0,6 2,5 4,3
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Sonstige MaBnahmen zur Senkung der Umwelt-
belastung

Hauptsitz in Wien

In den vergangenen Jahren wurden umfangreiche MaB3nahmen
umgesetzt, um die Umweltbelastung so gering wie maglich zu
halten. Ein besonderes Anliegen ist es, den Papierverbrauch im
Unternehmen stufenweise auf ein mogliches Minimum zu redu-
zieren. Aus diesem Grund werden seit einigen Jahren nur noch
die Jahres- und Halbjahresberichte — seit dem Geschéaftsjahr
2018 auch klimaneutral — gedruckt und an die Aktionarinnen
und Aktionare postalisch versendet. Dabei wird FSC-Mix-Papier
oder PEFC-zertifiziertes Papier eingesetzt. Das FSC-System si-
chert die Nutzung der Walder gemalB den sozialen, 6konomi-
schen und 6kologischen Bedurfnissen heutiger und zukunftiger
Generationen. Das PEFC-Siegel (Programme for the Endorse-
ment of Forest Certification Schemes) kennzeichnet Papier aus
aktiv, nachhaltig und klimatfit bewirtschafteten Waldern.

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 auf Grund der pandemie-
bedingten Umstellung auf Homeoffice rund 172.045 (2019:
231.675) Seiten im Buro gedruckt. Das ergibt einen Papierver-
brauch pro Kopf von 3.962 (2019: 5.357) Seiten per anno. Prin-
zipiell wird auf umweltfreundlichem FSC-Recyclingpapier ge-
druckt, welches zu 100 % aus Altpapier hergestellt wird. Daru-
ber hinaus ist die Belegschaft aufgefordert, auf Farbdrucke zu
verzichten und wo moglich in schwarz-wei3 zu drucken. Des
Weiteren hat die S IMMO im Februar 2020 neue HP PageWide
Technologie Business-Drucker angeschafft. Die neuen Gerate
verbrauchen bis zu 84 % weniger Energie und verwenden

Reisekilometer 2020 (Osterreich)
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XL-Patronen, mit denen weitaus mehr Seiten gedruckt werden
kénnen, sodass die produzierte Abfallmenge verringert wird.
Insgesamt fallen daher bis zu 94 % weniger Verbrauchsmaterial
und Verpackungsabfall an. Aktuell werden alte Toner fUr karitati-
ve Zwecke gesammelt und retourniert. Dabei handelt es sich
um ein Recyclingprojekt zu Gunsten der Kinder-Krebs-Hilfe.

Seit Jahren wird der Mull im Hauptsitz der S IMMO AG entspre-
chend getrennt. Bei der Verwendung von Mineralwasser in den
Buroraumlichkeiten wird ebenfalls darauf geachtet, dass wie-
derverwendbare Glasflaschen (Mehrwegsystem) zum Einsatz
kommen. Des Weiteren werden fur den Verein SPD-EDINOST
Bleiburg (www.stoepsel-sammeln.at) Plastikverschlisse von
Flaschen oder Getrankekartons (Tetrapaks) gesammelt. Diese
werden an eine Recyclingfirma in Slowenien verkauft, die dar-
aus Granulat zur Produktion von Plastikteilen herstellt. Der Erlos
aus den Verkaufen wird an Familien mit Kindern, die Operatio-
nen und Therapien bendtigen, gespendet.

Die COVID-19-Pandemie und die verhangten Lockdowns sowie
Reisebeschrankungen hatten eine positive Auswirkung auf die
zurlckgelegten Reisekilometer in der Berichtsperiode. Vor allem
die von Wien aus getatigten Flugreisen haben sich auf Grund
von gesperrten Flughafen oder Reisewarnungen mehr als hal-
biert. Insgesamt reiste das Team in Osterreich und in Deutsch-
land rund 323.270 km (2019: 684.000 km) mit Bahn, Flugzeug
und PKW. Die S IMMO wird auch in den né&chsten Jahren — so
es die aktuellen Projekte zulassen — versuchen, zunehmend
nachhaltige Transportmittel zu verwenden und die Reisetatigkei-
ten mittels moderner Kommunikationsmittel auf das Notwen-
digste zu beschranken.

Pool-PKW
Firmenfahrzeuge/

Standort/Angabe in km Mietfahrzeuge ' Bahn Flugzeug Private PKW' Gesamt
S IMMO AG in Wien 3.293 10.504 160.000 8.254 m
' Auf Basis von Reisekostenabrechnungen
Reisekilometer 2019 (Osterreich)
Pool-PKW

Firmenfahrzeuge/
Standort/Angabe in km Mietfahrzeuge' Bahn Flugzeug Private PKW' Gesamt
S IMMO AG in Wien 3.995 40.924 464.000 8.109 517.028

' Auf Basis von Reisekostenabrechnungen
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Im Jahr 2020 wurden in der Konzernzentrale in Wien trotz meh-
rerer Lockdowns und Reisebeschrankungen wahrend der
COVID-19-Pandemie die meisten Reisekilometer mit dem Flug-
zeug zurlickgelegt. Das ergibt sich aus der internationalen Ge-
schaftstatigkeit des Unternehmens. Laut atmostfair, einer Klima-
schutzorganisation mit dem Schwerpunkt auf Reisen, waren
von den geflogenen 160.000 km 17,6 % (2019: 15,5 %) Kurz-
streckenflige (kurzer als 500 km), 79,4 % (2019: 81,5 %) Mittel-
streckenflige (zwischen 500-1.600 km) und 3 % (2019: 3 %)
Langstreckenflige (Ianger als 1.600 km). Insgesamt verursach-
ten die 165 Fluge einen CO,-AusstoB von 18,6 Tonnen (berech-
net nach der VDR-Methode). Die Hauptdestination war Bukarest
mit 55 Flugen (4,41 Tonnen CO,-Emissionen) auf Grund von
Vertragsverhandlungen fur einen Zukauf. Die Reisepolitik des
Unternehmens verpflichtet die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter,
in der Economy-Klasse zu fliegen. Eine Ausnahme stellen Tran-
satlantik-Fltige dar. 96,4 % aller S IMMO Fluge im letzten Jahr
waren Economy-Flige. Laut atmosfair haben Flige in der Eco-
nomy-Klasse einen besseren CO.-Footprint als Flige in der
Business-Klasse.

Standort in Deutschland

An den Standorten in Deutschland sind die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter ebenso angehalten, Papier zu sparen und die Anzahl
der Ausdrucke auf das notwendige Mindestmal zu reduzieren.
Im vergangenen Jahr wurden in Deutschland pro Mitarbeiterin
bzw. Mitarbeiter der S IMMO Germany 3.013 (2019: 4.321) und
bei der Maior Domus 7.069 (2019: 6.960) Seiten gedruckt.

Reisekilometer 2020 (Deutschland)
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Die Zusammensetzung der Reisekilometer unterscheidet sich in
Deutschland erneut maBgeblich von den Daten in Osterreich.
Grund dafur ist, dass vom Wiener Standort aus die Bestands-
und Entwicklungsimmobilien in der CEE-Region betreut wer-
den, wodurch das vorrangige Transportmittel das Flugzeug ist.
In Deutschland befindet sich der GroBteil des Portfolios im Um-
kreis von Berlin und kann daher vom lokalen Team mittels 6ffent-
licher Verkehrsmittel oder Auto erreicht werden. Die Bildung von
Fahrgemeinschaften sowie die Anschaffung von BahnCards
der Deutschen Bahn sollen die Anzahl der mit dem Auto gefah-
renen Kilometer reduzieren. AuBerdem wurden mehrere Dienst-
fahrrader angeschafft, um kurze Dienstwege per Rad zu erledi-
gen. Die am Standort zur Verfugung gestellten Duschen er-
leichtern auch die Anreise mit dem Fahrrad. Der Pool der
Firmenfahrzeuge besteht zu einem groBen Teil aus verbrauch-
sarmen Autos der Marke Smart. Des Weiteren wurde Anfang
des Jahres 2020 ein Elektrofahrzeug in Deutschland ange-
schafft. Zudem wird den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern die
Nutzung von Carsharing-Angeboten empfohlen. Zusatzlich wur-
de bei der S IMMO Germany eine groBe Kliche zum Zubereiten
eigener Speisen und zum Abhalten von Teamevents umgebaut
und eingerichtet. An die Ktche schlieBt eine AuBenterrasse an,
die zum Verbringen der Mittagspause bzw. zum kurzen Ent-
spannen einladt. Alle getroffenen und geplanten MaBnahmen
werden vom Team begrtt und sehr positiv angenommen.

Ebenso wie in Wien wird an den Standorten in Deutschland
Mineralwasser in Mehrwegsystemen verwendet.

Pool-PKW
Firmenfahrzeuge/
Standort/Angabe in km Mietfahrzeuge Bahn Flugzeug Privater PKW Gesamt
Maior Domus 39.322 4.733 3.068 k.A.
S IMMO Germany 71.604 18.000 4.192 300 94.096
Summe 141.219
Reisekilometer 2019 (Deutschland)
Pool-PKW
Firmenfahrzeuge/
Standort/Angabe in km Mietfahrzeuge Bahn Flugzeug Privater PKW Gesamt
Maior Domus 47.400 11.000 2.100 k.A. 60.500
S IMMO Germany 72.700 23.500 10.000 610 106.810
Summe 167.310

Die Datensammlung fur diesen Bericht dient als Bestandsauf-
nahme der aktuellen Situation. Alle bisher getroffenen MaBnah-
men werden kunftig fortgesetzt und weitere umweltschonende
MaBnahmen laufend gepruft. Dabei ist es klare Zielsetzung der

S IMMO, das Bewusstsein der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
— an allen Standorten des Konzerns — fur die oben genannten
Belange weiter zu stérken und dadurch eine Verbesserung der
jeweiligen Kennzahlen zu erreichen.
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2. Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie
Diversitat

Qualifizierte Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind fur die
S IMMO das wichtigste Kapital. Es ist der S IMMO ein besonde-
res Anliegen, dem Team ein motivierendes Arbeitsumfeld, aber
auch personliche Entfaltungsmadglichkeiten und die Vereinbar-
keit von Familie und Karriere zu bieten. Die S IMMO steht fur
eine offene Unternehmenskultur, in der die Zusammenarbeit
sowie die Zufriedenheit und Gesundheit aller Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter auf allen Ebenen geférdert wird.

Es ist der Anspruch der S IMMO, die besten Kopfe fur das Un-
ternehmen zu gewinnen, um so mit ihnen gemeinsam jeden Tag
aufs Neue die Zukunft des Unternehmens zu gestalten. In dem
Wissen, dass dafur Voraussetzungen notwendig sind, die Ver-
einbarkeit zwischen Familie und Karriere ermoglichen, ist die
S IMMO stets bemuht ein Umfeld zu schaffen, in dem die Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter beide Aspekte miteinander in Ein-
klang bringen konnen. Das erzeugt Motivation, férdert den
Teamgeist und starkt das Miteinander.

Mitarbeiterstruktur

Die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der S IMMO reprasentieren
das umfassende Know-how der Gesellschaft und tragen in we-
sentlichem MaBe zum Erfolg des Unternehmens bei. Im Jahres-
durchschnitt beschaftigte die S IMMO Gruppe (berechnet auf
Basis von Vollzeitaquivalenten, ausgenommen karenzierte Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter) 114,5 (Jahresdurchschnitt 2019:
113,4) Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in Osterreich, Deutsch-
land, Ungarn, Kroatien und Rumanien. Inklusive Personal fur
den Hotelbetrieb beschaftigte die Gruppe 555 (Jahresdurch-
schnitt 2019: 623) Personen. Die beiden Hotels — Vienna Marriott

Teamstruktur nach Landern’

(im Jahresdurchschnitt)

Osterreich: 37,3
(2019: 37,5)

Deutschland: 64,0
(2019: 63,7)

Kroatien: 1

U

(2019: 1)
Ungarn: 9,7
(2019: 10,5)

Ruméanien: 2,6
(2019: 2)

" Vollzeitaquivalente ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel
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und Budapest Marriott — werden in Form von Managementver-
tragen betrieben. Daher liegt die Betreuung des Hotelpersonals
im Verantwortungsbereich der beiden Hotels und wird nicht von
der S IMMO gesteuert. Fur die Einhaltung der Richtlinien in Be-
zug auf Mitarbeiterbelange wird vonseiten der beiden Marriott
Hotels Sorge getragen.

Ist im weiteren Verlauf von der S IMMO Gruppe die Rede, so
sind alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in Osterreich, Deutsch-
land, Ungarn, Kroatien und Ruméanien, nicht aber die Angestell-
ten der Marriott Hotels eingeschlossen. Ist bei einer Kennzahl
nicht von allen Standorten die Rede, so wird jeweils explizit dar-
auf hingewiesen.

Gesundheit und Arbeitssicherheit

Die Gesundheit ihrer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu férdern
sowie die entsprechenden Risikofaktoren fur gesundheitliche
Schaden am Arbeitsplatz zu reduzieren, ist fur die S IMMO be-
sonders wichtig. Aus diesem Grund gibt es am Standort Wien
pro Jahr eine Vorsorgeuntersuchung sowie in unregelmaBigen
Abstanden diverse Spezialuntersuchungen wie zum Beispiel
Melanom-Screenings, Augenuntersuchungen oder saisonale
Impfaktionen. Hierzu erkundigt sich die S IMMO stets nach ak-
tuellen und neuen Moglichkeiten, die im Rahmen der betriebli-
chen Vorsorge umsetzbar sind.

So gab es trotz der COVID-19-Pandemie fur alle Mitarbeiterin-
nen im Jahr 2020 erstmals das Angebot zur Teilnahme an einer
Schulung des Vereins Discovering Hands zur Brustkrebsfriher-
kennung — selbstverstandlich unter Einhaltung aller erforderli-
chen COVID-19-Schutz- und HygienemaBnahmen. Discovering
Hands hat es sich zum Ziel gesetzt, sehbehinderte Frauen in
der Taktilografie (Brustkrebsfriherkennung durch Tastung) aus-

Geschlechterverteilung

(per 31.12.2020)

Frauen: 54,3 %
(2019: 50 %)

Manner: 45,7 %
(2019: 50 %)

1 Berechnet auf Basis von Headcounts ohne Vienna Marriott Hotel und
Budapest Marriott Hotel
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zubilden. Diese VorsorgemaBnahme kann in Osterreich aktuell
nur im Rahmen einer offiziellen Studie und gemeinsam mit einer
Mammografie und einem Arztgesprach in Anspruch genommen
werden. Der Verein bietet aber Schulungen zur taktilen Selbst-
untersuchung. Im Rahmen dieser Schulung vermitteln die
Untersucherinnen die Anatomie der Brust und lehren gezielte
Fingerbewegungen zur Friherkennung von atypischen Entwick-
lungen im Brustgewebe.

DarUber hinaus stand der Betriebsarzt der S IMMO allen Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern regelmaBig fur Fragen rund um
COVID-19 personlich zur Verfiugung. Gemeinsam mit ihm wurde
ein Handbuch entwickelt, das den Umgang mit der Pandemie
und die damit verbundenen SchutzmaBnahmen erklart.

Zudem findet regelmaBig eine medizinische Beratung zur ergo-
nomischen Gestaltung des Arbeitsplatzes statt.

Die entsprechenden Angebote werden von den S IMMO Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern sehr gut angenommen. Um die
Arbeitssicherheit zu gewahrleisten, gibt es am Standort Wien
vier Ersthelfer bzw. Ersthelferinnen sowie eine Sicherheitsver-
trauensperson. Auch am Standort in Deutschland sind zwei Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter zu Ersthelferinnen und Ersthelfern
ausgebildet.

Die S IMMO hat im Berichtsjahr kumulierte Krankenstandsdaten
fur alle Standorte erhoben. Im Durchschnitt waren die Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter an allen Standorten 6 Tage (gezahlt ab
dem ersten Tag) im Krankenstand (Langzeitkrankenstande wer-
den pauschal mit 42 Tagen bertcksichtigt). 2019 waren es 7
Tage. Besonders im letzten Jahr wurde die Wichtigkeit von ge-
sundheitlicher Behutsamkeit deutlich. Die S IMMO begruft da-
her eine ausreichende Erholungszeit der Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter im Krankheitsfall.

Sowohl das Management als auch das Team der S IMMO sind
mit den gesetzten MaBnahmen in Bezug auf Gesundheit und
Arbeitssicherheit sehr zufrieden. Das Unternehmen wird diese
MaBnahmen daher fortfUhren.

Sicherheit am Bau

Die von der S IMMO beauftragten Baufirmen sorgen unter Be-
rdcksichtigung lokaler gesetzlicher Bestimmungen fir den
Schutz aller am Bau beteiligten Personen. Deshalb setzt die
S IMMO bei der Auswahl der Partnerfirmen auf hohe Qualitats-
standards und Unternehmen, die ihrerseits groBen Wert auf
Umwelt, Arbeitssicherheit und Arbeitnehmerschutz legen. So
arbeitet die S IMMO beispielsweise in Deutschland mit Partner-
firmen zusammen, die im Bereich Energie-, Umwelt- und Quali-
tatsmanagement ISO-zertifiziert sind.
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Bei Projektentwicklungen arbeitet die S IMMO mit Generalunter-
nehmern zusammen und kann daher Belange betreffend Um-
weltschutz und Sicherheit am Bau Uber die Auswahl der jeweili-
gen Partner steuern. Bei eben jener Auswahl wird die S IMMO
auch in Zukunft mit héchster Sorgfalt und Fokus auf maximale
Standards vorgehen.

Im Jahr 2020 gab es weder Arbeitsunfalle noch Todesfalle an
den Standorten der S IMMO AG.

Diversity und Chancengleichheit

Vielfalt, Chancengleichheit und Integration sind entscheidende
Wettbewerbsvorteile fur den geschéftlichen Erfolg und grundle-
gende Prinzipien der Unternehmensphilosophie der S IMMO.
Die S IMMO verpflichtet sich, ein Arbeitsumfeld zu schaffen, das
von gegenseitigem Vertrauen gepragt ist, in dem Vielfalt und
Einbeziehung geschatzt werden und in dem jede und jeder Ein-
zelne mit Wirde und Respekt behandelt wird. Als international
tatige Gruppe beschaftigt die SIMMO Menschen aus unter-
schiedlichen Landern. Eine Vielfalt an Sprachen und Kulturen
sieht die Gruppe als besonders wertvolle Ressource.

Das Durchschnittsalter der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter lag
im Berichtsjahr bei 43,8 Jahren (2019: 42,6 Jahre). Zum Stich-
tag 31.12.2020 umfasste die Altersgruppe <30 14 Personen
(2019: 13), in der Altersgruppe 30-50 waren 79 Personen (2019:
77) sowie in der Altersgruppe 50+ 43 Personen (2019: 43) be-
schaftigt.

In Osterreich unterliegen Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer
einem Kollektivvertrag. In allen anderen Landern, in denen die
S IMMO Gruppe Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter beschaftigt,
werden samtliche lokale rechtliche Vorschriften und Auflagen
gewissenhaft erfdllt.

Alle selbst genutzten Standorte der S IMMO Gruppe sind barri-
erefrei, zudem wird bei allen Neubauten auf die Barrierefreiheit
Rucksicht genommen. Insgesamt waren zum 31.12.2020 4 Per-
sonen (2019: 4) mit nicht nur vortbergehender korperlicher,
geistiger oder psychischer Funktionsbeeintrachtigung oder Be-
eintrachtigung der Sinnesfunktionen angestellt.

Die S IMMO pflegt unternehmensweit eine ,Offene-Tur-Politik*
und ist stets bemuht, alle méglichen Konflikte rasch und unbu-
rokratisch mit einem fUr alle Seiten zufriedenstellenden Ergebnis
zu lésen. Die Zufriedenheit und das Wohlbefinden des Teams ist
wesentliches Kapital der S IMMO und wird auch in Zukunft mit
groBter Sorgfalt sichergestellt werden. Die persdnlichen Starken
und Potenziale jedes Einzelnen bestmaoglich zu nutzen, liegt
nicht nur im ureigenen Interesse des Unternehmens, sondern
starkt nachhaltig Motivation und Identifikation aller Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter. Gleichzeitig strebt das Unternehmen ein
Arbeitsumfeld an, das frei von Diskriminierung und Belastigung
ist. Die Arbeit jedes Teammitglieds wird geschatzt, unabhangig
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von Geschlecht, Alter, Behinderung, Familienstand, sexueller
Orientierung, Hautfarbe, religidser oder politischer Einstellung,
ethnischem Hintergrund und Nationalitat. Im Berichtsjahr hat es
bei der S IMMO keine Diskriminierungsvorfalle gegeben.

Das Unternehmen hat sich zum Ziel gesetzt, den Frauenanteil in
Fuhrungspositionen kontinuierlich zu steigern, und bekennt sich
ausdrucklich zur Férderung von Frauen. Die S IMMO achtet da-
rauf, Frauen bei der Besetzung von leitenden Positionen ver-
starkt zu berlcksichtigen. Per 31.12.2020 lag der Anteil der
weiblichen Arbeitskrafte in der SIMMO Gruppe bei 54,3 %
(2019: 50,0 %) und der der weiblichen Fuhrungskrafte (exklusi-
ve Vorstand) bei 42,9 % (2019: 42,9 %). Bei der Zusammenset-
zung der Vorstands- und der Aufsichtsratsmitglieder wird im
Interesse der Gesellschaft auf das Vorhandensein groBtmaogli-
cher fachlicher Kompetenzen sowie internationaler Erfahrung
Wert gelegt. Zudem achtet das Unternehmen bewusst auf eine
vielseitige Zusammensetzung im Hinblick auf berufliche Quali-
fikation und Ausbildungshintergrund, unabhangig vom Ge-
schlecht. Im Berichtsjahr waren keine Frauen im Vorstand der
SIMMO AG. Bei der Nachbesetzung des Vorstandsmandats
von Ernst Vejdovszky bzw. bei der Mandatierung eines dritten
Vorstands im ersten Quartal 2021 wurde dieser Umstand be-
dacht und der involvierte Berater explizit gebeten, weibliche
Kandidatinnen zu berlcksichtigen. Leider ist es trotz eines ge-
wissenhaften Prozesses nicht gelungen, den Frauenanteil im
Vorstand der Gesellschaft zu erhéhen. Das Unternehmen be-
kennt sich weiterhin klar zu dem Ziel, mittelfristig Frauen in den
Vorstand der Gesellschaft zu mandatieren. Per 31.12.2020 be-
trug der Frauenanteil im Aufsichtsrat 50,0 % (2019: 37,5 %).

Dauer der Dienstzugehdérigkeit in Jahren'

(Stichtag 31.12.2020)

Uber Bis 3 Jahre:
10 Jahre: 28,5 %
22,3 %

5-10 Jahre:
30,8 %
3-5 Jahre:

18,5 %

" Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel

S IMMO — Geschaftsbericht 2020

Frauen in der S IMMO

in % Frauen Manner
Aufsichtsrat 50 % 3 3
Vorstand 0% 0 2
Fuhrungskrafte 42,9 % 6 8
Mitarbeiterinnen 54,3 % 70 60

Work-Life-Balance

Die SIMMO legt groBtmoglichen Wert auf eine gesunde
Work-Life-Balance. Das Unternehmen sieht dies als wesentli-
chen Schlissel fur hohere Motivation, stéarkeres Engagement
und bessere Leistung seiner Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.
Daruber hinaus leistet sie einen wesentlichen Beitrag zur Chan-
cengleichheit im Unternehmen. So bietet die S IMMO unter an-
derem flexible Arbeitszeiten sowie die Mdglichkeit fur individuel-
le Arbeits- bzw. Teilzeitmodelle, auch im Zusammenhang mit
Ausbildungen. Vaterkarenz oder Sabbaticals werden ebenso
unterstutzt wie verschiedene Modelle zum vereinfachten Wie-
dereinstieg nach einer Karenz. Diese Optionen werden von den
S IMMO Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern positiv wahr- und
sehr gut angenommen.

Zum Stichtag 31.12.2020 waren bei der S IMMO 29 Teilzeitkrafte
beschaftigt (2019: 29), davon 20 Frauen. Vier Mitarbeiterinnen
befanden sich zum Stichtag 31.12.2020 in Karenz bzw. in Mut-
terschutz (31.12.2019: 2).

Fur die S IMMO ist es besonders wichtig, auch die Familien ihrer
Teammitglieder bei verschiedenen Events miteinzubeziehen.
Kinder freuen sich, wenn sie die Arbeitsplatze ihrer Eltern ken-
nenlernen, Ehepartnerinnen und -partner sowie Familienange-
hoérige gewinnen Verstandnis fur das Unternehmensmodell und
der Austausch der Familien untereinander starkt den Teamgeist
und férdert die Identifikation mit dem Unternehmen. Um das
Miteinander kontinuierlich zu fordern, gibt es diverse Veranstal-
tungen wie beispielsweise ein jahrliches Sommerfest, zu dem
auch die Familien eingeladen werden, eine Weihnachtsfeier,
Teamausfllige oder die gemeinsame Teilnahme an Events wie
dem Business Run in Wien. Leider konnten all diese gemein-
samen Veranstaltungen im vergangenen Jahr auf Grund der
COVID-19-Pandemie nicht stattfinden. Die S IMMO geht jedoch
davon aus, dass es bereits im aktuellen Jahr unter Einhaltung
bestimmter Sicherheitsvorkehrungen wieder Mdglichkeiten fur
gemeinsame Events geben wird.

Dass die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter mit den MaBnahmen
zufrieden sind und die MaBBnahmen in den verschiedenen Berei-
chen gut greifen, zeigt sich auch in der Dienstzugehdrigkeit.
Diese liegt Uber alle Standorte gerechnet im Schnitt bei 6,2 Jah-
ren (2019: 6,3). Die Fluktuationsrate betragt fur das Berichtsjahr
Uber alle Standorte gerechnet 10,1 % (2019: 13,3 %).
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Aus- und Weiterbildung, Wissensmanagement

Die S IMMO unterstutzt ihre Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ge-
zielt bei der fachlichen und persoénlichen Aus- und Weiterbil-
dung. Neben individuellen Coachings, Sprachkursen und be-
rufsbegleitenden Studien liegt der Schwerpunkt vor allem auf
der Erweiterung von branchenspezifischem Know-how, bei-
spielsweise durch immobilienbezogene Master-Lehrgange.
2020 wurden am Standort Osterreich EUR 31.834 (EUR 692 pro
Mitarbeiterin bzw. Mitarbeiter) fir Aus- und Weiterbildung aufge-
wendet. Die S IMMO Germany investierte EUR 650 (EUR 35 pro
Mitarbeiterin bzw. Mitarbeiter), die Maior Domus EUR 9.645
(EUR 211 pro Mitarbeiterin bzw. Mitarbeiter) in die Fortbildung
der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.

Bei der Maior Domus werden seit 2016 Lehrlinge ausgebildet.
Aktuell sind drei Auszubildende im Betrieb. Sie durchlaufen im
Rahmen ihrer dreijahrigen Ausbildung alle Abteilungen der
Hausverwaltung und verantworten ab dem zweiten Lehrjahr
auch eigenstandig Objekte, wobei sie von sogenannten Paten
unterstutzt werden. Die erste Auszubildende, die mit der Lehre
2016 begonnen hat, wurde bereits fix in das Team der Maior
Domus Ubernommen. Auch die aktuellen Lehrlinge zeigen gro-
Bes Potenzial und unterstutzen tatkraftig die Arbeit ihrer Kolle-
ginnen und Kollegen. Die Lehrlingsausbildung ist wesentlicher
Bestandteil der Personalpolitik des Unternehmens und eine
wertvolle Investition in die Zukunft.

Als wesentliches Instrument der Personalfihrung sieht die
S IMMO das jahrliche Mitarbeitergesprach zwischen Arbeitneh-
merinnen bzw. Arbeitnehmern und ihren direkten Vorgesetzten.
Ziele der Gespréache sind u. a. die Maglichkeit des gegenseiti-
gen Feedback-Gebens, die Verbesserung der Qualitat der Zu-
sammenarbeit, die effiziente und zielgerichtete Férderung der
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter fur derzeitige und zukinftige
Aufgabenerfillung sowie die Verbesserung der Unternehmens-
kultur und des Kommunikationsklimas.

Alle angefuhrten MaBnahmen bezuglich Wissensmanagement
sollen auch in Zukunft fortgefuhrt werden. Die Sicherung des
internen Know-hows und die stetige Fortbildung des Teams sind
erklarte Ziele der S IMMO und wesentlicher Bestandteil der Per-
sonalfuhrung.

Interne Kommunikation

Die Unternehmenskultur der S IMMO Gruppe ist gepragt von
effizienten, schlanken Strukturen und abteilungstbergreifender
Zusammenarbeit. Die Nahe zum Management ermoglicht eine
schnelle und offene Kommunikation und ist bei der S IMMO seit
vielen Jahren gelebte Praxis. Das Intranet ist fur die Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter ein wichtiger interner Kommunikationska-
nal, in dem sowohl interne als auch branchenrelevante Neuig-
keiten geteilt werden. Informationen von hoher Relevanz oder
Aktualitat werden gegebenenfalls direkt vom Vorstand entweder
per Mail oder im Rahmen eines Meetings bekanntgegeben.
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Themen mit erhdhtem Erklarungs- bzw. Diskussionsbedarf wer-
den bei Bedarf im Rahmen eines sogenannten Mitarbeiterfrih-
sticks behandelt.

3. Ethik, Compliance und Menschenrechte

Die S IMMO AG respektiert die Menschenrechte, fordert ihre
Einhaltung im Rahmen all ihrer Tatigkeiten und toleriert keine
Form der Diskriminierung. Die Einhaltung von international gulti-
gen Regeln, der faire Umgang mit Stakeholdern sowie eine
transparente Kommunikation mit allen Dialoggruppen gehoren
zu den wesentlichen Grundpfeilern der Unternehmenskultur der
SIMMO. Als borsennotiertes Unternehmen unterliegt die
SIMMO AG den 6sterreichischen und européischen kapital-
marktrechtlichen Bestimmungen. Darauf basierend fuhlt sich
das Unternehmen aber nicht nur den Gesetzen verpflichtet,
sondern hat dartber hinaus einen Wertekodex sowie ein Regel-
werk etabliert, das konzernweit die Verhaltensgrundsatze fir die
Geschéftstatigkeit regelt.

Korruptionsbekdmpfung

Die S IMMO AG verfolgt eine Nulltoleranzstrategie in Sachen
Korruption und Vorteilsannahme. Unter Korruption wird ge-
wohnlich das Ausnutzen einer Position zum eigenen personli-
chen Vorteil — haufig zu Lasten Dritter — gesehen. Kennzeich-
nend ist der Missbrauch einer 6ffentlichen oder vergleichbaren
wirtschaftlichen Funktion. Neben einem finanziellen Schaden
tragt Korruption in hohem MaBe zum Vertrauensverlust bei Kun-
den und Lieferanten bei und gefahrdet die Wettbewerbsfahig-
keit des Unternehmens und somit letztlich Arbeitsplatze. Eine
interne Richtlinie ist darauf ausgerichtet, die Sensibilisierung
unter den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern zu starken und Be-
wusstsein fur die Folgen von Korruption und die Maglichkeiten
ihrer Bekémpfung zu schaffen. Allen Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern stehen bei Anfragen und Verdachtsfallen zustandige An-
sprechpersonen innerhalb der S IMMO zur Verfligung. Auch
das lokale Management kann als Anlaufstelle fur Meldungen
von Compliance-VerstéBen genutzt werden.

Im Jahr 2020 gab es weder Compliance-VerstéBe noch Hin-
weise auf Korruption oder Falle, in denen es zu disziplinaren
MaBnahmen, gerichtlichen Verfahren oder zu einer Beendigung
eines Arbeitsverhéltnisses gekommen ist. Ebenso mussten
keine Lieferantenvertrage auf Grund von VerstoBen gegen
Compliance-Richtlinien aufgeldst werden. Die S IMMO hatte
im Berichtsjahr keine Strafzahlungen im Zusammenhang mit
Korruptionsfallen oder dem Wettbewerbsrecht zu leisten.
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Kapitalmarkt-Compliance und Corporate
Governance

Zum Zweck der Verhinderung von Marktmissbrauch und miss-
brauchlicher Verwendung von Insiderinformationen ist in der
S IMMO AG eine Konzernrichtlinie fir Emittenten-Compliance
etabliert, konzernweit glltig und bekannt gemacht. Sie ist flr
alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter verbindlich und regelt den
Umgang mit Insiderinformationen sowie die Kapitalmarkt-
Compliance-Organisation und klart Uber die Rechtsfolgen von
Missbrauch von Insiderinformationen auf.

Die S IMMO AG bekennt sich zudem seit 2007 zum Osterreichi-
schen Corporate Governance Kodex (siehe hierzu das Kapitel
Corporate-Governance-Bericht), der Grundsatze zur Transpa-
renz und einer guten Unternehmensfuhrung beinhaltet. Der Vor-
stand hat die Unternehmensfuhrung entsprechend den Grund-
satzen des Osterreichischen Corporate Governance Kodex
ausgerichtet und erklart gemeinsam mit dem Aufsichtsrat die
Beachtung und Einhaltung der C-Regeln (die Abweichungen
von den C-Regeln werden ebenfalls im Corporate-Governance-
Bericht angefuhrt).

Alle Compliance-MaBnahmen werden in Zukunft weitergefuhrt.
Fur das laufende Jahr sind erneut Schulungen geplant und die
Verankerung der wesentlichen Grundsatze im Bewusstsein aller
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ist erklartes Ziel des Unter-
nehmens.

Einhaltung der Menschenrechte

Die S IMMO ist sich bewusst, dass die Aktivitaten von Unterneh-
men Einfluss auf Menschenrechte haben konnen. Auf der politi-
schen Tagesordnung nimmt dieses Thema — insbesondere im
Zusammenhang mit den Auswirkungen geschaftlicher Aktivita-
ten — weltweit einen immer wichtigeren Platz ein.

In diesem (Werte-)Kontext unterstreicht das Unternehmen, dass
es sich der Einhaltung, dem Schutz und der Forderung der
Menschenrechte verschrieben hat und alle Aktivitdten des Un-
ternehmens im Einklang mit der Allgemeinen Erklarung der
Menschenrechte und den UNO-Leitprinzipien fur Wirtschaft und
Menschenrechte stehen. Die S IMMO fuhlt sich der UN-Kinder-
rechtskonvention verpflichtet, ist daher in keiner Weise an der
illegalen Beschaftigung oder Ausbeutung von Kindern zu Ar-
beitszwecken beteiligt und billigt diese auch nicht. Die S IMMO
AG war im Berichtsjahr ausschlieBlich innerhalb der Europai-
schen Union tatig, die sich zur Achtung der Menschenrechte
bekennt.

Des Weiteren erkennt die S IMMO das Recht auf sauberes Was-
ser als ein grundlegendes Menschenrecht an. Das Unterneh-
men vertritt die Ansicht, dass nachhaltige Wasservorrate, siche-
res Trinkwasser und der Schutz von Okosystemen und Gemein-
schaften durch angemessene sanitare Einrichtungen und
Anlagen Grundbedurfnisse sind. Daher stellt die Gesellschaft
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Uber ihr gesamtes Immobilienportfolio hinweg sowohl im Rah-
men der Immobilienentwicklung als auch der Immobilienverwal-
tung die Versorgung der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie
Mieterinnen und Mietern mit sauberem Wasser sicher.

Die S IMMO ist stets um eine inklusive Arbeitsumgebung be-
muht, in der Belastigung und Diskriminierung auf Grund des
Status einer Person — ihrer (ethnischen) Herkunft, Religion, Nati-
onalitat, politischen Zugehdrigkeit, sexuellen Ausrichtung und
Geschlechtsidentitat, einer eventuellen Behinderung sowie ih-
res Alters und Geschlechts oder anderer Merkmale, die durch
die geltenden Gesetze geschitzt sind — kein Raum gegeben
wird. Die S IMMO verfolgt eine Null-Toleranz-Politik gegentber
sexueller Belastigung und Diskriminierung.

Alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind unabhangig von ihnrem
Geschlecht, ihrem Alter, ihrer Position, der Art ihres Vertrags
oder ihrem Status in der Verantwortung, zu einem Arbeitsumfeld
beizutragen, das frei von sexueller Belastigung ist, inakzeptab-
lem Verhalten Einhalt zu gebieten und entsprechende Vorfélle
zu melden. Das Management sieht sich in der Pflicht, gleiche
Chancen zu erméglichen und bei VerstéBen gegen diese Vorga-
ben aktiv zu werden und DisziplinarmaBBnahmen zu ergreifen.

Die S IMMO verpflichtet sich, all ihren Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern ein sicheres und gesundes Arbeitsumfeld zu bieten
und zum Schutz von Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, Mieterin-
nen und Mietern sowie Besucherinnen und Besuchern Unfall-
pravention zu betreiben. Das Unternehmen beschéftigt seine
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter ausschliefflich in Landern der
Europaischen Union und hélt in Bezug auf Gehalter und Arbeits-
zeiten alle gesetzlichen Verpflichtungen ein. Faire Arbeitsbedin-
gungen, konkurrenzfahige Gehalter und Sozialleistungen (Teil-
zeitarbeit, Mutterschutz, regelmaBiger bezahlter Urlaub und
krankheitsbedingte Abwesenheit, bezahlte Elternzeit) sowie
Schulungen und andere Moglichkeiten zur Weiterbildung sind
fur das Unternehmen selbstverstandlich.

Die S IMMO untersagt jede Form von Korruption, einschlieBlich
Erpressung und Bestechung.

Das Unternehmen ermutigt seine Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter, die einen Versto3 gegen die Menschenrechtspolitik bei der
S IMMO vermuten, hieriber Meldung zu erstatten, und sichert
Vertraulichkeit zu. Zentrale Anlaufstelle ist in solchen Fallen der
Compliance-Beauftragte der S IMMO, der gegebenenfalls Kon-
takt mit dem Management aufnimmt und einen Ausschuss zur
Klarung des Falls einberuft.

Auch im Jahr 2020 kam es in keiner der S IMMO Niederlassun-
gen zu einer Verletzung von Menschenrechten.
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Datenschutz und Datensicherheit

Die Einhaltung der mit der EU-Datenschutz-Grundverordnung
(DSGVO) einhergehenden Verpflichtungen ist fir das Unterneh-
men wesentlich. Prozesse, die im Vorfeld des Inkrafttretens der
Verordnung im Mai 2018 eingefuhrt wurden, wurden 2020 weiter
optimiert. Eine interne Arbeitsgruppe, die sich aus Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern unterschiedlicher Abteilungen zusammen-
setzt, kimmert sich um die Erarbeitung und Umsetzung interner
Datenschutzrichtlinien sowie die Aktualisierung des Verarbei-
tungsverzeichnisses, in dem Datenflisse von personenbezoge-
nen Daten dokumentiert werden. Die Arbeitsgruppe ist fUr Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter eine wichtige interne Anlaufstelle bei
datenschutzrechtlichen Angelegenheiten. Dartber hinaus be-
obachten die Mitglieder Entscheidungen der Datenschutzbe-
horde (DSB) und ziehen im Bedarfsfall externe Rechtsexpertin-
nen und Rechtsexperten zu Rate.

Um den umfassenden rechtlichen Verpflichtungen nachzukom-
men, ist es notwendig, die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter mit-
einzubeziehen. Diese werden zumindest einmal j&hrlich dazu
aufgefordert, die Daten ihrer Kontakte zu Uberprufen. Diese
jahrlich angesetzte Datenuberprufung soll zum einen sicherstel-
len, dass die vorhandenen Daten korrekt sind, um dem Recht
auf Richtigkeit nachzukommen, und zum anderen gewahr-
leisten, dass Daten nur so lange wie erforderlich gespeichert
werden.

Im Geschéaftsjahr 2020 wurden keine Beschwerden von Dritten
oder von Aufsichtsbehérden bezuglich der Verletzung der
DSGVO an die S IMMO gerichtet.

Daruber hinaus gewinnt die IT-Sicherheit zusehends an Bedeu-
tung. Medienberichte Uber Hacking-Angriffe und Erpressungs-
versuche, bei denen Unternehmensdaten verschltsselt und nur
nach Zahlung hoher Geldsummen wieder zuganglich gemacht
werden, zeigen deutlich, dass international tatige Unternehmen
verstarkt ins Visier der Cyberkriminalitat geraten. Der vortberge-
hende oder auch dauerhafte Zugriff auf Daten oder der Verlust
von Daten kann zum Stillstand im Unternehmen fuhren. Die Si-
cherheit der eingesetzten IT-Systeme sowie der Schutz vor
Cyberkriminalitat sind fur die S IMMO daher wesentlich.

Um diesen Risiken zu begegnen, wird die [T-Infrastruktur lau-
fend Uberwacht. Dabei kommt seit dem Jahr 2020 unter ande-
rem kunstliche Intelligenz, also eine selbstlernende Technologie
zum Einsatz, die Auffalligkeiten im System erkennt. Auf diese
Weise sollen Gefahren durch Cyberangriffe friihzeitig identifi-
ziert werden. Das Unternehmen setzt auf State-of-the-Art IT-
Infrastruktur, dazu gehoren unter anderem der Einsatz aktueller
Hardware sowie regelmaBige Updates von Betriebssystemen
und Software. Eine weitere MaBnahme zur Erhéhung der Daten-
sicherheit ist die Schulung und Information der Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter. Im Zuge der Umsetzung der DSGVO wurde
eine IT- und Datenschutzanweisung erstellt, die Richtlinien zum
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sicheren Umgang mit IT-Geraten und Daten gibt. Dartber hin-
aus werden die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im Anlassfall
Uber aktuelle Bedrohungen wie z.B. erhdhtes Aufkommen von
Phishing-Mails informiert.

Mit dem Beginn des ersten Lockdowns im Marz 2020 hat das
Unternehmen seinen Betrieb auf Homeoffice umgestellt. Die be-
reits sehr gut ausgebaute Infrastruktur ermdoglichte einen naht-
losen Wechsel. Der GroBteil der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
verflgte zu diesem Zeitpunkt bereits Uber Notebooks und Fir-
menhandys, den anderen wurde das IT-Equipment zeitnah zur
Verfugung gestellt. Mit dem Wechsel in das Homeoffice kam es
zu keiner Beeintrachtigung des Betriebs. Den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern wurden in der frihen Phase der Pandemie re-
gelmaBig Anleitungen zur Verfugung gestellt und Tipps gege-
ben, die ein sicheres Arbeiten gewahrleisten. Dazu gehort ne-
ben dem Arbeiten Uber eine sichere VPN-Verbindung auch der
richtige Umgang mit Videokonferenz-Software.

2020 wurden keine Cyberangriffe auf die [T-Infrastruktur der
S IMMO AG verzeichnet.

4, Soziales
Architektur und Kunst

Kunstsupermarkt

Die S IMMO setzte im Jahr 2020 ihr kulturelles Engagement fort
und stellte dem Wiener Kunstsupermarkt — eine der groBten Ver-
anstaltungen zeitgendssischer Kunst in Osterreich — zum 14.
Mal ihre Raumlichkeiten in der Mariahilfer StraBe 103 zur Verfu-
gung. Vier Monate lang werden auf Uber 250 m?2 Originalwerke
von internationalen Kinstlerinnen und Kinstlern ausgestellt mit
dem Ziel, Kunst niederschwellig und zu moderaten Preisen an
Interessierte zu vermitteln. Der Kunstsupermarkt war in der Sai-
son 2020 ebenfalls von den pandemiebedingten SchlieBungen
betroffen, weshalb die Veranstaltung verlangert wurde und statt
bis Ende Janner bis einschlielich 01.04.2021 besucht werden
konnte und sich wie bereits in den Jahren zuvor sehr groBer
Beliebtheit erfreute.

Engagement fur kulturelle, soziale und 6kologische
Initiativen

Um nachhaltige Entwicklungen und Veranderungen zu unter-
stutzen, setzt die SIMMO auf langfristige Partnerschaften in
Landern, in denen sie tatig ist.

Es ist ein groBes Anliegen der S IMMO, ihre Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter aktiv in soziale Projekte einzubinden. In den ver-
gangenen Jahren engagierte sich das S IMMO Team mehrmals
im Rahmen von Corporate-Volunteering-Projekten in Einrichtun-
gen der Caritas. 2019 bereiteten Freiwillige frisch gekochte,
warme Mahlzeiten fur bedurftige Menschen in der Zweiten Gruft
im 18. Wiener Gemeindebezirk zu. Im vergangenen Jahr waren
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derartige Aktivitdten auf Grund der pandemiebedingten Ein-
schrankungen leider nicht moglich.

Bereits seit dem Jahr 2008 unterstltzt die S IMMO unter dem
Leitgedanken ,Obdach geben* verschiedene karitative Projekte
der Caritas in Osterreich, Ungarn, Ruméanien und Bulgarien.
Das Ziel dieser Projekte ist es, Menschen in Not ein Zuhause zu
geben. Darlber hinaus engagiert sich das Unternehmen in wei-
teren Projekten fUr junge Menschen.

Hoffnungshaus und Beratung in Ruménien

In Alba lulia betreibt die Caritas seit dem Jahr 2000 vier Hoff-
nungshauser fur Kinder und Jugendliche ohne Eltern. Das Pro-
jekt soll jungen Menschen ein sicheres Zuhause und eine posi-
tive Zukunftsperspektive bieten und ihnen bei der Integration in
die Gesellschaft unter die Arme greifen. DarUber hinaus hilft das
Unternehmen dem Familienkinderheim von Stremt. Das Famili-
enheim nimmt Kinder aus einkommensschwachen Familien auf,
die ihre Kinder nicht ausreichend versorgen konnen. Neben der
Versorgung mit Verpflegung und Unterkunft werden die Kinder
sozialpadagogisch betreut und auf das Leben vorbereitet. Auch
in Rumanien sind die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie
mittlerweile stark zu spuren. Die Extremsituationen (Isolation,
Quarantane) und die vielen Einschrankungen, die jetzt schon
Uber lange Zeit gehen, belasten die Kinder und Mitarbeiterinnen
der Hoffnungshauser. Auf Grund des Online-Unterrichts benoti-
gen die Grundschulkinder wesentlich mehr Unterstitzung, was
insbesondere den Personalbedarf erheblich erhéht. Der finanzi-
elle Beitrag der S IMMO konnte hier wesentliche Hilfe bieten,
ebenso konnten dringend notwendige Renovierungen und Sa-
nierungen durchgefuhrt werden.

Unterstiitzung durch mobile Betreuung in Bulgarien

Das bulgarische Dorf Pokrovan ist nach wie vor stark von Ab-
wanderung betroffen —in den letzten acht Jahren ist die Einwoh-
nerzahl des Dorfes von insgesamt 110 Personen im Jahr 2012
auf 68 im Jahr 2020 gesunken. Alle 68 Dorfbewohnerinnen sind
Uber 60 Jahre alt — und nachdem es keine Arbeitsmoglichkeiten
gibt, bestehen kaum Aussichten darauf, dass jungere Men-
schen in das Dorf ziehen. Zudem gibt es weder eine Schule
noch ein Gemeindezentrum. Viele der Bewohnerinnen und Be-
wohner leben in Armut und Einsamkeit. Im Jahr 2020 unterstutz-
te die Caritas Sofia 28 Menschen (14 Manner, 14 Frauen) im
Dorf Pokrovan mit taglich warmem Essen aus der Suppenki-
che. Auf Grund der COVID-19-Krisensituation war es der Caritas
leider nicht moglich, die gewohnte Tagespflege in dem dafur
spezialisierten Zentrum anzubieten. Stattdessen lag der Fokus
auf dem Kochen und Liefern warmer Speisen. Diese Besuche
sind dabei weit mehr als Essenszustellungen: Es werden Ge-
sprache mit den Betroffenen gefuhrt und Hilfe fur anfallende
Hausarbeiten angeboten. Darlber hinaus wurde ein Arzt organi-
siert, der das Dorf zweimal wéchentlich besucht.
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Zukunft fir Kinder in Ungarn

Angehérige der Roma-Minderheit sind in Ungarn haufig von Ar-
mut und Arbeitslosigkeit betroffen. Im Gemeindezentrum ,Un-
ser Haus" werden sozial benachteiligte Kinder und Jugendliche
betreut. Die Anzahl der Schiler variiert von Jahr zu Jahr, Ten-
denz steigend. Im Jahr 2020 konnten ca. 40 schulpflichtige Kin-
der aus vier Grundschulen unterstitzt werden. Ziel des Projekts
ist es, den Weg aus der Armut zu ebnen. Die S IMMO unterstutzt
das Projekt einer ,externen Klasse", welches Schilerinnen und
Schulern dabei hilft, die Schule abzuschlieBen und in der Folge
eine Berufsausbildung zu beginnen. Allerdings hat die
COVID-19- Pandemie enorme Auswirkungen fUr benachteiligte
Kinder — die Schulen wurden auf Grund des Lockdowns im
Marz 2020 geschlossen und das Lernen wurde in die digitale
Welt verlegt. Die Offnung der Schulen geht schleppend voran
und vielen armen Kindern fehlen schlichtweg die Ressourcen,
um am Online-Unterricht teilnehmen zu kénnen. Daher werden
dort, wo Online-Bildung auf Grund fehlender Ressourcen wie
Strom u.a. nicht méglich ist, andere Wege gefunden, um die
Kinder zu férdern und ein Zurlcklassen zu verhindern. So wur-
den Anfang des Jahres beispielsweise Laptops fir das Gemein-
dezentrum angeschafft, um den Kindern einerseits Zugang zum
Online-Unterricht zu gewahren, andererseits, um ihnen eine
Maoglichkeit zu geben, Zeit im Zentrum zu verbringen, aus den
beengten Wohnverhaltnissen herauszukommen und vielleicht
Rat und Unterstitzung bei den Betreuerinnen zu bekommen.

Weihnachtsaktion

Die traditionelle Spendenaktion der S IMMO richtete sich 2020
getreu dem Leitmotiv des Unternehmens ,Obdach geben* an
Einrichtungen der Caritas. Die Pandemie hat das Leben aller
stark Uberschattet und die Kluft zwischen dem Mittelstand und
den Hilfebedurftigen noch groBer werden lassen. Daher war es
der S IMMO vergangenes Jahr ein besonderes Anliegen, ihre
gesellschaftliche Verantwortung wahrzunehmen und diejenigen
zu unterstitzen, die durch die COVID-19-Krise verstarkt getrof-
fen oder gefordert wurden. So fiel die Wahl auf die Caritas Lern-
cafés sowie die Caritas Hilfsaktion ,Ein Funken Warme*. Die
Osterreichweiten Caritas-Lerncafés bieten Schulerinnen und
Schulern kostenlose Lern- und Nachmittagsbetreuung — in ei-
nem Jahr, in dem Home Schooling und Distance Learning pan-
demiebedingt fur viele Familien ein Teil des Alltags geworden
sind, eine umso wichtigere Einrichtung. Die Aktion ,Ein Funken
Warme* hat es sich zum Ziel gesetzt, Menschen, die unver-
schuldet in Not geraten sind, im Winter Heiz- und Energiekosten
zu finanzieren, die sie sonst nicht bezahlen kénnten. Uber 2.300
Haushalten konnte durch die Hilfsaktion im vergangenen Jahr
wieder ein warmes Zuhause geschenkt werden. Um an der
Weihnachtsaktion teilzunehmen, wurden die Userinnen und
User der Website wie bereits die Jahre zuvor zur Teilnahme an
einem Online-Spiel eingeladen — die erspielten Punkte wurden
von der S IMMO anschlieBend in eine entsprechende Geldspen-
de umgewandelt.



Nichtfinanzieller Bericht

Unterstiitzung von trauernden Kindern und Familien

Der Verein TrauerZeit Zentrum fUr trauernde Kinder und Familien
Berlin Brandenburg e.V. hat sich auf die professionelle Beglei-
tung trauernder Kinder, Jugendlicher und Familien spezialisiert.
Psychotherapeutisch und padagogisch ausgebildete Trauerbe-
gleiterinnen und -begleiter helfen Halb- und Vollwaisen, den Tod
eines geliebten Menschen zu verarbeiten. In Gesprachen und
Trauergruppen findet eine altersgerechte und individuelle Trau-
erbegleitung statt. Die S IMMO Germany unterstutzt den ge-
meinnutzigen Verein jahrlich mit einer Geldspende.

Nachwuchsférderung

Die S IMMO fordert gezielt den Branchennachwuchs im akade-
mischen Bereich. Im Rahmen der bestehenden Kooperation mit
der Donau-Universitat Krems ermdglichte das Unternehmen
Studierenden des Masterlehrgangs Real Estate Management in
den letzten Jahren, ein praxisnahes Auslandsmodul bei der
S IMMO Germany in Berlin zu absolvieren. 2020 fand dieses
Modul auf Grund der COVID-19-Pandemie online statt.

Financial Literacy

Der richtige Umgang mit Geld und das grundlegende Wissen
Uber Finanzen und Wirtschaft sind Kompetenzen, die groBen
Einfluss auf das Leben von Menschen haben. Die S IMMO hat
mit ihrer Financial-Literacy-Initiative in den vergangenen Jahren
einen Beitrag geleistet, um jungen Menschen den Zugang zu
diesen Themen zu erleichtern. Der Finanzblog apropos-geld.at
mit seinen dazugehorigen Social-Media-Kanalen ist nur ein
Beispiel fUr den Einsatz der S IMMO in diesem Bereich. Mit Be-
ginn des Jahres 2021 hat die S IMMO ihr Financial-Literacy-
Engagement neu ausgerichtet und legt den Fokus ab sofort
auf den Corporate Blog sowie den LinkedIn-Account des
Unternehmens.
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Mitgliedschaften

Nachhaltigkeit bedeutet fur die S IMMO, Verantwortung gegen-
Uber Gesellschaft und Umwelt zu Gbernehmen. Ein Ausdruck flr
den gelebten CSR-Gedanken sind auch die Mitgliedschaften
bei der Unternehmensplattform respACT (Austrian Council for
Sustainable Development) und der Osterreichischen Gesell-
schaft fur Nachhaltige Immobilienwirtschaft (OGNI). OGN setzt
sich fur die Schaffung von nachhaltigen Lebensraumen ein.

Die S IMMO ist davon Uberzeugt, dass langfristige Kooperatio-
nen am besten geeignet sind, um ihrer gesellschaftlichen Ver-
antwortung nachhaltig gerecht zu werden. Aus diesem Grund
werden die Kooperationen mit den oben angefuhrten Institutio-
nen auch im Jahr 2021 fortgefuhrt.

Wien, am 22.03.2021

Der Vorstand

!

.
() ) %\LWL

Ernst Vejdovszky Friedrich Wachernig Bruno Ettenauer
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KONZERNLAGEBERICHT

Grundlagen des Konzerns

Geschaftstatigkeit und Unternehmensstruktur

Die S IMMO Gruppe ist ein international tatiger Immobilienkon-
zern, der An- und Verkauf von Immobilien, Projektentwicklung,
Vermietung und Asset Management, Hotels und Einkaufsz-
entren sowie Revitalisierungen und Sanierungen von Gebauden
in Osterreich, Deutschland und CEE (Slowakei, Tschechien,
Ungarn, Rumanien und Kroatien) betreibt. Das Portfolio setzt
sich aus Burogebauden, Geschéaftsobjekten, Hotels und Wohn-
immobilien zusammen. Die S IMMO AG betreibt keine For-
schung und Entwicklung.

Die S IMMO Gruppe beschéftigt neben ihrem Hauptsitz in Wien
eigene Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in Deutschland, Un-
garn, Kroatien und Rumanien. In Deutschland zahlt die Haus-
verwaltung Maior Domus zur Unternehmensgruppe. Die Toch-
tergesellschaften sind unter anderem fur das Asset Manage-
ment und die Vermietungsaktivitaten vor Ort zustandig.

Buchwerte nach Region'

Deutschland CEE
49,3 % 32,2 %
Osterreich
18,5 %

" Inkludiert Buchwert der Grundstticke

Daruber hinaus gehoren zahlreiche Projekt-, Besitz- und Hol-
dinggesellschaften zum Konzern. Die S IMMO AG notiert seit
1987 an der Wiener Borse und wurde im September 2017 in
den ATX, den Leitindex der Wiener Bérse, aufgenommen. Die
S IMMO beschaftigte im Jahresdurchschnitt (berechnet auf
Basis von Vollzeitaquivalenten) 114,5 (Jahresdurchschnitt 2019:
113,4) Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Die von mehreren Betei-
ligungsgesellschaften in Form von Managementvertragen ge-
fuhrten Hotels beschaftigten 440,5 Personen (Jahresdurch-
schnitt 2019: 509,6).

Immobilienportfolio

Das Immobilienportfolio der S IMMO Gruppe bestand per
31.12.2020 aus 358 (31.12.2019: 331) Immobilien mit einem
Buchwert von EUR 2.476,9 Mio. (31.12.2019: EUR 2.371,0 Mio.)
und einer Gesamtflache (vermietbare Gesamtnutzflachen in-
klusive Potenzialprojekte) von rund 1,3 Mio. m2 (31.12.2019:
1,2 Mio. m?). Die Objekte befinden sich zum GroBteil in Haupt-

Buchwerte nach Nutzungsart'

Gewerbe Wohnen
69,8 % 30,2 %
Buro
431 %

Hotel
8,8 %

-

Geschaft
17,9 %

" Buchwerte ohne Grundstiicke
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stadten innerhalb der Europaischen Union. Daruber hinaus be-
safB die S IMMO per 31.12.2020 Grundstticke mit einer Flache
von rund 2 Mio. m? (31.12.2019: 1,4 Mio. m2) mit einem Buch-
wert von EUR 42,5 Mio. (31.12.2019: 21,8 Mio.). Davon liegen
1,9 Mio. m? in Deutschland und wurden zu einem Kaufpreis von
rund EUR 30 Mio. erworben.

Nach Buchwert betrachtet, bildeten Objekte in Osterreich einen
Anteil von 18,5 % (31.12.2019: 19,1 %) und in Deutschland von
49,3 % (31.12.2019: 48,5 %) des Portfolios. Die Immobilien in
CEE machten 32,2 % (31.12.2019: 32,4 %) aus.

Zum 31.12.2020 bestand das Portfolio nach Hauptnutzungs-
arten ohne Grundstlicke zu 43,1 % aus BUrogebauden
(81.12.2019: 41,4 %), zu 17,9% aus Geschaftsimmobilien
(81.12.2019: 19,6 %), zu 30,2 % aus Wohnobjekten (31.12.2019:
29,0 %) und zu 8,8 % aus Hotels (31.12.2019: 10,0 %). Die hohe
Qualitét des Portfolios und des Asset Managements spiegeln
sich im sehr guten Vermietungsgrad und in der Rendite wider.
Der Vermietungsgrad des Gesamtportfolios lag bei 93,9 %

Unternehmensstrategie und -ziele

Die S IMMO AG steht seit Uber drei Jahrzehnten flr eine nach-
haltige und umsichtige Geschéaftspolitik mit dem Ziel, die Ergeb-
nisse laufend zu steigern und Werte fur ihre Aktionarinnen und
Aktionare zu schaffen. Dabei setzt das Unternehmen auf ein seit
Jahren bewahrtes Geschaftsmodell, Immobilienzyklen der ver-
schiedenen Assetklassen zu antizipieren und von ihnen zu pro-
fitieren. Zu diesem Zweck beobachten lokale Expertinnen und
Experten des Unternehmens laufend die von der S IMMO bear-
beiteten Markte und entsprechende Trends im Immobilien-
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(81.12.2019: 95,5 %). Die Berechnung des Vermietungsgrads
umfasst dabei alle Ertragsliegenschaften im engeren Sinn (d. h.
ohne Liegenschaften mit Entwicklungspotenzial und ohne
Hotels im Eigenbetrieb). Die Gesamt-Mietrendite belief sich auf
51% (31.12.2019: 5,4 %).

Uberblick tiber die Mietrenditen

in % 31.12.2020 31.12.2019
Deutschland 4.4 4.4
Osterreich 4,6 4,7
CEE 6,5 7.2

' Die Mietrendite stellt das Verhaltnis der erzielten Jahresmiete zum Immobilienwert
dar. Die Berechnung umfasst dabei alle Ertragsliegenschaften im engeren Sinn (d. h.
ohne Liegenschaften mit Entwicklungspotenzial und ohne Hotels im Eigenbetrieb). Bei
unterjahrigen Zugangen wird die Miete auf Jahresbasis kalkuliert.

sektor. Sie evaluieren, zu welchem Zeitpunkt Zu- und Verkaufe
von Bestandsobjekten und Grundstlicken bzw. Projektentwick-
lungen wirtschaftlich Sinn machen.

Von dieser Strategie hat das Unternehmen auch im vergange-
nen, durch die COVID-19-Pandemie stark beeintrachtigten Jahr
profitiert. Die einzelnen Nutzungsarten waren unterschiedlich
von den diversen MaBnahmen zur Eindammung der Pandemie
betroffen. Die Streuung des Portfolios sowie ein sehr aktives
Asset Management haben daflr gesorgt, dass die negativen

Lokales Know-how

Geschaftmodell
Markte beobachten

Immobilienzyklen nutzen

l

Ankauf von
Bestandsobjekten
(kurzfristig)

l

Projektentwicklung
in allen Méarkten
(mittelfristig)

l

Grundstlicks-
bevorratung
(langfristig)

l

Nachhaltiger
Cashflow

l

Langfristige Sicherung
von Ertragen

l

Wertsteigerungs-
potenzial
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Auswirkungen auf das Gesamtergebnis der Gesellschaft deut-
lich begrenzt werden konnten.

Keine Einschrankungen sah das Unternehmen auf der Finanzie-
rungsseite. So konnte die S IMMO auch Anfang 2021 - in Ein-
klang mit ihrer Strategie eines soliden Falligkeitsprofils — eine
hoch nachgefragte Anleihe mit einem Emissionserloés von
EUR 150 Mio. begeben. Die Emission erfolgte als Green Bond,
was zusatzlich das Bekenntnis der S IMMO zu einer nachhalti-
gen Unternehmensstrategie unterstreicht.

Die Emissionserldse sollen fur profitables Wachstum genutzt
werden, das Management ist Uberzeugt davon, dass die aktuel-
le Krise auch Chancen bietet. Neben Projektentwicklungen und
dem Ankauf von zertifizierten Green Buildings bleibt das Um-
land Berlins ein wesentlicher Investitionsschwerpunkt der Ge-
sellschaft. Die S IMMO hat bereits im Jahr 2018 begonnen,
groBflachige Grundstucke im Umkreis von Berlin, dem soge-
nannten Berliner Speckgurtel, zuzukaufen. Bis zum 31.12.2020
wurde eine Flache von rund 2 Mio. m? erworben. Diese Grund-
sticke sind an Kleinstadt-Strukturen angebunden und dabei
naturnah gelegen. Am Ende des dritten Quartals wurde auBer-
dem mit dem Zagrebtower eine hochwertige Immobilie mit sta-
bilen Cashflows angekauft.

Mit ihrer Geschaftspolitik versucht die S IMMO, stets Mehrwert
fur ihre Investorinnen und Investoren zu erwirtschaften und Er-
trage nachhaltig zu sichern. Dabei investiert das Unternehmen
in Bestandsimmobilien, die unmittelbar Mieterldse generieren.
Projektentwicklungen tragen mittelfristig zum Cashflow bei und
der Erwerb von Grundsticken in aufstrebenden Regionen mit
spannenden Projekten soll langfristig zum Unternehmenserfolg
beisteuern. DarUber hinaus halt das Unternehmen Beteiligun-

Wirtschaftsbericht

Gesamtwirtschaftlicher Uberblick

Der konjunkturelle Einbruch der Weltwirtschaft im Frihjahr 2020
war weniger drastisch und die Erholung seit Mai 2020 stérker
als zunachst erwartet. Die zweite Welle der COVID-19-Pande-
mie hat jedoch zu einem erneuten Ruckschlag im vierten Quar-
tal 2020 gefuhrt und verzogert das Wachstum der Weltwirt-
schaft.

Die Prognosen fur das Wirtschaftswachstum in der EU werden
unter der Annahme getroffen, dass eine dritte Ansteckungswelle
im Fruhjahr 2021 verhindert werden kann, die gesundheitspoliti-
schen MaBnahmen im ersten Halbjahr 2021 auslaufen und mit
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gen an oOsterreichischen borsennotierten Immobilienunterneh-
men (CA Immobilien Anlagen AG und IMMOFINANZ AG).

Die Krisenresistenz des Geschaftsmodells wurde bereits in der
Vergangenheit mehrfach unter Beweis gestellt. Das Manage-
ment der S IMMO AG geht davon aus, dass das Jahr 2021 eine
zunehmende Normalisierung bringen wird. Erklartes Ziel ist es,
moglichst zeitnahe wieder an die Wachstumserfolge von 2019
anknupfen zu kénnen.

Flihrung und Kontrolle

Im abgelaufenen Geschaftsjahr bestand der Vorstand aus zwei
Mitgliedern. Beide Vorstandsmandate waren bis 30.06.2021 be-
fristet. Der Aufsichtsrat hat daher Uber die Nachfolge von Herrn
Mag. Vejdovszky entschieden und das Vorstandsteam neu auf-
gestellt: Herr Dr. Ettenauer, MRICS wurde mit Wirkung zum
15.03.2021 fur die Dauer von drei Jahren zum Vorstandsvorsit-
zenden (CEO) bestellt. Herr DI Teufelsdorfer, MRICS wurde mit
Wirkung 12.04.2021 fur die Dauer von drei Jahren zum CIO
(Chief Investment Officer) bestellt und das Mandat von Herrn
Mag. Wachernig, MBA wurde um weitere drei Jahre bis zum
30.06.2024 in der Funktion als COO (Chief Operation Officer)
verlangert.

Der Vorstand verfolgt eine verantwortungsvolle und stabile
Unternehmensfihrung mit dem Ziel der nachhaltigen Ergeb-
nissteigerung und Erhohung des Unternehmenswerts. Dartber
hinaus arbeitet der Vorstand eng mit dem Aufsichtsrat zusam-
men, welcher zum Jahresende aus vier Mitgliedern bestand.
Seit 26.01.2021 besteht der Aufsichtsrat infolge der Entsendung
zweier Mitglieder durch den Betriebsrat aus sechs Mitgliedern
(mehr Details dazu siehe Anhang Kapitel 5.6.).

Ende 2021 eine medizinische Losung erfolgreich umgesetzt
sein wird.

Nach einem Ruckgang des realen BIP im AusmaB von 7,1 % im
Jahr 2020 erwartet die Osterreichische Nationalbank (OeNB) fiir
Osterreich ein Wirtschaftswachstum von 3,6 % fir das Jahr
2021 und von 4,0 % fur 2022. In der zweiten Jahreshalfte 2022
wird laut OeNB das heimische BIP real wieder das Vorkrisen-
niveau erreichen. Zu einer ahnlichen Einschatzung kommt das
Institut fUr Wirtschaftsforschung (WIFO). Fir 2021 erwartet das
Institut ohne weiteren Lockdown ein Wachstum der Wirtschafts-
leistung in Osterreich von 4,5 %.
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Immobilienmarkt im Uberblick

51

Gesamtvermietungs- Leerstandsquote

Spitzenmieten (EUR/m2/Monat) Spitzen-Bruttorenditen (%) leistung (m?) (%)
H2 2020 H2 2019 H2 2020 H2 2019 H2 2020 H2 2019 H2 2020 H2 2019 H2 2020 H2 2019 H2 2020 H2 2019
Biiro Biiro Retail Retail Biiro Biiro Retail Retail Biiro Biiro Biiro Biiro
Berlin 38,50 37,50 250,00 310,00 2,65 2,70 3,35 3,15  661.000 611.300 2,60 1,20
Bratislava 17,00 17,00 67,00 67,002 5,602 5,60 6,002 5,752 104.000 40.700 11,10 8,70
Budapest 26,00 26,00 115,00 135,00 5,75 5,25 5,75 E¥25! 190.100 183.000 9,10 5,60
Bukarest 18,75 18,50 45,00 55,00 7,00 7,00 8,00 7,50 141.200 161.200 12,40 9,80
Wien 25,00 25,00 325,00 350,00 3,35 3,45 3,45 3,10  250.000 110.500 4,60 4,80
Zagreb 15,50 15,50 70,00 70,00 8,00 8,00 6,75 6,75 40.000° 25.000° 4,00 5,00

! Quelle: CBRE Marketviews 2020

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

3 Schatzung

Fdr den Euroraum erwartet die Europaische Kommission fur
das Jahr 2021 ein Wachstum des BIP von 4,2 %. Fur 2022 wird
ein Wirtschaftswachstum von 3 % fur die gesamte Union und
von 5,8 % fur den Euroraum prognostiziert. Auch die Organisa-
tion fur wirtschaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung
(OECD) rechnet fur den Euroraum, nach einem Rickgang des
BIP von 7,5 % im Jahr 2020, mit einem Wachstum von 3,5 % fr
2021 und von 3,3 % fur 2022.

Die Konjunktur in der CEE-Region (Bulgarien, Kroatien, Tsche-
chien, Ungarn, Polen, Ruméanien) wird laut OeNB fur 2020 einen
Ruckgang von 5 % erleiden. Im Jahr 2021 soll die Wirtschaft in
dieser Region wieder um 3,8 % und 2022 um 3,6 % wachsen.

Auch auf globaler Ebene soll das Wirtschaftswachstum im posi-
tiven Bereich liegen. Der Internationale Wahrungsfonds (IWF)
erwartet einen Anstieg des weltweiten Wirtschaftswachstums
um 5,5 % fur 2021 und einen Anstieg von 4,2 % im Folgejahr.

Der Immobilienmarkt im Uberblick

Die COVID-19-Pandemie wirkte sich sehr unterschiedlich auf
den Immobilienmarkt aus: CBRE hat mit seiner Einschatzung
aus dem letzten Jahr, dass besonders der Hotel- und Retail-
markt stark von der Pandemie betroffen sein werden, Recht be-
halten. Im Gegenzug ist es erfreulich, dass sich der Buromarkt
beinahe wieder auf Vorjahresniveau eingependelt hat. FUr das
kommende Jahr sieht CBRE einen starken Fokus der Investoren
auf resiliente Assetklassen wie Wohnen, Biro oder Logistik.

Osterreich

Der Wiener Buromarkt verzeichnete ungeachtet der Krise eine
sehr gute Performance, was sich hauptsachlich auf ein geringes
Angebot an Neuflachen zurtckflhren lasst. Die Vermietungs-
leistung lag mit 210.000 m2 nur 7 % unter dem Vorjahresniveau,
was die Krisensicherheit und Stabilitat des Markts unterstreicht.
Die Neuflachenproduktion bleibt laut CBRE-Prognose auch im
kommenden Jahr recht gering. 2020 lag diese bei 120.000 m?
und wird sich im Jahr 2021 nur auf 106.000 m? belaufen. Die
Leerstandsrate betrug 4,6 % und ist damit auf Vorjahresniveau.
Die Buromieten in Wien hielten ihr stabiles Level. Wie im Vorjahr
lag die Spitzenmiete zum Jahresende bei EUR 25,00/m2/Monat
und dieser Wert wird sich laut Prognose auch im Jahr 2021 nicht
signifikant &ndern. Die pandemiebedingten SchlieBungen im
stationaren Handel brachten dagegen gravierende Herausfor-
derungen mit sich: Es wurden bei gleichbleibender Neuproduk-
tion kaum neue Einzelhandelsflachen angemietet.

Der Hotelmarkt in Osterreich wurde, wie die gesamte Touris-
musbranche, stark von den COVID-19-MaBnahmen getroffen.
Die Pandemie verursachte in Osterreich einen Riickgang der
Netto-Nachtigungsumsatze um 76,6 % auf EUR 239 Mio. Durch
die erfolgreichen Anfangsmonate konnte ein starkerer Umsatz-
einbruch abgewendet werden. Bedingt durch die Betriebs-
schlieBungen lag die Bettenauslastung fur Wien im Winter
2019/20 bei nur 37,6 % (2018/2019: 54,4 %) und damit aber
trotzdem deutlich tber jener im Sommer 2020 von 12,2 % (2019:
64,1 %). Insgesamt waren im Janner 2021 lockdownbedingt nur
rund 32.000 Hotelbetten in Wien verfugbar, das waren etwa
35.000 Betten weniger als im Janner 2020 (-52,2 %).

Quellen: B2B Wien, CBRE, Colliers, Cushman & Wakefield, Der Immobilienindex von ImmobilienScout24, European Commission (EC), European Central Bank (ECB), Guthmann
Marktreport, Hospitality Insights, IMF, OECD, OENB, Property Forum Europe, Statistik Austria, WIFO, WKO
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Deutschland

Der Berliner Wohnimmobilienmarkt nahm durch die COVID-19-
Pandemie nur wenig Schaden. Allerdings sank durch die Ein-
fihrung des Mietendeckels im Jahr 2020 das Mietangebot
drastisch. Im Oktober 2020 lag es bei rund 22 % des Vorjahres-
niveaus. Die Mietentwicklung zum Vorjahr liegt mit Stand Okto-
ber 2020 bei etwa 3,5 % (2019: 3,7 %). Das Angebot an Kaufo-
bjekten nahm erstmals wieder langsam zu. Der Angebotspreis
lag hier bei rund EUR 5.050/m2, was eine Steigerung von 6,4 %
zum Vorjahr bedeutet.

Der Berliner Buromarkt blickt auf ein eher schwieriges Jahr zu-
ruck. Das Rekordergebnis aus dem letzten Jahr wurde um 30 %
unterboten, alles in allem bleibt die deutsche Hauptstadt aber
weiterhin Spitzenreiter unter den Burostandorten. Im vergange-
nen Jahr wurde ein Flachenumsatz von rund 710.000 m? er-
reicht. Die Leerstandsrate stieg im Laufe des Krisenjahres auf
2,4 %. In den Top-Lagen sind moderne Flachen noch immer
stark nachgefragt. Trotz steigender Leerstandsrate und sinken-
der Nachfrage stiegen die Durchschnittsmieten um 4,2 % im
Vergleich zum Vorjahr. Ebenso kletterten die Spitzenmieten auf
EUR 38,50/m2/Monat (2019: EUR 37,50/m2/Monat) mit steigen-
der Tendenz fur das kommende Jahr. Mit 1,34 Mio. m? Flachen
im Bau liegt die Flachenneuproduktion in etwa auf Vorjahres-
niveau.

CEE

Der Buromarkt in Budapest kdmpfte stark mit der Unsicherheit
im Zusammenhang mit der COVID-19-Pandemie. Trotz des
schwachen Markts blieb die durchschnittliche Angebotsmiete
auf einem stabilen Niveau von EUR 13,50/m2/Monat. Bei Objek-
ten der Kategorie A lag die durchschnittliche Angebotsmiete bei
EUR 15,60/m2/Monat. Die Bautatigkeit brachte im vergangenen
Jahr ein gesundes MaB an neuen Buroflachen auf den Markt wie
beispielsweise das neu errichtete Nordic Light Trio mit 13.000 m?
und das Agora Hub mit 34.500 m2. Die Gesamtvermietungs-
quote bei Fertigstellungen betrug historisch starke 89 % aus
bereits gesicherten Mietvertragen.
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Der Buromarkt in Bratislava war zum Ende des dritten Quartals
2020 mit 93.266 m? Neuflachen im Bau im Plan. Die Vorvermie-
tungsquote lag bei knapp 45 %. Die Leerstandsrate betrug zum
dritten Quartal 10,1 % und war damit Uber Vorjahresniveau.

Der Buroflachenbestand in Zagreb belief sich zum dritten Quar-
talsende 2020 auf rund 1,14 Mio. m2. Die Spitzenmieten kletter-
ten auf bis zu EUR 15,50/m?/Monat. Die Leerstandsrate blieb
stabil bei etwa 4 %, auf Grund des Mangels an neuen Fertigstel-
lungen im zweiten und dritten Quartal 2020.

Ende 2020 erreichte der Bestand an modernen Buroflachen in
Bukarest etwa 2,95 Mio. m2, von denen mehr als die Halfte,
namlich 63 %, der Klasse A angehorten. Mit 80 % des Jahres-
volumens waren Buroprojekte weiterhin die gefragteste Immobi-
lienart, ein Trend, der sich nun schon drei Jahre in Folge etab-
liert hat.

Rumaniens moderner Einzelhandelsbestand bestand Ende
2020 aus 3,9 Mio. m2 an Flachen in Einkaufs- und Fachmarkt-
zentren. Im vergangenen Jahr wurden lediglich 142.400 m?2 an
neuer Einzelhandelsflache auf den rumanischen Markt ge-
bracht, da die Pandemie zu Verzégerungen bei den Bau- und
Vermietungsaktivitaten fuhrte. Colliers rechnet auch fur das
kommende Jahr mit einer schwierigen Marktsituation fur Einzel-
handler besonders in Bezug auf Mieten und Leerstand. Mit einer
vollstandigen Erholung ist erst im Jahr 2022 zu rechnen.

Die CEE-Region erlebte im Hotelsektor einen starken Start in
das Jahr 2020 mit ca. EUR 297 Mio. Netto-Nachtigungsumsat-
zen, die hauptsachlich in Budapest erzielt wurden. Die anfangli-
chen Erwartungen fur 2020 waren also optimistisch. Der Er-
folgstrend konnte wegen der COVID-19-Krise im weiteren Ver-
lauf des Jahres 2020 nicht fortgesetzt werden. Die meisten
Expertinnen und Experten erwarten, dass sich der Markt zwi-
schen 2022 und 2024 auf ein ahnliches Niveau wie 2019 erholen
wird, abhangig von der GréBe und Bedeutung der Destination.
Die Hauptstadte werden auch weiterhin ein beliebtes Reiseziel
bleiben.
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Geschafts- und Ergebnisentwicklung

Das Geschaftsjahr 2020 war gepragt von den Auswirkungen der
COVID-19-Pandemie und von den damit einhergehenden Unsi-
cherheiten. Auf Grund des nach Landern und Nutzungsarten
deutlich diversifizierten Portfolios, einer starken Liquiditatsbasis
und eines umsichtigen operativen Managements konnten die
negativen Effekte der Krise in relativ engen Grenzen gehalten
werden. So erreichten die Immobilienbewertungen zwar nicht
mehr die Rekordwerte der letzten Jahre, trotzdem konnte insge-
samt ein deutlich positives Bewertungsergebnis erzielt werden.
Nach Nutzungsarten und Regionen betrachtet, war das Bewer-
tungsergebnis aber uneinheitlich. So stiegen die Werte flr deut-
sche Wohnimmobilien weiter an, wahrend die Bewertungen von
Hotels auf Grund der erheblichen Reisebeschrankungen teilwei-
se deutlich nachgaben und sich auch fur Handelsimmobilien
Abwertungen ergaben.

Das operative Ergebnis im Bereich der Bestandsvermietung er-
wies sich in der Krise als sehr resilient, wahrend die in Beteili-
gungsgesellschaften gehaltenen selbst genutzten Hotels Vien-
na Marriott und Budapest Marriott nach Jahren hervorragender
Ergebnisbeitrdge einen — wenn auch insgesamt geringen —
Nettoverlust beim Hotelergebnis verzeichneten.

Finanzierungsseitig konnte im ersten Quartal 2020 eine Kapital-
erhdhung mit einem Bruttoerlds von EUR 148,9 Mio. durchge-
fuhrt werden. Die Cost of Funding konnten von einem bereits
sehr niedrigen Niveau noch weiter gesenkt werden. Die S IMMO
findet insgesamt weiterhin ein gunstiges Finanzierungsumfeld
vor, woflr auch die Begebung eines Green Bonds im ersten
Quartal 2021 mit einem Kupon von 1,75 % bei einer siebenjéhri-
gen Laufzeit spricht.

Mieterl6se gesamt'
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Von den Auswirkungen der Pandemie negativ betroffen waren
die Aktieninvestments der S IMMO, wobei es in diesem Bereich
seit Beginn der Verwerfungen auf den Aktienmarkten im Marz
2020 zu einer deutlichen Erholung kam. Generell bleiben die
Unsicherheiten der COVID-19-Pandemie auch Uber den Bilanz-
stichtag hinaus bestehen.

Das den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbare Er-
gebnis erreichte — nach dem Rekord von EUR 212,8 Mio. im
Jahr 2019 — EUR 56,5 Mio. Nachdem das Ergebnis je Aktie 2019
mit EUR 3,21 das hdchste der Unternehmensgeschichte war,
betrug der Gewinn je Aktie fir das Geschaftsjahr 2020 trotz
COVID-19-Krise immer noch EUR 0,79.

Operatives Ergebnis der vermieteten Immobilien
auf Vorjahresniveau, deutliche Auswirkungen von
COVID-19 auf die selbst genutzten Hotels

Die Mieterldse des Geschéftsjahres 2020 beliefen sich auf
EUR 128,3 Mio. und lagen damit um 3,3 % Uber dem Vorjahres-
niveau von EUR 119,4 Mio. Diese Erhohung in Zeiten der Krise
ist auf das diversifizierte Portfolio, ein umsichtiges Management
der Bestandsimmobilien und auf Immobilienzukaufe zurtckzu-
fuhren. Stark negativ betroffen waren jedoch die Erlése aus der
Hotelbewirtschaftung, sodass sich die gesamten Umsatzerldse
von EUR 210,4 Mio. auf EUR 173,9 Mio. reduzierten.

Im Bereich der Aufwendungen aus der Immobilienbewirtschaf-
tung kam es zu einem Anstieg um etwa 9,5 % auf EUR 66,8 Mio.
(2019: EUR 61,0 Mio.), was neben den Effekten aus Zukaufen
auf pandemiebedingt gestiegene Abschreibungen und Wertbe-
richtigungen von Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
in Hohe von EUR -4,4 Mio. (2019: EUR -0,5 Mio.) zurtckzufih-
ren ist. Zugleich wurden geringere Auslastungen wahrend der
Pandemie auch fur Instandhaltungen genutzt, sodass sich der

Mieterl6se nach Region'

in EUR Mio. M CEE M Osterreich M Deutschland

119,4 123,3
g 104,3

2017 2018 2019 2020

Deutschland CEE
44,3 % 39,9 %
Osterreich
15,8 %

! Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel

' Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel und ohne
Umgliederung von Teilen der Betriebskostenerlose
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Instandhaltungsaufwand von EUR 14,7 Mio. auf EUR 17,0 Mio.
erhohte.

Aufgeteilt nach Regionen, setzten sich die Mieterldse exklusive
der Umgliederung von Teilen der Betriebskostenerlose des lau-
fenden Geschéftsjahres in der Berichtsperiode wie folgt zusam-
men: Osterreich und Deutschland trugen 15,8 % bzw. 44,3 %
(2019: 16,2 % bzw. 42,0 %) bei — zusammen also 60,1 % (2019:
58,2 %). Der Anteil von CEE betrug 39,9 % (2019: 41,8 %). Nach
Hauptnutzungsart gegliedert und exklusive von in den Mieterl6-
sen ausgewiesenen Betriebskostenverrechnungen, leisteten
gewerblich genutzte Immobilien ohne Hotelimmobilien (Buro,
Geschéaft) einen Anteil von 73,1 % (2019: 71,5 %) an den Miet-
erlosen, Hotels einen Anteil von 1,5 % (2019: 4,1 %) und Wohn-
gebaude 25,4 % (2019: 24,4 %).

Der pandemiebedingte Rickgang der Erlése aus der Hotelbe-
wirtschaftung (Erlése der in Form von Managementvertragen
betriebenen Immobilien Vienna Marriott Hotel und Budapest
Marriott Hotel) konnte durch die Verringerung des Aufwands
aus der Hotelbewirtschaftung beinahe géanzlich kompensiert
werden, sodass das Bruttoergebnis aus der Hotelbewirtschaf-
tung mit EUR -0,3 Mio. nur geringflgig negativ war (2019:
EUR 16,9 Mio.). Der Rickgang gegenuber dem Geschaftsjahr
2019, in dem das Bruttoergebnis aus der Hotelbewirtschaftung
eines der hdchsten in der Unternehmensgeschichte war, konnte
naturgeman nicht vermieden werden und es bleibt abzuwarten,
welche weitere Entwicklung der Stadtetourismus angesichts
verfugbarer Impfungen und hoher Testkapazitdten einerseits
und maoglicher negativer Entwicklungen durch Virusmutationen
etc. andererseits nehmen wird.

Mieterl6se nach Nutzungsart'

Gewerbe
exklusive Hotel
(BUro und Geschaft)

73,1 %

Wohnen
25,4 %

e Hotel
1,5 %

" Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel und ohne
Umgliederung von Teilen der Betriebskostenerlése
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Das Bruttoergebnis, das die operative Performance sowohl der
vermieteten Immobilien als auch der selbst genutzten Hotels
zeigt, sank damit auf EUR 91,5 Mio. (2019: EUR 109,7 Mio.).
Das Bruttoergebnis exklusive selbst genutzter Hotels blieb hin-
gegen zum Vorjahr nahezu unverandert und erreichte EUR 91,9
Mio. (2019: EUR 92,9 Mio.).

Immobilieninvestments

Im Geschéaftsjahr 2020 wurden wie schon im Vorjahr deutlich
mehr Zu- als Verkaufe getétigt. Neben der Fortsetzung der An-
kaufe im Segment Deutschland erfolgten auch Zuk&ufe einer
Buroimmobilie in Zagreb und einer Liegenschaft in Bratislava.
Die VerauBerungen beliefen sich auf insgesamt EUR 46,9 Mio.
(2019: EUR 58,8 Mio.) und lagen damit betragsmaBig deutlich
unter dem Durchschnitt der letzten funf Jahre.

Verringerung der Verwaltungskosten, pandemie-
bedingter Ruckgang des insgesamt immer noch
deutlich positiven Bewertungsergebnisses

Der Verwaltungsaufwand verringerte sich von EUR 22,7 Mio. im
Geschéaftsjahr 2019 auf EUR 20,4 Mio. Damit konnten die Aus-
wirkungen der Pandemie auf das EBITDA weiter verringert wer-
den. Zum Jahresende erreichte das EBITDA EUR 71,1 Mio.
(2019: EUR 87,0 Mio.).

Das Ergebnis aus der Immobilienbewertung war mit EUR 39,1
Mio. (2019: EUR 192,7 Mio.) trotz der COVID-19-Pandemie
deutlich positiv, spiegelt aber auch die Unsicherheiten im Zu-
sammenhang mit COVID-19 wider. Im Detail entfallen EUR 52,7
Mio. auf Deutschland (2019: EUR 122,1 Mio.), EUR 8,7 Mio. auf
Osterreich (2019: EUR 29,5 Mio.) und EUR -22,3 Mio. auf CEE
(2019: EUR 41,1 Mio.). Die Abwertungen im Segment CEE be-
trafen hauptséchlich Hotel- und Geschaftsimmobilien.

Bilanzstruktur

in EUR Mio.
3.122,6 3.122,6
115,6 guu 169,6

1.569,2
Kurzfristiges W B Kurzfristiges
Vermdgen Fremdkapital
Langfristiges W B Langfristiges
Vermogen Fremdkapital
B Eigenkapital

3.007,0 1.383,8

Aktiva Passiva
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Insgesamt konnte das EBIT damit tber der 100-Millionen-Marke
gehalten werden und belief sich auf EUR 101,0 Mio. (2019:
EUR 271,4 Mio.).

Das Finanzergebnis betrug EUR -29,4 Mio. (2019: EUR -20,0
Mio.) und war gepragt von geringeren Dividendenertragen auf
Grund des krisenbedingten Ausfalls der Dividende der IMMO-
FINANZ AG, einem reduzierten Ergebnis aus at equity bewerte-
ten Unternehmen, geringeren Anleiheaufwendungen und im
Jahresvergleich positiven Effekten aus Derivatbewertungen.

Die Cost of Funding (basierend auf variabel und fix verzinslichen
Finanzierungsverbindlichkeiten inklusive Anleihen und Deriva-
ten) betrugen zum 31.12.2020 2,29 % (31.12.2019: 2,30 %). Die
Cost of Funding exklusive Anleihen betrugen 2,25 % (31.12.2019:
2,26 %).

Ergebnis je Aktie

Auch im Pandemiejahr 2020 war das Jahresergebnis deutlich
positiv und erreichte EUR 56,9 Mio. (2019: EUR 213,3 Mio.), gab
aber vor allem auf Grund geringerer Immobilienbewertungs-
effekte gegentber dem Vorjahr deutlich nach. Entsprechend
verringerte sich auch das Ergebnis je Aktie auf EUR 0,79 (2019:
EUR 3,21).

Finanz- und Vermégenslage

Cashflow

Der Cashflow aus der Geschaftstatigkeit fur das Geschaftsjahr
2020 betrug EUR 55,4 Mio. (2019: EUR 78,3 Mio.). Der Cash-
flow aus der Investitionstatigkeit belief sich auf EUR -114,2 Mio.
(2019: EUR -54,7 Mio.) und spiegelt den Uberhang der Akquisi-
tionen gegenuber den Verkaufen wider, wahrend der Cashflow
aus der Finanzierungstatigkeit EUR 11,7 Mio. (2019: EUR 14,6
Mio.) ausmachte.

Konzernbilanz

Die Bilanzsumme der S IMMO Gruppe verringerte sich leicht
von EUR 3.137,7 Mio. per 31.12.2019 auf EUR 3.122,6 Mio. per
31.12.2020. Der Bestand an Zahlungsmitteln und Zahlungs-
mittelaquivalenten lag zum Jahresende bei EUR 64,5 Mio.
(81.12.2019: EUR 111,6 Mio.). Immobilien mit einem Verkehrs-
wert von EUR 4,3 Mio. (31.12.2019: EUR 36,5 Mio.) wurden als
zum Verkauf gehalten klassifiziert.

Erfolgreiche Barkapitalerh6hung

Im Janner 2020 erfolgte eine Barkapitalerhéhung mit einem
Bruttoemissionserlos von EUR 148,9 Mio. durch Ausgabe von
6.691.717 Stuck junger Aktien, welche zu einem Bezugspreis
von EUR 22,25 je Aktie und damit at market begeben werden
konnten.
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Auf Grund der Unsicherheiten in Zusammenhang mit der
COVID-19-Pandemie kam es zu Abwertungen der zu Borsen-
kursen bewerteten Anteilen an der IMMOFINANZ AG und
CA Immobilien Anlagen AG, sodass sich die Position ,andere
finanzielle Vermogenswerte” auf EUR 497,7 Mio. (31.12.2019:
EUR 554,1 Mio.) verringerte und die Gesamtergebnisrechnung
entsprechend negativ beeinflusste. Die aus diesen Investitionen
resultierenden Dividendenertrage betrugen EUR 6,3 Mio. (2019:
EUR 17,0 Mio.) und betrafen die Ausschuttung der CA Immobi-
lien Anlagen AG.

Das Eigenkapital ohne Fremdanteile erhohte sich per 31.12.2020
auf EUR 1.380,6 Mio. (31.12.2019: EUR 1.342,2 Mio.). Im vierten
Quartal erfolgte eine Dividendenausschittung in Hohe von
EUR 0,70 je Aktie in einem Gesamtausmaf von EUR 50,2 Mio.
(2019: EUR 46,3 Mio.)

Zum Stichtag 31.12.2020 betrug der Buchwert je Aktie
EUR 19,34 (31.12.2019: EUR 20,27). Die Eigenkapitalquote
stieg von 42,9 % zum 31.12.2019 auf 44,3 % per 31.12.2020.

Finanzmanagement

Die Kreditverbindlichkeiten der S IMMO sind zur Ganze in Euro
denominiert. Per 31.12.2020 waren rund 15 % (31.12.2019:
15 %) der Kreditverbindlichkeiten fix und 85 % (31.12.2019:
85 %) der Kreditverbindlichkeiten variabel verzinst. Die S IMMO
reduziert das Risiko steigender Zinsen der variabel verzinsten
Finanzierungen mit Zinsabsicherungsinstrumenten.

Zusammensetzung der
Finanzverbindlichkeiten

in EUR Mio. 2020 2019
Anleiheverbindlichkeiten langfristig 497,2 525,4
Sonstige Finanzverbindlichkeiten

langfristig 873,8 848,9
Anleiheverbindlichkeiten kurzfristig 28,5 0
Sonstige Finanzverbindlichkeiten

kurzfristig 99,3 145,2
Summe 1.498,8 1.519,4

Die bilanzierten Immobilieninvestments (inklusive Investments
in IMMOFINANZ AG und CA Immobilien Anlagen AG) der
S IMMO beliefen sich per 31.12.2020 auf EUR 2.973,6 Mio.
(81.12.2019: EUR 2.924,2 Mio.). Die Loan-to-Value-Ratio (LTV-
Ratio) fur durch Immobilien besicherte Finanzierungen lag mit
31,3 % (31.12.2019: 32,7 %) leicht unter dem Niveau des Vor-
jahres. Dartber hinaus verfugt die S IMMO Uber unbesicherte
Finanzierungen. Die LTV-Ratio fUr unbesicherte Finanzierungen
belief sich zum 31.12.2020 auf 15,5 % (31.12.2019: 14,2 %).
Insgesamt betrug die LTV-Ratio der Gesellschaft 46,8 %
(81.12.2019: 46,9 %).
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Die folgende Tabelle veranschaulicht die Berechnungsmethodik:
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2020 2019
in EUR Mio. unbesichert besichert unbesichert besichert
Besicherte Finanzverbindlichkeiten ohne Derivate 0 930,2 0 956,2
Anleiheverbindlichkeiten und sonstige unbesicherte Finanzierungen 525,7 0 525,4 0
Liquide Mittel -64,5 0 -111,6 0
Summe 461,2 m 413,8 956,2
Immobilieninvestments 2.973,6 2.973,6 2.924,2 2.924.2
LTV-Ratio in % 15,5 31,3 14,2 32,7

Summe in %

Die Bankverbindlichkeiten der S IMMO verteilten sich per
31.12.2020 auf 23 (2019: 23) Einzelbanken. Die durchschnittli-
che Laufzeit der langfristigen Bankverbindlichkeiten betrug 5,3
Jahre (2019: 5,6 Jahre).

Im ersten Quartal 2021 wurde erstmalig in der Unternehmens-
geschichte ein Green Bond mit einem Gesamtnominale von
EUR 150 Mio., einem Kupon von 1,75 % und einer Laufzeit von
sieben Jahren begeben. Damit wurde der Weg, sich das aktuell

niedrige Zinsniveau mit geringen Einzelfalligkeiten langerfristig
zu sichern, auch im neuen Geschaftsjahr fortgesetzt.

Wesentliche Geschaftsbeziehungen zu nahe-
stehenden Unternehmen und Personen

Nahere Ausflhrungen zu den wesentlichen Geschaftsbeziehun-
gen zu nahestehenden Unternehmen und Personen sind im
Konzernanhang im Kapitel 5.6. zu finden.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren
und Corporate Responsibility

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

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

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

1. Das Grundkapital der S IMMO AG betragt nach der Bar-
kapitalerhdhung vom Janner 2020 EUR 267.457.923,62 und ist
in 73.608.896 auf Inhaber lautende Stlckaktien zerlegt. Es be-
stehen keine unterschiedlichen Aktiengattungen.

2. Die Satzung der S IMMO AG beschrankt das Stimmrecht
jedes Aktionars in der Hauptversammlung mit 15 % der ausge-
gebenen Aktien (Hochststimmrecht). Hierbei sind die Aktien von
Unternehmen, die miteinander einen Konzern im Sinne des § 15
Aktiengesetz (AktG) bilden, zusammenzurechnen, ebenso die
Aktien, die von Dritten fir Rechnung des betreffenden Aktionars
oder eines mit ihm konzernmaBig verbundenen Unternehmens
gehalten werden. Zusammenzurechnen sind weiters Aktienbe-



Konzernlagebericht — Wirtschaftsberich // Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren und Corporate Responsibility // 57

Informationen geman § 243a Abs. 1 UGB

stande von Aktionaren, die bei der Austbung der Stimmrechte
auf Grund eines Vertrags oder auf Grund abgestimmten Verhal-
tens gemeinsam vorgehen. Dem Vorstand der S IMMO AG sind
keine Vereinbarungen tber Beschrankungen, die Stimmrechte
oder die Ubertragung von Aktien betreffen, bekannt.

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

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

Am 10.02.2021 hat die Aggregate Holdings S.A. mitgeteilt, dass
sie indirekt 10,78 % der Stimmrechte halt.

Die S IMMO AG weist Klarstellend darauf hin, dass sie auf Grund
von Meldungen gemaB §§ 130 ff. BérseG vom Entstehen der
genannten Beteiligungen Uber 10 % erfahren hat und daher die
Vollstandigkeit und Richtigkeit obiger Aufzahlung nicht garantie-
ren kann. DarUber hinaus haben Meldungen gemaB BorseG nur
beim Erreichen, Uber- oder Unterschreiten der darin festgesetz-
ten Schwellenwerte zu erfolgen, weshalb das tatsachliche (aktu-
elle) BeteiligungsausmaB von den gemeldeten Zahlen abwei-
chen kann.

4. Es bestehen keine Aktien mit besonderen Kontrollrechten.

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

6. Der Vorstand besteht aus zwei, drei oder vier Mitgliedern.
Die Mitglieder des Vorstands werden vom Aufsichtsrat mit Drei-
viertelmehrheit der abgegebenen Stimmen bestellt. Der Auf-
sichtsrat kann dabei auch ein Mitglied des Vorstands zum Vor-
sitzenden und eines zum Stellvertreter des Vorsitzenden bestim-
men. Auch dieser Beschluss bedarf einer Dreiviertelmehrheit
der abgegebenen Stimmen. Eine Bestellung zum Vorstand ist
letztmalig vor Erreichen des 65. Lebensjahres maoglich. Der
Aufsichtsrat besteht aus hochstens zehn von der Hauptver-
sammlung gewahlten Mitgliedern. Beschllsse Uber ordentliche
Kapitalerhndhungen beschlieBt die Hauptversammlung mit ein-
facher Mehrheit des bei der Beschlussfassung vertretenen
Grundkapitals.

7. a) Der Vorstand wurde mit Beschluss der 31. ordentlichen
Hauptversammlung vom 12.10.2020 fur die Dauer von funf Jah-
ren nach Eintragung dieser Satzungsanderung im Firmenbuch,
somit bis 26.11.2025, gemaB § 169 AktG ermachtigt, mit Zu-
stimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital um bis zu
EUR 133.728.961,81 durch Ausgabe von bis zu 36.804.448

Stdck neuen auf Inhaber lautende Stammaktien der Gesell-
schaft gegen Bar- oder Sacheinlagen auch in mehreren Tran-
chen zu erhdhen und den Ausgabebetrag, der nicht unter dem
anteiligen Betrag des Grundkapitals liegen darf, sowie die sons-
tigen Ausgabebedingungen im Einvernehmen mit dem Auf-
sichtsrat festzusetzen. Der Vorstand wurde auch ermachtigt, mit
Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktionare
ganz oder teilweise auszuschlieBen, (i) wenn die Kapitalerho-
hung gegen Bareinlage erfolgt und in Summe der rechnerisch
auf die gegen Bareinlage unter Ausschluss des Bezugsrechts
ausgegebenen Aktien entfallende Anteil am Grundkapital der
Gesellschaft die Grenze von 10 % (zehn Prozent) des Grund-
kapitals der Gesellschaft zum Zeitpunkt der Austbung der Er-
machtigung nicht Ubersteigt, (i) wenn die Kapitalerhdhung
gegen Sacheinlage erfolgt, (i) zur Bedienung einer Mehrzutei-
lungsoption (Greenshoe) oder (iv) fur den Ausgleich von Spit-
zenbetragen. Auf die Summe der nach dieser Erméachtigung
unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktiondre gegen Bar-
und Sacheinlagen ausgegebenen Aktien darf rechnerisch ein
Anteil am Grundkapital von insgesamt nicht mehr als 10 %
(zehn Prozent) des Grundkapitals der Gesellschaft zum Zeit-
punkt der Einrdumung der Ermachtigung entfallen. Auf diese
Grenze sind samtliche Bezugs- und Umtauschrechte auf neue
Aktien anzurechnen, die auf eine wahrend der Laufzeit dieser
Ermachtigung unter Ausschluss des Bezugsrechts begebene
Wandel-, Umtausch- oder Optionsanleihe eingerdumt worden
sind. Der Aufsichtsrat ist ermachtigt, Anderungen der Satzung,
die sich durch die Ausgabe von Aktien aus dem genehmigten
Kapital ergeben, zu beschlieBen.

b) In der 31. ordentlichen Hauptversammlung vom
12.10.2020 wurde dem Vorstand die Ermachtigung erteilt, nach
den Bestimmungen des § 65 Abs. 1 Z 8 sowie Abs. 1a und Abs.
1b AKtG fur die Dauer von 30 Monaten ab dem Datum der Be-
schlussfassung, somit bis 12.04.2023, mit Zustimmung des
Aufsichtsrats eigene Aktien der Gesellschaft im gesetzlich zu-
lassigen Hochstausmal von bis zu 10 % des Grundkapitals der
Gesellschaft auch wiederholt zu erwerben und gegebenenfalls
einzuziehen. Zum 22.03.2021 hélt die Gesellschaft 2.676.872
eigene Aktien, was 3,6 % des derzeitigen Grundkapitals ent-
spricht. Der Vorstand wurde auch ermachtigt, fur die Dauer von
funf Jahren ab Beschlussfassung, somit bis 12.10.2025, mit Zu-
stimmung des Aufsichtsrats fur die VerauBerung der eigenen
Aktien auch eine andere Art als Uber die Borse oder durch ein
offentliches Angebot unter Ausschluss des Bezugsrechts der
Aktionare zu beschlieBen.

c) Der Vorstand wurde mit Beschluss der 31. ordentlichen
Hauptversammlung vom 12.10.2020 geméaB § 174 Abs. 2 AktG
ermachtigt, innerhalb von funf Jahren ab dem Datum der Be-
schlussfassung, somit bis zum 12.10.2025, mit Zustimmung
des Aufsichtsrats Wandelschuldverschreibungen, mit denen ein
Umtausch- und/oder Bezugsrecht auf bis zu 7.360.889 Stlck
auf Inhaber lautende Stlckaktien der Gesellschaft mit einem
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anteiligen Betrag am Grundkapital von bis zu EUR 26.745.790,18
verbunden ist, mit oder ohne Bezugsrechtsausschluss, jeweils
auch in mehreren Tranchen gegen Barwerte auszugeben und
alle weiteren Bedingungen der Wandelschuldverschreibungen
festzusetzen.

Diese Ermachtigung kann auch wiederholt ausgenutzt werden.
Dabei darf die Summe aus (i) den an Inhaber von Wandel-
schuldverschreibungen gemaB dieser Ermachtigung bereits
gelieferten Aktien und (ii) den Aktien, fur die Umtausch- und/
oder Bezugsrechte aus bereits emittierten und im Rahmen der
Wiederausnutzung zu emittierenden Wandelschuldverschrei-
bungen ausgeutbt werden kénnen, die in diesem Beschluss
festgesetzte Hochstzahl, welche 10 % des Grundkapitals ent-
spricht, nicht Ubersteigen. Auf diese Grenze sind auch neue
Aktien anzurechnen, die wahrend der Laufzeit dieser Ermachti-
gung unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionare aus
genehmigtem Kapital ausgegeben werden. Die Umtausch-
und/oder Bezugsrechte kénnen durch Aktien aus bedingtem
Kapital, genehmigtem Kapital, aus eigenen Aktien oder im
Wege einer Lieferung durch Dritte oder einer Kombination dar-
aus bedient werden.

Das Grundkapital wird gemaB § 159 Abs. 2 Z 1 AktG um bis zu
EUR 26.745.790,18 durch Ausgabe von bis zu 7.360.889 Stlck
neuen auf Inhaber lautenden Stlckaktien bedingt erhoht. Die
bedingte Kapitalerhdhung wird nur insoweit durchgefuhrt, als
Inhaber von auf der Grundlage des Hauptversammlungsbe-
schlusses vom 12.10.2020 ausgegebenen Wandelschuldver-
schreibungen von dem ihnen eingerdumten Umtausch- und/
oder Bezugsrecht Gebrauch machen. Der Ausgabebetrag und
das Umtausch- und/oder Bezugsverhaltnis sind unter Berlck-
sichtigung marktiblicher Berechnungsmethoden sowie des
Kurses der Aktien der Gesellschaft zu ermitteln (Grundlagen der
Berechnung des Ausgabebetrags). Der Ausgabebetrag darf
nicht unter dem anteiligen Betrag des Grundkapitals liegen. Der
Vorstand ist ermé&chtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die
weiteren Einzelheiten der DurchfUhrung der bedingten Kapital-
erhohung (insbesondere Ausgabebetrag, Inhalt der Aktienrech-
te, Zeitpunkt der Dividendenberechtigung) festzulegen. Der
Aufsichtsrat wird ermachtigt, Anderungen der Satzung, die sich
durch die Ausgabe von Aktien aus dem bedingten Kapital oder
auf Grund des Ablaufs der Frist zur Ausnutzung des bedingten
Kapitals ergeben, zu beschlieBen.

8. Die im Juni 2014 begebene 4,5 % S IMMO Anleihe 2014—
2021 (ausstehendes Volumen rund EUR 28,5 Mio.), die im April
2015 begebene 3,25 % S IMMO Anleihe 2015-2025 (Volumen
rund EUR 34 Mio.), die im April 2015 begebene 3,25 % S IMMO
Anleihe 2015-2027 (Volumen EUR 65 Mio.), die im Februar 2018
begebene 1,75 % S IMMO Anleihe 2018-2024 (Volumen
EUR 100 Mio.) bzw. die 2,875 % S IMMO Anleihe 2018-2030
(Volumen EUR 50 Mio.), die im Mai 2019 begebene 1,875 %
S IMMO Anleihe 2019-2026 (Volumen EUR 150 Mio.), die im
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Oktober 2019 begebene 2 % S IMMO Anleihe 2019-2029
(Volumen EUR 100 Mio.), sowie der im Februar 2021 begebene
1,75 % S IMMO Green Bond 2021-2028 (Volumen EUR 150
Mio.) enthalten sogenannte Change-of-Control-Klauseln. Ge-
maR den Bedingungen der 2014 und 2015 begebenen Anleihen
sowie des 2021 begebenen Green Bonds sind die Anleiheglau-
biger im Falle eines Kontrollwechsels zur Kundigung der Teil-
schuldverschreibung berechtigt und kénnen die sofortige Ruck-
zahlung verlangen. GeméaB den Bedingungen der 2018 und
2019 begebenen Anleihen sind die Anleiheglaubiger im Falle
eines Kontrollwechsels zur Kindigung der Teilschuldverschrei-
bung berechtigt, sofern dieser Kontrollwechsel zu einer wesent-
lichen Beeintréachtigung der F&higkeit der Emittentin fahrt, ihre
Verpflichtungen aus den Teilschuldverschreibungen zu erfullen.
Ein Kontrollwechsel findet gemal den Bedingungen der Anlei-
hen dann statt, wenn eine oder mehrere gemeinsam vorgehen-
de Personen oder eine Drittperson oder -personen, die fur eine
solche Person oder Personen handeln, zu irgendeiner Zeit direkt
oder indirekt (i) mehr als 50 % der mit den Aktien der Emittentin
verbundenen Stimmrechte (ohne Bertcksichtigung des Hochst-
stimmrechts) oder (ii) das Recht, die Mehrzahl der Mitglieder
des Vorstands der Emittentin und/oder der Kapitalvertreter im
Aufsichtsrat der Emittentin zu bestimmen, erworben haben.
GemaB den Bedingungen der 2019 begebenen Anleihen findet
ein Kontrollwechsel auch dann statt, wenn im Falle einer rechts-
kraftigen Aufhebung des Hochststimmrechts eine oder mehrere
gemeinsam vorgehende Personen oder eine Drittperson oder
-personen, die fUr eine solche Person oder Personen handeln,
zu irgendeiner Zeit direkt oder indirekt mehr als 30 % der mit den
Aktien der Emittentin verbundenen Stimmrechte erworben ha-
ben. GemaB den Bedingungen des 2021 begebenen Green
Bonds findet ein Kontrollwechsel auch dann statt, wenn eine
oder mehrere gemeinsam vorgehende Personen oder eine
Drittperson oder -personen, die fur eine solche Person oder
Personen handeln, zu irgendeiner Zeit direkt oder indirekt eine
kontrollierende Beteiligung im Sinne des 6sterreichischen Uber-
nahmegesetzes, wodurch ein Pflichtangebot ausgelost wird,
erwirbt.

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

Als international tatiger Immobilienkonzern ist die S IMMO Grup-
pe mit einer Vielzahl von Risiken und Chancen konfrontiert, die
auf die operative Geschaftstatigkeit, die Entscheidungsprozes-
se sowie auf die strategische Unternehmensfihrung Einfluss
haben. Durch die Identifizierung, Analyse, Steuerung und Uber-
wachung der Risiken und Chancen versucht die Gruppe, nega-
tive Entwicklungen und potenzielle Risikofaktoren rechtzeitig zu
erkennen und diese so weit als moglich zu minimieren. Den-
noch kann das Eintreten von Risiken nicht vollstandig ausge-
schlossen werden. Die S IMMO beschéftigt sich mit langfristi-
gen Immobilien-Investitionen mittels Entwicklung, Ankauf, Ver-
mietung, Betrieb, Sanierung und Verkauf von Immobilien in
Osterreich, Deutschland und CEE. Im Portfolio befinden sich
gewerblich genutzte Immobilien (Buro, Geschaft, Hotel) und
Wohnimmobilien. Zu den Tatigkeiten der Gruppe gehdren somit
auch:

Immobilien-Projektentwicklung

Betrieb von Hotels und Einkaufszentren

Revitalisierung und Sanierung von Bestandsimmobilien
Asset Management

DarUber hinaus halt die S IMMO AG Aktien von ¢sterreichischen
borsennotierten ATX-Immobilienunternehmen (CA Immobilien
Anlagen AG und IMMOFINANZ AG).

Anfang 2020 wurde das Risikomanagementsystem der S IMMO
AG in einem gruppenubergreifenden Projekt, das durch externe
Berater unterstutzt wurde, im Sinne eines Better-Practice-Ansat-
zes in allen regionalen Segmenten und auf Ebene der Holding
umfassend analysiert. Auf dieser Basis wurde ein neuer Stan-
dardrisikokatalog entwickelt und Risikoeigner auf allen Seg-
mentebenen sowie auf Holdingebene identifiziert. Derart konnte
ein wesentlicher Schritt in der Risikoidentifikation, Risikosteue-
rung, Risikobewertung und Risikobewaltigung gesetzt werden.
Auf dieser Basis wurde auch erstmals eine gruppenweit idente,
formalisierte und in eine quantitativ einheitliche Bewertungslogik
verschrankte Dokumentation der Entscheidungen hinsichtlich
des Risikoappetits fur jede einzelne Position des Standardrisi-
kokatalogs geschaffen und Uber eine Aggregationsfunktion die
Risikopositionen der Gesellschaft je Segment und auf Holding-
ebene dargestellt.

Damit konnte eine quantitative und qualitative wie auch prozes-
suale Erweiterung des Risikomanagementsystems gruppenweit
implementiert werden. Die Basis der Risikoidentifikation liegt
damit bei den lokalen Risikoeignern, was eine umfassende
Bottom-Up-Information des Vorstands sicherstellt.

AuBerdem hat der Vorstand im Jahr 2020 weitere organisatori-
sche und personelle Ressourcen im Risikomanagementbereich
aufgebaut. Es wurde eine Stabstelle flr das zentrale Risikoma-
nagement im Konzern geschaffen. Der Risikokoordinator be-
richtet als Risikoeigner regelmé&Big an den Gesamtvorstand.

Das Risikomanagement der S IMMO umfasst neben internen
Richtlinien und Regelungen laufende Berichte im Rahmen von
regelmaBigen Jours fixes an den Vorstand. Weiters existieren
KontrollmaBnahmen, die in der Gruppe implementiert sind und
der Friiherkennung, Steuerung sowie Uberwachung von Risiken
dienen. Der Vorstand trifft die wesentlichen risikorelevanten Ent-
scheidungen. Investitionsvorhaben unterliegen ab einer be-
stimmten Wertgrenze zusatzlich der Genehmigung durch den
Aufsichtsrat.

Beide Organe werden Uber Risiken sowie Uber das Interne Kon-
trollsystem regelmaBig informiert. Die in diesem Abschnitt dar-
gestellten Risikogruppen wurden und werden sowohl rick-
blickend fur das Geschaftsjahr 2020 als auch im Hinblick auf die
Geschéftstatigkeit 2021 regelmaBig analysiert und bewertet.

Seit dem Ausbruch der COVID-19-Pandemie in der ersten Hélfte
des Jahres 2020 haben alle Regierungen in den von der S IMMO
bearbeiteten Markten zum Teil einschneidende MaBnahmen er-
griffen, um die weitere Verbreitung des Virus einzudammen.
Massive Einschrankungen und SchlieBungen wurden vor allem
in der Hotellerie, im Gastgewerbe und im Einzelhandel angeord-
net. Ein deutlich verandertes Konsum- und Reiseverhalten sind
die Folgen, was sich negativ auf Besucher- und Umsatzzahlen
auswirkt. Im vierten Quartal 2020 wurden pandemiebedingte
Einschrankungen in allen von der S IMMO bearbeiteten Méarkten
erneut verscharft. Dies hat und kénnte sich auch zukunftig ne-
gativ auf die Mieteinnahmen der S IMMO Gruppe auswirken.
Besonders betroffen sind die Nutzungsarten Hotel und Handel.

Die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie und der pandemie-
bedingten MaBnahmen stellen auch im Geschaftsjahr 2021 ei-
nen wesentlichen Unsicherheitsfaktor dar, der auBerhalb des
Einflussbereichs des Unternehmens liegt und eine zuverlassige
mittel- bis langfristige Planbarkeit nahezu unmaoglich macht. Die
weitere Entwicklung bzw. die Dauer der Pandemie lassen sich
nur schwer vorhersagen und bringen entsprechende Unsicher-
heiten bezuglich der Entwicklung der Volkswirtschaften sowie
der Immobilien- und Kapitalmarkte mit sich. Ob es langfristige
oder anhaltende Beeintrachtigungen gibt, hangt neben der
Dauer der gegenwartigen Krise auch von den durch die Pande-
mie verstarkten Trends zu Homeoffice und E-Commerce ab und
davon, inwieweit diese gegebenenfalls durch die zunehmende
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Attraktivitat des Wohnimmobilien-Anteils im  Portfolio  der
S IMMO kompensiert werden kénnen. Auch der Einfluss von all-
gemein wertsteigernden Effekten wie niedrige Zinsen oder
fiskalpolitischen Anreizen und die damit einhergehende Attrakti-

vitat von Immobilieninvestitionen bleibt abzuwarten.

Die S IMMO besitzt ein im Rahmen einer konservativen und ste-
tigen Investitionspolitik aufgebautes Immobilienportfolio in sehr
guten Lagen. Das Management geht grundsatzlich davon aus,
mit seiner diversifizierten Strategie die Auswirkungen der Pan-
demie letztlich gut bewaltigen und potenzielle Chancen ergrei-
fen zu kénnen. Insofern erwartet das Unternehmen aktuell keine
nachhaltig negative Veranderung, die die langfristigen Perspek-
tiven der Gruppe wesentlich beeinflussen wirde.

Internes Kontrollsystem

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

Wesentliche Merkmale des rechnungslegungsbezogenen IKS
sind:

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

B Richtlinien zur Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden im Konzernabschluss

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

B Entsprechende Kontrollroutinen bei der automationsge-
stltzten Erstellung des Konzernabschlusses

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

B Der Prozess der Konzernabschlusserstellung sieht vor, dass
die jeweiligen Buchhaltungen der Einzelgesellschaften zu je-
dem Stichtag Reporting-Packages auf Basis des konzernweiten
Accounting-Manuals erstellen und an das Headquarter zur wei-
teren Verarbeitung Ubermitteln. Hierbei bedienen sich diverse
Tochterunternehmen externer Serviceprovider, welche im Auf-
trag und unter der Verantwortung der jeweiligen Geschaftsfih-
rung die Berichtspakete erstellen. Im Rahmen der prozessbezo-
genen Kontrolltatigkeiten finden durch das Konzernrechnungs-

einzelne anlassbezogene
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wesen regelméaBige Uberprifungen der Vollstandigkeit und
Richtigkeit der gemeldeten Daten statt. Ebenso werden diverse
Abweichungsanalysen in laufender Abstimmung mit dem Vor-
stand durchgefthrt. Dabei werden unter anderem die Daten
aller Konzerngesellschaften im Headquarter zusammen mit den
Fachabteilungen (z.B. Asset Management und Steuern) unter
Einbeziehung der Buchhaltungen der Einzelgesellschaften
Uberpruft. Im Rahmen der Konzernabschlusserstellung bedient
sich das Konzernrechnungswesen einer validierten Konsolidie-
rungssoftware. Die Funktionsféhigkeit des Risikomanagements
wird mittels kritischer Eigeneinschatzung durch die Gruppe,
aber auch auf freiwilliger Basis jahrlich vom Konzernabschluss-
priifer gemaB den Anforderungen der C-Regel Nr. 83 des Oster-
reichischen Corporate Governance Kodex (OCGK) beurteilt.
Das Ergebnis dieser Prufung wird dem Vorstand, dem Auf-
sichtsrat und dem Prifungsausschuss zur Kenntnis gebracht.

Interne Revision

Die Interne Revision der S IMMO AG koordiniert Prifungen
wesentlicher Geschéftsprozesse der Konzern-Muttergesell-
schaft bzw. ihrer in- und auslandischen Tochtergesellschaften
hinsichtlich deren Funktionsfahigkeit, bestehender Risiken und
Kontrollschwachen sowie maglicher Effizienzverbesserungs-
potenziale. Die Grundlage fur die in mehrjahrigen Zyklen statt-
findenden Revisionsprifungen bildet der vom Vorstand geneh-
migte Jahresrevisionsplan. Zusétzlich werden im Bedarfsfall
Sonderprifungen beauftragt. Mit der Durchfuhrung der Revisi-
onsprufungen werden ausschlieBlich externe Expertinnen und
Experten beauftragt. Die Ergebnisse der Prufungen werden an
den Vorstand berichtet. Der Prifungsausschuss des Aufsichts-
rats wird regelmaBig Uber den Revisionsplan sowie die Ergeb-
nisse der durchgefthrten Revisionsprufungen informiert.
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Unternehmens- Immobilienspezifische

Risiken

strategische Risiken

Finanzielle Risiken

Sonstige Risiken

B Umfeld- und
Branchenrisiko
W Investitionsrisiko
B Kapitalmarktrisiko

B Immobilienportfoliorisiko

B Vermietungs- und
Mietausfallrisiko

B Immobilienentwicklungsrisiko

B Bautechnisches Risiko

B Immobilienbewertungsrisiko

B Umweltrisiko

B Risiken auf die
Belange des NaDiVeG

B Risiken in der
[T-Sicherheit

B Rechtsrisiko und
regulatorische Risiken

B Liquiditatsrisiko

B Zinsanderungsrisiko
B Finanzierungsrisiko
B Fremdwahrungsrisiko
B Steuerliche Risiken

Erlauterung der Einzelrisiken

Unternehmensstrategische Risiken

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

Umfeld- und Branchenrisiko

Die Entwicklung einer Branche ist stark von auBeren Faktoren
wie Konjunktur, technologischen oder politisch-rechtlichen Rah-
menbedingungen abhangig. Da sich das wirtschaftliche Umfeld
laufend andert, sind die sich daraus ergebenden Risiken nur
schwer prognostizierbar. Eine Verschlechterung der wirtschaftli-
chen Situation in einem Markt kann die Kauf- und Verkaufsprei-
se, den Wert einer Immobilie und deren Rendite beeinflussen.
Dartber hinaus kann es zu Mietreduktionen, Mietausfallen oder
zu Kundigung von Mietvertragen durch Mieterinnen und Mieter
kommen. Diesen Risiken begegnet die S IMMO mit Immobilien
in unterschiedlichen Regionen und mit verschiedenen Nut-
zungsarten. Sorgfaltiges Asset Management und standiges
Monitoring tragen zur Reduktion der beschriebenen Risiken bei.

Auf Grund der aktuellen COVID-19-Situation sind volkswirt-
schaftliche Prognosen sowie Einschatzungen der zukunftigen
Entwicklungen der Immobilienmérkte sehr schwierig. Das Ma-
nagement des Unternehmens geht davon aus, dass negative
Auswirkungen hauptsachlich bei den Nutzungsarten Hotel und
Einzelhandel spurbar sein werden. Eine Erholung ist vor allem
von dem weiteren Verlauf der Pandemie abhangig. Ein gesamt-
wirtschaftlicher Uberblick sowie eine Einschatzung der Immobi-
lienmarkte sind im Wirtschaftsbericht dargestellt.

Investitionsrisiko

Die S IMMO ist sowohl bei Investitionen in Immobilienentwick-
lungsprojekte als auch bei Immobilienzukaufen Risiken aus-
gesetzt. Diese werden oft durch Faktoren verursacht, die
auBerhalb des Wirkungsbereichs der Gruppe liegen, wie bei-

spielsweise Verzdgerungen bei der Fertigstellung von Immobili-
enprojekten oder die nachtragliche Verschlechterung der
lokalen wirtschaftlichen Lage. Daher zielt die Unternehmens-
strategie darauf ab, durch sorgsame Auswahl, Planung und
Ausfuhrung der Immobilienprojekte bzw. der Immobilienzukaufe
potenzielle Investitionsrisiken zu reduzieren. Es sind Limits fest-
gelegt, ab welchem Investitionsvolumen eine Genehmigung
durch den Aufsichtsrat erforderlich ist. Dennoch verbleibt bei
jeder Investition, so auch bei Immobilien, immer ein Restinvesti-
tionsrisiko, das sich beispielsweise auf Cashflows und Bewer-
tungen negativ auswirken kann.

Die S IMMO héalt Aktien der IMMOFINANZ AG und CA Immobili-
en Anlagen AG in wesentlichem Umfang. Beide Gesellschaften
unterliegen als Immobilien-Investmentgesellschaften und Im-
mobilienentwickler ahnlichen Risiken wie die S IMMO, insbeson-
dere samtlichen Risiken, die mit dem Kauf, der Entwicklung, der
Bewirtschaftung und dem Verkauf von Immobilien zusammen-
hangen, sowie dem allgemeinen Unternehmensrisiko. Fur einen
Uberblick (iber die besonderen Risiken der Gesellschaften wird
auf die entsprechenden Finanzberichte der beiden Gesellschaf-
ten verwiesen. Die Aktien der IMMOFINANZ AG und der CA
Immobilien Anlagen AG notieren im 6sterreichischen Leitindex
ATX und unterliegen Marktpreisrisiken, welche sich negativ auf
das Eigenkapital der S IMMO auswirken kdnnen.

Die aktuelle Unvorhersehbarkeit der COVID-19-Krise hinsicht-
lich der zeitlichen Auswirkung und der Intensitat des Infektions-
geschehens hat einen Einfluss auf das Investitionsrisiko. Bei
Entwicklungsprojekten ist mit Zeitverzégerungen im Genehmi-
gungs- und Bauablauf zu rechnen, auch wenn diese bis dato
Uberschaubar waren. Bei Investitionen in bestehende Objekte
geht das Risiko von potenziellen Mieterausfallen oder der Not-
wendigkeit der Unterstitzung der Mieter beim Closing der
Transaktion auf den Kaufer Gber.
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Kapitalmarktrisiko

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

Immobilienspezifische Risiken

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

Immobilienportfoliorisiko

Mit einem ausgewogenen Portfoliomix begegnet die S IMMO
dem Immobilienportfoliorisiko. Im Portfolio befinden sich Buros,
Geschéfte, Wohnimmobilien und Hotels. Geografisch verteilen
sich die Objekte auf die Regionen Deutschland, Osterreich und
CEE. Dabei konzentriert sich die Gruppe auf Haupt- und GroB-
stadte innerhalb der Europaischen Union. Der Wert einer Immo-
bilie hangt zu einem betrachtlichen Teil von ihrem Standort und
der beabsichtigten Nutzung ab. Die Attraktivitat des Standorts
oder die mogliche Nutzung der Objekte kbnnen daher die finan-
zielle Lage der S IMMO erheblich beeinflussen. Generell kénnen
durch die Streuung innerhalb des Portfolios Risiken in einem
Markt durch positive Entwicklungen in einem anderen Markt ab-
gefedert werden.

Alle Markte der S IMMO waren und sind von der COVID-19-
Krise betroffen. Unterschiedliche Auspragungen gibt es aller-
dings je nach Nutzungsart. Die lokalen Regierungen haben —
auch in Abhangigkeit ihrer finanziellen Moglichkeiten — verschie-
dene MaBnahmenpakete zur Stltzung der jeweiligen Wirtschaft
geschnurt. Die negativen Auswirkungen der COVID-19-Krise
konnten dank des diversifizierten Immobilienportfolios reduziert
werden. Die Nutzungsart Hotel wurde am starksten getroffen,
aber auch der Einzelhandel kampfte mit teilweisen SchlieBun-
gen. Das Burosegment blieb von der Krise bislang unberdhrt
und die Assetklasse Wohnen profitiert teilweise sogar von der
aktuellen Situation.

Vermietungs- und Mietausfallrisiko

Das Vermietungsrisiko ist stark mit der allgemeinen wirtschaftli-
chen Lage in den verschiedenen Markten verknupft und damit
auch mit entsprechenden Planungsunsicherheiten behaftet.
Grundsatzlich besteht immer ein gewisses Vermietungsrisiko
auf Grund der unterschiedlichen politischen und wirtschaftli-
chen Entwicklung der einzelnen Mérkte — auch bei Vertragsver-
langerungen. Die Konkurrenzsituation kann sich ebenfalls auf
den Vermietungsgrad bzw. auf Vertragsverlangerungen auswir-
ken. Der Wettbewerb zwischen den Eigentumern um namhatfte,
attraktive Mieterinnen und Mieter besteht immer. Je nach wirt-
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schaftlicher Entwicklung in den unterschiedlichen Markten, in
denen die S IMMO tatig ist, kdnnen die Mieten unter Druck kom-
men. Dies kann dazu fUhren, dass Mietpreise akzeptiert werden
mussen, die niedriger sind als urspringlich prognostiziert.
AuBerdem unterliegt die S IMMO dem Mietausfallrisiko. Ist die
Gruppe nicht in der Lage, auslaufende Mietvertrage zu vorteil-
haften Konditionen zu verlangern oder geeignete kreditwirdige
Mieter zu finden, die bereit sind, langerfristige Mietverhaltnisse
einzugehen, beeintrachtigt dies den Marktwert der betreffenden
Immobilien. Darlber hinaus kann es zu langen Leerstanden
kommen. Besonders in Zeiten wirtschaftlicher und politischer
Unsicherheiten kann die S IMMO dazu gezwungen sein, Miet-
senkungen zu akzeptieren, um den Vermietungsgrad aufrecht-
zuerhalten. Die Bonitat eines Mieters, insbesondere wahrend
eines wirtschaftlichen Abschwungs, kann kurz- oder mittelfristig
sinken. DarUber hinaus kann das Risiko entstehen, dass ein
Mieter insolvent wird oder sonst auBerstande ist, seinen Zah-
lungspflichten aus dem Mietvertrag nachzukommen.

Auch im Bereich dieser Risiken hat die COVID-19-Krise Aus-
wirkungen, wenn auch regional unterschiedlich und abhangig
von den MaBnahmen der lokalen Regierungen. In Rumanien
etwa durfte der Einzelhandel wahrend der zweiten Welle geoff-
net bleiben, lediglich die Gastronomie musste schlieBen. In Os-
terreich hingegen musste der Handel ausgedehnter schlieBen,
erhélt aber teilweise staatliche Unterstitzung als Kompensati-
on. Bis jetzt haben sich die unterschiedlichen SchlieBungs- und
EinschrankungsmaBnahmen hauptsachlich auf den Hotelbe-
trieb, auf Einzelhdndler und auf Erdgeschossnutzer in den
Gebauden (wie zum Beispiel Restaurants,
Fitnesscenter) ausgewirkt, die auf Grund der umfassenden
Homeoffice-Regelungen zum Teil drastische UmsatzeinbuBen
hinnehmen mussten. Das Burosegment zeigt sich bis dato sehr
stabil.

Kantinen und

Trotz der aktuell herausfordernden Situation — gerade die Ver-
mietungsleistung ist stark von Besichtigungsmaglichkeiten ab-
hangig — ist es der S IMMO gelungen, Mietvertrage unter Nut-
zung diverser digitaler und virtueller Kanale abzuschlieBen.

Immobilienentwicklungsrisiko

Im Bereich von Immobilienentwicklungen kénnen Risiken im Zu-
sammenhang mit Verzégerungen bei der Erlangung von be-
hordlichen Genehmigungen, Errichtungsdauer, Baukostentber-
schreitungen, (Bau-)Qualitatsmangeln oder der Vermietung
entstehen. Diesen Risiken begegnet die S IMMO mit regelmasi-
gen Qualitats-, Kosten- und Terminkontrollen sowie Abwei-
chungsanalysen.

Die aktuelle Unvorhersehbarkeit der COVID-19-Krise hat auch
Einfluss auf Entwicklungsrisiken. Bei Entwicklungsprojekten ist
mit Zeitverzogerungen im Genehmigungs- und Bauablauf zu
rechnen. Das ist die Folge beispielsweise von infizierten Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern in Amtern oder von diversen
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SchutzmaBnahmen, die den Baufortschritt verlangsamen
kénnen. Bis dato waren die Projekte der S IMMO nur in sehr

begrenztem Ausmal von solchen Verzégerungen betroffen.

Bautechnisches Risiko

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

Immobilienbewertungsrisiko

Die Immobilienbewertung hangt von verschiedenen makrooko-
nomischen Gegebenheiten — auBerhalb des Einflussbereichs
der Gruppe — und immobilienspezifischen Faktoren ab. Das Im-
mobilienbewertungsrisiko beschreibt in diesem Zusammen-
hang das Risiko von negativen Wertschwankungen des Immo-
bilienportfolios. Neben den erwarteten Mieteinnahmen, dem
Zustand des Objekts und dem Vermietungsgrad kénnen Immo-
biliensachverstandige auch andere Faktoren wie beispielsweise
Steuern auf Grund und Boden, Betriebskosten, Ansprtiche Drit-
ter auf Basis von Umweltrisiken oder mit bestimmten Baumate-
rialien verbundene Risiken berdcksichtigen. Jede Wertanderung
einer Immobilie kann den Bilanzgewinn oder -verlust und in wei-
terer Folge das Eigenkapital und somit auch den Bdrsenkurs
und die Kreditwurdigkeit der Gruppe beeinflussen. Die Gruppe
bilanziert die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zum
Verkehrswert, wobei die Immobilien Ublicherweise ein bis zwei-
mal im Jahr von externen Gutachterinnen und Gutachtern be-
wertet werden.

Die COVID-19-Pandemie hatte bis jetzt nur einen geringen Ein-
fluss auf die Immobilienwerte der Gesellschaft. Die Einschéat-
zung der Wohn- und Buroimmobilien ist gut bzw. solide, daher
unterliegen die Renditen kaum Aufwartsschwankungen. Investi-
tionen in Wohnimmobilien werden als sicher empfunden, wes-
halb in diesem Bereich die Renditen sogar sinken. Auch im Seg-
ment Handel zeigen die Immobilien bislang stabile Renditen, da
mittelfristig mit einem Aufholeffekt der Branche zu rechnen ist.
Die Werte von Hotelimmobilien haben sich auf Grund der weiter-
hin zu erwartenden fehlenden Ferien- und Geschaftsreisetatig-
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keit reduziert. Negative Auswirkungen auf das Portfolio der
S IMMO halten sich aber bis jetzt auf Grund der Diversifizierung
des Portfolios in Grenzen.

Finanzielle Risiken

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

Liquiditatsrisiko

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

Der weitaus Uberwiegende Teil der Finanzierungsvertrage der
S IMMO Gruppe sieht einen variablen Zinssatz vor, wodurch das
Risiko eines sich andernden Zinsniveaus besteht. Die Kosten
des Zinsendiensts erhdhen sich bei Anstieg des jeweiligen
Referenz-Zinssatzes. Derzeit wird allerdings erwartet, dass die
Europaische Zentralbank den Leitzins zumindest auf gleichem
Niveau halt oder eventuell sogar weiter senken wird. Somit ist
davon auszugehen, dass der Drei-Monats-Euribor auch noch
Uber die nachsten Jahre negativ bleiben wird. Das Zinsande-
rungsrisiko reduziert die S IMMO Gruppe langfristig durch Zins-
absicherungen ihrer variabel verzinsten Kredite. Per 31.12.2020
waren 15 % (31.12.2019: 15 %) der Kreditverbindlichkeiten fix
und 85 % (31.12.2019: 85 %) der Kreditverbindlichkeiten — groB-
tenteils an den Drei-Monats-Euribor gebunden — variabel ver-
zinst. Zur Absicherung variabel verzinster Kredite verwendet die
S IMMO prinzipiell folgende derivative Finanzinstrumente:
Swaps und Caps. Per Jahresende war ein GroBteil des variabel
verzinsten Finanzierungsportfolios abgesichert. Das Ausmas, in
dem sich die Gruppe derartiger Instrumente bedient, hangt von
den Annahmen und Markterwartungen des Managements und
der zustandigen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der S IMMO in
Bezug auf das zukunftige Zinsniveau sowie von der Entwicklung
der Hohe der Kreditverbindlichkeiten ab. Erweisen sich diese
Annahmen als unrichtig, kann dies zu einem betrachtlichen An-
stieg des Zinsaufwands fuhren. Die durchgefuhrten Stresstests,
welche die bestehenden Anleihen inkludieren (siehe Anhang,
Kapitel 5.2.1.), zeigen, dass die S IMMO Gruppe an Anderun-
gen des Zinsniveaus in einem geringen AusmaB partizipiert. Ein
Drei-Monats-Euribor von 1,0 % p. a. fuhrt zu einer Erhéhung der
Cost of Funding um 2 Basispunkte. Dies hat zur Folge, dass die
Gesellschaft im Falle von Zinssteigerungen — trotz Absicherung
durch derivative Finanzinstrumente — hoéheren Finanzierungs-
kosten ausgesetzt ware.

Finanzierungsrisiko

Die Marktbedingungen fur Liegenschafts- oder Bestandsfinan-
zierungen andern sich immer wieder. Dennoch konnte die
S IMMO trotz der COVID-19-Krise bislang keine nachhaltigen
Anderungen oder Verschlechterungen bei der Finanzierungsbe-
reitschaft der Banken beobachten. Immobilien, die auf Grund
ihrer Assetklasse, Lage oder Mieter kaum oder zumindest nicht
langfristig von der COVID-19-Krise betroffen sind, wie z.B.
Wohn-, Buro- oder auch Retailimmobilien, kdnnen nach wie vor
zu gleichen oder ahnlichen Konditionen wie vor Beginn der
Krise finanziert werden. Die Attraktivitat verschiedener Finanzie-
rungsvarianten hangt von einer Reihe von Faktoren ab, von de-
nen einige nicht von der Gruppe beeinflusst werden kénnen.
Diese Faktoren umfassen insbesondere Markizinsen, steuerli-
che Aspekte und die Beurteilung des Werts und der Verwert-
barkeit von Immobilien, die als Sicherheiten dienen, sowie die
Einschatzung der allgemeinen wirtschaftlichen Lage und der
zukunftigen konjunkturellen Entwicklung durch die Finanzie-
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rungspartner. In Zeiten stark volatiler Immobilienmarkte sind
Fremdkapitalglaubiger unter Umstanden nicht bereit, abreifen-
de Kredite zu fur die S IMMO Gruppe akzeptablen Konditionen
zu prolongieren. Dies kann insbesondere zu hoheren Margen,
geringeren Beleihungshohen und der Notwendigkeit zur Bestel-
lung weiterer Sicherheiten sowie generell zu einem Mangel an
Refinanzierungsmaoglichkeiten fihren. Sollte die Gruppe auBer-
stande sein, Liquiditat oder Fremdmittel im bendtigten AusmaB
zur bendtigten Zeit zu generieren bzw. zu akzeptablen Konditio-
nen aufzunehmen, kénnte ihre Fahigkeit beeintrachtigt sein, ih-
ren Verpflichtungen aus Finanzierungsvertrdgen nachzukom-
men. Dieses Finanzierungsrisiko versucht die S IMMO Gruppe
durch Streuung ihrer Kreditgeber (zum Bilanzstichtag per
31.12.2020 waren es 23 Einzelbanken) zu reduzieren. Eine Kon-
trolle der Kreditaufnahmen erfolgt durch Genehmigungen nach
gestaffelten Betragen durch den Vorstand und den Aufsichtsrat.
Per 31.12.2020 hatten die langfristigen Bankverbindlichkeiten
eine durchschnittlich gewichtete Restlaufzeit von 5,3 Jahren.
Die Langfristigkeit der Finanzierung entspricht der branchenib-
lichen Praxis. Dartber hinaus besteht das Risiko, dass Financial
Covenants (Klauseln in Kreditvertragen hinsichtlich des zulassi-
gen Verschuldungsgrads und des Schuldendienstdeckungs-
grads) oder andere Vertragsbedingungen, Gewahrleistungen
oder Auflagen in Finanzierungsvertragen nicht eingehalten wer-
den konnen. Dies kann die Flexibilitat bei der Finanzierung zu-
kunftiger Geschéftstatigkeit einschranken. Die Einhaltung von
Financial Covenants wird von der S IMMO Gruppe - in engem
Kontakt mit kreditvergebenden Finanzinstituten — laufend tber-
wacht. Covenant-Verletzungen konnen einen Verzugsfall dar-
stellen. Die Gruppe legt groBen Wert auf ein ausgewogenes
Verhaltnis zwischen Finanzierungen und Buchwerten der Immo-
bilien (Loan-to-Value-Ratio). Zum Stichtag 31.12.2020 lag die
Loan-to-Value-Ratio fur besicherte Finanzierungen bei 31,3 %
(81.12.2019: 32,7 %). Dartber hinaus verfugt die Gruppe Uber
unbesicherte Finanzierungen (ausgenutzte Kreditlinien und An-
leiheverbindlichkeiten), welche 15,5 % (31.12.2019: 14,2 %) des
Immobilienvermdgens ausmachten. Trotz genauen Monitorings
der Finanzierungsinstrumente und der relevanten Parameter
kann bei entsprechend negativer Entwicklung der Konjunktur
und des Finanzierungsumfelds nicht ausgeschlossen werden,
dass die S IMMO mit Risiken im Bereich der Refinanzierung
konfrontiert wird.

Fremdwahrungsrisiko

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

Steuerliche Risiken

Als international tatiger Immobilienkonzern mit Gesellschaften in
derzeit acht europaischen Landern ist die S IMMO Gruppe mit
einer Vielzahl von unterschiedlichen — laufenden Anderungen
unterworfenen — nationalen Steuersystemen konfrontiert. Ande-
rungen der lokalen steuerlichen Rahmenbedingungen (zum
Beispiel bei den immobilienbezogenen Steuern, Umsatz- oder
Ertragsteuern) sowie Unsicherheiten bzw. unterschiedliche Auf-
fassungen in Bezug auf die Auslegung der vielfach komplexen
steuerlichen Vorschriften kénnen zu nicht geplanten Steuerbe-
lastungen fUhren und stellen damit stets ein Ertragsrisiko dar.
Die S IMMO versucht, allfallige Konsequenzen durch die konti-
nuierliche Zusammenarbeit mit lokalen Steuerexpertinnen und
-experten frihzeitig zu erkennen sowie bei der Entscheidungs-
findung zu berlcksichtigen, und trifft fir aus Betriebsprifungen
bzw. steuerlichen Verfahren bekannte Risiken ausreichende
bilanzielle Vorsorge.

Sonstige Risiken

Umweltrisiko

Die S IMMO ist diversen Umweltrisiken wie Naturkatastrophen
oder menschlich verursachten Katastrophen ausgesetzt. Um-
weltrisiken kénnen sowohl im Zusammenhang mit Bestands-
immobilien als auch mit Entwicklungsprojekten auftreten. Bei-
spielsweise konnen geénderte Gesetze oder Sanierungsver-
pflichtungen auf Grund von umwelt- oder sicherheitsrechtlichen
Vorschriften das Entfernen oder den Austausch von Materialien
notwendig machen. Ebenso kann die Entsorgung umwelt-
schéadlicher Substanzen auf einem Entwicklungsgrundstick er-
forderlich sein. Neue oder strengere Umwelt-, Gesundheits- und
Sicherheitsgesetze kénnen ebenfalls zusétzliche Kosten verur-
sachen. Naturkatastrophen oder extreme Wettereinwirkungen
wie beispielsweise Uberflutungen, Sturm und Hagel kénnen er-
hebliche Schaden an im Bau befindlichen Objekten oder Be-
standsimmobilien verursachen. Ebenso kénnen auch von Men-
schen verursachte Katastrophen wie zum Beispiel nukleare
Zwischen- und Storfalle zu Schaden fuhren. Durch entspre-
chende Gebaudeversicherungen — erganzt um Spezialversiche-
rungen beispielsweise gegen Erdbeben in Rumanien oder Kro-
atien — sind wesentliche Schaden an Gebauden abgedeckt. Die
Kombination aus der Wahl bzw. der Entwicklung solider Gebau-
de und dem Abschluss von Erdbebenversicherungen hat sich
im Jahr 2020 in Kroatien bei den mehrfach aufgetretenen, star-
keren Erdbeben sehr gut bewahrt. Die S IMMO versucht, Um-
weltrisiken dadurch zu senken, dass bei Akquisitionen und
Investitionen genaue Standortanalysen durchgefuhrt und gege-
benenfalls Garantieerklarungen eingeholt werden. Wo maéglich,
setzt die S IMMO bei Projektentwicklungen und Bestandssanie-
rungen umweltvertragliche Materialien und energiesparende
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Technologien ein und fuhrt solche Projekte unter Berdcksichti-
gung einer Zertifizierungsfahigkeit durch. Damit werden die
strengen Vorgaben in Bezug auf Green-Building-Zertifizierung
und Nachhaltigkeit erfullt, auch die Verwendung von ékologisch
gefahrlichen Produkten wird damit sehr stark reduziert.

Risiken auf die Belange des NaDiVeG

Das Nachhaltigkeits- und Diversitatsverbesserungsgesetz
(NaDiVeG) fordert eine Auseinandersetzung mit den wesentli-
chen Risiken, die negative Auswirkungen auf die Belange (Um-
welt, Arbeiternehmerinnen und Arbeitnehmer, Soziales, Be-
kampfung von Korruption und Bestechung sowie Achtung der
Menschenrechte) haben koénnen. Im folgenden Teil des Risi-
koberichts werden wesentliche Risiken im Zusammenhang mit
den im nichtfinanziellen Bericht genannten Themen sowie Mal3-
nahmen zur Identifikation, Bewertung, Vermeidung und Begren-
zung der Risiken beschrieben.

Die S IMMO ist sich ihrer Verantwortung gegenuber der Umwelt
bewusst. Die Errichtung neuer Gebaude hat einen Anstieg der
CO,-Emissionen zur Folge und durch den zusatzlichen Energie-
verbrauch wird der Treibhauseffekt vorangetrieben. Darlber hi-
naus konnten bei Neubauprojekten oder Sanierungsarbeiten
durch den Einsatz schadstoffhaltiger Baustoffe gefahrliche Ab-
falle in die Umwelt gelangen. Risiken in diesem Bereich kénnen
auch Auswirkungen auf die Vermdgenslage der Gesellschaft
haben, indem zum Beispiel zusatzliche Anforderungen zu hohe-
ren Bau- oder Sanierungskosten fuhren oder die Verpflichtung
zur Kompensation von CO.-Emissionen gesetzlich verankert
wird. Um diesen Risiken entgegenzuwirken, agiert die S IMMO
verantwortungsvoll sowohl bei Bestandsimmobilien als auch bei
Entwicklungsprojekten. Das Unternehmen ist bemuht, die
CO,-Emissionen anhand der Echtverbrauche zu monitoren und
auf energieeffiziente Bauweisen sowie auf den Einsatz qualitativ
hochwertiger und dkologischer Materialien — unter Bertcksichti-
gung eines fur die Mieterinnen und Mieter vertretbaren Kosten-
Nutzen-Verhaltnisses — zu achten. Sofern es maoglich ist, wird
auf den Einsatz von erneuerbarer Energie im Strommix der
Lander geachtet. Bei Entwicklungsprojekten werden stets
Green-Building-Zertifikate angestrebt, in diesem Zusammen-
hang fUhren bereits mehrere Gebaude der S IMMO Nachhaltig-
keitszertifikate.

Die S IMMO tragt durch die Beauftragung von Neu- und Um-
bauten neben dem Umweltmanagement auch Verantwortung
fur die Sicherheit auf Baustellen. Mangelnde Qualitat und Nicht-
einhaltung der Sicherheitsvorschriften kénnen die Sicherheit
und Gesundheit der Arbeiterinnen und Arbeiter geféhrden.
AuBerdem kann mangelnde Sorgfalt auf der Baustelle zu Anrai-
nerbeschwerden bezuglich L&rm- und Staubbelastung fthren.

Bei den Belangen Ethik, Compliance und Menschenrechte ist
aus Sicht des Managements eine groBe soziale Verantwortung
fur Lieferketten und Lieferanten-Vertrage zu sehen. Aus diesem
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Grund legt die S IMMO groBen Wert auf vertragliche Regelun-
gen und achtet bei der Wahl ihrer Geschaftspartnerinnen und
-partner auf die Einhaltung aller gesetzlichen Bestimmungen.
Die Zusammenarbeit erfolgt hier zumeist mit renommierten und
anerkannten Partnern. Somit wird auch das finanzielle Risiko der
Strafzahlungen oder gesetzlichen Restriktionen minimiert.

Grundwerte wie Transparenz sowie faire und nachhaltige Unter-
nehmensfuhrung sind tief in der Unternehmensstruktur der
S IMMO verankert. Dies wird auch durch das Bekenntnis der
S IMMO zum Osterreichischen Corporate Governance Kodex
deutlich.

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

Die S IMMO hat sich im héchsten MaBe der Einhaltung aller
Menschenrechte verschrieben. Dennoch kann es immer wieder
zu Verletzungen der Menschenrechte kommen (Kollektivvertrag,
Arbeitszeiten etc.). Das Unternehmen hat eine umfassende
Menschenrechtspolitik  entwickelt (die unter https://www.
simmoag.at/unternehmen/csr.ntml abrufbar ist) und wirkt die-
sen Risiken mit unterschiedlichen KontrollmaBnahmen ent-
gegen.

Das Unternehmen beschaftigt sich ebenfalls mit Herausforde-
rungen und moglichen Risiken, die sich im Zusammenhang mit
ihren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern ergeben kénnen. So ist
es fur die S IMMO selbstverstandlich, mogliche negative Aus-
wirkungen auf die Gesundheit auf ein MindestmaB zu reduzie-
ren. Das hat sich auch in der COVID-19-Pandemie gezeigt. Be-
reits seit dem ersten Lockdown im Marz 2020 arbeitet das
S IMMO Team grofBtenteils im Homeoffice. Zu diesem Zweck
wurde die vorhandene [T-Infrastruktur der Mieterarbeiterinnen
und Mitarbeiter entsprechend adaptiert. Ab dem zweiten Lock-
down im November 2020 galt zudem, dass maximal 50 % des
Teams im Buro und jedes Zimmer mit maximal einer Person be-
legt sein darf. Es herrscht Maskenpflicht in den Buroraumlich-
keiten bis auf den eigenen Platz, und die geltenden Mindestab-
stande in den Gangen etc. sind einzuhalten. Ab November hat
die S IMMO ihrem Team bereits die Moglichkeit eingeraumt,
sich kostenlos auf eine COVID-19-Infektion testen zu lassen. Die
gesamten Themen rund um COVID-19 werden von einer eigens
daflr ins Leben gerufenen Taskforce organisiert und begleitet.
Die Sicherheit des Teams im Buro steht dabei an oberster Stelle.
Aus Sicht des Unternehmens stellt aber auch das zunehmende
Homeoffice ein Risiko fur Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter dar,
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vor allem im Hinblick auf die Vereinbarkeit von Beruf und
Familien oder auf Grund mdéglicherweise fehlender geeigneter
Arbeitsplatze. Ein ausfuhrlicher Bericht zu den vom Unterneh-
men getroffenen COVID-19-MaBnahmen befindet sich im nicht-
finanziellen Bericht.

Des Weiteren wird bei der S IMMO auf eine ausgeglichene
Work-Life-Balance geachtet und dartber hinaus ein Gesund-
heitsprogramm angeboten. Damit die Belegschaft die ihr Gber-
tragenen Aufgaben eigenverantwortlich ausfuhren kann, legt
das Unternehmen groBen Wert auf fachgerechte Qualifikation
und bietet die Moglichkeit von diversen Weiterbildungen an.

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

Risiken in der IT-Sicherheit

Unter IT-Risiko versteht die S IMMO die Gefahr, dass bestimmte
Schwachstellen in den Systemen, Komponenten, Kommunikati-
onsnetzen oder der Software auftreten und in weiterer Folge das
Unternehmen oder Personen daran hindern, ihre Aufgaben oder
Prozesse zeitgerecht und erfolgreich umzusetzen. Das IT-Risiko
steht in unmittelbaren Zusammenhang mit der Sicherheit der
IT-Systeme. Zu den Risikoquellen gehoren beispielsweise Viren,
kurz- oder langfristige Cyberattacken (inklusive Verlust von
Kundendaten) auf einzelne Systeme oder das gesamte Netz-
werk, Diebstahl der Hardware, Brande in Rechenzentren,
Stromausfélle oder Serverplattencrashs. Das IT-Risikomanage-
ment der S IMMO ist darauf ausgelegt, mogliche [T-Risiken frih-
zeitig zu erkennen, notwendige GegenmaBnahmen zu setzen
und mogliche Gefahren zu minimieren. Zu den gesetzten MaB-
nahmen zahlen unter anderem die Installation sicherheitsrele-
vanter Updates auf allen Servern und Clients, regelméaBige Vul-
nerability Scans der Server, Einsatz aktueller Anti-Virus-Soft-
ware, das Hosten von Servernim ausfallsicheren Rechenzentrum
des [T-Dienstleisters, der Einsatz von BIOS-Kennwdrtern, die
Verschlusselung der Festplatten der Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter, der Einsatz von standardmaBig verschlisselten iPhones
als Diensthandys und aktiven Websitefiltern, die Uberwachung
von Firewalls etc. Seit Mitte des Jahres wird zusétzlich eine
Cyber-KI-Sicherheitslosung eingesetzt. Dadurch wird die [T-
Infrastruktur rund um die Uhr Uberwacht und im Falle einer
Cyberattacke wird das Unternehmen durch ein eigenes Sicher-
heitsteam informiert. Trotz groBter Sorgfalt und Einsatzes der
aktuellsten Technologie im Bereich der [T-Sicherheit kann ein
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Ausfall der IT bzw. ein Cyberangriff auf die Systeme der S IMMO
nicht ausgeschlossen werden.

Rechtsrisiko und regulatorische Risiken

Die S IMMO ist auf Grund ihrer Geschaftstatigkeit einer Vielzahl
von rechtlichen Risiken ausgesetzt. Diese resultieren unter an-
derem aus Rechtsstreitigkeiten im Zusammenhang mit der ope-
rativen Geschaftstatigkeit der S IMMO (zum Beispiel Streitigkei-
ten aus Immobilientransaktionen oder mit Baufirmen) und regu-
latorischen Risiken. Fur laufende Rechtsstreitigkeiten werden
gegebenenfalls im gemaB IFRS erforderlichen AusmaB Ruck-
stellungen gebildet. Da der Ausgang (schieds-)gerichtlicher
Verfahren in der Regel schwer vorhersehbar ist, kdnnen tUber die
dotierten Ruckstellungen hinausgehende Aufwendungen ent-
stehen. Signifikante Risiken kdnnen sich auch aus Veranderun-
gen der Rechtslage ergeben, zumal die S IMMO in einem stark
regulierten Umfeld und in verschiedenen Jurisdiktionen tatig ist.
Beispielsweise beschloss Ende Januar 2020 das Berliner Abge-
ordnetenhaus die gesetzlichen Vorschriften zur Mietenbegren-
zung (den sogenannten Mietendeckel). Die wesentlichen Eck-
punkte besagen, dass die Mieten zunachst eingefroren werden
und bestehende Mieten ab dem 01.11.2020 auch abgesenkt
werden konnen, wenn sie mehr als 20 % Uber der geregelten
Mietentabelle liegen. Bei einer Neuvermietung darf keine Miete
gefordert werden, die Uber die geregelte Mietentabelle hinaus-
geht. Die Frage der wirtschaftlichen Sinnhaftigkeit im Sinne der
Beseitigung der Wohnungsknappheit sowie die Frage, inwieweit
die jetzige Gesetzgebung einer verfassungsrechtlichen Uber-
prufung standhélt, seien dahingestellt. Das Urteil des Bundes-
verfassungsgerichts wird fir das zweite Quartal 2021 erwartet.
Die Auswirkungen auf das Gesamtportfolio der S IMMO werden
aus aktueller Sicht gering eingeschatzt, obwohl Mieterhdhun-
gen bei rund 760 Mietern bereits mit 01.04.2020 rickgangig
gemacht und Mietanpassungen bei rund 700 Bestandsmietern
zum 01.12.2020 vorgenommen werden mussten. Sollte das
Bundesverfassungsgericht die Vorschriften zur Mietenbegren-
zung fur verfassungswidrig erklaren, darf die S IMMO die ent-
gangenen Mieteinnahmen voraussichtlich zurtckfordern. Daru-
ber hinaus fokussiert die S IMMO in Berlin schon seit einigen
Jahren auf das nach wie vor stark wachsende Blrosegment.

Auch im Rahmen der COVID-19-Krise kann die klare Auslegung
von Rechtsnormen und Vertragsbestimmungen auf Grund der
auBergewodhnlichen Sach- und der sich rasch andernden
Rechtslage schwierig sein, was zu weiteren Rechtsstreitigkeiten
oder zur Notwendigkeit erhohter Vergleichsbereitschaft fuhren
kann.

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

Gesamtaussage zu Risiken und Chancen

Die Geschaftstatigkeit der S IMMO AG unterliegt einer Vielzahl
von Risiken und ist stark von der Konjunktur in den bearbeiteten
Markten abhangig. Nach dem weltweiten Einbruch der Volks-
wirtschaften im Jahr 2020 glauben viele Expertinnen und Exper-
ten an eine leichte Konjunkturerholung im Jahr 2021. Diese
hangt allerdings von den Lockerungen der staatlichen MaBnah-
men zur Eindammung der Pandemie sowie von der Effektivitat
und Verfugbarkeit der Impfungen ab. Das Management der
S IMMO geht davon aus, dass die COVID-19-Pandemie zumin-
dest noch im ersten Halbjahr 2021 einen Einfluss auf die Volks-
wirtschaften und somit auf die operative Tatigkeit der S IMMO
haben wird. Negative Auswirkungen werden vor allem fur die
Assetklassen Hotel und Handel erwartet. Hier haben die von
den Regierungen gesetzten MaBnahmen zur Eindammung der
Virusausbreitung zu einer zumindest vorubergehenden Veran-
derung des Konsum- und Reiseverhaltens gefuhrt, was sich in
reduzierten Besucher- und Umsatzzahlen widerspiegelt und
sich in weiterer Folge negativ auf die Mieteinnahmen der
S IMMO auswirken konnte. Dartber hinaus kénnen sich in Ab-
hangigkeit der Dauer und der Intensitat der Pandemie negative
Auswirkungen auf das Bewertungs-, Vermietungs-, Branchen-
oder Immobilienportfoliorisiko ergeben.

Auch internationale Borsen reagierten auf die Ausbreitung der
COVID-19-Infektion, konnten sich aber teilweise wieder erholen.
Nicht so der Osterreichische Leitindex ATX. Das spiegelt sich
nicht nur im Kurs der S IMMO Aktie und somit in der Marktkapi-
talisierung wider, sondern beeinflusst auch die Bewertungen der
Investments in die IMMOFINANZ AG und die CA Immobilien
Anlagen AG.

Eine weitere Risikogruppe betrifft die Liquiditat und die Finan-
zierungssituation im Unternehmen. Erfreulicherweise konnten
trotz der COVID-19-Krise keine nachhaltigen Anderungen oder
Verschlechterungen bei der Finanzierungsbereitschaft der Ban-
ken beobachten werden.

Grundséatzlich zeigt sich, dass sich das nach Regionen und Nut-
zungsarten diversifizierte Portfolio der S IMMO bislang in der
Krise bewahrt hat. Mit dieser Strategie lassen sich die Auswir-
kungen der Pandemie letztlich gut bewaltigen und potenzielle
Chancen ergreifen.

Das Unternehmen begegnet allen Risiken mit sorgfaltigem
Risikomonitoring und verantwortungsvoller Risikopolitik. Aller-
dings kann das Eintreten von Risiken nicht vollstandig ausge-
schlossen werden. Fur potenzielle Risiken wird bilanzielle Vor-
sorge getroffen.
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Neben den genannten Risiken gibt es auch Chancen. Aktuell
profitiert das Unternehmen vom attraktiven Preisniveau bei
Wohnimmobilien in gréBeren deutschen Stadten. GroBes Wert-
steigerungspotenzial sieht das Unternehmen auch bei den zu-

Ausblick

Wesentliche Ereignisse nach dem
Bilanzstichtag

Im ersten Quartal 2021 wurde ein Green Bond mit einem Nomi-
nale von EUR 150 Mio., siebenjahriger Laufzeit und einem Ku-
pon von 1,75 % erfolgreich platziert.

Im Méarz 2021 wurde das Vorstandsteam der S IMMO AG neu
strukturiert. Herr Dr. Bruno Ettenauer, MRICS wurde mit Wirkung
zum 15.03.2021 fur die Dauer von drei Jahren zum Vorstands-
vorsitzenden (CEO) bestellt. Herr DI Herwig Teufelsdorfer,
MRICS wurde zum 12.04.2021 fUr die Dauer von drei Jahren
zum CIO (Chief Investment Officer) der Gesellschaft bestellt.
Das Mandat von Herrn Mag. Friedrich Wachernig, MBA wurde
um weitere drei Jahre bis zum 30.06.2024 in der Funktion als
COOQO (Chief Operation Officer) verlangert.

Am 14.03.2021 hat die IMMOFINANZ AG die Absicht zur Abga-
be eines freiwilligen offentlichen Ubernahmeangebots an die
Aktionéare der S IMMO AG bekanntgegeben.

Am 16.03.2021 wurde die Gesellschaft von der Ubernahme-
kommission informiert, dass der 2. Senat der Ubernahmekom-
mission gemé&B § 33 Abs 1 Z 2 UbG auf Antrag eines Aktionéars
ein Nachprifungsverfahren in Bezug auf die Zielgesellschaft
IMMOFINANZ AG ero6ffnet hat und pruft, ob verschiedene
Rechtstrager, darunter auch die S IMMO AG und ihre Tochterge-
sellschaft, die CEE Immobilien GmbH, eine Angebotspflicht auf
Ebene der IMMOFINANZ AG verletzt haben. Da der S IMMO AG
derzeit noch keine konkreten Information zu den erhobenen Vor-
halten vorliegen, kann die Gesellschaft derzeit auch nicht ab-
schatzen, ob und inwieweit das Verfahren die S IMMO AG auch
tatsachlich materiell betrifft.

Auch im ersten Quartal 2021 bestehen die Auswirkungen der
COVID-19-Pandemie und die damit zusammenhangenden Un-
sicherheiten in den Méarkten, in denen S IMMO téatig ist, fort.
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gekauften Grundsticken im Berliner Umland. Dartber hinaus
werden laufend spannende Akquisitionsmoglichkeiten in der
CEE-Region gepruft.

Erwartete Umfeldentwicklung

Expertinnen und Experten prognostizieren ein Wirtschafts-
wachstum fur die Europaischen Union (EU) unter der Pramisse,
dass eine weitere Ansteckungswelle im Frahjahr 2021 ausbleibt,
die MaBnahmen zur Eindammung des Sars-COV-2-Virus im ers-
ten Halbjahr 2021 auslaufen, der Anteil der Geimpften in der
Bevolkerung steigt und sich die medikamentdse Behandlung
einer COVID-19-Erkrankung verbessert. So rechnet die Europa-
ische Kommission im Euroraum mit einem BIP-Wachstum von
4,2 % fur das Jahr 2021 und von 5,8 % fur 2022.

In der CEE-Region (Bulgarien, Kroatien, Tschechien, Ungarn,
Polen, Rumanien) geht die Osterreichische Nationalbank
(OeNB) von einem Konjunkturplus von 3,8 % fur das Jahr 2021
und von 3,6 % fur das Jahr 2022 aus.

Fur Osterreich erwartet die OeNB in den kommenden Quartalen
einen konjunkturellen Aufholprozess. So werden fur die Jahre
2021 bis 2022 Wachstumsraten von 3,6 % bzw. 4,0 % vorherge-
sagt. In der zweiten Jahreshélfte 2022 soll das heimische BIP
laut OeNB wieder das Vorkrisenniveau erreichen.

Erwartete Entwicklung auf den
Immobilienmarkten

Die COVID-19-Pandemie hat die einzelnen Nutzungsarten un-
terschiedlich stark getroffen. Der Wohnimmobilienmarkt nahm
durch die zur Eindammung der Pandemie gesetzten MaBnah-
men im Wesentlichen keinen Schaden. Die Hausse bei den Im-
mobilienpreisen setzt sich fort. Vor allem in Ballungsraumen und
wirtschaftlich prosperierenden Regionen ist davon auszugehen,
dass die Preise weiter steigen werden. Auch die Assetklasse
Buro blieb weitgehend verschont und hat sich laut CBRE wieder
auf dem Vorjahresniveau stabilisiert. Besonders hart wurde hin-
gegen die Hotel- und Einzelhandelsbranche von den Reisebe-
schrankungen und Lockdowns getroffen. Neue Retailflachen
wurden kaum angemietet. Hier ist eine Erholung nur mittelfristig
zu erwarten. Demzufolge erwartet CBRE, dass vor allem die
Nutzungsarten Wohnen, Blro und Logistik im laufenden und
kommenden Jahr im Interesse der Investoren stehen werden.
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Erwartete Geschaftsentwicklung

Das erste Quartal des Jahres 2021 stand nach wie vor im Zei-
chen der COVID-19-Pandemie. In Bezug auf die Nutzungsarten
der S IMMO AG zeigt sich folgendes Bild: Am starksten betrof-
fen sind die Hotels, eine vollstandige Erholung in diesem Sektor
wird aus derzeitiger Sicht zwei bis drei Jahre dauern. In der
Assetklasse Wohnen gibt es hingegen positive Auswirkungen
auf die Nachfrage und die Wertentwicklung des Portfolios der
Gesellschaft. Auf Grund des anhaltend niedrigen Zinsniveaus
erwartet die S IMMO eine Fortsetzung dieser Entwicklung und
ist der Uberzeugung, dass Wohnimmobilien auch weiterhin zu
den Profiteuren der COVID-19-Krise zahlen werden. Im Bereich
Buro geht das Unternehmen von maximal sehr geringen Ruck-
gangen aus. Auch wenn die COVID-19-Pandemie den Trend zu
Homeoffice aktuell verstarkt hat, ist das Management davon
Uberzeugt, dass Blros — vor allem effiziente und flexible Biro-
objekte in guten Lagen — auch in Zukunft ihre Bedeutung nicht
verlieren werden. BUros erfullen nicht nur das Bedurfnis nach
Interaktion und Zusammenarbeit, sondern dienen auch Identifi-
kations- oder Reprasentationszwecken der Unternehmen. Zu-
dem erfordert Homeoffice entsprechende raumliche aber auch
[T-Voraussetzungen, die nicht Uberall vorhanden sind. Im Han-
del zeigt sich ein differenziertes Bild — einzelne Branchen sind
stéarker betroffen als andere. In Summe werden sich der statio-
nare und Online-Handel aber auch kinftig gegenseitig ergan-
zen. Insbesondere der Erlebnischarakter beim Einkaufen wird
aus Sicht der S IMMO wichtig bleiben.

Investitionsseitig bleibt der Berliner Speckgurtel weiterhin im Fo-
kus der Gesellschaft. Inzwischen verfugt das Unternehmen dort
Uber Grundstucksreserven von rund 2,5 Mio. m?, die sich auf
Uber 30 Grundsticke aufteilen. Funf dieser Grundsttcke sind
derzeit als konkrete Projekte in Bearbeitung, vorwiegend im Hin-
blick auf den Bereich Wohnen. Gerade im Lichte der
COVID-19-Pandemie sieht das Unternehmen groBes Potenzial
in diesen Investments. Die Preise in Berlin ziehen weiter an und
der Wunsch nach Nahe zu Natur und Freiflachen ist pandemie-
bedingt bei vielen noch gréBer geworden.
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AuBerdem pruft die S IMMO AG laufend Investitionsmaoglichkei-
ten in aufstrebenden deutschen Stadten sowie in Hauptstadten
der CEE-Region. Zuletzt hat das Unternehmen zwei Class-A-
Blrogebaude in Bukarest sowie eine Liegenschatft in Bratislava
erworben. Die Objekte in Bukarest werden voraussichtlich im
zweiten Quartal 2021 ins Portfolio der S IMMO Ubergehen. In
Budapest arbeitet das Unternehmen gegenwartig an einer
Buroentwicklung.

Wien, am 22.03.2021

Der Vorstand

!

.
() ) %\LWL

Ernst Vejdovszky Friedrich Wachernig Bruno Ettenauer
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KONZERNAB

Konzernbilanz

zum 31.12.2020
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HLUSS

Anhang-
Aktivain teur angabe 31.12.2020 31.12.2019
Langfristiges Vermogen
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Vermietete Immobilien 3.1.1. 2.316.747 2.188.317
Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstiicke 3.1.1. 38.175 21.846
Selbst genutzte Immobilien 3.1.2. 117.617 124.377
Sonstiges Sachanlagevermdgen 3.1.2. 6.346 5.123
Immaterielle Vermodgenswerte 3.1.2. 251 242
Anteile an at equity bewerteten Unternehmen 3.1.38. 24.376 36.284
Beteiligungen 3.1.4. 4.609 3.863
Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen 3.1.8. 0 2.010
Andere finanzielle Vermodgenswerte 3.1.4. 497.721 554.090
Latente Steuern 3.1.16. 1.178 1.077
Kurzfristiges Vermogen
Vorrate 3.1.5. 208 332
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.1.6. 4.270 7.437
Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen 3.1.3. 0 6.631
Sonstige finanzielle Vermodgenswerte 3.1.6. 13.787 6.932
Andere Vermdgenswerte 3.1.7. 28.477 31.063
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 3.1.8. 64.503 111.564
Zur VerauBerung gehaltene Vermdgenswerte 3.1.9. 4.345 36.500
3.137.60
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. Anhang-
Passiva inteur angabe 31.12.2020 31.12.2019
Eigenkapital

Grundkapital 3.1.10. 259.397 240.544
Kapitalriicklagen 3.1.10. 173.855 68.832
Sonstige Rucklagen 3.1.10. 947.299 1.032.799
1.380.551 1.342.175
Nicht beherrschende Anteile 3.1.11. 3.277 2910
1.383.828 1.345.085

Langfristiges Fremdkapital
Anleiheverbindlichkeiten 3.1.138. 497.215 525.352
Sonstige Finanzverbindlichkeiten 3.1.12. 873.801 848.862
Ruckstellungen fur Leistungen an Arbeitnehmer 3.1.14. 1.349 1.376
Andere Verbindlichkeiten 3.1.15. 957 6.723
Latente Steuern 3.1.16. 195.887 221.658
1.569.209 1.603.971

Kurzfristiges Fremdkapital
Anleiheverbindlichkeiten 3.1.13. 28.529 0
Finanzverbindlichkeiten 3.1.12. 99.273 145.221
Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten 2.384 1.649
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 51.1. 3.616 5510
Andere Verbindlichkeiten 3.1.15. 35.771 36.252
169.573 188.632
3.122.610 3.137.688
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Konzern-Gewinn-

fur das Geschaftsjahr 2020
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und Verlustrechnung

Anhang-
in TEUR angabe 2020 2019
Erlose
Mieterldse 3.2.1. 123.255 119.373
Betriebskostenerlose 3.2.1. 32.871 31.952
Erlése aus der Hotelbewirtschaftung 3.2.1. 17.789 59.102
173.915 210.427
Sonstige betriebliche Ertrage 2.501 2.481
Aufwand aus der Immobilienbewirtschaftung 3.2.2. -66.760 -60.952
Aufwand aus der Hotelbewirtschaftung 3.2.2. -18.126 -42.250
Bruttoergebnis 91.530 109.706
Erldse aus der VerauBerung von Immobilien 3.2.3. 46.910 58.801
Buchwerte veréuBerter Immobilien 3.2.3. -46.910 -58.801
Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien 3.2.3. _ 0
Verwaltungsaufwand 3.24. -20.398 -22.669
Ergebnis vor Steuern, Immobilienbewertung, Abschreibungen und
Finanzergebnis (EBITDA) 71.132 87.037
Abschreibungen 3.2.5. -9.232 -8.264
Ergebnis aus der Immobilienbewertung 3.2.6. 39.056 192.671
Betriebsergebnis (EBIT) 100.956 271.444
Finanzierungaufwand 3.2.7. -43.226 -50.444
Finanzierungsertrag 3.2.7. 8.821 19.064
Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen 3.2.7. 5.035 11.359
Finanzergebnis -29.370 -20.021
Ergebnis vor Steuern (EBT) 71.586 251.423
Ertragsteuern 3.1.16. -14.674 -38.116
Jahresergebnis m 213.307
davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbar 56.537 212.774
davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar 375 533
Ergebnis je Aktie
unverwassert = verwassert 3.2.8. 0,79 3,21
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Konzern-Gesamtergebnisrechnung

fur das Geschéftsjahr 2020

Anhang-
in TEUR angabe 2020 2019
Jahresergebnis m 213.307
Bewertung Cashflow-Hedge 5.1.2. -4.281 -11.052
Ertragsteuern auf Cashflow-Hedge 5.1.2. 767 1.998
Umgliederung erfolgswirksamer Derivatbewertungseffekte 5.1.2. 2.446 757
Ertragsteuern auf Umgliederung erfolgswirksamer Derivatbewertungseffekte 5.1.2. -611 -189
Wahrungsricklage 3.1.10. 3.398 1137
Sonstiges Ergebnis (bei Realisierung erfolgswirksam) 1.719 -7.350
Bewertung von finanziellen Vermodgenswerten FVOCI -124.746 102.883
Ertragsteuern aus Bewertung von finanziellen Vermogenswerten FVOCI 31.187 -28.577
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer nach
Beendigung des Arbeitsverhéltnisses -18 -90
Ertragsteuern auf Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an
Arbeitnehmer nach Beendigung des Arbeitsverhéltnisses 5 22
Sonstiges Ergebnis (bei Realisierung nicht erfolgswirksam) -93.572 74.238
Sonstiges Ergebnis m 66.888
davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbar -91.853 66.888
davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar 0 0
Konzern-Gesamtergebnis des Jahres -34.941 280.195
davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbar -35.316 279.662

davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar 375 533
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Konzern-Geldflussrechnung

fur das Geschaftsjahr 2020

Anhang-
in TEUR angabe 2020 2019
Ergebnis vor Steuern (EBT) 71.586 251.423
Ergebnis aus der Immobilienbewertung 3.2.6. -39.056 -192.671
Abschreibungen 3.2.5. 9.232 8.264
Gewinne/Verluste aus der VerauBerung von Immobilien 3.2.3. 0 0
Gezahlte Ertragsteuern 3.1.16. -6.756 -5.413
Finanzergebnis 3.2.7. 29.370 20.021
Operativer Cashflow 81.624
Veranderungen im Nettoumlaufvermdgen
Forderungen und sonstige Vermdgenswerte 1.791 -5.123
Rickstellungen, sonstige Finanzverbindlichkeiten und andere Verbindlichkeiten -19 5
Kurzfristige Verbindlichkeiten -10.746 1.840
Cashflow aus der Geschaftstatigkeit 78.346
Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Investitionen in Immobilienvermégen (vermietete Immobilien, Entwicklungsprojekte
und unbebaute Grundstiicke, selbst genutzte Immobilien) -73.882 -120.317
Investitionen in immaterielles Vermdgen -137 -141
Investitionen in sonstiges Sachanlagevermdgen -2.745 -2.011
Auszahlungen fur den Erwerb von Eigenkapitalinstrumenten anderer Unternehmen ~ 3.1.4. -50.982 0
Investitionen in finanzielle Vermégenswerte -18.297 -120
Desinvestitionen in finanzielle Vermégenswerte 0 470
Investitionen in at equity bewertete Unternehmen -4.302 -3.953
Desinvestitionen in at equity bewertete Unternehmen 14.218 0
Nettocashflow aus der Entkonsolidierung von Tochterunternehmen abzuglich
liquider Mittel 2.2.4. 0 44.779
Nettocashflow aus Erstkonsolidierungen 224 -44.376 -4.550
Nettocashflow aus Veranderung von at equity bewerteten Unternehmen 13.017 6.908
VerauBerung von Immobilienvermdgen 3.2.3. 46.910 7.913
Dividenden von at equity bewerteten Unternehmen 588 645
31.4. |
Erhaltene Dividenden 3.2.7. 4.580 15.468
Beteiligungsertrage 3.1.4. 267 158
Erhaltene Zinsen 3.2.7. 942 96
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -54.655
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Anhang-

in TEUR angabe 2020 2019

Fortsetzung Konzern-Geldflussrechnung

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Ausgabe von Aktien 3.1.10. 146.477 0
Ruckkauf eigener Aktien 3.1.10. -22.379 0
Anleiheemissionen 3.1.13. 0 190.134
Tilgung Anleihen 3.1.13. 0 -66.932
Ruckkauf Anleihen 3.1.13. 0 -35.858
Auszahlung fur den Tausch von Anleihen 3.1.13. 0 -4.124
Ausschuttung Fremdanteile -8 -343
Geldzufluss aus Finanzierungen 3.1.12. 67.079 56.503
Geldabfluss aus Finanzierungen 3.1.12. -93.964 -42.058
Dividendenzahlung 3.1.10. -50.185 -46.341
Gezahlte Zinsen -35.284 -36.389

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 14.592

Liquide Mittel 01.01. 111.564 73.281

Nettoveranderung der liquiden Mittel -47.061 38.283

Liquide Mittel 31.12." m 111.564

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

Zwischen-
Riicklage  Riicklage . summe Nicht
Wah- Hedge fiir Eigen- Ubrige S IMMO beherr-
Grund- Kapital- rungs-  Accoun- kapital- Riick- Gesell-  schende
in TEUR kapital riicklagen riicklagen ting instrumente lagen schafter Anteile Summe
Stand 01.01.2020 240.544 68.832 -14.735 -17.128 91.419 973.238  1.342.175 2910 RECZENE
Jahrestberschuss 0 0 0 0 0 56537 56537 a5 [JESE
Sonstiges Ergebnis 0 0 3.308 1679 93550 43 -91.853 o B3
Ausgabe von Aktien 24314 122.766 0 0 0 0 147.080 0 147.080
Ruckkauf eigener Aktien -5.461 -17.743 0 0 0 0 -23.204 0 m
Ausschuttung betreffend nicht
beherrschende Anteile 0 0 0 0 0 0 0 -8
Ausschuttung fur 2019 an
Aktionére ' -50.185 -50.185 0 -50.185

Stand 31.12.2020

0 0 0 0 0
259.397 173.855 -11.337 -18.802 -2.140

979.577 | 1.380.551 3.277

1.383.828

Stand 01.01.2019 240.544 68.832 -156.872 -8.636 17.113 806.873  1.108.854 2720 1.111.574
Jahresuberschuss 0 0 0 0 0 212.774 212.774 533 213.307
Sonstiges Ergebnis 0 0 1.137 -8.487 74.306 -68 66.888 0 66.888
Ausschuttung betreffend nicht

beherrschende Anteile 0 0 0 0 0 0 0 -343 -343
Ausschuttung fir 2018 an

Aktionare 0 0 0 0 0 -46.341 -46.341 0 -46.341
Stand 31.12.2019 240.544 68.832 -14.735 -17.123 91.419 973.238 1.342.175 2910 1.345.085

' Die Ausschuttung von TEUR 50.185 im Jahr 2020 entspricht einer Dividende in Hohe von EUR 0,70 (2019: EUR 0,70) je Aktie und gelangte am 21.10.2020 zur Auszahlung.
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Anhang zum Konzernabschluss

zum 31.12.2020

1. Der Konzern

Die S IMMO Gruppe (S IMMO AG und ihre Tochtergesellschaf-
ten) ist ein international tatiger Immobilienkonzern. Die Konzern-
Muttergesellschaft der S IMMO Gruppe, die S IMMO AG mit Sitz
in 1010 Wien, FriedrichstraBe 10, notiert seit 1987 an der Wiener
Borse, seit 2007 im Prime-Market-Segment. Am 18.09.2017
wurde die SIMMO AG erstmals in den Osterreichischen Leit-
index ATX aufgenommen. Tochtergesellschaften bestehen zum
Stichtag in Osterreich, Deutschland, Tschechien, der Slowakei,
Ungarn, Kroatien, Rumanien und Bulgarien. Zum 31.12.2020 ist
die S IMMO Gruppe Eigentimerin von Immobilien in allen zuvor
genannten Landern. Die S IMMO Gruppe betreibt Ankauf und
Verkauf, Immobilien-Projektentwicklung, Vermietung und Asset
Management, Hotels und Einkaufszentren sowie Revitalisierun-
gen und Sanierungen von Immobilien in Osterreich, Deutsch-
land und CEE (Slowakei, Tschechien, Ungarn, Rumanien,
Bulgarien und Kroatien).

2. Grundséatze der Rechnungslegung,
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

2.1. Grundsatze der Rechnungslegung

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

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

Der Konzernabschluss ist in 1.000 Euro (,TEUR"), gerundet
nach kaufméannischer Rundungsmethode, aufgestellt. Bei Sum-
mierung von gerundeten Betragen und Prozentangaben kon-
nen durch Verwendung automatisierter Rechenhilfen rundungs-
bedingte Rechendifferenzen auftreten.

Samtliche Forderungen und Verbindlichkeiten sowie Ertrage
und Aufwendungen zwischen Unternehmen des Konsolidie-
rungskreises werden im Rahmen der Schulden- bzw. Aufwands-
und Ertragskonsolidierung eliminiert. Ebenso werden Zwischen-
ergebnisse bei der konzeminternen Ubertragung von Liegen-
schaften eliminiert.

2.2. Konsolidierungskreis und Konsolidierungs-
methoden

2.2.1. Tochterunternehmen

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

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

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

Erlangt die Gesellschaft bei einem Kauf die Beherrschung tber
einen Geschaftsbetrieb, werden die Anschaffungskosten dem
anteiligen beizulegenden Zeitwert des identifizierbaren tber-

nommenen Nettovermdgens gegenubergestellt, um einen
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eventuellen Unterschiedsbetrag zu ermitteln. Ein positiver
Unterschiedsbetrag wird als Firmenwert erfasst. Falls der Be-
trag negativ ist, werden die zu Grunde liegenden Kalkulationen
und Annahmen noch einmal Uberprift und der entsprechende
Betrag nur dann erfolgswirksam in der Gewinn- und Verlustrech-
nung erfasst, wenn diese nochmalige kritische Wurdigung der
Ansetzbarkeit und Bewertung der Gbernommenen Vermdgens-
werte und Schulden einen negativen Unterschiedsbetrag ergibt.

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

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

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

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

Transaktionen mit nicht beherrschenden Anteilen ohne Verlust
der Beherrschung werden wie Transaktionen mit Eigenkapital-
eignern des Konzerns behandelt. Ein aus dem Erwerb eines
nicht beherrschenden Anteils entstehender Unterschiedsbetrag
der gezahlten Leistung und des betreffenden Anteils an dem
Buchwert des Nettovermogens des Tochterunternehmens wird
im Eigenkapital erfasst. Gewinne und Verluste, die bei der Ver-
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auBerung von nicht beherrschenden Anteilen entstehen, werden
ebenfalls im Eigenkapital erfasst. Anderungen der Anteilsquoten
der nicht beherrschenden Anteile, die zu keinem Beherr-
schungsverlust der S IMMO Gruppe flhren, 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 Moglichkeit hat, maBgeblichen Einfluss auf die Ge-
schéfts- und Finanzpolitik auszutben (in der Regel durch mittel-
oder unmittelbare Stimmrechtsanteile von 20 % bis 50 %), und
Gemeinschaftsunternehmen werden im Konzernabschluss
nach der Equity-Methode bilanziert.

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

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

In den Konzernabschluss sind neben der S IMMO AG 80 (2019:
77) Unternehmen (Immobilienbesitz- und Zwischenholding-
gesellschaften), welche unmittelbar bzw. mittelbar im Eigentum
der S IMMO AG stehen, einbezogen (Vollkonsolidierung) sowie
5(2019: 11) Gesellschaften, die at equity konsolidiert werden.

Anderungen im Konsolidierungskreis im Geschaftsjahr 2020

Im dritten Quartal 2020 wurde die Zagrebtower d.o.o., Kroatien,
im Wege eines Share Deals tbernommen. Der Kaufpreis (exklu-
sive Kaufnebenkosten) in Hohe von TEUR 33.379 bestand zur
Ganze aus Zahlungsmitteln. Das im langfristigen Fremdkapital
enthaltene Darlehen in Hohe von TEUR 12.304 wurde im Zuge
der Abwicklung des Ankaufs getilgt. Die Ubernommene Gesell-
schaft wies zum Zeitpunkt des Zugangs folgende Buchwerte
aus:

in TEUR Buchwert
Langfristige Vermdgenswerte

Immobilienvermogen 44.400
Kurzfristige Vermoégenswerte

Sonstige kurzfristige Vermdgenswerte 1.390
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 1.272

Summe Vermoégenswerte 47.062

Langfristiges Fremdkapital -12.869

-814

33.379

Ubersicht Konsolidierungskreis 2020 auf Gesellschaftsbasis

Kurzfristiges Fremdkapital

Summe zugegangener Buchwerte

79

Im ersten Quartal 2020 wurde auBerdem die S IMMO Property
Zwolf GmbH, Osterreich, erstmalig in den Konzernabschluss
der S IMMO AG als vollkonsolidiertes Unternehmen miteinbezo-
gen. Im zweiten Quartal 2020 folgte die SIAG Multipurpose
Center, s.r.0., Slowakei. Beide Gesellschaften wurden auf Grund
ihrer untergeordneten Bedeutung in den Vorjahren nicht in den
Konsolidierungskreis aufgenommen, sondern als Beteiligung
ausgewiesen. Die Zahlungsmittel zum Erstkonsolidierungszeit-
punkt betrugen TEUR 25 (S IMMO Property Zwolf GmbH) bzw.
TEUR 10 (SIAG Multipurpose Center, s.r.o.). Im dritten Quartal
2020 wurde die neu gegrindete Gesellschaft THE MARK I
OFFICES S.R.L., Rumanien, als vollkonsolidiertes Unternehmen
in den Konsolidierungskreis aufgenommen. Ein Unternehmens-
zusammenschluss im Sinne von IFRS 3 war bei keiner der neu
konsolidierten Gesellschaften gegeben, da kein Geschéftsbe-
trieb nach IFRS 3 vorlag. Im vierten Quartal 2020 wurde die bis-
her vollkonsolidierte Szegedi Ut Kft., Ungarn, auf die vollkonsoli-
dierte ungarische Tochtergesellschaft CEE Property-Invest
Hungary 2003 Kft. verschmolzen.

Im vierten Quartal 2020 wurden die Anteile an den assoziierten
Osterreichischen Gesellschaften QBC Immobilien GmbH & Co
Alpha KG, QBC Immobilien GmbH & Co Omega KG, QBC
Immobilien GmbH & Co Zeta KG, QBC Alpha SP Immomanage-
ment GmbH, QBC Omega SP Immomanagement GmbH und
QBC Immobilien GmbH verauBert.

Konzern- Konzern- Landes- Landes- Konsoli- Konsoli-
Nominal-  Nominal- anteil anteil wéh- wah- dierungs- dierungs-
kapital kapital 2020 2019 rung rung art art
Gesellschaft Sitz 2020 2019 % % 2020 2019 2020 2019
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.LLA. eins Immobilieninvestitions-
gesellschaft m.b.H. A, Wien 36.336 36.336 100 100 EUR EUR VK VK
PCC-Hotelerrichtungs- und Betriebsge-
sellschaft m.b.H. & Co. KG A, Wien 8.299.238 8.299.238 89,67 88,49 EUR EUR VK VK
PCC-Hotelerrichtungs- und Betriebsge-
sellschaft m.b.H. A, Wien 36.336 36.336 100 100 EUR EUR VK VK
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Konzern- Konzern- Landes- Landes- Konsoli- Konsoli-
Nominal- Nominal- anteil anteil wah- wah- dierungs- dierungs-
kapital kapital 2020 2019 rung rung art art
Gesellschaft Sitz 2020 2019 % % 2020 2019 2020 2019
Neutorgasse 2-8 Projektverwertungs
GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
H.S.E. Immobilienbeteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
A.D.I. Immobilien Beteiligungs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
QBC Management und Beteiligungen
GmbH & Co KG A, Wien 35.000 35.000 85 35 EUR EUR E E
QBC Immobilien GmbH A, Wien N/A 60.000 N/A 21,02 N/A EUR N/A E
QBC Management und Beteiligungen
GmbH A, Wien 35.000 35.000 85 35 EUR EUR B E
QBC Alpha SP Immomanagement
GmbH A, Wien N/A 35.000 N/A 35 N/A EUR N/A 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 N/A 35.000 N/A 35 N/A EUR N/A E
QBC Immobilien GmbH & Co Alpha KG = A, Wien N/A 10.000 N/A 35 N/A EUR N/A E
QBC Immobilien GmbH & Co Zeta KG A, Wien N/A 10.000 N/A 21,02 N/A EUR N/A E
QBC Immobilien GmbH & Co Omega
KG A, Wien N/A 10.000 N/A 35 N/A EUR N/A E
BGM - EB-Grundsticksbeteiligungen
GmbH & Co KG
(vormals: BGM-Erste Group Immorent
GmbH & Co KG) A, Wien 4.342.202 4.342.202 23,18 22,93 EUR EUR E E
S IMMO Property Invest GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S Immo Immobilien Investitions GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Beteiligungen GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Eins GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Vier GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Finf GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Sechs GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Sieben GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Acht GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Neun GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Zehn GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property EIf GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Property Zwolf GmbH A, Wien 35.000 N/A 100 N/A EUR N/A VK N/A
Nusku Beteiligungsverwaltungs GmbH
(vormals: Viertel Zwei Hoch GmbH) A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
Nergal Immobilienverwertungs GmbH
(vormals: Viertel Zwei Plus GmbH) A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Group Finance GmbH A, Wien 35.000 35.000 100 100 EUR EUR VK VK
WASHINGTON PROEKT EOOD BG, Sofia 4.054.450 4.054.450 100 100 BGN BGN VK VK
ELTIMA PROPERTY COMPANY s.r.0. 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
Latzow-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 Geschéftsimmobilien 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
Tolz Immobilien GmbH D, Berlin 25.000 25.000 99,74 99,74 EUR EUR VK VK
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Konzern- Konzern- Landes- Landes- Konsoli- Konsoli-
Nominal- Nominal- anteil anteil waéh- wéah-  dierungs- dierungs-
kapital kapital 2020 2019 rung rung art art
Gesellschaft Sitz 2020 2019 % % 2020 2019 2020 2019
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 94,9 94,9 EUR EUR VK VK
SIAG Leipzig Wohnimmobilien GmbH D, Berlin 750.000 750.000 99,74 99,74 EUR EUR VK VK
Maior Domus Hausverwaltungs GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
SIAG Property | GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
SIAG Property Il GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Berlin | GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Berlin I GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Berlin Il GmbH D, Berlin 25.000 25.000 93 93 EUR EUR VK VK
S IMMO Berlin IV GmbH D, Berlin 25.000 25.000 93 93 EUR EUR VK VK
S IMMO Berlin V GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
S IMMO Berlin VI GmbH D, Berlin 25.000 25.000 100 100 EUR EUR VK VK
Bank-garazs Kft. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
CEE Property-Invest Kift. H, Budapest ~ 110.000.000 110.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
Maros utca Kit. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
BUDA Kit. H, Budapest 3.000.000 3.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
Duna Szélloda Zrt. H, Budapest 5.000.000 5.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
City Center Irodahaz Kift. H, Budapest 44.370.000  44.370.000 100 100 HUF HUF VK VK
Szegedi Ut Kift. H, Budapest N/A 3.000.000 N/A 100 N/A HUF N/A VK
Nagymezo Kft. H, Budapest ~ 462.590.000 462.590.000 100 100 HUF HUF VK VK
CEE Property-Invest Hungary 2003 Kft.  H, Budapest 6.000.000 3.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
S IMMO APM Hungary Kift. H, Budapest 20.000.000  20.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
Véci 113 Offices A Kft. H, Budapest 4.000.000 4.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
Vaci 113 Offices B Hungary Kft. H, Budapest 4.000.000 4.000.000 100 100 HUF HUF VK VK
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 INVESTITI IMOBILIARE SRL RO, Bukarest  10.289.770  10.289.770 100 100 RON RON VK VK
SMART OFFICE DOROBANTI S.R.L. RO, Bukarest  11.793.400  11.793.400 100 100 RON RON VK VK
THE MARK Il OFFICES S.R.L. RO, Bukarest 45.576 N/A 100 N/A RON N/A VK N/A
Galvaniho Business Centrum, s.r.0. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK
GALVANIHO 2, s.1.0. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK
IPD — International Property Develop-
ment, s.1.0. SK, Bratislava 33.194 33.194 51 51 EUR EUR E E
SIAG Fachmarktzentren, s.r.0. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK
SIAG Hotel Bratislava, s.r.0. SK, Bratislava 6.639 6.639 100 100 EUR EUR VK VK
GALVANIHO 4, s.1.0. SK, Bratislava 33.195 33.195 100 100 EUR EUR VK VK
SIAG Multipurpose Center, s.r.o. SK, Bratislava 6.639 N/A 100 N/A EUR N/A VK N/A
EUROCENTER d.o0.0. HR, Zagreb 20.000 20.000 100 100 HRK HRK VK VK
Savska 32 d.o.o. HR, Zagreb 20.000 20.000 100 100 HRK HRK VK VK

Zagrebtower d.o.o. HR, Zagreb 15.347.000 N/A 100 N/A HRK N/A VK N/A
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Die folgenden Tochtergesellschaften wurden auf Grund unter-
geordneter Bedeutung fur den Konzernabschluss zum
31.12.2020 nicht in den Konsolidierungskreis aufgenommen.
Sie weisen per 31.12.2020 einen Buchwert in Hohe von TEUR 56
(81.12.2019: TEUR 59) aus. Zu den nicht einbezogenen Toch-
tergesellschaften zéhlen die Einkaufs-Center Sofia Verwaltungs
G.m.b.H., Deutschland, Hamburg (Nominalkapital TEUR 25,
Konzemanteil 65 %) und die SOPOT Property d.o.o., Kroatien,
Zagreb (Nominalkapital THRK 70, Konzernanteil 100 %). Auf
Grund von gesellschaftsrechtlichen Regelungen wird die IPD —
International Property Development, s.r.0. at equity bewertet.

2.3. Berichtswahrung und Wahrungsumrechnung
Die Konzernberichtswahrung ist der Euro. Bei in Fremdwahrung
bilanzierenden Tochterunternehmen sowie nach der Equity-
Methode bilanzierten Beteiligungen wird die funktionale Wah-
rung anhand des priméaren wirtschaftlichen Umfelds, in dem
das jeweilige Konzernunternehmen tatig ist, bestimmt. Eine we-
sentliche Determinante ist hierbei jene Wahrung, in der der
Uberwiegende Teil der Wirtschafts-, Waren- und Dienstleis-
tungsstrome in dem jeweiligen Land abgewickelt wird. Wenn die
funktionale Wahrung eines Tochterunternehmens nicht klar er-
sichtlich ist, so hat gemaB IAS 21 das Management nach eige-
nem Ermessen die funktionale Wahrung zu bestimmen, welche
die wirtschaftlichen Effekte der zu Grunde liegenden Geschafts-
falle und Ereignisse am verlasslichsten darstellt.
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Fudr die in Rumanien, Kroatien, Tschechien und den Uberwiegen-
den Teil der in Ungarn tatigen Tochterunternehmen hat das
Management den Euro als funktionale Wahrung festgelegt. Bei
der Entscheidung wurde bertcksichtigt, dass die genannten
Volkswirtschaften in Bezug auf ihre makrookonomische Ent-
wicklung vom Euroraum erheblich beeinflusst werden. Dartber
hinaus schlieBt die S IMMO in diesen Landern die Mietvertrage
zum Uberwiegenden Teil in Euro ab. Die Immobilienfinanzierun-
gen erfolgen ebenfalls in Euro.

Bei einem in Bulgarien und zwei in Ungarn tatigen Tochterunter-
nehmen entspricht die funktionale Wahrung der Landes-
wahrung. Bei denjenigen Gesellschaften der S IMMO Gruppe,
bei denen die Landeswahrung der funktionalen Wahrung ent-
spricht, erfolgt die Umrechnung von der funktionalen Wahrung
in die Darstellungswahrung gemaB IAS 21 wie folgt:

a
b
(@
d

Vermdgenswerte und Schulden zum Stichtagskurs

Ertrage und Aufwendungen zum Periodendurchschnittskurs
Eigenkapital zu historischen Kursen

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

,_\,\,\,\
= = = =

Der Wahrungsumrechnung wurden folgende Kurse zu Grunde
gelegt:

Tschechien Ungarn Bulgarien Ruménien Kroatien

CzZK HUF BGN RON HRK
Stichtagskurs 31.12.2020 26,242 363,890 1,956 4,868 7,552
Durchschnittskurs 2020 26,498 354,052 1,956 4,843 7,544
Stichtagskurs 31.12.2019 25,408 330,530 1,956 4,783 7,440
Durchschnittskurs 2019 25,659 325,752 1,956 4,750 7,420

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

2.4.1. Neue und geanderte Standards, die im Jahr 2020
Anwendung finden

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses wurden folgende
Anderungen bestehender IAS, IFRS bzw. Interpretationen sowie
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die neu herausgegebenen Standards und Interpretationen, so-
weit sie bis zum 14.01.2021 im Amtsblatt der Europaischen
Union veroffentlicht wurden und bis zu diesem Zeitpunkt in Kraft
getreten sind, beachtet:

Standard Inhalt Anzuwenden ab

IFRS 16 COVID-19-bezogene Mietkonzessionen Juni 2020

IFRS 3 Definition eines Geschaftsbetriebs Janner 2020
Reform der Referenzzinssatze (IBOR-Reform) — Phase 1: Anderungen an IFRS 9,

IFRS 9, IAS 39 und IFRS 7 IAS 39 und IFRS 7 Janner 2020

IAS 1, IAS 8 Definition von ,wesentlich” Janner 2020

Rahmenkonzept der IFRS  Uberarbeitetes Rahmenkonzept der IFRS Janner 2020

IFRS 16 ,,COVID-19-bezogene Mietkonzessionen®

Infolge der COVID-19-Pandemie wurden Leasingnehmern Miet-
zugestandnisse in unterschiedlicher Form (z. B. Zahlungsbefrei-
ungen und Stundung von Leasingzahlungen) gewahrt. Im Mai
2020 veroffentlichte der IASB die Anderungen an IFRS 16 im
Zusammenhang mit COVID-19. Die Anderungen sehen eine op-
tionale, befristete COVID-19-bezogene Erleichterung fur Lea-
singnehmer vor. Dadurch ist es fur Leasingnehmer unter be-
stimmten Bedingungen zulassig, auf die Beurteilung, ob ein
Mietzugestandnis nach IFRS 16 eine Modifikation des Leasing-
verhaltnisses darstellt, zu verzichten und das Mietzugestandnis
stattdessen so abzubilden, als handele es sich nicht um eine
Modifikation, sondern um variable Leasingzahlungen. Diese Er-
leichterung gilt nur fur die Mietzugestandnisse, die als direkte
Folge der COVID-19-Pandemie auftreten, und nur dann, wenn
bestimmte Bedingungen erflllt sind.

Unternehmen, die von der Erleichterungsregel Gebrauch ma-
chen, mussen diesen Fakt angeben, sowie die Tatsache, ob die
Erleichterung auf samtliche qualifizierenden Leasingvertrage
angewendet wurde bzw. falls nicht, auf welche Art von Vertragen
sie angewendet wurde. Dartber hinaus ist der im Gewinn oder
Verlust erfasste Betrag aus Mietkonzessionen offenzulegen.

Ein Leasingnehmer wendet diese Anderung in Ubereinstim-
mung mit IAS 8 retrospektiv an, allerdings ohne eine Verpflich-
tung zur Anpassung von Vorjahreszahlen.

Fur die S IMMO als Leasinggeber ergaben sich keine unmittel-
baren Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage.

IFRS 3 ,Definition eines Geschéftsbetriebs*

Um als Geschaftsbetrieb zu gelten, muss ein Erwerb Ressour-
cen (inputs) und einen substanziellen Prozess (substantive pro-
cess) umfassen, die zusammen wesentlich zu der Fahigkeit
beitragen, Ergebnisse (outputs) hervorzubringen. Die neuen
Regelungen bieten ein Rahmenwerk zur Beurteilung, wann ein
substanzieller Prozess vorliegt. Kunftig wird z. B. bei Start-ups,
die noch keine Umsatze erzielt haben, die Ubernahme einer
organisierten Belegschaft erforderlich sein, um die Definition
eines Geschaftsbetriebs zu erfullen.

Die Definition des Begriffs ,Outputs® wird enger gefasst und be-
trifft nur noch Waren und Dienstleistungen fur Kunden, die Erzie-
lung von Kapitalertragen und sonstigen Ertragen. Renditen in
Form von Kosteneinsparungen und sonstigem wirtschaftlichen
Nutzen sind somit kiinftig ausgeschlossen.

Daruber hinaus ist eine Beurteilung, ob Marktteilnehmer in der
Lage sind, nicht Ubernommene Inputs und Prozesse zu erset-
zen oder die erworbenen Tatigkeiten und Vermdgenswerte zu
integrieren, nicht mehr notwendig.

Unternehmen durfen optional einen sogenannten ,concentrati-
on test* durchfuhren. Dabei wird gepruft, ob sich im Wesentli-
chen der gesamte Fair Value der erworbenen Bruttovermdgens-
werte in einem Vermogenswert oder einer Gruppe gleichartiger
Vermogenswerte konzentriert. Ist dies der Fall, wird gefolgert,
dass kein Geschéaftsbetrieb erworben wurde. Eine weitere Pri-
fung ist dann nicht notwendig.

Es ergaben sich keine Auswirkungen auf die Vermoégens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns.
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Reform der Referenzzinssétze (IBOR-Reform) — Phase 1:
Anderungen an IFRS 9, IAS 39 und IFRS 7

Die Anderungen der ersten Phase des IASB-Projekts zur Reform
der Referenzzinssatze sehen eine vorlbergehende Befreiung
von der Anwendung spezifischer Hedge-Accounting-Anforde-
rungen flr Sicherungsbeziehungen vor, die direkt von der
IBOR-Reform betroffen sind. Sie haben zur Folge, dass Siche-
rungsbeziehungen, die ansonsten infolge der Unsicherheit
dartiber, wann und wie Referenzzinssatze im Rahmen der IBOR-
Reform ersetzt werden, zu beenden gewesen waren, fortzu-
fhren sind. Etwaige Ineffektivitaten sind jedoch weiterhin im
Gewinn oder Verlust zu erfassen. Angesichts der weiten Verbrei-
tung von Sicherungsbeziehungen mit IBOR-basierten Vertragen
werden die Erleichterungen Unternehmen aller Branchen be-
treffen.

Es ergaben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf die Ver-
maogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.

Anderungen an IAS 1 und IAS 8 ,Definition von ,wesentlich*
Die Anderungen an IAS 1 ,Darstellung des Abschlusses” und
IAS 8 ,Rechnungslegungsmethoden, Anderungen von rech-
nungslegungsbezogenen Schatzungen und Fehler® und ent-
sprechende Folgeanderungen an anderen IFRS:

i) vereinheitlichen die Definition von Wesentlichkeit in allen
IFRS sowie dem Rahmenkonzept zur Rechnungslegung,

i) enthalten Klarstellungen zur Definition von ,wesentlich* und

iii) zur Verschleierung wesentlicher durch unwesentliche Infor-
mationen.

Die geanderte Definition lautet:

JInformationen sind wesentlich, wenn unter normalen Umstan-
den davon auszugehen ist, dass ihre unterlassene, falsche oder
verschleierte Angabe die von den Hauptadressaten eines Ab-
schlusses fur allgemeine Zwecke, der Finanzinformationen zum
berichtenden Unternehmen enthalt, getroffenen Entscheidun-
gen beeinflusst.”

Die Anderungen stellen Klar, dass sich der Verweis auf die Ver-
schleierung von Informationen auf Situationen bezieht, bei
denen die Auswirkungen mit dem Weglassen oder der falschen
Darstellung dieser Informationen vergleichbar sind. Sie besagt
auBerdem, dass ein Unternehmen Wesentlichkeit in Zusam-
menhang mit dem Abschluss als Ganzes zu bewerten hat.

Zusatzlich wird die Bedeutung von ,Hauptadressaten von Ab-
schlussen fur allgemeine Zwecke” klargestellt, indem diese als
,bestehende und potentielle Investoren, Kreditgeber und ande-
re Glaubiger* definiert werden, die im Hinblick auf von ihnen
bendtigte Finanzinformationen mehrheitlich auf die in den Ab-
schlissen gegebene Informationen zurickgreifen missen.

S IMMO — Geschaftsbericht 2020

Es ergaben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf die Ver-
maogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.

Uberarbeitetes Rahmenkonzept der IFRS

Der IASB hat eine Uberarbeitung seines Rahmenkonzepts zur
Rechnungslegung verdffentlicht, die bei der Erarbeitung neuer
Standards und Interpretationen unmittelbar zu Grunde gelegt
wird. Wesentliche Anderungen sind:

B Erhéhung der Bedeutung der Rechenschaft oder Verant-
wortlichkeit des Managements (stewardship) fUr die Zielsetzung
der Finanzberichterstattung (Bereitstellung von entscheidungs-
nutzlichen Informationen fur die Ressourcenverteilung).

B Betonung des Vorsichtsprinzips (prudence), definiert als
Ausubung von Umsicht bei der Vornahme von Ermessensent-
scheidungen angesichts eines unsicheren Umfelds, als Beitrag
zur Neutralitat.

B Definition eines berichtspflichtigen Unternehmens, das eine
juristische Person oder Teil einer juristischen Person sein kann.
B Uberarbeitung der Definition eines Vermdgenswerts als ge-
genwartige vom Unternehmen beherrschte wirtschaftliche
Ressource infolge von Ereignissen in der Vergangenheit.

B Uberarbeitung der Definition einer Schuld als gegenwartige
Verpflichtung eines Unternehmens, eine wirtschaftliche Res-
source infolge von Ereignissen in der Vergangenheit zu Uber-
tragen.

B Beseitigung von Wahrscheinlichkeitsschwellen beim Ansatz
und Aufnahme zusatzlicher Leitlinien zum Abgang von Vermo-
genswerten und Schulden.

B Aufnahme zusatzlicher Erlauterungen zu unterschiedlichen
Bewertungskonzepten und zu bertcksichtigender Faktoren bei
ihrer Auswahl.

B Festlegung von Gewinn bzw. Verlust (profit or loss) als pri-
mare Leistungskennzahl und Feststellung, dass im sonstigen
Ergebnis (other comprehensive income) erfasste Ertrage und
Aufwendungen grundsétzlich in den Gewinn oder Verlust umzu-
gliedern sind (recycling), wenn hierdurch die Relevanz (relevan-
ce) bzw. die glaubwurdige Darstellung (faithful representation)
des Abschlusses erhoht wird.

Durch die Uberarbeitung des Rahmenkonzepts werden keine
bestehenden IFRS geandert. Das Uberarbeitete Rahmenkon-
zept wird kinftig bei der Entwicklung neuer Standards und Inter-
pretationen verwendet werden. Abschlusserstellern hilft das
Rahmenkonzept maglicherweise auch bei der Entwicklung von
Rechnungslegungsmethoden und Sachverhalten, fir die es bis-
lang noch keine IFRS-Regelungen gibt.

Es ergaben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf die Ver-
maogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns.
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2.4.2. Standards, Interpretationen und Anderungen zu
publizierten Standards, die 2020 noch nicht verpflichtend
anzuwenden sind und nicht vorzeitig angewendet
wurden

Bis zum 14.01.2021 wurden folgende Standards und Interpreta-
tionen eingefihrt oder geéndert, welche jedoch fur das Ge-
schaftsjahr 2020 noch nicht verpflichtend anzuwenden waren.
Eine vorzeitige Anwendung ist nicht geplant.

Standard Inhalt
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Ubernommen und
anzuwenden ab

IFRS 9, IAS 39, IFRS 7,

Reform der Referenzzinssatze (IBOR-Reform) — Phase 2: Anderungen zu IFRS 9, IAS 39,

IFRS 4 und IFRS 16 IFRS 7, IFRS 4 und zu IFRS 16 Janner 2021
IFRS 4 Vorubergehende Befreiung von IFRS 9 Janner 2021
Nicht ilbernommen und
Standard Inhalt anzuwenden ab
IFRS 17 Versicherungsvertrage verschoben auf Janner 2023
IAS 1 Anderungen an IAS 1: Klassifizierung von Verbindlichkeiten als kurz- oder langfristig verschoben auf Janner 2023
IAS 16 Anderungen an IAS 16: Sachanlagen — Erlése bevor beabsichtigter Nutzung Janner 2022
IFRS 3 Anderungen an IFRS 3: Verweis auf das Rahmenkonzept der IFRS Janner 2022
IAS 37 Anderungen an IAS 37: Belastende Vertrage — Kosten der Vertragserfiillung Janner 2022
Jahrliche Verbesserun-
gen der IFRS Zyklus 2018-2020 Janner 2022

Standards und Interpretationen, die von der EU bereits
tibernommen, aber nicht vorzeitig angewendet wurden

Reform der Referenzzinssatze (IBOR-Reform) — Phase 2:
Anderungen zu IFRS 9, IAS 39, IFRS 7, IFRS 4 und zu

IFRS 16

Die Anderungen aus Phase 2 der Reform der Referenzzinsséatze
betreffen die tatsachliche Umstellung von Referenzzinsséatzen.

Bilanzierung von Anderungen bei der Ermittlung vertraglicher
Zahlungsstrome als Folge der IBOR-Reform

Bei zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewerteten Finanz-
instrumenten kommt es zu einer Erleichterung (practical expe-
dient), wonach eine Anderung bei der Ermittlung vertraglicher
Zahlungsstréme auf Grund der IBOR-Reform durch Aktualisie-
rung des Effektivzinssatzes nach den Regelungen des IFRS 9.
B5.4.5 zu bilanzieren ist. Dadurch wird nicht unmittelbar ein Ge-
winn oder Verlust erfasst. Diese Erleichterung gilt nur fur die
oben genannten Anderung und nur in dem Umfang, in dem die
Anderung als direkte Folge der IBOR-Reform notwendig ist und
die neue Ermittlung der vertraglichen Zahlungsstrome wirt-
schatftlich mit der vorherigen gleichwertig ist.

Enddatum fur Erleichterungen aus der Phase 1 fUr nicht
vertraglich spezifizierte Risikokomponenten in Sicherungs-
beziehungen

Den Anderungen der Phase 2 nach kommt es zu keiner pros-
pektiv friheren Anwendung der Erleichterungen der Phase 1 in
Bezug auf eine nicht vertraglich spezifizierte Risikokomponente,
zu der entweder Anderungen an der nicht vertraglich spezi-
fizierten Risikokomponente vorgenommen werden oder die
Sicherungsbeziehung beendet wird.

Zusétzliche zeitlich beschrankte Ausnahmen von der Anwen-
dung spezifischer Hedge-Accounting-Anforderungen

Fur Sicherungsbeziehungen, die direkt von der IBOR-Reform
betroffen sind, sehen die Anderungen der Phase 2 zusétzliche
zeitlich beschrankte Erleichterungen in Bezug auf die Anwen-
dung spezifischer Hedge-Accounting-Anforderungen  des
IAS 39 und IFRS 9 vor:

B Anderungen in Bezug auf Designation und Hedge-Doku-
mentation: Erforderliche Anderungen an Designation und Doku-
mentation einer Sicherungsbeziehung fuhren nicht zur Beendi-
gung derselben. Nach Wegfall der Erleichterungen der Phase 1
ist die Hedge-Dokumentation an die Anderungen anzupassen,
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die durch die IBOR-Reform erforderlich werden, und zwar bis
zum Ende des Berichtszeitraums, in dem die Anderungen vor-
genommen wurden.

B In der Cashflow-Hedge-Rucklage angesammelte Betrage:
Infolge einer Anderung der vertraglichen Zahlungsstréme
kommt es zu keinem Recycling der Cashflow-Hedge-Rucklage.
Wird die Beschreibung eines gesicherten Grundgeschéfts in
der Hedge-Dokumentation geandert, geht man davon aus,
dass die in der Cashflow-Hedge-Rucklage angesammelten
Betrdge auf dem neuen Referenzzinssatz basieren, auf Basis
dessen die abgesicherten kunftigen Zahlungsstrome bestimmt
werden.

B Retrospektiver Effektivitatstest (nur IAS 39): Fir Zwecke der
Beurteilung der ruckwirkenden Effektivitat einer Sicherungsbe-
ziehung auf kumulativer Basis kann ein Unternehmen auf Ebene
einzelner Sicherungsbeziehungen die kumulativen Anderungen
des beizulegenden Zeitwerts des Grundgeschafts und des
Sicherungsinstruments auf Null zuriicksetzen, wenn es die Er-
leichterungen in Bezug auf den retrospektiven Effektivitatstest,
die durch die Anderungen der Phase 1 vorgesehen sind, nicht
mehr anwendet.

B Gruppen von Grundgeschaften: Bei der Anderung der
Hedge-Beziehungen fur Gruppen von Grundgeschéften werden
die abgesicherten Grundgeschafte Untergruppen auf Basis des
abzusichernden Referenzzinssatzes zugeordnet. Der Referenz-
zinssatz fur jede Untergruppe wird als abgesichertes Risiko be-
stimmt.

B Risikokomponenten — Voraussetzung der separaten Identifi-
zierbarkeit: Das ,Separately identifiable“-Kriterium gilt fir den
neuen Referenzzinssatz als erfullt, wenn erwartet wird, dass die-
ser binnen 24 Monaten ab dem Zeitpunkt der ersten Designa-
tion einzeln identifizierbar sein wird. Die 24-Monats-Frist gilt ftr
jeden neuen Referenzzinssatz separat. Die Risikokomponente
muss jedoch verlasslich zu bewerten sein.

Zusatzliche IFRS 7-Angaben im Zusammenhang mit der
IBOR-Reform
Die Anderungen schreiben vor anzugeben:

(i) wie das Unternehmen den Ubergang zu neuen Referenz-
zinssatzen handhabt, seine Fortschritte und die Risiken, die
sich aus dem Ubergang ergeben,

(i) quantitative Informationen Uber Derivate und Nicht-Derivate,
fiir die der Ubergang noch aussteht, getrennt nach wesent-
lichen Referenzzinssatzen und

(i) eine Beschreibung aller Anderungen der Risikomanage-
mentstrategie infolge der IBOR-Reform.

Aus heutiger Sicht sind keine wesentlichen Auswirkungen auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zu er-
warten.
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IFRS 4 ,VorlUbergehende Befreiung von IFRS 9*

Mit den Anderungen an IFRS 4 sollen die durch den unter-
schiedlichen Geltungsbeginn des IFRS 9 Finanzinstrumente
und des kunftigen IFRS 17 Versicherungsvertrage bedingten,
vorubergehend auftretenden Bilanzierungsfragen geregelt
werden. Um den Geltungsbeginn des IFRS 9 mit dem Geltungs-
beginn des neuen IFRS 17 in Einklang zu bringen, wird insbe-
sondere die vorubergehende Befreiung von IFRS 9 bis 2023
verlangert.

Somit durfen Versicherer auf Geschéaftsjahre, die vor dem
01.01.2023 beginnen, anstatt IFRS 9 IAS 39 Finanzinstrumente:
Ansatz und Bewertung anwenden.

Es sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns zu erwarten.

Standards und Interpretationen, die von der EU noch
nicht iibernommen wurden

IFRS 17 ,Versicherungsvertrage*
IFRS 17 wurde im Mai 2017 als Ersatz fur IFRS 4 ,Versiche-
rungsvertrage” veroffentlicht.

Da sich die neuen Regeln nur auf die Abschllsse und Kenn-
zahlen jener Unternehmen auswirken, die Versicherungsver-
trage oder Investmentvertrdge mit ermessensabhangiger
Uberschussbeteiligung ausgeben, sind keine Auswirkungen auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zu
erwarten.

Anderungen an IAS 1: Klassifizierung von Verbindlichkeiten
als kurz- oder langfristig

Die eng gefasste Anderung an IAS 1 stellt klar, dass sich die
Klassifizierung von Verbindlichkeiten als kurz- oder langfristig
nach den Rechten richtet, die am Ende der Berichtsperiode be-
stehen. Die Klassifizierung ist sowohl unabhéangig von den Er-
wartungen des Managements als auch von etwaigen Ereignis-
sen nach dem Bilanzstichtag (z. B. Erhalt einer Verzichtserkla-
rung oder ein Vertragsbruch nach dem Bilanzstichtag). Die
Anderung stellt auch klar, was in IAS 1 mit ,Erfillung” (settle-
ment) einer Verbindlichkeit gemeint ist.

Sofern Unternehmen bislang die Absichten des Managements
bei der Bestimmung der Klassifizierung von Verbindlichkeiten
bertcksichtigt haben, kénnen sich Auswirkungen ergeben. Dies
gilt auch fur einige Verbindlichkeiten, die in Eigenkapital umge-
wandelt werden kénnen.

Die Anderung ist riickwirkend in Ubereinstimmung mit IAS 8 an-
zuwenden.
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Im Juli 2020 veroffentlichte der IASB eine Verschiebung des ver-
pflichtenden Anwendungszeitpunkts der Anderung um ein Jahr
auf den 01.01.2028.

Aus heutiger Sicht sind keine wesentlichen Auswirkungen auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zu er-
warten.

Anderungen an IAS 16: Sachanlagen — Erlése bevor
beabsichtigter Nutzung

Die Anderung an IAS 16 untersagt es einem Unternehmen, von
den Anschaffungs- oder Herstellungskosten einer Sachanlage
Erlose abzuziehen, die es aus dem Verkauf von Gegenstanden
erzielt, die wahrend der Zeit, in welcher der Vermogenswert zu
seinem Standort und/oder in den betriebsbereiten Zustand
gebracht wurde, hergestellt wurden (wie z.B. Erlése aus dem
Verkauf von auf einer Testanlage gefertigten Mustern). Die An-
derung stellt auch klar, was unter ,Kosten fur Testlaufe* zu ver-
stehen ist. Hierunter fallen Kosten zur Feststellung, ob der Ver-
mogenswert technisch und physisch in der Lage ist, seinen
bestimmungsgemaBen Gebrauch durchzuflhren. Das Errei-
chen einer bestimmten finanziellen Leistungsfahigkeit (z. B. eine
vom Management angestrebte operative Gewinnmarge) ist hin-
gegen fur die Beurteilung irrelevant.

Die Anderung verlangt, dass Unternehmen Erlése und Kosten
im Zusammenhang mit produzierten Gegenstanden, die nicht
aus der gewodhnlichen Geschaftstatigkeit des Unternehmens
stammen, getrennt ausweisen und den Posten der Gesamt-
ergebnisrechnung angeben, in dem diese Erlose erfasst
werden.

Aus heutiger Sicht sind keine wesentlichen Auswirkungen auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzems zu er-
warten.

Anderungen an IFRS 3: Verweis auf das Rahmenkonzept

der IFRS

An IFRS 3 wurden geringfiigige Anderungen vorgenommen, um
die Verweise auf das Uberarbeitete Rahmenkonzept der IFRS zu
aktualisieren und IFRS 3 um die Vorschrift zu erganzen, dass ein
Erwerber bei der Identifizierung von Ubernommenen Verpflich-
tungen, die in den Anwendungsbereich des IAS 37 oder
IFRIC 21 fallen, die Regelungen des IAS 37 oder IFRIC 21 an-
stelle des Rahmenkonzepts anzuwenden hat. Ohne diese neue
Regelung hatte ein Unternehmen bei einem Unternehmenszu-
sammenschluss einige Verbindlichkeiten angesetzt, die geman
IAS 37 bzw. IFRIC 21 nicht bilanziert werden durften und daher
unmittelbar nach dem Erwerb erfolgswirksam auszubuchen ge-
wesen waren. Des Weiteren wird IFRS 3 um ein explizites An-
satzverbot flr erworbene Eventualforderungen erganzt.
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Aus heutiger Sicht sind keine wesentlichen Auswirkungen auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zu er-
warten.

Anderungen an IAS 37: Belastende Vertrage — Kosten der
Vertragserflllung

Die Anderung an IAS 37 stellt klar, dass zu den Erfiillungskosten
eines Vertrags alle direkt dem Vertrag zurechenbaren Kosten
gehoren. Diese umfassen die zusatzlich fur die Erfullung des
Vertrags entstehenden Kosten (sogenannte ,incremental cost”,
wie z.B. direkte Lohn- und Materialkosten) und eine Zurech-
nung anderer Kosten, die direkt der Vertragserfullung zuzurech-
nen sind.

Zudem erfolgt eine Klarstellung, wonach sich eine etwaige vor-
rangige Wertminderung auf die zur Vertragserfullung eingesetz-
ten (bisher: mit dem Vertrag verbundenen) Vermdgenswerte er-
streckt.

Aus heutiger Sicht sind keine wesentlichen Auswirkungen auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns zu er-
warten

Jéhrliche Verbesserungen der IFRS (Zyklus 2018-2020)
Die folgenden Verbesserungen an Standards wurden im Mai
veroffentlicht:

B |IFRS 9 — Klarstellung, welche Gebuhren in den 10-Prozent-
Test fur die Ausbuchung finanzieller Verbindlichkeiten einzube-
ziehen sind.

B IFRS 16 — Anderung des erlauternden Beispiels Nr. 13 zu
IFRS 16, welches Aussagen zu Zahlungen des Leasinggebers
an Leasingnehmer zur Erstattung von Ausgaben fur Mieterein-
bauten enthielt, die oftmals zu Missverstandnissen fuhrten.

B |IFRS 1 — Die Vorschrift, wonach Tochterunternehmen, die
spater als ihr Mutterunternehmen ein erstmaliger Anwender der
IFRS werden, das Wahlrecht haben, Vermogenswerte und
Schulden mit den bisher im Konzernabschluss des Mutterunter-
nehmens hierfur angesetzten Buchwerten (ohne Konsolidie-
rungsanpassungen und Anpassungen wegen der Auswirkun-
gen des Unternehmenszusammenschlusses) zu bewerten
(Ausnahme: Investmentgesellschaften), wird um die kumulier-
ten Wahrungsumrechnungsdifferenzen des Tochterunterneh-
mens erweitert. Die Anderung gilt auch fiir assoziierte Unterneh-
men und Gemeinschaftsunternehmen, die die entsprechende
IFRS 1-Regelung in Anspruch nehmen.

B |AS 41 - Streichung der Nichtbericksichtigung von Zah-
lungsstromen fur Steuern in Zusammenhang mit der Bewertung
biologischer Vermogenswerte zum beizulegenden Zeitwert
nach IAS 41. Damit werden die Anforderungen des IAS 41 an
die Regelungen des IFRS 13 angeglichen und mit einer Ande-
rung des IAS 41 aus 2008 in Einklang gebracht, wonach im
Rahmen der Bestimmung des beizulegenden Zeitwerts nicht
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zwingend ein Vorsteuerzinssatz fur die Diskontierung zu ver-
wenden ist.

Aus heutiger Sicht sind keine wesentlichen Auswirkungen auf
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzemns zu er-
warten.

2.5. Anderungen von Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatzen gegenuber dem Vorjahr
Abgesehen von den in Anhangangabe 2.4.1. beschriebenen
neuen Standards und der erstmaligen Anwendung der Hedge-
Accounting-Regeln von IFRS 9 wurden im Geschéaftsjahr 2020
keine Anderungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
und keine Anderungen in der Prasentation des Abschlusses
vorgenommen.

2.6. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

2.6.1. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Der Wertansatz der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
erfolgt branchentblich nach dem in IAS 40 als Wahlrecht festge-
legten Modell des beizulegenden Zeitwerts (fair value model).
Die Gruppe stuft Immobilien, die zur Erzielung von Miet- und
Pachtertragen oder zur Wertsteigerung gehalten werden, sowie
unbebaute Grundsticke als ,als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien* ein. Nicht in den Anwendungsbereich des IAS 40
fallen Immobilien, die zum Verkauf erworben wurden, vom
Unternehmen selbst genutzt werden oder nach erfolgter Ent-
wicklung verkauft werden sollen und in den Anwendungsbe-
reich von IAS 2 fallen.

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

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

Kosten der laufenden Instandhaltung werden sofort im Gewinn
oder Verlust erfasst. Zur Aktivierung kommt es dann, wenn sich
aus den Ausgaben ein erhohter zukunftiger Nutzen ergibt und
die Kosten zuverlassig messbar sind. Die aktivierten Kosten
werden nicht planmaBig abgeschrieben, da in Verbindung mit
dem in IAS 40 als Wahlrecht festgelegten Modell des beizu-
legenden Zeitwerts generell keine planméaBige Abschreibung
vorgenommen wird.
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Fremdkapitalkosten werden beim Bau von qualifizierten Immo-
bilien fur die Zeit der Herstellung auf die Anschaffungs- und Her-
stellungskosten aktiviert, falls die Finanzierung direkt diesen
Immobilien zugeordnet werden kann.

2.6.2. Vorréate

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

2.6.3. Selbst genutzte Immobilien, sonstiges
Sachanlagevermoégen

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

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

Nachtragliche Anschaffungs- oder Herstellungskosten werden
nur dann als Teil der Anschaffungs- oder Herstellungskosten
des Vermdgenswerts oder — sofern einschlagig — als separater
Vermdgenswert erfasst, wenn es wahrscheinlich ist, dass dem
Konzern daraus zukunftig wirtschatftlicher Nutzen zuflieBen wird,
und die Kosten zuverlassig ermittelt werden kénnen. Der Buch-
wert der Teile, die ersetzt wurden, wird ausgebucht. Aufwendun-
gen fur Reparaturen und Wartungen, die keine wesentliche Er-
satzinvestition darstellen (day-to-day-servicing), werden in dem
Geschéftsjahr aufwandswirksam in der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst, in dem sie angefallen sind.
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Gewinne und Verluste aus Abgangen von Sachanlagen werden
als Unterschiedsbetrag zwischen den VerduBerungserldsen
und den Buchwerten ermittelt und, sofern es sich um Immobi-
lien handelt, unter dem Ergebnis aus der VerauBerung von
Immobilien ausgewiesen.

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

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

Nutzungsdauer in Jahren

von bis
Selbst betriebene Hotels/Gebaude 5 30
Sonstige Sachanlagen/Maschinen
und maschinelle Anlagen 3 10

2.6.4. Immaterielle Vermogenswerte

Immaterielle Vermogenswerte stellen nach IAS 38 identifizier-
bare, nicht monetare Vermdgenswerte ohne physische
Substanz dar. Die Ansatzkriterien fur immaterielle Vermdgens-
werte sind Identifizierbarkeit, Verfigungsmacht tber den Ver-
maogenswert, kunftiger wirtschaftlicher Nutzen, die Zurechen-
parkeit des Nutzenzuflusses auf den immateriellen Vermogens-
wert und eine verlassliche Ermittlung der Anschaffungs- oder
Herstellungskosten.

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

Nutzungsdauer in Jahren

von bis

Software 3 6

DarUber hinaus werden die Vermdgenswerte auf Wertminderun-
gen in Ubereinstimmung mit IAS 36 Uberpriift.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogenswerte werden in
der Bilanz zu Anschaffungskosten abzuglich linearer planmaBi-
ger Abschreibungen sowie Wertminderung angesetzt. Die
S IMMO Gruppe hat keine selbst erstellten immateriellen Ver-
madgenswerte aktiviert.
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2.6.5. Finanzinstrumente

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

Finanzielle Vermé&genswerte erfolgsneutral zum beizulegen-
den Zeitwert (FVOCI)

Diese Kategorie umfasst Eigenkapitalinstrumente, die nicht zum
Handel gehalten werden und fur welche die S IMMO das Wahl-
recht zur Bilanzierung im sonstigen Ergebnis gewéhlt hat. Das
Wahlrecht kann nur beim erstmaligen Ansatz gewahlt werden
und ist unwiderruflich, besteht aber fur jeden Vermogenswert
separat. Die S IMMO bilanziert die Anteile an den bérsennotier-
ten Gesellschaften CA Immobilien Anlagen AG und IMMO-
FINANZ AG sowie eine weitere Beteiligung erfolgsneutral zum
beizulegenden Zeitwert.

Finanzielle Vermdgenswerte erfolgswirksam zum beizulegen-
den Zeitwert (FVTPL)

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

Finanzielle Vermégenswerte zu fortgefuhrten Anschaffungs-
kosten

Vermogensgegenstande, die keine Eigenkapitalinstrumente
sind und das SPPI-Kriterium erflllen, werden zu fortgeflhrten
Anschaffungskosten bewertet, wenn die Zielsetzung des Ge-
schaftsmodells darin besteht, den Vermdgensgegenstand zu
behalten und die vertraglichen Cashflows zu vereinnahmen.
Zinsertrage, Impairments und Fremdwahrungseffekte sowie
Gewinne und Verluste aus dem Abgang sind fUr diese Kategorie
in der Gewinn- und Verlustrechnung zu erfassen. Ausleihungen
an at equity bewertete Unternehmen werden bei erwartbarem
Projekterfolg zu fortgefihrten Anschaffungskosten bewertet.
Zum 31.12.2020 bestanden keine Ausleihungen an at equity
bewertete Unternehmen.

Finanzielle Verbindlichkeiten

Finanzielle Verbindlichkeiten sind im Allgemeinen zu fortgefuhr-
ten Anschaffungskosten zu bilanzieren. Folgende Ausnahmen
existieren: finanzielle Verbindlichkeiten, fur die das Wahlrecht
zur Bilanzierung als FVTPL gewahlt wurde, finanzielle Verbind-
lichkeiten, welche entstehen, wenn die Ubertragung eines finan-
ziellen Vermogensgegenstands nicht die Bedingungen fur eine
Ausbuchung erflllt oder die Bilanzierung unter Zugrundelegung
eines anhaltenden Engagements erfolgt, finanzielle Garantien,
Zusagen, die einen Kredit unter Markizins zur Verfugung zu
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stellen, sowie bedingte Gegenleistungen, die von einem Erwer-
ber im Rahmen eines Unternehmenszusammenschlusses ge-
maB IFRS 3 angesetzt werden. Das Wahlrecht zur Designation
finanzieller Verbindlichkeiten besteht zur Beseitigung von Inkon-
gruenzen oder, wenn die Steuerung und Verfolgung anhand ei-
ner dokumentierten Risiko- oder Anlagestrategie auf Basis von
beizulegenden Zeitwerten erfolgt.

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

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

Beteiligungen

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

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

Der beizulegende Zeitwert von bdrsennotierten Finanzinstru-
menten entspricht dem Boérsenkurs zum Bilanzstichtag. Bei
Finanzvermogen, fur das kein aktiver Markt besteht, erfolgt die
Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts durch Anwendung von
Bewertungsmodellen. Diese umfassen die Herleitung des bei-
zulegenden Zeitwerts aus aktuellen Transaktionen von ahn-
lichen Finanzinstrumenten, aus Barwerten kinftiger Zahlungs-
strome (Discounted-Cashflow-Modelle) oder mithilfe von
mathematischen Rechenmodellen.

2.6.5.2. Derivative Finanzinstrumente zur
Zinsabsicherung

Die SIMMO Gruppe verwendet derzeit als derivative Finanz-
instrumente Zinscaps sowie Zinsswaps, um bestehende Risi-
ken aus Zinssatzerhdhungen zu vermindern. Die derivativen
Finanzinstrumente werden mit ihrem beizulegenden Zeitwert
bewertet. In geringem Ausmal wurden entsprechende Anpas-
sungen fur CVA/DVA (Credit Value Adjustment/Debit Value
Adjustment) bei der Derivatbewertung vorgenommen. Die
Fair-Value-Bewertung der Derivate erfolgt auf Basis von Ein-
schatzungen von externen Sachverstandigen.

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

Die Risikomanagementstrategie der S IMMO Gruppe ist die Ab-
sicherung des Zinsanderungsrisikos (d. h. die Variabilitat des
Basiszinssatzes) mittels gegenlaufiger Derivatgeschafte, um
fixe Zahlungsstrome zu zahlen und somit Immobilienprojekte
langfristig besser kalkulierbar zu machen. Das Ziel des
Cashflow-Hedgings in der S IMMO Gruppe besteht in der Absi-
cherung von bereits bestehenden variabel verzinsten Krediten,
von Reinvestitionen sowie von mit hoher Wahrscheinlichkeit ein-
tretenden zukdnftigen Transaktionen (,Forecasted Transac-
tions”) durch das Eingehen gegenlaufiger derivativer Finanz-
instrumente. Zu diesem Zweck werden Cashflow-Sicherheitsbe-
ziehungen gebildet.

Gesichertes Risiko

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

Sicherungsinstrumente

Die S IMMO Gruppe verwendet als Sicherungsinstrumente aus-
schlieBlich Derivate, die auf Grund der den Grundgeschéften
gegenlaufigen Positionen die erwarteten Veranderungen der
Cashflows, insbesondere auf Grund eines Anstiegs des Zins-
niveaus, in fixe Zahlungsstrome transformieren. Als Sicherungs-
instrumente (Hedging Instruments) werden derzeit Zinsswaps
eingesetzt. Zum Stichtag 31.12.2020 wurde fur Zinsswaps mit
einem Nominale von TEUR 397.440 (31.12.2019: TEUR 405.599)
Hedge-Accounting angewendet. Der effektive Teil der Anderung
des beizulegenden Zeitwerts dieser derivativen Finanzinstru-
mente wird erfolgsneutral im sonstigen Ergebnis, der ineffektive
Teil aufwandswirksam im Finanzergebnis erfasst. Im Geschéafts-
jahr 2020 wurden keine Ineffektivitaten erfolgswirksam erfasst.

Die im Eigenkapital erfassten Bewertungsergebnisse der Cash-
flow-Hedges werden in der Periode in die Gewinn- und Verlust-
rechnung umgebucht, in der das abgesicherte Grundgeschaft
erfolgswirksam wird bzw. die Voraussetzungen fur die Bilanzie-
rung als Cashflow-Hedge nicht mehr gegeben sind. Im Ge-
schaftsjahr 2020 wurden Derivatbewertungseffekte  von
TEUR 1.835 (2019: TEUR 568) vom Eigenkapital in die Gewinn-
und Verlustrechnung umgebucht.

Um die Voraussetzungen fir die Qualifizierung als Cashflow-
Hedge zu erfullen, dokumentiert die S IMMO Gruppe bei Ab-
schluss des Derivatgeschéfts/der Transaktion die Sicherungs-
beziehung zwischen Sicherungsinstrument und Grundgeschaft,
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das Ziel ihres Risikomanagements sowie die zu Grunde liegen-
de Strategie bei Abschluss von Sicherungsgeschéften. Die
Wirksamkeit der Sicherungsbeziehung wurde anhand der retro-
graden und prospektiven Effektivitatsmessung beurteilt. Sofern
ein Critical Terms Match besteht, kann ein rechnerischer pros-
pektiver Effektivitatstest entfallen. FUr die rechnerischen Effekti-
vitatstest findet die Dollar-Offset-Methode mit Sensitivitatsanaly-
sen Anwendung, wobei der Hedged-Item durch ein hypotheti-
sches Derivat dargestellt wird, das in Volumen und variabler
Zinsbindung mit dem jeweils zu sichernden Grundgeschaft
Ubereinstimmt. Zusétzlich findet auch die Berechnungsmetho-
de derrelativen Differenzen Anwendung. Seit dem Geschaftsjahr
2020 wendet der Konzern die Hedge-Accounting-Regelungen
von IFRS 9 an, woraus sich keine wesentlichen Auswirkungen
auf den Konzernabschluss der S IMMO AG ergeben haben.

2.6.6. Wertminderungen von Vermégenswerten

2.6.6.1. Nichtfinanzielle Vermégenswerte

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

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

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

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

Der Wertminderungstest fur Hotels erfolgt zweistufig und ent-
sprechend den Regelungen des IAS 36. Der erzielbare Betrag
ist der hohere der beiden Betrage aus beizulegendem Zeitwert
abzuglich Kosten der VerauBerung und Nutzungswert. In einem
ersten Schritt wird der Buchwert mit dem Zeitwert des Hotels
verglichen. Liegt der Buchwert Uber dem Zeitwert, wird hinter-
fragt, ob der Nutzungswert des Hotels wesentlich von diesem
Zeitwert abweicht. Ist dies nicht der Fall, so wird der Buchwert
auf den Zeitwert entsprechend abgeschrieben. Zum 31.12.2020
liegen die durch externe Bewertungsgutachten ermittelten Ver-
kehrswerte der Hotels trotz der negativen Auswirkungen von
COVID-19 deutlich Uber den jeweiligen Buchwerten.
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Ein spaterer Wegfall der Wertminderung fuhrt zu einer erfolgs-
wirksamen Wertaufholung auf den neuen erzielbaren Betrag,
maximal aber bis zur Hohe der fortgeschriebenen, urspringli-
chen Anschaffungs- oder Herstellungskosten. Im Geschéaftsjahr
2020 erfolgte wie im Vorjahr keine Wertminderung und keine
Wertaufholung.

2.6.6.2. Finanzinstrumente

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

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

GemaB dem Wertminderungsmodell nach IFRS 9 werden Wert-
minderungen auf Basis erwarteter Kreditverluste (Expected-
Credit-Loss-Modell) erfasst. Diese Regelung gilt fur finanzielle
Vermogenswerte, die zu fortgefUhrten Anschaffungskosten be-
wertet werden, vertragliche Vermdgenswerte 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 sei-
nen bzw. ihren vertraglichen Verpflichtungen nicht nachkommt.
Die Buchwerte der finanziellen Vermégenswerte und Vertrags-
vermogenswerte entsprechen dem maximalen Ausfallrisiko.

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie
Vertragsvermdgenswerte

Der Konzern verwendet das vereinfachte Modell fur Forderun-
gen aus Lieferungen und Leistungen ohne signifikante Finanzie-
rungskomponente und berechnet dementsprechend die Wert-
berichtigung in Hohe der Uber die Laufzeit erwarteten Verluste.
Auf Grund der Auswirkungen der COVID-19-Pandemie kam der
Bestimmung des erwarteten Kreditverlusts auf Basis histori-
scher Erfahrungswerte im Vergleich zu den Vorjahren kaum
mehr Bedeutung zu. Um den Unsicherheiten in Bezug auf die
Auswirkungen der Pandemie Rechnung zu tragen, wurden zu-
kunftsbezogene Abschatzungen auf Einzelmieterebene vorge-
nommen oder im Falle sehr kleinteiliger AuBenstande auf Basis
der Branchenzugehdorigkeit von Mietern Wertberichtigungsbe-
darfe ermittelt. Insgesamt resultierte aus dieser Vorgehensweise
ein deutlich héherer Wertberichtigungsbedarf als in Vorjahren.

Forderungsausfalle werden spatestens bei feststehender Insol-
venz unter BerUcksichtigung der jeweiligen rechtlichen Verhalt-
nisse erfasst.
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2.6.7. Andere Vermégenswerte

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

2.6.8. Liquide Mittel

Liquide Mittel umfassen Bargeld und jederzeit verflgbare Gut-
haben bei Kreditinstituten sowie Veranlagungen bei Kredit-
instituten mit einer Laufzeit von bis zu drei Monaten zum Zeit-
punkt der Veranlagung. Fur Bankguthaben wurde auf Grund
auf dem Markt beobachtbarer Ausfallwahrscheinlichkeiten
zum 31.12.2020 eine Wertberichtigung in Hohe von TEUR 1
(31.12.2019: TEUR 1) erfasst.

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

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

Diese VerauBerungsabsicht besteht per Stichtag 31.12.2020 bei
einer Immobilien in Rumanien.

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

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

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

2.6.11. Leasingverhaltnisse

Der Konzern mietet im Wesentlichen Immobilien zur Weiter-
vermietung (inklusive Grundstlicke mit Baurechten). Mietver-
trdge werden in der Regel fUr feste Zeitrdume abgeschlossen,
konnen jedoch Verlangerungsoptionen haben. Zum Stichtag
31.12.2020 bestanden keine wesentlichen Verlangerungs- oder
Kundigungsoptionen im Zusammenhang mit Leasingvertragen
gemaB IFRS 16. Die Mietkonditionen werden individuell ausge-
handelt und beinhalten eine Vielzahl von unterschiedlichen
Konditionen. Im Geschéftsjahr gab es keine wesentlichen Modi-
fikationen an Vertragen geméB IFRS 16.

Seit dem 01.01.2019 werden Leasingverhaltnisse zu dem Zeit-
punkt, zu dem der Leasinggegenstand dem Konzern zur Nut-
zung zur Verflgung steht, als Nutzungsrecht und entsprechen-
de Leasingverbindlichkeit bilanziert. Jede Leasingrate wird in
Tilgungs- und Finanzierungsaufwendungen aufgeteilt. Die
Finanzierungsaufwendungen werden Uber die Laufzeit des
Leasingverhaltnisses erfolgswirksam erfasst, sodass sich flr
jede Periode ein periodischer Zinssatz auf den Restbetrag der
Verbindlichkeit ergibt. Nutzungsrechte, die nicht den als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien zurechenbar sind, werden
linear Uber den kurzeren der beiden Zeitraume aus Nutzungs-
dauer des zu Grunde liegenden Vermogenswerts und Laufzeit
des Leasingvertrags abgeschrieben. Sollte der Vertrag eine
Kaufoption beinhalten, deren Austbung wahrscheinlich ist oder
handelt es sich um einen Vertrag, bei dem am Ende der Laufzeit
des Leasingvertrags das Eigentum am zu Grunde liegenden
Vermdgenswert Ubergeht, wird das Nutzungsrecht linear Uber
die Nutzungsdauer des zu Grunde liegenden Vermdgenswerts
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abgeschrieben. Baurechte werden analog zu den Immobilien
gemaB IFRS 16.34 ,als Finanzinvestition gehaltenen Immobili-
en" klassifiziert und somit zum beizulegenden Zeitwert bewertet.

Des Weiteren bestehen Leasingvertrage Uber Gebaude, die
selbst genutzt werden. Die daraus resultierenden Nutzungs-
rechte werden in der Bilanzposition ,selbst genutzte Immobi-
lien" ausgewiesen und werden planmaBig Uber die Laufzeit des
Leasingverhaltnisses abgeschrieben.

Der Ansatz der Leasingverbindlichkeiten erfolgt zum Barwert
der Leasingzahlungen, die sich wie folgt zusammensetzen:

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

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

B erwartete Restwertzahlungen aus Restwertgarantien des
Leasingnehmers

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

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

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

B Betrag der Erstbewertung der Leasingverbindlichkeit

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

B alle dem Leasingnehmer entstandenen anfanglichen direk-
ten Kosten und

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

Zahlungen fur kurzfristige Leasingverhaltnisse und Leasing-
verhéltnisse, denen Vermdgenswerte von geringem Wert zu
Grunde liegen, werden als Aufwand im Gewinn oder Verlust er-
fasst. Als kurzfristige Leasingverhaltnisse gelten Leasingvertra-
ge mit einer Laufzeit von bis zu zwolf Monaten. COVID-19-
bedingte Mietzugestandnisse an Mieter der S IMMO werden
nach den allgemeinen Regeln des IFRS 16 bilanziert.
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2.6.12. Erlése

2.6.12.1. Mieterlose

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

2.6.12.2, Betriebskostenerlose

Betriebskostenerldse fallen fur die Weiterverrechnung von Be-
triebskosten an die Bestandsmieter an und umfassen Erlése flr
die Weiterverrechnung von Strom, Gebaudereinigung und Ahn-
lichem. Die Zusammensetzung der angefallenen und ver-
rechenbaren Betriebskosten variiert typischerweise je nach
Nutzungsart und Jurisdiktion.

2.6.12.3. Erlose aus der Hotelbewirtschaftung

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

2.6.12.4. Ertrage und Aufwendungen aus Finanz-
instrumenten

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

Der Finanzierungsaufwand beinhaltet die angefallenen Zinsen
far aufgenommene Fremdfinanzierungen, zinsahnliche Auf-
wendungen, Nebenkosten, Verluste aus dem Abgang von
Finanzvermogen, Wertminderungen, laufende Ergebnisse aus
Sicherungsgeschaften sowie Wahrungskursverluste aus der
Bewertung von monetéren Vermogenswerten und Schulden auf
Ebene der Einzelgesellschaften.

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

Die Ergebnisse aus Derivatgeschaften umfassen unter ande-
rem Gewinne und Verluste aus der VerauBerung oder Bewer-
tung von Zinscaps und -swaps, welche nicht erfolgsneutral im
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Eigenkapital erfasst wurden und in der Gewinn- und Verlust-  2.7. Hierarchie der Ermittlung der beizulegenden
rechnung im Finanzergebnis enthalten sind. Zeitwerte

Die folgende Aufstellung analysiert die zum beizulegenden Zeit-
Valutarische Kursgewinne und Kursverluste aus der Bewertung ~ wert bewerteten Instrumente nach der Art der Bewertungs-
von Finanzinstrumenten werden allenfalls in diesem Posten  methode. Dazu wurden drei Levels von Bewertungsmethoden

ausgewiesen. definiert:
Level 1: Preisnotierung flr identische Vermogenswerte oder Schulden auf einem aktiven Markt
(ohne Anpassung)
Level 2: Inputs, die fur Vermdgenswerte oder Schulden entweder direkt (z. B. als Preise) oder indirekt
(z. B. abgeleitet von Preisen) beobachtbar sind und nicht unter Level 1 fallen
Level 3: Inputs fir Vermégenswerte oder Schulden, die keine am Markt beobachtbaren Daten darstellen
31.12.2020 in TEUR Level 1 Level 2 Level 3 Total
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Vermietete Immobilien 0 0 2.316.747 2.316.747

Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstiicke 0 0 38.175 38.175

Beteiligungen 0 0 4.609 4.609

Andere finanzielle Vermogenswerte

Borsennotierte Eigenkapitalinstrumente 478.689 0 0 478.689

Nachrangige Pflichtwandelanleihe 0 18.068 0 18.068

938

Derivate 0 938 0

Zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte 0 0 4.345

Finanzverbindlichkeiten

Derivate 0 -42.908 0 -42.908

31.12.2019 in TEUR Level 1 Level 2 Level 3

-
=
2

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Vermietete Immobilien 0 0 2.188.317 2.188.317
Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundsttcke 0 0 21.846 21.846
Beteiligungen 0 0 3.863 3.863

Andere finanzielle Vermogenswerte

Borsennotierte Eigenkapitalinstrumente 553.202 0 0 553.202
Derivate 0 48 800 848
Zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte 0 0 36.500 36.500

Finanzverbindlichkeiten

Derivate 0 -37.865 0 -37.865
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2.8. Unsicherheiten bei Ermessensbeurteilungen
und Annahmen

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

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

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

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

2.8.1. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

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

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien haben einen
Buchwert von TEUR 2.354.922 (31.12.2019: TEUR 2.210.163).
Unter den zur VerauBerung gehaltenen Vermdgenswerten wird
eine als Finanzinvestition gehaltene Immobilien auf Grund von
einem im Jahr 2021 geplanten Verkauf mit einem Buchwert von
TEUR 4.345 (31.12.2019: TEUR 36.500) ausgewiesen.
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2.8.1.1. Bewertungstechniken im Zusammenhang mit als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien

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

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

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

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

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

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

In den einzelnen Assetklassen kamen unterschiedliche Metho-
den zur Anwendung.
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Im Folgenden werden wesentliche Parameter pro Segment und
angewandter Bewertungsmethode dargestellt. Die folgende
Tabelle umfasst alle durch externe Gutachter zum Fair Value be-
werteten Immobilien exklusive derjenigen, fur die beispielsweise

Buchwert per
31.12.2020
in TEUR Bewertungsmethode
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Kaufvertrage vorliegen und die auf Basis dieser Kaufvertrage
bewertet wurden. Nicht dargestellt sind daher Immobilien und
Right-of-Use-Assets von insgesamt TEUR 10.967.

Inputfaktoren

Bandbreite/Mittelwert

Osterreich 406.960 Ertragswertmethode Kapitalisierungssatz 2,30 % bis 5,60 %
Restnutzungsdauer 39 Jahre (Gewichteter Mittelwert)
Marktmiete

Deutschland 1.218.510 Discounted Cashflow

(EUR pro m? pro Monat)

1,32 bis 27,69

Kapitalisierungssatz

1,75 % bis 6,6 %

Diskontierungssatz

3,7 % bis 8,1 %

Residualwertverfahren

Marktmiete
(EUR pro m2 pro Monat)

3,81-13,31

Baukosten

EUR 788/m? bis EUR 1.043/m?

Marktmiete
(EUR pro m2 pro Monat)

EUR 10,2/m?

Vergleichswertverfahren

EUR pro m?

0,59 bis 357,29

CEE 722.830 Discounted Cashflow Kapitalisierungssatz 5,4 % bis 7,75 %
Diskontierungssatz 7,35 % bis 8,75 %
Marktmiete
(EUR pro m? pro Monat) 9,43 bis 23,0
Ertragswertmethode Kapitalisierungssatz 4,18 % bis 8,16 %
Restnutzungsdauer 45 Jahre (Gewichteter Mittelwert)
Marktmiete
(EUR pro m? pro Monat) 7,29-16,50
Residualwertverfahren Kapitalisierungssatz 6 %
Marktmiete
(EUR pro m? pro Monat) 10 bis 14,5

Vergleichswertverfahren

Mittelwert, Vergleichswert

EUR 61,96/m?

Summe

2.348.300

* Uber alle Nutzungsarten

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

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

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

Anderung der nachhaltigen Miete
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erlose bzw. der Zinssatze. Nicht inkludiert in der Tabelle sind
Grundsticke, welche zum Vergleichswert bewertet wurden,
zum Residualwert bewertete Immobilien sowie auf Basis von
Kaufvertragen bewertete Immobilien in einem Gesamtausmal
von TEUR 72.575.

2020 2019
in TEUR -10 % Ausgangswert +10 % -10 % Ausgangswert +10 %
Osterreich 365.500 406.960 448.280 357.000 397.830 438.360
Deutschland 1.095.981 1.174.032 1.249.004 986.131 1.081.659 1.195.452
CEE 638.840 705.700 772.100 614.115 680.430 746.850
m 2.286.692 2.469.384 1.957.246 2.159.919 2.380.662
Anderung des Zinssatzes
2020 2019
in TEUR -10 % Ausgangswert +10 % -10 % Ausgangswert +10 %
Osterreich 433.890 406.960 382.230 425.470 397.830 372.640
Deutschland 1.324.273 1.174.032 1.050.114 1.181.700 1.081.659 956.491
CEE 781.980 705.700 642.260 753.550 680.430 619.940
m 2.286.692 2.074.604 2.360.720 2.159.919 1.949.071

2.8.2. Immaterielle Vermogenswerte und Sachanlagen

Die Beurteilung der Werthaltigkeit von immateriellen Vermo-
genswerten und Sachanlagen basiert auf zukunftsbezogenen
Annahmen. Der Ermittlung der erzielbaren Betrage im Zuge der
Wertminderungstests werden mehrere Annahmen, beispiels-
weise Uber die kunftigen Mitteliberschisse und den Ab-
zinsungssatz, zu Grunde gelegt. Der Buchwert der immateriel-
len Vermogenswerte betragt TEUR 251 (31.12.2019: TEUR 242),
der Buchwert des sonstigen Sachanlagevermdgens belauft sich
auf TEUR 6.346 (31.12.2019: TEUR 5.123). Die selbst genutzten
Immobilien haben einen Buchwert von TEUR 117.617
(81.12.2019: TEUR 124.377).

2.8.3. Finanzinstrumente

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

Die Bewertungen werden von unabhangigen Sachverstandigen
erstellt.

2.8.3.1. Derivate - Bewertung

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

Fur die Ermittlung der Credit Value Adjustments/Debit Value
Adjustments (CVA/DVA) wurden in einem ersten Schritt Credit
Spreads fur die Abschatzung der Ausfallwahrscheinlichkeit be-
stimmt. Auf Grund theoretischer Uberlegungen wurde danach
der Anteil des Ausfallrisikos abgeschatzt und mithilfe einer
approximativen Formel auf mehrere Laufzeiten hochgerechnet,
um derart eine ,CDS-Spread-Kurve® zu generieren.
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2.8.3.2. Derivate - Sensitivitatsanalyse
Bei einem Zinsshift von +100 BP bzw. -50 BP verandern sich die
Zeitwerte der Zinsderivate wie folgt:
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31.12.2020
Zeitwert vor Veranderung Verénderung
+100 BP in TEUR Volumen Zinsshift in TEUR in %
Swaps 650.440 -41.990 30.679 73
Caps 190.000 21 101 473
Summe 840.440 -41.969 30.780 73
31.12.2020
Zeitwert vor Veranderung Verénderung
-50 BP in TEUR Volumen Zinsshift in TEUR in %
Swaps 650.440 -41.990 -14.051 -33
Caps 190.000 21 -13 -62
Summe -41.969 -14.064 -34
31.12.2019
Zeitwert vor Veranderung in Verénderung
+100 BP in TEUR Volumen Zinsshift TEUR in %
Swaps 618.599 -37.865 34.074 90
Caps 190.000 48 160 356
Summe 808.599 -37.817 34.234
31.12.2019
Zeitwert vor Veranderung in Verénderung
-50 BP in TEUR Volumen Zinsshift TEUR in %
Swaps 618.599 -37.865 -16.023 -42
Caps 190.000 48 -25 -56
Summe 808.599 -37.817 -16.048
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2.8.4. Latente Steuern

Dem Ansatz der aktiven latenten Steuern fur Verlustvortrage
liegt die Annahme zu Grunde, dass in Zukunft ausreichendes
zu versteuerndes Einkommen zur Verfugung stehen wird, um
bestehende Verlustvortrage zu verwerten. Es wurden aktive
latente Steuern auf Verlustvortrage in Hohe von TEUR 13.933
(31.12.2019: TEUR 13.451) gebildet. Weitere Ausfihrungen zu
den latenten Steuern finden sich in der Angabe 3.1.16.

Ausgangswert
Steuerlatenz
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Unter der Annahme, dass sich die Verkehrswerte der Immobili-
en Uber das gesamte Portfolio gleichmaBig verteilt um +/-10 %
verandern, kdme es bei gleichbleibenden steuerlichen Buch-
werten zu folgender Veranderung der Steuerlatenzen auf Immo-
bilien:

Ausgangswert
Steuerlatenz

in TEUR +10% 2020 (saldiert) -10 % +10% 2019 (saldiert) -10 %
Steuerlatenzen auf Immobilien 249.083 209.847 172.359 243.288 202.862 163.616
2.8.5. Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer
Bei der versicherungsmathematischen Berechnung von An-
wartschaften fur Abfertigungen und Jubilaumsgeld werden
Annahmen hinsichtlich unterschiedlicher Parameter getroffen.
Die nachfolgenden Tabellen stellen die Sensitivitat der wesent-
lichen Annahmen dar:
Anderung des Zinssatzes

2020 2019
in TEUR -0,30 % Ausgangswert +0,30 % -0,30 % Ausgangswert +0,30 %
Abfertigungen 984 971 958 973 958 944
Jubilaumsgeld 387 378 369 428 418 408
Anderung der Valorisierung

2020 2019
in TEUR -0,20 % Ausgangswert +0,20 % -0,20 % Ausgangswert +0,20 %
Abfertigungen 963 971 979 950 958 967
Jubilaumsgeld 373 378 384 412 418 424
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3. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz und
der Gewinn- und Verlustrechnung
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Die Zugange entfallen auf folgende Geschaftssegmente:

Vermietete Immobilien

3.1. Bilanz
in TEUR 31.12.2020 31.12.2019
3.1.1. Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Osterreich 470 668
Entwicklungs-  peytschland 51.315 56.720
Vermietete projekte und unbe-
in TEUR Immobilien baute Grundstiicke CEE 50.055 40.355
101.840 97.743
Stand am 01.01.2019 1.880.507 73.750
Erfassung Nutzungsrechte
aus der erstmaligen Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstiicke
Anwendung von IFRS 16 2973 1.424
Angepasster Stand )
zum 01.01.2019 1.883.480 75.174 in TEUR 31.12.2020 31.12.2019
Zugange 97.743 13.667 B
Osterreich 0 0
Abgange -615 -1.800 e
Deutschland 14.401 10.912
Umgliederungen 62.819 -62.819
CEE 3.808 2.755
Sonstige Veranderungen 0 0
18.209 13.667
Zeitwertanderungen
(Uber GuV erfasst) 162.722 29.424
Umgliederungen zu den zur
VerauBerung gehaltenen Zusammensetzung:
Immobilien -17.832 -31.800
Stand am 31.12.2019 2.188.317 21.846  Vermietete Immobilien
davon verpfandet 2.083.607 0
in TEUR 31.12.2020 31.12.2019
Stand zum 01.01.2020 2.188.317 21.846
Zugtinge 101.840 18.209 Osterreich 406.960 397.830
Abgénge 469 5 Deutschland 1.190.110 1.096.887
Umgliederungen 0 0 CEE 719.677 693.600
Sonstige Veranderungen 0 0 2.316.747 2.188.317
Zeitwertanderungen
(Uber GuV erfasst) 33.269 2.471
i Die Bemessung des beizulegenden Zeitwerts der vermieteten
Umgliederungen zu den zur T
VerauBerung gehaltenen Immobilienin Hohe von TEUR 2.316.747 (2019: TEUR 2.188.317)
Immobilien pAly 4345 iy Geschaftsjahr 2020 basierte auf der Hierarchiestufe 3.
Stand am 31.12.2020 2.316.747 38.175
davon verpfandet 2.234.907 0 Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstlicke

AuBerdem wurde bei den zur VerduBerung gehaltenen Immo-
bilien eine Zeitwertanderung in Hohe von TEUR 3.316 (2019:
TEUR 525) Uber die Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

in TEUR 31.12.2020 31.12.2019
Osterreich 0 0
Deutschland 30.900 15.241
CEE 7.275 6.605

38.175 21.846

Die Bemessung des beizulegenden Zeitwerts der Entwicklungs-
projekte und unbebauten Grundsticke im Geschéftsjahr 2020
basierte auf der Hierarchiestufe 3. Es handelt sich hierbei um
Grundstucksreserven und Projekte, bei denen zum Stichtag
schon erhebliche ProjektentwicklungsmaBnahmen im Gange
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sind und die Mietertragserzielung von untergeordneter Bedeu-
tung ist.

Aus bis zum 31.12.2020 abgeschlossenen Immobilienkauf-
vertragen resultieren Ankaufsverpflichtungen in Hohe von
TEUR 30.497.

Die SIMMO aktiviert Fremdkapitalkosten, die direkt dem Er-
werb, dem Bau oder der Herstellung eines Qualifying Assets
dienen, auch dann, wenn der qualifizierte Vermodgensgegen-
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stand zum beizulegenden Zeitwert bewertet wird. Aktivierungen
von Fremdkapitalkosten gemaB IAS 23 waren im Geschéftsjahr
2020 wie auch im Geschaftsjahr 2019 von untergeordneter Be-
deutung.

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

Selbst genutzte Sonstiges Sachan- Immaterielle

in TEUR Immobilien lagevermogen Vermégenswerte Summe
Anschaffungskosten Stand zum 01.01.2019 212.735 9.215 811 222.761
Erfassung Nutzungsrechte aus der erstmaligen Anwendung

von IFRS 16 903 289 0 1.192
Angepasster Stand zum 01.01.2019 213.638 9.504 811 223.953
Wé&hrungsumrechnung 0 -203 -51 -254
Zugange 4.120 2.011 141 6.272
Abgange 0 -5.865 -520 -6.385
Stand am 31.12.2019 217.758 5.447 381 223.586
Stand zum 01.01.2020 217.758 5.447 381 223.586

Wahrungsumrechnung 0 -208 -16 -224

Zugange 812 2.793 137 3.742

Abgénge -144 -383 -122 -649

Stand am 31.12.2020

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

Selbst genutzte Sonstiges Sachan- Immaterielle
in TEUR Immobilien lagevermogen Vermégenswerte Summe
Kumulierte Abschreibungen Stand am 01.01.2019 85.946 4.746 603 91.295
Wahrungsumrechnung 0 -180 -51 -231
Abschreibungen 7.435 748 81 8.264
Abgange 0 -4.990 -494 -5.484
Stand am 31.12.2019 93.381 324 139 93.844
Wé&hrungsumrechnung 0 -247 -12 -259
Abschreibungen 7.519 1.589 124 9.232
Abgénge -91 -363 -122 -576
Buchwert am 01.01.2019 126.789 4.469 208 131.466
Buchwert am 31.12.2019 124.377 5.123 242 129.742

Buchwert am 31.12.2020
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3.1.3. Anteile an at equity bewerteten Unternehmen

Der Buchwert der at equity bewerteten Unternehmen betragt
per 31.12.2020 TEUR 24.376 (31.12.2019: TEUR 36.284). Die at
equity bewerteten Unternehmen werden in der Tabelle zum
Konsolidierungskreis im Abschnitt 2.2. angefuhrt. Bei einer Ge-

Assoziierte Unternehmen
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sellschaft (IPD — International Property Development, s.r.0.)
handelt es sich um ein Gemeinschaftsunternenmen.

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

in TEUR 31.12.2020 davon AT davon CEE 31.12.2019 davon AT davon CEE
Langfristige Vermogenswerte 41.900 41.900 0 192.900 192.900 0
Kurzfristige Vermogenswerte 14.647 14.647 0 6.151 6.151 0
Langfristige Schulden 7.363 7.363 0 110.542 110.542 0
Kurzfristige Schulden 2.040 2.040 0 6.032 6.032 0
Nettovermogen 47144 47144 0 82.477 82.477 0
Konzernanteil am Nettovermogen 12.523 12.523 0 24.300 24.300 0
in TEUR 2020 davon AT davon CEE 2019 davon AT davon CEE
Umsatzerlése 1.209 1.209 0 2.358 2.358 0
Ifd. Periodenergebnis 11.851 11.851 0 29.757 29.803 -46
Konzernanteil am Ifd. Periodenergebnis 4.477 4.477 0 9.187 9.209 -22

Gemeinschaftsunternehmen

in TEUR 31.12.2020 davon CEE 31.12.2019 davon CEE
Langfristige Vermdgenswerte 59.977 59.977 59.288 59.288
Kurzfristige Vermogenswerte 4.765 4.765 3.872 3.872
Langfristige Schulden 37.600 37.600 35.634 35.634
Kurzfristige Schulden 3.900 3.900 4.028 4.028
Nettovermdgen 23.242 23.242 23.498 23.498
Konzernanteil am Nettovermogen 11.853 11.853 11.984 11.984
in TEUR 2020 davon CEE 2019 davon CEE
Umesatzerlése 4.695 4.695 4.558 4.558
Periodenergebnis 2.243 2.243 4.259 4.259
Konzernanteil am Periodenergebnis 1.144 1.144 2172 2172
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At equity bewertete Unternehmen

in TEUR 2020 2019
Stand 01.01. 36.284 25.704
Laufende Gewinne 6.195 11.381
Laufende Verluste -574 -22
Ergebnis aus at equity bewerteten

Unternehmen 5.621 11.359
Herabsetzung von Kapitalricklagen -1.275 0
Zugéange 76 0
Abgange -15.742 -134
Entnahmen/Dividenden -588 -645
Sonstiges 0 0
Stand 31.12. 36.284

Im Geschéftsjahr 2020 gab es wie im Vorjahr keine anteiligen
Verluste aus at equity bewerteten Unternehmen, die nicht ange-
setzt wurden. Kumulativ gab es zum Stichtag wie im Vorjahr kei-
ne Verluste aus at equity bewerteten Unternehmen.

Zu den at equity bewerteten Unternehmen wurden keine Effekte
im OCI erfasst.

Zum 31.12.2020 gibt es keine Ausleihungen (2019: TEUR 8.641)
an at equity bilanzierte Gesellschaften mehr.

3.1.4. Beteiligungen und andere finanzielle
Vermégenswerte

Die Beteiligungen enthalten im Wesentlichen eine Beteiligung,
die als FVOCI bilanziert wird und deren Verkehrswert Uber ein
Multiplikatorenmodell ermittelt wird. Fur diese Beteiligung wurde
auf Grund einer Ausschittung ein Beteiligungsertrag in Hohe
von TEUR 267 (2019: TEUR 158) erfolgswirksam erfasst.

Die anderen finanziellen Vermogenswerte enthalten groBtenteils
Aktien der Gesellschaften IMMOFINANZ AG und CA Immobilien
Anlagen AG, welche als FVOCI bilanziert werden. Im Berichts-
zeitraum wurden Dividendenertrage von insgesamt TEUR 6.317
erfolgswirksam erfasst (2019: TEUR 17.000). Auf Grund von
Quellensteuereinbehalten waren dabei nur TEUR 4.580 (2019:
TEUR 15.468) zahlungswirksam.

Im Geschéftsjahr 2020 kam es auf Grund der Auswirkungen der
COVID-19-Krise zu einer im sonstigen Ergebnis erfassten Ab-
wertung der Anteile an IMMOFINANZ AG und CA Immobilien
Anlagen AGinHohe von TEUR-125.495 (2019: TEUR +101.198).

Die S IMMO Gruppe und die IMMOFINANZ Gruppe sind wech-
selseitig aneinander beteiligt.

103

3.1.5. Vorrite

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

3.1.6. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und
sonstige finanzielle Vermoégenswerte

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

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

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

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

in TEUR 2020 2019
Stand 01.01. 1.955 1.682
Verbrauch -3 -98
Auflésung -2.091 -901
Dotierung 4.357 1.272
Stand 31.12. 1.955

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

Im Folgenden werden das Falligkeitsprofil der Bruttoforderun-
gen und die entsprechenden Wertberichtigungen sowie die sich

daraus ergebenden Nettoforderungen dargestellt:
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31.12.2020

bis zu 90 Tage
in TEUR liberfallig 91-365 Tage > 365 Tage Summe
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen brutto
AT 588 150 183 921
DE 385 814 1.277 2.476
CEE 3.923 504 663 5.090
Summe 4.897 1.468 2128
Wertberichtigungen auf Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen
AT -56 -43 -136 235
DE -165 -441 -1.160 -1.766
CEE -1.191 -372 -653 -2.217
surmme 1412 o7 199
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen netto
AT 532 107 47 686
DE 220 373 117 710
CEE 2.732 131 10 2.873
Summe 3.484 611 174
31.12.2019

bis zu 90 Tage
in TEUR uberfallig 91-365 Tage > 365 Tage Summe
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen brutto
AT 1.731 98 256 2.085
DE 827 492 579 1.898
CEE 4.536 281 592 5.410
Summe 7.094 871 1.427 9.392
Wertberichtigungen auf Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen
AT -40 -56 -101 -197
DE -1 -255 -530 -786
CEE -297 -172 -503 -972
Summe -338 -483 -1.134 -1.955
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen netto
AT 1.691 42 155 1.888
DE 826 237 49 1.112
CEE 4.239 109 89 4.437
Summe 6.756 388 293 7.437
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3.1.6.3. Sonstige kurzfristige finanzielle Vermégenswerte

in TEUR 31.12.2020 31.12.2019
Verrechnungskonten Hausverwaltung 798 1.412
Forderungen aus Verkaufen von

Immobilien und Immobilien-

gesellschaften 3.419 409
Kautionskonten 5.440 3.231
Finanzierungsforderungen 99 65
Diverse 4.031 1.815

3.1.7. Andere Vermégenswerte

Bei den in der Bilanz ausgewiesenen anderen Vermogenswer-
ten in Hohe von TEUR 28.477 (31.12.2019: TEUR 31.063) han-
delt es sich im Wesentlichen um Abgrenzungsposten, Steuer-
forderungen und Vorauszahlungen.

3.1.8. Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

in TEUR 31.12.2020 31.12.2019
Guthaben bei Kreditinstituten 64.362 111.352
Kassenbestand 141 212

64.503 111.564

3.1.9. Zur VerauBerung gehaltene Immobilien

Immobilienvermdgen wird dann ,zur VerauBerung gehalten®,
wenn die Absicht besteht, diese Immobilie zeitnah zu verauBern.
Diese Absicht besteht derzeit bei einer Immobilie in Rumanien.

. Deutsch-
in TEUR Osterreich land CEE Gesamt
Stand
01.01.2019 31.000 9.381 0 40.381
Umgliederung 11.812 31.800 6.020 49.632
Zugange/Immo-
bilienbewertung 3.376 19 93 3.488
Abgang -46.188 -4.700 -6.113 -57.001
Stand
31.12.2019 0 36.500 0 36.500
Umgliederung 0 6.210 4.345 10.555
Zugange/lmmo-
bilienbewertung 0 4.200 0
Abgang -46.910 -46.910
Stand
31.12.2020

3.1.10. Eigenkapital
Im Janner 2020 erfolgte eine Barkapitalerndhung im Wege eines
Accelerated-Bookbuilding-Verfahrens (ABB). Durch die Ausga-
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be von 6.691.717 Inhaberaktien gegen Bareinlage unter Aus-
schluss des Bezugsrechts erhohte sich das aktienrechtliche
Grundkapital (ohne Abzug eigener Aktien) auf TEUR 267.458
(31.12.2019: TEUR 243.144). Der Bezugspreis je junger Aktie
wurde mit EUR 22,25 je Aktie at market — somit ohne Abschlag
zum Schlusskurs vom 15.01.2020 — festgelegt. Der Bruttoemis-
sionserlos betrug rund TEUR 148.891. Nach Abzug von Neben-
kosten resultierte ein Geldzufluss in Héhe von TEUR 146.477.

Am 24.03.2020 begann ein Aktienrtckkauf-Programm, welches
am 30.09.2020 endete. Am 28.10.2020 begann ein weiteres Ak-
tienrckkauf-Programm, welches voraussichtlich am 30.06.2021
enden wird.

Im Geschéftsjahr 2020 wurden 1.502.927 Stlick eigene Aktien
zu einem Gesamtpreis von TEUR 23.204 ruckgekauft. Somit

hielt die SIMMO AG per 31.12.2020 2.218.351 Stuck
(81.12.2019: 715.424 Stlick) eigene Aktien.

Ableitung des Grundkapitals

in TEUR 2020 2019
Gesamtes Grundkapital 267.458 243.144
Eigene Aktien (Nominalbetrag) -8.061 -2.600

Im Geschaftsjahr wurden wie im Vorjahr keine eigenen Aktien
eingezogen.

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

Das nominelle Grundkapital zerfallt in 73.608.896 Stuck auf
Inhaber lautende, zur Ganze einbezahlte Stlckaktien ohne
Nennwert.

Die Inhaberaktien gewahren den Aktionaren die Ublichen, nach
dem o6sterreichischen Aktiengesetz zustehenden Rechte. Dazu
zahlt das Recht auf die Auszahlung der von der Hauptversamm-
lung beschlossenen Dividende sowie auf Austbung des Stimm-
rechts in der Hauptversammlung.

Die Kapitalrtcklagen stellen mit TEUR 173.855 (31.12.2019:
TEUR 68.832) gebundene Rucklagen nach § 229 Abs. 5 UGB
dar.

Die in der Eigenkapitalveranderungsrechnung ausgewiesenen
Ubrigen Rucklagen in Héhe von TEUR 979.577 (31.12.2019:
TEUR 973.238) stammen zum GroBteil aus der Auflésung von
Kapitalricklagen sowie aus den thesaurierten Ergebnissen. Die
Wahrungsrucklage in Héhe von TEUR -11.337 (31.12.2019:
TEUR -14.735) setzt sich aus den kumulierten Umrechnungs-
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differenzen gemas IAS 21 zusammen. Die Rucklage fur Hedge
Accounting in Hoéhe von TEUR -18.802 (31.12.2019:
TEUR -17.123) umfasst die im Eigenkapital erfassten Bewer-
tungsergebnisse der Cashflow-Hedges. Die Ricklage fir
Eigenkapitalinstrumente (FVOCI) in Héhe von TEUR -2.140
(81.12.2019: TEUR 91.419) betrifft die unter Punkt 3.1.4. be-
schriebenen Anteile an der IMMOFINANZ AG und CA Immo-
bilien Anlagen AG sowie eine Beteiligung. Die Bewertung der
Anteile an der IMMOFINANZ AG und CA Immobilien Anlagen
AG erfolgt zu Boérsenkursen. Der Bewertung der Beteiligung
liegt eine Level-3-Kalkulation des Fair Values zu Grunde.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Konzernabschlusses lag
noch kein Beschluss betreffend des Vorschlags zur Dividenden-
ausschuttung vor.

Zusétzliche Angaben zum Kapitalmanagement

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

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

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

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

3.1.11. Nicht beherrschende Anteile am Eigenkapital

Die Fremdanteile betragen TEUR 3.277 (31.12.2019:
TEUR 2.910). Die in der Konzern-Eigenkapitalveranderungs-
rechnung ausgewiesene Veranderung nicht beherrschender
Anteile in Hohe von TEUR -8 (2019: TEUR -343) ist auf Aus-
schdttungen zurtckzufthren.

3.1.12. Entwicklung der finanziellen Verbindlichkeiten

Die sonstigen kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten
enthalten hauptsachlich Kreditverbindlichkeiten (TEUR 908.964;
2019: TEUR 934.342), welche in der Regel hypothekarisch besi-
chert sind. Daneben sind Derivatverbindlichkeiten, Anleihe-
zinsen, Leasingverbindlichkeiten und Kautionen enthalten. Die
Cost of Funding der hypothekarisch besicherten Bankfinan-
zierungen betragen per 31.12.2020 0,9 % fur Deutschland
(31.12.2019: 0,98 %), 1,36 % fiir Osterreich (31.12.2019: 1,5 %)
und 1,69 % fiir CEE (31.12.2019: 1,78 %).

Die Entwicklung der finanziellen Verbindlichkeiten stellt sich
folgendermaBen dar:

31.12.2020
Zahlungswirksame Zahlungsunwirksame
Veranderungen Verénderungen
. Sonstige
Neu- Anderung des zahlungsun-
aufnahmen/ Konsolidie- . Fair-Value-  wirksame Ver-
in TEUR 01.01.2020 Tilgungen rungskreises Anderungen anderungen 31.12.2020
Sonstige langfristige Finanzverbindlichkeiten 811.028 18.818 482 0 565 830.893
Sonstige kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 145.190 -54.058 0 0 8.141 99.273
Zwischensumme sonstige langfristige und
kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 956.217 -35.240 482 0 8.706 930.166
davon als Geldzu-/-abfluss im Cashflow
aus der Finanzierungstétigkeit gezeigt -26.885
davon als gezahlte Zinsen im Cashflow
aus der Finanzierungstéatigkeit gezeigt -8.355
Derivate 37.865 0 0 5.043 0 42.908
Anleihen 525.352 0 0 0 392 525.744
davon Ausweis im Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit 0
Summe 1.519.435 -35.240 m 5.043 9.098 1.498.818
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31.12.2019
Zahlungswirksame Zahlungsunwirksame
Veranderungen Veranderungen
. Sonstige
Neu- Anderung des zahlungsun-
aufnahmen/ Konsolidie- _ Fair-Value-  wirksame Ver-
in TEUR 01.01.2019 Tilgungen rungskreises Anderungen anderungen 31.12.2019
Sonstige langfristige Finanzverbindlichkeiten 839.637 -37.161 2.151 0 6.401 811.028
Sonstige kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 93.239 43.281 156 0 8.514 145.190
Zwischensumme sonstige langfristige und
kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 932.876 6.120 2.307 0 14.915 956.217
davon als Geldzu-/-abfluss im Cashflow
aus der Finanzierungstatigkeit gezeigt 14.445
davon als gezahlte Zinsen im Cashflow
aus der Finanzierungstéatigkeit gezeigt -8.325
Derivate 21.697 0 0 16.168 0 37.865
Anleihen 436.812 87.851 0 0 689 525.352
davon Ausweis im Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit 87.851
Summe 1.391.385 93.971 2.307 16.168 15.604 1.519.435
3.1.13. Anleiheverbindlichkeiten
Die nachfolgende Tabelle zeigt die Eckdaten der ausgegebenen
Anleihen:
Gesamtnenn- Effektiv-
ISIN betrag in TEUR Kupon verzinsung Laufzeit bis Marktwerte'
AT0000A177D2 28.549,0 4,50 % 4,66 % 17.06.2021 103,7
AT0000A1DBM5 33.993,5 3,25 % 3,36 % 09.04.2025 110,3
AT0000ATDWKS 65.000,0 3,25 % 3,31 % 21.04.2027 110,8
AT0000A1Z9D9 100.000,0 1,75 % 1,90 % 06.02.2024 102,2
AT0000A1Z9CH 50.000,0 2,875 % 2,93 % 06.02.2030 109,5
AT0000A285H4 150.000,0 1,875 % 1,96 % 22.05.2026 105,4
ATO000A2AEA8 100.000,0 2,00 % 2,01 % 15.10.2029 103,5

' Die Marktwerte basieren auf den jeweils letzten Transaktionen vor dem 31.12.2020.

Alle Anleihen notieren
Wiener Borse.

im  Corporates-Prime-Segment der

3.1.14. Riickstellungen fiir Leistungen an Arbeitnehmer
Die Ruckstellungen fur Dienstnehmer per 31.12.2020 beinhalten
Rlckstellungen  fur  Anwartschaften auf — Abfertigungen
(TEUR 971; 31.12.2019: TEUR 958) und Ruckstellungen fur An-
spriche auf Jubilaumsgeld (TEUR 378; 31.12.2019: TEUR 418).
Fur die versicherungsmathematische Berechnung dieser Ver-
pflichtungen wurden folgende Parameter zu Grunde gelegt:

31.12.2020 31.12.2019

Rechnungszinssatz -0,20 % bis 0,11 % 0,03 % bis 0,56 %

Erwartete

Bezugssteigerung 1,50 % bis 1,70 % 1,50 % bis 2,40 %

Pauschaler

Fluktuationsabschlag 0,00 % bis 26,10 % 0,00 % bis 26,10 %
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BezUglich der Sensitivitat von Annahmen zur Berechnung von
Anwartschaften fur Abfertigungen und Jubildumsgeld wird auf
Angabe 2.8.5. verwiesen.
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Die Barwerte der Verpflichtungen fir Abfertigungen, Pensionen
und Jubildumsgeld haben sich wie folgt entwickelt:

in TEUR Abfertigung Jubildum
Barwert der Verpflichtung am 01.01.2019 954 414
Laufender Dienstzeitaufwand 17 36
Zinsaufwand 5 4
Zahlungen -117 -78
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — erfahrungsbedingte Anpassungen 69 22
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — finanzielle Annahmen 30 20
Barwert der Verpflichtung am 31.12.2019 958 418
Riuckstellungen fiir Leistungen an Arbeitnehmer 31.12.2019 958 418
Barwert der Verpflichtung am 01.01.2020 958 418
Laufender Dienstzeitaufwand 20 39
Zinsaufwand 1 1
Zahlungen -26 -43
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — erfahrungsbedingte Anpassungen 13 -26
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — finanzielle Annahmen 0 -11
Umbewertung von Verpflichtungen aus Leistungen an Arbeitnehmer — demografische Annahmen 5 0
Barwert der Verpflichtung am 31.12.2020 971 378

Summe Riickstellungen fiir Leistungen an Arbeitnehmer 31.12.2020

Die Verpflichtung zur Bildung einer Abfertigungsruckstellung
basiert auf den entsprechenden arbeitsrechtlichen Bestimmun-
gen. Auf Grund gesetzlicher Vorschriften ist die S IMMO Gruppe
verpflichtet, an vor dem 01.01.2003 in Osterreich eingetretene
Mitarbeiter im Kundigungsfall durch den Arbeitgeber oder zum
Pensionsantrittszeitpunkt eine einmalige Abfertigung zu leisten.
Diese ist von der Anzahl der Dienstjahre und dem bei Abferti-
gungsanfall maBgeblichen Bezug abhangig und betragt zwi-
schen zwei und zwdlf Monatsbezlgen. Fur Mitarbeiter des
Konzerns werden Beitrdge an eine externe Pensionskasse ge-
leistet.

3.1.15. Andere Verbindlichkeiten
Im Wesentlichen handelt es sich hierbei um Abgrenzungs-
posten.

3.1.16. Ertragsteuern

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

in TEUR 2020 2019
Laufende Steuern -8.460 -4.902
Latente Steuern -6.214 -33.214

-14.674 -38.116

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



Konzernabschluss — Anhang zum Konzernabschluss

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

in TEUR 01-12/2020 01-12/2019
Ergebnis vor Steuern 71.586 251.423
Rechnerischer Ertragsteueraufwand

im Geschaftsjahr zum inlandischen

Ertragsteuersatz (25 %) -17.897 -62.856
Auswirkungen abweichender

auslandischer Steuerséatze 5.432 20.890
Sondereffekte Verkaufe 0 0
Steuerfreie Dividenden IMMOFINANZ

AG und CA Immobilien Anlagen AG 1 457£) 4.250
Steuerminderungen auf Grund

von steuerneutralen Ertragen 827 2.905
Steuermehrungen auf Grund von

steuerneutralen Aufwendungen -4.616 -3.306
Ausgewiesene Ertragsteuern -14.674 -38.116
Effektiver Konzernsteuersatz 20,50 % 15,16 %

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

3.1.16.2. Latente Steuern

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

B Differenzen sein, die temporare Unterschiede darstellen, die
zu steuerpflichtigen Betragen bei der Ermittlung des zu versteu-
ernden Einkommens (steuerlichen Verlusts) zukunftiger Perio-
den fuhren, wenn der Buchwert des Vermogenswerts realisiert
oder eine Schuld erfullt wird, oder

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

Fur alle temporaren Differenzen ist eine latente Steuerforderung
oder Steuerschuld anzusetzen. Ausnahmen bestehen jedoch
fur den erstmaligen Ansatz eines Firmenwerts im Rahmen der
Erstkonsolidierung oder den erstmaligen Ansatz eines Vermo-
genswerts oder einer Schuld bei einem Geschéaftsvorfall, wel-
cher kein Unternehmenszusammenschluss ist und zum Zeit-
punkt des Geschaftsvorfalls weder das Ergebnis nach IFRS
noch das zu versteuernde Ergebnis (den steuerlichen Verlust)
beeinflusst.
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Temporéare Unterschiede zwischen den Wertansatzen im IFRS-
Konzernabschluss und dem jeweiligen steuerlichen Wertansatz
wirken sich wie folgt auf die in der Bilanz ausgewiesenen laten-
ten Steuern aus:
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2020 2019
in TEUR Aktiva Passiva Aktiva Passiva
Immobilien 387 -210.233 588 -203.450
Finanzinstrumente 9.139 -6.548 7.939 -37.901
Sonstige Positionen 252 -1.640 195 -1.403
Steuerliche Verlustvortrage 13.933 0 13.451 0
Zwischensumme 23.712 -218.421 22173 -242.754
Saldierung -22.534 22.534 -21.096 21.096
Latente Steueranspriiche (+)/Steuerschulden (-) -195.887 1.077 -221.658

Davon waren aktive latente Steuern von TEUR 4.105 (2019:
TEUR 3.949) aus Derivatbewertungen ergebnisneutral im sons-
tigen Ergebnis zu erfassen. Fur steuerliche Verlustvortrage in
Hohe von TEUR 37.339 (31.12.2019: TEUR 39.911) wurden kei-
ne aktiven latenten Steuern angesetzt. Der GroBteil der steuerli-
chen Verlustvortrage steht zeitlich unbegrenzt zur Verfigung. Im
Segment CEE bestehen teilweise zeitliche Begrenzungen. Wo
dies der Fall ist, wird die Ansetzbarkeit von latenten Steuern mit-
hilfe von Planrechnungen ermittelt.

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

In Ubereinstimmung mit IAS 12.39 ,Ertragsteuern” wurde keine
latente Steuerschuld flr zeitliche Differenzen im Zusammen-
hang mit Anteilen an Tochtergesellschaften gebildet. Die Diffe-
renz zwischen dem steuerlichen Buchwert und dem IFRS-
Eigenkapital betragt TEUR 1.065.049 (2019: TEUR 960.929).

Zum Stichtag bestehen offene Siebentelabschreibungen aus
historischen steuerlichen Beteiligungsabschreibungen in Hohe
von rund TEUR 0 (2019: TEUR 36).

3.1.16.3. Bewertung

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

Anwendbarer  Anwendbarer

Steuersatz Steuersatz

2021 2020

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

Deutschland 30,2 % 30,2 %
Tschechien 19,00 % 19,00 %
Slowakei 21,00 % 21,00 %
Ungarn 9,00 % 9,00 %
Kroatien 18,00 % 18,00 %
Rumanien 16,00 % 16,00 %
Bulgarien 10,00 % 10,00 %
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3.2. Gewinn- und Verlustrechnung

3.2.1. Miet- und Betriebskostenerlése und Erlose aus der
Hotelbewirtschaftung

Mieterl6se

in TEUR 2020 2019
Gewerbe ohne Hotel 90.241 85.434
Hotel 1.739 4.734
Wohnimmobilien 31.275 29.205
Mieterlése laut Gewinn- und

Verlustrechnung 123.255 119.373

Die Mieterldse waren insgesamt von der COVID-19 Krise nur in
relativ geringem AusmaB betroffen. Der groBte Rickgang war
flr Hotelimmobilien zu verzeichnen, wahrend in den Bereichen
Gewerbe (ohne Hotel) und Wohnen kaum Verringerungen bzw.
Anstiege zu verzeichnen waren. In den Gewerbemieterldsen
waren pandemiebedingt Lease-Incentives in Hohe von rund
TEUR 3.029 zu erfassen, welche groBtenteils den Bereich Retail
betrafen.

Die Miet- und Betriebskostenerldse resultieren fast ausschlieB-
lich aus als Finanzinvestition gehaltenen Immaobilien. IFRS 16.17
in Verbindung mit IFRS 15.73-90 verlangt die Aufteilung der er-
haltenen Gegenleistung auf die Vertragskomponenten. Dies
fuhrt zu einer Umgliederung von Vertragskomponenten inner-
halb der Umsatzerlése von Betriebskostenerldésen zu Miet-
erlésen. Im Konkreten betrifft dies Betriebskostenverrechnun-
gen in Héhe von TEUR 5.762 (2019: TEUR 5.407), denen keine
unmittelbare Leistungserbringung an den Mieter gegenuber-
steht. Es handelt sich vielmehr um eine Weiterverrechnung von
Kosten, die nur mit dem rechtlichen Eigentum an der Immobilie
im Zusammenhang stehen, im Konkreten um laufende Gebau-
desteuern und Gebaudeversicherungen.

Auf Grund der Auswirkungen von COVID-19 auf die Tourismus-
branche gaben die Erlése aus der Hotelbewirtschaftung nach
einem guten Start ins Jahr 2020 deutlich auf TEUR 17.789
(2019: TEUR 59.102) nach. Im laufenden Geschéaftsjahr wurden
im Zusammenhang mit COVID-19 ertragserhéhende Zuschus-
se in Hohe von TEUR 800 erfasst. Auf Ebene Bruttoergebnis aus
der Hotelbewirtschaftung resultierte insgesamt ein Uberschau-
bar kleiner Verlust von TEUR -338 (2019: TEUR +16.852).

3.2.2. Aufwendungen aus der Immobilien- und der
Hotelbewirtschaftung

Bei den in der folgenden Tabelle dargestellten Aufwendungen
aus der Immobilienbewirtschaftung handelt es sich fast aus-
schlieBlich um Aufwendungen im Zusammenhang mit als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien.
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in TEUR 2020 2019

Betriebskosten -41.697 -40.966

Instandhaltungsaufwendungen -16.991 -14.669

Abschreibungen und Wertberichtigung

von Forderungen aus Lieferungen und

Leistungen -4.365 -498

Vermittlungsprovisionen -1.030 -2.106

Sonstige -2.777 -2.713
0952

Auf Immobilien, die noch keine Ertrage erwirtschaften, entfielen
davon TEUR 669 (2019: TEUR 571). Die Erhéhung von Ab-
schreibungen und Wertberichtigungen von Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen von TEUR 498 auf TEUR 4.365 ist
groBtenteils auf die Auswirkungen der COVID-19-Krise zurlck-
zufthren. Im Geschaftsjahr 2020 wurden im Zusammenhang
mit COVID-19 ZuschUsse in Hohe von TEUR 2.925 aufwands-
mindernd erfasst. Die Aufwendungen aus der Hotelbewirt-
schaftung sanken pandemiebedingt auf TEUR 18.126 (2019:
TEUR 42.250). Sie beinhalten hauptséchlich Aufwendungen fir
Speisen, Getranke, Gastronomiebedarf, Hotelzimmer, Lizenz-
und Managementgebuhren, Instandhaltungskosten, Betriebs-
kosten, Provisionen, Personalaufwand und Werbekosten.

3.2.3. Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien

in TEUR 2020 2019
Erlése aus der VerauBerung von
Immobilien
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien 0 1.800
Zur VerauBerung gehaltene
Immobilien 46.910 57.001
46.910 58.801
Buchwerte verauBerter Immobilien
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien 0 -1.800
Zur VerauBerung gehaltene
Immobilien -46.910 -57.001
-46.910 -58.801
Ergebnis aus der VerauBerung von
Immobilien
Als Finanzinvestition gehaltene

Immobilien 0 0

Zur VerauBerung gehaltene
Immobilien 0 0
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In den zur VerauBerung gehaltenen Immobilien werden auch
Immobilien dargestellt,
abschlUssen als zur VerauBerung berichtet wurden.

die unterjahrig in den Zwischen-

3.2.4. Verwaltungsaufwand
Im Verwaltungsaufwand sind folgende, nicht den Immobilien
direkt zurechenbare Aufwendungen enthalten:

in TEUR 2020 2019

Personalaufwand -12.272 -11.513

Rechts-, Prifungs-, Beratungs- und

Schéatzkosten -3.456 -4.267

Dienstleistungsentgelte und

Verwaltungskosten -405 -390

Unternehmenskommunikation und

Investor Relations -1.203 -1.401

Sonstige Steuern und Gebuhren -551 -725

Sonstige -2.511 -4.373
-20.398 -22.669

Fur den Konzernabschlussprufer wurden im Jahr 2020 insge-
samt TEUR 237 (2019: TEUR 271) erfasst. Dieser Betrag unter-
gliedert sich in folgende Tatigkeitsbereiche:

in TEUR 2020 2019
Prifung des Konzernabschlusses 64 64
Andere Bestéatigungsleistungen 126 190
Steuerberatungsleistungen 0 0
Sonstige Beratungsleistungen 47 17

237 271

Der Konzern beschaftigte im Jahresdurchschnitt inklusive der
Mitarbeiter fir den Hotelbetrieb 555 (2019: 623) Mitarbeiter.

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

Beitragsorientierte Plane

Gemal den gesetzlichen Vorschriften zahlt die S IMMO Gruppe
fir alle nach dem 31.12.2002 in Osterreich eingetretenen Mit-
arbeiter 1,53 % des monatlichen Entgelts in eine Mitarbeiter-
vorsorgekasse ein. Im Personalaufwand sind Beitrdge an eine
Mitarbeitervorsorgekasse in Hohe von TEUR 88 (2019: TEUR 82)
enthalten. Fur weitere beitragsorientierte  Plane wurden
TEUR 175 (2019: TEUR 173) erfolgswirksam erfasst.
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3.2.5. Abschreibungen

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

in TEUR 2020 2019
Selbst genutzte Immobilien -7.519 -7.435
Sonstiges Sachanlagevermogen -1.589 -748
Immaterielle Vermogenswerte -124 -81

3.2.6. Ergebnis aus der Immobilienbewertung

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

in TEUR 2020 2019

Zeitwertdnderungen
Erhéhungen 91.421 203.805
Verminderungen -52.365 -11.134
Sonstiges 0 0
m 192.671

Das Bewertungsergebnis nach Region gliedert sich wie folgt:

in TEUR 2020 2019
Osterreich 8.661 29.451
Deutschland 52.735 122.119
CEE -22.340 41101

Die kumulative Abwertung im Segment CEE ist vor allem auf die
Auswirkungen von COVID-19 auf die Bewertungen der Haupt-
nutzungsarten Hotel und Retail zurtckzufuhren, welche sich in
CEE auf insgesamt TEUR -24.944 beliefen.
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3.2.7. Finanzergebnis

in TEUR 2020 2019
Bankzinsenaufwand (inklusive
abgerechneter Derivate) -20.599 -20.968
Erfolgswirksame Effekte aus
Hedge Accounting und
Zinsderivatbewertung -3.399 -6.333
Ergebnis aus Wahrungsdifferenzen -3.626 -1.814
Anleihezinsen -12.893 -14.390
Sonstige Finanzierungs- und
Zinsaufwendungen -2.709 -6.939
Finanzierungsaufwand -43.226 -50.444
Bankzinsertrag 31 47
Ertrage aus Finanzinvestitionen 6.584 17.158
Sonstige Finanzierungs- und
Zinsertrage 2.206 1.859
Finanzierungsertrag 8.821 19.064
Ergebnis aus at equity bewerteten
Unternehmen 5.035 11.359
-29.370 -20.021

Der Ruckgang der Ertrage aus Finanzinvestitionen ist auf das
COVID-19-bedingte Ausbleiben einer Dividendenausschuttung
durch die IMMOFINANZ AG zurtckzufihren.

3.2.8. Ergebnis je Aktie

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

2020 2019
Eigenanteil am Konzern-
jahresUberschuss TEUR 56.537 212.774
Durchschnittliche Anzahl
der Aktien im Umlauf Anzahl 71.970.352 66.201.755
Unverwassertes Ergebnis  EUR 0,79 3,21
Verwassertes Ergebnis EUR 0,79 3,21

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

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

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

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

B Vorliegen separater Finanzinformationen fur diesen Bereich

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

Die Segmente setzen sich landerweise wie folgt zusammen:

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

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

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

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

Jeder Geschaftsbereich wird unabhéngig von den anderen
operativ gefuhrt, da jeder individuell die jeweiligen Marktbedin-
gungen und das wirtschaftliche Umfeld bertcksichtigen muss.
Als verantwortliche Unternehmensinstanz der Geschéftsberei-
che (Chief Operating Decision Maker) wurde der Vorstands-
vorsitzende identifiziert. Er ist fUr die Aufteilung der Ressourcen
sowie fur die Beurteilung der Leistungen der einzelnen
Geschéftsbereiche zustandig. Fur jedes Geschaftssegment
werden dem Vorstandsvorsitzenden vierteljahrliche Manage-
mentberichte zur Verflgung gestellt.
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Den Segmentinformationen liegen die gleichen Ausweis-, Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden wie dem Konzernab-
schluss zu Grunde. Der Buchwert der Anteile an at equity

bewerteten Unternehmen verteilt sich mit TEUR 12.523 auf
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das Segment Osterreich (31.12.2019: TEUR 24.300) und mit
TEUR 11.853 (31.12.2019: TEUR 11.984) auf das Segment
CEE.

Osterreich Deutschland CEE Summe
in TEUR 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Mieterlose 19.084 18.910 54.744 50.325 49.427 50.138 123.255 119.373
Betriebskostenerlose 3.975 4.059 13.597 11.766 15.299 16.127 32.871 31.952
Erl6se aus der
Hotelbewirtschaftung 8.705 31.451 0 0 9.084 27.651 17.789 59.102
Gesamterldse 31.764 54.420 68.341 62.091 73.810 93.916 173.915 210.427
Sonstige betriebliche Ertrage 688 861 954 680 859 940 2.501 2.481
Aufwand aus der
Immobilienbewirtschaftung -7.245 -7.555 -31.526 -29.056 -27.989 -24.341 -66.760 -60.952
Aufwand aus der
Hotelbewirtschaftung -9.697 -23.502 0 0 -8.429 -18.748 -18.126 -42.250
Bruttoergebnis 15.510 24.224 37.769 33.715 38.251 51.767 91.530 109.706
Ergebnis aus der VerauBerung
von Immobilien 0 0 0 0 0 0 0 0
Verwaltungsaufwand -11.278 -14.112 -6.814 -6.458 -2.307 -2.097 -20.398 -22.669
EBITDA 4.232 10.112 30.956 27.257 35.944 49.670 71.132 87.037
Abschreibungen -4.866 -4.704 -203 -191 -4.163 -3.369 -9.232 -8.264
Ergebnis aus der
Immobilienbewertung 8.661 29.451 52.735 122.119 -22.340 41.101 39.056 192.671
EBIT 34.858 83.488 149.185 87.402 100.956 271.444
Langfristiges Vermogen
Stand 31.12. 977.120 1.039.618  1.221.862 1.114.859 808.038 782.753  3.007.020 2.937.229
Langfristiges Fremdkapital
Stand 31.12. 719.682 484.911 364.616 1.569.209

Wichtige Kunden

776.139

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

Gruppe Uberschreiten.

449.390

378.442

1.603.971
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5. Sonstige Angaben
5.1. Finanzinstrumente
5.1.1. Kategorien
Die S IMMO Gruppe teilt ihre Finanzinstrumente in die folgen-
den Kategorien ein:
31.12.2020
Finanzielle Finanzielle
Vermogens-  Verbindlich-
Finanzielle Finanzielle werte keiten Finanzielle
Derivate Vermogens- Vermdgens- zu fortgefiihr- zu fortgefiihr-  Verbindlich-
Buchwerte in Hedge- werte werte ten Anschaf- ten Anschaf- keiten
in TEUR Beziehung FvVOCI FVTPL fungskosten fungskosten FVTPL Summe
Aktiva
Langfristiges Vermogen
Beteiligungen 4.553 56 4.609
Andere finanzielle
Vermodgenswerte 917 478.689 18.089 26 497.721
Kurzfristiges Vermogen
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 4.270 4.270
Sonstige finanzielle
Vermdgenswerte 13.787 13.787
Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente 64.503 64.503

Summe Aktiva

Passiva

Langfristiges Fremdkapital

Anleiheverbindlichkeiten

Sonstige Finanzverbindlichkeiten

davon Leasingverbindlich-

keiten

Kurzfristiges Fremdkapital

Anleiheverbindlichkeiten

Finanzverbindlichkeiten’

davon Leasingverbindlich-

keiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Summe Passiva

22.055

497.215
830.893

6.183

28.529
99.273

2.773

3.616

20.8532

497.215
873.801

28.529
99.273

3.616

| zosf  of of  of qmoss] 2omaf isoza

" Inklusive abgegrenzter Anleihezinsen
2 Derivate ohne Hedge-Beziehung
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31.12.2019
Finanzielle Finanzielle
Vermogens-  Verbindlich-
Finanzielle Finanzielle werte keiten Finanzielle
Derivate Vermogens- Vermogens- zu fortgefiihr- zu fortgefiihr-  Verbindlich-
Buchwerte in Hedge- werte werte ten Anschaf- ten Anschaf- keiten
in TEUR Beziehung FVOCI FVTPL fungskosten fungskosten FVTPL Summe
Aktiva
Langfristiges Vermogen
Beteiligungen 3.804 59 3.863
Ausleihungen an at equity
bewertete Unternehmen 2.010 2.010
Andere finanzielle
Vermdgenswerte 553.202 848 4 554.090
Kurzfristiges Vermdgen
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 7.437 7.437
Ausleihungen an at equity
bewertete Unternehmen 6.631 6.631
Sonstige finanzielle
Vermdgenswerte 6.932 6.932
Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente 111.564 111.564
Summe Aktiva 0 557.006 907 134.614 0 0 692.527
Passiva
Langfristiges Fremdkapital
Anleiheverbindlichkeiten 525.352 525.352
Sonstige Finanzverbindlichkeiten 21.007 811.028 16.8272 848.862
davon Leasingverbindlich-
keiten 8.524
Kurzfristiges Fremdkapital
Finanzverbindlichkeiten' 31 145.190 145.221
davon Leasingverbindlich-
keiten 2.622
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 5.510 5.510
Summe Passiva 21.038 0 0 0 1.487.080 16.827 1.524.945

' Inklusive abgegrenzter Anleihezinsen
2 Derivate ohne Hedge-Beziehung

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

Zeitwert.

Die Anleiheverbindlichkeiten weisen zum Stichtag 31.12.2020
einen Zeitwert von TEUR 557.582 (31.12.2019: TEUR 564.220)
aus. Bei den sonstigen Finanzverbindlichkeiten entsprechen die
angegebenen Buchwerte im Wesentlichen dem Zeitwert.
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Den einzelnen Kategorien der Finanzinstrumente lassen sich
die folgenden Betrage, die in der Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst wurden, zuordnen:
2020 2019

Finanzergebnis Bewertungs- Finanzergebnis Bewertungs-
in TEUR laufend effekte laufend effekte
Zins- und sonstige Derivate -7.836 -4.199 -6.904 -5.533
Dividendenertrage aus Eigenkapitalinstrumenten 6.584 17.158
Sonstige Vermodgenswerte FVPL 320 68
Finanzielle Vermdgenswerte zu Anschaffungskosten 1.334 -4.365" 1.106 -498'
Finanzielle Verbindlichkeiten zu Anschaffungskosten -27.047 -35.382

" Innerhalb des Aufwands aus der Immobilienbewirtschaftung erfasst

5.1.2. Derivative Finanzinstrumente

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

Der Ausweis der Zinsderivate erfolgt unter den langfristigen an-
deren finanziellen Vermogenswerten (31.12.2020: TEUR 938;
31.12.2019: TEUR 48) und den langfristigen Finanzverbindlich-
keiten (31.12.2020: TEUR -42.908; 31.12.2019: TEUR -37.834)
bzw. den kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten (31.12.2020:
TEUR 0; 31.12.2019: TEUR -31). Die folgende Tabelle zeigt
die Falligkeitsstruktur samtlicher vom Konzern verwendeter
Derivate.

31.12.2020 31.12.2019

Positiver Negativer Positiver Negativer
in TEUR Volumen Zeitwert Zeitwert Falligkeit Volumen Zeitwert Zeitwert Falligkeit
Swaps 0 0 <1 Jahr 16.370 0 -31 <1 Jahr
253.270 0 -14.844 1-5 Jahre 95.310 0 -4.467 1-5 Jahre
397.170 917 -28.064 >5 Jahre 506.918 0 -33.367 >5 Jahre
Caps 25.000 0 <1 Jahr 0 0 0 <1 Jahr
155.000 16 1-5 Jahre 100.000 7 0 1-5 Jahre
10.000 5 > 5 Jahre 90.000 41 0 >5 Jahre

Summe Zinsderivate m 808.599 48 -37.865

Im Geschéftsjahr wurden Bewertungsveranderungen in Hohe
von TEUR -1.835 (2019: TEUR -10.295) exklusive latenter Steu-
ern und latente Steuern fur Derivate in Hohe von TEUR 156
(2019: TEUR 1.808) im sonstigen Ergebnis erfasst. Insgesamt
wurden somit TEUR -1.679 (2019: TEUR -8.487) im sonstigen
Ergebnis erfasst.
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5.2. Risikomanagement

5.2.1. Wechselkurs- und Zinsrisiko

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

Per 31.12.2020 setzten sich die sonstigen Finanzverbindlichkei-
ten zu etwa 85 % (31.12.2019: 85 %) aus variabel und zu rund
15 % (31.12.2019: 15 %) aus fix verzinsten Krediten zusammen.
In den lang- und kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten sind fix
verzinste Kredite in H6he von TEUR 134.155 (31.12.2019:
TEUR 142.807) enthalten. Die variabel verzinsten Kredite basie-
ren nahezu vollstandig auf dem Drei-Monats-Euribor mit quar-
talsweisen Zinsanpassungen. In den Geschéftsjahren 2014,
2015, 2018 und 2019 hat die Gesellschatft fix verzinste Anleihen

Stresstest per 31.12.2020

S IMMO — Geschaftsbericht 2020

emittiert. Eine genauere Beschreibung findet sich in Kapitel
3.1.13.

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

Die Cost of Funding (basierend auf den zum 31.12.2020 beste-
henden variabel und fix verzinslichen Finanzierungsverbind-
lichkeiten inklusive Derivaten) betragen 2,29 % (31.12.2019:
2,30 %).

Der Stresstest (basierend auf den zum 31.12.2020 bestehenden
variabel und fix verzinslichen Finanzierungsverbindlichkeiten)
zeigt, dass sich Steigerungen der Zinsbasis (Euribor) lediglich
zu einem geringen Teil auf die Finanzierungskosten des Kon-
zerns auswirken. So wurde zum Beispiel ein Drei-Monats-
Euribor von +100 BP im Vergleich zum 31.12.2020 zu einer Er-
hoéhung der Finanzierungskosten von 2 BP flhren.

Zinsbasis (3M-Euribor)

Differenz

Cost of Funding Cost of Funding Zinssensitivitat

Zinsbasis 3 % 2,40 % 11 BP 4%
Zinsbasis 2 % 2,39 % 10 BP 5%
Zinsbasis 1 % 2,31 % 2BP 2%
Zinsbasis 0,5 % 2,27 % -2 BP -4 %
Zinsbasis -0,5 % 2,29 % 0BP 0%
Zinsbasis -1 % 2,36 % 7 BP -7 %
Stresstest per 31.12.2019
Differenz

Zinsbasis (3M-Euribor)

Cost of Funding Cost of Funding Zinssensitivitat

Zinsbasis 3 % 2,52 % 22 BP 7%
Zinsbasis 2 % 2,47 % 17 BP 9%
Zinsbasis 1 % 2,36 % 6 BP 6 %
Zinsbasis 0,5 % 2,31 % 1BP 2%
Zinsbasis -0,5 % 2,30 % 0BP -1%
Zinsbasis -1 % 2,36 % 6 BP -6 %
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5.2.2. Liquiditats- und Finanzierungsrisiken

Die S IMMO Gruppe betreibt ein aktives Management des Liqui-
ditdts- und Finanzierungsrisikos. Um die entsprechenden
Risiken zu minimieren, wird dabei fur alle Fristigkeiten eine kon-
tinuierliche Uberwachung und bei Bedarf eine entsprechende
Anpassung im Zusammenhang mit einer rollierenden Planung
vorgenommen. Zur Minimierung des Liquiditatsrisikos legt die
Gesellschaft groBen Wert auf ein ausgewogenes Verhaltnis
zwischen Kreditbetrag und Verkehrswert bei den einzelnen
Objekten.

Im Geschaftsjahr gab es wie im Vorjahr keine Covenant
Breaches.

Falligkeitsanalyse finanzieller Verbindlichkeiten
Die Falligkeit der undiskontierten Zahlungsstrome fur zukUnftige
Perioden lasst sich wie folgt darstellen:
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Die Loan-to-Value-Ratio fur besicherte Finanzierungen lag 2020
bei 31,3 % (2019: 32,7 %); die flr unbesicherte Finanzierungen
bei 15,5 % (2019: 14,2 %). Um das Finanzierungsrisiko zu mini-
mieren, arbeitet die S IMMO Gruppe mit insgesamt 23 verschie-
denen renommierten dsterreichischen und deutschen Instituten
zusammen.

Anteil an den
Kreditfinanzierun-

gen
Erste Group Konzern 15 %
Sparkassen 10 %
Andere Osterreichische Banken 23 %
Versicherungen 15 %
Deutsche Banken 37 %

31.12.2020
Verbindlichkeiten
Anleihe- Sonstige Finanz- aus Lieferungen und
in TEUR verbindlichkeiten verbindlichkeiten’ Leistungen
Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 41.051 123.782 3.616
Restlaufzeit zwischen 1 und 5 Jahren 177.113 540.378 0
Restlaufzeit Uber 5 Jahre 387.225 434.820 0

' Davon Leasing bis zu 1 Jahr: TEUR 2.798, zwischen 1 und 5 Jahren: TEUR 2.607, Uber 5 Jahre: TEUR 9.827
Davon Derivate bis zu 1 Jahr: TEUR 8.727, zwischen 1 und 5 Jahren: TEUR 29.708, (iber 5 Jahre: TEUR 8.376

31.12.2019
Verbindlichkeiten
Anleihe- Sonstige Finanz- aus Lieferungen und
in TEUR verbindlichkeiten verbindlichkeiten’ Leistungen
Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 12.502 157.607 5.510
Restlaufzeit zwischen 1 und 5 Jahren 174.703 467.907 0
Restlaufzeit Gber 5 Jahre 430.686 433.275 0

" Davon Leasing bis zu 1 Jahr: TEUR 2.672, zwischen 1 und 5 Jahren: TEUR 4.853, tber 5 Jahre: TEUR 10.230
Davon Derivate bis zu 1 Jahr: TEUR 7.764, zwischen 1 und 5 Jahren: TEUR 29.231, ber 5 Jahre: TEUR 12.567
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5.2.3. Kreditnehmerrisiken

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

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

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

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

in TEUR 2020 2019
Im Folgejahr 91.276 87.837
Fur die darauffolgenden 4 Jahre 205.080 207.249
Uber 5 Jahre 94.600 106.759

390.956 401.845
5.4. Leasingverhaltnisse — Konzern als
Leasingnehmer
Die folgende Tabelle zeigt die separat dargestellten Nutzungs-
rechte an Vermogenswerten, die im Rahmen eines Leasings
gemaB IFRS 16 im Anlagevermogen bilanziert sind:
Nutzungsrechte

Immobilien

in TEUR (IAS 16)" PKW? Sonstige? Gesamt
Stand zum 01.01.2020 1.637 29 160 1.826
Zugange 0 48 0 48
Abgange 0 0 -10 -10
Abschreibungen -136 -35 -64 -235
Buchwert 31.12.2020 1.501 42 86 1.629
Buchwert 31.12.2019 1.637 29 160 1.826
Zugange 824 0 0 824
Abschreibungen 89 30 70 189

' Ausweis in der Bilanzposition ,Selbst genutzte Immobilien"
2 Ausweis in der Bilanzposition ,Sonstiges Sachanlagevermogen*

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

in TEUR 2020 2019
Zinsaufwendungen fur Leasingverbind-

lichkeiten 377 378
Aufwand flr kurzfristige Leasingver-

haltnisse 27 22

Aufwand fur kurzfristige Leasingver-
haltnisse Uber einen Vermdgenswert
von geringem Wert 1 1
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Der Konzern ist hinsichtlich seiner Leasingverbindlichkeiten kei-
nem wesentlichen Liquiditatsrisiko ausgesetzt. Leasingverbind-
lichkeiten werden innerhalb der Treasury-Funktion des Konzerns
Uberwacht.

5.5. Offene Rechtsstreitigkeiten

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

5.6. Geschaftsbeziehungen zu nahestehenden
Unternehmen und Personen

Nahestehende Unternehmen und Personen der
Gruppe sind:

S IMMO

B die Organe der S IMMO Gruppe

B die IMMOFINANZ AG

B die assoziierten Unternehmen und Joint-Venture-Unterneh-
men des Konzerns

Die Organe der S IMMO Gruppe sind:

Vorstand der S IMMO AG

Mag. Ernst Vejdovszky

Mag. Friedrich Wachernig, MBA

Dr. Bruno Ettenauer, MRICS (seit 15.03.2021)

Aufsichtsrat der S IMMO AG

B Dr. Karin Rest, EMBA (Vorsitzende seit 15.10.2020)

B Christian Hager
(1. stellvertretender Vorsitzender seit 15.10.2020)

B DI Manfred Rapf
(2. stellvertretender Vorsitzender seit 15.10.2020)

B Mag. Hanna Bomba

B MMag. Holger Schmidtmayr, MRICS, Arbeitnehmervertreter
(seit 26.01.2021)

B Mag. Elisabeth Wagerer, Arbeitnehmervertreterin
(seit 26.01.2021)

B Dr. Martin Simhand| (Vorsitzender bis 12.10.2020,
ausgeschieden mit 12.10.2020)

B Mag. Franz Kerber
(1. stellvertretender Vorsitzender bis 12.10.2020,
ausgeschieden mit 12.10.2020)

B Mag. Dr. Wilhelm Rasinger
(2. stellvertretender Vorsitzender bis 12.10.2020,
ausgeschieden mit 12.10.2020)

B Mag. Andrea Besenhofer (ausgeschieden mit 12.10.2020)
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Die Bezlige des Vorstands lassen sich wie folgt aufgliedern:

in TEUR 2020 2019
Fix 825 825
Variabel 1.186 914

2.011 1.739

Neben den oben genannten Betragen bestanden noch sonstige
Bezlge, die im Wesentlichen die Beitrage an Pensionskassen in
Hohe von TEUR 83 (2019: TEUR 83) und die Beitrage an die
Mitarbeitervorsorgekasse in Hohe von TEUR 31 (2019: TEUR 27)
enthalten.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhielten im Jahr 2020 Gesamt-
vergutungen in Hohe von TEUR 268 (2019: TEUR 239). Auf-
sichtsratsmitglieder von Tochtergesellschaften erhielten keine
Vergutungen. Die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichts-
rats erhielten weder Kredite noch Vorschusse, es bestehen
auch keine zu Gunsten dieser Personen eingegangenen
Haftungsverhaltnisse.

Mit Ausnahme der assoziierten Unternehmen bestanden zum
31.12.2020 keine Forderungen oder Verbindlichkeiten gegen-
Uber nahestehenden Unternehmen und Personen der S IMMO
Gruppe.

Im Zuge der im Juli 2020 stattgefundenen Kapitalerhohung der
IMMOFINANZ AG hat die S IMMO AG 2,7 Mio. Aktien der IMMO-
FINANZ AG um insgesamt rund EUR 41,3 Mio. zugekauft. Da-
riber hinaus zeichnete die S IMMO AG auch eine Pflichtwandel-
schuldverschreibung, die ebenfalls von der IMMOFINANZ AG
im Juli 2020 platziert wurde, um insgesamt EUR 18 Mio.

Die S IMMO Gruppe vergibt Darlehen an assoziierte Unterneh-
men, die at equity bewertet werden. Per 31.12.2020 bestanden
aus diesen Ausleihungen keine Forderungen mehr (31.12.2019:
TEUR 8.641). Fur diese Ausleihungen fielen Zinsertrage in Hohe
von TEUR 861 (2019: TEUR 457) an. Ansonsten kam es zu kei-
nen Transaktionen im Zusammenhang mit den assoziierten
Unternehmen bzw. den Gemeinschaftsunternehmen, die at
equity bewertet werden.

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

Im ersten Quartal 2021 wurde ein Green Bond mit einem Nomi-
nale von EUR 150 Mio., siebenjahriger Laufzeit und einem Ku-
pon von 1,75 % erfolgreich platziert.

Im Méarz 2021 wurde das Vorstandsteam der S IMMO AG neu
strukturiert. Herr Dr. Bruno Ettenauer, MRICS wurde mit Wirkung
zum 15.03.2021 fur die Dauer von drei Jahren zum Vorstands-
vorsitzenden (CEO) bestellt. Herr DI Herwig Teufelsdorfer,
MRICS wurde zum 12.04.2021 fUr die Dauer von drei Jahren
zum CIO (Chief Investment Officer) der Gesellschaft bestellt.
Das Mandat von Herrn Mag. Friedrich Wachernig, MBA wurde
um weitere drei Jahre bis zum 30.06.2024 in der Funktion als
COOQO (Chief Operation Officer) verlangert.

Am 14.03.2021 hat die IMMOFINANZ AG die Absicht zur Abga-
be eines freiwilligen offentlichen Ubernahmeangebots an die
Aktionare der S IMMO AG bekanntgegeben.

Am 16.03.2021 wurde die Gesellschaft von der Ubernahme-
kommission informiert, dass der 2. Senat der Ubernahmekom-
mission gemaB § 33 Abs 1 Z 2 UbG auf Antrag eines Aktionars
ein Nachprufungsverfahren in Bezug auf die Zielgesellschaft
IMMOFINANZ AG eroffnet hat und praft, ob verschiedene
Rechtstrager, darunter auch die S IMMO AG und ihre Tochterge-
sellschaft, die CEE Immobilien GmbH, eine Angebotspflicht auf
Ebene der IMMOFINANZ AG verletzt haben. Da der S IMMO AG
derzeit noch keine konkreten Information zu den erhobenen Vor-
halten vorliegen, kann die Gesellschaft derzeit auch nicht ab-
schatzen, ob und inwieweit das Verfahren die S IMMO AG auch
tatsachlich materiell betrifft.

Auch im ersten Quartal 2021 bestehen die Auswirkungen der
COVID-19-Pandemie und die damit zusammenhangenden Un-

sicherheiten in den Markten, in denen S IMMO tatig ist, fort.

Wien, am 22.03.2021

Der Vorstand

!

L j . WWL

Ernst Vejdovszky Friedrich Wachernig Bruno Ettenauer
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WEITERE INFORMATIONEN

Erklarung des Vorstands

gemaB § 124 Abs. 1 Z 3 BérseG

~Erklarung aller gesetzlichen Vertreter

Wir bestatigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit
den maBgebenden Rechnungslegungsstandards aufgestellte
Konzernabschluss ein moglichst getreues Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt, dass der
Konzernlagebericht den Geschaftsverlauf, das Geschéaftsergeb-
nis und die Lage des Konzerns so darstellt, dass ein mdglichst
getreues Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des
Konzemns entsteht, und dass der Konzernlagebericht die
wesentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen

0
o

der Konzern ausgesetzt ist.

Mag. Ernst Vejdovszky

Mag. Friedrich Wachernig, MBA

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

Wien, am 22.03.2021

Der Vorstand

Dr. Bruno Ettenauer, MRICS
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Bestatigungsvermerk

Bericht zum Konzernabschluss

Prufungsurteil

Wir haben den Konzernabschluss der S IMMO AG, Wien, und
ihrer Tochtergesellschaften (,der Konzern®), bestehend aus der
Konzembilanz zum 31. Dezember 2020, der Konzern-Gewinn-
und Verlustrechnung, der Konzern-Gesamtergebnisrechnung,
der Konzern-Geldflussrechnung und der Konzern-Eigenkapital-
entwicklung fUr das an diesem Stichtag endende Geschéaftsjahr
und dem Konzernanhang, gepruft.

Nach unserer Beurteilung entspricht der Konzernabschluss den
gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein moglichst getreues
Bild der Vermoégens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. De-
zember 2020 sowie der Ertragslage und der Zahlungsstrome
des Konzerns flr das an diesem Stichtag endende Geschafts-
jahr in Ubereinstimmung mit den International Financial Repor-
ting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, und
den zusatzlichen Anforderungen des § 245a UGB.

Grundlage fur das Prufungsurteil

Wir haben unsere Abschlussprifung in Ubereinstimmung mit
der EU-Verordnung Nr 537/2014 (im Folgenden AP-VO) und mit
den O&sterreichischen Grundsatzen ordnungsgemaBer Ab-
schlussprifung durchgefthrt. Diese Grundséatze erfordern die
Anwendung der International Standards on Auditing (ISA). Un-
sere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Stan-
dards sind im Abschnitt "Verantwortlichkeiten des Abschluss-
prufers fur die Prufung des Konzernabschlusses"' unseres Be-
statigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind vom
Konzern unabhangig in Ubereinstimmung mit den ésterreichi-
schen unternehmens- und berufsrechtlichen Vorschriften und
wir haben unsere sonstigen beruflichen Pflichten in Uberein-
stimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffas-
sung, dass die von uns erlangten Prafungsnachweise bis zum
Datum dieses Bestatigungsvermerkes ausreichend und geeig-
net sind, um als Grundlage fUr unser Prifungsurteil zu diesem
Datum zu dienen.

Besonders wichtige Prifungssachverhalte
Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachver-
halte, die nach unserem pflichtgemé&Ben Ermessen am bedeut-
samsten fUr unsere Prifung des Konzernabschlusses des Ge-
schéftsjahres waren. Diese Sachverhalte wurden im Zusam-
menhang mit unserer Prifung des Konzernabschlusses als
Ganzes und bei der Bildung unseres Prufungsurteils hierzu be-
ricksichtigt und wir geben kein gesondertes Prufungsurteil 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 flr den Abschluss

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien stellen mit Uber
75 % (VJ: 70 %) der Bilanzsumme die wesentlichste Position im
Konzernabschluss der S IMMO AG dar. Das Unternehmen be-
wertet diese Immobilien zum beizulegenden Zeitwert in Uber-
einstimmung mit IAS 40 in Verbindung mit IFRS 13. Zur Ermitt-
lung des beizulegenden Zeitwertes beauftragt die S IMMO AG
einmal jahrlich externe Gutachter.

Die Bewertung ist von Einschatzungen am Markt beobachtbarer
und nicht beobachtbarer Inputparameter abhangig und daher
mit erheblichen Ermessensspielrdumen und Unsicherheiten be-
haftet. Aus diesem Grund ist die Bewertung der als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien wesentlich fur unsere Prufung.

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

B Wir haben ein Verstandnis Uber den Bewertungsprozess
und die diesbezuglich unternehmensintern eingerichteten Kont-
rollen erlangt.

B Wir haben die Objektivitat, Unabhangigkeit und Expertise
der externen Sachverstandigen beurteilt und unter Einbezie-
hung unserer internen Immobilienbewertungsspezialisten die
Veranderungen der beizulegenden Zeitwerte und wesentlichen
Schatzungen, wie Renditen, zukinftige Marktmieten sowie Leer-
standsraten kritisch hinterfragt. Zusatzlich evaluierten wir die
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internen Kontrollen der Gesellschaft im Zusammenhang mit den
fur die Bewertung des Immobilienportfolios verwendeten Daten.
B Auf Basis einer Stichprobe haben wir mit Unterstitzung un-
serer internen Immobilien-bewertungsspezialisten die im Be-
wertungsmodell fur die Immobiliengutachten verwendeten
stichtagsbezogenen objekispezifischen Basisdaten, wie laufen-
de Miete und aktueller Leerstand, mit den zugrunde liegenden
Daten der Gesellschaft abgeglichen. Die von den Gutachtern
verwendeten Bewertungsmodelle haben wir dabei auf ihre Kon-
formitat mit IAS 40 und IFRS 13 hin beurteilt und die wesentli-
chen Bewertungsannahmen und parameter, wie etwa die nach-
haltigen Mieten sowie die Diskontierungszinssatze, hinsichtlich
ihrer Angemessenheit kritisch gewurdigt und mit externen
Marktdaten abgestimmt.

B Daruber hinaus haben wir die Angemessenheit der An-
hangsangaben zu den Bewertungsannahmen und Schatzunsi-
cherheiten beurteilt.

Sonstige Informationen

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

Unser Prifungsurteil zum Konzernabschluss erstreckt sich nicht
auf diese sonstigen Informationen, und wir geben keine Art der
Zusicherung darauf.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung des Konzernabschlus-
ses haben wir die Verantwortlichkeit, diese sonstigen Informati-
onen zu lesen und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Infor-
mationen wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss
oder unseren bei der Abschlussprifung erlangten Kenntnissen
aufweisen oder anderweitig falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf der Grundlage der von uns zu den vor dem Datum
des Bestatigungsvermerks des Abschlussprufers erlangten
sonstigen Informationen durchgefuhrten Arbeiten den Schiuss
ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstellung dieser sonsti-
gen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, Uber diese Tat-
sache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang
nichts zu berichten.
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Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und
des Prufungsausschusses fur den Konzern-
abschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung
des Konzernabschlusses und dafir, dass dieser in Ubereinstim-
mung mit den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und
den zusétzlichen Anforderungen des § 245a UGB ein moglichst
getreues Bild der Vermdgens , Finanz- und Ertragslage des
Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich fur die internen Kontrollen, die sie als notwendig er-
achten, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu er-
maoglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist.

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

Der Prifungsausschuss ist verantwortlich fiir die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses des Konzemns.

Verantwortlichkeiten des Abschlussprufers fur die
Prlfung des Konzernabschlusses

Unsere Ziele sind hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen,
ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen fal-
schen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtimern ist und einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der un-
ser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein ho-
hes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie daflr, dass eine in
Ubereinstimmung mit der APAVO und mit den &sterreichischen
Grundsatzen ordnungsgemaBer Abschlussprifung, die die An-
wendung der ISA erfordern, durchgefihrte Abschlussprifung
eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt,
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus dolosen
Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesent-
lich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt ver-
nunftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der
Grundlage dieses Konzernabschlusses getroffenen wirtschaftli-
chen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Als Teil einer Abschlussprifung in Ubereinstimmung mit der
AP-VO und mit den 6sterreichischen Grundsatzen ordnungsge-
méaBer Abschlussprifung, die die Anwendung der ISA erfordern,
Uben wir wahrend der gesamten Abschlussprufung pflichtge-
maBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung.
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Daruber hinaus gilt:

B Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher fal-
scher Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtimern im Abschluss, planen Prufungshandlungen als Reakti-
on auf diese Risiken, fuhren sie durch und erlangen Prufungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fur unser Prafungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus
dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstel-
lungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als ein aus Irrtimern
resultierendes, da dolose Handlungen kollusives Zusammen-
wirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irre-
fuhrende Darstellungen oder das AuBerkraftsetzen interner Kon-
trollen beinhalten kénnen.

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

B Wir beurteilen die Angemessenheit der von den gesetzli-
chen \Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden
sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dar-
gestellten geschatzten Werte in der Rechnungslegung und da-
mit zusammenhangende Angaben.

B Wir ziehen Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit
der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
flhrung der Unternehmenstatigkeit durch die gesetzlichen Ver-
treter sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnach-
weise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit
Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die erhebliche Zwei-
fel an der Fahigkeit des Konzerns zur FortfUhrung der Unterneh-
menstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir die Schlussfolgerung
ziehen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, in unserem Bestatigungsvermerk auf die dazu-
gehorigen Angaben im Konzernabschluss aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser
Prafungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolge-
rungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestati-
gungsvermerks erlangten Prufungsnachweise. Zuklnftige Er-
eignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch die Abkehr des
Konzerns von der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zur
Folge haben.

B Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den
Inhalt des Konzernabschlusses einschlieBlich der Angaben so-
wie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse in einer Weise wiedergibt, dass
ein moglichst getreues Bild erreicht wird.
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B Wir erlangen ausreichende geeignete Prifungsnachweise
zu den Finanzinformationen der Einheiten oder Geschéftstatig-
keiten innerhalb des Konzerns, um ein Prifungsurteil zum Kon-
zernabschluss abzugeben. Wir sind verantwortlich fir die Anlei-
tung, Uberwachung und Durchfilhrung der Konzernabschluss-
prufung. Wir tragen die Alleinverantwortung fur
Prufungsurteil.

B Wir tauschen uns mit dem Prifungsausschuss unter ande-
rem Uber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche Ein-
teilung der Abschlussprifung sowie Uber bedeutsame Pri-
fungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Man-
gel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer
Abschlussprufung erkennen, aus.

B Wir geben dem Prufungsausschuss auch eine Erklarung
ab, dass wir die relevanten beruflichen Verhaltensanforderun-
gen zur Unabhangigkeit eingehalten haben und uns mit ihm
Uber alle Beziehungen und sonstigen Sachverhalte austau-
schen, von denen vernunftigerweise angenommen werden
kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit und — sofern
einschlagig — damit zusammenhangende SchutzmaBnahmen
auswirken.

unser

B Wir bestimmen von den Sachverhalten, Uber die wir uns mit
dem Prufungsausschuss ausgetauscht haben, diejenigen
Sachverhalte, die am bedeutsamsten fur die Prifung des Kon-
zernabschlusses des Geschaftsjahres waren und daher die be-
sonders wichtigen Prifungssachverhalte sind. Wir beschreiben
diese Sachverhalte in unserem Bestatigungsvermerk, es sei
denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schlieBen die
offentliche Angabe des Sachverhalts aus oder wir bestimmen in
auBerst seltenen Fallen, dass ein Sachverhalt nicht in unserem
Bestatigungsvermerk mitgeteilt werden sollte, weil vernunftiger-
weise erwartet wird, dass die negativen Folgen einer solchen
Mitteilung deren Vorteile fUr das offentliche Interesse Uberstei-
gen wurden.
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Sonstige gesetzliche und andere rechtliche
Anforderungen

Bericht zum Konzernlagebericht

Der Konzernlagebericht ist aufgrund der dsterreichischen unter-
nehmensrechtlichen Vorschriften darauf zu prufen, ob er mit
dem Konzernabschluss in Einklang steht und ob er nach den
geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt wurde.

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

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

Urteil

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

Erklarung

Angesichts der bei der Prifung des Konzernabschlusses ge-
wonnenen Erkenntnisse und des gewonnenen Verstandnisses
Uber den Konzern und sein Umfeld haben wir keine wesentli-
chen fehlerhaften Angaben im Konzernlagebericht festgestellt.

Zusatzliche Angaben nach Artikel 10 AP-VO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 12. Oktober 2020
als Abschlussprufer gewahlt und am 19. Oktober 2020 vom Auf-
sichtsrat mit der Abschlussprifung der Gesellschaft fur das am
31. Dezember 2020 endende Geschéftsjahr beauftragt.

Wir sind ohne Unterbrechung seit dem Konzernabschluss zum
31. Dezember 2018 Abschlussprufer der Gesellschaft.

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

Wir erklaren, dass wir keine verbotenen Nichtprifungsleistun-
gen (Artikel 5 Abs 1 der AP-VO) erbracht haben und dass wir bei
der Durchfuihrung der Abschlussprifung unsere Unabhangig-
keit von der gepriften Gesellschaft gewahrt haben.
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Auftragsverantwortlicher Wirtschaftspriifer

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

Wien, 29. Marz 2021

KPMG Austria GmbH
Wirtschaftsprifungs- und Steuerberatungsgesellschaft

Mag. Thomas Smrekar
Wirtschaftsprifer
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Portfolioubersicht’

Hauptnutz-
flachen in m2
Gesamt- (exklusive Park-

flachen und unterir.
Zugang Nutzung in m?2 Nebenflachen)
Osterreich
Wien
1010 Wien, Getreidemarkt 2-4 2007 Buro 5.988 5.310
1010 Wien, Neutorgasse 4-8 2010 Buro 7173 5.079
1010 Wien, Parkring 12a 2003 Buro 2.576 1.823
1020 Wien, FranzensbrickenstraBe 5 2001 Buro 2.910 2.050
1030 Wien, Franzosengraben 12 1990 Buro 5.998 3.750
1031 Wien, GhegastraBe 1 2005 Buro 24.001 19.051
1050 Wien, Schonbrunnerstrae 108 2000 Buro 3.050 2.642
1050 Wien, SchoénbrunnerstraBe 131 2000 Buro 2.901 2.148
1060 Wien, Mariahilfer StraBe 121 b 2001 Buro 5.491 4.095
1060 Wien, Mariahilfer StraBe 103 2004 Buro 11.244 7.831
1070 Wien, Burggasse 51 1998 Wohnen 11.402 11.293
1100 Wien, Hasengasse 56 1999 Buro 7.671 5.611
1120 Wien, Meidlinger HauptstraBe 73 2002 Geschaft 19.015 13.694
1150 Wien, Gasgasse 1-7 2002 Buro 7.494 6.144
1150 Wien, Sechshauser StraBe 31-33 2006 Wohnen 7.945 7.062
1160 Wien, Lerchenfeldergurtel 43 2000 Buro 5.749 4.204
1210 Wien, Brinner StraBe 72 a 2005 Geschaft 14.074 8.724
1210 Wien, Franz-Jonas-Platz 2-3 2007 Geschaft 14.800 10.181
1210 Wien, GerasdorferstraBe 133 2004 Geschaft 943 943
Summe Wien 160.426 121.634
Objekte in den dsterreichischen Bundeslandern
2384 Breitenfurt, HauptstraBe 107 1987 Geschaft 1.648 1.648
9560 Feldkirchen, KindergartenstraBe 2 1987 Geschaft 2.000 2.000
Summe in den &sterreichischen Bundeslandern 3.648 3.648
Summe Osterreich A
Deutschland
Berlin
Portfolio Charlottenburg+Wilmersdorf 26.631 25.832
Portfolio Friedrichshain 30.186 28.671
Portfolio Kreuzberg 16.795 16.422
Portfolio Lichtenberg 4.328 3.995
Portfolio Lutzow Center 38.890 37.304
Portfolio Neukolin 23.318 23.188
Portfolio Pankow 582 582
Portfolio Prenzlauer Berg 5.065 5.030
Portfolio Reinickendorf 9.399 9.163
Portfolio Schéneberg 21.324 20.874
Portfolio Spandau 1.296 1.296
Portfolio Steglitz 10.873 10.706
Portfolio Tiergarten 7.907 7.765
Portfolio Treptow-K&penick 23.196 22.611
Portfolio Wedding 2.863 2.843
Portfolio WeiBensee 653 653
Summe Berlin 223.306 216.936
Bremen 3.083 3.007
Erfurt 39.750 37.883
Halle 75.220 73.467
Hamburg 12.835 12.276
Kiel 25.404 23.901
Leipzig 117.986 110.723
Magdeburg 40.982 40.407
Potsdam 17.037 14.262
Puchheim 14.534 7.917
Rostock 23.267 21.391
Weimar 5.493 4.621

Summe Deutschland 598.896 566.789
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Leerstand

Hauptnutz- Buchwert Mietrendite

Biroin m2 Geschaftinm?  Wohnen in m? Hotel in m?>  Sonstige in m? flachen in % in EUR Mio. in %
5.310 0 0 0 278 0,0
5.079 0 0 0 194 0,0
1.130 693 0 0 753 29,8
2.050 0 0 0 85 0,0
3.750 0 0 0 1.023 18,7
19.051 0 0 0 0 6,0
2.484 158 0 0 33 40,1
2.148 0 0 0 78 14,8
3.045 1.050 0 0 172 0,0
5.638 1.463 730 0 1.138 11,9
137 726 10.430 0 109 3.9
5.470 141 0 0 1.136 49,4
5.975 7.719 0 0 1.146 0,0
5.736 408 0 0 0 0,0
2.130 807 4.125 0 108 0,0
3.837 367 0 0 20 7,6
0 8.724 0 0 0 0,0
2.237 7.944 0 0 894 13,1
0 943 0 0 0 0,0
75.206 31.143 15.285 19.631 7.166 7,9
0 1.648 0 0 0 0,0
0 2.000 0 0 0 0,0
0 3.648 0 0 0 0,0

0] 4]
1.122 2.978 20.924 808 799 7.2
5.708 1.784 21.179 0 1.514 4.1
943 1.058 14.421 0 373 14
2.199 1.795 0 0 333 27,4
18.073 925 11.685 6.621 1.586 23
374 876 21.938 0 129 4,9
0 0 582 0 0 0,0
64 0 4.966 0 35 57
9.163 0 0 0 236 73
77 1.241 18.916 0 450 3,9
0 0 1.296 0 0 28,3
3.904 789 6.013 0 167 3.2
844 668 5.290 962 142 4,2
19.704 2.907 0 0 585 13,5
0 385 2.459 0 20 0,0
0 126 527 0 0 19,3
62.817 15.531 130.196 8.392 6.370 5,7
2.728 280 0 0 76 0,0
14.882 1.311 21.690 0 1.867 3,4
18.381 29.033 26.052 0 1.754 7,9
10.993 1.283 0 0 559 9,3
5.229 5.206 13.465 0 1.504 6,6
27.146 12.331 71.246 0 1.888 8,1
4.703 2.262 33.442 0 576 17,8
12.517 1.745 0 0 2.775 0,6
7.742 0 175 0 6.617 0,0
10.328 1.732 9.331 0 1.876 1,9
4.099 0 522 0 872 12,3

[ 181565 [ 8392 6] 4]
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Hauptnutz-
flachen in m2
Gesamt- (exklusive Park-

flachen und unterir.
Zugang Nutzung in m?2 Nebenflachen)
CEE
Kroatien
10000 Zagreb, Miramarska 23 (Eurocenter) 2008 Buro 11.425 8.229
10000 Zagreb, Savska cesta 32 (HOTO Tower) 2019 Buro 19.783 14.834
10000 Zagreb, Radnicka cesta 80 (Zagrebtower) 2020 Buro 34.819 25.307
Summe Kroatien 66.027 48.370
Rumanien
10736 Bukarest, Calea Grivitei 84-98 (The Mark) 2019 Buro 33.780 25.395
10061 Bukarest, Calea Victorei 37B, Sektor 1 (Novotel Bukarest) 2006 Hotel 19.426 15.926
40069 Bukarest, Piata Sudului/Calea Vacaresti nr. 391 (Sun Plaza) 2010 Geschaft 125111 79.698
40069 Bukarest, Piata Sudului/Calea Vacaresti nr. 391 (Sun Offices) 2010 Buro 14.267 9.644
Summe Rumanien 192.584 130.664
Slowakei
81106 Bratislava, Vysokéa 2a (Austria Trend Hotel Bratislava) 2008 Hotel 16.427 13.929
82104 Bratislava, Galvaniho 17 (Galvaniho Business Center IV) Buro 36.639 24.582
82104 Bratislava, Galvaniho 7 (Galvaniho Business Center ) 2004 Buro 11.349 8.620
82104 Bratislava, Galvaniho 7B (Galvaniho Business Center Il) 2006 Buro 21.440 13.007
97101 Prievidza, Nedozerska cesta Ill. 1269 / 17B (Fachmarktzentrum) 2000 Geschaft 13.737 13.737
91101 Trencin, Ku Stvrtiam 7029 — 7030 (Fachmarktzentrum) 2000 Geschaft 11.954 11.954
Summe Slowakei 111.546 85.829
Tschechien
11000 Prag, Wenzelsplatz 22 (Hotel Julis) 2004 Hotel 6.707 6.707
11000 Prag, Wenzelsplatz 41 (Hotel Ramada) 2002 Hotel 8.768 8.768
Summe Tschechien 15.475 15.475
Ungarn
1016 Budapest, Hegyalja Ut 7 — 13. (Buda Center) 2005 Buro 8.343 5.946
1051 Budapest, Bajcsy Zsilinszky ut 12. (City Center) 2001 Buro 11.711 8.956
1065 Budapest, Nagymezo utca 44. (Pédium Irodahaz) 2006 Buro 8.289 5.749
1122 Budapest, Maros utca 19 — 21. (Maros Utca Business Center) 2004 Buro 8.891 6.741
1134 Budapest, Véaci Ut 35. (River Estates) 2001 Buro 30.266 20.245
1138 Budapest, Vaci Ut 182. (Blue Cube Irodahaz) 2001 Buro 15.513 10.320
Summe Ungarn 83.014 57.957
Summe CEE
Gesamtergebnis (ohne Potenzialprojekte, Entwicklungsgrundstiicke und Eigenbetrieb)

Potenzialprojekte
CEE Geschaft 4.500

Summe Potenzialprojekte

Grund-
stiicks-
flache in m2
Grundstiicksbevorratung
Deutschland Grundstuck 1.914.544
CEE Grundstuck 112.604
Summe Grundstiicksbevorratung

' Die Hotels im Eigenbetrieb (Vienna Marriott und Budapest Marriott) werden in der Portfoliotbersicht nicht berticksichtigt.
Das Joint Venture Einsteinova Business Center wird als Equity-Beteiligung behandelt und erscheint daher nicht in der Portfoliotbersicht
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Leerstand
Hauptnutz- Buchwert Mietrendite
Biroin m2 Geschaftinm2  Wohnen in m?2 Hotel in m2  Sonstige in m2 flachen in % in EUR Mio. in %
7.560 669 0 0 121 0,0
13.889 945 0 0 149 4,3
23.290 2.017 0 0 662 1,4
44.739 3.631 0 0 932 2,0
24.483 912 0 0 885 3,1
0 2.128 0 13.798 0 0,0
0 79.698 0 0 1.712 3,0
9.644 0 0 0 398 0,0
34.128 82.738 0 13.798 2.996 2,4
1.320 2.048 0 10.560 74 1,9
21.871 2.711 0 0 1.857 8,9
7.324 1.297 0 0 1.129 3,5
11.503 1.504 0 0 1.008 8,8
0 13.737 0 0 0 0,0
0 11.954 0 0 0 12,7
42.018 33.251 0 10.560 4.068 6,3
0 3.060 0 3.647 0 0,0
0 4.046 0 4.722 0 0,0
0 7.106 0 8.369 0 0,0
4.782 1.163 0 0 672 5,6
7.806 1.150 0 0 330 1.3
5.370 379 0 0 341 6,6
5.583 1.158 0 0 426 1,3
17.386 2.859 0 0 1.096 10,0
9.494 827 0 0 543 8,8
50.421 7.536 0 27.646 3.407 6,6

171.305 14261 f 0] x7 Y] Y 7215
239.767 321.402 41.119 5301 o1l 232060 51
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Finanzkalender 2021

08.04.2021
28.05.2021
27.08.2021
26.11.2021

Veroffentlichung Jahresergebnis 2020 (Bilanzpressekonferenz)
Ergebnis 1. Quartal 2021

Ergebnis 1. Halbjahr 2021

Ergebnis 1.—3. Quartal 2021

Folgen Sie uns auf Twitter Unser Unternehmensprofil auf LinkedIn
www.twitter.com/simmoag www.linkedin.com/company/s-immo-ag
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Kontakt

S IMMO AG

FriedrichstraBe 10

1010 Wien

Osterreich

E-Mail: office@simmoag.at

Tel:  +43122795-1112

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

Investor Relations

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

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

Fax: +43 1 22795-91120
presse.simmoag.at

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

Dieser Bericht enthélt auch Angaben und Prognosen, die sich auf die zu-
kinftige Entwicklung der S IMMO AG und ihrer Gesellschaften beziehen.
Die Prognosen stellen Einschatzungen dar, die wir auf Basis aller uns zum
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Ubrige

Chapman Taylor s.r.o. (Cover, S. 5); Marco Warmuth (Cover, S. 3);
Duna Szélloda (S. 1, S. 2, S.7); SIMMO (S. 1, S. 6, S. 10); Vlad
Patru (S.1, S. 6, S. 9, Ruckseite); Matej Fabianek (S. 2); Euroser-
vicegroup (S. 2/3); Backbone (S. 4); Getty Images (S. 5, S. 6);
Anna Stoecher (S. 5); Christina Hausler (S. 6/7); Erich Sinzinger
(S. 7); Patrick Desbrosses (S. 8/9)

Zeitpunkt der Erstellung des Berichts zur Verfugung stehenden Informa-
tionen getroffen haben. Sollten die den Prognosen zu Grunde gelegten
Einschatzungen nicht zutreffen oder Risiken — wie die im Risikobericht
angesprochenen — eintreten, konnen die tatséchlichen Ergebnisse von
den zurzeit erwarteten 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 Ruckschlisse auf die kiinftige Entwicklung zu.

Dieser Bericht wurde in deutscher Sprache verfasst, nur diese Versiqn ist
die authentische Fassung. Der Bericht in anderen Sprachen ist eine Uber-
setzung des deutschen Berichts.
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