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Erklarung womses. sz

- ERKLARUNG ALLER GESETZLICHEN
VERTRETER

Wir bestatigen nach bestem Wissen, dass der im
Einklang mit den maBgebenden Rechnungsle-
gungsstandards aufgestellte Konzernabschluss ein
moglichst getreues Bild der Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns vermittelt, dass der
Konzernlagebericht den Geschaftsverlauf, das
Geschaftsergebnis und die Lage des Konzerns so
darstellt, dass ein moglichst getreues Bild der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
entsteht, und dass der Konzernlagebericht die we-
sentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt,

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

denen der Konzern ausgesetzt ist. Wir bestéatigen
nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit den
maBgebenden Rechnungslegungsstandards aufge-
stellte Jahresabschluss des Mutterunternehmens
ein moglichst getreues Bild der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage des Unternehmens vermittelt, dass
der Lagebericht den Geschaftsverlauf, das Ge-
schéaftsergebnis und die Lage des Unternehmens
so darstellt, dass ein moglichst getreues Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage entsteht, und
dass der Lagebericht die wesentlichen Risiken und
Ungewissheiten beschreibt, denen das Unterneh-
men ausgesetzt ist.”

Wien, der 18.03.2011

Der Vorstand:

- 4

l
!

—

Mag. Friedrich Wachernig, MBA e.h.
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Konzernlagebericht

Das breit gestreute Portfolio der Sparkassen Immobilien AG hat sich auch im Jahr 2010 sehr gut
entwickelt. Trotz unterschiedlicher Marktentwicklungen konnte das Unternehmen im vergangenen
Geschaftsjahr seine Entwicklungsprojekte erfolgreich abschlieBen und mit dem Erwerb des neuen
OMV Head Offices eine der gréBten Immobilientransaktionen in Osterreich beenden. Dadurch ist es
gelungen, relevante Kennzahlen wie Mieterldse, EBIT und das Periodenergebnis im Vergleich zum

Vorjahr zu steigern.

Konzernstruktur und Strategie

KONZERNSTRUKTUR

Die S IMMO Gruppe ist ein international tatiger
Immobilienkonzern mit Hauptsitz in Wien. Die
Sparkassen Immobilien AG als Muttergesellschaft
ist Osterreichs erste Immobilien-Investmentgesell-
schaft und notiert seit 1987 an der Wiener Bérse.
Die langfristig orientierten, strategischen Kernaktio-
nare der Sparkassen Immobilien AG sind die Erste
Group und die Vienna Insurance Group, zwei der
groBten Finanzdienstleister in Zentral- und Studost-
europa. Neben den in- und auslandischen institutio-
nellen Investoren sind etwa 30.000 Privatanleger in
die S IMMO Aktie investiert.

S IMMO Gruppe

Der Immobilienkonzern hat Niederlassungen in
Berlin (S IMMO Germany) und Budapest (S IMMO
Hungary). In Deutschland steht weiters die Hausver-
waltung Maior Domus im Eigentum der Gesellschaft.
Mit Jahresende beschaftigte das Unternehmen ins-
gesamt 85 Mitarbeiter in diesen drei Landern.

Zahlreiche Immobilienbesitzgesellschaften unter
anderem in Tschechien, der Slowakei, Ungarn,
Kroatien, Ruméanien und Bulgarien sind Teil der
S IMMO Gruppe. Eine detaillierte Auflistung aller un-
mittelbar oder mittelbar im Eigentum der S IMMO
Gruppe stehenden Unternehmen finden Sie auf
Seite 87 ff. im Anhang.

Sparkassen Immobilien AG (Wien)

S IMMO Germany GmbH S IMMO Hungary Kft.
(Berlin) (Budapest)
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Maior Domus Verwaltungs
GmbH (Berlin)

Weitere Projekt- und Besitz-
gesellschaften
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Alle wesentlichen Steuerungsfunktionen werden
vom Hauptsitz in Wien aus wahrgenommen, wah-
rend die Tochtergesellschaften in Deutschland und
Ungarn fur das lokale Asset Management zustandig
sind. Ende 2010 wurden weitere Teile des Asset
Managements internalisiert. Mit Ausnahme von
Tschechien und der Slowakei wird dieser Bereich
nun hausintern betreut. Dadurch kann die S IMMO
Gruppe das eigene Immobilien-Know-how noch
starker bundeln, einheitlich am Markt auftreten und
Kosten einsparen. Im Sinne einer effizienten Verwal-
tung deckte die Immorent AG im Geschaftsjahr 2010
einige Agenden wie IT- und Cash-Management auf
Basis eines Dienstleistungsvertrags ab.

FUHRUNG UND KONTROLLE

Der Vorstand der Sparkassen Immobilien AG be-
steht aus drei Mitgliedern, welche die Geschafte der
Gesellschaft gemeinschaftlich fuhren. Die Zusam-
menarbeit ist in den gesetzlichen Bestimmungen, in
der Satzung und in der Geschaftsordnung geregelt.
Der Vorstand verfolgt eine verantwortungsvolle
Unternehmensfuhrung mit dem Ziel, den Wert und
die Profitabilitat der Gesellschaft langfristig zu stei-
gern. Der Aufsichtsrat, der sich derzeit aus acht Mit-
gliedern zusammensetzt, arbeitet im Interesse des

Verkenrswert

nach Region

(Schatzwert inkludiert
Buchwert der
Grundstlicke)

S,
31,5 %
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Unternehmens eng mit dem Vorstand zusammen.
Dabei stellt die Corporate Governance eine wichtige
Basis fur die Zusammenarbeit dar. Die Sparkassen
Immobilien AG bekennt sich seit 2007 zur Einhal-
tung des Osterreichischen Corporate Governance
Kodexes. Weitere Details sowie die genaue Organ-
Ubersicht werden auf den Seiten 9 ff. erlautert.

GESCHAFTSTATIGKEIT UND
PORTFOLIOSTRUKTUR

Die Sparkassen Immobilien AG steht seit 1987 fur
umfassendes Immobilien-Know-how und entwickelt
gemeinsam mit Partnern auch eigene Immobilien-
projekte.

Das Unternehmen verfagt Gber ein nachhaltig aus-
gerichtetes und breit gestreutes Immobilienport-
folio, das nach Regionen und Nutzungsarten diver-
sifiziert ist. Insgesamt halt die Gesellschaft 248
Immobilien mit einer Gesamtnutzflache von rund
1,5 Mio. m2 und einem Verkehrswert von EUR
2.013,1 Mio. Der Immobilienbestand per 31.12.2010
setzt sich aus Buro- (32,8 %), Geschafts- (27,0 %)
und Wohnobjekten (24,3 %) sowie aus Hotels
(15,9 %) zusammen. Der Vermietungsgrad liegt bei
sehr guten 91,7 %.

@]
RS
23
Verkehrswert :
<
S nach
3 Nutzungsart
>
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>
»
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Q
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Die S IMMO Gruppe legt groBen Wert auf langfristi-
ge Mietvertrage, ausgezeichnete Bonitat der Mieter,
ausgewogene Mieterstrukturen und die Stabilitat der
vertraglich geregelten Rahmenbedingungen. Mehr
als 95 % der Mietvertrage sind an den EURO und
die gewerblichen Mietvertrage zusatzlich an die
Entwicklung des Eurostat-Verbraucherpreisindexes
gebunden.

Die Gebaude der S IMMO Gruppe befinden sich in
Osterreich, Deutschland, Tschechien, der Slowakei,
Ungarn, Kroatien, Bulgarien und Rumanien. Nach
Verkehrswert betrachtet, bilden Objekte in Oster-
reich mit 31,5 % sowie Deutschland mit 28,4 % den
groBten Anteil des Immobilienportfolios. Die Immo-
bilien in SEE machen 21,1 % aus, in CEE befinden
sich 19,0 % des Portfolios.

»
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ZIELE UND STRATEGIE

Durch die bewahrte Kombination aus langfristig ge-
haltenen Bestandsimmobilien und Entwicklungspro-
jekten optimiert die S IMMO Gruppe das Verhaltnis
zwischen Chancen und Risiken und schafft einen
Ausgleich zwischen etablierten Markten wie
Deutschland und Osterreich sowie Wachstums-
markten wie Rumanien und Bulgarien. Mit dieser
dynamischen Anlagestrategie investieren wir das
uns anvertraute Kapital mit hohem Verantwortungs-
bewusstsein und setzen auf ein ausgewogenes
Portfolio sowie nachhaltiges Wachstum.

Das Ubergeordnete Ziel aller Aktivitaten ist es, den
Unternehmenswert fur unsere Aktionare nachhaltig
zu steigern. Dabei liegt der Fokus auf der Erhéhung
der Unternehmensprofitabilitdt. Wachstum durch
Ankauf und Entwicklung stellen mittel- und langfris-
tig unseren Schwerpunkt dar.

/' Bulgarien
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Die Kennzahl, die wir zur Messung des Unterneh-
menswerts primar heranziehen, ist der Innere Wert
der Aktie. Der EPRA NAV (Net Asset Value berech-
net nach den Standards der European Public Real
Estate Association) konnte im vergangenen Jahr
von EUR 8,13 pro Aktie auf EUR 8,34 pro Aktie ge-
steigert werden und soll weiter kontinuierlich wach-
sen. DarUber hinaus tragen nichtfinanzielle Leis-
tungsindikatoren wie Vermietungsrate, Immobilien-
Expertise, lokale Marktkenntnisse und die
Standortqualitat zum operativen Erfolg des Unter-
nehmens bei.

PORTFOLIOSTRATEGIE

Ein wesentlicher Eckpfeiler des Unternehmenser-
folgs ist das ausgewogene Immobilienportfolio der
S IMMO Gruppe. Die Kombination aus Objekten in
stabilen Méarkten wie Osterreich und Deutschland
auf der einen Seite und Immobilien in chancenrei-
chen Markten Zentral- und Sudosteuropas auf der
anderen Seite hat sich gerade in den vergangenen
Jahren bewahrt. Innerhalb dieser Markte liegt unser
Fokus klar auf Investitionen in Wien, Berlin und
Hamburg sowie weiteren Hauptstadten der Euro-
paischen Union. Die diversifizierte Portfoliostrategie
tragt dazu bei, die marktiblichen Zyklen und
Schwankungen auszugleichen.

Deutschland

Das Deutschland-Portfolio der S IMMO Gruppe be-
steht hauptsachlich aus Wohnimmobilien in Berlin
und Hamburg. Die RevitalisierungsmaBnahmen, die
wir seit eineinhalb Jahren Schritt fur Schritt umset-
zen, zeigen im Berichtsjahr erste Erfolge. Diese
MaBnahmen betreffen einerseits Investitionen in
Dach und Fach (z.B. Fassade oder Treppenhauser),
andererseits direkte Investitionen in Wohnungen.
Die Verbesserung des Vermietungsgrads von 87,0 %
auf 89,0 % sowie Wertsteigerungen der Immobilien

Sparkassen Immobilien AG | Jahresfinanzbericht 2010
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stellen wesentliche Erfolgsnachweise dar. Dies wird
auch durch die Verkaufe bestatigt, die Gber Schatz-
wert durchgefthrt wurden. Unser Ziel fur 2011 ist es,
die Opportunitaten, die der Markt bietet, zu nttzen
und in Deutschland VerauBerungserlose in Hohe
von mindestens EUR 30 Mio. zu erzielen. Portfolio-
verkaufe sind derzeit nicht vorgesehen, weil bei Ein-
zelverauBerungen hoéhere Margen erzielbar sind.
Dennoch wird am Markt das zunehmende Interesse
an Portfoliokaufen wieder spurbar.

Osterreich

In Osterreich erwarb die Sparkassen Immobilen AG
im Dezember 2010 die von der IC Projektentwick-
lung GmbH entwickelten Gebaude Hoch Zwei und
Plus Zwei im neuen Stadtteil Viertel Zwei bei der
Messe Wien. Beide Gebaude werden von der OMV
AG als Head Office genutzt. Das angrenzende Hotel
Zwei, welches als Courtyard by Marriott betrieben
wird, wurde ebenfalls erworben. Durch diesen An-
kauf konnten wir eine der gréBten Transaktionen am
Wiener Immobilienmarkt im Jahr 2010 erfolgreich
abschlieBen.

Daruber hinaus haben wir im vergangenen Jahr die
guten Marktbedingungen genutzt und drei Wohn-
immobilien sowie zwei Burogebaude deutlich Uber
dem aktuellen Schatzwert verauBert. Wir werden
auch heuer den Markt genau beobachten und
Verkaufsopportunitaten vor allem im Wohnsektor
nutzen.

Zentraleuropa (CEE)

In dieser Region besitzt die S IMMO Gruppe aus-
schlieBlich Buro- und Gewerbeimmobilien. Diesen
Fokus werden wir auch in den kommenden Ge-
schéftsjahren beibehalten. Fur 2011 wird fur Tsche-
chien und die Slowakei ein positives Wirtschafts-
wachstum von 2,2 % bzw. 4,3 % prognostiziert. Im
Vergleich dazu gestaltet sich der ungarische Immo-
bilienmarkt etwas schwieriger. Dennoch konnten wir

007



JAHRESFINANZBERICHT 2010 | KONZERNLAGEBERICHT

unter den herausfordernden Marktbedingungen
3.800 m? Buroflache in Budapest vermieten und da-
durch den Vermietungsgrad von 87,0 % im Jahr
2009 auf 91,2 % im Jahr 2010 erhdhen.

Sludosteuropa (SEE)

Im Vergleich zu den restlichen Landern der Europa-
ischen Union erholen sich Rumanien und Bulgarien
von der Wirtschaftskrise mit einer zeitlichen Verzo-
gerung. Die volkswirtschaftliche Entwicklung verlief
im Jahr 2010 noch leicht negativ. Zusatzlich wurden
die inlandische Nachfrage und Kaufkraft durch
staatliche MaBnahmen wie Mehrwertsteuererhéhun-
gen von 19 % auf 24 %, Kindigungen sowie Ge-
haltskirzungen von 25 % im offentlichen Sektor ne-
gativ beeinflusst. Dies zeigte spurbare Auswirkun-
gen auf die Umsatze in beiden
Shoppingcentern Sun Plaza in Bukarest und Serdika
Center in Sofia. Vor allem in Sofia ist die Situation
nach wie vor herausfordernd, wahrend sich die Lage
in Rumanien entspannt. Besonders schwierig ist die
Vermietung von Blroimmobilien in Sofia, wo wir mit
einer langeren Verwertungszeit von gut zwei Jahren
rechnen.

unseren

Mittel- bis langfristig werden fur die stdosteuropai-
schen Staaten jedoch die hdchsten Steigerungsra-
ten prognostiziert. Das Wirtschaftswachstum in Ru-
manien soll etwa im nachsten Jahr bereits 4 — 4,5 %
betragen. Langfristig sehen Experten noch groBere
Springe, was auch einen erhéhten Inlandsbedarf
mit sich bringen wird. Bukarest ist die sechstgroBte
Hauptstadt der Européischen Union und verfugt
ebenso wie Sofia Uber die hochste Kaufkraft im je-
weiligen Land.

Mit der aufgezeigten Portfoliostrategie wird deutlich,
dass sich der Schwerpunkt der S IMMO Gruppe ver-
lagert hat und zunehmend auf Buro- und Gewer-
beimmobilien liegt. Diesen Fokus werden wir in Zu-
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kunft beibehalten. Eine Ausnahme stellt das Wohn-
immobilienportfolio in Deutschland dar, wo wir noch
deutliches Potenzial fur weitere Wertsteigerungen
sehen.

Regional liegt der Fokus auch kunftig auf Wien,
Berlin und Hamburg sowie Bratislava, Budapest,
Bukarest, Prag und Sofia. Die Kombination aus
Objekten in stabilen Méarkten wie Osterreich und
Deutschland auf der einen und Immobilien in chan-
cenreichen Markten Zentral- und Sudosteuropas
auf der anderen Seite hat sich wahrend der Finanz-
krise gut bewahrt.

Entwicklungsgrundstiicke

Die S IMMO Gruppe besitzt sechs Entwicklungs-
grundsticke in EU-Hauptstadten Zentral- und Sud-
osteuropas. Derzeit arbeiten wir an der Einholung
der Flachenwidmungen und Baugenehmigungen.
Sobald diese vorliegen und es die lokalen Marktbe-
dingungen ermoglichen, kann mit dem Bau der ein-
zelnen Projekte begonnen werden.

FINANZIERUNGSSTRATEGIE

Die S IMMO Gruppe setzt im Finanzierungsbereich
weiterhin auf eine bedachte, risikobewusste Strate-
gie. Dabei achten wir auf ein ausgewogenes Ver-
héaltnis zwischen Kreditbetrag und Verkehrswert bei
den einzelnen Objekten (Loan-to-Value-Ratio), aus-
reichende Liquiditatsreserven und langfristig ausge-
richtete Ruckzahlungserfordernisse. Die Fremdfi-
nanzierung erfolgt typischerweise Uber klassische
Hypothekardarlehen. Nach den erfolgreichen Fertig-
stellungen der Entwicklungsprojekte mit einem Ge-
samtinvestitionsvolumen von rund EUR 500 Mio. im
Jahr 2010 belaufen sich die Refinanzierungsver-
pflichtungen des Unternehmens in den kommenden
funf Jahren auf etwa EUR 290 Mio. Die Zinsabsiche-
rung erfolgt durch derivative Finanzinstrumente.
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Geschafts- und Ergebnisentwicklung

IMMOBILIENPORTFOLIO

Top-Immobilien an erstklassigen Standorten

Im Jahr 2010 hat die S IMMO Gruppe Entwicklungs-
projekte mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von
rund EUR 500 Mio. erfolgreich abgeschlossen. Dar-
unter befinden sich die beiden gréBten Entwick-
lungsprojekte der Unternehmensgeschichte, die
Einkaufszentren Sun Plaza in Bukarest und Serdika
Center in Sofia.

Zusatzlich erwarb das Unternehmen im abgelaufe-
nen Geschéaftsjahr die Gebaude Hoch Zwei und Plus
Zwei sowie das angrenzende Hotel Zwei, welches
als Courtyard by Marriott betrieben wird. Alle Ge-
baude befinden sich im neuen Stadtteil Viertel Zwei
bei der Messe Wien.

Durch diese erfolgreichen Akquisitionen und die
Fertigstellungen der Entwicklungsprojekte belauft
sich das Immobilienvermogen der S IMMO Gruppe
auf EUR 2.013,1 Mio. und besteht aus 248 Immobi-
lien mit einer Gesamtnutzflache von rund 1,5 Mio. m2
per 31.12.2010.

Das Portfolio setzt sich aus Buro- (32,8 %), Ge-
schafts- (27,0 %) und Wohnobjekten (24,3 %) sowie
Hotels (15,9 %) zusammen. Die Immobilien befin-
den sich hauptsachlich in Wien, Berlin und Ham-
burg, Prag, Bratislava, Budapest, Sofia, Bukarest
und Zagreb. Nach Verkehrswert betrachtet, bilden
Objekte in Osterreich mit 31,5 % sowie in Deutsch-
land mit 28,4 % den groBten Anteil des Immobilien-
portfolios. Die Immobilien in SEE machen 21,1 %
aus, in CEE befinden sich 19,0 % des Portfolios.
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Die S IMMO Gruppe legt groBen Wert auf langfristi-
ge Vermietungen ihrer Objekte, was sich einerseits
in der langen Restlaufzeit der Mietvertrage und
andererseits in einem sehr guten Vermietungsgrad
von 91,7 % widerspiegelt.

Uberblick der Mietrenditen

in% 2010 2009
Deutschland 6,4
Osterreich 6,2
SEE 9,2
CEE 7.3
Gesamt 6,7

Entwicklung des Bruttoergebnisses

Die Mieterldse der S IMMO Gruppe entwickelten
sich im Berichtszeitraum positiv und beliefen sich
per 31.12.2010 auf rund EUR 104,0 Mio. (2009: EUR
87,6 Mio.). Das Plus von 18,8 % ist hauptsachlich
auf die erfolgreiche Fertigstellung und Vermietung
der beiden Einkaufszentren Sun Plaza in Bukarest
und Serdika Center in Sofia zurickzufUhren. DarU-
ber hinaus enthalten die Mieterldse auch erste Ein-
nahmen aus der Vermietung des neu eroffneten
Wohn- und Burogeb&udes Neutor 1010, der Buro-
immobilie Galvaniho 4 in Bratislava und der neu er-
worbenen Immobilien Hoch Zwei und Plus Zwei in
Wien, die von der OMV AG als Head Office genutzt
werden.
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Die Erlose aus der Hotelbewirtschaftung spiegeln
die sich bessernde Marktentwicklung wider: So
setzte der européische Hotelmarkt Ende 2010 den
zum Halbjahr eingeleiteten Aufschwung fort und re-
gistrierte gegenutber 2009 eine signifikante Steige-
rung der Nachfrage. Die Erlése aus der Hotelbewirt-
schaftung der S IMMO Gruppe legten im Vergleich
zum Jahr 2009 um 3,8 % auf EUR 38,3 Mio. (2009:
EUR 36,9 Mio.) zu. Der Aufwand aus der Hotelbe-
wirtschaftung blieb mit EUR 29,6 Mio. auf Vorjahres-
niveau, sodass sich der Saldo aus der Hotelbewirt-
schaftung auf EUR 8,7 Mio. belief (2009: EUR
7,2 Mio.).

Mieterlose gesamt”

in EUR Mio.

M Deutschland
B Osterreich
B SEE

B CEE
104
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2007 2008 2009 2010

* ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel
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Bei der Aufteilung der Mieterlése nach Regionen
leistete Deutschland mit einem Anteil von 34,0 %
(2009: 38,8 %) den groBten Beitrag, gefolgt von SEE
mit 25,1 % (2009: 5,4 %) und Osterreich mit 20,9 %
(2009: 28,6 %). Die Mieterldse in CEE wiesen einen
Anteil von 20,0 % (2009: 27,1 %) auf.

Innerhalb des Portfolios bildeten Geschéftsflachen
mit 37,9 % (2009: 22,3 %) das groBte Segment der
Mieterlése nach Nutzungsart. Buroflachen folgten
mit 30,2 % (2009: 42,1 %) und Wohnungen mit
26,9 % (2009: 32,2 %). Die vermieteten Hotels er-
brachten im Berichtszeitraum einen Anteil von 5,0 %
(2009: 3,4 %). Die Ergebnisse des Vienna Marriott
Hotels und des Budapest Marriott Hotels, die in
Form von Managementvertragen betrieben werden,
sind in den Erlésen aus der Hotelbewirtschaftung
ausgewiesen.

Zusammenfassend konnte die S IMMO Gruppe das

Bruttoergebnis um 13,1 % auf EUR 80,2 Mio. im Jahr
2010 verbessern (2009: EUR 70,9 Mio.).
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Entwicklung der Ertragslage
Im Geschaftsjahr 2010 nutzte die S IMMO Gruppe
mehrere attraktive Verkaufsmoglichkeiten. So wur-
den im Berichtszeitraum insgesamt elf Objekte,
neun Wohnimmobilien in Wien und Berlin sowie zwei
Burohauser in Wien, verkauft.

Das Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien
betrug insgesamt EUR 9,9 Mio. (2009: EUR 1,9 Mio.)
und zog eine beachtliche Steigerung des EBITDA
um 34,1 % auf EUR 71,4 Mio. (2009: EUR 53,3 Mio.)
nach sich.

Mieterlose
nach Region”®
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Vorteilhafte Verkaufschancen genutzt

Wien

1150 Wien, MeiselstraBe 8 (Wohnen)

1160 Wien, Lobmeyrgasse 5—7 (Wohnen)

1220 Wien, Am Kaisermuhlendamm 87 (Wohnen)
1040 Wien, Theresianumgasse 7 (BUro)

1060 Wien, Windmuhlgasse 22-24 (Buro)

Berlin

13349 Berlin, BarfuBstraBe 13 (Wohnen)

10965 Berlin, YorckstraBe 17 (Wohnen)

10965 Berlin, Willibald-Alexis-StraBe 34 (Wohnen)
10585 Berlin, NithackstraBBe 4 (Wohnen)

13359 Berlin, KoloniestraBe 70 (Wohnen)

10999 Berlin, AdmiralstraBe 18 (Wohnen)

\)\O\e\ 50 %

Mieterldse
nach

Nutzungsart”

Sre 30,2 %

* ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel
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Bewertung von Immobilien

Das Neubewertungsergebnis spiegelt die unter-
schiedlichen regionalen Geschwindigkeiten der wirt-
schatftlichen Erholung wider. Die Objekte in Oster-
reich und Deutschland wurden auf Grund der guten
Entwicklung des Immobilienmarkts und der Kon-
junkturerholung beider Lander aufgewertet. Im Ge-
gensatz dazu erholen sich Rumanien und Bulgarien
von der Wirtschaftskrise nur mit einer zeitlichen
Verzdgerung. Die volkswirtschaftliche Entwicklung
verlief im Jahr 2010 noch leicht negativ. Dies machte
eine marginale Gesamtabwertung von EUR 0,8 Mio.
notwendig, was in etwa 0,4 Promille des Immo-
biliengesamtvermogens entspricht. Verglichen mit
der Abwertung fur das Jahr 2009 in Hbhe von
EUR 97,2 Mio. signalisiert diese Entwicklung einen
deutlichen Aufwartstrend, der sich im aktuellen Ge-
schaftsjahr fortsetzen wird.

Die groBten Mieter

A\arnott

VIENNA

KAUFhOF 1

A AUSTRIA TREND

HOTELS & RESORTS

citi

ACCor hotels =

Republik Osterreich
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Neubewertungsergebnis

Deutschland 21
Osterreich 38
Zentraleuropa -49,2
Sudosteuropa -53,9
Gesamt -97,2

Das Betriebsergebnis (EBIT) drehte von EUR -53,1
Mio. im Jahr 2009 um mehr als EUR 110 Mio. auf
EUR 60,5 Mio. fur das abgelaufene Geschaftsjahr
wieder ins Positive.

bene A/

@ 72 UniCredit Group

SIEMENS

oV
oMV

Miiller

PeG OBB
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Das Finanzergebnis ist auf Grund des erhéhten Fi-
nanzierungsvolumens auf EUR 41,2 Mio. gestiegen.
Als Ergebnisanspruch der Genussscheininhaber
ergab sich fur das Jahr 2010 ein Aufwand von
EUR 10,2 Mio. verglichen mit einem Ertrag von
EUR 11,2 Mio. im Vorjahr. Nach dem negativen Er-
gebnis vor Steuern von EUR -77,5 Mio. im Vorjahr
konnte im Berichtsjahr ein angesichts der Marktlage
zufriedenstellendes Plus von EUR 9,1 Mio. erzielt
werden. Insgesamt konnte das Geschaftsjahr 2010
wieder mit einem positiven Jahresuberschuss in
Hohe von EUR 2,1 Mio. abgeschlossen werden
(2009: EUR -78,9 Mio.).

Funds From Operations (FFO)

Die Funds From Operations zeigen das cashwirk-
same Ergebnis der S IMMO Gruppe im Berichtsjahr.
Zur Berechnung wird das Konzernergebnis um
nicht-cashwirksame Positionen wie Neubewertungs-
ergebnis, Abschreibungen, das Ergebnis aus der
Bewertung von Zinsabsicherungsinstrumenten und
Wahrungsdifferenzen und darlber hinaus um alle
Effekte aus der Bedienung der Genussscheine be-
reinigt.

Cashflow-Entwicklung im Jahr 2010

in EUR Mio.

Operativer Cashflow

ﬁ
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Im Geschaftsjahr 2010 betrugen die Funds From
Operations EUR 28,9 Mio. (2009: EUR 22 Mio.).
Diese positive Entwicklung steht in direktem Zusam-
menhang mit der Fertigstellung der Entwicklungs-
projekte.

Net Operating Income (NOI)

Das Net Operating Income verbesserte sich im
Vergleich zum Vorjahr von EUR 62,7 Mio. auf EUR
75,2 Mio.

Aufteilung des NOI per 31.12.

Ver-
2010 2009 anderung

NOI
in Mio. EUR 62,7 201 %
NOI-Marge in % 40,8 +2,2 PP

Cashflow

Der operative Cashflow entwickelte sich positiv und
belief sich per Jahresende auf EUR 59,2 Mio. (2009:
EUR 49,4 Mio.). Dieser Aufwartstrend steht in en-
gem Zusammenhang mit den abgeschlossenen In-
vestitionen des abgelaufenen Jahres.

31.03. 30.06. 30.09. 31.12.
15,3 33,2 46,8 59,2

Sparkassen Immobilien AG | Jahresfinanzbericht 2010
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Finanz- und Vermogenslage

Das Gesamtvermogen der S IMMO Gruppe belief
sich per 31.12.2010 auf EUR 2,3 Mrd. (2009:
EUR 2,2 Mrd.), wovon entsprechend der Geschafts-
tatigkeit der GroBteil auf das Immobilienvermdgen
entfallt. Das langfristige Immobilienvermdgen der
S IMMO Gruppe betrug per 31.12.2010 rund
EUR 2,0 Mrd., was einem Anstieg von 8,7 % ent-
spricht. Durch die erfolgreiche Fertigstellung und
Eroffnung der Entwicklungsprojekte stieg die Bilanz-
position ,Vermietete Immobilien® um 44,4 % auf
EUR 1,8 Mrd. (2009: EUR 1,3 Mrd.). Entsprechend
dazu reduzierte sich die Bilanzposition ,Entwick-
lungsprojekte und unbebaute Grundstlcke” auf
EUR 56 Mio. (2009: von EUR 445,8 Mio.).

Cashbestand

Die S IMMO Gruppe hatte per 31.12.2010 einen Be-
stand an Zahlungsmitteln und Zahlungsmittelaqui-
valenten in Héhe von EUR 129,7 Mio. (2009: EUR
210,2 Mio.). Der relativ hohe Bestand per Ende 2009
stand im Zusammenhang mit den zum damaligen
Zeitpunkt noch nicht fertiggestellten Entwicklungs-
projekten, welche im abgelaufenen Geschaftsjahr
abgerechnet und bezahlt wurden.

Eigenkapital

Das Eigenkapital ohne Fremdanteile hat sich im ab-
gelaufenen Geschaftsjahr von EUR 479,0 Mio. auf
EUR 481,83 Mio. entwickelt. Die ausgewiesenen
Minderheitsanteile im Eigenkapital betreffen fast
ausschlieBlich die Beteiligung der ECE Projektma-
nagement GmbH & Co KG am Serdika Center und
haben sich im Zusammenhang mit der Fertigstel-
lung des Einkaufszentrums auf EUR 31,4 Mio. ge-
mindert (2009: EUR 44,8 Mio.).
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Finanzmanagement

Im Berichtsjahr konnte die S IMMO Gruppe alle fur
2010 geplanten Refinanzierungen erfolgreich ab-
schlieBen. Die Gesellschaft konnte trotz einer insbe-
sondere fur auslandische Immobilienprojekte sehr
restriktiven Kreditvergabe der Banken zahlreiche
Bestandsobjekte sowie fertiggestellte Entwicklungs-
projekte mit langfristigem Fremdkapital refinan-
zieren. Demzufolge sind die langfristigen Finanz-
verbindlichkeiten der S IMMO Gruppe von EUR
978,9 Mio. auf EUR 1.228,8 Mio. angestiegen. Die
kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten verringerten
sich im Zusammenhang mit den fertiggestellten
Projekten im Berichtszeitraum von EUR 303,4 Mio.
auf EUR 124,1 Mio.

Bilanzstruktur 2010

in EUR Mio.

2.256,2

- 181,2

1.562,3

2.256,2

208,2 -

B Kurzfristige
Verbindlichkeiten

Kurzfristiges Il
Vermobgen

M Langfristige
Verbindlichkeiten

Langfristiges
Vermdgen

B Eigenkapital

Passiva

2.048,0

Aktiva
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Den Finanzverbindlichkeiten steht ein Immobilien-
vermoégen von EUR 2.013,1 Mio. gegenuber. Die
Loan-to-Value-Ratio per 31.12.2010 betrug 61 %
(2009: 56 %), die sich auf Grund der erfolgreichen
Refinanzierungen der beiden Einkaufszentren Sun
Plaza und Serdika Center erhohte.

Die Finanzverbindlichkeiten weisen folgende Lauf-
zeiten auf:

Laufzeiten der Finanzverbindlichkeiten

Weniger als 1 Jahr EUR 124,1 Mio.
1-5Jahre

Mehr als 5 Jahre

EUR 409,4 Mio.
EUR 819,3 Mio.

Zur Minimierung von Wahrungsrisiken finanziert sich
die S IMMO Gruppe ausschlieBlich in EURO. Rund
90 % der langfristigen Kredite sind variabel auf Basis
EURIBOR verzinst, rund 10 % basieren auf Fixzins-
vereinbarungen. Mogliche Zinsanderungen bei vari-
ablen Krediten sind durch derivative Zinsabsiche-
rungsinstrumente abgesichert.

Sparkassen Immobilien AG | Jahresfinanzbericht 2010
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Net Asset Value (NAV)

Der NAV der Aktie wird nach den Richtlinien der
EPRA berechnet und reprasentiert das Eigenkapital
bereinigt um die Effekte, die keinen langfristigen
Einfluss auf die Geschaftstatigkeit der S IMMO
Gruppe haben, wie beispielsweise die Bewertung
der Zinsabsicherungsinstrumente und latente Steu-
ern. Der EPRA NAV ist im abgelaufenen Geschafts-
jahr gestiegen und betrug per 31.12.2010 EUR 8,34
je Aktie (31.12.2009: EUR 8,13 je Aktie). Ausgehend
vom Jahresschlusskurs von EUR 5,28 zum
31.12.2010 ergibt sich demnach ein Wertsteige-
rungspotenzial von 57,9 %.

Berechnung des EPRA NAV

in EUR Mio. - 2009
Eigenkapital gemas Bilanz

(ohne Minderheiten) 479,0
Neubewertung von

sonstigem Vermogen 1,8
Fair Value von Finanz-

instrumenten (ergebnis-

neutral erfasst) 50,9
Latente Steuern 221
EPRA NAV 553,8
EPRA NAV in EUR pro

Aktie 8,13
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Update Entwicklungsprojekte

Neutor 1010, Wien, Osterreich

FERTIGGESTELLTE ENTWICKLUNGSPROJEKTE

2010 wurden nahezu alle Projekte mit einem Gesamtvolumen von EUR 500 Mio. abgeschlossen.

Neutor 1010, Wien, Osterreich

Am 12.10.2010 eroffnete die Sparkassen Immobili-
en AG feierlich das Wohn- und Burogebaude Neutor
1010 in der Wiener Innenstadt. Das Projekt verfugt
Uber eine Nutzflache von 11.000 m2 und wurde ge-
meinsam mit der Immorent AG entwickelt. Im Be-
richtsjahr war Neutor 1010 unter den drei Finalisten
des DIVA Awards, einer Immobilien-Auszeichnung
fur herausragende innovative Gesamtkonzepte. Bei
Redaktionsschluss waren von den 34 Luxus-Eigen-
tumswohnungen in den obersten GeschoBen bereits
nahezu alle verkauft. Der Grof3teil der 5.000 m? BU-
roflachen ist an den renommierten Bliromaobelher-
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steller Bene vermietet, der das ErdgeschoB als mo-
dernen Schauraum nutzt. Weitere Mieter sind die
Firmen Hermes Pharma und E-Control.

Galvaniho 4, Bratislava, Slowakei

Der GroBteil der Mieter hat die Buros bereits im
Herbst 2010 bezogen. Am 31.03.2011 eroffnete die
Sparkassen Immobilien AG offiziell inr drittes Buro-
projekt am Galvaniho-Standort zwischen Innenstadt
und Flughafen in Bratislava. Zu den Top-Mietern des
vollstandig verwerteten Gebaudes zahlen unter an-
derem Bosch-Siemens, Oracle und Samsung sowie
einige renommierte slowakische IT-Firmen. Das
sechsstockige Galvaniho 4 verfugt Uber 23.700 m2
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Mietflache fur Buros, Geschaftsflachen und Restau-
rants. 400 Garagen- und 350 AuBenstellplatze bie-
ten ausreichend Parkmoglichkeiten. Galvaniho 4
steht architektonisch im Zeichen der Kunst und bie-
tet mehreren nationalen Kunstlern mit regelméaBigen
Ausstellungen und Dauerexponaten Raum fur ihre
Arbeiten.

Serdika Center, Sofia, Bulgarien

Das im Fruhjahr 2010 er6ffnete Einkaufszentrum
Serdika Center ist das groBte Entwicklungsprojekt
der Sparkassen Immobilien AG. Auf 51.000 m2 be-
finden sich 210 Geschafte mit international bekann-
ten Marken wie Peek & Cloppenburg, Mango, Re-
served, Esprit und Swarovski. Ein Vermietungsgrad
von 96 % unter schwierigen Marktbedingungen un-
terstreicht die hervorragende Standortqualitat und
den ausgezeichneten Mieter-Mix. Das fur ein Shop-
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S MmO

Galvaniho 4, Bratislava, Slowakei

pingcenter wichtige Weihnachtsgeschaft verlief im
Serdika Center mit einem neuen Besucherrekord im
Dezember 2010. Projektpartner und Centermanager
des Einkaufszentrums ist ECE Projektmanagement,
der européische MarktfUhrer in der Errichtung und
im Management innerstadtischer Einkaufszentren.

Die rund 30.000 m2 Buroflachen der Serdika Offices
wurden Anfang 2011 nahezu fertiggestellt. Mit der
Vermietung wurden Colliers International und Forton
beauftragt. Die zwischen 200 m2 und 4.000 m2 gro-
Ben Buroeinheiten der Klasse A weisen hochste
Standards auf und sind den Mieterwtinschen ent-
sprechend gestaltbar. Abgehangte Decken, flexibel
aufstellbare raumbildende Wande und reversible
Doppelbdden sind nur einige Beispiele dafar. Beim
Bau des Serdika Centers und der darUber gelege-
nen Buaroraumlichkeiten wurde groBer Wert auf
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Nachhaltigkeit gelegt. Alle Arbeitsplatze sind mit
Tageslicht durchflutet, was den Stromverbrauch fur
kunstliche Beleuchtung deutlich reduziert. Die Buro-
fenster in der Regelfassade kdnnen gedffnet werden
und ermdéglichen Frischluftzufuhr. Durch einen zwi-
schenliegenden Sonnenschutz wird die Betriebszeit
von LUftungs- und Kuhlungsanlagen verringert. Die
Heizung wird mit Fernwadrme vom zentralen stadti-
schen Warmekraftwerk betrieben.

Das Gebaude befindet sich aktuell im Green-
Building-Zertifizierungsprozess der DGNB (Deut-
sche Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen).

Sun Plaza, Bukarest, Rumanien

Das Einkaufszentrum Sun Plaza konnte seit der Er-
o6ffnung im Februar 2010 seine Besucherzahlen
ebenso kontinuierlich steigern. MaBnahmen wie die
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Serdika Center, Sofia, Bulgarien

groBte Innen-Weihnachtsbeleuchtung der Welt und
viele einzigartige Events lockten zahlreiche Men-
schen an und fUhrten zu einem neuen Besucherre-
kord im Dezember 2010. Das Sun Plaza bietet 130
Geschafte sowie Restaurants, Cafés, einen Food
Court mit 1.200 Sitzplatzen, ein Bowling- und ein
Kinocenter. Ein weiteres Highlight ist der direkte
U-Bahn-Zugang durch eine Passage, ein Alleinstel-
lungsmerkmal in Bukarest.

Der Uber dem Shoppingcenter liegende Buroteil Sun
Offices bietet auf drei Ebenen ca. 10.000 m2 Buro-
flachen. Erster Mieter ist das Centrul Medical Unirea
(CMU), ein rumanischer Betreiber zahlreicher Poli-
kliniken. Die Raumlichkeiten der Sun Offices kdnnen
individuell an die Bedurfnisse der Kunden ange-
passt werden und verfligen Uber hochmoderne
Heiz-, Bellftungs- und umfassende Sicherheitssys-
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teme. Das Sun Plaza ist mit seinen 80.000 m? ver-
mietbarer Flache und einem Vermietungsgrad von
aktuell 97 % ein wichtiger lokaler Arbeitgeber und
Steuerzahler. Dartber hinaus verbessert die Spar-
kassen Immobilien AG mit diesen Immobilien an
beiden Standorten die Infrastruktur und tragt zur
Entwicklung der Region bei.

ANKAUF EINER ABGESCHLOSSENEN
INNERSTADTISCHEN PROJEKTENT-
WICKLUNG

Hoch Zwei / Plus Zwei / Hotel Zwei, Wien,
Osterreich

Die Sparkassen Immobilien AG hat 2010 die von der
IC Projektentwicklung GmbH entwickelten Gebaude
Hoch Zwei und Plus Zwei im neuen Stadtteil Viertel
Zwei erworben und die Transaktion im Dezember
2010 erfolgreich abgeschlossen.
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Sun Plaza, Bukarest, Ruméanien

Beide Immobilien werden von der OMV AG als Head
Office genutzt. DarUber hinaus wurde das angren-
zende Hotel Zwei erworben, das als Courtyard by
Marriott betrieben wird.

Das 80 Meter hohe und 23 Stockwerke umfassende
Gebaude Hoch Zwei besticht durch seine unge-
wohnliche konkav-konvexe Form. Die dominieren-
den Elemente sind Glas und Stahl, was eine naturli-
che Belichtung ermdglicht. Das angrenzende Plus
Zwei setzt ebenfalls auf transparente Architektur
und auffallende Formen. Insgesamt stehen der OMV
AG rund 41.000 m2 modernst ausgestattete Buro-
flachen zur Verfugung. Das Hotel Zwei verfugt tber
251 Zimmer und Suiten. Gemeinsam mit dem Head
Office der OMV bildet es den Eingang zum neuen
Stadtteil Viertel Zwei.
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Das Gelande Viertel Zwei liegt zwischen Vorgarten-
straBe und Trabrennbahn Krieau direkt neben der
Messe Wien. Das Stadtzentrum ist nur wenige
U-Bahn-Stationen entfernt, die Autobahn befindet
sich in unmittelbarer Nahe. Auf 40.000 m2 Grund-
stucksflache ist eine moderne Wohn-, Arbeits- und
Lifestylewelt mit internationalem Flair an einem bis
vor kurzem noch weithin unbekannten Standort ent-
standen. Das Gebiet, als verkehrsfreie Zone ange-
legt, bietet in mehreren Tiefgaragen die ndtigen
Stellplatze. Das umfangreiche Grunraumkonzept mit
einem Uber 5.000 m2 groBen See steigert zusatzlich
die Wohn-, Freizeit- und Arbeitsqualitat.

Sparkassen Immobilien AG | Jahresfinanzbericht 2010

Hotel Zwei / Hoch Zwei / Plus Zwei (v.l.n.r.), Wien, Osterreich

Entwicklungsgrundsticke

Die S IMMO Gruppe besitzt eine ca. 12 ha groBe
Land-Bank in EU-Hauptstadten Zentral- und Sud-
osteuropas. Die Grundstlcke befinden sich in Bra-
tislava, Bukarest, Prag und Sofia und sind fur Immo-
bilien unterschiedlicher Nutzungsarten vorgesehen.
Zurzeit werden von Spezialisten vor Ort die Geneh-
migungen fur Flachenwidmungen und Baubewilli-
gungen eingeholt. Dabei sind die Vorbereitungspro-
zesse fur eine spatere Bebauung unterschiedlich
weit fortgeschritten. Sobald es die jeweiligen Vor-
aussetzungen und lokalen Marktbedingungen er-
moglichen, kann mit dem Bau einzelner Projekte
begonnen werden.
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Mitarbeiter und Verantwortung

Die Nahe zu Aktionaren, Mietern und Partnern hat
fur die Sparkassen Immobilien AG einen sehr hohen
Stellenwert. Dabei setzt das Unternehmen auf quali-
fizierte und motivierte Mitarbeiter, die als Verbindung
nach auBen das wichtigste Kapital der Gesellschaft
darstellen. Um das Know-how, die Expertise und die
Kontakte langfristig sicherzustellen, fordert die Spar-
kassen Immobilien AG berufliche und personliche
Kompetenzen ihrer Mitarbeiter. Als Immobilieninves-
tor ist das Unternehmen eng mit Wirtschaft und Ge-
sellschaft verflochten. Mit umfassendem Engage-
ment, vielfaltigen Projekten und EinzelmaBnahmen
im Bereich der Corporate Social Responsibility
(CSR) gestaltet die Sparkassen Immobilien AG ihr
Umfeld aktiv mit. Die wesentlichen CSR-Saulen bil-
den dabei verantwortungsvolles Wirtschaften und
Handeln, hohe Standards bei Immobilien sowie das
soziale und kulturelle Engagement der Gesell-
schatft.

MITARBEITER

Gemeinsam mehr erreichen

Teamarbeit und abteilungsubergreifender Know-
how-Transfer werden in der Sparkassen Immobilien
AG groBgeschrieben. Ein kooperatives Miteinander
und schlanke Strukturen pragen den Arbeitsalltag.
Diese Unternehmenskultur und der Austausch der
Mitarbeiter untereinander werden geférdert und un-
terstltzt. So informieren Vorstande und Abteilungs-
leiter alle Mitarbeiter in regelmaBigen Veranstaltun-
gen Uber neueste Entwicklungen, aktuelle Projekte
und strategische Entscheidungen.

Um den Zusammenhalt zu starken, werden gemein-
same Erfahrungen auch auBerhalb des Buroalltags
ermoglicht und Veranstaltungen organisiert: Auf
dem jahrlich stattfindenden Teambuilding-Seminar
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werden aktuelle Unternehmensthemen mit einem
qualifizierten Trainer erdrtert und bearbeitet. 2010
standen die strategische Ausrichtung und das Re-
branding-Projekt auf der Agenda. Darlber hinaus
soll die landerubergreifende Vernetzung mit den
Mitarbeitern aus Deutschland und Ungarn weiter
fortgesetzt und verstarkt werden.

Kompetenzen laufend ausbauen

Um das Geschaft der Sparkassen Immobilien AG
auch kunftig erfolgreich fortzufuhren, ist die kontinu-
ierliche Weiterbildung der Mitarbeiter unerlasslich.
Deshalb bietet das Unternehmen eine Vielfalt an Se-
minaren, Lehrveranstaltungen und akademischen
Ausbildungen an. Nach Absprache mit ihren Vorge-
setzten konnen Mitarbeiter aus einem breiten Fort-
bildungsangebot wahlen. Die Ausgaben fur Aus-
und Weiterbildung beliefen sich 2010 auf durch-
schnittlich EUR 900 pro Person.

In der Mitarbeiterentwicklung geht es dem Unter-
nehmen vor allem um den Ausbau des branchenbe-
zogenen Know-hows. So unterstutzt die Sparkassen
Immobilien AG ihre Mitarbeiter bei fachspezifischen
Ausbildungen wie zum Beispiel der Erlangung der
Mitgliedschaft bei der Royal Institution of Chartered
Surveyors (RICS) in GroBbritannien, dem renom-
mierten Berufsverband von Immobilienfachleuten,
oder bei Masterlehrgédngen wie MBAs.

GroBen Wert legt das Unternehmen auf jahrliche
Mitarbeitergesprache. Diese ermoglichen eine fach-
liche und personliche Weiterentwicklung jedes Ein-
zelnen. Fuhrungskrafte und Mitarbeiter nutzen diese
Gelegenheit fur gegenseitiges Feedback und ge-
meinsame Zieldefinition fur das kommende Jahr.
Gleichsam setzt sich die Sparkassen Immobilien AG
fur den Fachkraftenachwuchs ein. Sie gibt jungen
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Menschen die Maglichkeit, ihr erworbenes Wissen
im Rahmen von Praktika oder als Werkstudenten zu
vertiefen und damit erste Berufserfahrung zu
sammeln.

Motivation durch gute Work-Life-Balance

Ein Gleichgewicht zwischen Berufs- und Privatleben
wirkt sich positiv auf die Motivation, die Leistungs-
bereitschaft und die Gesundheit der Mitarbeiter aus.
Die Sparkassen Immobilien AG unterstutzt ihre
Mitarbeiter hierbei. Das Angebot erstreckt sich von
flexiblen Arbeitszeiten, Uber kostenlose Vorsorge-
untersuchungen und medizinische Versorgung bis
hin zu Essensgutscheinen und geférderten Sport-
aktivitaten.

Internalisierung des Asset Managements

Teile des Asset Managements wurden 2010 in das
Unternehmen eingegliedert und externe Manage-
mentvertrdge beendet. konzentriert die
Sparkassen Immobilien AG das Immobilien-Know-
how starker im eigenen Unternehmen und ist ihren
Objekten und deren Mietern noch naher. Darlber
hinaus werden langfristig Kosten gespart und die
Marke S IMMO mit einem international einheitlichen
Auftritt gestarkt.

Damit

Durch die Internalisierung des Asset Managements
ist die Zahl der Mitarbeiter der Sparkassen Immobi-
lien AG in Osterreich von 27 im Jahr 2009 auf 32
Ende des Jahres 2010 angestiegen. Per 31.12.2010
betrug die Anzahl der Mitarbeiter in den Tochterge-
sellschaften in Berlin und Budapest 43 bzw. 10.

In der S IMMO Gruppe arbeiten 92 % der Mitarbeiter
Vollzeit, das Durchschnittsalter der Belegschatft liegt
bei 38 Jahren. Der Frauenanteil in Wien betragt
41 %, in Deutschland 53 % und in Ungarn 90 %.
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Als international tatiges Unternehmen beschaftigt
die Immobilien-Investmentgesellschaft Mitarbeiter
aus unterschiedlichen Landern wie Osterreich,
Deutschland, Ungarn, Kroatien, GroBbritannien und
den Vereinigten Staaten. Von dieser Vielfalt an Spra-
chen und Kulturen profitieren Mitarbeiter und Unter-
nehmen gleichermaBen, die unterschiedlichen Blick-
winkel stellen eine wertvolle Quelle fur Kreativitat
und Innovation dar.

2010 2009
Mitarbeiter Zentrale *
(Stichtag jeweils 31.12.) 27
Mitarbeiter Ausland *
(Stichtag jeweils 31.12.) 46

" exklusive Mitarbeitern der Marriott Hotels

Verantwortungsvoll wirtschaften

Als borsennotierte Gesellschaft ist die Sparkassen
Immobilien AG ihren Aktionaren in besonderer Wei-
se verpflichtet. In ihrem Sinne verfolgt das Unter-
nehmen das Ziel, nachhaltige Ertrage zu erwirt-
schaften. Die Basis dafur bildet das qualitativ hoch-
wertige Immobilienportfolio, das nicht nur nach
Nutzungsart und InvestmentgréBe, sondern auch
geografisch diversifiziert ist. Dabei setzt das Unter-
nehmen auf Top-Standorte in Hauptstadten der Eu-
ropaischen Union sowie in Millionenstadten in
Deutschland. Die Sparkassen Immobilien AG strebt
nach langfristigen Vermietungen und legt groBen
Wert auf aktiven Austausch mit ihren Mietern, um
deren Bedurfnissen bestmaoglich Rechnung zu
tragen.

Das Unternehmen pflegt sowohl mit seinen Mietern
als auch mit Investoren und Partnern eine offene
Kommunikation. Umfangreiche und transparente
Information, gegenseitiger Respekt und eine Ge-
sprachskultur auf Augenhéhe bilden die Grundlage
fUr eine konstruktive und langfristige Beziehung. Fur
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das laufende Geschaftsjahr wird in diesem Sinne
der Internet-Auftritt Gberarbeitet, um den Zugang zu
Informationen fur alle Dialogpartner weiter zu ver-
einfachen.

Zu einem respektvollen Umgang gehort ebenso die

ﬁ
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Ein wesentlicher Faktor fur die Nachhaltigkeit des
Einkaufszentrums ist die innerstadtische Lage mit
unmittelbarer Anbindung an o6ffentliche Verkehrsmit-
tel. Ein auBen am Gebaude ange-
brachter Sonnenschutz reduziert
den Bedarf an Kuhlleistung. Die

Besuchen Sie unsere

Einhaltung von Richtlinien, die einen fairen Wettbe-
werb garantieren und ethisch verwerfliche Ge-
schaftspraktiken unterbinden. Diese internen Richt-

zweischalige Fassade stellt zu-
dem einen Einsatz des Sonnen-
schutzes unter allen Windbedin-

neue Website
www.simmoag.at

linien enthalten unter anderem strenge Regelungen
zu den Themen Auftragsvergabe und Geschenkan-
nahme, zu denen sich alle Mitarbeiter verpflichten.

Immobilienstandards mit Zukunft
Verantwortungsvoll agiert die Sparkassen Immobili-
en AG sowohl bei Bestandsimmobilien als auch bei
Entwicklungprojekten, indem auf hochste Standards
bei Materialien und Bauweisen geachtet wird. Durch
die Verwendung von energiesparenden, nachhalti-
gen Baustoffen, fortschrittlicher Klima- und Heiz-
technik sowie modernem Damm-,
Schallschutz kdnnen Lebenszykluskosten deutlich
reduziert werden. Von diesem vorausschauenden
Handeln profitieren sowohl Mieter als auch Anleger.
In zentral- und sudosteuropaischen Landern halt
sich die Sparkassen Immobilien AG je nach Mog-
lichkeit an Osterreichische oder gleichwertige EU-
Standards.

Isolier- und

Case Study: Serdika Center und Serdika Offices
Beim Bau des Serdika Centers und insbesondere
bei den dazugehdrigen Buroraumlichkeiten in den
oberen Stockwerken wurde verstarkt auf Nachhal-
tigkeit geachtet. Zurzeit befindet sich das Gebaude
im Green-Building-Zertifizierungsprozess der Deut-
schen Gesellschaft far Nachhaltiges
(DGNB).

Bauen
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gungen sicher. Auch ein GroBteil
der Dachflachen wurde umwelt-
bewusst gestaltet: Sie sind als extensives Grindach
konzipiert, was zum einen die Grundstucksversiege-
lung kompensiert und zum anderen das Mikroklima
verbessert.

Die Buros wurden im Sinne einer dauerhaften Ver-
mietbarkeit und Qualitat gemal westeuropaischen
Standards mit einer mittleren Trakttiefe von ca.
14,5 m geplant. Diese Tiefe entspricht jener der
langfristig erfolgreichsten Bulroprojekte und bietet
attraktive Arbeitsplatze mit guten Moglichkeiten far
unterschiedliche Buroorganisationsformen von
GroBraum-, Uber Zellen- bis hin zu Kombinations-
buros. Samtliche Raume haben eine abgehangte
Decke und flexibel aufstellbare raumbildende
Wande, wodurch auf Mieterwlinsche besser einge-
gangen werden kann. DarUber hinaus kann die
Buro- und Kommunikationstechnik durch den rever-
siblen Doppelboden laufend nachgerUstet werden.

Alle Arbeitsplatze sind mit reichlich Tageslicht
durchflutet, was den Stromverbrauch fur kinstliche
Beleuchtung deutlich reduziert. Die Burofenster in
der Regelfassade kdnnen gedffnet werden und
ermoglichen somit ausreichende Frischluftzufuhr.
Dadurch wird die Betriebszeit von Luftungs- und
Kuhlungsanlagen verringert. Die Heizung wird mit
Fernwarme vom zentralen stadtischen Warmekraft-
werk betrieben.
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SOZIALE UND GESELLSCHAFTLICHE
VERANTWORTUNG

Das soziale und kulturelle Engagement der Spar-
kassen Immobilien AG ist seit Jahren auf langfristige
Kooperationen ausgerichtet. 2010 forderte und
unterstutzte das Unternehmen zum wiederholten
Mal Projekte im Bereich Architektur und Kunst sowie
Sozialprojekte basierend auf dem Leitgedanken
,Obdach geben®. Kooperationspartner waren das
Architekturfestival Turn On, die Ausstellung Stotoons,
der Wiener Kunstsupermarkt, die Caritas Socialis,
die Osterreichische Wachkomagesellschaft und die
Caritas Osterreich. Darlber hinaus ging der Erlés
der Mitarbeiter-Tombola, bei der jedes Jahr die
Weihnachtsgeschenke von Partnern unter den
Angestellten verlost werden, an die Organisation
Animal Care Austria.

Mitarbeiter der Sparkassen Immobilien AG werden
in die sozialen und kulturellen Tatigkeiten des Unter-
nehmens eingebunden. Die Aktivitaten reichen da-
bei von Informationsprasentationen, tUber Spenden-
sammlungen bis hin zur Teilnahme an Ausstellungen
und Konzerten der unterstltzten Organisationen.
Daruber hinaus setzt das Unternehmen Vorschlage
von Mitarbeitern, welche die Weiterentwicklung der
CSR-Arbeit betreffen, nach Méglichkeit um.

Im vergangenen Jahr wurden folgende Projekte
unterstutzt:

Architektur & Kunst Soziales

Turn On Architekturfestival ~ Benefizkonzert der Caritas

Socialis

Wiener Kunstsupermarkt ~ Caritas-Projekte fur Kinder,
Jugendliche und éltere
Menschen in Ruménien,

Bulgarien und der Ukraine

Osterreichische Wach-
komagesellschaft

Ausstellung Stotoons

Animal Care Austria
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Caritas Socialis Benefizkonzert

Seit mehreren Jahren unterstltzt die Sparkassen
Immobilien AG das Benefizkonzert der Caritas Soci-
alis. Im Berichtsjahr fand das Konzert am 14.03. im
GroBen Musikvereinssaal in Wien statt. Auf dem
Programm stand ,Ein deutsches Requiem® von
Johannes Brahms. Der Erlds der Veranstaltung ging
an die Einrichtung ,Der Rote Anker® des CS Hospiz
Rennweg. Diese bietet Kindern und Jugendlichen,
die einen geliebten Menschen verloren haben, pro-
fessionelle psychotherapeutische Hilfe. Gleichzeitig
ist ,Der Rote Anker* auch ein Schulprogramm, das
die Themen Sterben, Tod und Trauer enttabuisieren
mochte.

Wiener Kunstsupermarkt

2010 unterstltzte die Sparkassen Immobilien AG
zum vierten Mal in Folge den Wiener Kunstsuper-
markt. Dieser bietet unter dem Motto ,Kunst er-
schwinglich machen* Originalkunstwerke von natio-
nalen und internationalen zeitgendssischen Kunst-
lern zu leistbaren Fixpreisen. Fur das Projekt stellt
die Sparkassen Immobilien AG alljghrlich die
Raumlichkeiten in der MariahilferstraBe 103 in Wien
zur Verflgung.

2010 befanden sich unter den 75 Kunstschaffenden
aus zwolf Landern neben bereits etablierten Namen
einige neue junge Talente. Interessierte konnten
mehrere Wochen lang uUber 4.000 Kunstwerke be-
sichtigen und erwerben. Das angebotene Spektrum
reichte dabei von Acryl- und Olbildern, (iber Zeich-
nungen und Aquarelle bis hin zu Skulpturen. Die
Sparkassen Immobilien AG stellt einige dieser
Werke dauerhaft in ihrer Zentrale aus.
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Caritas-Kooperation 2010

Mit der Caritas Osterreich besteht seit 2008 eine
langfristig ausgerichtete Kooperation. Auf Grund ih-
res wirtschaftlichen Engagements in den verschie-
denen Markten Ubernimmt die Sparkassen Immobi-
lien AG auch vor Ort gesellschaftliche Verantwor-
tung. Die Projekte der Caritas ermdglichen einen
Einsatz speziell in jenen Landern, in denen die Sozi-
alpolitik noch nicht das Niveau von Osterreich er-
reicht hat. Die Sparkassen Immobilien AG engagiert
sich unter anderem fur folgende Projekte:

Hoffnungshaus in Ruméanien

In Rumanien finanziert die Sparkassen Immobilien
AG ein Hoffnungshaus der Caritas in Ciumbrud. Ju-
gendliche finden dort voribergehend ein neues Zu-
hause. Sozialarbeiter unterstutzen sie bei der Ar-
beits- und Wohnungssuche, bei Behoérdenwegen
und individuellen Problemen. Nach ihrer Zeit im
Hoffnungshaus werden die Jugendlichen fur min-
destens sechs weitere Monate betreut. Daruber hin-
aus berat die Caritas Kinder und Jugendliche mobil
und im Beratungszentrum in Alba lulia zu berufli-
chen, sozialen, rechtlichen und psychologischen
Belangen.

Zukunft fur Kinder in der Ukraine

Das Caritas Kinderzentrum in Kiew bietet 30 Wohn-
platze fur StraBenkinder, Sozialwaisen sowie be-
nachteiligte Jugendliche und 15 Ubergangsplatze,
fur Kinder, die von Pflegefamilien aufgenommen
werden. Im angeschlossenen Tageszentrum haben
Kinder und Jugendliche die Moglichkeit, ihre Freizeit
fernab der StraBe zu verbringen. Mit einem Ausbil-
dungszentrum in Kiew ermoglicht die Caritas rund
70 jungen Menschen im Jahr, verschiedene Berufe
kennenzulernen. Weiters konnen die Jugendlichen
EDV- und Englischkurse besuchen sowie Berufseig-
nungstests absolvieren.
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Altern in Wirde in Bulgarien

Im bulgarischen Pokrovan sind Uber 70 % der Ein-
wohner alter als 70 Jahre. Sie mussen mit einer sehr
niedrigen Mindestpension auskommen, die oft nicht
einmal fur das Notigste reicht. Aus diesem Grund
betreibt die Caritas mit Unterstltzung der Sparkas-
sen Immobilien AG in diesem Dorf ein Tageszentrum
sowie eine Suppenkiche und organisiert die arztli-
che Versorgung der alteren Menschen. Mobile
Dienste kimmern sich um kranke oder bettlagerige
Personen.

Ausblick 2011
2011 wird die Sparkassen Immobilien AG ihre Ko-
operationen mit der Caritas Osterreich, der Caritas
Socialis und dem Kunstsupermarkt verlangern und
punktuell weitere Projekte finanziell oder mit ihrem
Know-how unterstltzen. Dartber hinaus strebt das
Unternehmen eine Mitgliedschaft im Austrian Busi-
ness Council for Sustainable
Development (respACT) an,
um die eigene Kompetenz im
Bereich CSR auszubauen. res-
PACT ist Osterreichs filhrende
Unternehmensplattform  fur
CSR und nachhaltige Entwick-
lung und bietet wichtige Impul-
se und Kontakte zu fuhrenden

Informationen zu

finden Sie unter:

Unternehmen auf diesem www.nextroom.at/turn-on_11

Gebiet. www.stotoons.info
www.wachkoma.at

Ansprechpartner www.animalcare-austria.at

Sollten Sie Fragen zu unseren
CSR-Aktivitaten haben, wen-
den Sie sich bitte an das Team der Unternehmens-
kommunikation: Tel.: +43 (0)50 100-27522 oder per
E-Mail an media@simmoag.at.
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Risikomanagement

Die aktive Risikopolitik und -strategie der S IMMO Gruppe hat eine nachhaltige Optimierung des
Verhaltnisses zwischen Chancen und Risiken zum Ziel. Dabei werden Risiken anhand eines
standardisierten Risikomanagementprozesses identifiziert, analysiert, gesteuert und Uberwacht.

Als internationale Immobilien-Investmentgesell-
schaft besitzt die S IMMO Gruppe sowohl Bestands-
objekte als auch Entwicklungsprojekte in Osterreich,
Deutschland und sechs Landern Zentral- und Sud-
osteuropas. Daher erfordert die Geschaftstatigkeit
des Unternehmens eine nach Regionen und Nut-
zungsarten ausgerichtete Risikomanagementpolitik.
Diese umfasst einerseits eine breite Risikostreuung
durch gezielte regionale Diversifizierung, anderer-
seits die Chancenoptimierung durch unterschiedli-
che Nutzungsarten.

Das fur die gesamte S IMMO Gruppe einheitliche
Risikomanagementsystem umfasst die Identifizie-
rung, Messung und Kontrolle von sowohl strategi-
schen als auch operationellen Risiken und daraus
abgeleitete MaBnahmen sowie das Nutzen von ent-
sprechenden Chancen. Interne Richtlinien, regelma-
Bige schriftliche und mundliche Berichte an den Vor-
stand sowie standardisierte KontrollmaBnahmen
dienen der Frilherkennung, Steuerung und Uberwa-
chung von Risiken.

Zur Risikoidentifizierung nutzt die S IMMO Gruppe
diverse interne und externe Datenquellen (Kennzah-
len, branchenspezifische Expertisen etc.). Die
Risikomessung und Risikobewertung erfolgt anhand
von Eintrittswahrscheinlichkeiten und finanziellen
Auswirkungen auf die Konzernziele innerhalb be-
stimmter Bandbreiten. Dazu ist intern ein kontinuier-
licher Uberpriifungszyklus eingerichtet, anhand
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dessen der Risikomanager gemeinsam mit dem
Vorstand regelmaBig Risikobereiche Uberprift und
Risiken bewertet.

Die Gesamtverantwortung bei allen risikorelevanten
Entscheidungen liegt beim Vorstand. Investitions-
vorhaben unterliegen ab einer bestimmten GroBen-
ordnung zudem der Genehmigung durch den Auf-
sichtsrat. Das Risikomanagement berichtet als
Stabsstelle direkt dem Vorstand und dem Prifungs-
ausschuss des Aufsichtsrats in regelmaBigen Inter-
vallen Uber das Risikomanagementsystem und die
Funktionen des Internen Kontrollsystems, das fur
alle Geschaftsprozesse eingerichtet wurde.

STRATEGISCHE RISIKEN

Die S IMMO Gruppe begegnet strategischen Risi-
ken aktiv, indem diese bereits im Planungsprozess
berlcksichtigt werden.

Ein wesentlicher Bestandteil dieser vorausschauen-
den Risikopolitik besteht darin, sich auf Markte in-
nerhalb der Européischen Union zu beschranken
und damit das Marktrisiko zu minimieren. Dabei wird
auch auf die Netzwerke und die Expertise der Part-
ner und Kernaktionare zurtckgegriffen. Jede Inves-
tition wird vom Risikomanagement auf madgliche
Risiken untersucht und muss den strategischen Vor-
gaben in Bezug auf Lage, Art und Mindeststandards
entsprechen. Daruber hinaus sind klare Limits fest-
gelegt, ab wann eine Genehmigung des Aufsichts-
rats erforderlich ist. Die Gesellschaft vermeidet

026



Uberproportionale Konzentrationen innerhalb des
Gesamtportfolios. Dies wird sowohl durch nutzungs-
spezifische als auch durch regionale Streuung si-
chergestellt.

Ein wesentlicher Bestandteil der Unternehmens-
strategie zielt darauf ab, bei der Auswahl von Immo-
bilien potenzielle Investitionsrisiken zu minimieren.
Vor diesem Hintergrund setzt die S IMMO Gruppe
im Vorfeld einer Investitionsentscheidung auf um-
fassende Standort- und Trendanalysen der einzel-
nen Fachabteilungen sowie externer Experten. So
wurden beispielsweise beim Erwerb der Gebaude
Hoch Zwei und Plus Zwei im vergangenen Dezem-
ber der attraktive Standort mit exzellenter Infrastruk-
tur sowie die erstklassige Bonitat des langfristigen
Hauptmieters als Entscheidungskriterien zu Grunde
gelegt.

Dem Kapitalmarktrisiko begegnet die S IMMO Grup-
pe mit laufenden Analysen geeigneter Kapitalbe-
schaffungsmaBnahmen. Mittels langerfristiger Liqui-
ditatsplanung werden Kreditaufnahmen und -rick-
zahlungen sowie Investitionen geplant. Um dem
allgemeinen Vertrauensverlust der Anleger in den
Kapitalmarkt zu begegnen, setzt die S IMMO Grup-
pe auf eine transparente, zeitnahe und effiziente
Kommunikation mit ihren Investoren, Analysten und
anderen Dialoggruppen. Zur Sicherstellung der Ka-
pitalmarkt-Compliance verfugt die S IMMO Gruppe
Uber eine Compliance-Ordnung mit klar definierten
Wohlverhaltensregeln fur Mitarbeiter und Funktionen
des Compliance-Verantwortlichen. Seine Aufgaben
umfassen unter anderem die Uberwachung Com-
pliance-relevanter Tatbestande, die Erfullung der
aufsichtsrechtlichen Meldepflichten sowie das Ab-
halten regelmaBiger Schulungen der Mitarbeiter und
WeiterbildungsmaBnahmen fur den Compliance-
Verantwortlichen selbst.
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IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

Die Wirtschaftskrise hatte auf die Immobilienbran-
che starke Auswirkungen. So sind Risiken wie Boni-
tatsverschlechterungen, erhdhte Mietrickstande,
gestiegene Leerstandsraten, Mietausfalle sowie As-
pekte der Mikro- und Makrolage einer Immobilie ver-
starkt in den Vordergrund getreten.

Dem Lagerisiko begegnet die S IMMO Gruppe durch
die Strategie der breiten Streuung nach Regionen
und Nutzungsarten. Dieses Risiko war im Berichts-
jahr nicht in allen Segmenten und Landern gleicher-
maBen ausgepragt: Der Wohnbau etwa hat sich
positiv entwickelt, was zu einer Reduktion entspre-
chender Risiken gefuhrt hat. Davon profitierte die
Gesellschaft mit ihrem Wohnportfolio in Deutsch-
land und Osterreich. Darlber hinaus hat aus Risiko-
sicht die Ausrichtung der Geschéaftstatigkeit auf
Lander mit langfristigem Entwicklungspotenzial so-
wie auf Hauptstadte der Europaischen Union und
deutsche Millionenstadte wesentlich zu einem stabi-
len Verlauf im Gesamtportfolio beigetragen. Laufen-
de Standortanalysen und klar definierte Standards
bei Investitionsentscheidungen sind weitere MaB-
nahmen, mit denen das Unternehmen dem Lage-
risiko begegnet.

Das Vermietungsrisiko ist stark mit der allgemeinen
wirtschaftlichen Lage in den Mérkten verknupft. So
weist zum Beispiel derzeit die wirtschaftliche Ent-
wicklung in Ruménien und Bulgarien eine hohere
Risikolage im Vergleich zu den Ubrigen EU-Landern
Zentral- und Sudosteuropas auf. Aus diesem Grund
wurden die Aktivitaten des Asset Managements wie
die permanente Uberwachung von risikorelevanten
Kennzahlen und Leerstandsraten sowie die genaue
Beobachtung der Mieterfluktuation intensiviert. Im
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abgelaufenen Geschaftsjahr hat sich der Fokus auf
langfristige Vermietung an bonitatsstarke Mieter als
risikominimierend erwiesen, was einen sehr guten
Vermietungsgrad von 91,7 % zur Folge hatte.

Das Entwicklungsrisiko hat sich durch den erfolgrei-
chen Abschluss der Entwicklungsprojekte im Ge-
schaftsjahr 2010 mit einem Gesamtinvestitionsvolu-
men von rund EUR 500 Mio., was etwa einem Viertel
des gesamten Portfolios entspricht, deutlich redu-
ziert. Alle Entwicklungsprojekte werden in der Vor-
entwicklungsphase tiefgehenden Due-Diligence-
Prufungen sowie Sensitivitatsanalysen unterzogen,
die auch die Auswahl der Entwicklungspartner mit-
einbeziehen. Eine mogliche Kooperation mit Part-
nern wird nur dann in Betracht gezogen, wenn sie
entsprechend Uberzeugende Referenzprojekte vor-
weisen koénnen. Wahrend der gesamten Projektent-
wicklungsphase erfolgt eine Begleitung durch das
Risikomanagement, um zeitnah auf Risiken hinzu-
weisen und diesen gegenzusteuern. Dartber hinaus
ist eine entsprechende Risikoteilung zwischen den
Parteien integraler Bestandteil der Vertrage.

Das Immobilienbewertungsrisiko beschreibt das
Risiko von Wertreduktionen, die sich nicht nur auf
das Ergebnis, sondern auch auf das Eigenkapital
der Gesellschaft negativ auswirken kénnen. Um eine
seridse, fachlich fundierte Bewertung sicherzustel-
len, lasst die S IMMO Gruppe ihre jahrliche Immo-
bilienbewertung von renommierten externen Gut-
achtern durchfuhren. Ein Beweis fur die umsichtige
Bewertungspolitik der S IMMO Gruppe sind die Ver-
kaufe im Berichtsjahr, die Uber Schatzwert getatigt
wurden.
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FINANZIELLE RISIKEN

Die Steuerung von finanziellen Risiken umfasst fur
die S IMMO Gruppe vor allem den Umgang mit
Liguiditats-, Zinsanderungs-, Kredit- und Wahrungs-
risiken.

Um Liquiditatsrisiken zu minimieren, legt die Gesell-
schaft groBen Wert auf ein ausgewogenes Verhalt-
nis zwischen Kreditbetrag und Verkehrswert bei den
einzelnen Objekten (Loan-to-Value-Ratio). In den
vergangenen Geschaftsjahren lag die Loan-to-Value-
Ratio unter 60 %. Die Zahlungsstrome des Unter-
nehmens werden von der Finanzierungsabteilung
laufend in Zusammenarbeit mit den Bereichen Pro-
jektentwicklung und Asset Management koordiniert
und kontrolliert. Unabhangig davon Uberwacht das
Risikomanagement zusatzlich die Zahlungsaktivita-
ten mittels eigener Analysen. Die erfolgreiche Fertig-
stellung und Vermietung der beiden Shoppingcenter
in Bulgarien und Rumanien, welche die bisher groB-
ten Entwicklungsprojekte in der Unternehmens-
geschichte darstellen, fuhrt zu einer Starkung der
Innenfinanzierung durch die erwartete Steigerung
der Mieterldse in den kommenden Jahren.

Das Zinsadnderungsrisiko wird bei der S IMMO Grup-
pe durch eine Reihe effektiver Zinsabsicherungs-
instrumente (Caps, Collars, Swaps) langfristig mini-
miert. Diese derivativen Finanzinstrumente werden
ausschlieBlich als Zinsabsicherungsinstrumente ge-
nutzt und weder fur Handelszwecke noch fur andere
spekulative Zwecke eingesetzt. Weitere Details zu
den derivativen Finanzinstrumenten sowie die Er-
gebnisse diesbezlglich durchgeflhrter Stresstests
werden auf S. 121 f. im Anhang erlautert.
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Das Kreditrisiko bei der Fremdkapitalaufbringung
minimiert die S IMMO Gruppe durch Streuung ihrer
Kreditgeber (zum Bilanzstichtag 20 Einzelbanken)
sowie durch eine Kontrolle der Kreditaufnahmen
mittels Genehmigungspflicht des Aufsichtsrats. Der
GroBteil der Bankverbindlichkeiten (63 %) ist lang-
fristig ausgerichtet und hat eine durchschnittlich ge-
wichtete Restlaufzeit von elf Jahren. Die Langfristig-
keit der Finanzierung entspricht der Geschaftstatig-
keit mit Immobilien. Ausnahmslos wurden alle
Kreditverbindlichkeiten gemaB den Vertragsbedin-
gungen sowie die damit verbundenen Auflagen ter-
mingerecht erfullt.

Kreditfinanzierungen der S IMMO Gruppe sind aus-
schlieBlich in EURO denominiert. Da auch die Miet-
vertrage fast ausschlieBlich an den EURO gebunden
sind, ist das Fremdwahrungsrisiko als gering anzu-
sehen.

INTERNES KONTROLLSYSTEM (IKS)

Das Interne Kontrollsystem umfasst die Gesamtheit
aller vom Vorstand entworfenen und in der S IMMO
Gruppe implementierten Prozesse, durch welche

B die Wirksamkeit und Wirtschaftlichkeit der be-
trieblichen Tatigkeit (z.B. Schutz des Vermdgens vor
Verlusten durch Schaden und Malversationen),

B die Zuverlassigkeit der Finanzberichterstattung
und

B die Einhaltung der fur das Unternehmen maB-
geblichen gesetzlichen Vorschriften

Uberwacht und kontrolliert werden.
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Die Ausgestaltung des IKS basiert auf den internati-
onal anerkannten Standards des Committee of
Sponsoring Organizations of the Treadway Commis-
sion (COSO). Das IKS bildet zusammen mit der in-
ternen Revision und der Compliance das interne
Uberwachungssystem der Gesellschaft.

Die Kernprozesse, insbesondere jene der Finanz-
berichterstattung und der Rechnungslegung, sind in
der internen Prozessdatenbank erfasst. Diese bein-
haltet eine Risiko-Kontroll-Matrix, in der die Ablaufe,
die potenziellen Einzelrisiken und die zugeordneten
Kontrollschritte definiert sind.

Wesentliche Merkmale des IKS im Rechnungsle-
gungsprozess umfassen:

Kontrollumfeld:

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

B Richtlinien zur Anwendung einheitlicher Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden im Konzern,
die im IFRS-Handbuch festgelegt sind

B Durch entsprechende SicherheitsmaBnahmen
gegen unbefugte Eingriffe ausreichend geschutzte
EDV-Systeme

Risikobeurteilung:

Beurteilung jener Risken, die zu einer wesentlichen
Fehldarstellung von Transaktionen fuhren kénnen
(z.B. inkorrekte Zuordnung zu Bilanz und G&V-Posi-
tionen)
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KontrollmaBnahmen:

B Verbindliches Vier-Augen-Prinzip bei der Rech-
nungsfreigabe

B Entsprechende Kontrollroutinen bei der auto-
mationsgestutzten Aufstellung des Konzernab-
schlusses

Information und Kommunikation:

Berichte an interne (Vorstand, Aufsichtsrat) sowie
externe Berichtsadressaten (z.B. Investoren, Analys-
ten) umfassen unter anderem Quartals-, Segment-
und Liquiditatsberichte sowie auf einzelne Immobili-
en bezogene Berichte (Mieter-, Leerstands- und
Mietrickstandslisten)

Uberwachung:

Prozessbezogene Kontrolltatigkeiten umfassen eine
regelmaBige Uberprifung von Vollstandigkeit und
Richtigkeit der Daten sowie Abweichungsanalysen.
Der Rechnungslegungsprozess ist ebenfalls Prufge-
genstand der internen Revision.

Die Verantwortung fur die Implementierung und
Uberwachung des IKS liegt beim Vorstand bzw. bei
der Geschéftsfuhrung der einzelnen Tochtergesell-
schaften. Zu diesem Zweck werden die genannten
Organe angehalten, das konzernweit vereinheitlich-
te IKS durch regelmaBige Selbstprtfungen (operati-
ve Kontrollen auf Einzelprozessebene sowie Uber-
geordnete Managementkontrollen) zu beurteilen
und zu dokumentieren. Das Risikomanagement wie-
derum Uberpruaft in regelmaBigen Abstanden die
Effizienz und Effektivitdt der Kontrollen und nimmt
Anpassungen in Abstimmung mit den jeweiligen
Prozessverantwortlichen vor.
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Die interne Revision des Unternehmens Uberpruft
gemeinsam mit internationalen Wirtschaftsprtfungs-
kanzleien die Einhaltung der gesetzlichen Bestim-
mungen, der internen Richtlinien und der Wohlver-
haltensregeln sowie die Funktionsfahigkeit der Kon-
trollen innerhalb der Geschaftsprozesse. Die Basis
dazu stellen die vom Vorstand genehmigten strate-
gischen Dreijahres- und operativen Jahresrevisions-
plane dar. Die Ergebnisse der Prufungen werden
abschlieBend an den Vorstand der S IMMO Gruppe
berichtet. Darlber hinaus wird der Aufsichtsrat
regelmaBig Uber den Revisionsplan sowie die Er-
gebnisse der Revisionsprufungen im Rahmen des
Prafungsausschusses informiert.
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Ausblick fur 2011

WESENTLICHE EREIGNISSE NACH DEM
BILANZSTICHTAG

Die positive Entwicklung auf dem deutschen Woh-
nungsmarkt hat sich seit Jahresbeginn fortgesetzt
und dazu gefuhrt, dass die S IMMO Gruppe Ver-
kaufsopportunitaten nutzen konnte. Die Gesellschaft
verauBerte im ersten Quartal 2011 drei Wohnge-
baude und eine Geschaftsimmobilie Uber dem
Schatzwert.

Am 31.038.2011 eroffnete die Sparkassen Immobili-
en AG offiziell ihr BUrogebaude Galvaniho 4 in Bra-
tislava. Das Gebaude war bereits davor vollstandig
vermietet. Mieter wie Bosch-Siemens, Oracle oder
Samsung haben ihre neuen Blroraumlichkeiten im
Galvaniho 4 bezogen.

ERWARTETE UMFELDENTWICKLUNG

Das Vertrauen in die Wirtschaft der Eurozone steigt
wieder: Laut einer Umfrage der Europaischen Zent-
ralbank (EZB) erwarten die Experten fur das Jahr
2011 ein BIP-Wachstum von 1,5 %, eine moderate
Inflationsentwicklung sowie eine Verbesserung der
Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt. Bis 2012 soll das
Wirtschaftswachstum auf 1,7 % und bis 2015 sogar
auf 1,8 % steigen.

Die gute Entwicklung in der Euro-Zone wird vor al-
lem von Deutschland angetrieben. Laut eines Gut-
achtens von acht Wirtschaftsforschungsinstituten
vom Herbst 2010 wachst das deutsche Bruttoin-
landsprodukt im Jahr 2011 um 2 %. Dieses Wachs-
tum wird nicht mehr hauptsachlich von Exporten,
sondern durch die Inlandsnachfrage und Investitio-
nen der Betriebe verstarkt. Die Europaische Kom-
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mission setzt ebenfalls auf die deutsche Binnen-
nachfrage als Treiber der europaischen Konjunktur
2011.

Osterreich hat sich auf Grund der dynamischen Ex-
portentwicklung ebenfalls gut von der Krise erholt.
Das Wirtschaftsforschungsinstitut (WIFO) prognos-
tiziert fur die Jahre 2011 bis 2015 ein jahrliches
durchschnittliches Wirtschaftswachstum von 2,2 %
und begrundet dies hauptséachlich mit der Export-
leistung des Landes.

Far Tschechien und die Slowakei wird ein positives
Wirtschaftswachstum von 2,2 % bzw. 4,3 % fur 2011
prognostiziert. Die slowakische Volkswirtschaft soll
heuer im Vergleich zur Euro-Zone am schnellsten
wachsen. Der Hauptgrund daftr liegt in der Wieder-
belebung der Exporte. Fur Ungarn wird ein Wirt-
schaftswachstum von 2 % erwartet. Allerdings hat
Ungarn noch mit dem Budgetdefizit zu kampfen.

Bulgarien und Ruménien erholen sich von der Wirt-
schaftskrise im Vergleich zu den restlichen Landern
der Européaischen Union mit zeitlicher Verzégerung.
Die volkswirtschaftliche Entwicklung verlief im Jahr
2010 noch leicht negativ. Mittel- bis langfristig wer-
den fur die stdosteuropaischen Staaten die hochs-
ten Steigerungsraten prognostiziert. Das Wirt-
schaftswachstum in Ruménien soll im nachsten Jahr
bereits 4 — 4,5 % betragen.

Der européische Immobilienmarkt erholt sich gut,
allerdings ist es noch zu frih, um von einer grund-
legenden Wende zu sprechen. Laut einer Studie von
PwC entwickeln sich die Regionen weiter unter-
schiedlich. Wahrend in Westeuropa — vor allem in
deutschen Metropolen — die Ertrage wieder steigen,
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kampfen die Immobilienmarkte beispielsweise in
Griechenland oder Irland immer noch. 2011 durfte
nach wie vor weniger Kapital in den europaischen
Immobilienmarkt flieBen als in den Jahren vor der
Krise.

ERWARTETE GESCHAFTSENTWICKLUNG

Far die Sparkassen Immobilien AG stellte 2010 das
Jahr der Fertigstellungen aller Entwicklungsprojekte
dar. Unter auBerordentlich herausfordernden makro-
Okonomischen Bedingungen wurden alle Projekte
nahezu vollstandig abgeschlossen. Durch das er-
folgreiche Asset Management der neu eroffneten
Objekte und die zufriedenstellende Vermietungs-
situation sind Steigerungen der Mieterldse zu erwar-
ten. DarUber hinaus legen wir unseren Fokus in den
kommenden Monaten auf die Entwicklungsgrund-
sticke in Hauptstadten der Europaischen Union.
Derzeit wird an der Einholung der
widmungen und Baugenehmigungen gearbeitet.
Sobald diese vorliegen und es die lokalen Markt-
bedingungen ermaoglichen, kann mit dem Bau ein-
zelner Projekte begonnen werden.

Flachen-

In Deutschland werden wir die Revitalisierung unse-
rer Gebaude fortsetzen und dadurch den Wert der
Immobilien kontinuierlich steigern. Unser Ziel ist es,
in den kommenden Monaten Verkaufsopportuni-
taten, die der Markt bietet, zu nttzen und in Deutsch-
land Gesamtverkaufserldse in Hohe von mindestens
EUR 30 Mio. zu erzielen.

In Osterreich werden wir weiterhin gute Verkaufs-
chancen vor allem im Wohnsektor nutzen. Aber auch
neue Entwicklungsprojekte werden von uns auf At-
traktivitat und Wirtschaftlichkeit gepruft.
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In Zentraleuropa werden wir die Asset-Management-
Tatigkeiten weiter intensivieren und die Marketing-
aktivitaten ausbauen.

In Sudosteuropa (SEE) steht die Schwerpunki-
setzung unserer Geschaftstatigkeit mit der gesamt-
wirtschaftlichen Situation dieser Lander im Zusam-
menhang. Es ist davon auszugehen, dass die Situa-
tion in Sofia im Jahr 2011 noch immer schwierig sein
wird. Vor allem im Bereich der Buroimmobilien ist
mit einer Verzdgerung der Verwertung von gut zwei
Jahren zu rechnen. Im Gegensatz zu Sofia ent-
spannt sich in Bukarest die Lage bereits langsam.
Langfristig werden fur diese Regionen jedoch die
groBten Wachstumsraten erwartet.

Das Ubergeordnete Ziel aller Aktivitaten ist es, den
Unternehmenswert fUr unsere Aktionare nachhaltig
zu steigern. Dabei liegt der derzeitige Fokus fur die
nachsten ein bis zwei Jahre auf der Erhéhung der
Unternehmensprofitabilitat,
durch Ankauf und Entwicklung mittel- und langfristig
unseren Schwerpunkt darstellt.

wahrend Wachstum

Die Kennzahl, die wir zur Messung des Unterneh-
menswerts primar heranziehen, ist der Innere Wert
der Aktie. Der EPRA NAV soll weiter kontinuierlich
wachsen. Im Zusammenhang mit dem EPRA NAV
arbeitet die Sparkassen Immobilien AG im aktuellen
Geschaftsjahr intensiv daran, die Differenz zwischen
NAV und dem aktuellem Kurs zu schlieBen. Daraus
ergibt sich per Jahresende ein Wertsteigerungspo-
tenzial der Aktie von immerhin 57,9 %. Ein zuséatzli-
ches Ziel ist es, die Kapitalstruktur der Gesellschaft
weiter zu vereinfachen — in Hinblick auf eine Auf-
nahme in diverse Indizes. Ein erster Schritt wurde
mit dem Ruckkauf von Genussscheinen bereits ge-
setzt.
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Informationen geman § 243a Unternehmensgesetzbuch (UGB)

GemalB § 243a Unternehmensgesetzbuch (UGB)
sind die folgenden Informationen anzugeben:

1.) Das Grundkapital betragt EUR 247.509.361,86
und ist in 68.118.718 auf Inhaber lautende Stuck-
aktien zerlegt. Es gibt keine unterschiedlichen Akti-
engattungen.

2.) Das Stimmrecht jedes Aktionars in der Haupt-
versammlung ist mit 15 % der ausgegebenen Aktien
beschrankt.

3.) Der Vorstand hat am 24.09.2009 von der Tri-Star
Capital Ventures Ltd., einer internationalen Invest-
mentgesellschaft, eine Mitteilung gemal § 91 Ab-
satz 1 Borsegesetz erhalten, wonach das Unterneh-
men die Beteiligung an der Sparkassen Immobilien
AG auf 11,15 % des stimmberechtigten Grundkapi-
tals aufgestockt hat. Die Gesellschaft wurde weiters
von der s Versicherung AG, einem Konzernunter-
nehmen der Vienna Insurance Group, informiert,
dass deren Beteiligung an der Sparkassen Immobi-
lien AG mit 10,27 % die Meldegrenze von 10 % ge-
mabB § 91 Absatz 1 Bérsegesetz Uberschritten hat.

4.) Es gibt keine Aktien mit besonderen Kontroll-
rechten.

5.) Arbeitnehmer, die im Besitz von Aktien sind,

Uben bei der Hauptversammlung ihr Stimmrecht un-
mittelbar aus.
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6.) Der Vorstand der Gesellschaft besteht aus zwei,
drei oder vier Mitgliedern. Eine Bestellung zum Vor-
stand ist letztmalig vor Erreichung des 65. Lebens-
jahres moglich. Der Aufsichtsrat besteht aus bis zu
zehn von der Hauptversammlung gewahlten Mit-
gliedern.

7.) a) In der ordentlichen Hauptversammlung vom
21.05.2010 wurde dem Vorstand die neuerliche
Erméchtigung erteilt, nach den Bestimmungen
des § 65 Abs. 1 Z 8 AktG fur die Dauer von 30
Monaten ab dem Datum der Beschlussfassung
eigene Aktien bis zu 10 % des Grundkapitals
der Gesellschaft zu erwerben. Der Vorstand
wurde erméachtigt, fur die Dauer von funf Jahren
ab Beschlussfassung, mit Zustimmung des
Aufsichtsrats fur die VerauBerung der eigenen
Aktien eine andere Art als Uber die Borse oder
durch ein 6ffentliches Angebot zu beschlieBen,
auch unter Ausschluss der allgemeinen Kauf-
maoglichkeit, wenn die VerauBerung der eigenen
Aktien den Zweck hat, als Gegenleistung fur an
die Gesellschaft oder Tochtergesellschaft tber-
tragene Immobilien oder Immobilienbeteili-
gungen zu dienen, oder Aktien bei Verschmel-
zungen an Gesellschafter oder Aktionare der
Ubertragenden Gesellschaft gewahrt oder Um-
tausch- und/oder Bezugsrechte von Inhabern
von Wandelschuldverschreibungen oder von
den mit einem Wandlungsrecht ausgestatteten
Genussscheinen SIMMO INVEST AT0000795737
und/oder S IMMO INVEST AT0000630694 be-
dient werden.
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b) Inderordentlichen Hauptversammlung vom
28.05.2008 wurde der Vorstand gemaB § 174
Abs. 2 Aktiengesetz ermachtigt, innerhalb von
funf Jahren ab dem Datum der Beschlussfas-
sung, somit bis 28.05.2013, mit Zustimmung
des Aufsichtsrats Wandelschuldverschreibun-
gen, mit denen ein Umtausch- oder Bezugs-
recht auf bis zu 34.059.359 Stluck auf Inhaber
lautende Stammaktien der Gesellschaft mit ei-
nem anteiligen Betrag am Grundkapital von bis
zu EUR 123.754.680,93 verbunden ist, in einer
oder mehreren Tranchen auszugeben und alle
weiteren Bedingungen der Wandelschuldver-
schreibungen festzusetzen.

c) Das Grundkapital ist gemaB § 159 Absatz 2
Z 1 Aktiengesetz um bis zu EUR 123.754.680,93
durch Ausgabe von bis zu 34.059.359 Stiick auf
Inhaber lautende Stlckaktien mit Stimmrecht
bedingt erhoht. Die bedingte Kapitalerhdhung
wird nur insoweit durchgefuhrt, als Inhaber von
auf der Grundlage des Hauptversammlungsbe-
schlusses vom 28.05.2008 ausgegebenen Wan-
delschuldverschreibungen von dem ihnen ein-
geraumten Umtausch- oder Bezugsrecht Ge-
brauch machen. Der Ausgabebetrag und das
Umtauschverhaltnis sind nach MaBgabe aner-
kannter finanzmathematischer Methoden und
des Kurses der Aktien der Gesellschaft in einem
anerkannten Preisfindungsverfahren zu ermit-
teln. Der Ausgabebetrag darf nicht unter dem
anteiligen Betrag des Grundkapitals liegen. Der
Vorstand ist erméachtigt, mit Zustimmung des
Aufsichtsrats die weiteren Einzelheiten der
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Durchfuhrung der bedingten Kapitalerhbhung
(insbesondere Ausgabekurs, Gegenstand einer
Sacheinlage, Inhalt der Aktienrechte und Zeit-
punkt der Dividendenberechtigung) festzuset-
zen. Der Aufsichtsrat ist ermachtigt, Anderun-
gen der Satzung, die sich durch die Ausgabe
von Aktien auf Grundlage des bedingten Kapi-
tals ergeben, zu beschlieBen.

8.) Es gibt keine getroffenen Vereinbarungen, an
denen die Gesellschaft beteiligt ist und die bei ei-
nem Kontrollwechsel in der Gesellschaft infolge
eines Ubernahmeangebots wirksam werden.

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

KONZERNBILANZ

KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
KONZERN-GESAMTERGEBNISRECHNUNG
KONZERN-GELDFLUSSRECHNUNG
KONZERN-EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

ANHANG ZUM KONZERNABSCHLUSS
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KonzernbllanNzZ ..swo

Aktiva inreur

LANGFRISTIGES VERMOGEN

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

ANHANGS-
ANGABE 31.12.2010

Vermietete Immobilien

31.12.2009

3.1.1. 1.810.322

Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundsticke

1.253.432

3.1.1. 55.989

Selbst genutzte Immobilien

445.784

1.866.311

3.1.2. 140.755

Sonstiges Sachanlagevermogen

1.699.216

147.296

3.1.2. 9.069

Immaterielle Vermogensgegenstande

13.074

3.1.2. 179

Firmenwerte

223

3.1.3. 100

Anteile an assoziierten Unternehmen

0

B

Beteiligungen

5

3.1.5. 3.117

Latente Steuern

3.101

3.1.14. 28.455

KURZFRISTIGES VERMOGEN

25.632

2.047.991

Zur VerauBerung gehaltene Immobilien

1.888.446

3.1.4. 6.000

Vorrate

54.300

3.1.6. 12.029

20.476

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

3.1.7. 10.324

Sonstige finanzielle Vermdgenswerte

9.185

3.1.7. 42.287

Andere Vermogenswerte

49.672

7.811

Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

2.963

3.1.8. 129.721
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210.151

208.172

2.256.163

346.747

2.235.193
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. ANHANGS-
PaSS|Va HTEUR ANGABE 31.12.2010 31.12.2009
EIGENKAPITAL 3.1.9.
Grundkapital 247.509 247.509
Kapitalrticklagen 73.578 147110
Sonstige Rucklagen 160.185 84.384
481.272 479.003
Nicht beherrschende Anteile 3.1.10. 31.426 44.832
512.698 523.835
LANGFRISTIGES FREMDKAPITAL
Nachrangiges Genussrechtskapital 3.1.11. 257.820 261.658
Finanzverbindlichkeiten 3.1.13. 1.228.786 978.860
Rickstellungen 3.1.12. 8.770 16.020
Andere Verbindlichkeiten 10.955 10.839
Latente Steuern 3.1.14. 55.981 47.588
1.562.312 1.314.965
KURZFRISTIGES FREMDKAPITAL
Finanzverbindlichkeiten 3.1.13. 124.123 303.390
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 16.479 28.954
Baukosten- und Finanzierungsbeitrage, Wohnbau-
férderungen fur zum Verkauf bestimmte Objekte 0 9.835
Andere Verbindlichkeiten 40.551 54.214
181.153 396.393
2.256.163 2.235.193
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Konzern-Gewinn-
und VerlustreChNUNQ e

: ANHANGS-
in TEUR ANGABE 2010 2009
Erlose 3.2.1.

Mieterlose 103.992 87.553

Betriebskostenerlose 32.640 29.105

Erldse aus der Hotelbewirtschaftung 38.311 36.897

174.943 153.555

Sonstige betriebliche Ertrage 8.246
Aufwand aus der Immobilienbewirtschaftung 3.2.2. -61.192
Aufwand aus der Hotelbewirtschaftung 3.2.2. -29.701
Bruttoergebnis 70.908
Erlése aus der VerauBerung von Immobilien 102.690 152173
Buchwerte verauBerter Immobilien -92.811 -150.273
Ergebnis aus der VerduBerung von Immobilien 3.2.3. 9.879 1.900
Verwaltungsaufwand 3.2.4. -19.533
Ergebnis vor Steuern, Inmobilienbewertung,
Abschreibungen und Finanzergebnis (EBITDA) 53.275
Abschreibungen 3.2.5. -9113
Ergebnis aus der Immobilienbewertung 3.2.6. -97.238
Betriebsergebnis (EBIT) -53.076
Finanzergebnis 3.2.7. -35.541
Genussscheinergebnis 3.1.11. 11.161
Ergebnis vor Steuern (EBT) -77.456
Ertragsteuern 3.1.14. -1.412
Jahresiiberschuss / -fehlbetrag -78.868
davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbar -78.559
davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar -309
Ergebnis je Aktie

unverwassert = verwassert 3.2.8. 0,03 -1,15
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Konzern-Gesamt-
ergebnisrechnUNg o cosssmn:

in TEUR 2010 2009

Jahresiiberschuss / -fehlbetrag -78.868
Bewertung Cashflow Hedge -16.604
Erfolgsneutrale Ertragsteuerabgrenzung 4.300
Wahrungsricklage -7.239
Konzern-Gesamtergebnis des Jahres -98.411
davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft
zuordenbar -97.995
davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar -416

Sparkassen Immobilien AG | Jahresfinanzbericht 2010
039



JAHRESFINANZBERICHT 2010 | KONZERNABSCHLUSS

Konzern-

Geldflussrechnung wa. s

in TEUR

Ergebnis vor Steuern (EBT)

Ergebnis aus der Immobilienbewertung

PlanmaBige Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande

und Sachanlagen

Gewinne/Verluste aus der VerauBerung von Immobilien

Gezahlte Ertragsteuern

Genussscheinergebnis

Zinsensaldo

Operativer Cashflow

Veranderungen im Nettoumlaufvermogen

Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande

Ruckstellungen und sonstige langfristige Verbindlichkeiten

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Cashflow aus der Geschaftstatigkeit

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Investitionen in Immobilienvermdgen

Investitionen in immaterielles Vermdgen und Sachanlagen

De-/Investitionen in finanzielle Vermodgenswerte

Nettocashflow aus Erstkonsolidierungen

VerauBerung von Immobilienvermdgen bzw. -besitzgesellschaften

Erhaltene Zinsen und sonstige Finanzertrage

Cashflow aus der Investitionstéatigkeit
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-107.620
-2.069

0

-6.263
92.855
1.590

-21.507

2009

-77.456

97.238

9113

-1.900

-1.993

-11.161

35.541

49.382

-20.523

-19.953

48.751

57.657

-296.052

-2.076

-18

0

85.962

6.783

-205.401
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in TEUR

Fortsetzung Konzerngeldflussrechnung

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Mittelveranderung aus Ein-/Auszahlung Fremdanteile

Geldzu-/-abfluss aus Finanzierungen

Ausschittung auf den Genussschein

Gezahlte Zinsen

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Liquide Mittel 01.01.

210.151

Zugang liquider Mittel aus Erstkonsolidierung

1.987

Nettoveranderung der liquiden Mittel

-82.417

Liquide Mittel 31.12.
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2009

19.160

142.373

-14.060

-33.119

114.354

243.541

0

-33.390

210.151
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Konzern-cigenkapital-
veranderungsrechnung

Ruicklage Zwischen-
Hedge summe
Grund- Kapital- Wahrungs- Accoun-  Sonstige SIMMO Ge- Fremd-
in TEUR kapital  rucklagen racklage ting Rucklagen sellschafter anteile

Stand 01.01.2010 247.509 147110 -13.491 -38.668  136.543 479.003 44.832 BEPER:KE)

Jahresuberschuss/

-fehlbetrag 0 0 0 1.843 1.843 291 2.134
Sonstiges Ergebnis 1.671
Abgang -14.943
Umgliederung 0
Stand 31.12.2010 247.509 211.918 481.272 512.698
Stand 01.01.2009 247509  241.301 -6.359  -26.364  120.911 576.998 26.088 GIofH0LS)
Jahresuberschuss/

-fehlbetrag 0 0 0 0 -78.559 -78.559 S’  -78.868
Sonstiges Ergebnis 0 0 -7132 -12.304 0 -19.436 -107 -19.543
Erwerb 0 0 0 0 0 0 19.160 19.160
Umgliederung 0 0 0

Stand 31.12.2009 247.509 147110 136.543 479.003 523.835
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KonzernabschlUuss ..qeu

1. DER KONZERN

Die S IMMO Gruppe (Sparkassen Immobilien AG
und ihre Tochtergesellschaften) ist ein international
tatiger Immobilienkonzern. Die oberste Mutterge-
sellschaft der S IMMO Gruppe, die Sparkassen Im-
mobilien AG mit Sitz in 1010 Wien, FriedrichstraBe
10, notiert seit 1992 an der Wiener Borse; seit 2007
im Prime-Segment. Tochtergesellschaften bestehen
in Osterreich, Deutschland, Tschechien, der Slowa-
kei, Ungarn, Kroatien, Rumanien, Bulgarien, Dane-
mark, Zypern und in der Ukraine (in Liguidation).
Zum 31.12.2010 ist die S IMMO Gruppe Eigentime-
rin von Immobilien in allen zuvor genannten Landern
mit Ausnahme von Danemark, Zypern und der Ukra-
ine. Die Gesellschaft konzentriert sich auf den An-
kauf, die Vermietung und die Verwertung von Immo-
bilien in verschiedenen Regionen und Geschéaftsbe-
reichen zur optimalen Portfolioveranlagung. Eine
weitere Geschaftsaktivitat ist die Entwicklung bzw.
Errichtung von Immobilien in Kooperation mit Pro-
jektentwicklungspartnern.

2. GRUNDSATZE DER RECHNUNGS-
LEGUNG, BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

2.1.Grundsatze der Rechnungslegung

Der Konzernabschluss wird in Ubereinstimmung mit
den zum Bilanzstichtag verpflichtend anzuwenden-
den International Financial Reporting Standards
(IFRS), einschlieBlich der Interpretationen des ,Inter-
national Financial Reporting Interpretations Com-
mittee” (,IFRIC" — vormals ,SIC"), wie sie in der Eu-
ropaischen Union anzuwenden sind, erstellt.
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Der Rechnungslegung aller in den Konzernab-
schluss einbezogenen Unternehmen liegen die
einheitlichen Rechnungslegungsvorschriften der
S IMMO Gruppe zu Grunde. Der Bilanzstichtag
samtlicher Unternehmen ist der 31.12.
Jahres.

eines

Der Konzernabschluss ist in 1.000 EUR (,TEUR"),
gerundet nach kaufmannischer Rundungsmethode,
aufgestellt. Bei Summierung von gerundeten Betra-
gen und Prozentangaben konnen durch Verwen-
dung automatisierter Rechenhilfen rundungsbeding-
te Rechendifferenzen auftreten.

2.2.Konsolidierungskreis und Konsolidierungs-
methoden

In den Konzernabschluss sind alle Unternehmen,
die unter dem beherrschenden Einfluss (control) der
Muttergesellschaft stehen (Tochtergesellschaften),
durch Vollkonsolidierung einbezogen. Ein beherr-
schender Einfluss besteht, wenn die Muttergesell-
schaft direkt oder indirekt in der Lage ist, die Finanz-
und Geschaftspolitik des Unternehmens zu bestim-
men, um aus dessen Tatigkeiten Nutzen zu ziehen.
Die Einbeziehung einer Tochtergesellschaft beginnt
mit dem Zeitpunkt der Erlangung des beherrschen-
den Einflusses und endet bei dessen Wegfall.

Unternehmen, auf welche die Muttergesellschaft
direkt oder indirekt einen maBgeblichen Einfluss
ausUbt, sind nach der Equity-Methode bilanziert. Ein
maBgeblicher Einfluss wird angenommen, wenn die
Sparkassen Immobilien AG zwischen 20 und 50 %
der Stimmrechte halt.

043



JAHRESFINANZBERICHT 2010 | KONZERNABSCHLUSS

Die erstmalige Einbeziehung einer Tochtergesell-
schaft erfolgt nach der Erwerbsmethode durch An-
satz der identifizierbaren Vermdgenswerte (vor allem
Immobilien) und Schulden des erworbenen Unter-
nehmens mit dem beizulegenden Zeitwert sowie der
Minderheitsanteile.

Die S IMMO Gruppe bewertet Minderheitsanteile
grundséatzlich mit dem proportionalen Anteil an den
identifizierbaren Nettovermdgenswerten des Toch-
terunternehmens. Ein Geschafts- oder Firmenwert
ergibt sich aus der Gegenuberstellung der Summe
aus beizulegendem Zeitwert der Ubertragenen
Gegenleistung und dem Betrag, der fur die nicht
beherrschenden Anteile erfasst wurde, mit dem
beizulegenden Zeitwert der identifizierbaren Vermo-
genswerte und Schulden (dem Nettovermogen) des
erworbenen Unternehmens. Der das Nettovermo-
gen Ubersteigende Betrag wird als Geschéafts- oder
Firmenwert angesetzt. Falls dieser Betrag negativ
ist, erfasst die S IMMO Gruppe nach nochmaliger
kritischer Wardigung der Ansetzbarkeit und Bewer-
tung der Ubernommenen Vermogenswerte und
Schulden diesen Betrag erfolgswirksam in der
Gewinn- und Verlustrechnung. Im Geschaftsjahr
2010 wurde ein negativer Firmenwert in Hohe von
TEUR 7.916 identifiziert.

Als Erwerbszeitpunkt wird jener Zeitpunkt bestimmt,
an dem die Beherrschung Uber das erworbene
Unternehmen erlangt wird. Mit dem Unternehmens-
erwerb verbundene Kosten, die die S IMMO Gruppe
bei der Durchfuhrung eines Unternehmenserwerbs
eingeht, wie z.B. Due-Diligence-, Bewertungs- und
sonstige Fachberatungsgebuhren, werden als Auf-
wand in den Perioden erfasst, in denen die Kosten
angefallen sind.
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Fur die nach der Equity-Methode einbezogenen
assoziierten Unternehmen wird der Unterschieds-
betrag aus der Kapitalkonsolidierung nach den
gleichen Grundsatzen wie bei vollkonsolidierten
Gesellschaften ermittelt. Der anteilige Jahres-
Uberschuss/-fehlbetrag des Unternehmens geht in
den Buchwert der Anteile ein. Bei Ausschuttungen
wird der Wertansatz um den anteiligen Betrag ge-
mindert.

In den Konzernabschluss sind neben der S IMMO
Gruppe 69 Unternehmen (Immobilienbesitz- und
Zwischenholdinggesellschaften), welche unmittel-
bar bzw. mittelbar im Eigentum der Sparkassen Im-
mobilien AG stehen, einbezogen (Vollkonsolidie-
rung) sowie zwei Gesellschaften, die at Equity kon-
solidiert werden.

Im zweiten Quartal wurde die Gesellschaft ISP
Immobilienentwicklungs- und -verwertungsgesell-
schaft m.b.H. erstmals in den Konzernabschluss
einbezogen.

Im vierten Quartal wurden die Gesellschaften VIER-
TEL ZWEI Entwicklung GmbH & Co HOCH ZWEI
KG, VIERTEL ZWEI Entwicklung GmbH & Co PLUS
ZWEI KG und VIERTEL ZWEI Entwicklung GmbH &
Co HOTEL ZWEI KG erstkonsolidiert.

Im vierten Quartal wurde die WO Immobilienbeteili-
gungs GmbH auf die CEE PROPERTY-INVEST
Immobilien GmbH rickwirkend per 30.09.2010 ver-
schmolzen.
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Nominal- Konsoli-

Gesellschaft kapital dierungsart

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

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

m.b.H. & Co. KG Wien A 5.5662.182 70 EUR VK
PCC-Hotelerrichtungs- und Betriebsgesellschaft

m.b.H. Wien A 36.336 100 EUR VK
Neutorgasse 2-8 Projektverwertungs GmbH Wien A 35.000 100 EUR VK
H.S.E. Immobilienbeteiligungs GmbH Wien A 35.000 100 EUR VK
A.D.I. Immobilien Beteiligungs GmbH Wien A 35.000 100 EUR VK
ISP Immobilienentwicklungs- und

Verwertungsgesellschaft m.b.H. Wien A 35.000 25 EUR E
VIERTEL ZWEI Entwicklung GmbH & Co

HOCH ZWEI KG Wien A 100.000 100 EUR VK
VIERTEL ZWEI Entwicklung GmbH & Co

PLUS ZWEI KG Wien A 100.000 100 EUR VK
VIERTEL ZWEI Entwicklung GmbH & Co

HOTEL ZWEI KG Wien A 100.000 100 EUR VK
Hansa Immobilien EOOD Sofia BG 5.000 77 BGN VK
CEE PROPERTY BULGARIA EOOD Sofia BG 20.000 100 BGN VK
Washington Project EOOD Sofia BG 20.000 50 BGN E
SIAG HOLDING LIMITED Nicosia CYy 3.000 100 EUR VK
Areal CZ spol. s.r.o. Prag Cz 100.000 100 CzK VK
Eltima Property Company s.r.o. Prag Cz 100.000 100 CzK VK
REGA Property Invest s.r.o. Prag CZz 200.000 100 CzK VK
Tolleson a.s. Prag Cz 200.000 100 CzK VK
SIAG Burstah Immobilien GmbH Berlin D 25.000 100 EUR VK
Lutzow-Center GmbH Berlin D 25.000 100 EUR VK
|karuspark GmbH Berlin D 25.000 100 EUR VK
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Gesellschaft

Nominal-
kapital

Konsoli-

dierungsart

S IMMO Germany GmbH Berlin D 25.000 100 EUR VK
S Immo Geschaftsimmobilien GmbH Berlin D 25.000 100 EUR VK
S Immo Wohnimmobilien GmbH Berlin D 25.000 100 EUR VK
Markt Carree Halle Immobilien GmbH Berlin D 25.000 100 EUR VK
T6lz Immobilien GmbH Berlin D 25.000 100 EUR VK
Einkaufs-Center Sofia G.m.b.H. & Co KG Hamburg D 87.000.000 65 EUR VK
SIAG Deutschland Beteiligungs-Verwaltungs

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

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

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

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

Vagyonhasznosité Kit. Budapest H 500.000 100 HUF VK
CEE Property-Invest Ingatlan Kft. Budapest H 100.000.000 100 HUF VK
Maros utca Epitési és Ingatlanhasznositasi Kft. Budapest H 500.000 100 HUF VK
Buda Kereskedelmi Kézpont Kift. Budapest H 3.000.000 100 HUF VK
Duna Szélloda Zrt. Budapest H 5.000.000 100 HUF VK
S IMMO Hungary Kift. Budapest H 98.600.000 100 HUF VK
Szegedi Ut Ingatlankezel® Kft. Budapest H 500.000 100 HUF VK
Nagymezo utcai Projektfejlesztesi Kift. Budapest H 462.590.000 100 HUF VK
CEE Property-Invest Hungary 2003 Ingatlan Kft.  Budapest H 3.000.000 100 HUF VK
CEE PROPERTY INVEST ROMANIA SRL Bukarest RO 1.000 100 RON VK
Societate Dezvoltare Comercial Sudului (SDCS)

SR.L Bukarest RO  212.326.000 100 RON VK
VICTORIEI BUSINESS PLAZZA SR.L. Bukarest RO 18.852.144 100 RON VK
DUAL Construct Invest S.R.L. Bukarest RO 2.000 82 RON VK
ROTER INVESTITII IMOBILIARE S.R.L. Bukarest RO 4.472.020 100 RON VK
Galvaniho Business Centrum s.r.o. Bratislava ~ SK 7.000 100 EUR VK
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Nominal- Konsoli-
Gesellschaft kapital dierungsart
Galvaniho 2 s.r.o. Bratislava  SK 7.000 100 EUR VK
IPD - International Property Development s.r.o. Bratislava  SK 33.000 100 EUR VK
SIAG Fachmarktzentren s.r.o. Bratislava  SK 7.000 100 EUR VK
SIAG Hotel Bratislava s.r.o. Bratislava ~ SK 7.000 100 EUR VK
Galvaniho 4 s.r.o. Bratislava  SK 33.000 100 EUR VK
Eurocenter d.o.o. Zagreb HR 20.000 100 HRK VK

2.3. Unternehmenszusammenschlusse
Folgende Unternehmen wurden im Geschaftsjahr 2010 erworben:

Beteiligung Kaufpreis Erstkonsolidierungs-

Gesellschaft (%) (TEUR) stichtag

VIERTEL ZWEI Entwicklung GmbH & Co

HOCH ZWEI KG Wien A 100 9.263 07.12.2010
VIERTEL ZWEI Entwicklung GmbH & Co
PLUS ZWEI KG Wien A 100 8.967 07.12.2010
VIERTEL ZWEI Entwicklung GmbH & Co
HOTEL ZWEI KG Wien A 100 266 07.12.2010

Die ausgewiesenen Kaufpreise wurden zur Ganze bar geleistet. Die Gebaude in den Gesellschaften VIER-
TEL ZWEI Entwicklung GmbH & Co HOCH ZWEI KG und VIERTEL ZWEI Entwicklung GmbH & Co PLUS
ZWEI KG werden von der OMV AG als Head Office in Wien genutzt und sind deswegen in Folge als Einheit
dargestellt. Mit der Gesellschaft VIERTEL ZWEI Entwicklung GmbH & Co HOTEL ZWEI KG wurde ein Hotel
angekauft, das als Courtyard by Marriott betrieben wird.

Der beizulegende Zeitwert der Ubernommenen Vermdgenswerte und Schulden teilt sich folgendermaBen
auf:

Erwerbe

VIERTEL ZWEI VIERTEL ZWEI VIERTEL ZWEI

Entwicklung Entwicklung Entwicklung

GmbH & Co  GmbH & Co PLUS GmbH & Co

in TEUR HOCH ZWEI KG ZWEI KG | HOTEL ZWEI KG
Aktiva 163.406 34.371 197.777
Passiva -137.260 -36.401 -173.661
Saldo 26.146 -2.030 24.116
Kaufpreis der Anteile 18.230 266 18.496
Firmenwert -7.916 2.296 -5.620
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Der Firmenwert aus dem Erwerb der Gesellschaft
VIERTEL ZWEI Entwicklung GmbH & Co HOTEL
ZWEI KG von TEUR 2.296 wurde als Aktivposten an-
gesetzt und gem. IAS 36 einem jahrlichen Wert-
haltigkeitstest unterzogen, woraus sich ein Abwer-
tungsbedarf von TEUR 2.196 ergeben hat.

Der Effekt aus dem Erwerb der Gesellschaften VIER-
TEL ZWEI Entwicklung GmbH & Co HOCH ZWEI KG
und VIERTEL ZWEI Entwicklung GmbH & Co PLUS
ZWEI KG in Hohe von TEUR 7.916 wurde im Ge-
schéftsjahr 2010 erfolgswirksam erfasst.

Die Erlése der drei Gesellschaften betrugen seit
dem Zeitpunkt des Erwerbs TEUR 931.

2.4. Berichtswéhrung und
Wé&hrungsumrechnung

Die Konzernberichtswahrung (Darstellungswahrung)
ist der EURO. Die funktionale Wahrung der Konzern-
gesellschaften bestimmt sich nach dem wirtschaftli-
chen Umfeld, in dem die jeweilige Gesellschaft tatig
ist. Bei den Gesellschaften der S IMMO Gruppe ent-
spricht jeweils die Landeswahrung der funktionalen
Wahrung. Die Umrechnung von der funktionalen
Wahrung in die Darstellungswahrung erfolgt gem.
IAS 21 wie folgt:

(a) Vermogenswerte und Schulden zum Stichtags-
kurs

(b) Ertrage und Aufwendungen zum Periodendurch-
schnittskurs

(c) Alle sich daraus ergebenden Umrechnungsdif-
ferenzen werden als Wahrungsumrechnungs-
rucklage im Eigenkapital angesetzt.

Der Wahrungsumrechnung wurden folgende Kurse
zu Grunde gelegt:

Tschechien Ungarn Bulgarien Rumanien Kroatien

(074:¢ HUF BGN RON HRK

Stichtagskurs 31.12.2010 25,061 277,950 1,956 4,262 7,383
Durchschnittskurs 2010 25,356 276,039 1,956 4,218 7,295
Stichtagskurs 31.12.2009 26,473 270,420 1,956 4,236 7,300
Durchschnittskurs 2009 26,525 280,304 1,956 4,225 7,345
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2.5. Neu anzuwendende Rechnungslegungsvorschriften
2.5.1. Neue Standards und Interpretationen
Folgende Anderungen oder Neufassungen von Standards und Interpretationen wurden im Geschaftsjahr

erstmals angewandt:

Standard Inhalt Inkrafttreten

Neue Interpretationen

IFRIC 12 Dienstleistungskonzessionsvereinbarungen 30.03.2009

IFRIC 15 Vereinbarungen Uber die Errichtung von Immobilien 01.01.2010

IFRIC 16 Absicherung einer Nettoinvestition in einen auslandischen 01.07.2009
Geschaftsbetrieb

IFRIC 17 Sachausschuttungen an Eigentumer 01.11.2009

IFRIC 18 Ubertragung von Vermégenswerten von Kunden 01.11.2009

Uberarbeitete Standards

IFRS 1 (2008) Erstmalige Anwendung der IFRS 01.01.2010
IFRS 3 (2008) Unternehmenszusammenschlisse 01.07.2009
IAS 27 (2008) Konzern- und separate Abschlisse nach IFRS 01.07.2009

Anderungen von Standards

IFRS 1 Zusatzliche Befreiungen fur erstmalige Anwender 01.01.2010
IFRS 2 In bar erflllte anteilsbasierte Vergutungen im Konzern 01.01.2010
IAS 39 und IFRS 7 Datum des Inkrafttretens der Umklassifizierungsanderungen 13.09.2009
IAS 39 Geeignete Grundgeschéfte 01.07.2009
Verschiedene Verbesserungen an den IFRS 2009 01.01.2010

" Diese Standards sind fur jene Geschaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem Datum des Inkrafttretens entsprechend der jeweiligen
EU-Verordnung beginnen.
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Die wesentlichen Anderungen, die sich aus der erst-
maligen Anwendung von IFRS 3 (2008) — Unterneh-
menszusammenschllsse ergeben, sind:

B dass ein Wahlrecht zum Ansatz der nicht be-
herrschenden Anteile zum beizulegenden Zeitwert
(Full-Goodwill-Methode) in den Standardtext aufge-
nommen wurde,

B dass Transaktionskosten in Zukunft nicht mehr
als Anschaffungsnebenkosten aktiviert werden, son-
dern aufwandswirksam zu erfassen sind,

B dass keine Anpassung des Firmenwerts bei
nachtraglichen Anpassungen des Kaufpreises mog-
lich ist,

B dass es beim stufenweisen Erwerb zu einer er-
folgswirksamen Neubewertung der bisherigen An-
teile kommt.

Aus der erstmaligen Anwendung des IFRS 3 (2008)
ergaben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf
den Konzernabschluss der S IMMO Gruppe. Die
Full-Goodwill-Methode wird nicht angewandt.

GemaB IAS 27 (2008) — Konzern und separate Ein-
zelabschlusse nach IFRS — werden samtliche Trans-
aktionen mit nicht beherrschenden Gesellschaftern
direkt im Eigenkapital erfasst. Ubersteigen die auf
die Anteile nicht beherrschender Gesellschafter ent-
fallenden Verluste den Anteil jener Gesellschafter
am Eigenkapital, sind die Verluste trotz Entstehen
eines negativen Saldos den nicht beherrschenden
Gesellschaftern zuzurechnen. Die Anderungen aus
der erstmaligen Anwendung dieses Uberarbeiteten
Standards haben keine wesentlichen Auswirkungen
auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Gruppe.
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IFRIC 15 — Vereinbarungen Uber die Errichtung von
Immobilien — behandelt die Rechnungslegung bei
Unternehmen, die Grundstticke erschlieBen und die
in dieser Eigenschaft Einheiten, wie beispielsweise
Wohneinheiten oder Hauser, verauBern, bevor diese
fertiggestellt sind. IFRIC 15 definiert Kriterien, nach
denen sich die Bilanzierung entweder nach IAS 11
— Fertigungsauftrage oder nach IAS 18 — Umsatz-
erlése zu richten hat. Die erstmalige Anwendung
von IFRIC 15 hatte keine Auswirkungen auf den
Konzernabschluss der S IMMO Gruppe, da die dar-
in geregelten Geschaftstatigkeiten nicht von der
Gruppe ausgeubt werden.

Die Verbesserungen an den IFRS 2009 betreffen An-
derungen zu zwolf Standards und Interpretationen.
Diese Anderungen haben keine Auswirkungen auf
die Vermdgens-,
Gruppe.

Finanz- und Ertragslage der

Die erstmalige Anwendung der restlichen im Ge-
schaftsjahr 2010 neu anzuwendenden Standards
und Interpretationen hatte ebenfalls keine Auswir-
kungen auf den Konzernabschluss.
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2.5.2. Neue noch nicht verpflichtend anzuwendende Standards

Folgende Anderungen oder Neufassungen von Standards und Interpretationen sind zum Bilanzstichtag
bereits von der Europaischen Union tbernommen, aber fur das Geschaftsjahr noch nicht verpflichtend an-
zuwenden bzw. anwendbar:

Standard Inhalt Inkrafttreten

Neue Interpretationen

IFRIC 19 Tilgung finanzieller Verbindlichkeiten durch 01.07.2010
Eigenkapitalinstrumente

Uberarbeitete Standards

IAS 24 (2009) Angaben Uber Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen  01.01.2011
und Personen

Anderungen von Standards und Interpretationen

IFRS 1 Ausnahme von der Angabe von IFRS 7-Vergleichszahlen 01.07.2010

IAS 32 Einstufung von Bezugsrechten 01.02.2010

IFRIC 14 Vorauszahlungen im Rahmen von Mindestfinanzierungsvor- 01.01.2011
schriften

" Diese Standards sind flr jene Geschéaftsjahre anzuwenden, die am oder nach dem Datum des Inkrafttretens entsprechend der jeweiligen
EU-Verordnung beginnen.

Diese angefihrten Anderungen bzw. Neufassungen von Standards und Interpretationen werden nicht frei-
willig vorzeitig angewendet. Aus der erstmaligen Anwendung werden keine wesentlichen Auswirkungen auf
den Konzernabschluss der S IMMO Gruppe erwartet.
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Daneben wurden bis zum Bilanzstichtag nachfolgende Standards und Interpretationen seitens des Interna-
tional Accounting Standards Board (IASB) ver6ffentlicht, von der EU allerdings noch nicht tbernommen und
waren daher noch nicht anwendbar:

Standard Inhalt Inkrafttreten

Neue Standards
IFRS 9 Finanzinstrumente 01.01.2013

Anderungen von Standards

IFRS 1 Feste Umstellungszeitpunkte und ausgepragte Hochinflation 01.07.2011
IFRS 7 Ubertragung von finanziellen Vermégenswerten 01.07.2011
IAS 12 Ruckgewinnung der zu Grunde liegenden Vermogenswerte 01.07.2012
Verschiedene Verbesserungen an den IFRS 2010 01.07.2011

" Hier wurde das Datum des Inkrafttretens It. IASB angegeben. Das Datum des Inkrafttretens entsprechend der jeweiligen EU-Verordnung kann
davon abweichen.

Das Management der S IMMO Gruppe untersucht derzeit die Auswirkungen dieser Anderungen bzw. Neu-
fassung von Standards auf den Konzernabschluss.

2.6. Anderungen von Bilanzierungs- und 2.7. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsétze
Bewertungsgrundsétzen gegenliber dem
Vorjahr 2.7.1. Als Finanzinvestitionen gehaltene
Immobilien

Im Geschaftsjahr 2010 wurden weder Anderungen  Der Wertansatz der als Finanzinvestitionen gehalte-

der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden noch  nen Immobilien erfolgt nach dem in IAS 40 als Wahl-

Anderungen in der Prasentation des Abschlusses recht festgelegten Modell des beizulegenden Zeit-

vorgenommen. wertes (Fair Value Model). Als Finanzinvestitionen
gehaltene Immobilien sind Immobilien, die zur Erzie-
lung von Miet- und Pachtertragen oder zur Wertstei-
gerung gehalten werden, sowie unbebaute Grund-
stlicke. Nicht in den Anwendungsbereich des IAS 40
fallen Immobilien, die zum Verkauf erworben oder
entwickelt werden oder vom Unternehmen selbst
genutzt werden.
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Durch die Anwendung des Zeitwertmodells werden
das Immobilienvermoégen sowie die Grundstlicke
zum jeweiligen Bilanzstichtag mit dem beizulegen-
den Zeitwert bewertet. Die daraus entstehenden
Veranderungen zum Buchwert vor Neubewertung
werden erfolgswirksam im Neubewertungsergebnis
erfasst.

Die Immobilien werden als Vermdgenswerte der je-
weiligen Gesellschaft in deren funktionaler Wahrung
bilanziert.

Die Diversitat der mit dem beizulegenden Zeitwert
erfassten Immobilien erfordert eine sorgfaltige Aus-
wahl des jeweils passenden Bewertungsmodells
sowie eine auf die jeweilige Immobilie abgestimmte
Parameterwahl, bei der Faktoren wie die Lage der
Immobilie, Nutzungsart, Marktumfeld, Bauqualitat
etc. Berlcksichtigung finden. Die Bewertungen fol-
gen dabei prinzipiell der Ertragswertmethode bzw.
der Discounted-Cashflow-Methode.

2.7.2. Selbst genutzte Immobilien, sonstiges
Sachanlagevermdgen

Die selbst genutzten Immobilien betreffen vor allem
Hotels, die von der S IMMO Gruppe selbst betrieben
werden. Der Geschaftsbereich dieser Hotels um-
fasst die Zimmervermietung sowie auch die Gastro-
nomie. Die Hotels werden groBteils in Form von
Managementvertragen betrieben, wodurch das Risi-
ko der Auslastung bei der S IMMO Gruppe liegt. Da-
her fallen derartige Hotels nicht unter den Anwen-
dungsbereich des IAS 40 (als Finanzinvestitionen
gehaltene Immobilien) und sind als Sachanlagen
gemaB IAS 16 zu behandeln.
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Der Wertansatz der selbst genutzten Immobilien
(selbst betriebenen Hotels) und des sonstigen
Sachanlagevermogens erfolgt nach dem Anschaf-
fungskostenmodell gemaB IAS 16. Dementspre-
chend werden die Immobilien zum Zeitpunkt der
erstmaligen Bilanzierung mit den Anschaffungs-
oder Herstellungskosten erfasst und diese in den
Folgejahren um planmaBige Abschreibungen sowie
etwaige Wertminderungen reduziert.

Fremdkapitalkosten werden beim Bau von qualifi-
zierten Immobilien fur die Zeit der Herstellung auf
die Anschaffungs- und Herstellungskosten aktiviert,
falls die Finanzierung direkt diesen Immobilien zu-
geordnet werden kann.

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

Nutzungsdauer in Jahren

von bis
Selbst betriebene Hotels 25 33
Sonstige Sachanlagen 3 10

2.7.3. Firmenwerte

In der Bilanz ausgewiesene Firmenwerte resultieren
aus der Anwendung der Erwerbsmethode bei Unter-
nehmenserwerben. Die Bewertung des Firmenwertes
erfolgt mit dem zum Zeitpunkt des Unternehmenser-
werbs ermittelten Wert abzuglich kumulierter Wert-
minderung gem. den Vorschriften von IAS 36. Bei
Anteilen an assoziierten Unternehmen ist der
Firmenwert im fortgeschriebenen Beteiligungsbuch-
wert enthalten.
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2.7.4. Immaterielle Vermdgensgegenstande
Immaterielle Vermdgensgegenstande stellen nach
IAS 38 identifizierbare, nichtmonetare Vermogens-
werte ohne physische Substanz dar. Die Ansatz-
kriterien far immaterielle Vermogenswerte sind
Identifizierbarkeit, Verfigungsmacht Gber den Ver-
mogenswert, kunftiger wirtschaftlicher Nutzen, die
Zurechenbarkeit des Nutzenzuflusses auf den
immateriellen Vermoégenswert und eine verldssliche
Ermittlung der Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten.

Immaterielle Vermdgensgegenstande, die eine be-
grenzte Nutzungsdauer aufweisen, werden planma-
Big abgeschrieben. Dabei werden folgende Nut-
zungsdauern zu Grunde gelegt:

Nutzungsdauer in Jahren

von bis

Software 3 6

Dardber hinaus werden die Vermogenswerte auf
Wertminderungen in Ubereinstimmung mit IAS 36
Uberpruft.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégenswerte
werden in der Bilanz zu Anschaffungskosten abzlg-
lich linearer planméaBiger Abschreibungen sowie
Wertminderung angesetzt.

Die S IMMO Gruppe hat keine selbst erstellten
immateriellen Vermdgensgegenstande aktiviert.

2.7.5. Zur VerduBerung gehaltene Immobilien
Immobilienvermdgen wird in Abgrenzung zur Klassi-
fizierung von Immobilienvermdgen gemaB IAS 40
dann ,zur VerauBerung gehalten®, wenn seitens des
Konzernvorstands die Absicht besteht, diese Immo-
bilien zeitnah zu verauBern, und die Verkaufsver-
handlungen bereits weit fortgeschritten sind.
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Zur VerauBerung gehaltenes Immobilienvermogen
wird gemaB IFRS 5 grundsatzlich mit dem niedrige-
ren Wert aus Buchwert und NettoverauBerungswert
bewertet.

Bezlglich der Bewertung von als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien besteht in IFRS 5 eine Aus-
nahmeregelung, nach welcher die als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien entsprechend
der Verkehrswertmethode bewertet werden. Jedoch
sind die besonderen Ausweisvorschriften nach
IFRS 5 anwendbar, wonach die zur VerauBerung
gehaltenen Immobilien im Kkurzfristigen Vermogen
ausgewiesen werden.

Diese VerauBerungsabsicht besteht bei einer in Ber-
lin gelegenen Immobilie. Der Konzernbuchwert zum
Stichtag per 31.12.2010 betragt TEUR 6.000.

2.7.6. Finanzinstrumente

2.7.6.1.0Originare Finanzinstrumente

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

B erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert be-
wertete finanzielle Vermodgenswerte und finanzielle
Verbindlichkeiten (at fair value through profit and
loss)

B Darlehen und Forderungen (loans and receiv-
ables)

B bis zur Endfélligkeit gehaltene finanzielle Vermo-
genswerte (held to maturity)

B zur VerauBerung verfugbare finanzielle Vermo-
genswerte (available for sale)

B zu fortgeflhrten Anschaffungskosten bewertete
finanzielle Verbindlichkeiten (financial liabilities at
amortised cost)
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Die Zuordnung orientiert sich am Zweck des Er-
werbs des jeweiligen Instruments und erfolgt zum
Erwerbszeitpunkt.

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

Anteile an assoziierten Unternehmen
Beteiligungen

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige finanzielle Vermoégenswerte
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente
Nachrangiges Genussrechtskapital
Langfristige Finanzverbindlichkeiten
Langfristige andere Verbindlichkeiten
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen

Kurzfristige andere Verbindlichkeiten

Die Kategorie ,Erfolgswirksam zum beizulegenden
Zeitwert bewertete Finanzinstrumente und finanzielle
Verbindlichkeiten“ umfasst zu Handelszwecken ge-
haltene Finanzinstrumente, Finanzinstrumente, die
zum Erwerbszeitpunkt dieser Kategorie zugeordnet
werden, sowie alle derivativen Finanzinstrumente
mit  Ausnahme die Sicherungszwecken
dienen.

jener,

Vermogenswerte der Kategorie ,Darlehen und
Forderungen® sind nicht an einem aktiven Markt ge-
handelte Finanzinstrumente mit festgelegten oder
bestimmbaren Zahlungsstromen. Diese Kategorie
umfasst vor allem die Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen sowie sonstige Forderungen. So-
weit ihre Restlaufzeit weniger als zwolf Monate be-
tragt, sind sie unter den kurzfristigen, ansonsten
unter den langfristigen Vermogenswerten ausge-
wiesen.
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Finanzvermodgen mit festgelegten oder bestimmba-
ren Zahlungsstromen, die an einem aktiven Markt
gehandelt werden, sind der Kategorie ,Bis zur
Endfélligkeit gehalten” zugeordnet. Zum Bilanzstich-
tag hat die S IMMO Gruppe keine derartigen Instru-
mente im Bestand.

Die Kategorie ,Zur VerduBerung verfligbar” umfasst
jene Finanzinstrumente, die zu keiner der oben an-
gefuhrten Kategorien gehoren oder die der Katego-
rie ,Zur VerauBerung verflgbar” bewusst gewidmet
wurden. Diese Finanzinstrumente werden als lang-
fristige Vermogenswerte ausgewiesen, es sei denn,
die Unternehmensleitung beabsichtigt einen Verkauf
innerhalb der nachsten zwolf Monate.

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

Zu- und Abgange von Finanzinstrumenten werden
zum jeweiligen Erfullungstag in der Bilanz erfasst.
Zum Erwerbszeitpunkt erfolgt die Bewertung des
Finanzvermogens aller Kategorien mit dem beizule-
genden Zeitwert und — mit Ausnahme der Kategorie
,Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewer-
tet” — zuzuglich Transaktionskosten.

Finanzinstrumente, bei denen ein beizulegender
Zeitwert nicht verlasslich feststellbar ist, sind mit
den Anschaffungskosten abzuglich Wertminderung
bilanziert. Die sonstigen passiven Finanzinstru-
mente werden zu fortgeschriebenen Anschaffungs-
kosten bewertet.
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Der beizulegende Zeitwert von bdrsennotierten Fi-
nanzinstrumenten entspricht dem Borsekurs zum
Bilanzstichtag. Bei Finanzvermdgen, fur das kein
aktiver Markt besteht, erfolgt die Ermittlung des bei-
zulegenden Zeitwertes durch Anwendung von Be-
wertungsmodellen. Diese umfassen die Herleitung
des beizulegenden Zeitwertes aus aktuellen Trans-
aktionen von ahnlichen Finanzinstrumenten, aus
Barwerten kinftiger Zahlungsstrome (Discounted-
Cashflow-Modelle) oder mit Hilfe von mathemati-
schen Rechenmodellen.

2.7.6.2. Derivative Finanzinstrumente

Die S IMMO Gruppe verwendet als derivative Finanz-
instrumente Zinscap- und -collarvereinbarungen so-
wie Zinsswaps, um bestehende Risiken aus Zins-
satzerhdhungen zu vermindern. Diese werden mit
ihrem beizulegenden Zeitwert bewertet. Die Fair-
Value-Bewertung der Derivate erfolgt auf Basis von
Einschatzungen von Banken.

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 Eigenkapitalfi-
nanzierung, auch durch Aufnahme von langfristigem
Fremdkapital in Form von Hypothekarkrediten bzw.
sonstigen Finanzverbindlichkeiten. Im Wesentlichen
werden variabel verzinsliche Kredite, deren Zinshin-
dung an einen Basiszinssatz, d.i. der 3-Monats-,
6-Monats- oder 12-Monats-EURIBOR, gekoppelt
sind, abgeschlossen. Weiters entspricht es der Risi-
kostrategie der S IMMO Gruppe, bereits kontrahier-
te Kreditlinien, deren Zuzahlung erst im Zuge des
Baufortschritts des Immobilienprojekts erfolgt, be-
reits bei Vertragsabschluss mittels Derivaten (im
vollen Volumen) abzusichern.
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Die grundsatzliche Risikomanagementstrategie der
S IMMO Gruppe ist die Absicherung des Zinsande-
rungsrisikos (d.h. die Variabilitat des Basiszinssat-
zes) mittels gegenlaufiger Derivatgeschafte, um fixe
Zahlungsstrome zu zahlen und somit Immobilien-
projekte langfristig besser kalkulierbar zu machen.
Das Ziel des Cashflow Hedgings in der S IMMO
Gruppe besteht in der Absicherung von bereits be-
stehenden variabel verzinslichen Krediten, von Rein-
vestitionen sowie von mit hoher Wahrscheinlichkeit
eintretenden zukunftigen Transaktionen (,Fore-
casted Transactions”) durch das Eingehen gegen-
laufiger derivativer Finanzinstrumente. Zu diesem
Zweck werden Cashflow-Sicherheitsbeziehungen
gebildet.

Gesichertes Risiko:

Das gesicherte Zinsrisiko ist ein liquider Marktzins-
satz, namlich der EURIBOR. Der EURIBOR ist ein
identifizierbarer und gesondert bewertbarer Teil des
Zinsrisikos von zinstragenden finanziellen Verbind-
lichkeiten.

Sicherungsinstrumente:

Die S IMMO Gruppe verwendet als Sicherungsinst-
rumente ausschlieBlich Derivate, die auf Grund der
den Grundgeschaften gegenlaufigen Positionen die
erwarteten Veranderungen der Cashflows insbeson-
dere auf Grund eines Anstiegs des Zinsniveaus in
fixe Zahlungsstrome transformieren. Als Sicherungs-
instrumente (,Hedging Instruments*®) werden Zins-
derivate wie Zinsswaps, Zinscaps und Zinscollars
eingesetzt. Bei den nichtlinearen als Sicherungs-
instrumenten eingesetzten Zinsoptionen wird ledig-
lich der Innere Wert als Sicherungsinstrument
designiert. Der Zeitwert wird als Ineffektivitat in der
Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Bei den
Collars wird darauf geachtet, dass in Summe keine
netto geschriebene Position entsteht.

056



2.7.7. Wertminderungen von Vermogenswerten

2.7.7.1.Nichtfinanzielle Verm&genswerte

Bei Vorliegen von Anzeichen einer Wertminderung
wird fir das selbst genutzte Immobilienvermégen
(derzeit handelt es sich hierbei meist um Hotel-
immobilien), die sonstigen Sachanlagen und die im-
materiellen Vermogenswerte gemaB |AS 36 der er-
zielbare Betrag ermittelt. Der erzielbare Betrag ist
der hdhere Wert von beizulegendem Zeitwert ab-
zuglich VerauBerungskosten (NettoverauBerungs-
wert) und dem Nutzungswert.

Der beizulegende Zeitwert entspricht dem Betrag,
der durch den Verkauf des Vermdgenswertes in ei-
ner Transaktion zu Marktbedingungen zwischen
sachverstandigen, vertragswilligen und voneinander
unabhangigen Parteien erzielt werden konnte.

Beim Nutzungswert handelt es sich um den Barwert
der geschatzten kunftigen Zahlungsstrome, die vor-
aussichtlich aus der fortgesetzten Nutzung eines
Vermdgenswertes und seinem Abgang am Ende
seiner Nutzungsdauer erzielt werden kénnen.

Liegt der erzielbare Betrag unter dem fur diesen Ge-
genstand angesetzten Buchwert, erfolgt eine Wert-
minderung auf diesen Wert, welche erfolgswirksam
erfasst wird.

Grundsatzlich ist der erzielbare Betrag fur jeden ein-
zelnen zu bewertenden Vermégenswert zu ermitteln.
Da jedoch nicht jedem Vermogenswert direkt Zah-
lungsstréme zurechenbar sind, werden die Vermo-
genswerte zur Durchfuhrung des Werthaltigkeits-
tests in ,Cash-generating Units” (CGU) zusammen-
gefasst. Die Hotels der Gruppe werden als jeweils
eigenstandige CGU behandelt.
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Der Wertminderungstest fur Hotels erfolgt zwei-
stufig. In einem ersten Schritt wird der Buchwert mit
dem extern ermittelten Zeitwert der Hotels vergli-
chen. Liegt der Buchwert Uber dem Zeitwert, wird
hinterfragt, ob der Nutzwert des Hotels wesentlich
von diesem Zeitwert abweicht. Ist dies nicht der Fall,
so wird der Buchwert auf den Zeitwert entsprechend
abgeschrieben.

Ein spaterer Wegfall der Wertminderung fuhrt zu ei-
ner erfolgswirksamen Wertaufholung auf den neuen
erzielbaren Betrag, maximal aber bis zur Hohe der
fortgeschriebenen urspringlichen Anschaffungs-
oder Herstellungskosten. Im Geschaftsjahr 2010 er-
folgte wie im Vorjahr keine Wertaufholung.

Ein in der Bilanz angesetzter Firmenwert wird gem.
den Vorschriften von IAS 36 jahrlich einem Wertmin-
derungstest unterzogen.

2.7.7.2.Finanzinstrumente

Die S IMMO Gruppe Uberpruft alle finanziellen Ver-
mogenswerte, mit Ausnahme jener, die erfolgswirk-
sam zum beizulegenden Zeitwert beurteilt werden,
zu jedem Bilanzstichtag, ob objektive Anzeichen da-
fUr bestehen, dass ein finanzieller Vermdgenswert
oder eine Gruppe von finanziellen Vermogenswerten
wertgemindert sein konnte.

Bei Schuldtiteln aller Kategorien, mit Ausnahme je-
ner, die erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet werden, erfolgt die Erfassung einer Wert-
minderung, wenn infolge eines oder mehrerer Ereig-
nisse, die nach dem erstmaligen Ansatz des Vermo-
genswertes eintraten, ein objektiver Hinweis darauf
besteht, dass die S IMMO Gruppe nicht mehr in der
Lage sein wird, die mit dem Vermdgenswert zusam-
menhangenden Zahlungen gemal dem ursprungli-
chen Zahlungsplan zu erhalten. Die H6he der Wert-
minderung ergibt sich aus dem Unterschiedsbetrag
zwischen dem Buchwert fur den finanziellen Vermo-
genswert und dem Barwert der kunftigen Geldflusse
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unter Anwendung des dem finanziellen Vermdgens-
wert ursprunglich zu Grunde liegenden Zinssatzes.
Ein spaterer Wegfall des wertmindernden Ereignis-
ses und eine damit verbundene Wertsteigerung fuh-
ren zu einer Wertaufholung.

2.7.8. Andere Vermbgenswerte

Die Bewertung der anderen Vermdgenswerte erfolgt
zu Anschaffungskosten abzulglich Wertminderun-
gen. Die Wertminderungen werden erfolgswirksam
erfasst.

2.7.9. Liquide Mittel

Liquide Mittel umfassen Bargeld und jederzeit ver-
fugbare Guthaben bei Kreditinstituten sowie Veran-
lagungen bei Kreditinstituten mit einer Laufzeit bis
zu drei Monaten zum Zeitpunkt der Veranlagung.

2.7.10. Sonstige Ruckstellungen

Sonstige Ruckstellungen werden angesetzt, wenn
fur die S IMMO Gruppe eine rechtliche oder fakti-
sche Verpflichtung gegenuber Dritten auf Grund ei-
nes vergangenen Ereignisses besteht, es wahr-
scheinlich ist, dass diese Verpflichtung zu einem
Abfluss von Ressourcen fuhren wird, und eine ver-
lassliche Schatzung der Héhe der Verpflichtung
maoglich ist.

Die Ruckstellungen werden mit jenem Wert ange-
setzt, der die bestmogliche Schatzung der zur Erful-
lung der Verpflichtung erforderlichen Ausgabe dar-
stellt. Unterscheidet sich der auf Basis eines
marktublichen Zinssatzes ermittelte Barwert der
Rackstellung wesentlich vom Nominalwert, wird der
Barwert der Verpflichtung angesetzt.
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Offenen Rechtsstreitigkeiten, Prozessen und sonsti-
gen Rechtsverfahren wurde durch Ruckstellung an-
gemessen Rechnung getragen.

Eine Rduckstellung fur belastende Vertrage (Ruck-
stellung aus Projekt- und Transaktionsrisiken) wird
angesetzt, wenn die aus einem abgeschlossenen
Vertrag erwarteten Erlése die zur Erfullung der Ver-
pflichtung erforderlichen unvermeidbaren Kosten
unterschreiten. Die Ruckstellung wird zum niedrige-
ren Betrag aus den bei Ausstieg aus dem Vertrag
resultierenden Kosten und den bei Erfullung des
Vertrags anfallenden Nettokosten gebildet. Bevor
eine separate Ruckstellung fur einen belastenden
Vertrag erfasst wird, wird ein Wertminderungsauf-
wand fur Vermogenswerte, die mit dem Vertrag ver-
bunden sind, bilanziert.

2.7.11. Steuern

In den Steuerrtckstellungen sind sowohl die in den
einzelnen Gesellschaften geschuldeten laufenden
Steuern sowie die latenten Steuern ausgewiesen.

GemaB IAS 12 werden auf alle temporéaren Differen-
zen zwischen dem Buchwert eines Vermodgensge-
genstands oder einer Schuld im konsolidierten
Abschluss und dem steuerlichen Buchwert im jewei-
ligen Einzelabschluss der Tochtergesellschaften
latente Steuern berechnet. Darlber hinaus werden
voraussichtlich realisierbare Steuergutschriften aus
bestehenden steuerlichen Verlustvortragen als
aktive latente Steuern angesetzt.

Die latenten Steuern werden mit dem am Abschluss-
stichtag geltenden Steuersatz oder bei bereits be-
schlossenen Gesetzesanderungen mit dem zukUnf-
tigen geltenden Steuersatz berechnet.
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Die latenten Steuern auf Verlustvortrage werden nur
insoweit aktiviert, als diese mit hoher Wahrschein-
lichkeit und in absehbarer Zeit mit kinftigen steuer-
lichen Gewinnen verrechnet werden kénnen.

Latente Steuerguthaben werden nur dann mit
latenten Steuerpassiva innerhalb einer Gesellschaft
saldiert, wenn diese Gesellschaft ein gesetzlich ein-
klagbares Recht zur Aufrechnung von Steuerforde-
rungen und -verbindlichkeiten besitzt und sich die
latenten Steuern auf Ertragsteuern, die von dersel-
ben Steuerbehorde gegen dieselbe steuerpflichtige
Gesellschaft erhoben werden, beziehen.

2.7.12. Erlése

2.7.12.1. Mieterlose

Die Realisierung von Mieterldsen erfolgt linear Uber
die Laufzeit des Mietvertrags. Einmalige Zahlungen

oder Mietfreistellungen werden Uber die Gesamt-
laufzeit verteilt.

2.7.12.2. Erldse aus der Hotelbewirtschaftung
Die Erlése aus der Hotelbewirtschaftung umfassen
im Wesentlichen die Erlése aus Zimmervermietung
und Erlése aus dem Gastronomiebereich. Die Erlo-
se werden im Ausmal der bis zum Konzernbilanz-
stichtag erbrachten Leistungen erfasst.

2.7.13. Ertrdge und Aufwendungen aus
Finanzinstrumenten

Die Ertrage aus Finanzinvestitionen beinhalten die
aus der Veranlagung von Finanzmitteln und der
Investition in Finanzvermogen realisierten Zinsen,
Dividenden, Gewinne aus dem Abgang von Finanz-
vermogen und Wertaufholungsertrage. Die Reali-
sierung der Dividenden erfolgt zum Zeitpunkt
der Beschlussfassung Uber die Dividendenaus-
schattung.
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Der Finanzierungsaufwand beinhaltet die angefalle-
nen Zinsen fur aufgenommene Fremdfinanzierun-
gen, zinsahnliche Aufwendungen, Nebenkosten,
Verluste aus dem Abgang von Finanzvermdégen,
Wertminderungen, laufende Ergebnisse aus Siche-
rungsgeschaften sowie Wahrungskursgewinne/
-verluste aus Bewertung von monetaren Vermo-
genswerten und Schulden auf Ebene der Einzelge-
sellschaften.

Die Zinsen werden auf Basis des Zeitablaufs nach
der Effektivzinssatzmethode abgegrenzt.

Die Ergebnisse aus Derivatgeschaften umfassen
Gewinne und Verluste aus der VerauBerung oder
Bewertung von Zinscaps, -collars und -swaps, wel-
che nicht erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst
wurden.

Valutarische Kursgewinne und Kursverluste aus der
Bewertung von Finanzinstrumenten werden allen-
falls in diesem Posten ausgewiesen.

2.7.14. Unsicherheiten bei Ermessensbeurteilun-
gen und Annahmen

Die Erstellung des Konzernabschlusses in Uberein-
stimmung mit den IFRS erfordert Ermessensbeurtei-
lungen und die Festlegung von Annahmen Uber
kunftige Entwicklungen durch die Unternehmenslei-
tung, die den Ansatz und den Wert der Vermdgens-
werte und Schulden, die Angabe von sonstigen Ver-
pflichtungen am Bilanzstichtag und den Ausweis
von Ertragen und Aufwendungen wahrend des Ge-
schaftsjahres wesentlich beeinflussen konnen.
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Bei den folgenden Annahmen besteht ein nicht un-
erhebliches Risiko, dass sie zu einer wesentlichen
Anpassung von Vermdgenswerten und Schulden im
nachsten Geschéaftsjahr fuhren kénnen:

B Der beizulegende Zeitwert der als Finanzinvesti-
tionen gehaltenen Immobilien wurde im Wesentli-
chen durch Bewertungsgutachten von international
anerkannten Gutachtern (etwa CB Richard Ellis oder
PriceWaterhouseCoopers) ermittelt. Die Gutachten
wurden grundsatzlich gemaB den International Valu-
ation Standards durchgefuhrt. Die Wertentwicklung
dieser Immobilien hangt daher wesentlich von der
aktuellen Einschéatzung der zuklnftig erzielbaren
Mieten, dem Vermietungsgrad und den zur Diskon-
tierung verwendeten Zinssatzen ab.

B Die Beurteilung der Werthaltigkeit von immateri-
ellen Vermogenswerten und Sachanlagen basiert
auf zukunftsbezogenen Annahmen. Der Ermittlung
der erzielbaren Betrage im Zuge der Wertminde-
rungstests werden mehrere Annahmen, beispiels-
weise Uber die kunftigen Mitteliberschisse und den
Abzinsungssatz, zu Grunde gelegt.

B Zur Beurteilung des Werts von Finanzinstrumen-
ten (insbesondere derivativen Finanzinstrumenten),
fur die kein aktiver Markt vorhanden ist, werden al-
ternative  finanzmathematische
methoden herangezogen. Die der Bestimmung des
beizulegenden Zeitwerts zu Grunde gelegten
Parameter beruhen teilweise auf zukunftsbezogenen
Annahmen.

Bewertungs-
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B Dem Ansatz der aktiven latenten Steuern fur
Verlustvortrage liegt die Annahme zu Grunde, dass
in Zukunft ausreichende steuerliche Einkunfte erwirt-
schaftet werden, um bestehende Verlustvortrage zu
verwerten.

B Zu den in der Bilanz nicht erfassten Verpflich-
tungen auf Grund von Burgschaften, Garantien und
sonstigen Haftungsverhaltnissen werden regel-
maBig Einschatzungen vorgenommen, ob eine bi-
lanzielle Erfassung im Abschluss zu erfolgen hat.

Die Schéatzungen und die zu Grunde liegenden
Annahmen werden fortlaufend Uberpruft. Die tat-
sachlichen Werte kénnen von den getroffenen
Annahmen und Schatzungen abweichen, wenn sich
die genannten Rahmenbedingungen entgegen den
Erwartungen entwickeln. Anderungen werden zum
Zeitpunkt einer besseren Kenntnis erfolgswirksam
bertcksichtigt und die Pramissen entsprechend an-
gepasst.
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3. ERLAUTERUNGEN ZU DEN POSTEN DER BILANZ UND

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

3.1. Bilanz

3.1.1. Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

ﬁ

> IMMO

Entwicklungsprojekte und

in TEUR Vermietete Immobilien unbebaute Grundstlicke
Stand am 01.01.2009 1.377.997 281.389
Zugange 9.085 352.847
Abgange -150.273 -17.101
Zeitwertanderungen -41.626 -49.250
Umgliederungen 58.249 -122.101

davon verpfandet 1.204.280 21.446
Zugéange (inkl. Erstkonsolidierungen) 200.167 9.007
Abgange -21.733 -191
Zeitwertanderungen -7.153 -7.000
Umgliederungen 385.610 -391.610

Stand am 31.12.2010

davon verpfandet

1.810.322 55.989

1.767.758 0

Zusammensetzung:

Vermietete Immobilien

in TEUR 31.12.2010

Osterreich 579.914

Entwicklungsprojekte und unbebaute

Deutschland 565.857

Zentraleuropa 308.640
Sudosteuropa 355.911

1.810.322

Grundsticke
31.12.2009 in TEUR 31.12.2010 31.12.2009
417.243 Osterreich 35.446
492.824 Deutschland 2.317
311.545 Zentraleuropa 6.075
31.820 Stdosteuropa 401.946
1.253.432 445,784

Im Geschaftsjahr 2010 wurden Fremdkapitalkosten in Hohe von TEUR 6.511 aktiviert. Diese Aktivierungen
erfolgten fur Objekte, die noch im Bau befindlich sind, sowie fur Immobilien, die im Laufe des Geschaftsjah-
res 2010 fertiggestellt wurden, fur die Zeit vor der Fertigstellung.
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3.1.2. Selbst genutzte Immobilien, sonstiges Sachanlagevermdgen und immaterielle

Vermdgensgegenstande

Die Entwicklung der Anschaffungskosten der selbst genutzten Immobilien, des sonstigen Sachanlagever-

mogens und der immateriellen Vermdgensgegenstande stellt sich wie folgt dar:

171.990

8.159

-3.943

11.472

187.678

2.069

Selbst Sonstiges Immaterielle

genutzte  Sachanlage- Vermégens-

in TEUR Hotels vermdégen gegenstande

Anschaffungskosten Stand am 01.01.2009 157.116 14.438 437

Zugange 3.393 4.759 7

Abgange -1.254 -2.646 -44

Umgliederungen 11.472 0 0

Stand am 31.12.2009 170.727 16.551 400

Zugange 1.260 713 96
Abgange 0 -2.602

Stand am 31.12.2010

171.987

-2.612
187.135

Die Entwicklung der kumulierten Abschreibungen der selbst genutzten Immobilien, des sonstigen Sach-
anlagevermogens und der immateriellen Vermodgensgegenstande stellt sich wie folgt dar:

Selbst Sonstiges  Immaterielle

genutzte  Sachanlage- Vermégens-

in TEUR Hotels vermdégen gegenstande
Kumulierte Abschreibungen Stand am 01.01.2009 8.839 3.315 141
PlanmaBige Abschreibungen 7.797 1.262 54
Wertminderungen 6.794 0 0
Abgange 0 -1.100 -18
Stand am 31.12.2009 23.430 3.477 177
PlanméaBige Abschreibungen 7.802 2116 136

Abgange

0

Stand am 31.12.2010

Buchwert am 01.01.2009

148.276

0

11.123

159.695

Buchwert am 31.12.2009

147.296

Buchwert am 31.12.2010

140.755

160.593
150.003

Im Geschéftsjahr 2010 erfolgte keine Wertminderung auf das selbst genutzte Immobilienvermogen (2009:

TEUR 6.794).
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3.1.3. Firmenwerte
Die Entwicklung der Firmenwerte stellt sich wie folgt
dar:

Firmenwerte

in TEUR

Stand am 01.01.2010
Zugang Erstkonsolidierung

Wertminderung

Stand am 31.12.2010

Der Firmenwert in Héhe von TEUR 2.296 ergab sich
im Zusammenhang mit der Erstkonsolidierung der
Gesellschaft VIERTEL ZWEI Entwicklung GmbH &
Co HOTEL ZWEI KG. Im Zusammenhang mit der
Betrachtung des in dieser Gesellschaft betriebenen
Hotels ,Courtyard by Marriott* als zahlungsmittel-
generierende Einheit wurde die Werthaltigkeit des

3.1.5. Beteiligungen
in TEUR

BGM-IMMORENT Aktiengesellschaft & Co KG

ﬁ

> IMMO

Firmenwerts Uberprift. Da die zu erwartenden Syn-
ergieeffekte den anlasslich der Erstkonsolidierung
entstandenen Firmenwert deutlich unterschreiten,
musste eine Wertminderung in Héhe von TEUR
2.196 (2009: TEUR 0) Uber die Position ,Ergebnis
aus der Immobilienbewertung® vorgenommen
werden.

3.1.4. Zur VerduBerung gehaltene Immobilien

Al PeRalom 31.12.2009

in TEUR

Osterreich 54.300

Deutschland 0
54.300

Der zum 31.12.2010 ausgewiesenen Betrag von
TEUR 6.000 bezieht sich auf eine in Berlin gelegene
Wohnimmobilie.

ERSTE Immobilien Kapitalanlagegesellschaft m.b.H.

Sonstige

3.1.6. Vorrate

Die Vorrate bestehen im Wesentlichen aus in Bau
befindlichen Eigentumswohnungen (in Osterreich)
und sind zu Anschaffungs- und Herstellungskosten
bilanziert.
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Anteil in % EEIRPEROION 31.12.2009
22,8 2.286

11,5 621

194

3.101
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3.1.7. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige finanzielle Vermdégenswerte
Im Rahmen der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen kommen die offenen Vorschreibungen ge-
genuber den Mietern abzuglich erforderlicher Einzelwertberichtigungen zum Ausweis. Im Wesentlichen sind
darin Wertberichtigungen fur Forderungen in Stdosteuropa (TEUR 6.058) und Deutschland (TEUR 2.546)

enthalten.

3.1.7.1. Analyse der Uberfalligen Forderungen

in TEUR

Weniger als 3 Monate Uberfallig

3 bis 12 Monate Uberféllig

Mehr als ein Jahr Uberfallig

Summe

3.1.7.2. Sonstige finanzielle Vermdgenswerte

CImPR-O[om 31.12.2009

in TEUR

Laufende Steuerguthaben 21.442

Forderungen aus Immobili-

enverkaufen 13.377

Noch nicht abgerechnete

Zinsen, Zinscaps und

-collars 1.402

Verrechnungskonten

Hausverwaltung 1.259

Barwert Erfolgsgarantie 1.385

Zugesagte, aber noch

nicht erhaltene Annuitaten-

zuschusse 465

Diverse 10.342
49.672
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2010 2009
Forderungen Sonstige  Forderungen Sonstige
aus Liefe- finanzielle aus Liefe- finanzielle
rungen und Vermoégens- rungen und Vermogens-
Leistungen werte Leistungen werte
5.871 41.265
3.197 8.215
117 192
9.185 49.672

3.1.8. Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-

aquivalente

in TEUR 31.12.2010 31.12.2009

Guthaben bei

Kreditinstituten 129.464 149.918

Kurzfristige Veranlagungen

bei Kreditinstituten 0] 60.000

Kassenbestand 257 233
129.721 210.151
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3.1.9. Eigenkapital

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

Ableitung des Grundkapitals

in TEUR I PRR[0l 31.12.2009

Gesamtes Grundkapital 247.509 247.509

Eigene Aktien

(Nominalbetrag) 0 0
247.509 247.509

Entwicklung der Aktien

Wie im Vorjahr ist das Grundkapital in 68.118.718
Stuck auf Inhaber lautende zur Ganze einbezahlte
Stuckaktien ohne Nennwert unterteilt:

CimPRlalol 31.12.2009

in Stuck

Im Umlauf befindliche
Aktien zu Beginn des

Geschaftsjahres 68.118.718 68.118.718
Ausgabe junger Aktien (0] 0
Verkauf eigener Aktien 0 0
Im Umlauf befindliche
Aktien zum Ende des
Geschaftsjahres CERRENAE 68.118.718

Die Aktien notieren im Prime Market an der Wiener
Borse.
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Die Inhaberaktien gewahren den Aktionaren die ge-
wohnlichen nach dem Osterreichischen Aktienge-
setz zustehenden Rechte. Dazu zahlt das Recht auf
die Auszahlung der von der Hauptversammlung
beschlossenen Dividende sowie auf Ausibung des
Stimmrechts in der Hauptversammlung.

Die Kapitalricklagen stellen mit TEUR 73.578
(31.12.2009: TEUR 147.110) gebundene Rucklagen
nach § 229 Abs. 5 UGB dar.

Die im Einzelabschluss der Muttergesellschaft
ausgewiesenen gebundenen Kapitalricklagen
(31.12.2010: TEUR 73.578; 31.12.2009: TEUR
147.110) beruhen auf § 229 Abs. 5 UGB.

Zusatzliche Angaben zum Kapitalmanagement
Die S IMMO Gruppe steuert ihr Kapital mit dem Ziel,
die Ertrage durch Optimierung des Verhéltnisses
von Eigen- zu Fremdkapital zu maximieren. Dabei
wird sichergestellt, dass alle Konzernunternehmen
unter der Unternehmensfortfihrungspramisse ope-
rieren konnen.

Die Kapitalstruktur des Konzerns besteht aus Bank-
und Finanzverbindlichkeiten, Eigenkapital, das den
Aktionaren der Muttergesellschaft zurechenbar ist,
sowie nachrangigem (obligationen&hnlichem) Ge-
nussscheinkapital, welches in Kapitel 3.1.11. naher
dargestellt wird. SatzungsmaBige Kapitalerforder-
nisse bestehen keine.

065



JAHRESFINANZBERICHT 2010 | KONZERNABSCHLUSS

Das den Aktionaren des Mutterunternehmens zuste-
hende Eigenkapital setzt sich aus den ausgege-
benen Aktien, Kapitalrticklagen und sonstigen Ruck-
lagen (wie in der Entwicklung des Konzern-Eigen-
kapitals dargestellt) zusammen.

Die Kapitalstruktur wird laufend Uberwacht. Dabei
werden die Kapitalkosten und die Risiken, welche
mit jeder Art von Kapital verbunden sind, berdck-
sichtigt. Der Konzern wird auch weiterhin die Kapital-
struktur optimieren, indem er die Aufnahme und Til-
gung von Schulden sowie allenfalls Neuemissionen
und Aktienrickkaufe vornehmen wird.

Die Gesamtstrategie des Konzerns ist im Vergleich
zum Geschaftsjahr 2009 im Wesentlichen unver-
andert.

3.1.10. Nicht beherrschende Anteile am
Eigenkapital

Die ausgewiesenen Fremdanteile in Hoéhe von

TEUR 31.426 (31.12.2009: TEUR 44.832) betreffen

im Wesentlichen die Hansa Immobilien EOOD/Ein-

kaufscenter Sofia G.m.b.H. & Co KG (Fremdanteil

35 %).
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3.1.11. Nachrangiges Genussrechtskapital

Die Genussscheinbedingungen fur die obligationen-
ahnlichen S IMMO INVEST Genussscheine wurden
rickwirkend ab 01.01.2007 geandert und der
S IMMO INVEST-Genussscheinfonds aufgelost (Be-
schluss der Versammlung der Genussscheininhaber
vom 11.06.2007 und Beschluss der Hauptversamm-
lung vom 12.06.2007).

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

Konzern EBIT

durchschnittliches
Immobilienvermdgen ohne
Entwicklungsprojekte

(Genussscheinkapital
+ Ergebnisvortrag)

Soweit diese Zinsen entsprechend den Genuss-
scheinbedingungen nicht ausbezahlt werden, wer-
den sie dem Ergebnisvortrag des nachsten Jahres
zugeschlagen.

Far den Zeitraum Janner bis Dezember 2010 ergibt
sich ein Ergebnis von TEUR 9.452 (2009: TEUR
-9.966).

Zum 31.12.2010 waren 3.224.884 Genussscheine
im Umlauf. Der bilanzierte Ruckzahlungsanspruch
der Genussscheininhaber zu diesem Stichtag be-
tragt EUR 79,95 (2009: EUR 81,14) je Genussschein
und ermittelt sich wie folgt:
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Genuss-
in TEUR scheinkapital

Genussscheinkapital 01.01.2010 234.352

Ergebnis-

vortrag

Ergebnis
Periode

S MmO

Anteil an den
stillen
Reserven des
Immobilien-
vermoégens

484 234.836

Ergebnisvortrag 01.01.2010

36.788

Ergebnisanspruch der Genussschein-
inhaber aus 2009

-9.966

Ausschuttung vom 21.05.2010

-14.060

Veranderung des Ergebnisvortrags
gem. § 5 (6) Genussscheinbedingungen

Ergebnisanspruch der Genussschein-
inhaber

9.452

Zuweisung anteilige stille Reserven des
Immobilienvermdgens

Genussscheinkapital
zum 31.12.2010 234.352

Pro Genussschein in EUR 72,67

Werte fur 2009:
Genuss-
in TEUR scheinkapital
Genussscheinkapital 01.01.2009 234.352

Ergebnis-
vortrag

Ergebnis
Periode

770

257.820

79,95

Anteil an den
stillen
Reserven des
Immobilien-
vermdgens

1.679 236.031

Ergebnisvortrag 01.01.2009

46.305

Ergebnisanspruch der Genussschein-
inhaber aus 2008

4.543

Ausschuttung vom 22.05.2009

-14.060

Veranderung des Ergebnisvortrags
gem. § 5 (6) Genussscheinbedingungen

Ergebnisanspruch der Genussschein-
inhaber

-9.966

Zuweisung anteilige stille Reserven des
Immobilienvermogens

Genussscheinkapital
zum 31.12.2009 234.352

Pro Genussschein in EUR 72,67
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-1.195

261.658

81,14
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Die obligationenahnlichen Genussscheine haben eine Laufzeit bis 31.12.2029, wobei sowohl die Genuss-
scheininhaber als auch die Gesellschaft die Genussscheine (zur Ganze oder in Teilen) ab dem 31.12.2017

jahrlich kiindigen kénnen.

3.1.12. Ruckstellungen

Stand Verwendung/

Stand
Dotierung 31.12.2010

in TEUR 01.01.2010 Aufldsung
Projekt- und Transaktionsrisiken 10.200 -8.000 2.000
Ertragsteuern 1.615 -1.484 231

Sonstige Ruckstellungen

4.205

-1.912 1.915

Die Ruckstellungen fur Projekt- und Transaktionsrisiken betreffen Risiken im Zusammenhang mit in Abwick-

lung befindlichen Projekten.

Die sonstigen Ruckstellungen enthalten im Wesentlichen Personalrtckstellungen und Ruckstellungen fur

Dienstleistungsentgelte.

3.1.13. Finanzverbindlichkeiten

Die kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten
betragen in Summe TEUR 1.352.909 (2009: TEUR
1.282.250). Sie weisen die nachfolgend dargestell-
ten Falligkeiten aus:

3.1.14. Ertragsteuern

3.1.14.1. Laufende und latente Ertragsteuern
Der Steueraufwand setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR campzoalol 31.12.2009
Laufende Steuern -2.468
Restlaufzeit bis zu 1 Jahr 124.123 303.390 Latente Steuern 1.056
Restlaufzeit zwischen 4.412
1 und 5 Jahren 409.438 258.773
Restlaufzeit Gber 5 Jahre R 720.087  pjig Ertragsteuern beinhalten die in den einzelnen
1.352.909 1.282.250 Konzernunternehmen auf Grundlage der steuerli-
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chen Ergebnisse errechneten laufenden Ertragsteu-
ern, Ertragsteuerkorrekturen fur Vorjahre sowie die
Veranderung der latenten Steuerabgrenzungen.
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Die nachstehende Uberleitungsrechnung stellt den
Zusammenhang zwischen den rechnerischen und
den ausgewiesenen Ertragsteuern wie folgt dar:

(AR PT-N 01-12/2009

-77.456

in TEUR

Ergebnis vor Steuern

Rechnerischer Ertrag-
steueraufwand im
Geschaftsjahr zum
inlandischen Ertrag-

steuersatz (25 %) 19.364

Auswirkungen abwei-
chender auslandischer

Steuersatze -1.969

Steuerminderungen auf
Grund von steuerneutralen

Ertragen 565

Steuermehrungen auf
Grund von steuerneutralen

Aufwendungen -26.123

6.750

Aperiodischer Steuerertrag

Ausgewiesene

Ertragsteuern -1.412
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3.1.14.2. Latente Steuern

Die Ermittlung der Steuerabgrenzung erfolgt gemaR
dem in IAS 12 verankerten bilanzorientierten Ansatz,
nach dem fur alle temporaren Unterschiede zwi-
schen den Wertansatzen der Bilanzposten im IFRS-
Konzernabschluss und den bei den einzelnen Ge-
sellschaften bestehenden Steuerwerten ein latenter
Steuerposten gebildet werden muss. Temporéare Dif-
ferenzen konnen entweder

B zu versteuernde temporére Differenzen sein, die
temporare Unterschiede darstellen, die zu steuer-
pflichtigen Betragen bei der Ermittlung des zu ver-
steuernden Einkommens (steuerlichen Verlusts) zu-
kunftiger Perioden fuhren, wenn der Buchwert des
Vermogenswerts realisiert oder eine Schuld erfullt
wird; oder

B abzugsféhige temporére Differenzen sein, die
temporare Unterschiede darstellen, die zu Betragen
fUhren, die bei der Ermittlung des zu versteuernden
Ergebnisses (steuerlichen Verlusts) zukunftiger Peri-
oden abzugsfahig sind, wenn der Buchwert des Ver-
mogenswerts realisiert oder eine Schuld erfallt
wird.

Far alle zu versteuernden temporaren Differenzen
ist grundsétzlich eine latente Steuerforderung oder
Steuerschuld anzusetzen. Ausnahmen bestehen je-
doch fur den erstmaligen Ansatz eines Firmenwerts
im Rahmen der Erstkonsolidierung oder den erst-
maligen Ansatz eines Vermogenswerts oder einer
Schuld bei einem Geschaftsvorfall, welcher

B kein Unternehmenszusammenschluss ist und
B zum Zeitpunkt des Geschaftsvorfalls weder das
Ergebnis nach IFRS noch das zu versteuernde Er-
gebnis (den steuerlichen Verlust) beeinflusst.
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Temporare Unterschiede zwischen den Wertansatzen im IFRS-Konzernabschluss und dem jeweiligen steu-
erlichen Wertansatz wirken sich wie folgt auf die in der Bilanz ausgewiesenen latenten Steuern aus:

in TEUR

Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Finanzinstrumente

Sonstige Positionen

Steuerliche Verlustvortrage

Saldierung

Latente Steueranspriiche (+) /
Steuerschulden (-)

2010 2009
Assets Liabilities Assets Liabilities
219 -48.633
12.594 0
321 -2.512
15.955 0
29.089 -51.145
-4.118 4118 -3.557 3.557
28.455 -55.981 25.532 -47.588

Fur steuerliche Verlustvortrage in Héhe von TEUR 58.212 wurden keine aktiven latenten Steuern ange-

setzt.

3.1.14.3. Bewertung

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

Steuersatz Steuersatz

2010 2011

Osterreich 25,00 % 25,00 %
Deutschland 29,40 %" 29,40 %"
Tschechien 19,00 % 19,00 %
Slowakei 19,00 % 19,00 %
Ungarn 19,00 %2 19,00 %2
Kroatien 20,00 % 20,00 %
Rumanien 16,00 % 16,00 %
Bulgarien 10,00 % 10,00 %

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

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

Fur die Immobilientochtergesellschaften werden
latente Steuern nur in jenem AusmaB angesetzt, als
mit einer Steuerbelastung bei der Vermietung und
dem Verkauf der Immobilien zu rechnen ist.
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3.2. Gewinn- und Verlustrechnung

3.2.1. Erlése
2009
Miete — Blro 31.382 36.827
Miete — Wohnimmobilien 27.919 28.198
Miete — Geschaft 39.459 19.533
Miete — Hotel 5.232 2.995
103.992 87.553

3.2.2. Betriebskosten und Aufwendungen
aus der Immobilien- und der Hotel-
bewirtschaftung
Bei diesen Aufwendungen handelt es sich um Auf-
wendungen im Zusammenhang mit dem langfristi-
gen Immobilienvermagen.

in TEUR 2010 2009

Aufwendungen aus

der Immobilien-

bewirtschaftung:

Betriebskosten -32.685

Wertberichtigung von

Forderungen -2.320

Instandhaltungs-

aufwendungen -14.208

Vermittlungsprovisionen -10.154

Sonstige -1.825
-61.192

Auf Immobilien, die noch keine Ertrage erwirtschaf-
ten, entfielen davon TEUR 200 (2009: TEUR 8.462).
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Die Aufwendungen aus der Hotelbewirtschaftung
beinhalten hauptsachlich Aufwendungen fur Spei-
sen, Getranke, Gastronomiebedarf, Hotelzimmer,
Lizenz- und Managementgebuhren, Instandhal-
tungskosten, Betriebskosten, Provisionen, Personal-
aufwand und Werbekosten.

3.2.3. Ergebnis aus der VerduBerung von

Immobilien
VerauBerungserlds:
Als Finanzinvestitionen
gehaltene Immobilien 24.041 152173
Zur VerauBerung
gehaltene Immobilien” 56.050 0
Vorrate 22.599 0
102.690 152.173
Buchwert abgegangener
Immobilien:
Als Finanzinvestitionen
gehaltene Immobilien -150.273
Zur VerauBerung
gehaltene Immobilien 0
Vorrate 0
-150.273
Ergebnis aus der
VerauBerung von
Immobilien:
Als Finanzinvestitionen
gehaltene Immobilien 1.900
Zur VerauBerung
gehaltene Immobilien 0
Vorrate 0
1.900

" EinschlieBlich Wegfall der Verbindlichkeiten aus Baukosten- und
Finanzierungsbeitragen sowie Wohnbauférderungen
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3.2.4. Verwaltungsaufwand
Im Verwaltungsaufwand sind folgende nicht den
Immobilien direkt zurechenbare Aufwendungen ent-

halten:

in TEUR 2010 2009

Personalaufwand -4.517

Werbe- und Reprasen-

tationsaufwendungen -1.077

Dienstleistungsentgelte

und Verwaltungskosten -4.291

Rechts-, Prufungs-,

Beratungs- und Schéatz-

kosten -4.375

Abschlagszahlungen

Projekte -3.443

Sonstige Steuern und

Gebuhren -704

Sonstige -1.126
-19.533

Die vom Konzernabschlussprufer im Jahr 2010 fak-
turierten Honorare betrugen insgesamt TEUR 263
(2009: TEUR 237). Hiervon entfallen TEUR 173
(2009: TEUR 180) auf die Kosten der Abschluss-
prufung und TEUR 90 (2009: TEUR 57) auf Steuer-
beratung.

Der Konzern beschaftigt im Jahresdurchschnitt inkl.
der Mitarbeiter fur den Hotelbetrieb 540 (2009: 512)
Mitarbeiter. Der Personalaufwand fur die Mitarbeiter
des Hotelbetriebs ist unter den Aufwendungen aus
der Hotelbewirtschaftung ausgewiesen.
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3.2.5. Abschreibungen

Der Posten enthalt die planmaBige Abschreibung
auf selbst genutzte Immobilien, sonstiges Sachanla-
gevermogen und immaterielle Vermdgensgegen-
stande. Die Abschreibungen teilen sich wie folgt

auf:

in TEUR 2010 2009

Selbst genutzte

Immobilien -7.797

Sonstiges

Sachanlagevermogen -1.262

Immaterielle

Vermdgensgegenstande -54
-9.113

3.2.6. Ergebnis aus der Immobilienbewertung
Das Neubewertungsergebnis umfasst samtliche
Auf- und Abwertungen der als Finanzinvestitionen
gehaltenen Immobilien. Das Neubewertungsergeb-
nis gliedert sich wie folgt:

in TEUR 2009
Zeitwertanderungen
Erhéhungen 37.799 24.398
Verminderungen -51.952 -114.842
Wertminderungen
Selbst genutzte
Immobilien -6.794
Firmenwert 0
Veranderung Ruckstellung
fur drohende Verluste 0
Sonstiges 0
-97.238

Das sonstige Ergebnis aus der Immobilienbe-
wertung besteht aus dem negativen Firmenwert aus
der Akquisition der ,VIERTEL ZWEI* Projektgesell-
schaften.
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Das Neubewertungsergebnis nach Region gliedert

sich wie folgt:

in TEUR 2010 2009

Osterreich 3.835

Deutschland 2.046

Zentraleuropa -49.247

Sudosteuropa -53.872
-97.238

3.2.7. Finanzergebnis

in TEUR 2010 2009

Bankzinsenaufwand (inkl.

abgerechneter Derivate) -32.725

Sonstige Finanzierungs-

und Zinsaufwendungen -3.065

Ergebnis aus Wahrungs-

differenzen -3.225

Bewertung Derivatge-

schafte -401

Bankzinsertrag 2434

Sonstige Finanzierungs-

und Zinsertrage 785

Ertrage aus Beteiligungen 656
-35.541

Die Ertrage aus Beteiligungen im Geschaftsjahr
2010 stammen aus der Beteiligung an der BGM-

IMMORENT Aktiengesellschaft & Co KG.
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3.2.8. Ergebnis je Aktie

5

<> IMMO

In der Kennzahl ,Gewinn je Aktie" wird der Konzern-
jahrestberschuss der durchschnittlichen Anzahl an
im Umlauf befindlichen Stammaktien gegentberge-

stellt.

2010

Eigenanteil am
Konzernjahres-

Uberschuss TEUR
Durchschnittliche

Anzahl der Aktien

im Umlauf Anzahl| EGERREEVAEE
Unverwassertes

Ergebnis EUR 0,03
Verwassertes

Ergebnis EUR 0,03

2009

-78.559

68.118.718

1,15

1,15

Das verwasserte Ergebnis je Aktie entspricht dem
unverwasserten Ergebnis je Aktie, da sich keine
Finanzinstrumente mit potenziellem Verwasserungs-

effekt im Umlauf befinden.
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4. GESCHAFTSSEGMENTE

Ein Geschaftssegment ist als ein Unternehmensbe-
reich definiert, welcher folgende Merkmale auf-
weist:

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

B RegelmaBige Berichterstattung der operativen
Ergebnisse an den Hauptentscheidungstrager des
Unternehmens, welcher diese Informationen fur die
Ressourcenverteilung und Beurteilung des Seg-
ments verwendet

B Vorliegen separater Finanzinformationen fur die-
sen Bereich

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

Osterreich: Im Geschéftssegment Osterreich sind
alle 6sterreichischen Tochterunternehmen erfasst.

Deutschland: Das Geschaftssegment Deutschland
umfasst neben den deutschen Tochterunternehmen
auch die Tochterunternehmen in Danemark, da die
danischen Tochtergesellschaften Immobilienbesitz-
gesellschaften sind, welche Immobilien in Deutsch-
land halten.

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

Stdosteuropa: Das Geschaftssegment Sudosteu-
ropa umfasst die Tochterunternehmen in Bulgarien,
Kroatien und Rumanien. Weiters wird auch die Toch-
tergesellschaft in der Ukraine (in Liquidation) zum
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Geschéaftsbereich Stdosteuropa gezahlt. Ebenfalls
gehoren die zypriotischen Tochtergesellschaften zu
diesem Segment, da sie sich auf die Konzerngesell-
schaften in Rumanien und der Ukraine beziehen.

Jeder Geschaftsbereich wird unabhangig von den
anderen operativ gefuhrt, da jeder individuell die je-
weiligen Marktbedingungen und das wirtschaftliche
Umfeld berucksichtigen muss. Als verantwortliche
Unternehmensinstanz (,Chief Operating Decision
Maker®) der Geschéaftsbereiche wurde der Finanz-

Osterreich
in TEUR 2010 2009
Mieterlose 25.062
Betriebskostenerlose 6.648
Erlose aus der
Hotelbewirtschaftung 22.375
Gesamterlose 54.085
Sonstige betriebliche
Ertrage 6.879
Aufwand aus der Immo-
bilienbewirtschaftung -8.935
Aufwand aus der
Hotelbewirtschaftung -18.275
Bruttoergebnis 33.754
Ergebnis aus der VerauBe-
rung von Immobilien 1.688
Verwaltungsaufwand -8.495
EBITDA 26.947
Abschreibungen -3.159
Ergebnis aus der
Immobilienbewertung 3.835
EBIT 27.623
Langfristiges Vermogen
Stand 31.12. 661.387 486.055
Langfristige Verbindlich-
keiten (inkl. Genuss-
rechten in Osterreich)
Stand 31.12. 776.680 679.269
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vorstand identifiziert. Er ist fUr die Aufteilung der
Ressourcen sowie fur die Beurteilung der Leistun-
gen der einzelnen Geschaftsbereiche zustandig. Fur
jedes Geschéftssegment werden dem Finanzvor-
stand vierteljahrliche Managementberichte zur Ver-
fugung gestellt.

Den Segmentinformationen liegen grundsatzlich die
gleichen Ausweis-, Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden wie dem Konzernabschluss zu Grunde.

Deutschland Zentraleuropa

2009 2010

34.007
15.023

2010

35.383
12.263

2009

20.767
6.918

23.728
6.881

14.845
42.530

14.522
45.131

49.030

©
w
N

419

N
@
(@}

-27.849 -8.761 -10.771

-11.110
23.078

-11.426
23.214

22.113

0 212
-1.309 -2.419
21.768 21.007
-5.050 -4.645

-5.532
16.581
124

2.046
18.503

-8.588
8.130

-49.247
-32.885

566.341

550.060

388.564

398.273

334.867 348.719 246.459 241.987
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Wichtige Kunden

Auf Grund der groBen Anzahl der Kunden gibt es
keinen Kunden, dessen Erlos 10 % der Gesamterlo-
se der S IMMO Gruppe Uberschreitet.

Sltdosteuropa Summe
2010 2009 2010 2009
26.123 4.757 103.992 87.553
8.182 552 32.640 29.105
0 - 38.311 36.897
34.305 5.309 174.943 153.555
1.328 155 4.973 8.246
-19.635 -13.637 -70.095 -61.192
- -29.617 -29.701
-8.173 80.204 70.908
-2.252 -3.087 -18.650 -19.533
13.733 -11.260 71.433 53.275
-1.063 -1.185 -10.054 -9113
-28.347 -53.872 -833 -97.238
-15.677 -66.317 60.546 -53.076
431.699 454.058 2.047.991 1.888.446
204.306 44.990 1.562.312 1.314.965
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5. SONSTIGE ANGABEN

5.1.Finanzinstrumente

5.1.1. Kategorien

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

Zu fortge-
fahrten
31.12.2010 Anschaf-
fungskosten
bewertete
Loans and finanzielle
Available Held to receiva- Verbindlich-
in TEUR Derivate for sale maturity bles Sonstige keiten
AKTIVA
Beteiligungen 3.117
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 10.324
Sonstige finanzielle
Vermogenswerte 5.204 11755  25.328
SUMME AKTIVA 5.204 3.117 0 22.079 25.328 0
PASSIVA
Nachrangiges
Genussrechtskapital 257.820
Langfristiges Fremdkapital
Finanzverbindlichkeiten 54.212 1.174.574
Andere Verbindlichkeiten 10.955
Kurzfristiges Fremdkapital
Finanzverbindlichkeiten 124123
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 16.479
Baukosten- und Finanzie-
rungsbeitrage, Wohnbau-
forderungen fur zum Verkauf
bestimmte Objekte 0
SUMME PASSIVA 54.212 0 0 0 0 1.583.951
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257.820

1.228.786
10.955

124.123

16.479

0
1.638.163
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Zu fortge-
fahrten
31.12.2009 Anschat-
fungskosten
bewertete
Loans and finanzielle
Available Held to receiva- Verbindlich-
in TEUR Derivate for sale maturity bles Sonstige keiten SUMME
AKTIVA
Beteiligungen 3.101
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen 9.185
Sonstige finanzielle
Vermdgenswerte 1.402 24.978 23.292
SUMME AKTIVA 1.402 3.101 0 34163  23.292 0
PASSIVA
Nachrangiges
Genussrechtskapital 261.658 261.658
Langfristiges Fremdkapital
Finanzverbindlichkeiten 52.281 926.579 978.860
Andere Verbindlichkeiten 10.839 10.839
Kurzfristiges Fremdkapital
Finanzverbindlichkeiten 3083.390 303.390
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 28.954 28.954
Baukosten- und Finanzie-
rungsbeitrage, Wohnbau-
forderungen fur zum Verkauf
bestimmte Objekte 9.835 9.835
SUMME PASSIVA 52.281 0 0 0 0 1.541.255 EEECEREK]S
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5.1.2. Hierarchie der Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte
Die folgende Aufstellung analysiert die zum beizulegenden Zeitwert bewerteten Instrumente nach der Art
der Bewertungsmethode. Dazu wurden drei Levels von Bewertungsmethoden definiert:

Level 1: Preisnotierung fir identische Vermégenswerte 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 flir Vermdgenswerte oder Schulden, die keine am Markt beobachtbaren Daten

darstellen

31.12.2010
in TEUR Level 1 Level 2 Level 3
Sonstige finanzielle Vermégenswerte
Derivate 0 5.204 0 5.204
Finanzverbindlichkeiten
Derivate 0 -54.212 0 -54.212
31.12.2009
in TEUR Level 1 Level 2 Level 3 Total
Sonstige finanzielle Vermégenswerte
Derivate 0 1.402 0 1.402
Finanzverbindlichkeiten
Derivate 0 -52.281 0 -52.281
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5.1.3. Derivative Finanzinstrumente

Die derivativen Finanzinstrumente der S IMMO
Gruppe werden mit ihrem beizulegenden Zeitwert
bewertet. Der Ausweis erfolgt unter sonstigen finan-
ziellen Vermogenswerten (TEUR 5.204; per
31.12.2009: TEUR 1.402) bzw. langfristigen Finanz-
verbindlichkeiten (TEUR 54.212; per 31.12.2009:
TEUR 52.281).

31.12.2010
Positiver Negativer
in TEUR Volumen Zeitwert Zeitwert
Swaps 482.417 3.338 -39.782
Caps 365.746 1.866 0
Collars 200.000 0 -14.430
Summe 1.048.163 5.204 -54.212

31.12.2009
Positiver Negativer
in TEUR Volumen Zeitwert Zeitwert
Swaps 415.087 0 -38.456
Caps 245.000 1.402 0
Collars 200.000 0 -13.825
Summe 860.087 1.402 -52.281

Im Geschaftsjahr 2010 ergaben sich hieraus ein
Ertrag von TEUR 1.235 (2009: TEUR -16.604), der
erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst wurde, und
ein Ertrag von TEUR 637 (2009: TEUR -401), der in
der Gewinn- und Verlustrechnung unter dem Posten
,Finanzergebnis" ausgewiesen wird.
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5.2. Risikomanagement

5.2.1. Wechselkurs- und Zinsrisiko

Da die Mietvertrage der S IMMO Gruppe zum uber-
wiegenden Teil an den EURO gebunden sind, und
die Kreditfinanzierungen ausschlieBlich in EURO de-
nominiert sind, ist das Wechselkursrisiko als gering
anzusehen.

Per 31.12.2010 setzt sich das Portfolio zu 90 % aus
variabel und zu 10 % aus fix verzinsten Krediten zu-
sammen. Die variablen Kredite sind durch Zins-
Hedging-Instrumente wie Caps, Collars und Swaps
abgesichert.

Der Stresstest (basierend auf den Zahlen per
31.12.2010) zeigt, dass sich Steigerungen der Zins-
basis (EURIBOR) lediglich zu rund einem Drittel auf
die Finanzierungskosten des Konzerns auswirken.
So fuhrt zum Beispiel eine Erhéhung des EURIBORs
um 100 BP zu einer Erhdhung der Finanzierungs-
kosten von nur 34 BP,
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Differenz
Cost of funding

Stresstest (Parallelverschiebung

der Zinskurve) Zinssensitivitat

Cost of funding

Zinsshift + 400 BP 5,01 % 6,17 % 159 BP 40 %
Zinsshift + 300 BP 4,01 % 5,69 % 111 BP 37 %
Zinsshift + 200 BP 3,01 % 5,28 % 70 BP 35 %
Zinsshift + 100 BP 2,01 % 4,92 % 34 BP 34 %
Zinsshift + 50 BP 1,51 % 4,75 % 17 BP 34 %
Zinsshift - 50 BP 0,51 % 4,39 % -19 BP -38 %
5.2.2. Liquiditats- und Kreditgeberrisiken 5.3. Sonstige Verpflichtungen und ungewisse

Die S IMMO Gruppe betreibt aktives Management
des Liquiditats- und Kreditgeberrisikos. Im Rahmen
der Liquiditatssteuerung und -kontrolle wird dabei
fir alle Fristigkeiten eine kontinuierliche Uberwa-
chung und bei Bedarf entsprechende Anpassung im
Zusammenhang mit einer rollierenden Planung vor-
genommen. Zur Minimierung des Liquiditatsrisikos
legt die Gesellschaft groBen Wert auf ein ausgewo-
genes Verhaltnis zwischen Kreditbetrag und Ver-
kehrswert bei den einzelnen Objekten. In den ver-
gangenen Geschaftsjahren lag die Loan-to-Value-
Ratio bei unter 60 %. Um das Kreditgeberrisiko zu
minimieren, arbeitet die S IMMO Gruppe mit insge-
samt 20 verschiedenen renommierten 6sterreichi-
schen und deutschen Instituten zusammen.

Anteil an den
Bankverbindlichkeiten

Erste Group

Andere
Osterreichische Banken

Versicherungen

Deutsche Banken

Wie in Kapitel 3.1.13. detailliert beschrieben, hat der
GroBteil der Finanzverbindlichkeiten eine Restlauf-
zeit von Uber funf Jahren.
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Verbindlichkeiten

5.3.1. Bestandsvertrage

Die vom Konzern abgeschlossenen Mietvertrage mit
Kunden bertcksichtigen i.d.R. folgende wesentliche
Vertragsbestandteile:

B Bindung an EURO
B Wertsicherung durch Bindung an internationale
Indizes

5.3.2. Offene Rechtsstreitigkeiten

In der S IMMO Gruppe sind zum Bilanzstichtag
mehrere Rechtsstreitigkeiten offen, jedoch sind so-
wohl die einzelne Betrage als auch die Summe der
Betrage nach Einschatzung des Managements von
untergeordneter Bedeutung.

5.4. Geschaftsbeziehungen zu nahestehenden

Unternehmen und Personen
Nahestehende Unternehmen und Personen der
S IMMO Gruppe sind:

B die Organe der S IMMO Gruppe

B die Erste Group
B die Vienna Insurance Group
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Die Organe der S IMMO Gruppe sind:

Vorstand der Sparkassen Immobilien AG
MMag. Holger Schmidtmayr, MRICS, Wien
Mag. Ernst Vejdovszky, Wien

Mag. Friedrich Wachernig, MBA, Wien

Aufsichtsrat der Sparkassen Immobilien AG

Dr. Martin Simhandl, Wien (Vorsitzender)

Dipl.-Ing. Dr. Gerald Antonitsch, Wien (1. Vorsitzen-
der-Stellvertreter ab 21.05.2010, vorher Mitglied)
Richard Wilkinson, Wien (1. Vorsitzender-Stellvertre-
ter bis 21.05.2010)

Mag. Franz Kerber, Wien (2. Vorsitzender-Stellvertre-
ter)

Christian Hager, Krems

Mag. Erwin Hammerbacher, Wien

Michael Matlin, MBA, New York (ab 21.05.2010)
Mag. Peter Nemschak, Wien (bis 21.05.2010)

Mag. Dr. Wilhelm Rasinger, Wien (ab 21.05.2010)
Univ. Prof. Dr. Reinhard Schurer-Waldheim,

Wien (bis 21.05.2010)

Dr. Ralf Zeitlberger, Wien (ab 21.05.2010)

Die Mitglieder des Vorstands erhielten im Jahr 2010
Gesamtbezlge in Héhe von TEUR 775 (2009: TEUR
985). Davon entfielen TEUR 136 (2009: TEUR 163)
auf Aufwendungen fur die Altersversorgung und
TEUR 9 (2009: TEUR 12) auf Beitrage an die Mitar-
beitervorsorgekasse. Aufsichtsratsmitglieder von
Konzerngesellschaften wurden VergUtungen in Hohe
von TEUR 110 (2009: TEUR 112) gewahrt. Die Mit-
glieder des Vorstands und des Aufsichtsrats erhiel-
ten weder Kredite noch Vorschusse, es bestehen
auch keine zu Gunsten dieser Personen eingegan-
genen Haftungsverhaltnisse.
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Die Erste Group erbringt fur die S IMMO Gruppe im
Wesentlichen Verwaltungs-, Vermittlungs- und Fi-
nanzierungsleistungen, wahrend die Vienna Insu-
rance Group vor allem Finanzierungsleistungen er-
bringt.

Gegenuber der Erste Group und der Vienna
Insurance Group bestanden zum 31.12.2010 und
31.12.2009 folgende Forderungen und Verbindlich-
keiten:

in TEUR IR0 31.12.2009
Sonstige Forderungen 432
Guthaben bei

Kreditinstituten 166.458
Forderungen 166.890
in TEUR IR0l 31.12.2009
Langfristige Bank-

verbindlichkeiten 416.314 404.700
Langfristige Finanz-

verbindlichkeiten 83.607 71169
Kurzfristige Bank- und

Finanzverbindlichkeiten 86.901 76.000
Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und

Leistungen 1.103 1.687
Sonstige Verbindlichkeiten 623 592
Verbindlichkeiten 588.548 554.148
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Gegenuber der Erste Group und der Vienna Insu-
rance Group fielen im Geschaftsjahr 01.01.2010 bis
31.12.2010 und vom 01.01.2009 bis 31.12.2009 fol-
gende wesentliche Aufwendungen und Ertrage an:

in TEUR 2010 2009
Vermittlungsprovision 3.226
Beratung 541
Verwaltungsentgelte

IMMORENT AG 3.977
Bank-Kreditzinsen, sonst.

Zinsen, Bankspesen 17.598
Sonstige Aufwendungen 492
Aufwendungen 25.834
in TEUR 2009
Miete und Betriebskosten 998
Bankzinsen 868
Sonstige Zinsertrage 53
Ertrage 1.919

Mit Vertrag vom 14.01.2003 hat die Immorent AG
eine Erfolgsgarantie fur die Vermietung des Objekts
Gasgasse 1-7, 1150 Wien, zu Gunsten der S IMMO
Gruppe abgegeben. Das hierfur gezahlte Entgelt
betrug TEUR 3.000.

Die Gebaudeverwaltung der meisten &sterreichi-
schen Liegenschaften wurde von der AREALIS Lie-
genschaftsmanagement GmbH, Wien, welche zu
50 % im Eigentum der ERSTE BANK Gruppe steht,
besorgt.
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5.5. Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Im ersten Quartal 2011 wurde ein Wohngebaude in
Berlin zu einem Uber dem Schatzwert liegenden Ver-
auBerungspreis verkauft. AuBerdem wurden Vertra-
ge Uber den Verkauf von zwei Wohnimmobilien und
einer Geschaftsimmobilie in Berlin abgeschlossen.

Der Vorstand der S IMMO Gruppe hatam 18.01.2011
nach Genehmigung durch den Aufsichtsrat ein
Ruckkaufprogramm fur S IMMO INVEST Genuss-
scheine beschlossen. In diesem Zusammenhang
kann die Gesellschaft bis zu 5 % der Genussschei-
ne, also maximal 161.244 Stick, Uber die Bérse zu-

ruckkaufen. Das Ruckkaufprogramm hat am
19.01.2011 begonnen und endete am 08.04.2011.

Wien, am 18.03.2011

Der Vorstand:

MMag. Holger Schmidtmayr, MRICS e.h.

Mag. Ernst Vejdovszky e.h.

Mag. Friedrich Wachernig, MBA e.h.

082



JAHRESFINANZBERICHT 2010 | BESTATIGUNGSVERMERK

ﬁ

<> IMMO

Bestatigungsvermerk

BERICHT ZUM KONZERNABSCHLUSS

Wir haben den beigefugten Konzernabschluss der
Sparkassen Immobilien Aktiengesellschaft, Wien,
fur das Geschaftsjahr vom 01.01.2010 bis zum
31.12.2010 gepruft. Dieser Konzernabschluss
umfasst die Konzernbilanz zum 31.12.2010, die
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung und Kon-
zern-Gesamtergebnisrechnung, die Konzerngeld-
flussrechnung und die Konzern-Eigenkapitalver-
anderungsrechnung fur das am 31.12.2010 enden-
de Geschaftsjahr sowie den Konzernanhang.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fur den
Konzernabschluss und fur die Buchflhrung

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind fur
die Konzernbuchfluhrung sowie fur die Aufstellung
eines Konzernabschlusses verantwortlich, der ein
moglichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns in Ubereinstimmung
mit den International Financial Reporting Standards
(IFRSs), wie sie in der EU anzuwenden sind, vermit-
telt. Diese Verantwortung beinhaltet: Gestaltung,
Umsetzung und Aufrechterhaltung eines internen
Kontrollsystems, soweit dieses fur die Aufstellung
des Konzernabschlusses und die Vermittlung eines
moglichst getreuen Bilds der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns von Bedeutung ist,
damit dieser frei von wesentlichen Fehldarstellun-
gen ist, sei es auf Grund von beabsichtigten oder
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unbeabsichtigten Fehlern; die Auswahl und Anwen-
dung geeigneter Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden; die Vornahme von Schatzungen, die
unter Berlcksichtigung der gegebenen Rahmenbe-
dingungen angemessen erscheinen.

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

Unsere Verantwortung besteht in der Abgabe eines
Prafungsurteils zu diesem Konzernabschluss auf
der Grundlage unserer Prifung. Wir haben unsere
Prifung unter Beachtung der in Osterreich gelten-
den gesetzlichen Vorschriften und der vom Interna-
tional Auditing and Assurance Standards Board
(IAASB) der International Federation of Accountants
(IFAC) herausgegebenen International Standards
on Auditing (ISAs) durchgefuhrt. Diese Grundsatze
erfordern, dass wir die Standesregeln einhalten und
die Prtufung so planen und durchfthren, dass wir
uns mit hinreichender Sicherheit ein Urteil dartber
bilden kdnnen, ob der Konzernabschluss frei von
wesentlichen Fehldarstellungen ist.

Eine Prufung beinhaltet die DurchfUhrung von PrU-
fungshandlungen zur Erlangung von Prufungsnach-
weisen hinsichtlich der Betrage und sonstigen An-
gaben im Konzernabschluss. Die Auswahl der Pru-
fungshandlungen liegt im pflichtgemaBen Ermessen
des Abschlussprufers unter Bertcksichtigung seiner
Einschatzung des Risikos eines Auftretens wesentli-
cher Fehldarstellungen, sei es auf Grund von beab-
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sichtigten oder unbeabsichtigten Fehlern. Bei der
Vornahme dieser Risikoeinschatzung berdcksichtigt
der Abschlussprufer das interne Kontrollsystem, so-
weit es fur die Aufstellung des Konzernabschlusses
und die Vermittlung eines moglichst getreuen Bilds
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Kon-
zerns von Bedeutung ist, um unter Bertcksichtigung
der Rahmenbedingungen geeignete Prifungshand-
lungen festzulegen, nicht jedoch um ein Prufungs-
urteil Uber die Wirksamkeit der internen Kontrollen
des Konzerns abzugeben. Die Prifung umfasst fer-
ner die Beurteilung der Angemessenheit der ange-
wandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
und der von den gesetzlichen Vertretern vorge-
nommenen wesentlichen Schatzungen sowie eine
Wdardigung der Gesamtaussage des Konzern-
abschlusses.

Wir sind der Auffassung, dass wir ausreichende und
geeignete Prufungsnachweise erlangt haben, so-
dass unsere Prufung eine hinreichend sichere
Grundlage fur unser Prafungsurteil darstellt.

Prafungsurteil

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen ge-
fuhrt. Auf Grund der bei der Prufung gewonnenen
Erkenntnisse entspricht der Konzernabschluss nach
unserer Beurteilung den gesetzlichen Vorschriften
und vermittelt ein mdglichst getreues Bild der
Vermobgens- und Finanzlage des Konzerns zum
31.12.2010 sowie der Ertragslage des Konzerns
und der Zahlungsstrome des Konzerns fur das
Geschaftsjahr vom 01.01.2010 bis zum 31.12.2010
in Ubereinstimmung mit den International Financial
Reporting Standards (IFRSs), wie sie in der EU
anzuwenden sind.
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Aussagen zum Konzernlagebericht

Der Konzernlagebericht ist auf Grund der gesetzli-
chen Vorschriften darauf zu prufen, ob er mit dem
Konzernabschluss in Einklang steht und ob die
sonstigen Angaben im Konzernlagebericht nicht
eine falsche Vorstellung von der Lage des Konzerns
erwecken. Der Bestatigungsvermerk hat auch eine
Aussage darUber zu enthalten, ob der Konzernlage-
bericht mit dem Konzernabschluss in Einklang steht
und ob die Angaben nach § 243a UGB zutreffen.

Der Konzernlagebericht steht nach unserer Beurtei-
lung in Einklang mit dem Konzernabschluss. Die
Angaben gemaB § 243a UGB sind zutreffend.

Wien, am 18.03.2011

Deloitte Audit Wirtschaftspriafungs GmbH

Mag. Walter Muller
Wirtschaftsprufer

ppa. Mag. DDr. Wolfgang Arndorfer
Wirtschaftsprufer
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Sehr geenrte
Aktionarinnen und Aktionare,

Dr. Martin Simhandl

das Jahr 2010 war fur die Sparkassen Immobilien AG das Jahr
der Fertigstellungen von umfangreichen Entwicklungsprojek-
ten. Alle aktuellen Projekte wurden unter teilweise herausfor-
dernden makroékonomischen Rahmenbedingungen, vor allem
in Stdosteuropa, planmaBig abgeschlossen und eréffnet. Da-
mit ist es dem Unternehmen gelungen, wichtige Weichen fur
die Zukunft zu stellen. Bei all ihren Vorhaben hat der Aufsichts-
rat die Gesellschaft sowie ihren Vorstand auch im Geschafts-
jahr 2010 begleitet. Wir erfullten dabei die uns nach Gesetz
und Satzung obliegenden Aufgaben und haben den Vorstand
bei der Leitung des Unternehmens regelmaBig beratend unter-
stltzt und seine Tatigkeit Uberwacht.

In sechs Sitzungen berieten Aufsichtsrat und Vorstand der
Sparkassen Immobilien AG im Berichtsjahr intensiv die wirt-
schaftliche Lage und strategische Weiterentwicklung des Un-
ternehmens mit Blick auf die teilweise noch immer angespann-
ten Marktbedingungen. Der Vorstand unterrichtete den Auf-
sichtsrat in allen Sitzungen ausfuhrlich Uber die Geschéafts- und
Finanzlage des Unternehmens. Erganzend wurden aktuelle
Einzelthemen in weiteren Gesprachen zwischen dem Vorstand
und dem Aufsichtsrat erértert. Hauptthemen der Gesprache im
abgelaufenen Geschaftsjahr waren die strategische Ausrich-

tung sowie Optimierungspotenziale des Unternehmens in Verbindung mit der nachhaltigen Wertschop-

fungsstrategie. Daneben berichtete der Vorstand laufend (iber die Entwicklungsprojekte in Osterreich, Zen-

tral- und Stdosteuropa und Uber die Vermietungslage bei den Bestandsobjekten. Weiters standen Verkaufe

an, Uber die der Aufsichtsrat beriet und die er genehmigte.
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In den sechs Aufsichtsratssitzungen waren jeweils
funf bis sieben Mitglieder anwesend. Das entspricht
einer durchschnittlichen Anwesenheitsquote von
75 %.

Im Sinne einer guten Corporate Governance unter-
stutzen wir die transparente Berichterstattung der
Gesellschaft. Die Sparkassen Immobilien AG be-
kennt sich seit 2007 zum Osterreichischen Corpo-
rate Governance Kodex. Die im Kodex enthaltenen
freiwilligen Selbstverpflichtungen gehen Uber die
gesetzlichen Anforderungen einer Aktiengesell-
schaft hinaus und ermdglichen eine noch transpa-
rentere Berichterstattung.

Der Aufsichtsrat hat aus seiner Mitte drei Ausschus-
se gebildet: den Ausschuss fur Vorstandsange-
legenheiten, den Prufungsausschuss und den
Arbeitsausschuss. Der Ausschuss fur Vorstands-
angelegenheiten befasst sich mit der Vergutung der
Vorstandsmitglieder und dem Inhalt von Anstel-
lungsvertragen von Vorstandsmitgliedern.

Im Arbeitsausschuss wurden in zwei Sitzungen ge-
plante VerauBerungen und Akquisitionen im Laufe
des Berichtsjahres und Entwicklungsprojekte be-
handelt. Der Prufungsausschuss tagte im Berichts-
jahr zwei Mal und befasste sich mit dem Rech-
nungslegungsprozess, der Konzernprufung, dem
Internen Kontrollsystem, dem Risikomanagement,
dem Revisionssystem und dem Compliance-
Bericht.
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Um den Vorschlag des Aufsichtsrats fur die Auswahl
des Abschluss- bzw. Konzernabschlussprufers vor-
zubereiten, hat sich der Prufungsausschuss ent-
sprechende Unterlagen Uber die Befugnis zur Pru-
fung von der Deloitte Audit Wirtschaftsprifungs
GmbH (vormals Eidos Deloitte Wirtschaftsprifungs-
und Steuerberatungsgesellschaft mbH) vorlegen
lassen. In einem schriftlichen Bericht wurde besta-
tigt, dass keine Ausschlussgrinde sowie Umstande,
die Besorgnis einer Befangenheit begrinden koénn-
ten, vorliegen. Weiters wurde eine nach Leistungs-
kategorien gegliederte Aufstellung Uber die von
Deloitte Audit Wirtschaftsprifungs GmbH fur das
vergangene Geschéaftsjahr von der Sparkassen Im-
mobilien AG erhaltenen Gesamtentgelte verlangt
und eingesehen. Zusatzlich wurde Uberpruft, ob De-
loitte Audit Wirtschaftsprifungs GmbH gesetzlich
geregelte QualitatssicherungsmaBnahmen zur Er-
haltung der Prufungsqualitat bertcksichtigt. Der
Prafungsausschuss hat dem Aufsichtsrat Uber die
im Rahmen dieser Untersuchungen gewonnenen
Erkenntnisse berichtet. In Folge hat der Aufsichtsrat
in der Hauptversammlung die Deloitte Audit Wirt-
schaftsprufungs GmbH fur die Wahl zum Abschluss-
und Konzernabschlussprufer vorgeschlagen.

Der Prifungsausschuss des Aufsichtsrats hat wei-
ters den Jahresabschluss 2010 samt Lagebericht
und den Corporate-Governance-Bericht vom Vor-
stand entgegengenommen, eingesehen und auf
Grundlage der Prufberichte des Abschlussprifers
Deloitte Audit Wirtschaftsprifungs GmbH gepruft.
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Ebenso hat der Prufungsausschuss des Aufsichts-
rats den nach International Financial Reporting
Standards (IFRS) erstellten Konzernabschluss 2010
samt Konzernlagebericht einer Prafung unterzogen.
Als Ergebnis dieser Prufung und Erorterung wurde
einstimmig beschlossen, dem Aufsichtsrat die un-
eingeschrankte Annahme zu empfehlen. In Folge
hat sich der Aufsichtsrat mit dem Jahresabschluss
2010 samt Lagebericht und Corporate-Governance-
Bericht, dem nach IFRS erstellten Konzernabschluss
2010 samt Konzernlagebericht befasst, sie einge-
hend erortert und gepruft. Weiters wurden die von
der Deloitte Audit Wirtschaftsprifungs GmbH er-
stellten Prufungsberichte zum Jahresabschluss
2010 samt Lagebericht sowie zum Konzernab-
schluss 2010 samt Konzernlagebericht sowohl vom
Prafungsausschuss als auch vom gesamten Auf-
sichtsrat eingesehen und gemeinsam mit der
Deloitte Audit Wirtschaftsprifungs GmbH erortert
und eingehend diskutiert. Die Prtfung hat nach
ihrem abschlieBenden Ergebnis keinen Anlass zur
Beanstandung gegeben. Der Aufsichtsrat erklarte,
dass er den Prafungsberichten des Abschluss- und
Konzernabschlussprufers nichts hinzuzufigen hat.
Der Aufsichtsrat fasste daher den einstimmigen
Beschluss, den vom Vorstand aufgestellten Jahres-
abschluss zu billigen und den Lagebericht bzw.
Konzernabschluss und Konzernlagebericht (erstellt
nach International Financial Reporting Standards)
nicht zu beanstanden. Der Jahresabschluss 2010 ist
somit gemaB § 96 Abs. 4 Aktiengesetz festgestellt.
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Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden sowohl fir
den Aufsichtsrat als auch fur den Vorstand Personal-
entscheidungen getroffen: Die Hauptversammlung
vom 21.05.2010 hat die Aufsichtsratsmandate von
Herrn Dr. Simhandl, Herrn DI Dr. Antonitsch und
Herrn Mag. Kerber verlangert. Herr Matlin, Herr Mag.
Dr. Rasinger und Herr Dr. Zeitlberger wurden neu in
den Aufsichtsrat gewahlt. Im Berichtsjahr liefen die
Mandate von Herrn Prof. Univ. Doz. Dr. Schurer-
Waldheim und Herrn Wilkinson aus. Herr Mag. Nem-
schak hat sein Mandat zurtickgelegt. Wir méchten
uns in diesem Zusammenhang fur das Engagement
der Herren bedanken. AuBerdem beschloss der Auf-
sichtsrat die Verlangerung des Vorstandsmandats
von Herrn Mag. Wachernig bis zum 14.11.2013.

AbschlieBend darf ich mich im Namen des Auf-
sichtsrats beim Vorstand sowie den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern der S IMMO Gruppe far ihren tagli-
chen Einsatz und ihren Beitrag zur Steigerung des
Unternehmenswertes im abgelaufenen Geschafts-
jahr bedanken.

Wien, 06.04.2011

Der Aufsichtsrat

N

Dr. Martin Simhandl|
Vorsitzender
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Corporate-

(Governance-Bericht

Der Osterreichische Corporate Governance Kodex beinhaltet Regeln zur Unternehmensfihrung und
-kontrolle und stellt somit die Basis fur eine verantwortungsvolle Unternehmensfihrung dar. Die
Sparkassen Immobilien AG hat zum Ziel, den Wert der Gesellschaft langfristig erfolgreich weiterzu-
entwickeln, und entsprach auch 2010 ganzlich den Anforderungen des Kodexes.

KLARES BEKENNTNIS ZUM
OSTERREICHISCHEN CORPORATE
GOVERNANCE KODEX

Die Grundgedanken der Corporate Governance
sind im Selbstverstandnis der Sparkassen Immobili-
en AG seit 23 Jahren fest verankert. Die verantwor-

volle Fuhrung und Leitung von Unternehmen ist auf
der Website des Osterreichischen Arbeitskreises
Corporate Governance einzusehen.

Die wesentlichen Saulen der
Corporate Governance bei

der Sparkassen Immobilien Informationen zur

AG werden auf Seite 16 f.
dargestellt. Weitere Infor-
mationen dazu enthalt der

tungsvolle Unternehmensfuhrung stellt seit jeher die
Basis fur die Strategie der nachhaltigen und lang-
fristigen Steigerung des Unternehmenswertes dar.

Corporate Governance:
www.simmoag.at
WWwWw.corporate-governance.at

Dafur arbeiten Vorstand und Aufsichtsrat effizient
zusammen. Die Unternehmenskommunikation ist
von Offenheit und Transparenz gepragt. Die Spar-
kassen Immobilien AG bekennt sich entsprechend
zu den Regeln und Empfehlungen des Osterreichi-
schen Corporate Governance Kodexes (OCGK).
Das gesamte Regelwerk fur eine verantwortungs-
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Bericht des Aufsichtsrats.
Um Wiederholungen zu ver-
meiden, wird bei einzelnen Aspekten auf andere
Teile des Geschaftsberichts verwiesen.

Kontinuierlich aktualisierte Informationen zur Corpo-

rate Governance finden Sie auf der Website der
Sparkassen Immobilien AG: www.simmoag.at
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ENTSPRECHENSERKLARUNG

Die Sparkassen Immobilien AG verfolgt seit ihrer
Grundung vor 23 Jahren Nachhaltigkeit und Lang-
fristigkeit als Grundprinzip ihrer Geschéftsstrategie.
Die Gesellschaft bekennt sich seit 2007 ausdrick-
lich zur Einhaltung der Bestimmungen des Osterrei-
chischen Corporate Governance Kodexes fur maxi-
male Transparenz gegenuber allen Stakeholdern.

Das Regelwerk des Osterreichischen Corporate
Governance Kodexes:

1. Legal Requirement (L): L-Regeln beruhen auf
zwingenden Rechtsvorschriften.

2. Comply or Explain (C): C-Regeln sollen einge-
halten werden; eine Abweichung muss erklart
und begrundet werden, um ein kodexkonformes
Verhalten zu erreichen.

3. Recommendation (R): R-Regeln haben Empfeh-
lungscharakter. Eine Nichteinhaltung ist weder
offenzulegen noch zu begrinden.

Samtliche auf zwingenden Rechtsvorschriften beru-
henden Regelungen (,L-Regeln”) des Kodexes wer-
den von der Sparkassen Immobilien AG eingehal-
ten.

Auch die ,C“-Regeln werden bis auf wenige Aus-
nahmen umgesetzt, die im Folgenden dargestellt
sind (,Explain®):

C-Regel Nr. 16: ,Der Vorstand besteht aus mehre-
ren Personen, wobei der Vorstand einen Vorsitzen-
den hat.”

Der Aufsichtsrat hat keinen Vorsitzenden des Vor-
stands bestellt, weil er der Meinung ist, dass die
Aufgaben und Verantwortlichkeiten aller drei Vor-

standsmitglieder von gleicher Bedeutung sind und
die Gesellschaft ausreichend von den einzelnen
Vorstandsmitgliedern mit kollektiver Vertretungsbe-
fugnis vertreten wird.

C-Regel Nr. 31: ,Fur jedes Vorstandsmitglied wer-
den die fixen und erfolgsabhangigen Vergutungen
im Geschaftsbericht einzeln veroffentlicht.”

Die Gesamtbezlge des Vorstands werden in die-
sem Bericht veroffentlicht. Die Offenlegung der ein-
zelnen Vergutungen liegt in der personlichen Ent-
scheidungssphére jedes Vorstandsmitglieds. Nach
Ansicht des Vorstands bietet dies keine wesentliche
Information fur den Investor.

C-Regel Nr. 45: ,Aufsichtsratsmitglieder durfen kei-
ne Organfunktion in anderen Gesellschaften wahr-
nehmen, die zum Unternehmen im Wettbewerb
stehen.”

Einzelne Mitglieder des Aufsichtsrats der Sparkassen
Immobilien AG nehmen Organfunktionen in bran-
chenéhnlichen Unternehmen wahr oder sind in
leitender Funktion in der Erste Group Bank AG, de-
ren 100 %-Tochtergesellschaft Erste Group Immo-
rent AG oder der Vienna Insurance Group tatig.

Jedes Aufsichtsratsmitglied ist verpflichtet, alle Inte-
ressenkonflikte, die sich aus seiner Tatigkeit als Mit-
glied des Aufsichtsrats ergeben, unverziglich offen-
zulegen. Darlber hinaus sieht es die Gesellschaft
als Vorteil, von dem tief greifenden Branchen-Know-
how sowie den Kontakten einzelner Aufsichtsrats-
mitglieder zu profitieren.

C-Regel Nr. 49: Die Gesellschaft verdffentlicht im
Geschaftsbericht Gegenstand und Entgelt von ge-
maB L-Regel 48 zustimmungspflichtigen Vertragen.
Eine Zusammenfassung gleichartiger Vertrage ist
zuldssig.”

Sparkassen Immobilien AG | Jahresfinanzbericht 2010
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Die Gesellschaft kann in vertragliche Beziehungen
mit einzelnen Mitgliedern des Aufsichtsrats treten.
Soweit solche vertraglichen Beziehungen der Ver-
pflichtung unterliegen, die Zustimmung des Auf-
sichtsrats gemaB § 95 AktG (L-Regel 48) einzuholen,
wurde diese Zustimmung eingeholt. Die Details sol-
cher Vereinbarungen werden aus Wettbewerbsgrin-
den nicht offengelegt. Alle diese Vertrage werden zu
marktublichen Bedingungen abgeschlossen.

C-Regel Nr. 51: ,Die im Berichtszeitraum gewahrten
VergUtungen fur Aufsichtsratsmitglieder werden im
Corporate-Governance-Bericht fur jedes Aufsichts-
ratsmitglied einzeln veroffentlicht. Es werden keine
Stock-Option-Plane fur Aufsichtsratsmitglieder vor-
gesehen. Werden ausnahmsweise Stock-Option-
Plane gewahrt, sind diese in allen Einzelheiten von
der Hauptversammlung zu beschlieBen.*

Die Gesamtbezlge des Aufsichtsrats werden in die-
sem Bericht veroéffentlicht. Die Offenlegung von den
einzelnen Vergutungen liegt in der persoénlichen Ent-
scheidungssphéare jedes Aufsichtsratsmitglieds.
Nach Ansicht des Aufsichtsrats bietet dies keine zu-
satzliche Information fur den Investor.

TRANSPARENTE UND ZEITNAHE
KOMMUNIKATION

Die Sparkassen Immobilien AG hat die zeitnahe und
transparente Information ihrer Aktionare, Analysten
und aller anderen Dialoggruppen als wichtigen Be-
standteil ihres Markenkerns definiert. Dabei werden
aktien- und boérsenrechtliche Vorschriften bertck-
sichtigt. Bedeutende Geschaftsvorfalle und Anga-
ben zur Unternehmensentwicklung werden umge-
hend verdffentlicht. Um die einheitliche Kommunika-
tion sicherzustellen, werden alle wesentlichen
Meldungen, Berichte und Prasentationen unverzug-
lich auf der Website der Sparkassen Immobilien AG
publiziert. Das gilt besonders fur aktuelle Ad-hoc-
Meldungen und Pressemitteilungen sowie die Ge-
schafts- und Quartalsberichte. Fir Fragen stehen
die Ansprechpartner der Abteilung Unternehmens-
kommunikation und Investor Relations allen interes-
sierten Anlegern Uber die Website, per E-Mail oder
Uber die Aktionarshotline direkt zur Verfigung.
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Die Sparkassen Immobilien AG ist Mitglied der Eu-
ropean Public Real Estate Association (EPRA) und
orientiert sich an den Richtlinien und Standards der
Organisation. Sie betreffen die
Offenlegung von Informatio-
nen, aber auch ethische
Grundsatze und Branchennor-
men. Bei ihren Vorgaben rich-
tet sich die EPRA nach den
International Financial Re-
porting Standards (IFRS) und
gibt borsennotierten Immobili-
engesellschaften konkrete Empfehlungen fur ihre
Rechnungslegung. Im Sinne einer transparenten
und vergleichbaren Berichterstattung berucksichtigt
die Sparkassen Immobilien AG diese Empfehlungen
im ausfuhrlichen Anhang des Konzernabschlusses.
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ZUSAMMENSETZUNG UND
ARBEITSWEISE DES VORSTANDS UND
DES AUFSICHTSRATS

Vorstand und Aufsichtsrat verfolgen ein gemeinsa-
mes Ziel: Im Sinne einer nachhaltigen Wertschop-
fung und des bestandigen Unternehmenserfolgs
fuhren sie das Unternehmen verantwortungsbe-
wusst und langfristig ausgerichtet. Dabei arbeiten
beide Gremien im Interesse des Unternehmens eng
zusammen. Der intensive, kontinuierliche Dialog
zwischen Vorstand und Aufsichtsrat bildet die Basis
fur eine effiziente und kompetente Unternehmens-
leitung.

Der Vorstand besteht aus drei Mitgliedern und fuhrt
die Geschafte der Gesellschaft gemeinschaftlich.
Die Organubersicht auf Seite 9 in diesem Bericht
enthalt nahere Informationen zu den einzelnen Mit-
gliedern des Vorstands sowie die Kompetenzvertei-
lung innerhalb des Gremiums. Mehrmals wochent-
lich berat sich der Vorstand in Sitzungen und be-
spricht regelmaBig den aktuellen Geschaftsverlauf.
Alle wichtigen Entscheidungen werden im Rahmen
dieser Sitzungen getroffen. Daneben pflegen die
Mitglieder des Vorstands einen standigen Informati-
onsaustausch mit den jeweils verantwortlichen Fuh-
rungskraften.

AuBerdem unterrichtet der Vorstand den Aufsichts-
rat regelmaBig und umfassend Uber alle wesentli-
chen Belange der Geschaftsentwicklung und infor-
miert ihn Uber strategische Uberlegungen. Die
Zusammenarbeit zwischen Vorstand und Aufsichts-
rat ist im Aktiengesetz, in der Satzung und in der
vom Aufsichtsrat erlassenen Geschaftsordnung ge-
regelt.
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Per 31.12.2010 bestand der Aufsichtsrat aus acht
Mitgliedern. Die Organubersicht auf Seite 10 f. gibt
Informationen zu den einzelnen Aufsichtsraten.

Der Aufsichtsrat pruft die Geschaftsfuhrung der Ge-
sellschaft regelmaBig. In den Aufsichtsratssitzungen
werden die Geschéftsfuhrung, die Finanzlage der
Gesellschaft, die Strategie und Geschéaftsentwick-
lung sowie das Risikomanagement erortert. Der Auf-
sichtsrat entscheidet die vom Gesetz, von der Sat-
zung und seiner Geschéaftsordnung vorgesehenen
Angelegenheiten. Er hat aus seiner Mitte Ausschus-
se gebildet, welche untenstehend aufgelistet sind.
Im Berichtsjahr fanden sechs Aufsichtsratssitzun-
gen statt. In den sechs Aufsichtsratssitzungen wa-
ren jeweils funf bis sieben Mitglieder anwesend. Das
entspricht einer durchschnittlichen Anwesenheits-
quote von 75 %.

DIE AUSSCHUSSE DES AUFSICHTSRATS

Prifungsausschuss

Die Rolle des Prufungsausschusses besteht unter
anderem in der Uberwachung des Rechnungs-
legungsprozesses und der Arbeit des Abschluss-
prifers, der Uberwachung der Wirksamkeit des
Internen Kontrollsystems, des Risikomanagement-
systems sowie der Prozesse der Abschluss- und
Konzernprifung. Der Prifungsausschuss besteht
seit der Sitzung des Aufsichtsrats am 21.05.2010
aus folgenden Mitgliedern: Herr Dr. Simhandl
(Vorsitzender), Herr DI Dr. Antonitsch, Herr Mag.
Hammerbacher, Herr Dr. Zeitlberger und Herr Mag.
Dr. Rasinger (Ersatzmitglied). Bis zur ordentlichen
Hauptversammlung 2010 waren Herr Prof. Dr.
Schurer-Waldheim und Herr Wilkinson Mitglieder
des Ausschusses, und Herr Mag. Hammerbacher
war Ersatzmitglied. Herr Dr. Simhand! und Herr Dr.
Zeitlberger sind durch ihre Erfahrungen und Fach-
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kenntnisse des Finanz- und Rechnungswesens die
Finanzexperten des Ausschusses. Im Berichtsjahr
tagte der Prufungsausschuss zweimal.

Ausschuss flir Vorstandsangelegenheiten

Der Ausschuss fur Vorstandsangelegenheiten be-
fasst sich mit der VergUtung der Vorstandsmitglie-
der und dem Inhalt von Anstellungsvertragen von
Vorstandsmitgliedern und ist zustandig far die
Unterbreitung von Vorschlagen an den Aufsichtsrat
zur Besetzung von frei werdenden Mandaten im
Vorstand sowie fur die Nachfolgeplanung.

Der Ausschuss besteht seit der Sitzung des Auf-
sichtsrats am 21.05.2010 aus Herrn Dr. Simhandl
(Vorsitzender), Herrn DI Dr. Antonitsch und Herrn
Mag. Kerber. Herr Mag. Nemschak war bis zur or-
dentlichen Hauptversammlung 2010 Mitglied dieses
Ausschusses.

Arbeitsausschuss

Der Arbeitsausschuss befasste sich mit An- und
Verkaufen von Immobilien und Grundstlcken, Sa-
nierungen von Objekten sowie Entwicklungsprojek-
ten. Die Mitglieder des Arbeitsausschusses waren
seit der Sitzung des Aufsichtsrats am 21.05.2010
Herr DI Dr. Antonitsch (Vorsitzender), Herr Mag.
Hammerbacher, Herr Mag. Kerber und Herr Dr.
Zeitlberger. Bis zur ordentlichen Hauptversammlung
2010 waren Herr Mag. Nemschak sowie Herr
Wilkinson Mitglieder des Arbeitsausschusses, Herr
Prof. Dr. Schurer-Waldheim war Ersatzmitglied. Im
Berichtsjahr tagte der Arbeitsausschuss zweimal.
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UNABHANGIGKEITSERKLARUNG

Der Aufsichtsrat der Sparkassen Immobilien AG hat
gemaB C-Regel Nr. 53 des Osterreichischen Corpo-
rate Governance Kodexes folgende Kriterien fur die
Unabhéangigkeit des Aufsichtsrats festgelegt:

B Das Aufsichtsratsmitglied soll in den vergange-
nen funf Jahren nicht Mitglied des Vorstands oder
leitender Angestellter der Sparkassen Immobilien
AG oder eines Tochterunternehmens der Sparkas-
sen Immobilien AG gewesen sein.

B Das Aufsichtsratsmitglied soll zur Sparkassen
Immobilien AG oder einem Tochterunternehmen der
Sparkassen Immobilien AG kein Geschaftsverhalt-
nis in einem fur das Aufsichtsratsmitglied bedeuten-
den Umfang unterhalten oder im letzten Jahr
unterhalten haben. Dies gilt auch fur Geschaftsver-
haltnisse mit Unternehmen, an denen das Aufsichts-
ratsmitglied ein erhebliches wirtschaftliches Interes-
se hat. Die Genehmigung einzelner Geschafte durch
den Aufsichtsrat gemaB L-Regel 48 fuhrt nicht auto-
matisch zur Qualifikation als nicht unabhangig.

B Das Aufsichtsratsmitglied soll in den letzten drei
Jahren nicht Abschlussprifer der Sparkassen
Immobilien AG, Beteiligter oder Angestellter der pru-
fenden Prifungsgesellschaft gewesen sein.

B Das Aufsichtsratsmitglied soll nicht Vorstands-
mitglied in einer anderen Gesellschaft sein, in der
ein Vorstandsmitglied der Sparkassen Immobilien
AG Aufsichtsratsmitglied ist.

B Das Aufsichtsratsmitglied soll kein enger Fami-
lienangehdoriger (direkter Nachkomme, Ehegatte,
Lebensgefahrte, Elternteil, Onkel, Tante, Geschwis-
ter, Nichte, Neffe) eines Vorstandsmitglieds oder
von Personen sein, die sich in einer in den vorste-
henden Punkten beschriebenen Position befinden.
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Zum Berichtsjahr 2010 sind folgende Mitglieder des
Aufsichtsrats, welche die Mehrheit des Aufsichtsrats
darstellen, als unabhangig im Sinne von C-Regel Nr.
53 des Corporate Governance Kodexes zu qualifi-
zieren. Diese erflllen die vom Aufsichtsrat festge-
legten Kriterien der Unabhangigkeit.

Aktuelle unabhangige Mitglieder des Aufsichtsrats:
Dr. Martin Simhandl

Mag. Franz Kerber

Christian Hager

Mag. Erwin Hammerbacher

Michael Matlin

Mag. Dr. Wilhelm Rasinger

Dr. Ralf Zeitlberger

Ehemalige unabhangige Mitglieder des Aufsichts-
rats (bis zur 0. HV 2010):
Prof. Dr. Reinhold Schurer-Waldheim

Ihre Funktion, die hauptberufliche Tatigkeit sowie
weitere Aufsichtsratsmandate sind in der Organ-
Ubersicht auf Seite 10 f. erlautert.

DIRECTORS’ DEALINGS

GemaB § 48d Abs. 4 Borsegesetz ist die Sparkas-
sen Immobilien AG verpflichtet, samtliche Aktien-
kaufe oder -verkaufe von Organmitgliedern oder von
in enger Beziehung zu ihnen stehenden Personen
zu melden. Im Geschéaftsjahr 2010 wurden der
Finanzmarktaufsicht Verkaufe von Genussscheinen
einer Person in enger Beziehung stehend zu einer
Person mit FUhrungsaufgaben gemeldet. Es wurden
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insgesamt 5.150 Stlck Genussscheine verkauft.
Aktienkaufe bzw. Aktienverkdufe wurden keine
getatigt. GemalB den Anforderungen des Kodexes
werden die Eigengeschafte der Mitglieder des
Vorstands und des Aufsichtsrats (Directors’
Dealings) auf der Website der Sparkassen Immobi-
lien AG (www.simmoag.at) unter der Rubrik Investor
Relations/Corporate Governance/Directors’ Dealings
dargestellt.

D&O-VERSICHERUNG

GemaB Beschluss der Hauptversammlung 2009 be-
steht seit 01.09.2009 eine Directors & Officers Versi-
cherung (D&O). Im Rahmen dieser sind Schadener-
satzanspruche der Gesellschaft, der Aktionare oder
Dritter gegen die Organe oder leitende Angestellte
der Gesellschaft versichert, die auf Grund von Sorg-
faltspflichtverletzungen der Organe oder leitender
Angestellter geltend gemacht werden kénnen. Die
Kosten werden von der Gesellschaft getragen.

VERGUTUNG DES AUFSICHTSRATS

An Aufsichtsratsmitglieder wurden insgesamt Ver-
gutungen in Hohe von EUR 110.000 (im Vorjahr:
EUR 112.000) gewahrt. Die Mitglieder des Aufsichts-
rats erhielten weder Kredite noch Vorschusse, es
bestehen keine zu Gunsten dieser Personen einge-
gangenen Haftungsverhaltnisse.
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VERGUTUNG DES VORSTANDS

Die Vergutung der Vorstandsmitglieder enthalt tbli-
cherweise einen fixen sowie einen erfolgsabhangi-
gen und damit variablen Bestandteil. Kriterium far
die Erfolgsbeteiligung ist die Erreichung quantitati-
ver und qualitativer Ziele wie EBIT, Cashflow und
Vermietungsgrad. Die Mitglieder des Vorstands er-
hielten im Jahr 2010 Gesamtbezlge in Hohe von
EUR 775.000 (2009: EUR 985.000). Davon entfallen
EUR 136.000 (2009: EUR 163.000) auf Aufwendun-
gen fur die Altersversorgung und EUR 9.000 (2009:
EUR 12.000) auf Beitrage an die Mitarbeitervorsorge-
kasse.

Die Sparkassen Immobilien AG verfugt derzeit Uber
keinen Stock-Option-Plan.

Holger Schmidtmayr
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Ernst Vejdovszky

BILANZIERUNG UND
WIRTSCHAFTSPRUFER

Durch Beschluss der Hauptversammlung 2010 ist
die Deloitte Audit Wirtschaftsprtfungs GmbH (vor-
mals Eidos Deloitte Wirtschaftsprtfungs- und Steu-
erberatungsgesellschaft mbH) mit der Abschluss-
prifung betraut. Der Abschlussprufer unterstitzt
den Aufsichtsrat bei der Beurteilung der Ordnungs-
maBigkeit der Rechnungslegung, bestatigt ihre Ge-
setzeskonformitat und ihre Verlasslichkeit. Im Falle
einer Abweichung bei der Prufung warde der Ab-
schlussprufer diese umgehend an den Aufsichtsrat
berichten. Gleiches gilt fur etwaige Unstimmigkeiten
in der von Aufsichtsrat und Vorstand abgegebenen
Erklarung zum Osterreichischen Corporate Gover-
nance Kodex.

e

Lo /MK

Friedrich Wachernig
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Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2010

Geschaftstatigkeit der Sparkassen Immobilien AG

Die Sparkassen Immobilien AG st eine international tatige Immobilieninvestment- und
Entwicklungsgesellschaft mit Notiz an der Wiener Borse. Sie ist Muttergesellschaft der S IMMO Gruppe.
In ihrem Portfolio halt die Gesellschaft unmittelbar bzw. mittelbar iber Tochterunternehmen Biiro-,
Geschéfts- und Wohnflachen sowie Hotels. Das Unternehmen verfolgt das Ziel, den Unternehmenswert
im Sinne ihrer Aktiondre nachhaltig zu steigern. Unter dieser Pramisse entwickelt sie das Portfolio
bestandig weiter und optimiert es durch aktives Asset Management. Das dichte Netzwerk der
Kernaktiondre und Entwicklungspartner sowie der Mitarbeiter und lokalen Partner ermdglicht der

Sparkassen Immobilien AG, Marktchancen optimal zu nutzen.

Management

Alle wesentlichen Steuerungsfunktionen werden direkt von der Zentrale in Wien wahrgenommen.
Erganzend werden einige Unternehmensfunktionen (iber Dienstleistungsvertrage geregelt. Dies betrifft

einige administrative Bereiche wie IT und Cash Management.

Zweigniederlassungen

Der Firmensitz der Sparkassen Immobilien AG ist in Wien. Es bestehen keine Zweigniederlassungen.

Geschaftsverlauf

Die Umsatzerlose sind im Geschéaftsjahr von TEUR 30.162 auf TEUR 24.013 gesunken, was im
Wesentlichen auf den Verkauf von finf Immobilien zurlckzufiihren ist. Die sonstigen betrieblichen

Ertrage sind mit TEUR 26.911 (2009: TEUR 28.838) konstant hoch geblieben.
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind von TEUR 12.609 auf TEUR 9.049 gesunken.

Das Finanzergebnis betragt TEUR -101.395 (2009: TEUR -16.315), was insbesondere auf im Geschéaftsjahr
2010 erstmals gebildete Riickstellungen fir Drohverluste im Zusammenhang mit derivativen
Finanzinstrumenten in Héhe von TEUR 47.677, auf gestiegene Abschreibungen aus Finanzanlagen (2010:
TEUR 40.753; 2009: TEUR 25.957) sowie auf die Ergebniszuweisung an die Genussscheininhaber

zuriickzufiihren ist.
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Die Bilanzsumme ist von TEUR 1.080.300 auf TEUR 964.763 zum Bilanzstichtag 31.12.2010
zuriickgegangen. Das Grundkapital betragt unverdndert zum Vorjahr TEUR 247.509. Das Eigenkapital hat
sich zum Bilanzstichtag von TEUR 398.267 auf TEUR 321.087 vermindert. Die Eigenkapitalquote betrug
zum 31.12.2010 33% (31.12.2009: 37%).

Die Verbindlichkeiten gegenilber Kreditinstituten haben sich im laufenden Geschaftsjahr von TEUR

247.694 auf TEUR 200.052 verringert. Davon haben TEUR 70.001 eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

Immobilienportfolio in Osterreich — wesentliche Ereignisse 2010

In Osterreich konnte die Sparkassen Immobilien AG ihr bestehendes Portfolio weiter optimieren. So
konnten im Geschaftsjahr 2010 folgende Objekte mit Gewinn verdulRert werden: MeiselstraRe 8,
Lobmeyergasse 5-7, Am Kaisermihlendamm 87, Theresianumgasse 7 und Windmuhlgasse 22-24 (alle in

Wien).

Voraussichtliche Entwicklung

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

plangemalie Fertigstellung der Entwicklungsprojekte.

Grundsatzlich prift die Sparkassen Immobilien AG auch kontinuierlich Ankaufsmoglichkeiten, die das
Portfolio sinnvoll ergdnzen. Im vergangenen Jahr gab es keine passenden Angebote die den

Preisvorstellungen und Investitionskriterien der Gesellschaft entsprochen hatten.

Fiir das Geschaftsjahr 2011 erwartet die Sparkassen Immobilien AG eine positive Entwicklung und

gegenliber 2010 einen Wegfall von einmaligen Belastungen.

Risikomanagement

Als internationale Immobilien-Investmentgesellschaft besitzt die Sparkassen Immobilien AG sowohl
Bestandsobjekte in Osterreich, Deutschland und sechs Lindern Zentral- und Siidosteuropas als auch
Entwicklungsprojekte. Daher erfordert die Geschaftstatigkeit des Unternehmens eine nach Regionen und
Nutzungsarten ausgerichtete Risikomanagementpolitik. Diese umfasst einerseits breite Risikostreuung
durch gezielte regionale Diversifizierung, andererseits die Chancenoptimierung durch unterschiedliche

Nutzungsarten.
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Das fiir die gesamte S IMMO Gruppe einheitliche Risikomanagementsystem umfasst die Identifizierung,
Messung und Kontrolle von sowohl strategischen als auch operationalen Risiken und daraus abgeleiteter
Malnahmen sowie das Nutzen von entsprechenden Chancen. Interne Richtlinien, regelmaRige
schriftliche und miindliche Berichte an den Vorstand sowie standardisierte Kontrollmallnahmen dienen

der Fritherkennung, Steuerung und Uberwachung von Risiken.

Zur Risikoidentifizierung nutzt die Sparkassen Immobilien AG diverse interne und externe Datenquellen
(Kennzahlen, branchenspezifische Expertisen etc.). Die Risikomessung und Risikobewertung erfolgt
anhand von Eintrittswahrscheinlichkeiten und finanziellen Auswirkungen auf die Konzernziele innerhalb
bestimmter Bandbreiten. Dazu ist intern ein kontinuierlicher Uberpriifungszyklus eingerichtet, anhand
dessen der Risikomanager gemeinsam mit dem Vorstand regelmaRig Risikobereiche und

Risikobewertungen tberprift.

Die Gesamtverantwortung bei allen risikorelevanten Entscheidungen liegt beim Vorstand.
Investitionsvorhaben unterliegen ab einer bestimmten GréoRRenordnung zudem der Genehmigung durch
den Aufsichtsrat. Das Risikomanagement berichtet als Stabsstelle direkt dem Vorstand und dem
Prifungsausschuss des Aufsichtsrats in regelmaRigen Intervallen Gber das Risikomanagementsystem und

die Funktionen des Internen Kontrollsystems, das fiir alle Geschaftsprozesse eingerichtet wurde.

STRATEGISCHE RISIKEN

Die Sparkassen Immobilien AG begegnet strategischen Risiken aktiv, indem diese bereits im

Planungsprozess bericksichtigt werden.

Ein wesentlicher Bestandteil dieser vorausschauenden Risikopolitik besteht darin, sich auf Markte
innerhalb der Europdischen Union zu beschranken und damit das Marktrisiko zu minimieren. Dabei wird
auch auf die Netzwerke und die Expertise der Partner und Kernaktionare zuriickgegriffen. Jede
Investition wird vom Risikomanagement auf mogliche Risiken untersucht und muss den strategischen
Vorgaben in Bezug auf Lage, Art und Mindeststandards entsprechen. Dariiber hinaus sind klare Limits

festgelegt, ab wann eine Genehmigung des Aufsichtsrats erforderlich ist. Die Gesellschaft vermeidet
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liberproportionale Konzentrationen innerhalb des Gesamtportfolios. Dies wird sowohl durch

nutzungsspezifische als auch durch regionale Streuung sichergestellt.

Ein wesentlicher Bestandteil der Unternehmensstrategie zielt darauf ab, bei der Auswahl von Immobilien
potenzielle Investitionsrisiken zu minimieren. Vor diesem Hintergrund setzt die Sparkassen Immobilien
AG im Vorfeld einer Investitionsentscheidung auf umfassende Standort- und Trendanalysen der

einzelnen Fachabteilungen sowie externer Experten.

Dem Kapitalmarktrisiko begegnet die Sparkassen Immobilien AG mit laufenden Analysen geeigneter
Kapitalbeschaffungsmallnahmen. Mittels langerfristiger Liquiditatsplanung werden Kreditaufnahmen
und —riickzahlungen sowie Investitionen geplant. Um dem allgemeinen Vertrauensverlust der Anleger in
den Kapitalmarkt zu begegnen, setzt die Sparkassen Immobilien AG auf eine transparente, zeitnahe und
effiziente Kommunikation mit ihren Investoren, Analysten und anderen Dialoggruppen. Zur
Sicherstellung der Kapitalmarkt-Compliance verfligt die Sparkassen Immobilien AG (ber eine
Compliance-Ordnung mit klar definierten Wohlverhaltensregeln fir Mitarbeiter und Funktionen des
Compliance-Verantwortlichen. Seine Aufgaben umfassen unter anderem die Uberwachung
compliancerelevanter Tatbestdnde, die Erfullung der aufsichtsrechtlichen Meldepflichten sowie das
Abhalten regelmaRiger Schulungen der Mitarbeiter und WeiterbildungsmaBnahmen fiir den Compliance-

Verantwortlichen selbst.

IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

Die Wirtschaftskrise hatte auch auf die Immobilienbranche starke Auswirkungen. So sind Risiken wie
Bonitatsverschlechterungen, erhohte Mietriickstdnde, gestiegene Leerstandsraten, Mietausfille sowie

Aspekte der Mikro- und Makrolage einer Immobilie verstarkt in den Vordergrund getreten.

Dem Lagerisiko begegnen wir durch unsere Strategie der breiten Streuung nach Regionen und
Nutzungsarten. Dieses Risiko war im Berichtsjahr nicht in allen Segmenten und Liandern gleichermaRen
ausgepragt: Der Wohnbau etwa hat sich positiv entwickelt, was zu einer Reduktion entsprechender
Risiken gefiihrt hat. Davon profitierte die Sparkassen Immobilien AG mit ihrem Wohnportfolio in
Deutschland und Osterreich. Dariiber hinaus hat aus Risikosicht die Ausrichtung der Geschiftstatigkeit

auf Lander mit langfristigem Entwicklungspotenzial sowie auf Hauptstadte der Europdischen Union und
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deutsche Millionenstddte wesentlich zu einem stabilen Verlauf im Gesamtportfolio beigetragen.
Laufende Standortanalysen und klar definierte Standards bei Investitionsentscheidungen sind weitere

Mafnahmen, mit denen das Unternehmen dem Lagerisiko begegnet.

Das Vermietungsrisiko ist stark mit der allgemeinen wirtschaftlichen Lage in den Markten verknipft. So
weist zum Beispiel derzeit die wirtschaftliche Entwicklung in Rumanien und Bulgarien eine hohere
Risikolage im Vergleich zu den (ibrigen EU-Ldandern Zentral- und Stidosteuropas auf. Aus diesem Grund
wurden die Aktivititen des Asset Managements wie die permanente Uberwachung von risikorelevanten
Kennzahlen und Leerstandsraten sowie die genaue Beobachtung der Mieterfluktuation intensiviert. Im
abgelaufenen Geschéftsjahr hat sich der Fokus auf langfristige Vermietung an bonitatsstarke Mieter als

risikominimierend erwiesen.

Das Entwicklungsrisiko hat sich durch den erfolgreichen Abschluss der Entwicklungsprojekte im
Geschéftsjahr 2010 im abgelaufenen Geschaftsjahr deutlich reduziert. Alle Entwicklungsprojekte werden
in der Vorentwicklungsphase tiefgehenden Due-Diligence-Prifungen sowie Sensitivitdtsanalysen
unterzogen, die auch die Auswahl der Entwicklungspartner miteinbezieht. Eine mogliche Kooperation mit
Partnern wird nur dann in Betracht gezogen, wenn sie entsprechend lberzeugende Referenzprojekte
vorweisen konnen. Wahrend der gesamten Projektentwicklungsphase erfolgt eine Begleitung durch das
Risikomanagement, um zeitnah auf Risiken hinzuweisen und diesen gegenzusteuern. Darliber hinaus ist

eine entsprechende Risikoteilung zwischen den Parteien integraler Bestandteil der Vertrage.

Das Immobilienbewertungsrisiko beschreibt das Risiko von Wertreduktionen, die sich nicht nur auf das
Ergebnis, sondern auch auf das Eigenkapital der Gesellschaft negativ auswirken kénnen. Um eine seridse,
fachlich fundierte Bewertung sicher zu stellen, ldsst die Sparkassen Immobilien AG ihre jahrliche
Immobilienbewertung von renommierten externen Gutachtern durchfiihren. Ein Beweis fiir die
umsichtige Bewertungspolitik der Sparkassen Immobilien AG sind die Verkdufe im Berichtsjahr, die in

Summe Uber Schatzwert getatigt wurden.
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FINANZIELLE RISIKEN

Die Steuerung von finanziellen Risiken umfasst fiir die Sparkassen Immobilien AG vor allem die

Auswirkungen der Liquiditats-, Zinsanderungs-, Kredit- und Wahrungsrisiken.

Um Liquiditatsrisiken zu minimieren, legt die Gesellschaft groRen Wert auf ein ausgewogenes Verhaltnis
zwischen Kreditbetrag und Verkehrswert bei den einzelnen Objekten (Loan-to-Value Ratio). Die
Zahlungsstrome des Unternehmens werden von der Finanzierungsabteilung laufend in Zusammenarbeit
mit den Bereichen Projektentwicklung und Asset Management koordiniert und kontrolliert. Unabhangig

davon liberwacht das Risikomanagement zusatzlich die Zahlungsaktivitaten mittels eigener Analysen.

Das Risiko aus der Verdnderung des Zinsniveaus (Zinsanderungsrisiko) wird bei der Sparkassen
Immobilien AG durch eine Reihe von Zinsabsicherungsinstrumenten (Caps, Collars, Swaps) langfristig
abgesichert. Diese derivativen Finanzinstrumente werden ausschliel’lich als
Zinsabsicherungsinstrumente genutzt und weder fiir Handelszwecke noch andere spekulative Zwecke

eingesetzt.

Das Kreditrisiko bei der Fremdkapitalaufbringung minimiert die Sparkassen Immobilien AG durch
Streuung ihrer Kreditgeber. Ausnahmslos wurden die Kreditverbindlichkeiten gemaR den

Vertragsbedingungen sowie alle damit verbundenen Auflagen termingerecht erfiillt.

Kreditfinanzierungen der Sparkassen Immobilien AG sind ausschlieflich in EURO denominiert, sodass das

Fremdwahrungsrisiko ausgeschlossen werden kann.

Finanzielle und nicht-finanzielle Leistungsindikatoren

Strategisches Ziel ist die nachhaltige Steigerung des Unternehmenswertes. Zentrale finanzielle
Leistungsindikatoren (Kennzahlen) sind dabei fiir den Gesamtkonzern u.a. der NAV pro Aktie, die Loan to

Value Ratio sowie der FFO (Funds from Operations).

Fiir die Sparkassen Immobilien AG wurden folgende finanzielle Leistungsindikatoren identifiziert:
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2010 2009
Eigenkapitalquote % 33 37
EBIT TEUR 22.741 19.615

Diese Finanzkennzahlen werden zur Steuerung des operativen Geschafts durch mehrere nicht finanzielle

Leistungsindikatoren (Leerstandsrate, Portfoliostreuung, Standortqualitdt) erganzt.

Informationen gemaf § 243a Unternehmensgesetzbuch (UGB)

GemaR § 243a Unternehmensgesetzbuch (UGB) sind die folgenden Informationen anzugeben:

1.) Das Grundkapital betragt EUR 247.509.361,86 und ist in 68.118.718 auf Inhaber lautende Stlickaktien

zerlegt. Es gibt keine unterschiedlichen Aktiengattungen.

2.) Das Stimmrecht jedes Aktiondrs in der Hauptversammlung ist mit 15% der ausgegebenen Aktien

beschrankt.

3.) Der Vorstand hat am 24. September 2009 von der Tri-Star Capital Ventures Ltd., einer internationalen
Investmentgesellschaft, eine Mitteilung gemall § 91 Absatz 1 Borsegesetz erhalten, wonach das
Unternehmen die Beteiligung an der Sparkassen Immobilien AG auf 11,15% des stimmberechtigten

Grundkapitals aufgestockt hat.

Die Gesellschaft wurde weiters von der s Versicherung AG, einem Konzernunternehmen der Vienna
Insurance Group, informiert, dass deren Beteiligung an der Sparkassen Immobilien AG mit 10,27% die

Meldegrenze von 10% gemal § 91 Absatz 1 Borsegesetz liberschritten hat.
4.) Es gibt keine Aktien mit besonderen Kontrollrechten.

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

unmittelbar aus.

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

zehn von der Hauptversammlung gewahlten Mitgliedern.

102

Sparkassen Immobilien AG | Jahresfinanzbericht 2010



Sparkassen Immobilien Aktiengesellschaft, Wien ANLAGE 4

7.)

a) In der ordentlichen Hauptversammlung vom 21. Mai 2010 wurde dem Vorstand die neuerliche
Ermachtigung erteilt, nach den Bestimmungen des § 65 Abs 1 Z 8 AktG fiir die Dauer von dreiRig
Monaten ab dem Datum der Beschlussfassung eigene Aktien bis zu 10 % des Grundkapitals der
Gesellschaft zu erwerben.

Der Vorstand wurde ermachtigt, fir die Dauer von 5 Jahren ab Beschlussfassung, mit Zustimmung des
Aufsichtsrates flir die VerauRerung der eigenen Aktien eine andere Art als Uber die Borse oder durch ein
offentliches Angebot zu beschlieRen, auch unter Ausschluss der allgemeinen Kaufmoglichkeit, wenn die
VerauBerung der eigenen Aktien den Zweck hat, als Gegenleistung fir an die Gesellschaft oder
Tochtergesellschaft Gbertragenen Immobilien oder Immobilienbeteiligungen zu dienen oder Aktien bei
Verschmelzungen an Gesellschafter oder Aktiondre der Ubertragenden Gesellschaft gewdhrt oder
Umtausch- und/oder Bezugsrechte von Inhabern von Wandelschuldverschreibungen oder von den mit
einem Wandlungsrecht ausgestatteten Genussscheinen S-IMMO-INVEST GS AT0000795737 und/oder S-
IMMO-INVEST GS ATO000630694 bedient werden.

b) In der ordentlichen Hauptversammlung vom 28. Mai 2008 wurde der Vorstand gemalR § 174 Abs 2
Aktiengesetz ermdchtigt, innerhalb von fiinf Jahren ab dem Datum der Beschlussfassung, sohin bis 28.
Mai 2013, mit Zustimmung des Aufsichtsrates Wandelschuldverschreibungen, mit denen ein Umtausch-
oder Bezugsrecht auf bis zu 34.059.359 Stlick auf Inhaber lautende Stammaktien der Gesellschaft mit
einem anteiligen Betrag am Grundkapital von bis zu EUR 123.754.680,93 verbunden ist, in einer oder
mehreren Tranchen auszugeben und alle weiteren Bedingungen der Wandelschuldverschreibungen

festzusetzen.

c) Das Grundkapital ist gemaRR § 159 Absatz 2 Z 1 Aktiengesetz um bis zu EUR 123.754.680,93 durch
Ausgabe von bis zu 34.059.359 Stiick auf Inhaber lautende Stiickaktien mit Stimmrecht bedingt erhoht.
Die bedingte Kapitalerhohung wird nur insoweit durchgefiihrt, als Inhaber von auf der Grundlage des
Hauptversammlungsbeschlusses vom 28. Mai 2008 ausgegebenen Wandelschuldverschreibungen von
dem ihnen eingerdaumten Umtausch- oder Bezugsrecht Gebrauch machen. Der Ausgabebetrag und das
Umtauschverhaltnis sind nach MaRgabe anerkannter finanzmathematischer Methoden und des Kurses
der Aktien der Gesellschaft in einem anerkannten Preisfindungsverfahren zu ermitteln. Der
Ausgabebetrag darf nicht unter dem anteiligen Betrag des Grundkapitals liegen. Der Vorstand ist
ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates die weiteren Einzelheiten der Durchfiihrung der

bedingten Kapitalerhéhung (insbesondere Ausgabekurs, Gegenstand einer Sacheinlage, Inhalt der
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Aktienrechte und Zeitpunkt der Dividendenberechtigung) festzusetzen. Der Aufsichtsrat ist ermachtigt,
Anderungen der Satzung, die sich durch die Ausgabe von Aktien auf Grundlage des bedingten Kapitals

ergeben, zu beschlieRen.

8) Es gibt keine getroffenen Vereinbarungen, an denen die Gesellschaft beteiligt ist und die bei einem

Kontrollwechsel in der Gesellschaft in Folge eines Ubernahmeangebots wirksam werden.

9) Es gibt keine Entschadigungsvereinbarungen zwischen der Gesellschaft und ihren Vorstands- und

Aufsichtsratsmitgliedern oder Arbeitnehmern fiir den Fall eines éffentlichen Ubernahmeangebots.

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Der Vorstand der Sparkassen Immobilien AG hat am 18.01.2011 nach Genehmigung durch den
Aufsichtsrat ein Rlckkaufprogramm fiir S IMMO INVEST Genussscheine beschlossen. In diesem
Zusammenhang kann die Gesellschaft bis zu 5 % der Genussscheine, also max. 161.244 Stiick, Gber die
Borse zurlickkaufen. Das Rickkaufprogramm hat am 19.01.2011 begonnen und war zu Redaktionsschluss

noch nicht beendet.

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

Wien, am 18. Marz 2011

Der Vorstand:

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

Mag. Friedrich Wachernig e.h.
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112.479/IVINH
Sparkassen Immobilien Aktiengesellschaft, Wien

Aktiva

A. Anlagevermégen
|. Immaterielle Vermégensgegenstéande

1. ahnliche Rechte
2. Geschafts-(Firmen)wert

. Sachanlagen

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

2. andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung

3. geleistete Anzahlungen und Anlagen in Bau

. Finanzanlagen

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

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen

3. Beteiligungen

B. Umlaufvermégen

|. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

2. Forderungen gegentiiber verbundenen Unternehmen
(davon aus Lieferungen und Leistungen EUR 42.139,68
i. Vj.: TEUR 414)

3. Forderungen gegeniiber Unternehmen, mit
denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht

4. sonstige Forderungen und Vermégensgegenstande

Il. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten
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79.854,18

705.615,76

232.172.242,26

226.129,24
0,00

272.197.949,75

302.380.873,41

2.906.417,60

515.396,81
83.443.965,89

1.832.185,84

3.897.774,03

785.469,94

232.398.371,50

577.485.240,76

89.689.322,57
61.027.484,54

3.377.096,68

964.762.985,99

Bilanz zum 31. Dezember 2010
(Betrége in EUR)

Vorjahr
in TEUR
73
882 955
287.676
285
0 287.961
246.275
270.015
2.906  519.196
241
156.198
1.534
13.146  171.119
97.018
4.051
1.080.300

I. Grundkapital

A. Eigenkapital

247.509.361,86

Il Kapitalriicklagen

1. gebundene 73.578.054,06

lll. Gewinnriicklagen

1. andere Riicklagen (freie Riicklagen) 0,00

B. Unversteuerte Riicklagen

1. Bewertungsreserve auf Grund von Sonderabschreibungen

C. Genussscheinkapital

D. Rickstellungen

1. Rickstellungen fiir Abfertigungen
2. Ruickstellungen fiir Pensionen

3. Steuerriickstellungen

4. sonstige Riickstellungen

80.423,00
793.389,00
91.410,17

E. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
3. Verbindlichkeiten gegentiber
verbundenen Unternehmen
(davon aus Lieferungen und Leistungen EUR 0,00
i. Vj.: TEUR 0)
4. sonstige Verbindlichkeiten
(davon aus Steuern: EUR 1.878.562,91; i.Vj.: TEUR 9)
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: EUR 88.094,92; i.Vj.: TEUR 78)
5. Baukosten- bzw. Finanzierungsbeitrage
geman § 69 Wr. WWFSG 1989

200.052.321,91
1.350.913,29

59.547.501,78

57.709.691,84

F. Rechnungsabgrenzungsposten

Haftungsverhéltnisse

51.821.749,67

3.986.252,80

321.087.415,92

8.965.227,40

257.819.699,90

52.786.971,84

322.646.681,62

1.456.989,31

964.762.985,99

513.613.821,68

ANLAGE 1
Passiva
Vorjahr
in TEUR
247.509
147.110
3.648  398.267
9.995
261.658
57
678
788
4.720 6.243
247.694
2.310
62.004
79.161
11.381  402.550
1.587
1.080.300
421.913
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19.

20.

21.

22.

23.

24,

Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr 2010
(Betrage in EUR)

Umsatzerlése

. sonstige betriebliche Ertrage

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

b) Ertrége aus der Aufldsung von Rickstellungen

c) Ubrige

Aufwendungen fiir sonstige
bezogene Herstellungsleistungen

Personalaufwand

a) Gehalter

b) Aufwendungen fir Abfertigungen und Leistungen
an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen

c) Aufwendungen fiur Altersversorgung

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

e) sonstige Sozialaufwendungen

Abschreibungen

a) aufimmaterielle Gegenstande des Anlagevermégens
und Sachanlagen
(davon auBerplanmaRig: EUR 0,00; i.Vj.: TEUR 4.673)

b) auf Gegenstédnde des Umlaufvermégens, soweit diese die im Unternehmen
Ublichen Abschreibungen tberschreiten

sonstige betriebliche Aufwendungen

a) Steuern, soweit sie nicht unter Z 18 fallen
b) Ubrige

. Zwischensumme aus Z 1 bis 6

Ertrdge aus Beteiligungen
(davon aus verbundenen Unternehmen: EUR 4.088.076,61; i.Vj.: TEUR 645)

Ertrédge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens
(davon aus verbundenen Unternehmen: EUR 12.536.849,39; i.Vj.: TEUR 14.206)

sonstige Zinsen und &hnliche Ertrdge
(davon aus verbundenen Unternehmen: EUR 7.548.131,93; i.Vj.: TEUR 7.223)

Ertrége aus dem Abgang von Finanzanlagen und
Wertpapieren des Umlaufvermdgens

Aufwendungen aus Finanzanlagen und aus
Wertpapieren des Umlaufvermdgens
davon:
a) Abschreibungen: EUR 40.753.401,00; i.Vj.: TEUR 25.957
b) Aufwendungen aus verbundenen Unternehmen: EUR 40.753.401,00; i.Vj.: TEUR 26.250

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
(davon betreffend verbundene Unternehmen: EUR 1.654.048,08; i.Vj.: TEUR 1.588)

Ergebniszuweisung Genussscheine

Zuweisung anteilige stille Reserven im Immobilienvermégen fiir die Genussscheine

Zwischensumme aus Z 8 bis 15

Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit

Steuern vom Einkommen
(davon Ertrag aus Steuerumlage: EUR 396.000,00, i.Vj.: TEUR 768)

Jahresfehlbetrag/-tberschuss
Auflésung unversteuerter Riicklagen
Auflésung von Kapitalriicklagen
Auflésung von Gewinnriicklagen
Zuweisung zu Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn
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ANLAGE 2

Vorjahr
in TEUR

24.013.019,09 30.162

25.658.045,43 980
435.134,31 1.028

817.484,81 26.910.664,55 26.830

-8.215.563,22 -10.474

-2.504.140,18 -2.360
-56.915,01 -43
-165.908,67 -163
-529.800,02 -441
-48.422,27 -3.305.186,15 -39
-6.969.813,33 -13.256
-643.161,26 -7.612.974,59 0
-204.582,33 -659
-8.844.211,68 -9.048.794,01 -11.950

22.741.165,67 19.615

4.680.115,59 1.302

9.213.986,47 14.206

8.091.772,39 8.101

0,00 85

-40.753.401,00 -26.250

-72.405.193,41 -24.919

-9.451.955,00 9.966

-770.000,00 1.195

-101.394.674,96 -16.314

-78.653.509,29 3.301
444.521,01 127
.78.208.98828 _ 3428
1.029.635,65 220
73.531.533,77 0
3.647.818,86 0
0,00 -3.648
0,00 0
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Entwicklung Anlagevermégen

Anlage zum Anhang

Stand Zugange Abgénge Umgliederungen Stand kumulierte Restbuchwert Restbuchwert Abschreibungen
01.01.2010 31.12.2010 Abschreibungen 31.12.2010 01.01.2010 des Geschéftsjahres
aul3erplanmafig
I. Immaterielle Vermdgensgegensténde
1. Internetplattform, Nutzungsrechte 90.884,49 21.147,57 0,00 0,00 112.032,06 32.177,88 79.854,18 73.003,93 14.297,32
2. Firmenwert 1.764.039,40 0,00 0,00 0,00 1.764.039,40 1.058.423,64 705.615,76 882.019,70 176.403,94
1.854.923,89 21.147,57 0,00 0,00 1.876.071,46 1.090.601,52 785.469,94 955.023,63 190.701,26
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschlieR3lich der Bauten auf fremden Grund
Grundwert (unbebaut) 1.007.000,00 0,00 0,00 0,00 1.007.000,00 0,00 1.007.000,00 1.007.000,00 0,00
Grundwert (bebaut) 70.813.667,79 208.443,00 7.310.309,11 0,00 63.711.801,68 3.001.060,86 60.710.740,82 67.812.606,93 0,00
im Zustand der Bebauung befindliche
Grundstiicke 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Baurecht 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Gebaudewert 305.916.265,88 331.887,10 62.763.716,87 0,00 243.484.436,11 69.305.857,00 174.178.579,11  222.674.016,25 6.801.247,91
Investitionszuschuss aus
offentlichen Mitteln -4.686.173,43 0,00 0,00 0,00 -4.686.173,43 -962.095,76 -3.724.077,67 -3.817.319,94 -93.242,27
373.050.760,24 540.330,10 70.074.025,98 0,00  303.517.064,36 71.344.822,10  232.172.242,26  287.676.303,24 6.708.005,64
2. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung
eigene 316.456,13 27.107,27 0,00 0,00 343.563,40 134.033,94 209.529,46 221.125,33 38.703,14
vermietete Mobilien 210.666,08 0,00 108.866,59 0,00 101.799,49 85.199,71 16.599,78 63.865,85 17.420,08
geringwertige Wirtschaftsguter 0,00 14.983,21 14.983,21 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.983,21
527.122,21 42.090,48 123.849,80 0,00 445.362,89 219.233,65 226.129,24 284.991,18 71.106,43
373.577.882,45 582.420,58 70.197.875,78 0,00 303.962.427,25 71.564.055,75  232.398.371,50  287.961.294,42 6.779.112,07
Ill. Einanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 325.461.249,82 50.222.500,00 39.385.000,00 0,00  336.298.749,82 64.100.800,07  272.197.949,75  246.275.450,75 24.300.001,00
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 280.886.245,10 48.820.033,32 0,00 0,00 329.706.278,42 27.325.405,01  302.380.873,41  519.196.108,44 16.453.400,00
3. Beteiligungen 2.906.417,60 0,00 0,00 0,00 2.906.417,60 0,00 2.906.417,60 2.906.417,60 0,00
609.253.912,52 99.042.533,32 39.385.000,00 0,00 668.911.445,84 91.426.205,08  577.485.240,76  768.377.976,79 0,00
40.753.401,00
984.686.718,86 99.646.101,47 109.582.875,78 0,00  974.749.944,55 164.080.862,35  810.669.082,20 1.057.294.294,84 6.969.813,33

40.753.401,00
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Anhang zum Jahresabschluss 31. Dezember 2010

(N Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2010 wurde unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmali-
ger Buchfiihrung und der Generalnorm, ein moglichst getreues Bild der Vermoégens-, Finanz- und Er-
tragslage des Unternehmens zu vermitteln, erstellt. Die Bilanzierung, die Bewertung und der Ausweis
der einzelnen Posten des Jahresabschlusses wurden nach den allgemeinen Bestimmungen der §§ 196
bis 211 UGB unter Beriicksichtigung der Sondervorschriften fir Kapitalgesellschaften der §§ 221 bis
235 UGB vorgenommen.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses wurden die Grundsdtze der Vollstandigkeit und der
ordnungsmaRigen Bilanzierung eingehalten. Bei der Bewertung wurde von der Fortfihrung des
Unternehmens ausgegangen.

Bei Vermogensgegenstanden und Schulden wurde der Grundsatz der Einzelbewertung angewendet.
Dem Vorsichtsgrundsatz wurde Rechnung getragen, indem insbesondere nur die am
Abschlussstichtag verwirklichten Gewinne ausgewiesen wurden. Alle erkennbaren Risiken und
drohende Verluste, die im Geschaftsjahr oder in einem der frilheren Geschéftsjahre entstanden sind,
wurden bericksichtigt.

1. Anlagevermogen
1.1 Immaterielles Anlagevermégen

Erworbene immaterielle Vermogensgegenstinde werden zu Anschaffungskosten bewertet,
vermindert um planmaRige Abschreibungen entsprechend der Nutzungsdauer. Die planmaRigen
Abschreibungen werden linear angenommen. Als Nutzungsdauer wird ein Zeitraum von 4 Jahren
zugrunde gelegt. Die Abschreibung des Firmenwertes erfolgt auf die Geschaftsjahre, in denen er
voraussichtlich genutzt wird.

1.2 Sachanlagevermégen

Das Sachanlagevermogen wurde zu Anschaffungs- und Herstellungskosten abziglich
Investitionszuschiissen und bisher aufgelaufenen und im Berichtsjahr planmaRig fortgefiihrten
Abschreibungen bewertet. Zur Ermittlung der Abschreibungssdtze wird generell die lineare
Abschreibungsmethode gewahlt. Der Rahmen der Nutzungsdauer betrdagt fir die einzelnen
Anlagengruppen:

Gebaude: 33 bis 50 Jahre
Hardware: 4 Jahre
Betriebs- und Geschaftsausstattung 5 bis 10 Jahre

Im Geschaftsjahr 2010 mussten keine aullerplanmaRigen Abschreibungen vorgenommen werden.
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Geringwertige Vermogensgegenstande (Wirtschaftsgliter gemaR § 13 EStG 1988) werden im Jahr der
Anschaffung sofort voll abgeschrieben. Bilanziell wurde diese Abschreibung gemal § 226 Abs 3 UGB
als Abgang dargestellt.

1.3 Finanzanlagen

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten abzlglich auRerplanmaBiger Abschreibungen unter
Beachtung des gemilderten Niederstwertprinzips bewertet. Im Geschaftsjahr wurde eine
auRerplanmaRige Abschreibung an einem verbundenen Unternehmen in Hohe von T€ 24.300 sowie
an einer Ausleihung in Hohe von T€ 16.453 vorgenommen.

2. Umlaufvermogen
2.1 Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiande

Die Forderungen wurden zum Nennwert bzw. Barwert bewertet. Bei der Bewertung von
Forderungen wurden erkennbare Risiken durch individuelle Abwertungen bericksichtigt.
Soweit erforderlich, wurde die spéate Falligkeit durch Abzinsung berticksichtigt.

Die Bewertung der Guthaben bei Kreditinstituten erfolgte mit dem Nennwert.

2.2, Rechnungsabgrenzungsposten

Die aktiven und passiven Rechnungsabgrenzungsposten wurden mit dem Nennwert bewertet.

3. Riickstellungen
3.1.  Abfertigungsriickstellungen

Die Riickstellung fiir die Abfertigungen wurde nach der finanzmathematischen Methode mit einem
Rechnungszinssatz von 4% auf Basis eines Pensionsantrittalters von 63,0 Jahren fiir Mdnner und 60,0
Jahren fur Frauen ermittelt.

3.2 Pensionsriickstellungen

Die Berechnung der Pensionsriickstellungen erfolgte nach den anerkannten Regeln der Versiche-
rungsmathematik und unter Beachtung der Vorschriften gemaR der International Financial Reporting
Standards.

3.3 Sonstige Riickstellungen

Die Steuer- und sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen unter Beachtung des Imparitdts- und
Hochstwertprinzips alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten in Hohe jenes Betra-
ges, der nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung hierfir notwendig ist.

4, Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Riickzahlungsbetrag unter Bedachtnahme auf den Grundsatz der
Vorsicht bewertet.
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5. Anderungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Im September 2010 wurde vom Austrian Financial Reporting and Auditing Committee (AFRAC) die
Stellungnahme "Die unternehmensrechtliche Bilanzierung von Derivaten und
Sicherungsinstrumenten" verabschiedet. Darin werden u.a. auch Anwendungsvoraussetzungen und -
kriterien flr die Absicherung von Vermogensgegenstdnden, Verbindlichkeiten und schwebenden
Geschaften durch Derivate sowie fiir die Absicherung zukiinftiger Zahlungsstrome durch Derivate
festgelegt. Die verpflichtende Anwendung wurde fiir Geschiaftsjahre die am oder nach dem 1. Janner
2011 beginnen festgelegt, wobei eine vorzeitige Anwendung zulassig ist.

Der Vorstand hat beschlossen, diese AFRAC Stellungnahme bereits auf den vorliegenden
Jahresabschluss zum 31.12.2010 erstmals anzuwenden. Zu den Auswirkungen wird auf die
Erlauterungen unter V.4. Derivative Finanzinstrumente, V.8.4 Sonstige Riickstellungen sowie V.12.
Zinsen und dhnliche Aufwendungen verwiesen.

1. Allgemeine Erldauterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

Die Erstellung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung wurde den gesetzlichen
Vorschriften entsprechend vorgenommen.

lll. Erlduterungen der Konzernverhaltnisse

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

IV. Erlduterungen zur Gruppenbesteuerung

Die Gesellschaft ist Gruppentrager einer steuerlichen Unternehmensgruppe gemaR § 9 Abs. 1 KStG.

Zwischen Gruppentrager und Gruppenmitgliedern besteht ein Vertrag zur Regelung des
Steuerausgleichs. Die Ermittlung des Steuerausgleichs erfolgt demnach nach der Belastungsmethode:
weist ein inlandisches Gruppenmitglied ein positives steuerliches Ergebnis aus, dann ist eine positive
Steuerumlage in Hohe von 25% an den Gruppentrdger zu entrichten. Im Falle eines negativen
steuerlichen Ergebnisses erhalt das inldndische Gruppenmitglied keine sofortige Zahlung, vielmehr
werden die negativen Ergebnisse als interner Verlustvortrag des jeweiligen Gruppenmitgliedes in
Evidenz gehalten, welcher mit zukiinftigen positiven Ergebnissen verrechnet werden kann.
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V. Erlauterungen zur Bilanz

AKTIVA

1. Anlagevermogen

31.12.2010

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens und die Aufgliederung der

Jahresabschreibung nach einzelnen Posten sind aus dem Anlagenspiegel ersichtlich.

1.2 Finanzanlagen

Angabe gem.§ 238 Z2 UGB fiir Beteiligungen ab 20 %:

Anteil Stichtag Wahrun  Eigenkapital Ergebnis des

in g per 31.12. Geschaftsjahres

%
CEE PROPERTY-INVEST
Immobilien GmbH 100 31.12.2010 T€ 262.179 -9.271
German Property Invest Immobilien GmbH 100 31.12.2010 T€ 39.023 -3.065
IMMIN Beteiligungen GmbH 100  31.12.2010 T€ 11.611 181
A.D.l. Immobilien Beteiligungs GmbH 100 31.12.2010 T€ 3.190 -1

Typisch stille Beteiligung an der PCC-Hotelerrichtungs- und Betriebsgesellschaft m.b.H. & Co KG:

Einlage € 3.633.641,71 zuzliglich Verschmelzungsmehrwert € 369.528,03.

Samtliche Gesellschaften haben ihren Sitz in Wien.

Ausleihungen an verbundene Unternehmen

Diese betreffen Darlehen an zahlreiche Konzernunternehmen.

Beteiligungen

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

und die Beteiligung an der ERSTE Immobilien Kapitalanlagegesellschaft m.b.H. ausgewiesen.
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2. Umlaufvermogen
2.1 Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
Die Falligkeiten der Forderungen stellen sich folgendermafien dar:
Restlaufzeit
Summe bis 1 Jahr iiber 1 Jahr
TE TE TE
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2010 515 515 0
V) 241 241 0
Forderungen gegeniiber verbundenen 2010 83.444 83.444 0
Unternehmen Vi 156.198 156.198 0
Forderungen gegeniiber Unternehmen, mit 2010 1.832 1.832 0
denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht \Yi] 1.534 1.534 0
sonstige Forderungen 2010 3.898 3.665 233
\} 13.146 12.799 347

2.1.1

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen beinhalten Mieten und Betriebskostenforderungen.

Einzelwertberichtigungen in Hohe von T€ 358 (i.Vj. T€ 382) sind bereits abgezogen.

2.1.2

Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen

Die Forderungen gegeniber verbundenen Unternehmen betreffen im Wesentlichen Barvorlagen an

zahlreiche Konzerngesellschaften.

2.1.3 Sonstige Forderungen

Die sonstigen Forderungen beinhalten im Wesentlichen mit T€ 1.993 (i.Vj. T€ 0) eine offene

Kaufpreisforderung, mit T€ 347 (i.Vj. T€ 465) Forderungen aus Annuitdtenzuschiissen, mit T€ 926
(i.Vj. T€ 1.248) die Betriebskostenverrechnung und mit T€ 0 (i.Vj. T€ 10.327) Termineinlagen.

3. Rechnungsabgrenzungsposten

Die Rechnungsabgrenzungsposten gliedern sich wie folgt:

2010 2009
T€ T€
Garantieprovisionen 1.384 1.662
Zinsoptionspramien 1.903 2.359
Sonstiges 90 30
Gesamt 3.377 4.051
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4, Derivative Finanzinstrumente

Derivate werden grundsatzlich zur Reduzierung des Zinsanderungsrisikos eingesetzt.
Zinsanderungsrisiken ergeben sich vor allem aufgrund bestehender variabel verzinslicher
Finanzierungsverbindlichkeiten. Grundsatzlich wird versucht, die Sicherungsinstrumente auf die
Laufzeit der abzusichernden Zahlungsstréme aus den Finanzierungsverbindlichkeiten abzuschlief3en;
flir den Fall, dass Sicherungsinstrumente beispielsweise nicht flir die gesamte Laufzeit der
Finanzierungsverbindlichkeiten verflighar sind kommen auch rollierende Sicherungsstrategien zum
Einsatz.

Die Gesellschaft hatte zum Bilanzstichtag Swap-, Cap- und Collar-Vertrage abgeschlossen:

Volumen in Marktwert in
T€ T€
Swaps 405.880 -39.492
Caps 200.000 1.071
Collars 200.000 -14.430
Summe 805.880 -52.851

Fiir Swaps und Collars mit zum Bilanzstichtag negativen Marktwerten wurde eine Riickstellung fir
drohende Verluste in Héhe von TEUR 47.677 dotiert. Die Dotierung erfolgte in Hinblick auf die im
Jahr 2010 erstmals anwendbare AFRAC Stellungnahme zu ,Die unternehmensrechtliche Bilanzierung
von Derivaten und Sicherungsinstrumenten” vom September 2010. Fir Derivate mit negativen
Marktwerten in Hohe von TEUR 6.245 wurde keine Riickstellung fiir drohende Verluste gebildet, da
aufgrund bestehender Vereinbarungen mit verbundenen Unternehmen mit an Sicherheit grenzender
Wahrscheinlichkeit und nachweislich von einem gegenlaufigen, erfolgswirksamen Cash Flow aus mit
den Derivaten unmittelbar kausal verkniipften Geschaften ausgegangen werden kann.
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PASSIVA

5. Eigenkapital

Das Grundkapital wird unverandert mit T€ 247.509 ausgewiesen und zerfallt in 68.118.718 Stiick auf
Inhaber lautende Stiickaktien. Die Aktien notieren an der Wiener Borse.

5.1 Kapitalriicklagen

Die Kapitalriicklagen setzen sich wie folgt zusammen:

T€
gebundene
Agio 73.578
73.578
nicht gebundene 0
73.578

Der Vorstand ist mit Zustimmung des Aufsichtsrates ermachtigt, bis 28. Mai 2013
Wandelschuldverschreibungen, mit denen ein Umtausch- oder Bezugsrecht auf bis zu 34.059.359
Stick auf Inhaber lautende Stammaktien der Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag am
Grundkapital von bis zu T€ 123.755 verbunden ist, auszugeben. Das Grundkapital ist gem. § 159 Abs.
2 Z 1 AktG um bis zu T€ 123.755 bedingt erhoht.

6. Unversteuerte Riicklagen

6.1 Sonstige unversteuerte Riicklagen

Die Riicklage gemal § 12 EStG zeigt folgende Entwicklung:

Stand am Stand am
1.1.2010 Dotierung Auflésung 31.12.2010
T€ T€ T€ T€

Sachanlagen 9.995 0 1.030 8.965

114
Sparkassen Immobilien AG | Jahresfinanzbericht 2010




Sparkassen Immobilien AG 31.12.2010

7. Genussscheinkapital

Die Genussscheinbedingungen fir die obligationendhnlichen Genussscheine s IMMO INVEST wurden
rickwirkend ab 1. Janner 2007 geandert und der s IMMO INVEST-Genussscheinfonds aufgeldst
(Beschluss der Versammlung der Genussscheininhaber vom 11. Juni 2007 und Beschluss der
Hauptversammlung vom 12. Juni 2007).

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

Konzern EBIT
(Genussscheinkapital + Ergebnisvortrag) *

durchschnittliches Immobilienvermogen

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

Fiir den Zeitraum Janner bis Dezember 2010 ergibt sich ein Ergebnisanspruch von
T€ 9.452 (i.Vj. T€-9.966)

8. Riickstellungen

8.1 Riickstellung fiir Abfertigungen

1.1.2010 Verbrauch Auflésung Dotierung 31.12.10
T€ T€ T€ T€ T€

Rickstellung fur
Abfertigungen 57 0 0 23 80

8.2 Riickstellung fiir Pensionen

1.1.2010 Verbrauch Auflésung Dotierung 31.12.10
T€ T€ T€ T€ T€
Rickstellung fiir Pensionen
678 0 0 115 793
8.3 Steuerriickstellungen
1.1.2010 Verbrauch Auflésung Dotierung 31.12.10
T€ T€ T€ T€ T€
Eintragungsgebiihren 82 0 0 0 82
Korperschaftsteuer 2007 66 0 66 0 0
Korperschaftsteuer 2009 640 640 0 0 0
Korperschaftsteuer 2010 0 0 0 9 9
Gesamt 788 640 66 9 91
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8.4 Sonstige Riickstellungen
Im Geschaftsjahr 2010 haben sich die sonstigen Riickstellungen wie folgt entwickelt:
1.1. Verbrauch Auflésung Dotierung 31.12.10
T€ T€ T€ T€ T€
Rechts-, Prifungs-, Beratungs-,
Schatz-, Veroffentlichungskosten 1.330 895 435 695 695
Entschadigungsleistungen 2.700 0 0 0 2.700
Genussscheinrestrukturierung 400 0 0 0 400
Personalkosten 98 0 0 109 207
Vermietungsgarantie 192 49 0 0 143
Drohverluste aus Derivaten 0 0 0 47.677 47.677
Gesamt 4.720 944 435 48.481 51.822

9. Verbindlichkeiten

Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten gemals § 225 Abs 6 und § 237 Z 1a und b UGB stellt sich

folgendermaRen dar:

Restlaufzeit

> 1 Jahr | .

Summe bislJahr [ und < 5 Uber 5
Jahre
Jahre

T€ T€ T€ T€
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 2010 200.052 70.001 71.697 58.354
\"! 247.694 96.896 52.698 98.100
Verbindlichkeiten aus  Lieferungen und | 2010 1.351 1.351 0 0
Leistungen Vi) 2.310 2.310 0 0
Verbindlichkeiten gegeniliber verbundenen | 2010 59.548 59.548 0 0
Unternehmen \A 62.004 62.004 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 2010 57.710 8.110 21.343 28.257
\ 79.161 16.201 23.863 39.097
Baukosten- bzw. Finanzierungsbeitrdge gem. § | 2010 3.986 0 0 3.986
69 WWFSG 1989 \'A 11.381 7.374 0 4.007

9.1

Vom Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten sind

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

143.540) dinglich gesichert (Grundpfandrecht).

9.2

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen

€ 111.052 (Vorjahr T€

Die Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen betreffen Barvorlagen von mehreren

Konzerngesellschaften.
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9.3 Sonstige Verbindlichkeiten

Die sonstigen Verbindlichkeiten beinhalten im Wesentlichen mit T€ 1.986 Investitionszuschiisse aus
offentlichen Mitteln (Wohnbauférderung), welche bei Verletzung der Forderungsbestimmungen
zurlickzuzahlen sind, mit T€50.480 Barvorlagen, mit T€ 839 Kautionen sowie mit T€ 1.879
Verbindlichkeiten an das Finanzamt.

9.4 Baukosten- bzw. Finanzierungsbeitrage gem. § 69 WWFSG 1989

Die Baukosten- bzw. Finanzierungsbeitrage gemaf § 69 des Wiener Wohnbauférderungs- und
Sanierungsgesetzes 1989 wurden von den Mietern des Objekts Kreuzgasse geleistet. Die Baukosten-
bzw. Finanzierungsbeitrage unterliegen einer Wertanpassung und sind bei Beendigung des
Mietverhaltnisses an den jeweiligen Mieter zurlickzuzahlen, wobei sich der Rickzahlungsbetrag fir
jedes Jahr der Laufzeit des Mietvertrages um 2% (,Verwohnung”) vermindert. Diese Verminderung
stellt einen zusatzlichen Mieterlds dar.

10. Rechnungsabgrenzungsposten

Unter dieser Position werden im Wesentlichen die Erlése aus dem Verkauf eines Mietrechtes
(T€1.211), Zuschiisse des Magistrats (T€ 222) sowie Mietvorauszahlungen (T€ 16) ausgewiesen. Die
Auflosung erfolgt entsprechend der Laufzeiten der Mietvertrage.
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VI. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
1. Umsatzerlése
Die Umsatzerldse setzen sich wie folgt zusammen:
2010 2009
T€ T€
Erl6se aus Vermietung 19.072 23.645
Betriebskostenverrechnung 4,905 6.448
Sonstige Mieten 36 69
Gesamt 24.013 30.162
2. Sonstige betriebliche Ertrage
2010 2009
T€ T€
Ertrage aus dem Abgang von Anlagevermogen 25.658 980
Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen 435 1.028
Anteilige Auflosung der Wohnbauforderung 199 489
Erlose aus der Verwaltungstatigkeit und Beratung fir
auslandische Toéchter 77 280
Zuschreibung zu Immobilien 0 15.575
Erlose aus Abschlagszahlungen 0 4.633
Kursgewinne 0 2.515
Provisionsertrage 0 247
Andere 542 1.091
Gesamt 26.911 28.838
3. Aufwendungen fiir sonstige
bezogene Herstellungsleistungen
2010 2009
T€ T€
Betriebskosten und laufende 6ffentliche Abgaben
gemall § 21 Abs 1 und 2 MRG 5.536 6.742
Instandhaltungsaufwendungen 2.680 3.732
Gesamt 8.216 10.474
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4, Personalaufwand

Aufwendungen fir Abfertigungen gem. § 231 Abs 2 Z 6 lit c UGB sind in Hohe von T€ 23 enthalten.

Die Gesellschaft
Vorstandsmitglieder)

Jahresdurchschnitt
Arbeiter.
Vorstandsmitglieder und keine Arbeiter.)

beschaftigte im 30 Angestellte (einschlieRlich 3

und keine (Im Vorjahr 26 Angestellte einschlieflich 3

Die Bezlige der Vorstandsmitglieder betrugen insgesamt T€ 775 (i.Vj.: T€ 985). Davon entfallen auf

Aufwendungen fur Altersversorgung T€ 136 (i.Vj.: T€ 163) und auf

Mitarbeitervorsorgekasse T€ 9 (i.Vj.: T€ 12).

Beitrage zur

5. Abschreibungen

Hierunter werden planmaRige Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstiande und Sach-
anlagen (abzlglich der aliquoten Auflosung des Investitionszuschusses) von T€ 6.970 (i.Vj. T€ 8.583)
und auBerplanmalige Abschreibungen auf das Umlaufvermogen (Darlehensforderungen) von T€ 643

(i.V j. T€ 0) ausgewiesen

6. Sonstige betriebliche Aufwendungen
a) Steuern, soweit sie nicht unter Z 18 fallen
Die Steuern betreffen im Wesentlichen nicht abzugsfihige Vorsteuern sowie Kredit- und
Pfandrechtsgebihren.
b) Ubrige
2010 2009
T€ T€
Verwaltungskosten 6.011 6.865
Verkaufs- und Vertriebskosten 2.212 1.050
Garantieprovisionen 231 231
Vergltungen an Aufsichtsratsmitglieder 110 112
Aufwendungen fir Forderungsausfille und Dotierung von
L 80 320
Wertberichtigungen zu Forderungen
Wertanpassungsaufwand fiir erhaltene Baukosten- und 75 64
Finanzierungsbeitrage gemall § 69 Wr. WWFSG 1989
Schadensfille 0 3.030
Sonstiges 125 278
Gesamt 8.844 11.950

Bezliglich der Angabe gemall § 237 Z 14 UGB verweisen wir auf den Konzernabschluss zum

31.12.2010, welcher beim Firmenbuch des Handelsgerichts Wien hinterlegt ist.
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8. Ertrage aus Beteiligungen

Hierunter werden die phasengleiche Ausschiittung aus der CEE Property Invest GmbH (T€ 4.000), der
Beteiligungsertrag aus der typisch stillen Beteiligung an der PCC-Hotelerrichtungs- und
Betriebsgesellschaft m.b.H. & Co KG (T€ 88) und jener der im Anlagevermogen gehaltenen
Kommanditbeteiligung an der BGM — IMMORENT Aktiengesellschaft & Co KG (T€ 592) ausgewiesen.

9. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens

Hierunter gelangen die Zinsertrage von Ausleihungen an verbundene Unternehmen zum Ausweis.

10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertriage

Die sonstigen Zinsen und &dhnlichen Ertrage resultieren mit T€ 291 (i.Vj. T€ 809) aus Bankzinsen und
mit T€ 7.548 (i.Vj. T€ 7.223) aus Barvorlagen und mit T€ 253 (i.Vj. T€ 69) aus sonstigen Zinsen.

11. Aufwendungen aus Finanzanlagen und aus Wertpapieren des Umlaufvermogens

Hierunter gelangen die auBerplanmaRigen Abschreibungen auf den 100%igen Anteil an der WO
Immobilienbeteiligungs GmbH (T€ 24.300) sowie auf Ausleihungen an die CEE Property Bulgaria
EOOD (T€ 16.453) zum Ausweis.

12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Der Zinsenaufwand resultiert mit T€ 21.229 (i.Vj. T€ 20.619) aus Bankzinsen, mit TE 1.654 (i.Vj.
T€ 1.588) aus Barvorlagen , mit TE 1.845 (i.Vj. T€ 2.712) aus sonstigen Zinsen und mit T€ 47.677 (i.V].
T€ 0) aus einer Dotierung fur Drohverluste aus Derivaten.

13. Ergebnisanspruch der Genussscheininhaber

Als Ergebnisanspruch der Genussscheininhaber werden fiir das Jahr 2010 T€ 9.452 (i.Vj. ein Ertrag
von T€ 9.966) ausgewiesen.

14. Zuweisung anteilige stille Reserven im Immobilienvermaogen fiir die Genussscheine

Gemal § 6 Abs 4 der Genussscheinbedingungen haben die Genussscheininhaber bei Laufzeitende,
bei Kiindigung und im Falle der Auflésung Anspruch auf einen Anteil an den in der Konzernbilanz
(nach IFRS) nicht bilanzierten stillen Reserven. Zum 31.Dezember 2010 errechnete sich dieser Anteil
mit T€ 1.254 (i.Vj. TE 484). Die Verdanderung zum Vorjahr von T€ 770 wird als Aufwand ausgewiesen.

15. Steuern vom Einkommen

Dieser Posten beinhaltet mit TE€ 18 den Korperschaftsteuer-Aufwand (Mindestkdrperschaftsteuer)
der Unternehmensgruppe nach § 9 KStG fir das Jahr 2010. Weiters gelangen Ertrdge aus
Steuerumlagen von zur Unternehmensgruppe gehdrenden Gruppenmitgliedern in Héhe von T€ 396
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sowie der Ertrag aus der Auflésung der Korperschaftsriickstellung aufgrund der Veranlagung 2007
mit T€ 66 zum Ausweis.

Unterlassene Zuschreibungen gem. § 208 Abs. 2 UGB

Im Berichtsjahr wurden Zuschreibungen an Anteile an verbundenen Unternehmen in Hohe von
T€ 27.956 unterlassen.

Haftungsverhaltnisse

Unter dieser Position gelangen Verpflichtungen aus abgegebenen Biirgschaften und Garantien
(T€ 294.066) sowie Patronatserklarungen (T€ 219.548) fiir Konzerngesellschaften zum Ausweis.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die Gesellschaft hat zu Gunsten einiger Konzerngesellschaften Patronatserklarungen abgegeben, mit
denen sie sich verpflichtet hat, diese Gesellschaften stets so mit finanziellen Mitteln auszustatten,
dass diese jederzeit in der Lage sind, alle Zahlungsverpflichtungen zeitgerecht erfillen zu kénnen.
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VII. Sonstige Angaben

Die Organe der Gesellschaft setzten sich wie folgt zusammen:

Aufsichtsrat :
Dr. Martin SIMHANDL, Wien (Vorsitzender)

Dipl.Ing. Dr. Gerald ANTONITSCH, Wien (1. Vorsitzender-Stellvertreter ab 21.5.2010, vorher
Mitglied)

Richard WILKINSON, Wien (1. Vorsitzender-Stellvertreter) bis 21.5.2010
Mag. Franz KERBER, Wien (2. Vorsitzender-Stellvertreter)

Christian HAGER, Krems

Mag. Erwin HAMMERBACHER, Wien

Michael MATLIN, MBA, New York (ab 21.5.2010)

Mag. Peter NEMSCHAK , Wien (bis 21.5.2010)

Mag. Dr. Wilhelm RASINGER, Wien (ab 21.5.2010)

Dr. Reinhold SCHURER-WALDHEIM, Wien (bis 21.5.2010)

Dr. Ralf ZEITLBERGER, Wien (ab 21.5.2010)

Vorstand:
MMag. Holger SCHMIDTMAYR
Mag. Ernst VEJDOVSZKY

Mag. Friedrich WACHERNIG

Die Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates erhielten weder Kredite noch Vorschisse, es
bestehen auch keine zugunsten dieser Personen eingegangenen Haftungsverhaltnisse.

Wien, am 18. Marz 2011

MMag. Holger SCHMIDTMAYR Mag. Ernst VEJDOVSZKY

Mag. Friedrich WACHERNIG
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4. Bestatigungsvermerk

Tz 15 Bericht zum Jahresabschluss

Wir haben den beigefugten Jahresabschluss der Sparkassen Immobilien Aktien-
gesellschaft, Wien, fir das Geschaftsjahr vom 1. Janner 2010 bis zum 31. De-
zember 2010 unter Einbeziehung der BuchfUhrung geprift. Dieser Jahresab-
schluss umfasst die Bilanz zum 31. Dezember 2010, die Gewinn- und Verlustrech-
nung fir das am 31. Dezember 2010 endende Geschaftsjahr sowie den Anhang.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter fur den Jahresabschluss und fiir die
Buchfuhrung

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

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

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

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

Prufungsurteil

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt. Auf Grund der bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss nach unserer
Beurteilung den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein méglichst getreues
Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Sparkassen Immobilien Aktiengesell-
schaft zum 31. Dezember 2010 sowie der Ertragslage der Gesellschaft fir das
Geschéftsjahr vom 1. Janner 2010 bis zum 31. Dezember 2010 in Ubereinstim-
mung mit den dsterreichischen Grundsatzen ordnungsmaRiger Buchflhrung.
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Aussagen zum Lagebericht

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

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

Wien, am 18. Marz 2011

Deloitte Audit Wirtschaftsprifungs GmbH

Mag. Walter Muiller ppa. Mag. DDr. Wolfgang Arndorfer
Wirtschaftspriifer Wirtschaftsprtfer

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