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Kennzahlen

EUR 1 26,1 Mio.

FFO 1 vor Steuern

Ergebnis

2020 2019 Veranderungin %
Mieterlose in MEUR 288,6 2799 31
Ergebnis aus Asset Management in MEUR 206,4 207,3 -04
Ergebnis aus Immobilienverkaufen in MEUR 7.9 51 n. a.
Ergebnis aus der Immobilienentwicklung in MEUR 24,2 -12,4 -95.3
Operatives Ergebnis in MEUR 1439 149,9 -4,0
Neubewertungen in MEUR -166,5 1933 n. a.
EBIT in MEUR -12,7 345,6 n. a.
Finanzergebnis in MEUR -147,8 4,5 n.a.
EBT in MEUR -160,4 350,1 n. a.
Konzernergebnis in MEUR -165,9 3521 n. a.
FFO 1 vor Steuern angepasst nach
der Zinsabgrenzung (inkl. S IMMO)’ in MEUR 126,1 125,3 0,6
FFO 1 je Aktie vor Steuern angepasst
nach der Zinsabgrenzung (inkl. S IMMOQ)" 2 in EUR 1,13 1,18 -4,2

' Siehe Berechnung im Kapitel ,Geschaftsentwicklung*
2 Anzahl der herangezogenen Aktien: 111.595.279 unverwassert fur 2020 bzw. 106.567.143 unverwassert fir 2019

Vermogen

31.12.2020 31.12.2019 Veranderung in %
Bilanzsumme in MEUR 6.831,4 6.385,1 7,0
Bilanzielle Eigenkapitalquote in % 451 46,0 n. a.
Netto-Finanzverbindlichkeiten in MEUR 2.119,5 2.483,1 -14,6
Liquide Mittel' in MEUR 10514 3451 >+100,0
Loan-to-Value (netto) in % 37,8 43,0 n. a
Gearing? in % 71,2 87,4 n. a.
Gesamtdurchschnittszinssatz inkl. Kosten fur Derivate in % 2,0 1,9 n. a.
Durchschnittliche Laufzeit Finanzverbindlichkeiten? in Jahren 4,3 4,0 6,3

"Inklusive zur VerauBerung gehaltener liquider Mittel

2 Die Vergleichszahl wurde angepasst.

* Wandelanleihe 2017-2024 wird zum Laufzeitende 2024 dargestellt;
Anleiheinhaber haben eine Put-Option im Jahr 2022

EUR 1 ,1 Mrd.

96 O % liquide Mittel
) A

Vermietungsgrad

Immobilienvermdgen

31.12.2020 31.12.2019 Veranderung in %
Gesamtanzahl der Immobilien 209 213 -19
Vermietbare Flache in m? 1.953.460 2.001.063 2,4
Vermietungsgrad in % 96,0 96,8 n. a.
Bruttorendite’ in % 6,2 6,2 n. a.
Rendite Mietvorschreibung’ in % 6,6 6,5 n. a.
Portfoliowert’ in MEUR 49789 51221 -2,8
Unbelastetes Immobilienvermogen in MEUR 1.482,8 1.434,0 34

" GemaB ,Portfoliobericht”



EPRA’

31.12.2020 31.12.2019 Veranderungin %
EPRA Net Tangible Assets in MEUR 3.430,3 3.586,7 -4,4
EPRA Net Tangible Assets je Aktie in EUR 27,82 31,25 -11,0
EPRA Net Asset Value in MEUR 34258 3.563,7 -19
EPRA Net Asset Value je Aktie in EUR 27,79 31,05 -8,7
EPRA-Leerstandsquote? in % 4,0 3,2 n. a.

2020 2019 Veranderungin %
EPRA-Ergebnis in MEUR -22,6 190,9 n. a.
EPRA-Ergebnis je Aktie in EUR -0,20 1,79 n. a.
EPRA-Ergebnis nach
unternehmensspezifischen Bereinigungen? in MEUR 49,6 1785 -72,2
EPRA-Ergebnis je Aktie nach
unternehmensspezifischen Bereinigungen?® in EUR 0,44 1,67 -73,4
EPRA-Investitionsausgaben in MEUR 161,2 8246 -80,5
EPRA Net Initial Yield® in % 56 57 n. a.
EPRA ,Topped-up“ Net Initial Yield® in % 6,0 57 n. a.
' Siehe Berechnungen im Kapitel ,EPRA-Finanzkennzahlen”
2 Die EPRA-Leerstandsquote basiert auf dem Verhaltnis der geschatzten Marktmiete der leerstehenden Flachen zur geschatzten Marktmiete des Bestandsportfolios.
* Die Vergleichszahl wurde angepasst.
EUR 2 7, 8 2

EPRA NTA je Aktie

Aktienkennzahlen

31.12.2020 31.12.2019 Veranderungin %

Buchwert je Aktie in EUR 25,20 29,34 -14,1
Ultimokurs der Aktie in EUR 16,97 23,90 -29,0
Abschlag Aktienkurs zum EPRA NTA verwassert je Aktie in % 39,0 23,5 n. a.
Gesamtanzahl der Aktien 123.293.795 112.085.269 10,0
davon Anzahl eigene Aktien 6.998.228 11.208.526 -37,6
Ultimo-Borsenkapitalisierung in MEUR 2.092,3 26788 -219
2020 2019 Veranderungin %

Ergebnis je Aktie (unverwassert)! in EUR -1,50 3,37 n. a.
Ergebnis je Aktie (verwassert)! in EUR -1,50 3,03 n.a.

' Anzahl der bertcksichtigten Aktien: 111.595.279 unverwassert fur 2020 bzw. 107.387.703 verwassert fur 2019

Die Vorzeichenangabe bei Veranderungen entspricht einer betriebswirtschaftlichen Sichtweise: Verbesserungen werden
mit Plus (+) bezeichnet, Verschlechterungen mit Minus (-). Sehr hohe positive bzw. negative prozentuelle Veranderungen
werden als = +100,0% oder < -100,0% dargestellt. Bei Vorzeichenwechsel von ErgebnisgroBen sowie bei Veranderungen
von Prozentwerten werden die prozentuellen Veranderungen als ,nicht anwendbar” (n. a.) gekennzeichnet.

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

Wir bieten unseren Kunden umfassende
Immobilienlésungen in einem Portfolio aus
drei Marken: myhive fur Buros, VIVO!

fur Einkaufszentren und STOP SHOP fir
Retail Parks. Neben der professionellen
Bewirtschaftung unserer Bestandsimmobilien
legen wir den Fokus auf wertschaffendes
Wachstum durch eigene Projektentwick-
lungen und Akquisitionen in unseren Kern-
markten Osterreich, Deutschland, Polen,
Tschechien, Slowakei, Rumanien und Ungarn
sowie in weiteren vielversprechenden
Landern in Ost- und Sudosteuropa.




Mio. m?
vermietbare Flache

Unsere beiden Kernbereiche Biro (62%) und
Einzelhandel (38%) werden durch eigene
Projektentwicklungen laufend erweitert.

153

Bestandsimmobilien

Unsere Bestandsimmobilien - rund
89% unseres Gesamtportfolios — sind unsere
wichtigsten Ertragsbringer.

90

Vermietungsgrad

Die Bindung bestehender und die Gewinnung
neuer Mieter stehen im Mittelpunkt unserer
taglichen Arbeit.



Kennzahlen zum
Bestandsimmobilienportfolio

Nach Kernmarkten
per 31. Dezember 2020

4_ 4_ myhive Nimbus
E U R ) M rd . Warschau | PL | ca. 21.000 m®

vermietbare Flache
Buchwert

Bestandsimmobilien



Anteil am
EUR 4.42

per 31. Dezember 2020

:

UNSER UNTERNEHMEN 7
Kennzahlen zum Bestandsimmobilienportfolio

12,0%

Deutschland

12,8%

Tschechien

7,3%

Slowakei

16,1%

Osterreich

9,0%

Ungarn

13,8%

NS A Rumanien
Buchwert Bestandsimmobilien

8,5 Mio.

Polen Osterreich Rumanien

Anzahl der Immobilien 24 Anzahl der Immobilien 24 Anzahl der Immobilien 13
Buchwert in MEUR 977,8 Buchwert in MEUR 712,5 Buchwert in MEUR 611,7
Buchwert in % 22,1 Buchwert in % 16,1 Buchwert in % 13,8
Vermietbare Flache in m® 418.317 Vermietbare Flache in m? 227.037 Vermietbare Flache inm®  333.975
Vermietungsgradin % 96,4 Vermietungsgradin % 95,7 Vermietungsgradin % 93,2
Mieterlose Q4 2020 in MEUR 15,3 Mieterlose Q4 2020 in MEUR 79 Mieterlose Q4 2020 in MEUR 12,0
Bruttorendite in % 6,3 Bruttorendite in % 4,4 Bruttorendite in % 7,8

Rendite Mietvorschreibung in %' 6,9 Rendite Mietvorschreibung in %' 4,6 Rendite Mietvorschreibung in %' 8,5

Tschechien Deutschland Ungarn

Anzahl der Immobilien 20 Anzahl der Immobilien 4 Anzahl der Immobilien 20
Buchwert in MEUR 567,5 Buchwert in MEUR 530,4 Buchwert in MEUR 396,5
Buchwert in % 12,8 Buchwert in % 12,0 Buchwert in % 9,0
Vermietbare Flache inm®  233.406 Vermietbare Flache in m? 94.059 Vermietbare Flache inm®  238.269
Vermietungsgradin % 96,1 Vermietungsgradin % 99,3 Vermietungsgradin % 97,6
Mieterlose Q4 2020 in MEUR 6,9 Mieterlose Q4 2020 in MEUR 5,2 Mieterlose Q4 2020 in MEUR 7.2

Bruttorendite in % 4,8 Bruttorendite in % 3,9 Bruttorendite in % 7,3
Rendite Mietvorschreibung in %' 5,0 Rendite Mietvorschreibung in %' 4,0 Rendite Mietvorschreibung in %' 7,9

Slowakei Weitere Lander® IMMOFINANZ

Anzahl der Immobilien 20 Anzahl der Immobilien 28 Anzahl der Immobilien 153
Buchwert in MEUR 323,7 Buchwert in MEUR 308,6 Buchwert in MEUR 4.428,5
Buchwert in % 7,3 Buchwert in % 7,0 Buchwert in % 100,0
Vermietbare Flache inm®  188.054 Vermietbare Flache inm®  220.344 Vermietbare Flache in m* 1.953.460
Vermietungsgradin % 93,2 Vermietungsgradin % 99,0 Vermietungsgradin % 96,0
Mieterlose Q4 2020 in MEUR 6,1 Mieterlose Q4 2020 in MEUR 8,4 Mieterlose Q4 2020 in MEUR 69,0
Bruttorendite in % 7,5 Bruttorendite in % 10,9 Bruttorendite in % 6,2
Rendite Mietvorschreibung in %' 7,4 Rendite Mietvorschreibung in %' 11,0 Rendite Mietvorschreibung in %' 6,6

" Rendite

auf Basis der Mietvorschreibung. Die Differenz zur IFRS-Bruttorendite erklart sich aus der Abgrenzung von Mietanreizen, wie etwa markttblichen

mietfreien Zeiten oder Ausbaukosten (Fit-outs), die gemaB IFRS uber die Vertragslaufzeit linear abgegrenzt werden (Basis fur Bruttorendite gemaB IFRS),
aber in der tatsachlichen Mietvorschreibung nicht enthalten sind.

2In nach

Buchwerten absteigender Reihenfolge: Slowenien, Serbien und Kroatien
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Highlights

2020

Marz

Marz

Prozent des
Gesamtportfolios
entfallen auf

STOP SHOP und
VIVO!

Samtliche dieser Immobilien sind beginnend
mit Mitte Marz von landerspezifischen tem-
poraren SchlieBungen aufgrund der Covid-
19-Pandemie betroffen. Wir agieren schnell
und unterstitzen unsere Mieter, Mitarbeiter
und Communities bei der Bewadltigung der
Krise. Gleichzeitig halten wir die Auswirkun-
gen auf das Unternehmen durch zahlreiche
MalBnahmen so gering wie moglich.

14000

Quadratmeter und
23 Shops umfasst
der STOP SHOP
in der polnischen
Stadt Siedlce

Er ist damit unser gro3ter Retail Park in Polen.
Obwohl von Anfang an voll vermietet, fin-
det die plangemaRe Eroffnung am 26. Marz
covidbedingt nur mit wenigen Geschaften der
Grundversorgung statt, Ungeachtet dessen ist
der neue Standort in Siedlce ein voller Erfolg.
Denn gleich nach der Wiedereroffnung im
Mai gehen die Besucherzahlen rasant nach
oben und erreichen im September 320.000
und im Dezember sogar 390.000 Besucher.
Das markiert einen Rekordwert fir unsere
Retail Parks in Polen.



Panta Rhei
Dusseldorf | DE | ca. 10.000 m?
vermietbare Flache

Juli

August

11

August

50

Millionen Euro aus
Aktienplatzierung
und Emission
einer Pflicht-
wandelanleihe

Mit der Platzierung von insgesamt
15,4 Mio. Stick jungen und eigenen
Aktien sowie einer Pflichtwandelanleihe
starkt die IMMOFINANZ ihr Kapital und
wichtige Kennzahlen fir ihr Invest-
ment-Grade-Rating. Die Platzierung der
Aktien erfolgt zu EUR 15,31 und damit
ohne Abschlag zum Schlusskurs des
Vortags. Die Anzahl der Aktien erh6ht
sich damit auf 123,3 Mio. Stlick.

9.000

Quadratmeter
grof3es Blro-
gebaude in
der Dusseldorfer
Airport City
verauf3ert

Die IMMOFINANZ verkauft das vollstan-
dig vermietete Dusseldorfer Buroge-
baude Panta Rhei an die deutsche Deka
Immobilien Invest zu einem attraktiven
Preis. Die Vermarktung dieser Buro-
immobilie startete bereits vor Beginn des
Corona-Lockdowns und konnte ohne
negative Auswirkungen abgeschlossen
werden. Und schon im 2. Halbjahr 2021
wird im Dusseldorfer Medienhafen ein
neues myhive-Office fertig gestellt.

104

Prozent Zuwachs -
Mieterlose im
1. Halbjahr auf
EUR 145,5 Mio.
gestiegen

Als Folge des Portfoliowachstums durch
Zukaufe und Fertigstellungen steigen
die Mieterlose der IMMOFINANZ im
1. Halbjahr 2020 um 10,4% auf EUR
145,5 Mio. Trotz krisenbedingt steigen-
der Forderungsabschreibungen und
somit deutlich héherer Immobilienauf-
wendungen kann das Ergebnis aus Asset
Managementum1,8% auf EUR 102,8 Mio.
verbessert werden.



myhive
Ungargasse
Wien | AT |
ca. 17000 m*
vermietbare
Flache

Oktober

November

500

Millionen Euro -
erfolgreiche
Platzierung

einer Benchmark-
Anleihe

Die Nachfrage ist groR3, als die IMMOFINANZ
eine festverzinsliche, unbesicherte, nicht
nachrangige Anleihe mit einem Volumen von
EUR 500 Mio. platziert. Die Anleihen haben
eine Stlckelung von jeweils EUR 100.000.
Mehr als 110 Investoren zeigen Interesse, die
Emission ist rund zweifach tUberzeichnet.

17200

Quadratmeter
hochmoderne Buro-
und Community-
Raume in der
Ungargasse in Wien

Mit dem neuen myhive-Standort im dritten
Wiener Bezirk setzt die IMMOFINANZ er-
neut hohe Standards fir die Gestaltung
moderner Buros. Das Gebdude bietet bei
perfekter Infrastruktur umfassende Ser-
viceleistungen und ist damit besonders auf
die Bedurfnisse kleinerer und mittelgroBer
Unternehmen ausgerichtet.



Dezember

Dezember

13

Nachhaltigkeits-
zertifizierung
flr unser
STOP SHOP
Portfolio

Im Rahmen unserer Strategie erhdhen wir
sukzessive die grun zertifizierten Flachen
in unserem Portfolio. Per Jahresende 2020
halten wir inklusive Flachen in Vorberei-
tung bei 39,8% der Gesamtfliche. Und im
Dezember 2020 wird der STOP SHOP in
der serbischen Stadt Lazarevac mit dem
BREEAM-Bestandszertifikat ,Sehr  Gut"
ausgezeichnet,

93

Standorte in neun
Landern - STOP
SHOP Portfolio um
acht Immobilien
erweitert

Kurz vor Jahresende setzt die IMMOFINANZ
die Expansion ihrer erfolgreichen Retail-
Park-Marke STOP SHOP fort und erweitert
das Portfolio um acht Immobilien in Serbien,
Tschechien, Kroatien und Osterreich. Die
erwarteten jahrlichen Mieterlése der neu
erworbenen Objekte belaufen sich auf rund
EUR 5,7 Mio.



Gut positioniert im Krisenumfeld
und fiir die Zeit danach.

Ein Interview mit dem Vorstand der IMMOFINANZ, Ronny Pecik,
Dietmar Reindl und Stefan Schoénauer, Uber das Jahr 2020,

den Trendbeschleuniger Covid-19, krisenresistente Immobilien-
l6sungen und weitere Wachstumsplane.,

Die IMMOFINANZ ist gut ins Jahr 2020
gestartet, ab Mitte Madrz hatte aber die
Covid-19-Pandemie auch Europa fest im
Griff. Wie haben Sie gegengesteuert und
auf das veranderte Umfeld reagiert?
Ronny Pecik: In einer Krise sind Kapitalstarke,
Liquiditat und die Ndhe zum Kunden besonders
wichtig. All das haben wir und konnten deshalb
schnell und flexibel handeln und das Jahr daher aus
einer Position der Starke abschlieBen. Die Pande-
mie und die damit verbundenen Unterstitzungen
fur unsere Mieter bzw. krisenbedingt negative Ef-
fekte aus der Immobilienbewertung spiegeln sich

zwar in unserem Konzernergebnis wider. Unser
Vermietungsgrad ist mit 96% allerdings unver-
andert auf sehr hohem Niveau, unser FFO 1 als
Gradmesser fir die operative Ertragskraft ist sogar
leicht gestiegen, und wir verfigen zum Jahresen-
de Uber liquide Mittel von mehr als einer Milliarde
Euro. Das ist eine starke Basis — sowohl mit Blick
auf das noch anhaltende Krisenumfeld als auch auf
die Erholungs- und Wachstumsphase danach.
Dietmar Reindl: Genau jene Starken, die uns in
den letzten Jahren zu einem fuhrenden Anbieter
von Biro- und Retail-lmmobilien in unserer Region
gemacht haben, helfen uns, diese Krise zu meistern:



UNSER UNTERNEHMEN
Gut positioniert

unser Fokus auf qualitative und innovative Biro-
[6sungen sowie auf kosteneffiziente und damit
krisenresistente Retail-Konzepte, unsere Kunden-
nahe, der Einsatz unserer Mitarbeiter sowie unsere
konservative Finanzierungspolitik. Hinzu kommt:
Die IMMOFINANZ ist krisenerprobt. Wir wissen
daher, dass die rasche und aktive Kommunikation
mit samtlichen Stakeholdern einer der wichtigsten
Erfolgsfaktoren ist. Mit unseren Retail-Mietern, die
von den temporaren SchlieBungen zur Pandemie-
einddmmung besonders betroffen waren, haben
wir rasch individuelle Loésungen erarbeitet, um
ihnen die Bewaltigung der Krise zu erleichtern. Im
Austausch flr tempordre Mietnachldasse und Stun-
dungen wurden u. a. Mietvertragsverldngerungen
fur rund 440.000 m?® vereinbart. Das entspricht
rund 45% unserer gesamten Retail-Flache.

Stefan Schonauer: Auch mit unseren finanzie-
renden Banken und Investoren waren und sind wir
in regelmaBigem Austausch. Kostenseitig haben wir
unmittelbar mit Beginn der Krise zahlreiche MaBnah-
men eingeleitet, um die negativen Auswirkungen auf
das Unternehmen so gering wie moglich zu halten.
Das inkludierte u. a. die Verschiebung nicht zeit-
kritischer Investitionen, Einsparungen und Steuer-
stundungen. Auf Jahressicht hat sich das auf rund
EUR 24 Mio. summiert. Zur Starkung der Konzern-
liquiditat schlossen wir Ende Mérz eine wiederholt
ausnutzbare Kreditlinie tber EUR 100 Mio. ab, die
wir bis dato nicht beansprucht haben. Und auf der
Kapitalseite haben wir ebenfalls rasch und voraus-
schauend gehandelt und unser Eigenkapital und die
fur unser Investment-Grade-Rating relevanten Kenn-
zahlen durch KapitalmaBnahmen im Juli weiter ge-
starkt. Der Bruttoemissionserlos aus der Platzierung
von Aktien und der Emission einer Pflichtwandel-
anleihe belief sich auf EUR 356,0 Mio. Im Oktober
emittierten wir zudem eine Benchmark-Anleihe Gber
EUR 500 Mio. Mit einer Eigenkapitalquote von rund
45%, einem Netto-Loan-to-Value von 37,8% und
einer Liquiditat von rund einer Milliarde Euro ist der
Konzern somit sehr gut aufgestellt.

Wie haben die einzelnen Immobilienmar-
ken performt? Waren hier Anpassungen
notwendig?

Reindl: Unsere Immobilienmarken sind sowohl
im Krisenumfeld als auch fur die Post-Pandemie-
Zeit gut positioniert. Denn die Krise hat vor allem
bestehende Trends beschleunigt: Im Burobereich
brachte sie einen Digitalisierungsschub, da viele
Mitarbeiter Gber Nacht ins Homeoffice wechseln
mussten. Das wird definitiv nicht so bleiben, viel-
fach hoéren wir von unseren Mietern, dass die

,In einer Krise

sind Kapitalstarke,

Liquiditat und
die Nahe zum

Kunden besonders

wichtig.

Ronny Pecik
CEO

Mitarbeiter zurlck ins Bilro dréangen. Es zeigt
sich einmal mehr, dass der soziale Aspekt und die
personliche Interaktion gerade fur Innovation und
Produktivitat in Unternehmen entscheidend sind.
Deshalb wird es unverandert Bedarf an qualitati-
ven Biroflachen mit Mehrwert geben - allerdings
mit einem hdéheren Wunsch nach Flexibilitat. Da-
fur haben wir mit unseren flexiblen myhive-Office-
Produkten genau das richtige Angebot. Mieter be-
zahlen nur das, was sie an Flache benotigen, und
konnen ihren Bedarf kurzfristig anpassen - und
das in einem hochwertigen Buroumfeld mit bes-
tem Service, Infrastruktur und Wohlfuhlambiente.

Im Retail-Bereich wiederum sind durch die
tempordren SchlieBungen zwar so gut wie alle
Branchen betroffen, Diskontanbieter schneiden
allerdings deutlich besser ab, denn sie profitieren
vom steigenden Preisbewusstsein der Kunden.
Das sehen wir auch in unserem Portfolio, das
auf kosteneffiziente Retail-Formate setzt. Hinzu
kommt, dass wir unsere Retail-lmmobilien in den
vergangenen Jahren bevorzugt in mittelgroBRen
Stadten Zentral- und Osteuropas, sogenann-
ten Zweit- und Drittstadten, errichtet haben, in
denen es freie Marktkapazitaten gab. Diese Stra-
tegie hat sich bewadhrt, denn fur die Grundver-
sorgung ist unser Angebot dort unverzichtbar,
speziell unsere STOP SHOPs, die sich als sehr
krisenresistent erweisen.

Wie sieht es mit den Besucherzahlen im
Retail aus?

Reindl: Neben umfangreichen Hygiene- und
SicherheitsmaBnahmen fur unsere Immobilien ha-
ben wir auch unsere Marketingkampagnen ange-
passt, um so eine moglichst schnelle Erholung von
Frequenz und Handlerumsatzen zu ermoglichen.

15
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IMMOFINANZ AG
Geschaftsbericht 2020

und halten zum Jahresende — Projektentwicklungen
mit eingerechnet — bereits bei 101 Standorten mit
einem Portfoliowert von tber einer Milliarde Euro.
Damit sind wir in Europa klar die Nummer eins und
wollen in den nachsten Jahren auf 140 Standorte
wachsen. Dabei wird ein Schwerpunkt auch auf der
attraktiven Adria-Region liegen. Im Burobereich pla-
nen wir, mit myhive in den Hauptstadten unserer Lan-
der zu expandieren. Neben einigen Refurbishments
bestehender Office-Gebaude, etwa in Budapest und
Bukarest, haben wir im 1. Quartal 2021 bereits eine
Akquisition in Bukarest vorgenommen. Dabei han-
delt es sich um das ehemalige Headquarter der Erste
Group-Tochter Banca Comerciald Romand (BCR) in
Top-Lage, das wir in eine moderne und ,grtine” Im-
mobilie umbauen werden.

,Mit 101 Standorten
und einem Portfolio-
wert von uber
einer Milliarde Euro
sind wir bei Retail-

In unseren STOP SHOPs ist die Besucherzahl unter
Einbeziehung samtlicher SchlieBungstage um 17%

zuriickgegangen. Die Umsatze der Handler sind
allerdings nur um 7% gesunken, was auf einen ho-
heren Umsatz je Einkauf hinweist, und bereinigt um
die Lockdown-Zeiten sind sie sogar um 1% gestie-
gen. Sprich: Wenn die Geschafte offen sind, funktio-
niert es bestens.

Insgesamt kommt uns auch sehr zugute, dass wir
in der Vergangenheit stets auf enge Partnerschaf-
ten mit unseren Mietern gesetzt haben. Fir einige
der Retailer sind wir — gemessen an der Anzahl der
Vertrage — der gré3te Vermieter. Wir haben mit ih-
nen noch wahrend der ersten Lockdown-Phase im
Vorjahr rasch Lésungen gefunden, und das hilft bei-
den Seiten jetzt auch bei der Bewaltigung weiterer
SchlieBungsphasen.

Gegen Jahresende haben Sie im Retail-
Park-Bereich auch bereits wieder Zukaufe
gemeldet. Wie soll sich das Portfolio
weiterentwickeln?

Pecik: Fir uns war bei all den gesetzten MalBnah-
men immer wichtig, dass die IMMOFINANZ in der Kri-
se aus einer Position der Starke handeln und so rasch
wie moglich wieder einen profitablen Wachstumskurs
einschlagen kann. So haben wir kurz vor Jahresende
das Portfolio um acht Retail-Park-Standorte erweitert

Parks in Europa klar

die Nummer eins.

Ronny Pecik
CEO

Daneben werden wir auch weiterhin selektiv Ver-
kaufe tatigen. Auch da hat uns die Pandemie nicht
gebremst. So haben wir im Jahr 2020 Immobilien im
Volumen von rund EUR 110 Mio. verkauft. Der groR-
te Deal war das Dusseldorfer Birohaus Panta Rhei.
Die Vermarktung daftir wurde bereits vor der Pan-
demie gestartet und konnte ohne negative Auswir-
kungen abgeschlossen werden. Der erzielte Preis hat
uns sehr gefreut und spiegelt sich auch in unserem
deutlich verbesserten Ergebnis aus Immobilienver-
kaufen wider. Darber hinaus waren zum Jahresende
fur Immobilien im Wert von EUR 163 Mio. bereits
Verkaufsvertrage unterschrieben, fir die das Closing
aber noch nicht erfolgt ist.
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Damit sind wir schon bei den Finanzzahlen:
Was waren denn hier die Haupttreiber?

Schonauer: Bei den Mieterlosen konnten wir
dank des in der zweiten Jahreshalfte 2019 erfolg-
ten Portfoliowachstums erneut zulegen. Die Fol-
gen der Pandemie sehen wir im Bestandsgeschaft
vor allem im deutlichen Anstieg der Forderungs-
abschreibungen aus dem Asset Management
auf EUR 29,2 Mio. Damit haben wir gleichsam
unsere Mieter unterstttzt. Erfreulich ist, dass wir
das Ergebnis aus Asset Management dank Ein-
sparungen dennoch auf Vorjahresniveau halten
konnten. Die Pandemie wirkte sich auch negativ
auf die Bewertung des Immobilienvermoégens aus.
Insgesamt belaufen sich die Neubewertungen auf
EUR -166,5 Mio., nachdem der Wert im Jahr da-
vor deutlich positiv war. Diese Abwertung ent-
spricht rund 3,2% des gesamten Immobilienport-
folios. Infolge des anhaltenden Kursruckgangs der
S IMMO-Aktie im Jahr 2020 wurde der Buchwert
der Beteiligung zudem um EUR 88,6 Mio. auf
EUR 363,6 Mio. reduziert. Hier werden wir durch
die gute Kursentwicklung im 1. Quartal 2021 al-
lerdings wieder einen positiven Effekt sehen. Das
Konzernergebnis fur 2020 belauft sich per Saldo
auf EUR -165,9 Mio.

Sehr gut entwickelt hat sich der FFO 1 vor
Steuern, in dem keine Bewertungseffekte ent-
halten sind und der die operative Ertragskraft
unseres Geschéfts darstellt: Hier konnten wir im
Krisenjahr 2020 sogar eine leichte Steigerung auf
EUR 126,1 Mio. erzielen.

Fiir einen Immobilienkonzern sind die
Finanzierungskosten iiblicherweise der
groBte Kostenblock. Wie haben sich diese
und das Falligkeitenprofil entwickelt?

Schonauer: Wir waren hier sehr erfolgreich
unterwegs und haben Finanzierungen mit einem
Volumen von rund EUR 925 Mio. abgeschlossen.
Das entspricht 29% der gesamten Finanzverbind-
lichkeiten des Konzerns per Ende Dezember und
betrifft sowohl Verlangerungen als auch Neu-
finanzierungen. Trotz eines um insgesamt 12%
gestiegenen Finanzierungsvolumens konnte der
Finanzierungsaufwand dabei mit EUR 64,0 Mio.
leicht unter das Vorjahresniveau gesenkt werden.
Die durchschnittlichen Finanzierungskosten in-
klusive Hedging betragen 1,99% p. a., und auch
unser Falligkeitenprofil wurde weiter verbessert
und gestreckt. Die durchschnittliche Laufzeit der
Finanzverbindlichkeiten ist damit auf 4,3 Jahre
gestiegen. Und wir stehen bereits in Gesprachen
mit Banken fur vorzeitige Verlangerungen von
auslaufenden Finanzierungen, speziell fur das
Geschdftsjahr 2022, um unser Falligkeitenprofil
noch weiter zu verbessern.

,Gefragt sind
mehr Flexibilitat,
Community und
Vernetzung
sowie nachhaltige
Ausstattung.”

Dietmar Reindl
COO
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Das Konzernergebnis ist vor allem auf-
grund der krisenbedingten Bewertungs-
effekte negativ, insgesamt steht die
IMMOFINANZ aber sehr solide da, wie
auch die Entwicklung des FFO 1 zeigt.
Was bedeutet das fiir die Dividende?

Pecik: Wir werden der Hauptversammlung fir
2020 eine Dividende in Hohe von EUR 0,55 je Aktie
vorschlagen. Die IMMOFINANZ ist als nachhaltiger
Dividendenzahler aufgestellt. Im Vorjahr haben wir
— um die Kapitalstarke der Gesellschaft angesichts
der Pandemie aufrechtzuerhalten — vorgeschlagen,
far das Geschéftsjahr 2019 keine Dividende aus-
zuschitten, und die Aktiondre haben dem in der
Hauptversammlung zugestimmt. Wir sagten aber
immer, dass das keine Abkehr von der grundsatzlich
verfolgten kontinuierlichen Dividendenpolitik dar-
stellen soll. Und das halten wir jetzt ein.

Wir haben nun sehr viel liber Finanzkenn-
zahlen gesprochen, aber gerade 2020 hat
gezeigt, dass der nichtfinanzielle Bereich,
also die sogenannten Environmental-, So-
cial- und Governance-Themen stark an
Bedeutung gewinnen — und zwar fiir alle
Stakeholder. Wie handhaben Sie das?
Reindl: Wir sind uns unserer Verantwortung in
diesem Bereich bewusst und beschaftigen uns in

,Sehr gut hat sich
der FFO 1 vor
Steuern entwickelt,
der die operative
Ertragskraft
unseres Geschafts
darstellt.”

Stefan Schoénauer
CFO

unserer Portfoliostrategie seit Jahren intensiv mit
nachhaltigen Trends. Unsere flexible Premium-Bi-
romarke myhive ist ein sehr gutes Beispiel dafur,
dass wir dabei Trends auch vorwegnehmen. Mehr
Flexibilitdit, Community und Vernetzung sowie
nachhaltige Ausstattung, etwa durch die Verwen-
dung standardisierter Fit-outs - das ist gefragt.
Wir haben im zurlckliegenden Geschéftsjahr auch
erneut den Anteil unserer Immobilien mit Nach-
haltigkeitszertifikaten ausgebaut und mit den Zerti-
fizierungen flr unsere Retail Parks begonnen. Der
STOP SHOP in der serbischen Stadt Lazarevac hat
ein BREEAM-In-Use-Nachhaltigkeitszertifikat erhal-
ten — weitere werden folgen. Auch wollen wir die
Installation von Photovoltaik-Anlagen auf unseren
STOP SHOPs forcieren, ebenso wie den Ausbau des
Mobilitdtsangebots an unseren Standorten. So wur-
den im Vorjahr etwa alle STOP SHOP Standorte in
Ungarn mit Elektroauto-Ladestationen ausgestat-
tet, im Dezember startete der Rollout bei unseren
Retail Parks in Tschechien.

Insgesamt hat die Immobilienbranche naturlich
grofBes Potenzial, zum Klimaschutz beizutragen.
Daher haben wir auch an unserer Strategie zur lang-
fristigen Erreichung der Klimaneutralitdt und zur
Steigerung der Ressourceneffizienz fir unser Port-
folio gearbeitet. Die Details der Strategie mit genau-
en und auch sehr ambitionierten Zielen werden wir
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SWir sind uns
unserer
Verantwortung
bewusst und

s 2am sommar 2001 rsain enemsosnsse )@ SCHATLIgEN

Vorbereitungen fur die Umsetzung der EU-Taxono-
mie-Verordnung angelaufen. Diese Verordnung wird

generell zur Folge haben, dass der Fokus kunftig u n S I n u n Se re r

stark auf Immobilien und Aktivitaten liegt, die ge-

mah dieser Taxonomie ,,nachhaltig” sind. Wir sehen P tf | . t t .
das durchaus als Chance, etwa im Hinblick auf Mie- O r O I O S ra egl e
terzufriedenheit, Finanzierungen, Positionierung

iﬁ;dipmﬁiggjgarkt und naturlich unseren Beitrag S e i t J a h re n

Nachdem die IMMOFINANZ im Geschafts-

jahr 2020 den Fokus auf die Stdrkung des I n te n S I V m I t

Konzerns wahrend der Pandemie gelegt .

hat, haben Sie Ende des 1. Quartals 2021 h h |t

ein Ubernahmeoffert fiir die S IMMO an- n a C a I ge n

gekiindigt. Was sind die Uberlegungen .

dahinter? T d
Schoénauer: Wir halten bereits seit 2018 eine re n S "

wesentliche Beteiligung an der S IMMO, und diese

ist wiederum an der IMMOFINANZ beteiligt. Wir Dietmar Reindl

haben stets betont, dass eine Zusammenfihrung COO

beider Unternehmen zu einer Verbesserung der

Marktposition und zur Realisierung von Synergie-

potenzialen fuhren wirde. Im Geschéftsjahr 2020

lag der Fokus auf der Krisenbewadltigung, jetzt ist

durch eine steigende Verteilung von Impfstoffen in

Europa und eine absehbare Bewaltigung der Pande-

mie unsere Ausrichtung wieder auf wertschaffendes

Wachstum konzentriert, und wir sind daftr sehr gut

positioniert. Das Ubernahmeangebot ist allerdings

von mehreren Bedingungen abhéangig, darunter die o

Zustimmung der S IMMO-Aktiondre zum Wegfall der

Stimmrechtsbeschrankung sowie grines Licht der

Kartellbehorden. Insgesamt haben wir den S IMMO-

Aktiondren ein sehr attraktives Angebot gemacht. /
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myhive Buchwert

Rund 51% unseres Office-Portfolios entfallen auf die
Objekte unserer Marke myhive mit einer durchschnittlich
vermietbaren Flache von rund 23.000 m2.

Unsere Offices:
Arbeltswelt neu
definiert




9 3%

Vermietungsgrad

Klare Kundenorientierung und laufende
Investitionen in die Gebdudequalitat sichern
unseren myhive-Buros einen nachhaltig
hohen Vermietungsgrad.
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Bestandsimmobilien

Mit myhive konzentrieren wir uns auf die
Hauptstadte unserer Kernmarkte sowie auf die
groRRen Birostadte in Deutschland. Insgesamt
umfasst myhive 21 Standorte in sechs Landern
und vermietbare Flichen von rund 491.000 m?,




Unsere Marken
myhive

Mit unserer Buromarke myhive
setzen wir auf ein hochinnovatives
Office-Konzept. Es verbindet
umfassende Serviceleistungen,
moderne Infrastruktur und maximale
Flexibilitat bei Ausstattung,
Vertragsdauer, Flache und Standort.

S 491.000 mz

vermietbare Flache



myhive

am Wienerberg
Wien | AT |

ca. 150.000 m?
vermietbare
Flache

6

Standorte in Polen
mit ca. 169.000 m?

2

Standorte in Tschechien
mit ca. 45.000 m?

Slowakei
ca. 36.000 m?
Standorte in
Osterreich mit 4
ca. 97.000 m? Standorte in Ungarn

mit ca. 79.000 m?

3

Standorte in Rumanien
mit ca. 65.000 m?
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myhive erfillt alle Erwartungen an ein
modernes Arbeitsumfeld und schafft
eine freundliche und lebendige
Atmosphare, in der die Interaktion von
Menschen aktiv gefordert wird.

Hotelatmosphare
Infrastruktur

- Community
Flexibilitat

Mehr Informationen zu unseren Biroimmobilien
finden Sie im Portfoliobericht ab Seite 58.



Unsere Marken
myhive

Die myhive-Burolosungen — Office Solutions
fur individuelle Bedurfnisse, bei denen

sich die Miete ausschlieBlich an der benétigten
Flache orientiert.

2
i

myhive
Ungargasse
Wien | AT |
ca. 172000 m?
vermietbare
Flache
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Unsere Marken — myhive

2020 baute myhive sein
Angebot aus und bietet
mit myoffice, myroom,
mydesk und myflex nun
noch mehr Vielfalt und
Flexibilitat. Ab einer Miet-
dauer von einem Monat
profitieren die Mieter von
allen myhive-Services
wie Reinigung, Internet-
zugang, Catering und
vielen mehr.

myroom bietet erstklassige Burordume
mit umfangreichen All-inclusive-Leis-
tungen zur alleinigen Nutzung in einem
attraktiven Coworking-Umfeld.

Mieter von myflex erhalten Zugang zu
einem Biro von mycowork. Auf Basis
eines Pay-per-Use-Konzepts stehen
ihnen dort Flexdesks, Focus Rooms
und Meetingraume sowie mylounges
und mygyms zur Verfligung. Dartber
hinaus kdnnen sie tageweise auch den
Zugang zu einem beliebigen anderen
Standort von mycowork buchen.
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Mit myoffice stellen wir exklusiv ge-
nutzte Buros mit optimaler Infr