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Wirtschaftlicher Uberblick
und Immobilienmarkte

Nachfolgend werden die wichtigsten volkswirtschaftlichen Indikatoren fir die Kernmarkte der IMMOFINANZ
sowie fur den aufgegebenen Geschaftsbereich Russland dargestellt. Sie umfassen das BIP-Wachstum, die
Inflationsrate sowie die Arbeitslosenquote auf Grundlage der im November 2016 publizierten Herbstprognose
der Europaischen Kommission (fur Russland: Weltbank, Russia Economic Report, November 2016). AnschlieBend
wird die Entwicklung in den jeweiligen Immobilienmarkt-Segmenten, in denen die IMMOFINANZ tétig ist, zusam-
mengefasst. Als Quellen wurden dazu Marktberichte von BNP Paribas, CBRE und EHL herangezogen (Daten
per Ende Q3 bzw. Q4 2016).

OSTERREICH

Die 6sterreichische Wirtschaft hat im abgelaufenen Jahr den positiven Trend fortgesetzt und ist voraussichtlich um
1,5% gewachsen. Dieses Wachstum resultiert vor allem aus der gestiegenen privaten Konsumnachfrage — einem
Effekt der Einkommensteuerreform. Ein weiterhin hoherer Privatkonsum sowie ein steigendes Investitionsvolumen
sollen 2017 und 2018 zu konstanten Wachstumsraten von jeweils rund 1,6% fihren. Im abgelaufenen Jahr betrug
die Inflationsrate aufgrund des nach wie vor geringen Olpreises 1% (2015: 0,8%). Fur die beiden kommenden
Jahre wird mit einem Anstieg der Inflationsrate auf 1,8% bzw. 1,6% gerechnet. Die Arbeitslosenquote stieg 2016
auf 5,9% (2015: 5,7%); fur die kommenden Jahre wird durch den Zuwachs an verflgbaren Arbeitskraften mit
einer Fortsetzung dieses Trends gerechnet.
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Wirtschaftlicher Uberblick und Immobilienmarkte

Am Osterreichischen Gewerbeimmobilienmarkt wurde 2016 ein Investmentvolumen von etwa EUR 2,8 Mrd.
umgesetzt. Damit liegt das Transaktionsvolumen um rund 16% tUber dem 5-Jahres-Mittelwert, jedoch ca. 29%
unter dem Rekordwert aus 2015. Das ist u.a. auf die hohe Anzahl an Forward-Deals sowie den verzogerten
Abschluss einiger groBvolumiger Transaktionen zuriickzufihren. Biroimmobilien waren, gefolgt vom Hotelsektor,
die am meisten nachgefragte Assetklasse. Aufgrund des weiterhin niedrigen Zinsniveaus und des konstant hohen
Interesses internationaler und lokaler Investoren ist von einer Fortsetzung der positiven Entwicklung auszugehen.

Fur 2017 wird ein Investmentvolumen von etwa EUR 3,5 Mrd. erwartet.

~- BURO

Der Wiener Buromarkt hat sich 2016 deutlich aktiver
prasentiert als im Jahr zuvor. Die Vermietungsleistung stieg
von ca. 207.000 m? im Jahr 2015 um rund 59% auf etwa
329.000 m?. Folglich wurde 2016 der hochste Flachenumsatz
seit 2012 erzielt und rund 24% mehr Biroflaiche vermietet
als im 5-Jahres-Durchschnitt. Die Neuflachenproduktion hat
im Gegenzug mit ca. 65.000 m? einen Tiefststand erreicht
(2015: ca. 178.000 m?) und wird in den nichsten beiden
Jahren voraussichtlich auf rund 160.000 m? bzw. 330.000 m?
steigen. Die Leerstandsrate sank von 6,4% auf 5,3% und
bewegt sich damit auf einem sehr niedrigen Niveau. Die
Durchschnittsmieten stiegen leicht auf EUR 13,75/m?/Monat.

_ EINZELHANDEL

Die Nachfrage nach Flachen in Fachmarktzentren entwickelt
sich konstant; die Mieten sind ebenso stabil bis leicht
steigend (EUR 9,- bis EUR 12,5/m?/Monat). Zusétzliche
Dynamik gewinnt der Markt durch die steigende Nachfrage
durch Einzelhandler, die traditionell in Einkaufszentren
oder EinkaufsstraBen ansassig waren und nun verstarkt
in Fachmarktzentren Filialen er6ffnen. Grund fir diese
Entwicklung sind die im Vergleich giinstigeren Mieten sowie
Qualitatsverbesserungen in zahlreichen Fachmarktzentren.
2017 werden nur wenige neue Fachmarktzentrums-
Projekte auf den Markt kommen. Die Spitzenrendite fur
Fachmarktzentren ist auf 5,5% gesunken.

Fiir 2017 wird ein weiterer Anstieg auf EUR 14,25/m?/Monat
prognostiziert. Die Spitzenmieten hingegen blieben stabil bei
rund EUR 26/m?/Monat.

DEUTSCHLAND

Die Wirtschaft in Deutschland wuchs 2016 um 1,9% (2015: 1,7%), was vor allem auf den AuBenhandelstiberschuss
in Verbindung mit gesunkenen Importen zurtickzuftihren ist. Die positiven Effekte der privaten und 6ffentlichen
Ausgaben sind ricklaufig, und fur die Jahre 2017 und 2018 wird daher mit einem BIP-Wachstum von 1,5% bzw.
1,7% gerechnet. Zudem stellt der ,Brexit” einen zusatzlichen Unsicherheitsfaktor fur die deutsche Wirtschaft dar.
Die Inflationsrate stieg 2016 auf 0,7% (2015: 0,1%). Nachdem sich die Effekte des gesunkenen Olpreises abschwa-
chen, wird fur 2017 ein deutlicher Anstieg der Inflationsrate auf 1,5% prognostiziert. Die Arbeitslosenquote ist
2016 weiter auf 4,4% gesunken (2015: 4,6%) und soll angesichts der notwendigen Integration von Asylwerbern
am Arbeitsmarkt in den kommenden zwei Jahren in etwa auf diesem Niveau bleiben.

Mit einem Transaktionsvolumen von rund EUR 24,8 Mrd. verpasste der deutsche Biroinvestmentmarkt nur
knapp das Rekordniveau des Vorjahres — und das trotz zunehmender Verknappung auf der Angebotsseite.
Buroimmobilien sind die am starksten nachgefragte gewerbliche Assetklasse. Die groBe Nachfrage bei gleichzeitig
begrenztem Angebot sorgte fiir weiteren Druck auf die Spitzenrenditen. Durchschnittlich wird in den Top-5-
Buromarkten eine Spitzenrendite von 3,6% erzielt; in Dusseldorf sind es 4,0%. Des Weiteren stieg in Disseldorf
das Transaktionsvolumen im abgelaufenen Jahr um ca. 15%. Das Volumen am Koélner Immobilieninvestmentmarkt
erreichte bereits nach drei Quartalen rund EUR 1,3 Mrd. und liegt damit gut 5% tber dem bisherigen Rekordwert
aus dem Jahr 2007. Die Dynamik lie3 im 4. Quartal allerdings etwas nach.

~- BURO

Die Gesamtvermietungsleistung am deutschen Buromarkt
erreichte bereits nach drei Quartalen 2,7 Mio. m? und
liegt damit 6% Uber der bisherigen Bestmarke aus 2008.
In Dusseldorf lag die Vermietungsleistung um ca. 7% unter
dem Vorjahr und erreichte sehr gute 409.000 m?. Durch
die gleichzeitige Verknappung des Flachenangebots sank
die Leerstandsrate auf 83% in Dusseldorf bzw. auf 5,4%
in Koln. Die Neubauleistung nahm in beiden Stadten zu:
In KéIn wuchs sie per Ende Q3 weiter auf 284.000 m?,
in Dusseldorf auf 252.000 m?. Die Spitzenmieten entwickeln
sich stabil und liegen in beiden Stadten bei rund EUR 26,5/
m?/Monat. Vor dem Hintergrund der guten wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen wird fir das nachste Jahr mit einer
anhaltend positiven Entwicklung gerechnet.

trivago-Headquarter, Dusseldorf:
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POLEN

Das Wachstum der polnischen Wirtschaft betrug 2016 3,1% (2015: 3,9%) und soll 2017 und 2018 bei 3,4% bzw.
3,2% liegen. Den wichtigsten Beitrag zu dieser Entwicklung liefert der kontinuierlich steigende Privatkonsum, der
von der ebenso steigenden Beschaftigungsquote, vom Lohnwachstum sowie von staatlichen Transferleistungen in
Form des neu eingefiihrten Kindergelds gestiitzt wird. Die Inflationsrate betrug im Jahr 2016 -0,2% (2015: -0,7%).
Fur 2017 wird eine Inflation von 1,3% und fir 2018 ein Anstieg auf 1,8% erwartet. Die Arbeitslosenquote belief
sich 2016 auf 6,2% (2015: 7,5%) und wird voraussichtlich aufgrund staatlicher MaBnahmen, wie des allgemeinen
Kindergelds und der Senkung des Pensionsantrittsalters, in den Jahren 2017 und 2018 weiter zurlickgehen.

Das Volumen am polnischen Immobilieninvestmentmarkt erreichte 2016 tber EUR 4,5 Mrd. und liegt damit rund
13% Uber dem Vergleichswert des Vorjahres. Das ist der hochste Stand seit Ausbruch der Finanzkrise 2007.
Nach wie vor stehen qualitativ hochwertige Buro- und Einzelhandelsobjekte im Fokus der Investoren.

_BURO

Der Warschauer Buromarkt verzeichnete 2016 eine
Vermietungsleistung von rund 757.700 m?. Dieser stand eine
Neuflachenproduktion von insgesamt 417.700 m? gegeniiber.
Ende 2016 belief sich die gesamte moderne Buroflache in
Warschau auf 5,05 Mio. m®. Weitere 856.000 m® befinden
sich in Bau, wovon 2017 rund 361.000 m® fertiggestellt wer-
den sollen. Aufgrund der weiterhin hohen Neubauleistung
wird mit einem Anstieg der Leerstandsrate, die sich aktuell

_ EINZELHANDEL

Im Jahr 2016 haben zahlreiche weitere internationale
Einzelhandler den Markt fur sich erschlossen, darunter z.B.
Forever 21. Der Zuwachs an modernen Einzelhandelsflachen
belief sich 2016 auf rund 470.000 m? wobei aufgrund
der hohen Dichte die Rahmenbedingungen fur neue
Projekte schwieriger werden. Das Mietpreisniveau und die
Leerstandsraten haben sich an guten Standorten relativ
stabil entwickelt. Einzelhandler favorisieren gut eingefiihrte

auf 14,2% belauft, gerechnet. Dies wirkt sich auch auf die Shopping-Center- und Retail-Park-Konzepte.
erzielbaren durchschnittlichen Vertragsmieten aus, welche
in dezentralen Lagen in Warschau derzeit bei EUR 14/m?/
Monat liegen. Zwar stehen Buroimmobilien in Warschau
nach wie vor im Blickpunkt der Investoren, doch kénnen die
hohe Neuproduktion und der steigende Leerstand auf der

Attraktivitat lasten.

RUMANIEN

Das Wirtschaftswachstum in Rumanien ist mit 5,2% im Jahr 2016 (2015: 3,7%) eines der héchsten in der EU.
Dank hohen Privatkonsums, ermafigter Steuersatze und niedriger Zinsen einerseits sowie steigender 6ffentlicher
Ausgaben andererseits soll sich 2017 und 2018 daran nichts andern. Die Inflationsrate sank 2016 auf -1,0% (2015:
-0,4%) und erreichte im April 2016 nach einer Umsatzsteuerreduktion einen historischen Tiefstand. Fur 2017 und
2018 wird wieder mit einer deutlich positiven Inflationsrate von 1,8% bzw. 2,9% gerechnet. Die Arbeitslosenquote
sank dank der wachsenden Wirtschaft auf 6,5% und soll 2017 und 2018 weiterhin leicht riicklaufig sein.

Das Transaktionsvolumen auf dem Immobilieninvestmentmarkt belief sich 2016 auf EUR 714 Mio. (2015:
EUR 678 Mio.). Buro-, Einzelhandels- und Logistikimmobilien teilen sich dieses Volumen zu nahezu gleichen
Teilen. Auslandische Investoren dominieren weiterhin den rumanischen Investmentmarkt, im abgelaufenen Jahr
sogar mit steigender Tendenz.

~BURO

412,000 m? und lag damit 42% tber dem Vorjahreswert.
Die steigende Nachfrage basiert auf dem Markteintritt von
Unternehmen und auf Erweiterungen bestehender Mieter.
Trotz fertiggestellter Projekte im AusmaR von 294.000 m?

Fertigstellung von weiteren 188.000 m® Biirofldchen gerech-
net. Das Mietniveau und die Rendite fur Objekte in guten
Lagen entwickelten sich stabil. Die Spitzenmieten liegen
bei EUR 18,5/m?/Monat, die Spitzenrendite bei 7,5%. Die
durchschnittlichen Vertragsmieten liegen hingegen zwischen
EUR 12,5 und 16/m?/Monat.

Die Gesamtflache des Bukarester Buromarkts betragt derzeit
2,64 Mio. m®. Die Vermietungsleistung belief sich 2016 auf

sank die Leerstandsrate auf 11,7%. Fur 2017 wird mit der

_ EINZELHANDEL

Rumanien profitiert von der steigenden Nachfrage interna-
tionaler Einzelhandler. Aufgrund der guten wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen zog der ruméanische Markt in den letzten
beiden Jahren die groBte Aufmerksamkeit in der CEE-Region
auf sich. 2016 wurden ca. 280.000 m? Einzelhandelsfliche
fertiggestellt; bis 2018 wird mit einem Anstieg von zuletzt
rund 3,4 Mio. m? auf insgesamt 3,8 Mio. m? gerechnet.

Das Mietniveau entwickelt sich stabil, die Spitzenrendite ist
leicht gesunken und betragt nun rund 7,3%.
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SLOWAKEI

Im abgelaufenen Jahr wuchs die slowakische Wirtschaft um 3,4% (2015: 3,8%). Die wesentlichen Faktoren dafur
waren der private Konsum, von der EU geforderte 6ffentliche Investitionen sowie im steigenden Ausmaf auch
Exporte. Das Wirtschaftswachstum soll 2017 und 2018 bei jeweils Gber 3% liegen. Die Inflationsrate lag mit
ca. -0,5% erneut im negativen Bereich, was primar eine Folge geringerer Energie- und Nahrungsmittelkosten
ist. Fir 2017 wird mit steigenden Preisen fur Dienstleistungen und Nahrungsmittel gerechnet, die sich in einer
positiven Inflation niederschlagen sollen. Die Arbeitslosenquote war erneut ruicklaufig und lag bei 9,7%. In den
folgenden Jahren soll sie auf unter 8% sinken.

Der slowakische Immobilieninvestmentmarkt hat 2016 ein neues Rekordvolumen von EUR 853 Mio.
(2015: EUR 440 Mio.) erreicht. Vor allem Einzelhandelsimmobilien standen im Fokus, auf die 48% des
Transaktionsvolumens bzw. EUR 417 Mio. entfielen. Im Burobereich wurden Immobilien im Wert von EUR 118
Mio. umgesetzt. Knapp drei Viertel des Transaktionsvolumens entfielen auf Objekte in Bratislava. Aufgrund der
Angebotsverknappung im Einzelhandelsbereich sind die Spitzenrenditen auf 6% gesunken.

~- BURO

Der Markt fur moderne Buroimmobilien in Bratislava ist
ein vergleichsweise junger Markt. Nach Jahren mit sehr
geringer Neuproduktion sollen bis 2018 insgesamt rund
246.000 m? an neuer Fliache fertiggestellt werden. Die
Vermietungsleistung blieb auf einem konstanten Niveau von

_ EINZELHANDEL

Die Slowakei punktet bei internationalen Einzelhandlern nach
wie vor mit einem stabilen Wirtschaftswachstum und einer
hohen Kaufkraft in Bratislava, obwohl der Markt im Vergleich
mit anderen CEE-Landern bereits gesattigt ist. Fir 2017 wird
die Fertigstellung von rund 33.000 m? Einzelhandelsfliache

rund 200.000 m2, Die Leerstandsrate sank primar durch tem- erwartet.
pordre Verknappungseffekte auf 6,8%, das Mietpreisniveau
entwickelte sich stabil. Die Spitzenrendite fur Buroimmobilien

sank ebenfalls leicht und betragt nun rund 6,8%.

TSCHECHIEN

In Tschechien ist die Wirtschaft 2016 um voraussichtlich 2,2% gewachsen - nach einem Wachstum von 4,5% im
Jahr 2015. Die Verlangsamung ist vor allem die Folge einer signifikanten Reduktion der von der EU kofinanzierten,
offentlichen Investitionen im ersten Halbjahr 2016. Die Inflationsrate betrug 0,5% im abgelaufenen Jahr und
blieb damit auf dem Niveau der vorangegangenen Jahre. Eine Zunahme der Inflation wird fir die Jahre 2017 und
2018 erwartet, welche vor allem aus hoheren Energie- und Importpreisen resultieren soll. Die Arbeitslosenquote
sank im abgelaufenen Jahr auf 4,2% (2015: 5,1%) und wird auch in den Folgejahren stabil bleiben. Damit liegt
Tschechien im europaischen Spitzenfeld.

Mit Transaktionen im Wert von beinahe EUR 3,8 Mrd. erzielte der tschechische Immobilieninvestmentmarkt 2016
einen neuen Hochstwert. Im Gegensatz zu den Vorjahren, als Einzelhandelsobjekte an erster Stelle rangierten,

machten 2016 Buroobjekte den groRten Teil des Transaktionenvolumens aus.

_ BURO

Der Prager Buromarkt umfasste Ende 2016 insgesamt
3,23 Mio. m? an modernen Flachen. Weitere rund 250.000 m?
befinden sich derzeit in Bau. Der Leerstand hat sich leicht
reduziert und betragt nun 11,7%, wobei fur 2017 aufgrund
der Fertigstellungen mit einem geringen Anstieg gerechnet
wird. Das Mietniveau wird stabil erwartet.

_ EINZELHANDEL

Mit dem Wirtschaftswachstum gehen steigende Einzelhandels-
umsatze einher. Diese verzeichneten zuletzt mit einem Plus von
5,5% im Jahresvergleich den hochsten Anstieg seit 2007. Der
Bestand an Einzelhandelsflachen in Prag belief sich 2016 auf
743.000 m?, denen lediglich 40.700 m? als Projektvolumen in
Entwicklung gegenlberstehen. Exklusive Prag belauft sich die
Einzelhandelsfldche auf rund 1,5 Mio. m?, weitere 55.000 m?
sind in Entwicklung. In den Folgejahren wird mit einem stabilen
bis leicht steigenden Mietniveau gerechnet.
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UNGARN

Das Wirtschaftswachstum in Ungarn lag 2016 bei 2,1% und damit unter dem Vorjahreswert von 3,1%. Wahrend sich
der Privatkonsum stabil entwickelte, war das Investitionsvolumen u.a. als Folge des Wegfalls von EU-Subventionen
ricklaufig und hat sich erst Ende 2016 wieder verstarkt. 2017 und 2018 soll das Wirtschaftswachstum zwischen
2,6% und 2,8% betragen. Die Inflationsrate liegt bei 0,4% und soll sich in den nachsten Jahren dem Zielwert
der ungarischen Nationalbank von 3% annéhern. Die Arbeitslosenquote sank zuletzt auf 5,1%; in den nachsten
Jahren wird ein Rickgang auf knapp 4% erwartet.

Der ungarische Immobilieninvestmentmarkt hat 2016 ein Volumen von rund EUR 1,2 Mrd. erreicht. Das entspricht
einem Anstieg um 60% gegeniber dem Vorjahr und somit dem groBten Wachstum im CEE-Raum. Allen voran
waren es Biro- und Industrieimmobilien, die 2016 im Fokus der Investoren standen.

~BURO

Der Budapester Buromarkt verzeichnete im Laufe des
Jahres 2016 einen Ruckgang der Leerstandsrate auf 10%.
Mit einer Fortsetzung dieses Trends wird gerechnet. Die
Neuflachenproduktion belief sich auf knapp 100.000 m?
und soll 2017 leicht sinken, bevor im Jahr 2018 mit fast
250.000 m* mehrere Projekte auf den Markt kommen

_ EINZELHANDEL

Die Einzelhandelsumséatze liegen zwar unter europdischem
Niveau sind 2016 aber weiter gestiegen. Diese Entwicklung
wird von hoheren Realléhnen und einer ebenso gestiegenen
Beschaftigungsquote getragen. Die Neuflachenproduktion
wird bis 2018 sehr gering ausfallen. Das wirkt sich in
Verbindung mit der konstanten Nachfrage durch Einzelhandler

positiv auf die Mietpreise aus. Der Leerstand ist trotz des
bereits geringen Niveaus weiter gesunken.

werden. Das Mietniveau wird vorerst stabil prognostiziert.

RUSSLAND

Aufgegebener Geschiftsbereich

Die seit dem dritten Quartal 2014 andauernde Rezession der russischen Wirtschaft hat sich 2016 fortgesetzt.
Die angespannten geopolitischen Beziehungen, Wirtschaftssanktionen und die nach wie vor niedrigen OI- und
Gaspreise haben der russischen Wirtschaft auch im Vorjahr groRe Probleme bereitet. Der Riickgang der realen
Kaufkraft hat sich negativ auf die Ausgaben der Privathaushalte ausgewirkt und letztlich zu einem Ruckgang
der Einzelhandelsumsatze gefihrt. Mittlerweile gibt es allerdings erste Anzeichen fur eine Besserung der wirt-
schaftlichen Lage. 2016 hat sich die Rezession auf voraussichtlich -0,9% verlangsamt (2015: -3,7%), wobei
die Inflation in Russland auf 7,0% (2015: 15,9%) zurlickgegangen ist. Die Arbeitslosenquote blieb aufgrund
flexibler Gehalter mit 5,6% auf einem ahnlichen Niveau wie im Jahr davor. Fir 2017 wird von einer deutlichen
Wirtschaftserholung ausgegangen, wobei diese vor allem durch besseren AuBenhandel sowie steigendes
Konsumenten- und Investorenvertrauen gestitzt werden soll. Die Inflationsrate soll bis Ende 2017 auf 4% sinken.

Der russische Immobilieninvestmentmarkt erreichte 2016 ein Volumen von USD 4,5 Mrd., was einem Anstieg
um knapp 40% auf US-Dollar-Basis entspricht. Haupttreiber dieses Wachstums waren Investitionen des russi-
schen Staats, der fur ein Drittel des Volumens verantwortlich war. Der Anteil ausldndischer Investoren ist auf
4% zuruckgegangen. Bei den Transaktionen dominierten erneut die Buiroimmobilien, auf die fast die Halfte des
Volumens entfiel. Der Anteil der Einzelhandelsimmobilien sank auf 17% (2015: 23%). Fur das nachste Jahr wird
mit einem leichten Anstieg des Transaktionsvolumens auf USD 5 Mrd. gerechnet.

EINZELHANDEL

Wie auch im Vorjahr wird von Vermieterseite mit tempo-
raren Mietpreisreduktionen dem schwierigen Marktumfeld
Rechnung getragen. Die Neuflaichenproduktion in Moskau
belief sich auf rund 473.000 m?® und liegt damit leicht tiber
dem Niveau von 2015. Fur 2017 wird ein signifikanter
Ruckgang der Neuproduktion auf unter 200.000 m? erwar-
tet. Die Shopping-Center-Dichte in Moskau liegt in etwa
auf dem Niveau von Wien, aber deutlich hinter Paris, Prag
oder Warschau. Die Leerstandsrate betragt Ende 2016
im Durchschnitt 10,2% und fur im Jahr 2016 eroffnete
Einkaufszentren rund 20%.

Fifth Avenue, Moskau
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Portfoliobericht

Das Kerngeschaft der IMMOFINANZ umfasst die Bewirtschaftung und Entwicklung von Einzelhandels- und
Buroimmobilien in ausgewahlten Landern Zentral- und Osteuropas. Im Birobereich konzentriert sich das
Unternehmen mit der neuen internationalen Marke myhive ausschlieBlich auf die Hauptstadte der Kernlander
sowie die groBten Burostandorte (,Big 7"-Stadte) in Deutschland. Auf das Biroportfolio entfallen 62,7% des
Portfoliowerts bzw. 56,4% der Bestandsmieteinnahmen im Geschéftsjahr 2016R. Bei der Expansion des
Einzelhandelsportfolios setzt die IMMOFINANZ auf ihre Marken STOP SHOP und VIVO!, die vor allem fur
Sekundar- und Tertiarstadte konzipiert sind. Auf das Einzelhandelsportfolio entfallen 31,6% des Portfoliowerts
bzw. 43,6% der Bestandsmieteinnahmen. Ziel ist der Aufbau eines qualitativ hochwertigen und ertragsstarken
gewerblichen Immobilienportfolios.

Mit einem Anteil von 5,7% am Gesamtportfolio zahlen die Sonstigen Immobilien nicht zum Kernportfolio der
IMMOFINANZ und umfassen alle Ubrigen Aktivitaten, die nicht Biro oder Einzelhandel zuordenbar sind. Es han-
delt sich dabei vor allem um von der IMMOFINANZ entwickelte Eigentumswohnungen in Rumanien (Adama)
und Polen sowie zum Verkauf vorgesehene Wohnungen im Gerling Quartier in Deutschland und Wohnobjekte
in Osterreich.

Zum 31. Dezember 2016 umfasst das Immobilienportfolio 244* Objekte mit einem Portfoliowert von
EUR 4.003,5 Mio* in den Kernmarkten Osterreich, Deutschland, Tschechien, Slowakei, Ungarn, Rumanien und
Polen. Davon entféllt der GrofBteil mit EUR 3.309,1 Mio* bzw. 82,7%* des Buchwerts auf Bestandsimmobilien
mit einer vermietbaren Fliche von rund 1,8 Mio* m? Diese erwirtschaften laufende Mieteinnahmen und sind
dem Asset Management zuzuordnen. Den aktiven Entwicklungsprojekten sind EUR 379,0 Mio. bzw. 9,5%
des Buchwerts zuzurechnen und Immobilienvorrdaten EUR 93,1 Mio. bzw. 2,3%. Ein Buchwert in Hohe von
EUR 222,2 Mio* bzw. 5,6%* entfallt auf Pipelineprojekte, die zuklnftig geplante Projektentwicklungen und
unbebaute Grundstlucke beinhalten.

Am 19. Dezember 2016 haben Vorstand und Aufsichtsrat beschlossen, das russische Einzelhandelsportfolio
(Retail Moskau) durch VerauBerung oder Abspaltung abzugeben. Als Folge dieses Beschlusses ist das Russland-
Portfolio im Konzernabschluss 2016R als aufgegebener Geschéaftshereich gemal IFRS 5 darzustellen.

Aufgrund der GréRe dieses Portfolios (Immobilienwert per 31. Dezember 2016: EUR 1.024,1 Mio.) werden
Kennzahlen zu Russland bzw. Retail Moskau im vorliegenden Portfoliobericht weiterhin separat ausgewiesen.
Andere Immobilien, die ebenfalls unter IFRS 5 fallen - also zur VerauBerung gehalten werden -, sind wie bisher
nicht im Portfoliobericht beriicksichtigt (Details siehe Konzernabschluss im Kapitel 4.8, Seite 157).

STRUKTUR DES IMMOBILIENPORTFOLIOS Pip_elinef

Buchwert gesamt: MEUR 4.003,5? projekte 5,6%
Bestandsimmobilien Entwicklungsprojekte Immobilien-
82,7% 9,5% vorrate 2,3%

1 Exklusive des aufgegebenen Geschaftsbereichs Russland
Aus geografischer Sicht liegt der Schwerpunkt des Immobilienportfolios mit 23,8% in Osterreich, gefolgt von

Rumanien mit 21,1%, Polen mit 15,3% und Ungarn mit 11,7%. Auf die Nicht-Kernldnder entfallt ein Anteil von
3,0% des Buchwerts.

* Exklusive des aufgegebenen Geschéftsbereichs Russland

Portfoliowert
von EUR 4,0 Mrd.
exklusive Russland
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IMMOBILIENPORTFOLIO NACH KERNMARKTEN

Bestands- Entwicklungs- Immobilien- Pipeline- Immobilien- Immobilien-
Anzahl der immobilien projekte vorrate projekte portfolio portfolio
Immobilienportfolio Immobilien in MEUR in MEUR in MEUR in MEUR in MEUR in %
Osterreich 43 907,3 34,0 0,3 10,7 952,3 23,8%
Deutschland 16 65,6 2377 83,5 0,0 386,83 9,7%
Tschechien 22 374,7 20,9 0,0 0,9 396,5 9,9%
Ungarn 30 437,2 0,0 0,0 31,6 468,8 11,7%
Polen 28 594,1 58 7.6 4.8 612,3 153%
Ruménien 73 624,2 56,8 15 160,6 8432 21,1%
Slowakei 15 200,8 22,1 0,0 1,1 224,1 5,6%
Nicht-Kernlander?* 17 105,2 1,7 0,2 12,5 1196 3,0%
IMMOFINANZ
fortgefiihrt 244 3.309,1 379,0 93,1 222,2 4.003,5 100,0%
82,7% 9,5% 2,3% 5,6% 100,0%
Russland? 5 1.024,1 0,0 0,0 0,0 1.024,1

Bei Summierung von gerundeten Betragen und Prozentangaben konnen durch Verwendung automatisierter Rechenhilfen rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten
1 Innach Buchwerten absteigender Reihenfolge: Slowenien, Serbien, Kroatien, Bulgarien und Ukraine
2 Als Folge der geplanten Abgabe wird das Russland-Portfolio als aufgegebener Geschaftsbereich ausgewiesen und ist daher in der Summenzeile nicht enthalten.

VERKAUFE

Im Zuge der Portfoliooptimierung erfolgt der Verkauf von nicht zum Kerngeschaft zahlenden Immobilien. Dabei
handelt es sich vor allem um Objekte, die aufgrund ihrer GréRe, Lage, Qualitat oder anderer Merkmale nicht
langer ins Kernportfolio passen. Im Blrobereich etwa liegt der Fokus auf gréReren Burogebauden, da diese
effizienter zu bewirtschaften sind. Die Erlose aus diesen Verkaufen flieBen wiederum in das Portfoliowachstum,
also in Projektentwicklungen und Zukaufe.

Im Rumpfgeschaftsjahr 2016 wurden in konsequenter Umsetzung dieser Strategie Immobilien im Ausmal von
EUR 276,7 Mio. verkauft. Zu den abgegebenen Objekten, fur die das Closing bereits erfolgt ist, zahlen etwa
die beiden Birogebaude BB Centrum A und B in Prag, die Projektentwicklung Carlsquartier in Disseldorf, ein
Pipelineprojekt in Bratislava sowie mehrere kleinere Biro-, Einzelhandels- und Wohnimmobilien in Osterreich. Des
Weiteren wurden ein Blrogebaude in Sofia sowie ein kleinteiliges Osterreichisches Retail-Portfolio aus in Summe 88
Objekten in acht 6sterreichischen Bundeslandern verkauft. Der Verkauf des Retail-Portfolios erfolgt in 3 Tranchen
im Rahmen von Asset Deals bis Ende 2017. Das Closing der ersten, insgesamt 24 Einzelhandelsimmobilien umfas-
senden Tranche erfolgte noch in 2016R. Kurz nach Ende des Berichtszeitraums wurde mit dem Friesenquartier
in Kéln ein Paket aus gemischt genutzten Immobilien samt Tiefgarage abgegeben. Ferner konnte im Rahmen
eines Forward Purchase das derzeit noch in der Projektentwicklungsphase befindliche Hotel im Kélner Gerling
Quartier erfolgreich verkauft werden. Dieses wird noch von der IMMOFINANZ fertiggestellt. Das Paket umfasst
zudem die noch nicht entwickelten Liegenschaften des zweiten Bauabschnitts im Gerling Quartier.

ZUKAUFE

Im November 2016 meldete die IMMOFINANZ den Erwerb von acht Retail Parks in der Slowakei und in Ungarn.
Ein weiterer Retail Park wurde in Rumanien angekauft. Der Abschluss der Transaktionen wird in mehreren
Etappen in 2017 erwartet. Das Immobilienpaket in der Slowakei umfasst sechs Fachmarktzentren in den Stadten
Bardejov, Michalovce, Prievidza, Roznava, Presov und Bratislava Raca. Das slowakische Fachmarktportfolio der
IMMOFINANZ wichst somit auf 16 Standorte mit einer vermietbaren Fldche von 112.000 m®. Bei den weiteren
Ankaufen handelt es sich um Retail Parks in Botosani, Rumanien, sowie in den ungarischen Stadten Hatvan und
Szolnok. In Folge erfahrt die Marke STOP SHOP in Ungarn einen Zuwachs auf 14 Standorte mit einer vermiet-
baren Fliche von tiber 135.000 m?,

INVESTITIONEN
Die IMMOFINANZ investierte im Geschaftsjahr 2016R insgesamt EUR 121,7 Mio. (2015/16: 448,8 Mio.) in ihr
Immobilienportfolio.



DIE MARKEN DER IMMOFINANZ

Die IMMOFINANZ hat in den vergangenen Jahren fur ihr Einzelhandelsportfolio die Eigenmarken STOP SHOP
und VIVO! entwickelt und etabliert. Mit myhive wurde im September 2016 eine internationale Blromarke einge-
fuhrt. Mit dieser klar definierten Markenstrategie baut das Unternehmen konsequent seine Wettbewerbsposition
aus. Im Geschaftsjahr 2016R wurde die Marke VIVO! auf bestehende Shopping Center ausgerollt, zudem ist das
Rebranding ausgewadbhlter, bestehender Buroimmobilien als myhive-Standorte weitestgehend abgeschlossen.

BURO

Das neue internationale Blurokonzept myhive umfasst ausschlieBlich Standorte in Hauptstadten sowie in den
groBten Burostadten in Deutschland. myhive steht fur ein freundliches und lebendiges Ambiente, ein kommunika-
tives Miteinander der Mieter und flr eine optimale Infrastruktur. Die Blros tUberzeugen durch aufmerksame und
hilfsbereite Mitarbeiter, gute Erreichbarkeit sowie zahlreiche Services. Darunter fallen beispielsweise Geschafte
und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs, flexible und betreute Buros, schnelles WLAN in den Allgemeinflachen
sowie Sportmoglichkeiten. Zudem sollen der Austausch und die Kooperation der Mieter untereinander durch
attraktive Kommunikationszonen, Mieter-Lounges und interessante Veranstaltungen geférdert werden.

In der nahezu abgeschlossenen ersten Phase erfahren 20 Buroimmobilien* das Redesign und Rebranding zu
myhive-Standorten. Mit einem Anteil von 23,4% am Portfoliowert und 23,3% an den Bestandsmieteinnahmen
stellt diese Kategorie eine wesentliche Einnahmegquelle dar. Zu den myhive-Buros zahlen u.a. der myhive Twin
Tower (Wien, Osterreich), myhive S-Park (Bukarest, Rumanien), myhive Park Postepu und myhive Nimbus
(Warschau, Polen) sowie myhive Atrium Park (Budapest, Ungarn).

EINZELHANDEL

VIVO! umfasst qualitativ hochwertige Shopping Center in meist eingeschossiger Bauweise. Die Mieter setzen sich
aus internationalen und lokalen Einzelhandlern zusammen; ein Fokus liegt dabei auf Fashion und Entertainment.
Das VIVO!-Konzept weist einen hohen Standardisierungsgrad auf und eignet sich somit optimal fir weitere
Projektentwicklungen. Dariber hinaus wurde die Marke VIVO! auf weitere Shopping Center ausgerollt. Auf
die VIVO!/Shopping Center entfallen 15,7% des Portfoliowerts bzw. 21,7% der Bestandsmieteinnahmen. Zu
diesen Einkaufszentren zahlen u.a. die vier rumanischen Standorte VIVO! Cluj, VIVO! Constanta, VIVO! Baia
Mare und VIVO! Pitesti sowie die beiden VIVO! Shopping Center im polnischen Pita bzw. Stalowa Wola und das
Einkaufszentrum Tarasy Zamkowe in Lublin.

* Davon werden im Portfoliobericht zwei Gebaude nicht separat ausgewiesen, da sie Teil des IRIDE Business Park sind.

Tarasy Zamkowe
Lublin | PL | ca. 38.000 m?
vermietbare Flache

]
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|

Konzernlagebericht
Portfoliobericht

myhive: die neue
internationale
Biiromarke

VIVO! Shopping
Center in vier
Mdrkten
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STOP SHOP:
Retail Parks fiir
Gliter des tdg-
lichen Bedarfs

STOP SHOPs sind Retail Parks, die sich durch ein standardisiertes Format und einen attraktiven Mietermix
auszeichnen. Der Anteil am Gesamtportfolio belauft sich auf 13,8% bzw. 20,0% der Bestandsmieteinnahmen.
Die Standorte liegen vorwiegend in Einzugsgebieten mit 30.000 bis 150.000 Einwohnern und verfigen tber
eine vermietbare Fldche von 8.000 m? bis 15.000 m? Dieses Konzept eignet sich vor allem fir Sekundar-
und Tertidrstddte in Regionen mit niedrigeren Einkommen. Die STOP SHOPs lberzeugen mit einheitlichen
Qualitatsstandards, einem Konzept fur einfaches Einkaufen von Gutern des tdglichen Bedarfs und einem hohen
Wiedererkennungswert.

STRUKTUR DES IMMOBILIENPORTFOLIOS NACH ASSETKLASSEN UND KLASSIFIZIERUNG
Buchwert gesamt: MEUR 3.774,0 (exkl. Sonstige, exkl. des aufgegebenen Geschéftsbereichs Russland). In MEUR
Pipelineprojekte 61,7

Biiro \
o
Immobilien-
Bestandsimmobilien Entwicklungsprojekte vorrate
2.102,6 327,4 18,8
) Pipelineprojekte 43,5
Einzelhandel
Bestandsimmobilien Entwicklungsprojekte
1.202,4 17,7

Der Buchwert des Immobilienportfolios der IMMOFINANZ setzt sich zum 31. Dezember 2016 wie folgt zusammen:

IMMOBILIENPORTFOLIO NACH KATEGORIEN

Bestands- Entwicklungs- Immobilien- Pipeline- Immobilien- Immobilien-

Anzahl der immobilien projekte vorrate projekte portfolio portfolio

Immobilienportfolio Immobilien in MEUR in MEUR in MEUR in MEUR in MEUR in %
Biiro 83 2.102,6 327,4 18,8 61,7 2.510,5 62,7%

davon myhive® 18 866,0 70,5 0,0 0,0 936,5 23,4%
Einzelhandel 92 1.202,4 17,7 0,0 43,5 1.263,5 31,6%

davon VIVO!/

Shopping Center 11 614,2 57 0,0 8,8 628,7 157%

davon STOP SHOP/

Retail Park 66 546,2 1,8 0,0 5,8 553,7 13,8%
Sonstige 69 4,1 34,0 74,3 117,0 229,5 57%
IMMOFINANZ
fortgefiihrt 244 3.309,1 379,0 93,1 222,2 4.003,5 100,0%
Retail Moskau? 5 1.024,1 0,0 0,0 0,0 1.024,1

Bei Summierung von gerundeten Betragen und Prozentangaben konnen durch Verwendung automatisierter Rechenhilfen rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten. Auf Basis der Hauptnutzungsart des
Objekts (GuV gemaB tatsachlicher Nutzung des Objekts, daher marginale Differenzen zur GuV moglich).

1 Insgesamt werden 20 Immobilien als myhive gefthrt. Davon werden zwei Gebaude nicht separat ausgewiesen, da sie Teil des IRIDE Business Park sind.

2 Als Folge der geplanten Abgabe wird Retail Moskau als aufgegebener Geschaftsbereich ausgewiesen und ist daher in der Summenzeile nicht enthalten.

Verkauf oder
Abspaltung des
Portfolios Retail
Moskau
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RUSSLAND (AUFGEGEBENER GESCHAFTSBEREICH)

Der Portfoliobereich Retail Moskau setzt sich aus funf Einkaufszentren in Moskau zusammen. Diese haben einen
Portfoliowert von EUR 1.024,1 Mio. und erwirtschaften Mieteinnahmen von EUR 50,1 Mio. Da die russischen
Immobilien andere Marktcharakteristika und ein anderes Risikoprofil als das Gbrige IMMOFINANZ-Portfolio
aufweisen, plant die IMMOFINANZ, ihre Moskauer Shopping Center zu verkaufen oder abzuspalten. Als Folge
dieser geplanten Abgabe wird Retail Moskau als aufgegebener Geschaftsbereich gemaR IFRS 5 ausgewiesen.
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BESTANDSIMMOBILIEN

Mit einem Anteil von 82,7%* am Gesamtimmobilienportfolio sind Bestandsimmobilien der wichtigste Ertragsbringer
der IMMOFINANZ. Das sind jene Objekte, die zum Zweck der Erzielung von Mieteinnahmen gehalten werden. In der
Bewirtschaftung dieses Bestands liegt groBtes Augenmerk auf der laufenden Qualitédts- und Effizienzsteigerung,
der Mieterbindung sowie der Gewinnung neuer Mieter.

Zum 31. Dezember 2016 weisen die 143* Bestandsimmobilien einen Buchwert von EUR 3.309,1 Mio. auf. Davon ent-
fallen 63,5% auf den Buro- und 36,3% auf den Einzelhandelsbereich. Gemessen am Buchwert, liegt der Schwerpunkt
in den Markten Osterreich (EUR 907,3 Mio.), Rumanien (EUR 624,2 Mio.) und Polen (EUR 594,1 Mio.).

Die vermietbare Flache betrdgt 1.770.031 m? Auf Basis der annualisierten Mieterldse** weist das Portfolio eine
Bruttorendite von 6,1% bzw. auslastungsbereinigt von 6,8% auf.

Der Vermietungsgrad konnte in den acht Monaten des Rumpfgeschéftsjahres 2016 auf 89,6% gesteigert wer-  Vermietungsgrad
den (30. April 2016: 86,3%). Insgesamt vermietete die IMMOFINANZ im Geschaftsjahr 2016R rund 210.000 m*  von 89,6%
Nutzflache (exkl. Sonstige Bestandsimmobilien). Davon entfielen rund 11% (28.000 m?) auf Vorvermietungen fur
Projektentwicklungen. Die Vermietungsleistung fir Bestandsimmobilien belduft sich auf rund 182.000 m? bzw. 10%

der gesamten vermietbaren Bestandsflache. Davon entfallen rund 111.000 m? oder rund 61% auf Neuvermietungen

sowie 71.000 m? auf Vertragsverlangerungen bestehender Mieter. Die durchschnittliche nach Mieteinnahmen

gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage (WAULT***) betragt per 31. Dezember 2016 knapp fiunf Jahre.

Die Landerverteilung des Bestandsimmobilienportfolios, gemessen am Buchwert, stellt sich zum 31. Dezember
2016 wie folgt dar:

Osterreich 27,4% Ruménien 18,9% Polen 18,0% chechien Deutschland
11,3% 2,0%

Ungarn 13,2% Nicht-Kernlander 3,2%

MIETAUSLAUFPROFIL BESTANDSIMMOBILIEN GESAMT

Auslaufende Flache bis zum frihestmaoglichen Vertragsende im Verhéltnis zur vermieteten Gesamtmietflache (GLA?Y), exklusive des
aufgegebenen Geschaftsbereichs Russland:

1 Jahr 2 Jahre 3 Jahre 4 Jahre 5 Jahre 6 Jahre 7 Jahre 8+ Jahre Unbefristet

16% 14% 12% 18% 13% 6% 2% 16% 3%

1 Gesamtmietflache (gross lettable area): gesamte den Mietern zur exklusiven Nutzung verfugbare Flache. Dies schlieBt somit Gemeinflachen, wie z.B. Verkehrsflachen, Parkflachen,
Serviceflachen etc,, aus.

* Exklusive des aufgegebenen Geschaftsbereichs Russland.
** Die Mieterlose des achtmonatigen Geschaftsjahrs 2016R werden zuerst durch acht dividiert und dann mit zwolf multipliziert, um sie zu annualisieren.
***Weighted average unexpired lease term; exkl. unbefristeter Vertrage
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BESTANDSIMMOBILIEN NACH KERNMARKTEN

Anzahl der Buchwert Buchwert Vermietbare Vermietete Vermietungsgrad
Bestandsimmobilien Immobilien in MEUR in % Fliche in m* Fliche in m? in %
Osterreich 37 907,3 27,4% 398.854 332.150 83,3%
Deutschland 3 65,6 2,0% 29.512 23.383 79,2%
Tschechien 20 374,7 11,3% 236.317 196.124 83,0%
Ungarn 23 437,2 132% 280.069 254.082 90,7%
Polen 20 594,1 18,0% 288.688 277.243 96,0%
Rumanien 17 624,2 18,9% 345.190 330.527 95,8%
Slowakei 13 200,8 6,1% 119.720 107.592 89,9%
Nicht-Kernlander 10 105,2 3,2% 71.681 65.515 91,4%
IMMOFINANZ
fortgefiihrt 143 3.309,1 100,0% 1.770.031 1.586.617 89,6%
Russland* 5 1.024,1 277.825 243.750 87,7%
Bruttorendite Buchwert Finanzierungs-
Mieteinnahmen in % (auslas- Finanzierungen Finanzierungs- kosten inkl.
Bestandsimmobilien 2016R in MEUR? tungsbereinigt) in MEUR kosten in %3 Derivate in % LTVin %
Osterreich 319 5,3% (6,3%) 507,4 1,9% 2,8% 55,9%
Deutschland 2,7 6,2% (7,8%) 24,4 1,3% 1,6% 37,2%
Tschechien 14,6 5,9% (7,1%) 1198 2,0% 2,4% 32,0%
Ungarn 17,5 6,0% (6,6%) 139,0 1,9% 2,2% 31,8%
Polen 229 5,8% (6,0%) 3688 1,9% 2,2% 62,1%
Rumadnien 30,8 7,4% (7,7%) 183,4 3,4% 4,3% 29,4%
Slowakei 9,5 7,1% (7,9%) 77,1 3,2% 3,6% 38,4%
Nicht-Kernlander 5,0 7,1% (7,8%) 39,7 3,2% 3,6% 37,7%
IMMOFINANZ
fortgefiihrt 135,0 6,1% (6,8%) 1.459,6 2,2% 2,8% 44,1%
Entwicklungsprojekte
bzw. Pipelineprojekte 2,5 166,6 1,8% 2,1%
Mieterlose aus verauBer-
ten Objekten, Projektent-
wicklungen sowie Immo-
bilien als zur VerauBerung
gehaltenes Immobilien-
vermogen klassifiziert 19,2 0,0
Konzernfinanzierungen 0,0 842,7 3,9% 3,9%
IMMOFINANZ
fortgefiihrt 156,7 2.468,9 2,6% 3,0%
Marktwert
Immobilienportfolio 4.003,5
Marktwert BUWOG-
Aktien (10,0 Mio. Stuck)* 220,0
EPRA NAV CA Immo-
Aktien (25,7 Mio. Stlck)® 687,0
Liquide Mittel -189,3 0,0
Zur VerauBerung gehalte-
nes Immobilienvermogen/
Verbindlichkeiten
(Asset & Share Deal) 332,5 4189
IMMOFINANZ
fortgefihrt 2.612,2 49,0%°
Russland* 50,1 7,3% (8,4%) 7217 7.8% 7,8% 70,5%

Bei Summierung von gerundeten Betragen und Prozentangaben konnen durch Verwendung automatisierter Rechenhilfen rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.
1 Als Folge der geplanten Abgabe wird das Russland-Portfolio als aufgegebener Geschaftsbereich ausgewiesen und ist daher in der Summenzeile nicht enthalten.

2 Mieterlose auf Basis der Hauptnutzungsart des Objekts (Mieterlose gemaB GuV laut tatsachlicher Nutzung des Objekts, daher marginale Differenzen zur GuV moglich)
3 Finanzierungskosten gemaR nomineller Restschuld
4 Rund 10 Mio. Stiick BUWOG-Aktien mal Borsenschlusskurs zum 31. Dezember 2016 in Héhe von EUR 22,09
5 25,7 Mio. Stiick Aktien der CA Immobilien Anlagen AG zum EPRA NAV per 31. Dezember 2016 a EUR 26,74
6 Der LTV des Bestandsportfolios inklusive des aufgegebenen Geschaftsbereichs Russland betragt 52,2%.

MIETERLOSE LIKE-FOR-LIKE
In der nachfolgenden Darstellung erfolgt ein Vergleich der Mieterlose 2016R mit den ungepriften Pro-forma-
Mieterlosen fur den dquivalenten, achtmonatigen Zeitraum - im Folgenden 2015R. Eine Gegenuberstellung
mit den Mieterl6sen aus dem Zwolf-Monats-Zeitraum 2015/16 ware nicht sinnvoll und wiirde das Gesamtbild
verzerren. Weitere Informationen zu den ungepriften Pro-forma-Finanzinformationen werden in einem eigenen
Abschnitt ab Seite 86 angefihrt.



In einer Like-for-like-Betrachtung (d.h. der Vergleichbarkeit wegen bereinigt um Neuakquisitionen, Fertigstellungen
und Verkaufe) weisen die Mieterlose fur 2016R insgesamt eine leicht positive Entwicklung auf und belaufen sich
auf EUR 120,8 Mio. Im Vergleich zur Vorperiode sind die Mieterlose aus Polen um EUR 0,8 Mio. auf EUR 12,0 Mio.
gesunken. Dem stehen Zuwachse aufgrund gestiegener Vermietungsgrade in Ruméanien um EUR 1,7 Mio. auf
EUR 30,6 Mio. und Ungarn um EUR 1,0 Mio. auf EUR 17,5 Mio. gegeniber.

BESTANDSIMMOBILIEN LIKE-FOR-LIKE NACH KERNMARKTEN

Konzernlagebericht
Portfoliobericht

Veranderung der

Buchwert Mieteinnahmen Mieteinnahmen Mieterl6se 2016R
Bestandsimmobilien Anzahl der 31.12.2016 2016R 2015R zu Vorperiode
like-for-like* Immobilien in MEUR Buchwert in % in MEUR in MEUR in MEUR
Osterreich 36 899,5 30,4% 31,5 31,5 0,0
Deutschland 3 65,6 2.2% 2,7 16 1,1
Tschechien 19 3534 11,9% 14,4 14,6 -0,2
Ungarn 23 437,2 14,8% 17,5 16,5 1,0
Polen 12 3316 11,2% 12,0 12,8 -0,8
Ruménien 16 622,0 21,0% 30,6 28,9 1,7
Slowakei 12 1789 6,0% 8,7 9,1 -0,3
Nicht-Kernlander 7 70,2 2,4% 33 33 0,0
IMMOFINANZ
fortgefihrt 128 2.958,4 100,0% 120,8 118,3 2,5
Mieterlose aus in 2016R
verduBerten/zugegan-
genen Objekten sowie
Projektentwicklungen 359
IMMOFINANZ
fortgefiihrt 156,7
Russland? 5 1.024,1 34,6% 50,1 56,9 -6,8

BESTANDSIMMOBILIEN LIKE-FOR-LIKE NACH ASSETKLASSEN

Veranderung der

Buchwert Mieteinnahmen Mieteinnahmen Mieterl6se 2016R
Bestandsimmobilien Anzahl der 31.12.2016 2016R 2015R zu Vorperiode
like-for-like* Immobilien in MEUR Buchwert in % in MEUR in MEUR in MEUR
Blro 61 20029 67,7% 73,0 72,0 1,1
Einzelhandel 61 951,4 32,2% 47,7 46,2 15
Sonstige 6 4,1 0,1% 0,0 0,1 0,0
IMMOFINANZ
fortgefihrt 128 2.958,4 100,0% 120,8 118,3 2,5

Bei Summierung von gerundeten Betragen und Prozentangaben konnen durch Verwendung automatisierter Rechenhilfen rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.

1 In dieser Berechnung sind nur jene Objekte enthalten, die in beiden Geschéftsjahren vollstandig im Besitz der IMMOFINANZ waren; sie ist also um Neuakquisitionen, Fertigstellungen und Verkaufe bereinigt.

2 Als Folge der geplanten Abgabe wird das Russland-Portfolio als aufgegebener Geschaftsbereich ausgewiesen und ist daher in der Summenzeile nicht enthalten.

BESTANDSIMMOBILIEN BURO

Der Buchwert der 64 Birobestandsimmobilien belauft sich zum 31. Dezember 2016 auf EUR 2.102,6 Mio. und
reprasentiert somit 63,5% des gesamten Bestandsimmobilienportfolios. Aus regionaler Sicht ist die IMMOFINANZ
mit ihren Blros schwerpunktmaBig in den Kernmarkten Osterreich (EUR 792,0 Mio.), Polen (EUR 364,8 Mio.)
und Rumanien (EUR 318,6 Mio.) vertreten.

Die vermietbare Flache betriagt 1.031.414 m? Auf Basis der annualisierten Mieterlése (Mieteinnahmen 2016R:
EUR 76,1 Mio.) wurde eine Bruttorendite von 5,4% (30. April 2016: 5,3%) erzielt.

Im Rumpfgeschaftsjahr 2016 konnte der Vermietungsgrad im Blroportfolio auf 87,3% gesteigert werden (30. April
2016: 81,7%). Die gesamte Vermietungsleistung im Burobereich belief sich dabei auf rund 178.000 m? Davon
entfielen rund 154.000 m? auf Bestandsimmobilien; das entspricht 15% der gesamten Biirobestandsflache. Rund
62% der Bestandsvermietungsleistung sind Neuvermietungen sowie Vertragserweiterungen, die restlichen 38%
stellen Vertragsverlangerungen bestehender Mieter dar. Die gro3ten Einzelneuvermietungen wurden dabei in
Bukarest fur myhive IRIDE 18 Uber rund 11.000 m* mit einem medizinischen Anbieter, fir myhive Metroffice (iber
7.700 m? mit dem US-Unternehmen HARMAN und in Wien fiir den Business Park Vienna Gber rund 6.500 m?
mit Coca-Cola HBC Osterreich abgeschlossen. Die Vermietungsleistung fur Projektentwicklungen lag bei rund
24.000 m?,

Biirovermietungs-
grad auf 87,3%
gesteigert
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Der Markt mit der starksten relativen Vermietungsleistung war Rumanien, wo 34% der vermietbaren Flache
(inklusive Entwicklungsprojekte) neu vermietet bzw. verlangert worden sind. Es folgen Tschechien (15%) und
Polen (11%).

Das Buroportfolio hat eine ausgewogene Mieterstruktur. Auf die zehn groBten Mieter entfallen 20% der
Bestandsflache. Kein Einzelmieter hat mehr als 3% der gesamten Birobestandsfliche gemietet. 37% der
gesamten Mietvertrage fur Buroflachen haben eine Laufzeit von finf Jahren oder langer. Die WAULT* liegt per
31. Dezember 2016 bei rund vier Jahren.

MIETAUSLAUFPROFIL BUROSEKTOR

Auslaufende Flache bis zum Vertragsende im Verhaltnis zur vermieteten Gesamtmietflache (GLAY):

1 Jahr 2 Jahre 5 Jahre 6 Jahre 7 Jahre 8+ Jahre Unbefristet

19% 14% 11% 17% 14% 6% 2% 15% 2%

1 Gesamtmietflache (gross lettable area): gesamte fur die Mieter zur exklusiven Nutzung verfiigbare Flache. Dies schlieBt somit Gemeinflachen, wie z.B. Verkehrsflachen, Parkflachen,
Serviceflichen etc., aus,

3 Jahre 4 Jahre

Die gemessen am Buchwert zehn groBten Bestandsimmobilien im Buroportfolio sind (in absteigender Reihenfolge):
Business Park Vienna, myhive Twin Tower und City Tower Vienna (Wien), myhive IRIDE inkl. myhive IRIDE 19
(Bukarest), BB Centrum Gamma (Prag), myhive S-Park (Bukarest), myhive Park Postepu (Warschau), myhive
Atrium Park (Budapest), myhive IO-1 (Warschau) und myhive Haller Gardens (Budapest).

KENNZAHLEN BESTANDSIMMOBILIEN BURO

Anzahl der Buchwert Buchwert Vermietbare Vermietete Vermietungsgrad
Bestandsimmobilien Immobilien in MEUR in % Fliche in m* Fliche in m? in %
IMMOFINANZ 64 2.102,6 100,0% 1.031.414 900.182 87,3%
davon myhive! 15 866,0 41,2% 402.190 364.190 90,6%
Mieteinnahmen Bruttorendite Buchwert Finanzierungs-
2016R in % (auslas- Finanzierungen Finanzierungs- kosten inkl.
Bestandsimmobilien in MEUR?  tungsbereinigt) in MEUR kosten in %3 Derivate in % LTVin %
IMMOFINANZ 76,1 5,4% (6,2%) 990,1 2,1% 2,8% 47,1%
davon myhive® 315 5,5% (6,0%) 463,0 2,0% 2,6% 53,5%

Bei Summierung von gerundeten Betragen und Prozentangaben konnen durch Verwendung automatisierter Rechenhilfen rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.

1 Insgesamt werden 20 Immobilien als myhive gebrandet, davon sind 15 Bestandsimmobilien. Zwei dieser Bestandsgebaude werden nicht separat ausgewiesen, da sie Teil des IRIDE Business Park sind.
Die tbrigen drei Immobilien sind als Entwicklungsprojekte klassifiziert.

2 Mieterlose auf Basis der Hauptnutzungsart des Objekts (Mieterlose gemaB GuV laut tatsachlicher Nutzung des Objekts, daher marginale Differenzen zur GuV moglich)

3 Finanzierungskosten gemal nomineller Restschuld
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Durch die konsequente Optimierung der Portfoliostruktur in den letzten Jahren hat die IMMOFINANZ die Effizienz
ihres Bestandsportfolios deutlich verbessert.

EFFIZIENZ DES BESTANDSPORTFOLIOS BURO

Gesamtentwicklung Portfolio-Effizienz Biiro

Durchschnittlicher Buchwert (in MEUR)  +23,1%

Durchschnittliche Flache (in m?) +24,5%
16.115,9
14.632,4 14.912,3
12.947,0

32,9
26,7 I 3; I

31. Dezember 2016

30,7

31. Oktober 2016

30. April 2016 31. Juli 2016

* Durchschnittliche nach Mieteinnahmen gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage



3,1%

DEUTSCHLAND

DER BUROSEKTOR

IN DEN IMMOFINANZ-KERNMARKTEN

Anteil der Kernmarkte am Bestandsimmobilienportfolio
(gemessen am Buchwert MEUR 2.102,6)

1,09

SLOWAKEI

37,7%

OSTERREICH

12,9%

UNGARN

15,2%

RUMANIEN

OSTERREICH 37,7% POLEN 17,4% RUMANIEN 15,2%
Anzahl der Immobilien 22 Anzahl der Immobilien 10 Anzahl der Immobilien 8
Buchwert in MEUR 792,0 Buchwert in MEUR 364,8 Buchwert in MEUR 318,6
Vermietbare Flache in m? 317.022 Vermietbare Flache in m* 161.774 Vermietbare Flache in'm* 197.875
Vermietungsgrad in % 85,8% Vermietungsgrad in % 96,2% Vermietungsgrad in % 94,6%
Mieteinnahmen 2016R (MEUR)* 26,2 Mieteinnahmen 2016R (MEUR)* 13,2 Mieteinnahmen 2016R (MEUR)* 14,5
Bruttorendite in % 5,0% Bruttorendite in' % 5,4% Bruttorendite in % 6,8%
Auslastungsbereinigte Auslastungsbereinigte Auslastungsbereinigte

Bruttorendite in % 5,8% Bruttorendite in % 5,6% Bruttorendite in % 7,2%
UNGARN 12,9% TSCHECHIEN 11,5% DEUTSCHLAND 3,1%
Anzahl der Immobilien 11 Anzahl der Immobilien 8 Anzahl der Immobilien 3
Buchwert in MEUR 270,5 Buchwert in MEUR 242,2 Buchwert in MEUR 65,6
Vermietbare Flache in m* 161.784 Vermietbare Fliche in m* 130.718 Vermietbare Flache in m* 29.512
Vermietungsgrad in % 89,4% Vermietungsgrad in % 71,7% Vermietungsgrad in % 79,2%
Mieteinnahmen 2016R (MEUR)? 9,8 Mieteinnahmen 2016R (MEUR)* 7.9 Mieteinnahmen 2016R (MEUR)* 2,7
Bruttorendite in % 5,4% Bruttorendite in % 4,9% Bruttorendite in %2 6,2%
Auslastungsbereinigte Auslastungsbereinigte Auslastungsbereinigte

Bruttorendite in % 6,1% Bruttorendite in % 6,8% Bruttorendite in % 7,8%
SLOWAKEI 1,0% NICHT-KERNLANDER? 1,3% IMMOFINANZ 100,0%
Anzahl der Immobilien 1 Anzahl der Immobilien 1 Anzahl der Immobilien 64
Buchwert in MEUR 21,9 Buchwert in MEUR 26,9 Buchwert in MEUR 2.102,6
Vermietbare Flache in m? 16.902 Vermietbare Flache in m* 15.827 Vermietbare Flache inm®  1.031.414
Vermietungsgrad in % 76,3% Vermietungsgrad in % 68,3% Vermietungsgrad in % 87,3%
Mieteinnahmen 2016R (MEUR)* 0,8 Mieteinnahmen 2016R (MEUR)* 1,0 Mieteinnahmen 2016R (MEUR)* 76,1
Bruttorendite in % 5,3% Bruttorendite in % 5,5% Bruttorendite in % 5,4%
Auslastungsbereinigte Auslastungsbereinigte Auslastungsbereinigte

Bruttorendite in % 7,0% Bruttorendite in % 8,0% Bruttorendite in % 6,2%

Bei Summierung von gerundeten Betragen und Prozentangaben konnen durch Verwendung automatisierter Rechenhilfen rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten
1 Mieterlose auf Basis der Hauptnutzungsart des Objekts (Mieterlose gemaB GuV laut tatsachlicher Nutzung des Objekts, daher marginale Differenzen zur GuV moglich)

2 Bruttorendite exklusive selbst genutzter Immobilien 7,2%

3 Nicht-Kernlander: Kroatien
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38% der Miet-
vertrdge im
Einzelhandel haben
eine zumindest
fiinfjéhrige Laufzeit
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BESTANDSIMMOBILIEN EINZELHANDEL

Der Buchwert der 73* Bestandsimmobilien im Einzelhandelsbereich belduft sich per 31. Dezember 2016 auf
EUR 1.202,4 Mio. und umfasst somit 36,3% des gesamten Bestandsimmobilienportfolios. Die regional groten
Markte sind Rumanien mit EUR 303,2 Mio,, Polen mit EUR 229,3 Mio. und Slowakei mit EUR 178,9 Mio.

Die vermietbare Flache betrdgt 738.019 m® Auf Basis der annualisierten Mieterlése (Mieteinnahmen im
Rumpfgeschéftsjahr 2016: EUR 58,8 Mio.) wurde eine Bruttorendite von 7,3% (30. April 2016: 7,2%*) erzielt.

Der Vermietungsgrad im Einzelhandelsbereich liegt per 31. Dezember 2016 bei 93,0% (30. April 2016: 94,1%™).
Die gesamte Vermietungsleistung belief sich im Rumpfgeschiftsjahr 2016 auf rund 32.000 m? Davon entfielen
rund 28.000 m? auf Bestandsimmobilien; das entspricht rund 4% der gesamten Einzelhandelsbestandsfliache. Rund
53% der Bestandsvermietungsleistung sind Neuvermietungen sowie Vertragserweiterungen, die restlichen 47%
stellen Vertragsverldngerungen bestehender Mieter dar. GroBflichige Neuvermietungen lber jeweils 2.000 m?
betreffen z.B. das polnische Einkaufszentrum Tarasy Zamkowe und die Projektentwicklung VIVO! Krosno.

Durch einen ausgewogenen Mietermix sowie die Einbindung von Freizeit- und Entertainmentmaoglichkeiten soll ein
optimales Umfeld fur Einzelhandler und deren Kunden gewdhrleistet werden. Alle gréBeren Einzelhandelsimmobilien
der IMMOFINANZ verfligen Uber eine Reihe solider internationaler und lokaler Ankermieter. Einzelhandler aus
dem Modebereich sind - gemessen an der Mietflache - die gréBte Mietergruppe, gefolgt vom Lebensmittelhandel.
Weitere bedeutende Mietergruppen sind Elektronik, Health & Beauty, Schuhhandel sowie Entertainment. 38%
der Mietvertrage haben eine Laufzeit von funf Jahren oder langer. Die WAULT** liegt per 31. Dezember 2016
bei rund vier Jahren.

MIETAUSLAUFPROFIL EINZELHANDELSSEKTOR

Auslaufende Flache bis zum frihestmoglichen Vertragsende im Verhéltnis zur vermieteten Gesamtmietflache (GLA?Y), exklusive des
aufgegebenen Geschaftsbereichs Russland:

1 Jahr 2 Jahre 3 Jahre 4 Jahre 5 Jahre 6 Jahre 7 Jahre 8+ Jahre Unbefristet

12% 14% 13% 19% 13% 5% 3% 17% 4%

1 Gesamtmietflache (gross lettable area): gesamte fir die Mieter zur exklusiven Nutzung verfigbare Flache. Dies schlieBt somit Gemeinfldchen, wie z.B. Verkehrsflachen, Parkflachen,
Servicefldchen etc,, aus.

BRANCHENMIX = RETAIL, EXKLUSIVE RUSSLAND
Nur vermietete Flachen in Bestandsimmobilien.

Stand 31. Dezember 2016

Health &
Beauty
Elektronik |7,1% Schuhe 6,3%
7,2% o
Mode 33,4% Lebensmittel Entertain- Sport 6,2%
13,9% ment 6,7% Mobel 5,3%
‘ ‘ Restaurant 2,4%
Sonstige
Bereiche
11,5%

Die gemessen am Buchwert zehn gré3ten Bestandsimmobilien im Einzelhandelsportfolio sind (in absteigen-
der Reihenfolge, exklusive des aufgegebenen Geschaftsbereichs Russland): VIVO! Cluj (Rumaénien), Tarasy
Zamkowe (Polen), Polus City Center (Slowakei), VIVO! Constanta (Rumadnien), VIVO! Baia Mare (Rumanien),
VIVO! Pita (Polen), VIVO! Stalowa Wola (Polen), VIVO! Hostivar (Tschechien), STOP SHOP Veszprém (Ungarn)
und STOP SHOP Stadlau (Osterreich).

* Exklusive des aufgegebenen Geschiftsbereichs Russland
** Durchschnittliche nach Mieteinnahmen gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage



KENNZAHLEN EINZELHANDEL NACH KATEGORIEN

Konzernlagebericht

Portfoliobericht

Anzahl der Buchwert Buchwert Vermietbare Vermietete Vermietungsgrad
Bestandsimmobilien Immobilien in MEUR in % Fliche in m* Fliche in m* in %
IMMOFINANZ 73 1.202,4 100,0% 738.019 686.014 93,0%
davon VIVO!/Shopping
Center 9 614,2 51,1% 293111 276.045 94,2%
davon STOP SHOP/
Retail Park 58 546,2 45,4% 380.403 368.355 96,8%
Mieteinnahmen Bruttorendite Buchwert Finanzierungs-
2016R in % (auslas- Finanzierungen Finanzierungs- kosten inkl.
Bestandsimmobilien in MEUR?  tungsbereinigt) in MEUR kosten in %2 Derivate in % LTV in %
IMMOFINANZ 58,8 7,3% (7,9%) 469,5 2,4% 2,7% 39,0%
davon VIVO!/Shopping
Center 29,3 7,2% (7,6%) 253,5 2,6% 2,8% 41,3%
davon STOP SHOP/
Retail Park 27,0 7,4% (7,7%) 208,7 2,2% 2,5% 38,2%

Bei Summierung von gerundeten Betragen und Prozentangaben kénnen durch Verwendung automatisierter Rechenhilfen rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.
1 Mieterlose auf Basis der Hauptnutzungsart des Objekts (Mieterlose gemaB GuV laut tatsachlicher Nutzung des Objekts, daher marginale Differenzen zur GuV maoglich)
2 Finanzierungskosten geman nomineller Restschuld

EFFIZIENZ DES BESTANDSPORTFOLIOS EINZELHANDEL

Gesamtentwicklung Portfolio-Effizienz Einzelhandel exkl. Russland

Durchschnittlicher Buchwert (in MEUR) +15,5%
Durchschnittliche Flache (in m?) +49,7%

10.109,9
6.752,7 6.810,7 6.748,8
16,5
14,3 I 14,7 14,2
| -
30. April 2016 ‘ 31. Juli 2016 31. Oktober 2016 ‘ 31. Dezember 2016

RETAIL MOSKAU (AUFGEGEBENER GESCHAFTSBEREICH)

Der Buchwert der funf Bestandsimmobilien im Einzelhandelsbereich belauft sich per 31. Dezember 2016 auf
EUR 1.024,1 Mio. Die vermietbare Fliche betragt 277.825 m®. Auf Basis der annualisierten Mieterlése (Miet-
einnahmen im Rumpfgeschaftsjahr 2016: EUR 50,1 Mio.) errechnet sich eine Bruttorendite von 7,3% (30. April
2016: 6,8%).

Der Vermietungsgrad im Bereich Retail Moskau erhéhte sich per 31. Dezember 2016 auf 87,7% (30. April
2016: 81,9%). Die gesamte Vermietungsleistung belief sich im Rumpfgeschéftsjahr 2016 auf rund 46.000 m?,
Davon entfielen rund 74% auf Neuvermietungen sowie Vertragserweiterungen, die restlichen 26% stellen
Vertragsverlangerungen bestehender Mieter dar. Die gro3ten Einzelneuvermietungen wurden dabei fur das
Moskauer Shopping Center Golden Babylon Rostokino abgeschlossen, wo sich die Hamleys-Reprasentation
IDEAS4RETAIL Group mit rund 5.000 m? sowie der Fashion-Anbieter Podium mit 3.200 m? einmieteten. Die
WAULT* liegt per 31. Dezember 2016 bei rund funf Jahren.

MIETAUSLAUFPROFIL RETAIL MOSKAU (aufgegebener Geschaftsbereich)

Auslaufende Flache bis zum frihestmaoglichen Vertragsende im Verhéltnis zur vermieteten Gesamtmietflache (GLAY):

1 Jahr 2 Jahre 3 Jahre 4 Jahre 5 Jahre 6 Jahre 7 Jahre 8+ Jahre Unbefristet

18% 1% 12% 9% 6% 5% 2% 47% 0%

1 Gesamtmietflache (gross lettable area): gesamte den Mietern zur exklusiven Nutzung verfligbare Flache. Dies schlieBt somit Gemeinfldchen, wie z.B. Verkehrsflachen, Parkflachen,
Serviceflachen etc, aus

* Durchschnittliche nach Mieteinnahmen gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrige
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BRANCHENMIX - RETAIL, RUSSLAND

Do-it-
Mode 34,3% Lebensmittel yourself | Schuhe Sport Health &
13,3% 4,8% 4,8% 3,5% Beauty
3,4%
Sonstige
Elektronik Restaurant Mébel Entertainment Bereiche
5,5% 4,2% 3,0% 2,8% 20,4%
KENNZAHLEN RETAIL MOSKAU
Anzahl der Buchwert Vermietbare Vermietete Vermietungsgrad
Bestandsimmobilien Immobilien in MEUR Fliche in m? Fliche in m* in %
Retail Moskau* 5 1.024,1 277.825 243.750 87,7%
Mieteinnahmen Bruttorendite Buchwert Finanzierungs-
2016R in % (auslas- Finanzierungen Finanzierungs- kosten inkl.
Bestandsimmobilien in MEUR?  tungsbereinigt) in MEUR kosten in %3 Derivate in % LTVin %
Retail Moskau® 50,1 7,3(8,4%) 721,7 7.8% 7,8% 70,5%

1 Als Folge der geplanten Abgabe wird Retail Moskau als aufgegebener Geschaftsbereich ausgewiesen.
2 Mieterlose auf Basis der Hauptnutzungsart des Objekts (Mieterlose gemaB GuV laut tatsachlicher Nutzung des Objekts, daher marginale Differenzen zur GuV moglich)
3 Finanzierungskosten gemafB nomineller Restschuld

Tarasy Zamkowe
Lublin | PL | ca. 38.000 m?
vermietbare Flache




oo
RETAIL

DER EINZELHANDELSSEKTOR

IN DEN IMMOFINANZ-KERNMARKTEN

Anteil der Kernmarkte am Bestandsimmobilienportfolio
(gemessen am Buchwert MEUR 1.202,41)

11,0%

TSCHECHIEN

SLOWAKEI

9,4%

OSTERREICH

13,9%

UNGARN

25,2%

RUMANIEN

RUMANIEN 25,2% POLEN 19,1% SLOWAKEI 14,9%
Anzahl der Immobilien 5 Anzahl der Immobilien 10 Anzahl der Immobilien 12
Buchwert in MEUR 303,2 Buchwert in MEUR 2293 Buchwert in MEUR 178,9
Vermietbare Fliche in m? 147.315 Vermietbare Fliche in m? 126.914 Vermietbare Fliche inm? 102.818
Vermietungsgrad in % 97,3% Vermietungsgrad in % 95,9% Vermietungsgrad in % 92,1%

Mieteinnahmen 2016R (MEUR)? 16,3

Mieteinnahmen 2016R (MEUR)? 9,7

Mieteinnahmen 2016R (MEUR)? 8,7

Bruttorendite in % 8,1% Bruttorendite in' % 6,4% Bruttorendite in % 7,3%
Auslastungsbereinigte Auslastungsbereinigte Auslastungsbereinigte

Bruttorendite in % 8,3% Bruttorendite in % 6,6% Bruttorendite in % 8,0%
UNGARN 13,9% TSCHECHIEN 11,0% OSTERREICH 9,4%
Anzahl der Immobilien 12 Anzahl der Immobilien 12 Anzahl der Immobilien 13
Buchwert in MEUR 166,7 Buchwert in MEUR 132,5 Buchwert in MEUR 113,5
Vermietbare Flache in m? 118.285 Vermietbare Flache in m? 105.599 Vermietbare Fliche in m* 81.234
Vermietungsgrad in % 92,5% Vermietungsgrad in % 97,0% Vermietungsgrad in % 73,5%

Mieteinnahmen 2016R (MEUR)? 7,6

Mieteinnahmen 2016R (MEUR)? 6,8

Mieteinnahmen 2016R (MEUR)? 5,6

Bruttorendite in % 6,9% Bruttorendite in % 7,6% Bruttorendite in % 7,4%
Auslastungsbereinigte Auslastungsbereinigte Auslastungsbereinigte

Bruttorendite in % 7,4% Bruttorendite in % 7,9% Bruttorendite in % 10,1%
NICHT-KERNLANDER? 6,5% IMMOFINANZ* 100,0% RUSSLAND* -
Anzahl der Immobilien 9 Anzahl der Immobilien 73 Anzahl der Immobilien 5
Buchwert in MEUR 78,3 Buchwert in MEUR 1.202,4 Buchwert in MEUR 1.024,1
Vermietbare Fliche in m? 55.854 Vermietbare Fliache in m* 738.019 Vermietbare Flache in m* 277.825
Vermietungsgrad in % 97,9% Vermietungsgrad in % 93,0% Vermietungsgrad in % 87,7%

Mieteinnahmen 2016R (MEUR)? 4,0

Bruttorendite in % 7,7%
Auslastungsbereinigte
Bruttorendite in % 7,9%

Mieteinnahmen 2016R (MEUR)? 58,8

Bruttorendite in % 7,3%
Auslastungsbereinigte
Bruttorendite in % 7,9%

Mieteinnahmen 2016R (MEUR)? 50,1

Bruttorendite in % 7,3%
Auslastungsbereinigte
Bruttorendite in % 8,4%

Bei Summierung von gerundeten Betragen und Prozentangaben konnen durch Verwendung automatisierter Rechenhilfen rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten

1 Exklusive des aufgegebenen Geschaftsbereichs Russland

2 Mieterlose auf Basis der Hauptnutzungsart des Objektes (Mieterlose gemaB GuV laut tatsdchlicher Nutzung des Objektes, daher marginale Differenzen zur GuV moglich)

3 Nicht-Kernlander: Slowenien und Serbien
4 Aufgegebener Geschaftsbereich
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Projektentwick-
lungen mit einem
Buchwert von
EUR 379,0 Mio.

Schwerpunkt der
Entwicklungs-
projekte liegt auf
Deutschland
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PROJEKTENTWICKLUNGEN

Mit der Entwicklung von Buro- und Einzelhandelsimmobilien in den Kernmarkten starkt die IMMOFINANZ ihr
Bestandsportfolio und sichert organisches Wachstum. Im Rahmen dieser Projektentwicklungen deckt das
Unternehmen die gesamte Wertschopfungskette von der Grundstiicksaufbereitung bis zur Vermietung der
Immobilien ab.

Per 31. Dezember 2016 weisen die aktiven Projektentwicklungen einen Buchwert von EUR 379,0 Mio. auf;
das sind 9,5% des Gesamtimmobilienportfolios. Der erwartete Verkehrswert bei Fertigstellung belauft sich
auf EUR 670,5 Mio. Der Schwerpunkt liegt aktuell auf den Kernmarkten Deutschland, Rumanien und Polen.
Konkret entfallen auf Deutschland 70,0% (EUR 469,6 Mio.), auf Rumanien 10,6% (EUR 71,2 Mio.) und auf Polen
5,4% (EUR 36,4 Mio.) des erwarteten Verkehrswerts nach Fertigstellung. In den Projektentwicklungen sind
auch umfangreichere Modernisierungen von Bestandsimmobilien erfasst, die nach Fertigstellung wieder in das
Bestandsportfolio tbernommen werden. Per 31. Dezember 2016 waren das drei Gebdude: Im Burogebaude
Vinice in Prag erfolgt plangemaf die Umsetzung des myhive-Konzepts, die im 3. Quartal 2017 abgeschlossen
sein soll. Der Polus Tower Il wurde generalsaniert und bildet gemeinsam mit dem Polus Tower | und einem
Einkaufszentrum den Polus City Center-Komplex in Bratislava. Die Umbauarbeiten in den Burogebauden wur-
den im November 2016 abgeschlossen, und der Polus Tower Il wird nach einer Stabilisierungsphase wieder
ins Bestandsportfolio umgegliedert. IRIDE 18 ist Teil des IRIDE Business Park in Bukarest und wird infolge der
Einzelvermietung an einen medizinischen Anbieter derzeit umgebaut und im Mai 2017 an den Mieter Ubergeben.

DIE AKTUELLEN SCHWERPUNKTE DER
ENTWICKLUNGSTATIGKEIT

DEUTSCHLAND

Diisseldorf

Mit einer Buromietflache von rund 26.000 m? im ersten Bauabschnitt entsteht im Medienhafen die neue globale
Firmenzentrale fur trivago. Das sechsgeschossige, horizontal gegliederte Gebaude 6ffnet sich zum Hafenbecken
und bildet somit einen groBzligigen Campus mit hoher Aufenthaltsqualitat. Die Bauarbeiten wurden im Frihjahr
2016 gestartet; die Grundsteinlegung erfolgte am 8. September 2016. Die Fertigstellung des ersten Abschnitts
ist fir Mitte 2018 vorgesehen. Im zweiten Bauabschnitt kénnen weitere Expansionsflachen (bis zu 16.000 m?)
realisiert werden.

Ebenfalls im Medienhafen entsteht mit FLOAT ein aus sechs Gebaudeteilen bestehendes Blro-Ensemble von
Stararchitekt Renzo Piano. Der Energieanbieter Uniper hat rund 28.000 m? und somit die gesamte Biirofliche
gemietet und wird das Gebdude ab Mitte 2018 als neue Firmenzentrale nutzen.

Koln
Im zentral gelegenen Bestandsgebaude Hohenzollernring am Kélner Friesenplatz findet eine umfassende Sanierung
statt. Vorgesehen sind 8.000 bis 9.000 m? Burofliche. Die Fertigstellung ist fir das 2. Quartal 2018 geplant.

Aachen

Das Cluster Produktionstechnik mit 28.000 m? vermietbarer Flache ist das gréBte Technologiecluster im Rahmen
der Erweiterung der RWTH (Rheinisch-Westfdlische Technische Hochschule) Aachen. Die Fertigstellung wird
fur das 2. Quartal 2017 erwartet; der Vorvermietungsgrad liegt zum Bilanzstichtag bei rund 95%.

POLEN

In Polen setzt die IMMOFINANZ die Expansion mit ihrer Eigenmarke STOP SHOP fort. Im Mai 2016 er¢ffnete
der STOP SHOP in Swinoujécie mit 3.600 m® an vermietbarer Flache, gefolgt von einem Standort in Szczytno
(3.600 m?) im Juni. Damit erhoht sich die Zahl der Retail Parks in Polen auf sechs. Weitere Standorte werden
gepriift. In der polnischen Stadt Krosno errichtet die IMMOFINANZ ein Shopping Center ihrer Marke VIVO!. Das
neue Einkaufszentrum wird tiber eine vermietbare Flidche von rund 21.000 m? verfiigen. Der Baustart erfolgte
im Oktober 2016; die Er6ffnung ist fir das 4. Quartal 2017 geplant.

SERBIEN
Der erste STOP SHOP Retail Park in Serbien wurde im April 2015 in Cacak eréffnet, der zweite folgte im April
2016 in Nis. Im August erdffnete der dritte Standort in Valjevo mit einer vermietbaren Flache von rund 6.100 m?,



Zudem kundigte die IMMOFINANZ im Dezember 2016 drei weitere Standorte in Serbien an: Die neuen Retail
Parks in PoZarevac, Lazarevac und Vrsac werden (iber eine vermietbare Flache von insgesamt 23.800 m? verfiigen.
Sie befinden sich in unterschiedlichen Bauphasen und werden vor Ende 2017 fertiggestellt sein.

ENTWICKLUNGSPROJEKTE NACH KERNMARKTEN

Voraussichtlicher Erwartete

Konzernlagebericht
Portfoliobericht

Offene Geplante  Verkehrswert nach Mieterlose bei
Entwicklungs- Anzahl der Buchwert Buchwert  Baukosten vermietbare Fertigstellung Vollauslastung Yield on
projekte Immobilien in MEUR in % in MEUR  Flache in m? in MEUR in MEUR cost in %*
Osterreich 2 34,0 9,0% n.a. 21.691 34,0¢ 1,44 na.
Deutschland 5 237,7 62,7% 186,1 102.133 469,6 23,3 5,5%
Tschechien 1 20,9 5,5% 81 21.393 291 2,9 9,9%
Polen 1 58 1,5% 26,5 21.275 36,4 2,9 9,1%
Rumaénien 3 56,8 15,0% 14,4 31.648 71,2 6,4 9,1%
Slowakei 1 22,1 5,8% 6,4 18.702 28,5 2,8 9,7%
Nicht-Kernlander? 1 1,7 0,5% n.a. n.a. 1,74 n.a. na.
IMMOFINANZ 14 379,0 100,0% 241,5 216.842 670,5 39,73 6,4%
Bei Summierung von gerundeten Betragen und Prozentangaben konnen durch Verwendung automatisierter Rechenhilfen rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.
1 Erwartete Mieterlose nach Fertigstellung im Verhaltnis zum aktuellen Buchwert inklusive offener Baukosten
2 Ankauf von Grundsttcken
3 Davon sind in 2016R bereits rund EUR 1,3 Mio. enthalten.
4 In Planung befindliche Projekte, daher noch keine offenen Baukosten, Mieterlose entsprechend derzeitiger Verwendung
ENTWICKLUNGSPROJEKTE NACH KATEGORIEN
Voraussichtlicher Erwartete
Offene Geplante Verkehrswert nach Mieterlose bei
Entwicklungs- Anzahl der Buchwert Buchwert  Baukosten vermietbare Fertigstellung Vollauslastung Yield on
projekte Immobilien in MEUR in % in MEUR  Flache in m? in MEUR in MEUR cost in %*
IMMOFINANZ 14 379,0 100,0% 241,5 216.842 670,5 39,7 6,4%
davon myhive 3 70,5 18,6% 47,6 52.525 125,7 9,6 8,1%
davon VIVO!/
Shopping Center 1 57 1,5% 26,5 21.275 36,3 2,9 9,1%
davon STOP SHOP/
Retail Park? 1 1,8 0,5% n.a. n.a. 1,8 n.a. n.a.

Bei Summierung von gerundeten Betragen und Prozentangaben kénnen durch Verwendung automatisierter Rechenhilfen rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.
1 Erwartete Mieterlose nach Fertigstellung im Verhaltnis zum aktuellen Buchwert inklusive offener Baukosten

2 Ankauf von Grundsttcken

3 In Planung befindliche Projekte, daher noch keine offenen Baukosten, Mieterlose entsprechend derzeitiger Verwendung

Die gemessen am voraussichtlichen Verkehrswert nach Fertigstellung bedeutendsten Immobilienentwicklungs-
projekte stellen sich zum 31. Dezember 2016 wie folgt dar:

EINZELNE IN BAU BEFINDLICHE ENTWICKLUNGSPROJEKTE

Geplante vermietbare/

Zeitpunkt der

GroBte Projekte Haupt- verauBerbare Flache Fertigstellung
in Deutschland nutzungsart in m® (gerundet) Vorvermietungsgradin % (Kalenderquartal)
trivago* Biro 26.000 100% Q32018
RWTH Aachen Buro 28.000 95% Q2 2017
FLOAT Buro 30.000 95% Q32018

1 Buro Bauphase |

IMMOBILIENVORRATE

Bei den Immobilienvorraten handelt es sich um Wohnungen, die nach Fertigstellung verkauft werden sollen, sowie
um das in der Projektentwicklungsphase befindliche Hotel im Kolner Gerling Quartier. Dieses wurde nach dem
Berichtszeitraum im Rahmen eines Forward Purchase verkauft, wird aber noch von der IMMOFINANZ fertiggestellt.

Offene Voraussichtlicher

Anzahl der Buchwert Baukosten Verkehrswert nach

Immobilienvorrate Immobilien in MEUR Buchwert in % in MEUR Fertigstellung in MEUR
Osterreich 1 0,3 0,3% 0,0 0,3
Deutschland 8 83,5 89,7% 39,3 126,3
Polen 5 7,6 81% 0,0 7,9
Rumadnien 9 1,5 1,7% 0,0 15
Nicht-Kernlander 1 0,2 0,2% 0,0 0,2
IMMOFINANZ 24 93,1 100,0% 39,3 136,2
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mit einem Buchwert
von EUR 222,2 Mio.
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PIPELINEPROJEKTE

Pipelineprojekte sind zukinftig geplante Entwicklungsprojekte, Grundstlicksreserven oder temporar eingestellte
Projekte.

Die Pipelineprojekte weisen per 31. Dezember 2016 einen Buchwert von EUR 222,2 Mio. auf. Diese Projekte
werden quartalsweise evaluiert, um sie allenfalls in einen aktiven Entwicklungsstatus tUberzufthren. Zudem ist

vorgesehen, den Anteil der Pipelineprojekte am Immobilienportfolio durch Verkaufe zu reduzieren.

PIPELINEPROJEKTE NACH KERNMARKTEN

Pipelineprojekte Anzahl der Immobilien Buchwert in MEUR Buchwert in %
Osterreich 3 10,7 4.8%
Tschechien 1 0,9 0,4%
Ungarn 7 316 14,2%
Polen 2 4,8 2,2%
Rumanien 44 160,6 72,3%
Slowakei 1 11 0,5%
Nicht-Kernlander 5 12,5 56%
IMMOFINANZ 63 222,2 100,0%

Bei Summierung von gerundeten Betrdgen und Prozentangaben kénnen durch Verwendung automatisierter Rechenhilfen rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.

ZUR VERAUSSERUNG GEHALTENE VERMOGENSWERTE

Die zur VerauBerung gehaltenen Vermogenswerte exklusive des aufgegebenen Geschéftsbereichs Russland
betragen per 31. Dezember 2016 EUR 476,8 Mio. und sind im vorliegenden Portfoliobericht nicht enthalten. Fur
diese Immobilien bestehen konkrete Verkaufsplane, und eine zeitnahe VerauBerung wird angestrebt. Inklusive
des aufgegebenen Geschaftsbereichs Russland belaufen sich die zur VerauBerung gehaltenen Vermogenswerte
auf EUR 1.602,4 Mio. Details siehe Konzernzwischenabschluss im Kapitel 4.8, Seite 157.
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Immobilienbewertung

Die IMMOFINANZ erstellt ihren Konzernabschluss entsprechend den Grundsatzen der IFRS (International Financial
Reporting Standards). Diesen folgend wird eine regelméaBige Neubewertung der Immobilien durch unabhangige
Experten durchgefiihrt. Die Bewertung des Immobilienportfolios erfolgt entsprechend den EPRA-Empfehlungen
(EPRA Best Practices Policy Recommendations) nach der Verkehrswertmethode gemaf IFRS.

Zum 31. Dezember 2016 erfolgte die Bewertung durch unabhéngige, externe Gutachter, wobei CBRE das
CEE- und Russland-Portfolio und BNP Paribas Real Estate Consult (BNPP REC) die Portfolios in Osterreich
und Deutschland bewertete.

Zum 31. Dezember 2016 hat CBRE 72,9% bzw. EUR 3,7 Mrd. des gesamten Immobilienportfolios bewertet
und BNP Paribas Real Estate Consult 26,5% bzw. EUR 1,3 Mrd. Auf die interne Immobilienbewertung entfielen
0,6% bzw. EUR 29,4 Mio.

Als Folge der geplanten Abgabe wird Retail Moskau als aufgegebener Geschéftsbhereich ausgewiesen. Aufgrund
der GroBe dieses Portfolios (Immobilienwert per 31. Dezember 2016: EUR 1.024,1 Mio.) wird Russland bzw.
Retail Moskau in der Like-for-like-Immobilienbewertung weiterhin separat ausgewiesen. Andere Immobilien, die
ebenfalls unter IFRS 5 fallen — also zur VerauBerung gehalten werden -, sind wie bisher nicht bertcksichtigt.

ENTWICKLUNG DER IMMOBILIENBEWERTUNG IM
RUMPFGESCHAFTSJAHR 2016R

Die gesamte Neubewertung belauft sich im Geschaftsjahr 2016R auf EUR 0,3 Mio. (2015R*: EUR 30,3 Mio.). Diese
betrifft mit EUR -3,9 Mio. (2015R*: EUR 26,2 Mio.) die wahrungsbereinigte Neubewertung, wobei Aufwertungen
in Tschechien und der Slowakei aufgrund eines verbesserten Marktumfelds bzw. einer hoheren Auslastung im
Retail-Bereich, leichte Abwertungen in Polen (liberwiegend beim zur VerduBerung vorgesehenen EMPARK) und
Rumanien (vor allem aufgrund der mit dem myhive-Rollout verbundenen Aufwendungen) gegentiberstanden.

Die wahrungsbedingte Neubewertung belduft sich auf EUR 4,2 Mio. (2015R* EUR 4,1 Mio.). Diese betreffen
Immobilien in Nicht-Kernlandern, deren funktionale Wahrung nicht der Euro ist.

ENTWICKLUNG DER IMMOBILIENBEWERTUNG
LIKE-FOR-LIKE

AnschlieBend erfolgt eine Like-for-like-Betrachtung der Bewertungseffekte im Geschaftsjahr 2016R. Diese sind
der Vergleichbarkeit wegen um Neuakquisitionen, Fertigstellungen und Verkaufe bereinigt. Die oben erwahnten
Effekte treffen auch hier zu.

BESTANDSIMMOBILIEN LIKE-FOR-LIKE NACH KERNMARKTEN

Bestandsimmobilien Anzahl der Buchwert 31.12.2016 Buchwert Bewertungseffekte
like-for-like! Immobilien in MEUR in % 2016R in MEUR
Osterreich 36 899,5 30,4% 7.4
Deutschland 3 65,6 2,2% -0,3
Tschechien 19 3534 11,9% 11,6
Ungarn 23 4372 14,8% 0,3
Polen 12 331,6 11,2% -2,1
Rumadnien 16 622,0 21,0% -13,5
Slowakei 12 178,9 6,0% 54
Nicht-Kernlander 7 70,2 2,4% 0,5
IMMOFINANZ

fortgefiihrt 128 2.958,4 100,0% -5,5

1 Indieser Berechnung sind nur jene Objekte enthalten, die in beiden Geschéftsjahren vollstandig im Besitz der IMMOFINANZ waren, sie ist also um Neuakquisitionen,
Fertigstellungen und Verkaufe bereinigt.

* Achtmonatiger Vergleichszeitraum, ungepruft
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BESTANDSIMMOBILIEN LIKE-FOR-LIKE NACH ASSETKLASSEN

Bestandsimmobilien Anzahl der Buchwert 31.12.2016 Buchwert Bewertungseffekte
like-for-like* Immobilien in MEUR in% 2016R in MEUR
Blro 61 2.002,9 67,7% -14,0
Einzelhandel 61 951,4 32,2% 8,1
Sonstige 6 4,1 0,1% 0,4
IMMOFINANZ

fortgefiihrt 128 2.958,4 100,0% -5,5

1 Indieser Berechnung sind nur jene Objekte enthalten, die in beiden Geschaftsjahren vollstandig im Besitz der IMMOFINANZ waren, sie ist also um Neuakquisitionen,
Fertigstellungen und Verkaufe bereinigt.

ENTWICKLUNG DER IMMOBILIENBEWERTUNG IM
AUFGEGEBENEN GESCHAFTSBEREICH RUSSLAND

Die wahrungsbereinigte Neubewertung - sie entspricht der Wertveranderung in US-Dollar umgerechnet in
Euro - des russischen Immobilienvermogens belauft sich im Rumpfgeschéftsjahr auf EUR -182,5 Mio. (2015/16:
EUR -466,9 Mio,, 2015R*: EUR -75,0 Mio.) und ist vor allem eine Folge des schwierigen Marktumfelds und
den damit bedingten Verlangerungen der gewahrten Mietreduktionen. Zudem kam es gegen Jahresende zu
einer deutlichen Erhéhung der von der Stadt Moskau festgelegten Grundstickswerte (Katasterwerte), die
als Bemessungsgrundlage fir Steuern dienen. Die Immobiliengutachten fir die russischen Einkaufszentren
werden in US-Dollar erstellt. Aufgrund der Starkung des US-Dollars gegenliber dem Euro veranderten sich die
beizulegenden Zeitwerte in Euro hingegen lediglich um EUR -90,6 Mio. Der Immobilienwert betragt somit per
31. Dezember 2016 EUR 1,02 Mrd. (30. April 2016: EUR 1,11 Mrd.).

* Achtmonatiger Vergleichszeitraum, ungepruft

myhive Nimbus
Warschau | PL |

ca. 21.000 m?
vermietbare Flache
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Finanzierung

Im Rumpfgeschaftsjahr 2016 hat die IMMOFINANZ alle falligen Refinanzierungen bzw. erforderlichen
Verlangerungen von bestehenden Finanzierungen fiir Bestandsimmobilien und Projektentwicklungen plange-
maR umgesetzt. Um das aktuell glinstige Umfeld zu nutzen, werden laufend Moéglichkeiten gepriift, bestehende
Finanzierungen vor vertraglichem Laufzeitende zu erneuern und zu optimieren sowie gleichzeitig ein ausgewoge-
nes Flligkeitsprofil zu bewahren. Der Fokus wird dabei auf die Zusammenfihrung von einzelnen Immobilien einer
Assetklasse und Region gelegt, um diese als Portfolio zu wirtschaftlich vorteilhafteren Konditionen zu finanzieren.

Zum 31. Dezember 2016 beliefen sich die gesamten Finanzverbindlichkeiten exklusive des aufgegebenen
Geschéftsbereichs Russland auf EUR 2,8 Mrd. (30. April 2016: EUR 2,8 Mrd.). Die liquiden Mittel beliefen sich
auf EUR 189,3 Mio. Die Nettoverschuldung des Konzerns, also die Verschuldung nach Abzug der liquiden Mittel,
betrug somit EUR 2,6 Mrd. (30. April 2016: EUR 2,4 Mrd.). Die Finanzverbindlichkeiten fur den aufgegebenen
Geschaftsbereich Russland betrugen zum Bilanzstichtag EUR 721,7 Mio. (30. April 2016: EUR 669,4 Mio.). Weitere
Informationen zu den zur VerauBerung gehaltenen Finanzverbindlichkeiten finden Sie im Konzernabschluss ab
Seite 157.

Die IMMOFINANZ verflgt Uber eine robuste Bilanzstruktur mit einer Eigenkapitalquote von 37,8% (30. April 2016:
39,8%) sowie einem Netto-Loan-to-Value (Netto-LTV) von 49,0% bzw. 52,2% inkl. Russland (30. April 2016
inkl. Russland: 49,2%).

Die Kennzahl Netto-LTV setzt die Buchwerte der Finanzierungen abziglich liquider Mittel ins Verhaltnis zur
Summe der Buchwerte der Immobilien, dem Marktwert der gehaltenen BUWOG-Aktien sowie dem EPRA Net

Asset Value (EPRA NAV) des Anteils an der CA Immobilien Anlagen AG (CA Immo).

BERECHNUNG NETTO-LTV PER 31. DEZEMBER 2016

Werte in TEUR Werte in TEUR
(inkl. RU) (exkl. RU)
Buchwert der Finanzierungen 3.523.120,67 2.801.460,58
- Liquide Mittel -206.228,49 -189.287,80"
Netto-Buchwert der Finanzierungen 3.316.892,18 2.612.172,76
Buchwert der Immobilien® & Marktwert
der BUWOG-Aktien sowie EPRA NAV der
CA Immo-Aktien? 6.353.486,38 5.329.436,38
Netto-LTV 52,2% 49,0%

1 Exklusive liquider Mittel im aufgegebenen Geschaftsbereich

2 Fur die Ermittlung des Netto-LTV exkl. RU wurde ein Net Asset Value (NAV) der russischen Immobilien ermittelt (Immobilienbuchwert abzgl. zugeordnetes Fremdkapital) und die
Annahme getatigt, dass der NAV zum durchschnittlichen Net-LTV reinvestiert wird.

3 Marktwert BUWOG-Aktien: rund 10,0 Mio. Stick a EUR 22,09 (Schlusskurs Wiener Borse 30.12.2016), CA Immo-Aktien zum EPRA NAV per 31.12.2016: 25,7 Mio. Stiick a EUR 26,74

FINANZIERUNGSKOSTEN

Die durchschnittlichen Finanzierungskosten der IMMOFINANZ beliefen sich per 31. Dezember 2016 inklusive der
Derivate zur Zinsabsicherung auf 4,01% p.a. (30. April 2016: 3,85% p.a.) bzw. auf 3,71% p.a. exklusive der Derivate
(30. April 2016: 3,54% p.a.). Bereinigt um den Anteil der in Russland aufgenommenen Finanzierungen, betrugen
die durchschnittlichen Finanzierungskosten inkl. der Derivate zur Zinsabsicherung 3,02% p.a. (30. April 2016:
2,97% p.a.) bzw. 2,64% p.a. exkl. der Derivate (30. April 2016: 2,58% p.a.). Unter Bertcksichtigung der kurz nach
dem Berichtszeitraum erfolgten incentivierten Wandlung der Wandelanleihe 2018 sowie der Emission der neuen
Wandelanleihe 2024 (Details dazu im Abschnitt Anleihen) belaufen sich die Finanzierungskosten inkl. Derivate
auf 2,82% p.a. und 2,45% p.a. exkl. Derivate.
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Durchschnittliche fortgefiihrt inkl. Russland
Finanzierungskosten 31.12.2016 31.12.2016
Exkl. Derivate 2,64% 3,71%
Inkl. Derivate 3,02% 4,01%
Exkl. Derivate inkl. Berticksichtigung incentivierte

Wandlung 2018 & neue Wandelanleihe 20241 2,45% 3,54%
Inklusive Derivate & Beriicksichtigung incentivierte

Wandlung 2018 & neue Wandelanleihe 20241 2,82% 3,83%

1 Incentivierte Wandlung und Emission neuer Wandelanleihe 2024 erfolgte im Janner 2017
Die durchschnittliche Finanzierungskosten fur Bestandsimmobilien (exkl. Russland) belaufen sich auf 2,78% p.a.
inkl. Derivate und 2,16% p.a. exkl. Derivate.

UNBELASTETES IMMOBILIENVERMOGEN

Neben dem fremdfinanzierten und durch marktibliche Sicherheiten (z.B. Hypotheken, Verpfandung von
Geschéftsanteilen) belasteten Immobilienvermoégen sind zum 31. Dezember 2016 EUR 755,2 Mio. bzw. 13,9%
(30. April 2016: 15,2%) des Immobilienvermogens nicht fremdfinanziert und daher unbelastet.

AUFTEILUNG UNBELASTETE IMMOBILIEN PRO LAND

Deutschland Ungarn Rumanien Slowakei
9,7% 7,3% 45,4% 0,5%
Osterreich Tschechien Polen Russland Nicht-
10,9% 8,2% 5,6% 0,5% Kernlander
11,9%

ZUSAMMENSETZUNG DER FINANZVERBINDLICHKEITEN

Die Finanzverbindlichkeiten der IMMOFINANZ beinhalten Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten sowie
Verbindlichkeiten aus Wandel- und Unternehmensanleihen. Zum 31. Dezember 2016 setzten sich diese
Verbindlichkeiten wie folgt zusammen:

Bilanzielle Gewichteter

Restschuld® Durchschnitts- Variabel

inTEUR  Zinssatz exkl. Fix verzinst verzinst Zinssatz Zinssatz

per 31. Dezember 2016 Derivate? in %2 in %2 fix2  variabel?

Wandelanleihen in EUR 530.265,0 4,23% 100,00% 0,00% 4,23% na.
Unternehmensanleihe in EUR 102.446,3 2,64% 100,00% 0,00% 5,25% na.
Bankverbindlichkeiten in EUR 2.168.749,3 2,14% 4,01% 95,99% 1,06% 2,18%
IMMOFINANZ fortgefiihrt 2.801.460,6 2,64% 25,56% 74,44% 3,99% 2,18%
Russland® 721.660,1 7,85% 0,00% 100,00% na. 7,85%

1 Exkl. des aufgegebenen Geschéftsbereichs Russland
2 Auf Basis nomineller Restschuld und exkl. aufgegebener Geschaftsbereich Russland
3 Als Folge der geplanten Abgabe wird Russland als aufgegebener Geschéftsbereich ausgewiesen und ist daher in der Summenzeile nicht enthalten.

In Summe belduft sich die Restschuld aus den Finanzverbindlichkeiten der IMMOFINANZ fortgeftihrt per
31. Dezember 2016 auf EUR 2.801,4 Mio.; dabei handelt es sich ausschlieBlich um Euro-Finanzierungen.
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13,9% des
Immobilien-
vermégens
unbelastet

Restschuld
der Finanzver-
bindlichkeiten:
EUR 2,8 Mrd.
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FALLIGKEITSPROFIL

Die durchschnittliche gewichtete Restlaufzeit der Finanzverbindlichkeiten betragt drei Jahre. Die nachstehende
Grafik zeigt das Falligkeitsprofil der IMMOFINANZ per 31. Dezember 2016. Die fur das Geschaftsjahr 2017
ausgewiesenen auslaufenden Finanzierungen beliefen sich zum 31. Dezember 2016 auf EUR 676,9 Mio. Die
durchschnittliche gewichtete Restlaufzeit der Objektfinanzierungen belauft sich auf 3,75 Jahre.

FALLIGKEIT FINANZVERBINDLICHKEITEN NACH GESCHAFTSJAHREN PER 31. DEZEMBER 2016

1.200 i
W Objektfinanzierung regular
M Objektfinanzierungen endfillig
B Konzernfinanzierun
1.000 7220 onzernfinanzierung
/ M Unternehmensanleihe
/ Wandelanleihe
800 % 7, Wandelanleihe 2018 teilweise refinanziert
21 287
100 Neue Wandelanleihe 2024
600 555 7% Liquide Mittel (per 31. Dezember)
297
210
400
219
200

210 219
126 142 171
74 66 I 56 a5 I 35 26 — 17 I
‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ ab 2024 ‘

1 Exkl. des aufgegebenen Geschéftsbereichs Russland

Die liquiden Mittel betrugen per 31. Dezember 2016 EUR 189,3 Mio. bzw. EUR 206,2 Mio. inklusive der liquiden
Mittel im aufgegebenen Geschéftsbereich und in VerauBerungsgruppen.

FALLIGKEITSPROFIL FINANZVERBINDLICHKEITEN AUFGEGEBENER GESCHAFTSBEREICH RUSSLAND

400
B Regulire Riickzahlung
B Endfalligkeit 38
300
200
100
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‘ 2017 ‘ 2018 ‘ 2019 ‘ 2020 ‘ 2021 ‘ 2022 ‘

Die russischen Finanzverbindlichkeiten belaufen sich per Ende Dezember 2016 auf EUR 721,7 Mio. Bis inklusive
1. Quartal 2018 wurde mit der SBERBANK eine vollstandige Tilgungsaussetzung vereinbart, zudem besteht
eine Waiver-Vereinbarung, welche die Berechnung der Finanzkennzahlen bis inklusive 1. Quartal 2018 aussetzt.

BANKVERBINDLICHKEITEN

ERFOLGTE KREDITFINANZIERUNGEN
Das Gesamtvolumen an Refinanzierungen, langfristigen Verlangerungen und Neufinanzierungen belief sich im
Rumpfgeschaftsjahr 2016 auf EUR 857,5 Mio.

Das Finanzierungsvolumen bei Biroimmobilien belief sich dabei auf EUR 442,1 Mio., wovon EUR 207,1 Mio.
auf Bestandsimmobilien entfielen. Beim myhive Twin Tower in Wien wurde die bestehende Finanzierung vor
der vertraglich vereinbarten Falligkeit abgelost und in Hohe von EUR 120,0 Mio. mit einer neuen Laufzeit von
zehn Jahren refinanziert. Fur das Warschauer Burogebaude Nimbus erfolgte eine Neufinanzierung in Hohe
von EUR 33,8 Mio,; die auslaufenden Finanzierungen fur die Bluroimmobilien Skofin (Prag), Pipera |, Pipera I,
Bucharest Corporate Center (Bukarest) sowie die restlichen Félligkeiten in Hohe von insgesamt EUR 53,3 Mio.
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wurden langfristig verlangert. Des Weiteren erfolgte der Abschluss von Finanzierungen fur die beiden deutschen
Buro-Projektentwicklungen trivago Campus und FLOAT in Hohe von EUR 115,0 Mio. bzw. EUR 120,0 Mio.

Das Finanzierungsvolumen bei Einzelhandelsimmobilien belief sich auf EUR 205,4 Mio. Zum einen wurden
eine Verlangerung und Aufstockung der Finanzierung fur das Shopping Center Tarasy Zamkowe in Hohe von
EUR 85,0 Mio. vorgenommen. Dariber hinaus erfolgten eine Aufstockung und vorzeitige Refinanzierung fur
das Shopping Center VIVO! Hostivar und der Abruf einer weiteren Finanzierungstranche fur Na Prikopé in
Tschechien. Die bestehende Development-Finanzierung fur das polnische VIVO! Stalowa Wola wurde in eine
Bestandsfinanzierung umgewandelt.

Mit Stichtag 2. August 2016 schloss die IMMOFINANZ den Kauf von Anteilen in Héhe von rund 26% an
der CA Immo fur rund EUR 604 Mio. ab. Dafiir wurde eine Konzernfinanzierung mit einer internationalen
Investmentbank abgeschlossen und in Héhe von EUR 210,0 Mio. abgerufen.

FINANZIERUNGSQUELLEN PER 31. DEZEMBER 20161 Diversifikation der
Kreditgeber
Sparkasse Raiffeisen Erste Aareal
Anleihen/Wandelanleihen KolnBonn Group Group Bank Sonstige
22,4% 10,0% 9,6% 8,8% Group 4,1%  8,8%
UniCredit Group pbb Deutsche Deutsche HELABA
16,7% Pfandbrief- Bank 2,4%
bank 9,6% 7,5%

1 Exkl. aufgegebener Geschaftsbereich Russland

DERIVATE
Um sich gegen Zinserhdhungen abzusichern, setzt die IMMOFINANZ Derivate ein. Zum Stichtag 31. Dezember  67,7% der
2016 betrigt das Volumen der abgesicherten Finanzverbindlichkeiten EUR 1.178,8 Mio. (30. April 2016;  Finanzverbind-

. . . , e . : . lichkeiten gegen
o .
EUR 1.098,0 Mio.). In Summe sind damit 67,7% der Finanzverbindlichkeiten gegen das Zinsanderungsrisiko Zinséinderungs-
abgesichert. risiko abgesichert
Marktwert inkl. Zinsen & CVA/DVA Referenzbetriage Durchschnittlich
Zinsderivat* Variables Element per 31. Dezember 2016 in TEUR in TEUR abgesicherter Zinssatz
Zinsswap 3-M-EURIBOR -17.061,9 934.844,7 0,55%
Zinsswap 6-M-EURIBOR -5.353,5 243.980,0 0,91%
IMMOFINANZ AG -22.415,3 1.178.824,7

1 Inklusive IFRS 5 und exklusive des aufgegebenen Geschaftsbereichs Russland

Durch den Einsatz von Zinsswaps werden variable gegen fixierte Zinszahlungen getauscht, sodass variabel ver-
zinste Verbindlichkeiten, die mit einem Zinsswap abgesichert sind, wirtschaftlich als fix verzinst anzusehen sind.

Die Zinssatze fur die Diskontierung sowie die Berechnung der variablen Zahlungsstrome basieren auf fristen-
kongruenten und am Markt feststellbaren Zinskurven pro Wahrung. Die ermittelten Marktwerte wurden gemaf
IFRS 13 (International Financial Reporting Standard 13: Bemessung des beizulegenden Zeitwerts) um ein CVA
(Credit Value Adjustment) bzw. DVA (Debt Value Adjustment) korrigiert.

FINANZVERBINDLICHKEITEN? - VERZINSUNG PER 31. DEZEMBER 2016

Variabel verzinste Verbindlichkeiten Variabel verzinste Verbindlichkeiten, Fix verzinste
32,33% abgesichert durch Derivate Verbindlichkeiten
42,11% 25,56%

|
Hedging-Quote
67,67%

1 Exklusive des aufgegebenen Geschaftsbereichs Russland
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ANLEIHEN
Das ausstehende Nominale aus Anleihen belief sich per 31. Dezember 2016 auf EUR 628,5 Mio. (30. April 2016:
EUR 628,5 Mio.).

Per 31. Dezember 2016 hatte die IMMOFINANZ zwei Wandelanleihen und eine Unternehmensanleihe aushaften.
Diese stellen sich wie folgt dar:
Rickkaufe/Tilgungen/ Nominale per

Nominale per Wandlungen Wandlungen/ 31. Dezember
Verzinsung 30. April 2016 2016 Neuemissionen 2016
ISIN Falligkeit in% in TEUR in TEUR 2016 in TEUR in TEUR
Wandelanleihe
2007-2017? XS0332046043  19.11.2017 3,75%* 21.400,0 0,0 0,0 21.400,0
Wandelanleihe
2011-2018? XS0592528870 8.3.2018 4,25% 507.094,2 0,0 -0,1 507.094,1
Unternehmensanleihe
2012-2017 ATOOOOAOVDPS8 3.7.2017 5,25% 100.000,0 0,0 0,0 100.000,0
IMMOFINANZ 628.494,2 0,0 -0,1 628.494,1

1 Held to maturity (Kupon 1,25%)
2 1 Stiick der Wandelanleihe 2018 (Nominale EUR 4,12) berechtigt zur Wandlung in 1,1908 IMMOFINANZ-Aktien und 0,0649 BUWOG-Aktien
1 Stiick der Wandelanleihe 2017 (Nominale EUR 100.000,0) berechtigt zur Wandlung in 12.909,75 IMMOFINANZ-Aktien und 718,10 BUWOG-Aktie

Wirksam mit Eintragung der Abspaltung der BUWOG AG von der IMMOFINANZ AG zum 26. April 2014 erfolgte
eine Anpassung der Bestimmungen der Wandlungsrechte und der Wandlungspreise der in den Jahren 2017
und 2018 falligen Wandelanleihen. Dadurch hat jeder Anleiheglaubiger bei Austibung des Wandlungsrechts
zusatzlich zu seinem Anspruch auf Lieferung von IMMOFINANZ-Aktien auch einen dem Wandlungsverhaltnis
entsprechenden Anspruch auf Lieferung von BUWOG-Aktien.

Kommt es zu Dividendenzahlungen der IMMOFINANZ oder der BUWOG, werden die Wandlungsrechte in
Aktien der IMMOFINANZ und BUWOG gemal3 den Bestimmungen der Wandelanleihen angepasst. Die letzten
Anpassungen erfolgten aufgrund der in der Hauptversammlung der IMMOFINANZ AG am 29. September 2016
beschlossenen Bardividende in Héhe von EUR 0,06 pro IMMOFINANZ-Aktie und der in der Hauptversammlung
der BUWOG am 14. Oktober 2016 beschlossenen Bardividende in Hohe von EUR 0,69 pro BUWOG-Aktie. Die
nachfolgende Beispielkalkulation fur die Wandelanleihe 2018 erlautert diesen Anpassungsmechanismus:

Kalkulation fiir die Wandlungspreisanpassung bei der Wandelanleihe 2018 aufgrund der IMMOFINANZ
IMMOFINANZ-Dividende (Dividendenzahlung Oktober 2016) (in EUR)
Input-Faktor ,CP*“ Wandlungspreis alt 3,56
Input-Faktor ,M“ Durchschnittlicher Marktpreis 2,13
Input-Faktor ,V“ Dividende 0,06
Anzahl zugrunde liegender Aktien alt pro Wandelanleihe 2018 1,1573
Wandlungspreis neu = CP x (M - V) /M = IMMOFINANZ: 3,56 x (2,13 -0,06) / 2,13 3,46
Anzahl zugrunde liegender Aktien neu pro Wandelanleihe 2018 = Anzahl zugrunde liegender Aktien alt /

(Wandlungspreis neu / Wandlungspreis alt) = IMMOFINANZ: 1,1573 / (3,46 / 3,56) 1,1908
Kalkulation fiir die Wandlungspreisanpassung bei der Wandelanleihe 2018 aufgrund der BUWOG
BUWOG-Dividende (Dividendenzahlung Oktober 2016) (in EUR)
Input-Faktor ,CP*“ Wandlungspreis alt 3,28
Input-Faktor ,M“ Durchschnittlicher Marktpreis 22,45
Input-Faktor ,V“ Dividende 0,69
Anzahl zugrunde liegender Aktien alt pro Wandelanleihe 2018 0,0629
Wandlungspreis neu = CP x (M - V) /M =BUWOG: 3,28 x (22,45 - 0,69) / 22,45 3,18
Anzahl zugrunde liegender Aktien neu pro Wandelanleihe 2018 = Anzahl zugrunde liegender Aktien alt /

(Wandlungspreis neu / Wandlungspreis alt) = BUWOG: 0,0629 / (3,18 / 3,28) 0,0649




Ein Stlck der Wandelanleihe 2018 (Nominale EUR 4,12) berechtigt derzeit zur Wandlung in 1,1908 IMMOFINANZ-
Aktien (30. April 2016: 1,1573) und 0,0649 BUWOG-Aktien (30. April 2016: 0,0629). Im 2. Quartal 2016R
wurde das Wandlungsrecht fur 24 Stlck ausgelbt.

Ein Stiick der Wandelanleihe 2017 (Nominale EUR 100.000,0) berechtigt derzeit zur Wandlung in 12.909,75
IMMOFINANZ-Aktien (30. April 2016: 12.547,05) und 718,10 BUWOG-Aktien (30. April 2016: 691,44).

Im Janner 2017 und somit nach dem Ende des Berichtszeitraums hat die IMMOFINANZ alle Inhaber der
Wandelanleihe 2018 zur incentivierten Wandlung in unterlegte IMMOFINANZ- bzw. BUWOG-Aktien samt
Wandlungspramie eingeladen. Anstelle von BUWOG-Aktien erhielten die Inhaber wahlweise einen entsprechenden
Geldbetrag. EUR 219,8 Mio. bzw. 43,4% aller ausstehenden Wandelanleihen 2018 wurden dementsprechend
vorzeitig gewandelt. Somit reduzierte sich das ausstehende Nominale der Wandelanleihe 2018 auf EUR 287,3 Mio.

Zeitgleich zur incentivierten Wandlung hat die IMMOFINANZ eine neue Wandelanleihe mit einem Kupon von
2,0%, fallig 2024, in Hohe von EUR 297,2 Mio. begeben. Gemal3 Emissionsbedingungen ist jeder Inhaber der
Wandelanleihe 2024 berechtigt, die Schuldverschreibung per 24. Janner 2022 zur vorzeitigen Rickzahlung zu
kiindigen. Der anfangliche Wandlungspreis betragt EUR 2,3933, sodass die Wandelanleihe 2024 zur Wandlung
in 124,2 Mio. Stick Aktien der IMMOFINANZ berechtigt.

Durch diese kombinierte MaBnahme konnten die zukinftigen Finanzierungskosten gesenkt und das Falligkeitsprofil
entsprechend verbessert werden. Des Weiteren wurden Anfang Februar 2017 rund 4,5 Millionen BUWOG-Aktien
am Kapitalmarkt platziert. Der Netto-Gesamterlos aus der Transaktion belief sich fur die IMMOFINANZ dabei
auf etwa EUR 97,4 Mio. Nach Abschluss dieser Transaktion halt die IMMOFINANZ noch rund 4,7 Mio. BUWOG-
Aktien, die als Unterlegung fur die Wandelanleihen 2017 und 2018 dienen.

myhive Park Postepu
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Ergebnis-, Bilanz- und
Cashflow-Analyse

Allgemeine Anmerkungen:

> In der nachfolgenden Analyse erfolgt ein Vergleich der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, der Konzern-
Geldflussrechnung sowie einiger EPRA-Kennzahlen 2016R mit der ungepriiften Pro-forma-Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung, der ungepriften verkirzten Pro-forma-Konzern-Geldflussrechnung sowie den ungepriften
EPRA-Kennzahlen fur den Zeitraum 8 Monate 2015R. Eine Gegentiberstellung mit den Zwolf-Monatszeitraumen
2015/16 ware nicht sinnvoll und wiirde das Gesamtbild verzerren. Weitere Informationen zu den ungepriften
Pro-forma-Finanzinformationen werden in einem eigenen Abschnitt ab Seite 86 angefuhrt.

> Am 19. Dezember 2016 haben Vorstand und Aufsichtsrat beschlossen, das russische Einzelhandelsportfolio

durch VerdauBerung oder Abspaltung abzugeben. Als Folge dieses Beschlusses ist das Russland-Portfolio im
Konzernabschluss 2016R als aufgegebener Geschaftsbereich gemal IFRS 5 darzustellen.

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die Kurzfassung der Gewinn- und Verlustrechnung stellt sich wie folgt dar:

KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Werte in TEUR 2016R 2015R? 2015/16
Mieterlose 156.696 155.677 232.347
Ergebnis aus Asset Management 91.009 100.200 142.261
Ergebnis aus Immobilienverkaufen -2.811 16.889 788
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung -18.120 -26.124 -14.509
Sonstige betriebliche Ertrage 12951 23.859 29.872
Sonstige betriebliche Aufwendungen -32.093 -62.646 -82.656
Operatives Ergebnis 50.936 52.178 75.756
Sonstiges Bewertungsergebnis -13.196 26.511 -96.085
Ergebnis aus der Geschaftstatigkeit (EBIT) 37.740 78.689 -20.329
Finanzergebnis -45.209 4.320 -58.043
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) -7.469 83.009 -78.372
Konzernergebnis aus fortgefiihrten Geschaftsbereichen 26.858 60.687 -113.598
Ergebnis des aufgegebenen Geschaftsbereichs? -208.818 -211.215 -276.756
Konzernergebnis -181.960 -150.528 -390.354

1 Achtmonatiger Vergleichszeitraum, ungeprift
2 Als Folge des Verkaufs des Russland-Portfolios wird der Ergebnisbeitrag aus Russland nunmehr im Ergebnis des aufgegebenen Geschaftsbereichs ausgewiesen.

ERGEBNIS AUS ASSET MANAGEMENT

Das Ergebnis aus Asset Management umfasst Mieterlose, sonstige Umsatzerlése, Betriebskostenaufwendungen
und -ertrage sowie direkt dem Immobilienvermégen zurechenbare Aufwendungen. Die Mieterlose belaufen
sich im Rumpfgeschaftsjahr 2016 auf EUR 156,7 Mio. Das ist ein Anstieg um O,7% im Vergleich zum Pro-
forma-Zeitraum 2015R (EUR 155,7 Mio*). Der mit dem Verkauf von Immobilien verbundene Abgang bei den
Mieterldsen konnte somit von Fertigstellungen sowie Neuvermietungen kompensiert werden. Im Birobereich
erhohten sich die Mieterlése im Betrachtungszeitraum um 1,5% auf EUR 74,3 Mio. und im Einzelhandelsbereich
um 3,3% auf EUR 68,8 Mio.

Die Umsatzerlodse erhohten sich analog zu den Mieterlosen um 3,7% auf EUR 216,9 Mio. Das Ergebnis aus Asset
Management lag mit EUR 91,0 Mio. um 9,2% unter dem Vergleichswert 2015R (EUR 100,2 Mio*). Das ist vor allem
eine Folge gestiegener Immobilienaufwendungen, die aufgrund der Modernisierungsarbeiten im Blrobereich mit
EUR -73,3 Mio. um 17,9% tber dem Vorjahreswert liegen. Hohere Instandhaltungsaufwendungen (EUR -29,1 Mio.
nach EUR -13,4 Mio* im Vergleichszeitraum) sind dabei vor allem auf die laufenden Modernisierungsarbeiten im
Burobereich, z.B. im Business Park Vienna, und den Roll-out der Marken myhive und VIVO! zurickzufihren. Der
Anstieg der Ausbaukosten (EUR -8,1 Mio. nach EUR -5,0 Mio.¥) resultiert aus dem Abschluss zahlreicher neuer,
groRflachiger Mietvertrage. Deutliche Rickgange wurden hingegen bei den Leerstandskosten (EUR -9,0 Mio.
nach EUR -12,2 MioX) sowie den Forderungsabschreibungen (EUR -1,4 Mio. nach EUR -3,0 Mio*) verzeichnet.

* Achtmonatiger Vergleichszeitraum, ungepruft



ERGEBNIS AUS IMMOBILIENVERKAUFEN

Das Ergebnis aus Immobilienverkdufen betrug im Berichtszeitraum EUR -2,8 Mio. (2015R* EUR 16,9 Mio.). Im Zuge
der Optimierung und Bereinigung des Portfolios wurden u.a. die beiden Blrogebaude BB Centrum A und B in Prag,
die Projektentwicklung Carlsquartier in Dusseldorf, eine Einzelhandelsimmobilie in Bulgarien, ein Pipelineprojekt
in Bratislava sowie mehrere kleinere Biiro-, Einzelhandels- und Wohnimmobilien in Osterreich verkauft.

ERGEBNIS AUS DER IMMOBILIENENTWICKLUNG

Im Ergebnis aus der Immobilienentwicklung sind der Verkauf von Vorratsimmobilien und die Bewertung von
laufenden und fertiggestellten Entwicklungsprojekten bertcksichtigt. In 2016R belief sich das Ergebnis aus der
Immobilienentwicklung auf EUR -18,1 Mio. (2015R*: EUR -26,1 Mio.).

OPERATIVES ERGEBNIS

Das operative Ergebnis belauft sich auf EUR 50,9 Mio. und liegt damit um 2,4% unter dem Vorjahreswert
(EUR 52,2 Mio¥). Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen (EUR -32,1 Mio. nach EUR -62,6 Mio*) waren dabei
im Vorjahreszeitraum von Einmaleffekten in Héhe von EUR -29,5 Mio* fur die Beendigung von Anlegerverfahren
belastet.

NEUBEWERTUNG, FINANZERGEBNIS UND EBT

Die wahrungsbereinigte Neubewertung von Immobilienvermdégen belauft sich auf EUR -11,0 Mio. (2015R*:
EUR 20,8 Mio.). Das Finanzergebnis betragt EUR -45,2 Mio. (2015R* EUR 4,3 Mio.). Der Finanzierungsaufwand sank
dabei um 11,0% auf EUR -70,8 Mio. (2015R* EUR -79,5 Mio.). Im Finanzergebnis sind zudem Wechselkurseffekte
in Hohe von EUR 9,7 Mio. enthalten (2015R*: EUR -5,5 Mio.). Diese resultieren vor allem aus konzerninternen
Finanzierungen mit Gesellschaften in Nicht-Kernlandern, deren funktionale Wahrung nicht der Euro ist. Das
sonstige Finanzergebnis betragt EUR 7,5 Mio. (2015R* EUR -23,4 Mio.) und resultiert im Wesentlichen aus der
Bewertung von Derivaten in Héhe von EUR 11,6 Mio. (2015R*: EUR 41,0 Mio.).

Die Ergebnisanteile aus nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen belaufen sich auf EUR 2,5 Mio.
(2015R* EUR 102,1 Mio.) und setzen sich zum tGberwiegenden Teil aus den Ergebnisanteilen der BUWOG in
Hoéhe von EUR 35,8 Mio. und dem Gewinn aus dem Verkauf von 18,5 Mio. Stick BUWOG-Aktien in Hohe von
EUR 34,2 Mio. sowie aus den Ergebnisanteilen der CA Immo fir zwei Quartale in Héhe von EUR 23,6 Mio. und
einer marktnahen Beteiligungsbewertung gemaR IFRS der CA Immo-Aktien im Ausmaf3 von EUR -91,9 Mio.
zusammen. Der Buchkurs der Aktien der CA Immo belduft sich per 31. Dezember auf EUR 21,02

Das Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) belauft sich folglich auf EUR -7,5 Mio. (2015R* EUR 83,0 Mio.). Die
Ertragsteuern betragen im Berichtszeitraum EUR 34,3 Mio. (2015R* EUR -22,3 Mio.). Der Steuerertrag ist im
Wesentlichen durch die Ausbuchung von passiven latenten Steuern infolge der Restrukturierung von konzern-
internen Finanzierungen des russischen Einzelhandelsportfolios bedingt. Ein gegenlaufiger Steueraufwand geht
in das Ergebnis aus aufgegebenen Geschéftsbereichen ein.

ERGEBNIS AUS AUFGEGEBENEN GESCHAFTSBEREICHEN
Das Ergebnis aus aufgegebenen Geschaftsbereichen belauft sich auf EUR -208,8 Mio. (2015R* EUR -211,2 Mio.)
und umfasst den aufgegebenen Kernmarkt Russland.

Die Mieterlése aus Russland beliefen sich dabei auf EUR 50,1 Mio. nach EUR 56,9 Mio. in 2015R* bzw.
EUR 36,1 Mio. in den ersten beiden Quartalen 2016R. Der Ruckgang gegentber der Vergleichsperiode ist
vor allem auf anhaltende Mietreduktionen fur die Mieter der Moskauer Shopping Center sowie auf den im
Jahresvergleich geringeren Vermietungsgrad zurtickzufthren.

Die Forderungsabschreibungen in Russland lagen per 31. Dezember 2016 bei EUR 2,3 Mio. (2015R*:
EUR -11,7 Mio.). Die in Russland ausstehenden Mietforderungen betragen per 31. Dezember 2016 EUR 9,4 Mio.
(30. April 2016: EUR 11,1 Mio.).

Die wahrungsbereinigte Neubewertung — sie entspricht der Wertveranderung in US-Dollar, umgerechnet in
Euro - des russischen Immobilienvermogens belauft sich im Rumpfgeschéftsjahr auf EUR -182,5 Mio. (2015/16:
EUR -466,9 Mio,, 2015R*: EUR -75,0 Mio.) und ist vor allem eine Folge des schwierigen Marktumfelds und
der damit bedingten Verlangerungen der gewahrten Mietreduktionen. Zudem kam es gegen Jahresende zu
einer deutlichen Erhohung der von der Stadt Moskau festgelegten Grundstlckswerte (Katasterwerte), die als
Bemessungsgrundlage fur Steuern dienen. Die Immobiliengutachten fur die russischen Einkaufszentren werden in

* Achtmonatiger Vergleichszeitraum, ungepruft

Konzernlagebericht
E-B-C-Analyse

63



IMMOFINANZ AG

Jahresfinanzbericht 2016R

64

US-Dollar erstellt. Aufgrund der Stéarkung des US-Dollars gegentiber dem Euro veranderten sich die beizulegenden
Zeitwerte in Euro hingegen lediglich um EUR -90,6 Mio. Der Immobilienwert betragt somit per 31. Dezember 2016
EUR 1,02 Mrd. (30. April 2016: EUR 1,11 Mrd.).

Im Finanzergebnis sind zudem Wechselkurseffekte in Hohe von EUR 51,4 Mio. enthalten (2015R* EUR -285,1 Mio.).
Sie stellen de facto einen Gegenposten zu den wahrungsbedingten Abwertungen des Immobilienvermogens dar,
da sich bei einem starkeren Rubel die Fremdwahrungsverbindlichkeiten in den russischen Tochterunternehmen
verringern.

KONZERNERGEBNIS

Das Konzernergebnis aus fortgefiihrten Geschaftsbereichen belduft sich fir 2016R auf EUR 26,9 Mio. (2015R*:
EUR 60,7 Mio.). Das Konzernergebnis (inklusive Ergebnis aus aufgegebenen Geschaftsbereichen) betragt
EUR -182,0 Mio. (2015R* EUR -150,5 Mio.). Das verwdsserte Ergebnis je Aktie betragt EUR -0,19 (2015R*:
EUR -0,15).

BILANZ

Die Kurzfassung der Bilanz stellt sich wie folgt dar:

KONZERNBILANZ

31. Dezember 30. April
Werte in TEUR 2016 in% 2016 in%
Immobilienvermogen 3.531.379 4.961.845
In Bau befindliches Immobilienvermogen 379.036 80,0% 410.043 80,1%
Immobilienvorrate 93.100 112.126
Zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte 1.602.428 323.158
Sonstige Sachanlagen 2.243 0,0% 2.908 0,0%
Immaterielle Vermogenswerte 25.955 0,4% 104.474 1,4%
Nach der Equity-Methode bilanzierte Beteiligungen 739.254 10,6% 494.103 6,8%
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und
sonstige Forderungen 414.190 5,9% 432.367 6,0%
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 10.493 0,1% 14.110 0,2%
Latente Steuererstattungsanspriche 4.385 0,1% 6.306 0,1%
Steuererstattungsanspriche 11.626 0,2% 13.719 0,2%
Liquide Mittel 189.287 2,7% 371622 51%
Aktiva 7.003.376 100,0% 7.246.781 100,0%
Eigenkapital 2.650.616 37,.8% 2.885.991 39,8%
Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen 530.265 7,6% 520.234 7,2%
Finanzverbindlichkeiten 2.114.794 30,2% 2.775.923 38,3%
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und
sonstige Verbindlichkeiten 270.168 3,9% 326.882 4,5%
Steuerschulden 12973 0,2% 28.229 0,4%
Ruckstellungen 50.773 0,7% 58.961 0,8%
Latente Steuerschulden 312414 4,5% 466.171 6,4%
Zur VerauBerung gehaltene Verbindlichkeiten 1.061.373 15,2% 184.390 2,5%
Passiva 7.003.376 100,0% 7.246.781 100,0%

Die gesamten Vermogenswerte betragen EUR 7,0 Mrd. und teilen sich auf langfristiges Vermogen in Hohe von
EUR 4,9 Mrd. und kurzfristiges Vermogen in Hohe von EUR 2,1 Mrd. auf.

Der Wert des Immobilienportfolios betragt in Summe EUR 5,6 Mrd., somit 80,0% der Aktiva, und ist auf die
Bilanzposten ,Immobilienvermogen”, ,In Bau befindliches Immobilienvermogen® ,Immobilienvorrate” und
,Zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte” aufgeteilt. Im Bilanzposten ,,Zur VerduBerung gehaltene
Vermogenswerte” sind neben dem Immobilienvermégen auch noch sonstige Vermogenswerte enthalten, die
bei einem Verkauf an den Erwerber Ubertragen werden.

Die nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen erhohten sich von EUR 494,1 Mio. auf EUR 739,3 Mio.
Dem Abgang von rund 18,5 Mio. Stiick BUWOG-Aktien steht der Zugang der Beteiligung an der CA Immo gegen-
Uber. Der Finanzmittelbestand hat sich im Vergleich zum 30. April 2016 von EUR 371,6 Mio. auf EUR 189,3 Mio.
verringert.

Die offenzulegenden wesentlichen Geschifte mit nahestehenden Unternehmen und Personen sind im Anhang dargestellt.
* Achtmonatiger Vergleichszeitraum, ungepruft



Das Eigenkapital der IMMOFINANZ belauft sich zum 31. Dezember 2016 auf EUR 2,7 Mrd. (30. April 2016:
EUR 2,9 Mrd.). Die Eigenkapitalquote betragt zum 31. Dezember 2016 37,8% (30. April 2016: 39,8%).

Die gesamten Schulden betragen EUR 4,4 Mrd. (30. April 2016: EUR 4,4 Mrd.) und teilen sich auf langfristige

Verbindlichkeiten in Hohe von EUR 2,3 Mrd. (30. April 2016: EUR 3,4 Mrd.) und kurzfristige Verbindlichkeiten
in Hohe von EUR 2,1 Mrd. (30. April 2016: EUR 0,9 Mrd.) auf.

CASHFLOW-RECHNUNG

Die Kurzfassung der Geldflussrechnung stellt sich wie folgt dar:

KONZERN-GELDFLUSSRECHNUNG

Werte in TEUR 2016R 2015R? 2015/16
Cashflow aus dem Ergebnis nach Steuern 63.093 62.997 77.454
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 98.347 84.936 64.927
Cashflow aus Investitionstatigkeit -120.234 287.805 742,945
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -154.723 -474.648 -824.037

1 Achtmonatiger Vergleichszeitraum, ungepruft

Der Cashflow aus dem Ergebnis nach Steuern belduft sich auf EUR 63,1 Mio. nach EUR 63,0 Mio* in 2015R.
Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit erhohte sich um 15,8% von EUR 84,9 Mio. auf EUR 98,3 Mio.

FUNDS FROM OPERATIONS 1 & 2 (FFO 1 & 2)

Werte in TEUR 2016R 2015R?
Cashflow aus dem Ergebnis vor Steuern 85.860 93914
Cashflow aus dem Ergebnis vor Steuern aus aufgegebenem Geschaftsbereich -32.627 -51.944
Cashflow aus dem Ergebnis vor Steuern aus fortgefiihrtem Geschéftsbereich 53.233 41.970
Nebenkosten aus Immobilienverkaufen

(im CF aus dem Ergebnis aufwandswirksam enthalten) 6.936 4.362
Ergebnis aus Immobilienentwicklung

(im CF aus dem Ergebnis aufwandswirksam enthalten) 11171 7.760
Aufwand fur Anlegerklagen 0 28118
Erhaltene Dividenden aus nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen 7.168 27.625
Wirtschaftlicher Anteil am FFO 1 der CA Immo Gruppe? 12611 ¢}
Erhaltene Zinsen und Dividenden aus Finanzinstrumenten 4.324 1.795
Gezahlte Zinsen -46.316 -53.623
Derivate -14.391 -20.412
FFO 1 34.735 37.596
Ergebnis aus Immobilienverkaufen -2.811 16.889
FFO 2 31.924 54.485

1 Achtmonatiger Vergleichszeitraum, ungepruft. Die Vergleichszahlen wurden angepasst. Um einen nachhaltigen FFO 1 aus Bestandsimmobilien darzustellen, wurden die Ergebnisse aus
Immobilienverkaufen und aus Immobilienentwicklung vollstandig bereinigt.

2 Der wirtschaftliche Anteil der CA Immo Gruppe bezieht sich auf die Beteiligung der IMMOFINANZ im Verhéltnis zur Anzahl der im Umlauf befindlichen Aktien der CA IMMO Gruppe
und auf einen 6-Monats-Zeitraum - analog zur Erfassung der Ergebnisanteile nach der Equity-Methode.

EPRA-KENNZAHLEN

NET ASSET VALUE (NAV) UND TRIPLE NET ASSET VALUE (NNNAV)

Der Net Asset Value (NAV) wird entsprechend den Best Practice Recommendations der European Public
Real Estate Association (EPRA) ermittelt. Das Konzept des EPRA NAV wird verwendet, um den Fair Value
des Eigenkapitals auf langfristiger Basis darzustellen und Investoren so einen Uberblick Gber die nachhaltige
Vermogensposition des Unternehmens zu vermitteln. Bei der Berechnung des EPRA NAV werden die stillen
Reserven in Immobilienvorraten ebenso bertcksichtigt wie die (negativen) beizulegenden Zeitwerte von derivati-
ven Finanzinstrumenten. Die stillen Reserven sind aufgrund der Bilanzierungsvorschriften nach IFRS nicht in den
bilanzierten Werten enthalten, die (negativen) beizulegenden Zeitwerte von derivativen Finanzinstrumenten dienen
regelmalig der Absicherung langfristiger Finanzierungen, sodass diese Gewinne oder Verluste zum Bilanzstichtag
noch hypothetisch sind. Die latenten Steuern auf diese Posten werden berticksichtigt. GemaR dem EPRA-Konzept
des NAV sind dartber hinaus die latenten Steuern auf das Immobilienvermégen, die bei einem Verkauf dieser
Vermogenswerte anfallen wiirden, hinzuzurechnen. Firmenwerte, die als technische RechengroBe aufgrund des
Ansatzes von Steuerabgrenzungen bei Unternehmenszusammenschlissen entstehen, sind in Abzug zu bringen.

* Achtmonatiger Vergleichszeitraum, ungepruft
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Auch der Triple Net Asset Value (NNNAV) wird entsprechend den Best Practice Recommendations der EPRA
errechnet. Bei der Berechnung des EPRA NNNAV wird die Korrektur um die (negativen) beizulegenden Zeitwerte
von derivativen Finanzinstrumenten, die bei der Berechnung des NAV vorgenommen worden ist, wieder zurick-
genommen. Weiters werden die Finanzverbindlichkeiten auf ihren beizulegenden Zeitwert umgewertet. Jene
latenten Steuern, die bei einer VerauBerung schlagend wiirden, werden abgezogen. Wahrend in Asset Deals die
latenten Steuern in aller Regel vollumfanglich anfallen, wird fur VerauBerungen in Share Deals angenommen,

dass IMMOFINANZ (wirtschaftlich) 50% der latenten Steuerschulden tragt.

Weiters werden bei der Berechnung des EPRA NNNAV die latenten Steuern auf die Korrekturbetrage der deri-
vativen Finanzinstrumente und aus der Zeitwertbewertung der Finanzverbindlichkeiten berlcksichtigt. Ziel ist
es, Investoren einen Uberblick tber den aktuellen Wert samtlicher Vermoégenswerte und Verbindlichkeiten zu

gewdhren.

Das Ergebnis des NAV und des NNNAV stellt sich wie folgt dar:

EPRA NET ASSET VALUE (NAV)

31. Dezember 2016 30. April 2016
in EUR in EUR
in TEUR je Aktie in TEUR je Aktie
Eigenkapital exkl. nicht beherrschende Anteile 2.660.300 2.891.536
Verwdsserungseffekte aufgrund von Wandelanleihen und
Optionsaustbungen o] 0
Verwassertes Eigenkapital exkl. nicht beherrschende Anteile nach
Beriicksichtigung von Wandelanleihen und Optionsausiibungen 2.660.300 2.891.536
Stille Reserven in den Immobilienvorraten 336 1.058
Beizulegender Zeitwert von derivativen Finanzinstrumenten 30.455 47.154
Latente Steuern auf Immobilienvermogen 421.067 445775
Latente Steuern auf Immobilienvorrate und derivative
Finanzinstrumente -7.032 -11.320
Firmenwerte infolge latenter Steuern -90.935 -104.084
Anzahl der Aktien exkl. eigene Aktien (in 1.000 Stiick) 965.956 965.956
EPRA NAV 3.014.190 3,12 3.270.119 3,39
Beizulegender Zeitwert von derivativen Finanzinstrumenten -30.455 -47.154
Zeitwertbewertung der Finanzverbindlichkeiten -38.757 -14.087
Latente Steuern auf derivative Finanzinstrumente und die
Zeitbewertung von Finanzverbindlichkeiten 16.476 14.642
Latente Steuern auf Immobilienvermogen -93.596 -19.171
EPRA NNNAV 2.867.859 2,97 3.204.349 3,32

Der EPRA NAV je Aktie belauft sich auf EUR 3,12 (30. April 2016: EUR 3,39). Der Riickgang ist eine Folge des
negativen Konzernergebnisses in 2016R. Der Triple Net Asset Value sank pro Aktie von EUR 3,32 auf EUR 2,97

per 31. Dezember 2016.



EPRA-ERGEBNIS JE AKTIE

31. Dezember

31. Dezember

Werte in TEUR 2016 2015
Gewichtete durchschnittliche Anzahl der Aktien 965.956 975.956
Konzernergebnis aus fortgefiihrten Geschaftsbereichen exkl. nicht beherrschender Anteil 22.297 62.635
Neubewertung von Immobilienvermégen und in Bau befindlichem Immobilienvermogen 3.317 -18.142
Ergebnis aus Immobilienverkaufen 2.810 -16.890
Firmenwertabschreibungen, negative Unterschiedsbetrdge und Ergebniseffekte aus

Kaufpreisanpassungen 2.063 -3.075
Zeitwertbewertung von Finanzinstrumenten -9.529 -16.339
Anschaffungsnebenkosten in Bezug auf Unternehmenserwerbe 0 137
Steuern in Bezug auf EPRA-Anpassungen 1.529 7.510
EPRA-Anpassungen in Bezug auf Gemeinschaftsunternehmen und nicht beherrschende Anteile 1.995 528
EPRA-Ergebnis 24.483 16.363
EPRA-Ergebnis pro Aktie 0,03 0,02
Unternehmensspezifische Anpassungen

Erhohung der Ruckstellung fur Rechtsstreitigkeiten iZm Anlegerklagen 0 29.481
Ergebnis aus der Ruckfihrung der Umtauschanleihe auf Aktien der BUWOG Gruppe 0 33.938
Wechselkursveranderungen -9.709 5473
Wertminderung der CA Immo Gruppe 91.850 0
Latente Steuern in Bezug auf unternehmensspezifische Anpassungen 2.813 -16.629
EPRA-Ergebnis nach unternehmensspezifischen Anpassungen 109.438 68.626
EPRA Ergebnis pro Aktie nach unternehmensspezifischen Anpassungen 0,11 0,07

1 Achtmonatiger Vergleichszeitraum (ungepruft)

Das EPRA-Ergebnis je Aktie betragt exklusive Russland zum 31. Dezember 2016 EUR 0,03 je Aktie und nach

unternehmensspezifischer Bereinigung EUR 0,11 je Aktie.

EPRA NET INITAL YIELD

31. Dezember 31. Dezember

Werte in TEUR 2016 2015
Immobilienvermogen 4.894.556 5.612.575
Immobilienvermogen - anteilig in Gemeinschaftsunternehmen 49.067 16.991
abziglich unbebaute Grundstiicke -193.105 -275.373
abzuglich Logistikportfolio 0 -493.949
abzuglich Russland-Portfolio -1.024.050 -1.235.235
abzuglich unbebaute Grundsticke - anteilig in Gemeinschaftsunternehmen -1.927 -8.506
Gesamtimmobilienvermégen 3.724.541 3.616.504
Aufschlag fur geschatzte, vom Kaufer zu tragende Nebenkosten 67.042 72.330
Gesamtportfoliowert an Bestandsimmobilien 3.791.582 3.688.834
Mieterlose — zahlungswirksam, auf das Geschéftsjahr hochgerechnet 237.331 225.501
Mieterldse - zahlungswirksam, auf das Geschaftsjahr hochgerechnet,
anteilig in Gemeinschaftsunternehmen 1.779 1.299
Nicht verrechenbare Immobilienaufwendungen -34.735 -43.182
Nicht verrechenbare Immobilienaufwendungen - anteilig in Gemeinschaftsunternehmen -77 -8
Nettomieterlose — auf das Geschaftsjahr hochgerechnet 204.299 183.610
EPRA NIY 5,4% 5,0%

1 Achtmonatiger Vergleichszeitraum (ungepruft)

Die EPRA Net Initial Yield exklusive Russland konnte im Berichtszeitraum im Vergleich zum 31. Dezember 2015*

deutlich von 5,0% auf 5,4% gesteigert werden.

* Achtmonatiger Vergleichszeitraum, ungepruft
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OKOLOGISCHE VERANTWORTUNG BEI
PROJEKTENTWICKLUNGEN UND BESTANDSIMMOBILIEN

Die IMMOFINANZ achtet auf den verantwortungsvollen Umgang mit natdrlichen Ressourcen, den Einsatz klima-
freundlicher Technologien, eine konsequente Energieeinsparungsstrategie, die Sanierung erhaltenswerter
Bausubstanz und die Errichtung effizienter Neubauobjekte. Dadurch werden Betriebskosten und Emissionen
reduziert und ein Beitrag zum Umweltschutz sowie zur Zufriedenheit der Mieter geleistet. Um diese tkologische
Verantwortung nachweisbar zu machen, erfolgt fur Projektentwicklungen eine Zertifizierung der Nachhaltigkeit.

Neben Green Building, einem von der EU-Kommission initiierten Zertifizierungssystem fur gewerbliche Immobilien,
ist fur Blurogebaude vorrangig eine Zertifizierung nach LEED (Leadership in Energy and Environment Design)
bzw. fur Shopping Center eine Zertifizierung nach BREEAM (Building Research Establishment Environmental
Assessment Method) vorgesehen. In Abhéngigkeit von lokalen Erfordernissen finden zudem Zertifizierungen nach
DGNB (Deutsche Gesellschaft fur nachhaltiges Bauen) statt.

— myhive Metroffice

In Bukarest wurde im Rumpfgeschaftsjahr 2016 das

Blrogebaude Metroffice fertiggestellt. Die Immobilie mit einer

vermietbaren Flache von rund 20.000 m? erfillt samtliche

aktuellen Energiespar- und Sicherheitsanforderungen. Dazu

zdhlen unter anderem:

« Funktionsbereiche mit maximaler naturlicher Belichtung,
die einen reduzierten Energieverbrauch gewdhrleistet

« Verwendung von recyceltem Regenwasser flr die
Grunflachen vor und am Gebaude

« 24,9% Energiekosteneinsparungen im Vergleich zu
Referenzgebauden

« hochste Sicherheitsstandards fur Brandfall und Erdbeben

 phee Sl A s sl Al

myhive Metroffice
Bukarest | RO |
- ca. 20.000 m?
vermietbare Flache
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Die IMMOFINANZ investiert zudem laufend in die nachhaltige Qualitat ihrer Bestandsimmobilien. Im Berichtszeitraum
haben im Rahmen des VIVO! bzw. myhive Rebranding-Prozesses Modernisierungsarbeiten bei Burogebdauden bzw.
Einkaufszentren in Osterreich, Rumanien, Tschechien, Ungarn und Polen stattgefunden.

Insgesamt belaufen sich die zertifizierten Fldchen auf rund 225.000 m? bzw. 12,7% der Gesamtflachen des
Bestandsportfolios.

MITARBEITER ALS LANGFRISTIGER ERFOLGSFAKTOR

Per 31. Dezember 2016 beschaftigte die IMMOFINANZ 545* Mitarbeiter (30. April 2016: 705) in neun Landern.
lhre Kompetenz und ihr Engagement sind wichtige Voraussetzungen fir den nachhaltigen Unternehmenserfolg.
Mit den Aktivitdten im Personalbereich wird ein Umfeld geschaffen, in dem sich Talente optimal entfalten kon-
nen und dem Unternehmen als Leistungstrager zur Verfligung stehen. Der Riickgang der Mitarbeiteranzahl im
Vergleich zum Vorjahr ist auf Kosteneinsparungen im Headquarter, eine starkere Dezentralisierung operativer
Aufgaben in die Kernlander sowie auf die Auslagerung des Center Managements in Polen, Rumaénien und der
Slowakei zurtickzufihren.

LEHRLINGSPROGRAMM

Mit einem Lehrlingsprogramm ermaglicht die IMMOFINANZ ambitionierten jungen Menschen einen Ausbildungsweg
im Konzern. Die in Ausbildung stehenden Lehrlinge absolvieren ein Rotationsprogramm in unterschiedlichen
Abteilungen. Der Schwerpunkt liegt dabei auf den Lehrberufen Immobilienkaufmann sowie Finanz- und
Rechnungswesensassistenz.

IMMOFINANZ ACADEMY

Die IMMOFINANZ Academy ist die konzernweite Aus- und Weiterbildungsinstitution. Individuelle Fortbildungsplane
in Form von Einzelschulungen oder Gruppentrainings nehmen dabei einen hohen Stellenwert ein. Im Geschaftsjahr
2016R nahmen tber 300 Mitarbeiter an einer Schulung teil. Der Schwerpunkt lag dabei zum einen auf der
Vermittlung fachspezifischer Inhalte, etwa im Rahmen der Immobiliengrundausbildung, zum anderen auf
Sprachkursen und der Vermittlung von Sozial- und Fihrungskompetenz.

Altersstruktur der Mitarbeiter zum 31. Dezember 2016
Das Durchschnittsalter betragt 36 Jahre. Im Fokus der WeiterbildungsmaBRnahmen stehen die gezielte Aus- und

Weiterbildung der Belegschaft und die Ermoglichung hausinterner Karrierechancen.

ALTERSPYRAMIDE

unter 30 113
zwischen 30 und 40 291
zwischen 40 und 50 107
Uber 50 34
Gesamtergebnis 545

Geografische Verteilung der Mitarbeiter zum 31. Dezember 2016

Osterreich 205 (inkl. 3 Vorstande) Russland 93 Rumanien 66  Polen 49  Ungarn 39 Serbien 3
Deutschland 34

Mitarbeiter gesamt: 545 Slowakei 26

1 Entspricht einem Vollzeitaquivalent von rund 479; inklusive 54 karenzierte Mitarbeiter Tschechien 30

* Inklusive 54 karenzierte Mitarbeiter
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Risikobericht

Die IMMOFINANZ ist als international tatiger Immobilieninvestor und Projektentwickler in ihrer Geschaftstatigkeit
unterschiedlichen allgemeinen sowie branchenspezifischen Risiken ausgesetzt. Mit einem integrierten
Risikomanagement verfligt der Konzern Uber eine solide Grundlage, potenzielle Risiken friihzeitig zu erkennen
und mogliche Folgen daraus einzuschatzen.

Auf Basis der bereits im Einsatz befindlichen Sicherungs- und Steuerungsinstrumente sind zurzeit keine wesent-
lichen bestandsgefahrdenden Risiken erkennbar. In gesamthafter Beurteilung ist die Risikosituation ftr das
Geschaftsjahr 2016R sowie den Beginn des Geschaftsjahres 2017 als im Wesentlichen unverandert einzustufen.

Der Umgang mit Risiken im Unternehmen ist in einem konzernweiten Risikomanagementsystem verankert.
Dieses ist in die operativen Ablaufe und Berichtswege integriert und wirkt sich auf Prozesse und strategische
Entscheidungen aus. Es wird auf allen Ebenen wahrgenommen und besteht aus internen Richtlinien, Reporting-
Systemen und einem von der Internen Revision gepruften Internen Kontrollsystem (IKS).

STRUKTUR DES RISIKOMANAGEMENTS

Ziel des Risikomanagements ist es, die vom Vorstand vorgegebene Strategie so risikoarm wie moglich umzuset-
zen. Die strategischen Ziele des Konzerns werden dabei auf operative Ablaufe Gbertragen, in die MaBnahmen
zur Identifikation, Pravention und Steuerung von Risiken eingebettet sind.

Die Struktur des Risikomanagements begrindet sich auf den Regeln des Osterreichischen Corporate Governance
Kodex (OCGK) und dem Integrated Framework des COSO ERM*, einem international anerkannten Rahmenkonzept

zur Ausgestaltung von Risikomanagementsystemen.

VERANTWORTUNGEN UND BERICHTSWEGE

Aufsichtsrat

A
Bereichsleiter / Country Manager Risikomanage t

A A A
Mitarbeiter Mitarbeiter Mitarbeiter

Der Gesamtvorstand tragt die Verantwortung fir das unternehmensweite Risikomanagement und legt die
Geschaftsziele und die daraus abgeleitete Risikostrategie fest.

Funktionell ist das Risikomanagement dem Finanzvorstand als Stabsstelle zugeordnet. Diese Uberwacht
bereichsunabhdngig Unternehmensrisiken, aggregiert Risikodaten und -berichte und unterstitzt die Bereichs- und
Landerorganisationen aktiv bei der Identifikation von Risiken und wirtschaftlich geeigneten GegenmafBnahmen.
Das Risikomanagement berichtet regelmaBig an den Finanzvorstand sowie mindestens einmal pro Jahr an den
Aufsichtsrat.

Auf Ebene der Bereichs- und Landerorganisation wird das Risikomanagement vom jeweiligen Leiter des Bereichs
oder der Landesorganisation wahrgenommen. Mindestens einmal pro Quartal kommunizieren die Bereichsleiter
und Country Manager ihre Risikolage an den Vorstand. Akute Risiken werden unmittelbar an den Vorstand berichtet.

Risikomanagementprozess

Der erste Schritt im Risikomanagementprozess ist die Identifikation von Risiken. Jeder Mitarbeiter ist dafur
verantwortlich, Risiken innerhalb seines Verantwortungsbereichs zu identifizieren. Diese Risiken werden
in einen Risikokatalog aufgenommen, bewertet und flieBen in den Budgetierungsprozess ein. Im Zuge der
Risikoberichterstattung findet auch eine Uberprifung auf Vollstandigkeit der Risiken statt.

* Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway Commission — Enterprise Risk Management. www.coso.org



Insofern dies angebracht ist, werden von den Bereichs- und Landesrisikomanagern Frihwarnindikatoren, wie
z.B. Besucherzahlenmessungen oder Mieterbefragungen, etabliert.

Die identifizierten Risiken werden je nach Art und potenzieller Auswirkung gesteuert und, wenn maglich, vermie-
den oder unmittelbar bewaltigt. Risiken, bei denen dies nicht moglich ist, werden mit wirtschaftlich sinnvollen
MaBnahmen gemindert, auf Dritte Ubertragen oder selbst getragen und laufend tUberwacht.

Im Zuge der regularen Risikokommunikation werden diese Risiken gesammelt an den Vorstand berichtet. Fur
akute wesentliche Risiken besteht eine unmittelbare Berichtspflicht.

Kategorisierung von Risiken
Die erfassten Risiken teilen sich in folgende Kategorien auf: Marktrisiko, immobilienspezifische Risiken sowie
Unternehmens- und sonstige Risiken.

Im Folgenden werden die flir den Konzern als wesentlich erachteten Risikofelder dargestellt sowie MaBnahmen
zur Bewidltigung der damit verbundenen Einzelrisiken beschrieben. Eine Darstellung der finanziellen Risikofaktoren
ist im Konzernabschluss im Kapitel 7.2 ab Seite 185 ersichtlich.

MARKTRISIKO UND IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

Die Entwicklung der Immobilienmarkte hangt von der Konjunktur sowie von volkswirtschaftlichen
Rahmenbedingungen ab. Die damit zusammenhangenden Risiken betreffen die Entwicklungen der globalen
Finanz- und Kapitalmarkte sowie politische, mikro- und makrotkonomische Entwicklungen jener Lander, in
denen die IMMOFINANZ tatig ist. Aus diesen Faktoren konnen sich wesentliche Auswirkungen auf den Marktwert
der Immobilien, die Ergebnisse, die Entwicklungsplane und die Investitions- und Verkaufsaktivititen ergeben.

Mit einer sektoralen und geografischen Diversifikation des Portfolios begegnet die Gesellschaft dem
Konzentrations- und dem Immobilienportfoliorisiko. Die IMMOFINANZ fokussiert die beiden gewerblichen
Assetklassen Biro und Einzelhandel in Osterreich, Deutschland sowie in CEE. Das Einzelhandelsportfolio in
Moskau folgt einer anderen Marktdynamik als das Gbrige Immobilienportfolio der IMMOFINANZ und beeinflusst
das Risikoprofil des Konzerns negativ. Deshalb soll vor der geplanten Verschmelzung mit der CA Immobilien
Anlagen AG eine Abtrennung des russischen Portfolios im Wege eines Verkaufs oder einer Abspaltung erfolgen.

Neben einer sektoralen und regionalen Streuung des Portfolios steht eine Diversifikation der Mieterstruktur im
Vordergrund. Dementsprechend verfigt die IMMOFINANZ Uber einen sehr ausgewogenen und diversifizierten
Mietermix.

myhive Crown Point
Warschau | Polen |
ca. 11.000 m?
vermietbare Flache
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WESENTLICHE MARKT- UND IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

Risikobeschreibung

Auswirkung

MaBnahmen

Risiken im Zusammenhang
mit der Vermietung

> Ertragsausfalle aufgrund von Leerstanden

> Proaktives Vermietungsmanagement
(enge Zusammenarbeit mit Mietern, hohe
Service-Orientierung, stete Optimierung
des Angebots und des Mietermix)

> Schlechtere wirtschaftliche
Gegebenheiten oder Insolvenzen bei
Mietern fiihren zu Mietausfallen

> Laufende Uberprifung des
Vermietungsstandes, Bonitatsprufung der
Mieter, Sicherheiten, Mieterdiversifikation

> Intensiver Wettbewerb flhrt zu
geringeren Mieterldsen

> Auswahl attraktiver Standorte,
Gewahrung von Mietanreizen fur Mieter

> Mietreduktionen oder kostspielige
Mietanreize, um Mieter zu halten

> Prifung und Freigabe von Mietvertragen
und Mietanreizen laut Kompetenzordnung,
Gewadhrung von zeitlich terminierten
Mietreduktionen

> Inflationsrisiko

> Wertsicherungsklauseln in Mietvertragen

> Nutzungseinschrankungen mindern
Ertrag

> |nvestitionen in die Qualitat,
Instandhaltungsmanagement und Auswabhl
professioneller Dienstleister

Risiken im Zusammenhang
mit der Projektentwicklung

> Ein Standort entpuppt sich als
suboptimal in Bezug auf Nachfrage,
Konkurrenzverhalten oder Wirtschaftskraft

> Markt-, Konkurrenz- und
Standortanalysen, ggf. Ruckzug aus
gewissen Regionen

> Verzoégerungen bei der Erstvermietung

> Festlegung von
Mindest-Vorvermietungsquoten

> Ein Projekt kann nicht wie geplant
realisiert werden, weil z.B. Finanzierungen,
Genehmigungen oder der Denkmalschutz
zum Problem werden

> Umfassende Analysetatigkeit &
Projektplanung, frihzeitige Kommunikation
mit Banken und Behorden, grindliche Due
Diligence

> Baumangel fuhren zu Verzégerungen und
hoheren Kosten

> Kontinuierliche Uberwachung des
Baufortschritts und der Qualitat

> Probleme mit General- oder
Subunternehmen entstehen

> Auswahl erfahrener Geschaftspartner
und laufende Kontrollen der General- und
Subunternehmer

> Die Realisierung eines Projekts geschieht
nicht planmaBig aufgrund von héheren
Kosten oder Verzogerungen

> Straffe Projektorganisation, regelmafBige
Kosten-, Qualitats- und Terminkontrollen,
Abweichungsanalysen, Auswahl erfahrener
Partner, Uberwalzung der Risiken

Risiken der
Immobilienbewertung

> GroRBe Abhiangigkeit vom gesamtwirt-
schaftlichen Umfeld, der Berechnungs-
methode und den der Bewertung zugrunde
liegenden Annahmen: Die Bewertung sinkt
aufgrund des sich negativ entwickelnden
Marktumfeldes oder infolge des sinkenden
,Ertrags” der Immobilie

> Marktstudien, Analysen und Prognosen,
Portfoliooptimierung, kontinuierliche
Instandhaltung und Modernisierung

Transaktionsrisiken

> GroRBe Abhiangigkeit von der Liquiditat
der Transaktionsmarkte: Eine Transaktion
kommt nicht wie geplant zustande, z.B. weil
der Verkaufer ausféllt oder der gewiinschte
Preis nicht erzielt werden kann

> Marktanalyse, rechtliche, wirtschaftliche
und technische Due Diligence, Checklisten
fur den Transaktionsprozess, Analyse der
Auswirkung auf das Portfolio




WESENTLICHE UNTERNEHMENS- UND SONSTIGE RISIKEN

Risikobeschreibung

Auswirkung

Konzernlagebericht
Risikobericht

MaBnahmen

Strategische
Unternehmensrisiken

> Haufung von gleichartigen Risiken im
Portfolio

> Sektorale und regionale Diversifikation

> Kapitalmarktbewegungen behindern die
Aufnahme von Eigen- oder Fremdkapital

> Ausgewogene Eigen- und
Fremdkapitalstruktur

> Kredite fur Projekte und Transaktionen
sind nicht verfugbar

> Mittelfristplanung, Kapital- und
Liquiditatsmanagement

Finanzielle Risiken

Siehe Konzernabschluss Kapitel 7.2,
Seite 185

Rechtliche und steuerliche
Risiken

> Rechtsstreitigkeiten mit Mietern,
Geschaftspartnern, Investoren oder
Behdrden

> |aufende Beobachtung der
Gesetzgebung, Bildung von Ruckstellungen

> Anderungen nationaler Steuersysteme
fuhren zu Nachzahlungsverpflichtungen

> Laufende Beobachtung der
Gesetzgebung, Einhaltung der
Offenlegungspflichten

Organisationsrisiken

> |T-Risiken werden schlagend, z.B. Ausfall
technischer Systeme, unberechtigte
Datenzugriffe oder Datenmanipulation

> Konzernweite IT-Governance und
Compliance, laufende Aktualisierung der
Sicherheitsstandards, Penetrationstests,
Anbindung an geografisch getrenntes
Ausfallsrechenzentrum

> Umweltrisiken wie extreme
Wettereinwirkungen, Naturkatastrophen
oder menschlich verursachte Schaden
wie Grundsticksverunreinigung kénnen
Schaden an Immobilien anrichten

> Versicherungen, um eintretende
Umweltschaden abzudecken

> HR-Risiken wie Mitarbeiterfluktuation
fihren zum Verlust von Leistungstragern
oder Kapazitatsengpassen

> Personalentwicklung und angemessene
Entlohnungs- und Pramiensysteme

> Compliance-Risiken werden
schlagend, was zu Strafzahlungen und
Reputationsschaden fuhren kann

> Strikte Einhaltung der rechtlichen
Vorgaben sowie regelmaBige Schulungen
far Mitarbeiter

Beteiligungsrisiken

> Bewertungsschwankungen der
BUWOG-Beteiligung

> Laufende Beobachtung und Bewertung

> Bewertungsschwankungen der
CA Immo-Beteiligung und Risiken
aufgrund der Fusion

> Steuerungs-Komitee fir die Fusion der
beiden Unternehmen

Uberwachung und Kontrolle des Risikomanagementsystems
Das Risikomanagementsystem wird von zwei Instanzen Gberwacht und kontrolliert. Zum einen bewertet die Interne Revision

die Effektivitat des Risikomanagements und tragt zu dessen Verbesserung bei.

Zum anderen beurteilt der Abschlussprifer gemaB Regel 83 des Osterreichischen Corporate Governance Kodex
(OCGK, Fassung Janner 2015) die Funktionsfihigkeit des Risikomanagements und berichtet dem Vorstand dariber. Im
Rumpfgeschaftsjahr 2016 wurde neben der regularen Jahresabschlussprifung keine gesonderte Prifung der Funktionsfahigkeit
des Risikomanagementsystems durch den Abschlussprifer durchgefthrt. Diese ist fur das Geschaftsjahr 2017 geplant.
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RISIKEN IM RUMPFGESCHAFTSJAHR 2016

MARKTRISIKO UND IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

Die Risiken, die sich aus der Portfoliozusammensetzung, Vermietung, Projektentwicklung sowie aus
Immobilienverkaufen und -zukaufen ergeben, sind in gesamthafter Beurteilung im Vergleich zum Geschéftsjahr
2015/16 im Wesentlichen als unverandert zu betrachten.

Der Vermietungsgrad des Gesamtportfolios betragt zum Bilanzstichtag 89,6%. Das entspricht einer Steigerung
von 3,3 Prozentpunkten gegentiber dem 30. April 2016. Im Burobereich konnte der Vermietungsgrad dabei auf
87,3% (30. April 2016: 81,7%) gesteigert werden. Der Vermietungsgrad im Einzelhandelsbereich exklusive des
aufgegebenen Geschéftsbereichs Russland belief sich auf 93,0% (30. April 2016: 94,1%).

Die von der IMMOFINANZ derzeit aktiv verfolgten Entwicklungsprojekte (in Bau befindliches Immobilienvermogen)
haben einen Buchwert von EUR 379,0 Mio. (2015/16: EUR 410,0 Mio.), sowie die Immobilienvorrate einen
Buchwert von EUR 93,1 Mio. (2015/16: EUR 112,1 Mio.). Die offenen Baukosten betragen zum 31. Dezember
2016 EUR 39,3 Mio. (2015/16: EUR 74,0 Mio.).

RISIKEN DES AUFGEGEBENEN GESCHAFTSBEREICHS RUSSLAND

Da die funf Einkaufszentren in Russland einer anderen Marktdynamik unterliegen und ein anderes Risikoprofil
als das ubrige Portfolio der IMMOFINANZ aufweisen, sollen diese vor der geplanten Verschmelzung mit der CA
Immo verkauft oder abgespalten werden. Dies soll im Geschéftsjahr 2017 erfolgen. Damit sind finanzielle Risiken
verbunden, diesbeziglich siehe Erlauterungen im Konzernabschluss Kapitel 2.5 sowie 4.8.

In Bezug auf Russland bestehen spezifische Konzentrationsrisiken: So haben die finf Einzelhandelsimmobilien
im aufgegebene Geschaftsbereich Russland per 31. Dezember 2016 einen Buchwert von EUR 1.024,1 Mio., der
Portfoliowert des gesamten fortgefiihrten Immobilienportfolios belduft sich hingegen auf EUR 4.003,5 Mio. Mit
dem Einkaufszentrum Golden Babylon Rostokino verfugt die IMMOFINANZ zudem Uber ein einzelnes Investment,
das gemessen am Buchwert mehr als 70% des gesamten Russland-Portfolios ausmacht.

Im Geschdftsjahr 2016R hat die IMMOFINANZ den Mietern in ihren Moskauer Einkaufszentren aufgrund der
schwierigen wirtschaftlichen Situation unverandert temporare Mietreduktionen oder Wechselkursfixierungen
gewdhrt. Als Folge daraus sind die Mieterlose aus Russland im Vergleich zu 2015R (ungeprift) um 11,9% auf
EUR 50,1 Mio. gesunken. Der Vermietungsgrad betragt per Ende Dezember 2016 87,7%, das entspricht einer
Steigerung um 5,8 Prozentpunkte im Vergleich zum 30. April 2016.

Das Ergebnis aus dem aufgegebenen Geschéftsbereich Russland belauft sich per 31. Dezember 2016 auf
EUR -216,8 Mio.

UNTERNEHMENSRISIKEN UND SONSTIGE RISIKEN

Die IMMOFINANZ ist aufgrund ihrer Geschaftstatigkeit auch sonstigen Risiken ausgesetzt. Rechtliche Risiken,
Risiken in Verbindung mit Compliance, Umwelt, Steuern, Informationssicherheit und Human Resources blieben
im Vergleich zum Geschaftsjahr 2015/16 im Wesentlichen unverdndert.

Aufgrund des Verkaufs der frei verfigbaren Aktien der BUWOG AG im 1. Quartal 2016R reduzierte sich das
mit dieser Beteiligung verbundene Risiko im Vergleich zum Geschéftsjahr 2015/16. Zum Bilanzstichtag hielt
die IMMOFINANZ eine Beteiligung in Hohe von 10% an der BUWOG.

Am 2. August 2016 schloss die IMMOFINANZ den Kauf von 25.690.163 Stick Inhaberaktien sowie vier vinku-
lierten Namensaktien der CA Immobilien Anlagen AG ab und halt somit rund 26% der Unternehmensanteile.
Dieser Erwerb war der erste Schritt zur geplanten Verschmelzung mit der CA Immo, aus der sich strategische,
finanzielle und operationelle Risiken ergeben.

Als Immobilienbestandshalter und -entwickler unterliegt die CA Immo samtlichen Risiken, die mit dem Kauf, der
Entwicklung, der Bewirtschaftung und dem Verkauf von Immobilien zusammenhangen.

Die Aktie der CA Immo notiert im Prime-Segment der Wiener Borse und unterliegt Marktpreisrisiken. Im
Geschaftsjahr 2016R war das Konzernergebnis der IMMOFINANZ durch eine marktnahe Beteiligungsbewertung
gemal IRFS der CA Immo-Aktien in Hohe von EUR -91,9 Mio. belastet. Details dazu finden sich im Konzernabschluss
auf den Seiten 149 bis 151.



MERKMALE DES INTERNEN KONTROLLSYSTEMS

Das Interne Kontrollsystem (IKS) der IMMOFINANZ umfasst samtliche MaBnahmen und Verfahren, die der
Sicherung der Vermogenswerte des Unternehmens sowie der Gewahrleistung von Genauigkeit und Zuverldssigkeit
in Bezug auf die Rechnungslegung dienen. Ziel ist es, Fehler zu verhindern bzw. aufzudecken und so eine
frihzeitige Korrektur zu ermoglichen. Zudem unterstitzt das IKS die Einhaltung der wesentlichen rechtlichen
Vorschriften und der vom Vorstand vorgeschriebenen Geschéftspolitik.

Das IKS ist in die einzelnen Prozessablaufe integriert. Die Eckpunkte im Rechnungslegungsprozess bestehen
dabei aus einer angemessenen Funktionstrennung, der durchgehenden Anwendung des Vier-Augen-Prinzips bei
der Bestell- und Rechnungsfreigabe, der Einhaltung interner Richtlinien (z.B. des IMMOFINANZ IFRS Accounting
Manual), der Kontrolle der erhaltenen Buchhaltungsdaten durch das Konzern-Controlling in Bezug auf Richtigkeit,
Plausibilitat und Vollstandigkeit und in die Prozessablaufe integrierten, praventiven und detektiven Kontrollen
sowie der Automatisierung wesentlicher Kontrollen tiber Software-Systemeinstellungen.

Uberwachung durch die Interne Revision

Die Interne Revision ist fiir die unabhangige Uberpriifung der Wirksamkeit des IKS zustiandig und tragt somit zu
seiner Qualitatssicherung bei. Des Weiteren bewertet sie die Effektivitat des Risikomanagements und unterstutzt
dessen laufende Weiterentwicklung. Auf Grundlage eines vom Aufsichtsrat genehmigten, jahrlichen Revisionsplans
prift sie unabhangig und regelmafig operative Prozesse und Geschaftsabwicklungen. Die Prioritaten fir den
Revisionsplan werden dabei nach Risikokriterien und entsprechend den Organisationszielen festgelegt.

Die Ergebnisse der Prifungen werden regelmaBig an den Vorstand der IMMOFINANZ und zweimal jahrlich an
den Aufsichtsrat berichtet. Im Rahmen eines Jahresberichts legt die Interne Revision Rechenschaft tber ihre
Tatigkeit ab und prasentiert zusammenfassend alle wesentlichen Revisionsgebiete und -ergebnisse.

Szépvolgyi
Business Park
Budapest | HU |

ca. 10.000 m?
vermietbare Flache

Konzernlagebericht
Risikobericht
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Rechtsstreitigkeiten

In diesem Kapitel wird im Wesentlichen der Status jener Verfahren dargestellt, die ihren Ursprung in den Jahren
vor 2009 haben und auf Klagen (ehemaliger) Aktionare basieren bzw. im Zusammenhang mit dem vormaligen
Managementvertrag mit der Constantia Privatbank Aktiengesellschaft (nunmehr: Aviso Zeta AG i.A¥) bzw.
friheren Vorstandsmitgliedern des Konzerns stehen. Die angefiihrten Streitwerte beinhalten teilweise idente
Sachverhalte und sind daher nicht einfach addierbar.

Nach Einschatzung der voraussichtlichen Verfahrensausgange wurden im Konzernabschluss der IMMOFINANZ
Ruckstellungen fur Rechtsstreitigkeiten und Rickstellungen fir Prozesskosten in ausreichender Héhe bilanziert.
Hinsichtlich der vorhandenen Haftungen der IMMOFINANZ wird auf das Kapitel 7.3.1 im Konzernabschluss
verwiesen.

ANLEGERVERFAHREN

Die IMMOFINANZ hat so gut wie alle Anlegerverfahren auBergerichtlich beendet und damit fur Rechtssicherheit
gesorgt. Zum Bilanzstichtag am 31. Dezember 2016 liegt der Streitwert der noch offenen Anlegerverfahren bei
lediglich rund EUR 850.000 (30. April 2016: EUR 7 Mio.).

VERFAHREN GEGEN FRUHERE ORGANE
Die IMMOFINANZ bzw. die Aviso Zeta i.A. fuhren Klagen gegen einige frihere Vorstands- bzw.
Aufsichtsratsmitglieder, die ihr Mandat in den Jahren vor 2009 ausgelbt haben.

Im Geschaftsjahr 2016R sind die gerichtlichen Auseinandersetzungen mit dem ehemaligen Vorstandsmitglied
Mag. Norbert Gertner mit Beschluss der Hauptversammlung vom 29. September 2016 im Vergleichsweg berei-
nigt worden.

Im Marz 2011 brachte die IMMOFINANZ Klage gegen drei ehemalige Vorstands- bzw. Aufsichtsratsmitglieder
der ehemaligen Constantia Privatbank wegen Optionsgeschaften zum Nachteil der ehemaligen IMMOEAST
ein. Die erste Verhandlung fand im September 2011 statt, danach wurde das Verfahren bis zur rechtskraftigen
Entscheidung im Strafverfahren gegen diese Vorstands- bzw. Aufsichtsratsmitglieder unterbrochen. In die-
sem Strafverfahren erfolgte mittlerweile eine Verurteilung von zwei der drei im Zivilverfahren Beklagten. Der
IMMOFINANZ-Gruppe wurden vom Gericht insgesamt EUR 11 Mio. zugesprochen. Erste Teilzahlungen erfolgten
bereits, das Zivilverfahren ist mittlerweile fortgesetzt und auf die noch offenen Betrage eingeschrankt worden.

Mit einer im September 2011 eingebrachten Klage macht die IMMOFINANZ Anspriche gegen ein ehemaliges
Vorstandsmitglied und andere Personen im Zusammenhang mit Zahlungen geltend, die auf Veranlassung des
Vorstandsmitglieds treuwidrig an Dritte geleistet wurden. Das Verfahren ist in erster Instanz anhangig.

Im Jahr 2013 brachten IMMOFINANZ und IMBEA IMMOEAST Beteiligungsverwaltung GmbH (frihere IMMOEAST
AG) eine Klage gegen ein ehemaliges Vorstandsmitglied auf Zahlung von EUR 10 Mio. Schadenersatz ein. Dieses
Verfahren ist ebenfalls in erster Instanz anhangig.

Dartber hinaus wurde die Aviso Zeta i.A. von zwei ehemaligen Vorstandsmitgliedern auf Abfertigungsansprtiche
geklagt.

Ende 2012 hat die Aviso Zeta i.A. zudem drei ehemalige Vorstandsmitglieder der Constantia Privatbank auf
Schadenersatz und Feststellung geklagt, um sich fur allfallige Fehlberatungen im Zusammenhang mit Aktienkaufen
regressieren zu konnen. Mittlerweile konnte mit einem dieser Vorstandsmitglieder ein Vergleich abgeschlossen
werden. Der Aviso Zeta i.A. ist eine entsprechende Zahlung zugeflossen. Mit den beiden anderen ehemaligen
Vorstandsmitgliedern werden ebenfalls Gesprache fir eine auBergerichtliche Losung gefihrt.

* Die Gesellschaft befindet sich seit 31. Dezember 2016 in Abwicklung.



UBERPRUFUNG DES UMTAUSCHVERHALTNISSES BEI DER VERSCHMELZUNG VON
IMMOEAST UND IMMOFINANZ

Aus der Verschmelzung der IMMOFINANZ AG mit der IMMOEAST AG im Jahr 2010 ist ein Verfahren zur
Uberpriifung des Umtauschverhiltnisses anhangig. Angesichts der langen Verfahrensdauer und der damit
bestehenden Rechtsunsicherheit pruft die IMMOFINANZ derzeit Moglichkeiten zur vergleichsweisen Bereinigung
des Verfahrens.

Die IMMOFINANZ wurde gemal Verschmelzungsvertrag vom 21. Janner 2010 als tbernehmende Gesellschaft mit
der IMMOEAST als Ubertragende Gesellschaft verschmolzen. Den ehemaligen Aktionaren der IMMOEAST wurden
dabei gemaR dem vereinbarten Umtauschverhaltnis von drei Aktien der IMMOFINANZ fur zwei IMMOEAST-Aktien
insgesamt 567.363.702 Aktien der IMMOFINANZ gewdhrt. Nach Antragen von Aktiondren beider Gesellschaften
hat das Handelsgericht Wien ein Verfahren zur Uberpriifung des Umtauschverhiltnisses (§8 225c¢ ff AktG) eroffnet
und ein Gremium eingesetzt. Dieses hat im April 2014 Dr. Hans Bodendorfer als Sachverstandigen bestellt und
mit einem Gutachten beauftragt, ob das festgesetzte Umtauschverhéltnis der Sach- und Rechtslage entspricht
und die angewandten Bewertungsmethoden plausibel sind.

In seinem Gutachten vom 21. August 2015 bestatigt der Gutachter die Angemessenheit des
Umtauschverhaltnisses nach der zugrunde gelegten Net-Asset-Value-Methode (NAV-Bewertung): ,Die
Feststellung des Umtauschverhdltnisses nach der durchgefiihrten Plausibilitdtspriifung entspricht mit groBer
Wahrscheinlichkeit der Sach- und Rechtslage.” Bei der zur Plausibilisierung des Umtauschverhaltnisses heran-
gezogenen Ertragswertmethode (DCF-Methode) sieht der Sachverstandige eine Inkonsistenz, die sich auf den
Kapitalisierungszinssatz bezieht.

Im zurtickliegenden Rumpfgeschaftsjahr wurden zu diesem Gutachten von den Parteien Stellungnahmen ein-
gebracht und erganzende Fragen gestellt. In der vom Sachverstdndigen zu den Fragen vorgelegten Ergdanzung
des Gutachtens vom November 2016 sind die Ergebnisse des Gutachtens bestdtigt worden. Das Gremium hat
sich zur geplanten weiteren Vorgangsweise noch nicht geauf3ert.

Entscheidungen oder Vergleiche in diesem Verfahren wirken zugunsten aller Aktionadre der jeweiligen
Aktionarsgruppe (Erga-omnes-Wirkung). Falls Zuzahlungen festgesetzt werden, erhalten die Aktionare der benach-
teiligten Aktiondrsgruppe diese zuzlglich Zinsen in Hohe von 2% lber dem Basiszinssatz ab Eintragungsstichtag
(28. April 2010). Die IMMOFINANZ hat allerdings auch beantragt, statt barer Ausgleichszuzahlungen weitere
Aktien gewahren zu kénnen.

Ob Zuzahlungen zugunsten einer Aktiondrsgruppe zugesprochen werden und wenn in welcher Héhe, kann
derzeit nicht abgeschatzt werden.

SONSTIGE RECHTSSTREITIGKEITEN
In einzelnen Landern Osteuropas konnen Rechtsunsicherheiten, die Grundeigentumsverhaltnisse betreffend,
auftreten.

Konzernlagebericht
Rechtsstreitigkeiten

Gerichtliche

Uberpriifung der
Angemessenheit

des Umtausch-
verhdltnisses
dauert an
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Angaben zum Kapital

Das Grundkapital der IMMOFINANZ AG betragt zum 31. Dezember 2016 EUR 975.955.651,00 (unverdndert
seit 30. April 2016) und ist in 975.955.651 (unverdndert seit 30. April 2016) stimmberechtigte, nennbetragslose
Stlckaktien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von je EUR 1,00 unterteilt.

Per Ende Jdnner 2017 und somit nach Ende der Berichtsperiode betrug die Anzahl der Stimmrechte insgesamt
1.039.488.118. Diese Verdanderung resultierte aus der von der Gesellschaft durchgefihrten Kapitalerhdhung
aus bedingtem Kapital um EUR 63.532.467,00 bzw. 63.532.467 Stuck stimmberechtigte, nennbetragslose
Stuckaktien der IMMOFINANZ AG.

Zu den ausgegebenen Wandelanleihen wird auf die Angaben im Konzernabschluss unter 4.12 verwiesen.

EIGENE AKTIEN

BESTAND, ERWERB UND EINZIEHUNG VON EIGENEN AKTIEN

Zum 30. April 2016 betrug der Bestand an eigenen Aktien der IMMOFINANZ 10 Mio. Stuck mit einem antei-
ligen Betrag am Grundkapital von EUR 10 Mio. Der Bestand hat sich zum 31. Dezember 2016 geringfugig
um 27 Stick auf 9.999.973 Stick reduziert. Die 27 Stick Aktien wurden im September 2016 zur Bedienung
einer Wandlung der Wandelanleihe 2018 ausgegeben. Der Bestand an eigenen Aktien entspricht 1,02% des
Grundkapitals der IMMOFINANZ zum 31. Dezember 2016. Die Aktien halt die 100%-Tochter IMBEA IMMOEAST
Beteiligungsverwaltung GmbH.

ERMACHTIGUNGSBESCHLUSSE DER HAUPTVERSAMMLUNG IM ZUSAMMENHANG MIT
DEM ERWERB UND DER VERAUSSERUNG EIGENER AKTIEN

Die Hauptversammlung vom 29. September 2016 hat den Vorstand gemafR § 65 Abs. 1 Z 8 und Abs. 1b AktG
fur 30 Monate ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats eigene Aktien der Gesellschaft von bis zu 10%
des Grundkapitals, auch unter wiederholter Ausnutzung der 10%-Grenze, sowohl tiber die Borse als auch auBer-
borslich zu erwerben. Der Ausschluss des quotenmaRigen Andienungsrechts der Aktionare ist dabei moglich.

Des Weiteren wurde der Vorstand gemaf § 65 Abs. 1b AktG fur funf Jahre ermachtigt, mit Zustimmung des
Aufsichtsrats eigene Aktien der Gesellschaft auch auf andere Art als Uber die Borse oder durch ein 6ffentliches
Angebot zu verduBern oder zu verwenden. Das Bezugsrecht der Aktionare kann dabei ausgeschlossen werden.

GENEHMIGTES KAPITAL

Die Hauptversammlung vom 30. September 2014 hat den Vorstand bis zum 29. Janner 2020 ermachtigt, gemal3
§ 169 AktG mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft um bis zu EUR 225.790.537,00
durch Ausgabe von bis zu 225.790.537 Stuck neuen Aktien gegen Bar- oder Sacheinlagen zu erhéhen. Das
genehmigte Kapital kann auch unter Ausschluss der Bezugsrechte ausgenutzt werden, und zwar bei einer
Kapitalerhdhung gegen Bareinlage von bis zu 10% des Grundkapitals der Gesellschaft zum Ausnutzungszeitpunkt
sowie bei Sacheinlagen, Mehrzuteilungsoption oder Ausgleich von Spitzenbetragen. Das genehmigte Kapital darf
unter Ausschluss der Bezugsrechte von bis zu 20% des Grundkapitals ausgenutzt werden. Auf diese Grenze sind
neue Aktien anzurechnen, die aufgrund einer wahrend der Laufzeit des genehmigten Kapitals unter Ausschluss
des Bezugsrechts begebenen Wandelschuldverschreibung auszugeben sind.

KONTROLLWECHSELBESTIMMUNGEN

Wandelanleihen

Gemal den Emissionsbedingungen der Wandelanleihe 2017, der Wandelanleihe 2018 sowie der Wandelanleihe
2024 (im Janner 2017 emittiert) sind die Wandelanleiheglaubiger im Falle eines Kontrollwechsels zur Kindigung
ihrer Schuldverschreibungen berechtigt und kénnen die sofortige Ruckzahlung zum Nennbetrag zuzlglich bis zu
diesem Stichtag angefallener Zinsen verlangen. Details zu diesen Bestimmungen sind in den Emissionsbedingungen
der Wandelanleihe 2017, Wandelanleihe 2018 sowie der Wandelanleihe 2024 (nach Ende des Berichtszeitraums
im Janner 2017 emittiert) enthalten. Eine Verschmelzung mit einer im Sinne der Kontrollwechselbestimmungen
der Anleihebedingungen nicht kontrollierten Gesellschaft (etwa der CA Immobilien Anlagen AG) gilt nicht als
Kontrollwechsel. Im Fall der Verschmelzung der CA Immobilien Anlagen AG auf IMMOFINANZ bleiben die



Wandlungsrechte der Wandelanleihen 2018 und 2024 unverandert; bei Verschmelzung von IMMOFINANZ auf
CA Immobilien Anlagen AG werden die Wandlungsrechte gemafR dem Verschmelzungsverhaltnis, wie in den
Anleihebedingungen beschrieben, angepasst.

Unternehmensanleihe 2017

Jeder Inhaber der Unternehmensanleihe 2017 ist berechtigt, seine Schuldverschreibungen zu kindigen und
sofortige Ruckzahlung zum Nennbetrag zuzlglich bis zum Tag der Ruckzahlung aufgelaufener Zinsen zu verlangen.
Voraussetzung hierfir ist, dass ein Kontrollwechsel erfolgt und dieser Kontrollwechsel zu einer wesentlichen
Beeintrachtigung der Fahigkeit der IMMOFINANZ AG fuhrt, ihre Verpflichtungen aus den Schuldverschreibungen
zu erfullen.

Investitionskredit (,,Margin Loan“)

Zur Finanzierung des Anteilerwerbs an der CA Immobilien Aktiengesellschaft hat die IMMOFINANZ einen
Kreditvertrag (,Margin Loan“) mit der Deutsche Bank AG, Zweigstelle London, Uber bis zu EUR 225 Mio. abge-
schlossen. Im Falle eines Kontrollwechsels ist der Kreditgeber berechtigt, die aushaftenden Kreditbetrage zuzlglich
aufgelaufener Zinsen fallig zu stellen. Das aushaftende Nominale per 31. Dezember 2016 betrdagt EUR 210 Mio.

Vorstand und Aufsichtsrat

In allen Vorstandsvertragen sind ,Change of Control“-Klauseln enthalten, die gegebenenfalls zu einer
Vertragsbeendigung fihren konnten. Fir den Fall eines 6ffentlichen Ubernahmeangebots bestehen zwischen
der Gesellschaft und dem Vorstand Entschadigungsvereinbarungen. Je nach Restlaufzeit des Vorstandsmandats
bleiben die Ansprlche der Vorstandsmitglieder aus den jeweiligen Dienstvertragen maximal ein bzw. zwei Jahre
aufrecht.

|n

Fur die Mitglieder des Aufsichtsrats oder Arbeitnehmer gibt es keine entsprechenden Vereinbarungen.

Daruber hinaus bestehen keine bedeutenden Vereinbarungen der Gesellschaft, die im Falle eines Kontrollwechsels
infolge eines Ubernahmeangebots wirksam werden, sich dndern oder enden.

ANDERUNGEN DER SATZUNG DER GESELLSCHAFT,
ORGANBESTELLUNGEN UND -ABBERUFUNGEN

Nach § 21 der Satzung der IMMOFINANZ AG beschlie3t die Hauptversammlung mit einfacher Mehrheit der
abgegebenen Stimmen und in Fallen, in denen eine Kapitalmehrheit erforderlich ist, mit einfacher Mehrheit des
bei der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals, sofern das Gesetz nicht zwingend eine andere Mehrheit vor-
schreibt. Dies gilt auch fur Satzungsanderungen und die vorzeitige Abberufung von Mitgliedern des Aufsichtsrats.

Bei Stimmengleichheit im Aufsichtsrat entscheidet gemal Satzung die Stimme des Leiters der jeweiligen
Aufsichtsratssitzung. Dies gilt auch fur die Wahl und Abberufung von Mitgliedern des Vorstands.

Der in diesem Geschéftsbericht enthaltene und um den konsolidierten Corporate-Governance-Bericht erweiterte
Corporate-Governance-Bericht ist auf der Unternehmens-Website unter www.immofinanz.com/de/investor-
relations/finanzberichte abrufbar.

BEDEUTENDE BETEILIGUNGEN

Nach den der Gesellschaft bekannt gegebenen Informationen bestanden per 31. Dezember 2016 folgende
Beteiligungen bzw. borsenrechtlich zurechenbare Stimmrechtsanteile, die sich auf Uber 4% des Grundkapitals
beliefen:

« Fries-Gruppe (Fries-Kapitalinvest Beteiligungs GmbH und Mitglieder der Familie Fries): 7,15%

« PHI Finanzbeteiligungs und Investment GmbH (CA Immobilien Anlagen AG zurechenbar): 5,62%

« Erste Asset Management GmbH gemeinsam mit kontrollierten Unternehmen: 4,00%*

« Per 9. Februar 2017 hat die Och-Ziff Capital Management Group LLC gemeinsam mit kontrollierten Unternehmen
einen zurechenbaren Stimmrechtsanteil von 5,08% bekannt gegeben.

*  Die 4%-Meldeschwelle wurde nach Ende der Berichtsperiode per 20. Janner 2017 unterschritten

Konzernlagebericht
Angaben zum Kapital
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Forschung & Entwicklung

Als Immobilienunternehmen, das auf die Bewirtschaftung, Projektentwicklung und die Akquisition von Buro- und
Einzelhandelsimmobilien spezialisiert ist, investiert IMMOFINANZ keine Mittel, die klassischerweise dem Bereich
Forschung und Entwicklung zugeordnet werden kénnen. Daher entféllt ein entsprechender Bericht.

Ausblick

Im zurtckliegenden Rumpfgeschaftsjahr hat die IMMOFINANZ ihr Profil als gewerblicher Immobilienkonzern mit
Ausrichtung auf die beiden Assetklassen Buro und Einzelhandel weiter gescharft. Die klar definierten Marken
- STOP SHOP und VIVO! fur Einzelhandelsimmobilien sowie myhive fir den Blrobereich - stehen fur einen hohen
Standardisierungsgrad und damit verbunden eine zusatzliche Erhéhung der Portfolio-Effizienz. Im Geschaftsjahr
2017 liegt der Fokus auf der weiteren Optimierung der Portfoliostruktur innerhalb dieser Assetklassen und
Marken, der Effizienzsteigerung sowie auf wertschaffendem Wachstum, um das Bestandsvermogen zu starken.

Die robuste Bilanz sowie die vorhandene Liquiditat erlauben der IMMOFINANZ unverdndert die Wahrnehmung
geeigneter Investitionsmoglichkeiten — sowohl Uber Projektentwicklungen als auch tber den Zukauf von
Bestandsimmobilien. Die Erl6se aus Verkdufen von nicht strategischen Immobilien dienen der Finanzierung
weiteren Wachstums.

BESTANDSIMMOBILIEN UND PROJEKTENTWICKLUNG

Die Optimierung der Bewirtschaftung sowie Investitionen in die Qualitat des Immobilienbestands hatten im
zurtickliegenden Geschaftsjahr einen Anstieg des Vermietungsgrads, vor allem im Bereich der Biroimmobilien,
zur Folge. Dieser Weg wird 2017 konsequent fortgesetzt werden. Angestrebt werden eine weitere Erhohung
des Vermietungsgrads sowie die laufende Verbesserung des Angebots fur die Mieter. Fir unsere Kernmarkte
rechnen wir mit einer Fortsetzung der insgesamt positiven gesamtwirtschaftlichen Entwicklung. Auf Basis einer
Like-for-like-Betrachtung werden Uber das Gesamtportfolio weitgehend stabile Mieten erwartet.

Im Bereich der Projektentwicklung erfolgt im laufenden Geschaftsjahr die Eroffnung eines VIVO!-Einkaufszentrums
in Polen sowie von drei STOP SHOPs in Serbien. Inklusive der Ende 2016 getatigten Zukaufe erhoht sich die
Anzahl der STOP SHOP-Standorte damit auf 70 und jene der VIVO! Shopping Center auf zehn. Im Blrobereich
werden das in Kooperation mit der RWTH Aachen errichtete Cluster Produktionstechnik sowie das myhive
Metroffice in Bukarest an die Mieter Ubergeben.

GEPLANTE VERSCHMELZUNG MIT CA IMMO

Der im Jahr 2016 erfolgte Erwerb von rund 26% an der CA Immobilien Anlagen AG stellt einen ersten Schritt hin
zu einem geplanten vollstandigen Zusammenschluss der beiden Unternehmen im Wege einer Verschmelzung
dar. Die Portfolios beider Unternehmen erganzen sich auBerst vorteilhaft, es ist daher mit erheblichen wert-
schaffenden Synergien aus dieser Transaktion zu rechnen. Die Hauptversammlungen, welche die Verschmelzung
beschlieBen sollen, werden aus heutiger Sicht voraussichtlich im Jahr 2018 stattfinden.

Davor beabsichtigt die IMMOFINANZ ihr russisches Portfolio, welches einer anderen Marktdynamik unterliegt
und somit ein héheres Risikoprofil aufweist, zu verkaufen oder abzuspalten. Dies soll im Jahr 2017 erfolgen.

FINANZIERUNG UND KAPITALMARKT

Das Umfeld fur Refinanzierungen von Immobilienfinanzierungen wird weiterhin positiv eingeschatzt. Auch im
Bereich der Projektentwicklungen wird unverandert eine gute Verfligbarkeit von Bankfinanzierungen erwartet.
Hinsichtlich der im Geschéftsjahr 2017 und 2018 auslaufenden Unternehmens- und Wandelanleihen wurde
bereits Vorsorge getroffen: So wurde das Volumen der Wandelanleihe 2018 durch eine frihzeitige, incentivierte
Wandlung deutlich reduziert und eine neue Wandelanleihe mit Laufzeit bis 2024 begeben. Die Folge sind eine
Verbesserung des Kreditprofils und eine Reduktion der Finanzierungskosten. Die geplante Abtrennung des
Russland-Portfolios wird zu einer weiteren Optimierung der Finanzierungsstruktur und der Finanzierungskosten
fahren.



Konzernlagebericht
Forschung und Entwicklung & Ausblick

Am Kapitalmarkt wurde die IMMOFINANZ wieder als nachhaltiges Dividendenpapier positioniert. Der Vorstand
empfiehlt der 24. ordentlichen Hauptversammlung daher fur das Geschéftsjahr 2016R die Ausschuttung einer
Dividende in Hohe von 6 Eurocent je Aktie. Fur das laufende Geschaftsjahr 2017 ist ebenfalls die Zahlung einer
entsprechenden Dividende geplant.

Dieser Ausblick entspricht den Einschatzungen des Vorstands zum 31. Marz 2017 und enthalt Angaben
und Prognosen, die sich auf die zukinftige Entwicklung der IMMOFINANZ beziehen. Die Prognosen stellen
Einschatzungen dar, die auf Basis der zum jetzigen Zeitpunkt zur Verfiigung stehenden Informationen getroffen
wurden. Sollten die zugrunde gelegten Annahmen nicht eintreffen oder Risiken — wie die im Risikobericht ange-
sprochenen - eintreten, so konnen die tatsachlichen Ereignisse von den hier getroffenen Aussagen abweichen. Mit
diesem Geschaftsbericht ist keine Empfehlung zum Kauf oder Verkauf von Wertpapieren der IMMOFINANZ AG
verbunden.

Bedeutende Ereignisse nach Ende des Berichtszeitraums werden im Konzernabschluss unter 7.6 erlautert.
Wien, am 31. Mdrz 2017

Der Vorstand

—
Mag. Stefan Schonauer Mag. Dietmar Reindl
CFO COO

myhive Brama

¥ Zachodnia
Warschau | Polen |
ca. 24.000 m?
vermietbare Flache
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PRO-FORMA-FINANZ-
INFORMATIONEN (UNGEPRUFT)

Allgemeine Angaben

Die vorliegenden Pro-forma-Finanzinformationen unterstellen fiktiv, dass auch das vorangegangene Geschafts-
jahr der IMMOFINANZ nur den Zeitraum vom 1. Mai bis zum 31. Dezember 2015 (2015R) umfasst. Die Darstel-
lung ermoglicht eine unmittelbare Gegentberstellung der Zahlen des Rumpfgeschéftsjahres mit entsprechenden
Vergleichszahlen. Die Pro-forma-Finanzinformationen wurden in sinngeméBer Anwendung des IDW-
Rechnungslegungshinweises ,Erstellung von Pro-forma-Finanzinformationen“ (IDW RH HFA 1.004) und aus-
schlieBlich zu illustrativen Zwecken erstellt. Sie wurden auf der Basis folgender (historischer) Finanz-
informationen erstellt:

> Geprufter Konzernabschluss der IMMOFINANZ fir das zum 31. Dezember 2016 endende Rumpfgeschaftsjahr

> Ungeprifte Pro-forma-Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung fur den Zeitraum vom 1. Mai bis zum
31.Dezember 2015 und die ungeprifte Pro-forma-Konzern-Geldflussrechnung (verkurzt) fir denselben Zeit-
raum

Den ungepriften Pro-forma-Finanzinformationen fur das fiktive Geschaftsjahr 2015R liegen die Vergleichs-
zahlen aller in den Konzernabschluss der IMMOFINANZ einbezogenen Konzernunternehmen zugrunde. Sie
wurden in Ubereinstimmung mit den International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzu-
wenden sind, und den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden der IMMOFINANZ aufgestellt.

Die nachfolgenden erlauternden Angaben beziehen sich auf die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung fur das
Geschéftsjahr 2016R, die ungeprufte Pro-forma-Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung fir das fiktive Ge-
schéaftsjahr 2015R, die verkirzt dargestellte Konzern-Geldflussrechnung 2016R und die ungeprifte, verkirzt
dargestellte Pro-forma-Konzern-Geldflussrechnung fur das fiktive Geschaftsjahr 2015R (Pro-forma-
Finanzinformationen).



Pro-forma-Finanzinformationen

Pro-forma-Konzern-Gewinn- und

Verlustrechnung

(ungepriift)
Werte in TEUR 2016R 2015R
Mieterlose 156.696 155.677
Weiterverrechnete Betriebskosten 54688 48.692
Sonstige Umsatzerlose 5521 4.880
Umsatzerlose 216.905 209.249
Aufwendungen aus dem Immobilienvermogen -73311 -62.187
Betriebskostenaufwendungen -52.585 -46.862
Ergebnis aus Asset Management 91.009 100.200
Erlése aus Immobilienverkaufen 169.349 242.434
Buchwertabgange -169.349 -242.434
Ergebnis aus der Endkonsolidierung 5.502 9.048
Aufwendungen aus Immobilienverkaufen -11.936 -4.362
Wahrungsbereinigte Neubewertung von verkauftem und zur VerauBerung gehaltenem
Immobilienvermégen -692 10.980
Ergebnis aus Immobilienverkdufen vor Wahrungseffekten -7.126 15.666
Wdhrungsbedingte Neubewertung von verkauftem und zur VerauBerung gehaltenem
Immobilienvermégen 4.315 1.223
Ergebnis aus Immobilienverkdufen -2.811 16.889
Erlose aus dem Verkauf von Immobilienvorraten 39.868 41.382
Herstellkosten der verkauften Immobilienvorrate -45.010 -40.635
Aufwendungen aus Immobilienvorraten -17.233 -16.800
Aufwendungen aus der Immobilienentwicklung -3.560 -4.775
Wahrungsbereinigte Neubewertung von in Bau befindlichem Immobilienvermogen 7.775 -5.542
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung vor Wahrungseffekten -18.160 -26.370
Wahrungsbedingte Neubewertung von in Bau befindlichem Immobilienvermégen 40 246
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung -18.120 -26.124
Sonstige betriebliche Ertrage 12951 23.859
Sonstige betriebliche Aufwendungen -32.093 -62.646
Operatives Ergebnis 50.936 52.178
Wahrungsbereinigte Neubewertung von Immobilienvermogen -10.975 20.763
Wahrungsbedingte Neubewertung von Immobilienvermogen -158 2673
Firmenwertabschreibungen, negative Unterschiedsbetrage und Ergebniseffekte aus
Kaufpreisanpassungen -2.063 3.075
Sonstiges Bewertungsergebnis -13.196 26.511
Ergebnis aus der Geschaftstéatigkeit (EBIT) 37.740 78.689
Finanzierungsaufwand -70.763 -79.499
Finanzierungsertrag 5801 10576
Wechselkursveranderungen 9.706 -5.472
Sonstiges Finanzergebnis 7.501 -23.353
Ergebnisanteile aus nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen 2.546 102.068
Finanzergebnis -45.209 4.320
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) -7.469 83.009
Laufende Ertragsteuern -9.286 -6.754
Latente Ertragsteuern 43613 -15.568
Konzernergebnis aus fortgefiihrten Geschaftsbereichen 26.858 60.687
Ergebnis aus aufgegebenen Geschaftsbereichen -208.818 -211.215
Konzernergebnis -181.960 -150.528
Davon Anteil der Gesellschafter der IMMOFINANZ AG -186.521 -148.580
Davon Anteil der nicht beherrschenden Anteile 4.561 -1.948
Unverwassertes Ergebnis je Aktie in EUR -0,19 -0,15
Unverwadssertes Ergebnis je Aktie in EUR aus fortgefiihrten Geschéaftsbereichen 0,02 0,06
Unverwdssertes Ergebnis je Aktie in EUR der aufgegebenen Geschiftsbereiche -0,22 -0,22
Verwadssertes Ergebnis je Aktie in EUR -0,19 -0,15
Verwdssertes Ergebnis je Aktie in EUR aus fortgefiihrten Geschaftsbereichen 0,02 0,06
Verwassertes Ergebnis je Aktie in EUR der aufgegebenen Geschéaftsbereiche -0,22 -0,22
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Aufgegebene Geschaftsbereiche

Am 19. Dezember 2016 haben Vorstand und Aufsichtsrat der IMMOFINANZ beschlossen, den bisherigen Kern-
markt Russland aufzugeben. Die flnf russischen Einkaufszentren mit einer vermietbaren Flache von rund
280.000 m? und einem Immobilienwert zum 31. Dezember 2016 von rund EUR 1.024,1 Mio. sowie dazugehéri-
ge Servicegesellschaften (Einzelhandelsportfolio Moskau) werden als aufgegebener Geschéftsbereich darge-
stellt. Mit dieser Entscheidung begegnet die IMMOFINANZ dem Faktum, dass die Einkaufszentren in Moskau
einer anderen Marktdynamik folgen, als das tbrige Immobilienportfolio und damit das Risikoprofil des Konzerns
negativ beeinflussen. Weiters ist die Aufgabe des ehemaligen Kernmarktes Russland ein notwendiger Schritt zur
beabsichtigten Zusammenfihrung der IMMOFINANZ und der CA Immo Gruppe. Die endgtiltige Entscheidung
Uber die Transaktionsstruktur (Share Deal, Asset Deals oder Spin-off des Einzelhandelsportfolios Moskau) wird
erst im Zuge des VerauBerungsprozesses im Geschaftsjahr 2017 fallen; derzeit geht die IMMOFINANZ von
einem Share Deal aus.

Am 6. August 2015 haben Vorstand und Aufsichtsrat der IMMOFINANZ beschlossen, das Logistikportfolio des
Konzerns an die Investmentgesellschaft Blackstone zu verauBern. Seit der Beschlussfassung stellt das Logistik-
portfolio der IMMOFINANZ einen aufgegebenen Geschaftsbereich dar. Die VerduBerung erfolgte transaktions-
bedingt in mehreren Teilschritten. Ein GroRteil der Vermogenswerte und Schulden war bereits zum
30. April 2016 verauBert. Jene Teile des Logistikportfolios, die nicht bis zum 30. April 2016 abgegangen waren,
wurden im Konzernabschluss zum 30. April 2016 bereits als zur VerdauBerung gehaltene Vermogenswerte bzw.
Abgangsgruppen ausgewiesen. Im Geschéftsjahr 2016R erfolgte nunmehr das Closing fr die verbliebenen zwei
Projektentwicklungen in Hamburg und in Bukarest sowie fur die Bestandsimmobilie in Polen. Damit ist die Ver-
duBerung des gesamten Logistikportfolios abgeschlossen.

Das in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschéftsjahr 2016R und in der ungepriften Pro-
forma-Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung fur das fiktive Geschaftsjahr 2015R dargestellte Ergebnis der
beiden aufgegebenen Geschiftsbereiche setzt sich wie folgt zusammen:

(ungepriift)
Werte in TEUR 2016R 2015R
Ergebnis Einzelhandelsportfolio Moskau -216.764 -219.715
Ergebnis Logistikportfolio 7.946 8.500
Ergebnis aus aufgegebenen Geschaftsbereichen -208.818 -211.215




Pro-forma-Finanzinformationen

Das Ergebnis aus dem Einzelhandelsportfolio Moskau stellt sich im Detail wie folgt dar:

(ungepruft)
Werte in TEUR 2016R 2015R
Mieterlose 50.089 56.870
Weiterverrechnete Betriebskosten 11.566 14.889
Sonstige Umsatzerlose 900 1.538
Umsatzerlose 62.555 73.297
Aufwendungen aus dem Immobilienvermégen -14.412 -29.703
Betriebskostenaufwendungen -10.812 -14.338
Ergebnis aus Asset Management 37.331 29.256
Aufwendungen aus Immobilienverkaufen -10 -10
Ergebnis aus Immobilienverkdufen -10 -10
Aufwendungen aus der Immobilienentwicklung -123 -521
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung vor Wahrungseffekten -123 -521
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung -123 -521
Sonstige betriebliche Ertrage 128 306
Sonstige betriebliche Aufwendungen -4.150 -1.812
Operatives Ergebnis 33.176 27.219
Wahrungsbereinigte Neubewertung von Immobilienvermogen -182.519 -75.001
Wahrungsbedingte Neubewertung von Immobilienvermogen -59.772 188.169
Firmenwertabschreibungen -18.315 0
Sonstiges Bewertungsergebnis -260.606 113.168
Ergebnis aus der Geschaftstéatigkeit (EBIT) -227.430 140.387
Finanzierungsaufwand -36.630 -35.900
Finanzierungsertrag 12 77
Wechselkursveranderungen 51.392 -285.146
Sonstiges Finanzergebnis 2 0
Finanzergebnis 14.776 -320.969
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) -212.654 -180.582
Laufende Ertragsteuern 458 -18.720
Latente Ertragsteuern -4.568 -20.413
Ergebnis Einzelhandelsportfolio Moskau -216.764 -219.715

Das Einzelhandelsportfolio Moskau wird aufgrund des gefassten Vorstands- und Aufsichtsratsbeschlusses vom
19. Dezember 2016 als VerdauBerungsgruppe und aufgegebener Geschéftsbereich dargestellt. Der bisherige
Kernmarkt Russland ist daher nicht mehr in den in der Folge dargestellten Pro-forma-Informationen zu den
Geschaftssegmenten enthalten.
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Pro-forma-Informationen zu den
Geschaftssegmenten

Osterreich Deutschland

(ungepriift) (ungepriift)
Werte in TEUR 2016R 2015R 2016R 2015R
Buro 22572 23.472 3.237 1574
Einzelhandel 14.194 16.870 406 389
Sonstige 4.382 5.881 2413 1941
Mieterlose 41.148 46.223 6.056 3.904
Weiterverrechnete Betriebskosten 7.643 7626 2.060 1.766
Sonstige Umsatzerlose 1.235 1.039 239 56
Umsatzerldse 50.026 54.888 8.355 5.726
Aufwendungen aus dem Immobilienvermégen -26.504 -19.236 -2.263 -4.759
Betriebskostenaufwendungen -7.700 -7.619 -1.975 -1.807
Ergebnis aus Asset Management 15.822 28.033 4.117 -840
Erlose aus Immobilienverkaufen 143.645 231.697 10.845 2.500
Buchwertabginge -143.645 -231.697 -10.845 -2.500
Ergebnis aus der Endkonsolidierung -13 -10 0] 0
Aufwendungen aus Immobilienverkaufen -8.151 -3.200 -1.215 -128
Wahrungsbereinigte Neubewertung von verkauftem und zur
VerduBerung gehaltenem Immobilienvermogen -1.285 9.076 -1.949 0
Ergebnis aus Immobilienverkdufen vor Wahrungseffekten -9.449 5.866 -3.164 -128
Wahrungsbedingte Neubewertung von verkauftem und zur
VerauBerung gehaltenem Immobilienvermégen 0 0 0] 0
Ergebnis aus Immobilienverkadufen -9.449 5.866 -3.164 -128
Erlose aus dem Verkauf von Immobilienvorraten 0 2.015 30.975 16.662
Herstellkosten der verkauften Immobilienvorrate 0 -1.506 -36.377 -21.571
Aufwendungen aus Immobilienvorraten 0 0 -14.174 -14.359
Aufwendungen aus der Immobilienentwicklung -3 -116 -1.579 -2.390
Wahrungsbereinigte Neubewertung von in Bau befindlichem
Immobilienvermogen -2.432 767 965 -17.371
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung vor
Wahrungseffekten -2.435 1.160 -20.190 -39.029
Wahrungsbedingte Neubewertung von in Bau befindlichem
Immobilienvermégen 0 0 (] 0
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung -2.435 1.160 -20.190 -39.029
Sonstige betriebliche Ertrage 1.251 3.054 79 383
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.682 -2.635 -2.348 -1.622
Operatives Ergebnis 3.507 35.478 -21.506 -41.236
Wahrungsbereinigte Neubewertung von Immobilienvermogen -7.409 7612 -319 6.051
Wahrungsbedingte Neubewertung von Immobilienvermogen 0 0 0 0
Firmenwertabschreibungen, negative Unterschiedsbetrage und
Ergebniseffekte aus Kaufpreisanpassungen 0 0 0 0
Sonstiges Bewertungsergebnis -7.409 7.612 -319 6.051
Ergebnis aus der Geschaftstatigkeit (EBIT) -3.902 43.090 -21.825 -35.185
Segmentinvestitionen 5.857 10.874 87.855 87.560




Pro-forma-Finanzinformationen

Polen Tschechien

(ungepriift) (ungepriift)
Werte in TEUR 2016R 2015R 2016R 2015R
Buro 16.804 15.123 8.868 9.905
Einzelhandel 9.773 8.032 6.597 7.056
Sonstige 1.953 1.628 992 1.097
Mieterlose 28.530 24.783 16.457 18.058
Weiterverrechnete Betriebskosten 13.462 10.419 4.639 4.965
Sonstige Umsatzerlse 1.327 1.565 170 159
Umsatzerlése 43.319 36.767 21.266 23.182
Aufwendungen aus dem Immobilienvermogen -10.664 -9.730 -7.523 -5.774
Betriebskostenaufwendungen -12.708 -9.575 -4.530 -4.876
Ergebnis aus Asset Management 19.947 17.462 9.213 12.532
Erlose aus Immobilienverkaufen 830 0 0 1.200
Buchwertabgange -830 ¢} 0 -1.200
Ergebnis aus der Endkonsolidierung 747 0 2.043 3.267
Aufwendungen aus Immobilienverkaufen -57 -110 -105 -307
Wahrungsbereinigte Neubewertung von verkauftem und zur
VerdauBerung gehaltenem Immobilienvermégen -7.902 0 -55 990
Ergebnis aus Immobilienverkaufen vor Wahrungseffekten -7.212 -110 1.883 3.950
Wahrungsbedingte Neubewertung von verkauftem und zur
VerauBerung gehaltenem Immobilienvermogen 0 0 0 0
Ergebnis aus Immobilienverkaufen -7.212 -110 1.883 3.950
Erlose aus dem Verkauf von Immobilienvorraten 5.439 16.684 0 0
Herstellkosten der verkauften Immobilienvorrate -4.995 -12.879 0 0
Aufwendungen aus Immobilienvorraten -2011 -1.320 0 0]
Aufwendungen aus der Immobilienentwicklung -1.075 -386 -134 -170
Wahrungsbereinigte Neubewertung von in Bau befindlichem
Immobilienvermégen 1572 8.726 -482 183
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung vor
Wihrungseffekten -1.070 10.825 -616 13
Wahrungsbedingte Neubewertung von in Bau befindlichem
Immobilienvermaogen 0 0 0 0
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung -1.070 10.825 -616 13
Sonstige betriebliche Ertriage 2.537 2.722 508 339
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.861 -1.997 -1.231 -1.469
Operatives Ergebnis 12.341 28.902 9.757 15.365
Wahrungsbereinigte Neubewertung von Immobilienvermégen -3.625 -240 12,016 -2.299
Wahrungsbedingte Neubewertung von Immobilienvermégen 0] 0] 0 0]
Firmenwertabschreibungen, negative Unterschiedsbetrage und
Ergebniseffekte aus Kaufpreisanpassungen -626 2957 -155 1524
Sonstiges Bewertungsergebnis -4.251 2.717 11.861 -775
Ergebnis aus der Geschaftstatigkeit (EBIT) 8.090 31.619 21.618 14.590
Segmentinvestitionen 4.906 183.583 280 63
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Slowakei Ungarn

(ungepriift) (ungepriift)
Werte in TEUR 2016R 2015R 2016R 2015R
Buro 1.254 866 8731 8.343
Einzelhandel 8.668 9.011 8.397 7.949
Sonstige 160 121 699 640
Mieterlose 10.082 9.998 17.827 16.932
Weiterverrechnete Betriebskosten 6.224 5.068 6.894 6.177
Sonstige Umsatzerlose 519 252 466 256
Umsatzerlose 16.825 15.318 25.187 23.365
Aufwendungen aus dem Immobilienvermogen -3.497 -3.590 -7.618 -5.685
Betriebskostenaufwendungen -5.565 -4.276 -6.590 -6.147
Ergebnis aus Asset Management 7.763 7.452 10.979 11.533
Erlose aus Immobilienverkaufen 6.000 0 163 14
Buchwertabgange -6.000 0 -163 -14
Ergebnis aus der Endkonsolidierung -108 0 -1.698 0
Aufwendungen aus Immobilienverkaufen -17 -6 -119 -83
Wahrungsbereinigte Neubewertung von verkauftem und zur
VerdauBerung gehaltenem Immobilienvermogen -2.130 0 62 0
Ergebnis aus Immobilienverkdufen vor Wahrungseffekten -2.255 -6 -1.755 -83
Wahrungsbedingte Neubewertung von verkauftem und zur
VerauBerung gehaltenem Immobilienvermogen 0 0 0 0
Ergebnis aus Immobilienverkdufen -2.255 -6 -1.755 -83
Erlose aus dem Verkauf von Immobilienvorraten 0 0 0 0
Herstellkosten der verkauften Immobilienvorrate 0 0 0 0
Aufwendungen aus Immobilienvorraten 0] 0 0] 0]
Aufwendungen aus der Immobilienentwicklung -194 -43 -98 -24
Wahrungsbereinigte Neubewertung von in Bau befindlichem
Immobilienvermogen -2.839 -1.201 88 634
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung vor
Wahrungseffekten -3.033 -1.244 -10 610
Wahrungsbedingte Neubewertung von in Bau befindlichem
Immobilienvermogen 0 0 0 0
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung -3.033 -1.244 -10 610
Sonstige betriebliche Ertrage 297 47 77 87
Sonstige betriebliche Aufwendungen -842 -556 -913 -903
Operatives Ergebnis 1.930 5.693 8.378 11.244
Wadhrungsbereinigte Neubewertung von Immobilienvermogen 5512 -3.113 =21 2.538
Wahrungsbedingte Neubewertung von Immobilienvermogen 0] 0 0] 0]
Firmenwertabschreibungen, negative Unterschiedsbetrdage und
Ergebniseffekte aus Kaufpreisanpassungen 0 0 -592 0
Sonstiges Bewertungsergebnis 5.512 -3.113 -613 2.538
Ergebnis aus der Geschaftstatigkeit (EBIT) 7.442 2.580 7.765 13.782
Segmentinvestitionen 9.051 12.433 551 1.686
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Ruménien Sonstige Nicht-Kernldnder

(ungepriift) (ungepriift)
Werte in TEUR 2016R 2015R 2016R 2015R
Buro 11.979 12.770 852 1111
Einzelhandel 16.693 14.585 4.084 2.726
Sonstige 2.751 2.208 237 2.379
Mieterlose 31.423 29.563 5.173 6.216
Weiterverrechnete Betriebskosten 12615 11.907 1.151 764
Sonstige Umsatzerlse 1414 1.314 151 239
Umsatzerlose 45.452 42.784 6.475 7.219
Aufwendungen aus dem Immobilienvermogen -13.302 -10.013 -1.940 -3.400
Betriebskostenaufwendungen -12.399 -11.737 -1.118 -825
Ergebnis aus Asset Management 19.751 21.034 3.417 2.994
Erlose aus Immobilienverkaufen 7.541 5.752 325 1271
Buchwertabgange -7.541 -5.752 -325 -1.271
Ergebnis aus der Endkonsolidierung 0 0 4531 5791
Aufwendungen aus Immobilienverkaufen -238 -99 -2034 -429
Wahrungsbereinigte Neubewertung von verkauftem und zur
VerauBerung gehaltenem Immobilienvermogen -224 1.838 12791 -924
Ergebnis aus Immobilienverkdufen vor Wahrungseffekten -462 1.739 15.288 4.438
Wahrungsbedingte Neubewertung von verkauftem und zur
VerauBerung gehaltenem Immobilienvermogen 0 0 4.315 1.223
Ergebnis aus Immobilienverkaufen -462 1.739 19.603 5.661
Erlose aus dem Verkauf von Immobilienvorraten 3.130 5.667 324 354
Herstellkosten der verkauften Immobilienvorrate -2.987 -4.351 -651 -328
Aufwendungen aus Immobilienvorraten -1.038 -1.069 -10 -52
Aufwendungen aus der Immobilienentwicklung -302 -1.092 -175 -554
Wahrungsbereinigte Neubewertung von in Bau befindlichem
Immobilienvermégen 10.175 1.422 728 1.298
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung vor
Wihrungseffekten 8.978 577 216 718
Wahrungsbedingte Neubewertung von in Bau befindlichem
Immobilienvermaogen 0 0 40 246
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung 8.978 577 256 964
Sonstige betriebliche Ertriage 762 8.960 325 649
Sonstige betriebliche Aufwendungen -4.109 -3.645 -1.505 -1912
Operatives Ergebnis 24.920 28.665 22.096 8.356
Wahrungsbereinigte Neubewertung von Immobilienvermégen -19.153 12.017 2.024 -1.803
Wahrungsbedingte Neubewertung von Immobilienvermogen 0 0] -158 2.673
Firmenwertabschreibungen, negative Unterschiedsbetrage und
Ergebniseffekte aus Kaufpreisanpassungen -686 -34 -4 -1.372
Sonstiges Bewertungsergebnis -19.839 11.983 1.862 -502
Ergebnis aus der Geschaftstatigkeit (EBIT) 5.081 40.648 23.958 7.854
Segmentinvestitionen 6.539 22.890 4957 13.561
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Summe berichtspflichtige Uberleitung auf den IMMOFINANZ
Geschiftssegmente Konzernabschluss

(ungepriift) (ungepriift) (ungepriift)
Werte in TEUR 2016R 2015R 2016R 2015R 2016R 2015R
Buro 74.297 73.164 0 0] 74.297 73.164
Einzelhandel 68.812 66.618 0 0 68812 66.618
Sonstige 13587 15.895 0 0 13587 15.895
Mieterlose 156.696 155.677 (0] (0] 156.696 155.677
Weiterverrechnete Betriebskosten 54.688 48692 0 0 54.688 48.692
Sonstige Umsatzerlose 5.521 4.880 0] 0] 5521 4.880
Umsatzerlose 216.905 209.249 (0] (0] 216.905 209.249
Aufwendungen aus dem Immobilienvermogen -73311 -62.187 0 0 -73.311 -62.187
Betriebskostenaufwendungen -52.585 -46.862 0 0 -52.585 -46.862
Ergebnis aus Asset Management 91.009 100.200 (0] 0 91.009 100.200
Erlose aus Immobilienverkaufen 169.349 242434 0 0 169.349 242.434
Buchwertabgange -169.349 -242.434 0 0 -169.349 -242.434
Ergebnis aus der Endkonsolidierung 5.502 9.048 0 0 5.502 9.048
Aufwendungen aus Immobilienverkaufen -11.936 -4.362 0 0 -11.936 -4.362
Wahrungsbereinigte Neubewertung von verkauftem und
zur VerauBerung gehaltenem Immobilienvermogen -692 10.980 0 0 -692 10.980
Ergebnis aus Immobilienverkdufen vor Wahrungseffekten -7.126 15.666 (o] 0 -7.126 15.666
Wahrungsbedingte Neubewertung von verkauftem und
zur VerauBerung gehaltenem Immobilienvermoégen 4.315 1223 0 0 4.315 1.223
Ergebnis aus Immobilienverkdufen -2.811 16.889 o [o] -2.811 16.889
Erlose aus dem Verkauf von
Immobilienvorraten 39.868 41.382 0 0 39.868 41.382
Herstellkosten der verkauften
Immobilienvorrate -45.010 -40.635 0 0 -45.010 -40.635
Aufwendungen aus Immobilienvorraten -17.233 -16.800 0 0 -17.233 -16.800
Aufwendungen aus der Immobilienentwicklung -3.560 -4.775 0 0 -3.560 -4.775
Wahrungsbereinigte Neubewertung von in Bau
befindlichem Immobilienvermogen 7.775 -5.542 0 0 7.775 -5.542
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung vor
Wahrungseffekten -18.160 -26.370 (0] (0] -18.160 -26.370
Wahrungsbedingte Neubewertung von in Bau befindlichem
Immobilienvermégen 40 246 0 0 40 246
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung -18.120 -26.124 o [o] -18.120 -26.124
Sonstige betriebliche Ertrage 5.836 16.241 7.115 7.618 12951 23.859
Sonstige betriebliche Aufwendungen -14.491 -14.739 -17.602 -47.907 -32.093 -62.646
Operatives Ergebnis 61.423 92.467 -10.487 -40.289 50.936 52.178
Wahrungsbereinigte Neubewertung von Immobilien-
vermogen -10.975 20.763 0] 0] -10.975 20.763
Wahrungsbedingte Neubewertung von Immobilienvermégen -158 2673 0 0 -158 2.673
Firmenwertabschreibungen, negative Unterschiedsbetrage
und Ergebniseffekte aus Kaufpreisanpassungen -2.063 3.075 0 0 -2.063 3.075
Sonstiges Bewertungsergebnis -13.196 26.511 o [o] -13.196 26.511
Ergebnis aus der Geschaftstatigkeit (EBIT) 48.227 118.978 -10.487 -40.289 37.740 78.689
Segmentinvestitionen * 119.996 332.650 1.727 50.545 121.723 383.195

1 Die Uberleitung enthélt die Werte des aufgegebenen Geschaftsbereichs Einzelhandelsportfolio Moskau



Erlauterungen zur Pro-forma-

Konzern-Gewinn- und

Verlustrechnung

ERGEBNIS AUS ASSET MANAGEMENT
MIETERLOSE

Die Zusammensetzung der Mieterl6se nach Assetklassen der Immobilien stellt sich wie folgt dar:

Pro-forma-Finanzinformationen

(ungepriift)
Werte in TEUR 2016R 2015R
Buro 74297 73.164
Einzelhandel 68812 66.618
Sonstige 13.587 15.895
Summe 156.696 155.677
AUFWENDUNGEN AUS DEM IMMOBILIENVERMOGEN
(ungepriift)
Werte in TEUR 2016R 2015R
Leerstand -9.005 -12.160
Provisionsaufwendungen -270 -316
Instandhaltungsaufwendungen -29.090 -13.406
Hauseigentimerbetriebskosten -8.193 -8.096
Immobilienmarketing -4.080 -5.288
Personalaufwand aus Asset Management -5.113 -6.215
Sonstige Aufwendungen aus Asset Management -2.431 -2.552
Pachtzinsen und Leasingaufwendungen -1.984 -2.690
Ausbaukosten -8.090 -5.041
Forderungsabschreibungen aus Asset Management -1.427 -3.040
Sonstiger Aufwand -3.628 -3.383
Summe -73.311 -62.187

Der Anstieg der Instandhaltungsaufwendungen entfallt im Wesentlichen auf den Business Park Vienna sowie auf
die Umsetzung des Blrokonzepts ,myhive” und die Rebranding-MaBnahmen in Zusammenhang mit der Ein-

kaufszentrenmarke VIVO!.
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ERGEBNIS AUS IMMOBILIENVERKAUFEN

(ungepriift)
Werte in TEUR 2016R 2015R
Buro 132174 63.072
Einzelhandel 16.144 24173
Sonstige 21031 155.189
Summe Erlése aus Immobilienverkaufen 169.349 242.434
Abziglich Buchwertabgange -169.349 -242.434
Summe Buchgewinn/-verlust aus Immobilienverkdufen (o] (o]
Summe Ergebnis aus Endkonsolidierung 5.502 9.048
Verkaufsprovisionen -3.156 -2.625
Personalaufwand aus Immobilienverkaufen -872 -1.231
Rechts-, Prufungs- und Beratungsaufwand aus Immobilienverkaufen -2.516 -216
Vorsteuerberichtigungen aus Immobilienverkaufen -5.000 0
Sonstige Aufwendungen -392 -290
Summe Aufwendungen aus Immobilienverkdufen -11.936 -4.362
Summe Neubewertungsergebnis von verkauftem und zur VerduBerung
gehaltenem Immobilienvermogen 3.623 12.203
Summe -2.811 16.889
ERGEBNIS AUS DER IMMOBILIENENTWICKLUNG
(ungepriift)
Werte in TEUR 2016R 2015R
Summe Verkaufserlos aus Immobilienvorraten 39.868 41.382
Summe Herstellkosten der verkauften Immobilienvorrate -45.010 -40.635
Marketing fir Immobilienvorrate -89 -282
Maklergebuhren Immobilienvorrate -354 -783
Sonstige Transaktionskosten Immobilienvorrate -1.781 -2.040
Wertaufholungen von Immobilienvorraten 972 45
Wertminderung von Immobilienvorraten -15.752 -13.317
Ertrage und Aufwendungen aus abgeschriebenen Kaufpreisforderungen aus Immobilienvorraten 16 204
Hauseigentimerbetriebskosten Immobilienvorrate -245 -627
Summe Aufwendungen aus Immobilienvorraten -17.233 -16.800
Summe Aufwendungen aus der Immobilienentwicklung -3.560 -4.775
Summe Neubewertungsergebnis von in Bau befindlichem Immobilienvermégen 7.815 -5.296
Summe -18.120 -26.124

Im Ergebnis aus der Immobilienentwicklung sind auch Umlagen fur Personalkosten i.Hv. EUR 4,3 Mio. (2015R:

EUR 5,0 Mio.) enthalten.

SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

Die sonstigen betrieblichen Ertrage setzen sich wie folgt zusammen:

(ungeprift)
Werte in TEUR 2016R 2015R
Weiterverrechnungen 549 1192
Versicherungsvergitungen 3.823 308
Ertrage aus ausgebuchten Verbindlichkeiten 456 2.532
Ruckvergttung fur Ponalen 700 886
Ubrige 7.423 18.941
Summe 12.951 23.859

Sowohl die Versicherungsvergitungen (Entschadigungsleistungen aus der D&O-Versicherung) als auch die Gbri-
gen sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten im Geschaftsjahr 2016R Ertrage aus Schadenersatzansprichen

der IMMOFINANZ gegentiber ehemaligen Organvertretern.

Im fiktiven Geschaftsjahr 2015R resultierten die tGbrigen sonstigen betrieblichen Ertrage u.a. aus dem Wegfall
abgabenrechtlicher Verpflichtungen in der rumanischen Adama Gruppe aufgrund eines Steueramnestiegesetzes
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sowie Ertragen aus héchstgerichtlich bestatigten Schadenersatzanspriichen der IMMOFINANZ gegeniiber ehe-
maligen Organvertretern.

SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

(ungepriift)
Werte in TEUR 2016R 2015R
Verwaltungsaufwendungen -435 -372
Rechts-, Prufungs- und Beratungsaufwendungen -8.881 -7.546
Ponalen -292 -536
Steuern und Gebuhren -1.892 -1.614
Werbung -1937 -1.369
Weiterverrechnungen -315 -1.169
Miet- und Leasingaufwendungen -207 -220
EDV- und Kommunikationsaufwand -1.546 -1.157
Gutachten -405 -748
Personalaufwand -13.984 -13.571
Dotierung/Auflésung Drohverlustrickstellung 16 -151
Sonstige Abschreibungen -725 -1.386
Ubrige -1.490 -32.807
Summe -32.093 -62.646

Die Ubrigen sonstigen betrieblichen Aufwendungen im fiktiven Geschéaftsjahr 2015R beinhalten insbesondere
Aufwendungen fur Rechtsstreitigkeiten i.Hv. EUR 29,5 Mio. in Zusammenhang mit den auBergerichtlichen Ver-
gleichen offener Anlegerverfahren.

PERSONALAUFWENDUNGEN

Die Personalaufwendungen fur die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der IMMOFINANZ setzen sich wie folgt
zusammen:

(ungepriift)
Werte in TEUR 2016R 2015R
Loéhne -373 -1.357
Gehalter -21.719 -24.617
Soziale Aufwendungen -5.962 -7.152
Summe -28.054 -33.126

Von den sozialen Aufwendungen entfallen EUR O,1 Mio. (2015R: EUR 0,1 Mio.) auf Altersversorgung,
EUR 0,4 Mio. (2015R: EUR 0,4 Mio.) auf Abfertigungen und betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen sowie
EUR 4,1Mio. (2015R: EUR 5,1 Mio.) auf gesetzlich vorgeschriebene Sozialabgaben sowie vom Entgelt abhangige
Abgaben und Pflichtbeitrage.

Die gesamten Personalaufwendungen wurden in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung wie folgt
zugeordnet:

(ungepruft)
Werte in TEUR 2016R 2015R
Ergebnis aus Asset Management 5.788 9.207
Ergebnis aus Immobilienverkaufen 872 1.231
Ergebnis aus Immobilienentwicklung 4.257 5.046
Sonstige betriebliche Aufwendungen 13.984 13571
Summe fortgefiihrter Geschaftsbereich 24.901 29.055
Aufgegebener Geschéftsbereich Einzelhandelsportfolio Moskau 3.153 3.080
Aufgegebener Geschdftsbereich Logistikportfolio 0 991
Summe Personalaufwand 28.054 33.126
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SONSTIGES BEWERTUNGSERGEBNIS

WAHRUNGSBEREINIGTE UND WAHRUNGSBEDINGTE NEUBEWERTUNG VON
IMMOBILIENVERMOGEN

Die wahrungsbereinigten und wahrungsbedingten Neubewertungen von Immobilien verteilen sich wie folgt auf
Neubewertungsgewinne (Aufwertungen) und -verluste (Abwertungen):

2016R

Wahrungsbereinigte Neubewertung Wahrungsbedingte Neubewertung Neubewertung

Werte in TEUR Aufwertung Abwertung Summe Aufwertung  Abwertung Summe Summe

Immobilienvermogen 40.599 -51.574 -10.975 437 -595 -158 -11.133
In Bau befindliches

Immobilienvermaogen 24.277 -16.502 7.775 39 1 40 7.815
Verkauftes und zur

VerdauBerung gehaltenes

Immobilienvermogen 45.256 -45.948 -692 4.294 21 4.315 3623

Summe 110.132 -114.024 -3.892 4.770 -573 4.197 305

(ungepriift)

2015R

Wahrungsbereinigte Neubewertung Wahrungsbedingte Neubewertung Neubewertung

Werte in TEUR Aufwertung Abwertung Summe  Aufwertung Abwertung Summe Summe

Immobilienvermaégen 173,613  -152.850 20.763 2.136 537 2673 23.436
In Bau befindliches

Immobilienvermogen 27.388 -32.930 -5.542 113 133 246 -5.296
Verkauftes und zur

VerauBerung gehaltenes
Immobilienvermdégen 14.527 -3.547 10.980 1.042 181 1.223 12.203
Summe 215.528 -189.327 26.201 3.291 851 4.142 30.343

Die in den Tabellen vorgenommene Zuordnung der Neubewertungen in Auf- oder Abwertungen bezieht sich
darauf, ob die jeweilige Immobilie gesamthaft auf- oder abgewertet wurde.

FIRMENWERTABSCHREIBUNGEN, NEGATIVE UNTERSCHIEDSBETRAGE UND
ERGEBNISEFFEKTE AUS KAUFPREISANPASSUNGEN

(ungeprift)
Werte in TEUR 2016R 2015R
Wertminderung von Firmenwerten -2.063 -1.935
Kaufpreisanpassungen 0 2.052
Ergebniswirksam erfasste negative Unterschiedsbetrage 0] 2.958
Summe -2.063 3.075
ERGEBNISANTEILE AUS NACH DER EQUITY-METHODE
BILANZIERTEN BETEILIGUNGEN
Gemein-
schaftsunter- Assoziierte Summe
Werte in TEUR nehmen Unternehmen 2016R
Anteil am Periodenergebnis 1.987 57.150 59.137
Sonstige Anpassung 1.179 -90.403 -89.224
Reklassifizierung von Differenzen aus der Wahrungsumrechnung in den Gewinn
oder Verlust -762 0] -762
Ergebnis aus Verkaufen von nach der Equity Methode bilanzierten Beteiligungen -2.649 36.044 33.395
Summe -245 2.791 2.546
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Gemein- Summe

schaftsunter- Assoziierte (ungepruft)

Werte in TEUR nehmen Unternehmen 2015R

Anteil am Periodenergebnis 19.594 94.805 114.399

Sonstige Anpassung -14.617 1.168 -13.449
Reklassifizierung von Differenzen aus der Wahrungsumrechnung in den Gewinn

oder Verlust -2.234 -7.260 -9.494

Ergebnis aus Verkaufen von nach der Equity Methode bilanzierten Beteiligungen 758 9.855 10613

Summe 3.501 98.568 102.069

Im Anteil am Periodenergebnis im Geschéftsjahr 2016R sind EUR 22,4 Mio. aus der CA Immo Gruppe und
EUR 35,5 Mio. aus der BUWOG Gruppe (2015R: EUR 95,8 Mio.) enthalten. Weiters sind im Ergebnis aus Verkadu-
fen von nach der Equity Methode bilanzierten Beteiligungen insgesamt Gewinne i.Hv. EUR 34,2 Mio. aus der
VerauBerung von Aktien der BUWOG AG an die SAPINDA Group enthalten. Im fiktiven Geschaftsjahr 2015R
ging ein 10,3%iger Anteil der BUWOG Gruppe ab: In einem beschleunigten Bookbuilding-Verfahren wurden
8,5 Mio. Stiick Aktien der BUWOG AG bei institutionellen Investoren platziert; das VerauBerungsergebnis betrug
dabei EUR 10,2 Mio.

In den sonstigen Anpassungen ist eine Wertminderung i.Hv. EUR 91,9 Mio. der Beteiligung an der CA Immo
Gruppe enthalten. Daneben finden sich in diesem Posten die Fortschreibungen von Zeitwertanpassungen i.H.v.
insgesamt EUR 1,5 Mio., die anldsslich der entsprechenden Anteilserwerbe bei der CA Immo Gruppe sowie der
BUWOG Gruppe aufgedeckt worden sind.

FINANZERGEBNIS

(ungepriift)
Werte in TEUR 2016R 2015R
Fur finanzielle Verbindlichkeiten FLAC -63.374 -68.970
Fur derivative Finanzinstrumente -7.389 -10.529
Summe Finanzierungsaufwand -70.763 -79.499
Fur finanzielle Forderungen L&R 5.776 10.523
Fur derivative Finanzinstrumente 25 53
Summe Finanzierungsertrag 5.801 10.576
Wechselkursveranderungen 9.706 -5.472
Ergebnis aus sonstigen Finanzinstrumenten und Abgangen von Finanzinstrumenten 12138 35.846
Ergebniswirksame Bewertung von zum beizulegenden Zeitwert bewerteten Finanzinstrumenten
(Fair-Value-Option) -2.610 -52.095
Ausschittungen 1.222 283
Forderungsabschreibungen -3.249 -7.387
Sonstiges Finanzergebnis 7.501 -23.353
Ergebnisanteile aus nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen 2.546 102.068
Summe -45.209 4.320

FLAC: zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Verbindlichkeiten (financial liabilities measured at amortised cost)
L&R: Kredite und Forderungen zu fortgefuhrten Anschaffungskosten (loans and receivables), ibrige andere Finanzinstrumente zu Anschaffungskosten bewertet (at cost)

Die Wechselkursveranderungen resultieren hauptsachlich aus nicht in Euro bilanzierenden Tochterunternehmen
der Adama Gruppe in der Turkei und in der Ukraine.

Das im sonstigen Finanzergebnis enthaltene Ergebnis aus sonstigen Finanzinstrumenten und Abgangen von
Finanzinstrumenten setzt sich wie folgt zusammen:

(ungepriift)
Werte in TEUR 2016R 2015R
Bewertungsergebnis derivativer Finanzinstrumente 11.596 40.998
Ertrage aus der Ausbuchung bzw. der ergebniswirksamen Berichtigung des Buchwerts von
Finanzverbindlichkeiten (aus Schatzungsanderungen der Cashflows) 1.307 1.045
Wertminderung von Finanzinstrumenten AFS -121 -327
Ubrige -644 -5.870
Summe 12.138 35.846

AFS: zur VerduBerung verflugbar (available for sale)
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STEUERN VON EINKOMMEN UND ERTRAG

(ungepriift)
Werte in TEUR 2016R 2015R
Laufende Ertragsteuern -9.286 -6.754
Davon aus aktueller Periode -8.324 -6.324
Davon aus vergangenen Perioden -962 -430
Latente Ertragsteuern 43.613 -15.568
Davon aus aktueller Periode 29.393 -2.120
Davon aus Steuersatzanderungen 3.514 -428
Davon aus bisher nicht berticksichtigten temporaren abzugsfahigen Differenzen und
Verlustvortragen aus vorangegangenen Geschaftsjahren 14.637 12.763
Davon aus der Neubewertung von Immobilienvermogen 1.490 -20.276
Davon Wertminderungen (bzw. Wertaufholungen friherer Wertminderungen) aktiver latenter
Steuern -5.421 -5.507
Summe 34.327 -22.322
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Pro-forma-Konzern-
Geldflussrechnung (verkirzt)

(ungepriift)
Werte in TEUR 2016R 2015R
Cashflow aus dem Ergebnis nach Steuern 63.093 62.997
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 98.347 84.936
Cashflow aus Investitionstatigkeit -120.234 287.805
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -154.723 -474.648

In der Konzern-Geldflussrechnung sind auch die Mittelzu- und -abflisse aus den aufgegebenen Geschafts-
bereichen enthalten.
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Konzernbilanz

Werte in TEUR Anhang 31.12.2016 30.4.2016
Immobilienvermogen 411 3.531.379 4.961.845
In Bau befindliches Immobilienvermogen 4.2 379.036 410.043
Sonstige Sachanlagen 2.243 2.908
Immaterielle Vermogenswerte 431 25955 104.474
Nach der Equity-Methode bilanzierte Beteiligungen 4.4 739.254 494103
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen 4.5 210.014 245.499
Sonstige finanzielle Vermogenswerte 4.6 10.493 14110
Latente Steuererstattungsanspriche 4.7 4.385 6.306
Langfristiges Vermogen 4.902.759 6.239.288
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Forderungen 4.5 204.176 186.868
Steuererstattungsanspriiche 11626 13.719
Zur VerauBerung gehaltene Vermégenswerte 48 1.602.428 323.158
Immobilienvorrate 4.9 93.100 112.126
Liquide Mittel 4.10 189.287 371622
Kurzfristiges Vermogen 2.100.617 1.007.493
Aktiva 7.003.376 7.246.781
Grundkapital 411 975.956 975.956
Kapitalricklagen 3.353.263 3.353.263
Eigene Aktien -18.214 -18.214
Kumuliertes Ubriges Eigenkapital -631.163 -639.690
Erwirtschaftete Ergebnisse -1.019.542 -779.779
Anteil der Gesellschafter der IMMOFINANZ AG 2.660.300 2.891.536
Nicht beherrschende Anteile -9.684 -5.545
Eigenkapital 2.650.616 2.885.991
Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen 412 497.031 517.013
Finanzverbindlichkeiten 413 1.406.783 2.366.786
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 4.14 49.312 70910
Steuerschulden 0 19
Ruckstellungen 4.15 2877 5.922
Latente Steuerschulden 4.7 312414 466.171
Langfristige Verbindlichkeiten 2.268.417 3.426.821
Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen 412 33234 3221
Finanzverbindlichkeiten 413 708011 409.137
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 414 220.856 255972
Steuerschulden 4.7 12973 28210
Ruckstellungen 415 47.896 53.039
Zur VerauBerung gehaltene Verbindlichkeiten 48 1.061.373 184.390
Kurzfristige Verbindlichkeiten 2.084.343 933.969
Passiva 7.003.376 7.246.781




Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung

Konzernabschluss

Werte in TEUR Anhang 2016R 2015/16*
Mieterlose 511 156.696 232.347
Weiterverrechnete Betriebskosten 512 54688 75.854
Sonstige Umsatzerlose 5521 7.226
Umsatzerlose 216.905 315.427
Aufwendungen aus dem Immobilienvermogen 514 -73311 -100.403
Betriebskostenaufwendungen 512 -52.585 -72.763
Ergebnis aus Asset Management 5.1 91.009 142.261
Erlése aus Immobilienverkaufen 52 169.349 252.163
Buchwertabgange -169.349 -252.163
Ergebnis aus der Endkonsolidierung 2.4 5.502 9.358
Aufwendungen aus Immobilienverkaufen 5.2 -11.936 -6.684
Wahrungsbereinigte Neubewertung von verkauftem und zur VerauBerung
gehaltenem Immobilienvermdégen 571 -692 -3.392
Ergebnis aus Immobilienverkdufen vor Wahrungseffekten -7.126 -718
Wahrungsbedingte Neubewertung von verkauftem und zur VerauBerung
gehaltenem Immobilienvermogen 571 4.315 1.506
Ergebnis aus Immobilienverkaufen -2.811 788
Erlose aus dem Verkauf von Immobilienvorraten 39.868 60.939
Herstellkosten der verkauften Immobilienvorrate -45.010 -59.289
Aufwendungen aus Immobilienvorraten 53 -17.233 -29.836
Aufwendungen aus der Immobilienentwicklung -3.560 -7.769
Wahrungsbereinigte Neubewertung von in Bau befindlichem Immobilienvermogen 571 7.775 21.107
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung vor Wahrungseffekten -18.160 -14.848
Wahrungsbedingte Neubewertung von in Bau befindlichem Immobilienvermégen 571 40 339
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung 53 -18.120 -14.509
Sonstige betriebliche Ertrage 54 12951 29.872
Sonstige betriebliche Aufwendungen 55 -32.093 -82.656
Operatives Ergebnis 50.936 75.756
Wahrungsbereinigte Neubewertung von Immobilienvermogen 571 -10.975 -78.098
Wahrungsbedingte Neubewertung von Immobilienvermaogen 571 -158 2.785
Firmenwertabschreibungen, negative Unterschiedsbetrage und Ergebniseffekte aus
Kaufpreisanpassungen 572 -2.063 -20.772
Sonstiges Bewertungsergebnis -13.196 -96.085
Ergebnis aus der Geschaftstétigkeit (EBIT) 37.740 -20.329
Finanzierungsaufwand 59 -70.763 -118.759
Finanzierungsertrag 59 5.801 13.229
Wechselkursveranderungen 9.706 -14.530
Sonstiges Finanzergebnis 5.9 7.501 -17.741
Ergebnisanteile aus nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen 58 2.546 79.758
Finanzergebnis 59 -45.209 -58.043
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) -7.469 -78.372
Laufende Ertragsteuern 5.10 -9.286 -23.600
Latente Ertragsteuern 5.10 43613 -11.626
Konzernergebnis aus fortgefiihrten Geschaftsbereichen 26.858 -113.598
Ergebnis aus aufgegebenen Geschaftsbereichen 25 -208.818 -276.756
Konzernergebnis -181.960 -390.354
Davon Anteil der Gesellschafter der IMMOFINANZ AG -186.521 -387.844
Davon Anteil der nicht beherrschenden Anteile 4.561 -2.510
Unverwassertes Ergebnis je Aktie in EUR 5.11 -0,19 -0,40
Unverwadssertes Ergebnis je Aktie in EUR aus fortgefiihrten Geschéaftsbereichen 0,02 -0,11
Unverwassertes Ergebnis je Aktie in EUR aus aufgegebenen Geschaftsbereichen -0,22 -0,28
Verwadssertes Ergebnis je Aktie in EUR 5.11 -0,19 -0,40
Verwassertes Ergebnis je Aktie in EUR aus fortgefiihrten Geschaftsbereichen 0,02 -0,11
Verwassertes Ergebnis je Aktie in EUR aus aufgegebenen Geschaftsbereichen -0,22 -0,28

1 Die Vergleichszahlen wurden angepasst (siehe 1.7).
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Konzern-Gesamtergebnisrechnung

Werte in TEUR Anhang 2016R 2015/16
Konzernergebnis -181.960 -390.354
Sonstiges Ergebnis (reklassifizierbar)

Bewertung von zur VerauBerung verfugbaren Finanzinstrumenten 712 (0] -18
Davon Anderungen im Geschéftsjahr 0 -15
Davon Reklassifizierungen in den Gewinn oder Verlust 0 -9
Davon Ertragsteuern 0] 4
Davon Reklassifizierung der Steuerabgrenzungen in den Gewinn oder Verlust 0] 2

Differenzen aus der Wahrungsumrechnung 3.056 -177.357
Davon Anderungen im Geschiftsjahr 13.692 -179.005
Davon Reklassifizierungen in den Gewinn oder Verlust 24/25 -10.636 1.648

Sonstiges Ergebnis aus nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen 4.4 1.123 9.317
Davon Anderungen im Geschéftsjahr 349 -149
Davon Reklassifizierungen in den Gewinn oder Verlust 58 762 9.466
Davon Ertragsteuern 12 0]

Summe sonstiges Ergebnis (reklassifizierbar) 4.179 -168.058

Sonstiges Ergebnis (nicht reklassifizierbar)

Neubewertung von leistungsorientierten Planen 0 4
Davon Ertragsteuern (0] -1

Sonstiges Ergebnis aus nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen 4.4 68 -453
Davon Anderungen im Geschiftsjahr 60 -498
Davon Ertragsteuern 8 45

Summe sonstiges Ergebnis (nicht reklassifizierbar) 68 -449

Summe sonstiges Ergebnis nach Ertragsteuern 4.247 -168.507

Gesamtkonzernergebnis -177.713 -558.861
Davon Anteil der Gesellschafter der IMMOFINANZ AG -178.291 -554.731
Davon Anteil der nicht beherrschenden Anteile 578 -4.130




Konzern-Geldflussrechnung

Konzernabschluss

Werte in TEUR Anhang 2016R 2015/16*
Konzernergebnis vor Steuern -7.469 -78.372
Ergebnis vor Steuern aus aufgegebenen Geschaftsbereichen 25 -204.345 -292.140
Neubewertungen von Immobilienvermagen 25/571 240.926 107.141
Firmenwertabschreibungen, negative Unterschiedsbetrage und Ergebniseffekte aus

Kaufpreisanpassungen 25/572 20.377 40.379
Wertminderungen und -aufholungen von Immobilienvorraten 4.9 14.780 22.905
Wertminderungen und -aufholungen von Forderungen und sonstigen Vermogenswerten 2401 26.653
Ergebnisanteile aus nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen 58 -2.546 -79.758
Fremdwahrungsbewertung und Bewertung zum beizulegenden Zeitwert von Finanzinstrumenten -71.651 249518
Zinsensaldo 101.649 165.577
Ergebnis aus der Endkonsolidierung 24/25 -12.930 324
Sonstige nicht zahlungswirksame Ertrage und Aufwendungen bzw. Umgliederungen 4.668 -37.264
Cashflow aus dem Ergebnis vor Steuern 85.860 124.963
Gezahlte Ertragsteuern -22.767 -47.509
Cashflow aus dem Ergebnis nach Steuern 63.093 77.454
Veranderung von Immobilienvorraten 18.497 8.004
Veranderungen der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und der sonstigen Forderungen 17.599 -13.765
Veranderungen der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und der sonstigen

Verbindlichkeiten 7474 26.265
Veranderungen von Rickstellungen -8316 -33.031
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 98.347 64.927
Erwerb von Immobilienvermégen und in Bau befindlichem Immobilienvermogen -127.742 -280.595
Unternehmenszusammenschlisse und andere Erwerbe abzuglich liquider Mittel 2.3/6. -6 1.237
Erhaltene Gegenleistung aus der VerauBerung der aufgegebenen Geschaftsbereiche abzuglich

liquider Mittel 25/6. 57.357 248518
Erhaltene Gegenleistung aus der VerauBerung von Tochterunternehmen abzuglich

liquider Mittel 6. 27.252 89.622
Erwerb von sonstigen Vermogenswerten -517 -1.279
Erwerb von nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen 4.4 -608.943 -10.557
VerauBerung von Immobilienvermdégen und in Bau befindlichem Immobilienvermogen 130.667 269.453
VerauBerung von sonstigen langfristigen Vermogenswerten 1.232 32.730
VerauBerung der nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen und Zahlungen aus zur

Nettoinvestition zahlenden Forderungsposten 388.974 362.114
Erhaltene Dividenden aus nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen 4.4 7.168 29.608
Erhaltene Zinsen und Dividenden aus Finanzinstrumenten 4.324 2.094
Cashflow aus Investitionstatigkeit -120.234 742.945
Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 435518 689.024
Ruckfuhrung von Finanzverbindlichkeiten -431.277 -1.279.223
Wandlung von Wandelanleihen 0 -2
Tilgung von Wandelanleihen 0 -1.352
Derivate -14.474 -34.679
Gezahlte Zinsen -86.533 -138.431
Ausschuttung 411 -57.957 0
Transaktionen mit nicht beherrschenden Anteilseignern 0 393
Ruckkauf eigener Aktien 0 -59.767
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -154.723 -824.037
Wahrungsdifferenzen 4076 2.053
Veranderung der liquiden Mittel -172.534 -14.112
Anfangsbestand an liquiden Mitteln (Konzernbilanzwert) 371.622 390.703
Zuzlglich liquide Mittel im aufgegebenen Geschaftsbereich und in VerauBerungsgruppen 7.140 2171
Anfangsbestand an liquiden Mitteln 6. 378.762 392.874
Endbestand an liquiden Mitteln 6. 206.228 378.762
Abzuglich liquide Mittel im aufgegebenen Geschaftsbereich und in VerauBerungsgruppen 48 16.941 7.140
Endbestand an liquiden Mitteln (Konzernbilanzwert) 189.287 371.622

1 Die Vergleichszahlen wurden angepasst (siehe 1.7).
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Konzern-

Eigenkapitalveranderungsrechnung

Werte in TEUR Anhang

Grundkapital

Kapital-
riicklagen

Eigene Aktien

Stand zum 30. April 2016

975.956

BbEI268)

-18.214

Sonstiges Ergebnis 411

Konzernergebnis

Gesamtkonzernergebnis

Ausschittung

Transaktionen mit nicht beherrschenden Anteilseignern

Abgang nicht beherrschender Anteile 2.4

Stand zum 31. Dezember 2016

975.956

3.353.263

-18.214

Stand zum 30. April 2015

1.114.172

3.473.570

-216.971

Sonstiges Ergebnis

Konzernergebnis

Gesamtkonzernergebnis

Ruckkauf eigener Aktien

-59.767

Abgang eigener Aktien durch Wandlung

1

Einzug eigener Aktien

-97.238

-161.285

258.523

Kapitalerhohung

Kapitalerhohung aus Gesellschaftsmitteln

1.800.000

-1.800.000

Ordentliche Kapitalherabsetzung

-1.840.978

1.840.978

Transaktionen mit nicht beherrschenden Anteilseignern

Abgang nicht beherrschender Anteile

Stand zum 30. April 2016

975.956

3.353.263

-18.214




Kumuliertes tibriges Eigenkapital

Wiéhrungs-
umrechnungs-  Erwirtschaftete Nicht beherr- Summe
AFS-Riicklage 1AS-19-Riicklage riicklage Ergebnisse Summe schende Anteile Eigenkapital
(0] -529 -639.161 -779.779 2.891.536 -5.545 2.885.991
-783 68 8.945 8.230 -3.983 4.247
-186.521 -186.521 4.561 -181.960
-783 68 8.945 -186.521 -178.291 578 -177.713
-57.960 -57.960 -57.960
4.718 4.718 -4.718 0
297 297 1 298
-783 -461 -629.919 -1.019.542 2.660.300 -9.684 2.650.616
18 -80 -472.741 -391.635 3.506.333 -2.253 3.504.080
-18 -449 -166.420 -166.887 -1.620 -168.507
-387.844 -387.844 -2.510 -390.354
-18 -449 -166.420 -387.844 -554.731 -4.130 -558.861
-59.767 -59.767
1 1
¢} 0
0 366 366
0] 0]
0] 0]
-300 -300 445 145
0] 27 27
(0] -529 -639.161 -779.779 2.891.536 -5.545 2.885.991
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KONZERNANHANG
1. Allgemeine Angaben

1.1 BERICHTENDES UNTERNEHMEN

Die IMMOFINANZ AG mit Sitz in A-1100 Wien, WienerbergstraBe 11, ist das oberste Mutterunternehmen der
IMMOFINANZ, eines der gréBten borsennotierten Immobilienkonzerne Osterreichs. Die Geschaftstatigkeiten der
IMMOFINANZ umfassen die Entwicklung, den Ankauf, die Vermietung und die bestmdégliche Verwertung von
Liegenschaften. Die Aktien der IMMOFINANZ AG notieren im Prime Market der Wiener Borse und im Main
Market der Warschauer Borse.

1.2 GRUNDLAGEN DER RECHNUNGSLEGUNG

Der vorliegende Konzernabschluss der IMMOFINANZ AG wurde fur das Geschéftsjahr vom 1. Mai 2016 bis
31. Dezember 2016 (2016R) gemaR § 245a (1) UGB in Ubereinstimmung mit den International Financial
Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, aufgestellt.

Der Konzernabschluss wird in Euro, der funktionalen Wahrung des Mutterunternehmens, aufgestellt. Alle in Euro
dargestellten Finanzinformationen wurden, soweit nicht anders angegeben, auf tausend Euro gerundet. Bei der
Summierung von gerundeten Betragen und Prozentangaben konnen durch die Verwendung automatisierter
Rechenhilfen rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.

Bei der Bewertung der Vermogenswerte und Schulden aller Konzernunternehmen kommen einheitliche
Bewertungsmethoden zur Anwendung. Die Bewertung erfolgt grundséatzlich nach dem Konzept der Einzelbe-
wertung. Eine Ausnahme stellen VerduBerungsgruppen dar, die unter den Posten ,Zur VerauBerung gehaltene
Vermogenswerte” und ,,Zur VerduBerung gehaltene Verbindlichkeiten" ausgewiesen werden (siehe 4.8). Ebenso
werden Wertminderungen zum Teil auf Basis zahlungsmittelgenerierender Einheiten ermittelt, sofern der
erzielbare Betrag fur einzelne Vermogenswerte (Firmenwerte) nicht gesondert bestimmt werden kann
(siehe 4.3.2).

Die Bewertung von Vermogenswerten und Schulden erfolgt iberwiegend zu fortgefiihrten Anschaffungskosten.
Fur finanzielle Vermogenswerte und Verbindlichkeiten bedeutet dies, dass die Effektivzinsmethode angewendet
wird. Davon abweichend, kommen fir folgende wesentliche Posten andere Bewertungsmethoden zur An-
wendung:

> Immobilienvermdgen und in Bau befindliches Immobilienvermoégen werden zum beizulegenden Zeitwert
bewertet.

> Derivative Finanzinstrumente werden als zu Handelszwecken gehaltene Finanzinstrumente kategorisiert und
zum beizulegenden Zeitwert bewertet.

> Ruckstellungen werden zum Barwert des erwarteten Erfullungsbetrags bewertet.

> Latente Steueranspriiche und -schulden werden mit dem Nominalwert angesetzt und auf Basis der
bestehenden temporaren Differenzen zum Bilanzstichtag und des Steuersatzes zum Zeitpunkt der erwarteten
Realisierung der bestehenden Differenzen ermittelt.

> Zur VerauBerung gehaltene langfristige Vermogenswerte und VerduBerungsgruppen werden mit dem
niedrigeren Wert aus Buchwert oder beizulegendem Zeitwert abziglich VerduBerungskosten bewertet, sofern
diese nicht von den Bewertungsbestimmungen in IFRS 5 ausgenommen sind. Dies gilt insbesondere fir als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien, die bei der IMMOFINANZ nach dem Modell des beizulegenden
Zeitwerts bewertet werden.



Der beizulegende Zeitwert ist nicht immer als beobachtbarer Marktpreis verfugbar, sondern muss haufig auf
Basis verschiedener Bewertungsparameter ermittelt werden. In Abhangigkeit von der Verfugbarkeit beobacht-
barer Parameter und der Bedeutung dieser Parameter fur die Ermittlung des beizulegenden
Zeitwerts im Ganzen werden beizulegende Zeitwerte in unterschiedliche Stufen in der Fair-Value-Hierarchie
eingeordnet:

> Stufe 1: notierte Preise (unbereinigt) auf aktiven Markten fir identische Vermogenswerte oder Schulden

> Stufe 2: Bewertungsparameter, bei denen es sich nicht um die in Stufe 1 bertcksichtigten notierten Preise
handelt, die sich aber fur den Vermogenswert oder die Schuld entweder direkt als Preis oder indirekt als Ab-
leitung von Preisen beobachten lassen

> Stufe 3: Bewertungsparameter fiir Vermodgenswerte oder Schulden, die nicht auf beobachtbaren Marktdaten
beruhen

1.3 ANDERUNG DES BISHERIGEN BILANZSTICHTAGS

In der 22. ordentlichen Hauptversammlung am 1. Dezember 2015 wurde beschlossen, die Satzung der
IMMOFINANZ AG in § 23 dergestalt zu dandern, dass fur den Zeitraum vom 1. Mai 2016 bis 31. Dezember 2016
ein Rumpfgeschaftsjahr gebildet wird und ab 1. Janner 2017 das Geschaftsjahr vom 1. Janner eines jeden Jah-
res bis zum 31. Dezember lauft. Dadurch wird das bisherige Geschaftsjahr (1. Mai bis 30. April des Folgejahres)
dem Kalenderjahr angeglichen.

Infolge des gednderten Bilanzstichtages umfasst die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung des Geschéftsjahres
2016R nur einen Zeitraum von 8 Monaten, wohingegen die dargestellte Vergleichsperiode einen Zeitraum von
12 Monaten umfasst; eine unmittelbare Vergleichbarkeit der Zahlen der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
ist daher nicht gegeben.

1.4 ERMESSENSENTSCHEIDUNGEN UND
SCHATZUNSICHERHEITEN

1.4.1 ERMESSENSENTSCHEIDUNGEN

Informationen Uber Ermessensentscheidungen bei der Anwendung der Rechnungslegungsmethoden, welche die
im Konzernabschluss erfassten Betrdge am wesentlichsten beeinflussen, sind in den nachstehenden Anhang-
angaben enthalten:

> Vollkonsolidierung (siehe 2.2.2): Beurteilung des Vorliegens von Kontrolle Gber Tochterunternehmen, sofern
diese nicht ausschlieBlich auf Basis der Beteiligungsquote vermittelt wird (de facto control), und Beurteilung
des Vorliegens von gemeinschaftlicher Fiihrung bzw. maRgeblichem Einfluss, wenn eine mehrheitliche Beteili-
gungsquote keine Kontrolle Gber das Beteiligungsunternehmen vermittelt

> Vollkonsolidierung (siehe 2.2.2): Beurteilung, ob Erwerbe von Immobiliengesellschaften Unternehmens-
zusammenschlisse im Sinne des IFRS 3 darstellen (Merkmale eines Geschéftsbetriebs)

> Equity-Methode (siehe 2.2.3): Beurteilung des Vorliegens von maBgeblichem Einfluss, abweichend von der
Annahme eines solchen ab einem Beteiligungsausmal3 von 20%

> Funktionale Wahrung (siehe 2.6.1): Bestimmung der funktionalen Wahrung eines auslandischen Geschafts-
betriebs, insbesondere wenn diese von der Wahrung des Sitzstaats des Tochterunternehmens abweicht

> Mieterlose (siehe 5.1.1): Beurteilung der Frage, ob Anpassungen eines Mietvertrags ein substanziell neues
Mietverhdltnis begrinden

> Angaben zu Finanzinstrumenten (siehe 7.1): Identifizierung und Behandlung eingebetteter Derivate

1.4.2 ANNAHMEN UND SCHATZUNGEN

Die Erstellung eines Konzernabschlusses verlangt vom Vorstand, Schatzungen vorzunehmen und Annahmen zu
treffen, welche die Anwendung von Rechnungslegungsmethoden und die Ermittlung ausgewiesener Betrdge von
Vermogenswerten, Schulden, Ertragen und Aufwendungen betreffen. Tatsachliche Ergebnisse kénnen von diesen
Schatzwerten abweichen. Schatzungen und zugrunde liegende Annahmen werden laufend Gberpriift. Uberarbei-
tungen von Schatzungen werden prospektiv erfasst. Informationen Giber Annahmen und Schétzunsicherheiten,
durch die ein betrdchtliches Risiko entstehen kann, dass innerhalb des am 31. Dezember 2017 endenden
Geschéftsjahres eine wesentliche Anpassung erforderlich wird, sind in den nachstehenden Anhangangaben ent-
halten:
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> Bewertungsannahmen und bestehende -unsicherheiten (siehe 4.1.3): Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts
des Immobilienvermoégens sowie des in Bau befindlichen Immobilienvermégens

> Firmenwerte (siehe 4.3.2): Ermittlung des erzielbaren Betrags im Rahmen von Werthaltigkeitsprifungen

> Nach der Equity-Methode bilanzierte Beteiligungen (siehe 4.4.2): Ermittlung des erzielbaren Betrags im Rah-
men von Werthaltigkeitsprtfungen von Anteilen an assoziierten Unternehmen

> | atente Steuern (siehe 4.7). Beurteilung der Verwertbarkeit latenter Steuererstattungsanspriiche
(insbesondere aus Verlustvortragen)

> Immobilienvorrate (siehe 4.9): Ermittlung des NettoverdauBerungswerts von Vorratsimmobilien

> Ruckstellungen (siehe 4.15): Ermittlung des erwarteten Erfullungsbetrags und dessen Barwerts

> Finanzinstrumente (siehe 7.1.3): Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts origindrer und derivativer Finanz-
instrumente

> Eventualverbindlichkeiten und Haftungsverhaltnisse (siehe 7.3.1): Beurteilung der erwarteten Inanspruch-
nahme aus in der Bilanz nicht ausgewiesenen Verpflichtungen

1.5 ERSTMALIG ANGEWENDETE STANDARDS UND
INTERPRETATIONEN

Folgende neue bzw. gednderte Standards und Interpretationen wurden im Geschéftsjahr 2016R erstmals ange-
wendet:

Veroffentlicht Pflicht zur
durch das IASB Anwendung fiir Auswirkungen auf
Standard Inhalt (libernommen von der EU) die IMMOFINANZ die IMMOFINANZ
Anderungen zu Standards und Interpretationen

Diverse Jahrliche Verbesserungen an den IFRS - 25. September 2014 1. Mai 2016 nein
Zyklus 2012-2014 (15. Dezember 2015)

IFRS 11 Bilanzierung von Erwerben von Anteilen an 6. Mai 2014 1. Mai 2016 nein
einer gemeinschaftlichen Tatigkeit (24. November 2015)

IAS 16, 38 Klarstellung akzeptabler 12.Mai 2014 1. Mai 2016 nein
Abschreibungsmethoden (2. Dezember 2015)

IAS 16, 41 Landwirtschaft: Fruchttragende Pflanzen 30. Juni 2014 1.Mai 2016 nein
(23. November 2015)

IAS 27 Equity-Methode im separaten Abschluss 12. August 2014 1. Mai 2016 nein
(18. Dezember 2015)

IAS 1 Angabeninitiative 18. Dezember 2014 1. Mai 2016 nein
(18. Dezember 2015)

IFRS 10, 12, Investmentgesellschaften: Anwendung der 18. Dezember 2014 1. Janner 2017 nein
IAS 28 Konsolidierungsausnahme (22. September 2016)

Die klarstellenden Anderungen in IAS 1 wurden bereits im Konzernabschluss zum 30. April 2016 umgesetzt. Die
erstmalige Anwendung der Anderungen in IFRS 11 erfolgt prospektiv. Im Geschéftsjahr 2016R gab es keinen
Anwendungsfall fur die betreffende Standardanderung.



1.6 KUNFTIG ANZUWENDENDE STANDARDS
UND INTERPRETATIONEN

1.6.1 BEREITS VON DER EU UBERNOMMENE,

ABER NOCH NICHT ANGEWENDETE STANDARDS UND INTERPRETATIONEN
Folgende Anderungen von Standards und Interpretationen wurden zum Bilanzstichtag bereits von der EU Uber-
nommen, waren aber im Geschaftsjahr 2016R noch nicht verpflichtend anzuwenden und wurden auch nicht
vorzeitig angewendet:

Verdffentlicht Pflicht zur Voraussichtlich
durchdas IASB  Anwendung fiir die Auswirkungen auf
Standard  Inhalt (ibernommen von der EU) IMMOFINANZ die IMMOFINANZ
Neue Standards und Interpretationen
IFRS 9 Finanzinstrumente 24. Juli 2014 1. Janner 2018 ja
(22. November 2016)
IFRS 15 Erlose aus Vertragen mit Kunden 28.Mai 2014 1. Janner 2018 ja

(22. September 2016)

IFRS 9: Finanzinstrumente

Die Bilanzierung und Bewertung von Finanzinstrumenten gemaR IFRS 9 soll IAS 39 ersetzen. Finanzielle
Vermogenswerte werden gemal IFRS 9 zukinftig nur noch in zwei Gruppen kategorisiert werden: zu fortge-
fuhrten Anschaffungskosten und zum beizulegenden Zeitwert. Die Klassifizierung und Bewertung von finanziel-
len Vermogenswerten ist vom Geschaftsmodell und den vertraglichen Zahlungsstromen abhangig. Wenn finan-
zielle Vermogenswerte zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden, so werden Wertdanderungen
entweder im Gewinn oder Verlust (at fair value through profit or loss, FVTPL) oder im sonstigen Ergebnis (at fair
value through other comprehensive income, FVTOCI) erfasst. Derivate, die in Vertragen eingebettet sind, deren
Basis ein finanzieller Vermogenswert im Sinne von IFRS 9 ist, werden niemals getrennt bilanziert. Stattdessen
wird das hybride Finanzinstrument gesamthaft beurteilt; in der Regel fihrt dies zu einer Bilanzierung zum beizu-
legenden Zeitwert. Die Kategorisierung von Eigenkapitalinstrumenten zu FVTOCI stellt ein Wahlrecht dar. Die
Bilanzierungsvorschriften fur finanzielle Verbindlichkeiten werden grundsatzlich aus IAS 39 ibernommen, aller-
dings ist bei einer als erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet designierten finanziellen Verbind-
lichkeit der auf das eigene Kreditrisiko entfallende Bewertungseffekt im sonstigen Ergebnis zu erfassen. Neu
geregelt wurde auch die Bilanzierung von Wertminderungen finanzieller Vermégenswerte, die nunmehr die
Erfassung bereits erwarteter Kreditausfalle (expected loss model) vorsieht. Dies erfordert erhebliche Ermes-
sensentscheidungen des Managements in Bezug auf die Einschatzung erwarteter Kreditausfélle. Diese Ein-
schatzung wird auf Grundlage gewichteter Wahrscheinlichkeiten bestimmt. Die IMMOFINANZ geht davon aus,
dass die Wertminderungen fir finanzielle Vermogenswerte im Sinne von IFRS 9 wahrscheinlich steigen und
volatiler werden. Betroffen hievon sind vor allem langfristige Forderungen (insbesondere gegentiber Gemein-
schaftsunternehmen). Mietforderungen und sonstige kurzfristige Forderungen weisen erfahrungsgemaf zu-
meist nur geringe Ausfallsraten auf; erhebliche Auswirkungen aus der geanderten Bewertung werden im kurz-
fristigen Bereich daher nicht erwartet. Die quantitativen Auswirkungen der gednderten Regeln zur Bilanzierung
von Wertminderungen werden derzeit noch ermittelt.

IFRS 15: Erlose aus Vertragen mit Kunden
IFRS 15 wird die bisherigen Standards IAS 18 und IAS 11 sowie die dazugehérigen Interpretationen ersetzen.
Ziel des neuen Standards ist es, unter anderem Inkonsistenzen zwischen IAS 18 und IAS 11 zu beseitigen.

Die Basis des neuen Standards beinhaltet ein umfassendes Modell, wie Erlése aus Vertragen mit Kunden zu
erfassen sind. Nach diesem Modell erfasst ein Unternehmen Erlése in der Hohe, in der fir die Gbernommene(n)
Leistungsverpflichtung(en) zur Ubertragung von Waren bzw. Erbringung von Dienstleistungen entsprechende
Gegenleistungen erwartet werden. Immobilienverkdufe werden derzeit zeitpunktbezogen erfasst. In Bezug auf
die Vorratsimmobilien ist damit zu rechnen, dass diese Bilanzierungsregel zumindest fur einen Teil des Woh-
nungsportfolios nicht beibehalten werden kann. Infolge der rticklaufigen und geringen strategischen Bedeutung
von Wohnungsentwicklungen und -verkaufen werden jedoch fur die IMMOFINANZ nur geringflgige Auswirkun-
gen aus einer vorgezogenen, dem jeweiligen Fertigstellungsgrad entsprechenden Umsatzrealisierung erwartet.
Hinsichtlich der VerauBerung von Bestandsimmobilien und der Umsatze aus laufenden Servicevertragen werden
aus heutiger Sicht keine wesentlichen Auswirkungen erwartet. Erste Analysen deuten jedoch darauf hin, dass
einzelne Nebenabreden (z.B. Einbau mieterindividueller Ausstattungen) in Mietvertragen kunftig als eigenstandi-
ge Leistungsverpflichtungen abzutrennen und nach IFRS 15 zu bilanzieren sind. In Einzelféllen kann dies zu einer
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vorgezogenen Umsatzrealisierung aus derartigen Nebenabreden fihren. Die quantitativen Auswirkungen der
gednderten Regeln zur Bilanzierung derartiger Nebenabreden werden derzeit noch ermittelt.

1.6.2 BEREITS VEROFFENTLICHTE, ABER NOCH NICHT VON DER EU UBERNOMMENE
STANDARDS UND INTERPRETATIONEN

Folgende Anderungen oder Neufassungen von Standards und Interpretationen sind zum Bilanzstichtag bereits

veroffentlicht, aber noch nicht von der EU Gibernommen und daher nicht anwendbar:

Voraussichtlich
Auswirkungen auf

Voraussichtliche Pflicht

Veroffentlicht  zur Anwendung fiir die

Standard Inhalt durch das IASB IMMOFINANZ die IMMOFINANZ
Neue Standards und Interpretationen
IFRS 14 Preisregulierte Absatzgeschafte 30. Janner 2014 von EU nicht nein
Ubernommen
IFRS 16 Leasingverhaltnisse 13. Janner 2016 1. Janner 2019 ja
Anderungen zu Standards und Interpretationen
IFRS 10, VerauBerung oder Einbringung von 11. September 2014 verschoben ja
IAS 28 Vermogenswerten zwischen einem
Investor und einem assoziierten
Unternehmen oder Gemeinschafts-
unternehmen
IAS 7 Angabeninitiative - Geldflussrechnung 29. Janner 2016 1. Janner 2017 ja
IAS 12 Ansatz von aktiven latenten Steuern fur 19. Janner 2016 1. Janner 2017 nein
nicht realisierte Verluste
IFRS 15 Klarstellung von IFRS 15 Erlése aus 12. April 2016 1. Janner 2018 ja
Vertragen mit Kunden
IFRS 2 Klassifizierung und Bewertung von 20. Juni 2016 1. Janner 2018 nein
Geschaftsvorfallen mit
anteilsbasierter Vergltung
IFRS 4 Anwendung von IFRS 9 Finanz- 12. September 2016 1. Janner 2018 nein
instrumente gemeinsam mit IFRS 4
Versicherungsvertrage
Diverse Jahrliche Verbesserungen an den 8. Dezember 2016 1. Janner 2018/ nein
IFRS - Zyklus 2014-2016 1. Janner 2017
IFRIC 22 Transaktionen in fremder Wahrung und 8. Dezember 2016 1. Janner 2018 ja
im Voraus gezahlte Gegenleistungen
IAS 40 Ubertragungen von als Finanz- 8. Dezember 2016 1. Janner 2018 nein

investitionen gehaltenen Immobilien

IFRS 16: Leasing

IFRS 16 wird den bisherigen Standard zu Leasingverhaltnissen IAS 17 ersetzen. IFRS 16 enthalt sowohl eine
geanderte Definition des Begriffs eines Leasingvertrags als auch wesentlich gednderte Regeln zur Bilanzierung
beim Leasingnehmer. Der fir die IMMOFINANZ wesentlichere Anwendungsfall ist die Bilanzierung als Leasing-
geber, die jedoch in wesentlichen Punkten keine Anderung gegeniiber den Regelungen im IAS 17 erféhrt. In
jenen Féllen, in denen die IMMOFINANZ Grundstlcke im Rahmen eines Operating-Leasing-Verhaltnisses ge-
pachtet hat, werden diese Grundstlcke zukunftig als als Finanzinvestition gehaltene Immobilien aktiviert. Die
quantitativen Auswirkungen der gednderten Regeln zur Leasingbilanzierung werden derzeit noch ermittelt.

IFRS 10, IAS 28: VerauBerung oder Einbringung von Vermoégenswerten zwischen einem Investor und
einem assoziierten Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen

Mit diesen Standardanderungen wird eine bestehende Inkonsistenz zwischen IFRS 10 und IAS 28 beseitigt. Es
wird nunmehr klargestellt, dass bei Transaktionen mit einem assoziierten oder Gemeinschaftsunternehmen die
Ergebniserfassung beim beteiligungshaltenden Unternehmen davon abhangt, ob die verduBerten oder einge-
brachten Vermogenswerte einen Geschaftsbetrieb im Sinne von IFRS 3 darstellen. Transaktionen in Zusammen-
hang mit Vermogenswerten, die keinen Geschaftsbetrieb darstellen, fihren wie bisher nur zu einer Ergebniser-
fassung in Hohe des Anteils dritter Investoren am assoziierten- oder Gemeinschaftsunternehmen. Transaktionen
in Zusammenhang mit Vermogenswerten, die einen Geschaftsbetrieb darstellen, fihren zukinftig beim beteili-
gungshaltenden Unternehmen dazu, dass die Ergebniserfassung vollumfanglich erfolgt. Die Standardénderungen
werden prospektiv anzuwenden sein.



IAS 7: Angabeninitiative — Geldflussrechnung

Diese Standardanderung erfordert zusatzliche Angaben zur Veranderung der Finanzverbindlichkeiten. Die zu-
satzlichen Angaben betreffen sowohl zahlungswirksame als auch nicht zahlungswirksame Veranderungen. Die
IMMOFINANZ wird infolge dieser Standardanderung fur Verdnderungen aus der Finanzierungstatigkeit eine
Uberleitungsrechnung vom Anfangs- zum Endbestand der Finanzverbindlichkeiten im Anhang darstellen.

IFRS 15: Klarstellung von IFRS 15 von Erlésen aus Vertragen mit Kunden

Diese klarstellenden Standardanderungen sollen die Umsetzung von IFRS 15 unterstitzen. Sie beinhalteninsbe-
sondere Klarstellungen in Bezug auf die Identifizierung von separaten Leistungsverpflichtungen, auf die Be-
stimmung, ob das Unternehmen Prinzipal oder Agent eines Geschaftsfalls (d.h. einer Erlostransaktion) ist, und
auf den Zeitpunkt der Erlsrealisierung bei Lizenzvergaben. Fir die IMMOFINANZ sind vor allem die erstgenann-
ten Klarstellungen von Bedeutung.

Leistungsverpflichtungen sind gemaR IFRS 15 auf der Grundlage eigenstandiger, abgrenzbarer Zusagen zur
Ubertragung von Waren oder Dienstleistungen zu identifizieren. Nunmehr wurde klargestellt, dass fiir die Beur-
teilung, ob sich eine solche Zusage darauf bezieht, mehrere Waren oder Dienstleistungen einzeln oder gesamt-
haft (d.h. in einem zusammengesetzten Posten, der aus mehreren Gutern oder Dienstleistungen besteht) zu
Ubertragen, der vertragliche Kontext (nature of promise) ausschlaggebend ist. Diese Klarstellungen kénnen fir
die IMMOFINANZ insoweit bedeutsam sein, als es bei der Bilanzierung von Nebenabreden in Mietvertragen zu
einer vorgezogenen Umsatzrealisierung kommen kann. Die quantitativen Auswirkungen der geanderten Regeln
zur Bilanzierung derartiger Nebenabreden werden derzeit noch ermittelt.

IFRIC 22: Transaktionen in fremder Wahrung und im Voraus gezahlte Gegenleistungen

Mit IFRIC 22 wird die Bilanzierung von Geschaftsfallen klargestellt, die den Erhalt oder die Leistung von An- bzw.
Vorauszahlungen in fremder Wahrung beinhalten. Die Interpretation ist auf Geschaftsfalle in fremder Wéhrung
anwendbar, bei denen ein Unternehmen einen nicht monetdren Vermogenswert oder eine nicht monetare
Schuld zeitlich erst nach einer im Voraus geleisteten bzw. erhaltenen Zahlung erfasst. Die Interpretation ist nicht
anzuwenden, wenn ein Unternehmen den dazugehorigen Vermogenswert, Aufwand oder Ertrag beim erstmali-
gen Ansatz mit dem beizulegenden Zeitwert oder mit dem beizulegenden Zeitwert der geleisteten bzw. erhalte-
nen Zahlung zu einem anderen Zeitpunkt als jenem des erstmaligen Ansatzes des nicht monetdren Bilanzpos-
tens bewertet. Fur die IMMOFINANZ konnen sich Anwendungsfalle von IFRIC 22 insbhesondere bei Miet- oder
Betriebskostenvorauszahlungen in jenen Kernmarkten ergeben, fur die das Management trotz abweichender
Landeswahrung den EUR als funktionale Wahrung festgelegt hat (siehe 2.6.1). Diesfalls wiirde fur den an- bzw.
vorausbezahlten Teil der Fremdwahrungskurs zum Zeitpunkt der An- bzw. Vorauszahlung die Hohe der Mieterlo-
se bzw. der weiterverrechneten Betriebskosten bestimmen. Die quantitativen Auswirkungen aus der Erstanwen-
dung von IFRIC 22 - diese wird bei der IMMOFINANZ prospektiv erfolgen — werden aufgrund der geringen Vola-
tilitat der Fremdwahrungskurse zum Euro in den Kernmadrkten der IMMOFINANZ, die nicht zum Euro-
Wahrungsgebiet zahlen, voraussichtlich unbedeutend sein.

1.7 ANDERUNGEN VON VERGLEICHSINFORMATIONEN

Am 19. Dezember 2016 haben Vorstand und Aufsichtsrat der IMMOFINANZ beschlossen, den Kernmarkt Russ-
land - dieser besteht im Wesentlichen aus dem Einzelhandelsportfolio Moskau - aufzugeben. Die funf
russischen Einkaufszentren Rostokino, Goodzone, Golden Babylon |, Golden Babylon Il und Fifth Avenue sowie
dazugehorige Servicegesellschaften werden im vorliegenden Konzernabschluss nun als aufgegebener Ge-
schaftsbereich (siehe 2.5) dargestellt. Die Anderungen von Vergleichsinformationen betreffen die separate Dar-
stellung des aufgegebenen Geschaftsbereiches fur das Einzelhandelsportfolio Moskau (siehe 2.5) in der
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung und in der Konzern-Geldflussrechnung.
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2. Konsolidierungskreis
2.1 ENTWICKLUNG KONSOLIDIERUNGSKREIS

Vollkonsolidierte Gemeinschafts- Assoziierte
Tochter- unternehmen Unternehmen
Konsolidierungskreis unternehmen at Equity at Equity Gesamt
Stand zum 30. April 2016 536 19 13 568
Erstmals einbezogene Gesellschaften
Andere Erwerbe 2 -2 1
Grindungen 2 0
Nicht mehr einbezogene Gesellschaften
Verkaufe -12 -5 -2 -19
Verlust der Beherrschung unter Zurtickbehaltung von
Anteilen -1 0 1 o]
Verschmelzungen -18 0 o] -18
Liguidationen -21 -1 0 -22
Stand zum 31. Dezember 2016 488 11 13 512
Davon auslandische Unternehmen 294 7 6 307

Fur eine Ubersicht Gber die in den Konzernabschluss der IMMOFINANZ einbezogenen Unternehmen siehe 8.

Erstmals einbezogene Tochterunternehmen, die im Zeitpunkt des Erwerbs keinen Geschaftsbetrieb aufweisen,
verwirklichen keinen Unternehmenszusammenschluss im Sinne von IFRS 3 und werden in obiger Tabelle als
andere Erwerbe dargestellt. Andere Erwerbe stellen in aller Regel Akquisitionen von Mantelgesellschaften und
von reinen Grundbesitzgesellschaften dar.

Beinicht 100%igen Tochterunternehmen (siehe 8) bestehen keine wesentlichen nicht beherrschenden Anteile.

Satzungsmalige, vertragliche und regulatorische Beschrankungen sowie Schutzrechte nicht beherrschender
Anteile konnen die Moglichkeit der IMMOFINANZ limitieren, einen Zugang zu den Vermdgenswerten des Kon-
zerns zu erlangen, sie von einem in ein anderes Konzernunternehmen zu Ubertragen oder ihr Schuldende-
ckungspotenzial zur Erfullung von Verbindlichkeiten zu nutzen. Zu den bestehenden Beschrankungen siehe
7.1.4und 7.3.1.

Im Geschéftsjahr 2016R wurden keine Unternehmenszusammenschlisse im Sinne von IFRS 3 realisiert.

2.2 KONSOLIDIERUNGSMETHODEN

2.2.1 KONSOLIDIERUNGSGRUNDSATZE

Fur alle Konzernunternehmen kommen einheitliche Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden zur Anwendung.
Wabhlrechte und Ermessen werden einheitlich ausgetbt. Wesentliche Zwischenergebnisse - solche entstehen
allenfalls aus der konzerninternen Ubertragung von Beteiligungen, Forderungen oder Immobilien — werden
eliminiert. Die Abschlisse derim Rahmen der Vollkonsolidierung einbezogenen Unternehmen und der nach der
Equity-Methode bilanzierten Gemeinschaftsunternehmen werden zum Bilanzstichtag aufgestellt. Fir assoziierte
Unternehmen wird der jeweils letzte verfigbare Abschluss des assoziierten Unternehmens verwendet. Sofern
Abschliisse mit abweichendem Stichtag verwendet werden, werden die Auswirkungen bedeutender Geschafts-
falle oder anderer Ereignisse, die zwischen dem Bilanzstichtag des assoziierten Unternehmens und jenem der
IMMOFINANZ eingetreten sind, allenfalls durch Berichtigungen im Rahmen der Bilanzierung nach der Equity-
Methode berucksichtigt.

2.2.2 VOLLKONSOLIDIERUNG

Ein Tochterunternehmen ist ein Unternehmen, das von einem Mutterunternehmen beherrscht wird. Ein
Tochterunternehmen wird ab dem Zeitpunkt, zu dem die IMMOFINANZ die Beherrschung Gber das Tochterun-
ternehmen erlangt, und bis zum Zeitpunkt, an dem die Beherrschung durch die Gesellschaft endet, im Wege der
Vollkonsolidierung in den Konzernabschluss der IMMOFINANZ einbezogen.

Grundsatzlich ist ein beherrschender Einfluss aufgrund der Stimmrechte zu vermuten, wenn die direkte oder
indirekte Quote an einem Beteiligungsunternehmen >50% betragt. In einzelnen Fallen (siehe 8) stehen bei
Quoten >50% satzungsmaRige Rechte eines Co-Investors oder eine fehlende VerknUpfung zwischen der



Verfigungsgewalt der IMMOFINANZ Uber das Beteiligungsunternehmen und der Vereinnahmung variabler
Ruckflisse entgegen. Solche satzungsmafBigen Rechte des Co-Investors sind insbesondere bei weitreichenden
Einstimmigkeitserfordernissen oder auch bei Zustimmungserfordernissen des Co-Investors in Bezug auf
mafgebliche Tatigkeiten betreffende Entscheidungen (z.B. iber die VerauBerung des Immobilienvermogens)
anzunehmen.

Werden Tochterunternehmen erworben, ist zu beurteilen, ob diese einen Geschéaftsbetrieb im Sinne von IFRS 3
darstellen. Die Beurteilung, inwiefern erworbenes Immobilienvermégen einen Geschéftsbetrieb im Sinne von
IFRS 3 darstellt, ist ermessensbehaftet und bedingt regelmaRig eine Detailanalyse der tbernommenen Ablaufe
und Strukturen, insbesondere im Hinblick auf das Asset und Property Management. Liegt ein Geschéaftsbetrieb
vor, ist dieser Erwerb gemafR IFRS 3 als Unternehmenszusammenschluss nach der Erwerbsmethode zu
bilanzieren. Transaktionskosten werden aufwandswirksam erfasst; latente Steuern auf samtliche temporare
Differenzen werden vollumfanglich erfasst. Bei der IMMOFINANZ entstehen Firmenwerte (siehe 4.3.2) regel-
maRig (als technische RechengréBRe) aufgrund des verpflichtenden Ansatzes von latenten Steuern auf die
Differenz zwischen dem beizulegenden Zeitwert des Gbernommenen Immobilienvermédgens und dessen
Steuerwert. Liegt kein Geschéaftsbetrieb vor, ist die Erwerbsmethode nicht anzuwenden. Beim Erwerb von Man-
telgesellschaften oder reinen Grundbesitzgesellschaften liegt regelmafig kein Geschéaftsbetrieb vor. Fur diesen
Fall sind die Anschaffungskosten inklusive Transaktionskosten nach MaBgabe der beizulegenden Zeitwerte auf die
erworbenen Vermogenswerte und ibernommenen Schulden zu verteilen. Es sind keine Steuerlatenzen anzuset-
zen (initial recognition exemption); Firmenwerte kdnnen dabei nicht entstehen (siehe 2.3).

2.2.3 EQUITY-METHODE
Die Anteile des Konzerns an nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen umfassen Anteile an Gemein-
schaftsunternehmen und assoziierten Unternehmen.

IFRS 11 unterscheidet zwischen Gemeinschaftsunternehmen und gemeinschaftlichen Tatigkeiten. Die gemein-
samen Vereinbarungen, an denen die IMMOFINANZ beteiligt ist, stellen in aller Regel Gemeinschafts-
unternehmen dar. Ein Gemeinschaftsunternehmen ist eine gemeinsame Vereinbarung, bei der die Co-Investoren
die gemeinschaftliche Fihrung eines Unternehmens ausiiben und (lediglich) Rechte am Nettovermogen dieses
Unternehmens haben; direkte Anspriche und Verpflichtungen aus den Vermédgenswerten und Schulden dieser
Unternehmen bestehen nicht.

Assoziierte Unternehmen sind Unternehmen, auf welche die IMMOFINANZ maRgeblichen Einfluss ausiiben kann.
MaBgeblicher Einfluss ist die Moglichkeit, an den finanz- und geschéftspolitischen Entscheidungen des
Beteiligungsunternehmens mitzuwirken, ohne dabei Kontrolle oder gemeinschaftliche Fihrung auszutiben.
Grundsatzlich ist ein maBgeblicher Einfluss (widerlegbar) zu vermuten, wenn die direkte oder indirekte Quote an
einem Beteiligungsunternehmen =20% betragt. Durch gesellschaftsrechtlich begriindete Einflussmoglichkeiten
(z.B. durch Aufsichtsratsmandate) kann auch bei einer Beteiligungsquote von <20% ein maBgeblicher Einfluss
vorliegen. Bei Immobilienfondsanteilen liegt auch bei Quoten 220% mangels Vertretung im operativen Fonds-
management bzw. aufgrund der gesellschaftsrechtlichen Strukturierung der Fonds kein maf3geblicher Einfluss
der IMMOFINANZ vor (siehe 8).

Nach der Equity-Methode werden Anteile an assoziierten Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen mit
ihren Anschaffungskosten einschlieBlich Transaktionskosten im Zeitpunkt des Erwerbs angesetzt. Jeglicher Uber-
schuss der Anschaffungskosten des Anteilserwerbs tber den erworbenen Anteil an den beizulegenden
Zeitwerten der identifizierbaren Vermogenswerte, Schulden und Eventualschulden wird als Firmenwert erfasst.
Negative Unterschiedsbetrage werden sofort ergebniswirksam erfasst. Der Firmenwert ist Bestandteil des Buch-
werts der Beteiligung und wird nicht separat auf das Vorliegen von Wertminderungen gepruft. Nach dem erstma-
ligen Ansatz wird der Beteiligungsansatz um den von der IMMOFINANZ gehaltenen Anteil am Gewinn und Verlust
und am sonstigen Ergebnis der nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligung bis zum Zeitpunkt, an dem der
mafgebliche Einfluss oder die gemeinschaftliche Fihrung endet, fortgeschrieben. Verluste eines assoziierten
Unternehmens oder eines Gemeinschaftsunternehmens, die den Anteil des Konzerns an diesem assoziierten
Unternehmen oder Gemeinschaftsunternehmen tibersteigen, werden nicht erfasst. Eine Erfassung erfolgt ledig-
lich dann, wenn der Konzern rechtliche oder faktische Verpflichtungen zur Verlustiibernahme eingegangen ist. Die
nach der Equity-Methode bilanzierten Anteile an Beteiligungsunternehmen werden zu jedem Bilanzstichtag
dahingehend Uberprift, ob Anhaltspunkte fur eine Wertminderung im Sinne von IAS 39 vorliegen. Wenn solche
vorliegen, werden die Anteile einer Werthaltigkeitsprifung nach MalB3gabe von IAS 36 unterzogen.
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2.3 UNTERNEHMENSZUSAMMENSCHLUSSE UND SONSTIGE

ERWERBE VON TOCHTERUNTERNEHMEN

Die Detailangaben zu den im Geschaftsjahr 2016R erstmals in den Konzernabschluss einbezogenen

Tochterunternehmen sind wie folgt:

Unterneh-
menszusam-
menschliisse Andere
Werte in TEUR gemaB IFRS 3 Erwerbe Summe
Ubertragene liquide Mittel 0 3 3
Durch Konfusion untergegangene Forderungen 0] 1371 1371
Ubertragene Gegenleistung (o] 1.374 1.374
Immobilienvermogen 0 1.590 1.590
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 0] 61 61
Liquide Mittel 0 18 18
Sonstige Verbindlichkeiten 0] -295 -295
Beizulegender Zeitwert des iibernommenen Nettovermdgens (o] 1.374 1.374
Ubertragene Gegenleistung o] -1.374 -1.374
Beizulegender Zeitwert des tbernommenen Nettovermogens 0 1374 1374
Firmenwert (-) / Negativer Unterschiedsbetrag (+) (o] (o] (o]
Ubertragene liquide Mittel 0 3 3
Abzuglich erworbener Bestand an liquiden Mitteln ] -18 -18
Nettozufluss von liquiden Mitteln aus dem Erwerb (o] -15 -15

Die IMMOFINANZ erlangte im Geschaftsjahr 2016R UGber zwei bislang nach der Equity-Methode bilanzierte
Gemeinschaftsunternehmen die Beherrschung. Da die erworbenen Vermogenswerte und Schulden keinen Ge-

schaftsbetrieb im Sinne von IFRS 3 darstellen, wurde diese Transaktion als anderer Erwerb erfasst.



2.4 VERAUSSERUNG VON TOCHTERUNTERNEHMEN

Fur eine Ubersicht Gber die im Geschaftsjahr 2016R endkonsolidierten Tochterunternehmen siehe 8.

In nachfolgender Tabelle werden die Auswirkungen auf die Bilanzposten sowie auf das Ergebnis aus Endkonso-
lidierungen, ausgenommen die unter 2.5 fir den aufgegebenen Geschaftsbereich des Logistikportfolios darge-

stellten Auswirkungen, zusammengefasst:

Werte in TEUR 2016R
Immobilienvermégen 67513
Sonstige Sachanlagen 13
Firmenwerte 2.199
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 21.707
Latente Steuererstattungsanspriiche 5721
Liquide Mittel 971
Finanzverbindlichkeiten -31.223
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -490
Sonstige Verbindlichkeiten -23.465
Steuerschulden -3
Ruckstellungen -63
Latente Steuerschulden -11.826
VerduBertes Nettovermégen 31.054
In liguiden Mitteln erhaltene Gegenleistung 28.405
Abzlglich verauBertes Nettovermogen -31.054
Abzlglich nicht beherrschende Anteile -1
Reklassifizierung von Differenzen aus der Wahrungsumrechnung in den Gewinn oder Verlust 8.152
Ergebnis aus der Endkonsolidierung 5.502
In liquiden Mitteln erhaltene Gegenleistung 28.405
Abzuglich verauBerter Bestand an liquiden Mitteln -971
Nettozufliisse an liquiden Mitteln 27.434
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2.5 AUFGEGEBENE GESCHAFTSBEREICHE

Am 19. Dezember 2016 haben Vorstand und Aufsichtsrat der IMMOFINANZ beschlossen, den bisherigen Kern-
markt Russland aufzugeben. Die flnf russischen Einkaufszentren mit einer vermietbaren Flache von rund
280.000 m® und einem Immobilienwert zum 31. Dezember 2016 von EUR 1.024,1 Mio. sowie dazugehérige
Servicegesellschaften (Einzelhandelsportfolio Moskau) werden als aufgegebener Geschéftsbereich dargestellt.
Mit dieser Entscheidung begegnet die IMMOFINANZ dem Faktum, dass die Einkaufszentren in Moskau einer
anderen Marktdynamik folgen als das tbrige Immobilienportfolio und damit das Risikoprofil des Konzerns nega-
tiv beeinflussen. Weiters ist die Aufgabe des ehemaligen Kernmarktes Russland ein notwendiger Schritt zur
beabsichtigten Zusammenfihrung der IMMOFINANZ und der CA Immo Gruppe. Die endgtiltige Entscheidung
Uber die Transaktionsstruktur (Share Deal, Asset Deals oder Spin-off des Einzelhandelsportfolios Moskau) wird
erst im Zuge des VerauBerungsprozesses im Laufe des Geschéftsjahres 2017 fallen; derzeit geht die
IMMOFINANZ von einem Share Deal aus.

Infolge dieses Beschlusses werden samtliche Vermogenswerte und Schulden des Einzelhandelsportfolios Mos-
kau zum 31. Dezember 2016 in der Konzernbilanz unter dem Posten ,,Zur VerauBerung gehaltene Vermogens-
werte” bzw., Zur VerdauBerung gehaltene Verbindlichkeiten” ausgewiesen. In der Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung wird das Ergebnis (nach Steuern) des Einzelhandelsportfolios Moskau sowohl im Geschaftsjahr 2016R
als auch in den Vergleichsinformationen in einer separaten Zeile dargestellt (siehe 1.7).

Fur das zum 31. Dezember 2016 zur VerauBerung gehaltene Nettovermogen des Einzelhandelsportfolios
Moskau siehe 4.8.

Am 6. August 2015 haben Vorstand und Aufsichtsrat der IMMOFINANZ beschlossen, das Logistikportfolio des
Konzerns an die Investmentgesellschaft Blackstone zu verauBern. Seit der Beschlussfassung stellt das Logistik-
portfolio der IMMOFINANZ einen aufgegebenen Geschaftsbereich dar. Die VerauBerung erfolgte transaktions-
bedingt in mehreren Teilschritten. Ein GroBteil der Vermogenswerte und Schulden war bereits zum
30. April 2016 verauBert. Jene Teile des Logistikportfolios, die nicht bis zum 30. April 2016 abgegangen waren,
wurden im Konzernabschluss zum 30. April 2016 bereits als zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte bzw.
Abgangsgruppen ausgewiesen. Im Geschéftsjahr 2016R erfolgte nunmehr das Closing fir die verbliebenen zwei
Projektentwicklungen in Hamburg und in Bukarest sowie fir die Bestandsimmobilie in Polen. Damit ist die Ver-
duBerung des gesamten Logistikportfolios abgeschlossen.

Nachstehend wird das im Geschaftsjahr 2016R verauBerte Nettovermogen des Logistikportfolios sowie das
Endkonsolidierungsergebnis dargestellt:

Werte in TEUR 2016R

Zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte

Immobilienvermogen 29.159
In Bau befindliches Immobilienvermaogen 30.938
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 4.698
Liquide Mittel 1636
Zur VerauBerung gehaltene Verbindlichkeiten

Finanzverbindlichkeiten -12
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -1.089
Sonstige Verbindlichkeiten -4.453
Ruckstellungen -3
Latente Steuerschulden -406
VerduBertes Nettovermoégen 60.468
In liqguiden Mitteln erhaltene Gegenleistung 55.391
Offene Kaufpreisforderungen (inkl. nachtraglicher Kaufpreisanpassungen) 10.021
Abzuglich verduBertes Nettovermogen -60.468
Reklassifizierung von Differenzen aus der Wahrungsumrechnung in den Gewinn oder Verlust 2.483
Ergebnis aus der Endkonsolidierung 7.427
In liguiden Mitteln erhaltene Gegenleistung 55.391
Abzuglich verauBerter Bestand an liquiden Mitteln -1.636
Nettozufliisse an liquiden Mitteln 53.755

Dadie Ermittlung des endgultigen Kaufpreises auf der Basis von auf den Tag des jeweiligen Closings aufgestell-
ten Bilanzen erfolgte, wurden aus diesen nachtraglichen Kaufpreisanpassungen noch Ergebniseffekte erzielt.
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Das in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung dargestellte Ergebnis der beiden aufgegebenen Geschafts-

bereiche setzt sich wie folgt zusammen:

Werte in TEUR 2016R 2015/16
Ergebnis Einzelhandelsportfolio Moskau -216.764 -267.069
Ergebnis Logistikportfolio 7.946 -9.687
Ergebnis aus aufgegebenen Geschiaftsbereichen -208.818 -276.756

Das Ergebnis des Einzelhandelsportfolios Moskau und des Logistikportfolios setzt sich im Detail wie folgt

zusammen:

Einzelhandelsportfolio

Logistikportfolio

Moskau

Werte in TEUR 2016R 2015/16 2016R 2015/16
Mieterlose 50.089 82.153 107 28.165
Weiterverrechnete Betriebskosten 11.566 21.555 63 6.892
Sonstige Umsatzerlose 900 1.778 0 40
Umsatzerlose 62.555 105.486 170 35.097
Aufwendungen aus dem Immobilienvermogen -14.412 -38.683 -655 -8.958
Betriebskostenaufwendungen -10.812 -20.543 -106 -7.133
Ergebnis aus Asset Management 37.331 46.260 -591 19.006
Erlése aus Immobilienverkaufen 0] 0] 25221 34.656
Buchwertabgange o] 0] -25.221 -34.656
Aufwendungen aus Immobilienverkaufen -10 -11 0 0]
Wahrungsbereinigte Neubewertung von verkauftem und zur
VerauBerung gehaltenem Immobilienvermogen 0 0 0 -19
Ergebnis aus Immobilienverkdufen -10 -11 (] -19
Aufwendungen aus der Immobilienentwicklung und Immobilien-
vorraten -123 -511 -21 -6
Wahrungsbereinigte Neubewertung von in Bau befindlichem
Immobilienvermaogen 0 0 2438 1615
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung -123 -511 2.417 1.609
Sonstige betriebliche Ertriage 128 450 32 668
Sonstige betriebliche Aufwendungen -4.150 -3.746 1 -2.424
Operatives Ergebnis 33.176 42.442 1.859 18.840
Wahrungsbereinigte Neubewertung von Immobilienvermogen -182.519 -466.945 -1.380 -4.684
Wahrungsbedingte Neubewertung von Immobilienvermégen -59.772 408.496 0 10.150
Firmenwertabschreibungen und Ergebniseffekte aus
Kaufpreisanpassungen -18.315 -15.224 0 0
Sonstiges Bewertungsergebnis -260.606 -73.673 -1.380 5.466
Ergebnis aus der Geschaftstatigkeit (EBIT) -227.430 -31.231 479 24.306
Finanzierungsaufwand -36.630 -53.375 -71 -6.803
Finanzierungsertrag 12 76 0 59
Wechselkursveranderungen 51.392 -207.753 440 -2.944
Sonstiges Finanzergebnis 2 o] 34 1.289
Finanzergebnis 14.776 -261.052 403 -8.399
Laufendes Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) -212.654 -292.283 882 15.907
Laufende Ertragsteuern 458 -18.074 -805 -1.161
Latente Ertragsteuern -4.568 43.288 442 -8.669
Laufendes Ergebnis aus aufgegebenen Geschiftsbereichen -216.764 -267.069 519 6.077
Verlust aus Bewertung zum beizulegenden Zeitwert
abzlglich VerduBerungskosten 0 0 0 -6.082
Gewinn aus dem Abgang des Geschaftsbereichs (inklusive
Reklassifizierung von Differenzen aus der Wahrungs-
umrechnung in den Gewinn oder Verlust) 0] 0] 4.342 -9.682
Ergebniseffekte aus nachtraglichen Kaufpreisanpassungen 0 0 3.085 0
Ergebnis aus aufgegebenen Geschiftsbereichen -216.764 -267.069 7.946 -9.687

Davon Anteil der Gesellschafter der IMMOFINANZ AG -216.764 -267.069 7.946 -9.687
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In der Gewinn- und Verlustrechnung der IMMOFINANZ bleiben Transaktionen zwischen den aufgegebenen und
fortgefuhrten Geschaftsbereichen eliminiert. Sowohl die Aufwands- und Ertragskonsolidierung als auch die
Zwischenergebniseliminierung wurden somit fur die berichteten Zeitraume weiterhin durchgefihrt. Zentral
erbrachte Serviceleistungen wurden (in geringem Umfang) dem Einzelhandelsportfolio Moskau weiterhin auf
der Basis tatsachlicher Aufwendungen zugerechnet (siehe auch 3.3).

Die Firmenwertabschreibungen im Einzelhandelsportfolio Moskau waren infolge gesunkener beizulegender
Zeitwerte des Immobilienvermdgens notwendig. Die Wertminderung wurde wie folgt ermittelt:

Werte in TEUR 2016R
Erzielbarer Betrag wertgeminderter zahlungsmittelgenerierender Einheiten 807.789
Firmenwert 85.787
Immobilienvermégen 882.600
Passive latente Steuern -140.045
Buchwert der zahlungsmittelgenerierenden Einheiten 828.342
Wertminderung -20.553

Davon ergebniswirksam im Gewinn oder Verlust erfasst -18.712

Davon als Differenz aus der Wahrungsumrechnung im sonstigen Ergebnis erfasst -1.841

Fur das Einzelhandelsportfolio Moskau wurden zur Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte zum
31. Dezember 2016 des Immobilienvermégens folgende bewertungsrelevante Inputparameter herangezogen:

Vermietbare  Miete pro m? pro Diskontierungs- Exit Yield Leerstandsrate
Fliche in m* Monat in EUR zinssatz in % in % in%
Min 21.104 34,70 12,50 10,75 3,61
Max 168.400 43,45 14,25 12,00 12,77
Gewichteter Durchschnitt 71.559 38,28 13,50 11,58 9,29
Median 25.173 36,69 13,75 12,00 11,48

Die Immobiliengutachten der IMMOFINANZ fur die russischen Einzelhandelsimmobilien werden in US-Dollar
erstellt und fuhren in den russischen Tochterunternehmen zu wahrungsbereinigten und wahrungsbedingten
Neubewertungen in Rubel, die mit dem durchschnittlichen Devisenmittelkurs eines jeden Quartals in Euro
umgerechnet werden (siehe 2.6.2). Bleibt der Immobilienwert in US-Dollar gegentber dem letzten Bilanzstich-
tag unverandert bzw. entspricht die Wertverdanderung in US-Dollar den Zu- und Abgdangen zum Immobilienver-
mogen in US-Dollar, so ist die gesamte Neubewertung wahrungsbedingt. Steigt (féllt) der US-Dollar gegentiber
dem Rubel, so fuhrt dies zu positiven (negativen) wahrungsbedingten Neubewertungen in Rubel, die, in Euro
umgerechnet, die wahrungsbedingte Neubewertung in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung ergeben.
Wertanderungen des Immobilienvermoégens in US-Dollar fuhren Uber das beschriebene Wahrungsdreieck zu
wahrungsbereinigten Neubewertungen in Euro.

Die nachstehende Tabelle zeigt, wie sich das Neubewertungsergebnis des zur VerduBerung gehaltenen
Immobilienvermdgens des Einzelhandelsportfolio Moskau durch die Anderung der Stichtagskurse der lokalen
Wahrungen zum 31. Dezember 2016 um +/- 2% bzw. +/- 5% darstellen wirde. Dabei wurden die unter 2.6.2
dargestellten Stichtagskurse herangezogen. Die Analyse unterstellt, dass alle anderen bewertungsrelevanten
Inputparameter, insbesondere die Zinssatze, konstant bleiben.

Bei Veranderung des Stichtagskurses
zum 31. Dezember 2016

Werte in TEUR 2016R A +2% A -2% A +5% A -5%

Einzelhandelsportfolio
Moskau -242.291 -222.069 -262.773 -192.213 -293.994

Bei Verdnderung des Stichtagskurses
zum 30. April 2016

Werte in TEUR 2015/16 A+2% A-2% A +5% A -5%

Einzelhandelsportfolio
Moskau -58.449 -36.018 -81.163 -2.892 -115.777

In Bezug auf den bisherigen Kernmarkt Russland bestehen mehrere spezifische Konzentrationsrisiken: Zum
einen verfugt die IMMOFINANZ mit dem Moskauer Einkaufszentrum Golden Babylon Rostokino tGber ein einzel-
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nes Investment, das gemessen am beizulegenden Zeitwert >15,0% (30.4.2016: >15% am Immobilienportfolio
exkl. Einzelhandelsportfolio Moskau) ihres gesamten zum 31. Dezember 2016 fortgefihrten Immobilienport-
folios betragt. Bei der IMMOFINANZ z&hlen die Bilanzposten ,immobilienvermégen®, ,In Bau befindliches Immo-
bilienvermégen” und ,immobilienvorrate” zum Immobilienportfolio.

Zum anderen konzentriert sich das Immobilienvermégen der IMMOFINANZ in Russland auf den Moskauer
Einzelhandelsmarkt, der rund 29,0% (30.4.2016: rund 29,0% am Immobilienvermogen exkl. Einzelhandelsport-
folio Moskau) des gesamten fortgeftihrten Immobilienvermogens betragt. Zum 31. Dezember 2016 betragt der
unter den zur VerauBerung gehaltenen Vermdgenswerten (siehe 4.8) ausgewiesene beizulegende Zeitwert der
funf russischen Einzelhandelsimmobilien EUR 1.024,1 Mio.

Aufgrund des hohen Anteils am gesamten Portfolio kénnen sich bei einer Anderung der zugrunde gelegten
Inputfaktoren Wertdanderungen fur die funf russischen Einkaufszentren wesentlich auf das Konzernergebnis
auswirken. Bei einer Variation der Bewertungsparameter zum 31. Dezember 2016 ergédben sich nachfolgende
Veranderungen des beizulegenden Zeitwerts des Einzelhandelsportfolios Moskau:

Sensitivitat des beizulegenden Zeitwerts zum 31. Dezember 2016 Mieterlose
Zinssatz* A -5,0% A -2,5% A 0,0% A +2,5% A +5,0%
A -50 Basispunkte -1,7% 1,6% 4,8% 8,1% 11,3%
A -25 Basispunkte -4,0% -0,8% 2,4% 5,5% 8,7%
A O Basispunkte -6,2% -3,1% 0,0% 3,1% 6,2%
A +25 Basispunkte -8,3% -5,3% -2,3% 0,8% 3,9%
A +50 Basispunkte -10,4% -7,4% -4,4% -1,4% 1,6%

1 Diskontierungszinssatz und Exit Yield

Wenn sich beispielsweise der Zinssatz um 25 Basispunkte vermindert und die Mieterlése um 2,5% steigen, dann
steigt der beizulegende Zeitwert des Einzelhandelsportfolios Moskau um 5,5%.

Sensitivitdt des beizulegenden Zeitwerts zum 31. Dezember 2016 Mieterlose
Leerstandsrate A -5,0% A -2,5% A 0,0% A +2,5% A +5,0%
A -5,0%-Punkte -0,1% 3,0% 6,1% 9,2% 12,3%
A -2,5%-Punkte -31% 0,0% 3,1% 6,2% 9,3%
A 0,0%-Punkte -6,2% -3,1% 0,0% 3,1% 6,2%
A +2,5%-Punkte -9,3% -6,2% -3,1% 0,0% 3,1%
A +5,0%-Punkte -12,5% -9,3% -6,2% -3,1% 0,0%

Wenn sich beispielsweise die Leerstandsrate um 2,5%-Punkte vermindert und die Mieterlése um 2,5% steigen,
dann steigt der beizulegende Zeitwert des Einzelhandelsportfolios Moskau um 6,2%.

Bei einer Variation der Bewertungsparameter zum 30. April 2016 héatten sich nachfolgende Veranderungen des
beizulegenden Zeitwerts des Einzelhandelsportfolios Moskau ergeben:

Sensitivitdt des beizulegenden Zeitwerts zum 30. April 2016 Mieterlose
Zinssatz* A -5,0% A -2,5% A 0,0% A +2,5% A +5,0%
A -50 Basispunkte -1,1% 1,7% 4,6% 7,5% 10,3%
A -25 Basispunkte -3,4% -0,6% 2,3% 51% 7,9%
A O Basispunkte -5,5% -2,7% 0,0% 2,7% 5,5%
A +25 Basispunkte -7,5% -4,8% -2,1% 0,5% 3,2%
A +50 Basispunkte -9,5% -6,8% -4,2% -1,6% 1,1%

1 Diskontierungszinssatz und Exit Yield

Sensitivitat des beizulegenden Zeitwerts zum 30. April 2016 Mieterlose
Leerstandsrate A -5,0% A -2,5% A 0,0% A +2,5% A +5,0%
A -5,0%-Punkte -0,1% 2,6% 53% 8,1% 10,8%
A -2,5%-Punkte -2,7% 0,0% 2,7% 55% 8,2%
A 0,0%-Punkte -55% -2,7% 0,0% 2,7% 55%
A +2,5%-Punkte -8,2% -5,5% -2,7% 0,0% 2,7%
A +5,0%-Punkte -11,0% -8,2% -5,5% -2,7% 0,0%
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Der Einfluss der beiden aufgegebenen Geschéftsbereiche auf die Konzern-Geldflussrechnung stellt sich (ver-
kirzt) wie folgt dar:

Einzelhandelsportfolio Logistikportfolio
Moskau
Werte in TEUR 2016R 2015/16 2016R 2015/16
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 63.652 118855 1.619 20871
Cashflow aus Investitionstatigkeit -1.722 -52.507 -3.115 -21.649
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -46.381 -98.469 -251 -18.376
Netto-Cashflows aus aufgegebenen Geschéftsbereichen 15.549 -32.121 -1.747 -19.154

2.6 WAHRUNGSUMRECHNUNG

2.6.1 FUNKTIONALE WAHRUNG

Die Konzernberichtswahrung ist der Euro. Bei in Fremdwahrung bilanzierenden Tochterunternehmen sowie
nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen wird die funktionale Wahrung grundsatzlich anhand des
primaren (volks-)wirtschaftlichen Umfelds, in dem das jeweilige Konzernunternehmen tatig ist, bestimmt. Eine
wesentliche Determinante ist hierbei jene Wahrung, in der der Uberwiegende Teil der Wirtschafts-, Waren- und
Dienstleistungsstréme in dem jeweiligen Land abgewickelt wird.

Wenn die funktionale Wahrung eines Tochterunternehmens nicht klar ersichtlich ist, so hat gemafR IAS 21 das
Management nach eigenem Ermessen die funktionale Wahrung zu bestimmen, welche die wirtschaftlichen
Effekte der zugrunde liegenden Geschaftsfalle und Ereignisse am verldsslichsten darstellt. Fir die in Rumanien,
Polen, Tschechien und Ungarn tatigen Tochterunternehmen hat das Management grundsatzlich den Euro als
funktionale Wahrung festgelegt; bei einzelnen Service- und Managementgesellschaften entspricht die
funktionale Wahrung jedoch weiterhin der Landeswahrung. Bei der Entscheidung wurde bericksichtigt, dass die
genannten Volkswirtschaften in Bezug auf ihre makrookonomische Entwicklung von der Eurozone beeinflusst
werden. Dartber hinaus schliet die IMMOFINANZ in diesen Landern die Mietvertrage in aller Regel in Euro ab.
Die Immobilienfinanzierungen erfolgen ebenfalls in aller Regel in Euro.

2.6.2 UMRECHNUNG DER ABSCHLUSSE VON AUSLANDISCHEN TOCHTER-,
GEMEINSCHAFTS- UND ASSOZIIERTEN UNTERNEHMEN

GemaR IAS 21 erfolgt die Umrechnung der Abschlisse von Tochterunternehmen, Gemeinschaftsunternehmen
und assoziierten Unternehmen, deren funktionale Wahrung nicht der Euro ist, nach der modifizierten Stichtags-
kursmethode. Dabei werden in den zu konsolidierenden Abschliissen enthaltene Vermogenswerte und Schulden
mit dem Devisenmittelkurs am Bilanzstichtag und die Posten der Gewinn- und Verlustrechnung mit dem gewich-
teten durchschnittlichen Devisenmittelkurs eines jeden Quartals umgerechnet.

Die Wahrungsumrechnung erfolgt mit den von der Européischen Zentralbank sowie von den lokalen National-
banken veroffentlichten Kursen.

Die Stichtags- und Durchschnittskurse der fur die IMMOFINANZ wesentlichsten Wahrungen stellen sich wie
folgt dar:

Stichtagskurs Stichtagskurs Durchschnittskurs Durchschnittskurs
Wahrung 31.12.2016 30.4.2016 2016R 2015/16
BGN 1,95583 1,95583 1,95583 1,95583
CHF 1,07390 1,09840 1,08766 1,07494
CZK 27,02000 27,04000 27,03033 27,11400
HRK 7,55779 7,47828 7,50749 7,59358
RSD 123,47230 122,61930 123,18510 121,21018
RUB 63,81110 73,30150 70,65164 70,93152
TRY 3,70720 3,19340 3,38702 3,15346
UAH 28,42260 28,77500 28,18744 25,93784
usb 1,05200 1,14030 1,10493 1,11102




3. Informationen zu den

Geschaftssegmenten
3.1 INTERNE BERICHTERSTATTUNG

Der Hauptentscheidungstrager der IMMOFINANZ ist ihr Vorstand als Kollegialorgan. Die interne Bericht-
erstattung an den Vorstand erfolgt auf Basis der Aufteilung in acht regionale Kernmarkte (Osterreich, Deutsch-
land, Tschechien, Slowakei, Ungarn, Rumanien, Polen und Russland). Das Einzelhandelsportfolio Moskau wird
aufgrund des gefassten Vorstands- und Aufsichtsratsheschlusses vom 19. Dezember 2016 als VerauBerungs-
gruppe und aufgegebener Geschaftsbereich (fur detaillierte Informationen siehe 2.5) dargestellt. Der bisherige
Kernmarkt Russland ist daher nicht mehrin der Segmentberichterstattung enthalten. Innerhalb der Kernmarkte
werden Mieterlose nach Assetklassen (Biro, Einzelhandel und Sonstiges) berichtet. Regionen mit geringerem
Geschaftsvolumen sind gesammelt unter ,Sonstige Nicht-Kernlander” ausgewiesen. Die Darstellung der Seg-
mentergebnisse folgt der internen Berichterstattung an den Vorstand (management approach) und umfasst in
der Ergebnisrechnung lediglich die fortgefihrten Geschéftsbereiche der IMMOFINANZ, wohingegen im Seg-
mentvermogen die auf die aufgegebenen Geschaftsbereiche entfallenden Immobilien weiterhin enthalten sind,
sofern diese noch nicht verauBBert worden sind.

3.2 INFORMATION ZU DEN BERICHTSPFLICHTIGEN
GESCHAFTSSEGMENTEN

Das Segmentvermogen umfasst im Wesentlichen Immobilienvermégen, in Bau befindliches Immobilien-
vermogen, Firmenwerte, zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermédgen sowie Immobilienvorrédte. Die
Segmentinvestitionen beinhalten Zugange zum Immobilienvermogen und zum in Bau befindlichem Immobilien-
vermogen. Eine Zuordnung von Segmentschulden wird in der internen Berichterstattung nicht vorgenommen.

Das Ergebnis aus Asset Management und das Ergebnis aus der Geschéftstatigkeit (EBIT) werden zur Beurteilung
der Ertragskraft und zur Allokation von Ressourcen herangezogen. Die Entwicklung des Finanzergebnisses und
des Steueraufwands im Konzern wird zentral gesteuert. In den Kernmarkten sind separate Country Boards eta-
bliert, die regelmafBig an den Hauptentscheidungstrager berichten. Das EBIT in der Summenspalte entspricht
jenem in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung. Die Uberleitungsrechnung auf das Ergebnis vor Ertrag-
steuern kann der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung entnommen werden.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden der berichtspflichtigen Segmente entsprechen denim Konzern-
abschluss der IMMOFINANZ beschriebenen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden.

3.3 UBERLEITUNG DER GESCHAFTSSEGMENTE AUF
KONZERNZAHLEN

Es finden keine wesentlichen Transaktionen zwischen den Segmenten statt. Aus diesem Grund unterbleibt eine
gesonderte Darstellung der Eliminierung intersegmentdrer Betrage. Serviceleistungen, die zentral erbracht wer-
den, sind den Geschéaftssegmenten auf der Basis tatsachlicher Aufwendungen zugerechnet. Service-
unternehmen, die ausschlieBlich Leistungen fur ein bestimmtes Segment erbringen, sind dem jeweiligen
Geschaftssegment zugeordnet.

In der Uberleitungsspalte werden nicht zuordenbare Holdings bzw. nicht operativ titige Tochterunternehmen
abgebildet. Weiters erfolgt an dieser Stelle die Eliminierung unwesentlicher Geschéaftsfalle zwischen den Seg-
menten.

Zur Abstimmung mit den fur das Segmentvermoégen und den Segmentinvestitionen ausgewiesenen Konzern-
bilanzwerten werden in der Uberleitungsspalte die Werte fir das Einzelhandelsportfolio Moskau dargestellt.

Konzernabschluss
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3.4 REGIONEN ALS GESCHAFTSSEGMENTE

Die Zuordnung der Umsatzerlose und der langfristigen Vermogenswerte auf die Regionen erfolgt nach dem
Standort der Liegenschaft.

> Osterreich: Im Geschéftssegment Osterreich befindet sich ein Schwerpunkt des Bestands an Biroimmobilien.
Dazu zahlen u.a. der Businesspark Vienna oder der City Tower Vienna. Zudem umfasst das Portfolio
Einzelhandelsimmobilien sowie Immobilien aus der Assetklasse Sonstiges.

> Deutschland: Im Geschaftssegment Deutschland befinden sich insbesondere die in Entwicklung befindlichen
Buroimmobilien FLOAT, Medienhafen und der Campus Aachen sowie die als zur VerduBerung gehaltenen
Immobilienprojekte des Gerling Quartiers in den Assetklassen Buro und Sonstiges.

> Polen: In Polen liegt ein weiterer Schwerpunkt des Bestands an Buroimmobilien. Dies sind insbesondere der
Park Postepu, das I0-1 Gebaude und das Nimbus Office in Warschau sowie der zur VerduBerung gehaltene
EMPARK. Des Weiteren befinden sich Einzelhandelsimmobilien wie das Einkaufszentrum Tarasy Zamkowe in
Lublin sowie Einkaufs- bzw. Fachmarktzentren der Marken VIVO! und STOP SHOP in diesem Geschafts-
segment. Weitere Einzelhandelsimmobilien befinden sich zudem in Entwicklung.

> Tschechien: In Tschechien befinden sich Buroimmobilien wie das BB Centrum Gamma oder das Pankrac
House sowie Einzelhandelsimmobilien.

> Slowakei: Das Kerngeschéft in der Slowakei liegt hauptsachlich im Bereich Einzelhandelsimmobilien mit dem
Polus City Center in Bratislava und den Fachmarktzentren der Marke STOP SHOP. Das Portfolio wird dartber
hinaus durch Buroimmobilien wie z.B. den Polus Tower erganzt.

> Ungarn: In Ungarn befinden sich hauptsachlich Buroimmobilien wie z.B. der Atrium Park und Haller Gardens
sowie Fachmarktzentren der Marke STOP SHOP.

> Rumadnien: Das Geschaftssegment Rumanien umfasst hauptsachlich Buroimmobilien wie z.B. den S-Park und
den IRIDE Business Park und Einzelhandelsimmobilien wie z.B.. das Polus Center Cluj und das Maritimo
Shopping Center. Zudem ist die IMMOFINANZ in diesem Segment durch die Adama Gruppe in der Entwick-
lung von Wohnimmobilien téatig.

> Sonstige Nicht-Kernlander: In diesem Geschéaftssegment befinden sich grof3tenteils Fachmarktzentren der
Marke STOP SHOP in Slowenien und Serbien. Weitere Standorte in Serbien sind in Entwicklung.

3.5 INFORMATIONEN UBER WICHTIGE KUNDEN

Im Geschaftsjahr 2016R gab es wie im vorangegangenen Geschéftsjahr keine Kunden, mit denen mindestens
10% der gesamten Umsatzerlose des Konzerns erzielt wurden.



3.6 SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Im Folgenden sind die berichtspflichtigen Segmente der IMMOFINANZ dargestellt:

Osterreich Deutschland

Werte in TEUR 2016R 2015/16 2016R 2015/16
Buro 22.572 35.028 3.237 2.636
Einzelhandel 14.194 25.041 406 574
Sonstige 4.382 8.159 2.413 2.947
Mieterlose 41.148 68.228 6.056 6.157
Weiterverrechnete Betriebskosten 7.643 12.488 2.060 1.153
Sonstige Umsatzerlose 1.235 1.739 239 39
Umsatzerlose 50.026 82.455 8.355 7.349
Aufwendungen aus dem Immobilienvermogen -26.504 -34.683 -2.263 -7.426
Betriebskostenaufwendungen -7.700 -12.334 -1.975 -1.718
Ergebnis aus Asset Management 15.822 35.438 4.117 -1.795
Erlose aus Immobilienverkaufen 143.645 238.857 10.845 2.500
Buchwertabgange -143.645 -238.857 -10.845 -2.500
Ergebnis aus der Endkonsolidierung -13 -6 0 0
Aufwendungen aus Immobilienverkaufen -8.151 -3.879 -1.215 -219
Wahrungsbereinigte Neubewertung von verkauftem und zur
VerauBerung gehaltenem Immobilienvermaégen -1.285 9.485 -1.949 0]
Ergebnis aus Immobilienverkaufen vor Wahrungseffekten -9.449 5.600 -3.164 -219
Wahrungsbedingte Neubewertung von verkauftem und zur
VerauBerung gehaltenem Immobilienvermaogen 0] 0] 0 0]
Ergebnis aus Immobilienverkdufen -9.449 5.600 -3.164 -219
Erlose aus dem Verkauf von Immobilienvorraten 0 2033 30.975 27372
Herstellkosten der verkauften Immobilienvorrate 0 -1.506 -36.377 -32.743
Aufwendungen aus Immobilienvorraten 0 0 -14.174 -25.506
Aufwendungen aus der Immobilienentwicklung -3 -131 -1.579 -3.730
Wahrungsbereinigte Neubewertung von in Bau befindlichem
Immobilienvermaogen -2.432 -17 965 14.160
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung vor
Wahrungseffekten -2.435 379 -20.190 -20.447
Wahrungsbedingte Neubewertung von in Bau befindlichem
Immobilienvermégen 0 0 0 0
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung -2.435 379 -20.190 -20.447
Sonstige betriebliche Ertrage 1251 3.332 79 607
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.682 -2.800 -2.348 -1.538
Operatives Ergebnis 3.507 41.949 -21.506 -23.392
Wahrungsbereinigte Neubewertung von Immobilienvermogen -7.409 40.577 -319 -805
Wahrungsbedingte Neubewertung von Immobilienvermogen 0 0 0 0
Firmenwertabschreibungen, negative Unterschiedsbetrage und
Ergebniseffekte aus Kaufpreisanpassungen o] 0] 0 0]
Sonstiges Bewertungsergebnis -7.409 40.577 -319 -805
Ergebnis aus der Geschaftstéatigkeit (EBIT) -3.902 82.526 -21.825 -24.197

31.12.2016 30.4.2016 31.12.2016 30.4.2016
Immobilienvermégen 918.004 1.116.359 65.600 135.900
In Bau befindliches Immobilienvermégen 34.000 34.700 237.700 256.180
Firmenwerte (0] 0] 0 0]
Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermaogen 73.470 23.245 152.565 22.985
Immobilienvorrate 255 143 83543 92.560
Segmentvermogen 1.025.729 1.174.447 539.408 507.625

2016R 2015/16 2016R 2015/16

Segmentinvestitionen 5.857 14.487 87.855 123.226
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Polen Tschechien

Werte in TEUR 2016R 2015/16 2016R 2015/16
Buro 16.804 23.594 8.868 14.260
Einzelhandel 9.773 12.085 6.597 10.249
Sonstige 1953 2665 992 1.580
Mieterlose 28.530 38.344 16.457 26.089
Weiterverrechnete Betriebskosten 13.462 16.696 4.639 7.906
Sonstige Umsatzerlose 1.327 2.130 170 228
Umsatzerlose 43.319 57.170 21.266 34.223
Aufwendungen aus dem Immobilienvermogen -10.664 -15.223 -7.523 -8.664
Betriebskostenaufwendungen -12.708 -15.580 -4.530 -7.741
Ergebnis aus Asset Management 19.947 26.367 9.213 17.818
Erlose aus Immobilienverkaufen 830 0 0] 1.200
Buchwertabgange -830 0 0] -1.200
Ergebnis aus der Endkonsolidierung 747 97 2043 3.447
Aufwendungen aus Immobilienverkaufen -57 -899 -105 -444
Wahrungsbereinigte Neubewertung von verkauftem und zur
VerauBerung gehaltenem Immobilienvermégen -7.902 -15.480 -55 907
Ergebnis aus Immobilienverkdufen vor Wahrungseffekten -7.212 -16.282 1.883 3.910
Wahrungsbedingte Neubewertung von verkauftem und zur
VerauBerung gehaltenem Immobilienvermégen 0] 0 0] ]
Ergebnis aus Immobilienverkaufen -7.212 -16.282 1.883 3.910
Erlose aus dem Verkauf von Immobilienvorraten 5.439 22917 0 0
Herstellkosten der verkauften Immobilienvorrate -4.995 -18.299 0 0
Aufwendungen aus Immobilienvorraten -2.011 -1.688 0 0
Aufwendungen aus der Immobilienentwicklung -1.075 -1.310 -134 -191
Wahrungsbereinigte Neubewertung von in Bau befindlichem
Immobilienvermogen 1572 -5.648 -482 -972
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung vor
Wahrungseffekten -1.070 -4.028 -616 -1.163
Wahrungsbedingte Neubewertung von in Bau befindlichem
Immobilienvermogen 0 0 0 0
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung -1.070 -4.028 -616 -1.163
Sonstige betriebliche Ertrage 2.537 4.014 508 1.250
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.861 -3.705 -1.231 -2.184
Operatives Ergebnis 12.341 6.366 9.757 19.631
Wahrungsbereinigte Neubewertung von Immobilienvermagen -3.625 -12.152 12.016 -13.641
Wahrungsbedingte Neubewertung von Immobilienvermogen 0 0 0 0
Firmenwertabschreibungen, negative Unterschiedsbetrage und
Ergebniseffekte aus Kaufpreisanpassungen -626 3372 -155 -10.435
Sonstiges Bewertungsergebnis -4.251 -8.780 11.861 -24.076
Ergebnis aus der Geschaftstatigkeit (EBIT) 8.090 -2.414 21.618 -4.445

31.12.2016 30.4.2016 31.12.2016 30.4.2016
Immobilienvermogen 598910 590.210 375.610 424.200
In Bau befindliches Immobilienvermdégen 5.767 11.387 20.920 21.400
Firmenwerte 586 1212 7.629 9.977
Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermaogen 141.760 159.243 0 0
Immobilienvorrate 7.581 13.901 0 0
Segmentvermogen 754.604 775.953 404.159 455.577

2016R 2015/16 2016R 2015/16

Segmentinvestitionen 4.906 188.075 280 764




Konzernabschluss

Slowakei Ungarn

Werte in TEUR 2016R 2015/16 2016R 2015/16
Buro 1.254 1.309 8.731 12.442
Einzelhandel 8.668 13.276 8.397 12.043
Sonstige 160 212 699 973
Mieterlose 10.082 14.797 17.827 25.458
Weiterverrechnete Betriebskosten 6.224 7.999 6.894 9.941
Sonstige Umsatzerlose 519 377 466 386
Umsatzerlose 16.825 23.173 25.187 35.785
Aufwendungen aus dem Immobilienvermogen -3.497 -6.658 -7.618 -8.458
Betriebskostenaufwendungen -5.565 -6.751 -6.590 -9.488
Ergebnis aus Asset Management 7.763 9.764 10.979 17.839
Erlése aus Immobilienverkaufen 6.000 0] 163 14
Buchwertabgange -6.000 0] -163 -14
Ergebnis aus der Endkonsolidierung -108 6 -1.698 0
Aufwendungen aus Immobilienverkaufen -17 -12 -119 -119
Wahrungsbereinigte Neubewertung von verkauftem und zur
VerauBerung gehaltenem Immobilienvermdégen -2.130 0] 62 0]
Ergebnis aus Immobilienverkaufen vor Wahrungseffekten -2.255 -6 -1.755 -119
Wahrungsbedingte Neubewertung von verkauftem und zur
VerauBerung gehaltenem Immobilienvermdogen 0] 0] 0 0]
Ergebnis aus Immobilienverkdufen -2.255 -6 -1.755 -119
Erlose aus dem Verkauf von Immobilienvorraten 0 0 0 0
Herstellkosten der verkauften Immobilienvorrate 0 0 0 0
Aufwendungen aus Immobilienvorraten 0 0 0 0
Aufwendungen aus der Immobilienentwicklung -194 -51 -98 -44
Wahrungsbereinigte Neubewertung von in Bau befindlichem
Immobilienvermaogen -2.839 3724 88 1.023
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung vor
Wahrungseffekten -3.033 3.673 -10 979
Wahrungsbedingte Neubewertung von in Bau befindlichem
Immobilienvermégen 0 ] 0 0
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung -3.033 3.673 -10 979
Sonstige betriebliche Ertrage 297 123 77 289
Sonstige betriebliche Aufwendungen -842 -1.296 -913 -233
Operatives Ergebnis 1.930 12.258 8.378 18.755
Wahrungsbereinigte Neubewertung von Immobilienvermogen 5512 -24.251 -21 16.867
Wahrungsbedingte Neubewertung von Immobilienvermogen 0 0 0 0
Firmenwertabschreibungen, negative Unterschiedsbetrage und
Ergebniseffekte aus Kaufpreisanpassungen o] -551 -592 -2.119
Sonstiges Bewertungsergebnis 5.512 -24.802 -613 14.748
Ergebnis aus der Geschaftstéatigkeit (EBIT) 7.442 -12.544 7.765 33.503

31.12.2016 30.4.2016 31.12.2016 30.4.2016
Immobilienvermégen 201.980 178.080 468.770 473.000
In Bau befindliches Immobilienvermégen 22.100 44.400 0 3.080
Firmenwerte 209 209 2.708 3.300
Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermaogen 2510 0 6.112 0
Immobilienvorrate 0 0 0 0
Segmentvermogen 226.799 222.689 477.590 479.380

2016R 2015/16 2016R 2015/16

Segmentinvestitionen 9.051 14.350 551 1.821
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Rumanien Sonstige Nicht-Kernldnder

Werte in TEUR 2016R 2015/16 2016R 2015/16*
Buro 11979 18655 852 1.508
Einzelhandel 16.693 22.836 4.084 4179
Sonstige 2.751 3.586 237 2.510
Mieterlose 31.423 45.077 5.173 8.197
Weiterverrechnete Betriebskosten 12615 18.355 1151 1.316
Sonstige Umsatzerlose 1.414 1.970 151 357
Umsatzerlose 45.452 65.402 6.475 9.870
Aufwendungen aus dem Immobilienvermogen -13.302 -15.288 -1.940 -4.003
Betriebskostenaufwendungen -12.399 -17.896 -1.118 -1.255
Ergebnis aus Asset Management 19.751 32.218 3.417 4.612
Erlose aus Immobilienverkaufen 7.541 8.285 325 1.307
Buchwertabgénge -7.541 -8.285 -325 -1.307
Ergebnis aus der Endkonsolidierung 0 0 4,531 5814
Aufwendungen aus Immobilienverkaufen -238 -514 -2.034 -598
Wahrungsbereinigte Neubewertung von verkauftem und zur
VerauBerung gehaltenem Immobilienvermogen -224 2.297 12.791 -601
Ergebnis aus Immobilienverkdufen vor Wahrungseffekten -462 1.783 15.288 4.615
Wahrungsbedingte Neubewertung von verkauftem und zur
VerauBerung gehaltenem Immobilienvermogen 0] 0 4.315 1.506
Ergebnis aus Immobilienverkadufen -462 1.783 19.603 6.121
Erlose aus dem Verkauf von Immobilienvorraten 3.130 8.257 324 360
Herstellkosten der verkauften Immobilienvorrate -2.987 -6.408 -651 -333
Aufwendungen aus Immobilienvorraten -1.038 -2.342 -10 -300
Aufwendungen aus der Immobilienentwicklung -302 -1.567 -175 -745
Wahrungsbereinigte Neubewertung von in Bau befindlichem
Immobilienvermogen 10175 4.437 728 4.400
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung vor
Wahrungseffekten 8.978 2.377 216 3.382
Wahrungsbedingte Neubewertung von in Bau befindlichem
Immobilienvermogen 0 0 40 339
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung 8.978 2.377 256 3.721
Sonstige betriebliche Ertrage 762 9.473 325 946
Sonstige betriebliche Aufwendungen -4.109 -8.300 -1.505 -2.873
Operatives Ergebnis 24.920 37.551 22.096 12.527
Wahrungsbereinigte Neubewertung von Immobilienvermaogen -19.153 -56.873 2024 -27.820
Wahrungsbedingte Neubewertung von Immobilienvermogen 0 0 -158 2.785
Firmenwertabschreibungen, negative Unterschiedsbetrage und
Ergebniseffekte aus Kaufpreisanpassungen -686 -6.629 -4 -4.410
Sonstiges Bewertungsergebnis -19.839 -63.502 1.862 -29.445
Ergebnis aus der Geschaftstatigkeit (EBIT) 5.081 -25.951 23.958 -16.918

31.12.2016 30.4.2016 31.12.2016 30.4.2016
Immobilienvermégen 784.825 816.601 117.680 108.716
In Bau befindliches Immobilienvermégen 56.820 31.220 1729 7.676
Firmenwerte 13.537 14.223 1.044 1.025
Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermaogen 0 19.665 42.480 24.778
Immobilienvorrate 1.536 4687 185 835
Segmentvermoégen 856.718 886.396 163.118 143.030

2016R 2015/16 2016R 2015/16

Segmentinvestitionen 6.539 34.440 4.957 19.251

1 Die Vergleichszahlen wurden angepasst (siehe 1.7).
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Summe berichtspflichtige Uberleitung auf den IMMOFINANZ
Geschiaftssegmente Konzernabschluss

Werte in TEUR 2016R 2015/16* 2016R 2015/16* 2016R 2015/16*
Buro 74.297 109.432 0] 0] 74.297 109.432
Einzelhandel 68.812 100.283 0] 0] 68.812 100.283
Sonstige 13.587 22.632 0] 0] 13.587 22.632
Mieterlose 156.696 232.347 (0] (0] 156.696 232.347
Weiterverrechnete Betriebskosten 54.688 75.854 0 ] 54.688 75.854
Sonstige Umsatzerlose 5521 7.226 0 0 5521 7.226
Umsatzerlése 216.905 315.427 (0] 0] 216.905 315.427
Aufwendungen aus dem Immobilienvermogen -73311 -100.403 0 0] -73311 -100.403
Betriebskostenaufwendungen -52.585 -72.763 0 0 -52.585 -72.763
Ergebnis aus Asset Management 91.009 142.261 (0] (0] 91.009 142.261
Erlose aus Immobilienverkaufen 169.349 252.163 0 0 169.349 252.163
Buchwertabgange -169.349 -252.163 0] 0] -169.349 -252.163
Ergebnis aus der Endkonsolidierung 5.502 9.358 0 ] 5.502 9.358
Aufwendungen aus Immobilienverkaufen -11.936 -6.684 0 0 -11.936 -6.684
Wahrungsbereinigte Neubewertung von verkauftem
und zur VerauBerung gehaltenem
Immobilienvermdégen -692 -3.392 0 0] -692 -3.392
Ergebnis aus Immobilienverkdufen vor Wahrungs-
effekten -7.126 -718 (0] (o] -7.126 -718
Wahrungsbedingte Neubewertung von verkauftem
und zur VerauBerung gehaltenem
Immobilienvermdégen 4.315 1.506 0 0] 4.315 1.506
Ergebnis aus Immobilienverkdufen -2.811 788 (o] (o] -2.811 788
Erlose aus dem Verkauf von Immobilienvorraten 39.868 60.939 0 0 39.868 60.939
Herstellkosten der verkauften Immobilienvorrate -45.010 -59.289 0 0 -45.010 -59.289
Aufwendungen aus Immobilienvorraten -17.233 -29.836 0 0 -17.233 -29.836
Aufwendungen aus der Immobilienentwicklung -3.560 -7.769 0 0 -3.560 -7.769
Wahrungsbereinigte Neubewertung von in Bau
befindlichem Immobilienvermogen 7.775 21.107 0 0 7.775 21.107
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung vor
Wahrungseffekten -18.160 -14.848 (0] 0] -18.160 -14.848
Wahrungsbedingte Neubewertung von in Bau
befindlichem Immobilienvermaogen 40 339 0 o] 40 339
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung -18.120 -14.509 o (o] -18.120 -14.509
Sonstige betriebliche Ertrage 5.836 20.034 7.115 9.838 12951 29.872
Sonstige betriebliche Aufwendungen -14.491 -22.929 -17.602 -59.727 -32.093 -82.656
Operatives Ergebnis 61.423 125.645 -10.487 -49.889 50.936 75.756
Wahrungsbereinigte Neubewertung von
Immobilienvermdégen -10.975 -78.098 0 0] -10.975 -78.098
Wahrungsbedingte Neubewertung von
Immobilienvermoégen -158 2.785 0 0 -158 2.785
Firmenwertabschreibungen, negative
Unterschiedsbetrage und Ergebniseffekte aus
Kaufpreisanpassungen -2.063 -20.772 0 0] -2.063 -20.772
Sonstiges Bewertungsergebnis -13.196 -96.085 (o] (o] -13.196 -96.085
Ergebnis aus der Geschaftstéatigkeit (EBIT) 48.227 29.560 -10.487 -49.889 37.740 -20.329

31.12.2016 30.4.2016 31.12.20162 30.4.20162 31.12.2016 30.4.2016
Immobilienvermégen 3.531.379 3.843.066 0 1.118.779 3.531.379 4.961.845
In Bau befindliches Immobilienvermégen 379.036 410.043 0 0 379.036 410.043
Firmenwerte 25713 29.946 0] 74.138 25.713 104.084
Zur VerduBerung gehaltenes Immobilienvermégen 418.897 249.916 1.024.051 ] 1.442.948 249.916
Immobilienvorrate 93.100 112.126 0] 0] 93.100 112.126
Segmentvermégen 4.448.125 4.645.097 1.024.051 1.192.917 5.472.176 5.838.014

2016R 2015/16 2016R? 2015/162 2016R 2015/16

Segmentinvestitionen 119.996 396.414 1.727 52.426 121.723 448.840

1 Die Vergleichszahlen wurden angepasst (siehe 1.7).

2 Die Uberleitung enthalt die Werte des aufgegebenen Geschéaftsbereichs Einzelhandelsportfolio Moskau; fur eine vollstandige Darstellung des Einzelhandelsportfolio Moskau

siehe 4.8.
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4. Erlauterungen zur

Konzernbilanz
4.1 IMMOBILIENVERMOGEN

Im Posten ,iImmobilienvermogen” werden ausschlieBlich als Finanzinvestition gehaltene Immobilien ausgewie-
sen. Es handelt sich dabei um Grundstiicke, Gebdude oder Gebdudeteile, die zur Erzielung von Miet- oder
Pachtertragen oder zum Zwecke der Wertsteigerung gehalten werden. Insoweit bei Immobilien im Erwerbszeit-
punkt die Managemententscheidung zum unmittelbaren Beginn der Projektentwicklung vorliegt, wird die
erworbene Immobilie als Zugang zu in Bau befindlichem Immobilienvermogen erfasst. Andernfalls erfolgt der
Zugang im Immobilienvermaogen.

Innerhalb des Immobilienvermogens finden sich sowohl im Rahmen von Operating- als auch Finanzierungs-
leasing-Verhaltnissen genutzte Immobilien. Die IMMOFINANZ macht dazu in Einzelfallen von dem Wahlrecht
Gebrauch, Nutzungsrechte an einer Immobilie im Rahmen eines Operating-Leasing-Verhaltnisses zum beizule-
genden Zeitwert anzusetzen, sofern es sich um eine Einstufung als als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
handelt. Derartige Immobilien werden nachfolgend nicht gesondert ausgewiesen.

4.1.1 ENTWICKLUNG DES IMMOBILIENVERMOGENS

Die detaillierte Entwicklung der beizulegenden Zeitwerte des Immobilienvermédgens wird im Folgenden darge-
stellt. Die Wahrungsumrechnung, die sich bei den auslandischen Tochterunternehmen aus der unterschiedlichen
Umrechnung der Vermogenswerte mit den Kursen zu Geschéftsjahresbeginn und -ende ergibt, ist ebenfalls
gesondert ausgewiesen.

Die Entwicklung des Immobilienvermogens stellt sich wie folgt dar:

Werte in TEUR 2016R 2015/16
Anfangsbestand 4.961.845 5.830.951
Zugange durch Unternehmenszusammenschlisse 0 161.550
Abgange infolge der VerduBerung von Tochterunternehmen (siehe 2.4) -67.513 -484.691
Wahrungsanderungen 147.144 -430.310
Zugdnge 21.643 79.706
Abgange -134.834 -125.229
Neubewertung -258.867 -130.196
Umbuchungen 42.898 284.945
Umgliederung in zur VerduBerung gehaltene Vermogenswerte -1.180.937 -224.881
Endbestand BI581M379 4.961.845

Die Umbuchungen beziehen sich im Wesentlichen auf Umgliederungen von in Bau befindlichem
Immobilienvermoégen in das Immobilienvermégen i.Hv. EUR 43,9 Mio. (2015/16: EUR 322,7 Mio.) bzw. vom
Immobilienvermégen in das in Bau befindliche Immobilienvermégen iHv. EUR 10,0 Mio. (2015/16:
EUR 56,3 Mio.).

4.1.2 BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Zur Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte werden bei Bestandsimmobilien in der Regel kapitalwertorientierte
Discounted-Cashflow-Methoden in der Auspragung der Term-and-Reversion-Methode sowie die Hardcore-and-
Top-Slice-Methode angewendet. Bei der Term-and-Reversion-Methode werden fiir bestehende Mietvertrage die
aktuellen Reinertrdge bis zum Ende der Vertragslaufzeit und im Anschluss marktmaRige Reinertrage Giber einen
Zeitraum von insgesamt 10 Jahren auf den Bewertungszeitpunkt diskontiert (term). Fiir den Zeitraum danach
wird der stabilisierte Nettoreinertrag fir die Bestimmung der ewigen Rente (reversion), die mit einem markt-
Ublichen Zinssatz kapitalisiert und ebenfalls auf den Bewertungszeitpunkt diskontiert wird, verwendet.

Je nach Risikoeinschatzung, die sich im Allgemeinen an der Assetklasse und am aktuellen Marktniveau und im
Speziellen am Gebaudezustand, an der Lage und am Vermietungsgrad orientiert, werden fur die Abzinsung der
aktuellen Reinertrage (Diskontierungszinssatz) und die Kapitalisierung der ewigen Rente (Exit Yield) unter-
schiedliche Zinssatze verwendet. Die fur die Bewertung getroffenen Annahmen, etwa fir Mietausfallrisiken,
Leerstand oder Instandhaltungsaufwand, basieren auf Einschatzungen der am Markt relevanten Akteure, auf



ableitbaren Daten oder Erfahrungswerten der Gutachter. Die Rechenlogik der Hardcore-and-Top-Slice-Methode
ist der Logik der Term-and-Reversion-Methode ahnlich. Dabei wird der Reinertragsanteil bis zur Hohe der
Marktmiete, der sogenannte Hardcore-Anteil, Uber die gesamte Laufzeit (Mietvertragslaufzeit und Zeitraum der
Anschlussvermietung) als ewige Rente mit einem marktutblichen Zinssatz kapitalisiert. Der Top-Slice-Anteil — das
ist der Reinertragsanteil, der Uber bzw. unter der Marktmiete liegt — wird mit dem um einen Risikozuschlag er-
hohten marktublichen Zinssatz abgezinst. Die Hohe des Risikozuschlags hangt von der Ausfallwahrscheinlichkeit
der Bestandsverhaltnisse ab. Fir quantitative Angaben hinsichtlich der in die Bewertung einflieBenden Parame-
ter siehe 4.1.3.

Unbebaute Grundstlicke werden mit einem Vergleichswertverfahren bewertet. Nach diesem Verfahren werden
die Grundstuckswerte aus realisierten Kaufpreisen von anderen Grundstiicken, die hinsichtlich der Lage und
GrundsticksgroBe vergleichbar sind, ermittelt.

In Bau befindliches Immobilienvermdgen, in Entwicklung befindliche Immobilien und Bestandsimmobilien, die im
Hinblick auf eine allfallige Neugestaltung und Uberarbeitung (redevelopment) erworben wurden, werden nach
dem Verkehrswertverfahren unter Anwendung der Residualwertmethode bewertet. Immobilien, deren Entwick-
lung eingestellt wurde, werden nach dem Vergleichswertverfahren (sales comparison approach) bewertet.

Wertanderungen der beizulegenden Zeitwerte von Immobilienvermégen, in Bau befindlichem Immobilien-
vermodgen sowie von zur VerduBerung gehaltenem und verkauftem Immobilienvermoégen werden ergebnis-
wirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung in den wahrungsbereinigten bzw. wahrungsbedingten Neu-
bewertungsposten erfasst (siehe 5.7.1). Da die funktionale Wahrung in den Kernmarkten der IMMOFINANZ -
mit Ausnahme von Russland - der Euro ist und der beizulegende Zeitwert der Immobilien auch in Euro ermittelt
wird, wird in diesen Landern die gesamte Wertdnderung der Immobilie als wahrungsbereinigte Neubewertung
dargestellt. Die russischen Immobilien werden in US-Dollar bewertet, weil die IMMOFINANZ fir die russischen
Einzelhandelsimmobilien in den Mietvertragen iberwiegend US-Dollar-Mieten vereinbart hat und am russischen
Immobilienmarkt der US-Dollar die vorherrschende Wahrung fur die Vermarktung von Top-Immobilien (prime
assets) ist. Die Immobilien in den sonstigen Nicht-Kernlandern werden in Euro bewertet.

Die Bilanzierung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien nach dem Modell des beizulegenden Zeitwerts
erfordert eine laufende Neubewertung. In der IMMOFINANZ wird diese de facto vollumfanglich durch
unabhangige Experten entsprechend den Empfehlungen der European Public Real Estate Association (EPRA)
durchgefihrt.

Zum 31. Dezember 2016 waren CBRE und BNP Paribas Real Estate Consult als Immobiliengutachter
fur die IMMOFINANZ tatig. CBRE bewertete die Immobilien in Osteuropa und BNP Paribas Real Estate
Consult die Immobilien in Osterreich und Deutschland. Die Beauftragung von CBRE und BNP Paribas Real Estate
Consult erfolgte im Zuge der im Geschaftsjahr 2015/16 vorgenommenen Ausschreibung fur den Zeitraum
30. April 2016 bis 31. Dezember 2018. Dariber hinaus gibt es in sehr geringem Umfang interne
Bewertungen. Gemal3 Konzernrichtlinie ist fur die Bewertungen ab dem 31. Dezember 2018 eine Neuaus-
schreibung der Immobilienbewertung vorgesehen.

Die Immobiliengutachter fiihren die Bewertung der Immobilien auf Basis ihrer Marktkenntnisse, der
Besichtigung von Immobilien sowie auf Basis ihnen zur Verfigung gestellter Informationen wie z.B. Mietzinslis-
ten, Mietvertragen, Grundbuchauszigen und Instandhaltungs- bzw. Investitionsbudgets durch. Die Daten werden
von den Gutachtern geprtft und durch Vergleiche mit Marktdaten plausibilisiert. Dartber hinaus treffen die
Gutachter u.a. Einschatzungen zu Auslastungsgraden, zuklnftigen Mieterlésen, durchzufiihrenden
InvestitionsmaBnahmen und Renditeerwartungen. Dieser Prozess wird von Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
aus dem Asset Management und dem Controlling der IMMOFINANZ begleitet. Bewertungsrelevante Inputpara-
meter und das Ergebnis des Immobilienbewertungsprozesses werden mit dem Vorstand der IMMOFINANZ ab-
gestimmt.

Durch eine Konzernrichtlinie und aufgrund des mit dem jeweiligen Gutachter abgeschlossenen Vertrages ist
dieser verpflichtet, im Zuge der Erstbewertung eine vollstandige Besichtigung aller Immobilien durchzufthren.
Ab der ersten Folgebewertung ist eine jahrliche Besichtigung von mindestens 10% des vom jeweiligen
Gutachter zu bewertenden Immobilienportfolios sowie die Besichtigung aller neu erworbenen Immobilien ver-
pflichtend.

Konzernabschluss
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In der IMMOFINANZ erfolgt eine gutachterliche Bewertung der Immobilien fir Zwecke der Aufstellung des
Konzernabschlusses zum 31. Dezember (bisher: 30. April) und des Konzernzwischenabschlusses zum 30. Juni
(bisher 31. Oktober). Fur Zwecke der Aufstellung der Konzernzwischenabschlisse zum 31. Marz und zum
30. September findet eine interne Bewertung der Immobilien statt.

4.1.3 BEWERTUNGSANNAHMEN UND BESTEHENDE BEWERTUNGSUNSICHERHEITEN
IFRS 13 verlangt die Einteilung der zum beizulegenden Zeitwert bewerteten Vermogenswerte und Verbindlich-
keiten in drei Fair-Value-Hierarchiestufen, entsprechend den fiir die Bemessung der beizulegenden Zeitwerte
verwendeten Inputfaktoren. Aufgrund diverser in die Immobilienbewertung einflieBender Parameter, die nicht
mittelbar oder unmittelbar am Markt beobachtet werden kénnen, werden alle als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien der Stufe 3 der Fair-Value-Hierarchie zugeordnet (siehe unten stehende Tabelle zu bedeutenden
nicht beobachtbaren Inputfaktoren).

Die Bildung von Klassen des Immobilienvermdégens erfolgt auf Basis der Beschaffenheit, Merkmale und Risiken
der Vermogenswerte. Die Kriterien, die zur Zuordnung herangezogen werden, sind einerseits die Geschafts-
segmente und andererseits die Assetklassen (Buro, Einzelhandel und Sonstige). Die Assetklassen Buro, Einzel-
handel und Sonstige werden in folgende, nach gewissen Homogenitatskriterien gebildeten Landergruppen zu-
sammengefasst: West (Osterreich, Deutschland), CEE (Polen, Tschechien, Slowakei, Ungarn, Ruménien), Russ-
land (aufgegebener Geschéftsbereich Einzelhandelsportfolio Moskau, siehe 2.5) sowie Sonstige Nicht-
Kernlander.

Daraus resultieren die folgenden Klassen:

> Biiro - jeweils West, CEE, Sonstige Nicht-Kernlander

> Einzelhandel - jeweils West, CEE, Russland, Sonstige Nicht-Kernlander
> Sonstige - jeweils West, CEE, Sonstige Nicht-Kernldander

Zur Bewertung des Immobilienvermogens kommen in der Regel kapitalwertorientierte Bewertungsverfahren
nach der DCF-Methode zur Anwendung (siehe 4.1.2). Die nachfolgende Tabelle zeigt die fir die Bewertungen
herangezogenen, am Markt nicht beobachtbaren Inputfaktoren. CBRE verwendet DCF-Methoden in der Auspra-
gung der Term-and-Reversion-Methode, BNP Paribas Real Estate Consult bewertet primar mit der Hardcore-
and-Top-Slice-Methode, fihrt aber parallel barwertaquivalente Berechnungen mittels der Term-and-Reversion-
Methode durch. Zur besseren Vergleichbarkeit werden fir die Berechnungen beider Gutachter die der Anwen-
dung der Term-and-Reversion-Methode zugrunde liegenden Inputfaktoren gezeigt. In der Folge sind die wesent-
lichen bewertungsrelevanten Inputparameter jeweils pro Klasse des Immobilienvermogens dargestellt. Fur jeden
einzelnen Inputparameter sind Minimum und Maximum innerhalb der Klasse dargestellt; die Parameterauspra-
gungen beziehen sich daher in aller Regel nicht auf ein und dieselbe Immobilie. Die Minima und Maxima werden
dartber hinaus fur jeden einzelnen Inputparameter um den gewichteten Durchschnitt und den Median innerhalb
der Klasse erganzt.

Die in den nachfolgenden Tabellen dargestellten Inputparameter sind wie folgt zu verstehen:

> Vermietbare Flache in m2 Bruttogesamtflache, die von Mietern gemietet werden kann (ohne Abstellplatze)

> Miete pro m?pro Monat in EUR: Monatsmiete pro m?, die aufgrund von Vertragsmieten und von gutachterlich
geschatzten Neuvermietungen von Leerstandsflachen fir das erste Jahr angenommen wird

> Diskontierungszinssatz in %: Zinssatz, mit dem die Cashflows der ersten 10 Jahre (Detailplanungsperiode)
diskontiert werden

> Exit Yield in %: Zinssatz, mit dem der ab dem 11. Jahr geplante Cashflow bei der Berechnung der ewigen
Rente kapitalisiert wird

> |_eerstandsrate in %: aktueller Leerstand zum Bilanzstichtag



Die nachfolgenden Tabellen enthalten insoweit auch zur VerauBerung gehaltenes Immobilienvermégen (siehe
4.8), als hierfur zum Bilanzstichtag aktuelle Immobiliengutachten vorliegen. Bestandsimmobilien mit 100%igem
Leerstand (31. Dezember 2016: 0 Immobilien; 30. April 2016: 8 Immobilien) sind in den nachfolgenden Tabellen
nicht enthalten.

Biiro
Miete pro m*

Vermietbare pro Monat Diskontierungs- Exit Yield Leerstandsrate
2016R Fliche in m* in EUR zinssatz in % in % in %
West Min 1.193 0,87 4,90 3,55 0,00

Max 67.478 22,70 8,12 6,50 52,43
Gewichteter Durchschnitt 13.626 13,34 6,67 4,99 13,77
Median 8.230 13,22 6,87 5,05 2,93
CEE Min 1.437 6,77 7,25 6,00 0,00
Max 68.061 21,19 13,85 10,50 75,02
Gewichteter Durchschnitt 16.369 11,94 9,79 8,09 15,29
Median 13.266 12,07 9,25 8,00 6,74
Sonstige Nicht-
Kernlander Min 15.827 12,96 8,65 8,30 31,68
Max 15.827 12,96 8,65 8,30 31,68
Gewichteter Durchschnitt 15.827 12,96 8,65 8,30 31,68
Median 15.827 12,96 8,65 8,30 31,68
Einzelhandel
Miete pro m*
Vermietbare pro Monat Diskontierungs- Exit Yield Leerstandsrate
2016R Fliche in m* in EUR zinssatz in % in % in %
West Min 1372 2,48 6,36 4,90 0,00
Max 24.677 13,56 9,85 9,00 83,50
Gewichteter Durchschnitt 5.802 10,93 7,97 6,54 26,53
Median 4.326 11,97 7,23 573 0,00

CEE Min 1.380 534 7,40 6,25 0,00
Max 63.018 19,95 11,25 9,25 26,76
Gewichteter Durchschnitt 11.783 12,06 9,19 7,97 4,88
Median 6.843 9,65 9,00 8,25 0,05

Russland* Min 9.046 18,19 12,50 10,75 3,61
Max 168.400 45,47 14,25 12,00 24,91
Gewichteter Durchschnitt 55.651 34,36 12,95 11,05 13,54
Median 25173 36,69 13,75 12,00 12,70

Sonstige Nicht-

Kernlander Min 1.665 7,25 8,30 7,80 0,00
Max 13.109 14,37 9,25 9,25 22,76
Gewichteter Durchschnitt 6.206 10,02 8,84 8,57 2,06
Median 5.424 10,60 8,55 8,05 0,00

1 aufgegebener Geschaftsbereich Einzelhandelsportfolio Moskau

Sonstige

Miete pro m*

Vermietbare pro Monat Diskontierungs- Exit Yield Leerstandsrate
2016R Fliche in m* in EUR zinssatz in % in % in %
West Min 597 15,50 5,69 4,00 29,56

Max 597 15,50 5,69 4,00 29,56
Gewichteter Durchschnitt 597 15,50 5,69 4,00 29,56
Median 597 15,50 5,69 4,00 29,56
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Biiro
Miete pro m* Diskontie-
Vermietbare proMonat  rungszinssatz Exit Yield Leerstandsrate
2015/16 Fliche in m* in EUR in % in % in %
West Min 1.457 1,00 4,58 3,50 0,00
Max 68.354 21,50 9,20 7,25 65,91
Gewichteter Durchschnitt 9.905 12,95 6,66 5,09 17,47
Median 5.142 12,19 6,76 5,40 11,80
CEE Min 1.437 7,60 7,65 6,00 0,00
Max 84.124 19,76 12,25 9,78 74,62
Gewichteter Durchschnitt 16.310 12,18 9,67 7,99 22,05
Median 12981 12,11 9,50 7,85 16,02
Sonstige Nicht-
Kernlander Min 9.793 4,34 8,70 8,35 36,11
Max 15.845 14,95 11,00 10,00 60,94
Gewichteter Durchschnitt 12.819 12,04 9,58 8,98 45,59
Median 12.819 9,64 9,85 9,18 48,52
Einzelhandel
Miete pro m? Diskontie-
Vermietbare proMonat  rungszinssatz Exit Yield Leerstandsrate
2015/16 Fliche in m* in EUR in % in % in%
West Min 536 0,81 6,40 4,90 0,00
Max 24.677 13,75 11,10 10,75 50,84
Gewichteter Durchschnitt 2.096 7,69 8,68 7,80 4,46
Median 1.309 6,93 9,10 9,20 0,00
CEE Min 1.380 2,45 7,25 6,25 0,00
Max 63.026 24,55 11,80 9,80 59,33
Gewichteter Durchschnitt 12.443 11,79 9,37 8,09 9,36
Median 7.011 9,50 9,00 8,25 0,78
Russland Min 9.050 16,44 12,50 11,00 3,55
Max 167.945 38,80 13,75 12,25 27,18
Gewichteter Durchschnitt 55.727 3191 12,80 11,30 18,09
Median 25173 3571 13,75 12,25 11,57
Sonstige Nicht-
Kernlander Min 1.665 7,06 8,30 7,80 0,00
Max 12.397 14,80 9,25 9,25 22,76
Gewichteter Durchschnitt 5.239 10,07 8,62 8,21 5,20
Median 5.062 11,43 8,55 8,05 0,00
Sonstige
Miete pro m* Diskontie-
Vermietbare proMonat rungszinssatz Exit Yield Leerstandsrate
2015/16 Fliche in m* in EUR in % in % in%
West Min 1.002 8,94 5,00 3,15 14,69
Max 1.813 15,51 5,45 4,00 32,76
Gewichteter Durchschnitt 1.284 10,69 5,30 3,64 22,90
Median 1.038 9,77 5,33 3,50 27,57
CEE Min 8917 6,92 11,75 9,75 44,08
Max 8917 6,92 11,75 9,75 44,08
Gewichteter Durchschnitt 8917 6,92 11,75 9,75 44,08
Median 8917 6,92 11,75 9,75 44,08

Eine Erhodhung der Miete pro m® wirde zu einer Erhohung des beizulegenden Zeitwerts fihren, eine
Verringerung der Miete pro m® zu dessen Verringerung. Eine Erhéhung des Diskontierungszinssatzes, der Exit
Yield oder der Leerstandsrate wirde zu einer Verringerung des beizulegenden Zeitwerts fuhren, eine
Verringerung dieser Inputfaktoren zu dessen Erhéhung.
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Die folgenden Tabellen zeigen die Inputfaktoren fur mit Vergleichswertverfahren bewertete Immobilien (unbe-

baute Grundstiicke und leer stehende Gebaude):

Biiro

2016R GrundstiicksgréBe in m* Preis pro m? in EUR

West Min 450 657,89
Max 14.352 14.437,09
Gewichteter Durchschnitt 5.454 5.849,44
Median 3.656 6.231,82

CEE Min 2.162 124,52
Max 214.576 4.998,87
Gewichteter Durchschnitt 35.490 396,90
Median 15.850 592,83

Sonstige Nicht-Kernlander Min 68.896 66,19
Max 68.896 66,19
Gewichteter Durchschnitt 68.896 66,19
Median 68.896 66,19

Einzelhandel

2016R GrundstiicksgréBe in m* Preis pro m? in EUR

CEE Min 17.905 24,73
Max 126.500 197,11
Gewichteter Durchschnitt 65.508 71,80
Median 61.664 55,02

Sonstige Nicht-Kernlander Min 14.100 42,00
Max 30.000 278,01
Gewichteter Durchschnitt 22.050 117,46
Median 22.050 160,01

Im Geschaftsjahr 2016R ist in der Klasse Sonstige Nicht-Kernlander eine in Entwicklung befindliche
russische Einzelhandelsimmobilie (Grundsttick) enthalten, die nicht dem aufgegebenen Geschaftsbereich

Einzelhandelsportfolio Moskau zuzuordnen war.

Sonstige

2016R GrundstiicksgréBe in m* Preis pro m? in EUR

West Min 3.084 4.377,43
Max 4.267 4.804,31
Gewichteter Durchschnitt 3676 4.625,22
Median 3.676 4.590,87

CEE Min 2.686 13,02
Max 210.034 599,72
Gewichteter Durchschnitt 34.229 131,51
Median 24.193 140,74

Sonstige Nicht-Kernlander Min 6.632 8,06
Max 196.671 1.378,17
Gewichteter Durchschnitt 62.659 100,43
Median 22.651 131,69
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Biiro
2015/16 GrundstiicksgréBe in m* Preis pro m?in EUR
West Min 4.256 657,89
Max 8723 791,01
Gewichteter Durchschnitt 6.490 747,36
Median 6.490 724,45
CEE Min 2.162 130,51
Max 204.576 752,48
Gewichteter Durchschnitt 51472 191,51
Median 20.308 529,84
Sonstige Nicht-Kernlander Min 68.896 70,77
Max 68.896 70,77
Gewichteter Durchschnitt 68.896 70,77
Median 68.896 70,77
Einzelhandel
2015/16 GrundstiicksgréBe in m* Preis pro m’in EUR
CEE Min 18.568 9,06
Max 126.500 196,57
Gewichteter Durchschnitt 62.149 59,43
Median 60.082 37,95
Russland Min 14.100 292,91
Max 14.100 29291
Gewichteter Durchschnitt 14.100 292,91
Median 14.100 292,91
Sonstige Nicht-Kernlander Min 21.428 73,98
Max 52.041 84,00
Gewichteter Durchschnitt 36.735 76,90
Median 36.735 78,99
Sonstige
2015/16 GrundstiicksgréBe in m* Preis pro m’ in EUR
CEE Min 2.109 3,96
Max 210.034 525,12
Gewichteter Durchschnitt 30.154 133,28
Median 17.989 147,39
Sonstige Nicht-Kernlander Min 7.242 8,64
Max 102.953 89,75
Gewichteter Durchschnitt 53.115 23,25
Median 51.133 38,89

Eine Erhohung des Preises pro m? wiirde zu einer Erhéhung des beizulegenden Zeitwerts fithren, eine
Verringerung des Preises pro m? zu dessen Verringerung.



Die nachfolgenden Tabellen zeigen eine Uberleitungsrechnung von der Eréffnungsbilanz zur Schlussbilanz, auf-

gegliedert nach Klassen von Immobilienvermogen:

Biiro

Sonstige

Nicht-

Werte in TEUR West CEE Russland Kernldnder Summe
Stand zum 1. Mai 2015 1.019.570 1.264.800 0] 55.900 2.340.270
Zugang Konsolidierungskreis 0] 161.550 0 0 161.550
Abgange infolge VerauBerung eines
Tochterunternehmens 0 -17.470 0 -1.725 -19.195
Wahrungsumrechnung 0 0 0 424 424
Zugange 6.772 1.307 0] o] 8.079
Abgdnge -12.425 0] 0] o] -12.425
Bewertung von Immobilien im Bestand zum
Bilanzstichtag 37.798 -38.277 0 -19.335 -19.814
Bewertung von Immobilien nicht mehr im
Bestand zum Bilanzstichtag -2.193 -83 0 -575 -2.851
Umbuchungen -10.494 78.567 0 87 68.160
Umgliederung in zur VerduBerung gehaltene
Vermogenswerte -22.600 -147.700 0] 0] -170.300
Stand zum 30. April 2016 1.016.428 1.302.694 (0] 34.776 2.353.898
Stand zum 1. Mai 2016 1.016.428 1.302.694 (0] 34.776 2.353.898
Abgange infolge VerauBerung eines
Tochterunternehmens 0 -63.700 0 0 -63.700
Wahrungsumrechnung 0 0 0 -282 -282
Zugange 5110 2.308 (0] 0] 7.418
Abgange -98.630 0 0 0 -98.630
Bewertung von Immobilien im Bestand zum
Bilanzstichtag -1.049 -8.607 (0] -1.161 -10.817
Bewertung von Immobilien nicht mehr im
Bestand zum Bilanzstichtag 13.161 -53 (0] 0] 13.108
Umbuchungen -6.646 31.326 (0] 127 24.807
Umgliederung in zur VerauBerung gehaltene
Vermogenswerte -67.954 0] 0] -2.000 -69.954
Stand zum 31. Dezember 2016 860.420 1.263.968 (0] 31.460 2.155.848
Einzelhandel

Sonstige

Nicht-

Werte in TEUR West CEE Russland Kernldnder Summe
Stand zum 1. Mai 2015 218.910 878.405 1.536.513 52.090 2.685.918
Wahrungsumrechnung 0 0 -417.309 -386 -417.695
Zugange 7.551 2511 59.408 2 69.472
Abgdnge -29.763 -1.280 0] o] -31.043
Bewertung von Immobilien im Bestand zum
Bilanzstichtag 11.970 -36.896 -59.867 -3.023 -87.816
Bewertung von Immobilien nicht mehr im
Bestand zum Bilanzstichtag 2273 0 0 0 2273
Umbuchungen 1.709 203.400 34 20.967 226.110
Stand zum 30. April 2016 212.650 1.046.140 1.118.779 69.650 2.447.219
Stand zum 1. Mai 2016 212.650 1.046.140 1.118.779 69.650 2.447.219
Abgange infolge VerauBerung eines
Tochterunternehmens 0 0 (] -3.813 -3.813
Wahrungsumrechnung 0 0 146.989 380 147.369
Zugange 381 7.696 1.730 2.813 12.620
Abgange -14.761 -1.382 o] 0 -16.143
Bewertung von Immobilien im Bestand zum
Bilanzstichtag -13.134 3.638 -242.292 1.984 -249.804
Bewertung von Immobilien nicht mehr im
Bestand zum Bilanzstichtag -2.603 -350 0 -1.833 -4.786
Umbuchungen 187 3.011 -1.156 13.049 15.091
Umgliederung in zur VerduBerung gehaltene
Vermogenswerte -71.820 -8.623 -1.024.050 0 -1.104.493
Stand zum 31. Dezember 2016 110.900 1.050.130 (0] 82.230 1.243.260
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Sonstige

Sonstige

Nicht-

Werte in TEUR West CEE Russland Kernlander Summe
Stand zum 1. Mai 2015 420.869 321.681 30.000 32.213 804.763
Abgange infolge VerauBerung eines
Tochterunternehmens -342.574 -98.525 -24.397 0 -465.496
Wahrungsumrechnung ¢} 0 -10.150 -2.889 -13.039
Zugange 1.263 917 0 -25 2.155
Abgange -73.044 -8.259 o] -458 -81.761
Bewertung von Immobilien im Bestand
zum Bilanzstichtag -13.835 -27.149 4.547 133 -36.304
Bewertung von Immobilien nicht mehr im
Bestand zum Bilanzstichtag 52.728 -38.506 0 94 14.316
Umbuchungen -7.904 -1.421 0 0 -9.325
Umgliederung in zur VerauBerung
gehaltene Vermogenswerte -14.322 -15.481 0 -24.778 -54.581
Stand zum 30. April 2016 23.181 133.257 (0] 4.290 160.728
Stand zum 1. Mai 2016 23.181 133.257 (0] 4.290 160.728
Wahrungsumrechnung 0 0 0 57 57
Zugange 15 1.590 0 0 1.605
Abgange -6.910 -13.151 0 0 -20.061
Bewertung von Immobilien im Bestand
zum Bilanzstichtag -3.690 62 0 -357 -3.985
Bewertung von Immobilien nicht mehr im
Bestand zum Bilanzstichtag -450 -2.133 0 0 -2.583
Umbuchungen 6.628 -3.628 0 0 3.000
Umgliederung in zur VerauBerung
gehaltene Vermogenswerte -6.490 0 0 o] -6.490
Stand zum 31. Dezember 2016 12.284 115.997 (0] 3.990 132.271

In der Klasse Sonstige sind im vorangegangenen Geschéftsjahr auch die Immobilien des aufgegebenen Ge-
schaftsbereichs Logistikportfolio enthalten.

Die folgende Tabelle zeigt die Uberleitung des nach Klassen gegliederten Immobilienvermégens auf den
Konzernbilanzwert:

Werte in TEUR 31.12.2016 30.4.2016
Buro 860.420 1.016.428
Einzelhandel 110.900 212.650
Sonstige 12.284 23.181
Summe West 983.604 1.252.259
Buro 1.263.968 1.302.694
Einzelhandel 1.050.130 1.046.140
Sonstige 115.997 133.257
Summe CEE 2.430.095 2.482.091
Einzelhandel 0 1.118.779
Summe Russland 0 1.118.779
Buro 31.460 34.776
Einzelhandel 82.230 69.650
Sonstige 3.990 4.290
Summe Sonstige Nicht-Kernldander 117.680 108.716
Summe (Konzernbilanzwert) 3.531.379 4.961.845

Sensitivitatsanalyse des Neubewertungsergebnisses

Die im Rahmen der Immobilienbewertung ermittelten beizulegenden Zeitwerte weisen eine hohe Abhangigkeit
von der Berechnungsmethodik und den der Bewertung zugrunde liegenden bewertungsrelevanten Inputpara-
metern auf. Sollten sich beispielsweise die angenommene Auslastung oder die zuklinftigen Investitionskosten
einer Immobilie dndern, hat dies unmittelbare Auswirkungen auf den beizulegenden Zeitwert der Immobilie und
damit auf das Neubewertungsergebnis der IMMOFINANZ. Die errechneten beizulegenden Zeitwerte stehen also
in direktem Zusammenhang mit den angenommenen Parametern und der gewdhlten Berechnungsmethode.
Bereits kleine Anderungen aufgrund konjunktureller bzw. immobilienspezifischer Annahmen in den Bewertun-
gen konnen das Konzernergebnis der IMMOFINANZ wesentlich beeinflussen.
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Die folgenden beiden Tabellen zeigen die prozentuelle Anderung des beizulegenden Zeitwerts des Immobilien-
vermogens zum 31. Dezember 2016 in Abhdngigkeit von den Mieterlésen und Zinssatzen bzw. von der Leer-
standsrate:

Sensitivitat des beizulegenden Zeitwerts zum 31. Dezember 2016 Mieterlose
Zinssatz* A -5,0% A -2,5% A 0,0% A +2,5% A +5,0%
A -50 Basispunkte 3,6% 6,3% 9,0% 11,8% 14,5%
A -25 Basispunkte -0,9% 1,7% 4,3% 6,9% 9,5%
A O Basispunkte -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0%
A +25 Basispunkte -8,8% -6,4% -4,0% -1,5% 0,9%
A +50 Basispunkte -12,2% -9,9% -7,6% -5,3% -3,0%

1 Diskontierungszinssatz und Exit Yield

Wenn sich beispielsweise der Zinssatz um 25 Basispunkte vermindert und die Mieterlése um 2,5% steigen, dann
steigt der beizulegende Zeitwert des Immobilienvermogens um 6,9%.

Sensitivitdt des beizulegenden Zeitwerts zum 31. Dezember 2016 Mieterlose
Leerstandsrate A -5,0% A -2,5% A 0,0% A +2,5% A +5,0%
A -5,0%-Punkte -2,8% -0,3% 2,2% 4,7% 7,2%
A -2,5%-Punkte -3,9% -1,4% 1,1% 3,6% 6,1%
A 0,0%-Punkte -5,0% -2,5% 0,0% 2,5% 5,0%
A +2,5%-Punkte -6,9% -4,4% -1,9% 0,6% 3,1%
A +5,0%-Punkte -8,9% -6,4% -3,8% -1,3% 1,2%

Wenn sich beispielsweise die Leerstandsrate um 2,5%-Punkte vermindert und die Mieterlése um 2,5% steigen,
dann steigt der beizulegende Zeitwert um 3,6%.

Die folgenden beiden Tabellen zeigen die prozentuelle Anderung des beizulegenden Zeitwerts des Immobilien-
vermogens zum 30. April 2016 in Abhangigkeit von den Mieterloésen und Zinssatzen bzw. der Leerstandsrate:

Sensitivitdt des beizulegenden Zeitwerts zum 30. April 2016 Mieterlose
Zinssatz* A -5,0% A-25% A 0,0% A +2,5% A +5,0%
A -50 Basispunkte 2,2% 4,8% 7,4% 101% 12,7%
A -25 Basispunkte -1,5% 1,0% 3,6% 6,1% 8,5%
A O Basispunkte -4,9% -2,4% 0,0% 2,4% 4,9%
A +25 Basispunkte -8,0% -5,7% -3,3% -1,0% 1,4%
A +50 Basispunkte -11,0% -8,7% -6,4% -4,1% -1,8%
1 Diskontierungszinssatz und Exit Yield

Sensitivitat des beizulegenden Zeitwerts zum 30. April 2016 Mieterlose
Leerstandsrate A -5,0% A -2,5% A 0,0% A +2,5% A +5,0%
A -5,0%-Punkte -1,3% 1,1% 3,5% 6,0% 8,4%
A -2,5%-Punkte -3,0% -0,6% 1,9% 4,3% 6,7%
A 0,0%-Punkte -4,9% -2,4% 0,0% 2,4% 4,9%
A +2,5%-Punkte -6,9% -4,5% -2,1% 0,4% 2,8%
A +5,0%-Punkte -9,0% -6,5% -4,1% -1,7% 0,8%

Die Ermittlung erfolgte auf Basis der Top-30-Einzelobjekte des Bestandsimmobilienportfolios, wobei die jeweils
gemal IFRS 5 als zur VerduBBerung gehaltenen Immobilien nicht bertcksichtigt wurden. Der Buchwert des Im-
mobilienvermogens zum 31. Dezember 2016 betragt EUR 3.531,4 Mio. (30.4.2016: EUR 4.961,8 Mio.), der
Buchwert der Top-30-Einzelobjekte zum 31. Dezember 2016 betragt EUR 2.046,9 Mio. (30.4.2016:
EUR 3.016,1 Mio.) bzw. 61,9% (30.4.2016: 60,8%) des Bestandsimmobilienportfolios.

Bei den Top-30-Einzelobjekten des Bestandsimmobilienportfolios bewegen sich die Zinssadtze (Diskontierungs-
zinssatz bzw. Exit Yield), die von den Gutachtern bei der Immobilienbewertung zum 31. Dezember 2016
verwendet wurden, in einer Spanne zwischen 3,9% und 10,5% (30.4.2016: 3,9% und 13,8%). Am hochsten sind
im Geschaftsjahr 2016R dabei die Zinssdtze in Ruméanien mit einer Spanne zwischen 7,5% und 10,5%; am nied-
rigsten sind jene in Osterreich mit einer Spanne zwischen 3,9% und 7,7%. Im vorangegangenen Geschaftsjahr
waren die héchsten Zinssatze in Russland mit einer Spanne zwischen 11,0% und 13,8%; am niedrigsten waren
jene in Osterreich mit einer Spanne zwischen 3,9% und 7,1%.
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Neben den zuvor genannten bewertungsrelevanten Inputparametern wirken auch Veranderungen der Wechsel-
kurse ergebniswirksam auf die Neubewertung der Immobilien.

Die nachstehende Tabelle zeigt, wie sich das Neubewertungsergebnis des Immobilienvermégens, des in Bau
befindlichen Immobilienvermégens und des zur VerduBerung gehaltenen Immobilienvermogens durch die
Anderung der Stichtagskurse der lokalen Wihrungen zum 31. Dezember 2016 um +/- 2% bzw. +/- 5% darstel-
len wirde. Dabei wurden die unter 2.6.2 dargestellten Stichtagskurse herangezogen. Die Analyse unterstellt,
dass alle anderen bewertungsrelevanten Inputparameter, insbesondere die Zinssdtze, konstant bleiben.

Bei Verdanderung des Stichtagskurses zum 31. Dezember 2016

Werte in TEUR 2016R A +2% A -2% A +5% A -5%
Sonstige Nicht-Kernlander 19.740 21.874 17.579 25.020 14281
Geschaftssegmente mit funktionaler Wahrung

EUR -19.435 (0] 0] (0] (0]
Gesamt 305 21.874 17.579 25.020 14.281

Bei Verdanderung des Stichtagskurses zum 30. April 2016

Werte in TEUR 2015/16 A+2% A -2% A +5% A -5%
Russland -1.418 -1.321 -1.516 -1.178 -1.666
Sonstige Nicht-Kernlander -17.973 -16.178 -19.792 -13.529 -22.567
Geschaftssegmente mit funktionaler Wahrung

EUR -36.362 0 0 0 0
Gesamt -55.753 -17.499 -21.308 -14.707 -24.233

4.1.4 KONZENTRATIONSRISIKO

Unter Konzentrationsrisiko versteht man die Haufung von gleich gelagerten Risiken, die dem Grundsatz der
Risikostreuung widerspricht. Solche Risiken reduziert die IMMOFINANZ bewusst, indem sie auf eine sektorale
und regionale Diversifikation des Portfolios achtet. Neben einer sektoralen und regionalen Streuung steht auch
die Diversifikation der Mieterstruktur im Vordergrund, sodass der Ausfall eines Mieters keine erheblichen Aus-
wirkungen auf das Unternehmen haben kann. Die IMMOFINANZ verflugt Uber einen sehr ausgewogenen und
diversifizierten Mietermix. An den Gesamtmieterlésen des Konzerns hat kein Mieter einen groBeren Anteil als
2,0% (siehe auch 3.5.).

Die Entscheidung, den bisherigen Kernmarkt Russland aufzugeben (siehe 2.5) wird das regionale
Konzentrationsrisiko deutlich reduzieren. Fur die Sensitivitaten in Bezug auf das regionale Konzentrationsrisiko,
das aus dem Einzelhandelsportfolio Moskau resultiert, siehe 2.5.

4.2 IN BAU BEFINDLICHES IMMOBILIENVERMOGEN

In Bau befindliches Immobilienvermogen umfasst sowohl in Entwicklung befindliche Immobilien als auch Be-
standsimmobilien, die in Hinblick auf eine allfillige Neugestaltung und Uberarbeitung (redevelopment,
refurbishment) im Zeitablauf von den Bestandsimmobilien zu den in Bau befindlichen Immobilien umgegliedert
wurden. Unter Neugestaltung und Uberarbeitung versteht die IMMOFINANZ die baulich-technische Wieder-
herstellung oder Modernisierung eines oder mehrerer Stockwerke, der Allgemeinflachen oder der gesamten
Immobilie, um Schaden zu beseitigen und/oder den Immobilienstandard zu erhéhen. In erster Linie geht es hier-
bei um die Werterhaltung der Bausubstanz und/oder die Modernisierung der Immobilie, um das Potenzial der
Immobilie zu heben. Dies betrifft sowohl die Fassade als auch den Kern (Stockwerke, Mietflachen, Allgemeinfla-
chen, Technikraume etc.) der Immobilie. Eine Sanierung geht Uber die Ubliche Instandhaltung und Instandset-
zung bzw. Uber einen Instandhaltungsrickstau hinaus. Wesentlich fir das Vorliegen einer Sanierung sind das
Investitionsvolumen und der herabgeminderte Vermietungsgrad. Liegt ein Investitionsvolumen von mindestens
10% des aktuellen beizulegenden Zeitwerts und ein bereits auf unter 50% herabgeminderter Vermietungsgrad
vor, ist ein Sanierungsfall gegeben.

Grundsatzlich sind Fremdkapitalkosten, die direkt dem Erwerb, dem Bau oder der Herstellung von Vermogens-
werten zuzuordnen sind, deren Erwerb oder Entwicklung einen betrachtlichen Zeitraum erfordert, als Teil der
Anschaffungs- oder Herstellungskosten zu aktivieren. GemaR IAS 23 muss diese Bilanzierungsvorschrift nicht
angewendet werden, sofern die erworbenen oder entwickelten Vermogenswerte zum beizulegenden Zeitwert
bewertet werden. Da die IMMOFINANZ das Modell des beizulegenden Zeitwerts fir die Folgebewertung von als
Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien gewahlt hat (siehe 1.2), erfolgt fir die gemal IAS 40 bilanzierten
Immobilien keine Aktivierung von Bauzinsen.



Die Entwicklung des in Bau befindlichen Immobilienvermdégens stellt sich wie folgt dar:

Werte in TEUR 2016R 2015/16
Anfangsbestand 410.043 469.134
Abgang infolge VerauBerung von Tochterunternehmen aus aufgegebenen Geschaftsbereichen 0 -9.009
Wahrungsanderungen -40 -339
Zugange 100.080 207.582
Abgange -10.845 0
Neubewertung 4,517 23.061
Umbuchungen -50.379 -255.351
Umgliederung in zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte (siehe 4.8) -74.340 -25.035
Endbestand 379.036 410.043

Die Umbuchungen beziehen sich im Wesentlichen auf Umgliederungen von Immobilienvermégen in das in Bau
befindliche Immobilienvermégen i.Hv. EUR 10,0 Mio. (2015/16: EUR 322,7 Mio.) bzw. vom in Bau befindlichen
Immobilienvermogen ins Immobilienvermoégen i.Hv. EUR 43,9 Mio. (2015/16: EUR 56,3 Mio.). Des Weiteren sind
in den Umbuchungen Ubertragungen von in Bau befindlichem Immobilienvermagen in die Immobilienvorrate
i.Hv. EUR 19,7 Mio. (2015/16: EUR 0,0 Mio.) enthalten.

In Bau befindliches Immobilienvermogen wird nach der Residualwertmethode bewertet. Als Residualwert wird
jener Wert verstanden, der sich ergibt, wenn vom geschéatzten, am Markt zu erzielenden Preis der Immobilie
nach Fertigstellung alle noch offenen Projektentwicklungskosten und kalkulatorischen Projektentwicklungs-
gewinne (developer profit) abgezogen werden. Die noch unrealisierten, kalkulatorischen Projektentwicklungs-
gewinne reduzieren sich mit zunehmendem Projektfortschritt. Die wesentlichsten Inputfaktoren dieser
Bewertungsmethode sind die zukunftigen Nettomieterldse aus dem Projekt, der Kapitalisierungszinssatz — beide
Parameter bestimmen grundlegend den geschatzten beizulegenden Zeitwert bei Fertigstellung — und die noch
offenen Projektentwicklungskosten. Fir die Entwicklungsprojekte der IMMOFINANZ liegen die Exit Yields
zwischen 3,75% und 8,75% (2015/16: 3,9% und 9,0%), die Projektentwicklungsgewinne liegen zwischen 6,4%
und 13,7% (2015/16: 2,2% und 17,4%), die bei Fertigstellung angenommenen beizulegenden Zeitwerte der
Projekte liegen zwischen EUR 3,6 Mio. und EUR 194,1 Mio. (2015/16: EUR 3,1 Mio. und EUR 186,5 Mio.) und
die geschatzten noch offenen Baukosten je Projekt zwischen EUR 1,4 Mio. und EUR 84,3 Mio. (2015/16:
EUR 1,5 Mio. und EUR 96,4 Mio.).

Der Buchwert der zum 31. Dezember 2016 ausgewiesenen in Bau befindlichen Immobilien entfallt mit 62,7%
(30.4.2016: 62,5%) auf Projektentwicklungen in Deutschland.

Zu weiteren bewertungsrelevanten Inputparametern sowie bestehenden Unsicherheiten im Rahmen der
Bewertung siehe 4.1.3.

4.3 IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

4.3.1 ZUSAMMENSETZUNG IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE
Die Buchwerte der Firmenwerte und sonstigen immateriellen Vermogenswerte stellen sich wie folgt dar:

Werte in TEUR 31.12.2016 30.4.2016
Firmenwerte 25.713 104.084
Sonstige immaterielle Vermogenswerte 242 390
Summe 25.955 104.474
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4.3.2 FIRMENWERTE
Die Entwicklung der Firmenwerte stellt sich wie folgt dar:

Werte in TEUR 2016R 2015/16
Anfangsbestand der Anschaffungskosten 1.139.524 1.206.640
Abginge infolge der VerduBerung von Tochterunternehmen (siehe 2.4) -26.286 -31.810
Wahrungsanderungen 17.325 -33.934
Umgliederung in zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte (siehe 4.8) -111.887 -1.372
Endbestand der Anschaffungskosten 1.018.676 1.139.524
Anfangsbestand der kumulierten Abschreibungen -1.035.440 -1.030.134
Abgange infolge der VerduBerung von Tochterunternehmen (siehe 2.4) 24.087 31.538
Wahrungsanderungen -7.500 7.459
Wertminderungen im fortgefiihrten Geschéftsbereich (siehe 5.7.2) -2.063 -26.464
Wertminderungen in aufgegebenen Geschéftsbereichen (siehe 2.5) -18.712 -19.211
Umgliederung in zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte (siehe 4.8) 46.665 1.372
Endbestand der kumulierten Abschreibungen -992.963 -1.035.440
Buchwert zum Bilanzstichtag 25.713 104.084

Sofern der Erwerb eines Tochterunternehmens einen Unternehmenszusammenschluss im Sinne von IFRS 3 und
keinen anderen Erwerb verwirklicht (siehe 2.2.2), entstehen regelmafig Firmenwerte (als technische Rechen-
grofBe) aufgrund des verpflichtenden Ansatzes latenter Steuern auf die Differenz zwischen dem beizulegenden
Zeitwert und dem Steuerwert des erworbenen Immobilienverméogens. Diese Firmenwerte sind einer jahrlichen
Werthaltigkeitsprifung zu unterziehen. Da in aller Regel angenommen wird, dass auf den Immobilienmarkten
Reinertrage Uber dem Marktniveau nicht nachhaltig erzielt werden kénnen, ermittelt die IMMOFINANZ den
erzielbaren Betrag auf Basis von beizulegenden Zeitwerten abzuglich VerauBerungskosten und nicht auf der
Basis von Nutzungswerten.

Die zahlungsmittelgenerierenden Einheiten reprasentieren im Wesentlichen einzelne Immobilien bzw.
Immobilienportfolios. Da es sich hierbei um eine betrachtliche Anzahl an Immobilien handelt, erfolgt jeweils eine
zusammengefasste Darstellung nach Segmenten.

Der erzielbare Betrag der zahlungsmittelgenerierenden Einheiten wird somit durch die gutachterlich ermittelten
beizulegenden Zeitwerte ihrer Immobilien, durch jenen Teil der latenten Steuern, die bei einer VerdauBerung
schlagend werden wirden, und durch die Transaktionskosten bestimmt. Ist die hypothetische Transaktion, die
der Ermittlung des erzielbaren Betrags zugrunde liegt, so strukturiert, dass sich die Steuerwerte der
Vermogenswerte nicht verdndern — dies ist regelmaRig bei Share Deals der Fall —, so wére dieser Posten implizit
in die Ermittlung des erzielbaren Betrags mit einem Nullwert zu bertcksichtigen. Die Erfahrung aus den Trans-
aktionen der jungeren Vergangenheit hat gezeigt, dass es bei der Preisfindung im Verhandlungswege zumeist zu
einer Teilung der latenten Steuerschulden im Verhaltnis 50:50 zwischen Verkaufer und Kaufer kommt. Sofernin
einem regionalen Immobilienmarkt nicht mit hinreichender Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass die
VeraduBBerungen in Share Deals realisiert werden, ist davon auszugehen, dass die latenten Steuerschulden vollum-
fanglich beim Verkaufer schlagend werden; Firmenwerte waren diesfalls als nicht werthaltig anzusehen.

Der erzielbare Betrag einer zahlungsmittelgenerierenden Einheit wird dann den Buchwerten der in ihr
enthaltenen Immobilien zuziglich Firmenwert und abziglich der auf das Immobilienvermogen entfallenden
passiven latenten Steuern gegentbergestellt. Die Einbeziehung der latenten Steuern erfolgt gemaR IAS 36, da
diese Posten implizit in der Ermittlung des erzielbaren Betrags berUcksichtigt worden sind.

Zu den Ausfuhrungen zur Immobilienbewertung und den dabei maBgeblichen Schatzunsicherheiten siehe 4.1.2
und 4.1.3. Die VerauBerungskosten werden bei der IMMOFINANZ in Abhangigkeit vom jeweiligen Immobilien-
wert mit 0,5% bis 2,0% angenommen und resultieren vor allem aus den Vermarktungsleistungen der beauftrag-
ten Immobilienmakler und aus Rechtsberatungsleistungen.



In der Folge werden, nach Segmenten zusammengefasst, die wesentlichen bewertungsrelevanten Input-
parameter fur firmenwerttragende Immobilien dargestellt:

Miete pro m?
Vermietbare pro Monat Diskontierungs- Exit Yield Leerstandsrate
Segment Fliche in m* in EUR zinssatz in % in% in%
Polen Min 21.264 12,19 7,40 6,25 0,96
Max 39.108 13,77 8,00 7,10 577
Gewichteter Durchschnitt 30.186 12,98 7,70 6,68 3,36
Median 30.186 12,98 7,70 6,68 3,36
Tschechien Min 4.250 7,16 7,75 6,00 0,00
Max 34.948 14,57 9,25 8,75 46,42
Gewichteter Durchschnitt 11.735 9,60 8,82 7,34 9,06
Median 6.113 8,83 9,00 7,50 0,00
Slowakei Min 3.263 9,39 8,75 8,25 0,00
Max 6.808 12,35 10,00 9,25 10,80
Gewichteter Durchschnitt 5213 10,25 9,25 8,56 2,70
Median 5391 9,62 9,13 8,38 0,00
Ungarn Min 7.210 534 9,15 7,40 3,25
Max 36.598 12,49 10,00 8,75 26,76
Gewichteter Durchschnitt 14.820 9,33 9,48 8,31 11,66
Median 9.393 9,87 9,50 8,75 8,78
Rumanien Min 16.650 6,77 9,50 7,50 0,00
Max 63.018 18,03 10,25 8,25 2,32
Gewichteter Durchschnitt 30.939 13,47 9,94 7,94 0,75
Median 20.922 13,64 9,95 7,95 0,48
Sonstige Nicht-
Kernlander Min 5.062 7,25 8,55 8,05 0,00
Max 15.827 12,96 8,65 8,30 31,68
Gewichteter Durchschnitt 11.095 10,14 8,62 8,17 18,14
Median 12.397 10,22 8,65 8,15 22,76

In der folgenden Tabelle werden, nach Segmenten zusammengefasst, jene zahlungsmittelgenerierenden
Einheiten dargestellt, bei denen die Werthaltigkeitstests im Geschéftsjahr 2016R zu einer Abschreibung des
Firmenwerts fuhrten.

Werte in TEUR Rumanien Polen Tschechien Ungarn Sonstige Summe
Erzielbarer Betrag wert-

geminderter zahlungsmittel-

generierender Einheiten 291.586 104.385 187.962 182.403 25.600 791.936
Firmenwert 14.198 1.180 8329 3.292 367 27.366
Immobilienvermogen 309.290 106.000 199.800 188.440 26.500 830.030
Passive latente Steuern -31.216 -2.169 -20.012 -8.737 -1.263 -63.397
Buchwert der zahlungsmit-

telgenerierenden Einheiten 292.272 105.011 188.117 182.995 25.604 793.999
Wertminderung -686 -626 -155 -592 -4 -2.063

Fur die anderen firmenwerttragenden zahlungsmittelgenerierenden Einheiten der fortgefihrten Geschafts-

bereiche ergaben die Wertminderungstests im Geschéftsjahr 2016R keinen Wertminderungsbedarf.

Die Wertminderung wird in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung im Posten ,Firmenwertabschreibungen
und Ergebniseffekte aus Kaufpreisanpassungen“ (siehe 5.7.2) erfasst. Die Firmenwertabschreibungen sind durch
Abwertungen der dazugehérigen Immobilien bzw. Immobilienportfolios und durch die Veranderung der annah-
mengemal3 schlagend werdenden latenten Steuern bedingt. Die Wertminderungen der Firmenwerte stellen
steuerlich nicht abzugsfahige Aufwendungen dar.
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4.4 NACHDER EQUITY-METHODE BILANZIERTE
BETEILIGUNGEN

4.4.1 ANTEILE AN GEMEINSCHAFTSUNTERNEHMEN

Das bedeutendste Gemeinschaftsunternehmen der IMMOFINANZ ist die NP Investments a.s. mit Sitz in Prag.
Dieses Gemeinschaftsunternehmen ist Eigentiimer des Buro- und Einkaufszentrums Na Prikopé in der Prager
Innenstadt.

Was die Anteile an Gemeinschaftsunternehmen betrifft, so bestehen fir gemeinsame Vereinbarungen typische
Beschrankungen in Bezug auf die VerauBerung der Anteile in Form von Vorkaufs- bzw. Aufgriffsrechten und
Mitverkaufsrechten bzw. MitverauBerungspflichten. Derartige Beschrankungen bestehen u.a. bei der NP Invest-
ments a.s. und der IMMOKRON Immobilienbetriebsgesellschaft m.b.H.

Im Berichtszeitraum wurden Anteile an der Efgad Europe BV und an der Maramando Trading & Investment Li-
mited verauRert sowie die HEPP Il Luxembourg MBP SARL liquidiert. In den Ergebnisanteilen aus nach der
Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen sind daher Abgangs- und Liquidationsergebnisse i.Hv. EUR -3,3 Mio.
sowie eine nachtrégliche Kaufpreisanpassung i.H.v. EUR -O,1 Mio. aus den im Geschaftsjahr 2015/16 verkauften
Anteilen an der Residea Limited enthalten. Davon entfallen EUR -0,6 Mio. auf das Recycling von sonstigen Er-
gebnissen (aus Differenzen aus der Fremdwéahrungsumrechnung). Weitere EUR -0,2 Mio. entfallen auf das Re-
cycling von sonstigen Ergebnissen anlasslich des Erwerbs der restlichen Anteile an der Vertano Residence
Sp.z.0.0. und der Vertano Residence Sp.z.0.0. 1 Sp.k. Die IMMOFINANZ hat im Geschaftsjahr 2016R bei diesen
beiden bislang nach der Equity-Methode bilanzierten Gemeinschaftsunternehmen die Beherrschung erlangt
(siehe 2.3).

Die nachstehende Tabelle stellt die zusammengefassten Finanzinformationen fur Gemeinschaftsunternehmen
dar - inklusive einer Uberleitung auf die Wertansiatze und Ergebnisanteile im Konzernabschluss der
IMMOFINANZ.

Die sonstigen Anpassungen bei der Uberleitung des anteiligen Eigenkapitals auf den Beteiligungsbuchwert der
IMMOFINANZ beziehen sich im Wesentlichen auf die Abdeckung negativer Bilanzansatze durch eine Kirzung
von Forderungsposten, die ihrem wirtschaftlichen Gehalt nach gemaR IAS 28 zur Nettoinvestition in das Beteili-
gungsunternehmen zu zahlen sind. Die sonstigen Anpassungen bei der Uberleitung des anteiligen Periodener-
gebnisses auf den Ergebnisanteil der IMMOFINANZ beziehen sich auf Wertminderungen oder -aufholungen der
Nettoinvestition in das Beteiligungsunternehmen.



NP Investments a.s. Sonstige Summe
Werte in TEUR 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2016
Langfristiges Vermogen 87.201 17.422 104.623
Davon Immobilienvermoégen 83.080 14.200 97.280
Kurzfristiges Vermogen 1.304 33.478 34.782
Davon liquide Mittel 621 2.587 3.208
Langfristige Verbindlichkeiten 64.570 27171 91.741
Davon langfristige Finanzverbindlichkeiten 58.033 4147 62.180
Kurzfristige Verbindlichkeiten 33612 7.891 41,503
Davon kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 1.489 552 2041
Eigenkapital -9.677 15.838 6.161
Anteil der IMMOFINANZ am Eigenkapital des
Beteiligungsunternehmens -4.839 11814 6.975
Sonstige Anpassungen 4.839 7.410 12.249
Buchwert zum 31. Dezember 2016 (o] 19.224 19.224
Veranderung der nicht erfassten Verluste 0 -8 -8
Stand der kumulierten nicht erfassten Verluste zum
31. Dezember 2016 0 -8 -8
2016R 2016R 2016R
Mieterldse 2.189 1.012 3.201
Weiterverrechnete Betriebskosten und
sonstige Umsatzerlése 220 0 220
Umsatzerlose 2.409 1.012 3.421
Periodenergebnis 6.014 5.768 11.782
Davon Zinsertrage 54 459 513
Davon Zinsaufwand -3.060 -675 -3.735
Davon Ertragsteuern 60 -670 -610
Davon den Anteilen der Gesellschafter des Beteiligungs-
unternehmens zuzurechnen 6.014 5.768 11.782
Anteil der IMMOFINANZ am Periodenergebnis 5 1.982 1.987
Sonstige Anpassungen 3.002 -1.823 1.179
Ergebnisanteile der IMMOFINANZ aus nach der Equity-
Methode bilanzierten Beteiligungen 3.007 159 3.166
Sonstiges Ergebnis -9 3.443 3.434
Davon den Anteilen der Gesellschafter des Beteiligungs-
unternehmens zuzurechnen -9 3.443 3434
Anteil der IMMOFINANZ an der erfolgsneutralen Veranderung
des sonstigen Ergebnis -5 1.098 1.093
Anteil der IMMOFINANZ an der Reklassifizierung von
Wahrungseffekten in den Gewinn oder Verlust 0 762 762
Gesamtperiodenergebnis 6.005 9.211 15.216
Davon den Anteilen der Gesellschafter des Beteiligungs-
unternehmens zuzurechnen 6.005 9.211 15.216
Anteil am Gesamtperiodenergebnis der IMMOFINANZ 3.002 2.021 5.023
Erhaltene Dividende 0 0 (o]
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IMMOKRON
Immobilien-
HEPP Ill betriebs-
NP Invest-  Luxembourg gesellschaft
ments a.s. MBP SARL m.b.H. Sonstige Summe
Werte in TEUR 30.4.2016 30.4.2016 30.4.2016 30.4.2016 30.4.2016
Langfristiges Vermogen 77.489 0 0 26.253 103.742
Davon Immobilienvermogen 75.100 0 0 22123 97.223
Kurzfristiges Vermogen 341 70 30.633 9.425 40.469
Davon liquide Mittel 79 70 2123 408 2.680
Langfristige Verbindlichkeiten 47,663 0 6.858 28554 83.075
Davon langfristige Finanzverbindlichkeiten 42.332 0 0 4.553 46.885
Kurzfristige Verbindlichkeiten 45.850 0 1.385 9.430 56.665
Davon kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 628 o] 12 509 1.149
Eigenkapital -15.683 70 22.390 -2.306 4.471
Anteil der IMMOFINANZ am Eigenkapital des
Beteiligungsunternehmens -7.841 35 17.913 -3.218 6.889
Sonstige Anpassungen 7.841 -35 -83 8.633 16.356
Buchwert zum 30. April 2016 (o] (o] 17.830 5.415 23.245
2015/16 2015/16 2015/16 2015/16 2015/16
Mieterlose 1.140 2.837 121 1.714 5812
Weiterverrechnete Betriebskosten und
sonstige Umsatzerlose 167 1.982 -6 o] 2.143
Umsatzerlose 1.307 4.819 115 1.716 7.957
Periodenergebnis 7.980 59.546 145 1.375 69.046
Davon Zinsertrage 0 1.404 640 99 2.143
Davon Zinsaufwand -5.744 -4.438 -208 -2.057 -12.447
Davon Ertragsteuern -2.204 694 -183 1874 181
Davon den Anteilen der Gesellschafter des
Beteiligungsunternehmens zuzurechnen 7.980 59.546 145 1375 69.046
Anteil der IMMOFINANZ am Periodenergebnis 128 29.773 116 2.492 32.509
Sonstige Anpassungen 3.862 -29.773 0] -4.521 -30.432
Ergebnisanteile der IMMOFINANZ aus nach der
Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen 3.990 0 116 -2.029 2.077
Sonstiges Ergebnis -257 4.390 (o] -26 4.107
Davon den Anteilen der Gesellschafter des
Beteiligungsunternehmens zuzurechnen -257 4.390 0 -26 4107
Anteil der IMMOFINANZ an der erfolgs-
neutralen Veranderung des sonstigen Ergebnis -128 0] 0] -6 -134
Anteil der IMMOFINANZ an der
Reklassifizierung von Wahrungseffekten in den
Gewinn oder Verlust 0 2.195 0 7 2.202
Gesamtperiodenergebnis 7.723 63.936 145 1.349 73.153
Davon den Anteilen der Gesellschafter des
Beteiligungsunternehmens zuzurechnen 7.723 63.936 145 1.349 73.153
Anteil am Gesamtperiodenergebnis
der IMMOFINANZ 3.862 2.195 116 -2.027 4.146
Erhaltene Dividende 0 0 0 0 0
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4.4.2 ANTEILE AN ASSOZIIERTEN UNTERNEHMEN
Die bedeutendsten assoziierten Unternehmen der IMMOFINANZ sind die CA Immobilien Anlagen Aktiengesell-
schaft (CA Immo) und die BUWOG AG (BUWOG).

Die CA Immo Gruppe mit Sitz in Wien ist ein international tatiger Immobilienkonzern, der Biro-, Hotel-, Ge-
schafts-, Logistik- und Wohnimmobilien in Osterreich, Deutschland und Osteuropa entwickelt, besitzt und be-
wirtschaftet. Die Aktien der CA Immo notieren an der Wiener Borse.,

Die BUWOG Gruppe mit Sitz in Wien ist ein Komplettanbieter im Wohnimmobilienbereich auf dem deutschen
und osterreichischen Markt. Die Aktien der BUWOG notieren an den Borsen Wien, Frankfurt und Warschau.

Mit Wirkung vom 2. August 2016 hat die IMMOFINANZ rund 25,7 Mio. Stuck Inhaberaktien sowie 4 vinkulierte
Namensaktien (Golden Shares) an der CAImmo erworben und halt an ihr infolgedessen einen Kapitalanteil von
rund 26%. Die Kaufpreisallokation ist als vorlaufig zu betrachten. Dieses Aktienpaket vermittelt der
IMMOFINANZ einen mafRgeblichen Einfluss tber die CA Immo Gruppe. Die Bilanzierung der Beteiligung erfolgt
daher nach der Equity-Methode. Da das Aktienpaket allerdings eine relative Stimmrechtsmehrheit - die
IMMOFINANZ ist der groBte Einzelaktiondr — vermittelt und durch die Golden Shares die Entsendung von bis zu
4 Mitgliedernin den Aufsichtsrat der CA Immo ermoglicht — diese Entsendungsrechte hat die IMMOFINANZ im
Geschaftsjahr 2016R auch ausgeibt -, werden weitere Sachverhalte und Umstande, die auf das Vorliegen von
De-facto-Kontrolle gemaB IFRS 10 hinweisen, fortwahrend analysiert. Von besonderer Bedeutung werden dabei
die Prasenzquoten in zuktnftigen Hauptversammlungen der CA Immo sein. Die Analyse der historischen Pra-
senzquoten ldsst den Schluss, dass der IMMOFINANZ klar die Verfugungsgewalt Gber die CA Immo Gruppe
vermittelt wird, derzeit nicht zu; es liegt keine De-facto-Kontrolle gemaf IFRS 10 vor.

Der Kaufpreis betrug EUR 603,7 Mio. (EUR 23,50 je Aktie). Die aktivierungsfahigen Transaktionskosten betru-
gen EUR 5,2 Mio. (EUR 0,20 je Aktie). Die CAImmo Gruppe wird (ab dem 31. Dezember 2016) phasengleichin
den Konzernabschluss der IMMOFINANZ einbezogen. Im Geschéaftsjahr 2016R wurden seitens der
IMMOFINANZ anteilige Periodenergebnisse der CA Immo Gruppe fur den 6-Monats-Zeitraum vom 1. Juli 2016
bis zum 31. Dezember 2016 erfasst, die um die Fortschreibung der Zeitwertanpassungen aus der (vorlaufigen)
Kaufpreisallokation korrigiert worden sind. Der Bérsenkurs zum 31. Dezember 2016 betrug EUR 17,47 und lag
damit unter den Anschaffungskosten je Aktie. Dies stellt einen objektiven Hinweis auf eine Wertminderung dar.
Im Rahmen der Werthaltigkeitsprifung wurde der erzielbare Betrag des Aktienpakets auf der Basis des beizule-
genden Zeitwerts abzuglich VerauBerungskosten ermittelt.

In Ermangelung von beizulegenden Zeitwerten der Stufe 1 fur die Bilanzierungseinheit (unit of account) des
Aktienpakets aus Inhaber- und vinkulierten Namensaktien war eine Ermessensentscheidung hinsichtlich des
Bewertungsverfahrens zu treffen. Die IFRS enthalten fur derartige Bewertungsobjekte keine expliziten Regeln
zur Ermittlung des beizulegenden Zeitwerts gemaR IFRS 13. Das Management der IMMOFINANZ hat sich ent-
schieden, die Bewertungen moglichst ,marktnahe” durchzuftihren. Die Basis bildet dabei der an der Wiener
Borse zum 31. Dezember 2016 gebildete Bérsenkurs. Neben einem Paketzuschlag war hierbei zu bertcksichti-
gen, dass durch die Golden Shares eine Disparitdt von Stimmrechten (voting rights) und vertraglichen Rechten
auf den Bezug von Cashflows (cash flow rights) vorliegt, die sich in einer htheren Renditeforderung der Eigen-
kapitalgeber und damit in hoheren Eigenkapitalkosten niederschlagt. Die Berlcksichtigung von Zuschlagen ge-
mafR IFRS 13ist dann zuladssig, wenn sie die 6konomischen Charakteristika des Bewertungsobjekts reflektieren,
hypothetische Erwerber diese Zuschlage bei der Kaufpreisfindung bertcksichtigen wirden und die Bertcksich-
tigung von Zuschldgen der Bilanzierungseinheit — dies ist hier die nach der Equity-Methode bilanzierte Beteili-
gung an der CAImmo Gruppe - nicht widerspricht. Vor diesem Hintergrund waren bei der Ermittlung des beizu-
legenden Zeitwerts entsprechende Zuschldge fur die Golden Shares sowie fir die GréBe des Kapitalanteils i.H.v.
insgesamt 22,4% (EUR 3,92 je Aktie bzw. EUR 100,7 Mio.) auf den Bérsenkurs zu berticksichtigen. Der Zuschlag
fur die Golden Shares wurde mithilfe eines Dividendendiskontierungsmodells (dividend discount model, DDM)
unter der Berucksichtigung synthetischer Eigenkapitalkosten ermittelt. Der Zuschlag fur die Gré3e des Kapital-
anteils wurde aus Vergleichstransaktionen (Anteilserwerbe an europdischen Immobilienunternehmen in den
Jahren 2009 bis 2016) auf der Basis von Kapitalmarktdaten ermittelt. Die Bewertung wurde abschlieBend u.a.
durch Analysen von Preisabschldagen zum Nettovermogenswert (Net Asset Value, NAV) in Kapitalmarkttrans-
aktionen und durch Analysen von Bid Premia plausibilisiert. Da der beizulegende Zeitwert letzten Endes aus
beobachtbaren und nicht beobachtbaren Daten abgeleitet wird, ist dieser gemaB3 IFRS 13 in die Stufe 3 einzu-
ordnen.
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Der so ermittelte erzielbare Betrag — er entspricht dem beizulegenden Zeitwert iHv. EUR 549,5 Mio.
(EUR 21,39 je Aktie) abzuglich geschatzter VerauBerungskosteni.H.v. 1,75% - betragt zum 31. Dezember 2016
EUR 539,9 Mio. Der Buchkurs der Beteiligung an der CA Immo Gruppe zum 31. Dezember 2016 betragt damit
EUR 21,02 je Aktie. Im Ergebnis aus nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen war damit fur die
CA Immo Gruppe zusatzlich zu einem anteiligen Periodenergebnis fir 6 Monate (inkl. Fortschreibung der Zeit-
wertanpassungen aus der vorlaufigen Kaufpreisallokation) eine Wertminderung i.Hv. EUR 91,9 Mio. zu erfassen.

Die von der IMMOFINANZ gehaltene Beteiligung an der BUWOG Gruppe wurde seit dem im Geschaftsjahr
2013/14 durchgefuhrten Spin-off sukzessive abgebaut. Die BUWOG Gruppe wird seit dem Spin-off als assozi-
iertes Unternehmen nach der Equity-Methode in den Konzernabschluss der IMMOFINANZ einbezogen. Der von
der Wiener Borse veroffentlichte Schlusskurs zum 31. Dezember 2016 betrug EUR 22,09. Der Buchwert je
Aktie zum 31. Dezember 2016 betrug EUR 17,70.

Im Geschaftsjahr 2016R hat die IMMOFINANZ ihren Anteil an der BUWOG Gruppe um eine Beteiligungsquote
i.Hv. 18,61% verringert. Die IMMOFINANZ verduB3erte rund 18,5 Mio. Stiick Aktien der BUWOG zu einem Ge-
samtkaufpreis von EUR 358,7 Mio. an die SAPINDA Group. Nach Bericksichtigung von Transaktionskosten
i.Hv. EUR 10,7 Mio. betrug der VerauBBerungsgewinn EUR 34,2 Mio. und wurde im Ergebnis aus nach der Equity-
Methode bilanzierten Beteiligungen ausgewiesen. Zum 31. Dezember 2016 halt die IMMOFINANZ noch rund
10% (30.4.2016: 28,61%) an der BUWOG Gruppe. Die IMMOFINANZ war zum 31. Dezember 2016 weiterhin
mit zwei mithilfe ihrer Stimmrechte gewdahlten Mitgliedern im Aufsichtsrat der BUWOG vertreten, und die
Stimmrechtsbeschrankungen aus dem Entherrschungsvertrag sind durch dessen Auflésung mit Wirkung vom
12. Oktober 2016 weggefallen. Vor diesem Hintergrund vermittelt das Aktienpaket trotz reduzierten Umfangs
der IMMOFINANZ zum 31.Dezember 2016 nach wie vor einen mal3geblichen Einfluss Uber die
BUWOG Gruppe (siehe 7.6).

Die BUWOG Gruppe wird auf der Basis von Konzern(zwischen)abschlissen einbezogen, die nicht mehr als drei
Monate vor dem jeweiligen Bilanzstichtag der IMMOFINANZ liegen. Bedeutende Geschéftsvorfalle und Ereignis-
se der BUWOG Gruppe, die zwischenzeitlich eintreten, werden allenfalls durch entsprechende Anpassungen
berlcksichtigt. Im Geschéaftsjahr 2016R wurden seitens der IMMOFINANZ neben der Ausschiuttung anteilige
Periodenergebnisse der BUWOG Gruppe fur den 9-Monats-Zeitraum vom 1. Februar 2016 bis zum
31. Oktober 2016 (2015/16: 12-Monats-Zeitraum vom 1. Februar 2015 bis zum 31. Janner 2016) erfasst, die
um die Fortschreibung der Zeitwertanpassungen aus der Kaufpreisallokation korrigiert wurden.

Im Berichtszeitraum wurden die Anteile an der Bulreal EAD verkauft. In den Ergebnisanteilen aus nach der
Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen sind daher ein Abgangsergebnis i.Hv. EUR 1,9 Mio. aus diesem
Verkauf sowie eine nachtragliche Kaufpreisanpassung i.Hv. EUR -0,1 Mio. aus den im Geschaftsjahr 2015/16
verkauften Anteilen an der TriGranit Centrum a.s. enthalten.

Die nachstehende Tabelle stellt die zusammengefassten Finanzinformationen fir die assoziierten Unternehmen
inklusive einer Uberleitung auf die Wertansatze und Ergebnisanteile im Konzernabschluss der IMMOFINANZ dar.
Die sonstigen Anpassungen bei der Uberleitung des anteiligen Eigenkapitals auf den Beteiligungsbuchwert der
IMMOFINANZ beziehen sich im Wesentlichen auf die Abdeckung negativer Bilanzansatze durch eine Kirzung
von Forderungsposten, die ihrem wirtschaftlichen Gehalt nach gemaR IAS 28 zur Nettoinvestition in das Beteili-
gungsunternehmen zu zdhlen sind. Was die Beteiligung an der CA Immo Gruppe betrifft, so beziehen sich die
sonstigen Anpassungen auf die Bestdnde an eigenen Aktien, Wertminderungen sowie auf fortgeschriebene
Zeitwertanpassungen, die anlasslich des Anteilserwerbs bei der (vorlaufigen) Kaufpreisallokation aufgedeckt
wurden. Die sonstigen Anpassungen bei der Uberleitung des anteiligen Periodenergebnisses auf den Ergebnisan-
teil der IMMOFINANZ beziehen sich auf Wertminderungen oder -aufholungen der Nettoinvestition in das Betei-
ligungsunternehmen. In den sonstigen Anpassungen des Periodenergebnisses der CA Immo Gruppe ist dartber
hinaus die Fortschreibung von Zeitwertanpassungen, die anldsslich des Anteilserwerbs aufgedeckt wurden,
iHv. EUR 1,2Mio. enthalten. In den sonstigen Anpassungen des Periodenergebnisses der
BUWOG Gruppe ist dartiber hinaus die Fortschreibung von Zeitwertanpassungen, die anldsslich des Anteilser-
werbs aufgedeckt wurden, i.H.v. EUR 0,3 Mio. (2015/16: EUR -1,0 Mio.) enthalten.



CA Immo Gruppe® BUWOG Gruppe ? Bulreal EAD Sonstige Summe
Werte in TEUR 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2016
Langfristiges Vermogen 3.659.806 4.055.034 0] 35553 7.750.393
Davon Immobilienvermogen 2.923.676 3.968.104 0 19.770 6.911.550
Kurzfristiges Vermogen 649.332 857.884 0 13122 1.520.338
Davon Immobilienvorrate 34147 313.597 o] 0 347.744
Langfristige Verbindlichkeiten 1.753.026 2.422.903 0 44,097 4.220.026
Kurzfristige Verbindlichkeiten 351571 714.391 0 9.242 1.075.204
Eigenkapital 2.204.541 1.775.624 (0] -4.664 3.975.501
Davon Anteil der
nicht beherrschenden Anteile 46 15.576 (0] 0 15622
Davon den Anteilen der Gesell-
schafter des Beteiligungs-
unternehmens zuzurechnen 2.204.495 1.760.048 o] -4.664 3.959.879
Anteil der IMMOFINANZ am Eigen-
kapital des Beteiligungsunternehmens 573.169 176.022 0 -1.896 747.295
Sonstige Anpassungen -33.273 341 (0] 5.667 -27.265
Buchwert zum 31. Dezember 2016 539.896 176.363 (o] 3.771 720.030
Veranderung der nicht erfassten Verluste 0] 0] 0] 44 44
Stand der kumulierten nicht erfassten
Verluste zum 31. Dezember 2016 0 0 0 -2.364 -2.364
2016R 2016R 2016R 2016R 2016R
Mieterlose 84.261 155.322 3.497 1.090 244,170
Weiterverrechnete Betriebskosten und
sonstige Umsatzerlose 21.965 83.256 174 19.541 124936
Umsatzerlose 106.226 238.578 3.670 20.632 369.106
Periodenergebnis 86.045 222.628 -3.005 -793 304.875
Davon Anteil der
nicht beherrschenden Anteile 7 5.510 (] 0 5517
Davon den Anteilen der Gesell-
schafter des Beteiligungs-
unternehmens zuzurechnen 86.038 217.118 -3.005 -793 299.358
Anteil der IMMOFINANZ am Perioden-
ergebnis 22372 35.498 -997 277 57.150
Sonstige Anpassungen -90.620 260 (0] -43 -90.403
Ergebnisanteile der IMMOFINANZ aus
nach der Equity-Methode bilanzierten
Beteiligungen -68.248 35.758 -997 234 -33.253
Sonstiges Ergebnis -2.871 286 1 (o] -2.584
Davon den Anteilen der Gesell-
schafter des Beteiligungs-
unternehmens zuzurechnen -2.871 286 1 0 -2.584
Anteil der IMMOFINANZ an der erfolgs-
neutralen Veranderung des sonstigen
Ergebnisses -746 82 0 0 -664
Gesamtperiodenergebnis 83.174 222914 -3.004 -793 302.291
Davon Anteil der
nicht beherrschenden Anteile 7 5.510 0] 0 5517
Davon den Anteilen der Gesell-
schafter des Beteiligungs-
unternehmens zuzurechnen 83.167 217.404 -3.004 -793 296.774
Anteil am Gesamtperiodenergebnis
der IMMOFINANZ -68.994 35.840 -996 233 -33.917
Erhaltene Dividende (o] 6.874 (o] 294 7.168

1 Die fur die CA Immo Gruppe erfassten Finanzinformationen basieren auf dem Konzernabschluss der CA Immo Gruppe zum 31. Dezember 2016. Die Finanzinformationen zur

Gewinn- und Verlustrechnung umfassen den Zeitraum vom 1. Juli 2016 bis zum 31. Dezember 2016.
2 Die fur die BUWOG Gruppe erfassten Finanzinformationen basieren auf dem Konzernzwischenabschluss der BUWOG Gruppe zum 31. Oktober 2016. Fur die Finanz-

informationen zur Gewinn- und Verlustrechnung wurde das 4. Quartal des Geschéftsjahres 2015/16 erganzt.
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BUWOG Gruppe * Bulreal EAD Sonstige Summe
Werte in TEUR 30.4.2016 30.4.2016 30.4.2016 30.4.2016
Langfristiges Vermogen 3.896.935 37.436 40.120 3.974.491
Davon Immobilienvermogen 3.818.364 29.900 24.700 3.872.964
Kurzfristiges Vermogen 509.121 3.209 12577 524.907
Davon Immobilienvorrate 271622 0] 0] 271622
Langfristige Verbindlichkeiten 2.346.697 10675 44,088 2.401.460
Kurzfristige Verbindlichkeiten 437784 17.452 12132 467.368
Eigenkapital 1.621.575 12.518 -3.523 1.630.570
Davon Anteil der
nicht beherrschenden Anteile 11.712 0 0 11712
Davon den Anteilen der Gesellschafter des
Beteiligungsunternehmens zuzurechnen 1.609.863 12518 -3.523 1.618.858
Anteil der IMMOFINANZ am Eigenkapital des
Beteiligungsunternehmens 460.653 6.134 -1.962 464.825
Firmenwerte 0 6.320 1.072 7.392
Sonstige Anpassungen 443 -6.164 4.362 -1.359
Buchwert zum 30. April 2016 461.096 6.290 3.472 470.858
Veranderung der nicht erfassten Verluste 0 0] 3.600 3.600
Stand der kumulierten nicht erfassten Verluste
zum 30. April 2016 o] 0 -2.408 -2.408
2015/16 2015/16 2015/16 2015/16
Mieterlose 201.306 7.561 3.005 211872
Weiterverrechnete Betriebskosten und
sonstige Umsatzerlose 107.423 586 27.248 135.257
Umsatzerlose 308.729 8.146 30.254 347.129
Periodenergebnis 200.864 -36.992 -49 163.823
Davon Anteil der
nicht beherrschenden Anteile 2.279 ] 0] 2.279
Davon den Anteilen der Gesellschafter des
Beteiligungsunternehmens zuzurechnen 198.585 -36.992 -49 161.544
Anteil der IMMOFINANZ am Periodenergebnis 90.506 -18.126 700 73.080
Sonstige Anpassungen -973 -2.315 72 -3.216
Ergebnisanteile der IMMOFINANZ aus nach
der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen 89.533 -20.441 772 69.864
Sonstiges Ergebnis -923 (o] -23 -946
Davon den Anteilen der Gesellschafter des
Beteiligungsunternehmens zuzurechnen -923 0 -23 -946
Anteil der IMMOFINANZ an der erfolgsneutralen
Veranderung des sonstigen Ergebnisses -452 0 -15 -467
Anteil der IMMOFINANZ an der
Reklassifizierung von Wahrungseffekten in den
Gewinn oder Verlust 0 0 7.264 7.264
Gesamtperiodenergebnis 199.941 -36.992 -71 162.878
Davon Anteil der
nicht beherrschenden Anteile 2.279 0 0 2.279
Davon den Anteilen der Gesellschafter des
Beteiligungsunternehmens zuzurechnen 197.662 -36.992 -71 160.599
Anteil am Gesamtperiodenergebnis
der IMMOFINANZ 89.081 -20.441 8.021 76.661
Erhaltene Dividende 26.598 (o] 3.010 29.608

1 Die fur die BUWOG Gruppe erfassten Finanzinformationen basieren auf dem Konzernzwischenabschluss der BUWOG Gruppe zum 31. Janner 2016. Fur die Finanzinformatio-

nen zur Gewinn- und Verlustrechnung wurde das 4. Quartal des Geschaftsjahres 2014/15 erganzt.
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4.5 FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN
UND SONSTIGE FORDERUNGEN

Forderungen und sonstige finanzielle Forderungen werden grundsatzlich geméaB IAS 39 als Kredite und
Forderungen (loans and receivables, L&R) klassifiziert und zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bilanziert. Er-
kennbaren Einzelrisiken wird durch entsprechende Wertberichtigungen Rechnung getragen. Nicht finanzielle
Forderungen, wie beispielsweise Ruckerstattungsanspriiche aus Vorsteuerguthaben gegen Verwaltungs-
behorden, werden ebenfalls zu Anschaffungskosten abzlglich allfalliger Wertberichtigungen bilanziert.

Die folgende Tabelle zeigt die Zusammensetzung und die Restlaufzeiten der Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen und sonstigen Forderungen.

Davon Davon
Restlaufzeit Restlaufzeit
Davon zwischen Davon Davon Rest- zwischen  Davon Rest-

Restlaufzeit lund5 Restlaufzeit laufzeit lund5 laufzeit
Werte in TEUR 31.12.2016 unter 1 Jahr Jahren ber 5Jahre 30.4.2016 unter 1 Jahr Jahren iber 5 Jahre
Mietforderungen 15.589 15.529 60 0 21.839 21.609 230 0
Ubrige 31.485 29.459 2.026 0 24.792 21941 2851 0
Summe Forderungen
aus Lieferungen und
Leistungen 47.074 44.988 2.086 0 46.631 43.550 3.081 0
Forderungen gegenlber
assoziierten Unternehmen 1.925 223 0] 1.702 9.893 71 7618 2.204
Forderungen gegentiber
Gemeinschaftsunternehmen 33.740 8.938 24.699 103 45.980 9.707 34163 2110
Summe Forderungen
gegeniiber nach der Equity-
Methode
bilanzierten Beteiligungen 35.665 9.161 24.699 1.805 55.873 9.778 41.781 4.314
Liquide Mittel gesperrt 179.585 44.429 135.156 0 135.823 9.449 95.474 30.900
Finanzierungen 18.553 1576 904 16.073 20.701 2.985 1.908 15.808
Hausverwaltung 1.560 1.497 19 44 5211 5.146 19 46
Offene Kaufpreisforderun-
gen Immobilienverkauf 42.277 42.277 0 o] 4.668 4.668 0 0
Offene Kaufpreisforderun-
gen Anteilsverkauf 38.198 13.740 24.458 0] 44894 7.229 37.665 0
Ubrige 20.065 15.295 4.492 278 36.060 24.416 10.927 717
Summe sonstige finanzielle
Forderungen 300.238 118.814 165.029 16.395 247.357 53.893 145.993 47.471
Finanzamt 31.213 31.213 0 0 82.506 79.647 1.390 1.469
Summe sonstige nicht
finanzielle Forderungen 31.213 31.213 [o] (o] 82.506 79.647 1.390 1.469
Summe 414.190 204.176 191.814 18.200 432.367 186.868 192.245 53.254

Der Posten ,Liquide Mittel gesperrt” umfasst im Wesentlichen an Banken verpfandete erhaltene Anzahlungen
aus Wohnungsverkaufen, verpfandete Banksalden zur Besicherung von Immobilienfinanzierungen sowie den
Saldo eines Treuhandkontos bei der Aviso Zeta AG.
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Die folgenden Tabellen zeigen eine Altersstrukturanalyse der finanziellen Vermégenswerte, die zum Bilanzstich-
tag Uberfallig, aber nicht wertgemindert sind, sowie eine Analyse der finanziellen Vermogenswerte, die zum
Bilanzstichtag einzeln wertberichtigt sind:

Alters- und Félligkeitsstruktur 2016R
Davon fillig, Davon fillig

Buchwert Davon nicht aber nicht und Wert-
Werte in TEUR 31.12.2016 fallig wertberichtigt wertberichtigt berichtigung
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 47074 38.641 7.764 15.865 -15.196
Finanzierungsforderungen 54.218 71571 2 74.293 -91.648
Kredite und sonstige Forderungen 281.685 274.283 7.444 6.139 -6.181
Summe 382.977 384.495 15.210 96.297 -113.025

Altersanalyse der félligen, aber nicht wertberichtigten Forderungen

Uberfillig Uberfillig
} zwischen zwischen
Buchwert  Uberfallig bis 3und 6 6und 12 Uberfallig tiber
Werte in TEUR 31.12.2016 3 Monate* Monaten Monaten 12 Monate
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 7.764 4.646 301 1.823 994
Finanzierungsforderungen 2 2 0 0 0
Kredite und sonstige Forderungen 7.444 6.479 13 730 222
Summe 15.210 11.127 314 2.553 1.216
1 Die Spalte ,uberfallig bis 3 Monate" beinhaltet auch sofort fallige Forderungen
Alters- und Filligkeitsstruktur 2015/16
Davon fillig, Davon fillig
Buchwert Davon nicht aber nicht und Wert-
Werte in TEUR 30.4.2016 féllig wertberichtigt wertberichtigt berichtigung
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 46.631 35.335 5.364 48.892 -42.960
Finanzierungsforderungen 76.574 181.483 313 15.569 -120.791
Kredite und sonstige Forderungen 226.656 221.080 520 20.767 -15.711
Summe 349.861 437.898 6.197 85.228 -179.462
Altersanalyse der falligen, aber nicht wertberichtigten Forderungen
Uberfillig Uberfillig
) zwischen zwischen
Buchwert  Uberfallig bis 3und 6 6und 12 Uberfillig tiber
Werte in TEUR 30.4.2016 3 Monate?* Monaten Monaten 12 Monate
Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen 5.364 3.650 829 189 696
Finanzierungsforderungen 313 0 o] 0 313
Kredite und sonstige Forderungen 520 4 17 2 497
Summe 6.197 3.654 846 191 1.506

1 Die Spalte ,uberfallig bis 3 Monate" beinhaltet auch sofort fallige Forderungen.

Das Risiko bei Forderungen gegentiber Mietern ist im Allgemeinen gering, da die Bonitat laufend Gberprift wird
und dartber hinaus bei Vertragsabschluss vom Mieter prinzipiell 1-5 Monatsmieten als Kaution zu hinterlegen
bzw. Bankgarantien in entsprechender Héhe beizubringen sind. Soweit bei den Forderungen ein erhéhtes Aus-
fallrisiko besteht, werden sie in aller Regel einzeln wertberichtigt. Folglich wurden alle uneinbringlichen Forde-
rungen abgeschrieben und alle zweifelhaften Forderungen zum Bilanzstichtag wertberichtigt. Diese Wertberich-
tigungen sind im Ergebnis aus Asset Management erfasst.

Hinsichtlich des weder wertberichtigten noch im Zahlungsverzug befindlichen Bestands der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen deuten zum Bilanzstichtag keine Anzeichen darauf hin, dass die Schuldner ihren
Zahlungsverpflichtungen nicht nachkommen werden.

Wie im vorangegangenen Geschaftsjahr wurden im Geschéftsjahr 2016R neben den Einzelwertberichtigungen
auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen auch Einzelwertberichtigungen auf Finanzierungsforderungen
und Forderungen gegenlber Gemeinschaftsunternehmen vorgenommen. Somit sind auch diese Forderungen
entsprechend ihrer voraussichtlichen Einbringlichkeit in der Bilanz enthalten. Insgesamt veranderten sich die
Wertberichtigungen i.Hv. EUR -4,7 Mio. (2015/16: EUR -10,8 Mio.).



Die folgende Tabelle zeigt die ergebniswirksame Veranderung der Wertminderungen sowie der Aufwendungen
und der Ertrage aus zweifelhaften Forderungen, zusammengefasst nach Klassen von Finanzinstrumenten:

Werte in TEUR 2016R 2015/16
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -1.427 -5.884
Finanzierungsforderungen (siehe 5.9) -3.249 -5.477
Kredite und sonstige Forderungen 16 517
Summe Verdnderung Wertberichtigungen -4.660 -10.844

Finanzierungsforderungen und Forderungen gegenliber assoziierten und Gemeinschaftsunternehmen bestehen
grofBteils gegentber Immobiliengesellschaften. Die Rickfuhrung dieser Finanzierungen wird bei Realisierung des
Immobilienwerts im Zuge einer VerauBerung (oder aus ihrer fortgesetzten Vermietung) erfolgen. Die
Werthaltigkeit ist somit vom Nettovermogenswert (Net Asset Value, NAV) der Immobiliengesellschaft abhangig.
Die Wertminderungen sind somit in aller Regel durch sinkende Nettovermogenswerte bedingt.

4.6 SONSTIGE FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

Die langfristigen sonstigen finanziellen Vermogenswerte umfassen Immobilienfondsanteile, Derivate und
sonstige Wertpapiere.

Vor dem 1. Mai 2004 erworbene Immobilienfondsanteile wurden gemaf I1AS 39 als zur VerauBerung verfigbare
finanzielle Vermogenswerte (available for sale, AFS) klassifiziert und werden mit ihrem beizulegenden Zeitwert,
dem am Bilanzstichtag bestehenden Markt- oder Boérsenpreis, angesetzt. Steht ein solcher nicht zur Verfligung
und kann auch nicht auf Vergleichswerte abgestellt werden, wird der Zeitwert mithilfe kapitalwertorientierter
Bewertungsverfahren ermittelt. Erstansatz und -bewertung erfolgen zum Erflllungstag (settlement date).
Marktbedingte Schwankungen des beizulegenden Zeitwerts werden im sonstigen Ergebnis ausgewiesen und
erst bei Realisierung des finanziellen Vermoégenswerts durch Verkauf oder bei bonitatsbedingter Wertminde-
rung in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Liegen objektive Hinweise flr eine bonitatsbedingte
Wertminderung gemal3 IAS 39 vor, wird eine entsprechende Wertminderung erfasst.

Ab dem 1. Mai 2004 erworbene Immobilienfondsanteile wurden durch Austibung der sogenannten Fair-Value-
Option gemaf IAS 39 als ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert zu bewertende Finanzinstrumente
designiert, da sie Teil eines Portfolios sind, dessen Ergebnis auf Basis des beizulegenden Zeitwerts gemessen
wird und Uber das auf Basis des beizulegenden Zeitwerts periodisch an das Management berichtet wird.

Derivate werden als freistehende Finanzinstrumente bilanziert und verwendet, um bestehende Risiken aus
Fremdwahrungs- und Zinssatzanderungen zu vermindern. Samtliche Derivativgeschafte wurden mit Kredit-
instituten guter Bonitat abgeschlossen. Derivate sind der Kategorie zu Handelszwecken gehalten (held for
trading, HFT) zugeordnet und werden ergebniswirksam zum aktuellen Marktwert am Bilanzstichtag bewertet.
Hedge Accounting im Sinne von IAS 39 wird nicht angewendet.

Kurzfristig gehaltene sonstige finanzielle Vermogenswerte werden gemal3 IAS 39 als Finanzinstrumente des
Handelsbestands (held for trading, HFT) klassifiziert und mit dem am Bilanzstichtag bestehenden Markt- oder
Borsenpreis angesetzt. Erstansatz und -bewertung erfolgen zum Erflllungstag (settlement date). Als Erfullungs-
tag gilt der Tag der Ubergabe des Vermogenswerts. Temporare Schwankungen des beizulegenden Zeitwerts
werden ergebniswirksam in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesen.

Die sonstigen finanziellen Vermogenswerte setzen sich wie folgt zusammen:

Werte in TEUR 31.12.2016 30.4.2016
Sonstige Wertpapiere 5.055 5.705
Immobilienfondsanteile 4.253 8.405
Derivative Finanzinstrumente 1.185 0]
Summe 10.493 14.110

Zur Entwicklung der sonstigen finanziellen Vermogenswerte siehe 7.
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4.7 LATENTE STEUERERSTATTUNGSANSPRUCHE
UND -SCHULDEN

Die latenten Steuererstattungsanspriche (aktive latente Steuern) und latenten Steuerschulden (passive latente
Steuern) zum 31. Dezember 2016 resultieren aus den folgenden temporaren Bilanzierungs- und Bewertungsun-
terschieden zwischen den Buchwerten gemaB IFRS im Konzernabschluss der IMMOFINANZ und den
entsprechenden Steuerwerten:

31.12.2016 30.4.2016

Werte in TEUR Aktiva Passiva Aktiva Passiva
Immobilienvermogen 1.886 273.381 8337 454,112
Andere Finanzanlagen und sonstige Vermogenswerte 22.790 53.256 13.033 74.755
Summe 24.676 326.637 21.370 528.867
Sonstige Verbindlichkeiten und Ruckstellungen 14.783 8.782 16.303 16.964
Finanzverbindlichkeiten 2.577 17037 1.746 24.513
Summe 17.360 25.819 18.049 41.477
Steuerliche Verlustvortrage 984.813 0 1.023.723 o]
Echte Differenzen aus der Schuldenkonsolidierung 0] 982.422 0 952.663
Aktive/passive latente Steuern 1.026.849 1.334.878 1.063.142 1.523.007
Saldierung von aktiven und passiven latenten Steuern

gegenlber derselben Steuerbehorde -1.022.464 -1.022.464 -1.056.836 -1.056.836
Saldierte aktive und passive latente Steuern 4.385 312414 6.306 466.171

Latente Steuern werden fir temporare Differenzen gebildet, die zu steuerpflichtigen oder abzugsfahigen
Betragen bei der Ermittlung zu versteuernder Gewinne zukinftiger Geschaftsjahre fihren. Zur Ermittlung dieser
tempordren Differenzen werden die Buchwerte der Vermédgenswerte und Schulden im Konzernabschluss mit
deren Steuerwerten auf Ebene der Tochterunternehmen verglichen. Latente Steuern werden erfasst, sofern
sich bestehende Standunterschiede kinftig umkehren. Hinsichtlich der Standunterschiede aus der Zeitwert-
bewertung als Finanzinvestitionen gehaltener Immobilien (siehe 4.1) wird in der Regel davon ausgegangen, dass
die Umkehrung tempordrer Differenzen durch den Verkauf der betroffenen Liegenschaft erfolgt.

Fur tempordare Differenzen, die aus dem erstmaligen Ansatz eines Firmenwerts oder aus dem erstmaligen An-
satz eines Vermogenswerts bzw. einer Schuld aus einem Geschaftsfall resultieren, der kein Unternehmenszu-
sammenschluss im Sinne von IFRS 3ist und der zum Zeitpunkt der Transaktion weder das Ergebnis vor Ertrag-
steuern noch das steuerpflichtige Ergebnis beeinflusst, werden keine latenten Steuern erfasst. Dies betrifft
insbesondere den Erwerb von Objektgesellschaften, die nicht als Geschaftsbetrieb im Sinne von IFRS 3 einge-
stuft werden (siehe 2.2.2).

Latente Steuerschulden, die aus Anteilen an Tochter-, Gemeinschafts- oder assoziierten Unternehmen
resultieren (outside-basis differences), bleiben auBer Ansatz, sofern deren Umkehrung durch die IMMOFINANZ
gesteuert werden kann und in absehbarer Zeit nicht wahrscheinlich ist. Aus diesem Grund wurden fiir temporére
Differenzen i.Hv. EUR 19,2 Mio. (30.4.2016: EUR 535,1 Mio.) keine latenten Steuerschulden erfasst.

Auf steuerliche Verlustvortrage werden insoweit aktive latente Steuern gebildet, als es wahrscheinlich ist, dass in
Zukunft steuerliche Gewinne zur Verrechnung der Verlustvortrage zur Verfligung stehen oder in ausreichendem
Mal passive latente Steuern bestehen, die dasselbe Steuersubjekt sowie dieselbe Steuerbehorde betreffen und
sich annahmegemal fristenkongruent zu diesen latenten Steuererstattungsanspriichen aus nicht genutzten
Verlustvortragen umkehren.

Dem Ansatz von aktiven latenten Steuern im Allgemeinen und von latenten Steuern auf nicht genutzte
steuerliche Verlustvortrage und abzugsfdhigen tempordren Siebentelabschreibungen im Speziellen liegen
Erwartungen des Managements der IMMOFINANZ in Bezug auf die hinreichende Verfugbarkeit zukinftig zu
versteuernder Gewinne zugrunde. Verlusthistorien, Verlustvortragsgrenzen, die Zugehorigkeit zu einer Steuer-
gruppe sowie der in manchen Landern mogliche Verfall steuerlicher Verlustvortrage werden dabei bertcksich-
tigt. Die Bilanzierungsentscheidung Uber den Ansatz bzw. die Werthaltigkeit der aktiven latenten Steuern beruht
zum einen auf den aktuellsten Daten aus der Steuerplanung in einem 5-jahrigen Planungszeitraum und zum
anderen auf Annahmen Uber den Realisierungszeitpunkt latenter Steuerschulden sowie Uber verfugbare Steuer-
gestaltungsmoglichkeiten zur Verwertung noch nicht genutzter steuerlicher Verluste im In- und Ausland.



Die Realisierung aktiver latenter Steuern von Konzernunternehmen, die in der laufenden Periode oder
in der Vorperiode Verluste erlitten haben, i.Hv. EUR 2,2 Mio. (2015/16: EUR 4,4 Mio.) hangt von zukunftig zu
versteuernden Gewinnen ab, die hoher als die Ergebniseffekte aus der Auflésung bestehender zu versteuernder
temporérer Differenzen sind.

Fur Verlustvortrage i.Hv. EUR 1.630,1 Mio. (2015/16: EUR 2.159,4 Mio.) wurden in der Bilanz keine aktiven
latenten Steuern angesetzt. Sie sind teilweise unverfallbar, teilweise verfallen sie innerhalb der nachsten
5-10 Jahre. Etwaige Verlustvortragsgrenzen wurden ebenfalls bertcksichtigt. Fir abzugsfahige temporare
Siebentelabschreibungen i.H.v. EUR 450,5 Mio. (30.4.2016: EUR 132,1 Mio.) wurden in der Bilanz keine aktiven
latenten Steuern angesetzt.

Die Ermittlung latenter Steuern erfolgt auf Basis jener Ertragssteuersitze, die erwartungsgemaf zu dem Zeit-
punkt gelten werden, zu dem sich die temporaren Differenzen voraussichtlich wieder ausgleichen werden. Der
Steuersatz der IMMOFINANZ AG sowie samtlicher 6sterreichischer Konzerngesellschaften betragt 25%. Fur
auslandische Unternehmen wird der jeweilige lokale Steuersatz angewendet.

Die Steuersatze fur die Bewertung der latenten Steuern in den Kernlandern der IMMOFINANZ stellen sich wie
folgt dar:

Anwendbarer Steuersatz Anwendbarer Steuersatz

Land 31.12.2016 30.4.2016
Deutschland* 15,83%-32,45% 15,83%-32,45%
Osterreich 25,00% 25,00%
Polen 15,00% / 19,00% 19,00%
Rumadnien 16,00% 16,00%
Russland? 20,00% 20,00%
Slowakei 21,00% 22,00%
Tschechien 19,00% 19,00%
Ungarn 9,00% 10,00%-19,00%
Ubrige-Nicht-Kernlander 10,00%-35,00% 10,00%-35,00%

1 Der Steuersatz kann variieren (abhangig von der Gewerbesteuerpflicht und vom Sitz des Unternehmens).
2 aufgegebener Geschaftsbereich

In Ungarn wurde der anzuwendende Ertragsteuersatz von bisher 10%-19% auf 9% reduziert. In der Slowakei
gab es ebenfalls eine Reduktion von 22% auf 21%. Des Weiteren wurde der anzuwendende Ertragsteuersatzin
Kroatien von 20% auf 18% gesenkt. In Slowenien kommt es zu einer Erhéhung von 17% auf 19%. In Polen wur-
de ein neuer Korperschaftsteuersatz von 15% fur Kleinunternehmer und fur Neugriindungen eingefuhrt. Infol-
gedessen kam es zu ergebniswirksamen Anpassungen von latenten Steuern in Summe von EUR 3,5 Mio.

Daruber hinaus wird in Russland ab 1. Janner 2017 die 10-jahrige Verlustvortragsbegrenzung zugunsten eines
unbeschrankten Verlustvortrags aufgehoben. Vorerst ist die Verwertung der unbefristet vortragsfahigen
Verluste in den Jahren 2017-2020 allerdings mit 50% des steuerpflichtigen Jahresgewinns begrenzt. Die
daraus resultierenden Anpassungen der aktiven latenten Steuern auf steuerliche Verlustvortrage russischer
Tochterunternehmen waren unwesentlich.

4.8 ZUR VERAUSSERUNG GEHALTENE VERMOGENSWERTE
UND ZUR VERAUSSERUNG GEHALTENE
VERBINDLICHKEITEN

GemaR IFRS 5 sind all jene langfristigen Vermogenswerte und VerauBerungsgruppen als zur VerauBerung gehal-
ten zu klassifizieren, die in ihrem gegenwartigen Zustand verdauBert werden konnen und deren
VerauBerung aufgrund einer entsprechend dokumentierten VerauBerungsabsicht des Managements innerhalb
von 12 Monaten sehr wahrscheinlich ist. Bei der IMMOFINANZ liegt eine dokumentierte VerauBerungsabsicht
des Managements nur dann vor, wenn es hierzu einen Vorstandsbeschluss sowie auch einen Aufsichtsrats-
beschluss, wenn der Verkauf ein zustimmungspflichtiges Geschéft ist, gibt.

Die Bewertung von zur VerauBerung gehaltenen langfristigen Vermogenswerten bzw. VerauBerungsgruppen
erfolgt zum niedrigeren Wert aus Buchwert und beizulegendem Zeitwert abzlglich VerdauBerungskosten. Von
den Bewertungsvorschriften in IFRS 5 sind allerdings u.a. als Finanzinvestition gehaltene Immobilien, die ent-
sprechend dem Modell des beizulegenden Zeitwerts bewertet werden, finanzielle Vermogenswerte und aktive
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latente Steuern ausgenommen. Fir diese langfristigen Vermogenswerte kommen lediglich die Vorschriften fur
einen separaten Ausweis nach IFRS 5 zur Anwendung. Sofern in VerduBBerungsgruppen ein etwaiger Abwer-
tungsbedarf beispielsweise aufgrund der Notwendigkeit, die erwarteten VerduBerungskosten vom beizulegen-
den Zeitwert abzuziehen, nicht auf Vermdgenswerte, die von den Bewertungsvorschriften in IFRS 5 erfasst sind,
zugeordnet werden kann, erfolgt in aller Regel der Ansatz einer separaten Ruckstellung.

Aufgrund der VerauBerungsabsicht von Immobilienvermégen bzw. von Immobilienvermégen umfassenden Ver-
duBBerungsgruppen kann (z.B. aufgrund von Change-of-Control-Klauseln) die vorzeitige Ruckfihrung von
Finanzverbindlichkeiten zu erwarten sein. Etwaige zu erwartende Vorfilligkeitsentschadigungen stellen
Schatzungsanderungen in Bezug auf die Cashflows aus den Finanzverbindlichkeiten dar und fuhren zu einer
ergebniswirksamen Berichtigung des Buchwerts. Ist die Finanzverbindlichkeit einer VerduBerungsgruppe
zugehorig, wird sie unter ,,Zur VerauBerung gehaltene Verbindlichkeiten“ ausgewiesen, andernfalls wird sie in die
kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten umgegliedert.

In der folgenden Aufstellung werden die als zur VerduBerung gehaltenen Vermoégenswerte und Verbind-
lichkeiten im Detail dargestellt:

Kleinteiliges
Einzelhandels- Friesen-/ Einzelhandels- Buchwert  Buchwert
portfolio Gerling portfolio zum zum

Werte in TEUR Moskau EMPARK Quartier Osterreich Sonstige  31.12.2016 30.4.2016
Immobilienvermogen 1.024.050 141.760 72794 57.700 66.873 1363177 224.881
In Bau befindliches
Immobilienvermogen 0 0 74.340 0 0 74.340 25.035
Immobilienvorrate 0 0 5431 0 0 5431 0
Sonstige Sachanlagen 210 0 0 0 1 211 0
Immaterielle
Vermogenswerte 65.226 0] 0] 0 0 65.226 o]
Latente Steuer-
erstattungsanspriiche 0] 1.792 0] 0] 237 2.029 1.792
Forderungen aus
Lieferungen und
Leistungen und
sonstige Forderungen 23.291 4.451 0] o] 40.338 68.080 52.810
Sonstige finanzielle
Vermogenswerte 0] 0] 0] 0] 6.993 6.993 11.500
Liquide Mittel 12.789 3.512 143 0 497 16.941 7.140
Zur VerauBerung
gehaltene
Vermogenswerte 1.125.566 151.515 152.708 57.700 114.939 1.602.428 323.158
Wahrungs-
umrechnungsriicklage -523.628 0 0 0 -19.909 -543.537 -9.853
Finanzverbindlichkeiten 721.660 116.307 0 0 40.095 878.062 164.403
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und
Leistungen und sonstige
Verbindlichkeiten 38.832 4.827 143 0 6.054 49.856 14.836
Ruckstellungen 437 753 1.020 2319 1742 6.271 892
Latente Steuerschulden 119.895 55 0] o] 7.234 127.184 4.259
Zur VerauBerung
gehaltene
Verbindlichkeiten 880.824 121.942 1.163 2.319 55.125 1.061.373 184.390

Von dem zum 30. April 2016 zur VerauBerung gehaltenen Immobilienvermogen wurden im Geschéftsjahr
2016R eine bulgarische Bestandsimmobilie der Assetklasse Sonstige, zwei 6sterreichische Wohn- und eine
osterreichische Biroimmobilie sowie die zum aufgegebenen Geschéftsbereich des Logistikportfolios zahlenden
Projektentwicklungen in Hamburg und Bukarest und eine Bestandsimmobilie in Polen verauBert. Die Verau3e-
rung des Logistikportfolios ist damit abgeschlossen (siehe 2.5).

Infolge der Vorstands- und Aufsichtsratsbeschlisse vom 19. Dezember 2016 zur Aufgabe des Kernmarkts Russ-
land waren die Vermogenswerte und Schulden des Einzelhandelsportfolios Moskau (sowie der dazugehérigen
Servicegesellschaften) zum 31. Dezember 2016 als VerdauBerungsgruppe darzustellen (siehe 2.5). Fur diese
VerauBerungsgruppe war innerhalb des Postens ,Ergebnisse aus aufgegebenen Geschaftsbereichen” im Ge-



schaftsjahr 2016R eine wahrungsbereinigte Neubewertung des Immobilienvermdégens i.H.v. EUR -182,5 Mio.
(2015/16: EUR -466,9 Mio.) zu erfassen.

Bei den bestehenden Finanzierungen des Einzelhandelsportfolios Moskau wurden im Geschéftsjahr 2016R fir
drei Einkaufszentren Abdanderungen von Kreditvertragsklauseln betreffend Finanzkennzahlen abgeschlossen. Die
Finanzierungen fiur das Einzelhandelsportfolio Moskau enthalten marktibliche Kreditvertragsklauseln zu
Cashflow-Kennzahlen und zu Bewertungskennzahlen als ,financial covenants", welche gemaf den urspriingli-
chen Kreditvertragen regelmaRig Uberprift wurden. Die Erfullungsprifung der in diesen Kreditvertragen rele-
vanten ,financial covenants” wurde im abgelaufenen Rumpfgeschaftsjahr aufgrund von Zusatzvereinbarungen
mit den finanzierenden Banken ausgesetzt (waiver). Mit den jeweils letztgultigen Vereinbarungen konnten Ver-
besserungen der Cashflow-Kennzahlen (i.d.R. DSCR) und der Bewertungskennzahlen (i.d.R. LTV-Ratio) erzielt
werden. Diese Vereinbarungen beinhalten Herabsetzungen oder sogar Aussetzungen laufender Regeltilgungen.
Bezlglich des volumensmaBig groBRten Kredits hat die SBERBANK im Dezember 2016 gegentber dem russi-
schen Tochterunternehmen AO Kashirskij Dvor-Severyanin — dieses halt und betreibt das Einkaufszentrum
Rostokino - einen ,waiver” abgegeben, den Kredit trotz Nichterfullung der vereinbarten ,financial covenants”
nicht fallig zu stellen. Des Weiteren besteht ein bedingtes Recht, die Regeltilgungen fur ein Jahr auszusetzen.
Die Bedingungen fur diese Regeltilgungsaussetzungen wurden im Werterhellungszeitraum erfullt.

Infolge der Vorstands- und Aufsichtsratsbeschlisse zur Devestition vom 27. April 2016 waren die Vermogens-
werte und Schulden des polnischen EMPARK Mokotdéw Business Park bereits zum 30. April 2016 als Ver-
duBerungsgruppe darzustellen. Der EMPARK Mokotdéw Business Park ist einer der gré3ten zusammenhangen-
den Burostandorte in CEE und besteht aus neun Biroimmobilien in unmittelbarer Nahe des Flughafens. Die
vermietbare Flache betragt rund 117.000 m?. Die VerduBerung soll im Rahmen eines Share Deals erfolgen. Das
Management der IMMOFINANZ halt nach wie vor an der Verkaufsentscheidung fest. Fir diese VerduBerungs-
gruppe war im Geschéftsjahr 2016R eine (wahrungsbereinigte) Neubewertung des zur VerduBerung gehaltenen
Immobilienvermégens i.Hv. EUR -8,1 Mio. (2015/16: EUR -15,5 Mio.) zu erfassen.

Daruber hinaus befand sich die IMMOFINANZ am Bilanzstichtag in Verhandlungen zum Verkauf des Friesen-
quartiers und der beiden Bauabschnitte des Gerling Quartiers in Koln — die Vorratsimmobilien (Wohnungen) des
ersten Bauabschnitts ausgenommen. Die diesbezUlglichen Vorstands- und Aufsichtsratsbeschlisse wurden am
27. Juli 2016 bzw. am 19. Dezember 2016 gefasst. Die VerdauBerungsgruppe umfasst 6 gemischt genutzte
Bestandsimmobilien im Friesenquartier mit einer vermietbaren Flache von rund 22.300 m?inkl. Tiefgaragen-
stellplatzen, 3 in Entwicklung befindliche und 2 Bestandsimmobilien mit rund 21.500 m? vermietbarer Fliche
des ersten Bauabschnitts im Gerling Quartier inkl. Garagenplatzen sowie 4 in Entwicklung befindliche Immobi-
lien mit rund 19.000 m? vermietbarer Fliche des zweiten Bauabschnitts im Gerling Quartier. Dariiber hinaus
sollen ein an den Betreiber ,25hours hotel company” verpachtetes, in Entwicklung befindliches Hotel sowie
dazugehorige Tiefgaragenpladtze in einem Terminverkauf verduBert werden. Diese beiden Immobilien verbleiben
allerdings mangels VerauBerbarkeit im gegenwartigen Zustand in den Immobilienvorraten. Die VerduBerung soll
im Rahmen von Asset Deals erfolgen. Fir diese VerauBerungsgruppe waren im Geschaftsjahr 2016R (wah-
rungsbereinigte) Neubewertungen des zur VerauBBerung gehaltenen Immobilienvermégens und Wertminderun-
gen von Immobilienvorraten i.Hv. insgesamt EUR -8,1 Mio. zu erfassen. Dartber hinaus wurden hierfr transakti-
ons-bedingte VerduBerungskosten i.H.v. EUR 1,0 Mio. aufwandswirksam erfasst.

Am 15. Dezember 2016 erfolgte das Signing zum Verkauf eines kleinteiligen, aus 88 Immobilien bestehenden
osterreichischen Einzelhandelsportfolios. Der Verkauf erfolgt in 3 Tranchen im Rahmen von Asset Deals bis zum
Ende des Geschéftsjahres 2017. Das Closing der ersten, insgesamt 24 Einzelhandelsimmobilien umfassenden
Tranche erfolgte noch im Geschéftsjahr 2016R. Die einstweilen bei der MMOFINANZ verbleibenden 64 Einzel-
handelsimmobilien waren zum 31. Dezember 2016 als VerduBBerungsgruppe darzustellen. Fur diese Ver-
duBerungsgruppe war im Geschaftsjahr 2016R eine (wahrungsbereinigte) Neubewertung von zur Verdu3erung
gehaltenem Immobilienvermégen i.Hv. insgesamt EUR -8,8 Mio. zu erfassen. Weiters wurden hierfir trans-
aktionsbedingte VerdauBerungskosten (insbesondere fiir Vorsteuerberichtigungen und Maklergebihren) i.H.v.
insgesamt EUR 2,3 Mio. aufwandswirksam erfasst.

Infolge des Vorstandsbeschlusses zur Devestition vom 4. Mai 2015 waren die Vermogenswerte und Schulden
eines Portfolios an tirkischen Grundstiicksreserven aus dem Segment Sonstige Nicht-Kernlander bereits seit
langerem als VerduBerungsgruppe darzustellen. Durch die politische und wirtschaftliche Unsicherheit sowie den
Verfall der tirkischen Lira verschlechterten sich allerdings die Refinanzierungsmoglichkeiten interessierter In-
vestoren. Vor diesem Hintergrund konnte der Verkauf nicht plangemaR innerhalb von 12 Monaten realisiert
werden. Das Management der IMMOFINANZ halt jedoch nach wie vor an der Verkaufsentscheidung fest; eine
beabsichtigte Vereinfachung der Finanzierungsstruktur des Portfolios soll den Verkauf im Rahmen eines Share
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Deals erleichtern. Als Alternative dazu wird der Verkauf im Rahmen von Asset Deals erwogen. Fir diese Verdu-
Berungsgruppe war im Geschdftsjahr 2016R eine wahrungsbereinigte Neubewertung des zur VerduBBerung
gehaltenen Immobilienvermoégens i.Hv. EUR 16,4 Mio. (2015/16: EUR 0,1 Mio.) zu erfassen.

Weiters ist im Geschaftsjahr 2016R zum zur VerduBBerung gehaltenes Immobilienvermoégen hinzugekommen:
eine Einzelhandelsimmobilie in Ungarn, eine Projektentwicklung der Assetklasse Einzelhandel in der Slowakei,
eine Buroimmobilie samt Grundstucksreserven in Bulgarien sowie jeweils eine 6sterreichische Buro- und Einzel-
handelsimmobilie. Bis auf die 6sterreichische Einzelhandels- und die bulgarische Biroimmobilie sollen alle Ver-
duBBerungen im Rahmen von Asset Deals erfolgen.

Die zur VerauBerung gehaltenen sonstigen finanziellen Vermogenswerte umfassen Immobilienfondsanteile. Fir
einen Immobilienfonds wurde im Geschéftsjahr 2016R die zum 30. April 2016 bestehende VerauBerungsabsicht
revidiert, ein weiterer kam neu hinzu. Fur diese Immobilienfondsanteile waren per saldo Aufwertungen i.H.v.
insgesamt EUR 0,7 Mio. (2015/16: EUR -10,3 Mio.) im sonstigen Finanzergebnis zu erfassen.

Samtliche Verkaufe bzw. Vorstands- und Aufsichtsratsbeschlisse zur Devestition sind der Portfoliobereinigung
zur strategischen Fokussierung der IMMOFINANZ geschuldet.

4.9 IMMOBILIENVORRATE

Die von der IMMOFINANZ zum Verkauf im normalen Geschaftsgang gehaltenen Immobilien fallen nicht in den
Anwendungsbereich von IAS 40, sondern sind als Vorrate gemaR IAS 2 zu behandeln. Dabei handelt es sich in
aller Regel um Wohnimmobilien.

Vorrate an Wohnimmobilien werden mit einem gleitenden Durchschnittspreisverfahren bewertet. Die Abgénge
werden auf der Basis von m? ermittelt und nach Erfassung der Zuginge mit dem Durchschnittspreis eines jeden
Quartals bewertet. Fur den Fall, dass bei Ubergabe einer Wohnimmobilie noch Fertigstellungsleistungen vorzu-
nehmen sind, wird fir die offenen Baukosten durch eine Ruckstellungsbildung vorgesorgt. Diese erhoht die
Herstellungskosten der verkauften Immobilienvorrate und damit die Buchwertabgange. Die NettoverduRerungs-
preise zur Stichtagsbewertung werden in aller Regel auf der Basis aktueller Listenpreise abziglich offener Pro-
jektentwicklungs- und pauschaler Vermarktungskosten ermittelt; in geringem Umfang werden sie vereinfachend
einem gutachterlich ermittelten beizulegenden Zeitwert zum Bilanzstichtag gleichgesetzt. Schatzunsicherheiten
bei der NettoverduBerungspreisberechnung, beispielsweise in Bezug auf die offenen Projektentwicklungskosten,
kdnnen bei nachfolgenden Baukosteniberschreitungen (trotz vorhergehender verlustfreier Bewertung) zu nega-
tiven Margen beim Verkauf der Immobilienvorrate fthren.

Werte in TEUR 31.12.2016 30.4.2016
Vorrate bewertet zum NettoverauBerungswert abzuglich Transaktionskosten 67.520 99.785
Vorrate bewertet zu Anschaffungs- und Herstellungskosten 25.580 12341
Summe 93.100 112.126

Im Geschéftsjahr 2016R wurden per saldo Wertminderungen von Immobilienvorraten i.Hv. EUR 14,8 Mio.
(2015/16: EUR 22,9 Mio.) vorgenommen. Diese sind im Wesentlichen auf wiederholte Baukostentber-
schreitungen bei der Entwicklung des Gerling Quartiersin KéIn zurtickzufthren.

Fremdkapitalkosten, die direkt dem Erwerb, dem Bau oder der Herstellung von Vermégenswerten zuzuordnen
sind, deren Erwerb oder Entwicklung einen betréachtlichen Zeitraum erfordert, werden als Teil der Anschaffungs-
oder Herstellungskosten aktiviert. Im Bereich der in Entwicklung befindlichen Immobilienvorrate erfolgt die
Aktivierung von Bauzinsen auf Basis des tatsachlich angefallenen Zinsaufwands. Erfolgt eine Konzern-
finanzierung, so werden durchschnittliche Fremdkapitalkosten aktiviert. Die durchschnittlichen Fremdkapital-
kosten der IMMOFINANZ gemaR IAS 23 betrugen im Geschéftsjahr 2016R rund 3,8% (2015/16: rund 3,8%). Im
Geschaftsjahr 2016R erfolgten Bauzinsenaktivierungen auf in Entwicklung befindliche Immobilienvorrate i.H.v.
EUR 1,7 Mio. (2015/16: EUR 3,2 Mio.).

4.10 LIQUIDE MITTEL

Liquide Mittel umfassen Kassenbestande, schwebende Geldbewegungen sowie Guthaben bei Kreditinstituten
mit einer Laufzeit von bis zu 3 Monaten. Diese werden zu tagesaktuellen Werten am Bilanzstichtag angesetzt.
Gesperrte liquide Mittel werden in den sonstigen Forderungen erfasst.



Zum 31. Dezember 2016 sind liquide Mittel i.Hv. EUR 189,3 Mio. (30.4.2016: EUR 371,6 Mio.) in der Bilanz
ausgewiesen. Darliber hinaus werden in den sonstigen finanziellen Forderungen diverse Bankguthaben mit Ver-
figungsbeschrankungen ausgewiesen (siehe 4.5).

4.11 EIGENKAPITAL

Das Grundkapital betragt zum 31. Dezember 2016 insgesamt EUR 976,0 Mio. (30.4.2016: EUR 976,0 Mio.) und
istin 975.955.651 (30.4.2016: 975.955.651) auf Inhaber lautende, nennwertlose Stiickaktien zerlegt, die ei-
nem Anteil am Grundkapital von jeweils EUR 1,00 entsprechen. Alle Aktien sind zur Ganze einbezahlt.

Der Vorstand der IMMOFINANZAG ist aufgrund eines Hauptversammlungsbeschlusses vom
30. September 2014 gemal § 169 AktG ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrates das Grundkapital der
IMMOFINANZ AG um bis zu EUR 225,8 Mio. durch Ausgabe von bis zu 225.790.537 Stick neuer Aktien gegen
Bar- oder Sacheinlage zu erhohen.

Zum 30. April 2016 betrug der Bestand an eigenen Aktien 10.000.000 Stiick. Im Geschéftsjahr 2016R wurden
27 Stuck zur Bedienung des Wandlungsrechts aus der Wandelanleihe 2011-2018 verwendet, wodurch sich der
Bestand an eigenen Aktien zum 31. Dezember 2016 auf 9.999.973 Stiick reduzierte.

Dem Vorstand sind keine Vereinbarungen zwischen den Gesellschaftern der IMMOFINANZ AG bekannt, die eine
Beschrankung der Stimmrechte oder die Ubertragung von Aktien betreffen. Alle Aktien lauten auf Inhaber,
berechtigen zur Teilnahme an der Hauptversammlung und zur Austibung des Stimmrechts, wobei jede Aktie eine
Stimme gewahrt.

Die Aktienanzahl entwickelte sich wie folgt:

2016R 2015/16
Stand zu Beginn des Geschaftsjahres 975.955.651 1.073.193.688
Einzug eigener Aktien 0 -97.238.037
Stand am Ende des Geschiftsjahres 975.955.651 975.955.651

Der Posten ,Kumuliertes tbriges Eigenkapital” setzt sich aus der Riicklage aus der Wahrungsumrechnung, der
IAS-19-Riicklage und der AFS-Ricklage zusammen.

In der am 29. September 2016 stattgefundenen 23. ordentlichen Hauptversammlung der IMMOFINANZ AG
wurde die Ausschuttung einer Dividende fur das Geschaftsjahr 2015/16 i.H.v. EUR 0,06 je Aktie (2014/15:
EUR 0,00) beschlossen. Daraufhin wurden am 4. Oktober 2016 insgesamt EUR 58,0 Mio. ausgeschuttet. Der
Vorstand der IMMOFINANZ AG beabsichtigt, der Hauptversammlung am 1. Juni 2017 eine Basisdividende fur
das Geschaftsjahr 2016R i.H.v. EUR 0,06 je Aktie vorzuschlagen.
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4.12 VERBINDLICHKEITEN AUS WANDELANLEIHEN

Zum 31. Dezember 2016 sind unverandert zum 30. April 2016 zwei Wandelanleihen der IMMOFINANZ mit
einem Nominale von insgesamt EUR 528,5 Mio. (30.4.2016: EUR 528,5 Mio.) aushaftend.

Davon Davon
Restlaufzeit Restlaufzeit
Davon zwischen Davon Davon zwischen Davon
Restlaufzeit lund5 Restlaufzeit Restlaufzeit lund5  Restlaufzeit
Werte in TEUR 31.12.2016 unter 1 Jahr Jahren tiber 5 Jahre  30.4.2016 unter 1 Jahr Jahren {ber 5 Jahre
Wandelanleihe
2007-2017 26.536 26.536 0 o] 25.718 118 25.600 0
Wandelanleihe
2011-2018 503.729 6.698 497.031 o] 494516 3103 491.413 0
Summe 530.265 33.234 497.031 (o] 520.234 3.221 517.013 (o]

Die beiden Wandelanleihen berechtigen die Inhaber jeweils zur Wandlung in eine Kombination aus Aktien der
IMMOFINANZ AG sowie der BUWOG AG. Diese beiden Optionen werden gesondert von der Grundschuld der
Anleihe bilanziert. Kommt es zu Dividendenzahlungen der IMMOFINANZ AG oder der BUWOG AG, werden die
Wandlungsrechte in Aktien der IMMOFINANZ AG und BUWOG AG gemal den Bestimmungen der Wandel-
anleihe angepasst.

Das Recht zur Wandlung in Aktien der IMMOFINANZ AG stellte (urspringlich) ein Eigenkapitalinstrument der
IMMOFINANZ dar. Der darauf entfallende Wertanteil der Wandelanleihen wurde daher direkt im Eigenkapital
erfasst und unterlag (bis zum Spin-off des operativen Geschaftssegments der BUWOG) keiner Folgebewertung.

Infolge des Spin-offs des operativen Geschaftssegments der BUWOG mit Wirkung vom 26. April 2014 erfolgte
gemdal den jeweiligen Emissionsbedingungen eine Anpassung der Bestimmungen der Wandlungsrechte
und -preise fur die Wandelanleihe 2007-2017 und die Wandelanleihe 2011-2018 der IMMOFINANZ AG durch
die jeweilige Berechnungsstelle. Die Inhaber haben nunmehr bei Austibung des Wandlungsrechts neben dem
Anspruch auf Lieferung von Aktien der IMMOFINANZ AG einen zusatzlichen Anspruch auf anteilige Lieferung
von Aktien der BUWOG AG. Eine derartige Anpassung der Bestimmungen der Wandlungsrechte und -preise
fuhrt gemal IAS 32 dazu, dass der anldsslich der Emission in den Kapitalriicklagen erfasste Eigenkapitalanteil
der Wandelanleihen zum beizulegenden Zeitwert in die sonstigen Verbindlichkeiten umzugliedern ist. Die Folge-
bewertung des dadurch entstehenden freistehenden Derivats erfolgt gemaf3 IAS 39 ergebniswirksam zum beizu-
legenden Zeitwert (siehe 5.9).

Die Grundschuld der Anleihe sowie die zugehorigen Zinskupons werden nach der Effektivzinsmethode zu fort-
gefihrten Anschaffungskosten bilanziert.

Wandelanleihe 2007-2017

Infolge der in der 23. ordentlichen Hauptversammlung der IMMOFINANZ AG beschlossenen Bardividende i.H.v.
EUR 0,06 je Aktie sowie aufgrund der in der 3. ordentlichen Hauptversammlung der BUWOG AG beschlossenen
Bardividende i.H.v. EUR 0,69 je Aktie wurden die Wandlungsrechte der von der IMMOFINANZ emittierten Wan-
delschuldverschreibungen angepasst. Derzeit berechtigt ein Stuck der Wandelanleihe 2007-2017 mit einem
Nominale i.Hv. EUR 100.000 pro Stiick zur Wandlung in 12.909,75 Aktien der IMMOFINANZ AG (30.4.2016:
12.547,05) und 718,10 Aktien der BUWOG AG (30.4.2016: 691,44).

Zum 31. Dezember 2016 ist unverandert noch ein Nominale i.H.v. EUR 21,4 Mio. aushaftend. Dieses noch aus-
haftende Nominale wird am 19. November 2017 getilgt werden, sofern zwischenzeitlich keine Wandlungen in
Aktien der Gesellschaften erfolgen.

Zum 31. Dezember 2016 betrug der in den sonstigen Verbindlichkeiten (siehe 4.14) erfasste Wert des freiste-
henden Derivats aus der Wandelanleihe 2007-2017 EUR 0,0 Mio. (30.4.2016: EUR 0,0 Mio.).

Wandelanleihe 2011-2018

Infolge der in der 23. ordentlichen Hauptversammlung der IMMOFINANZ AG beschlossenen Bardividende i.H.v.
EUR 0,06 je Aktie sowie aufgrund der in der 3. ordentlichen Hauptversammlung der BUWOG AG beschlossenen
Bardividende i.H.v. EUR 0,69 je Aktie wurden die Wandlungsrechte der von der IMMOFINANZ emittierten Wan-
delschuldverschreibungen angepasst. Derzeit berechtigt ein Stiick der Wandelanleihe 2018 mit einem Nominale



i.Hv. EUR 4,12 pro Stiick zur Wandlung in 1,1908 Aktien der IMMOFINANZ AG (30.4.2016:1,1573) und 0,0649
Aktien der BUWOG AG (30.4.2016: 0,0629).

Zum 31. Dezember 2016 ist noch ein Nominale i.H.v. EUR 507,1 Mio. (30.4.2016: EUR 507,1 Mio) aushaftend.
Im Geschéftsjahr 2016R wurde fiir 24 Sttick mit einem Nominale von EUR 98,88 das Wandlungsrecht ausgetibt.
Die IMMOFINANZ hat hierfur 27 Stuck Aktien der IMMOFINANZ AG und 1 Aktie der BUWOG AG geliefert.

Zum 31. Dezember 2016 betrug der in den sonstigen Verbindlichkeiten (siehe 4.14) erfasste Wert des freiste-
henden Derivats aus der Wandelanleihe 2011-2018 insgesamt EUR 9,4 Mio. (30.4.2016: EUR 18,7 Mio.).

4.13 FINANZVERBINDLICHKEITEN

Folgende Tabelle zeigt die Zusammensetzung und die Restlaufzeiten der Finanzverbindlichkeiten zum Bilanz-

Konzernabschluss

stichtag:
Davon Davon
Restlaufzeit Restlaufzeit
Davon zwischen Davon Davon zwischen Davon
Restlaufzeit lund5 Restlaufzeit Restlaufzeit lund5 Restlaufzeit
Werte in TEUR 31.12.2016 unter 1 Jahr Jahren tiber 5 Jahre  30.4.2016 unter 1 Jahr Jahren iber 5 Jahre
Verbindlichkeiten
gegenuber
Kreditinstituten 2.010.806 605.013 983.860 421933 2670316 404.382  1.534.462 731.472
Davon besichert 2.010.696 604.903 983.860 421933 2670237 404.303  1.534.462 731.472
Davon nicht besichert 110 110 o] o] 79 79 o] o]
Verbindlichkeiten aus
der Begebung von
Anleihen 102.446 102.446 0 0 104.030 4.310 99.720 0
Sonstige
Finanzverbindlichkeiten 1.542 552 o] 990 1577 445 315 817
Summe 2.114.794 708.011 983.860 422.923 2.775.923 409.137 1.634.497 732.289

Die ausgewiesene Verbindlichkeit aus der Begebung von Anleihen betrifft eine Unternehmensanleihe, die im
Juli 2012 mit einem Gesamtnominale von EUR 100,0 Mio. (30.4.2016: EUR 100,0 Mio.), einer Laufzeit von
5 Jahren und einer Verzinsung von 5,25% begeben wurde.
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Die Konditionen der wesentlichen Finanzverbindlichkeiten stellen sich wie folgt dar:

Gewichteter

31.12.2016 Verzinsung Durchschnittszinssatz Nominalwert der Restschuld Buchwert
Begebungs-
Wahrung  fix/variabel wahrung in Tsd. TEUR TEUR
Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten EUR fix 0,02% 47.520 47.520
EUR variabel 2,16% 1.968.733 1.968.733

Summe Verbind
Kreditinstituten

lichkeiten gegeniiber
2.016.253 2.010.806

Verbindlichkeiten aus der Begebung von

Anleihen EUR fix 5,25% 100.000 100.000 102.446
Sonstige Finanzverbindlichkeiten 1.542
Gesamtsumme 2.114.794
Gewichteter
30.4.2016 Verzinsung Durchschnittszinssatz Nominalwert der Restschuld Buchwert
Begebungs-
Wihrung  fix/variabel wahrung in Tsd. TEUR TEUR
Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten CHF variabel 0,19% 284 258
EUR fix 0,03% 46.775 46.775
EUR variabel 2,07% 1.955.243 1.955.243
usD variabel 7,52% 763332 669.413

Summe Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten

2.671.689 2.670.316

Unternehmensanleihe EUR fix 5,25% 100.000 100.000

Summe Verbindlichkeiten aus der

Begebung von Anleihen 100.000 104.030
Sonstige Finanzverbindlichkeiten 1.577
Gesamtsumme 2.775.923

Im Laufe des Geschaftsjahres 2016R kam es bei Bankfinanzierungen zum Bruch von Kreditvertragsklauseln
(covenants). Diese betrafen vor allem Debt Service Coverage Ratios (DSCR) und Loan to Value Ratios (LTV-
Ratio). Diesbezuglich wurden bereits Verhandlungen mit den finanzierenden Banken aufgenommen. Dabei han-
delt es sich um Kreditverbindlichkeiten i.Hv. EUR 74,9 Mio. (30.4.2016: EUR 190,6 Mio.). In diesem Zusammen-
hang wurde ein Betrag i.Hv. EUR 58,1 Mio. (30.4.2016: EUR 52,6 Mio.) von den langfristigen Finanzverbindlich-
keiten auf kurzfristige Finanzverbindlichkeiten umgegliedert. EUR 16,8 Mio. (30.4.2016: EUR 49,5 Mio.) waren
ohnehin aufgrund der Kreditvertragslaufzeit bzw. vertraglich vereinbarter regularer Tilgungen als kurzfristige
Finanzverbindlichkeiten auszuweisen.

Bei Finanzierungen mit einem Volumen von EUR 771,1 Mio. wurden Kreditvertragsklauseln betreffend Finanz-
kennzahlen (financial covenants) abgeandert bzw. deren fortlaufende Prifung ausgesetzt. Im Detail ging es
dabei um zwei Finanzierungen von Biroimmobilien in Ungarn sowie jeweils eine Finanzierung von Bliroimmobi-
lien in Tschechien, der Slowakei und Osterreich.



4.14 VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND

LEISTUNGEN UND SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN

Davon Davon
Davon Restlaufzeit Davon Davon Restlaufzeit Davon
Restlauf- zwischen Restlaufzeit Restlauf- zwischen Restlauf-
zeit unter lund5 uber zeit unter lund5 zeit Giber
Werte in TEUR 31.12.2016 1 Jahr Jahren 5Jahre 30.4.2016 1 Jahr Jahren 5 Jahre
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 97.758 96.045 1.677 36 100.991 99.086 1.869 36
Derivative Finanzinstrumente 29.599 9.976 11.316 8.307 47.154 19.369 14.353 13.432
Hausverwaltung 2.996 2.996 0] 0] 2.795 2.795 0 0]
Verbindlichkeiten gegentiber
nicht beherrschenden Anteilen 6.425 o] 262 6.163 3.870 99 262 3.509
Verbindlichkeiten gegentiber
assoziierten Unternehmen 1.005 984 0] 21 814 793 0] 21
Verbindlichkeiten gegentber
Gemeinschaftsunternehmen 23616 23.280 21 315 24.050 22.820 21 1.209
Kautionen und erhaltene
Garantien 20.602 4.036 11.591 4975 35515 6.309 16.793 12.413
Erhaltene Anzahlungen aus
Immobilienverkaufen 31.263 30.239 1.024 0] 35.215 33.740 1.475 0]
Ausbau und Sanierung 2.465 2.398 67 0] 7.493 7.410 83 0]
Verbindlichkeiten offener
Kaufpreis (Anteilskauf) 406 359 47 0 819 772 47 o]
Verbindlichkeiten offener
Kaufpreis (Liegenschafts-
ankauf) 1.732 1.732 0] 0] 4.330 4.330 0] 0]
Ubrige 12.291 10.188 996 1.107 17073 12.575 3.357 1141
Summe sonstige finanzielle
Verbindlichkeiten 132.400 86.188 25.324 20.888 179.128 111.012 36.391 31.725
Finanzamt 18.129 18.129 0] 0] 23.240 23.240 0] 0]
Erhaltene Miet- und Leasing-
vorauszahlungen 21.850 20.485 1.365 o] 23.498 22632 866 o]
Ubrige 31 9 8 14 25 2 8 15
Summe sonstige nicht
finanzielle Verbindlichkeiten 40.010 38.623 1.373 14 46.763 45.874 874 15
Summe 270.168 220.856 28.374 20.938 326.882 255.972 39.134 31.776

Im Passivposten , Derivative Finanzinstrumente" sind die Werte der als kurzfristig einzustufenden freistehenden
Derivate aus den Wandelanleihen 2007-2017 und 2011-2018 i.H.v. insgesamt EUR 9,4 Mio. (30.4.2016:
EUR 18,7 Mio.) enthalten (siehe 4.12). Im Posten ,Erhaltene Anzahlungen aus Immobilienverkaufen” sind
Anzahlungen im Zusammenhang mit Wohnungsverkaufen im Gerling Quartier i.Hv. EUR 26,9 Mio. (30.4.2016:
EUR 32,4 Mio.) enthalten.

4.15 RUCKSTELLUNGEN

Rickstellungen werden mit dem Barwert des erwarteten Erfullungsbetrags angesetzt. Dabei kommt jener Wert
zur Anwendung, der zum Zeitpunkt der Erstellung des Konzernabschlusses nach bester Schatzung ermittelt
wird. Die bestmogliche Schatzung der zur Erfullung der gegenwartigen Verpflichtung erforderlichen Hohe ist
der Betrag, den das Unternehmen bei verniinftiger Betrachtung zur Erfillung der Verpflichtung zum Bilanzstich-
tag oder zur Ubertragung der Verpflichtung auf einen Dritten zu diesem Termin zahlen misste. Bei der best-
moglichen Schatzung einer Ruickstellung sind die unvermeidbar mit vielen Ereignissen und Umstanden
verbundenen Risiken und Unsicherheiten zu beriicksichtigen. Fur die Bewertung wird daher zum Teil auf Sach-
verstandige zurtickgegriffen. Zudem werden insbesondere Erfahrungswerte aus der Vergangenheit, Wahrschein-
lichkeiten Uber den Ausgang von Rechtsstreitigkeiten oder von abgabenrechtlichen Verfahren, zukinftige
Kostenentwicklungen, Zinssatzannahmen usw. berucksichtigt.

Wenn erwartet wird, dass die zur Erfullung einer ruckgestellten Verpflichtung erforderlichen Ausgaben ganz
oder teilweise von einer anderen Partei erstattet werden, ist die Erstattung nur zu erfassen, wenn es so gut wie
sicher ist, dass das Unternehmen die Erstattung bei Erfillung der Verpflichtung erhélt, und ihr Betrag zuverlassig
geschatzt werden kann. Die Erstattung ist als separater Vermogenswert zu behandeln. Der fur die Erstattung
angesetzte Betrag darf die Hohe der Rickstellung nicht Ubersteigen.

Konzernabschluss

165



IMMOFINANZ AG

Jahresfinanzbericht 2016R

166

Die Ruckstellungen entwickelten sich im Geschéftsjahr 2016R wie folgt:

Werte in TEUR 2016R
Stand zu Beginn des Geschéftsjahres 58.961
Abginge infolge der VerduBerung von Tochterunternehmen (siehe 2.4 und 2.5) -66
Wahrungsumrechnung 39
Zugange 20.332
Auflésung -5.992
Verbrauch -19.611
Umbuchungen 2.489
Umgliederung in zur VerduBerung gehaltene Vermdgenswerte (siehe 4.8) -5.379
Stand am Ende des Geschiftsjahres 50.773

Davon kurzfristig 47.896

Davon langfristig 2.877

Die Ruckstellungen setzen sich aus Rickstellungen fur Rechtsstreitigkeiten i.Hv. EUR 24,0 Mio., Rickstellungen
fur Fertigstellungsleistungen nach der Ubergabe von Wohnimmobilien im Gerling Quartier i.Hv. EUR 14,0 Mio.
sowie sonstigen Ruckstellungen zusammen. Die sonstigen Rickstellungen umfassen im Wesentlichen Rickstel-
lungen fur Garantieanspruche, Steuerrisiken (inshesondere aus Umsatz- und Grundsteuern) sowie Verpflichtun-
gen gegeniber Dienstnehmern (z.B. aus Pramien und nicht konsumierten Urlauben).

Die IMMOFINANZ hatte bereits im vorangegangenen Geschéftsjahr den GroRteil der Anlegerverfahren durch
Abschluss von auBergerichtlichen Vergleichen beendet und damit fur Rechtssicherheit gesorgt. Zum
31. Dezember 2016 liegt der Streitwert der noch offenen Anlegerverfahren bei EUR 0,9 Mio. (30.4.2016:
EUR 7,0 Mio.).

Die von der Aviso Zeta AG begebene Erganzungskapital-Bankschuldverschreibung 2006-2016 war im vorange-
gangenen Geschaftsjahr fallig. Da das Erganzungskapital aus Sicht der Emittentin durch wahrend der Laufzeit
angefallene Nettoverluste aufgezehrt worden ist, erfolgte keine Tilgung, und die Finanzverbindlichkeiten waren
auszubuchen. Trotz einer fur die Emittentin positiven OGH-Entscheidung im Werterhellungszeitraum des Ge-
schaftsjahres 2015/16 bestanden weiterhin Ungewissheiten dahingehend, wie die Nettoverlustzuweisungen zu
berechnen sind. Fir etwaige zukinftige Zahlungen aus diesbeziiglichen Rechtsstreitigkeiten (oder Vergleichen)
wurde zum 30. April 2016 durch eine Ruckstellungsbildung entsprechend vorgesorgt. Im Geschaftsjahr 2016R
wurden in diesem Zusammenhang insgesamt Zahlungen i.Hv. EUR 11,3 Mio. geleistet. Der Stand der Ruck-
stellung zum 31. Dezember 2016 betrug EUR 0,5 Mio.

In Bezug auf das Grundstiick, auf dem ein rumanisches Tochterunternehmen ein Einkaufszentrum errichtet hat,
sowie in Bezug auf Teile eines anderen rumanischen Grundsticks laufen Restitutionsverfahren, was (de facto)
die Verflugungsmacht dartber beschréankt. Es laufen Gesprache zur Beilegung dieser Restitutionsverfahren.

Detaillierte Angaben zu den Rickstellungen fur Rechtsstreitigkeiten werden gemafR IAS 37 unterlassen, da
dadurch die Lage der IMMOFINANZ unter Umstanden ernsthaft beeintrachtigt werden kénnte.



5. Erlauterungen zur Konzern-

Gewinn- und Verlustrechnung

5.1 ERGEBNIS AUS ASSET MANAGEMENT

5.1.1 MIETERLOSE
Die Zusammensetzung der Mieterlése nach Assetklassen der Immobilien stellt sich wie folgt dar:

Werte in TEUR 2016R 2015/16
Buro 74.297 109.432
Einzelhandel 68812 100.283
Sonstige 13587 22632
Summe 156.696 232.347

Samtliche Leasingverhaltnisse der IMMOFINANZ als Leasinggeber sind als Operating-Leasing-Verhéltnisse zu
qualifizieren, weshalb das gesamte vermietete Immobilienvermogen in der Bilanz der IMMOFINANZ angesetzt
ist. Die hieraus resultierenden Mieterldse werden linear verteilt Gber die Gesamtlaufzeit des Mietvertrages er-
fasst. Die Gesamtlaufzeit des Mietvertrages umfasst sowohl die unkindbaren Vertragsperioden als auch
Optionsperioden, wenn zu Beginn des Mietverhaltnisses die Inanspruchnahme der Verlangerungsoption bereits
hinreichend sicher ist. Anreize, die fur den Abschluss oder die Verldangerung von Mietvertragen gewahrt werden,
wie z.B. die Gewadhrung von mietfreien Zeiten, reduzierten Mieten fur einen bestimmten Zeitraum, Staffelmie-
ten, die Uber die Vertragslaufzeit sprungfix anwachsen, der Einbau mieterindividueller Ausstattungen (fit outs)
oder die Ubernahme von Umzugskosten, werden bei der Ermittlung des beizulegenden Zeitwertes der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilie bertcksichtigt und linear verteilt Gber die Gesamtlaufzeit des Mietver-
trages als Anpassung der vereinnahmten Mieterldse erfasst. Vertraglich vereinbarte inflationsbedingte Mietpreis-
anpassungen werden ab dem Zeitpunkt der Anpassung erfasst und nicht Uber die Gesamtlaufzeit des Vertrages
linearisiert. Ebenso werden bedingte Mieterlose (in aller Regel Umsatzmieten) erstim Zeitpunkt ihrer Feststel-
lung erfasst. Von Mietern im Falle der vorzeitigen Beendigung von Mietverhaltnissen erhaltene Abschlagszahlun-
gen werden im Zeitpunkt des Anfalls als Mieterlos erfasst.

Werden Mietvertrage neu verhandelt, erganzt oder gedndert, die zu einer wesentlichen Anderung der (iber die
Restlaufzeit des Mietverhaltnisses erzielbaren Cashflows fihren, dann werden die bisherigen Abgrenzungen aus
Anreizvereinbarungen — mit Ausnahme der weitergenutzten ,fit outs” — mieterlésmindernd ausgebucht. Liegt
keine wesentliche Veranderung des Mietverhaltnisses vor, dann werden die bisherigen Abgrenzungen aus An-
reizvereinbarungen unverandert mittels linearer Verteilung fortgefiihrt. Im Falle eines substanziell gednderten
Mietverhdltnisses sind die allgemeinen Regelungen Uber die Erfassung von Mieterldsen wie beim erstmaligen
Abschluss eines Mietvertrages entsprechend anzuwenden.

Die vereinbarten Mieterlose aus zum 31. Dezember 2016 bestehenden Vertragen stellen sich wie folgt dar;

Werte in TEUR 2016R 2015/16
Bis 1 Jahr 224.496 238.735
Zwischen 1 und 5 Jahren 605.218 625.126
Uber 5 Jahre 368.750 363.009
Gesamt 1.198.464 1.226.870

Die vereinbarten Mieterlose aus bestehenden Vertragen wurden unter Berlcksichtigung von zukunftigen
Indexanpassungen ermittelt. Die zuklnftigen Mieterlose sind um Mietvertrage, die zum Bilanzstichtag einer
VerduBerungsgruppe bzw. dem aufgegebenen Geschaftsbereich zugeordnet sind, bereinigt. Sonder-
kindigungsrechte und zusatzliche Mieterldse aus Umsatzmieten wurden nicht berticksichtigt. Fir unbefristete
Mietvertrage wurde eine durchschnittliche Vertragsdauer von 15 Jahren unterstellt.
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5.1.2 WEITERVERRECHNETE BETRIEBSKOSTEN UND
BETRIEBSKOSTENAUFWENDUNGEN

Im Ergebnis aus Asset Management kommt es zu einem Nettoausweis der Ertrage aus weiterverrechneten

Betriebskosten und den Betriebskostenaufwendungen. Aus Griinden einer transparenteren Darstellung werden

diese in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung jedoch in gesonderten Zeilen innerhalb des Ergebnisses aus

Asset Management dargestellt.

Die Ertrage aus weiterverrechneten Betriebskosten i.Hv. EUR 54,7 Mio. (2015/16: EUR 75,9 Mio.) Ubersteigen
die Betriebskostenaufwendungen, weil insbesondere in einzelnen Landern (z.B. Ungarn, Slowakei, Polen) in den
Ertragen u.a. auch vertraglich vereinbarte pauschale Verwaltungskosten oder Aufschlage auf die Betriebs-
kostenaufwendungen enthalten sind, die zusatzlich zu den Betriebskosten von den Mietern eingehoben werden.

In den Betriebskostenaufwendungen i.Hv. EUR -52,6 Mio. (2015/16: EUR -72,8 Mio.) sind nur jene Betriebs-
kosten enthalten, die auch an Mieter weiterverrechnet werden. In den weiterverrechneten Betriebskosten sind
auch Personalkosten (siehe 5.6) aus der Eigenverwaltung von Immobilien i.Hv. EUR O,7 Mio. (2015/16:
EUR 4,0 Mio.) enthalten. Die Betriebskosten, die nicht an Mieter weiterverrechnet werden kénnen, werden in
den Aufwendungen aus dem Immobilienvermoégen (siehe 5.1.4) entweder als Aufwendungen aus Leerstand oder
als Hauseigentimerbetriebskosten ausgewiesen.

5.1.3 SONSTIGE UMSATZERLOSE
Die sonstigen Umsatzerlose enthalten im Wesentlichen Erlose fir Werbeflachen und fur Telekommunikations-
anlagen, die auf Immobilien der IMMOFINANZ aufgestellt wurden.

5.1.4 AUFWENDUNGEN AUS DEM IMMOBILIENVERMOGEN

Werte in TEUR 2016R 2015/16
Leerstand -9.005 -16.393
Provisionsaufwendungen -270 -767
Instandhaltungsaufwendungen -29.090 -23.187
Hauseigentimerbetriebskosten -8.193 -17.956
Immobilienmarketing -4.080 -7.645
Personalaufwand aus Asset Management (siehe 5.6) -5113 -9.078
Sonstige Aufwendungen aus Asset Management -2431 -4.218
Pachtzinsen und Leasingaufwendungen -1.984 -3.207
Ausbaukosten -8.090 -7.061
Forderungsabschreibungen aus Asset Management -1.427 -5.884
Sonstiger Aufwand -3.628 -5.007
Summe -73.311 -100.403

Unter dem Posten ,Leerstand“ werden Betriebskosten ausgewiesen, die aufgrund einer Nichtvermietung von
der IMMOFINANZ als Eigentiimer zu tragen sind. Die Hauseigentimerbetriebskosten beinhalten nicht an Mieter
weiterverrechenbare Teile von Betriebskosten.

Der Anstieg der Instandhaltungsaufwendungen entfallt im Wesentlichen auf den Business Park Vienna sowie auf
die Umsetzung des Burokonzepts ,myhive” und die Rebranding-MaBBnahmen in Zusammenhang mit der Ein-
kaufszentrenmarke VIVOL.

Im Rahmen von Operating-Leasing-Vertragen wurden fir das Geschaftsjahr 2016R Aufwendungen fir Pacht-
zinsen und GebaudemieteniHv EUR 2,2 Mio. (2015/16: EUR 3,6 Mio.) getatigt. Die Mindestleasingzahlungen
aus zum 31. Dezember 2016 bestehenden Operating-Leasing-Verhdltnissen stellen sich tUber die Laufzeit wie
folgt dar:

Falligbis 1 Filligin 1 bis 5 Fallig nach
Werte in TEUR 31.12.2016 Jahr Jahren iber 5 Jahren
Mindestleasingzahlungen fir Grund und Boden 62.601 1.286 4.653 56.662
Mindestleasingzahlungen fir Gebaude 3.553 2.525 1.028 0
Mindestleasingzahlungen fur Mobilien 528 295 233 0
Summe 66.682 4.106 5.914 56.662




Fallig bis 1 Falligin 1 bis 5 Fallig nach
Werte in TEUR 30.4.2016 Jahr Jahren iber 5 Jahren
Mindestleasingzahlungen fur Grund und Boden 81.221 1951 7.083 72187
Mindestleasingzahlungen fur Gebaude 614 144 470 0
Mindestleasingzahlungen fir Mobilien 647 339 291 17
Summe 82.482 2.434 7.844 72.204

Die Operating-Leasing-Vertrage betreffen Uberwiegend Pachtvertrage fur Grundstiicke. Die durchschnittliche
Laufzeit der Pachtvertrage betragt 41,8 Jahre (2015/16: 25,9 Jahre). Die Vertrage weisen tblicherweise eine
Indexierung auf bzw. erfolgt eine Anpassung der Pachten gemal der Entwicklung der Grundstlckspreise. Die
Pachtvertrdage enthalten in der Regel keine Kaufoptionen.

5.2 ERGEBNIS AUS IMMOBILIENVERKAUFEN

Werte in TEUR 2016R 2015/16
Buro 132.174 63.050
Einzelhandel 16.144 31.043
Sonstige 21031 158.070
Summe Erlése aus Immobilienverkaufen 169.349 252.163
Abzuglich Buchwertabgange -169.349 -252.163
Summe Buchgewinn/-verlust aus Immobilienverkaufen 0 0
Summe Ergebnis aus Endkonsolidierung (siehe 2.4) 5.502 9.358
Verkaufsprovisionen -3.156 -3.914
Personalaufwand aus Immobilienverkaufen (siehe 5.6) -872 -1.648
Rechts-, Prufungs- und Beratungsaufwand aus Immobilienverkaufen -2.516 -633
Vorsteuerberichtigungen aus Immobilienverkaufen -5.000 0
Sonstige Aufwendungen -392 -489
Summe Aufwendungen aus Immobilienverkaufen -11.936 -6.684
Summe Neubewertungsergebnis von verkauftem und zur VerdauBerung

gehaltenem Immobilienvermégen (siehe 5.7.1) 3.623 -1.886
Summe -2.811 788

Die Erlose aus Immobilienverkdufen zeigen die Einnahmen aus Asset Deals. Diese reprasentieren den beizule-
genden Zeitwert der Immobilien im Transaktionszeitpunkt. Deshalb stehen ihnen Buchwertabgénge in gleicher
Hohe gegenulber. Die Differenzen zwischen dem Verkaufserlés und den Buchwerten zum letzten Abschluss-
stichtag werden in den Neubewertungen von verkauftem (und zur VerduBerung gehaltenem) Immobilien-
vermogen erfasst.

Aufwendungen aus Immobilienverkdufen beinhalten samtliche Personal- und Sachaufwendungen, die in
direktem Zusammenhang mit dem Verkaufsprozess von Immobilien bzw. Immobiliengesellschaften stehen.

5.3 ERGEBNIS AUS DER IMMOBILIENENTWICKLUNG

Werte in TEUR 2016R 2015/16
Summe Verkaufserlos aus Immobilienvorréten 39.868 60.939
Summe Herstellkosten der verkauften Immobilienvorrate -45.010 -59.289
Marketing fur Immobilienvorrate -89 -452
Maklergebihren Immobilienvorrate -354 -1.280
Sonstige Transaktionskosten Immobilienvorrate -1.781 -3.082
Wertaufholungen von Immobilienvorraten (siehe 4.9) 972 1.479
Wertminderung von Immobilienvorraten (siehe 4.9) -15.752 -24.384
Ertrage und Aufwendungen aus abgeschriebenen Kaufpreisforderungen aus Immobilienvorraten 16 517
Hauseigentiimerbetriebskosten Immobilienvorrate -245 -2.634
Summe Aufwendungen aus Immobilienvorraten -17.233 -29.836
Summe Aufwendungen aus der Immobilienentwicklung -3.560 -7.769
Summe Neubewertungsergebnis von in Bau befindlichem Immobilienvermégen (siehe 5.7.1) 7.815 21.446
Summe -18.120 -14.509

Verkdufe von Immobilienvorraten werden unter den Ertragen aus der Immobilienentwicklung ausgewiesen. Als
Realisierungszeitpunkt wird hierbei der Zeitpunkt der Ubertragung des wirtschaftlichen Eigentums heran-
gezogen, wobei dies regelmaBig der Zeitpunkt der Ubergabe ist, da zu diesem Zeitpunkt auch die Chancen und
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Risiken und die wirtschaftliche Verfligungsmacht tibergehen. Vertrage tiber Immobilienvorréte, die bereits ab
Plan bzw. in Bau befindlich verkauft werden, fallen in der IMMOFINANZ gemal3 den Kriterien von IFRIC 15 in
aller Regel unter IAS 18. Die Erlése werden damit zeitpunktbezogen bei Ubergabe erfasst. Es wird keine Teilge-
winnrealisierung nach dem Fertigstellungsgrad vorgenommen. Allféllige erhaltene Anzahlungen werden als Ver-
bindlichkeiten (siehe 4.14) ausgewiesen.

Im Ergebnis aus der Immobilienentwicklung sind auch Umlagen fir Personalkosten i.Hv. EUR 4,3 Mio. (2015/16:
EUR 7,7 Mio.) enthalten.

5.4 SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

Die sonstigen betrieblichen Ertrage setzen sich wie folgt zusammen:

Werte in TEUR 2016R 2015/16
Weiterverrechnungen 549 864
Versicherungsvergltungen 3.823 2.445
Ertrage aus ausgebuchten Verbindlichkeiten 456 3.909
Ruckvergttung fur Pénalen 700 1.080
Ubrige 7.423 21574
Summe 12.951 29.872

Sowohl die Versicherungsvergitungen (Entschadigungsleistungen aus der D&O-Versicherung) als auch die
Ubrigen sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten im Geschaftsjahr 2016R Ertrdge aus Schadenersatz-
anspriichen der IMMOFINANZ gegeniiber ehemaligen Organvertretern.

Im vorangegangenen Geschaftsjahr resultierten die tbrigen sonstigen betrieblichen Ertrage u.a. aus dem Wegfall
abgabenrechtlicher Verpflichtungen in der rumanischen Adama Gruppe aufgrund eines Steueramnestiegesetzes
sowie aus Ertragen aus hochstgerichtlich bestatigten Schadenersatzansprichen der IMMOFINANZ gegeniber
ehemaligen Organvertretern.

5.5 SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

Werte in TEUR 2016R 2015/16
Verwaltungsaufwendungen -435 -214
Rechts-, Prifungs- und Beratungsaufwendungen -8.881 -15.396
Ponalen -292 -8
Steuern und Gebuhren -1.892 -4.008
Werbung -1.937 -2.086
Weiterverrechnungen -315 -977
Miet- und Leasingaufwendungen -207 -417
EDV- und Kommunikationsaufwand -1.546 -1.750
Gutachten -405 -944
Personalaufwand (siehe 5.6) -13.984 -21.960
Dotierung/Auflosung Drohverlustrickstellung 16 974
Sonstige Abschreibungen -725 -1.870
Ubrige -1.490 -34.000
Summe -32.093 -82.656

Im vorangegangenen Geschaftsjahr beinhalten die tibrigen sonstigen betrieblichen Aufwendungeninsbesondere
Aufwendungen fur Rechtsstreitigkeiten i.Hv. EUR 29,4 Mio. in Zusammenhang mit den auBergerichtlichen
Vergleichen offener Anlegerverfahren.
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5.6 PERSONALAUFWENDUNGEN

Die Personalaufwendungen fur die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der IMMOFINANZ setzen sich wie folgt
zusammen:

Werte in TEUR 2016R 2015/16
Lohne -373 -1.845
Gehalter -21.719 -36.730
Soziale Aufwendungen -5.962 -11.392
Summe -28.054 -49.967

Von den sozialen Aufwendungen entfallen EUR 0,1 Mio. (2015/16: EUR 0,2 Mio.) auf Altersversorgung,
EUR 0,4 Mio. (2015/16: EUR 0,8 Mio.) auf Abfertigungen und betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen und
EUR 4,1 Mio. (2015/16: EUR 7,9 Mio.) auf gesetzlich vorgeschriebene Sozialabgaben sowie vom Entgelt abhan-
gige Abgaben und Pflichtbeitrage.

Die gesamten Personalaufwendungen wurden in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung wie folgt
zugeordnet:

Werte in TEUR 2016R 2015/16
Ergebnis aus Asset Management 5.788 13.074
Ergebnis aus Immobilienverkaufen 872 1.648
Ergebnis aus Immobilienentwicklung 4.257 7.717
Sonstige betriebliche Aufwendungen 13.984 21.960
Summe fortgefiihrter Geschaftsbereiche 24.901 44.399
Aufgegebener Geschdftsbereich Einzelhandelsportfolio Moskau 3153 4.534
Aufgegebener Geschéftsbereich Logistikportfolio 0 1.034
Summe Personalaufwand 28.054 49.967

In den operativen Funktionsbereichen werden nur die direkt zurechenbaren Personalaufwendungen erfasst.
Insoweit eine direkte Zuordnung nicht moglich ist, werden die Personalaufwendungen unter den sonstigen
betrieblichen Aufwendungen dargestellt.

Der durchschnittliche Mitarbeiterstand der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen stellt sich wie
folgt dar:

2016R 2015/16
Angestellte 473 650
Arbeiter 12 12
Summe fortgefiihrter Geschaftsbereiche 485 662
Angestellte 95 106
Arbeiter 0 0
Summe aufgegebener Geschiaftsbereiche 95 106
Gesamt 580 768

171



IMMOFINANZ AG
Jahresfinanzbericht 2016R

5.7 SONSTIGES BEWERTUNGSERGEBNIS

5.7.1 WAHRUNGSBEREINIGTE UND WAHRUNGSBEDINGTE NEUBEWERTUNG VON
IMMOBILIENVERMOGEN

Die wahrungsbereinigten und wahrungsbedingten Neubewertungen von Immobilien verteilen sich wie folgt auf

Neubewertungsgewinne (Aufwertungen) und -verluste (Abwertungen):

2016R

Wahrungsbereinigte Neubewertung Wahrungsbedingte Neubewertung Neubewertung

Werte in TEUR Aufwertung Abwertung Summe  Aufwertung Abwertung Summe Summe

Immobilienvermogen 40.599 -51.574 -10.975 437 -595 -158 -11.133
In Bau befindliches

Immobilienvermaogen 24.277 -16.502 7.775 39 1 40 7.815
Verkauftes und zur

VerdauBerung gehaltenes

Immobilienvermogen 45.256 -45.948 -692 4.294 21 4.315 3623

Summe 110.132 -114.024 -3.892 4.770 -573 4.197 305

2015/16

Wahrungsbereinigte Neubewertung Wahrungsbedingte Neubewertung  Neubewertung

Werte in TEUR Aufwertung  Abwertung Summe Aufwertung  Abwertung Summe Summe

Immobilienvermaégen 135.486 -213.584 -78.098 6 2.779 2.785 -75.313
In Bau befindliches

Immobilienvermogen 58.727 -37.620 21.107 299 40 339 21.446
Verkauftes und zur

VerauBerung gehaltenes
Immobilienvermogen 17.537 -20.929 -3.392 1.298 208 1.506 -1.886
Summe 211.750 -272.133 -60.383 1.603 3.027 4.630 -55.753

Die in den Tabellen vorgenommene Zuordnung der Neubewertungen in Auf- oder Abwertungen bezieht sich
darauf, ob die jeweilige Immobilie gesamthaft auf- oder abgewertet wurde.

5.7.2 FIRMENWERTABSCHREIBUNGEN, NEGATIVE UNTERSCHIEDSBETRAGE UND
ERGEBNISEFFEKTE AUS KAUFPREISANPASSUNGEN

In diesem Posten sind Wertminderungen von Firmenwerten (siehe 4.3.2), ergebniswirksam erfasste negative
Unterschiedsbetrage aus dem Erwerb von Tochterunternehmen zu einem Preis unter Marktwert (siehe 2.2.2)
sowie Ergebniseffekte aus bedingten Kaufpreiszahlungen enthalten.

Die Bewertung von offenen Kaufpreisverbindlichkeiten aus ,earn outs” basiert regelmaRig auf aktuellen
Expertenschatzungen der bewertungsrelevanten Parameter und auf den Einschatzungen aktueller Ent-

wicklungen.
Werte in TEUR 2016R 2015/16
Wertminderung von Firmenwerten (siehe 4.3.2) -2.063 -26.464
Kaufpreisanpassungen 0 2.043
Ergebniswirksam erfasste negative Unterschiedsbetrage 0 3.649
Summe -2.063 -20.772
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5.8 ERGEBNISANTEILE AUS NACH DER EQUITY-METHODE
BILANZIERTEN BETEILIGUNGEN

Summe
Werte in TEUR Gemeinschaftsunternehmen  Assoziierte Unternehmen 2016R
Anteil am Periodenergebnis 1.987 57.150 59.137
Sonstige Anpassung 1.179 -90.403 -89.224
Reklassifizierung von Differenzen aus der
Wahrungsumrechnung in den Gewinn oder
Verlust -762 0] -762
Ergebnis aus Verkaufen von nach der Equity-
Methode bilanzierten Beteiligungen -2.649 36.044 33.395
Summe -245 2.791 2.546
Summe
Werte in TEUR Gemeinschaftsunternehmen  Assoziierte Unternehmen 2015/16
Anteil am Periodenergebnis 32.509 73.080 105.589
Sonstige Anpassung -30.432 -3.216 -33.648
Reklassifizierung von Differenzen aus der
Wdahrungsumrechnung in den Gewinn oder
Verlust -2.202 -7.264 -9.466
Ergebnis aus Verkaufen von nach der Equity-
Methode bilanzierten Beteiligungen -451 17.734 17.283
Summe -576 80.334 79.758

Im Geschéftsjahr 2016R sind im Ergebnis aus Verkdufen von nach der Equity-Methode bilanzierten
Beteiligungen insgesamt Gewinne i.Hv. EUR 34,2 Mio. aus der VerdauBerung von Aktien der BUWOG AG an die
SAPINDA Group enthalten (siehe 4.4.2). In den sonstigen Anpassungen ist eine Wertminderung der Beteiligung
an der CA Immo Gruppe i.Hv. EUR 91,9 Mio. enthalten (siehe 4.4.2).

Fur zusammengefasste Finanzinformationen zu den Gemeinschafts- und assoziierten Unternehmen siehe 4.4.

5.9 FINANZERGEBNIS

Werte in TEUR 2016R 2015/16
Fur finanzielle Verbindlichkeiten FLAC -63.374 -102.267
Fur finanzielle Verbindlichkeiten FL@FV/P&L 0 -2.195
Fur derivative Finanzinstrumente -7.389 -14.297
Summe Finanzierungsaufwand -70.763 -118.759
Fur finanzielle Forderungen L&R 5.776 13172
Fur derivative Finanzinstrumente 25 57
Summe Finanzierungsertrag 5.801 13.229
Wechselkursveranderungen 9.706 -14.530
Ergebnis aus sonstigen Finanzinstrumenten und Abgangen von Finanzinstrumenten 12138 57.637
Ergebniswirksame Bewertung von zum beizulegenden Zeitwert bewerteten Finanzinstrumenten

(Fair-Value-Option) -2.610 -70.184
Ausschuttungen 1222 283
Forderungsabschreibungen -3.249 -5.477
Sonstiges Finanzergebnis 7.501 -17.741
Ergebnisanteile aus nach der Equity-Methode bilanzierten Beteiligungen (siehe 5.8) 2.546 79.758
Summe -45.209 -58.043

FL@FV/P&L: ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Verbindlichkeiten (financial liabilities at fair value through profit or loss)

FLAC: zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Verbindlichkeiten (financial liabilities measured at amortised cost)

L&R: Kredite und Forderungen zu fortgefthrten Anschaffungskosten (loans and receivables), ubrige andere Finanzinstrumente zu Anschaffungskosten bewertet (at cost)

Der Finanzierungsertrag enthdlt EUR 1,9 Mio. (2015/16: EUR 7,1 Mio.) Zinsertrag aus wertgeminderten

finanziellen Vermogenswerten.

Die Wechselkursveranderungen resultieren hauptsachlich aus nicht in Euro bilanzierenden Tochterunternehmen
der Adama Gruppe in der Turkei und in der Ukraine.
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Das im sonstigen Finanzergebnis enthaltene Ergebnis aus sonstigen Finanzinstrumenten und Abgangen von
Finanzinstrumenten setzt sich wie folgt zusammen:

Werte in TEUR 2016R 2015/16
Bewertungsergebnis derivativer Finanzinstrumente 11.596 42519
Ertrage aus der Ausbuchung bzw. der ergebniswirksamen Berichtigung des Buchwerts von

Finanzverbindlichkeiten (aus Schatzungsanderungen der Cashflows) 1.307 33.068
Wertminderung von Finanzinstrumenten AFS -121 -2.808
Ubrige -644 -15.142
Summe 12.138 57.637

AFS: zur VerauBerung verfugbar (available for sale)

Vom Bewertungsergebnis derivativer Finanzinstrumente entfallen EUR 9,4 Mio. (2015/16: EUR 51,0 Mio.) auf
das freistehende Derivat aus der Wandelanleihe 2011-2018, die restlichen EUR 2,2 Mio. (2015/16:
EUR: -8,5 Mio.) auf sonstige Derivate (Zins-Swaps und Fremdwahrungs-Forwards). Die Wertminderungen von
AFS-Finanzinstrumenten resultieren aus Immobilienfondsanteilen. Zu den Nettogewinnen und -verlusten aus
Finanzinstrumenten siehe 7.1.2.

Im vorangegangenen Geschaftsjahr umfasst das Gibrige sonstige Finanzergebnis im Wesentlichen die Nebenkos-
ten im Zusammenhang mit der Ruckfuhrung der Umtauschanleihe auf Aktien der BUWOG AG sowie die Ruck-
stellungsbildung fur ungewisse Verbindlichkeiten aus den Erganzungskapital-Bankschuldverschreibungen der
Aviso Zeta AG.

Das im Geschéftsjahr 2016R im sonstigen Finanzergebnis enthaltene Ergebnis aus zum beizulegenden Zeitwert
bewerteten Finanzinstrumenten (Fair-Value-Option) enthalt ausschlieBlich die Bewertung von Immo-
bilienfondsanteilen.

5.10 STEUERN VON EINKOMMEN UND ERTRAG

Als Ertragsteuern sind sowohl die im Mutter- als auch in den Tochterunternehmen gezahlten oder geschuldeten
laufenden Steuern sowie die latenten Steuern ausgewiesen. Zinsen und Strafzuschlage aus entsprechenden
abgabenrechtlichen Verfahren sind ebenfalls in den Ertragsteuern erfasst. Zu einer Ubersicht der latenten
Steueranspriche und -schulden siehe 4.7.

Werte in TEUR 2016R 2015/16
Laufende Ertragsteuern -9.286 -23.600
Davon aus aktueller Periode -8.324 -6.508
Davon aus vergangenen Perioden -962 -17.092
Latente Ertragsteuern 43.613 -11.626
Davon aus aktueller Periode 29.393 -33.586
Davon aus Steuersatzanderungen 3.514 909
Davon aus bisher nicht berticksichtigten temporaren abzugsfahigen Differenzen und
Verlustvortragen aus vorangegangenen Geschaftsjahren 14637 65.239
Davon aus der Neubewertung von Immobilienvermogen 1.490 -14.965
Davon Wertminderungen (bzw. Wertaufholungen friherer Wertminderungen) aktiver latenter
Steuern -5.421 -29.223
Summe 34.327 -35.226




Die Differenz zwischen der rechnerischen Ertragsteuerbelastung und der tatsachlichen Ertragsteuerbelastung
gemdl Gewinn- und Verlustrechnung ist auf folgende Ursachen zuritickzufihren:

Werte in TEUR 2016R 2015/16
Ergebnis vor Ertragsteuern -7.469 -78.372
Ertragsteueraufwand zum Steuersatz von 25% 1.867 25,0% 19.593 25,0%
Auswirkung abweichender Steuersatze 6.452 86,4% -11.696 -14,9%
Auswirkung von Steuersatzanderungen 3.515 47,1% 909 1,2%
Firmenwertabschreibungen bzw. ergebniswirksam erfasste

negative Unterschiedsbetrage -391 -52% -4.006 -51%
Nicht aktivierte Verlustvortrage und Nichtansatz

aktiver latenter Steuern -26.932 -360,6% -101.369 -129,3%
Restrukturierung konzerninterner Forderungen gegeniber dem

Einzelhandelsportfolio Moskau 47.500 636,0% 0 0,0%
Steuerlich nicht wirksame Aufwendungen und Ertrage -27.075 -362,5% -10.302 -13,1%
Wertminderungen und -aufholungen aktiver latenter Steuern 9.378 125,6% 48.428 61,8%
Aperiodische Effekte -944 -12,6% -17.301 -22,1%
Auswirkungen latenter Steuern aus Anteilen an

Tochter-, Gemeinschafts- und assoziierten Unternehmen -1.096 -14,7% 3.239 4,1%
Sonstige nicht temporare Differenzen 22.053 295,3% 37.279 47,6%
Effektivsteuerbelastung 34.327 459,6% -35.226 -44,9%

Die Auswirkungen abweichender Steuersatze auf die effektive Steuerbelastung ergeben sich aus dem Unter-
schied des Osterreichischen Steuersatzes von 25% zu den lokal glltigen Steuersatzen (siehe 4.7).

Die steuerlich nicht wirksamen Aufwendungen und Ertrage setzen sich im Wesentlichen aus steuerlich nicht
abzugsfahigen Zinsaufwendungen, steuerfreien Beteiligungsertragen sowie nicht abzugsfahigen Fremd-
wahrungsverlusten zusammen.

Im Geschéftsjahr 2004,/05 haben sich die wesentlichen 6sterreichischen Unternehmen zu einer Unternehmens-
gruppe gemal § 9 Korperschaftsteuergesetz (KStG) zusammengeschlossen. Als Gruppentragerin fungiert die
IMMOFINANZ AG. Zwischen den Gruppenmitgliedern und der Gruppentragerin besteht eine Steuerumlagever-
einbarung, welche im Geschéftsjahr 2011/12 geandert wurde. Nach dem geanderten Steuerumlagevertrag
haben die Gruppenmitglieder im Falle eines positiven Ergebnisses eine (positive) Steuerumlage an die Gruppen-
tragerini.Hv. 25% der Bemessungsgrundlage zu entrichten. Dieser Prozentsatz beruht auf dem jeweils gultigen
Steuersatz gemdl3 § 22 Abs. 1 KStG. Im Falle von Verlusten von Gruppenmitgliedern wird dieser Verlust fur
Zwecke der Steuerumlagen evident gehalten und kann in Folgejahren gegen einen steuerlichen Gewinn des-
selben Gruppenmitglieds zu 100% verrechnet werden. Werden evident gehaltene steuerliche Verluste verrech-
net, entféllt eine Zahlung des Gruppenmitglieds an die Gruppentragerin; eine (negative) Steuerumlage von der
Gruppentragerin an das Gruppenmitglied unterbleibt. Nach dem Bilanzstichtag wurde fur die 6sterreichische
Steuergruppe eine Betriebspriifung fur die Veranlagungsjahre 2012-2014 angekindigt.

Seit dem Geschaftsjahr 2009/10 besteht eine weitere Unternehmensgruppe gemali § 9 KStG. Als Gruppen-
tragerin fungiert die CPB Enterprise GmbH. Aufgrund der am 22. Dezember 2009 abgeschlossenen Gruppen-
und Steuerumlagevereinbarung werden die steuerlichen Ergebnisse der Gruppenmitglieder nach der Verrech-
nung mit eigenen Vorgruppenverlusten der CPB Enterprise GmbH als Gruppentragerin zugerechnet. Zum Aus-
gleich fur die weitergereichten steuerlichen Ergebnisse wurde im Gruppenvertrag eine Steuerumlage vereinbart.
Die Steuerumlagenregelung dieser Steuergruppe ist gleich dem neuen Steuerumlagenvertrag der
IMMOFINANZ AG Unternehmensgruppe; sie ist ab dem Geschaftsjahr 2011/12 wirksam.

Konzernabschluss
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5.11 ERGEBNIS JE AKTIE

Das Ergebnis je Aktie wird gemal3 1AS 33 ermittelt, indem der auf die Gesellschafter der IMMOFINANZ AG
entfallende Anteil des Konzernergebnisses durch die gewichtete Anzahl der in Umlauf befindlichen Aktien

dividiert wird.

2016R 2015/16
Gewichtete Anzahl der Aktien (unverwassert) 965.955.663 975.214.948
Gewichtete Anzahl der Aktien (verwassert) 965.955.663 975.214.948
Konzernergebnis exkl. nicht beherrschender Anteile in EUR -186.521.000,00 -387.844.000,00
Konzernergebnis exkl. nicht beherrschender Anteile in EUR (verwassert) -186.521.000,00 -387.844.000,00
Unverwdssertes Ergebnis je Aktie in EUR -0,19 -0,40
Ergebnis je Aktie in EUR -0,19 -0,40

Im Geschéftsjahr 2016R koénnen sich Verwdasserungseffekte durch potenzielle Stammaktien aus der
Begebung der Wandelanleihe 2007-2017 und der Wandelanleihe 2011-2018 ergeben. Derartige Verwasse-
rungseffekte sind nur dann zu bertcksichtigen, wenn diese zu einem geringeren Gewinn je Aktie oder einem
hoheren Verlust je Aktie fihren. Bei der Berechnung des verwasserten Ergebnisses je Aktie waren im Geschafts-
jahr 2016R keine Verwdsserungseffekte zu berticksichtigen, da die Effekte aus der Wandelanleihe 2007-2017
sowie der Wandelanleihe 2011-2018 zu keinem hoheren Verlust je Aktie fuhrten. Bei der Berechnung der
Aktienzahl wurden eigene Aktien im Ausmaf3 von 9.999.973 Stiick (2015/16: 10.000.000 Sttick) berticksichtigt.
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6. Erlauterungen zur
Konzern-Geldflussrechnung

Die Geldflussrechnung der IMMOFINANZ zeigt, wie sich die Zahlungsmittel des Konzerns im Laufe des
(Rumpf-)Geschaftsjahres durch Mittelzu- und -abflisse verandert haben. Innerhalb der Geldflussrechnung wird
zwischen Zahlungsstrémen aus dem Ergebnis, aus laufender Geschéftstatigkeit, Investitionstatigkeit und Finan-
zierungstatigkeit unterschieden. Gezahlte Zinsen werden im Cashflow aus Finanzierungstatigkeit dargestellt.
Erhaltene Zinsen und Dividenden werden im Cashflow aus Investitionstatigkeit dargestellt. Der Cashflow aus der
laufenden Geschaftstatigkeit wird nach der indirekten Methode ermittelt. Der Fonds der liquiden Mittel setzt
sich zum Bilanzstichtag wie folgt zusammen:

Werte in TEUR 31.12.2016 30.4.2016
Liguide Mittel (siehe 4.10) 189.287 371.622
Von VerauBerungsgruppen gehaltene liquide Mittel (siehe 4.8) 16.941 7.140
Liquide Mittel 206.228 378.762

Die Umrechnung von Cashflows in Fremdwahrung erfolgt zum gewichteten durchschnittlichen Devisenmittel-
kurs der jeweiligen Landeswahrung in jedem Quartal. Wahrungsdifferenzen aus der Umrechnung zwischen die-
sem Kurs und dem Devisenmittelkurs am Bilanzstichtag werden im Posten Wahrungsdifferenzen erfasst.

In der Konzern-Geldflussrechnung fur 2016R und fiir 2015/16 sind auch die Mittelzu- und -abflisse aus dem
aufgegebenen Geschiftsbereich (siehe 2.5) enthalten.

Die in der Konzern-Geldflussrechnung dargestellte gezahlte Gegenleistung aus Unternehmenszusammenschlis-
sen und anderen Erwerben von Tochterunternehmen abztglich liquider Mittel setzt sich wie folgt zusammen:

Werte in TEUR 2016R 2015/16
Netto-Cashflow aus Unternehmenszusammenschlissen und anderen Erwerben des

Geschaftsjahres (siehe 2.3) 15 1.237
Netto-Cashflow aus Unternehmenszusammenschlissen und anderen Erwerben des

vorangegangenen Geschaftsjahres -21 o]
Gezahlte (-) / Erhaltene (+) Gegenleistung aus Unternehmenszusammenschliissen und

anderen Erwerben abziiglich liquider Mittel -6 1.237

Die in der Konzern-Geldflussrechnung dargestellte erhaltene Gegenleistung aus der VerauBerung des auf-
gegebenen Geschaftsbereichs Logistikportfolio sowie von Tochterunternehmen abzuglich liquider Mittel setzt
sich wie folgt zusammen:

Werte in TEUR 2016R 2015/16
Netto-Cashflow aus der VerauRerung des Logistikportfolios des Geschaftsjahres (siehe 2.5) 53755 248518
Netto-Cashflow aus der VerauBerung des Logistikportfolios des vorangegangenen Geschaftsjahres 3.602 0
Erhaltene Gegenleistung aus der VerdauBerung des Logistikportfolios abziglich liquider Mittel 57.357 248.518
Netto-Cashflow aus VerauBerungen des Geschaftsjahres (siehe 2.4) 27.434 88.410
Netto-Cashflow aus der VerauBerung des vorangegangenen Geschaftsjahres -182 1.212
Erhaltene Gegenleistung aus der VerduBerung von Tochterunternehmen der fortgefiihrten

Geschéftsbereiche abziiglich liquider Mittel 27.252 89.622
Summe 84.609 338.140
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7. Sonstige Angaben

7.1 ANGABEN ZU FINANZINSTRUMENTEN

Die origindren Finanzinstrumente der IMMOFINANZ umfassen auf der Aktivseite im Wesentlichen Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen, Finanzierungsforderungen, Kredite und sonstige Forderungen, Immobilien-
fondsanteile, Ubrige andere Finanzinstrumente und liquide Mittel. Auf der Passivseite enthalten die originaren
Finanzinstrumente im Wesentlichen die Finanzverbindlichkeiten, Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen und
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen. Die zur VerduBerung verfugbaren finanziellen Vermogens-
werte (available for sale, AFS) sowie die zum Erwerbszeitpunkt gemaR IAS 39 als ergebniswirksam zum
beizulegenden Zeitwert zu bewertend eingestuften Finanzinstrumente (Fair-Value-Option) sind mit dem beizu-
legenden Zeitwert, die Ubrigen finanziellen Vermogenswerte und Verbindlichkeiten mit den fortgefthrten
Anschaffungskosten angesetzt. Die beizulegenden Zeitwerte ergeben sich aus den Borsenkursen oder werden
auf der Grundlage anerkannter Bewertungsmethoden ermittelt.

Derivative Finanzinstrumente werden zur Absicherung von Wahrungs- und Zinsanderungsrisiken aus dem
operativen Geschéft eingesetzt (siehe 7.2.5).

Finanzinstrumente konnen aus einem nicht derivativen Basisvertrag und einem derivativen Finanzinstrument
zusammengesetzt sein. Eingebettete Derivate sind separat als freistehende Derivate zu bilanzieren, sofern diese
nicht als eng verbunden mit dem Basisvertrag angesehen werden. Zusammengesetzte Finanzinstrumente, die
sowohl Eigen- als auch Fremdkapitalkomponenten enthalten, sind in ihre Bestandteile zu trennen.

7.1.1 KLASSEN UND KATEGORIEN VON FINANZINSTRUMENTEN

IFRS 7 verlangt die Aufgliederung der Finanzinstrumente nach Klassen sowie Uberleitungsrechnungen zu den in
der Bilanz ausgewiesenen Posten. Die Bildung der Klassen wird vom bilanzierenden Unternehmen selbst
bestimmt und ist daher in aller Regel anders als die nach IAS 39 definierten Kategorien, die zum Zweck der Be-
wertung der Finanzinstrumente erfasst werden.

Bei der Bestimmung der Klassen wurde den unterschiedlichen Charakteristika der fur die IMMOFINANZ wesent-
lichen Finanzinstrumente Rechnung getragen. Dementsprechend wurden dhnliche Finanzinstrumente zu einer
Klasse zusammengefasst. Bei der Definition der Klassen wurde ebenfalls auf die Moglichkeit einer leichten Uber-
leitung auf die in der Bilanz ausgewiesenen Posten Rucksicht genommen. Als Ergebnis wurden folgende Klassen
definiert: Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, Finanzierungsforderungen, Kredite und sonstige
Forderungen (inkl. gesperrter liquider Mittel), Immobilienfondsanteile, Derivate, kurzfristige Wertpapiere, Gibrige
andere Finanzinstrumente und liquide Mittel auf der Aktivseite sowie Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen,
Anleihen, Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten, Gbrige Finanzverbindlichkeiten, Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen, Derivate und Gbrige sonstige Verbindlichkeiten auf der Passivseite.

Neben der Einteilung der Finanzinstrumente in Klassen fordert IFRS 7 die Angabe der Buchwerte der
finanziellen Vermogenswerte und Verbindlichkeiten nach den Kategorien des IAS 39. Die nachfolgende Tabelle
stellt die Buchwerte und die beizulegenden Zeitwerte der einzelnen finanziellen Vermégenswerte und
Verbindlichkeiten fur jede einzelne Klasse sowie auch firr jede Kategorie nach IAS 39 dar und leitet diese auf die
entsprechenden Bilanzposten Uber. Da die Bilanzposten Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und
sonstige Forderungen sowie Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten
sowohl Finanzinstrumente als auch nicht finanzielle Vermogenswerte/Verbindlichkeiten enthalten (z.B. Steuer-
forderungen), ermoglicht die Spalte ,Non-FI* die vollstandige Uberleitung auf die Bilanzposten.
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Aktiva FA@FV/P&L Buchwert  Beizulegender

Zeitwert
Fair-Value-

Werte in TEUR AFS Option HFT | L&R/at Cost Barreserve Non-Fl 31.12.2016 31.12.2016

Forderungen aus

Lieferungen und

Leistungen 0] (0] (0] 47.074 (0] 0] 47.074 47.074

Finanzierungs-

forderungen 0 0 0 54.218 0 0 54.218 54.218

Kredite und sonstige

Forderungen 0] (0] (0] 281.685 (0] 31.213 312.898 312.898

Forderungen aus

Lieferungen und

Leistungen und

sonstige Forderungen (0] (0] (0] 382.977 (0] 31.213 414.190 414.190

Immobilienfondsanteile 644 3.609 0 0 0 0 4.253 4.253

Derivate 0] (0] 1.185 0] (0] 0] 1.185 1.185

Ubrige andere Finanz-

instrumente 0 0] 0] 5055 0] 0 5.055 5.055

Sonstige finanzielle

Vermogenswerte 644 3.609 1.185 5.055 (o] (0] 10.493 10.493

Liquide Mittel (0] (0] (0] (0] 189.287 (0] 189.287 189.287

Summe Aktiva 644 3.609 1.185 388.032 189.287 31.213 613.970 613.970

Passiva FL@FV/P&L Buchwert  Beizulegender
Zeitwert

Fair-Value-

Werte in TEUR Option HFT FLAC Non-FlI 31.12.2016 31.12.2016

Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen 0 (o] 530.265 0 530.265 544.692

Anleihen (0] (0] 102.446 0] 102.446 104.111

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 0 0 2.010.806 0 2.010.806 2.029.858

Ubrige Finanzverbindlichkeiten 0 0 1.542 0 1.542 1.542

Finanzverbindlichkeiten 0 (o] 2.114.794 0 2.114.794 2.135.511

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen (0] (0] 97.758 0] 97.758 97.758

Derivate (0] 29.599 (0] 0] 29.599 29.599

Ubrige sonstige Verbindlichkeiten 0 0 102.801 40.010 142811 142811

Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und

Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten (o] 29.599 200.559 40.010 270.168 270.168

Summe Passiva (0] 29.599 2.845.618 40.010 2.915.227 2.950.371

AFS: zur VerauBerung verfigbar (available for sale)

FA@FV/P&L: ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermogenswerte (financial assets at fair value through profit or loss)

FL@FV/P&L: ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Verbindlichkeiten (financial liabilities at fair value through profit or loss)

FLAC: zu fortgefuihrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Verbindlichkeiten (financial liabilities measured at amortised cost)

HFT: zu Handelszwecken gehalten (held for trading)

L&R: Kredite und Forderungen zu fortgefiihrten Anschaffungskosten (loans and receivables), tibrige andere Finanzinstrumente zu Anschaffungskosten bewertet (at cost)

Non-Fl: nicht finanzielle Vermogenswerte/Verbindlichkeiten (non-financial assets/liabilities)
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Aktiva FA@FV/P&L Buchwert  Beizulegender

Zeitwert
Fair-Value-

Werte in TEUR AFS Option HFT L&R/at Cost Barreserve Non-Fl 30.4.2016 30.4.2016

Forderungen aus

Lieferungen und

Leistungen 0 0] 0] 46.631 o] 0] 46.631 46.631

Finanzierungs-

forderungen 0 0 0 76574 0 0 76574 76,574

Kredite und sonstige

Forderungen 0] 0 0 226.656 0] 82.506 309.162 309.162

Forderungen aus

Lieferungen und

Leistungen und

sonstige Forderungen [0] (o] (o] 349.861 0] 82.506 432.367 432.367

Immobilienfondsanteile 1.864 6.541 0 0 0 0 8.405 8.405

Ubrige andere Finanz-

instrumente 0] 0] o] 5.705 0 0 5.705 5.705

Sonstige finanzielle

Vermogenswerte 1.864 6.541 0 5.705 0] ] 14.110 14.110

Liquide Mittel (o] (o] (o] o 371.622 0] 371.622 371.622

Summe Aktiva 1.864 6.541 0] 355.566 371.622 82.506 818.099 818.099

Passiva FL@FV/P&L Buchwert Beizulegender
Zeitwert

Fair-Value-

Werte in TEUR Option HFT FLAC Non-FI 30.4.2016 30.4.2016

Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen (0] 0 520.234 0 520.234 546.575

Anleihen o] 0] 104.030 o] 104.030 108.251

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 0 0 2670316 0 2.670.316 2.653.841

Ubrige Finanzverbindlichkeiten 0 0 1577 0 1577 1577

Finanzverbindlichkeiten 0o 0 2.775.923 0o 2.775.923 2.763.669

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen 0] 0] 100.991 o] 100.991 100.991

Derivate 0] 47.154 0] 0] 47.154 47.154

Ubrige sonstige Verbindlichkeiten 0 0 131974 46.763 178.737 178737

Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und

Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten (o] 47.154 232.965 46.763 326.882 326.882

Summe Passiva (o] 47.154 3.529.122 46.763 3.623.039 3.637.126

AFS: zur VerduBerung verfugbar (available for sale)

FA@FV/P&L: ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermogenswerte (financial assets at fair value through profit or loss)
FL@FV/P&L: ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Verbindlichkeiten (financial liabilities at fair value through profit or loss)
FLAC: zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Verbindlichkeiten (financial liabilities measured at amortised cost)

HFT: zu Handelszwecken gehalten (held for trading)

L&R: Kredite und Forderungen zu fortgefuhrten Anschaffungskosten (loans and receivables), iibrige andere Finanzinstrumente zu Anschaffungskosten bewertet (at cost)
Non-FI: nicht finanzielle Vermogenswerte/Verbindlichkeiten (non-financial assets/liabilities)

Die in der Tabelle angefihrten beizulegenden Zeitwerte ergeben sich je nach Klasse aus den Bérsenkursen oder
werden auf Grundlage anerkannter Bewertungsmethoden ermittelt (siehe 7.1.3).

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind Gberwiegend als kurzfristig zu sehen bzw. sind unter
Bericksichtigung etwaiger Wertberichtigungen angesetzt, weshalb der beizulegende Zeitwert in aller Regel
anndhernd dem Buchwert entspricht. Gleiches gilt fir die liquiden Mittel.

Der beizulegende Zeitwert von Finanzierungsforderungen, Krediten und sonstigen Forderungen sowie jener der
Gbrigen anderen Finanzinstrumente entspricht ebenfalls in aller Regel anndhernd dem Buchwert, da Wertberich-
tigungen bereits entsprechend wertmindernd bertcksichtigt worden sind.

Die in obiger Tabelle dargestellten beizulegenden Zeitwerte fur die Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen sowie
fur die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten errechnen sich als Barwert der kunftigen Zinszahlungen
und Tilgungen. Im Diskontierungszinssatz ist eine Marge fur das eigene Kreditrisiko bertcksichtigt, weshalb
diese Bewertungstechnik der Bestimmung des beizulegenden Zeitwerts jener der Stufe 3 nach IFRS 13 ent-
spricht. Zur Methodik der Bestimmung des ,,debt value adjustments” siehe 7.1.3. Der beizulegende Zeitwert der
Unternehmensanleihe wird durch den Borsenkurs ermittelt und ist somit der Stufe 1 der Bemessungshierarchie
nach IFRS 13 zuzuordnen. Fur die Barwertberechnung der dargestellten Verbindlichkeiten gegentber Kreditin-



stituten wurden die Diskontierungssatze gemal3 der folgenden Aufstellung angenommen, welche sich aus den
Marktzinssatzen zum 31. Dezember 2016 und den durchschnittlichen Credit Spreads der zum Bilanzstichtag

eingegangenen Kreditverbindlichkeiten des fortgefuhrten Geschaftsbereichs ergeben.

2016R
Diskontierungssatze ab EUR
1.1.2017 2.275%
1.1.2018 2.085%
1.1.2019 2.134%
1.1.2020 2.203%
1.1.2021 2.296%
1.1.2022 2.410%
1.1.2023 2.534%
1.1.2024 2.662%
1.1.2025 2.785%
1.1.2026 2.898%
1.1.2027 3.091%
1.1.2031 3.294%

Der beizulegende Zeitwert der tbrigen sonstigen Verbindlichkeiten entspricht annahernd dem Buchwert.

Im Folgenden werden die Buchwerte der Finanzinstrumente, die als zur VerauBerung gehalten klassifiziert
wurden, gegliedert nach den Kategorien des IAS 39, dargestellt. Es handelt sich dabei um zu fortgeftihrten
Anschaffungskosten bewertete Forderungen und Verbindlichkeiten, Immobilienfondsanteile (AFS, Fair-Value-
Option) sowie um derivative finanzielle Verbindlichkeiten, die zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden:

31.12.2016 30.4.2016
Werte in TEUR Buchwert Buchwert
Finanzielle Vermogenswerte
Kredite und Forderungen 61.015 48082
Ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet (Fair-Value-Option) 6.293 10.693
Zur VerauBerung verfugbar 700 807
Finanzielle Verbindlichkeiten
Zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertet 913.815 176.521
Zu Handelszwecken gehalten 2.042 2687
Liquide Mittel 16.941 7.140

Sowohl die Immobilienfondsanteile als auch die derivativen finanziellen Verbindlichkeiten, die als zur Ver-
duBerung gehalten klassifiziert wurden, sind in der Bemessungshierarchie gemaf IFRS 13 Stufe 3 zuzuordnen.

Zu den Bewertungsverfahren und bewertungsrelevanten Inputfaktoren siehe 7.1.3.
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7.1.2 NETTOGEWINNE UND -VERLUSTE
GemaB IFRS 7 ist die Angabe der Nettogewinne und -verluste fur jede der in IAS 39 definierten Kategorien von
Finanzinstrumenten erforderlich. Fur die IMMOFINANZ setzen sich diese wie folgt zusammen:

31.12.2016

Ergebnis aus Sonstige
Fair-Value- Wert- Wert- Abgang Gewinne Nettogewinn/
Werte in TEUR Bewertung minderung aufholung  Recycling  bzw. Riickkauf bzw. Verluste -verlust
AFS 0 -121 0 0 0 90 -31
Davon in der Kon-
zern-Gewinn- und
Verlustrechnung
erfasst 0 -121 0 0 0 90 -31
FA@FV/P&L -3.396 0 0 0 0 -1 -3.397
Davon Fair-Value-
Option -2.610 0 0 0 0 -1 -2611
Davon HFT -786 (0] 0 0 0] 0 -786
L&R 0 -5.728 1.068 0 -625 1.125 -4.160
FL@FV/P&L 12.382 0 0 0 0 -11 12371
Davon HFT 12.382 0 0 0 0 -11 12371
FLAC 0 0 0 0 1.307 0 1.307

AFS: zur VerauBerung verfugbar (available for sale)

FA@FV/P&L: ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermogenswerte (financial assets at fair value through profit or loss)

FL@FV/P&L: ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Verbindlichkeiten (financial liabilities at fair value through profit or loss)

FLAC: zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Verbindlichkeiten (financial liabilities measured at amortised cost)

HFT: zu Handelszwecken gehalten (held for trading)

L&R: Kredite und Forderungen zu fortgefuhrten Anschaffungskosten (loans and receivables), tibrige andere Finanzinstrumente zu Anschaffungskosten bewertet (at cost)

30.4.2016

Ergebnis aus Sonstige
Fair-Value- Wert- Wert- Abgang Gewinne Nettogewinn/
Werte in TEUR Bewertung minderung aufholung  Recycling  bzw. Riickkauf bzw. Verluste -verlust

AFS -15 -2.808 0 0 o] 0 -2.823
Davon in der Kon-
zern-Gewinn- und
Verlustrechnung

erfasst ] -2.808 0 9 o] 0 -2.799

Davon im sonstigen

Ergebnis erfasst -15 0 0 -9 0 0 -24
FA@FV/P&L -36.246 ] 0 0 ] -1 -36.247

Davon Fair-Value-

Option -36.246 6] 0 0 o] -1 -36.247
L&R [0) -17.687 6.843 0 17 216 -10.611
FL@FV/P&L 8.581 ] 0 0 ] -5.861 2.720

Davon Fair-Value-

Option -33.938 0 o] 0 0 -5.686 -39.624

Davon HFT 42519 ] o] o] ] -175 42344
FLAC 0] 881 0 0 32.187 0 33.068

AFS: zur VerauBerung verfugbar (available for sale)

FA@FV/P&L: ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Vermogenswerte (financial assets at fair value through profit or loss)

FL@FV/P&L: ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete finanzielle Verbindlichkeiten (financial liabilities at fair value through profit or loss)

FLAC: zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Verbindlichkeiten (financial liabilities measured at amortised cost)

HFT: zu Handelszwecken gehalten (held for trading)

L&R: Kredite und Forderungen zu fortgefuihrten Anschaffungskosten (loans and receivables), Gbrige andere Finanzinstrumente zu Anschaffungskosten bewertet (at cost)

Fur Informationen zum Zinsaufwand und Zinsertrag siehe 5.9.

7.1.3 BEMESSUNGSHIERARCHIE DER BEIZULEGENDEN ZEITWERTE VON
FINANZINSTRUMENTEN

Im Folgenden werden jene Finanzinstrumente, die in der Bilanz zum beizulegenden Zeitwert bewertet wurden,

analysiert. Fur diese Zwecke wurde eine hierarchische Einstufung in die Bemessungshierarchie gemaB IFRS 13

vorgenommen. Diese umfasst die folgenden Stufen:

> Stufe 1: Preisnotierung fur identische Vermogenswerte oder Verbindlichkeiten auf einem aktiven Markt (ohne
Anpassung)

> Stufe 2: Inputs, die fur Vermogenswerte oder Verbindlichkeiten entweder direkt (z.B. als Preise) oder indirekt
(z.B. abgeleitet von Preisen) beobachtbar sind und nicht unter Stufe 1 fallen

> Stufe 3: Inputs fur Vermogenswerte oder Verbindlichkeiten, die nicht auf am Markt beobachtbaren Daten
basieren



31.12.2016
Werte in TEUR Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Gesamt
Zur VerauBerung verfiigbare finanzielle Vermogenswerte
Immobilienfondsanteile - - 644 644
Ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete
finanzielle Vermogenswerte
Fair-Value-Option
Immobilienfondsanteile - - 3.609 3.609
Zu Handelszwecken gehalten
Derivate - - 1.185 1185
Ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete
finanzielle Verbindlichkeiten
Zu Handelszwecken gehalten
Derivate - - 29.599 29.599
30.4.2016
Werte in TEUR Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Gesamt
Zur VerauBerung verfiigbare finanzielle Vermogenswerte
Immobilienfondsanteile - - 1.864 1.864
Ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete
finanzielle Vermogenswerte
Fair-Value-Option
Immobilienfondsanteile - - 6.541 6.541
Ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertete
finanzielle Verbindlichkeiten
Zu Handelszwecken gehalten
Derivate - - 47154 47.154

Eine Uberleitungsrechnung von den Eréffnungs- zu den Schlusswerten von

Stufe 3 ermittelt wurden, stellt sich wie folgt dar;

Finanzinstrumenten, die nach

Immobilienfondsanteile Derivate Anleihen Summe
Werte in TEUR 2016R 2015/16 2016R 2015/16 2016R 2015/16 2016R 2015/16
Anfangsbestand 8.405 66.068 -47.154 -116.313 (0] -424.987 -38.749 -475.232
In der Konzern-
Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst -2.731 -39.020 11.596 42519 0] -33.938 8.865 -30.439
Abgange -1.920 -7.143 7.144 23953 0] 458.925 5.224 475.735
Umbuchung aus
dem/in das zur Ver-
auBerung gehaltene/n
Vermogen 499 -11.500 0] 2.687 0] 0] 499 -8.813
Endbestand 4.253 8.405 -28.414 -47.154 (0] 0 -24.161 -38.749

Von den in der Tabelle dargestellten Ergebnissen i.Hv. EUR 8,9 Mio. (2015/16: EUR -30,4 Mio.), die in der Ge-
winn- und Verlustrechnung erfasst wurden, sind EUR 10,7 Mio. (30.4.2016: EUR -31,2 Mio.) Finanzinstrumenten
zuzurechnen, die am Ende des Geschaftsjahres 2016R gehalten wurden. Der Ausweis dieser erfolgt im sonsti-

gen Finanzergebnis.
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Die Bewertungsverfahren und bewertungsrelevanten Inputfaktoren bei der Ermittlung beizulegender Zeitwerte
von Finanzinstrumenten (sowohl des fortgefuhrten als auch des nicht fortgefiihrten Geschaftsbereichs) sind wie
folgt:

Wesentliche, nicht

beobachtbare
Stufe Finanzinstrumente Bewertungsverfahren Wesentliche Inputfaktoren Inputfaktoren
3 Immobilienfondsanteile Kapitalwertorientierte Diskontierungszinssatz, erwartete Kapital-  Diskontierungszinssatz:
Verfahren ruckfuhrungen und Ausschiuttungen 8,50% bis 14,25%
3 Derivate (Zinsswaps) Kapitalwertorientierte Am Markt beobachtbare Zinskurven, Kreditmarge: 1,50% bis
Verfahren Ausfallwahrscheinlichkeiten, Ausfall- 3,50%
quoten, Aushaftung zum Ausfallzeitpunkt
3 Derivate (aus Wandel- Kapitalmarkt- und kapital- Borsenkurse der Wandelanleihen, am Kreditmarge: 3,59%

anleihen) wertorientierte Verfahren Markt beobachtbare Zinskurven, Ausfall-
wahrscheinlichkeit, Ausfallquote, Aushaf-
tung zum Ausfallzeitpunkt

Die IMMOFINANZ berechnet den beizulegenden Zeitwert der Derivate durch die Diskontierung der zukunftigen
Zahlungsstrome auf Basis kapitalwertorientierter Bewertungsverfahren. Die Zinssatze fur die Diskontierung der
kanftigen Zahlungsstrome werden anhand einer am Markt beobachtbaren Zinskurve ermittelt. Zur Berechnung
des Credit Value Adjustments (CVA) und des Debt Value Adjustments (DVA) sind folgende drei Parameter not-
wendig: Ausfallwahrscheinlichkeit (probability of default, PD), Ausfallquote (loss given default, LGD) und die
Aushaftung zum Ausfallzeitpunkt (exposure at default, EAD). Die Ausfallwahrscheinlichkeit wird aus Credit-
Default-Swaps-Spreads (CDS-Spreads) des jeweiligen Kontrahenten abgeleitet. Sind die beizulegenden Zeit-
werte der Derivate positiv, stellen sie eine Forderung fur die IMMOFINANZ dar, und somit wird eine CVA-
Ermittlung fur diesen Forderungsbetrag vorgenommen. Hierzu werden die Ausfallwahrscheinlichkeiten der Kon-
trahenten benétigt. Die IMMOFINANZ kontrahiert mit Gber 30 Finanzinstituten. Fir eine groBe Anzahl sind am
Markt beobachtbare CDS-Spreads verfigbar. In den Ausnahmefallen der Nichtverfugbarkeit wurden durch-
schnittliche Branchenbenchmarks herangezogen. In der Bemessungshierarchie fur beizulegende Zeitwerte ent-
sprechen diese Inputfaktoren der Stufe 1 und 2. Sind die beizulegenden Zeitwerte der Derivate negativ, stellen
sie eine Verbindlichkeit fur die IMMOFINANZ dar, und somit wird eine DVA-Ermittlung fur diese Verbindlichkeit
vorgenommen. In diesem Fall muss die eigene Ausfallwahrscheinlichkeit ermittelt werden. Die IMMOFINANZ
schlie3t Derivate zum Grof3teil auf der Ebene der die Immobilien bewirtschaftenden Objektgesellschaften ab.
Fur diese gibt es weder am Markt beobachtbare CDS-Spreads, noch lassen sich fir diese Benchmarks finden. Als
Schatzer fur CDS-Spreads werden daher Kreditmargen herangezogen; aus diesen wird die Ausfallwahrschein-
lichkeit abgeleitet. Die Ermittlung der Kreditmargen fur die IMMOFINANZ erfolgt in zwei Schritten. Im ersten
Schritt wird ein Durchschnitt der Margen aus bereits unterschriebenen Kreditvertragen und Term Sheets gebil-
det. Der Zeithorizont fur die verwendeten Margen betragt 12 Monate. Im zweiten Schritt werden indikative
Kreditmargenangebote von Banken eingeholt und diese Werte mit den Kreditvertrags- und Term-Sheet-Werten
gemittelt. Diese Angebote werden nach Landern und Assetklassen gruppiert. Die einzelnen Objektgesellschaf-
ten, die Finanzinstrumente abgeschlossen haben, werden gemaf Land und Assetklasse einer Gruppe zugeord-
net. Zusatzlich werden die ermittelten Kreditmargen Uber externe Marktberichte plausibilisiert. Das Ergebnis
sind marktkonforme Kreditmargen, die als Schatzer fur die Bewertung des Eigenbonitatsrisikos herangezogen
werden kénnen. In der Bemessungshierarchie gemaR IFRS 13 entsprechen diese Inputfaktoren der Stufe 3. Die
Ausfallquote (LGD) ist jener relative Wert, der zum Zeitpunkt des Ausfalls verloren geht. Die IMMOFINANZ hat
zur Berechnung des CVA und DVA eine markttbliche Ausfallquote herangezogen. Die Aushaftung zum Ausfall-
zeitpunktist jener Wert, der die erwartete Hohe der Forderung oder Verbindlichkeit zum Zeitpunkt des Ausfalls
ausdrickt. Die Berechnung der Aushaftung zum Ausfallzeitpunkt erfolgt Gber eine Monte-Carlo-Simulation.

Der Betrag der Verbindlichkeiten, die ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden, der auf
das Ausfallrisiko zurtickzufiihren ist, betragt insgesamt EUR 0,6 Mio. (30.4.2016: 1,1 Mio.); die Veranderung
wdahrend des Rumpfgeschaftsjahres 2016R betragt EUR -0,2 Mio. (2015/16: -24,3 Mio.).

Bei kapitalwertorientierten Verfahren fihrt eine Erhohung des Diskontierungszinssatzes, des Exit Yields oder
der Kreditmargen zu einer Verringerung des beizulegenden Zeitwerts, wahrend eine Verringerung dieser Input-
faktoren den beizulegenden Zeitwert erhoht.

Bei der Bewertung des Ausfallrisikos flieBen Ausfallwahrscheinlichkeiten, Annahmen tGber Ausfallquoten sowie
die zum Zeitpunkt des angenommenen Ausfalls aushaftenden Betrage ein. Eine Erhoéhung der Ausfallwahr-
scheinlichkeit und der Ausfallquote fuhrt bei einem Derivat mit positivem Aushaftungsbetrag (Forderung) zu
einer Verringerung des beizulegenden Zeitwerts, bei einem Derivat mit negativem aushaftenden Betrag



(Verbindlichkeit) zu einer Verminderung der Verbindlichkeit; ein Sinken der Ausfallwahrscheinlichkeit und -quote
fuhrt zum gegenteiligen Effekt.

7.1.4 GEGEBENE SICHERHEITEN

Im Rahmen von Projektfinanzierungen werden tblicherweise von den einzelnen Konzernunternehmen Sicher-
heiten fur die Kreditverbindlichkeiten gestellt. Die Finanzierungen erfolgen im Regelfall individuell auf Projekt-
ebene; jedes Unternehmen bzw. jede Immobilie muss fur die laufende Bedienung des Schuldendienstes auf-
kommen. Es gibt keinerlei Rickgriffsrechte gegentber der IMMOFINANZ AG. Zur Absicherung der Kredit-
verbindlichkeiten steht der Bank ein Paket an Sicherheiten zur Verfligung, die diese im Falle einer Falligstellung
zur Befriedigung ihrer Forderungen heranziehen kann. Das Sicherheitenpaket kann folgende Besicherungen
umfassen:

> Hypotheken auf Grundstiicke und Immobilien

> Verpfandung der Geschaftsanteile an der Projektgesellschaft

> Verpfandung von Forderungen (aus Mietvertragen, Versicherungsvertragen, Property-Management-Vertragen
usw.)

> Verpfandung von Bankkonten (Mieteingangskonten bzw. weitere projektrelevante Konten)

> Wechsel

> Anteile an Tochterunternehmen

Die Konditionen, Art und Umfang der Sicherheiten werden einzeln (pro Unternehmen und Immobilie) vereinbart
und sind vom Volumen, der Héhe und der Laufzeit der Kreditverbindlichkeit abhangig.

Fur langfristige Fremdfinanzierungen i.Hv. EUR 2.401,6 Mio. (30.4.2016: EUR 2.345,4 Mio.) wurde Immobilien-
vermdgen mit einem Buchwert von EUR 4.894,6 Mio. (30.4.2016: EUR 4.248,7 Mio.) als Sicherstellung
verpfandet. Davon entfallen zum 31. Dezember 2016 langfristige Finanzierungen i.Hv. EUR 722,9 Mio. und
Immobilienvermégen mit einem Buchwert von EUR 1.024,1 Mio. auf den aufgegebenen Geschaftsbereich Ein-
zelhandelsportfolio Moskau.

Ebenso dienen in Bau befindliche Immobilien mit einem Gesamtbuchwert von EUR 453,4 Mio. (30.4.2016:
EUR 252,6 Mio.) und Immobilienvorrate mit einem Buchwert von EUR 98,5 Mio. (30.4.2016: EUR 82,5 Mio.) als
Besicherung. Die korrespondierenden finanziellen Verbindlichkeiten betragen EUR 154,0 Mio. (30.4.2016:
EUR 210,4 Mio.) bzw. EUR 88,9 Mio. (30.4.2016: EUR 98,2 Mio.).

Fur Immobilienfinanzierungen der IMMOFINANZ dienen zuséatzlich zu den hypothekarischen Besicherungen in
85 Féllen (30.4.2016: 91 Féllen) die Anteile am jeweiligen Tochterunternehmen als Besicherung. Die Verfu-
gungsbeschrankung endet entweder durch Tilgung der zugehorigen Finanzverbindlichkeit oder durch Beibrin-
gung anderer Sicherheiten. Darin sind zum 31. Dezember 2016 die Anteile von drei Unternehmen, die dem
aufgegebenen Geschaftsbereich Einzelhandelsportfolio Moskau zuzurechnen sind, enthalten.

Darlber hinaus dienen die von der IMMOFINANZ gehaltenen Aktien an der CA Immo als Besicherung fir eine
langfristige Finanzierung.

Im Geschaftsjahr 2016R bzw. in den vorangegangenen Geschaftsjahren hat die IMMOFINANZ Haftungen bzw.
Garantien zugunsten Dritter mit einem maximalen Risiko i.Hv. EUR 567,1 Mio. (30.4.2016: EUR 557,9 Mio.)
GUbernommen. Die Eintrittswahrscheinlichkeit dieser Eventualverbindlichkeiten ist an die Erfullung bzw. Nichter-
fullung zukunftiger Bedingungen gekntpft und wurde zum Bilanzstichtag als gering eingeschatzt.

7.2 FINANZIELLES RISIKOMANAGEMENT

7.2.1 ALLGEMEINES

Die IMMOFINANZ hat in die operativen Ablaufe und Berichtswege ein aktives Risikomanagementsystem
integriert. Dieses ermoglicht bei Risiken ein frihzeitiges Gegensteuern und wirkt sich unmittelbar auf
strategische Entscheidungen und operative Prozesse aus. Interne Richtlinien, Reportingsysteme und Kontroll-
mechanismen, die eine Uberwachung, Bewertung und Steuerung der Risiken des operativen Geschifts
ermoglichen, sind im gesamten Unternehmen etabliert. Organisatorisch ist das Risikomanagement dem Finanz-
vorstand als Stabsstelle zugeordnet. Diese Giberwacht bereichsunabhdngig die Unternehmensrisiken, aggregiert
Risikodaten und -berichte und unterstitzt die Bereichs- und Landerorganisationen aktiv bei der Identifikation
von Risiken und dem Einleiten wirtschaftlich geeigneter GegenmalB3nahmen. Auf Ebene der Bereichs- und Lan-
derorganisation wird das Risikomanagement vom jeweiligen Bereichsleiter oder Country Manager wahrgenom-

Konzernabschluss

185



IMMOFINANZ AG

Jahresfinanzbericht 2016R

186

men. Mindestens einmal pro Quartal kommunizieren die Bereichsleiter und Country Manager ihre Risikolage an
den Vorstand; akute Risiken werden unmittelbar an den Vorstand berichtet. Zusatzlich verbessert die
IMMOFINANZ zur Friherkennung und Uberwachung von Risiken das Interne Kontrollsystem (IKS) laufend. Das
IKS wird im Lagebericht beschrieben.

Die IMMOFINANZ ist als international tatiges Unternehmen verschiedenen finanziellen Risiken ausgesetzt. Die
bedeutendsten finanziellen Risiken fir den Konzern ergeben sich aus moglichen Anderungen von Fremdwah-
rungskursen und Zinssatzen sowie aus der Verschlechterung der Bonitat und Zahlungsfahigkeit von Kunden und
Geschéftspartnern.

7.2.2 AUSFALL-BZW. KREDITRISIKO

Ausfall- bzw. Kreditrisiken ergeben sich, wenn ein Vertragspartner der IMMOFINANZ seinen Verpflichtungen
nicht nachkommt und infolgedessen ein finanzieller Schaden fur die Gruppe droht. Das maximale Risiko ent-
spricht den auf der Aktivseite ausgewiesenen Bilanzposten. Ausfallrisiken wird durch entsprechende Wert-
berichtigungen Rechnung getragen.

Das Hauptsteuerungsinstrument in diesem Bereich ist die permanente Evaluierung der Bonitat der Vertrags-
partner. Die IMMOFINANZ arbeitet in diversen Entwicklungsprojekten mit lokalen Projektentwicklern
zusammen. Aufgrund dieser Kooperationen ist die IMMOFINANZ dem Risiko ausgesetzt, dass Geschéaftspartner
ihren vertraglichen Verpflichtungen nicht oder nicht zeitgerecht nachkommen. Mit einer entsprechenden
Vertragsgestaltung wird diesem Risiko begegnet. So sind beispielsweise Strafzahlungen und Entschadigungs-
leistungen bei nicht vertragskonformer Erfillung vorgesehen. Ferner werden Tatigkeiten und Zielerreichung
vom Development laufend Gberpruft.

Das Ausfallrisiko bei Forderungen gegentiber Mietern ist im Allgemeinen gering. Von den Mietern wird regel-
maBig eine liquiditdtsnahe Sicherheit - bei Wohnimmobilien sind dies zumeist Barkautionen, bei Gewerbe-
immobilien Bankgarantien oder Barkautionen — verlangt. AuBerdem wird die Bonitat der Mieter laufend Gber-
pruft. Sofern bei den Forderungen ein erhéhtes Ausfallrisiko (z.B. in Russland aufgrund der wechselkursbedingt
schwierigen Marktsituation) besteht, wird dies bei der Ermittlung der Einzelwertberichtigungen entsprechend
bericksichtigt.

Das Ausfallrisiko bei Forderungen gegentiber Banken ist ebenfalls als gering einzustufen, da samtliche Finanz-
geschéafte mit Finanzinstituten guter Bonitat abgeschlossen werden. Das Kontrahentenrisiko wird durch ein
laufendes Monitoring, fixe Veranlagungslimits und Diversifikation der Finanzinstitute gering gehalten.

7.2.3 LIQUIDITATSRISIKO

Liquiditatsrisiken werden durch eine Mittelfristplanung tber 5 Jahre, ein im Monatsraster geplantes Jahres-
budget und monatlich revolvierende Liquiditatsplanungen mit Abweichungsanalysen minimiert. Ein taglich be-
triebenes Liquiditdtsmanagement stellt sicher, dass die operativ eingegangenen Verpflichtungen erfullt, Mittel
optimal veranlagt werden und die Flexibilitat fur kurzfristige Akquisitionschancen gewahrt bleibt.

Daneben setzt die IMMOFINANZ auf langfristige Finanzierungen, bei denen die wirtschaftliche Tragfahigkeit der
Immobilien (interest coverage ratio, debt service coverage ratio) und deren Zeitwerte (loan-to-value ratio) durch
entsprechende Kreditvertragsklauseln berticksichtigt werden.

Um Kostentberschreitungen und einen damit verbundenen tberhohten Liquiditdtsabfluss zu vermeiden, fihrt
die IMMOFINANZ bei Entwicklungsprojekten und InstandhaltungsmaBnahmen kontinuierliche Budget- bzw.
Baufortschrittsiberwachungen durch.



Die nachfolgende Tabelle zeigt eine Falligkeitsanalyse nicht derivativer und derivativer finanzieller Verbindlich-
keiten auf Basis vertraglich vorgesehener Mittelabflisse des fortgefiihrten Geschaftsbereichs. Darin sind insbe-
sondere laufende und endfallige Rickzahlungsbetrage aus Finanzverbindlichkeiten, Zinszahlungen sowie die
Nettozahlungen aus Derivaten enthalten.

Mittelabfliisse

Mittelabfliisse zwischen 1 Mittelabfliisse Buchwert zum
Werte in TEUR unter 1 Jahr  und 5 Jahren tiber 5 Jahre Summe 31.12.2016
Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen 43.260 517.781 (0] 561.041 530.265
Verbindlichkeiten aus der Begebung von
Anleihen 105.264 0 0 105.264 102.446
Verbindlichkeiten
gegenuber
Kreditinstituten 634.053 1.188.369 453.844 2.276.266 2.010.806
Ubrige 143.745 13.741 13.607 171.093 202.101
Summe nicht derivative finanzielle
Verbindlichkeiten 926.322 1.719.891 467.451 3.113.664 2.845.618
Derivative Finanzinstrumente 10.446 17.790 913 29.149 29.599
Summe derivative finanzielle
Verbindlichkeiten 10.446 17.790 913 29.149 29.599
Summe 936.768 1.737.681 468.364 3.142.813 2.875.217

Mittelabfliisse

Mittelabfliisse zwischen 1  Mittelabfliisse Buchwert zum
Werte in TEUR unter 1 Jahr  und 5 Jahren tiber 5 Jahre Summe 30.4.2016
Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen 21821 556.664 0 578.485 520.234
Verbindlichkeiten aus der Begebung von
Anleihen 5272 105.229 0 110.501 104.030
Verbindlichkeiten
gegeniber
Kreditinstituten 413732 1828011 790.191 3.031.934 2.670.316
Ubrige 157.434 22.747 19.146 199.327 234.542
Summe nicht derivative finanzielle
Verbindlichkeiten 598.259 2.512.651 809.337 3.920.247 3.529.122
Derivative Finanzinstrumente 8.380 18973 3.367 30.720 47154
Summe derivative finanzielle
Verbindlichkeiten 8.380 18.973 3.367 30.720 47.154
Summe 606.639 2.531.624 812.704 3.950.967 3.576.276

In den Ubrigen nicht derivativen finanziellen Verbindlichkeiten sind u.a. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen, Verbindlichkeiten gegentber Gemeinschaftsunternehmen und Verbindlichkeiten aus erhaltenen
Kautionen enthalten.

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten der IMMOFINANZ sind sowohl regional als auch nach Kontra-
henten breit gestreut, sodass die Exposition gegenlber einer gedanderten Risikopolitik einzelner Kreditinstitute
als gering angesehen werden kann.

7.24 FREMDWAHRUNGSRISIKO

Die IMMOFINANZ ist Fremdwahrungsrisiken in unterschiedlicher bilanzieller und zahlungswirksamer Auspragung
ausgesetzt. Zum einen konnen Wechselkursveranderungen die Ertragslage beeinflussen, und zum anderen
beeinflussen diese die Vermogenslage des Konzerns.

Auswirkung auf die Vermogens- und Ertragslage
Die einzelnen Konzernunternehmen erfassen Geschéftsfille in einer von ihrer funktionalen Wéhrung ab-
weichenden Wahrung mit dem Devisenmittelkurs am Tag der jeweiligen Transaktion. Die Umrechnung der am
Bilanzstichtag in Fremdwahrung bestehenden monetaren Vermogenswerte und Verbindlichkeiten erfolgt mit
dem an diesem Tag gultigen Devisenmittelkurs. Daraus resultierende Fremdwahrungsgewinne und -verluste
werden im Geschaftsjahr ergebniswirksam erfasst.

Zum 31. Dezember 2016 bestehen Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten des fortgefuhrten Geschéfts-
bereichs nur mehr in Euro.
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Fur den aufgegebenen Geschéftsbereich des Einzelhandelsportfolios Moskau bestehen Verbindlichkeiten ge-
genlber Kreditinstituten in USD i.Hv. EUR 721,7 Mio. Die nachstehende Tabelle zeigt die Sensitivitat dieser
Verbindlichkeiten auf eine Anderung des Stichtagskurses. Die Aufstellung zeigt, wie hoch die Verbindlichkeit im
Falle einer Veranderung des Kurses um -/+2% bzw. -/+5% im Vergleich zum Kurs am Bilanzstichtag ware.

Sensitivitat der Verbindlichkeiten gegentiber 31.12.2016 Umrechnungskurs
Kreditinstituten Buchwert

Wahrung TEUR A -5% A -2% A +2% A +5%
usb 721.660 759.642 736.388 707.510 687.295

Dem Risiko der Wertminderung von Bankguthaben und Barbestdnden in Fremdwahrung wird durch ehest-
mogliche Konvertierung in Euro begegnet.

Zur Steuerung des strukturell geringen Fremdwahrungsrisikos werden fallweise derivative Finanzinstrumente
herangezogen. Die derivativen Finanzinstrumente, welche die IMMOFINANZ zur Absicherung des Fremd-
wdahrungsrisikos verwendet, werden als freistehende Derivate und nicht als Sicherungsinstrumente bilanziert;
Hedge Accounting im Sinne von IAS 39 wird nicht angewendet. Die Bewertung der freistehenden Derivate
erfolgt somit ergebniswirksam in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung.

Fur eine Auflistung der beizulegenden Zeitwerte und Konditionen samtlicher zur Absicherung des Fremd-
wahrungsrisikos erworbener und zum Bilanzstichtag bestehender derivativer Finanzinstrumente siehe 7.2.5.

Die liquiden Mittel verteilen sich wie folgt auf die unterschiedlichen Wahrungen:

Werte in TEUR 31.12.2016 30.4.2016
EUR 95616 241914
usD 42.468 70.658
HUF 8.482 10.700
PLN 11.357 16.138
CzZK 5.823 6.182
RON 22.801 20.932
RUB 48 1.729
Sonstige 2.692 3.369
Summe 189.287 371.622

7.2.5 ZINSANDERUNGSRISIKO

Die IMMOFINANZ ist als international agierendes Unternehmen den Zinsanderungsrisiken in den jeweiligen
Immobilienteilmarkten ausgesetzt. Zinserhéhungen kdnnen das Ergebnis des Konzerns in Form von héheren
Zinsaufwendungen fur bestehende variable Finanzierungen beeinflussen.

Eine Anderung des Zinssatzes hat im Falle von variabel verzinsten Finanzierungen eine unmittelbare Auswirkung
auf das Finanzergebnis des Unternehmens. Die IMMOFINANZ limitiert das Risiko steigender Zinsen, die zu
hoheren Zinsaufwendungen und zu einer Verschlechterung des Finanzergebnisses fihren wirden, durch den
Einsatz von fix verzinsten Finanzierungsvertragen und derivativen Finanzinstrumenten (v.a. Caps und Swaps).
Diese derivativen Finanzinstrumente werden als freistehende Derivate und nicht als Sicherungsinstrumente im
Sinne von IAS 39 bilanziert.

Die Art der Verzinsung der Finanzverbindlichkeiten stellt sich wie folgt dar:

Werte in TEUR 31.12.2016 30.4.2016
Fix verzinste Finanzverbindlichkeiten 681.773 672616
Variabel verzinste Finanzverbindlichkeiten 1.963.286 2.623.541
Summe verzinste Finanzverbindlichkeiten 2.645.059 3.296.157




Folgende Tabelle zeigt die beizulegenden Zeitwerte und Konditionen samtlicher zur Absicherung des Zins-
anderungsrisikos und Fremdwahrungsrisikos erworbener und zum Bilanzstichtag bestehender derivativer

Finanzinstrumente:

Beizulegender

Referenzwert Zeitwert
31.12.2016 inkl. Zinsen
Typ in TEUR in TEUR * Falligkeit
Zinssatz bis 0,50% Zins-Swap 67.732 -193 2017
Zins-Swap 91.241 -160 2018
Zins-Swap 61.168 -503 2019
Zins-Swap 86.251 -1.204 2020
Zins-Swap 128.902 -641 2021
Zins-Swap 33637 87 2022
Zins-Swap 118.000 1.079 2026
Anzahl der Derivate: 25 586.931 -1.535
Zinssatz 0,50% bis 1,00% Zins-Swap 12561 -95 2017
Zins-Swap 25601 -417 2018
Zins-Swap 15.980 -438 2019
Zins-Swap 8.027 -273 2021
Zins-Swap 198.437 -7011 2022
Zins-Swap 19.156 -494 2031
Anzahl der Derivate: 33 279.762 -8.728
Zinssatz groBer 1,00% Zins-Swap 64.414 -1.795 2017
Zins-Swap 11551 -484 2018
Zins-Swap 14.088 -481 2019
Zins-Swap 106.352 -6.248 2020
Zins-Swap 9.060 -630 2022
Zins-Swap 9.183 -463 2024
Anzahl der Derivate: 15 214.648 -10.101
FX Forward EUR/PLN 14.705 -208 2017
Anzahl der Derivate: 1 14.705 -208
Summe der Derivate: 742 1.096.046 -20.572

1 Der beizulegende Zeitwert ist inklusive eines Kreditrisikoaufschlags dargestellt.

2 Zum Bilanzstichtag weisen 72 Derivate einen negativen Wert von EUR -23,6 Mio. und 2 Derivate einen positiven Marktwert von EUR 1,2 Mio. aus.

Der Referenzwert umfasst die Bezugsbasis der zum Bilanzstichtag offenen derivativen Werte. Der beizulegende
Zeitwert entspricht jenem Wert, den das jeweilige Unternehmen bei Auflésung des Geschafts am Bilanzstichtag

erhalten wirde oder zahlen musste.

Eine Anderung des Marktzinssatzes beeinflusst die Bewertung von Zinsderivaten. Mit kapitalwertorientierten
Verfahren nach der DCF-Methode, die auch fir die Derivatebewertung Verwendung finden, erfolgt die
Ermittlung des Marktwerts durch Abzinsung der zukinftigen Cashflows mit aktuellen Zinskurven. Steigende
Zinsen fuhren zu einem héheren Diskontfaktor und somit zu einer Reduktion des Barwerts der Derivate. Zinsan-
derungsrisiken werden mittels Sensitivitdtsanalysen dargestellt. Diese stellen die Effekte von Anderungen der

Marktzinssatze auf Marktwerte, Zinszahlungen, Zinsertrage und Zinsaufwendungen dar.
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Die folgende Sensitivitdtsanalyse zeigt die Auswirkung einer Veranderung des Zinsniveaus auf die beizulegenden
Zeitwerte der Zinsderivate (Zins-Swaps). Es wird ein Anstieg des Zinsniveaus um 10 bzw. 25 Basispunkte
angenommen, aufgrund des derzeit sehr niedrigen Zinsniveaus wird keine Analyse zu fallenden Zinssatzen
durchgefiihrt. Die beizulegenden Zeitwerte sind inklusive Zinsabgrenzungen und exklusive eines Kreditrisikoauf-
schlags dargestellt.

Sensitivitat der Derivate Zinssatz

A +10 Basis- A +25 Basis-
Werte in TEUR 31.12.2016 punkte punkte
Beizulegender Zeitwert bei Zinserhéhung -20.892 -16.661 -10.463
Sensitivitat der Derivate Zinssatz

A +10 Basis- A +25 Basis-
Werte in TEUR 30.4.2016 punkte punkte
Beizulegender Zeitwert bei Zinserhthung -33.140 -26.408 -20.298

Eine weitere Sensitivitatsanalyse zeigt den Einfluss des variablen Marktzinssatzes auf den im Zusammenhang
mit Finanzverbindlichkeiten anfallenden Zinsaufwand. Dabei wird der Zinsaufwand dahingehend analysiert, wie
sich das Ergebnis vor Ertragsteuern im Geschaftsjahr 2016R unter der Annahme von durchschnittlich um 50
und 100 Basispunkte hoheren Marktzinssatzen entwickelt hatte. Die Analyse unterstellt, dass alle
anderen Parameter, insbesondere Wechselkurse, konstant bleiben. Aufgrund des zum Bilanzstichtag sehr
niedrigen Zinsniveaus (z.B. 3-Monats-EURIBOR i.H.v. -0,319%) wurde fir das Geschaftsjahr 2016R, wie auch
schon fur das vorangegangene Geschéftsjahr, keine Sensitivitatsanalyse in Bezug auf fallende Zinssatze durchge-
fuhrt.

Sensitivitat des Zinsaufwands Zinssatz

A +50 Basis- A +100 Basis-
Werte in TEUR 2016R punkte punkte
Zinsaufwand 70.763 73914 76.932
Sensitivitat des Zinsaufwands Zinssatz

A +50 Basis- A +100 Basis-
Werte in TEUR 2015/161 punkte punkte
Zinsaufwand 172134 182.356 189.991

1 Die Sensitivitatsanalyse 2015/16 inkludiert das Ergebnis des im Geschéftsjahr 2016R aufgegebenen Geschaftsbereichs Einzelhandelsportfolio Moskau.
Hinsichtlich der Konditionen der Finanzverbindlichkeiten wird auf 4.13 verwiesen.

Neben Kreditverbindlichkeiten kénnen auch Wertpapiere und Forderungen, insbesondere Forderungen aus
Finanzierungen (aus gewahrten Darlehen an Dritte) zinssensitiv sein. Die bestehenden Forderungen aus
Finanzierungen sind Uberwiegend fix verzinst, weshalb sich aus diesen kein bzw. nur ein geringes Zinsanderungs-
risiko ergibt.

7.2.6 KAPITALMANAGEMENT

Das Ziel des Managements der IMMOFINANZ ist es zum einen, die kurz-, mittel- und langfristige Liquiditat
sicherzustellen, und zum anderen, eine starke Kapitalbasis zu etablieren, um das Vertrauen der Anleger, der
Glaubiger und der Markte zu wahren und eine nachhaltig positive Entwicklung des Konzerns zu gewdbhrleisten.
Der Vorstand Uberwacht regelmaBig die Entwicklung des Aktienkurses, des Abschlags des Aktienkurses zum
Nettovermogenswert (Net Asset Value, NAV) und die Hohe der Dividenden, die an die Gesellschafter der
IMMOFINANZ AG ausgeschuttet werden. Durch die Beschliisse in der Hauptversammlung am 1. Dezember 2015
Uber die Erhdhung des Grundkapitals aus Gesellschaftsmitteln und die ordentliche Herabsetzung des Grund-
kapitals der IMMOFINANZ AG wurde die bilanzrechtliche Basis fur die Dividendenpolitik geschaffen. Zur
beabsichtigten Dividendenpolitik siehe 4.11. Durch Ruckkaufe eigener Aktien signalisiert das Management dem
Kapitalmarkt, dass die Aktie — zum 31. Dezember 2016 betrug der Abschlag zum NAV 40,7% (30.4.2016: 39,4%)
- deutlich unter ihrem inneren Wert gehandelt wird. Der Zeitpunkt der Ruckkaufe ist vom Marktpreis abhangig.
Die Ruckkaufe fuhren zu einem Wertzuwachs, von dem die verbleibenden Gesellschafter der IMMOFINANZ AG
profitieren.



Die Kapitalstruktur des Konzerns bestimmt sich aus Finanzverbindlichkeiten inklusive Wandel- und Unter-
nehmensanleihen sowie verbrieften gewerblichen Hypothekendarlehen (commercial mortgage-backed securiti-
es, CMBS) und um eigene Aktien bereinigtes Eigenkapital. Die IMMOFINANZ wird ihre Kapitalstruktur weiter
optimieren, indem sie neue Finanzierungen aufnimmt, alte Finanzierungen beendet oder prolongiert bzw.
restrukturiert und gegebenenfalls Neuemissionen von Schuldverschreibungen vornimmt (siehe 7.6). Die durch-
schnittlichen Finanzierungskosten der IMMOFINANZ beliefen sich im Geschéftsjahr 2016R auf 4,0% (2015/16:
3,9%) — inklusive der Derivate zur Zinsabsicherung.

Der Vorstand Uberwacht mithilfe des LTV-Ratios die Kapitalstruktur des Konzerns. Der LTV-Ratio bestimmt sich
aus dem Verhdltnis zwischen den Finanzverbindlichkeiten abziglich liquider Mittel und dem Wert des
Immobilienportfolios zuziglich zur VerauBerung gehaltener Immobilien sowie der anteiligen Markt-
kapitalisierung der BUWOG Gruppe und dem anteiligen EPRA NAV der CA Immo Gruppe. Zum
31. Dezember 2016 betragt der LTV-Ratio 52,2% (30.4.2016: 49,2%). Die IMMOFINANZ strebt einen LTV-Ratio
von rund 50% an. Die IMMOFINANZ unterliegt keinen externen Mindestkapitalanforderungen.

7.3 FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

7.3.1 EVENTUALVERBINDLICHKEITEN UND HAFTUNGSVERHALTNISSE
Eventualverbindlichkeiten sind moégliche oder bestehende Verpflichtungen, die auf vergangenen Ereignissen
beruhen und bei denen ein Ressourcenabfluss nicht wahrscheinlich ist (siehe auch 7.1).

Die in der Bilanz der IMMOFINANZ nicht erfassten Eventualverbindlichkeiten aus Burgschaften, Garantien und
sonstigen Haftungsverhaltnissen werden regelmaRig auf ihre Eintrittswahrscheinlichkeit beurteilt. Ist ein Abfluss
von Ressourcen mit wirtschaftlichem Nutzen weder hinreichend wahrscheinlich, sodass eine Riickstellungs-
bildung geboten ist, noch unwahrscheinlich, so werden die betreffenden Verpflichtungen als Eventualverbind-
lichkeiten erfasst. Diese Einschatzung wird von den Fachverantwortlichen unter Bertcksichtigung von markt-
bezogenen Inputs (sofern moglich) und Gutachten (in Einzelfillen) vorgenommen.

Zu dem seit dem Jahr 2010 anhidngigen Verfahren zur Uberpriifung des Umtauschverhaltnisses der Verschmel-
zung der IMMOEAST AG mit der IMMOFINANZ AG hat der vom Gericht bestellte Sachverstiandige am
21. August 2015 bestatigt, dass das nach der NAV-Methode festgestellte Umtauschverhaltnis nach der durchge-
fuhrten Plausibilitatsprifung mit groBer Wahrscheinlichkeit der Sach- und Rechtslage entspricht. Bei der DCF-
Methode sieht der Sachverstandige eine inkonsistente Anwendung, bei deren Beseitigung (ceteris paribus) ein
geringeres Umtauschverhdltnis (zugunsten der Gesellschafter der IMMOFINANZ AG) anzusetzen ware. Die
IMMOFINANZ AG hat dazu eine umfangreiche Stellungnahme abgegeben. Im Geschaftsjahr 2016R wurden die
Ergebnisse des Gutachtens vom Sachverstiandigen nochmals bestétigt. Das Gremium zur Uberprifung des
Umtauschverhaltnisses hat noch nicht tUber die weiteren geplanten Verfahrensschritte informiert. Ent-
scheidungen oder Vergleiche in diesem Verfahren zur Uberpriifung des Umtauschverhéltnisses wirken zuguns-
ten aller Aktionare der jeweiligen Aktionarsgruppe (Erga-omnes-Wirkung). Werden in diesem Verfahren Zuzah-
lungen (Ausgleichszuzahlungen) festgesetzt, erhalten die Aktionare der benachteiligten Aktionarsgruppe diese
zuziglich Zinsen von 2% Uber dem Basiszinssatz ab Eintragungsstichtag (28. April 2010). Vonseiten der
IMMOFINANZ AG wurde optional das Recht zur Gewdhrung weiterer Aktien anstelle barer Ausgleichs-
zuzahlungen beantragt. Ob in diesem Verfahren zur Uberprifung des Umtauschverhaltnisses Zuzahlungen (Aus-
gleichszuzahlungen) zugunsten einer Aktionarsgruppe zugesprochen werden und in welcher Hohe, kann derzeit
nicht abgeschatzt werden. Angesichts der langen Verfahrensdauer und der damit bestehenden Rechtsunsicher-
heit prift die IMMOFINANZ AG derzeit Moglichkeiten zur vergleichsweisen Beendigung des Verfahrens.

Weiters hat die IMMOFINANZ mehrere Aktivklagen gegen ehemalige Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder
und andere Personen der IMMOFINANZ sowie gegen ehemalige Vorstandsmitglieder der Constantia Privatbank
AG eingebracht. Insoweit in diesen Verfahren noch keine (auBer-)gerichtliche Einigung erzielt werden konnte,
wurden hieraus keine Anspriiche im vorliegenden Konzernabschluss bertcksichtigt.

In Bezug auf die Anteile an einem rumanischen Tochterunternehmen mit einem Buchwert des Reinvermogens
i.Hv. EUR 70,4 Mio. war zum 31. Dezember 2016 eine einstweilige Verfiigung in Kraft, welche die Verfigungs-
macht dariber beschrankt. Dartber hinaus kénnen in einzelnen Landern Osteuropas (z.B. in Rumaénien) die
Grundeigentumsverhaltnisse betreffende Rechtsunsicherheiten bestehen.

Konzernabschluss

191



IMMOFINANZ AG

Jahresfinanzbericht 2016R

192

7.3.2 SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN
Nachfolgend werden die finanziellen Verpflichtungen aus bereits kontrahierten Bauleistungen, aus Instand-
haltungen sowie aus vertraglichen Verpflichtungen zur Errichtung bzw. zum Erwerb von Immobilien dargestellt:

Werte in TEUR 2016R 2015/16
Offene Baukosten 200.472 140.472
Instandhaltungsbestellungen 7.215 7.839
Vertragliche Verpflichtungen zum Errichten von Wohnimmobilien 0 32.316
Vertragliche Verpflichtungen zum Errichten oder Erwerb von Immobilienvermogen 4.962 16.104
Summe 212.649 196.731

7.4 BEZIEHUNGEN ZU NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN
UND PERSONEN

Als nahestehende Unternehmen im Sinne von IAS 24 werden alle Tochter-, Gemeinschafts- und assoziierte
Unternehmen verstanden (siehe 8). Nahestehende Personen sind neben Personen, die Giber einen maBgeblichen
Einfluss auf die IMMOFINANZ verfligen, die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats der
IMMOFINANZ AG und deren nahe Familienangehorige.

Soweit Geschéafte mit nahestehenden Unternehmen im Geschaftsjahr 2016R stattfanden, erfolgte dies aus-
schlieBlich zu marktublichen Konditionen.

Die IMMOFINANZAG leistet als Entgeltbestandteile fur ihre Vorstandsmitglieder Zahlungen an die APK
Pensionskasse AG. Es handelt sich dabei um Betriebspensionen der Vorstandsmitglieder zu marktiblichen Be-
dingungen. Das Aufsichtsratsmitglied Mag. Christian Bohm ist Vorstandsvorsitzender dieses Unternehmens. Fur
die Summe der im Geschaftsjahr 2016R geleisteten Beitrage siehe 7.4.2.

Transaktionen zwischen den in den Konzernabschluss einbezogenen vollkonsolidierten Unternehmen werden im
Zuge der Konsolidierung eliminiert und daher nicht erlautert.



7.4.1 GEMEINSCHAFTSUNTERNEHMEN UND ASSOZIIERTE UNTERNEHMEN

Werte in TEUR 31.12.2016 30.4.2016

Beziehungen mit Gemeinschaftsunternehmen

Forderungen 33.741 45.980
Darin enthaltene Wertberichtigungen -18.265 -28.400

Verbindlichkeiten 23616 24.050

Beziehungen mit assoziierten Unternehmen

Forderungen 1.925 9.893
Darin enthaltene Wertberichtigungen -5.158 -4.443

Verbindlichkeiten 1.006 815

Werte in TEUR 2016R 2015/16

Beziehungen mit Gemeinschaftsunternehmen

Sonstige Ertrage 22 37
Zinsertrage 2.136 8.546
Zinsaufwendungen -352 -535
Forderungswertberichtigungen 6.182 -10.335
Davon die Nettoinvestition in die Beteiligung verandernde Ergebnisanteile 3.274 1.688
Ertragsteuern 29 240
Beziehungen mit assoziierten Unternehmen
Sonstige Ertrage 1167 648
Sonstige Aufwendungen -5.016 -6.556
Ergebniswirksam erfasste negative Unterschiedsbetrage (siehe 2.3) 0 3.649
Zinsertrage 418 799
Zinsaufwendungen (0] -3.174
Forderungswertberichtigungen -761 -985
Davon die Nettoinvestition in die Beteiligung verandernde Ergebnisanteile -360 -642
Ertragsteuern 0] 904

Die Transaktionen mit Gemeinschafts- und assoziierten Unternehmen erfolgen zu markttblichen Preisen und
Konditionen. Die Finanzierungen von Gemeinschaftsunternehmen werden zwischen der IMMOFINANZ und ihren
Co-Investoren oft in einem zu der Beteiligungsquote abweichenden Verhéltnis durchgefthrt.

Mit Wirkung vom 1. Juli 2016 wurden 7,3% der Anteile an der IMMOFINANZ Friesenquartier GmbH und an der
IMMOFINANZ Friesenquartier Il GmbH an die BUWOG Gruppe verkauft. Die Anteile an den beiden Tochter-
unternehmen sind zur Ganze an die finanzierende Bank verpfandet. Es wurde vertraglich vereinbart, dass die
BUWOG Gruppe unentgeltlich von allen Verpflichtungen aus diesen Verpfandungen sowie von etwaigen
weiteren Haftungen vollumfanglich freigestellt wird.

Im Geschéftsjahr 2016R wurden weiters die Anteile an der Immofinanz Center Management Slovak Republik
s.r.o. an die nach der Equity-Methode bilanzierte, assoziierte EHL Gruppe verkauft.

Im Geschéftsjahr 2016R gab es keine angabepflichtigen Geschdftsfalle mit nahestehenden Personen der
IMMOFINANZ.

7.4.2 MITGLIEDER DES MANAGEMENTS IN SCHLUSSELPOSITIONEN
Die Mitglieder des Managements in Schlisselpositionen im Sinne von IAS 24 bestehen ausschlieRlich aus den
Organen der IMMOFINANZ AG und setzen sich wie folgt zusammen:

Vorstand

Dr. Oliver Schumy — Chief Executive Officer

Mag. Dietmar Reindl — Chief Operating Officer

Mag. Stefan Schonauer Bakk. — Chief Financial Officer
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Aufsichtsrat

Dr. Michael Knap - Vorsitzender

Dr. Rudolf Fries — Stellvertreter des Vorsitzenden
Mag. Christian B6hm - Mitglied

Nick J. M. van Ommen, MBA FRICS - Mitglied
Mag. Horst Populorum - Mitglied

KR Wolfgang Schischek - Mitglied

Vom Betriebsrat entsendete Mitglieder des Aufsichtsrats
Der Betriebsrat der IMMOFINANZ AG hat nachfolgende Betriebsratsmitglieder in den Aufsichtsrat entsandt:

Mag. Mark Anthony Held (bis 6. Dezember 2016)
Mag. (FH) Philipp Amadeus Obermair

Werner Ertelthalner (seit 2. August 2016)
Carmen Balazs (bis 2. August 2016)

An die Mitglieder des Managements in Schlisselpositionen wurden die nachfolgend dargestellten Vergitungen
gewdhrt:

2016R 2015/16
Werte in TEUR Aufsichtsrate Vorstande Summe Aufsichtsrate Vorstande Summe
Kurzfristig fallige Leistungen 261 1832 2.093 261 2.223 2.484
Leistungen nach Beendigung des
Arbeitsverhaltnisses - 121 121 - 249 249
Leistungen aus Anlass der
Beendigung des Arbeitsverhéltnisses - - - - 792 792
Summe 261 1.953 2.214 261 3.264 3.525

Die kurzfristig falligen Leistungen an die Vorstande umfassen sowohl fixe Bezluge (Bruttogehalt und Sach-
bezlige) als auch variable Bezlige (Bonifikationen).

Die in den Leistungen nach Beendigung des Arbeitsverhdltnisses ausgewiesenen Betrage betreffen die von
der IMMOFINANZ an eine Pensionskasse geleisteten Betrage. Die Pensionskassenbeitrage resultieren aus
leistungsorientierten Pensionszusagen an die Vorstandsmitglieder, die an eine Pensionskasse ausgelagert
wurden.

Die fur das vorangegangene Geschaftsjahr ausgewiesenen Leistungen aus Anlass der Beendigung des Arbeits-
verhaltnisses betreffen Abfindungszahlungen, die anlasslich des vorzeitigen Austritts eines Vorstandsmitglieds
geleistet wurden.

Die unter den kurzfristig falligen Leistungen dargestellten Aufsichtsratsverglitungen werden periodengerecht
erfasst. Die Auszahlung erfolgt jedoch erst nach der Hauptversammlung, die Giber die Entlastung der Aufsichts-
ratsmitglieder beschlief3t.

Von den Mitgliedern des Vorstands und des Aufsichtsrats werden zum Bilanzstichtag 70.404.043 Stlck Aktien
(30.4.2016: 70.336.543 Stiick) gehalten. Es wurden keine Vorschisse und Kredite an Mitglieder des Vorstands
oder des Aufsichtsrates gewahrt. Es gibt auch keine anteilsbasierten Vergltungen fur die Vorstande.

7.5 AUFWENDUNGEN FUR LEISTUNGEN DES
KONZERNABSCHLUSSPRUFERS

Die fur das Geschaftsjahr 2016R angefallenen Aufwendungen fiir durch Deloitte Osterreich erbrachte Leistun-
gen entfallen mit TEUR 477 (2015/16: TEUR 443) auf die Prifung des Einzel- und Konzernabschlusses, mit
TEUR 120 (2015/16: TEUR 149) auf sonstige Bestatigungsleistungen, mit TEUR 29 (2015/16: TEUR 93) auf
Steuerberatung und mit TEUR 168 (2015/16: TEUR 221) auf sonstige Leistungen.



7.6 EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Am 12. Janner 2017 hat die IMMOFINANZ eine Wandlungseinladung an die Inhaber der mit 4,25% verzinsten
Wandelanleihe 2011-2018 ausgesprochen, diese in Aktien der IMMOFINANZ AG und in Aktien der BUWOG AG
umzutauschen bzw. (alternativ dazu) fur die Aktien der BUWOG AG einen entsprechenden Geldbetrag zu erhal-
ten. Die Wandlungseinladung verfolgte u.a. den Zweck, die Kapitalstruktur weiter zu optimieren und den
Finanzierungsaufwand nachhaltig zu senken. Das in der Folge von 43,4% der Inhaber entsprechend gelegte
Angebot zur incentivierten Wandlung wurde von der IMMOFINANZ am 19. Janner 2017 zur Ganze an-
genommen. Das aushaftende Nominale der Wandelanleihe 2011-2018 reduzierte sich dadurch von
EUR 507,1 Mio. auf EUR 287,3 Mio. Im Rahmen der incentivierten Wandlung wurde ein aushaftendes Nominale
i.Hv. EUR 219,8 Mio. gegen 63.532.467 Stiick neu ausgegebene Aktien der IMMOFINANZ AG, 802.219 Stuck
Aktien der BUWOG sowie einen Geldbetrag i.Hv. EUR 58,7 Mio., der einem Gegenwert von 2.660.377 Aktien
der BUWOG AG entspricht, umgetauscht. Dartiber hinaus wurde eine Pramie i.H.v. EUR 52,9 Mio. bezahlt. Die
Transaktion fuhrte zu einer Erhohung des Eigenkapitals der IMMOFINANZ i.H.v. rund EUR 95,7 Mio.

Mit Wirkung vom 24. Janner 2017 hat die IMMOFINANZ eine mit 2,0% verzinste Wandelanleihe mit einem
Nominale i.Hv. EUR 297,2 Mio. und einer Laufzeit bis 24. Janner 2024 im Wege eines beschleunigten Bookbuil-
ding-Verfahrens mit institutionellen Investoren begeben. Die Wandelanleihe 2017-2024 berechtigt zur Wand-
lung in 124.180.003 Stiick Aktien der IMMOFINANZ AG. Der Kupon reduziert sich um 50 Basispunkte, wenn die
IMMOFINANZ ein Investment-Grade-Rating von S&P, Moody's oder Fitch er- und behélt. Der Wandlungspreis
wurde mit EUR 2,3933 pro Aktie festgelegt. Das Wandlungsrecht kann ab dem 6. Madrz 2017 bis zum
10. Janner 2024 ausgelibt werden. Die Wandelanleihe 2017-2024 ist weiters mit einer Put-Option zum Nomi-
nale inklusive aufgelaufener Zinsen am 24. Janner 2022 ausgestattet. Unter bestimmten Voraussetzungen hat
die IMMOFINANZ ab Februar 2022 das Recht, die Wandelanleihe 2017-2024 vorzeitig zur Ganze zu tilgen. Sie
ist dartber hinaus mit einer Change-of-Control-Klausel ausgestattet, die den Inhabern bei einem Kontroll-
wechsel eine Kiindigung ermoglicht; fir den Fall der Verschmelzung mit der CA Immo Anlagen AG bleibt sie mit
einem angepassten Wandlungspreis bestehen. Die Emission der Wandelanleihe diente teilweise der Finanzie-
rung der incentivierten Wandlung der Wandelanleihe 2011-2018, zur Refinanzierung bestehender Finanzver-
bindlichkeiten sowie fir allgemeine Unternehmenszwecke.

Mit Wirkung vom 30. Janner 2017 wurde das Friesenquartier sowie die in Entwicklung befindlichen Immobilien
des zweiten Bauabschnitts des Gerling Quartiers in Kéln (siehe 4.8) an ein Joint Venture aus der deutschen
Quantum Immobilien AG und der PROXIMUS REAL ESTATE AG verkauft. Das Closing zum Verkauf des Friesen-
quartiers wird fur das 2. Quartal 2017 erwartet. Das Closing zum Verkauf der in Entwicklung befindlichen
Immobilien des Gerling Quartiers ist vom Terminverkauf des Hotels und der dazugehérigen Tiefgaragenplatze
abhangig und wird fir das Geschaftsjahr 2018 erwartet. Die Transaktionspreise wurden werterhellend bei der
Immobilienbewertung bertcksichtigt.

Mit Wirkung zum 6. Februar 2017 hat die IMMOFINANZ im Rahmen eines beschleunigten Bookbuilding-
Verfahrens insgesamt 4.484.698 Stlick Aktien der BUWOG AG um EUR 21,76 pro Aktie verkauft. Der Verkaufs-
erlos betrug damit insgesamt EUR 97,6 Mio. Der Buchkurs zum 31. Dezember 2016 betrug EUR 17,70 pro
Aktie. Die verbleibenden rund 4,7 Mio. Stuick Aktien der BUWOG AG sind als Lieferaktien fur eine etwaige (an-
teilige) Bedienung der Wandelanleihen 2007-2017 und 2011-2018 vorgesehen. Mit Wirkung vom 6. Marz 2016
legte Dr. Oliver Schumy sein Mandat als stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats der BUWOG AG zurtick.
Die IMMOFINANZ ubt seither keinen maBgeblichen Einfluss mehr auf die BUWOG Gruppe aus; die Bilanzierung
nach der Equity-Methode endet damit (siehe 4.4.2).

Am 14. Mdrz 2017 haben Vorstand und Aufsichtsrat der IMMOFINANZ beschlossen, auf Grundlage des Ermach-
tigungsbeschlusses der 23. ordentlichen Hauptversammlung vom 29. September 2016 gemal3 § 65 (1) Z 8
AktG ein weiteres Ruckkaufprogramm fir eigene Aktien durchzufihren. Das Volumen belauft sich auf bis zu
20,0 Mio. Stuck Aktien der IMMOFINANZ AG, was rund 1,92% der Gesamtzahl an nennwertlosen Stiickaktien
(nach Durchfiihrung der incentivierten Wandlung der Wandelanleihe 2011-2018) entspricht. Das Riickkaufpro-
gramm flr eigene Aktien lauft langstens bis 31. Marz 2018. Als Preisobergrenze wurde das Minimum aus
EUR 2,92 pro Aktie und einem Preis, der 15,0% Uber dem nach den jeweiligen Handelsvolumina gewichteten,
aus den Schlusskursen der vorangegangenen 10 Handelstage an der Wiener Borse errechneten Durchschnitts-
kurs liegt, festgelegt. Die Preisuntergrenze betragt EUR 1,00 pro Aktie.
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8. Konzernunternehmen der
IMMOFINANZ

Die nachfolgende, geméal3 § 245a (1) UGB in Verbindung mit § 265 (2) UGB erstellte Liste der Konzernunter-
nehmen umfasst die Tochter-, Gemeinschafts- und assoziierten Unternehmen der IMMOFINANZ AG. In dieser
Liste sind auBerdem auch einzelne, mangels Wesentlichkeit nicht vollkonsolidierte Tochterunternehmen, nicht
nach der Equity Methode bilanzierte Gemeinschaftsunternehmen bzw. assoziierte Unternehmen und sonstige
Beteiligungen der IMMOFINANZ mit einem Anteil = 20,00% enthalten.

Jene Gesellschaften, die im aktuellen Geschaftsjahr aus dem Konsolidierungskreis ausgeschieden sind oder den
aufgegebenen Geschaftsbereichen (siehe 2.5) angehoren, sind in der Spalte Konsolidierungsmethode entweder
mit ,verkauft’ liquidiert’, ,verschmolzen® ,Logistik® bzw. ,Einzelhandelsportfolio (EHP) Moskau“
gekennzeichnet.

2016R 2015/16
Anteil Konsolidie- Anteil Konsolidie-
Unternehmen Land Sitz am Kapital rungsmethode am Kapital rungsmethode
"Agroprodaja” d.o.0. Beograd RS Belgrad 0,00% Verkauft 100,00% \Y
"Wienerberg City" Errichtungsges.m.b.H. AT Wien 100,00% \ 100,00% \
AAX Immobilienholding GmbH AT Wien 100,00% \ 100,00% \
ABSTEM Holdings Ltd. cY Nikosia 100,00% \Y 100,00% \Y
ACE 2 Sp.zo.0. PL Warschau 86,00% V 86,00% \
Adama Adviso SRL RO Bukarest 100,00% \Y 100,00% \Y%
Adama Holding Public Ltd cY Nikosia 100,00% \Y 100,00% \
Adama Management SRL RO Bukarest 100,00% \Y 100,00% \
Adama Management Ukraine LLC UA Kiew 98,71% V 98,71% Vv
Adama Romania Ltd. CY Nikosia 100,00% V 100,00% \
Adama Ukraine Ltd cY Nikosia 98,71% \Y 98,71% \
AEDIFICIO Liegenschaftsvermietungs- und
Beteiligungsgesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% \Y 100,00% \
Ahava Ltd. cYy Nikosia 98,71% \Y 98,71% \Y
Ahava Ukraine LLC UA Kiew 98,71% \Y 98,71% Vv
AIRPORT PROPERTY DEVELOPMENT, as. cz Prag 100,00% \Y 100,00% Vv
AlSp.zo.0. PL Warschau 100,00% \Y% 100,00% \Y
Aloli Management Services Limited CY Nikosia 100,00% \Y 100,00% \
Alpha Arcadia LLC UA Odessa 49,45% E-GU 49,45% E-GU
Alpha real d.o.o. Sl Laibach 100,00% V 100,00% \
Anadolu Gayrimenkul Yatirimciligi ve Ticaret A.S. TR Istanbul 64,89% \Y 64,89% \Y%
AO Kashirskij Dvor-Severyanin RU Moskau 100,00% EHP Moskau 100,00% \Y
Appartement im Park ErrichtungsGmbH AT Wien 100,00% V 100,00% \Y
ARAGONIT s.r.o. cz Prag 100,00% \Y 100,00% V
ARE 5 Sp. z 0.0. w likwidacji PL Warschau 100,00% \ 100,00% \Y%
ARE 8 Sp. z 0.0. PL Warschau 100,00% \Y 100,00% \
ARMONIA CENTER ARAD S.R.L. RO Bukarest 100,00% \Y 100,00% V
ARO Eferding Immobilien GmbH AT Wien 100,00% Vv 100,00% \
ARO IBK GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \Y
ARO Immobilien GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% V
Arpad Center Kft. HU Budapest 100,00% Y 100,00% \Y
ATLAS 2001 CRsro. Ccz Prag 100,00% \ 100,00% Vv
Atom Centrum a.s. CZ Prag 100,00% V 100,00% V
Atrium Park Kft. HU Budapest 100,00% Vv 100,00% V
Aviso Delta GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% V
Aviso Zeta AG AT Wien 100,00% \Y 100,00% Vv
BA/Energetika/, sr.o.in Liqu. SK Bratislava 100,00% vV 100,00% \%
Banniz Ltd cY Nikosia 100,00% \Y 100,00% \Y
Barby Holding Sarl LU Luxemburg 100,00% vV 100,00% \
Baron Development SRL RO Bukarest 100,00% vV 100,00% \
Bauteil M Errichtungsges.m.b.H. AT Wien 100,00% \Y% 100,00% \Y%
Bauteile A + B Errichtungsges.m.b.H. AT Wien 100,00% \ 100,00% \Y
Bauteile C + D Errichtungsges.m.b.H. AT Wien 100,00% V 100,00% Vv
BB C - Building A, s.r.o. cz Prag 0,00% Verkauft 100,00% \

V = Vollkonsolidierung, E-GU = Gemeinschaftsunternehmen, E-AS = Assoziierte Unternehmen, NK = Nicht konsolidierte Unternehmen
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2016R 2015/16
Anteil Konsolidie- Anteil Konsolidie-
Unternehmen Land Sitz am Kapital rungsmethode am Kapital rungsmethode
BB C - Building B, s.r.o. cz Prag 0,00% Verkauft 100,00% \
BB C - Building GAMMA, as. cz Prag 100,00% \ 100,00% Vv
Berceni Estate Srl RO Bukarest 100,00% \Y% 100,00% \
Berga Investment Limited cY Nikosia 100,00% \Y% 100,00% \
Bermendoca Holdings Ltd cY Nikosia 100,00% Vv 100,00% \
Bertie Investments Sp. z 0.0. PL Warschau 100,00% V 100,00% Vv
Bertie Investments Sp. z 0.0. SKA w likwidacji PL Warschau 100,00% V 100,00% V
Best Construction LLC UA Kiew 98,71% V 98,71% \
Beta real d.o.o. Sl Laibach 0,00% Verschmolzen 100,00% vV
Bivake Consultants Ltd. cY Nikosia 100,00% \Y% 100,00% \
Bloczek Ltd CY Nikosia 100,00% V 100,00% V
Blue Danube Holding Ltd. MT Valletta 100,00% \Y 100,00% \
Boondock Holdings Ltd CY Nikosia 100,00% \Y 100,00% \Y%
Borisov Holdings Ltd. (% Nikosia 100,00% \Y, 100,00% \Y,
Brno Estates a.s. cz Prag 100,00% vV 100,00% V
Bucharest Corporate Center s.r.l. RO Bukarest 100,00% \Y, 100,00% vV
Bulgarian Circuses and Fun-Fair OOD BG Sofia 0,00% Verkauft 49,00% E-AS
Bulreal EAD BG Sofia 0,00% Verkauft 49,00% E-AS
Business Park Beteiligungs GmbH AT Wien 100,00% \Y% 100,00% \
Business Park West-Sofia EAD BG Sofia 100,00% \Y 100,00% \
BUWOG AG AT Wien 10,00% E-AS 28,61% E-AS
BUWON, s.r.o. SK Bratislava 50,00% E-GU 50,00% E-GU
C.E. Immobilienprojekte und Beteiligungs GmbH AT Wien 100,00% \ 100,00% \
C.E. Investicije d.o.o. Sl Laibach 0,00% Verschmolzen 100,00% vV
C.E. Management GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% \
C.IM. Beteiligungen 1998 GmbH AT Wien 33,00% E-AS 33,00% E-AS
C.IM. Verwaltung und Beteiligungen 1999 GmbH AT Wien 33,00% E-AS 33,00% E-AS
CA Immobilien Anlagen AG AT Wien 26,00% E-AS n.a. n.a.
Campus Budapest Bt. HU Budapest 74,95% vV 74,95% Y
Capri Trade s.r.l. RO Bukarest 100,00% \Y, 100,00% Vv
CENTER INVEST BCSABA Kft. HU Budapest 100,00% Vv 100,00% V
CENTER INVEST DEB Kft. HU Budapest 100,00% Vv 100,00% V
CENTER INVEST Godoll Kft. HU Budapest 100,00% V 100,00% V
CENTER INVEST INTERNATIONAL Kft. HU Budapest 100,00% \Y 100,00% Vv
CENTER INVEST KESZT Kft. HU Budapest 100,00% \Y 100,00% Vv
CENTER INVEST Kft. HU Budapest 100,00% V 100,00% V
CENTER INVEST NKANIZSA Kft. HU Budapest 100,00% V 100,00% V
Central Business Center Kft. HU Budapest 100,00% V 100,00% V
Centrum Opatov a.s. v likvidaci (ov4 Prag 100,00% V 100,00% \Y
CEPD Kft. HU Budapest 100,00% V 100,00% Vv
CFE Immobilienentwicklungs GmbH AT Wien 30,75% E-GU 30,75% E-GU
CGS Gamma Immobilien Vermietung GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \Y
CHB Immobilienholding GmbH AT Wien 100,00% \Y% 100,00% \
CHB Immobilienholding GmbH & Co. KG Frankfurt am
DE Main 100,00% \ 100,00% V
Chronos Immoblien GmbH AT Wien 100,00% \Y% 100,00% \
City Tower Vienna Errichtungs- und Vermie-
tungs-GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% \Y
Constantia Beteiligungsgesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% \Y 100,00% \Y
Constantia Treuhand und Vermogensverwal-
tungs GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% \Y
Contips Limited CcY Nikosia 100,00% \Y, 100,00% Vv
CoraGSsirll. RO Bukarest 100,00% V 100,00% \
COREAL ESTATE RESIDENCE INVEST SRL RO Bukarest 100,00% \ 100,00% V
Cortan Enterprise Sp. z 0.0. PL Warschau 0,00% Verkauft 100,00% \Y
CPB Advisory GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% \Y
CPB ALPHA Anlagen Leasing GmbH AT Wien 100,00% \ 100,00% )
CPB Anlagen Leasing Gesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% \ 100,00% \
CPB BETA Anlagen Leasing GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \Y,

V = Vollkonsolidierung, E-GU = Gemeinschaftsunternehmen, E-AS = Assoziierte Unternehmen, NK = Nicht konsolidierte Unternehmen
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CPB Beteiligungs GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% Vv
CPB Corporate Finance Consulting GmbH in Liqu. AT Wien 0,00% Liquidiert 100,00% \Y
CPB DELTA Anlagen Leasing GmbH AT Wien 100,00% E-GU 100,00% E-GU
CPB DREI Anlagen Leasing GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% Vv
CPB Enterprise GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% \Y
CPB EPSILON Anlagen Leasing GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% \Y,
CPB GAMMA Anlagen Leasing GmbH AT Wien 100,00% Y 100,00% \
CPB Gesellschaft fur Unternehmensbeteiligun-
gen m.b.H. AT Wien 100,00% \Y 100,00% \Y
CPB Grundstticks und Mobilien Vermietungs
GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% Vv
CPB Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \Y
CPB Investitionsguter Leasing GmbH AT Wien 100,00% \ 100,00% \
CPB JOTA Anlagen Leasing GmbH AT Wien 100,00% Vv 100,00% Vv
CPB Maschinen Leasing Gesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% \Y, 100,00% vV
CPB Mobilien Leasing Gesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% V 100,00% \Y,
CPB OMIKRON Anlagen Leasing GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% Vv
CPB Pegai Anlagen Leasing GmbH AT Wien 100,00% Y 100,00% \
CPB Realitaten und Mobilien Vermietungs GmbH AT Wien 100,00% \Y% 100,00% \
CPB TERTIA Anlagen Leasing GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% V
CPBE Clearing GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \Y
Credo Immobilien Development GmbH AT Wien 100,00% Vv 100,00% V
CREDO Real Estate GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \
Dalerise Limited cY Nikosia 100,00% \Y% 100,00% \
Dapply Trading Ltd. cY Nikosia 100,00% \Y 100,00% \Y
Debowe Tarasy Sp. z 0.0. PL Warschau 100,00% Vv 100,00% \Y,
Debowe Tarasy Sp. z 0.0. Il sp.k. PL Warschau 100,00% Y 100,00% \
Debowe Tarasy Sp. z 0.0. Il sp.k. PL Warschau 100,00% \Y% 100,00% \Y
Debowe Tarasy Sp. z 0.0. IV sp.k. PL Warschau 100,00% \Y% 100,00% \Y%
Dikare Holding Ltd. RO Bukarest 22,00% Fonds 22,00% Fonds
Dionysos Immobilien GmbH AT Wien 100,00% Vv 100,00% \Y,
Duist Holdings Ltd. in Liqu. cY Nikosia 100,00% \ 100,00% \
DUS Plaza GmbH DE Koln 100,00% \Y 100,00% Vv
Ebulliente Holdings Ltd cY Nikosia 100,00% V 100,00% vV
Efgad Europe BV NL Rotterdam 0,00% Verkauft 50,01% E-GU
EFSP Immobilienentwicklung GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% Vv
EHL Immobilien GmbH AT Wien 49,00% E-AS 49,00% E-AS
EHL Immobilien Management GmbH AT Wien 49,00% E-AS 49,00% E-AS
EHL Investment Consulting GmbH AT Wien 49,00% E-AS 49,00% E-AS
EHL Real Estate Slovakia s.r.o SK Bratislava 49,00% E-AS n.a. n.a.
EKZ Horn Beteiligungsverwaltung GmbH in Liqu. AT Wien 0,00% Liquidiert 80,00% NK
Elmore Investments Sp. z 0.0. PL Warschau 100,00% Y 100,00% \
Elmore Investments Sp. z 0.0. SKA w likwidacji PL Warschau 0,00% Liquidiert 100,00% \
Emolu Trading Ltd. CcY Nikosia 99,00% Vv 99,00% \
ENIT Lublin Sp. z 0.0. PL Warschau 100,00% V 100,00% V
Eos Immobilien GmbH AT Wien 100,00% ) 100,00% \
Equator Real Sp. z 0.0. PL Warschau 100,00% Y 100,00% \
Erlend Investments Sp. z 0.0. PL Warschau 100,00% \% 100,00% \Y
Erlend Investments Sp. z 0.0. SKA w likwidacji PL Warschau 100,00% \Y% 100,00% \Y
ESCENDO Liegenschaftshandelsgesellschaft
m.b.H. & Co KG AT Wien 100,00% \Y 100,00% Vv
E-stone Central Europe AT Holding GmbH AT Wien 28,00% NK 28,00% NK
E-Stone Central Europe Holding BV. NL Amsterdam 28,00% NK 28,00% NK
EXIT 100 Projektentwicklungs GmbH in Liqu. AT Wien 100,00% \% 100,00% \
Eye Shop Targu Jiu s.r.l. RO Bukarest 100,00% \Y 100,00% \Y
Fawna Limited cY Nikosia 99,36% \Y 99,36% \
Flureca Trading Itd cY Nikosia 100,00% \Y, 100,00% vV
FMZ Baia Mare Imobiliara s.r.l. RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
FMZ Lublin Sp. z 0.0. PL Warschau 30,00% E-AS 30,00% E-AS
FMZ Sosnowiec Sp. z 0.0. PL Warschau 45,00% E-AS 45,00% E-AS
FRANKONIA Eurobau Koénigskinder GmbH DE Nettetal 50,00% NK 50,00% NK

V = Vollkonsolidierung, E-GU = Gemeinschaftsunternehmen, E-AS = Assoziierte Unternehmen, NK = Nicht konsolidierte Unternehmen
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GAL Development SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% \
Galeria Zamek Sp. z 0.0. PL Lublin 100,00% \Y% 100,00% \
Gangaw Investments Limited cY Nikosia 100,00% \Y% 100,00% \
GeiselbergstraBe 30-32 Immobilienbewirt-
schaftungsgesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% \Y% 100,00% \
GENA ACHT Beteiligungsverwaltung GmbH AT Wien 100,00% EHP Moskau 100,00% \
GENA DREI Immobilienholding GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \%
GENA NEUN Beteiligungsverwaltung GmbH AT Wien 100,00% \ 100,00% \
GENA SIEBEN Immobilienholding GmbH AT Wien 100,00% \% 100,00% \
Gena Vier Immobilienholding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% Vv
GENA ZEHN Immobilienholding GmbH AT Wien 100,00% V n.a. n.a.
Gendana Ventures Ltd. CcY Nikosia 100,00% \Y, 100,00% vV
Gewerbepark Langen DE Langen 60,00% NK 60,00% NK
GF Amco Development srl RO lIfov 22,00% NK 22,00% NK
Gila Investment SRL RO Bukarest 100,00% \Y 100,00% \
Global Emerging Property Fund L.P. Jersey, Kanal-
GB inseln 25,00% Fonds 25,00% Fonds
Global Trust s.r.l. RO Bukarest 100,00% V 100,00% \
Globe 13 Kft. HU Budapest 100,00% \Y 100,00% Vv
Globe 3 Ingatlanfejleszto Kft. HU Budapest 100,00% \Y% 100,00% \
GORDON INVEST Kft. HU Budapest 100,00% Vv 100,00% \
Gordon Invest Netherlands BV. NL Amsterdam 100,00% \ 100,00% \%
Grand Centar d.o.o. HR Zagreb 100,00% V 100,00% \Y,
Hadas Management SRL RO Bukarest 75,00% E-GU 75,00% E-GU
Haller Kert Kft. HU Budapest 100,00% \Y, 100,00% vV
Harborside Imobiliara s.r.l. RO Bukarest 90,00% \Y, 90,00% \Y,
HDC Investitii SRL RO Bukarest 100,00% \ 100,00% Vv
Hekuba S.arl LU Luxemburg 64,89% \Y% 64,89% \Y
HEPP Ill Luxembourg MBP SARL in Liqu. LU Luxemburg 0,00% Liquidiert 50,00% E-GU
Herva Ltd. (% Nikosia 100,00% \Y% 100,00% \Y%
HL Bauprojekt GesmbH in Liqu. AT Wien 0,00% Liquidiert 100,00% \
IA Holding 1 Kft. HU Budapest 100,00% V 100,00% V
ICS Ani Roada Gilei SRL MD Chisinau 0,00% Verkauft 99,90% vV
ICS Noam Development SRL MD Chisinau 0,00% Verkauft 99,90% \Y,
ICS Shay Development SRL MD Chisinau 0,00% Verkauft 99,90% \
IE Equuleus NL BV. NL Amsterdam 100,00% \Y% 100,00% \Y
I-E Immoeast Real Estate GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \
IE Narbal NL BV. NL Amsterdam 100,00% \Y 100,00% \%
I-E-H Immoeast Holding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
IM Sharon Development SRL MD Chisinau 0,00% Verkauft 99,90% V
IMAK CEE NV. NL Amsterdam 100,00% V 100,00% V
IMAK Finance BV. NL Amsterdam 100,00% V 100,00% \Y,
IMBEA Immoeast Beteiligungsverwaltung GmbH AT Wien 100,00% \Y% 100,00% \
IMF Campus GmbH DE Koln 100,00% V 100,00% Vv
IMF Campus Verwaltungs GmbH DE Kéln 100,00% \ 100,00% \
IMF Casa Stupenda GmbH DE Dusseldorf 100,00% \Y 100,00% \
IMF Casa Stupenda Verwaltungs GmbH DE Dusseldorf 100,00% V 100,00% V
IMF Deutschland GmbH DE Essen 100,00% V 100,00% \Y,
IMF Konigskinder GmbH Frankfurt am
DE Main 100,00% \Y% 100,00% \%
IMF PRIMA Liegenschafts- und Mobilien-
vermietungsgesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% \Y% 100,00% \
IMF QUARTA Liegenschafts- und Mobilien-
vermietungsgesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% \Y% 100,00% \
IMF SECUNDA Liegenschafts- und Mobilien-
vermietungsgesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% V 100,00% V
IMMOASIA Beteiligungs GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% \Y
IMMOASIA IMMOBILIEN ANLAGEN GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
Immobilia Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y, 100,00% \
IMMOBILIA Immobilienhandels GmbH & Co KG AT Wien 100,00% \Y 100,00% Vv
Immobilia L Liegenschafts Vermietungs GmbH AT Wien 100,00% \ 100,00% \Y

V = Vollkonsolidierung, E-GU = Gemeinschaftsunternehmen, E-AS = Assoziierte Unternehmen, NK = Nicht konsolidierte Unternehmen
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Immobilia L Liegenschafts Vermietungs GmbH
& Co Bischoffgasse 14/Rosasgasse 30 KG AT Wien 100,00% NK 100,00% NK
Immobilia L Liegenschafts Vermietungs GmbH
& Co Viriotgasse 4 KG AT Wien 100,00% NK 100,00% NK
IMMOEAST Acquisition & Management GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% \Y,
IMMOEAST ALLEGRO Beteiligungs GmbH AT Wien 100,00% \% 100,00% \
Immoeast Baneasa Airport Tower srl RO Bukarest 100,00% \Y 100,00% Vv
IMMOEAST Beteiligungs GmbH AT Wien 100,00% Vv 100,00% Vv
IMMOEAST Bulgaria 1 EOOD BG Sofia 100,00% \Y 100,00% \Y
Immoeast Cassiopeia Financing Holding Ltd. CcY Nikosia 100,00% Y 100,00% \
IMMOEAST Despina | BV. NL Amsterdam 100,00% \ 100,00% \%
IMMOEAST Despina Il BV. NL Amsterdam 100,00% \Y 100,00% Vv
IMMOEAST Immobilien GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% V
IMMOEAST lIride IV Project s.r.l. RO Bukarest 100,00% V 100,00% \Y,
IMMOEAST Polonia Sp. z 0.0. PL Warschau 100,00% \% 100,00% \%
Immoeast Polonia Sp. z 0.0. S.k.a. w likwidacji PL Warschau 100,00% \% 100,00% \
IMMOEAST PRESTO Beteiligungs GmbH AT Wien 100,00% Vv 100,00% Vv
IMMOEAST Projekt Abdallo Holding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% Vv
IMMOEAST Projekt Almansor Holding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% Vv
IMMOEAST Projekt Almaria Holding GmbH AT Wien 100,00% Y 100,00% \
IMMOEAST Projekt Alpha Holding GmbH in Liqu. AT Wien 0,00% Liquidiert 100,00% \
IMMOEAST Projekt Amfortas Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \
IMMOEAST Projekt ANDROMACHE
Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% Vv
IMMOEAST Projekt Annius Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \Y
IMMOEAST Projekt Arbaces Holding GmbH AT Wien 100,00% vV 100,00% Y
IMMOEAST Projekt Aries Holding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% \Y,
IMMOEAST Projekt Babekan Holding GmbH AT Wien 100,00% \% 100,00% \
IMMOEAST Projekt Barbarina Holding GmbH AT Wien 100,00% \ 100,00% \
IMMOEAST Projekt Beta Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% V
IMMOEAST Projekt Caelum Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \Y%
IMMOEAST Projekt Cassiopeia Holding GmbH AT Wien 100,00% Y 100,00% Y
IMMOEAST Projekt Cepheus Holding GmbH AT Wien 100,00% \% 100,00% \%
IMMOEAST Projekt CIMAROSA Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% Vv
IMMOEAST Projekt Cinna Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y% 100,00% \Y
IMMOEAST Projekt Circinus Holding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% Vv
IMMOEAST Projekt Curzio Holding GmbH in Liqu. AT Wien 0,00% Liquidiert 100,00% Y
IMMOEAST Projekt Cygnus Holding GmbH AT Wien 100,00% \ 100,00% \
IMMOEAST Projekt Decimus Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \
IMMOEAST Projekt Delta Holding GmbH AT Wien 100,00% Vv 100,00% Vv
IMMOEAST Projekt DESPINA Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% Y
IMMOEAST Projekt Dorabella Holding GmbH AT Wien 100,00% \% 100,00% \
IMMOEAST Projekt Ducentesimus Holding GmbH AT Wien 100,00% vV 100,00% \
IMMOEAST Projekt Epsilon Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \
IMMOEAST Projekt Equuleus Holding GmbH AT Wien 100,00% Y 100,00% \
IMMOEAST Projekt Eridanus Holding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
IMMOEAST Projekt Fenena Holding GmbH AT Wien 100,00% \% 100,00% \
IMMOEAST Projekt Gamma Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \
IMMOEAST Projekt Hekuba Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \
IMMOEAST Projekt Hion Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% Vv
IMMOEAST Projekt Hydrus Holding GmbH AT Wien 100,00% \ 100,00% Y
IMMOEAST Projekt Hylas Holding GmbH AT Wien 100,00% \% 100,00% \
IMMOEAST Projekt Idamantes Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \
IMMOEAST Projekt Jota Holding GmbH AT Wien 100,00% Vv 100,00% Vv
IMMOEAST Projekt Kappa Holding GmbH AT Wien 100,00% \ 100,00% \Y
IMMOEAST Projekt Lambda Holding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% Vv
IMMOEAST Projekt MASETTO Holding GmbH AT Wien 100,00% \ 100,00% )
IMMOEAST Projekt Montano Holding GmbH AT Wien 100,00% \ 100,00% \
IMMOEAST Projekt Moskau Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \
IMMOEAST Projekt Narbal Holding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V

V = Vollkonsolidierung, E-GU = Gemeinschaftsunternehmen, E-AS = Assoziierte Unternehmen, NK = Nicht konsolidierte Unternehmen
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Immoeast Projekt Nonagesimus Holding GmbH
in Liqu. AT Wien 0,00% Liquidiert 100,00% \Y
IMMOEAST Projekt Nonus Holding GmbH AT Wien 100,00% Vv 100,00% \Y
IMMOEAST Projekt Octavus Holding GmbH AT Wien 100,00% \% 100,00% \%
Immoeast Projekt Octogesimus Holding GmbH
in Liqu. AT Wien 0,00% Liquidiert 100,00% Vv
IMMOEAST Projekt Omega Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y% 100,00% \
IMMOEAST Projekt Pantheus Holding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% Vv
IMMOEAST Projekt Quartus Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y% 100,00% \
IMMOEAST Projekt Quindecimus Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \Y
IMMOEAST Projekt Radames Holding GmbH AT Wien 100,00% \% 100,00% \%
IMMOEAST Projekt Rezia Holding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% Vv
IMMOEAST Projekt ROSCHANA Holding GmbH AT Wien 100,00% \% 100,00% \%
IMMOEAST Projekt Sarastro Holding GmbH in
Liqu. AT Wien 0,00% Liquidiert 100,00% Vv
IMMOEAST Projekt Secundus Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y% 100,00% \
IMMOEAST Projekt Semos Holding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% \Y,
IMMOEAST Projekt Septendecimus Holding
GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% Y
IMMOEAST Projekt Septimus Holding GmbH AT Wien 100,00% \ 100,00% \
IMMOEAST Projekt Sexagesimus Holding
GmbH in Liqu. AT Wien 100,00% \Y% 100,00% \
IMMOEAST Projekt Sextus Holding GmbH AT Wien 100,00% \ 100,00% V
IMMOEAST Projekt Sita Holding GmbH AT Wien 100,00% \ 100,00% \
IMMOEAST Projekt Tertius Holding GmbH in Liqu. AT Wien 100,00% \Y 100,00% \Y
IMMOEAST Projekt TITANIA Holding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% \Y
IMMOEAST Projekt Titurel Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y% 100,00% \Y
IMMOEAST Projekt Trecenti Holding GmbH in
Liqu. AT Wien 100,00% \Y% 100,00% \
IMMOEAST Projekt Zerlina Holding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% Y
IMMOEAST Silesia Holding Ltd. CcY Nikosia 100,00% \Y% 100,00% \
IMMOFINANZ AG AT Wien 100,00% \Y 100,00% V
IMMOFINANZ Aleos Anlagen Leasing GmbH AT Wien 100,00% \% 100,00% \
IMMOFINANZ ALPHA Immobilien Vermietungs-
gesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% \Y, 100,00% \Y,
IMMOFINANZ Artemis Immobilien Vermietung
GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \Y
Immofinanz Beta Liegenschaftsvermietungs-
gesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% V 100,00% \
IMMOFINANZ BETEILIGUNGS GmbH AT Wien 100,00% \ 100,00% \%
IMMOFINANZ CAMPUS GmbH & Co. KG DE Dusseldorf 100,00% \ 100,00% V
IMMOFINANZ Carlsquartier GmbH Frankfurt am
DE Main 100,00% V 100,00% V
Immofinanz Center Management Poland Sp. z
0.0. w likwidacji PL Warschau 100,00% \Y% 100,00% \
Immofinanz Center Management Romania SRL RO Floresti 100,00% V 100,00% V
Immofinanz Center Management Slovak Repub-
lic, s.r.o. SK Bratislava 0,00% Verkauft 100,00% \Y,
Immofinanz Corporate Finance Consulting
GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
Immofinanz Deutschland GmbH DE Koln 100,00% \ 100,00% \
IMMOFINANZ Enodia Realitdten Vermietungs
GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% \Y
Immofinanz Epsilon Liegenschafts- und Mobili-
envermietungsgesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% V 100,00% Vv
IMMOFINANZ Float GmbH & Co. KG DE Dusseldorf 94,90% V 94,90% Vv
IMMOFINANZ Friesenquartier GmbH DE Koln 92,70% V 94,90% \
IMMOFINANZ Friesenquartier Il GmbH DE Koln 92,70% \ 94,90% \
Immofinanz Gamma Liegenschafts- und Mobili-
envermietungsgesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% \Y% 100,00% \
Immofinanz Gesellschaft fur Unternehmensbe-
teiligungen GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% Vv
Immofinanz Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y% 100,00% \

V = Vollkonsolidierung, E-GU = Gemeinschaftsunternehmen, E-AS = Assoziierte Unternehmen, NK = Nicht konsolidierte Unternehmen
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IMMOFINANZ Hungdria Harmadik Kft. HU Budapest 100,00% \Y% 100,00% \
IMMOFINANZ IMMOBILIEN ANLAGEN Schweiz
AG in Lig. CH Luterbach 0,00% Liquidiert 100,00% \Y,
IMMOFINANZ Immobilien Vermietungs-
Gesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% \Y, 100,00% vV
IMMOFINANZ Ismene Immobilien Vermietungs-
Gesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% \Y 100,00% \
IMMOFINANZ JOTA Liegenschafts- und
Mobilienvermietungsgesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% Vv 100,00% \Y,
IMMOFINANZ KAPPA Liegenschafts- und
Mobilienvermietungsgesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% \Y% 100,00% \
IMMOFINANZ LAMBDA Liegenschafts- und
Mobilienvermietungsgesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% \ 100,00% \
Immofinanz Liegenschaftsverwaltungs- und
Beteiligungsgesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% \Y 100,00% \Y
Immofinanz Medienhafen GmbH DE Kéln 100,00% \% 100,00% \
IMMOFINANZ Metis Anlagen Leasing GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
IMMOFINANZ MONTAIGNE Liegenschaftsver-
mietungs GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% \
IMMOFINANZ OMEGA Liegenschafts- und
Mobilienvermietungsgesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% \ 100,00% \
IMMOFINANZ OMIKRON Liegenschafts- und
Mobilienvermietungsgesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% Vv 100,00% \Y,
Immofinanz Polska Sp. z 0.0. PL Warschau 100,00% Y 100,00% \Y
IMMOFINANZ Real Estate Slovakia s.r.o. SK Bratislava 100,00% \Y% 100,00% vV
IMMOFINANZ Residential Slovakia s.r.o. SK Bratislava 100,00% \Y, 100,00% \Y,
IMMOFINANZ Services Czech Republic, s.r.o. Ccz Prag 100,00% \Y 100,00% \Y
Immofinanz Services d.o.0. Beograd-Novi Beograd RS Belgrad 100,00% Y 100,00% \
IMMOFINANZ Services Hungary Kft. HU Budapest 100,00% \Y 100,00% V
Immofinanz Services Poland Sp. z 0.0. PL Warschau 100,00% \ 100,00% \
IMMOFINANZ Services Romania s.r.l. RO Bukarest 100,00% V 100,00% \Y,
IMMOFINANZ Services Slovak Republic, s.r.o. SK Bratislava 100,00% \Y 100,00% \Y
IMMOFINANZ SITA Liegenschafts- und
Mobilienvermietungsgesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% \ 100,00% V
Immofinanz TCT Liegenschaftsverwertungs
GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% Vv
IMMOFINANZ USA REAL ESTATE Inc. Il us Wilmington 100,00% V 100,00% V
Immofinanz zwei Liegenschafts- und Mobilien-
vermietungsgesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% V 100,00% Vv
IMMOKRON Immobilienbetriebsgesellschaft
m.b.H. AT Wien 80,00% E-GU 80,00% E-GU
ImmoPoland Sp. z 0.0. PL Warschau 100,00% \Y 100,00% \
IMMOWEST Beteiligungs GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \Y
IMMOWEST IMMOBILIEN ANLAGEN GMBH AT Wien 100,00% \Y 100,00% Vv
Immowest Lux Il S.arl LU Luxemburg 100,00% \Y 100,00% \
IMMOWEST Lux Il S.ar.l LU Luxemburg 100,00% Vv 100,00% V
Immowest Lux IV S.arl LU Luxemburg 100,00% \Y 100,00% \
Immowest Lux V S.a.rl. LU Luxemburg 100,00% V 100,00% \Y,
Immowest Lux VI S.ar.l. LU Luxemburg 100,00% Vv 100,00% \Y,
Immowest Lux VIl S.arl LU Luxemburg 100,00% \Y 100,00% \
Immowest Lux VIII Sarl LU Luxemburg 100,00% V 100,00% Vv
IMMOWEST OVERSEAS REAL ESTATE GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% Vv
IMMOWEST PROMTUS Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% Vv
Infinitas ProjektentwicklungsgesmbH AT Wien 100,00% \ 100,00% \
INTEROFFICE IRODAEPULET Kft. HU Budapest 0,00% Verkauft 100,00% Vv
IPOPEMA 78 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety
Aktywoéw Niepublicznych in Liquidation PL Warschau 100,00% \ 100,00% \
Irascib Holdings Ltd. cY Nikosia 100,00% Y, 100,00% vV
IRES Slovakia s.r.o. in Liquidation SK Bratislava 0,00% Liquidiert 100,00% NK
IRIDE S.A. RO Bukarest 100,00% \Y 100,00% \Y
Itteslak Trading Ltd cY Nikosia 100,00% \ 100,00% \
IWD IMMOWEST Immobilienholding GmbH AT Wien 100,00% \ 100,00% vV
JH. Prague as. (V4 Prag 100,00% V 100,00% \
JUNGMANNOVA ESTATES as. cz Prag 100,00% \Y 100,00% Vv

V = Vollkonsolidierung, E-GU = Gemeinschaftsunternehmen, E-AS = Assoziierte Unternehmen, NK = Nicht konsolidierte Unternehmen
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Karam Enterprise Sp. z 0.0. w likwidacji PL Warschau 100,00% Vv 100,00% \Y
Kastor Real Sp. z 0.0. PL Warschau 100,00% Vv 100,00% \Y
Kibiqg Ltd CY Nikosia 100,00% \ 100,00% Vv
Klio Real Sp. z 0.0. PL Warschau 100,00% \ 100,00% \%
Klyos Media s.r.l. RO Bukarest 100,00% \ 100,00% \
Koral Residence EOOD BG Sofia 100,00% V 100,00% \Y,
Lagerman Properties Limited CcY Nikosia 100,00% V 100,00% Vv
Lasianthus Ltd cY Nikosia 100,00% \Y, 100,00% vV
Lasuvu Consultants Ltd. cY Nikosia 100,00% \Y, 100,00% vV
LeasCon Anlagen Leasing und Beteiligungs GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \
LeasCon Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y% 100,00% \
LeasCon Maschinen Leasing und Handels GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \
LENTIA Real (1) Hungdria Kft. HU Budapest 100,00% \ 100,00% \
Leretonar Ltd CY Nikosia 100,00% \Y, 100,00% Vv
Leurax Consultants Ltd CY Nikosia 100,00% V 100,00% Vv
Leutselinge Ltd cY Nikosia 100,00% \Y, 100,00% \
LOG IQ Hamburg GmbH & Co. KG Verkauft
DE Essen 0,00% Logistik 100,00% \Y,
Logistic Contractor s.r.l. Verkauft
RO Bukarest 0,00% Logistik 100,00% \
Lonaretia Consultants Itd CY Nikosia 100,00% \Y 100,00% \
Loudaumcy Investments Ltd cY Nikosia 100,00% \Y 100,00% \
LUB Leasing- und Unternehmensbeteiligungs
GmbH AT Wien 100,00% \ 100,00% V
M.O.F. Immobilien AG AT Wien 20,00% Fonds 20,00% Fonds
Maalkaf BV NL Amsterdam 100,00% \ 100,00% \
Malemso Trading Ltd CY Nikosia 100,00% \Y, 100,00% V
Maramando Trading & Investment Limited CcY Nikosia 0,00% Verkauft 50,00% E-GU
MARINA Handelsgesellschaft m.b.H. in Liqu. AT Wien 100,00% \Y 100,00% \Y
Master Boats Vertriebs- und Ausbildungs GmbH
in Liqu. AT Wien 0,00% Liquidiert 100,00% Vv
MBP | Sp. z 0.0. PL Warschau 100,00% V 100,00% V
MBP Il Sp. z 0.0. PL Warschau 100,00% Vv 100,00% V
Medin-Trans LLC UA Kiew 98,71% V 98,71% V
Merav Development SRL RO Bukarest 100,00% Y 100,00% \Y
Merav Finance BV NL Rotterdam 100,00% \Y 100,00% \%
Metropol Consult SRL RO Bukarest 100,00% Y 100,00% \
Mill Holding Kft. HU Budapest 38,90% E-AS 38,90% E-AS
Mollardgasse 18 Projektentwicklungs GmbH AT Wien 50,00% E-GU 50,00% E-GU
MONESA LIMITED cY Nikosia 100,00% V 100,00% V
Monorom Construct SRL RO Bukarest 100,00% vV 100,00% \
Nimbus Real Sp. z 0.0. PL Warschau 100,00% \Y, 100,00% \Y
Nona Immobilienanlagen GmbH in Liqu. AT Wien 0,00% Liquidiert 100,00% \
Norden Maritime Service Limited cY Nikosia 100,00% \Y 100,00% \
Norden Maritime SRL RO Bukarest 100,00% \ 100,00% \
NP Investments a.s. cz Prag 50,00% E-GU 50,00% E-GU
Nuptil Trading Ltd CcY Nikosia 100,00% \Y, 100,00% \Y,
Nutu Limited cYy Nikosia 100,00% V 100,00% \Y
OBJ Errichtungs- und Verwertungsgesellschaft
m.b.H. AT Wien 100,00% \Y% 100,00% \
Objurg Consultants Ltd CY Nikosia 100,00% \Y 100,00% \
Obrii LLC UA Kiew 98,71% V 98,71% \Y
OCEAN ATLANTIC DORCOL DOO RS Belgrad 80,00% \Y 80,00% V
Octo Immobilienanlagen GmbH AT Wien 100,00% \Y, 100,00% \
OFFICE CAMPUS BUDAPEST Kft. HU Budapest 75,00% \Y 75,00% V
OO0 Berga Development RU Moskau 100,00% EHP Moskau 100,00% \Y
OO0 Comcenter Podolsk RU Moskau 100,00% \Y 100,00% \Y
OOO Fenix Development RU Moskau 100,00% EHP Moskau 100,00% Y
OO0 IMMO Management RU Moskau 100,00% EHP Moskau 100,00% \Y%

V = Vollkonsolidierung, E-GU = Gemeinschaftsunternehmen, E-AS = Assoziierte Unternehmen, NK = Nicht konsolidierte Unternehmen
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OO0 IMMOconsulting RU Moskau 100,00% EHP Moskau 100,00% vV
OO0 Krona Design RU Moskau 100,00% EHP Moskau 100,00% \Y
OOO Log center Terekhovo RU Moskau 100,00% \Y% 100,00% \
OOOQ Real Estate Investment Management RU Moskau 100,00% EHP Moskau 100,00% \%
OO0 Torgoviy Dom Na Khodinke RU Moskau 100,00% EHP Moskau 100,00% \
OPTIMA-A Kft. HU Budapest 100,00% \Y 100,00% V
Oscepar Consultants Ltd CY Nikosia 100,00% V 100,00% \Y,
OSG Immobilienhandels G.m.b.H. AT Wien 100,00% \Y, 100,00% \
PBC Liegenschaftshandelsgesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% \Y 100,00% \Y
PBC Liegenschaftshandelsgesellschaft m.b.H. &
Co KG AT Wien 100,00% Vv 100,00% V
PBC Liegenschaftshandelsgesellschaft m.b.H. &
Co Projekt "alpha" KG AT Wien 100,00% \ 100,00% \
Perlagonia 1 Holding GmbH AT Wien 100,00% \ 100,00% \
Perlagonia 2 Holding GmbH in Liqu. AT Wien 0,00% Liquidiert 100,00% Y
Pivuak Trading Ltd. CcY Nikosia 100,00% V 100,00% \Y,
Polluks Real Sp. z 0.0. PL Warschau 100,00% vV 100,00% vV
Polus a.s. SK Bratislava 100,00% \Y, 100,00% vV
Polus Tower 2, a.s. SK Bratislava 100,00% \ 100,00% \Y
Polus Tower 3, ass. SK Bratislava 100,00% \ 100,00% \Y
Polus Transilvania Companie de Investitii S.A. RO Floresti 100,00% Y 100,00% \Y
PRAGUE OFFICE PARK |, s.r.o. cz Prag 100,00% \Y 100,00% \
Prelude 2000 SRL RO Bukarest 100,00% \Y 100,00% V
Prinz-Eugen-Stral3e Liegenschaftsvermietungs
GmbH AT Wien 100,00% \Y% 100,00% \Y
Probo Management LLC UA Kiew 98,71% \ 98,71% \%
ProEast Holding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% \Y,
Progeo Development SRL RO Bukarest 100,00% \Y 100,00% \Y
Promodo Development SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% vV
Property Holding LLC UA Kiew 98,71% \Y% 98,71% \Y
Quixotic Trading Ltd cY Nikosia 100,00% \ 100,00% \
Raski Zalijey Vile d.o.o. HR Porec 0,00% Verkauft 25,01% E-GU
Real Habitation s.r.l. RO Bukarest 100,00% \Y 100,00% \
Rekan Estate d.o.o. HR Zagreb 100,00% \ 100,00% \%
Rekramext Holdings Ltd in Liqu. cYy Nikosia 0,00% Liquidiert 100,00% Y
Remsing Investments Sp. z 0.0. PL Warschau 100,00% \Y 100,00% \Y,
Remsing Investments Sp. z 0.0. SKA w likwidacji PL Warschau 0,00% Liquidiert 100,00% \
RentCon Handels- und Leasing GmbH AT Wien 100,00% \Y, 100,00% \
REVIVA Am Spitz Liegenschafts GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \
Rezidentim s.r.l. RO Bukarest 100,00% \Y 100,00% \Y
Riverpark Residential Sp. z 0.0. PL Warschau 100,00% \ 100,00% \
Ronit Development SRL RO Bukarest 100,00% \ 100,00% \
Roua Vest SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
Russia Development Fund L.P. Cayman
GB Islands 50,66% Fonds 50,66% Fonds
S.C. Baneasa 6981 sr.l. RO Bukarest 100,00% \ 100,00% \%
S.C. Brasov Imobiliara S.R.L. RO Bukarest 100,00% V 100,00% \Y,
S.C. Flash Consult Invest s.r.l. RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
S.C. |[E Baneasa Project s.r.l. RO Bukarest 100,00% Vv 100,00% \
S.C. IMMOEAST Narbal Project s.r.l. RO Bukarest 100,00% \Y, 100,00% \
S.C. Meteo Business Park s.r.l. RO Bukarest 100,00% \% 100,00% \Y
S.C. Retail Development Invest 1 s.r.l. RO Baia Mare 100,00% \Y 100,00% \Y
S.C. S-Park Offices s.r.l. RO Bukarest 100,00% \Y 100,00% \
S.C. Stupul de Albine s.r.l. RO Bukarest 100,00% Y 100,00% \
S.C. Union Investitii S.r.l. RO Bukarest 100,00% \Y 100,00% \Y,
Sadira Ltd. cY Nikosia 49,45% E-GU 49,45% E-GU
Sapir Investitii SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% \
SARIUS Holding GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% V
SARIUS Liegenschaftsvermietungs GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \
SBE Rijeka d.o.o. HR Pula 0,00% Verkauft 50,01% E-GU

V = Vollkonsolidierung, E-GU = Gemeinschaftsunternehmen, E-AS = Assoziierte Unternehmen, NK = Nicht konsolidierte Unternehmen
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SBF Development Praha spol.s r.o. Ccz Prag 100,00% \Y% 100,00% \Y
SCPO sr.o. SK Bratislava 100,00% \ 100,00% Vv
SCT sr.o. SK Bratislava 100,00% \ 100,00% Vv
Secunda Immobilienanlagen GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \
SEGESTIA Holding GmbH in Liqu. AT Wien 0,00% Liquidiert 100,00% \%
Septima Immobilienanlagen GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% \Y,
Severin Schreiber-Gasse 11-13 Liegenschafts-
verwertungs GmbH in Liqu. AT Wien 100,00% \ 100,00% \
Sexta Immobilienanlagen GmbH in Liqu. AT Wien 0,00% Liquidiert 100,00% \
Shaked Development SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
Shark Park Holding Kft. in Liqu. HU Budapest 100,00% \ 100,00% \
Sigalit Ltd. cYy Nikosia 98,71% V 98,71% V
Silesia Residential Holding Limited CcY Nikosia 100,00% \Y, 100,00% vV
Silesia Residential Project Sp. z 0.0. w likwidacji PL Kattowitz 100,00% \Y% 100,00% \
SITUS Holding GmbH AT Wien 100,00% \ 100,00% Vv
SITUS L Liegenschafts Vermietungs GmbH &
Co Seidengasse 39 KG AT Wien 100,00% NK 100,00% NK
SITUS L Liegenschafts Vermietungs GmbH &
Co. KaiserstraBe 44-46 KG AT Wien 100,00% NK 100,00% NK
SITUS L Liegenschafts Vermietungs GmbH &
Co. Neubaugasse 26 KG AT Wien 100,00% NK 100,00% NK
Snagov Lake Rezidential SRL RO Bukarest 100,00% \Y 100,00% \
SPE Liegenschaftsvermietung Gesellschaft
m.b.H. AT Wien 100,00% \ 100,00% Vv
Starmaster Limited cY Nikosia 100,00% \Y% 100,00% \Y
Stephanshof Liegenschaftsverwaltungsgesell-
schaft m.b.H. AT Wien 100,00% \Y 100,00% Vv
Stop Shop Holding GmbH AT Wien 100,00% \% 100,00% \
Stop Shop Poland Sp.z.0.0. PL Warschau 100,00% \Y% 100,00% \
STOP SHOP RO RETAIL ONE SRL RO Bukarest 100,00% V n.a. n.a.
Stop Shop Romania I BV. NL Amsterdam 100,00% Y 100,00% \Y
Stop Shop Romania Il BV. NL Amsterdam 100,00% \Y 100,00% V
Stop Shop Ungarn GmbH AT Wien 100,00% vV 100,00% \
STOP. SHOP. Tabor s.r.o. cz Prag 100,00% \Y 100,00% Vv
STOP. SHOP. Trebic s.r.o. cz Prag 100,00% \Y 100,00% Vv
STOP.SHOP 9. d.o.0. RS Belgrad 0,00%  Verschmolzen 100,00% \Y
STOP.SHOP BCS Kft. HU Budapest 100,00% \Y 100,00% Vv
STOP.SHOP GNS Kft. HU Budapest 100,00% \Y 100,00% \
STOPSHOP Kisvérda Kft. HU Budapest 100,00% Y 100,00% \Y
STOP.SHOP OHAZA Kft. HU Budapest 100,00% Vv 100,00% V
STOP.SHOP STARJAN Kft. HU Budapest 100,00% \Y 100,00% V
STOP.SHOP TB Kft. HU Budapest 100,00% Vv 100,00% Vv
STOP.SHOP. 1 d.o.0. Beograd-Vozdovac RS Belgrad 0,00% Verschmolzen 100,00% vV
STOPSHOP. 10 Sp. z 0.0. PL Warschau 0,00%  Verschmolzen 100,00% \Y
STOPSHOP. 11 Sp. z 0.0. PL Warschau 0,00%  Verschmolzen 100,00% \Y
STOPSHOP. 12 Sp. z 0.0. PL Warschau 0,00%  Verschmolzen 100,00% \Y
STOP.SHOP. 2 d.o.0. Beograd-Vozdovac RS Belgrad 0,00%  Verschmolzen 100,00% \
STOP.SHOP. 3 d.o.0. Beograd-Vozdovac RS Belgrad 0,00%  Verschmolzen 100,00% V
STOP.SHOP. 4 d.o.0. Beograd-Vozdovac RS Belgrad 0,00%  Verschmolzen 100,00% V
STOP.SHOP. 4 Sp. z 0.0. PL Warschau 0,00% Verschmolzen 100,00% \
STOP.SHOP. 6 d.o.0. Beograd-Vozdovac RS Belgrad 0,00% Verschmolzen 100,00% vV
STOPSHOP. 6 Sp. z 0.0. PL Warschau 0,00%  Verschmolzen 100,00% \Y
STOP.SHOP. 7 d.o.0. Beograd-Vozdovac RS Belgrad 0,00%  Verschmolzen 100,00% \
STOPSHOP. 7 Sp. z 0.0. PL Warschau 0,00%  Verschmolzen 100,00% \Y
STOP.SHOP. 8 d.o.0. Beograd-Vozdovac RS Belgrad 0,00%  Verschmolzen 100,00% \
STOP.SHOP. 8 Sp. z 0.0. PL Warschau 0,00%  Verschmolzen 100,00% Vv
STOP.SHOP. 9 Sp. z o.0. PL Warschau 0,00% Verschmolzen 100,00% Vv
STOP.SHOP. DOLNY KUBIN s.r.o. SK Bratislava 100,00% V 100,00% Vv
STOP.SHOP. Dubnica s.r.o. SK Bratislava 100,00% V 100,00% \
STOP.SHOP. Hranice s.r.o. cz Prag 100,00% \Y 100,00% Vv
STOP.SHOP. Kladno s.r.o. cz Prag 100,00% \Y 100,00% Vv

V = Vollkonsolidierung, E-GU = Gemeinschaftsunternehmen, E-AS = Assoziierte Unternehmen, NK = Nicht konsolidierte Unternehmen
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STOP.SHOP. Liptovsky Mikulas s.r.o. SK Bratislava 100,00% \Y 100,00% \Y
STOP.SHOP. Lucenec s.r.o. SK Bratislava 100,00% \Y 100,00% Vv
STOP.SHOP. Nové Zamky s.r.o. SK Bratislava 100,00% \Y 100,00% V
STOPRP.SHOP. POPRAD s.r.0. SK Bratislava 100,00% \Y 100,00% V
STOP.SHOP. Pribram s.r.o. cz Prag 100,00% \Y 100,00% V
STORP.SHOP. PUCHQV s.r.o. SK Bratislava 100,00% \Y 100,00% V
STOP.SHOP. Rakovnik s.r.o. cz Prag 100,00% \Y 100,00% V
STOP.SHOP. Trencin s.r.o. SK Bratislava 100,00% V 100,00% \
STOP.SHOP. Uherske Hradiste s.r.o. cz Prag 100,00% Vv 100,00% \Y,
STOP.SHOP. Usti nad Orlici s.r.o. (ov4 Prag 100,00% V 100,00% \Y,
STOP.SHOP. Zatec s.ro. cz Prag 100,00% \Y 100,00% V
STOP.SHOP. Znojmo s.r.o. cz Prag 100,00% \Y 100,00% V
Stop.Shop.5 d.o.0. RS Belgrad 100,00% Y 100,00% Y
STOP.SHOP.Czech Republic | BV. NL Amsterdam 100,00% V 100,00% \Y,
STOP.SHOP.Czech Republic Il BV. NL Amsterdam 100,00% \Y 100,00% V
STOP.SHOP.Holding BV. NL Amsterdam 100,00% Y 100,00% \
STOP.SHOPHungary BV. NL Amsterdam 100,00% \ 100,00% \
STOP.SHOP.Ruzomberok s.r.o. SK Bratislava 100,00% \Y 100,00% \
STOP.SHOP.Serbia BV. NL Amsterdam 100,00% \ 100,00% )
STOP.SHOP.Slovakia | BV. NL Amsterdam 100,00% Y 100,00% \
STOP.SHOP.Slovakia Il BV. NL Amsterdam 100,00% \Y 100,00% Vv
STOP.SHOP.Slovenia BV. NL Amsterdam 100,00% \Y 100,00% Vv
STOP.SHOP.Zvolen s.r.o. SK Bratislava 100,00% \Y 100,00% Vv
Sunkta Ltd CcY Nikosia 100,00% \Y 100,00% Vv
SYLEUS Holding GmbH in Liqu. AT Wien 0,00% Liquidiert 100,00% \Y
SZEPVOLGYI BUSINESS PARK Kft. HU Budapest 100,00% \Y 100,00% \
Taifun Real Sp. z 0.0. PL Warschau 100,00% \Y, 100,00% \Y,
Talia Real Sp. z 0.0. PL Warschau 85,00% Vv 85,00% vV
Tamar Imob Investitii SRL RO Bukarest 100,00% \Y, 100,00% vV
Termaton Enterprises Limited cY Nikosia 75,00% E-GU 75,00% E-GU
Topaz Development SRL RO Bukarest 100,00% \Y 100,00% Vv
TOV Arsenal City UA Kiew 99,35% \Y 99,35% Vv
TOV Evro-Luno-Park UA Kiew 0,00% Verkauft 50,00% E-GU
TOV Vastator Ukraine UA Kiew 99,35% V 99,35% V
TradeCon Handels- und Leasing GmbH in Liqu. AT Wien 0,00% Liquidiert 100,00% \
TradeCon Leasing- und Unternehmens-
beteiligungs GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% Vv
Trevima Ltd. CcY Nikosia 100,00% V 100,00% Vv
Tripont Invest s.r.l. RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
UKS Finance Kft. in Liquidation HU Budapest 0,00% Liquidiert 100,00% \Y
UKS Liegenschaftsentwicklung GmbH in Liqu. AT Wien 0,00% Liquidiert 100,00% \
Utility Park West s.r.o. Ccz Prag 31,32% NK 31,32% NK
VAci ut 184.Business Center Kft. HU Budapest 38,90% E-AS 38,90% E-AS
Vastator Limited cY Nikosia 99,36% \Y 99,36% \
VCG Immobilienbesitz GmbH AT Wien 100,00% \Y 100,00% \
Ventane Ltd. CY Nikosia 98,71% \Y% 98,71% \
Ventane Ukraine LLC UA Kiew 98,71% \ 98,71% \
Ventilatorul Real Estate SRL RO Bukarest 100,00% \Y 100,00% \
Vertano Residence Sp. z 0.0. PL Warschau 100,00% \Y% 50,00% E-GU
Vertano Residence Sp. z 0.0. 1 Sp.k. PL Warschau 100,00% \Y% 90,67% E-GU
Village Management LLC UA Kiew 98,71% \ 98,71% \
Vitrust Ltd. CcY Nikosia 100,00% \Y 100,00% Vv
VIV Gebadudeerrichtungs GmbH AT Wien 100,00% \Y, 100,00% \Y,
VTl Varna Trade Invest OOD in Liqu BG Sofia 50,00% E-GU 50,00% E-GU
W zehn Betriebs- & Service GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% \
Wakelin Promotions Limited (&% Nikosia 100,00% EHP Moskau 100,00% \
Walkabout Beteiligungs GmbH DE Rodgau 66,67% E-AS 66,67% E-AS
WINNIPEGIA SHELF s.r.o. cz Prag 100,00% \Y 100,00% V
WIPARK Holding GmbH in Liqu. AT Wien 0,00% Liquidiert 100,00% \
Wolkar Enterprise Sp. z 0.0. PL Warschau 0,00% Verkauft 100,00% V
Xantium Sp. z 0.0. PL Warschau 100,00% V 100,00% V

V = Vollkonsolidierung, E-GU = Gemeinschaftsunternehmen, E-AS = Assoziierte Unternehmen, NK = Nicht konsolidierte Unternehmen



9. Freigabe des
Konzernabschlusses

Der vorliegende Konzernabschluss wurde vom Vorstand der IMMOFINANZ AG am 31. Marz 2017 aufgestellt,
und zur Weitergabe an den Aufsichtsrat freigegeben. Der Aufsichtsrat hat die Aufgabe, den Konzernabschluss zu
prifen und zu erklaren, ob er den Konzernabschluss billigt.

Wien, am 31. Marz 2017

Der Vorstand der IMMOFINANZ AG

Dr. Oliver Schumy
- CEO

Mag. Stefan Schoénauer Bakk. Mag. Dietmar Reindl
CFO COO
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Bestatigungsvermerk

BERICHT ZUM KONZERNABSCHLUSS

PRUFUNGSURTEIL

Wir haben den Konzernabschluss der IMMOFINANZ AG, Wien, und ihrer Tochterunternehmen (der Konzern),
bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2016, der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, der
Konzerngesamtergebnisrechnung, der Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung und der Konzerngeldfluss-
rechnung fur das an diesem Stichtag endende Geschéftsjahr sowie dem Konzernanhang, gepriift.

Nach unserer Beurteilung entspricht der beigefugte Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und ver-
mittelt ein moglichst getreues Bild der Vermégens- und Finanzlage zum 31. Dezember 2016 sowie der Ertrags-
lage und der Zahlungsstrome des Konzerns fiir das an diesem Stichtag endende Geschaftsjahr in Ubereinstim-
mung mit den International Financial Reporting Standards, wie sie in der EU anzuwenden sind (IFRS) und den
zusatzlichen Anforderungen des § 245a UGB.

GRUNDLAGE FUR DAS PRUFUNGSURTEIL

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit den ésterreichischen Grundsatzen ordnungsmafi-
ger Abschlussprufung durchgefihrt. Diese Grundsatze erfordern die Anwendung der International Standards on
Auditing (ISA). Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt ,Verant-
wortlichkeiten des Abschlusspriifers fur die Prifung des Konzernabschlusses” unseres Bestatigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind vom Konzern unabhangig in Ubereinstimmung mit den dsterreichischen
unternehmensrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und wir haben unsere sonstigen beruflichen
Pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns er-
langten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unser Prufungsurteil zu dienen.

BESONDERS WICHTIGE PRUFUNGSSACHVERHALTE

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgeméaBen Ermes-
sen am bedeutsamsten fir unsere Prifung des Konzernabschlusses des Geschaftsjahres waren. Diese Sachver-
halte wurden im Zusammenhang mit unserer Priifung des Konzernabschlusses als Ganzem und bei der Bildung
unseres Prufungsurteils hierzu bertcksichtigt, und wir geben kein gesondertes Prufungsurteil zu diesen Sach-
verhalten ab.

Neubewertung von Immobilienvermoégen sowie Einzelhandelsportfolio Moskau

Sachverhalt und Problemstellung

(siehe Ausfuhrungen im Konzernanhang unter Kapitel 2.5, 4.1.1, 4.8, 5.7.1 sowie im Konzernlagebericht
unter Kapitel Immobilienbewertung)

Die wahrungsbereinigte Neubewertung von Immobilienvermégen betragt im Geschéftsjahr EUR -11 Mio. bei
einem Buchwert des Immobilienvermégens von EUR 3.531 Mio. Das Einzelhandelsportfolio Moskau bei einem
Buchwert von EUR 1.024 Mio. unter zur VerauBerung gehaltene Vermogenswerte minderte sich im Geschafts-
jahr um EUR -183 Mio.

Zur Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte pro Immobilie zum Stichtag zieht der Vorstand fir nahezu alle
Immobilienobjekte unabhangige Sachverstdandige heran. Neben von der Gesellschaft bereitgestellten stichtags-
aktualisierten Unterlagen flieBen in diese kapitalwertorientierten Bewertungen zahlreiche Annahmen des Vor-
standes sowie der Sachverstandigen, insbesondere zu erwarteten Leerstehungen, zukinftigen Wiederver-
mietungen und der dann erzielbaren Mieten, Diskontierungssatze auf Basis der Renditen von vergleichbaren
Objekten sowie geschatzte Fremdwahrungsentwicklungen ein, welche die zukinftige Ertragskraft der Immobilie
bestmoglich abbilden sollen. In Russland kommen hierzu Einschatzungen des Vorstandes tber die Dauer der
derzeit gewahrten Mietreduktionen hinzu. Diese Einschatzungen haben einen wesentlichen Einfluss auf die
Hohe der Bewertung der Immobilie und fiihren zu einer erhéhten Bewertungsunsicherheit.

Folglich haben wir die Neubewertung des Immobilienvermégens als besonders wichtigen Prifungssachverhalt
festgesetzt.

Prtiferisches Vorgehen
Wir haben zur Beurteilung der Angemessenheit der Neubewertung des Immobilienvermégens unter Einbindung
von internen Immobilienbewertungsexperten im Wesentlichen folgende Prifungshandlungen durchgefihrt:



> Evaluierung der fachlichen Eignung und Objektivitat der vom Vorstand beauftragten Sachverstandigen,

> Kritische Wirdigung der Methoden und der wesentlichen Annahmen der Gutachten (Stichprobe) durch Ver-
gleich mit aktuellen, 6ffentlichen Daten und Marktentwicklungen,

> Stichprobenweise Uberprifung der Vollstandigkeit, Aktualitat und Genauigkeit der von der Gesellschaft an
den Sachverstandigen bereitgestellten Unterlagen.

Latente Steuererstattungsanspriiche
Sachverhalt und Problemstellung
(siehe Ausfuhrungen im Konzernanhang unter Kapital 4.7 und 5.10)

Aktive latente Steuern (vor Saldierung EUR 1.027 Mio.) und passiven latenten Steuern (vor Saldierung
EUR 1.335 Mio.) werden einerseits fir temporare Differenzen, die zu zukinftigen steuerpflichtigen oder abzugs-
fahigen Betrdgen fihren kénnen, andererseits fir zukinftige Steueranspriiche aus der Verwertung von Verlust-
vortragen gebildet. Fur latente Steuerschulden werden alle steuerbaren temporaren Differenzen bilanziert und
latente Steueranspriiche insoweit erfasst, als es wahrscheinlich ist, dass in ausreichendem Mal3e passive latente
Steuern bestehen bzw. steuerbare Gewinne in Zukunft zur Verfigung stehen, fir welche die abzugsfahigen
tempordren Differenzen genutzt werden koénnen.

Die IMMOFINANZ-Gruppe ist in verschiedenen Steuerjurisdiktionen tatig und besitzt eine komplexe Konzern-
und Finanzierungsstruktur, die laufenden Veranderungen unterliegt. Dies hat entsprechende Auswirkungen auf
die zukunftige Ertragsentwicklung und Steuerbelastung der einzelnen Konzerngesellschaften.

Der Bewertung der latenten Steuern basiert auf wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter hin-
sichtlich zuktnftiger Geschaftsentwicklungen inkl. der notwendigen Berucksichtigung bereits eingeleiteter oder
geplanter Anderungen der Konzern- und Finanzierungsstruktur und muss laufend prospektiv als auch retro-
spektiv evaluiert werden. Die Berechnungen sind aufgrund der anwendbaren steuerlichen Regelungen und Ge-
staltungsmoglichkeiten sowie der notwendigen subjektiven Schatzungen und der darin enthaltenen Unsicher-
heiten komplex.

Folglich haben wir den Wertansatz der latenten Steuererstattungsanspriiche als besonders wichtigen Prifungs-
sachverhalt festgesetzt.

Prtiferisches Vorgehen
Im Rahmen der Priifung der Werthaltigkeit der aktiven latenten Steuern haben wir unsere Prifungshandlungen
auf folgende Sachverhalte fokussiert:

> Abstimmung der der Steuerplanung zu Grunde liegenden Planungsrechnungen pro Gesellschaft mit dem vom
Aufsichtsrat genehmigten Gesamtbudget inklusive der Uberpriifung der Relevanz, Vollstandigkeit und Genau-
igkeit der herangezogenen Plandaten,

> Analyse der Plandaten und deren Entwicklung, insbesondere auch im Vergleich zu den Ist-Daten der Vorjahre,

> vergleich der wesentlichen Annahmen der Steuerplanung mit den gesetzlichen Rahmenbedingungen (insbe-
sondere Steuersatze und Moglichkeit der Verwertbarkeit von Verlustvortragen),

> Analyse der Auswirkungen von eingeleiteten und geplanten Anderungen der Konzern- und/oder
Finanzierungsstruktur auf die Steuerplanungen.

Konsolidierung und Bewertung der Anteile an der CA Immobilien Anlagen AG
Sachverhalt und Problemstellung
(siehe Ausfuhrungen im Konzernanhang unter Kapital 4.4)

Im August 2016 erwarb die IMMOFINANZ einen rund 26% Kapitalanteil an der CA Immobilien Anlagen AG
(,CAImmo*“), welcher zum Stichtag als eine nach der Equity-Methode bilanzierte Beteiligung ausgewiesen wird
und einen Buchwert von EUR 539,9 Mio. aufweist. Die Wertminderung seit Erwerb betragt EUR -92 Mio (inkl.
anteiliges Ergebnis iHv. EUR 22 Mio.).

Die Beurteilung, ob der Kapitalanteil eine nach der Equity-Methode zu bilanzierende Beteiligung darstellt oder
die Pflicht zur Vollkonsolidierung vermittelt, hdngt von zahlreichen Kriterien ab, welche auch den Einschatzun-
gen des Managements unterliegen und einen gewissen Ermessenspielraum einrdumen.
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Die Bewertung des Kapitalanteils erfolgt auf Basis eines Berechnungsmodells, welches ausgehend vom Borsen-
kurs zum Stichtag den Wert durch entsprechende Adaptionen fir das Vorliegen der Golden Shares sowie fur die
GroBBe des Kapitalanteils ermittelt.

Auf Grund des Umstandes, dass sowohl die Qualifikation der Beteiligung sowie das Bewertungsmodell wesent-
liche Annahmen und Schatzungen enthalt und die sich ergebenden Auswirkungen einen wesentlichen Einfluss
auf den Konzernabschluss haben, wurde der Sachverhalt als besonders wichtiger Prifungssachverhalt festge-
setzt.

Prtiferisches Vorgehen

Wir haben zur Beurteilung der Angemessenheit der Konsolidierung und Bewertung der Anteile an der CAImmo
unter Bezugnahme von internen Bewertungsexperten im Wesentlichen folgende Prifungshandlungen durchge-
fuhrt:

> Analyse der Argumentation und Dokumentation der Gesellschaft zur potenziellen Konsolidierungspflicht der
CA Immo bzw. zur Darstellung und Bewertung der Beteiligung nach der Equity-Methode,

> Analyse der fur die Bewertung des Kapitalanteils an der CA Immo gewahlten Bewertungsmethode,

> Analyse der Methodik des Berechnungsmodells, der hierbei fiir die Adaptionen zum Borsekurs getroffenen
Annahmen sowie der durchgeftihrten Plausibilitdtsrechnungen.

SONSTIGE INFORMATIONEN

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
beinhalten alle Informationen im Geschéftsbericht und Jahresfinanzbericht, ausgenommen den Konzernab-
schluss, den Konzernlagebericht und den Bestatigungsvermerk. Der Geschaftsbericht und Jahresfinanzbericht
wird uns voraussichtlich nach dem Datum des Bestatigungsvermerks zur Verfligung gestellt.

Unser Prifungsurteil zum Konzernabschluss deckt die sonstigen Informationen nicht ab und wir geben keine Art
der Zusicherung darauf ab.

In Verbindung mit unserer Prifung des Konzernabschlusses ist es unsere Verantwortung, die oben angefthrten
sonstigen Informationen zu lesen und dabei abzuwagen, ob sie angesichts des bei der Prifung gewonnenen
Verstandnisses wesentlich in Widerspruch zum Konzernabschluss stehen oder sonst wesentlich falsch darge-
stellt erscheinen.

VERANTWORTLICHKEITEN DER GESETZLICHEN VERTRETER UND DES
PRUFUNGSAUSSCHUSSES FUR DEN KONZERNABSCHLUSS

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Konzernabschlusses und dafur, dass dieser
in Ubereinstimmung mit den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den zusatzlichen Anforderungen des
§ 245a UGB ein moglichst getreues Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Fer-
ner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um
die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder un-
beabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwortlich, die Fahigkeit
des Konzerns zur Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang mit
der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit — sofern einschlagig — anzugeben, sowie dafiir, den Rechnungsle-
gungsgrundsatz der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit anzuwenden, es sei denn, die gesetzlichen Vertre-
ter beabsichtigen, entweder den Konzern zu liquidieren oder die Unternehmenstatigkeit einzustellen, oder
haben keine realistische Alternative dazu.

Der Prifungsausschuss ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns.

VERANTWORTLICHKEITEN DES ABSCHLUSSPRUFERS FUR DIE PRUFUNG DES
KONZERNABSCHLUSSES

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist, und einen Bestatigungsver-
merk zu erteilen, der unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit,
aber keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstimmung mit den dsterreichischen Grundsatzen ordnungsmafi-
ger Abschlussprifung, die die Anwendung der ISA erfordern, durchgefthrte Abschlussprifung eine wesentliche
falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Hand-



lungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt
vernlnftigerweise erwartet werden konnte, dass sie die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses ge-
troffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Die Abschlussprifung umfasst keine Zusicherung des kiinftigen Fortbestands des gepriiften Konzerns oder der
Wirtschaftlichkeit oder Wirksamkeit der bisherigen oder zukinftigen Geschéaftsfiihrung.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit den dsterreichischen Grundsétzen ordnungsmaBiger
Abschlussprifung, die die Anwendung der ISA erfordern, Uben wir wahrend der gesamten Abschlussprifung
pflichtgemaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Dartber hinaus gilt:

> Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher
Darstellungen im Abschluss, planen Priifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken, fihren sie durch und
erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unser Prifungsurteil zu
dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufge-
deckt werden, ist hoher als ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen betriigerisches
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen oder das
AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

> Wir gewinnen ein Verstandnis von dem fir die Abschlussprifung relevanten internen Kontrollsystem, um
Prufungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems des Konzerns abzugeben.

> Wir beurteilen die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte in
der Rechnungslegung und damit zusammenhangende Angaben.

> Wir ziehen Schlussfolgerungen tUber die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit durch die gesetzlichen Vertreter sowie, auf der Grundlage der
erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Ge-
gebenheiten besteht, die erhebliche Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unterneh-
menstatigkeit aufwerfen kann. Falls wir die Schlussfolgerung ziehen, dass eine wesentliche Unsicherheit be-
steht, sind wir verpflichtet, in unserem Bestatigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Konzernab-
schluss aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Prufungsurteil zu modifi-
zieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungs-
vermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch die
Abkehr des Konzerns von der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zur Folge haben.

> Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses einschlielich der
Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfille und Ereignisse in einer
Weise wiedergibt, dass ein moglichst getreues Bild erreicht wird.

> Wir erlangen ausreichende geeignete Prufungsnachweise zu den Finanzinformationen der Einheiten oder
Geschaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns, um ein Prifungsurteil zum Konzernabschluss abzugeben. Wir
sind verantwortlich fur die Anleitung, Uberwachung und Durchfiihrung der Konzernabschlussprifung. Wir
tragen die Alleinverantwortung fur unser Prifungsurteil.

Wir tauschen uns mit dem Prifungsausschuss unter anderem tber den geplanten Umfang und die geplante
zeitliche Einteilung der Abschlussprifung sowie Gber bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwai-
ger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Abschlussprifung erkennen, aus.

Wir geben dem Prifungsausschuss auch eine Erklarung ab, dass wir die relevanten beruflichen Verhaltensanfor-
derungen zur Unabhéngigkeit eingehalten haben, und tauschen uns mit ihm Gber alle Beziehungen und
sonstigen Sachverhalte aus, von denen verninftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere
Unabhangigkeit und - sofern einschlagig — damit zusammenhangende SchutzmaRnahmen auswirken.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, Uber die wir uns mit dem Prufungsausschuss ausgetauscht haben, dieje-
nigen Sachverhalte, die am bedeutsamsten fir die Priifung des Konzernabschlusses des Geschaftsjahres waren
und daher die besonders wichtigen Prifungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte in unserem
Bestatigungsvermerk, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schlieBen die 6ffentliche Angabe
des Sachverhalts aus oder wir bestimmen in duBerst seltenen Fallen, dass ein Sachverhalt nicht in unserem Be-
statigungsvermerk mitgeteilt werden sollte, weil verninftigerweise erwartet wird, dass die negativen Folgen
einer solchen Mitteilung deren Vorteile fur das 6ffentliche Interesse Ubersteigen wirden.
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BERICHT ZUM KONZERNLAGEBERICHT

Der Konzernlagebericht ist auf Grund der 6sterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften darauf zu
prifen, ob er mit dem Konzernabschluss in Einklang steht und ob er nach den geltenden rechtlichen An-
forderungen aufgestellt wurde.

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fur die Aufstellung des Konzernlageberichts in
Ubereinstimmung mit den dsterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften.

Wir haben unsere Priifung in Ubereinstimmung mit den Berufsgrundsatzen zur Prifung des Konzernlagebe-
richts durchgefiihrt.

URTEIL
Nach unserer Beurteilung ist der Konzernlagebericht nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt
worden, enthélt zutreffende Angaben nach § 243a UGB und steht in Einklang mit dem Konzernabschluss.

ERKLARUNG

Angesichts der bei der Prifung des Konzernabschlusses gewonnenen Erkenntnisse und des gewonnenen Ver-
standnisses Uber den Konzern und sein Umfeld wurden wesentliche fehlerhafte Angaben im Konzernlagebericht
nicht festgestellt.

AUFTRAGSVERANTWORTLICHER WIRTSCHAFTSPRUFER

Der fur die Abschlussprifung auftragsverantwortliche Wirtschaftsprifer ist Mag. Friedrich Wiesmullner.

Wien, am 31. Marz 2017

Deloitte Audit Wirtschaftsprifungs GmbH

Mag. Friedrich Wiesmdllner Mag. Nikolaus Schaffer
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriifer

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



Erklarung des Vorstands

Wir bestatigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit den maBBgebenden Rechnungslegungsstandards
aufgestellte Konzernabschluss der IMMOFINANZ ein moglichst getreues Bild der Vermogens-, Finanz- und Er-
tragslage des Konzerns vermittelt, dass der Konzernlagebericht der IMMOFINANZ den Geschéftsverlauf, das
Geschaftsergebnis und die Lage des Konzerns so darstellt, dass ein moglichst getreues Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage des Konzerns entsteht, und dass der Konzernlagebericht die wesentlichen Risiken und
Ungewissheiten beschreibt, denen der Konzern ausgesetzt ist.

Wir bestatigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit den maRgebenden Rechnungslegungsstandards
aufgestellte Jahresabschluss der IMMOFINANZ AG ein moglichst getreues Bild der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage des Unternehmens vermittelt, dass der Lagebericht den Geschaftsverlauf, das Geschaftsergebnis
und die Lage des Unternehmens so darstellt, dass ein moglichst getreues Bild der Vermoégens-, Finanz- und
Ertragslage entsteht, und dass der Lagebericht die wesentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen
das Unternehmen ausgesetzt ist.

Wien, am 31. Marz 2017

Der Vorstand der IMMOFINANZ AG

Dr. Oliver Schumy
—_ CEO

Mag. Stefan Schonauer Bakk. Mag. Dietmar Reind|
CFO COO
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Bilanz zum 31. Dezember 2016

31. Dezember 2016 30. April 2016
EUR TEUR
A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermégensgegenstédnde
1. Markenrechte und Software 193.116,14 286
Il. Sachanlagen
1. Bauten auf fremdem Grund 593.645,86 891
2. Betriebs- und Geschaftsausstattung 624.889,38 535
121853524 1.426
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 3.340.934.000,00 3.514.006
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 5.887.348,75 0
3. Beteiligungen 694.672.842,33 388.424
4. Wertpapiere (Wertrechte) des Anlagevermégens 1.000.699,26 1.001
4.042.494.890,34 3.903.431
4.043.906.541,72 3.905.142
B. Umlaufvermégen
|. Forderungen
1. Forderungen gegenuber verbundenen Unternehmen 432.192.069,80 435628
davon Restlaufzeit < 1 Jahr 317.579.025,29 378572
davon Restlaufzeit > 1 Jahr 114.613.044,51 57.056
2. Forderungen gegentber Unternehmen,
mit denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht 7.787.928,41 7.703
davon Restlaufzeit < 1 Jahr 7.787.928,41 7.703
davon Restlaufzeit > 1 Jahr 0,00 0
3. Sonstige Forderungen 633.239,02 69
davon Restlaufzeit < 1 Jahr 633.239,02 69
davon Restlaufzeit > 1 Jahr 0,00 0
440.613.237,23 443.400
Il. Wertpapiere und Anteile
1. Sonstige Wertpapiere und Anteile 30.795.213,17 31.197
Ill. Guthaben bei Kreditinstituten
26.334.722,82 14.493
497.743.173,22 489.090
C. Rechnungsabgrenzungsposten 851.727,81 929
4.542.501.442,75 4.395.162
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31. Dezember 2016 30. April 2016
EUR TEUR
. Eigenkapital
I. Grundkapital 975.955.651,00 975.956
Il. Kapitalriicklagen
1. Gebundene 1.048.104.309,38 1.048.104
2. Nicht gebundene 458.398.916,39 638.049
1Il. Bilanzgewinn 65.000.000,00 60.000
davon Gewinnvortrag 1.442.660,94 0
2.547.458.876,77 2.722.108
. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fur Abfertigungen 101.435,65 101
2. Steuerrtickstellungen 3.808.287,37 22.661
davon latente Steuerrlckstellung 0,00 0
3. Sonstige Ruckstellungen 3.596.317,54 6.525
7.506.040,56 29.287
. Verbindlichkeiten
1. Anleihen 678.468.023,94 675.804
davon konvertibel 575.857.407,50 571.453
davon mit einer Restlaufzeit < 1 Jahr 164.904.202,38 7.794
davon mit einer Restlaufzeit > 1 Jahr 513.563.821,56 668.009
2. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 235.438.332,87 25.263
davon mit einer Restlaufzeit < 1 Jahr 1.521.525,84 646
davon mit einer Restlaufzeit > 1 Jahr 233.916.807,03 24.617
3. Erhaltene Anzahlungen 0,00 138
davon mit einer Restlaufzeit < 1 Jahr 0,00 138
davon mit einer Restlaufzeit > 1 Jahr 0,00 0
4, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.622.513,87 2.666
davon mit einer Restlaufzeit < 1 Jahr 262251387 2.666
davon mit einer Restlaufzeit > 1 Jahr 0,00 0]
5. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 1.069.270.294,73 935.662
davon mit einer Restlaufzeit < 1 Jahr 1.007.218.692,91 870.084
davon mit einer Restlaufzeit > 1 Jahr 62.051.601,82 65.578
6. Verbindlichkeiten gegentiber Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht 6.205,68 41
davon mit einer Restlaufzeit < 1 Jahr 6.205,68 41
davon mit einer Restlaufzeit > 1 Jahr 0,00 0
7. Sonstige Verbindlichkeiten 1.028.464,43 4,192
davon aus Steuern 602.410,12 3.081
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 289.761,06 355
davon mit einer Restlaufzeit < 1 Jahr 1.028.464,43 4192
davon mit einer Restlaufzeit > 1 Jahr 0,00 o]
1.986.833.835,52 1.643.766
davon mit einer Restlaufzeit < 1 Jahr 1.177.301.605,11 885.423
davon mit einer Restlaufzeit > 1 Jahr 809.532.230,41 758.204
D. Rechnungsabgrenzungsposten 702.689,90 (o]
4.542.501.442,75 4.395.162
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Gewinn- und Verlustrechnung fir

das Rumpfgeschaftsjahr 2016

2016R 2015/16
EUR TEUR
1. Umsatzerlose 28.588.394,73 45713
2. Sonstige betriebliche Ertrage
a) Ertrage aus dem Abgang vom Anlagevermégen mit Ausnahme der
Finanzanlagen 28.091,67 19
b) Ertrage aus der Auflésung von Ruckstellungen 1.646.396,64 782
c) Ubrige 6.043.118,56 10.297
7.717.606,87 11.098
3. Personalaufwand
a) Gehdlter -11.022.058,61 -18.954
b) Soziale Aufwendungen -4.344.960,34 -7.167
davon fur Altersversorgung -102.857,17 -215
davon fur Abfertigungen und Leistungen an betriebliche
Mitarbeitervorsorgekassen -1.706.887,99 -2.192
davon fur gesetzlich vorgeschriebene Sozialabgaben sowie vom Entgelt
abhangige Abgaben und Pflichtbeitrage -2.236.825,07 -4.392
-15.367.018,95 -26.121
4. Abschreibungen auf immaterielle Gegenstande des Anlagevermaogens und
Sachanlagen -457.209,77 -817
5. Sonstige betriebliche Aufwendungen
a) Steuern, soweit sie nicht unter Z 16 fallen -391.978,96 -279
b) Ubrige -35.887.006,10 -69.022
-36.278.985,06 -69.301
6. Zwischensumme aus Z 1 bis 5 (Betriebsergebnis) -15.797.212,18 -39.428
7. Ertrage aus Beteiligungen 86.874.019,43 27.036
davon aus verbundenen Unternehmen 80.000.000,00 0
8. Ertrage aus anderen Wertpapieren des Finanzanlagevermogens 561.400,00 140
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 263274484 8.993
davon aus verbundenen Unternehmen 1.543.357,04 6.532
10. Ertrage aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen und
Wertpapieren des Umlaufvermogens 58909.738,12 31.855
11. Aufwendungen aus Finanzanlagen -242.954.776,75 -1.033.742
davon Abschreibungen -242.087.957,75 -1.032.102
davon Aufwendungen aus verbundenen Unternehmen -173.094.384,00 -1.032.102
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -39.235.395,88 -154.838
davon betreffend verbundene Unternehmen -17.650.874,39 -38.405
13. Kursdifferenzen -650,90 -921
14. Zwischensumme aus Z 7 bis 13 (Finanzergebnis) -133.212.921,14 -1.121.477
15. Ergebnis vor Steuern -149.010.133,32 -1.160.904
16. Steuern vom Einkommen 32.917.874,26 17.975
davon latente Steuern 0,00 -5.924
davon Ertrage aus Steuergutschriften und aus der Auflésung von nicht
bestimmungsgeman verwendeten Steuerrlckstellungen 21.980.377,94 26.066
17. Jahresfehlbetrag -116.092.259,06 -1.142.930
18. Auflésung von Kapitalriicklagen
a) Gebundene 0,00 0]
b) Nicht gebundene 179.649.598,12 1.202.930
19. Gewinnvortrag Vorjahr 1.442.660,94 o]
20. Bilanzgewinn 65.000.000,00 60.000




ANHANG
1. Allgemeine Grundsatze

Der Jahresabschluss der IMMOFINANZ AG (IMMOFINANZ) zum 31. Dezember 2016 wurde gemal3 den Best-
immungen des Unternehmensgesetzbuches (UGB) in der geltenden Fassung erstellt. Die Grundsatze ordnungs-
maBiger Buchfuhrung sowie die Generalnorm, ein moglichst getreues Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage zu vermitteln, wurden beachtet.

Am 1. Dezember 2015 wurde in der 22. ordentlichen Hauptversammlung beschlossen, die Satzung der
IMMOFINANZ in § 23 dergestalt zu dndern, dass fir den Zeitraum vom 1. Mai 2016 bis 31. Dezember 2016 ein
Rumpfgeschaftsjahr gebildet wird und ab 1. Janner 2017 das Geschaftsjahr vom 1. Janner eines jeden Jahres
bis zum 31. Dezember lauft. Im vorliegenden Jahresabschluss umfasst die laufende Gewinn- und Verlustrech-
nung infolge der Umstellung des Bilanzstichtages nur einen Zeitraum von 8 Monaten, wohingegen die dargestell-
te Vergleichsperiode einen Zeitraum von 12 Monaten (1. Mai 2015 bis 30. April 2016) umfasst. Eine unmittelba-
re Vergleichbarkeit der Zahlen der Gewinn- und Verlustrechnung des laufenden Jahres mit jenen des Vorjahres
ist daher nicht gegeben.

Aussagen zur IMMOFINANZ beziehen sich auf den IMMOFINANZ-Konzern.

Die bisherige Form der Darstellung wurde bei der Erstellung des vorliegenden Jahresabschlusses grundsatz-
lich beibehalten; hinsichtlich der Anderung durch das RAG 2014 wird auf die nachfolgenden Darstellungen
verwiesen.

Die Vorjahresbetrage sind hinsichtlich der Gliederung von Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung an die gedn-
derten Vorgaben des RAG 2014 angepasst worden. Dies betrifft insbesondere Umgliederungen von sonstigen
Erlésen zu den Umsatzerlésen sowie die gednderte Darstellung des Anlagespiegels.

Die Angabe der Vorjahreszahlen erfolgte gemaR3 § 223 (2) UGB in 1.000 EUR.

Von der Ermachtigung des § 223 (4) UGB, zusatzliche Posten hinzuzufugen, wenn ihr Inhalt nicht von einem
vorgeschriebenen Posten gedeckt wird, wurde Gebrauch gemacht.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wird das Gesamtkostenverfahren angewendet.
Bei der Erstellung des Jahresabschlusses wurde der Grundsatz der Vollstandigkeit eingehalten.

Bei der Bewertung der einzelnen Vermogensgegenstande und Schulden wurde der Grundsatz der Einzelbewer-
tung beachtet und eine Fortfuhrung des Unternehmens unterstellt,

Dem Vorsichtsgrundsatz wurde dadurch Rechnung getragen, dass insbesondere nur die am Abschlussstichtag
verwirklichten Gewinne ausgewiesen werden. Alle erkennbaren Risiken und drohenden Verluste, die bis zum
Bilanzstichtag entstanden sind, wurden berucksichtigt.

Schatzungen beruhen auf einer umsichtigen Beurteilung. Soweit statistisch ermittelbare Erfahrungen aus gleich
gelagerten Sachverhalten vorhanden sind, hat das Unternehmen diese bei Schatzungen bericksichtigt.

Einzelabschluss
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2. Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatze

Die bisher angewandten Bewertungsmethoden wurden mit Ausnahme der Anderungen aufgrund der erstmali-
gen Anwendung des RAG 2014 beibehalten; diese Anderungen betreffen insbesondere:

> Zuschreibungen zu Forderungen gegenuber verbundenen Unternehmen und Forderungen gegentiber Unter-
nehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht, werden nunmehr generell bei Wegfall der Grinde fur
eine auBerplanmaBige Abschreibung bzw. bei einer Wertaufholung vorgenommen. Die Zuschreibung kann
maximal bis zum Wert der fortgeschriebenen Anschaffungskosten erfolgen. Dabei wurde gemaR § 124b
Z 270 EStG fur die zum 30. April 2016 unterlassene Zuschreibung (TEUR 2.163) eine steuerliche Zuschrei-
bungsricklage gebildet, die gemaR § 906 Abs 32 UGB als passiver Rechnungsabgrenzungsposten erfasst und
entsprechend diesen steuerlichen Bestimmungen aufgelost wird.

> |atente Steuern werden gemal den gednderten gesetzlichen Bestimmungen ab 1. Mai 2016 erfasst. Der zum
1.Mai 2016 gemdlR der Gesamtdifferenzenbetrachtung (i.e. Saldierung von aktiven und passiven Standunter-
schieden) ermittelte passivische Saldo betrug TEUR 30.089. In Hohe des nach der Gesamtdifferenzenbe-
trachtung ermittelten Saldos wird das Wahlrecht zum Ansatz von aktiv latenten Steuern auf Verlustvortrage
ausgelibt, wobei hier die 75%ige Verlustverwertungsgrenze berucksichtigt wird.

> |Im Rumpfgeschaftsjahr wurde die Ruckstellungsberechnung der verwerteten negativen Steuerergebnisse
gemal AFRAC-Stellungnahme 30 RZ 55 angepasst. Der Stand der Rickstellung fir negative Steuerumlagen
fur Gruppenmitglieder zum 31. Dezember 2016 betragt EUR 3.711.261,27. Die Verdnderung der Riickstel-
lung ist im Wesentlichen auf die neue Berechnungsmethode zurickzufthren.

Die Bewertung der ausschlieBlich entgeltlich erworbenen immateriellen Vermogensgegenstande erfolgte zu
Anschaffungskosten, vermindert um die der voraussichtlichen wirtschaftlichen Nutzungsdauer entsprechenden
planmaRigen linearen Abschreibungen. AuBerplanmaRige Abschreibungen waren — wie in der Vergangenheit
auch - nicht notwendig.

Das Sachanlagevermogen ist zu Anschaffungskosten, vermindert um planmaBige lineare Abschreibungen, bewer-
tet. AuBerplanmaBige Abschreibungen waren — wie in der Vergangenheit auch — nicht notwendig.

Die Abschreibung der Zugange und Abgange des laufenden Rumpfgeschaftsjahres erfolgt pro rata temporis.

Das Finanzanlagevermogen ist zu Anschaffungskosten, vermindert um auBerplanmafige Abschreibungen zur
Berucksichtigung von Wertminderungen, bewertet. Die Wertminderungen von Anteilen an verbundenen Unter-
nehmen und Beteiligungen (exklusive jene an der CA Immo Gruppe) werden durch den Vergleich der Buchwerte
mit dem Eigenkapital der Beteiligung zuzuglich eventuell vorhandener stiller Reserven aus den einzelnen Immo-
bilien (Verkehrswertberechnung durch DCF-Methode) bzw. anhand der fur die Bewertung tblichen Indikatoren
ermittelt. Die Bewertung erfolgt konzernweit fir jede Konzerntochter und spiegelt sich dadurch auch in Summe
in der Konzernmutter IMMOFINANZ wider.

Zuschreibungen zu Vermogensgegenstanden des Finanzanlagevermogens werden vorgenommen, wenn die
Grinde fur die auBerplanmafBige Abschreibung weggefallen sind.

Die Forderungen wurden mit Nennwerten — abzuglich erforderlicher Wertberichtigungen - bilanziert. Die Wertbe-
richtigung der Konzernforderungen erfolgt auf Basis des zum beizulegenden Zeitwert bewerteten Eigenkapitals
der finanzierten Gesellschaft, analog zur Beteiligungsbewertung. Soweit beim Darlehensnehmer ein negatives
Eigenkapital (bewertet zum beizulegenden Zeitwert) vorliegt, werden entsprechende Wertberichtigungen vorge-
nommen.

Die Wertpapiere und Anteile im Umlaufvermogen sind zu Anschaffungskosten, unter Berlcksichtigung einer
Abschreibung gemal § 207 UGB, bewertet.

Zuschreibungen zu Vermogensgegenstanden des Umlaufvermogens werden vorgenommen, wenn die Griinde
fur die Abschreibung weggefallen sind.

Verbindlichkeiten werden mit Ihrem Erflllungsbetrag angesetzt.



Die Rickstellungen fur Abfertigungen werden fir die gesetzlichen und vertraglichen Anspriiche der Mitarbeiter
gebildet. Sie werden nach versicherungsmathematischen Grundséatzen nach der Projected-Unit-Credit-Methode
gemdB IAS 19 unter Zugrundelegung des gesetzlichen Pensionsantrittsalters und unter Bericksichtigung eines
zum Bilanzstichtag giltigen Rechnungszinssatzes gebildet.

Steuerrickstellungen werden insbesondere fur Verpflichtungen aus der Steuerumlagenvereinbarung gebildet
und mit dem Nominalbetrag angesetzt.

Samtliche Geschaftsfalle in auslandischer Wahrung wurden mit dem Devisenkurs am Tag der jeweiligen Transak-
tion erfasst. Die Bewertung der am Bilanzstichtag in Fremdwahrung bestehenden Forderungen und Verbindlich-
keiten erfolgt — unter Bedachtnahme auf den Grundsatz der Vorsicht - mit dem an diesem Tag gltigen Devi-
senkurs. Daraus resultierende Fremdwahrungskursverluste werden im Rumpfgeschéftsjahr erfolgswirksam er-
fasst.

Latente Steuern werden gemaf § 198 Abs 9 und 10 UGB nach dem bilanzorientierten Konzept und ohne Abzin-
sung auf Basis des aktuellen Kérperschaftsteuersatzes von 25% gebildet. Fir Unterschiede zwischen unterneh-
mensrechtlichen und steuerrechtlichen Wertansatzen bei Vermogensgegenstanden, Rickstellungen, Ver-
bindlichkeiten und Rechnungsabgrenzungsposten, die sich in spateren Geschaftsjahren voraussichtlich abbauen
werden oder in Zukunft zu einer Steuerentlastung fihren werden, wird nach der Methode der Gesamtdiffe-
renzenbetrachtung ein Saldo gebildet. Dartiber hinaus werden aktive latente Steuern fur bestehende steuerliche
Verlustvortrage in jenem Ausmal3 angesetzt, als ausreichende passive latente Steuern vorhanden sind, wobei die
75 %ige Verlustverwertungsgrenze hierbei berticksichtigt wird. Angesichts der Verlusthistorie der IMMOFINANZ
lagen keine ausreichenden substanziellen Hinweise auf zukinftige steuerpflichtige Gewinne vor, sodass weder
zum 1. Mai 2016 noch zum 31. Dezember 2016 Uber die Austbung des Wahlrechts zur weiteren Aktivierung
von Verlustvortragen zu entscheiden war.

Der bei der erstmaligen Anwendung nach der oben beschriebenen Gesamtdifferenzenmethode zum
1. Mai 2016 ermittelte passive Unterschiedsbetrag betrug EUR 30.089.026,17. Dieser passive Unterschiedsbe-
trag wurde mit aktiven latenten Steuern auf Verlustvortrage unter Beachtung der 75%igen Verlustverwertungs-
grenze in Hohe von EUR 22.566.769,63 verrechnet, sodass insgesamt zum 1. Mai 2016 bei Anwendung des
gultigen Korperschaftsteuersatzes von 25% eine Ruckstellung fur passiv latente Steuern in Héhe von
EUR 1.880.564,14 aufwandswirksam zu erfassen war.

Einzelabschluss
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3. Erlauterungen zur Bilanz

AKTIVA

ANLAGEVERMOGEN
Die Entwicklung des Anlagevermdégens ist im beigefligten Anlagenspiegel ersichtlich.

Beim abnutzbaren Anlagevermogen liegen den linearen planmafBigen Abschreibungen folgende Nutzungsdauern
zugrunde:

Nutzungsdauer in Jahren

Immaterielle Vermogensgegenstande 3-10

Sachanlagen 2-10

Im folgenden Absatz werden die Anteile an verbundenen Unternehmen und die Beteiligungen beschrieben:

Die wesentlichste Verdanderung der Anteile an verbundenen Unternehmen ist auf die Abschreibung der
100%igen Tochter IMBEA IMMOEAST Beteiligungsverwaltung GmbH in Hohe von EUR 51.969.603,00 und die
Abschreibung der 100%igen Tochter MMOWEST Immobilien Anlagen GmbH in Hohe von EUR 121.116.788,00
zurtickzufuhren.

Die Gesellschaft hélt zum 31. Dezember 2016 Anteile an der BUWOG AG in Hohe von EUR 153.925.842,33
(VJ: TEUR 387.574) im Anlagevermogen.

Im Rumpfgeschaftsjahr 2016 hat die IMMOFINANZ ihre Anteile an der BUWOG Gruppe um 18,59% verringert.
Es wurden 18.542.434 Stuck Aktien der BUWOG AG am 9. Juni 2016 an die SAPINDA Group mit Sitz in Ams-
terdam, London und Luxemburg verkauft. Der Preis je Aktie betrug EUR 19,35 und flihrte zu einem Gesamtpreis
von EUR 358,7 Mio. Der von der IMMOFINANZ gehaltene Anteil an der BUWOG AG reduziert sich damit auf
9,98%. Die verbleibenden 9.962.347 Stuick Aktien der BUWOG AG sind fur die anteilige Bedienung der von der
IMMOFINANZ ausgegebenen Wandelanleihen vorgesehen.

Mit Wirkung vom 2. August 2016 hat die IMMOFINANZ 25.690.163 Stuck Inhaberaktien sowie 4 vinkulierte
Namensaktien (Golden Shares) an der CA Immobilien Anlagen Aktiengesellschaft (CA Immo) erworben und halt
an ihr infolgedessen einen Kapitalanteil von rund 26%. Dieses Aktienpaket vermittelt der IMMOFINANZ einen
mafBgeblichen Einfluss Uber den Konzern (CA Immo Gruppe), dessen Mutterunternehmen die CA Immo ist.
Durch die Golden Shares wird die Entsendung von bis zu vier Mitgliedern in den Aufsichtsrat der CA Immo er-
moglicht — diese Entsendungsrechte hat die IMMOFINANZ im Rumpfgeschaftsjahr 2016 auch ausgetbt.

Die Anschaffungskosten einschlieBlich Nebenkosten fur die CA-Immo-Aktien betrugen EUR 608.890.573,75
(EUR 23,70 je Aktie). Der von der Wiener Borse veroffentlichte Schlusskurs zum 31. Dezember 2016 betrug
EUR 17,47 und lag damit unter den Anschaffungskosten je Aktie. Zum 31. Dezember 2016 wurde die Beteili-
gung in Hohe von EUR 68.993.573,75 abgewertet, als Bewertungsmalstab wurde der Borsekurs inklusive Zu-
schlage fur die Bewertung derartiger Aktienpakete sowie fur das Vorliegen der Golden Shares herangezogen.
Der Buchwert des Beteiligungsansatzes an der CA Immo Gruppe betragt zum 31. Dezember 2016 somit
EUR 539.897.000,00.

Die Wertpapiere des Anlagevermogens beinhalten Anteile an der Wiener Borse in Hohe von EUR 1.000.699,26
(VJ: TEUR 1.001).



Bestand, Erwerb und Einziehung von eigenen Aktien

Zum 30. April 2016 betrug der Bestand an eigenen Aktien der IMMOFINANZ 10.000.000 Stiick mit einem antei-
ligen Betrag am Grundkapital von EUR 10.000.000,00. Der Bestand hat sich zum 31. Dezember 2016 geringfi-
gigum 27 Stiuck auf 9.999.973 Stiick reduziert. Die 27 Stiick Aktien wurden im September 2016 zur Bedienung
einer Wandlung der Wandelanleihe 2018 ausgegeben. Der Bestand an eigenen Aktien entspricht 1,02% des
Grundkapitals der IMMOFINANZ zum 31. Dezember 2016. Die Aktien halt die 100%-Tochter IMBEA IMMOEAST
Beteiligungsverwaltung GmbH.

Ermachtigungsbeschliisse der Hauptversammlung im Zusammenhang mit dem Erwerb und der
VerauBerung eigener Aktien

Die Hauptversammlung vom 29. September 2016 hat den Vorstand gemafR § 65 Abs. 1 Z8und Abs. 1b AktG fur
30 Monate ermdachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats eigene Aktien der Gesellschaft von bis zu 10% des
Grundkapitals, auch unter wiederholter Ausnutzung der 10%-Grenze, sowohl Giber die Bérse als auch auBerbors-
lich zu erwerben. Der Ausschluss des quotenmaRBigen Andienungsrechts der Aktionare ist dabei moglich.

Des Weiteren wurde der Vorstand gemal3 § 65 Abs. 1b AktG fur funf Jahre erméachtigt, mit Zustimmung des
Aufsichtsrats eigene Aktien der Gesellschaft auch auf andere Art als Uber die Borse oder durch ein 6ffentliches
Angebot zu verduBBern oder zu verwenden. Das Bezugsrecht der Aktionare kann dabei ausgeschlossen werden.

Genehmigtes Kapital

Die Hauptversammlung vom 30. September 2014 hat den Vorstand bis zum 29. Janner 2020 ermachtigt,
gemal § 169 AktG mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft um bis zu
EUR 225.790.537,00 durch Ausgabe von bis zu 225.790.537 Stuck neuen Aktien gegen Bar- oder Sacheinlagen
zu erhohen. Das genehmigte Kapital kann auch unter Bezugsrechtsausschluss ausgenttzt werden; und zwar bei
einer Kapitalerhohung gegen Bareinlage von bis zu 10% des Grundkapitals der Gesellschaft zum Ausnutzungs-
zeitpunkt sowie bei Sacheinlagen, Mehrzuteilungsoption oder Ausgleich von Spitzenbetrdagen. Das genehmigte
Kapital darf unter Ausschluss der Bezugsrechte von bis zu 20% des Grundkapitals ausgenutzt werden. Auf diese
Grenze sind neue Aktien anzurechnen, die aufgrund einer wahrend der Laufzeit des genehmigten Kapitals unter
Ausschluss des Bezugsrechts begebenen Wandelschuldverschreibung auszugeben sind.

UMLAUFVERMOGEN

Forderungen

Forderungen gegentber verbundenen Unternehmen und Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhéltnis
besteht, fir die keine Fristigkeit vereinbart wurde, werden als kurzfristig ausgewiesen, jedoch nur nach Mal3gabe
der Liquiditat des jeweiligen Schuldners eingefordert.

Die Forderungen gegenlber verbundenen Unternehmen stellen sich wie folgt dar:

31. Dezember 2016 30. April 2016
EUR TEUR
Forderungen zu Direktdarlehen 492.093.652,55 464.816
Wertberichtigungen zu Forderungen Direktdarlehen -113.208.457,91 -108.051
Forderungen zu Treuhanddarlehen gegentiber der Immofinanz Corporate Finance
Consulting GmbH 27.119.895,08 26.709
Wertberichtigungen zu Forderungen Treuhanddarlehen -22.095.969,59 -23.780
Forderungen aus Leistungsverrechnung 33.625.466,61 52.558
Wertberichtigung zu Forderungen aus Leistungsverrechnungen -314,14 -1.184
Forderungen aus Steuerumlagen 14.632.283,01 24.537
Sonstige 25.514,19 22
Gesamt Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen 432.192.069,80 435.628

Die Methode zur Einschatzung der Wertberichtigungen wird in den Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatzen
beschrieben.

Wertpapiere und Anteile

Der Bestand betrifft 224 Stick Wandelanleihen 2017 mit einem Nominale von EUR 22.400.000,00
(VJ: TEUR 22.400) und 1.570.312 Stick Wandelanleihen 2018 mit einem Nominale von EUR 6.469.685,44
(VJ: TEUR 6.470).
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Rechnungsabgrenzungsposten

Dieser Posten umfasst im Rumpfgeschaftsjahr zahlungswirksame Aufwendungen, die das Folgejahr betreffen,

wie zum Beispiel firFinanzmarktaufsicht, Versicherungen, Flige, Wartungen und Lizenzen.

PASSIVA
EIGENKAPITAL

Das Grundkapital betragt EUR 975.955.651,00 (VJ: TEUR 975.956) und stellt sich wie folgt dar:

Stiick Grundkapital EUR Stiick Grundkapital EUR

31.Dezember 2016  31. Dezember 2016 30. April 2016 30. April 2016

Inhaberaktien 975.955.651 975.955.651,00 975.955.651 975.955.651,00

Summe 975.955.651 975.955.651,00 975.955.651 975.955.651,00
Das Eigenkapital zum 31. Dezember 2016 stellt sich wie folgt dar:

Werte in EUR 31. Dezember 2016 30. April 2016

Grundkapital 975.955.651,00 975.955.651,00

Kapitalricklagen

1) Gebundene 1.048.104.309,38 1.048.104.307,28

2) Nicht gebundene 458.398.916,39 638.048.514,51

Bilanzgewinn 65.000.000,00 60.000.000,00

Eigenkapital 2.547.458.876,77 2.722.108.472,79

Kapitalriicklagen

Die Rucklagen der IMMOFINANZ beinhalten gebundene Kapitalrticklagen aus Kapitalerhéhungen gemai § 229
Abs. 2 Z 1 UGB sowie der Verschmelzung der IMMOEAST AG mit der IMMOFINANZ.

RUCKSTELLUNGEN

Die Ruckstellungen betreffen im Wesentlichen Ruckstellungen fir Steuern in Hohe von EUR 3,8 Mio.
(VJ: EUR 22,7 Mio.), Prifungs-, Steuerberatungs- und Rechtsberatungsaufwendungen in Héhe von EUR 0,8 Mio.

(VJ: EUR 0,8 Mio.).

VERBINDLICHKEITEN
Wandelanleihen

Zum 31. Dezember 2016 hat die MMOFINANZ zwei Wandelanleihen mit einem Nominale i.H.v. EUR 557,4 Mio.
zu einem Buchwert von EUR 575,9 Mio. aushaftend.

Die beiden Wandelanleihen berechtigen die Inhaber jeweils zur Wandlung in eine Kombination aus Aktien der
IMMOFINANZ sowie der BUWOG AG.



Wandelanleihe 2007-2017

Infolge der in der 23. ordentlichen Hauptversammlung der IMMOFINANZ beschlossenen Bardividende i.H.v.
EUR 0,06 je Aktie sowie aufgrund der in der 3. ordentlichen Hauptversammlung der BUWOG AG beschlossenen
Bardividende i.H.v. EUR 0,69 je Aktie wurden die Wandlungsrechte der von der IMMOFINANZ emittierten Wan-
delschuldverschreibungen angepasst. Derzeit berechtigt ein Stick der Wandelanleihe 2007-2017 mit einem
Nominale i.H.v. EUR 100.000 pro Stuck zur Wandlung in 12.909,75 Aktien der IMMOFINANZ (VJ: 12.547,05
Aktien) und 718,10 Aktien der BUWOG AG (VJ: 691,44 Aktien).

Zum 31. Dezember 2016 ist — unverdndert zum Vorjahr — noch ein Nominale i.Hv. EUR 43,8 Mio. aushaftend.
Dieses noch aushaftende Nominale wird am 19. November 2017 getilgt werden, sofern zwischenzeitlich keine
Wandlungen in Aktien der Gesellschaften erfolgen. Die IMMOFINANZ hélt noch nicht eingezogene zurtickgekauf-
te Wandelanleihe 2007-2017 im Gesamtnominale von EUR 22,40 Mio.

Wandelanleihe 2011-2018

Infolge der in der 23. ordentlichen Hauptversammlung der IMMOFINANZ beschlossenen Bardividende i.H.v.
EUR 0,06 je Aktie sowie aufgrund der in der 3. ordentlichen Hauptversammlung der BUWOG AG beschlossenen
Bardividende i.H.v. EUR 0,69 je Aktie wurden die Wandlungsrechte der von der IMMOFINANZ emittierten Wan-
delschuldverschreibungen angepasst. Derzeit berechtigt ein Stick der Wandelanleihe 2011-2018 mit einem
Nominale i.H.v. EUR 4,12 pro Stick zur Wandlung in 1,1908 Aktien der IMMOFINANZ (VJ: 1,1573 Aktien) und
0,0649 Aktien der BUWOG AG (VJ: 0,0629 Aktien).

Die Wandelanleihe 2011-2018 hat zum 31. Dezember 2016 ein aushaftendes Nominale i.H.v. EUR 513,60 Mio.
(VJ: EUR 513,60 Mio). Im Rupfgeschaftsjahr 2016 wurde fir 24 Stiick mit einem Nominale von EUR 98,88 das
Wandlungsrecht ausgetibt. Die IMMOFINANZ hat hierfiir 27 Sttick Aktien der IMMOFINANZ und 1 Aktie der
BUWOG AG geliefert. Dieses noch aushaftende Nominale wird am 8. Mdrz 2018 getilgt werden, sofern zwi-
schenzeitlich keine Wandlungen in Aktien der Gesellschaften erfolgen. Die IMMOFINANZ hélt noch nicht einge-
zogene zurickgekaufte Wandelanleihe 2011-2018 im Gesamtnominale von EUR 6,5 Mio.

Unternehmensanleihe

Weiters enthdlt dieser Posten eine Unternehmensanleihe mit einem Gesamtnominale von EUR 100,0 Mio.
(VJ: EUR 100,0 Mio.), einer Laufzeit von fiinf Jahren und einer Verzinsung von 5,25%, welche im Juli 2012 be-
geben wurde.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten beinhalten einen Kredit gegentiber der Raiffeisen Bausparkas-
sein Hohe von EUR 24.616.807,03, mit einer Restlaufzeit von Uber finf Jahren, sowie einen Kredit gegentiber
der Deutschen Bank UK in Hohe von EUR 210.000.000,00, mit einer Restlaufzeit von unter funf Jahren.

Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen, fur die keine Fristigkeit vereinbart wurde, werden als
kurzfristig ausgewiesen. Die Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen beinhalten ausschlieBlich
sonstige Verbindlichkeiten und betreffen im Wesentlichen Darlehen von verbundenen Unternehmen in Hohe von
EUR 1.065.728.209,01 (VJ: TEUR 935.330), davon haben EUR 62.051.601,82 (VJ: TEUR 65.578) eine Rest-
laufzeit von Gber funf Jahren.

Die sonstigen Verbindlichkeiten betreffen vorwiegend Verbindlichkeiten von Steuern in Hoéhe von
EUR 602.410,12 (VJ: TEUR 3.081) und Verbindlichkeiten im Rahmen der sozialen Sicherheit in H6he von
EUR 289.761,06 (VJ: TEUR 355), welche im Wesentlichen erst nach dem Abschlussstichtag zahlungswirksam
werden.
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Haftungsverhaltnisse

Es wurden von der IMMOFINANZ zur Sicherstellung der jederzeitigen Zahlungsfahigkeit Patronatserklarungen
zugunsten einzelner Tochtergesellschaften erstellt. In diesen Patronatserklarungen verpflichtet sich die
IMMOFINANZ, dafiir Sorge zu tragen, dass die betreffenden Gesellschaften Gber ausreichende Zahlungsmittel
verfligen, um ihre Schulden bei Falligkeit begleichen zu kdnnen. Weiters verpflichtet sich die IMMOFINANZ, alle
sonstigen MaRnahmen zu treffen, die im Sinne der anwendbaren insolvenzrechtlichen Bestimmungen notwendig
sind. Dartiber hinaus ist die IMMOFINANZ fir samtliche gegeniber der IMMOFINANZ bestehenden Verbindlich-
keiten, die aus Sicht der betreffenden Gesellschaft Fremdkapital darstellen, die Verpflichtung eingegangen, hinter
allen anderen Glaubigern, die nicht Gesellschafter der betreffenden Gesellschaft sind oder sonst nachrangig ge-
stellt sind, zurtickzustehen.

Weiters bestehen Garantien bzw. Verpfandungen fir Tochtergesellschaften (in geringem Umfang auch fir ehe-
malige Tochtergesellschaften) zugunsten von Kreditinstituten in Hohe von EUR 14.006.249,91
(VJ: TEUR 139.688). Die IMMOFINANZ hat weiters Haftungen fir verbundene Unternehmen gegeniber Dritten
von EUR 125.700.000,00 (VJ: TEUR 229.807) Gbernommen.

31. Dezember 2016 30. April 2016

EUR TEUR

Burgschaften fir Bankkredite 14.006.249,91 139.688
Sonstige Haftungsverhaltnisse 125.700.000,00 229.807
Summe 139.706.249,91 369.495
davon gegenuber verbundenen Unternehmen 139.706.249,91 369.495
davon gegenuber assoziierten Unternehmen 0,00 0,00

4. Erlauterungen zur Gewinn- und

Verlustrechnung
UMSATZERLOSE

Die Umsatzerldse betreffen an Konzerngesellschaften weiterverrechnete Verwaltungsgebiihren sowie Versiche-
rungsprovisionen.

Die IMMOFINANZ und die IMBEA IMMOEAST Beteiligungsverwaltung GmbH (Betrieb der ehem.
IMMOEAST AG) erbringen als geschéftsleitende Holdinggesellschaften Management-Dienstleistungen an Toch-
tergesellschaften im In- und Ausland. Fir die leistungsorientierte Aufteilung der Kostenbasis ist zwischen den
beiden Gesellschaften eine fremdubliche Ausgleichszahlung vorzunehmen. Im Rumpfgeschéftsjahr 2016 wurde
ein Erlés fur die Ausgleichszahlung von IMBEA IMMOEAST Beteiligungsverwaltung GmbH an
IMMOFINANZ in Hohe von EUR 27.606.639,74 (VJ: TEUR 41.127) in Rechnung gestellt, da die MMOFINANZ
entsprechende Kosten getragen hat, die wirtschaftlich der IMBEA IMMOEAST Beteiligungsverwaltung GmbH
zuzurechnen sind. Weiters wurde fur das Wirtschaftsjahr 2015/16 eine Nachverrechnung fur die Kostenumlage
in Hohe von EUR 282.947,78 fakturiert. Im Rumpfwirtschaftsjahr wurden Umsétze aus Konzernverrechnungen
in Hohe von EUR 49.532.414,21 mit einem bestehenden Darlehen aufgerechnet.



SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

Im Rumpfgeschaftsjahr 2016 wurden Wertberichtigungen und Ausbuchungen zu Forderungen in Hohe von
EUR 11.352.266,13 (VJ: TEUR 24.349) vorgenommen.

Des Weiteren beinhaltet diese Position Aufwendungen fur Provisionen an Dritte und Lizenzgebihren in Hohe
von EUR 8.948.725,54 (VJ: TEUR 306), Beratungsaufwand in Hohe von EUR 2.760.888,80 (VJ: TEUR 26.823),
Miet- und Leasingaufwand in Hohe von EUR 1.603.811,04 (VJ: TEUR 2.598) sowie Werbeaufwand in Hohe von
EUR 2.607.542,47 (VJ: TEUR 2.637).

Bezlglich der Aufwendungen fir den Abschlussprifer wird auf den Konzernabschluss der MMOFINANZ verwie-
sen (Www.IMMOFINANZ.com/de/investor-relations/berichte/).

Die Bezlge der Mitglieder des Aufsichtsrats werden im Geschaftsjahr fir das jeweils vorangegangene Wirt-
schaftsjahr genehmigt und ausbezahlt. Fur die Mitglieder des Aufsichtsrats wurde fur das Rumpfgeschafts-
jahr 2016 ein Betrag in Hohe von EUR 260.939,38 riickgestellt.

ERTRAGE AUS BETEILIGUNGEN

In der Position ,Ertrage aus Beteiligungen” wird die Dividende 2016 der BUWOG AG in Héhe von
EUR 6.874.019,43 (VJ: TEUR 24.240) und eine Dividende der 100%igen Tochter MMOWEST Immobilien Anla-
gen GmbH in Hohe von EUR 80.000.000,00 (VJ: TEUR 0) ausgewiesen.

SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE

Die sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrdge beinhalten im Wesentlichen Zinsertrage aus Treuhanddarlehen der
IMMOFINANZ Corporate Finance Consulting GmbH in Hohe von EUR 411.036,83 (VJ: TEUR 1.420), Zinsen aus
Konzernforderungen in Hohe von EUR 8.239.568,52 (VJ: TEUR 26.694) sowie Zinsertrage aus den Wandelan-
leihenin Hohe von EUR 882.262,73 (VJ: TEUR 1.420). Die Zinsertrage aus Treuhanddarlehen wurden in Hohe
von EUR 160.768,56 (VJ: TEUR 306) und die Zinsertrage aus Konzernforderungen wurden in Hohe von
EUR 6.946.479,75 (VJ: TEUR 21.276) wertberichtigt.

ERTRAGE AUS DEM ABGANG VON UND DER ZUSCHREIBUNG
ZU FINANZANLAGEN UND WERTPAPIEREN DES
UMLAUFVERMOGENS

Die Ertrage aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen und Wertpapieren des Umlaufvermo-
gens beinhalten den Gewinn aus dem Verkauf von insgesamt 15,1 Mio. Stiick Aktien der BUWOG AG in Hohe
von EUR 58.909.738,12 (VJ: TEUR 31.845).

AUFWENDUNGEN AUS FINANZANLAGEN

Im Rumpfgeschaftsjahr 2016 wurden auBerplanmalige Abschreibungen auf Anteile an verbundenen Unterneh-
men in Héhe von EUR 173.094.384,00 (VJ: TEUR 1.032.102) sowie auf Anteile an assoziierten Unternehmen in
Hohe von EUR 68.993.573,75 (VJ: TEUR 0) vorgenommen, siehe Anlagevermégen unter Erlauterungen zur
Bilanz.

ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN

In diesem Posten sind Zinsaufwendungen aus Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen in Hoéhe
von EUR 17.650.874,39 (VJ: TEUR 38.405) sowie Zinsaufwendungen zu begebenen Anleihen in Héhe von
EUR 19.375.485,13 (VJ: TEUR 29.335) enthalten.
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STEUERN VOM EINKOMMEN

Der Posten ,Steuern vom Einkommen*“ setzt sich wie folgt zusammen:

31. Dezember 2016 30. April 2016

EUR TEUR

Korperschaftsteuer 0,00 -359
Korperschaftsteuer Vorjahre 0,00 -65
KESt Vorperioden -13.952,76 -76
Auflosung Korperschaftsteuer Ruckstellung 46.170,50 4
Steueraufwand (Gruppenbesteuerung) aperiodisch -86.676,36 -310
Steueraufwand (Gruppenbesteuerung) -73.990,46 -1.358
Steuerertrag (Gruppenbesteuerung) 14.125.248,12 25.852
Steuerertrag (Gruppenbesteuerung) aperiodisch 685.788,54 169
latenter Steueraufwand -5.755.836,33 0
latenter Steueraufwand aperiodisch -8.711.645,06 o]
latenter Steuerertrag 7.636.400,46 0]
latenter Steuerertrag aperiodisch 6.831.080,93 0]
Ruckstellungsbewegung fur negative Steuerumlagen fur Gruppenmitglieder 18.215.453,06 -5.924
Bildungspramie 19.833,62 41
Summe 32.917.874,26 17.975

Im Steuerertrag des Rumpfgeschéaftsjahres sind unter anderem aperiodische Effekte in Hohe von
EUR 599.112,18 enthalten, die aus den nunmehr vorliegenden Kérperschaftsteuerbescheiden bzw. Korper-
schaftsteuererklarungen der Gruppenmitglieder der Jahre 2009 bis 2015 resultieren. Daraus ergeben sich keine

materiellen Folgeauswirkungen.

Die latenten Steuern resultieren aus folgenden temporéaren Differenzen zwischen den steuerlichen und unter-

nehmensrechtlichen Wertansatzen fur folgende Posten:

31. Dezember 2016 1. Mai 2016
EUR TEUR
Immaterielle Vermégensgegenstande -51.118,55 -22
Sachanlagevermogen -104.582,24 -68
Beteiligungen 40.104.237,13 -32.780
Abfertigungsrickstellungen 66.928,44 67
Geldbeschaffungskosten 3.420.456,90 2.504
Ruckstellung fur nicht konsumierte Urlaube 177.848,85 210
Saldo Gesamtdifferenzenbetrachtung 43.613.770,53 -30.089
zuziglich 75% steuerliche Verlustvortrage 0,00 22.567
abzuglich Bemessung Uberhang aktive latente Steuern -43.613.770,53 0
Summe 0,00 -7.522
davon 25% KoSt = Stand passive latente Steuern 0,00 -1.881
Die passiven latenten Steuern entwickelten sich im Rumpfwirtschaftsjahr 2016 wie folgt:
EUR
Stand am 1. Mai 2016 -1.880.564,14
erfolgswirksame Veranderung 1.880.564,14
Stand am 31. Dezember 2016 0,00

Die aktiven latenten Steuern wurden nur in Héhe der passiven latenten Steuern gebildet. Somit sind zum
31. Dezember 2016 in der Bilanz keine latenten Steuern ausgewiesen.



5. Sonstige Angaben

ANGABEN ZU DEN GROSSENMERKMALEN GEM. § 221 UGB

Die Gesellschaft ist eine groBe Kapitalgesellschaft gemadl3 § 221 UGB.

ANGABEN ZUR GRUPPENBESTEUERUNG GEM. § 9 KSTG

Gemal Gruppenantrag vom 29. April 2005 fungiert die Gesellschaft seit dem Veranlagungsjahr 2005 als Grup-
pentragerin einer Unternehmensgruppe iSd § 9 KStG. Die Unternehmensgruppe wurde mehrfach erweitert.

Die Gesellschaft ist Gruppentragerin der Unternehmensgruppe gemal § 9 KStG. Zwischen dem Gruppentrager
und dem Gruppenmitglied besteht eine Steuerumlagevereinbarung, welche im Wirtschaftsjahr 2011/12 gean-
dert wurde. Nach dem gednderten Steuerumlagevertrag hat das Gruppenmitglied im Falle eines positiven Er-
gebnisses eine Steuerumlage an den Gruppentrager in Hohe von 25% der Bemessungsgrundlage zu entrichten.
Im Falle eines Verlustes eines Gruppenmitglieds wird dieser Verlust evident gehalten und kann in Folgejahren
gegen einen steuerlichen Gewinn des Gruppenmitglieds zu 100% verrechnet werden. Insoweit entféllt eine
Zahlung des Gruppentragers an das Gruppenmitglied.

Der Stand der Ruckstellung fir negative Steuerumlagen fur Gruppenmitglieder zum 31. Dezember 2016 betragt
EUR 3.711.261,27.

GESCHAFTE MIT NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN UND
PERSONEN IM SINNE DES § 238 Z 12 UGB

Geschéfte mit nahestehenden Unternehmen und Personen fanden im Rumpfgeschaftsjahr nur zu fremdublichen
Konditionen statt.

FINANZIELLES RISIKOMANAGEMENT

Die IMMOFINANZ hat in die operativen Ablaufe und Berichtswege ein aktives Risikomanagementsystem
integriert. Dieses ermoglicht bei Risiken ein frihzeitiges Gegensteuern und wirkt sich unmittelbar auf
strategische Entscheidungen und operative Prozesse aus. Interne Richtlinien, Reportingsysteme und
Kontrollmechanismen, die eine Uberwachung, Bewertung und Steuerung der Risiken des operativen Geschéfts
ermoglichen, sind im gesamten Unternehmen etabliert. Organisatorisch ist das Risikomanagement dem Finanz-
vorstand als Stabstelle zugeordnet. Diese Uberwacht bereichsunabhangig die Unternehmensrisiken, aggregiert
Risikodaten und —berichte und unterstitzt die Bereichs- und Landerorganisationen aktiv bei der Identifikation
von Risiken und dem Einleiten wirtschaftlich geeigneter GegenmalBnahmen. Auf Ebene der Bereichs- und Lan-
derorganisation wird das Risikomanagement vom jeweiligen Bereichsleiter oder Country Manager wahrgenom-
men. Mindestens einmal pro Quartal kommunizieren die Bereichsleiter und Country Manager ihre Risikolage an
den Vorstand; akute Risiken werden unmittelbar an den Vorstand berichtet. Zusatzlich verbessert die
IMMOFINANZ zur Fritherkennung und Uberwachung von Risiken das Interne Kontrollsystem (IKS) laufend. Das
IKS wird im Lagebericht beschrieben.

Die IMMOFINANZ ist als international tatiges Unternehmen verschiedenen finanziellen Risiken ausgesetzt. Die
bedeutendsten finanziellen Risiken fiir den Konzern ergeben sich aus moglichen Anderungen von Fremdwéh-
rungskursen und Zinssatzen sowie aus der Verschlechterung der Bonitat und Zahlungsfahigkeit von Kunden und
Geschaftspartnern.

Einzelabschluss

229



IMMOFINANZ AG

Jahresfinanzbericht 2016R

230

Ausfall-/Kreditrisiko

Ausfall- bzw. Kreditrisiken ergeben sich, wenn ein Vertragspartner der IMMOFINANZ seinen Verpflichtungen
nicht nachkommt und infolgedessen ein finanzieller Schaden fur die Gruppe droht. Das maximale Risiko ent-
spricht den auf der Aktivseite ausgewiesenen Bilanzposten. Ausfallrisiken wird durch entsprechende Wertbe-
richtigungen Rechnung getragen.

Das Hauptsteuerungsinstrument in diesem Bereich ist die permanente Evaluierung der Bonitat der Vertrags-
partner. Die IMMOFINANZ arbeitet in diversen Entwicklungsprojekten mit lokalen Projektentwicklern zusam-
men. Aufgrund dieser Kooperationen ist die IMMOFINANZ dem Risiko ausgesetzt, dass Geschéaftspartner ihren
vertraglichen Verpflichtungen nicht oder nicht zeitgerecht nachkommen. Mit einer entsprechenden Vertragsge-
staltung wird diesem Risiko begegnet. So sind beispielsweise Strafzahlungen und Entschadigungsleistungen bei
nicht vertragskonformer Erfullung vorgesehen. Ferner werden Tatigkeiten und Zielerreichung vom Development
laufend Gberprift.

Das Ausfallrisiko bei Forderungen gegeniber Mietern ist im Allgemeinen gering. Von den Mietern wird regel-
maBig eine liquiditdtsnahe Sicherheit — bei Wohnimmobilien sind dies zumeist Barkautionen, bei Gewerbe-
immobilien Bankgarantien oder Barkautionen — verlangt. AuRBerdem wird die Bonitat der Mieter laufend Uber-
prift. Soweit bei den Forderungen ein erhdhtes Ausfallrisiko (z.B. in Russland aufgrund der wechselkursbedingt
schwierigen Marktsituation) besteht, wird dies bei der Ermittlung der Einzelwertberichtigungen entsprechend
bertcksichtigt.

Das Ausfallrisiko bei Forderungen gegeniber Banken ist ebenfalls als gering einzustufen, da samtliche Finanz-
geschafte mit Finanzinstituten guter Bonitat abgeschlossen werden. Das Kontrahentenrisiko wird durch ein
laufendes Monitoring, fixe Veranlagungslimits und Diversifikation der Finanzinstitute gering gehalten.

Liquiditatsrisiko

Liquiditatsrisiken werden durch einen Mittelfristplan Uber funf Jahre, ein im Monatsraster geplantes Jahres-
budget und monatlich revolvierende Liquiditatsplanungen mit Abweichungsanalysen minimiert. Ein taglich be-
triebenes Liquiditdtsmanagement stellt sicher, dass die operativ eingegangenen Verpflichtungen erfillt, Mittel
optimal veranlagt werden und die Flexibilitat fur kurzfristige Akquisitionschancen gewahrt bleibt.

Daneben setzt die IMMOFINANZ auf langfristige Finanzierungen, bei denen die wirtschaftliche Tragfahigkeit der
Immobilien (interest coverage ratio, debt service coverage ratio) und deren Zeitwerte (Loan-to-Value ratio)
durch entsprechende Kreditvertragsklauseln bertcksichtigt werden.

Um Kosteniberschreitungen und einen damit verbundenen tiberhohten Liquiditatsabfluss zu vermeiden, fuhrt
die IMMOFINANZ bei Entwicklungsprojekten und InstandhaltungsmaBnahmen kontinuierliche Budget- bzw.
Baufortschrittsiberwachungen durch.

Fremdwahrungsrisiko

Die IMMOFINANZ ist Fremdwahrungsrisiken in unterschiedlicher bilanzieller und zahlungswirksamer Auspragung
ausgesetzt. Zum einen kénnen Wechselkursverdanderungen die Ertragslage beeinflussen, und zum anderen
beeinflussen diese die Vermodgenslage des Konzerns.

Zinsanderungsrisiko

Die IMMOFINANZ ist als international agierendes Unternehmen den Zinsanderungsrisiken in den jeweiligen
Immobilienteilmarkten ausgesetzt. Zinserhéhungen kdénnen das Ergebnis des Konzerns in Form von héheren
Zinsaufwendungen fur bestehende variable Finanzierungen beeinflussen.

Neben Kreditverbindlichkeiten kénnen auch Wertpapiere und Forderungen, insbesondere Forderungen aus
Finanzierungen (gewdhrte Darlehen an Dritte), zinssensitiv sein. Die bestehenden Forderungen aus
Finanzierungen sind Uberwiegend fix verzinst, weshalb sich aus diesen kein bzw. nur ein geringes Zinsanderungs-
risiko ergibt.

Kapitalmanagement

Das Ziel des Managements der IMMOFINANZ ist es, die kurz-, mittel- und langfristige Liquiditat sicherzustellen.
AuBerdem wird gerade in Zeiten niedriger Zinsen versucht, diese Situation durch zinssichernde Instrumente wie
Caps und Swaps auszugleichen. Mittelfristig wird ein ausgeglichenes Eigen-/Fremdkapitalverhéltnis respektive
ein LTV-Verhaltnis von rund 50,00% angestrebt.



RECHTSSTREITIGKEITEN

In diesem Kapitel wird im Wesentlichen der Status jener Verfahren dargestellt, die ihnren Ursprung in den Jahren
vor 2009 haben und auf Klagen von (ehemaligen) Aktionaren basieren bzw. im Zusammenhang mit dem vorma-
ligen Managementvertrag mit der Constantia Privatbank Aktiengesellschaft (nunmehr: Aviso Zeta AGi.A.") bzw.
friheren Vorstandsmitgliedern des Konzerns stehen. Die angefthrten Streitwerte beinhalten teilweise idente
Sachverhalte und sind daher nicht einfach addierbar.

Nach Einschatzung der voraussichtlichen Verfahrensausgange wurden im Konzernabschluss der IMMOFINANZ
Ruckstellungen fur Rechtsstreitigkeiten und Ruckstellungen fir Prozesskosten in ausreichender Hohe bilanziert.
Hinsichtlich der vorhandenen Haftungen der IMMOFINANZ wird auf das Kapitel 7.3.1 im Konzernabschluss ver-
wiesen.

Anlegerverfahren

Die IMMOFINANZ hat so gut wie alle Anlegerverfahren auBergerichtlich beendet und damit fiir Rechtssicherheit
gesorgt. Zum Bilanzstichtag am 31. Dezember 2016 liegt der Streitwert der noch offenen Anlegerverfahren bei
lediglich rund EUR 850.000,00 (VJ: EUR 7 Mio.).

Verfahren gegen frithere Organe
Die IMMOFINANZ bzw. die Aviso Zeta i.A. fihren Klagen gegen einige frihere Vorstands- bzw. Aufsichtsratsmit-
glieder, die ihr Mandat in den Jahren vor 2009 ausgelibt haben.

Im Rumpfgeschéftsjahr 2016 sind die gerichtlichen Auseinandersetzungen mit dem ehemaligen Vorstandsmit-
glied Mag. Norbert Gertner mit Beschluss der Hauptversammlung vom 29. September 2016 im Vergleichsweg
bereinigt worden.

Im Mérz 2011 brachte die IMMOFINANZ Klage gegen drei ehemalige Vorstands- bzw. Aufsichtsratsmitglieder
der ehemaligen Constantia Privatbank wegen Optionsgeschaften zum Nachteil der ehemaligen IMMOEAST ein.
Die erste Verhandlung fand im September 2011 statt, danach wurde das Verfahren bis zur rechtskraftigen Ent-
scheidung im Strafverfahren gegen diese Vorstands- bzw. Aufsichtsratsmitglieder unterbrochen. In diesem
Strafverfahren erfolgte mittlerweile eine Verurteilung von zwei der drei im Zivilverfahren Beklagten. Dem
IMMOFINANZ-Konzern wurden vom Gericht insgesamt EUR 11 Mio. zugesprochen. Erste Teilzahlungen erfolg-
ten bereits, das Zivilverfahren ist mittlerweile fortgesetzt und auf die noch offenen Betrage eingeschrankt wor-
den.

Mit einer im September 2011 eingebrachten Klage macht die IMMOFINANZ Anspriiche gegen ein ehemaliges
Vorstandsmitglied und andere Personen im Zusammenhang mit Zahlungen geltend, die auf Veranlassung des
Vorstandsmitglieds treuwidrig an Dritte geleistet wurden. Das Verfahren ist in erster Instanz anhadngig.

Im Jahr 2013 brachten IMMOFINANZ und IMBEA IMMOEAST Beteiligungsverwaltung GmbH (frihere
IMMOEAST AG) eine Klage gegen ein ehemaliges Vorstandsmitglied auf Zahlung von EUR 10 Mio. Schadener-
satz ein. Dieses Verfahren ist ebenfalls in erster Instanz anhangig.

Darlber hinaus wurde die Aviso Zeta i.A. von zwei ehemaligen Vorstandsmitgliedern auf Abfertigungsanspriiche
geklagt.

Ende 2012 hat die Aviso Zeta i.A. zudem drei ehemalige Vorstandsmitglieder der Constantia Privatbank auf
Schadenersatz und Feststellung geklagt, um sich fur allféllige Fehlberatungen im Zusammenhang mit Aktienkau-
fenregressieren zu konnen. Mittlerweile konnte mit einem dieser Vorstandsmitglieder ein Vergleich abgeschlos-
sen werden. Der Aviso Zeta i.A. ist eine entsprechende Zahlung zugeflossen. Mit den beiden anderen ehemaligen
Vorstandsmitgliedern werden ebenfalls Gesprache Uber eine auBergerichtliche Losung gefihrt.

Uberpriifung des Umtauschverhiltnisses bei der Verschmelzung von IMMOEAST und IMMOFINANZ

Aus der Verschmelzung der IMMOFINANZ mit der IMMOEAST AG im Jahr 2010 ist ein Verfahren zur Uberpri-
fung des Umtauschverhaltnisses anhadngig. Angesichts der langen Verfahrensdauer und der damit bestehenden
Rechtsunsicherheit prift die IMMOFINANZ derzeit Moglichkeiten zur vergleichsweisen Bereinigung des Verfah-
rens.

* Die Gesellschaft befindet sich seit 31. Dezember 2016 in Abwicklung.
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Die IMMOFINANZ wurde gemal Verschmelzungsvertrag vom 21. Janner 2010 als tbernehmende Gesellschaft
mit der IMMOEAST als Ubertragende Gesellschaft verschmolzen. Den ehemaligen Aktionaren der IMMOEAST
wurden dabei gema3 dem vereinbarten Umtauschverhaltnis von drei Aktien der IMMOFINANZ fur zwei
IMMOEAST-Aktien insgesamt 567.363.702 Aktien der IMMOFINANZ gewdhrt. Nach Antragen von Aktionadren
beider Gesellschaften hat das Handelsgericht Wien ein Verfahren zur Uberpriifung des Umtauschverhéltnisses
(88 225c ff AktG) eroffnet und ein Gremium eingesetzt. Dieses hat im April 2014 Dr. Hans Bodendorfer als
Sachverstandigen bestellt und mit einem Gutachten beauftragt, ob das festgesetzte Umtauschverhaltnis der
Sach- und Rechtslage entspricht und die angewandten Bewertungsmethoden plausibel sind.

In seinem Gutachten vom 21. August 2015 bestatigt der Gutachter die Angemessenheit des Umtauschverhalt-
nisses nach der zugrunde gelegten Net-Asset-Value-Methode (NAV-Bewertung): , Die Feststellung des Um-
tauschverhaltnisses nach der durchgefiihrten Plausibilititspriifung entspricht mit groBer Wahrscheinlichkeit der
Sach- und Rechts/age.” Bei der zur Plausibilisierung des Umtauschverhéltnisses herangezogenen Ertragswert-
methode (DCF-Methode) sieht der Sachverstandige eine Inkonsistenz, die sich auf den Kapitalisierungszinssatz
bezieht.

Im zurluckliegenden Rumpfgeschaftsjahr 2016 wurden zu diesem Gutachten von den Parteien Stellungnahmen
eingebracht und erganzende Fragen gestellt. In der vom Sachverstandigen zu den Fragen vorgelegten Erganzung
des Gutachtens vom November 2016 sind die Ergebnisse des Gutachtens bestatigt worden. Das Gremium hat
sich zur geplanten weiteren Vorgangsweise noch nicht gedufBert.

Entscheidungen oder Vergleiche in diesem Verfahren wirken zugunsten aller Aktionare der jeweiligen Aktionars-
gruppe (Erga-omnes-Wirkung). Falls Zuzahlungen festgesetzt werden, erhalten die Aktionare der benachteilig-
ten Aktionarsgruppe diese zuziglich Zinsen in Héhe von 2% Uber dem Basiszinssatz ab Eintragungsstichtag
(28. April 2010). Die IMMOFINANZ hat allerdings auch beantragt, statt barer Ausgleichszuzahlungen weitere
Aktien gewahren zu kdénnen.

Ob Zuzahlungen einer Aktionarsgruppe zugesprochen werden und wenn in welcher Hohe, kann derzeit nicht
abgeschatzt werden.



ANGABEN ZU BETEILIGUNGSGESELLSCHAFTEN

Die Anteile an verbundenen Unternehmen und Beteiligungen stellen sich wie folgt dar:

Kapital- Eigenkapital Jahresiiberschuss /
Gesellschaft Stichtag anteil zum Stichtag -fehlbetrag
IMBEA IMMOEAST Beteili-
gungsverwaltung GmbH, Wien 30. April 2016 100% 2.823.485.092,67 EUR -659.268.699,53 EUR
IMMOWEST Immobilien Anla-
gen GmbH, Wien 30. April 2016 100% 171.457.947,16 EUR -42.226.889,24 EUR
EHL Immobilien GmbH, Wien 31. Dezember 2015 49% 4.167.865,14 EUR 404686514 EUR
GENA NEUN Beteiligungsver-
waltung GmbH, Wien 31. Dezember 2015 100% 6.359,36 EUR -3.640,64 EUR
Immoeast Acquisition & Ma-
nagement GmbH, Wien 30. April 2016 100% 33.469,07 EUR -1.530,93 EUR
CA Immobilien Anlagen AG 31. Dezember 2016 26%  2.191.290.544,17 EUR 273.527.737,69 EUR

DURCHSCHNITTLICHE ZAHL DER ARBEITNEHMER

31. Dezember 2016 30. April 2016
Angestellte 195 247
Gesamt 195 247

VERPFLICHTUNGEN AUS DER NUTZUNG VON IN DER BILANZ
NICHT AUSGEWIESENEN SACHANLAGEN

31. Dezember 2016 30. April 2016

EUR TEUR

Verpflichtungen des folgenden Jahres 1.899.248,55 2.522
Verpflichtungen der folgenden funf Jahre 8.946.726,86 8.976
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ANGABEN UBER ORGANE

Die Organe der IMMOFINANZ sind:

VORSTAND:

Dr. Oliver Schumy - Chief Executive Officer (bestellt ab 1. Marz 2015; CEO ab 1. Mai 2015)
Mag. Dietmar Reindl - Chief Operating Officer (bestellt ab 1. Mai 2014)

Mag. Stefan Schoénauer - Chief Financial Officer (bestellt ab 11. Marz 2016)

Die Mitglieder des Vorstands haben im Rumpfgeschaftsjahr 2016 Vergiitungen in Hohe von EUR 1,83 Mio.
(VJ: EUR 2,22 Mio.) bezogen. Es wurden Beitrage an die Mitarbeitervorsorgekasse in Hohe von EUR 28.031,80
(VJ: TEUR 34) sowie Pensionskassenbeitrage in Hohe von EUR 102.857,14 (VJ: TEUR 215) geleistet.

AUFSICHTSRAT:

Dr. Michael Knap - Vorsitzender

Dr. Rudolf Fries — Stellvertreter des Vorsitzenden
Mag. Christian Bohm - Mitglied

Nick J.M. van Ommen, MBA - Mitglied

Mag. Horst Populorum - Mitglied

KR Wolfgang Schischek - Mitglied

Der Betriebsrat der IMMOFINANZ hat nachfolgende Betriebsratsmitglieder in den Aufsichtsrat entsandt:
Mag. Mark Anthony Held (bis 6. Dezember 2016)

Mag. (FH) Philipp Amadeus Obermair

Werner Ertelthalner (seit 2. August 2016)

Carmen Balazs (bis 2. August 2016)

WESENTLICHE EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Am 12. Janner 2017 hat die IMMOFINANZ eine Wandlungseinladung an die Inhaber der mit 4,25% verzinsten
Wandelanleihe 2011-2018 ausgesprochen, diese in Aktien der IMMOFINANZ und in Aktien der BUWOG AG
umzutauschen bzw. (alternativ dazu) fur die Aktien der BUWOG AG einen entsprechenden Geldbetrag zu
erhalten. Die Wandlungseinladung verfolgte u.a. den Zweck, die Kapitalstruktur weiter zu optimieren und den
Finanzierungsaufwand nachhaltig zu senken. Das in der Folge von 43,4% der Inhaber entsprechend gelegte
Angebot zur incentivierten Wandlung wurde von der IMMOFINANZ am 19. Janner 2017 zur Ginze
angenommen. Das aushaftende Nominale der Wandelanleihe 2011-2018 reduzierte sich dadurch von
EUR 515,1 Mio. auf EUR 291,2 Mio. Im Rahmen der incentivierten Wandlung wurde ein aushaftendes Nominale
i.Hv. EUR 219,8 Mio. gegen 63.532.467 Stick neu ausgegebene Aktien der IMMOFINANZ, 802.219 Stick
Aktien der BUWOG sowie einen Geldbetrag i.H.v. EUR 58,7 Mio., der einem Gegenwert von 2.660.377 Aktien
der BUWOG AG entspricht, umgetauscht. Dartiber hinaus wurde eine Pramie i.Hv. EUR 52,9 Mio. bezahlt.

Mit Wirkung vom 24. Janner 2017 hat die IMMOFINANZ eine mit 2,0% verzinste Wandelanleihe mit einem
Nominale i.Hv. EUR 297,2 Mio. und einer Laufzeit bis 24. Janner 2024 im Wege eines beschleunigten
Bookbuilding-Verfahrens mit institutionellen Investoren begeben.Die Wandelanleihe 2017-2024 berechtigt zur
Wandlungin 124.180.003 Stick Aktien der IMMOFINANZ. Der Kupon reduziert sich um 50 Basispunkte, wenn
die IMMOFINANZ ein Investment-Grade-Rating von S&P, Moody's oder Fitch er- und behélt. Der Wandlungspreis
wurde mit EUR 2,3933 pro Aktie festgelegt. Das Wandlungsrecht kann ab dem 6. Marz 2017 bis zum 10. Janner
2024 ausgelbt werden. Die Wandelanleihe 2017-2024 ist weiters mit einer Put-Option zum Nominale inklusive
aufgelaufener Zinsen am 24. Janner 2022 ausgestattet. Unter bestimmten Voraussetzungen hat die
IMMOFINANZ ab Februar 2022 das Recht, die Wandelanleihe 2017-2024 vorzeitig zur Ganze zu tilgen. Sie ist
dartiber hinaus mit einer Change-of-Control-Klausel ausgestattet, die den Inhabern bei einem Kontrollwechsel
eine Kundigung ermoglicht; fir den Fall der Verschmelzung mit der CA Immo Gruppe bleibt sie mit einem
angepassten Wandlungspreis bestehen. Die Emission der Wandelanleihe diente teilweise der Finanzierung der
incentivierten  Wandlung der Wandelanleihe 2011-2018, zur Refinanzierung bestehender
Finanzverbindlichkeiten sowie fir allgemeine Unternehmenszwecke.



Mit Wirkung zum 6. Februar 2017 hat die IMMOFINANZ im Rahmen eines beschleunigten Bookbuilding-
Verfahrens insgesamt 4.484.698 Stuick Aktien der BUWOG AG um EUR 21,76 pro Aktie verkauft. Der Verkaufs-
erlos betrug damit insgesamt EUR 97,6 Mio.Die verbleibenden rund 4,7 Mio. Stlick Aktien der BUWOG AG sind
als Lieferaktien fur eine etwaige (anteilige) Bedienung der Wandelanleihen 2007-2017 und 2011-2018
vorgesehen. Mit Wirkung vom 6. Marz 2016 legte dann Dr. Oliver Schumy sein Mandat als stellvertretender
Vorsitzender des Aufsichtsrats der BUWOG AG zurlick. Die IMMOFINANZ Ubt seither keinen mafRgeblichen
Einfluss mehr auf die BUWOG Gruppe aus.

Am 14. Marz 2017 haben Vorstand und Aufsichtsrat der IMMOFINANZ beschlossen, auf Grundlage des
Ermachtigungsbeschlusses der 23. ordentlichen Hauptversammlung vom 29. September 2016 gemal § 65 (1)
Z 8 AktG ein weiteres Ruckkaufprogramm fir eigene Aktien durchzuftihren. Das Volumen belduft sich auf bis zu
20,0 Mio. Stiick Aktien der IMMOFINANZ, was rund 1,92% der Gesamtzahl an nennwertlosen Stiickaktien (nach
Durchfthrung der incentivierten Wandlung der Wandelanleihe 2011-2018) entspricht. Das Ruckkaufprogramm
flr eigene Aktien lduft langstens bis 31. Marz 2018. Als Preisobergrenze wurde das Minimum aus EUR 2,92 pro
Aktie und einem Preis, der 15,0 % Uber dem nach den jeweiligen Handelsvolumina gewichteten, aus den
Schlusskursen der vorangegangenen 10 Handelstage an der Wiener Borse errechneten Durchschnittskurs liegt,
festgelegt. Die Preisuntergrenze betragt EUR 1,00 pro Aktie.

ERGEBNISVERWENDUNG

Der Bilanzgewinn des Rumpfgeschéftsjahres 2016 betragt EUR 65.000.000,00. Fur das Rumpfgeschéftsjahr
2016 ist eine Dividende in Hohe von EUR 62.369.287,08 (EUR 0,06 pro Aktie) geplant. Der restliche
Bilanzgewinn wird auf neue Rechnung vorgetragen.

Wien, am 31. Marz 2017

Der Vorstand der IMMOFINANZ

Dr. Oliver Schumy

—_ CEO
Mag. Stefan Schonauer Mag. Dietmar Reind|
CFO COO
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Entwicklung des Anlagevermogens

gemal3 §

226 (1)

UGB

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Umbu-

Stand chun- Stand

Werte in EUR 1. Mai 2016 Zugange Abginge gen 31.Dezember 2016
1. Markenrechte und Software 1.644.796,57 15.500,00 0,00 0,00 1.660.296,57
Immaterielle Vermogensgegenstande 1.644.796,57 15.500,00 0,00 0,00 1.660.296,57
1. Bauten auf fremdem Grund 1.762.050,50 0,00 365.879,81 0,00 1.396.170,69
2. Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.779.893,08 321.464,95 306.651,27 0,00 1.794.706,76
Sachanlagen 3.541.943,58 321.464,95 672.531,08 0,00 3.190.877,45
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 5.555.826.783,99 22.500,00 0,00 0,00 5.555.849.283,99
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 0,00 5.887.348,75 0,00 0,00 5.887.348,75
3. Beteiligungen 388.424.038,79 608.913.846,95 233.671.469,66 0,00 763.666.416,08
4. Wertpapiere (Wertrechte) des Anlagevermogens 1.000.699,26 0,00 0,00 0,00 1.000.699,26
5. Eigene Anteile 0,00 56,43 56,43 0,00 0,00
Finanzanlagen 5.945.251.522,04 614.823.752,13 233.671.526,09 0,00 6.326.403.748,08

Summe Anlagevermogen

5.950.438.262,19

615.160.717,08 234.344.057,17 0,00

6.331.254.922,10

Kumulierte Abschreibungen

Stand Stand

Werte in EUR 1. Mai 2016 Zugidnge Abgange 31.Dezember 2016
1. Markenrechte und Software 1.359.050,72 108.129,71 0,00 1.467.180,43
Immaterielle Vermogensgegenstande 1.359.050,72 108.129,71 0,00 1.467.180,43
1. Bauten auf fremdem Grund 871.330,19 117.318,77 186.124,13 802.524,83
2. Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.244.707,36 231.761,29 306.651,27 1.169.817,38
Sachanlagen 2.116.037,55 349.080,06 492.775,40 1.972.342,21
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 2.041.820.899,99 173.094.384,00 0,00 2.214.915.283,99
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 0,00 0,00 0,00 0,00
3. Beteiligungen 0,00 68.993.573,75 0,00 68.993.573,75
4. Wertpapiere (Wertrechte) des Anlagevermogens 0,00 0,00 0,00 0,00
5. Eigene Anteile 0,00 0,00 0,00 0,00
Finanzanlagen 2.041.820.899,99 242.087.957,75 0,00 2.283.908.857,74
Summe Anlagevermogen 2.045.295.988,26 242.545.167,52 492.775,40 2.287.348.380,38

Buchwerte

Werte in EUR 31. Dezember 2016 30. April 2016
1. Markenrechte und Software 193.116,14 285.745,85
Immaterielle Vermogensgegenstande 193.116,14 285.745,85
1. Bauten auf fremdem Grund 593.645,86 890.720,31
2. Betriebs- und Geschaftsausstattung 624.889,38 535.185,72
Sachanlagen 1.218.535,24 1.425.906,03
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 3.340.934.000,00 3.514.005.884,00
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 5.887.348,75 0,00
3. Beteiligungen 694.672.842,33 388.424.038,79
4. Wertpapiere (Wertrechte) des Anlagevermogens 1.000.699,26 1.000.699,26
5. Eigene Anteile 0,00 0,00
Finanzanlagen 4.042.494.890,34 3.903.430.622,05
Summe Anlagevermdgen 4.043.906.541,72 3.905.142.273,93

236



Lagebericht fiir das
Rumpfgeschaftsjahr 2016

A. ALLGEMEINES

Die IMMOFINANZ ist eines der gréBten bérsennotierten Immobilienkonzerne Osterreichs mit Sitz in 1100 Wien,
Wienerbergstrae 11, und das oberste Mutterunternehmen des IMMOFINANZ-Konzerns. Die Geschaftsaktivita-
ten umfassen die Vermietung, die Entwicklung, den Ankauf sowie die bestmogliche Verwertung von Immobilien.

Die IMMOFINANZ notiert im ATX (ISIN AT 0000809058) der Wiener Bérse und an der Warschauer Bérse. Zum
Stichtag 31. Dezember 2016 waren 975.955.651 stimmberechtigte, nennbetragslose Sttickaktien im Umlauf.
Die Marktkapitalisierung betrug bei einem Schlusskurs von EUR 1,853 per 31. Dezember 2016 rund
EUR 1,81 Mrd. Die Aktien der IMMOFINANZ befinden sich Uberwiegend im Streubesitz. Die groBRten Einzelaktio-
nare sind die Fries-Gruppe mit 7,2% (69.781.813 Aktien), CA Immo (Uber PHI Finanzbeteiligungs und Invest-
ment GmbH) mit 5,6% (54.805.566 Aktien) sowie die Erste Asset Management mit 4% (39.072.110 Aktien).

B. TATIGKEIT

Das Kerngeschaft der IMMOFINANZ umfasst die Bewirtschaftung und Entwicklung von Einzelhandels- und
Buroimmobilien in ausgewahlten Landern Zentral- und Osteuropas. Im Blrobereich konzentriert sich das
Unternehmen mit der neuen internationalen Marke myhive ausschlieBlich auf die Hauptstadte der Kernlander
sowie die groBBten Burostandorte (,Big 7“-Stadte) in Deutschland. Auf das Buroportfolio entfallen 62,7% des
Portfoliowerts bzw. 56,4% der Bestandsmieteinnahmen im Rumfgeschaftsjahr 2016. Bei der Expansion des
Einzelhandelsportfolios setzt die IMMOFINANZ auf ihre Marken STOP SHOP und VIVO!, die vor allem fur
Sekundar- und Tertiarstadte konzipiert sind. Auf das Einzelhandelsportfolio entfallen 31,6% des Portfoliowerts
bzw. 43,6% der Bestandsmieteinnahmen. Ziel ist der Aufbau eines qualitativ hochwertigen und ertragsstarken
gewerblichen Immobilienportfolios.

C. GESCHAFTSVERLAUF

Vermogenslage

Das Vermogen der IMMOFINANZ besteht im Wesentlichen aus Finanzanlagen, Forderungen gegentber
verbundenen Unternehmen und Wertpapieren des Umlaufvermogens. Die Bilanzsumme betragt
EUR 4.542.501.442,75. Diese hat sich gegentber dem Vorjahr um EUR 147.339.837,18 erhoht. Die Verdande-
rung ist im Wesentlichen auf den Kauf von Aktien der CA Immo und der Aufnahme eines Kredites zurtickzufth-
ren. Die Eigenkapitalquote betragt 56,08% (VJ: 61,93%).

Ertragslage

Der im Rumpfgeschéftsjahr 2016 erzielte Jahresfehlbetrag betragt EUR -116.092.259,06
(2015/16: TEUR -1.142.930). Dies ist im Wesentlichen auf die Abwertung der Anteile an verbundenen Unter-
nehmen und der Beteiligungen zurickzufuhren.

Finanzlage

Die Veranderung des Finanzmittelbestandes betragt TEUR 11.842 (VJ: TEUR -12.202). Der Nettogeldfluss aus
der laufenden Geschéftstatigkeit belduft sich auf TEUR 46.412 (VJ: TEUR -65.555). Der Nettogeldfluss aus der
Investitionstatigkeit betragt TEUR -348.749 (VJ: TEUR 483.805). Der Nettogeldfluss aus der Finanzierungsta-
tigkeit betragt TEUR 314.178 (VJ: TEUR -43.453) und beruht im Wesentlichen auf der Aufnahme eines Kredi-
tes.

Einzelabschluss
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2016R 2015/2016

Nettogeldfluss aus laufender Geschaftstatigkeit TEUR VJin TEUR
Jahresfehlbetrag -116.092 -1.142.930
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen 457 817
Abschreibungen auf Finanzanlagen 242.088 1.032.102
Verlust/Gewinn aus dem Abgang von immateriellen Vermogensgegenstanden und Sachanlagen 180 6
Verlust/Gewinn aus dem Abgang von Finanzanlagevermogen -58.910 -31.855
Veranderung Forderungswertberichtigungen 3.456 34.818
Auflosung Ruckstellungen -1.646 0
Unbare Zinsertrdage und -aufwendungen 18.625 34.633
Unbare Steuerumlage -32.286 0
Unbare Zuschreibung Forderungen 703 0
Veranderung der Forderungen -8.196 43372
Veranderung der Verbindlichkeiten -170 -10.814
Veranderung der Ruckstellungen -1.873 -25.740
Veranderung der Rechnungsabgrenzungsposten 78 36
Operativer Cashflow 46.412 -65.555

Nettogeldfluss aus Investitionstatigkeit

Investitionen in immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen -337 -307
Investitionen in Finanzanlagen -614.824 -18.408
Forderungen Darlehen -26.169 172121
Ruckkauf Wandelanleihe 0 0
Investition in Wandelanleihe 0 0
Erlose aus Abgangen von Finanzanlagen 292581 330.400
Summe -348.749 483.805

Nettogeldfluss aus Finanzierungstatigkeit

Tilgung/Aufnahme Kredite und Anleihen 209.864 -358.049
Sonstige Anleihen 402 1510
Verbindlichkeiten Darlehen 162.469 -73913
Ausschuttungen -58.557 o]
Summe 314.178 -430.453
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes 11.842 -12.202

Veranderung Finanzmittelbestand

Am Anfang der Periode 14.493 26.695
Am Ende der Periode 26.335 14.493
Summe 11.842 -12.202

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Die IMMOFINANZ hat im Berichtsjahr die Anzahl der indirekt gehaltenen Bestandsimmobilien von 267 auf 143
gesenkt. Der starke Ruckgang ist auf Verkaufe zurtickzufihren. Damit einhergehend reduzierte sich die vermiet-
bare Fliche der Bestandsimmobilien von 2,242 Mio. m? auf 1,770 Mio.m?,

D. ANGABEN ZUM KAPITAL

Das Grundkapital der IMMOFINANZ betragt zum 31. Dezember 2016 EUR 975.955.651,00 (unverandert seit
30. April 2016) und ist in 975.955.651 (unverandert seit 30. April 2016) stimmberechtigte, nennbetragslose
Stickaktien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von je EUR 1,00 unterteilt.

Per Ende Janner 2017 und somit nach Ende der Berichtsperiode betrug die Anzahl der Stimmrechte insgesamt
1.039.488.118. Diese Veranderung resultierte aus der von der Gesellschaft durchgefiihrten Kapitalerh6hung aus
bedingtem Kapital um EUR 63.532.467,00 bzw. 63.532.467 Stlick stimmberechtigte, nennbetragslose Stlickak-
tien der IMMOFINANZ.

Zu den ausgegebenen Wandelanleihen wird auf die Angaben im Anhang des Einzelabschlusses Kapitel Verbind-
lichkeiten/Wandelanleihen verwiesen.



KONTROLLWECHSELBESTIMMUNGEN

Wandelanleihen

Gemal den Emissionsbedingungen der Wandelanleihe 2017, der Wandelanleihe 2018 sowie der Wandelanleihe
2024 (im Janner 2017 emittiert) sind die Wandelanleiheglaubiger im Falle eines Kontrollwechsels zur Kiindi-
gung ihrer Schuldverschreibungen berechtigt und kénnen die sofortige Riickzahlung zum Nennbetrag zuzlglich
bis zu diesem Stichtag angefallener Zinsen verlangen. Details zu diesen Bestimmungen sind in den Emissionsbe-
dingungen der Wandelanleihe 2017, Wandelanleihe 2018 sowie der Wandelanleihe enthalten. Eine Verschmel-
zung mit einer im Sinne der Kontrollwechselbestimmungen der Anleihebedingungen nicht kontrollierten Gesell-
schaft (etwa der CA Immobilien Anlagen AG) gilt nicht als Kontrollwechsel. Im Fall der Verschmelzung der CA
Immobilien Anlagen AG auf IMMOFINANZ bleiben die Wandlungsrechte der Wandelanleihen 2018 und 2024
unverandert; bei Verschmelzung von IMMOFINANZ auf CA Immobilien Anlagen AG werden die Wandlungsrechte
gemal dem Verschmelzungsverhaltnis, wie in den Anleihebedingungen beschrieben, angepasst.

Unternehmensanleihe 2017

Jeder Inhaber der Unternehmensanleihe 2017 ist berechtigt, seine Schuldverschreibungen zu kindigen und
sofortige Ruckzahlung zum Nennbetrag zuziglich bis zum Tag der Riickzahlung aufgelaufener Zinsen zu verlan-
gen. Voraussetzung hierfir ist, dass ein Kontrollwechsel erfolgt und dieser Kontrollwechsel zu einer wesentli-
chen Beeintrachtigung der Fahigkeit der IMMOFINANZ fuhrt, ihre Verpflichtungen aus den Schuldverschreibun-
gen zu erfullen.

Investitionskredit (,,Margin Loan“)

Zur Finanzierung des Anteilerwerbs an der CA Immobilien Aktiengesellschaft hat die IMMOFINANZ einen Kredit-
vertrag (,Margin Loan") mit der Deutsche Bank AG, Zweigstelle London, Uber bis zu EUR 225 Mio. abgeschlossen.
Im Falle eines Kontrollwechsels ist der Kreditgeber berechtigt, die aushaftenden Kreditbetrage zuzuglich aufge-
laufener Zinsen fallig zu stellen. Das aushaftende Nominale per 31. Dezember 2016 betragt EUR 210 Mio.

Vorstand und Aufsichtsrat

In allen Vorstandsvertragen sind ,Change of Control“-Klauseln enthalten, die gegebenenfalls zu einer Vertrags-
beendigung fithren kénnten. Fiir den Fall eines 6ffentlichen Ubernahmeangebots bestehen zwischen der Ge-
sellschaft und dem Vorstand Entschadigungsvereinbarungen. Je nach Restlaufzeit des Vorstandsmandats blei-
ben die Anspriche der Vorstandsmitglieder aus den jeweiligen Dienstvertragen maximal ein bzw. zwei Jahre
aufrecht.

Fur die Mitglieder des Aufsichtsrats oder Arbeitnehmer gibt es keine entsprechenden Vereinbarungen. Dartber
hinaus bestehen keine bedeutenden Vereinbarungen der Gesellschaft, die im Falle eines Kontrollwechsels infol-
ge eines Ubernahmeangebots wirksam werden, sich dndern oder enden.

ANDERUNGEN DER SATZUNG DER GESELLSCHAFT, ORGANBESTELLUNGEN

UND -ABBERUFUNGEN

Nach § 21 der Satzung der IMMOFINANZ beschlie3t die Hauptversammlung mit einfacher Mehrheit der abge-
gebenen Stimmen und in Féllen, in denen eine Kapitalmehrheit erforderlich ist, mit einfacher Mehrheit des bei
der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals, sofern das Gesetz nicht zwingend eine andere Mehrheit vor-
schreibt. Dies gilt auch fir Satzungsanderungen und die vorzeitige Abberufung von Mitgliedern des Aufsichts-
rats.

Bei Stimmengleichheit im Aufsichtsrat entscheidet gemal3 Satzung die Stimme des Leiters der jeweiligen Auf-
sichtsratssitzung. Dies gilt auch fur die Wahl und Abberufung von Mitgliedern des Vorstands.

Der in diesem Geschaftsbericht enthaltene und um den konsolidierten Corporate-Governance-Bericht erweiter-
te Corporate-Governance-Bericht ist auf der Unternehmens-Website unter www.immofinanz.com/de/investor-
relations/finanzberichte abrufbar.

Einzelabschluss
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Bedeutende Beteiligungen

Nach den der Gesellschaft bekannt gegebenen Informationen bestanden per 31. Dezember 2016 folgende
Beteiligungen bzw. bérsenrechtlich zurechenbare Stimmrechtsanteile, die sich auf tber 4% des Grundkapitals
beliefen:

- Fries-Gruppe (Fries-Kapitalinvest Beteiligungs GmbH und Mitglieder der Familie Fries): 7,15%
- PHI Finanzbeteiligungs und Investment GmbH (CA Immobilien Anlagen AG zurechenbar): 5,62%
- Erste Asset Management GmbH gemeinsam mit kontrollierten Unternehmen: 4,00%1

Im Februar 2017 hat die Och-Ziff Capital Management Group LLC gemeinsam mit kontrollierten Unternehmen
einen zurechenbaren Stimmrechtsanteil von 5,08% bekannt gegeben.

E. FORSCHUNG UND ENTWICKLUNG

Die IMMOFINANZ tatigt keine Ausgaben fur Forschung und Entwicklung.

F. ZWEIGNIEDERLASSUNGEN

Die IMMOFINANZ hat keine Zweigniederlassungen.

G. FINANZINSTRUMENTE UND RISIKOBERICHTERSTATTUNG

RISIKOMANAGEMENT

Die IMMOFINANZ ist als international tatiger Immobilieninvestor und Projektentwickler in ihrer Geschaftstatig-
keit und Steuerung des IMMOFINANZ-Konzerns unterschiedlichen allgemeinen sowie branchenspezifischen
Risiken ausgesetzt. Mit einem integrierten Risikomanagement verfiigt der Konzern tiber eine solide Grundlage,
potenzielle Risiken fruhzeitig zu erkennen und moégliche Folgen daraus einzuschatzen.

Auf Basis der bereits im Einsatz befindlichen Sicherungs- und Steuerungsinstrumente sind zurzeit keine wesent-
lichen bestandsgefdhrdenden Risiken erkennbar. In gesamthafter Beurteilung ist die Risikosituation fur das
Rumpfgeschaftsjahr 2016 sowie den Beginn des Geschaftsjahres 2017 als im Wesentlichen unverandert einzu-
stufen.

Der Umgang mit Risiken im Unternehmen ist in einem konzernweiten Risikomanagementsystem verankert. Die-
sesistin die operativen Abldaufe und Berichtswege integriert und wirkt sich auf Prozesse und strategische Ent-
scheidungen aus. Es wird auf allen Ebenen wahrgenommen und besteht aus internen Richtlinien, Reporting-
Systemen und einem von der Internen Revision gepruften Internen Kontrollsystem (IKS).

STRUKTUR DES RISIKOMANAGEMENTS

Ziel des Risikomanagements ist es, die vom Vorstand vorgegebene Strategie so risikoarm wie moglich umzuset-
zen. Die strategischen Ziele des Konzerns werden dabei auf operative Abldaufe Ubertragen, in die MaBnahmen
zur Identifikation, Pravention und Steuerung von Risiken eingebettet sind.

Die Struktur des Risikomanagements begriindet sich auf den Regeln des Osterreichischen Corporate Gover-
nance Kodex (OCGK) und dem Integrated Framework des COSO ERM?, einem international anerkannten Rah-
menkonzept zur Ausgestaltung von Risikomanagementsystemen,

' Die 4%-Meldeschwelle wurde nach Ende der Berichtsperiode per 20. Janner 2017 unterschritten
2 Committee of Sponsoring Organizations of the Tradeway Commission — Enterprise Risk Management. www.coso.org



Verantwortungen und Berichtswege

Aufsichtsrat

A
Bereichsleiter / Country Manager Risikomanagement

A A A
Mitarbeiter Mitarbeiter Mitarbeiter

Der Gesamtvorstand tragt die Verantwortung fur das unternehmensweite Risikomanagement und legt die Ge-
schaftsziele und die daraus abgeleitete Risikostrategie fest.

Funktionell ist das Risikomanagement dem Finanzvorstand als Stabsstelle zugeordnet. Diese Giberwacht be-
reichsunabhangig Unternehmensrisiken, aggregiert Risikodaten und -berichte und unterstitzt die Bereichs- und
Landerorganisationen aktiv bei der Identifikation von Risiken und geeigneten wirtschaftlichen GegenmafRnah-
men. Das Risikomanagement berichtet regelméafig an den Finanzvorstand sowie mindestens einmal pro Jahr an
den Aufsichtsrat.

Auf Ebene der Bereichs- und Landerorganisationen wird das Risikomanagement vom jeweiligen Leiter des Be-
reichs oder der Landesorganisation wahrgenommen. Mindestens einmal pro Quartal kommunizieren die Be-
reichsleiter und Country Manager ihre Risikolage an den Vorstand. Akute Risiken werden unmittelbar an den
Vorstand berichtet.

Risikomanagementprozess

Der erste Schritt im Risikomanagementprozess ist die Identifikation von Risiken. Jeder Mitarbeiter ist dafir
verantwortlich, Risiken innerhalb seines Verantwortungsbereichs zu identifizieren. Diese Risiken werden in einen
Risikokatalog aufgenommen, bewertet und flieBen in den Budgetierungsprozess ein. Im Zuge der Risikobericht-
erstattung findet auch eine Uberprifung auf Vollstandigkeit der Risiken statt.

Insofern dies angebracht ist, werden von den Bereichs- und Landesrisikomanagern Frihwarnindikatoren, wie z.B.
Besucherzahlenmessungen oder Mieterbefragungen, etabliert.

Die identifizierten Risiken werden je nach Art und potenzieller Auswirkung gesteuert und, wenn moglich, ver-
mieden oder unmittelbar bewaltigt. Risiken, bei denen dies nicht méglich ist, werden mit wirtschaftlich sinnvol-
len MaBBnahmen gemindert, auf Dritte Ubertragen oder selbst getragen und laufend Gberwacht.

Im Zuge der regularen Risikokommunikation werden diese Risiken gesammelt an den Vorstand berichtet. Fr
akute wesentliche Risiken besteht eine unmittelbare Berichtspflicht.

Kategorisierung von Risiken
Die erfassten Risiken teilen sich in folgende Kategorien auf: Marktrisiko, immobilienspezifische Risiken sowie
Unternehmens- und sonstige Risiken.

Im Folgenden werden die fir den Konzern als wesentlich erachteten Risikofelder dargestellt sowie Ma3nahmen
zur Bewaltigung der damit verbundenn Einzelrisiken beschrieben. Eine Darstellung der finanziellen Risikofakto-
ren ist im Anhang ab Seite 229 ersichtlich.

MARKTRISIKO UND IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

Die Entwicklung der Immobilienmarkte hangt von der Konjunktur sowie von volkswirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen ab. Die damit zusammenhangenden Risiken betreffen die Entwicklungen der globalen Finanz- und
Kapitalmarkte sowie politische, mikro- und makrookonomische Entwicklungen jener Lander, in denen die
IMMOFINANZ tatig ist. Aus diesen Faktoren konnen sich wesentliche Auswirkungen auf den Marktwert der Im-
mobilien, die Ergebnisse, die Entwicklungsplane und die Investitions- und Verkaufsaktivitaten ergeben.

Einzelabschluss
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Mit einer sektoralen und geografischen Diversifikation des Portfolios begegnet die Gesellschaft dem Konzentra-
tions- und dem Immobilienportfoliorisiko. Die IMMOFINANZ fokussiert die beiden gewerblichen Assetklassen
Biiro und Einzelhandel in Osterreich, Deutschland sowie in CEE. Das Einzelhandelsportfolio in Moskau folgt einer
anderen Marktdynamik als das Ubrige Immobilienportfolio der IMMOFINANZ und beeinflusst das Risikoprofil des
Konzerns negativ. Deshalb soll vor der geplanten Verschmelzung mit der CA Immobilien Anlagen AG eine Ab-
trennung des russischen Portfolios im Wege eines Verkaufs oder einer Abspaltung erfolgen.

Neben einer sektoralen und regionalen Streuung des Portfolios steht eine Diversifikation der Mieterstrukturim
Vordergrund. Dementsprechend verfigt die IMMOFINANZ Uber einen sehr ausgewogenen und diversifizierten

Mietermix.

Wesentliche Markt- und immobilienspezifische Risiken

Risikobeschreibung

Auswirkung

MaBnahmen

Risiken im Zusammenhang mit der
Vermietung

Ertragsausfalle aufgrund von Leerstanden

Schlechtere wirtschaftliche Gegebenhei-
ten oder Insolvenzen bei Mietern fuhren
zu Mietausfallen

Proaktives Vermietungsmanagement
(enge Zusammenarbeit mit Mietern, hohe
Service-Orientierung, stete Optimierung
des Angebots und des Mietermix)
Laufende Uberprifung des Vermietungs-
standes, Bonitatsprufung der Mieter,
Sicherheiten

Intensiver Wettbewerb fihrt zu geringe-
ren Mieterlésen

Auswahl attraktiver Standorte, Gewahrung
von Mietanreizen fur Mieter

Mietreduktionen oder kostspielige Miet-
anreize, um Mieter zu halten

Inflationsrisiko

Priufung und Freigabe von Mietvertragen
und Mietanreizen laut Kompetenzordnung,
Gewahrung von zeitlich terminierten
Mietreduktionen

Wertsicherungsklauseln in Mietvertragen

Nutzungseinschrankungen mindern Ertrag

Investitionen in die Qualitat, Instandhal-
tungsmanagement und Auswahl
professioneller Dienstleister

Risiken im Zusammenhang mit der
Projektentwicklung

Ein Standort entpuppt sich als suboptimal
in Bezug auf Nachfrage, Konkurrenzver-
halten oder Wirtschaftskraft

Markt-, Konkurrenz- und Standortanaly-
sen, ggf. Ruckzug aus gewissen Regionen

Verzogerungen bei der Erstvermietung

Ein Projekt kann nicht wie geplant reali-
siert werden, weil z.B. Finanzierungen,
Genehmigungen oder der Denkmalschutz
zum Problem werden

Festlegung von Mindest-
Vorvermietungsquoten

Umfassende Analysetatigkeit & Projekt-
planung, frihzeitige Kommunikation mit
Banken und Behorden, grindliche Due
Diligence

Baumangel fuhren zu Verzégerungen und
hoheren Kosten

Kontinuierliche Uberwachung des
Baufortschritts und der Qualitat

Probleme mit General- oder Subunter-
nehmen entstehen

Die Realisierung eines Projekts geschieht
nicht planmaRig aufgrund von héheren
Kosten oder Verzogerungen

Auswahl erfahrener Geschaftspartner und
laufende Kontrollen der General- und
Subunternehmer

Straffe Projektorganisation, regelmaBige
Kosten-, Qualitats- und Terminkontrollen,
Abweichungsanalysen, Auswahl erfahrener
Partner, Uberwélzung der Risiken

Risiken der Immobilienbewertung

GroBe Abhangigkeit vom gesamtwirt-
schaftlichen Umfeld, der Berechnungsme-
thode und den der Bewertung zugrunde
liegenden Annahmen: Die Bewertung
sinkt aufgrund des sich negativ entwi-
ckelnden Marktumfeldes oder infolge des
sinkenden Ertrags der Immobilie

Marktstudien, Analysen und Prognosen,
Portfolio-Optimierung, kontinuierliche
Instandhaltung und Modernisierung

Transaktionsrisiken

GroRe Abhangigkeit von der Liquiditat der
Transaktionsmarkte: Eine Transaktion
kommt nicht wie geplant zustande, z.B.
weil der Verkaufer ausfallt oder der ge-
wilnschte Preis nicht erzielt werden kann

Marktanalyse, rechtliche, wirtschaftliche
und technische Due Diligence, Checklisten
fur den Transaktionsprozess, Analyse der
Auswirkung auf das Portfolio




Wesentliche Unternehmens- und sonstige Risiken:

Risikobeschreibung

Auswirkung

Einzelabschluss

MaBnahme

Strategische Unternehmensrisiken

Haufung von gleichartigen Risiken im
Portfolio

Kapitalmarktbewegungen behindern die
Aufnahme von Eigen- oder Fremdkapital

Sektorale und regionale Diversifikation

Ausgewogene Eigen- und Fremdkapital-
struktur

Kredite fur Projekte und Transaktionen
sind nicht verfugbar

Mittelfristplanung, Kapital- und
Liquiditdtsmanagement

Finanzielle Risiken
Rechtliche und steuerliche Risiken

Siehe Anhang, ab Seite 229
Rechtsstreitigkeiten mit Mietern,
Geschaftspartnern, Investoren oder
Behorden

Laufende Beobachtung der
Gesetzgebung, Bildung von
Ruckstellungen

Anderungen nationaler Steuersysteme
fuhren zu Nachzahlungsverpflichtungen

Laufende Beobachtung der
Gesetzgebung, Einhaltung der
Offenlegungspflichten

Organisationsrisiken

IT-Risiken werden schlagend, z.B. Ausfall
technischer Systeme, unberechtigte
Datenzugriffe oder Datenmanipulation

Konzernweite IT-Governance und Compli-
ance, laufende Aktualisierung der Sicher-
heitsstandards, Penetrationstests, Anbin-
dung an geografisch getrenntes Ausfalls-
rechenzentrum

Umweltrisiken, wie extreme Wetterein-
wirkungen, Naturkatastrophen oder
menschlich verursachte Schaden wie
Grundsticksverunreinigung konnen
Schaden an Immobilien anrichten.

Versicherungen, um eintretende
Umweltschaden abzudecken.

HR-Risiken, wie Mitarbeiterfluktuation,
fihren zum Verlust von Leistungstragern
oder Kapazitatsengpassen

Personalentwicklung und angemessene
Entlohnungs- und Pramiensysteme

Compliance-Risiken werden schlagend,
was zu Strafzahlungen und Reputations-
schaden fuhren kann

Strikte Einhaltung der rechtlichen
Vorgaben sowie regelmaRige Schulungen
fur Mitarbeiter

Beteiligungsrisiken

Bewertungsschwankungen der
BUWOG-Beteiligung
Bewertungsschwankungen der CA-Immo-
Beteiligung und Risiken aufgrund der
Fusion

Laufende Beobachtung und Bewertung

Steuerungs-Komitee fur die Fusion der
beiden Unternehmen

Uberwachung und Kontrolle des Risikomanagementsystems
Das Risikomanagementsystem wird von zwei Instanzen Uberwacht und kontrolliert. Zum einen bewertet die
Interne Revision die Effektivitat des Risikomanagements und tragt zu dessen Verbesserung bei.

Zum anderen beurteilt der Abschlusspriifer gemaR Regel 83 des Osterreichischen Corporate Governance Kodex
(OCGK, Fassung Janner 2015) die Funktionsfahigkeit des Risikomanagements und berichtet dem Vorstand
dartber. Im Rumpfgeschaftsjahr 2016 wurde neben der reguldren Jahresabschlussprifung keine gesonderte
Prifung der Funktionsfahigkeit des Risikomanagementsystems durch den Abschlussprifer durchgefihrt. Diese
ist fur das Geschaftsjahr 2017 geplant.

MARKTRISIKO UND IMMOBILIENSPEZIFISCHE RISIKEN

Die Risiken, die sich aus der Portfoliozusammensetzung, Vermietung, Projektentwicklung sowie aus Immobilien-
verkdufen und -zukdufen ergeben, sind in gesamthafter Beurteilung im Vergleich zum Geschaftsjahr 2015/16im
Wesentlichen als unverandert zu betrachten.

Der Vermietungsgrad des Gesamtportfolios betragt zum Bilanzstichtag 89,6%. Das entspricht einer Steigerung
von 3,3 Prozentpunkten gegentiber dem 30. April 2016. Im Burobereich konnte der Vermietungsgrad dabei auf
87,3% (30. April 2016: 81,7%) gesteigert werden. Der Vermietungsgrad im Einzelhandelsbereich exklusive des
aufgegebenen Geschiftsbereichs Russland belief sich auf 93,0% (30. April 2016: 94,1%).

Die von der IMMOFINANZ derzeit aktiv verfolgten Entwicklungsprojekte (in Bau befindliches Immobilienvermo-
gen) haben einen Buchwert von EUR 379,0 Mio. (2015/16: EUR 410,0 Mio.), sowie die Immobilienvorrate von-
einen Buchwert von EUR 93,1 Mio. (2015/16: EUR 112,1 Mio.). Die offenen Baukosten betragen zum
31. Dezember 2016 EUR 39,3 Mio. (2015/16: EUR 74,0 Mio.).
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UNTERNEHMENSRISIKEN UND SONSTIGE RISIKEN

Die IMMOFINANZ ist aufgrund ihrer Geschaftstatigkeit auch sonstigen Risiken ausgesetzt. Rechtliche Risiken,
Risiken in Verbindung mit Compliance, Umwelt, Steuern, Informationssicherheit und Human Resources blieben
im Vergleich zum Geschéftsjahr 2015/16 im Wesentlichen unverandert.

Aufgrund des Verkaufs der frei verfigbaren Aktien der BUWOG AG im 1. Quartal 2016R reduzierte sich das mit
dieser Beteiligung verbundene Risiko im Vergleich zum Geschaftsjahr 2015/16. Zum Bilanzstichtag hielt die
IMMOFINANZ eine Beteiligung in Hohe von 10% an der BUWOG.

Am 2. August 2016 schloss die IMMOFINANZ den Kauf von 25.690.163 Stick Inhaberaktien sowie vier vinku-
lierten Namensaktien des CA Immobilien Anlagen AG ab und hélt somit rund 26% der Unternehmensanteile.
Dieser Erwerb war der erste Schritt zur geplanten Verschmelzung mit der CA Immo, aus der sich strategische,
finanzielle und operationelle Risiken ergeben.

Als Immobilienbestandshalter und -entwickler unterliegt die CA Immo samtlichen Risiken, die mit dem Kauf, der
Entwicklung, der Bewirtschaftung und dem Verkauf von Immobilien zusammenhéangen.

Merkmale des Internen Kontrollsystems

Das Interne Kontrollsystem (IKS) der IMMOFINANZ umfasst samtliche MaRnahmen und Verfahren, die der Si-
cherung der Vermdgenswerte des Unternehmens sowie der Gewahrleistung von Genauigkeit und Zuverlassig-
keit in Bezug auf die Rechnungslegung dienen. Ziel ist es, Fehler zu verhindern bzw. aufzudecken und so eine
frihzeitige Korrektur zu ermoglichen. Zudem unterstitzt das IKS die Einhaltung der wesentlichen rechtlichen
Vorschriften und der vom Vorstand vorgeschriebenen Geschaftspolitik.

Das IKS ist in die einzelnen Prozessablaufe integriert. Die Eckpunkte im Rechnungslegungsprozess bestehen
dabeiaus einer angemessenen Funktionstrennung, der durchgehenden Anwendung des Vier-Augen-Prinzips bei
der Bestell- und Rechnungsfreigabe, der Einhaltung interner Richtlinien (z.B. des IMMOFINANZ IFRS Accounting
Manual), der Kontrolle der erhaltenen Buchhaltungsdaten durch das Konzern-Controlling in Bezug auf Richtig-
keit, Plausibilitat und Vollstandigkeit und in die Prozessablaufe integrierten, praventiven und detektiven Kontrol-
len sowie der Automatisierung wesentlicher Kontrollen Uber Software-Systemeinstellungen.

Uberwachung durch die Interne Revision

Die Interne Revision ist fir die unabhangige Uberprifung der Wirksamkeit des IKS zustandig und tragt somit zu
seiner Qualitatssicherung bei. Des Weiteren bewertet sie die Effektivitdt des Risikomanagements und unter-
stitzt dessen laufende Weiterentwicklung. Auf Grundlage eines vom Aufsichtsrat genehmigten, jahrlichen Revi-
sionsplans priift sie unabhangig und regelmaRig operative Prozesse und Geschaftsabwicklungen. Die Prioritaten
fur den Revisionsplan werden dabei nach Risikokriterien und entsprechend den Organisationszielen festgelegt.

Die Ergebnisse der Prufungen werden regelmaRig an den Vorstand der IMMOFINANZ und zweimal jahrlich an
den Aufsichtsrat berichtet. Im Rahmen eines Jahresberichts legt die Interne Revision Rechenschaft tber ihre
Tatigkeit ab und prasentiert zusammenfassend alle wesentlichen Revisionsgebiete und -ergebnisse.

I. AUSBLICK

Im zurickliegenden Rumpfgeschaftsjahr hat die IMMOFINANZ ihr Profil als gewerblicher Immobilienkonzern mit
Ausrichtung auf die beiden Assetklassen Biro und Einzelhandel weiter gescharft. Die klar definierten Marken —
STOP SHOP und VIVO! fur Einzelhandelsimmobilien sowie myhive fur den Birobereich — stehen fir einen hohen
Standardisierungsgrad und damit verbunden eine zusatzliche Erhohung der Portfolioeffizienz. Im Geschafts-
jahr 2017 liegt der Fokus auf der weiteren Optimierung der Portfoliostruktur innerhalb dieser Assetklassen und
Marken, der Effizienzsteigerung sowie auf wertschaffendem Wachstum, um das Bestandsvermégen zu starken.

Die robuste Bilanz sowie die vorhandene Liquiditat erlauben der IMMOFINANZ unverandert die Wahrnehmung
geeigneter Investitionsmoglichkeiten — sowohl Uber Projektentwicklungen als auch Gber den Zukauf von Be-
standsimmobilien. Die Erlose aus Verkaufen von nicht strategischen Immobilien dienen der Finanzierung weite-
ren Wachstums.



Bestandsimmobilien und Projektentwicklung

Die Optimierung der Bewirtschaftung sowie Investitionen in die Qualitat des Immobilienbestands hatten im
zuriickliegenden Geschaftsjahr einen Anstieg des Vermietungsgrads, vor allem im Bereich der Buroimmobilien,
zur Folge. Dieser Weg wird 2017 konsequent fortgesetzt werden. Angestrebt werden eine weitere Erhéhung
des Vermietungsgrads sowie die laufende Verbesserung des Angebots fur die Mieter. Fir unsere Kernmarkte
rechnen wir mit einer Fortsetzung der insgesamt positiven gesamtwirtschaftlichen Entwicklung. Auf Basis einer
Like-for-like-Betrachtung werden tber das Gesamtportfolio weitgehend stabile Mieten erwartet.

Im Bereich der Projektentwicklung erfolgt im laufenden Geschaftsjahr die Eroffnung eines VIVO! Einkaufszen-
trums in Polen sowie von drei STOP SHOPs in Serbien. Inklusive der Ende 2016 getatigten Zukaufe erhoht sich
die Anzahl der STOP SHOP-Standorte damit auf 70 und jene der VIVO! Shopping Center auf zehn. Im Birobe-
reich werden das in Kooperation mit der RWTH Aachen errichtete Cluster Produktionstechnik sowie das myhive
Metroffice in Bukarest an die Mieter Ubergeben.

Geplante Verschmelzung mit CA Immo

Der im Jahr 2016 erfolgte Erwerb von rund 26% an der CA Immobilien Anlagen AG stellt einen ersten Schritt
hin zu einem geplanten vollstandigen Zusammenschluss der beiden Unternehmen im Wege einer Verschmel-
zung dar. Die Portfolios beider Unternehmen erginzen sich duBerst vorteilhaft, es ist daher mit erheblichen
wertschaffenden Synergien aus dieser Transaktion zu rechnen. Die Hauptversammlungen, welche die Ver-
schmelzung beschlieen sollen, werden aus heutiger Sicht voraussichtlich im Jahr 2018 stattfinden.

Davor beabsichtigt die IMMOFINANZ, ihr russisches Portfolio, welches einer anderen Marktdynamik unterliegt
und somit ein hoheres Risikoprofil aufweist, zu verkaufen oder abzuspalten. Dies soll im Jahr 2017 erfolgen.

Finanzierung und Kapitalmarkt

Das Umfeld fur Refinanzierungen von Immobilienfinanzierungen wird weiterhin positiv eingeschatzt. Auch im
Bereich der Projektentwicklungen wird unverandert eine gute Verfiigbarkeit von Bankfinanzierungen erwartet.
Hinsichtlich der in den Geschaftsjahren 2017 und 2018 auslaufenden Unternehmens- und Wandelanleihen wur-
de bereits Vorsorge getroffen: So wurde das Volumen der Wandelanleihe 2018 durch eine frihzeitige, incenti-
vierte Wandlung deutlich reduziert und eine neue Wandelanleihe mit Laufzeit bis 2024 begeben. Die Folgen sind
eine Verbesserung des Kreditprofils und eine Reduktion der Finanzierungskosten. Die geplante Abtrennung des
Russland-Portfolios wird zu einer weiteren Optimierung der Finanzierungsstruktur und der Finanzierungskosten
fahren.

Am Kapitalmarkt wurde die IMMOFINANZ wieder als nachhaltiges Dividendenpapier positioniert. Der Vorstand
empfiehlt der 24. ordentlichen Hauptversammlung daher fir das Rumpfgeschaftsjahr 2016 die Ausschiuttung
einer Dividende in Hohe von 6 Eurocent je Aktie. Fir das laufende Geschaftsjahr 2017 ist ebenfalls die Zahlung
einer entsprechenden Dividende geplant.

Einzelabschluss
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Dieser Ausblick entspricht den Einschatzungen des Vorstands zum 31. Marz 2017 und enthalt Angaben und
Prognosen, die sich auf die zukinftige Entwicklung der IMMOFINANZ beziehen. Die Prognosen stellen Einschét-
zungen dar, die auf Basis der zum jetzigen Zeitpunkt zur Verfliigung stehenden Informationen getroffen wurden.
Sollten die zugrunde gelegten Annahmen nicht eintreffen oder Risikan — wie die im Risikobericht angesproche-
nen — eintreten, so konnen die tatsachlichen Ereignisse von den hier getroffenen Aussagen abweichen. Mit die-
sem Geschéftsbericht ist keine Empfehlung zum Kauf oder Verkauf von Wertpapieren der IMMOFINANZ ver-
bunden.

Bedeutende Ereignisse nach Ende des Berichtszeitraums werden auf den Seiten 234 und 235 gezeigt.

Wien, am 31. Marz 2017

Der Vorstand der IMMOFINANZ

Dr. Oliver Schumy

— CEO
Mag. Stefan Schonauer Mag. Dietmar Reindl
CFO COO



Bestatigungsvermerk
BERICHT ZUM JAHRESABSCHLUSS

PRUFUNGSURTEIL

Wir haben den Jahresabschluss der IMMOFINANZ AG, Wien, bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2016,
der Gewinn- und Verlustrechnung fur das an diesem Stichtag endende Geschéftsjahr sowie dem Anhang, ge-
pruft.

Nach unserer Beurteilung entspricht der beigefiigte Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermit-
telt ein moglichst getreues Bild der Vermogens- und Finanzlage zum 31. Dezember 2016 sowie der Ertragslage
und der Zahlungsstrome der Gesellschaft fir das an diesem Stichtag endende Geschéftsjahr in Ubereinstim-
mung mit den dsterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften.

GRUNDLAGE FUR DAS PRUFUNGSURTEIL

Wir haben unsere Abschlussprifung in Ubereinstimmung mit den ésterreichischen Grundsatzen ordnungsmafi-
ger Abschlussprifung durchgefiihrt. Diese Grundséatze erfordern die Anwendung der International Standards on
Auditing (ISA). Unsere Verantwortlichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt ,Verant-
wortlichkeiten des Abschlussprifers fur die Prifung des Jahresabschlusses” unseres Bestatigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unabhéngig in Ubereinstimmung mit den ésterreichi-
schen unternehmensrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften, und wir haben unsere sonstigen beruflichen
Pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns er-
langten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu dienen.

BESONDERS WICHTIGE PRUFUNGSSACHVERHALTE

Besonders wichtige Prifungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgeméaBen Ermes-
sen am bedeutsamsten fir unsere Prifung des Jahresabschlusses des Geschaftsjahres waren. Diese Sachverhal-
te wurden im Zusammenhang mit unserer Prifung des Jahresabschlusses als Ganzem und bei der Bildung unse-
res Prufungsurteils hierzu berticksichtigt, und wir geben kein gesondertes Prifungsurteil zu diesen Sachverhal-
ten ab.

Anteile an und Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen

Sachverhalt und Problemstellung
(siehe Ausfiihrungen im Anhang unter Kapitel 2 zu Finanzanlagevermogen und Forderungen sowie unter Kapitel
3 unter Anlagevermdégen und Forderungen)

Der Wert der Anteile an verbundenen Unternehmen betragt EUR 3.341 Mio und wurde im Geschaftsjahr um
EUR 173 Mio auBerplanméBig abgeschrieben. Dies betrifft mit EUR 121 Mio die Beteiligung an der IMMOWEST
Immobilen Anlagen GmbH und mit EUR 52 Mio die Beteiligung an der IMBEA IMMOEAST Beteiligungsverwal-
tung GmbH.

Forderungen gegenuber verbundenen Unternehmen betragen EUR 432 Mio und wurden im Geschaftsjahr mit
EUR 18 Mio abgeschrieben.

Die Bewertung der Anteile an und der Forderungen gegentber verbundenen Unternehmen ist aufgrund der
Konzern- und Finanzierungsstruktur der Gruppe komplex. Zusatzlich zu den aus dem Rechnungswesen gene-
rierten Basisdaten werden in einem standardisierten Bewertungsmodell neben den ertragsorientieren Verkehrs-
werten der Immobilien Effekte aus latenten Steuern und etwaigen bewertungsrelevanten Aspekten bericksich-
tigt, die zu einem erheblichen Teil auf Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter Uber kiinftige Marktentwick-
lungen beruhen. Damit ist eine erhohte Bewertungsunsicherheit verbunden.

Folglich haben wir die Werthaltigkeit der Anteile an und Forderungen gegentber verbundenen Unternehmen als
besonders wichtigen Prifungssachverhalt festgesetzt.

Priiferisches Vorgehen

Zur Beurteilung der Angemessenheit der Anteile an und Forderungen gegenutiber verbundenen Unternehmen

haben wir unter Beiziehung von internen Bewertungsexperten insbesondere folgende Prifungshandlungen

durchgefihrt:

> Analyse der Angemessenheit der Berechnungslogik des vom Klienten verwendeten Bewertungsmodells

> Uberprufung der Vollstandigkeit und Genauigkeit der in die Berechnung der Werthaltigkeit einflieBenden
Basisdaten; die Basisdaten enthalten auch die Verkehrswerte der Immobilien sowie der latenten Steuern

Einzelabschluss

247



IMMOFINANZ AG

Jahresfinanzbericht 2016R

248

> Kritische Wirdigung der wesentlichen Annahmen und Schatzungen im Bereich der Berechnung der Ver-
kehrswerte der Immobilien sowie der latenten Steuern

> Plausibilisierung von signifikanten Verdnderung von Basisdaten pro Gesellschaft gegentber dem Vorjahr

> Vergleich der Ergebniseffekte der vorgenommenen Bewertung im Jahresabschluss mit den im Konzernab-
schluss bekannten Bewertungs- und Ergebniseffekten

SONSTIGE INFORMATIONEN

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen
beinhalten alle Informationen im Jahresfinanzbericht, ausgenommen den Jahresabschluss, den Lagebericht und
den Bestatigungsvermerk. Der Jahresfinanzbericht wird uns voraussichtlich nach dem Datum des Bestatigungs-
vermerks zur Verfugung gestellt.

Unser Prafungsurteil zum Jahresabschluss deckt die sonstigen Informationen nicht ab und wir geben keine Art
der Zusicherung darauf ab.

In Verbindung mit unserer Prifung des Jahresabschlusses ist es unsere Verantwortung, die oben angefihrten
sonstigen Informationen zu lesen und dabei abzuwagen, ob sie angesichts des bei der Prifung gewonnenen
Verstandnisses wesentlich in Widerspruch zum Jahresabschluss stehen oder sonst wesentlich falsch dargestellt
erscheinen.

VERANTWORTLICHKEITEN DER GESETZLICHEN VERTRETER UND DES PRUFUNGSAUSSCHUSSES FUR
DEN JAHRESABSCHLUSS

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses und dafir, dass dieser
in Ubereinstimmung mit den dsterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften ein moglichst getreues
Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die Aufstellung eines Jahresab-
schlusses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstel-
lungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwortlich, die Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang mit der
Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit — sofern einschlagig — anzugeben, sowie daftr, den Rechnungslegungs-
grundsatz der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit anzuwenden, es sei denn, die gesetzlichen Vertreter
beabsichtigen, entweder die Gesellschaft zu liquidieren oder die Unternehmenstatigkeit einzustellen, oder ha-
ben keine realistische Alternative dazu.

Der Prifungsausschuss ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesell-
schaft.

VERANTWORTLICHKEITEN DES ABSCHLUSSPRUFERS FUR DIE PRUFUNG DES JAHRESABSCHLUSSES
Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von we-
sentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist, und einen Bestatigungsvermerk
zu erteilen, der unser Prufungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf an Sicherheit, aber
keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstimmung mit den dsterreichischen Grundsatzen ordnungsmaBiger
Abschlussprifung, die die Anwendung der ISA erfordern, durchgeftihrte Abschlusspriifung eine wesentliche
falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Hand-
lungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insgesamt
verninftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses getroffe-
nen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen.

Die Abschlussprifung umfasst keine Zusicherung des kiinftigen Fortbestands der gepruften Gesellschaft oder
der Wirtschaftlichkeit oder Wirksamkeit der bisherigen oder zukiinftigen Geschaftsfihrung.

Als Teil einer Abschlusspriifung in Ubereinstimmung mit den dsterreichischen Grundsitzen ordnungsmaéBiger
Abschlussprifung, die die Anwendung der ISA erfordern, Uben wir wahrend der gesamten Abschlussprufung

pflichtgemalBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

DarUber hinaus gilt:



> Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen im Abschluss, planen Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken, fiihren sie durch und
erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unser Prifungsurteil zu
dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufge-
deckt werden, ist hoher als ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose Handlungen betriigerisches Zusam-
menwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen oder das AuBBerkraft-
setzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

> Wir gewinnen ein Verstandnis von dem fur die Abschlussprifung relevanten internen Kontrollsystem, um
Prufungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstianden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.

> Wir beurteilen die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsme-
thoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte in der
Rechnungslegung und damit zusammenhéngende Angaben.

> Wir ziehen Schlussfolgerungen tUber die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit durch die gesetzlichen Vertreter sowie, auf der Grundlage der er-
langten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gege-
benheiten besteht, die erhebliche Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unterneh-
menstatigkeit aufwerfen kann. Falls wir die Schlussfolgerung ziehen, dass eine wesentliche Unsicherheit be-
steht, sind wir verpflichtet, in unserem Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresab-
schluss aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Prifungsurteil zu modifi-
zieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungs-
vermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch die Ab-
kehr der Gesellschaft von der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zur Folge haben.

> Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieBlich der
Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfalle und Ereignisse in einer Wei-
se wiedergibt, dass ein moglichst getreues Bild erreicht wird.

Wir tauschen uns mit dem Prifungsausschuss unter anderem tber den geplanten Umfang und die geplante
zeitliche Einteilung der Abschlussprifung sowie Giber bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieRlich etwai-
ger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Abschlussprifung erkennen, aus.

Wir geben dem Priifungsausschuss auch eine Erklarung ab, dass wir die relevanten beruflichen Verhaltensanfor-
derungen zur Unabhangigkeit eingehalten haben, und tauschen uns mit ihm tber alle Beziehungen und sonsti-
gen Sachverhalte aus, von denen verninftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unab-
hangigkeit und — sofern einschlagig — damit zusammenhangende SchutzmaBnahmen auswirken.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, Gber die wir uns mit dem Prifungsausschuss ausgetauscht haben, dieje-
nigen Sachverhalte, die am bedeutsamsten fir die Prifung des Jahresabschlusses des Geschéftsjahres waren
und daher die besonders wichtigen Prifungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte in unserem
Bestatigungsvermerk, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schlieBen die 6ffentliche Angabe
des Sachverhalts aus oder wir bestimmen in duBerst seltenen Fillen, dass ein Sachverhalt nicht in unserem Be-
statigungsvermerk mitgeteilt werden sollte, weil verntinftigerweise erwartet wird, dass die negativen Folgen
einer solchen Mitteilung deren Vorteile fur das 6ffentliche Interesse Gbersteigen wiirden.

BERICHT ZUM LAGEBERICHT

Der Lageberichtist auf Grund der 6sterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften darauf zu prifen, ob
er mit dem Jahresabschluss in Einklang steht und ob er nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufge-
stellt wurde.

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich fir die Aufstellung des Lageberichts in Uberein-
stimmung mit den 6sterreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften.

Wir haben unsere Prifung in Ubereinstimmung mit den Berufsgrundsatzen zur Prifung des Lageberichts
durchgefihrt.

Urteil
Nach unserer Beurteilung ist der Lagebericht nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt wor-
den, enthalt zutreffende Angaben nach § 243a UGB und steht in Einklang mit dem Jahresabschluss.
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Erklarung

Angesichts der bei der Prifung des Jahresabschlusses gewonnenen Erkenntnisse und des gewonnenen Ver-
standnisses Uber die Gesellschaft und ihr Umfeld wurden wesentliche fehlerhafte Angaben im Lagebericht nicht
festgestellt.

AUFTRAGSVERANTWORTLICHER WIRTSCHAFTSPRUFER

Der fur die Abschlussprifung auftragsverantwortliche Wirtschaftsprifer ist Mag. Friedrich Wiesmullner.
Wien, am 31. Mdrz 2017

Deloitte Audit Wirtschaftspriifungs GmbH

Mag. Friedrich Wiesmullner Mag. Nikolaus Schaffer
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprufer

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





