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Die Überleitung der finanziellen Verbindlichkeiten, Derivate und des Eigenkapitals vom 1. Jänner 2022 auf  
31. Dezember 2022 stellt sich, unter Berücksichtigung des Cashflows aus Finanzierungstätigkeit, wie folgt dar: 

  Finanzielle Verbindlichkeiten  

Werte in TEUR 

Verbindlich-
keiten aus 

Wandel-
anleihen

Verbindlich- 
keiten 

gegenüber  
Kreditinstituten 

Verbindlich- 
keiten 

aus der  
Begebung 

von Anleihen 

Sonstige 
Finanzver-

bindlichkeiten
   
Bilanz zum 1.1.2022 283.216 1.819.580 982.116 51.727  
         
Veränderungen des Cashflows aus Finanzierungstätigkeit        
Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten einschließlich Verminderung 
gesperrter liquider Mittel 0 565.068     
Rückführung von Finanzverbindlichkeiten einschließlich Erhöhung 
gesperrter liquider Mittel 0 -361.464 -557.900 -6.263  
Derivate        
Gezahlte Zinsen -108 -33.362 -24.016   
Zahlungen aus der Pflichtwandelanleihe        
Ausschüttung/Dividende        
Transaktionen mit nicht beherrschenden Anteilseignern        
Gesamtveränderung des Cashflows aus der Finanzierungstätig-
keit -3.308 170.241 -581.916 -6.263
         
Veränderungen aus dem Verlust der Beherrschung über Tochter-
unternehmen  -49.220   0  
         
Veränderung aufgrund der Übernahme der Beherrschung von 
Tochterunternehmen  789.658 497.442 87.794  
         
Auswirkungen von Wechselkursänderungen  -83   -522  
         
Änderungen des beizulegenden Zeitwertes        
         
Sonstige Änderungen bezogen auf finanzielle Verbindlichkeiten -279.908 36.069 25.183 345.664  
         
Sonstige Änderungen bezogen auf Eigenkapital        
         
Bilanz zum 31.12.2022 0 2.766.246 922.825 478.399     
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 Derivate   Eigenkapital       

Derivate  
Vermögens-

werte 

Derivate  
Verbindlich- 

keiten 

Grundkapital/  
Kapitalrück- 

lagen 
Eigene 
Aktien

Kumuliertes 
übriges 

Eigenkapital
Erwirtschaftete 

Ergebnisse
Nicht beherr-

schende Anteile Gesamt
     

 -4.031 3.935 4.689.003 -23 -190.119 -1.115.317 -32.926 6.487.161
             
             
 

           565.068
 

           -925.627
            -3.200
 2.910 -8.050        -5.140
            -57.487
         -5.032 4.832 -200
       -10.126     -10.126

2.910 -8.050 0 -10.126 0 -5.032 4.832 -436.713
             
 

       -1.766    -50.986
             
 

-78.257 -1 280.847      1.577.483
             
        311    -294
             
 -137.107 -19.627        -156.734
             
 -19.498 23.744        131.252
             
     -5.530 0 5.374 142.601 979.423 1.121.868
             
 -235.983 0 4.964.320 -10.149 -186.200 -977.748 951.329 8.673.039     
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7. Sonstige Angaben 

7.1 Angaben zu Finanzinstrumenten 

Die originären Finanzinstrumente der IMMOFINANZ Group umfassen auf der Aktivseite im Wesentlichen 
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, Finanzierungsforderungen, Kredite und sonstige Forderungen, 
Immobilienfondsanteile, übrige andere Finanzinstrumente und liquide Mittel. Auf der Passivseite enthalten 
die originären Finanzinstrumente im Wesentlichen die Finanzverbindlichkeiten, Verbindlichkeiten aus Wan-
delanleihen und Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen. Die auf der Aktivseite bilanzierten nicht-
derivativen Finanzinstrumente werden entweder als erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet 
(Immobilienfonds- und Unternehmensanteile), erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert im sonstigen Er-
gebnis bewertet (Unternehmensanteile) oder zu fortgeführten Anschaffungskosten bilanziert. Die nicht-de-
rivativen finanziellen Verbindlichkeiten werden mit den fortgeführten Anschaffungskosten angesetzt. Die 
beizulegenden Zeitwerte ergeben sich aus den Börsenkursen oder werden auf der Grundlage anerkannter 
Bewertungsmethoden ermittelt. 

Derivative Finanzinstrumente werden zur Absicherung des Zinsänderungsrisikos aus dem operativen Geschäft 
eingesetzt (siehe 7.2.5). 

Finanzinstrumente können aus einem nicht derivativen Basisvertrag und einem derivativen Finanzinstrument 
zusammengesetzt sein. Handelt es sich bei dem Basisvertrag, in den das Derivat eingebettet ist, um einen 
finanziellen Vermögenswert, ist das Derivat nicht getrennt, sondern das zusammengesetzte Finanzinstrument 
als eine Einheit betrachtet zu bilanzieren. Handelt es sich beim Basisvertrag um eine finanzielle Verbindlichkeit, 
ist das eingebettete Derivat vom Basisvertrag getrennt zu bilanzieren, sofern es nicht als eng mit dem Basis-
vertrag verbunden angesehen werden kann. 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 Überleitungsrechnungen 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 IFRS 9 definierten Kategorien, die zum Zweck der 
Bewertung der Finanzinstrumente erfasst werden. 

Bei der Bestimmung der Klassen wurde den unterschiedlichen Charakteristika der für die IMMOFINANZ Group 
wesentlichen Finanzinstrumente Rechnung getragen. Dementsprechend wurden ähnliche Finanzinstrumente 
zu einer Klasse zusammengefasst. Bei der Definition der Klassen wurde ebenfalls auf die Möglichkeit einer 
leichten Überleitung auf die in der Bilanz ausgewiesenen Posten Rücksicht genommen. Als Ergebnis wurden 
folgende Klassen definiert: Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, Finanzierungsforderungen, Kredite 
und sonstige Forderungen (inklusive gesperrter liquider Mittel), Immobilienfondsanteile, Derivate, übrige an-
dere Finanzinstrumente und liquide Mittel auf der Aktivseite sowie Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen, An-
leihen, Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten, übrige Finanzverbindlichkeiten, Verbindlichkeiten aus 
Lieferungen und Leistungen, Derivate und übrige sonstige Verbindlichkeiten auf der Passivseite. 

Neben der Einteilung der Finanzinstrumente in Klassen fordert IFRS 7 die Angabe der Buchwerte der finanzi-
ellen Vermögenswerte und Verbindlichkeiten nach den Kategorien des IFRS 9. Die nachfolgende Tabelle stellt 
die Buchwerte und die beizulegenden Zeitwerte der einzelnen finanziellen Vermögenswerte und Verbindlich-
keiten für jede einzelne Klasse sowie auch für jede Kategorie nach IFRS 9 dar und leitet diese auf die entspre-
chenden Bilanzposten über. Da die Bilanzposten „Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige 
Forderungen“ sowie „Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten“ so-
wohl Finanzinstrumente als auch nicht finanzielle Vermögenswerte/Verbindlichkeiten enthalten (z. B. Steuer-
forderungen), ermöglicht die Spalte „Non-FI“ die vollständige Überleitung auf die Bilanzposten. 
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Aktiva FVOCI FVPL     Buchwert 
Beizulegender 

Zeitwert

Werte in TEUR 
Eigenkapital- 
instrumente Verpflichtend AC Barreserve Non-FI 31.12.2022 31.12.2022

     
Forderungen aus Lieferungen 
und Leistungen 0 0 73.224 0 0 73.224 73.224
Finanzierungsforderungen 0 0 4.406 0 0 4.406 4.406
Kredite und sonstige Forderun-
gen 0 0 109.779 0 21.082 130.861 130.861
Forderungen aus Lieferungen 
und Leistungen und sonstige 
Forderungen 0 0 187.409 0 21.082 208.491 208.491
Derivate 0 235.983 0 0 0 235.983 235.983
Übrige andere Finanzinstru-
mente 7.328 8.007 0 0 0 15.335 15.335
Sonstige finanzielle Vermö-
genswerte 7.328 243.990 0 0 0 251.318 251.318
Liquide Mittel 0 0 0 652.750 0 652.750 652.750
Summe Aktiva 7.328 243.990 187.409 652.750 21.082 1.112.559 1.112.559     

 

 

 

Passiva FVPL    Buchwert 
Beizulegender 

Zeitwert
Werte in TEUR Verpflichtend AC Non-FI 31.12.2022 31.12.2022
   
Anleihen 0 922.825 0 922.825 878.041
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 0 2.766.246 0 2.766.246 2.751.666
Übrige Finanzverbindlichkeiten 0 478.399 0 478.399 456.013
Finanzverbindlichkeiten 0 4.167.470 0 4.167.470 4.085.720
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 0 75.029 0 75.029 75.029
Übrige sonstige Verbindlichkeiten 0 90.649 90.935 181.584 181.584
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige 
Verbindlichkeiten 0 165.678 90.935 256.613 256.613
Summe Passiva 0 4.333.148 90.935 4.424.083 4.342.333   

 
FVOCI: Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert im sonstigen Ergebnis bewertete finanzielle Vermögenswerte 
FVPL: Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert zu bewertende finanzielle Vermögenswerte/Verbindlichkeiten 
AC: Zu fortgeführten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Vermögenswerte/Verbindlichkeiten 
Non-FI: Nichtfinanzielle Vermögenswerte/Verbindlichkeiten 

 

Aktiva FVOCI FVPL     Buchwert 
Beizulegender 

Zeitwert

Werte in TEUR 
Eigenkapital- 
instrumente Verpflichtend AC Barreserve Non-FI 31.12.2021 31.12.2021

     
Forderungen aus Lieferungen 
und Leistungen 0 0 50.498 0 0 50.498 50.498
Finanzierungsforderungen 0 0 6.677 0 0 6.677 6.677
Kredite und sonstige Forderun-
gen 0 0 88.940 0 22.853 111.793 111.793
Forderungen aus Lieferungen 
und Leistungen und sonstige 
Forderungen 0 0 146.115 0 22.853 168.968 168.968
Immobilienfondsanteile 0 1.466 0 0 0 1.466 1.466
Derivate 0 4.031 0 0 0 4.031 4.031
Übrige andere Finanzinstru-
mente 4.564 7.321 0 0 0 11.885 11.885
Sonstige finanzielle Vermö-
genswerte 4.564 12.818 0 0 0 17.382 17.382
Liquide Mittel 0 0 0 987.146 0 987.146 987.146
Summe Aktiva 4.564 12.818 146.115 987.146 22.853 1.173.496 1.173.496     
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Passiva FVPL    Buchwert
Beizulegender 

Zeitwert
Werte in TEUR Verpflichtend AC Non-FI 31.12.2021 31.12.2021
  
Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen 0 283.216 0 283.216 296.711
Anleihen 0 982.116 0 982.116 1.015.809
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 0 1.819.580 0 1.819.580 1.808.940
Übrige Finanzverbindlichkeiten 0 51.727 0 51.727 51.727
Finanzverbindlichkeiten 0 2.853.423 0 2.853.423 2.876.476
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 0 55.556 0 55.556 55.556
Derivate 3.935 0 0 3.935 3.935
Übrige sonstige Verbindlichkeiten 0 48.465 31.028 79.493 79.493
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige 
Verbindlichkeiten 3.935 104.021 31.028 138.984 138.984
Summe Passiva 3.935 3.240.660 31.028 3.275.623 3.312.171  

FVPL: Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert zu bewertende finanzielle Vermögenswerte/Verbindlichkeiten 
AC: Zu fortgeführten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Vermögenswerte/Verbindlichkeiten 
Non-FI: Nichtfinanzielle Vermögenswerte/Verbindlichkeiten 

 

Die in der Tabelle angeführten beizulegenden Zeitwerte ergeben sich je nach Klasse aus den Börsenkursen 
oder werden auf Grundlage anerkannter Bewertungsmethoden ermittelt (siehe 7.1.3). 

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind überwiegend als kurzfristig zu sehen bzw. sind unter 
Berücksichtigung etwaiger Wertberichtigungen angesetzt, weshalb der beizulegende Zeitwert in aller Regel 
annähernd dem Buchwert entspricht. Gleiches gilt für die liquiden Mittel. 

Der beizulegende Zeitwert von Finanzierungsforderungen, Krediten und sonstigen Forderungen sowie jener 
der übrigen anderen Finanzinstrumente entspricht ebenfalls in aller Regel annähernd dem Buchwert, da Wert-
berichtigungen bereits entsprechend wertmindernd berücksichtigt worden sind. 

Die in obiger Tabelle dargestellten beizulegenden Zeitwerte für die Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen sowie 
für die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten errechnen sich als Barwert der künftigen Zinszahlungen 
und Tilgungen. Im Diskontierungszinssatz ist eine Marge für das eigene Kreditrisiko berücksichtigt, 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. Für die Barwertberechnung 
der dargestellten Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten wurden die Diskontierungssätze gemäß der fol-
genden Aufstellung angenommen, welche sich aus den Marktzinssätzen zum 31. Dezember 2022 und den 
durchschnittlichen Credit Spreads der zum Bilanzstichtag eingegangenen Kreditverbindlichkeiten des fortge-
führten Geschäftsbereichs ergeben.  

    2022
Diskontierungssätze ab Min Max
  
1.1.2023 4,594% 8,176%
1.1.2024 4,044% 7,626%
1.1.2025 4,244% 7,826%
1.1.2026 4,196% 7,778%
1.1.2027 4,179% 7,761%
1.1.2028 4,158% 7,740%
1.1.2029 4,152% 7,734%
1.1.2030 4,157% 7,739%
1.1.2031 4,171% 7,753%
1.1.2032 4,189% 7,771%
1.1.2033 4,201% 7,783%
1.1.2034 4,207% 7,789%  
 

Der beizulegende Zeitwert für die Anleihen ergibt sich aus dem Börsenkurs oder dem Barwert der künftigen 
Zinszahlungen im Fall von nicht aktiven Märkten, jener der übrigen sonstigen Verbindlichkeiten entspricht im 
Fall von Finanzierungsverbindlichkeiten dem Barwert, sonst dem Buchwert. 
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7.1.2 Nettogewinne und -verluste 
Die Nettogewinne und -verluste, die gemäß IFRS 7 für die nach IFRS 9 definierten Kategorien von Finanzin-
strumenten darzustellen sind, setzen sich wie folgt zusammen: 

      31.12.2022

Werte in TEUR 
Fair-Value-
Bewertung

Ergebnis aus 
Abgang

bzw. Rückkauf

Sonstige  
Gewinne  

bzw. Verluste 
Nettogewinn/

-verlust
  
FVOCI -2.537 0 0 -2.537

davon designiert und im sonstigen Ergebnis erfasst -2.537 0 0 -2.537
FA-FVPL 156.263 0 797 157.060

davon verpflichtend 156.263 0 797 157.060
FL-AC 0 -5.580 -750 -6.330  
FVOCI: Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert im sonstigen Ergebnis bewertete finanzielle Vermögenswerte 
FA-FVPL/FL-FVPL: Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert zu bewertende finanzielle Vermögenswerte/Verbindlichkeiten 
FA-AC/FL-AC: Zu fortgeführten Anschaffungskosten bewertete finanzielle Vermögenswerte/Verbindlichkeiten 
      31.12.2021

Werte in TEUR 
Fair-Value-
Bewertung

Ergebnis aus 
Abgang

bzw. Rückkauf

Sonstige  
Gewinne  

bzw. Verluste 
Nettogewinn/

-verlust
  
FVOCI -415 0 0 -415

Davon im sonstigen Ergebnis erfasst -415 0 0 -415
FA-FVPL 11.584 0 933 12.517

davon verpflichtend 11.584 0 933 12.517
FL-FVPL 13.379 0 0 13.379

davon verpflichtend 13.379 0 0 13.379
FL-AC 0 8.334 -1.486 6.848  
 
Für 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. Für diese Zwecke wurde eine hierarchische Einstufung in die Bemessungshierarchie gemäß IFRS 13 
vorgenommen. Diese umfasst die folgenden Stufen: 

– Stufe 1: Preisnotierung für identische Vermögenswerte oder Verbindlichkeiten auf einem aktiven Markt (ohne 
Anpassung) 

– Stufe 2: Inputs, die für Vermögenswerte oder Verbindlichkeiten entweder direkt (z. B. als Preise) oder indi-
rekt  
(z. B. abgeleitet von Preisen) beobachtbar sind und nicht unter Stufe 1 fallen 

– Stufe 3: Inputs für Vermögenswerte oder Verbindlichkeiten, die nicht auf am Markt beobachtbaren Daten 
basieren 
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      31.12.2022
Werte in TEUR Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Gesamt
  
Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertete 
finanzielle Vermögenswerte      

Übrige andere Finanzinstrumente - - 7.328 7.328
Ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewer-
tete finanzielle Vermögenswerte      

Derivate - - 235.983 235.983
Übrige andere Finanzinstrumente 7.618 - 389 8.007  

 

      31.12.2021
Werte in TEUR Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Gesamt
  
Erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert bewertete 
finanzielle Vermögenswerte      

Übrige andere Finanzinstrumente - - 4.972 4.972
Ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewer-
tete  
finanzielle Vermögenswerte      

Immobilienfondsanteile - - 1.466 1.466
Derivate - - 4.031 4.031
Übrige andere Finanzinstrumente 6.913 - - 6.913

Ergebniswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewer-
tete  
finanzielle Verbindlichkeiten      

Derivate - - 3.935 3.935  
 

Eine Überleitungsrechnung von den Eröffnungs- zu den Schlusswerten von Finanzinstrumenten, die nach  
Stufe 3 ermittelt wurden, stellt sich wie folgt dar: 

  Immobilienfondsanteile Derivate Übrige andere Finanzinstrumente Summe 
Werte in 
TEUR 2022 2021 2022 2021 2022 2021 2022 2021
     
Anfangsbe-
stand 1.466 1.911 96 -29.178 4.972 3.979 6.534 -23.288
In der Kon-
zern-Gewinn- 
und Verlust-
rechnung er-
fasst -1.154 -445 156.734 25.221 -21 -92 155.559 24.684
Im sonstigen 
Ergebnis er-
fasst 0 0 0 0 -2.537 -415 -2.537 -415
Zugänge 0 0 92.954 -226 5.303 1.500 98.257 1.274
Abgänge -312 0 -13.801 4.279 0 0 -14.113 4.279
Endbestand 0 1.466 235.983 96 7.717 4.972 243.700 6.534     

 

Von den in der Tabelle dargestellten Ergebnissen i. H. v. EUR 155,6 Mio. (2021: EUR 24,7 Mio.), die in der Ge-
winn- und Verlustrechnung erfasst wurden, betreffen EUR 149,2 Mio. (2021: EUR 23,5 Mio.) Finanzinstru-
mente, die am Ende des Geschäftsjahres 2022 noch im Bestand sind. Der Ausweis dieser erfolgt im sonstigen 
Finanzergebnis. 
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Die Bewertungsverfahren und bewertungsrelevanten Inputfaktoren bei der Ermittlung beizulegender Zeitwerte 
von Finanzinstrumenten (sowohl des fortgeführten als auch des nicht fortgeführten Geschäftsbereichs) der 
Stufen 2 und 3 sind wie folgt: 

Stufe Finanzinstrumente Bewertungsverfahren Wesentliche Inputfaktoren 
Wesentliche, nicht beobachtbare 

Inputfaktoren
    
3 Derivate (Zinsswaps) Kapitalwertorientierte  

Verfahren 
Am Markt beobachtbare Zinskur-
ven, Ausfallwahrscheinlichkeiten, 
Ausfallquoten, Aushaftung zum 
Ausfallzeitpunkt 

Kreditmarge: 1,00% bis 4,00% 

3 Übrige andere Finanzinstrumente Kapitalwertorientierte  
Verfahren 

Diskontierungszinssatz, erwartete 
Cashflows 

Diskontierungszinssatz: 16,44% 
bis 16,70%     

 
Die IMMOFINANZ Group berechnet den beizulegenden Zeitwert der Derivate durch die Diskontierung der zu-
künftigen Zahlungsströme auf Basis kapitalwertorientierter Bewertungsverfahren. Die Zinssätze für die Dis-
kontierung der künftigen Zahlungsströme 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 notwendig: Ausfallwahrscheinlichkeit (Probability of Default, PD), Ausfallquote (Loss Given 
Default, LGD) und die Aushaftung zum Ausfallzeitpunkt (Exposure at Default, EAD). Die Ausfallwahrscheinlich-
keit wird aus Credit-default-swaps Spreads (CDS Spreads) des jeweiligen Kontrahenten abgeleitet. Sind die 
beizulegenden Zeitwerte der Derivate positiv, stellen sie eine Forderung für die IMMOFINANZ Group dar, und 
somit wird eine CVA-Ermittlung für diesen Forderungsbetrag vorgenommen. Hierzu werden die Ausfallwahr-
scheinlichkeiten der Kontrahenten benötigt. Die IMMOFINANZ Group kontrahiert mit über fünfzehn Finanzin-
stituten. Für eine große Anzahl sind am Markt beobachtbare CDS Spreads verfügbar. In den Ausnahmefällen 
der Nichtverfügbarkeit wurden durchschnittliche Branchen-Benchmarks herangezogen. In der Bemessungs-
hierarchie für beizulegende Zeitwerte entsprechen diese Inputfaktoren der Stufe 1 und 2. Sind die beizule-
genden Zeitwerte der Derivate negativ, stellen sie eine Verbindlichkeit für die IMMOFINANZ Group dar, und 
somit wird eine DVA-Ermittlung für diese Verbindlichkeit vorgenommen. In diesem Fall muss die eigene Aus-
fallwahrscheinlichkeit ermittelt werden. Die IMMOFINANZ Group schließt Derivate zum Großteil auf der Ebene 
der die Immobilien bewirtschaftenden Objektgesellschaften ab. Für diese gibt es weder am Markt beobacht-
bare CDS Spreads, noch lassen sich für diese Benchmarks finden. Als Schätzer für CDS Spreads werden daher 
Kreditmargen herangezogen, aus denen die Ausfallwahrscheinlichkeit abgeleitet wird. In die Ermittlung der 
Kreditmargen fließen Informationen aus unterschriebenen Kreditverträgen und Term Sheets sowie indikative 
Kreditmargenangebote von Banken unter Berücksichtigung der jeweiligen Länder und Assetklassen ein. Zu-
sätzlich werden die ermittelten Kreditmargen über externe Marktberichte plausibilisiert. Das Ergebnis sind 
marktkonforme Kreditmargen, die als Schätzer für die Bewertung des Eigenbonitätsrisikos herangezogen wer-
den können. In der Bemessungshierarchie gemäß IFRS 13 entsprechen diese Inputfaktoren der Stufe 3. Die 
Ausfallquote (LGD) ist jener relative Wert, der zum Zeitpunkt des Ausfalls verloren geht. Die 
IMMOFINANZ Group hat zur Berechnung des CVA und DVA eine marktübliche Ausfallquote herangezogen. Die 
Aushaftung zum Ausfallzeitpunkt ist jener Wert, der die erwartete Höhe der Forderung oder Verbindlichkeit 
zum Zeitpunkt des Ausfalls ausdrückt. Die Berechnung der Aushaftung zum Ausfallzeitpunkt erfolgt über eine 
Monte-Carlo-Simulation. 

Bei kapitalwertorientierten Verfahren führt eine Erhöhung des Diskontierungszinssatzes, des Exit Yields oder 
der Kontrahenten-CDS-Werte zu einer Verringerung des beizulegenden Zeitwerts, während eine Verringe-
rung dieser Inputfaktoren den beizulegenden Zeitwert erhöht. 

Bei der Bewertung des Ausfallrisikos fließen Ausfallwahrscheinlichkeiten, Annahmen über Ausfallquoten so-
wie die zum Zeitpunkt des angenommenen Ausfalls aushaftenden Beträge ein. Eine Erhöhung der Ausfall-
wahrscheinlichkeit und der Ausfallquote führt bei einem Derivat mit positivem Aushaftungsbetrag (Forderung) 
zu einer Verringerung des beizulegenden Zeitwerts, bei einem Derivat mit negativem aushaftendem Betrag 
(Verbindlichkeit) zu einer Verminderung der Verbindlichkeit; ein Sinken der Ausfallwahrscheinlichkeit und -
quote führt zum gegenteiligen Effekt. 
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7.1.4 Gegebene Sicherheiten 
Im Rahmen von Projektfinanzierungen werden üblicherweise von den einzelnen Konzernunternehmen Sicher-
heiten für die Kreditverbindlichkeiten gestellt. Die Finanzierungen erfolgen im Regelfall individuell auf Projekt-
ebene. Zur Absicherung der Kreditverbindlichkeiten steht der Bank ein Paket an Sicherheiten zur Verfügung, die 
diese im Fall einer Fälligstellung zur Befriedigung ihrer Forderungen heranziehen kann. Das Sicherheitenpaket 
kann folgende Besicherungen umfassen: 

– Hypotheken auf Grundstücke und Immobilien  
– Verpfändung der Geschäftsanteile an der Projektgesellschaft 
– Verpfändung von Forderungen (aus Mietverträgen, Versicherungsverträgen, Property-Management-Verträgen usw.) 
– Verpfändung von Bankkonten (Mieteingangskonten bzw. weitere projektrelevante Konten) 
– Wechsel 
– Anteile an Tochterunternehmen 

Die Konditionen, Art und Umfang der Sicherheiten werden einzeln (pro Unternehmen und Immobilie) verein-
bart und sind vom Volumen, der Höhe und der Laufzeit der Kreditverbindlichkeit abhängig.  

Für Fremdfinanzierungen i. H. v. EUR 2.899,3 Mio. (31. Dezember 2021: EUR 1.744,5 Mio.) wurde Immobi-
lienvermögen mit einem Buchwert von EUR 6.257,2Mio. (31. Dezember 2021: EUR 3.414,3 Mio.) als Sicher-
stellung verpfändet. 

Ebenso dienen in Bau befindliche Immobilien mit einem Gesamtbuchwert von EUR 72,3Mio. (31. Dezember 
2021: EUR 260,5 Mio.) als Besicherung. Die korrespondierenden finanziellen Verbindlichkeiten betragen 
EUR 30,1Mio. (31. Dezember 2021: EUR 80,3 Mio.). 

Für Immobilienfinanzierungen der IMMOFINANZ Group dienen zusätzlich zu den hypothekarischen Besiche-
rungen in 50 Fällen (31. Dezember 2021: 28 Fälle) die Anteile am jeweiligen Tochterunternehmen als Besi-
cherung. Die Verfügungsbeschränkung endet entweder durch Tilgung der zugehörigen Finanzverbindlichkeit 
oder durch Beibringung anderer Sicherheiten.  

Im Geschäftsjahr 2022 bzw. in den vorangegangenen Geschäftsjahren hat die IMMOFINANZ Group Haftungen 
bzw. Garantien zugunsten Dritter mit einem maximalen Risiko i. H. v. EUR 12,6 Mio. (31. Dezember 2021: 
EUR 46,1 Mio.) übernommen. Die Eintrittswahrscheinlichkeit dieser Eventualverbindlichkeiten ist an die Erfül-
lung bzw. Nichterfüllung zukünftiger Bedingungen geknüpft und wurde zum Bilanzstichtag als gering einge-
schätzt. 

7.2 Finanzielles Risikomanagement 

7.2.1 Allgemeines 
Die IMMOFINANZ hat in die operativen Abläufe und Berichtswege ein aktives Risikomanagementsystem inte-
griert. Dieses ermöglicht bei Risiken ein frühzeitiges Gegensteuern und wirkt sich unmittelbar auf strategische 
Entscheidungen und operative Prozesse aus. Interne Richtlinien, Reportingsysteme und Kontrollmechanismen, 
die eine Überwachung, Bewertung und Steuerung der Risiken des operativen Geschäfts ermöglichen, sind im 
gesamten Unternehmen etabliert. Organisatorisch ist das Risikomanagement dem Vorstand als Stabsstelle 
zugeordnet. Diese überwacht bereichsunabhängig die Unternehmensrisiken, aggregiert Risikodaten und -be-
richte und unterstützt die Bereichs- und Länderorganisationen aktiv bei der Identifikation von Risiken und dem 
Einleiten wirtschaftlich geeigneter Gegenmaßnahmen. Auf Ebene der Bereichs- und Länderorganisationen 
wird das Risikomanagement vom jeweiligen Bereichsleiter oder Country Manager wahrgenommen. Mindes-
tens einmal pro Quartal kommunizieren die Bereichsleiter und Country Manager ihre Risikolage an den Vor-
stand; akute Risiken werden unmittelbar an den Vorstand berichtet. Zusätzlich verbessert die IMMOFINANZ zur 
Früherkennung und Überwachung von Risiken das Interne Kontrollsystem (IKS) laufend. Das IKS wird im Lage-
bericht beschrieben. 
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Die IMMOFINANZ Group ist als international tätiges Unternehmen verschiedenen finanziellen Risiken ausge-
setzt. Die bedeutendsten finanziellen Risiken für den Konzern ergeben sich aus möglichen Änderungen von 
Fremdwährungskursen und Zinssätzen sowie aus der Verschlechterung der Bonität und Zahlungsfähigkeit von 
Kunden und Geschäftspartnern. 

7.2.2 Ausfall- bzw. Kreditrisiko 
Ausfall- bzw. Kreditrisiken ergeben sich, wenn ein Vertragspartner der IMMOFINANZ Group seinen Verpflich-
tungen nicht nachkommt und infolgedessen ein finanzieller Schaden für die Gruppe droht. Das maximale Risiko 
entspricht den auf der Aktivseite ausgewiesenen Bilanzposten. Ausfallrisiken wird durch entsprechende Wert-
berichtigungen Rechnung getragen. 

Das Hauptsteuerungsinstrument in diesem Bereich ist die permanente Evaluierung der Bonität der Vertrags-
partner. Die IMMOFINANZ Group arbeitet in diversen Entwicklungsprojekten mit lokalen Projektentwicklern zu-
sammen. Aufgrund dieser Kooperationen ist die IMMOFINANZ Group dem Risiko ausgesetzt, dass Geschäfts-
partner ihren vertraglichen Verpflichtungen nicht oder nicht zeitgerecht nachkommen. Mit einer entsprechen-
den Vertragsgestaltung wird diesem Risiko begegnet. So sind beispielsweise Strafzahlungen und Entschädi-
gungsleistungen bei nicht vertragskonformer Erfüllung vorgesehen. Ferner werden Tätigkeiten und Zielerrei-
chung vom Development laufend überprüft. 

Das Ausfallrisiko bei Forderungen gegenüber Mietern ist im Allgemeinen gering. Von den Mietern wird regel-
mäßig eine liquiditätsnahe Sicherheit – bei Wohnimmobilien sind dies zumeist Barkautionen, bei Gewerbeim-
mobilien Bankgarantien oder Barkautionen – verlangt. Außerdem wird die Bonität der Mieter laufend über-
prüft. Sofern bei den Forderungen ein erhöhtes Ausfallrisiko besteht, wird dies bei der Ermittlung der Einzel-
wertberichtigungen entsprechend berücksichtigt. 

Das Ausfallrisiko bei Forderungen gegenüber Banken ist ebenfalls als gering einzustufen, da sämtliche Finanz-
geschäfte mit Finanzinstituten guter Bonität abgeschlossen werden. Das Kontrahenten- und Konzentrations-
risiko wird durch ein laufendes Monitoring, fixe Veranlagungslimits und Diversifikation der Finanzinstitute ge-
ring gehalten. Dabei werden auch Banken einer Bankengruppe aggregiert betrachtet und mit einer gemeinsa-
men Ausfallswahrscheinlichkeit beurteilt. Die Forderungen werden addiert und stehen entsprechenden Limi-
ten gegenüber. 

Ein Ausfallereignis wird angenommen, wenn nicht erwartet wird, dass der Schuldner seinen Kreditverpflich-
tungen in voller Höhe nachkommt. Eine Abschreibung (Ausbuchung) der Forderung wird dann vorgenommen, 
wenn die Forderung mehr als 365 Tage überfällig ist und keine Einbringungsmaßnahmen mehr erfolgen oder 
die Forderung zur Gänze als uneinbringlich angesehen wird, auch wenn sie noch nicht länger als ein Jahr über-
fällig ist.  

Die finanziellen Forderungen werden in der IMMOFINANZ Group nach folgenden Klassen von Finanzinstru-
menten eingeteilt: 

– Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 
– Finanzierungsforderungen 
– Kredite und sonstige Forderungen 

Im Folgenden werden eine zusammenfassende Darstellung der zum Bilanzstichtag für die jeweiligen Forde-
rungskategorien bestehenden Bruttoforderungen, die gebuchten Wertminderungen und die sich daraus erge-
benden Nettoforderungen, eine Überleitungsrechnung vom Anfangsbestand zum Endbestand der Wertbe-
richtigungsbeträge sowie erklärende Erläuterungen zur Bildung der Wertberichtigungen für jede der drei For-
derungsklassen gegeben. 
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  2022 2021 

Werte in TEUR 
Brutto-

forderung Wertminderung Nettoforderung
Brutto- 

forderung Wertminderung Nettoforderung
   
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 88.075 -14.851 73.224 63.746 -13.248 50.498
Finanzierungsforderungen 8.241 -3.835 4.406 10.512 -3.835 6.677
Kredite und sonstige Forderungen 123.404 -13.625 109.779 91.524 -2.584 88.940
Summe 219.720 -32.311 187.409 165.782 -19.667 146.115   

 

Wertberichtigungen für Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 
 
Werte in TEUR 2022 2021
  
Anfangsbestand -13.248 -15.770
Abgänge infolge der Veräußerung von Tochterunternehmen (siehe 2.4) 0 533
Währungsänderungen 52 28
Zugänge infolge des Erwerbs von Tochterunternehmen -3.669 0
Ausbuchung 5.776 15.773
Neubewertung -3.753 -12.350
Umbuchungen und sonstige Entwicklungen -9 -1.462
Endbestand -14.851 -13.248  
 
Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in der IMMOFINANZ Group bestehen aus Mietforderungen, 
Betriebskostenforderungen und Forderungen aus Verkäufen von Immobilienvorräten. Zur Berechnung der 
Wertminderung wird für alle diese Forderungen das vereinfachte Verfahren gemäß IFRS 9.5.5.15 angewendet, 
wonach sowohl beim erstmaligen Ansatz als auch in den Folgeperioden eine Risikovorsorge in Höhe der über 
die Gesamtlaufzeit erwarteten Kreditverluste zu erfassen ist. Die Anwendung des vereinfachten Verfahrens 
ergibt sich für Mietforderungen, die Forderungen aus Leasingverhältnissen darstellen, aus der Anwendung des 
Wahlrechts. Die restlichen Forderungen aus Lieferungen und Leistungen fallen in den Anwendungsbereich des 
IFRS 15 und enthalten keine wesentlichen Finanzierungskomponenten. Die Anwendung des vereinfachten 
Verfahrens ergibt sich damit zwingend. 

Wertminderungen werden einerseits anhand von historischen Erfahrungen, basierend auf Überfälligkeitsta-
gen, vorgenommen, andererseits fließen auch spezifischere Informationen über erwartete Rückflüsse oder 
zukunftsbezogene Annahmen in die Berechnung der Wertminderungen ein, wenn solche vorliegen und ange-
nommen wird, dass diese die Höhe der Wertminderung beeinflussen. Für die offenen Forderungen aus Ver-
käufen von Immobilienvorräten, die in der Position „Forderungen aus Lieferungen und Leistungen“ i. H. v. 
EUR 0,9 Mio. (31. Dezember 2021: EUR 7,0 Mio.) enthalten sind, war aufgrund von vorhandenen Besicherun-
gen keine Wertminderung einzustellen. 

Im Folgenden werden für die Miet- und Betriebskostenforderungen die Bruttoforderungen und Wertminderun-
gen entsprechend ihrer Überfälligkeitsdauer zum 31. Dezember 2022 dargestellt sowie die durchschnittliche 
Wertminderung in Prozent in Relation zur durchschnittlichen Überfälligkeitsdauer für die Stichtage 31. Dezem-
ber 2018, 2019 und 2021 (2020 wurde aufgrund der Verzerrungen durch die Covid-19-Pandemie nicht in den 
Vergleichswert einbezogen): 

Werte in TEUR Bruttoforderung Wertminderung Wertminderung in % 

Wertminderung in % 
Durchschnitt Vor-

jahre
   
Nicht fällig bis 90 Tage überfällig 70.536 -1.908 2,71% 3,85%
91-365 Tage überfällig 4.633 -2.582 55,72% 58,37%
Über 365 Tage überfällig 12.906 -10.361 80,27% 97,12%
Endbestand 88.076 -14.851       
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Wertberichtigung für Finanzierungsforderungen 
 
Werte in TEUR 2022 2021
  
Anfangsbestand -3.835 -9.611
Neubewertung 0 2
Umbuchungen und sonstige Entwicklungen 0 5.774
Endbestand -3.835 -3.835  
 

Die Finanzierungsforderungen sind in der Hauptsache Finanzierungen von Objektgesellschaften, die durch Im-
mobilien und Rückflüsse aus den Immobilien besichert sind, weshalb für diese im Wesentlichen keine Wert-
minderung einzustellen war. Die in der Tabelle dargestellte Wertberichtigung betrifft ausschließlich eine be-
reits zu 100% wertberichtigte Forderung. 

Wertberichtigungen für Kredite und sonstige Forderungen 
 

  2022   2021    

Werte in TEUR 

Erwarteter 12-
Monats-Kredit-

verlust

Über die Lauf-
zeit erwarteter 
Kreditverlust – 

beeinträchtigte 
Bonität Gesamt

Erwarteter 12-
Monats-Kredit-

verlust 

Über die Lauf-
zeit erwarteter 
Kreditverlust – 

beeinträchtigte 
Bonität Gesamt

    
Anfangsbestand -11 -2.573 -2.584 -97 -3.506 -3.603
Abgänge infolge der Veräußerung von  
Tochterunternehmen (siehe 2.4) 0 0 0 0 1 1
Währungsänderungen 0 13 13 0 4 4
Ausbuchung 0 2.867 2.867 0 935 935
Neubewertung -30 -13.891 -13.921 86 -5 81
Umbuchungen und sonstige Entwicklungen 0 0 0 0 -2 -2
Endbestand -41 -13.584 -13.625 -11 -2.573 -2.584    

 

Die größte Position der unter den sonstigen Forderungen ausgewiesenen Vermögenswerte machen die ge-
sperrten liquiden Mittel aus. Für diese Guthaben bei Kreditinstituten besteht nur ein geringes Ausfallrisiko, 
wonach davon ausgegangen wird, dass sich das Ausfallrisiko seit dem erstmaligen Ansatz nicht signifikant er-
höht hat. Nach IFRS 9 wird daher der Kreditverlust ermittelt, dessen Eintritt innerhalb der nächsten zwölf 
Monate erwartet wird. Für die restlichen sonstigen Forderungen war aufgrund von Besicherungen entweder 
keine Wertminderung zu bilden bzw. wurde eine Wertminderung aufgrund eines angenommenen Ausfaller-
eignisses gebildet und somit in Höhe des über die Gesamtlaufzeit des Finanzinstruments erwarteten Verlusts. 

7.2.3 Liquiditätsrisiko 
Liquiditätsrisiken werden durch sorgfältige Planung mit regelmäßigen Abweichungsanalysen minimiert. Ein täg-
lich betriebenes Liquiditätsmanagement stellt sicher, dass die operativ eingegangenen Verpflichtungen erfüllt 
und Mittel optimal veranlagt werden sowie die Flexibilität für kurzfristige Akquisitionschancen gewahrt bleibt. 

Daneben setzt die IMMOFINANZ Group auf langfristige Finanzierungen, bei denen die wirtschaftliche Tragfä-
higkeit der Immobilien (Interest Coverage Ratio, Debt Service Coverage Ratio) und deren Zeitwerte (Loan-to-
value Ratio) durch entsprechende Kreditvertragsklauseln berücksichtigt werden. 

Um Kostenüberschreitungen und einen damit verbundenen überhöhten Liquiditätsabfluss zu vermeiden, führt 
die IMMOFINANZ Group bei Entwicklungsprojekten und Instandhaltungsmaßnahmen kontinuierliche Budget- 
bzw. Baufortschrittsüberwachungen durch. 

Die nachfolgende Tabelle zeigt eine Fälligkeitsanalyse nicht derivativer und derivativer finanzieller Verbindlich-
keiten auf Basis vertraglich vorgesehener Mittelabflüsse des fortgeführten Geschäftsbereichs. Darin sind ins-
besondere laufende und endfällige Rückzahlungsbeträge aus Finanzverbindlichkeiten, Zinszahlungen sowie 
die Nettozahlungen aus Derivaten enthalten. Aufgrund der stark positiven Entwicklung der Marktwerte der 
Derivate während des Geschäftsjahres bestanden zum 31. Dezember 2022 keine derivativen finanziellen Ver-
bindlichkeiten. 
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Werte in TEUR 
Mittelabflüsse 

unter 1 Jahr

Mittelabflüsse 
zwischen 

1 und 5 Jahren
Mittelabflüsse 

über 5 Jahre Summe 
Buchwert zum 

31.12.2022
   
Verbindlichkeiten aus der Begebung von  
Anleihen 209.114 622.328 229.995 1.061.437 922.825
Verbindlichkeiten gegenüber  
Kreditinstituten 447.142 2.071.041 792.194 3.310.377 2.766.246
Übrige 161.730 205.991 502.307 870.028 644.077
Summe nicht derivative finanzielle 
Verbindlichkeiten 817.986 2.899.360 1.524.496 5.241.842 4.333.148
Summe 817.986 2.899.360 1.524.496 5.241.842 4.333.148   
 

Werte in TEUR 
Mittelabflüsse 

unter 1 Jahr

Mittelabflüsse 
zwischen 

1 und 5 Jahren
Mittelabflüsse 

über 5 Jahre Summe 
Buchwert zum 

31.12.2021
   
Verbindlichkeiten aus Wandelanleihen 305.519 0 0 305.519 283.216
Verbindlichkeiten aus der Begebung von  
Anleihen 25.139 545.542 512.500 1.083.181 982.116
Verbindlichkeiten gegenüber  
Kreditinstituten 408.457 966.652 552.887 1.927.996 1.819.580
Übrige 83.641 35.157 174.365 293.163 155.748
Summe nicht derivative finanzielle 
Verbindlichkeiten 822.756 1.547.351 1.239.752 3.609.859 3.240.660
Derivative Finanzinstrumente 4.143 1.900 576 6.619 3.935
Summe derivative finanzielle Verbind-
lichkeiten 4.143 1.900 576 6.619 3.935
Summe 826.899 1.549.251 1.240.328 3.616.478 3.244.595   
 
In den übrigen nicht derivativen finanziellen Verbindlichkeiten sind u. a. Verbindlichkeiten gegenüber der CPI 
Property Group, Verbindlichkeiten aus Leasingverträgen, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 
und Verbindlichkeiten aus erhaltenen Kautionen enthalten. 

Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten der IMMOFINANZ Group sind sowohl regional als auch nach 
Kontrahenten breit gestreut, sodass die Exposition gegenüber einer geänderten Risikopolitik einzelner Kredit-
institute als gering angesehen werden kann. 

7.2.4 Fremdwährungsrisiko 
Die IMMOFINANZ Group ist Fremdwährungsrisiken in unterschiedlicher bilanzieller und zahlungswirksamer 
Ausprägung ausgesetzt. Zum einen können Wechselkursveränderungen die Ertragslage beeinflussen, und zum 
anderen beeinflussen diese die Vermögenslage des Konzerns. 

Auswirkung auf die Vermögens- und Ertragslage 
Die einzelnen Konzernunternehmen erfassen Geschäftsfälle in einer von ihrer funktionalen Währung abwei-
chenden Währung mit dem Devisenmittelkurs am Tag der jeweiligen Transaktion. Die Umrechnung der am 
Bilanzstichtag in Fremdwährung bestehenden monetären Vermögenswerte und Verbindlichkeiten erfolgt mit 
dem an diesem Tag gültigen Devisenmittelkurs. Daraus resultierende Fremdwährungsgewinne und -verluste 
werden im Geschäftsjahr ergebniswirksam erfasst. 

Zum 31. Dezember 2022 bestanden Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten ausschließlich in Euro.  

Dem Risiko der Wertminderung von Bankguthaben und Barbeständen in Fremdwährung wird durch ehest-
mögliche Konvertierung in Euro begegnet. 

Zur Steuerung des strukturell geringen Fremdwährungsrisikos werden fallweise derivative Finanzinstrumente 
herangezogen. Die derivativen Finanzinstrumente, welche die IMMOFINANZ Group zur Absicherung des 
Fremdwährungsrisikos verwendet, werden als freistehende Derivate und nicht als Sicherungsinstrumente bi-
lanziert; Hedge Accounting im Sinne von IFRS 9 wird nicht angewandt. Die Bewertung der freistehenden De-
rivate erfolgt somit ergebniswirksam in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung. 
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Zum Bilanzstichtag waren keine Derivate zur Absicherung des Fremdwährungsrisikos im Bestand.  

Die liquiden Mittel verteilen sich wie folgt auf die unterschiedlichen Währungen: 

Werte in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
  
EUR 552.806 813.325
PLN 33.186 76.864
RON 32.956 41.150
HUF 17.790 14.203
CZK 6.578 8.738
RSD 5.328 12.553
Sonstige 4.106 20.313
Summe 652.750 987.146  
 

7.2.5 Zinsänderungsrisiko 
Die IMMOFINANZ Group ist als international agierendes Unternehmen den Zinsänderungsrisiken in den jewei-
ligen Immobilienteilmärkten ausgesetzt. Zinserhöhungen können das Ergebnis des Konzerns in Form von hö-
heren Zinsaufwendungen für bestehende variable Finanzierungen beeinflussen. 

Eine Änderung des Zinssatzes hat im Fall von variabel verzinsten Finanzierungen eine unmittelbare Auswir-
kung auf das Finanzergebnis des Unternehmens. Die IMMOFINANZ Group limitiert das Risiko steigender Zin-
sen, die zu höheren Zinsaufwendungen und zu einer Verschlechterung des Finanzergebnisses führen würden, 
durch den Einsatz von fix verzinsten Finanzierungsverträgen und derivativen Finanzinstrumenten (v. a. Swaps). 
Diese derivativen Finanzinstrumente werden als freistehende Derivate und nicht als Sicherungsinstrumente 
im Sinne von IFRS 9 bilanziert. 

Die Art der Verzinsung der Finanzverbindlichkeiten stellt sich wie folgt dar: 

Werte in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
  
Fix verzinste Finanzverbindlichkeiten 1.063.776 1.399.039
Variabel verzinste Finanzverbindlichkeiten 3.103.694 1.737.600
Summe verzinste Finanzverbindlichkeiten 4.167.470 3.136.639  
 

Von den variabel verzinsten Finanzverbindlichkeiten ist ein Nominale i. H. v. EUR 2.561,1 Mio. (31. Dezember 
2021: EUR 1.394,0 Mio.) durch Zinsswaps abgesichert, wodurch aus dem Gesamtzinseffekt von Finanzver-
bindlichkeit und Derivat eine fixe Verzinsung resultiert. Finanzverbindlichkeiten mit einem Nominale i. H. v. 
EUR 139,9 Mio. (31. Dezember 2021: EUR 0,0 Mio.) sind durch Caps abgesichert.  
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Folgende Tabelle zeigt die beizulegenden Zeitwerte und Konditionen sämtlicher zur Absicherung des Zinsän-
derungsrisikos erworbener und zum Bilanzstichtag bestehender derivativer Finanzinstrumente: 

  Typ

Referenzwert
31.12.2022

in TEUR

Beizulegender 
Zeitwert 

inkl. Zinsen 
in TEUR 1 Fälligkeit

  
Zinssatz kleiner oder gleich 0,00% Zins-Swap 48.646 3.532 2025
  Zins-Swap 260.379 28.524 2026
  Zins-Swap 177.258 21.558 2027
  Zins-Swap 203.248 29.514 2028
  Zins-Swap 21.850 4.420 2030
Anzahl der Derivate: 24  711.381 87.548  
       
Zinssatz größer 0,00% bis 1,00% Zins-Swap 34.043 563 2023
  Zins-Swap 230.850 14.426 2025
  Zins-Swap 138.325 10.828 2026
  Zins-Swap 37.022 3.234 2027
  Zins-Swap 161.284 21.564 2028
  Zins-Swap 55.437 6.769 2029
  Zins-Swap 35.576 4.931 2030
  Zins-Swap 11.475 2.129 2031
  Zins-Swap 116.400 24.229 2034
Anzahl der Derivate: 27  820.412 88.673  
       
Zinssatz größer 1,00% Zins-Swap 45.000 415 2023
  Zins-Swap 10.000 419 2024
  Zins-Swap 85.000 4.104 2025
  Zins-Swap 10.000 666 2026
  Zins-Swap 541.865 26.283 2027
  Zins-Swap 74.293 7.512 2028
  Zins-Swap 54.175 4.116 2029
  Zins-Swap 108.931 6.707 2032
  Zins-Swap 100.000 9.493 2033
Anzahl der Derivate: 45  1.029.264 59.715  
       
Zinssatz größer 1,00% Zins-CAP 75.000 276 2023
  Zins-CAP 30.000 463 2024
  Zins-CAP 25.000 565 2025
  Zins-CAP 9.931 298 2026
Anzahl der Derivate: 7  139.931 1.602  
       
Summe der Derivate: 1032  2.700.988 237.538    
1 Der beizulegende Zeitwert ist inklusive eines Kreditrisikoaufschlags dargestellt. 
2 Zum Bilanzstichtag weisen alle Derivate einen positiven Marktwert aus.  

 
Der Referenzwert umfasst die Bezugsbasis der zum Bilanzstichtag offenen derivativen Werte. Der beizule-
gende Zeitwert entspricht jenem Wert, den das jeweilige Unternehmen bei Auflösung des Geschäfts am Bi-
lanzstichtag erhalten würde oder zahlen müsste. 

Eine Änderung des Marktzinssatzes beeinflusst die Bewertung von Zinsderivaten. Mit kapitalwertorientierten 
Verfahren nach der DCF-Methode, die auch bei der Derivatebewertung Verwendung finden, erfolgt die Er-
mittlung des Marktwerts durch Abzinsung der zukünftigen Cashflows mit aktuellen Zinskurven. Steigende Zin-
sen führen zu einem höheren Diskontfaktor und somit zu einer Reduktion des Barwerts der Derivate. Zinsän-
derungsrisiken werden mittels Sensitivitätsanalysen dargestellt. Diese stellen die Effekte von Änderungen der 
Marktzinssätze auf Marktwerte, Zinszahlungen, Zinserträge und Zinsaufwendungen dar. 

Die folgende Sensitivitätsanalyse zeigt die Auswirkung einer Veränderung des Zinsniveaus auf die beizulegen-
den Zeitwerte der Zinsderivate. Es wird ein Anstieg bzw. ein Fallen des Zinsniveaus um 50 bzw. 100 Basis-
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punkte angenommen. Die beizulegenden Zeitwerte sind exklusive Zinsabgrenzungen und exklusive eines Kre-
ditrisikoaufschlags dargestellt. Für das Vorjahr wurde aufgrund des sehr niedrigen Zinsniveaus keine Sensitivi-
tätsanalyse für fallende Zinssätze durchgeführt.  

Sensitivität der Derivate  Zinssatz 

Werte in TEUR 31.12.2022
∆ 50 Basis-

punkte 
∆ 100 Basis-

punkte
  
Beizulegender Zeitwert bei Zinserhöhung 241.190 287.502 333.000
Beizulegender Zeitwert bei Zinssenkung 241.190 192.030 142.099  
 

Sensitivität der Derivate  Zinssatz

Werte in TEUR 31.12.2021
∆ 50 Basis-

punkte 
∆ 100 Basis-

punkte
  
Beizulegender Zeitwert bei Zinserhöhung 136 29.423 57.603  
 

Eine weitere Sensitivitätsanalyse 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 Geschäftsjahr 2022 unter der Annahme von durchschnittlich um 
50 und 100 Basispunkte höheren bzw. niedrigeren Marktzinssätzen entwickelt hätte. Die Analyse unterstellt, 
dass alle anderen Parameter konstant bleiben. Für das Vorjahr wurde aufgrund des sehr niedrigen Zinsniveaus 
keine Sensitivitätsanalyse für fallende Zinssätze durchgeführt. 

Sensitivität des Zinsaufwands  Zinssatz 

Werte in TEUR 2022
∆ 50 Basis-

punkte 
∆ 100 Basis-

punkte
  
Zinsaufwand bei Zinserhöhung 77.764 81.065 84.365
Zinsaufwand bei Zinssenkung 77.764 74.465 71.165  
 

Sensitivität des Zinsaufwands  Zinssatz 

Werte in TEUR 2021
∆ 50 Basis-

punkte 
∆ 100 Basis-

punkte
  
Zinsaufwand bei Zinserhöhung 81.079 82.823 84.568  
 

Da der Großteil der variabel verzinsten Finanzverbindlichkeiten der IMMOFINANZ Group durch Zinsswaps ab-
gesichert ist, ist das Risiko eines steigenden Zinsaufwands, der auf Zinssatzänderungen zurückzuführen ist, als 
gering zu beurteilen. 

Hinsichtlich der Konditionen der Finanzverbindlichkeiten wird auf 4.14 verwiesen. 

Neben Kreditverbindlichkeiten können auch Wertpapiere und Forderungen, insbesondere Forderungen aus 
Finanzierungen (aus gewährten Darlehen an Dritte), zinssensitiv sein. Die bestehenden Forderungen aus Fi-
nanzierungen sind überwiegend fix verzinst, weshalb sich aus diesen kein bzw. nur ein geringes Zinsänderungs-
risiko ergibt. 
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7.2.6 Kapitalmanagement 
Das Ziel des Managements der IMMOFINANZ Group ist es zum einen, die kurz-, mittel- und langfristige Liqui-
dität sicherzustellen, und zum anderen, eine starke Kapitalbasis zu etablieren, um das Vertrauen der Anleger, 
der Gläubiger und der Märkte zu wahren und eine nachhaltig positive Entwicklung des Konzerns zu gewähr-
leisten. Der Vorstand überwacht regelmäßig die Entwicklung des Aktienkurses, des Abschlags des Aktienkur-
ses zum Nettovermögenswert (Net Tangible Asset, NTA) und die Höhe der Dividenden, die an die Gesellschaf-
ter der IMMOFINANZ AG ausgeschüttet werden sollen. 

Die Kapitalstruktur des Konzerns bestimmt sich aus Finanzverbindlichkeiten und um eigene Aktien bereinigtes 
Eigenkapital i. H. v. EUR 7.945 Mio. Die IMMOFINANZ Group wird ihre Kapitalstruktur weiter optimieren, indem 
sie neue Finanzierungen aufnimmt, alte Finanzierungen beendet oder prolongiert bzw. restrukturiert . Die 
durchschnittlichen Finanzierungskosten der IMMOFINANZ inklusive Derivate zur Zinsabsicherung beliefen 
sich im Geschäftsjahr 2022 auf 2,6% (2021: 1,9%).  

Der Vorstand überwacht mithilfe der LTV Ratios die Kapitalstruktur des Konzerns. Die LTV-Ratio bestimmt 
sich aus dem Verhältnis zwischen den Finanzverbindlichkeiten abzüglich liquider Mittel und dem Wert des Im-
mobilienportfolios zuzüglich zur Veräußerung gehaltener Immobilien. Zum 31. Dezember 2022 betrug die LTV-
Ratio 40,7% (31. Dezember 2021: 36,7%).  

Der Verschuldungsgrad (besichert und unbesichert) stellt wie der Zinsdeckungsgrad zudem eine Mindestkapital-
anforderung externer Stakeholder dar. Im Geschäftsjahr konnten alle Anforderungen erfüllt werden. 

7.3 Finanzielle Verpflichtungen 

7.3.1 Eventualverbindlichkeiten und Haftungsverhältnisse 
Eventualverbindlichkeiten sind mögliche 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 Group nicht erfassten Eventualverbindlichkeiten aus Bürgschaften, Garan-
tien und sonstigen Haftungsverhältnissen werden regelmäßig auf ihre Eintrittswahrscheinlichkeit überprüft. 
Ist ein Abfluss von Ressourcen mit wirtschaftlichem Nutzen weder hinreichend wahrscheinlich, sodass eine 
Rückstellungsbildung geboten ist, noch unwahrscheinlich, so werden die betreffenden Verpflichtungen als 
Eventualverbindlichkeiten erfasst. Diese Einschätzung wird von den Fachverantwortlichen unter Berücksichti-
gung von marktbezogenen Inputs (sofern möglich) und Gutachten (in Einzelfällen) vorgenommen. 

In Bezug auf die Anteile an einem rumänischen Tochterunternehmen mit einem Buchwert des Reinvermögens 
i. H. v. EUR 85,9 Mio. war zum 31. Dezember 2022 eine einstweilige Verfügung in Kraft, welche die Verfü-
gungsmacht darüber beschränkte. Darüber hinaus können in einzelnen Ländern Osteuropas (z. B. in Rumä-
nien) Rechtsunsicherheiten betreffend Grundeigentumsverhältnissen bestehen. 

Die Evaluierung der Risiken im Zusammenhang mit Unsicherheiten für ertragsteuerliche Behandlungen erga-
ben zum 31. Dezember 2022 drei Sachverhalte in Österreich, Deutschland und Polen. Die 
IMMOFINANZ Group hat die Grundlage für die Bilanzierung der Steuerrisiken mittels Szenarioanalysen sowie 
anhand der Einschätzungen der betrauten Rechtsanwälte und Steuerberater beurteilt. Nach der Analyse wird 
weiterhin davon ausgegangen, dass die Steuerbehörde die Unsicherheiten in den Verfahren i. H. v. 
EUR 11,3 Mio. (31. Dezember 2021: EUR 11,5 Mio.) anerkennt und die bereits bilanzierten Risiken seit Beginn 
der Verfahren in ausreichender Form berücksichtigt sind. Da die Würdigung durch steuerliche Behörden im 
In- und Ausland nicht einfach vorherzusehen ist und eine Rückführung bereits geleisteter Zahlungen als nicht 
hinreichend sicher für den Ansatz einer Eventualforderung beurteilt werden kann, werden diese zum Zeitpunkt 
der Abschlusserstellung nicht in den Konzernabschluss einbezogen. 
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7.3.2 Sonstige finanzielle Verpflichtungen 
Nachfolgend werden die finanziellen Verpflichtungen aus bereits kontrahierten Bauleistungen, aus Instandhal-
tungen sowie aus vertraglichen Verpflichtungen zur Errichtung bzw. zum Erwerb von Immobilien dargestellt: 

Werte in TEUR 2022 2021
  
Offene Baukosten 40.241 61.181
Instandhaltungsbestellungen 3.833 6.749
Vertragliche Verpflichtungen zur Errichtung von Wohnimmobilien 0 808
Vertragliche Verpflichtungen zur Errichtung oder Erwerb von Immobilienvermögen 18.929 0
Summe 63.003 68.738  
 

In der Position „Vertragliche Verpflichtungen zur Errichtung oder Erwerb von Immobilienvermögen“ sind 
EUR 18,9 Mio. der S IMMO Gruppe enthalten.  

7.4 Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen 
Als nahestehende Unternehmen im Sinne von IAS 24 werden alle Tochter-, Gemeinschafts- und assoziierten 
Unternehmen verstanden (siehe 8.). Nahestehende Personen sind neben Personen, die über einen beherrschen-
den oder maßgeblichen Einfluss auf die IMMOFINANZ Group verfügen, die Mitglieder des Vorstands und des 
Aufsichtsrats der IMMOFINANZ AG und der CPI Property Group sowie deren nahe Familienangehörige. Als na-
hestehendes Unternehmen wird auch die CPI Property Group als Mehrheitseigentümer verstanden. 

Soweit Geschäfte mit nahestehenden Unternehmen im Geschäftsjahr 2022 stattfanden, erfolgte dies aus-
schließlich zu marktüblichen Konditionen. 

Die IMMOFINANZ AG leistet als Entgeltbestandteile für ihre Vorstandsmitglieder Zahlungen an die APK Pensi-
onskasse AG. Es handelt sich dabei um Betriebspensionen der Vorstandsmitglieder zu marktüblichen Bedin-
gungen. Für die Summe der im Geschäftsjahr 2022 geleisteten Beiträge siehe 7.4.2. 

Transaktionen zwischen den in den Konzernabschluss einbezogenen vollkonsolidierten Unternehmen werden 
im Zuge der Konsolidierung eliminiert und daher nicht erläutert. 

Folgende Transaktionen wurden im Geschäftsjahr 2022 mit der CPI Property Group getätigt: 

Werte in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
  
Beziehungen mit der CPI Property Group    
Forderungen 13.063 0
Verbindlichkeiten 342.871 0
     
Werte in TEUR 2022 2021
  
Beziehungen mit der CPI Property Group    
Sonstige Erträge 6.577 0
Sonstige Aufwendungen -5.452 0
Zinsaufwendungen -190 0  
 

Darüber hinaus wurden im Geschäftsjahr 2022 zwei Transaktionen mit der CPI Property Group abgeschlossen. 
Einerseits erfolgte der Ankauf eines voll vermieteten Portfolios mit 53 Immobilien in Tschechien, Polen, der 
Slowakei und Ungarn. Der Kaufpreis betrug EUR 322,2 Mio. (siehe 4.1.1). Andererseits erfolgte der Erwerb 
der Anteile an der S IMMO, siehe hierfür Kapitel 2.3. 
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7.4.1 Gemeinschaftsunternehmen und assoziierte Unternehmen 
 
Werte in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
  
Beziehungen mit assoziierten Unternehmen    
Forderungen 2 0
Verbindlichkeiten 214 239
     
Werte in TEUR 2022 2021
  
Beziehungen mit Gemeinschaftsunternehmen    
Sonstige Erträge 0 36
Forderungswertberichtigungen/Wertaufholungen 0 5.776

davon die Nettoinvestition in die Beteiligung verändernde Ergebnisanteile 0 -212
Beziehungen mit assoziierten Unternehmen    
Sonstige Erträge 800 687
Sonstige Aufwendungen -2.895 -2.544  
 

Die Transaktionen mit Gemeinschafts- und assoziierten Unternehmen erfolgen zu marktüblichen Preisen und 
Konditionen. Die Finanzierungen von Gemeinschaftsunternehmen werden zwischen der IMMOFINANZ Group 
und ihren Co-Investoren oft in einem von der Beteiligungsquote abweichenden Verhältnis durchgeführt. 

7.4.2 Mitglieder des Managements in Schlüsselpositionen 
Die Mitglieder des Managements in Schlüsselpositionen im Sinne von IAS 24 bestehen ausschließlich aus den 
Organen der IMMOFINANZ AG und setzen sich wie folgt zusammen: 

Vorstand 
Radka Doehring – Vorstandsvorsitzende seit 1. Mai 2022 
Dietmar Reindl – Mitglied des Vorstands, Immobilienbewirtschaftung, bis 8. Juni 2022 
Stefan Schönauer – Mitglied des Vorstands, Finanzen, bis 8. Juni 2022 
 

Aufsichtsrat 
Bettina Breiteneder – Vorsitzende bis 31. März 2022 
Sven Bienert – Stellvertreter der Vorsitzenden bis 31. März 2022 
Michael Mendel – Stellvertreter der Vorsitzenden von 19. Oktober 2021 bis 31. März 2022 
Miroslava Greštiaková – Vorsitzende seit 31. März 2022 
Martin Němeček – Stellvertreter der Vorsitzenden seit 31. März 2022 
Dorothee Deuring – Mitglied von 19. Oktober 2021 bis 31. März 2022 
Gayatri Narayan – Mitglied 
Stefan Guetter – Mitglied von 19. Oktober 2021 bis 15. Juli 2022 
Martin Matula – Mitglied seit 16. Juli 2022 
 
Vom Betriebsrat entsandte Mitglieder des Aufsichtsrats 
Der Betriebsrat der IMMOFINANZ AG hat nachfolgende Betriebsratsmitglieder in den Aufsichtsrat entsendet: 
Philipp Amadeus Obermair – Mitglied 
Rita Macskasi-Temesvary – Mitglied von 19. Oktober 2021 bis 31. März 2022 
Werner Ertelthalner – Mitglied 
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An die Mitglieder des Managements in Schlüsselpositionen wurden die nachfolgend dargestellten Vergütun-
gen gewährt:  

     2022    2021
Werte in TEUR Aufsichtsräte Vorstände Summe Aufsichtsräte Vorstände Summe
   
Kurzfristig fällige Leistungen 230 2.035 2.265 252 2.047 2.299
Leistungen nach Beendigung des  
Arbeitsverhältnisses - 175 175 - 228 228
Leistungen aus Anlass der Been-
digung des Arbeitsverhältnisses - 6.097 6.097 - - -
Summe 230 8.307 8.537 252 2.275 2.527   
 

Die kurzfristig fälligen Leistungen an die Vorstände umfassen sowohl fixe Bezüge (Bruttogehalt und Sachbe-
züge) als auch variable Bezüge (Bonifikationen). 

Die in den Leistungen nach Beendigung des Arbeitsverhältnisses ausgewiesenen Beträge betreffen die von 
der IMMOFINANZ an eine Pensionskasse geleisteten Beiträge. Die Pensionskassenbeiträge resultieren aus bei-
tragsorientierten Pensionszusagen an die Vorstandsmitglieder, die an eine Pensionskasse ausgelagert wurden.  

Die unter den kurzfristig fälligen Leistungen dargestellten Aufsichtsratsvergütungen werden periodengerecht 
erfasst. Die Auszahlung erfolgt jedoch erst nach der Hauptversammlung, die über die Entlastung der Aufsichts-
ratsmitglieder beschließt. Von den Mitgliedern des Vorstands und des Aufsichtsrats werden zum Bilanzstichtag 
150 Aktien (31. Dezember 2021: 73.065 Aktien) gehalten. 

Es wurden keine Vorschüsse und Kredite an Mitglieder des Vorstands oder des Aufsichtsrats gewährt. Es gibt 
auch keine anteilsbasierten Vergütungen für die Vorstände.  

7.5 Aufwendungen für Leistungen des Konzernabschlussprüfers 
Die für das Geschäftsjahr 2022 angefallenen Aufwendungen für durch Deloitte Österreich erbrachte Leistun-
gen entfallen mit TEUR 440,7 (2021: TEUR 470,1) auf die Prüfung des Einzel- und Konzernabschlusses, 
mit TEUR 95,3 (2021: TEUR 64,9) auf sonstige Bestätigungsleistungen, mit EUR 0,0 (2021: TEUR 7,0) auf 
Steuerberatung und mit EUR 0,0 (2021: TEUR 6,7) auf sonstige Leistungen. 
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7.6 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag 
Seit dem 31. Dezember.2022 haben sich die Veränderungen in der Zinslandschaft und der Inflationserwartun-
gen weiter verändert. Die Auswirkungen dieser laufenden Veränderungen auf die Geschäftsentwicklung der 
IMMOFINANZ Group und insbesondere auf die künftige Bewertung von Immobilien sind derzeit nicht abschlie-
ßend abschätzbar. 
 
Die IMMOFINANZ Group zahlte ihre am 27. Jänner 2023 fällige 2,625%-Unternehmensanleihe vollständig aus 
bestehenden Barmitteln zurück. Der zurückgezahlte Betrag belief sich auf EUR 187,1 Mio. und entsprach dem 
ausstehenden Nominale der Anleihe 2023 nach einem Kontrollwechselereignis, das zur Rückzahlung von 
EUR 295,7 Mio. im April 2022 geführt hat. 
 
Am 24. Februar unterzeichnete die IMMOFINANZ Group eine Absichtserklärung über den Verkauf mehrerer 
Büroimmobilien am Standort Wienerberg an die S IMMO, an der sie 50% plus 1 Aktie hält. Es handelt sich um 
sechs Bestandsimmobilien mit einer vermietbaren Fläche von rund 128.000 m2 sowie einer Projektentwick-
lung mit rund 20.000 m2 Fläche, die im Sommer 2023 fertiggestellt wird. Das Transaktionsvolumen umfasst 
vorläufig EUR 411,0 Mio. Das Closing des Erwerbs der Gebäude wird für den Jahresverlauf 2023 erwartet 
und wird voraussichtlich in mehreren Tranchen stattfinden. Die Transaktion stellt eine Transaktion innerhalb 
der IMMOFINANZ Gruppe dar. Der Erlös wird zur Rückzahlung von Verbindlichkeiten verwendet. 
 
Am 21. März 2022 hat die IMMOFINANZ AG ihr langfristiges S&P Emittentenrating „BBB-“ in Fremd- und 
Lokalwährung wegen der Integration in die CPI Property Group und damit einhergehenden Effizienzgründen 
zurückgezogen. Damit wurde ebenso das Rating der Unternehmensanleihen aufgehoben.  
 
Die S IMMO Gruppe hat kurz vor Redaktionsschluss ein, zum 31. Dezember 2022 zur Veräußerung gehaltenes 
Portfolio in Berlin, bestehend aus rund 1.300 Wohn- und Gewerbeeinheiten mit über 100.000 m2 Mietfläche, 
verkauft. Marktbedingt kam es zu einem Abschlag auf die zum 31. Dezember 2022 bilanzierten Immobilien-
werte von EUR 16,5 Mio. 
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8. Konzernunternehmen 
Die nachfolgende, gemäß § 245a Abs. 1 UGB in Verbindung mit § 265 Abs. 2 UGB erstellte Liste der Konzern-
unternehmen umfasst die Tochter-, Gemeinschafts- und assoziierten Unternehmen der IMMOFINANZ Group. 
In dieser Liste sind außerdem auch einzelne, mangels Wesentlichkeit nicht vollkonsolidierte Tochterunterneh-
men, nicht nach der Equity-Methode bilanzierte Gemeinschaftsunternehmen bzw. assoziierte Unternehmen 
und sonstige Beteiligungen der IMMOFINANZ Group enthalten. 

Jene Gesellschaften, die im aktuellen Geschäftsjahr aus dem Konsolidierungskreis ausgeschieden sind, sind in der 
Spalte Konsolidierungsmethode mit „verkauft“, „liquidiert“ bzw. „verschmolzen“ gekennzeichnet. 

    2022 2021

Unternehmen Land Sitz
Anteil 

am Kapital
Konsolidierungs-

methode 
Anteil  

am Kapital 
Konsolidierungs-

methode
   
"Wienerberg City" Errichtungsges.m.b.H. AT Wien 100,00% V 100,00% V
A.D.I. Immobilien Beteiligungs GmbH AT Wien 100,00% V 0,00% n. a.
AAX Immobilienholding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
Adama Adviso SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
Adama Holding Public Ltd CY Nikosia 100,00% V 100,00% V
Adama Management SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
Adama Romania Ltd. CY Nikosia 100,00% V 100,00% V
AEDIFICIO Liegenschaftsvermietungs- und  
Beteiligungsgesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% V 100,00% V
AKIM Beteiligungen GmbH AT Wien 100,00% V 0,00% n. a.
Alpha real d.o.o. SI Laibach 100,00% V 100,00% V
Anadolu Gayrimenkul Yatirimciligi ve Ticaret A.S. TR Istanbul 100,00% V 100,00% V
Arena Corner Kft. HU Budapest 100,00% V 0,00% n. a.
ARMONIA CENTER ARAD S.R.L. RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
ARO Immobilien GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
Atom Centrum, s.r.o. CZ Prag 100,00% V 100,00% V
Átrium Park Kft. HU Budapest 100,00% V 100,00% V
Bank-garázs Kft. HU Budapest 100,00% V 0,00% n. a.
Baron Development SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
Bauteil M Errichtungsges.m.b.H. AT Wien 100,00% V 100,00% V
Bauteile A + B Errichtungsges.m.b.H. AT Wien 100,00% V 100,00% V
Bauteile C + D Errichtungsges.m.b.H. AT Wien 100,00% V 100,00% V
BC 99 Office Park Kft.  HU Budapest 100,00% V 0,00% n. a.
Berceni Estate Srl RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
Bertie Investments Sp. z o.o. PL Warschau 100,00% V 100,00% V
BGM - EB-Grundstücksbeteiligungen GmbH & Co KG AT Wien 23,60% E-AS 0,00% n. a.
Blitz 21-67 GmbH DE Köln 100,00% V 100,00% V
Bloczek Ltd CY Nikosia 100,00% V 100,00% V
BUDA Kft. HU Budapest 100,00% V 0,00% n. a.
BudaPart Auratus Kft. HU Budapest 100,00% V 0,00% n. a.
Business Park Beteiligungs GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
Business Park West-Sofia EAD BG Sofia 100,00% V 100,00% V
Cadca Property Development, s.r.o. SK Ružomberok 100,00% V 0,00% n. a.
Capri Trade s.r.l. RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
CEE Beteiligungen GmbH AT Wien 100,00% V 0,00% n. a.
CEE CZ Immobilien GmbH AT Wien 100,00% V 0,00% n. a.
CEE Immobilien GmbH AT Wien 100,00% V 0,00% n. a.
CEE Property-Invest Hungary 2003 Kft. HU Budapest 89,90% V 0,00% n. a.
CEE PROPERTY-INVEST Immobilien GmbH AT Wien 100,00% V 0,00% n. a.
CEE Property-Invest Kft. HU Budapest 100,00% V 0,00% n. a.
CENTER INVEST Kft. HU Budapest 100,00% V 100,00% V
CHB Immobilienholding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
City Center Irodaház Kft. HU Budapest 100,00% V 0,00% n. a.    

V = Vollkonsolidierung, E-GU = Gemeinschaftsunternehmen, E-AS = Assoziierte Unternehmen, NK = Nicht konsolidierte Unternehmen 
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    2022 2021

Unternehmen Land Sitz
Anteil 

am Kapital
Konsolidierungs-

methode 
Anteil  

am Kapital 
Konsolidierungs-

methode
   
City Market Dunakeszi Kft. HU Budapest 100,00% V 0,00% n. a.
City Market Soroksár Kft. HU Budapest 100,00% V 0,00% n. a.
City Tower Vienna Errichtungs- und Vermietungs-GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
Constantia Treuhand und Vermögensverwaltungs GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
Contips Limited CY Nikosia 100,00% V 100,00% V
Cora GS s.r.l. RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
COREAL ESTATE RESIDENCE INVEST SRL RO Bukarest 0,00% Liquidiert 100,00% V
CPB Enterprise GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
CPI Retail Portfolio II, a.s. CZ Prag 100,00% V 0,00% n. a.
CPI Retail Portfolio IV, s.r.o. CZ Prag 100,00% V 0,00% n. a.
CPI Retails ONE, a.s. CZ Prag 100,00% V 0,00% n. a.
CPI Retails ROSA, s.r.o. SK Ružomberok 100,00% V 0,00% n. a.
CPI Retails THREE, a.s. SK Ružomberok 100,00% V 0,00% n. a.
CPI Retails TWO, a.s. CZ Prag 100,00% V 0,00% n. a.
Credo Immobilien Development GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
CREDO Real Estate GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
Dapply Trading Ltd. CY Nikosia 100,00% V 100,00% V
DUAL CONSTRUCT INVEST SRL RO Bukarest 100,00% V 0,00% n. a.
Duna Szálloda Zrt. HU Budapest 100,00% V 0,00% n. a.
DUS Plaza GmbH DE Köln 100,00% V 100,00% V
E.I.A. eins Immobilieninvestitionsgesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% V 0,00% n. a.
E.V.I. Immobilienbeteiligungs GmbH AT Wien 89,90% V 0,00% n. a.
EHL Gewerbeimmobilien GmbH AT Wien 49,00% E-AS 49,00% E-AS
EHL Immobilien Bewertung GmbH AT Wien 49,00% E-AS 49,00% E-AS
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 Wohnen GmbH AT Wien 49,00% E-AS 49,00% E-AS
Elmore Investments Sp. z o.o. PL Warschau 100,00% V 100,00% V
Elona Projekt d.o.o. HR Zagreb 100,00% V 100,00% V
ELTIMA PROPERTY COMPANY s.�r.�o. CZ Prag 100,00% V 0,00% n. a.
Erlend Investments Sp. z o.o. PL Warschau 100,00% V 100,00% V
Essence Garden Kft. HU Budapest 100,00% V 0,00% n. a.
EUREDES Immobilien GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
EUROCENTER d.�o.�o. HR Zagreb 100,00% V 0,00% n. a.
EXPO BUSINESS PARK S.R.L. RO Bukarest 100,00% V 0,00% n. a.
Eye Shop Targu Jiu s.r.l. RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
Fawna Limited CY Nikosia 100,00% V 100,00% V
FMZ Baia Mare Imobiliara s.r.l. RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
FMZ Lublin Sp. z o.o. PL Warschau 100,00% V 100,00% V
GAL Development SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
Galeria Zamek Sp. z o.o. PL Warschau 100,00% V 100,00% V
GALVÁNIHO 2, s.�r.�o. SK Bratislava 100,00% V 0,00% n. a.
GALVÁNIHO 4, s.�r.�o. SK Bratislava 100,00% V 0,00% n. a.
Galvániho Business Centrum, s.�r.�o. SK Bratislava 100,00% V 0,00% n. a.
Gateway Office Park Kft.  HU Budapest 100,00% V 0,00% n. a.
GD-BREG d.o.o. HR Zagreb 0,00% Verschmolzen 100,00% V
Geiselbergstraße 30-32 Immobilienbewirtschaftungs- 
gesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% V 100,00% V
GENA NEUN Beteiligungsverwaltung GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
Gena Vier Immobilienholding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
GENA ZEHN Immobilienholding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
Gendana Ventures Ltd. CY Nikosia 100,00% V 100,00% V
German Property Invest Immobilien GmbH AT Wien 89,90% V 0,00% n. a.
Gila Investment SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
Global Emerging Property Fund L.P. GB Jersey 25,00% Fonds 25,00% Fonds
Global Trust s.r.l. RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
GORDON INVEST Kft. HU Budapest 100,00% V 100,00% V
Grand Centar d.o.o. HR Zagreb 100,00% V 100,00% V
H.S.E. Immobilienbeteiligungs GmbH AT Wien 100,00% V 0,00% n. a.
Hadas Management SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
Harborside Imobiliara s.r.l. RO Bukarest 100,00% V 90,00% V
HDC IMOB Investitii SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% V   

V = Vollkonsolidierung, E-GU = Gemeinschaftsunternehmen, E-AS = Assoziierte Unternehmen, NK = Nicht konsolidierte Unternehmen 
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Hotel DUNA Beteiligungs Gesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% V 0,00% n. a.
IE Equuleus NL B.V. NL Amsterdam 100,00% V 100,00% V
I-E-H Immoeast Holding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
Ikaruspark GmbH DE Berlin 89,90% V 0,00% n. a.
IMAK CEE N.V. NL Amsterdam 100,00% V 100,00% V
IMBEA Immoeast Beteiligungsverwaltung GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
IMF Float GmbH DE Köln 100,00% V 100,00% V
Immobilia L Liegenschafts Vermietungs GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
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% V
IMMOEAST ALLEGRO Beteiligungs GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
Immoeast Baneasa Airport Tower srl RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
IMMOEAST Beteiligungs GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
IMMOEAST Despina I B.V. NL Amsterdam 0,00% Liquidiert 100,00% V
IMMOEAST Despina II B.V. NL Amsterdam 0,00% Verschmolzen 100,00% V
IMMOEAST Immobilien GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
IMMOEAST Iride IV Project s.r.l. RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
IMMOEAST Polonia Sp. z o.o. w likwidacji PL Warschau 0,00% Liquidiert 100,00% V
IMMOEAST PRESTO Beteiligungs GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
IMMOEAST Projekt Almansor Holding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
IMMOEAST Projekt Aries Holding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
IMMOEAST Projekt DESPINA Holding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
IMMOEAST Projekt Equuleus Holding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
IMMOEAST Projekt Omega Holding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
IMMOEAST Projekt Pantheus Holding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
IMMOEAST Projekt Septendecimus Holding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
IMMOEAST Silesia Holding Ltd. CY Nikosia 100,00% V 100,00% V
IMMOFINANZ AG AT Wien 100,00% V 100,00% V
IMMOFINANZ Artemis Immobilien Vermietung GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
IMMOFINANZ Deutschland GmbH DE Köln 100,00% V 100,00% V
IMMOFINANZ Enodia Realitäten Vermietungs GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
IMMOFINANZ Float GmbH & Co. KG DE Köln 100,00% V 100,00% V
IMMOFINANZ Float Verwaltungs GmbH DE Köln 100,00% V 100,00% V
IMMOFINANZ Friesenquartier GmbH DE Köln 92,70% V 92,70% V
IMMOFINANZ Friesenquartier II GmbH DE Köln 100,00% V 100,00% V
Immofinanz Gamma Liegenschafts- und  
Mobilienvermietungsgesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% V 100,00% V
IMMOFINANZ Immobilien Vermietungs- 
Gesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% V 100,00% V
IMMOFINANZ Ismene Immobilien Vermietungs- 
Gesellschaft m.b.H. AT Wien 0,00% Verschmolzen 100,00% V
IMMOFINANZ LAMBDA Liegenschafts- und  
Mobilienvermietungsgesellschaft m.b.H. AT Wien 0,00% Liquidiert 100,00% V
Immofinanz Medienhafen GmbH DE Köln 100,00% V 100,00% V
IMMOFINANZ MONTAIGNE Liegenschaftsvermietungs 
GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
Immofinanz Polska Sp. z o.o. PL Warschau 100,00% V 100,00% V
IMMOFINANZ Residential Slovakia s.r.o. SK Bratislava 0,00% Liquidiert 100,00% V
Immofinanz Services and Management d.o.o. HR Zagreb 100,00% V 100,00% V
IMMOFINANZ Services Czech Republic, s.r.o. CZ Prag 100,00% V 100,00% V
Immofinanz Services d.o.o. Beograd-Novi Beograd RS Belgrad 100,00% V 100,00% V
IMMOFINANZ Services Hungary Kft. HU Budapest 100,00% V 100,00% V
Immofinanz Services Poland Sp. z o.o. PL Warschau 100,00% V 100,00% V
IMMOFINANZ Services Romania s.r.l. RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
IMMOFINANZ Services Slovak Republic, s.r.o. SK Bratislava 100,00% V 100,00% V
ImmoPoland Sp. z o.o. PL Warschau 100,00% V 100,00% V
IMMOWEST Beteiligungs GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
IMMOWEST IMMOBILIEN ANLAGEN GMBH AT Wien 100,00% V 100,00% V
IPD – International Property Development, s.�r.�o. SK Bratislava 51,00% E-GU 0,00% n. a.    

V = Vollkonsolidierung, E-GU = Gemeinschaftsunternehmen, E-AS = Assoziierte Unternehmen, NK = Nicht konsolidierte Unternehmen 
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Irascib Holdings Ltd. CY Nikosia 100,00% V 100,00% V
IRIDE S.A. RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
Komárno Property Development, a.s. SK Ružomberok 100,00% V 0,00% n. a.
Lagerman Properties Limited CY Nikosia 100,00% V 100,00% V
Larius International SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
Lasianthus Ltd CY Nikosia 0,00% Verkauft 100,00% V
Levice Property Development, a.s. SK Ružomberok 100,00% V 0,00% n. a.
Lützow-Center GmbH DE Berlin 89,90% V 0,00% n. a.
M.O.F. Immobilien AG AT Wien 20,00% Fonds 20,00% Fonds
Maalkaf BV NL Amsterdam 100,00% V 100,00% V
Maior Domus Hausverwaltungs GmbH DE Berlin 89,90% V 0,00% n. a.
Markt Carree Halle Immobilien GmbH DE Berlin 89,90% V 0,00% n. a.
Maros utca Kft. HU Budapest 100,00% V 0,00% n. a.
MBP I Sp. z o.o. PL Warschau 100,00% V 100,00% V
Merav Development SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
Merav Finance BV NL Amsterdam 100,00% V 100,00% V
Metropol Consult SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
Michalovce Property Development, a.s. SK Ružomberok 100,00% V 0,00% n. a.
Monorom Construct SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
myhive offices Hungary Kft. HU Budapest 100,00% V 100,00% V
myhive offices sp. z o.o. PL Warschau 100,00% V 100,00% V
myhive offices SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
Nagymezö Kft. HU Budapest 100,00% V 0,00% n. a.
Nergal Immobilienverwertungs GmbH AT Wien 89,90% V 0,00% n. a.
Neutorgasse 2–8 Projektverwertungs GmbH AT Wien 100,00% V 0,00% n. a.
Nimbus Real Sp. z o.o. PL Warschau 100,00% V 100,00% V
Norden Maritime Services Limited CY Nikosia 100,00% V 100,00% V
Norden Maritime SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
NP Investments a.s. CZ Prag 100,00% V 100,00% V
Nusku Beteiligungsverwaltungs GmbH AT Wien 100,00% V 0,00% n. a.
Nutu Limited CY Nikosia 0,00% Verkauft 100,00% V
OC Spektrum, s.r.o. CZ Prag 100,00% V 0,00% n. a.
OIY Czech, s.r.o. CZ Prag 100,00% V 100,00% V
Palmovka Offices s.r.o. CZ Prag 100,00% V 100,00% V
PBC Liegenschaftshandelsgesellschaft m.b.H. AT Wien 0,00% Liquidiert 100,00% V
PCC-Hotelerrichtungs- und Betriebsgesellschaft m.b.H. AT Wien 100,00% V 0,00% n. a.
PCC-Hotelerrichtungs- und Betriebsgesellschaft m.b.H. 
& Co. KG AT Wien 89,84% V 0,00% n. a.
Perlagonia 1 Holding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
Polus a.s. SK Bratislava 100,00% V 100,00% V
Polus Transilvania Companie de Investitii S.A. RO Floresti Cluj 100,00% V 100,00% V
Považská Bystrica Property Development, a.s. SK Ružomberok 100,00% V 0,00% n. a.
Prelude 2000 SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
Prievidza Property Development, a.s. SK Ružomberok 100,00% V 0,00% n. a.
Prinz-Eugen-Straße Liegenschaftsvermietungs GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
QBC Management und Beteiligungen GmbH AT Wien 35,00% E-AS 0,00% n. a.
QBC Management und Beteiligungen GmbH & Co KG AT Wien 35,00% E-AS 0,00% n. a.
Radom Property Development sp. z o.o. PL Warschau 100,00% V 0,00% n. a.
Real Habitation s.r.l. RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
REGA Property Invest s.�r.�o. CZ Prag 100,00% V 0,00% n. a.
Rembertów Property Development sp. z o.o. PL Warschau 100,00% V 0,00% n. a.
Retail Park Four d.o.o. Beograd RS Belgrad 100,00% V 100,00% V
Rezidentim s.r.l. RO Bukarest 0,00% Liquidiert 100,00% V
Ronit Development SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
S IMMO APM Hungary Kft. HU Budapest 100,00% V 0,00% n. a.
S IMMO APM ROMANIA S.R.L.  RO Bukarest 100,00% V 0,00% n. a.
S IMMO Berlin Finance GmbH DE Berlin 89,90% V 0,00% n. a.   

V = Vollkonsolidierung, E-GU = Gemeinschaftsunternehmen, E-AS = Assoziierte Unternehmen, NK = Nicht konsolidierte Unternehmen 
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S IMMO Berlin I GmbH DE Berlin 89,90% V 0,00% n. a.
S IMMO Berlin II GmbH DE Berlin 89,90% V 0,00% n. a.
S IMMO Berlin III GmbH DE Berlin 83,61% V 0,00% n. a.
S IMMO Berlin IV GmbH DE Berlin 83,61% V 0,00% n. a.
S IMMO Berlin V GmbH DE Berlin 89,90% V 0,00% n. a.
S IMMO Beteiligungen GmbH AT Wien 100,00% V 0,00% n. a.
S IMMO Croatia d.o.o. HR Zagreb 100,00% V 0,00% n. a.
S IMMO Germany GmbH DE Berlin 89,90% V 0,00% n. a.
S Immo Geschäftsimmobilien GmbH DE Berlin 89,90% V 0,00% n. a.
S IMMO Group Finance GmbH AT Wien 100,00% V 0,00% n. a.
S Immo Immobilien Investitions GmbH AT Wien 89,90% V 0,00% n. a.
S IMMO Property Acht GmbH AT Wien 89,90% V 0 n. a.
S IMMO Property Eins GmbH AT Wien 89,90% V 0,00% n. a.
S IMMO Property Fünf GmbH AT Wien 89,90% V 0,00% n. a.
S IMMO Property Invest GmbH AT Wien 100,00% V 0,00% n. a.
S IMMO Property Sechs GmbH AT Wien 89,90% V 0,00% n. a.
S IMMO Property Sieben GmbH AT Wien 89,90% V 0,00% n. a.
S IMMO Property Vier GmbH AT Wien 89,90% V 0,00% n. a.
S IMMO Berlin VI GmbH DE Berlin 89,90% V 0,00% n. a.
S IMMO Property Elf GmbH AT Wien 89,90% V 0,00% n. a.
S IMMO Property Neun GmbH AT Wien 89,90% V 0,00% n. a.
S IMMO Property Zehn GmbH AT Wien 89,90% V 0,00% n. a.
S IMMO Property Zwölf GmbH AT Wien 89,90% V 0,00% n. a.
S.C. Baneasa 6981 s.r.l. RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
S.C. Brasov Imobiliara S.R.L. RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
S.C. Flash Consult Invest s.r.l. RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
S.C. IE Baneasa Project s.r.l. RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
S.C. IMMOEAST Narbal Project s.r.l. RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
S.C. Meteo Business Park s.r.l. RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
S.C. Retail Development Invest 1 s.r.l. RO Baia Mare 100,00% V 100,00% V
S.C. Stupul de Albine s.r.l. RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
S.C. Union Investitii S.r.l. RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
Sapir Investitii SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
Savska 32 d.o.o. HR Zagreb 100,00% V 0,00% n. a.
SaW II Beteiligungs GmbH AT Wien 26,00% NK 26,00% NK
SBF Development Praha spol.s r.o. CZ Prag 100,00% V 100,00% V
SCT s.r.o. SK Bratislava 100,00% V 100,00% V
Shaked Development SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
Sharespace Sp. z o.o. PL Warschau 20,00% NK 20,00% NK
Shir Investment SRL in Liqu. RO Ilfov 100,00% NK 100,00% NK
SIAG Berlin Wohnimmobilien GmbH AT Wien 89,67% V 0,00% n. a.
SIAG Deutschland Beteiligungs GmbH & Co. KG DE Berlin 85,32% V 0,00% n. a.
SIAG Deutschland Beteiligungs-Verwaltungs GmbH DE Berlin 89,90% V 0,00% n. a.
SIAG Fachmarktzentren, s.�r.�o. SK Bratislava 100,00% V 0,00% n. a.
SIAG Hotel Bratislava, s.�r.�o. SK Bratislava 100,00% V 0,00% n. a.
SIAG Leipzig Wohnimmobilien GmbH DE Berlin 89,67% V 0,00% n. a.
SIAG Multipurpose Center, s.r.o. SK Bratislava 100,00% V 0,00% n. a.
SIAG Property I GmbH DE Berlin 89,90% V 0,00% n. a.
SIAG Property II GmbH DE Berlin 89,90% V 0,00% n. a.
SITUS Holding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
SITUS L Liegenschafts Vermietungs GmbH & Co  
Seidengasse 39 KG AT Wien 100,00% NK 100,00% NK
SITUS L Liegenschafts Vermietungs GmbH & Co.  
Kaiserstraße 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
SMART OFFICE DOROBANTI S.R.L. RO Bukarest 100,00% V 0,00% n. a.    

V = Vollkonsolidierung, E-GU = Gemeinschaftsunternehmen, E-AS = Assoziierte Unternehmen, NK = Nicht konsolidierte Unternehmen 



 

IMMOFINANZ GROUP
Jahresfinanzbericht 2022 

240 

    2022 2021

Unternehmen Land Sitz
Anteil 

am Kapital
Konsolidierungs 

methode 
Anteil 

am Kapital
Konsolidierungs

methode
   
Snagov Lake Rezidential SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
SO Immobilienbeteiligungs GmbH AT Wien 100,00% V 0,00% n. a.
SOCIETATE DEZVOLTARE COMERCIAL  
SUDULUI (SDCS) SRL RO Bukarest 100,00% V 0,00% n. a.
spaceOS Limited IE Galway 14,50% NK 14,50% NK
S-Park Offices s.r.l. RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
SPC DELTA PROPERTY DEVELOPMENT  
COMPANY SRL RO Bukarest 100,00% V 0,00% n. a.
SPC SIGMA PROPERTY DEVELOPMENT  
COMPANY SRL RO Bukarest 100,00% V 0,00% n. a.
Stop Shop d.o.o. HR Zagreb 100,00% V 100,00% V
STOP SHOP Development d.o.o. HR Zagreb 100,00% V 100,00% V
Stop Shop Holding GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
Stop Shop Italia S.R.L. IT Bolzano 100,00% V 100,00% V
Stop Shop Poland Sp.z.o.o. PL Warschau 100,00% V 100,00% V
STOP SHOP RO RETAIL ONE SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
STOP SHOP SERBIA d.o.o. RS Belgrad 100,00% V 100,00% V
STOP.SHOP. CZ s.r.o. CZ Prag 100,00% V 100,00% V
STOP.SHOP. Slovakia s.r.o. SK Bratislava 100,00% V 100,00% V
Talent Ágazati Képzőközpont Nonprofit Kft. HU Budapest 20,00% E-AS 0,00% n. a.
Tamar Imob Investitii SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
Tarnów Property Development sp. z o.o. PL Warschau 100,00% V 0,00% n. a.
Termaton Enterprises Limited CY Nikosia 100,00% V 100,00% V
Tölz Immobilien GmbH DE Berlin 89,67% V 0,00% n. a.
Topaz Development SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
Trebišov Property Development, s.r.o. SK Ružomberok 100,00% V 0,00% n. a.
Tripont Invest s.r.l. RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
TUTUS PROJEKT d.o.o. HR Zagreb 0,00% Verschmolzen 100,00% V
Váci 113 Offices B Hungary Kft. HU Budapest 100,00% V 0,00% n. a.
VCG Immobilienbesitz GmbH AT Wien 100,00% V 100,00% V
Ventilatorul Real Estate SRL RO Bukarest 100,00% V 100,00% V
VICTORIEI BUSINESS PLAZZA SRL RO Bukarest 100,00% V 0,00% n. a.
Vitrust Ltd. CY Nikosia 100,00% V 100,00% V
VIVO! Poland Sp. z o.o. PL Warschau 100,00% V 100,00% V
Warsaw Spire Tower Sp. z o.o. PL Warschau 100,00% V 100,00% V
WASHINGTON PROEKT EOOD BG Sofia 100,00% V 0,00% n. a.
Zagrebtower d.o.o. HR Zagreb 100,00% V 0,00% n. a.
Zamosc Property Development sp. z o.o. PL Warschau 100,00% V 0,00% n. a.
Zamosc Sadowa Property Development sp. z o.o. PL Warschau 100,00% V 0,00% n. a.
Zgorzelec Property Development sp. z o.o. PL Warschau 100,00% V 0,00% n. a.   

V = Vollkonsolidierung, E-GU = Gemeinschaftsunternehmen, E-AS = Assoziierte Unternehmen, NK = Nicht konsolidierte Unternehmen 
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9. Freigabe des 
Konzernabschlusses 
Der vorliegende Konzernabschluss wurde vom Vorstand der IMMOFINANZ AG am 24. März 2023 aufgestellt, 
und zur Weitergabe an den Aufsichtsrat freigegeben. Der Aufsichtsrat hat die Aufgabe, den Konzernabschluss 
zu prüfen und zu erklären, ob er den Konzernabschluss billigt. 

Wien, am 24. März 2023 

Der Vorstand der IMMOFINANZ AG 

 

 

 

 

 

 

Radka Doehring 
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Bestätigungsvermerk 

Bericht zum Konzernabschluss  
Prüfungsurteil  
Wir haben den Konzernabschluss der IMMOFINANZ AG, Wien, und ihrer Tochterunternehmen (der Konzern), 
bestehend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2022, der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, der 
Konzern-Gesamtergebnisrechnung, der Konzern-Eigenkapitalveränderungsrechnung und der Konzern-Geld-
flussrechnung für das an diesem Stichtag endende Geschäftsjahr sowie dem Konzernanhang, geprüft. 

Nach unserer Beurteilung entspricht der beigefügte Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und ver-
mittelt ein möglichst getreues Bild der Vermögens- und Finanzlage zum 31. Dezember 2022 sowie der Er-
tragslage und der Zahlungsströme des Konzerns für das an diesem Stichtag endende Geschäftsjahr in Über-
einstimmung mit den International Financial Reporting Standards, wie sie in der EU anzuwenden sind (IFRS) 
und den zusätzlichen Anforderungen des § 245a UGB. 

Grundlage für das Prüfungsurteil 
Wir haben unsere Abschlussprüfung in Übereinstimmung mit der Verordnung (EU) Nr. 537/2014 (im Folgen-
den EU-VO) und mit den österreichischen Grundsätzen ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführt. 
Diese Grundsätze erfordern die Anwendung der International Standards on Auditing (ISA). Unsere Verantwort-
lichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt „Verantwortlichkeiten des Abschlussprü-
fers für die Prüfung des Konzernabschlusses“ unseres Bestätigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir 
sind vom Konzern unabhängig in Übereinstimmung mit den österreichischen unternehmensrechtlichen und 
berufsrechtlichen Vorschriften und wir haben unsere sonstigen beruflichen Pflichten in Übereinstimmung mit 
diesen Anforderungen erfüllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns bis zum Datum des Bestätigungsver-
merks erlangten Prüfungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für unser Prüfungsurteil 
zu diesem Datum zu dienen. 

Besonders wichtige Prüfungssachverhalte  
Besonders wichtige Prüfungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemäßen Ermes-
sen am bedeutsamsten für unsere Prüfung des Konzernabschlusses des Geschäftsjahres waren. Diese Sach-
verhalte wurden im Zusammenhang mit unserer Prüfung des Konzernabschlusses als Ganzes und bei der Bil-
dung unseres Prüfungsurteils hierzu berücksichtigt, und wir geben kein gesondertes Prüfungsurteil zu diesen 
Sachverhalten ab. 

Folgende Sachverhalte waren am bedeutsamsten für unsere Prüfung: 
1. Die Neubewertung des Immobilienvermögens 
2. Die latenten Steuererstattungsansprüche 
3. Erstmalige Vollkonsolidierung der S IMMO AG („S IMMO“) 
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1. Neubewertung von Immobilienvermögen  
Sachverhalt und Problemstellung 
(siehe Ausführungen im Konzernanhang unter Kapitel 4.1. und 5.7. sowie im Konzernlagebericht unter Kapitel 
Immobilienbewertung) 

Das Bewertungsergebnis aus dem Immobilienvermögen beträgt im Geschäftsjahr insgesamt EUR -110 Mio 
(Bewertungsergebnis aus Bestandsimmobilien) bei einem Buchwert des Immobilienvermögens von 
EUR 7.707 Mio, das die bedeutsamste Vermögensposition der Bilanz darstellt. Vom Immobilienvermögen re-
sultieren EUR 2.413 Mio aus der erstmaligen Vollkonsolidierung der S IMMO. Für diesen Teil des Immobilien-
vermögens ist im vorliegenden Konzernabschluss aufgrund der erstmaligen Vollkonsolidierung zum 31. De-
zember 2022 kein Neubewertungsergebnis enthalten. Der bedeutsame Prüfungssachverhalt der Neubewer-
tung des Immobilienvermögens bezieht sich daher nicht auf das Immobilienvermögen, das durch die erstma-
lige Vollkonsolidierung der S IMMO zugegangen ist. 
 
Bei der Ermittlung der Fair Values (beizulegende Zeitwerte) pro Immobilie zum Stichtag durch die gesetzlichen 
Vertreter werden für nahezu alle Immobilienobjekte unabhängige Sachver¬ständige herangezogen. Neben 
von der Gesellschaft bereitgestellten stichtagsaktualisierten Unterlagen fließen in diese Bewertungen zahlrei-
che Annahmen zu verschiedenen „Inputfaktoren“, insbesondere zu den Marktmieten, erwarteten Leerstehun-
gen, zukünftigen Wiedervermietungen und künftig erzielbaren Mieten sowie die Diskontierungssätze auf Basis 
der Renditen von vergleichbaren Objekten ein, welche die zukünftige Ertragskraft der Immobilie bestmöglich 
abbilden sollen. Diese Einschätzungen haben einen wesentlichen Einfluss auf die Höhe der Bewertung der 
Immobilie.  
 
Wegen der hohen Bedeutung des Immobilienvermögens im Konzernabschluss und den mit den Einschätzun-
gen künftiger Entwicklungen verbundenen erhöhten Bewertungs-unsicherheiten haben wir die Neubewer-
tung des Immobilienvermögens als besonders wichtigen Prüfungssachverhalt bestimmt. 
 
Prüferisches Vorgehen  
Wir haben zur Beurteilung der Angemessenheit der Neubewertung des Immobilienvermögens im Wesentlichen 
folgende Prüfungshandlungen durchgeführt:  

– Analyse des Prozesses der Immobilienbewertung hinsichtlich des allgemeinen Ablaufs, der Ausgestaltung 
und Funktionsweise von Kontrollen bei der Verarbeitung der Ergebnisse im Konzernabschluss 

– Evaluierung der fachlichen Eignung und Objektivität der vom Vorstand beauftragten Sachverständigen 
– Bewusste Auswahl einer Stichprobe von Immobiliengutachten auf Basis einer Analyse der Höhe sowie der 

Veränderung des Fair Values von Objekten und der Veränderung von wesentlichen Inputfaktoren  
– Kritische Würdigung der Methoden und der wesentlichen in den ausgewählten Immobiliengutachten getä-

tigten Annahmen sowie Vergleich mit aktuellen, öffentlichen Daten und Marktentwicklungen 
– Kommunikation mit den externen Sachverständigen sowie den Asset-Managern und Controllern zur Klärung 

etwaiger Unplausibilitäten aus den zuvor genannten Prüfungshandlungen  
– Analyse der Anhangsangaben zum Immobilienvermögen hinsichtlich der Angemessenheit von Angaben zu 

Schätzungsunsicherheiten und Sensitivitäten 

2. Latente Steuererstattungsansprüche 
Sachverhalt und Problemstellung 
(siehe Ausführungen im Konzernanhang unter Kapitel 4.9. und 5.10.) 

Latente Steuererstattungsansprüche (vor Saldierung EUR 267 Mio) und latente Steuer-schulden (vor Saldie-
rung EUR 812 Mio) werden einerseits für temporäre Differenzen, die zu zukünftigen steuerpflichtigen oder 
abzugsfähigen Beträgen führen, und andererseits für zukünftige Steueransprüche aus der Verwertung von 
Verlustvorträgen gebildet. Für latente Steuerschulden werden alle steuerbaren temporären Differenzen be-
rücksichtigt. Latente Steuererstattungsansprüche werden insoweit erfasst, als in ausreichendem Maße latente 
Steuerschulden bestehen bzw. es wahrscheinlich ist, dass steuerbare Gewinne in Zukunft zur Verfügung ste-
hen, für welche die abzugsfähigen temporären Differenzen genutzt werden können.  

Die IMMOFINANZ-Gruppe ist in verschiedenen Steuerjurisdiktionen tätig und besitzt eine komplexe Konzern- 
und Finanzierungsstruktur. Die Bewertung der latenten Steuererstattungsansprüche basiert auf wesentlichen 
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Einschätzungen der gesetzlichen Vertreter hinsichtlich zukünftiger Geschäftsentwicklungen und muss laufend 
sowohl prospektiv als auch retrospektiv evaluiert werden. Die Berechnungen sind aufgrund der anwendbaren 
steuerlichen Regelungen und Gestaltungsmöglichkeiten sowie der notwendigen subjektiven Schätzungen und 
der darin enthaltenen Unsicherheiten komplex. 

Folglich haben wir die Werthaltigkeit der latenten Steuererstattungsansprüche als besonders wichtigen Prü-
fungssachverhalt bestimmt. 

Prüferisches Vorgehen  
Im Rahmen der Prüfung der Werthaltigkeit der aktiven latenten Steuern haben wir unsere Prüfungshandlungen 
auf folgende Sachverhalte fokussiert: 

– Abstimmung der der Steuerplanung zugrunde liegenden Planungsrechnungen mit dem vom Aufsichtsrat 
genehmigten Gesamtbudget  

– Analyse der Plandaten und deren Entwicklung, insbesondere der Einmaleffekte (z. B. Verkäufe) und deren 
Auswirkung auf weitere Planjahre sowie der steuerrechtlich bedingten Anpassungen 

– Analyse der Berechnungsmethodik und Konsistenz der einzelnen Berechnungsschritte 
– Vergleich der wesentlichen Annahmen der Steuerplanung mit den gesetzlichen Rahmenbedingungen (ins-

besondere Steuersätze, Sonderregelungen der Abzugsfähigkeit von Refinanzierungsaufwendungen und 
Möglichkeiten der Verwertbarkeit von Verlustvorträgen) 

– Zusammenfassende Würdigung der angesetzten latenten Steuererstattungsansprüche 

 

3. Erstmalige Vollkonsolidierung der S IMMO AG („S IMMO“) 
Sachverhalt und Problemstellung 
(siehe Ausführungen im Konzernanhang unter Kapitel 2.3) 

Die IMMOFINANZ AG hat mit Wirkung per 28. Dezember 2022 von ihrem Kernaktionär CPI Property Group 
17.305.012 Aktien zu einem Kaufpreis von EUR 337 Mio. an der S IMMO erworben und damit eine Mehrheits-
beteiligung an der S IMMO i. H. v. 50% plus eine Aktie erlangt. Die S IMMO ist daher per 31. Dezember 2022 
erstmals als vollkonsolidiertes Unternehmen in den Konzernabschluss der IMMOFINANZ AG einbezogen worden. 
 
Bis zum 27. Dezember 2022 hielt die IMMOFINANZ AG 19.499.437 Aktien an der S IMMO. Die S IMMO war da-
her als assoziiertes Unternehmen auszuweisen, die Bilanzierung der Beteiligung erfolgte nach der Equity-Me-
thode (Buchwert EUR 537 Mio.). Im Zuge des Übergangs von der Equity-Methode zur Vollkonsolidierung war der 
bisher gehaltene Anteil zum Fair Value i. H. v. EUR 345 Mio anzusetzen und die Differenz i. H. v. EUR -192 Mio 
erfolgswirksam als Verlust zu erfassen. 
 
Durch die erstmalige Vollkonsolidierung ergab sich auf Basis der Differenz zwischen Kaufpreis der neu erwor-
benen Anteile und dem Fair Value (nach Abschreibung) des bisher gehaltenen Anteils einerseits und dem 
übernommenen Nettovermögen zum Fair Value von EUR 896 Mio. andererseits ein erfolgswirksamer Gewinn 
i. H. v. EUR 214 Mio. 
 
Aufgrund der Bedeutung der erstmaligen Vollkonsolidierung der S IMMO für die Konzernbilanz sowie -GuV 
und die Auswirkungen auf die Angaben im Konzernanhang haben wir die erstmalige Vollkonsolidierung als 
besonders wichtigen Prüfungssachverhalt bestimmt. 

Prüferisches Vorgehen  
Im Zusammenhang mit der erstmaligen Vollkonsolidierung der S IMMO haben wir folgende Prüfungshandlun-
gen durchgeführt: 
 
– Evaluierung der Bewertung des vormaligen At-Equity Anteils zum Fair Value 
– Evaluierung der Beurteilung gem. IFRS 3.36 (Erfassung eines Gewinns aus einem Erwerb zu einem Preis 

unter dem Marktwert) hinsichtlich der richtigen Identifikation und Bewertung aller erworbenen Vermögens-
werte und aller übernommenen Schulden 
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– Evaluierung der bilanziellen Abbildung des Unternehmenszusammenschlusses sowie der erforderlichen An-
gaben im Konzernanhang in Übereinstimmung mit IFRS 3 

– Kritische Würdigung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden hinsichtlich Einheitlichkeit im Konzern-
abschluss insbesondere betreffend die Immobilienbewertung und den Ausweis der zur Veräußerung gehal-
tenen Vermögenswerte 

– Überwachung des Komponentenprüfers der S IMMO (Teilkonzern) gemäß ISA 600 
– Analyse der Anhangsangaben auf Konsistenz und Nachvollziehbarkeit sowie die Darstellung in der Segment-

berichterstattung hinsichtlich Übereinstimmung mit der internen Berichterstattung an den Vorstand 

Sonstige Informationen 
Die gesetzlichen Vertreter sind für die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen 
umfassen alle Informationen im Geschäftsbericht und Jahresfinanzbericht, ausgenommen den Jahres- und 
Konzernabschluss, den Lage- und Konzernlagebericht und die jeweiligen Bestätigungsvermerke. Der Ge-
schäftsbericht und der Jahresfinanzbericht werden uns voraussichtlich nach dem Datum des Bestätigungs-
vermerks zur Verfügung gestellt werden.  

Unser Prüfungsurteil zum Konzernabschluss erstreckt sich nicht auf diese sonstigen Informationen, und wir 
werden keine Art der Zusicherung darauf abgeben. Bezüglich der Informationen im Konzernlagebericht ver-
weisen wir auf den Abschnitt „Bericht zum Konzernlagebericht“. 

Im Zusammenhang mit unserer Prüfung des Konzernabschlusses ist es unsere Verantwortung, die oben an-
geführten sonstigen Informationen, sobald sie vorhanden sind, zu lesen und dabei zu würdigen, ob sie wesent-
liche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss oder zu unseren bei der Abschlussprüfung erlangten Kenntnis-
sen aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen. 

Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und des Prüfungsausschusses für den 
Konzernabschluss 
Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung des Konzernabschlusses und dafür, dass die-
ser in Übereinstimmung mit den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind und den zusätzlichen Anforderungen 
des § 245a UGB ein möglichst getreues Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. 
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich für die internen Kontrollen, die sie als notwendig erach-
ten, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermöglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstel-
lungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtümern ist. 

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafür verantwortlich, die Fähigkeit 
des Konzerns zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang mit 
der Fortführung der Unternehmenstätigkeit – sofern einschlägig – anzugeben, sowie dafür, den Rechnungsle-
gungsgrundsatz der Fortführung der Unternehmenstätigkeit anzuwenden, es sei denn, die gesetzlichen Ver-
treter beabsichtigen, entweder den Konzern zu liquidieren oder die Unternehmenstätigkeit einzustellen, oder 
haben keine realistische Alternative dazu. 

Der Prüfungsausschuss ist verantwortlich für die Überwachung des Rechnungslegungsprozesses des Konzerns. 

  



 

IMMOFINANZ GROUP
Jahresfinanzbericht 2022 

246 

Verantwortlichkeiten des Abschlussprüfers für die Prüfung des Konzernabschlusses 
Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von 
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtümern ist, und einen Bestäti-
gungsvermerk zu erteilen, der unser Prüfungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an 
Sicherheit, aber keine Garantie dafür, dass eine in Übereinstimmung mit der EU-VO und mit den österreichi-
schen Grundsätzen ordnungsmäßiger Abschlussprüfung, die die Anwendung der ISA erfordern, durchgeführte 
Abschlussprüfung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Dar-
stellungen können aus dolosen Handlungen oder Irrtümern resultieren und werden als wesentlich angesehen, 
wenn von ihnen einzeln oder insgesamt vernünftigerweise erwartet werden könnte, dass sie die auf der Grund-
lage dieses Konzernabschlusses getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen. 

Als Teil einer Abschlussprüfung in Übereinstimmung mit der EU-VO und mit den österreichischen Grundsätzen 
ordnungsmäßiger Abschlussprüfung, die die Anwendung der ISA erfordern, üben wir während der gesamten 
Abschlussprüfung pflichtgemäßes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. 

Darüber hinaus gilt: 

– Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen aufgrund von dolosen 
Handlungen oder Irrtümern im Abschluss, planen Prüfungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken, führen 
sie durch und erlangen Prüfungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für unser 
Prüfungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, ist höher als ein aus Irrtümern resultierendes, da dolose Handlungen 
kollusives Zusammenwirken, Fälschungen, beabsichtigte Unvollständigkeiten, irreführende Darstellungen  
oder das Außerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten können. 

– Wir gewinnen ein Verständnis von dem für die Abschlussprüfung relevanten internen Kontrollsystem, um 
Prüfungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umständen angemessen sind, jedoch nicht mit 
dem Ziel, ein Prüfungsurteil 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 geschätzten Werte in 
der Rechnungslegung und damit zusammenhängende Angaben. 

– Wir ziehen Schlussfolgerungen über die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsat-
zes der Fortführung der Unternehmenstätigkeit durch die gesetzlichen Vertreter sowie, auf der Grundlage 
der erlangten Prüfungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen 
oder Gegebenheiten besteht, die erhebliche Zweifel an der Fähigkeit des Konzerns zur Fortführung der Un-
ternehmenstätigkeit aufwerfen können. Falls wir die Schlussfolgerung ziehen, dass eine wesentliche Unsi-
cherheit besteht, sind wir verpflichtet, in unserem Bestätigungsvermerk auf die dazugehörigen Angaben im 
Konzernabschluss aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Prüfungsur-
teil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres 
Bestätigungsvermerks erlangten Prüfungsnachweise. Zukünftige Ereignisse oder Gegebenheiten können je-
doch die Abkehr des Konzerns von der Fortführung der Unternehmenstätigkeit zur Folge haben. 

– Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Konzernabschlusses einschließlich der 
Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschäftsvorfälle und Ereignisse in einer 
Weise wiedergibt, dass ein möglichst getreues Bild erreicht wird. 

– Wir erlangen ausreichende geeignete Prüfungsnachweise zu den Finanzinformationen der Einheiten oder 
Geschäftstätigkeiten innerhalb des Konzerns, um ein Prüfungsurteil zum Konzernabschluss abzugeben. Wir 
sind verantwortlich für die Anleitung, Überwachung und Durchführung der Konzernabschlussprüfung. Wir 
tragen die Alleinverantwortung für unser Prüfungsurteil. 
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Wir tauschen uns mit dem Prüfungsausschuss unter anderem über den geplanten Umfang und die geplante zeit-
liche Einteilung der Abschlussprüfung sowie über bedeutsame Prüfungsfeststellungen, einschließlich etwaiger 
bedeutsamer Mängel im internen Kontrollsystem, die wir während unserer Abschlussprüfung erkennen, aus. 

Wir geben dem Prüfungsausschuss auch eine Erklärung ab, dass wir die relevanten beruflichen Verhaltensanfor-
derungen zur Unabhängigkeit eingehalten haben, und tauschen uns mit ihm über alle Beziehungen und sonstigen 
Sachverhalte aus, von denen vernünftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhän-
gigkeit und – sofern einschlägig – damit zusammenhängende Schutzmaßnahmen auswirken. 

Wir bestimmen von den Sachverhalten, über die wir uns mit dem Prüfungsausschuss ausgetauscht haben, dieje-
nigen Sachverhalte, die am bedeutsamsten für die Prüfung des Konzernabschlusses des Geschäftsjahres waren 
und daher die besonders wichtigen Prüfungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte in unserem 
Bestätigungsvermerk, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schließen die öffentliche Angabe des 
Sachverhalts aus oder wir bestimmen in äußerst seltenen Fällen, dass ein Sachverhalt nicht in unserem Bestäti-
gungsvermerk mitgeteilt werden sollte, weil vernünftigerweise erwartet wird, dass die negativen Folgen einer 
solchen Mitteilung deren Vorteile für das öffentliche Interesse übersteigen würden. 

Bericht zum Konzernlagebericht 
Der Konzernlagebericht ist aufgrund der österreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften darauf zu 
prüfen, ob er mit dem Konzernabschluss in Einklang steht und ob er nach den geltenden rechtlichen Anforde-
rungen aufgestellt wurde. Zu der im Konzernlagebericht enthaltenen freiwillig erstellten konsolidierten nicht-
finanziellen Erklärung ist es unsere Verantwortlichkeit sie zu lesen und dabei zu würdigen, ob sie wesentliche 
Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss oder zu unseren bei der Abschlussprüfung erlangten Kenntnissen 
aufweist oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheint. 

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich für die Aufstellung des Konzernlageberichts in 
Übereinstimmung mit den österreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften. 

Wir haben unsere Prüfung in Übereinstimmung mit den Berufsgrundsätzen zur Prüfung des Konzernlagebe-
richts durchgeführt. 

Urteil 
Nach unserer Beurteilung ist der beigefügte Konzernlagebericht nach den geltenden rechtlichen Anforderun-
gen aufgestellt worden, enthält zutreffende Angaben nach § 243a UGB und steht in Einklang mit dem Kon-
zernabschluss. 

Erklärung 
Angesichts der bei der Prüfung des Konzernabschlusses gewonnenen Erkenntnisse und des gewonnenen Ver-
ständnisses über den Konzern und sein Umfeld wurden wesentliche fehlerhafte Angaben im Konzernlagebe-
richt nicht festgestellt. 

Zusätzliche Angaben nach Artikel 10 der EU-VO 
Wir wurden von der Hauptversammlung am 12. Juli 2022 als Abschlussprüfer für das am 31. Dezember 2022 
endende Geschäftsjahr gewählt und am 22. August 2022 vom Aufsichtsrat mit der Durchführung der Ab-
schlussprüfung beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit dem am 30. April 2011 endenden Geschäftsjahr Ab-
schlussprüfer des Konzerns. 

Wir erklären, dass das Prüfungsurteil im Abschnitt „Bericht zum Konzernabschluss“ mit dem zusätzlichen Be-
richt an den Prüfungsausschuss nach Art 11 der EU-VO in Einklang steht.  

Wir erklären, dass wir keine verbotenen Nichtprüfungsleistungen nach Art 5 Abs 1 der EU-VO erbracht haben 
und dass wir bei der Durchführung der Abschlussprüfung unsere Unabhängigkeit von dem Konzern gewahrt 
haben.   
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Auftragsverantwortlicher Wirtschaftsprüfer 
Der für die Abschlussprüfung auftragsverantwortliche Wirtschaftsprüfer ist Mag. Nikolaus Schaffer. 

Wien, am 24. März 2023  
 

Deloitte Audit Wirtschaftsprüfungs GmbH 

Mag. Nikolaus Schaffer
Wirtschaftsprüfer

 
 
 
Die Veröffentlichung oder Weitergabe des Konzernabschlusses mit unserem Bestätigungsvermerk darf nur in der von uns bestätigten Fassung erfolgen. Dieser Bestäti-
gungsvermerk bezieht sich ausschließlich auf den deutschsprachigen und vollständigen Konzernabschluss samt Konzernlagebericht. Für abweichende Fassungen sind die 
Vorschriften des § 281 Abs 2 UGB zu beachten. 
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Erklärung des Vorstands 
Wir bestätigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit den maßgebenden Rechnungslegungsstandards 
aufgestellte Konzernabschluss der IMMOFINANZ Group ein möglichst getreues Bild der Vermögens-, Finanz- 
und Ertragslage des Konzerns vermittelt, dass der Konzernlagebericht der IMMOFINANZ Group den Geschäfts-
verlauf, das Geschäftsergebnis und die Lage des Konzerns so darstellt, dass ein möglichst getreues Bild der 
Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns entsteht, und dass der Konzernlagebericht die wesentli-
chen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen der Konzern ausgesetzt ist. 

Wir bestätigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit den maßgebenden Rechnungslegungsstandards 
aufgestellte Jahresabschluss der IMMOFINANZ AG ein möglichst getreues Bild der Vermögens-, Finanz- und 
Ertragslage des Unternehmens vermittelt, dass der Lagebericht den Geschäftsverlauf, das Geschäftsergebnis 
und die Lage des Unternehmens so darstellt, dass ein möglichst getreues Bild der Vermögens-, Finanz- und 
Ertragslage entsteht und dass der Lagebericht die wesentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, de-
nen das Unternehmen ausgesetzt ist. 

Wien, am 24. März 2023 

Der Vorstand der IMMOFINANZ AG  

 

 

 

 

 

 

Radka Doehring 
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Bilanz zum 31. Dezember 2022  

Bilanz zum 31. Dezember 2022 
   

31.12.2022 
EUR 

31.12.2021
TEUR

  
A. Anlagevermögen     

I.  Immaterielle Vermögensgegenstände     
1. Markenrechte und Software  51.151,95 115

II. Sachanlagen     
1. Bauten auf fremdem Grund  591.293,18 0
2. Betriebs- und Geschäftsausstattung  1.581.650,88 1.459

III. Finanzanlagen     
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 3.772.084.165,95   3.028.390
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 124.656.321,30   150.201
3. Beteiligungen 1.850.000,00   392.517
4. Wertpapiere (Wertrechte) des Anlagevermögens 1.000.699,26   21.192
5. Sonstige Ausleihungen 4.348.988,94   6.559
   3.903.940.175,45 3.598.859
   3.906.164.271,46 3.600.432

      
B. Umlaufvermögen     

I.  Forderungen     
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen  58.432,80 12

davon Restlaufzeit < 1 Jahr 58.432,80   12
davon Restlaufzeit > 1 Jahr 0,00   0

2. Forderungen gegenüber verbundenen Unternehmen  496.573.001,41 460.858
davon Restlaufzeit < 1 Jahr 53.988.414,11   31.434
davon Restlaufzeit > 1 Jahr 442.584.587,30   429.424

3. Forderungen gegenüber Unternehmen,  
    mit denen ein Beteiligungsverhältnis besteht  845,30 0

davon Restlaufzeit < 1 Jahr 845,30   0
davon Restlaufzeit > 1 Jahr 0,00   0

4. Sonstige Forderungen  3.972.719,19 9.744
davon Restlaufzeit < 1 Jahr 3.972.701,19   9.744
davon Restlaufzeit > 1 Jahr 18,00   0
   500.604.998,70 470.614

II. Wertpapiere und Anteile     
1. Sonstige Wertpapiere und Anteile  17.200.000,00 0

      
III. Guthaben bei Kreditinstituten     

1. Bankguthaben  188.942.239,02 433.007
   706.747.237,72 903.621
      
C. Rechnungsabgrenzungsposten  4.452.752,99 11.748
   4.617.364.262,17 4.515.802  
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31.12.2022 
EUR 

31.12.2021
TEUR

  
A. Eigenkapital     

I.  Eingefordertes und einbezahltes Grundkapital  137.974.126,00 123.293
Gezeichnetes Grundkapital 138.669.711,00   123.294
Nennbetrag eigene Anteile -695.585,00   -1

II. Kapitalrücklagen     
1. Gebundene  841.763.008,81 563.970
2. Nicht gebundene  1.690.086.579,00 1.700.213

III. Gewinnrücklagen     
1. Rücklage eigene Anteile  695.585,00 1

IV. Bilanzgewinn  437.362.919,50 577.263
davon Gewinnvortrag 577.262.500,41   373.133

   3.107.882.218,31 2.964.740
      
B. Rückstellungen     

1. Rückstellungen für Abfertigungen  588.832,09 60
2. Steuerrückstellungen  4.646.596,82 31

davon latente Steuerrückstellung 0,00   0
davon sonstige Steuerrückstellungen 4.646.596,82   31

3. Sonstige Rückstellungen  3.740.963,52 4.370
   8.976.392,43 4.461
      
C. Verbindlichkeiten     

1. Anleihen  448.296.694,50 1.313.737
davon konvertibel 0,00   299.069
davon mit einer Restlaufzeit < 1 Jahr 210.496.694,50   313.737
davon mit einer Restlaufzeit > 1 Jahr 237.800.000,00   1.000.000

2. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  18.816.648,50 20.117
davon mit einer Restlaufzeit < 1 Jahr 1.500.000,00   1.300
davon mit einer Restlaufzeit > 1 Jahr 17.316.648,50   18.817

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  563.940,09 1.304
davon mit einer Restlaufzeit < 1 Jahr 563.940,09   1.304
davon mit einer Restlaufzeit > 1 Jahr 0,00   0

4. Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen  1.032.227.825,08 210.806
davon mit einer Restlaufzeit < 1 Jahr 353.053.038,80   144.697
davon mit einer Restlaufzeit > 1 Jahr 679.174.786,28   66.109

5. Sonstige Verbindlichkeiten  600.543,26 637
davon aus Steuern 285.697,40   365
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 270.903,86   272
davon mit einer Restlaufzeit < 1 Jahr 600.543,26   637
davon mit einer Restlaufzeit > 1 Jahr 0,00   0

   1.500.505.651,43 1.546.600
davon mit einer Restlaufzeit < 1 Jahr 566.214.216,65   461.675
davon mit einer Restlaufzeit > 1 Jahr 934.291.434,78   1.084.925
      

   4.617.364.262,17 4.515.801  
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Gewinn- und Verlustrechnung für 
das Geschäftsjahr 2022 

   
2022 
EUR 

2021
TEUR

  
1. Umsatzerlöse  30.846.735,66 20.031
2. Sonstige betriebliche Erträge     

a) Erträge aus dem Abgang vom Anlagevermögen mit Ausnahme der Finanzanlagen  221,93 0
b) Erträge aus der Auflösung von Rückstellungen  349.698,35 571
c) Übrige  5.200.203,93 5.690

   5.550.124,21 6.261
3. Aufwendungen für Material und sonstige bezogene Herstellungsleistungen     

a) Aufwendungen für bezogene Leistungen  -64.853,98 -112
      
4. Personalaufwand     

a) Gehälter  -14.265.265,10 -13.507
b) Soziale Aufwendungen  -11.143.605,90 -3.758

davon für Altersversorgung -146.600,00   -190
davon für Abfertigungen und Leistungen an betriebliche 
Mitarbeitervorsorgekassen -6.834.110,78   -215
davon für gesetzlich vorgeschriebene Sozialabgaben sowie vom Entgelt 
abhängige Abgaben und Pflichtbeiträge -3.634.228,41   -2.981

   -25.408.871,00 -17.265
5. Abschreibungen auf immaterielle Gegenstände des Anlagevermögens  
 und Sachanlagen  -652.891,59 -608
6. Sonstige betriebliche Aufwendungen     

a) Steuern, soweit sie nicht unter Z 16 fallen  -333.528,06 -695
b) Übrige  -38.050.874,06 -26.632

   -38.384.402,12 -27.328
7. Zwischensumme aus Z 1 bis 6 (Betriebsergebnis)  -28.114.158,82 -19.021
8. Erträge aus Beteiligungen  16.694.745,83 14.370

davon aus verbundenen Unternehmen 0,00   1.181
9. Erträge aus anderen Wertpapieren des Finanzanlagevermögens  4.568.055,99 3.962

davon aus verbundenen Unternehmen 4.169.742,69   3.494
10. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge  10.796.620,36 12.783

Abzüglich Negativzinsen  -678.805,92 -2.269
   10.117.814,44 10.513
davon aus verbundenen Unternehmen 10.260.955,82   11.951

11. Erträge aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen  
  und Wertpapieren des Umlaufvermögens  314.818,50 241.465
davon aus verbundenen Unternehmen 299.474,39   214.387
12. Aufwendungen aus Finanzanlagen  -118.790.234,73 -5.167

davon Abschreibungen -118.481.414,73   -5.166
davon Aufwendungen aus verbundenen Unternehmen -118.483.108,73   -5.167

13. Zinsen und ähnliche Aufwendungen  -33.630.757,09 -45.615
davon betreffend verbundene Unternehmen -10.576.937,92   -4.927

14. Zwischensumme aus Z 8 bis 13 (Finanzergebnis)  -120.725.557,06 219.529
15. Ergebnis vor Steuern  -148.839.715,88 200.508
16. Steuern vom Einkommen  8.940.134,97 3.621

davon latente Steuern 0,00   0
davon Erträge aus Steuergutschriften 12.481.542,82   3.962

17. Jahresfehlbetrag / Jahresüberschuss  -139.899.580,91 204.129
18. Gewinnvortrag Vorjahr  577.262.500,41 373.133
19. Bilanzgewinn  437.362.919,50 577.263  
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Anhang 

1. Allgemeine Grundsätze 
Der Jahresabschluss der IMMOFINANZ AG (die Gesellschaft) zum 31. Dezember 2022 wurde gemäß den 
Bestimmungen des Unternehmensgesetzbuchs (UGB) in der geltenden Fassung erstellt. Die Grundsätze ord-
nungsmäßiger Buchführung sowie die Generalnorm, ein möglichst getreues Bild der Vermögens-, Finanz- und 
Ertragslage zu vermitteln, wurden beachtet. 

Das vorliegende Geschäftsjahr der IMMOFINANZ AG umfasst den Zeitraum von 1. Jänner 2022 bis 31. De-
zember 2022. 

Aussagen zur IMMOFINANZ beziehen sich auf den IMMOFINANZ-Konzern. Die Gesellschaft ist Mutterunterneh-
men gemäß § 189a Z 6 UGB des IMMOFINANZ-Konzerns. Die CPIPG, mit Unternehmenssitz in Luxemburg, ist 
das Mutterunternehmen, das den Konzernabschluss für den größten Kreis von Unternehmen aufstellt. Seit Mai 
2022 ist die CPIPG Mehrheitseigentümer. 

Die Angabe der Vorjahreszahlen erfolgte gemäß § 223 Abs. 2 UGB in EUR 1.000. 

Von der Ermächtigung des § 223 Abs. 4 UGB, zusätzliche Posten hinzuzufügen, wenn ihr Inhalt nicht von 
einem vorgeschriebenen Posten gedeckt wird, wurde Gebrauch gemacht. 

Für die Gewinn- und Verlustrechnung wird das Gesamtkostenverfahren angewendet. 

Bei der Erstellung des Jahresabschlusses wurde der Grundsatz der Vollständigkeit eingehalten. 

Bei der Bewertung der einzelnen Vermögensgegenstände und Schulden wurde der Grundsatz der Einzelbe-
wertung beachtet und eine Fortführung 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 berücksichtigt. 

Schätzungen beruhen auf einer umsichtigen Beurteilung. Soweit statistisch ermittelbare Erfahrungen aus 
gleich gelagerten Sachverhalten vorhanden sind, hat das Unternehmen diese bei Schätzungen berücksichtigt. 

2. Bilanzierungs- und 
Bewertungsgrundsätze 
Die Bewertung der ausschließlich entgeltlich erworbenen immateriellen Vermögensgegenstände erfolgte zu 
Anschaffungskosten, vermindert um die der voraussichtlichen wirtschaftlichen Nutzungsdauer entsprechenden 
planmäßigen linearen Abschreibungen. Außerplanmäßige Abschreibungen wurden keine vorgenommen. 

Das Sachanlagevermögen ist zu Anschaffungskosten, vermindert um planmäßige lineare Abschreibungen, 
bewertet. Außerplanmäßige Abschreibungen waren – wie in der Vergangenheit auch – nicht notwendig. 
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Die Abschreibung der Zugänge und Abgänge des abgelaufenen Geschäftsjahres erfolgt pro rata temporis. 

Geringwertige Vermögensgegenstände werden gemäß § 204 Abs. 1a UGB im Jahr ihrer Anschaffung oder 
Herstellung voll abgeschrieben. 

Das Finanzanlagevermögen ist zu Anschaffungskosten, vermindert um außerplanmäßige Abschreibungen zur 
Berücksichtigung von Wertminderungen, bewertet. Die Wertminderungen von Anteilen an verbundenen Un-
ternehmen, Ausleihungen an verbundenen Unternehmen und Beteiligungen werden durch den Vergleich der 
Buchwerte mit dem Eigenkapital der Beteiligung zuzüglich eventuell vorhandener stiller Reserven (abzüglich 
Steuerlatenzen) aus den einzelnen Immobilien, bewertet zum beizulegenden Zeitwert, ermittelt. Die Bewer-
tung erfolgt konzernweit für jede Konzerntochter und spiegelt sich dadurch auch in Summe in der Konzern-
mutter IMMOFINANZ AG wider. Die Beteiligungen sind zu Anschaffungskosten, vermindert um außerplanmä-
ßige Abschreibungen zur Berücksichtigung von Wertminderungen, bewertet. 

Zuschreibungen zu Vermögensgegenständen des Finanzanlagevermögens werden vorgenommen, wenn die 
Gründe für die außerplanmäßige Abschreibung weggefallen sind. 

Die Forderungen wurden mit Nennwerten, abzüglich allfällig erforderlicher Wertberichtigungen, bilanziert. Die 
Wertberichtigung der Konzernforderungen erfolgt auf Basis des zum beizulegenden Zeitwert bewerteten Ei-
genkapitals der finanzierten Gesellschaft, analog zur Bewertung der Anteile an verbundenen Unternehmen. So-
weit beim Darlehensnehmer ein negatives Eigenkapital bewertet zum beizulegenden Zeitwert vorliegt, werden 
entsprechende Wertberichtigungen vorgenommen. 

Negativzinsen werden in der Position Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge in einer gesonderten Position dar-
gestellt. 

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfüllungsbetrag angesetzt. 

Betreffend die Wandelanleihe 2017–2024 wurde das Wandlungsrecht über die gesamte Laufzeit bewertet 
und als Disagio in den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sowie im Eigenkapital bilanziert. Das Disagio wird 
wird bis zur ersten Kündigungsmöglichkeit (Put-Option) linear aufgelöst. 

Steuerrückstellungen werden insbesondere für Verpflichtungen aus der Gruppenbesteuerung gebildet und 
mit dem Nominalbetrag angesetzt. 

Sämtliche Geschäftsfälle in ausländischer Währung wurden mit dem Devisenkurs am Tag der jeweiligen Trans-
aktion erfasst. Die Bewertung der am Bilanzstichtag in Fremdwährung bestehenden Forderungen und Ver-
bindlichkeiten erfolgt unter Bedachtnahme auf den Grundsatz der Vorsicht mit dem an diesem Tag gültigen 
Devisenkurs. Daraus resultierende Fremdwährungskursverluste werden im Geschäftsjahr erfolgswirksam erfasst. 

Latente Steuern werden gemäß § 198 Abs. 9 und 10 UGB nach dem bilanzorientierten Konzept und ohne Ab-
zinsung gebildet. Aus Praktikabilitäts- und Wesentlichkeitsgründen wurde im abgelaufenen Geschäftsjahr ein 
Steuersatz in Höhe von rund 24% verwendet. Für Unterschiede zwischen unternehmensrechtlichen und steu-
errechtlichen Wertansätzen bei Vermögensgegenständen, Rückstellungen, Verbindlichkeiten und Rechnungs-
abgrenzungsposten, die sich in späteren Geschäftsjahren voraussichtlich abbauen oder in Zukunft zu einer Steu-
erentlastung führen werden, wird nach der Methode der Gesamtdifferenzenbetrachtung ein Saldo gebildet. 
Darüber hinaus werden aktive latente Steuern für bestehende steuerliche Verlustvorträge in jenem Ausmaß 
angesetzt, als ausreichende passive latente Steuern vorhanden sind, wobei die 75 %ige Verlustverwertungs-
grenze hierbei berücksichtigt wird. Angesichts der historischen Verluste der Gesellschaft lagen keine ausrei-
chenden substanziellen Hinweise auf zukünftige steuerpflichtige Gewinne vor, sodass zum 31. Dezember 2022 
nicht über die Ausübung des Wahlrechts zur weiteren Aktivierung von Verlustvorträgen zu entscheiden war. 
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3. Erläuterungen zur Bilanz 

Aktiva 

Anlagevermögen 
Die Entwicklung des Anlagevermögens ist in dem den Anhang beigefügten Anlagenspiegel ersichtlich. 

Beim abnutzbaren Anlagevermögen liegen den linearen planmäßigen Abschreibungen folgende Nutzungsdauern 
zugrunde: 

  Nutzungsdauer in Jahren
 
Immaterielle Vermögensgegenstände 3–10
Sachanlagen 2–10 
 

Im folgenden Absatz werden die Anteile an verbundenen Unternehmen und die Beteiligungen beschrieben: 

Der wesentlichste Posten unter den Anteilen an verbundenen Unternehmen beinhaltet die Anteile an der  
IMBEA IMMOEAST Beteiligungsverwaltung GmbH mit einem Buchwert in Höhe von EUR 1.773.388.000,00 
(31. Dezember 2021: TEUR 1.821.144). 

Im abgelaufenen Geschäftsjahr wurde an die IMMOFINANZ Services Czech Republic s.r.o. ein Zuschuss in Höhe 
von EUR 133,3 Mio. (2021: IMMOFINANZ Services Romania s.r.l. EUR 5,0 Mio. und Stop Shop Italia s.r.l. 
EUR 25,0 Mio.) geleistet. 

Die Abschreibung der Anteile an verbundenen Unternehmen beträgt EUR 118,5 Mio. und ist im Wesentlichen auf 
die Abschreibung der 100%igen Töchter IMMOWEST Immobilien Anlagen GmbH in Höhe von EUR 70,7 Mio. und 
IMBEA IMMOEAST Beteiligungsverwaltung GmbH in Höhe von EUR 47,8 Mio. (2021: Abschreibung in Höhe von 
EUR 5,2 Mio. betrifft im Wesentlichen die Stop Shop Italia s.r.l. in Höhe von EUR 5,1 Mio.) zurückzuführen. 

Die Zuschreibung der Anteile an verbundenen Unternehmen beträgt EUR 0,3 Mio. und ist im Wesentlichen 
auf die Zuschreibung der 100%igen Tochter IMMOFINANZ Services Poland Sp.z.o.o. in Höhe von EUR 0,3 Mio. 
(2021: Zuschreibung in Höhe von EUR 214,1 Mio. betrifft im Wesentlichen die IMBEA IMMOEAST Beteili-
gungsverwaltung GmbH in Höhe von EUR 61,5 Mio., die IMMOFINANZ Services Poland Sp.z.o.o. in Höhe von 
EUR 36,8 Mio. und die IMMOWEST Immobilien Anlagen GmbH in Höhe von EUR 115,7 Mio.) zurückzuführen. 

Der wesentlichste Posten unter den Ausleihungen an verbundenen Unternehmen beinhaltet die Ausleihung 
an die Warsaw Spire Tower Sp.z.o.o. mit einem Buchwert in Höhe von EUR 100.149.089,93 (31. Dezem-
ber 2021: TEUR 101.682). Die Zu- und Abgänge bei den Ausleihungen gegenüber verbundenen Unterneh-
men betreffen im Wesentlichen die laufenden, unterjährigen Tilgungen und Ziehungen. In der Position Auslei-
hungen gegenüber verbundenen Unternehmen ist ein Betrag von EUR 0,00 (31. Dezember 2021: TEUR 0) 
innerhalb eines Jahres fällig. 

Am 18. April 2018 erwarb die IMMOFINANZ AG 19.499.437 Inhaberaktien der S IMMO AG (kurz: S IMMO) 
und hielt an ihr infolgedessen einen Kapitalanteil von 29,14%. Das Closing erfolgte am 21. September 2018. 
Die Anschaffungskosten einschließlich Nebenkosten betrugen EUR 390,7 Mio. Durch die Kapitalerhöhung der 
S IMMO AG reduzierte sich der Kapitalanteil auf rund 26,5%. 

Die IMMOFINANZ AG erwarb am 27. Dezember 2022 von ihrer Kernaktionärin CPI Property Group 
17.305.012 Aktien an der S IMMO und erlangte damit eine Mehrheitsbeteiligung an der S IMMO in Höhe von 
50% plus eine Aktie. Der Kaufpreis belief sich inklusive Anschaffungsnebenkosten auf EUR 338,0 Mio. bzw. 
EUR 19,5 je S IMMO-Aktie. Durch diesen Erwerb erfolgte eine Umgliederung von Beteiligungen zu Anteilen 
an verbundenen Unternehmen. Der Buchwert der S IMMO betrug zum 31. Dezember 2022 EUR 728,6 Mio. 
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Die Wertpapiere des Anlagevermögens beinhalten Anteile an der Wiener Börse in Höhe von 
EUR 1.000.699,26 (31. Dezember 2021: TEUR 1.001). Die 27 Stück der Wandelanleihe 2017–2024 mit 
einem Buchwert von EUR 2.683.990,00 (31. Dezember 2021: TEUR 2.684) wurden im abgelaufenen Ge-
schäftsjahr bar abgefunden. Die 172 Stück der Unternehmensanleihe 2019–2023 mit einem Buchwert von 
EUR 17.200.000,00 (31. Dezember 2021: TEUR 17.507) wurden aufgrund der Fristigkeit in das Umlauf-
vermögen umgegliedert. 

Unter dem Posten Sonstige Ausleihungen ist ein Betrag in Höhe von EUR 650.000,00 (31. Dezem-
ber 2021: TEUR 885) innerhalb eines Jahres fällig. 

Umlaufvermögen 

Forderungen 
Forderungen gegenüber verbundenen Unternehmen für die keine Fristigkeit vereinbart wurde, werden als 
kurzfristig ausgewiesen, jedoch nur nach Maßgabe der Liquidität des jeweiligen Schuldners eingefordert. 

Die Forderungen gegenüber verbundenen Unternehmen stellen sich wie folgt dar: 

  
31.12.2022 

EUR 
31.12.2021

TEUR
  
Forderungen zu Direktdarlehen 566.024.922,66 543.070
Wertberichtigungen zu Forderungen zu Direktdarlehen -96.695.027,15 -98.364
Forderungen aus Leistungsverrechnung 3.416.283,80 1.337
Forderungen aus Steuerumlagen 12.481.542,82 3.962
Sonstige 11.345.279,28 10.853
Forderungen gegenüber verbundenen Unternehmen gesamt 496.573.001,41 460.857  
 

Die Methode zur Einschätzung der Wertberichtigungen wird in den Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsätzen 
beschrieben. 

Wertpapiere und Anteile 
Der Bestand betrifft 172 Stück der Unternehmensanleihe 2019–2023 mit einem Buchwert von 
EUR 17.200.000,00  
(31. Dezember 2021: TEUR 17.507). 

Rechnungsabgrenzungsposten 
Die Rechnungsabgrenzung ist im Wesentlichen auf die Ausgabe der Unternehmensanleihen zurückzuführen. 
Das Disagio für die begebenen Unternehmensanleihen 2019–2023 und 2020–2027 wurde aktiviert und plan-
mäßig über die Laufzeit abgeschrieben. Im abgelaufenen Geschäftsjahr wurde das Disagio der beiden Anleihen 
außerplanmäßig um EUR 3.845.988,59 abgeschrieben, da aufgrund des Kontrollwechselereignisses die bei-
den Anleihen teilweise vorzeitig getilgt wurden. Zum 31. Dezember 2022 betrug das Disagio 
EUR 3.575.481,63 (31. Dezember 2021: TEUR 10.002). 

Passiva 
Eigenkapital 
Das Grundkapital in Höhe von EUR 138.669.711,00 ist in 138.669.711 Stückaktien aufgeteilt, von denen jede 
am Grundkapital in gleichem Umfang beteiligt ist. 

Aufgrund der Kapitalerhöhung aus den Wandlungen wurden im Berichtszeitraum 15.375.916 junge Aktien 
ausgegeben. Die gebundene Kapitalrücklage erhöhte sich um EUR 277.792.779,90 auf EUR 819.986.257,32. 

Die IMMOFINANZ AG hielt zum 31. Dezember 2021 1.028 eigene Aktien. Zwischen 20. Juni 2022 und 29. Juli 
2022 wurden insgesamt 694.557 Aktien über die Börse zu einem gewichteten Durchschnittsgegenwert von 
EUR 14,58 je Aktie zurückerworben. Das Aktienrückkaufprogramm endete mit 31. Juli 2022. Aufgrund des 
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Aktienrückkaufprogramms erhöhte sich die Rücklage für eigene Anteile um EUR 694.557,00, die ungebun-
dene Kapitalrücklage reduzierte sich um EUR 10.126.479,69. 

Zum Bilanzstichtag betrug der Bestand an eigenen Aktien insgesamt 695.585 Stück. 

Ermächtigungsbeschlüsse der Hauptversammlung im Zusammenhang mit dem Erwerb und der 
Veräußerung eigener Aktien 
Die Hauptversammlung vom 12. Juli 2022 ermächtigte den Vorstand gemäß § 65 Abs. 1 Z 8 sowie Abs. 1a 
und Abs. 1b AktG für 30 Monate, mit Zustimmung des Aufsichtsrats eigene Aktien von bis zu 10% des Grund-
kapitals sowohl über die Börse als auch außerbörslich zu erwerben. Der Vorstand wurde zudem ermächtigt, 
mit Zustimmung des Aufsichtsrats das quotenmäßige Andienungsrecht der Aktionäre auszuschließen.  

Des Weiteren wurde der Vorstand gemäß § 65 Abs. 1b AktG für fünf Jahre ermächtigt, mit Zustimmung des 
Aufsichtsrats eigene Aktien der Gesellschaft auch auf andere Art als über die Börse oder durch ein öffentliches 
Angebot zu veräußern oder zu verwenden. Das Bezugsrecht der Aktionäre kann dabei ausgeschlossen werden.  

Die Ermächtigung zum Erwerb eigener Aktien wurde mit dem Aktienrückkaufprogramm 2022 (siehe dazu 
voranstehend) teilweise ausgenutzt. Die Ermächtigung zur Veräußerung eigener Aktien wurde bisher noch 
nicht ausgenutzt und besteht daher in vollem Umfang. 

Genehmigtes Kapital 
Die Hauptversammlung vom 12. Juli 2022 ermächtigte den Vorstand bis zum 18. Oktober 2027, gemäß § 169 
AktG mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft um bis zu EUR 69.325.163,00 
durch die Ausgabe bis zu 69.325.163 neuer Aktien gegen Bar- oder Sacheinlagen zu erhöhen. Der Vorstand 
ist ermächtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktionäre ganz oder teilweise auszu-
schließen. Auf die Summe der nach dieser Ermächtigung unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionäre 
gegen Bareinlagen ausgegebenen Aktien darf rechnerisch ein Anteil am Grundkapital von insgesamt nicht 
mehr als EUR 13.865.032,00, das entspricht rund 10% des Grundkapitals der Gesellschaft zum Zeitpunkt der 
Beschlussfassung durch die Hauptversammlung, entfallen.  

Die Ermächtigung zur Erhöhung des Grundkapitals wurde bisher noch nicht ausgenutzt und besteht daher in 
vollem Umfang. 

Rückstellungen 
Im Wesentlichen wurden sonstige Rückstellungen für Prüfungs-, Steuerberatungs- und Rechtsberatungsauf-
wendungen in Höhe von EUR 0,7 Mio. (31. Dezember 2021: EUR 1,0 Mio.) und Rückstellungen für noch nicht 
konsumierte Urlaube und Boni in Höhe von EUR 1,5 Mio. (31. Dezember 2021: EUR 1,7 Mio.) dotiert. Zum 
Bilanzstichtag am 31. Dezember 2022 gab es in der IMMOFINANZ AG keine wesentlichen Rechtsstreitigkeiten. 

Verbindlichkeiten 

Wandelanleihe 2017–2024 
Mit Wirkung vom 24. Jänner 2017 begab die IMMOFINANZ AG eine mit vorerst 2,0% p. a. verzinste Wandelan-
leihe mit einem Nominale in Höhe von EUR 297,2 Mio. und einer Laufzeit bis 24. Jänner 2024 im Wege eines 
beschleunigten Bookbuilding-Verfahrens mit institutionellen Investoren. Der Kupon reduzierte sich gemäß den 
Anleihebedingungen ab der Zinszahlungsperiode mit Beginn 24. Jänner 2019 um 50 Basispunkte auf 1,5%, da 
die IMMOFINANZ AG im 1. Quartal 2019 ein Investment-Grade-Rating von S&P Global Ratings erhielt.  

Die IMMOFINANZ AG wurde am 3. Dezember 2021 mit Stimmrechtsmitteilung gemäß § 130 BörseG 2018 
darüber informiert, dass die CPI Property Group S.A. (CPIPG) direkt und indirekt über eine Beteiligung von 
rund 21,4%, am zu diesem Zeitpunkt geltenden, Grundkapital der IMMOFINANZ AG verfügt. Damit erlangte 
die CPIPG eine kontrollierende Beteiligung an der IMMOFINANZ AG gemäß § 22 Übernahmegesetz in Verbin-
dung mit § 27 Übernahmegesetz. Daher wurde gemäß § 12a der Emissionsbedingungen der Wandelschuld-
verschreibung fällig 2024 (ISIN: XS1551932046) der Wandlungspreis bis zum Kontrollstichtag 19. Jänner 
2022 auf EUR 18,8987 temporär angepasst. Der Wandlungspreis bei Ausübung von Wandlungsrechten nach 
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dem Kontrollstichtag entspricht dem unmittelbar vor dem Eintritt des Kontrollwechsels geltenden Wandlungs-
preis, d. h. EUR 20,6333. Der Eigenkapitalanteil abzüglich anteiliger Transaktionskosten betrug EUR 21,7 Mio. 
und wurde in den gebundenen Kapitalrücklagen ausgewiesen. 

Die Gesamtwandlungen beliefen sich im 1. Halbjahr 2022 auf EUR 291,3 Mio. und wurden mit 15.375.916 jun-
gen Aktien bedient. Aufgrund des stark reduzierten Volumens kündigte die IMMOFINANZ AG die Wandelanleihe 
am 29. April 2022 gemäß Emissionsbedingungen vorzeitig zur Rückzahlung. Die Rückzahlung erfolgte Ende 
Juni 2022 für einen Nennbetrag von EUR 3,2 Mio. (exklusive von der IMMOFINANZ AG selbst gehaltener Wan-
delanleihen) zuzüglich angelaufener Zinsen. 

Unternehmensanleihe 2019–2023 
Die IMMOFINANZ AG begab am 21. Jänner 2019 eine unbesicherte, nicht nachrangige Anleihe mit einem 
Nominale in Höhe von EUR 500,0 Mio. Die Laufzeit beträgt vier Jahre und die Anleihe wird mit 2,625% p. a. 
fix verzinst. Infolge des Erwerbs einer kontrollierenden Beteiligung an der IMMOFINANZ AG und dem dadurch 
ausgelösten Pflichtangebot gemäß § 22 in Verbindung mit § 27 Übernahmegesetz durch die CPI Property 
Group (CPIPG) trat Anfang März 2022 ein Kontrollwechselereignis für die Unternehmensanleihe mit Laufzeit 
bis 2023 ein. Dieses berechtigte die Gläubiger zur Ausübung eines Verkaufsrechts zu 101% des Nennbetrags 
zuzüglich nicht bezahlter aufgelaufener Zinsen bis zum Verkaufstag am 25. April 2022. Zum 31. Dezem-
ber 2022 war die Unternehmensanleihe mit einem Nominale in Höhe von EUR 204,3 Mio. zu einem Buchwert 
inklusive Zinsabgrenzung von EUR 209,2 Mio. (31. Dezember 2021: EUR 512,0 Mio.) aushaftend. 

Unternehmensanleihe 2020–2027 
Die IMMOFINANZ AG begab am 8. Oktober 2020 erfolgreich eine festverzinsliche, unbesicherte, nicht nach-
rangige Anleihe mit einem Volumen von EUR 500,0 Mio. Die Laufzeit beträgt sieben Jahren und die Anleihe 
wird mit 2,50% p. a. fix verzinst. Das Kontrollwechselereignis ist ident der oben beschriebenen Unternehmens-
anleihe 2019–2023. Zum 31. Dezember 2022 war die Unternehmensanleihe mit einem Nominale in Höhe 
von EUR 237,8 Mio. zu einem Buchwert inklusive Zinsabgrenzung von EUR 239,1 Mio. (31. Dezem-
ber 2021: EUR 502,6 Mio.) aushaftend. 

Verbindlichkeiten 
Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten beinhalten einen Kredit gegenüber der Raiffeisen Bausparkasse 
in Höhe von EUR 18.816.648,50 (31. Dezember 2021: TEUR 20.117). Davon haben EUR 10.416.648,50 (31. De-
zember 2020: TEUR 12.217) eine Restlaufzeit von über fünf Jahren. 

Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen, für die keine Fristigkeit vereinbart wurde, werden 
als kurzfristig ausgewiesen. Die Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen beinhalten aus-
schließlich sonstige Verbindlichkeiten und betreffen großteils Darlehen von verbundenen Unternehmen in 
Höhe von EUR 1.032.227.825,08 (31. Dezember  2021: TEUR 210.806), davon beträgt die Finanzierung 
der S IMMO-Aktien EUR 337.447.734,51 (31. Dezember 2021: TEUR 0). Von den Darlehen und der Finan-
zierung der S IMMO-Aktien gegenüber verbundenen Unternehmen haben EUR 353.671.721,20 (31. De-
zember 2021: TEUR 14.987) eine Restlaufzeit von über fünf Jahren. 

Die sonstigen Verbindlichkeiten betreffen vorwiegend Verbindlichkeiten von Steuern in Höhe von EUR 285.697,40 
(31. Dezember 2021: TEUR 365) und Verbindlichkeiten im Rahmen der sozialen Sicherheit in Höhe von 
EUR 270.903,86 (31. Dezember 2020: TEUR 272), die im Wesentlichen erst nach dem Abschlussstichtag zah-
lungswirksam werden. 

Haftungsverhältnisse 
Die IMMOFINANZ AG hat zur Sicherstellung der jederzeitigen Zahlungsfähigkeit Patronatserklärungen zu-
gunsten einzelner Tochtergesellschaften erstellt. In diesen Patronatserklärungen verpflichtet sich die 
IMMOFINANZ AG, dafür Sorge zu tragen, dass die betreffenden Gesellschaften über ausreichende Zahlungs-
mittel verfügen, um ihre Schulden bei Fälligkeit begleichen zu können. Weiters verpflichtet sich die 
IMMOFINANZ AG, alle sonstigen Maßnahmen zu treffen, die im Sinne der anwendbaren insolvenzrechtlichen 
Bestimmungen notwendig sind. Darüber hinaus ist die IMMOFINANZ AG für sämtliche gegenüber der 
IMMOFINANZ AG bestehenden Verbindlichkeiten, die aus Sicht der betreffenden Gesellschaft Fremdkapital 
darstellen, die Verpflichtung eingegangen, hinter allen anderen Gläubigern, die nicht Gesellschafter der betref-
fenden Gesellschaft sind oder sonst nachrangig gestellt sind, zurückzustehen.  



 

IMMOFINANZ GROUP
Jahresfinanzbericht 2022 

260 

Weiters bestehen Garantien bzw. Verpfändungen für Tochtergesellschaften zugunsten von Kreditinstituten 
in Höhe von EUR 1.912.000,00 (31. Dezember 2021: TEUR 32.580). Die IMMOFINANZ AG hat Haftungen 
für verbundene Unternehmen in Höhe von EUR 6.700.000,00 (31. Dezember 2021: TEUR 11.540) über-
nommen. 

 

  
31.12.2022

EUR
31.12.2021

TEUR
 
Garantien für Bankkredite 1.912.000,00 32.580
Sonstige Haftungsverhältnisse 6.700.000,00 11.540
Summe 8.612.000,00 44.120

davon gegenüber verbundenen Unternehmen 8.612.000,00 44.120  

4. Erläuterungen zur Gewinn- und 
Verlustrechnung 
Umsatzerlöse 
Die Umsatzerlöse betreffen an Konzerngesellschaften weiterverrechnete Verwaltungsgebühren. 

Die IMMOFINANZ AG und die IMBEA IMMOEAST Beteiligungsverwaltung GmbH erbringen als geschäftsleitende 
Holdinggesellschaften Management-Dienstleistungen an Tochtergesellschaften im In- und Ausland. Für die 
leistungsorientierte Aufteilung der Kostenbasis ist zwischen den beiden Gesellschaften eine fremdübliche 
Ausgleichszahlung vorzunehmen. Im Geschäftsjahr 2022 wurde ein Erlös für die Ausgleichszahlung von der 
IMMOFINANZ AG an die IMBEA IMMOEAST Beteiligungsverwaltung GmbH in Höhe von EUR 20.001.319,73 
(2021: TEUR 15.418) in Rechnung gestellt, da die IMMOFINANZ AG entsprechende Kosten getragen hat, die 
wirtschaftlich der IMBEA IMMOEAST Beteiligungsverwaltung GmbH zuzurechnen sind.  

Im abgelaufenen Geschäftsjahr wurden zusätzlich EUR 6.491.678,82 an die CPIPG fakturiert. 

Sonstige betriebliche Erträge 
Die sonstigen betrieblichen Erträge bestehen im Wesentlichen aus der Auflösung von Einzelwertberichtigungen 
in Höhe von EUR 4.938.342,80 (31. Dezember 2021: TEUR 5.096). 

Sonstige betriebliche Aufwendungen 
Im Geschäftsjahr 2022 wurden Wertberichtigungen und Ausbuchungen zu Forderungen in Höhe von 
EUR 6.858.262,82 (2021: TEUR 6.365) vorgenommen, davon betreffen EUR 6.858.262,82 (2021: 
TEUR 6.055) Wertberichtigungen auf Forderungen gegenüber verbundenen Unternehmen. 

Des Weiteren beinhaltet diese Position Aufwendungen für Beratungsaufwand in Höhe von EUR 6.788.310,59 
(2021: TEUR 4.782), Miet- und Leasingaufwand in Höhe von EUR 960.757,15 (2021: TEUR 943), EDV-Kos-
ten in Höhe von EUR 7.985.318,77 (2021: TEUR 3.608), Werbeaufwand in Höhe von EUR 3.072.371,13 
(2021: TEUR 3.596) und Aufwendungen aufgrund des Kontrollwechselereignisses für die beiden Unterneh-
mensanleihen in Höhe von EUR 5.579.000,00 (2021: TEUR 0,00). Außerdem sind in den Beratungs- und EDV- 
Aufwendungen Kosten von rund EUR 4,9 Mio. enthalten, die im Rahmen der Weiterverrechnung an die CPIPG 
berücksichtigt wurden. 
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Bezüglich der Aufwendungen für den Abschlussprüfer wird auf den Konzernabschluss der IMMOFINANZ ver-
wiesen (www.immofinanz.com/de/investor-relations/finanzberichte). 

Die Bezüge der Mitglieder des Aufsichtsrats werden im Geschäftsjahr für das jeweils vorangegangene Wirt-
schaftsjahr genehmigt und ausbezahlt. Für die Mitglieder des Aufsichtsrats wurde für das Geschäftsjahr 2022 
ein Betrag in Höhe von EUR 230.000,00 rückgestellt. 

Erträge aus Beteiligungen 
In der Position Erträge aus Beteiligungen werden im Wesentlichen die Dividende der S IMMO in Höhe von 
EUR 12.674.634,05 (2021: TEUR 9.750) und der EHL Immobilien GmbH in Höhe von EUR 4.020.111,78 
(2021: TEUR 3.439) ausgewiesen. 

Erträge aus anderen Wertpapieren des Finanzanlagevermögens 
Die Erträge aus anderen Wertpapieren beinhalten im Wesentlichen die Zinserträge aus den Ausleihungen an 
verbundene Unternehmen in Höhe von EUR 4.175.145,96 (2021: TEUR 3.494). 

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 
Die sonstigen Zinsen und ähnlichen Erträge beinhalten im Wesentlichen Zinsen aus Konzernforderungen in 
Höhe von EUR 15.124.390,32 (2021: TEUR 12.434). Die Zinserträge aus Konzernforderungen wurden in 
Höhe von EUR 4.863.434,50 (2021: TEUR 484) wertberichtigt. 

Erträge aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu 
Finanzanlagen und Wertpapieren des Umlaufvermögens 
Die Erträge aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen und Wertpapieren des Umlaufver-
mögens beinhalten die Zuschreibung auf Anteile an verbundenen Unternehmen in Höhe von EUR 298.418,44 
(2021: TEUR 214.062). 

Aufwendungen aus Finanzanlagen 
Im Geschäftsjahr 2022 wurden außerplanmäßige Abschreibungen auf Anteile an verbundenen Unternehmen 
in Höhe von EUR 118.471.000,00 (2021: TEUR 5.160) vorgenommen (siehe Anlagevermögen unter Erläute-
rungen zur Bilanz). 

Zinsen und ähnliche Aufwendungen 
In diesem Posten sind Zinsaufwendungen aus Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen in 
Höhe von EUR 10.576.937,92 (2021: TEUR 4.927) sowie Zinsaufwendungen zu begebenen Wandelanleihen, 
Anleihen und Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten in Höhe von EUR 23.053.819,17 
(2021: TEUR 40.688) enthalten, davon betreffen EUR 3.845.988,59 die außerplanmäßige Abschreibung des 
Disagios (siehe Rechnungsabgrenzungsposten). 
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Steuern vom Einkommen  
Der Posten Steuern vom Einkommen setzt sich wie folgt zusammen: 

  
31.12.2022 

EUR 
31.12.2021

TEUR
  
Körperschaftsteuer -105.875,00 -106
Körperschaftsteuer Vorjahre -2.229,38 -29
Quellensteuer -254.597,26 -252
Steueraufwand (Gruppenbesteuerung) aperiodisch 0,00 -170
Steuerertrag (Gruppenbesteuerung) 12.481.542,82 3.962
Steuerertrag (Gruppenbesteuerung) aperiodisch 1.467.890,61 216
Latenter Steueraufwand -1.917.318,41 -5.678
Latenter Steuerertrag 1.917.318,41 5.678
Rückstellungsbewegung für negative Steuerumlagen für Gruppenmitglieder -4.646.596,82 0
Summe 8.940.134,97 3.621  
 

Die latenten Steuern resultieren aus folgenden temporären Differenzen zwischen den steuerlichen und den 
unternehmensrechtlichen Wertansätzen für folgende Posten:  

  
31.12.2022 

EUR 
31.12.2021

TEUR
  
Immaterielle Vermögensgegenstände 7.547,94 -11
Sachanlagevermögen -49.993,36 -90
Beteiligungen 38.042,94 48
Eigene Anteile 21.923.682,71 27.079
Abfertigungsrückstellungen 69.801,51 35
Geldbeschaffungskosten 611.748,04 638
Anleihen 3.408.840,40 4.847
Saldo Gesamtdifferenzenbetrachtung 26.009.670,18 32.546
Zuzüglich 75% steuerliche Verlustvorträge 0,00 0
Abzüglich Bemessung Überhang aktive latente Steuern -26.009.670,18 -32.546
Summe 0,00 0

davon 24% KöSt = Stand passive latente Steuern 0,00 0  
 

Die aktiven latenten Steuern wurden nur in Höhe der passiven latenten Steuern gebildet, da keine ausrei-
chenden substanziellen Hinweise auf zukünftige steuerpflichtige Gewinne vorlagen. Somit sind in der Bilanz 
zum 31. Dezember 2022 keine aktiven latenten Steuern ausgewiesen. 

Sonstige Angaben 
Angaben zu den Größenmerkmalen gemäß § 221 UGB 
Die Gesellschaft ist eine große Kapitalgesellschaft gemäß § 221 UGB. 

Angaben zur Gruppenbesteuerung gemäß § 9 KStG 
Gemäß Gruppenantrag vom 29. April 2005 fungiert die Gesellschaft seit dem Veranlagungsjahr 2005 als 
Gruppenträgerin einer Unternehmensgruppe im Sinn des § 9 KStG. Die Unternehmensgruppe wurde mehr-
fach erweitert. 
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Die Gesellschaft ist Gruppenträgerin der Unternehmensgruppe gemäß § 9 KStG. Zwischen der Gruppenträ-
gerin und dem Gruppenmitglied besteht eine Steuerumlagevereinbarung, die im Wirtschaftsjahr 2011/12 ge-
ändert wurde. Nach dem geänderten Steuerumlagevertrag hat das Gruppenmitglied im Fall eines positiven 
Ergebnisses eine Steuerumlage in Höhe von 25% der Bemessungsgrundlage an die Gruppenträgerin zu ent-
richten. Im Fall eines Verlusts eines Gruppenmitglieds wird dieser Verlust evident gehalten und kann in Folge-
jahren gegen einen steuerlichen Gewinn des Gruppenmitglieds zu 100% verrechnet werden. Insoweit entfällt 
eine Zahlung der Gruppenträgerin an das Gruppenmitglied.  

Geschäfte mit nahestehenden Unternehmen und Personen im Sinn 
des  
§ 238 Z 12 UGB 
Geschäfte mit nahestehenden Unternehmen und Personen fanden im Geschäftsjahr nur zu fremdüblichen 
Konditionen statt. 

Verpflichtungen aus der Nutzung von in der Bilanz nicht 
ausgewiesenen Sachanlagen 

  
31.12.2022 

EUR 
31.12.2021

TEUR
  
Verpflichtungen des folgenden Jahres 1.066.089,98 911
Verpflichtungen der folgenden fünf Jahre 4.892.925,81 4.224  

Durchschnittliche Anzahl der Arbeitnehmer 
  31.12.2022 31.12.2021
  

Angestellte 168 165
Gesamt 168 165  
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Angaben zu Beteiligungsgesellschaften 
Die Aufgliederung der Anteile an verbundenen Unternehmen und Beteiligungen enthält nur wesentliche Ge-
sellschaften (Buchwert zum 31. Dezember 2021 über EUR 1,00) und stellt sich wie folgt dar: 

Angaben über Organe 
Die Organe der IMMOFINANZ AG sind: 

Vorstand 
Radka Doehring – Vorstand ab 1. Mai 2022 
Dietmar Reindl – Mitglied des Vorstands, Immobilienbewirtschaftung bis 8. Juni 2022 
Stefan Schönauer – Mitglied des Vorstands, Finanzen bis 8. Juni 2022 
 
Die Mitglieder des Vorstands bezogen im Geschäftsjahr 2022 Vergütungen in Höhe von EUR 8.131.991,19  
(2021: TEUR 2.047). Die im Vergleich zum Vorjahr gestiegene Vergütung ist vor allem auf Einmalzahlungen 
(davon EUR 6.096.677,00 im Abfertigungsaufwand erfasst) im Zusammenhang mit dem Ausscheiden von 
Dietmar Reindl und Stefan Schönauer aus dem Vorstand zurückzuführen. Es wurden Beiträge an die Mitar-
beitervorsorgekasse in Höhe von EUR 37.994,75 (2021: TEUR 39) sowie Pensionskassenbeiträge in Höhe 
von EUR 136.625,00 (2021: TEUR 190) geleistet.  

  

Gesellschaft Stichtag
Kapital-

anteil
Eigenkapital

zum Stichtag  
Jahresüberschuss/  

-fehlbetrag  
   
IMBEA IMMOEAST Beteiligungs-
verwaltung GmbH, Wien 31. Dezember 2021 100% 1.737.280.037,66 EUR 82.447.847,97 EUR
IMMOWEST Immobilien Anlagen 
GmbH, Wien 31. Dezember 2021 100% 230.715.025,81 EUR 115.689.701,70 EUR
EHL Immobilien GmbH, Wien 31. Dezember 2021 49% 10.628.345,85 EUR 10.518.345,85 EUR
IMMOEAST Acquisition & Ma-
nagement GmbH, Wien 31. Dezember 2021 100% 4.921.854,37 EUR -913,05 EUR
Immofinanz Gamma Liegen-
schafts- und Mobilienvermie-
tungsgesellschaft m.b.H., Wien 31. Dezember 2021 100% 84.134,65 EUR 47.798,23 EUR
Immofinanz Services d.o.o., 
Belgrad 31. Dezember 2021 100% 580.368,00 TRSD 5.577,00 TRSD
Immofinanz Services Poland  
Sp. z o.o., Warschau 31. Dezember 2021 100% 337.218.579,56 PLN -32.087.337,97 PLN
IMMOFINANZ Services Hungary 
Kft., Budapest 31. Dezember 2021 100% 80.286.939,00 THUF 74.596,00 THUF
IMMOFINANZ Services Slovak 
Republic, s.r.o., Bratislava 31. Dezember 2021 99% 56.374.524,22 EUR 401.185,89 EUR
IMMOFINANZ Services Czech 
Republic, s.r.o., Prag 31. Dezember 2021 100% 5.579.394,00 TCZK -23.274,00 TCZK
IMMOFINANZ Services Romania 
s.r.l., Bukarest 31. Dezember 2021 99% 1.273.061.733,00 RON -2.050.483,00 RON
Immobilia L Liegenschafts Ver-
mietungs GmbH, Wien 31. Dezember 2021 100% 121.988,98 EUR 20.953,08 EUR
SITUS Holding GmbH, Wien 31. Dezember 2021 100% 47.245,78 EUR 10.027,04 EUR
Retail Park Four d.o.o., Belgrad 31. Dezember 2021 100% 2.399.652,00 TRSD 152.993,00 TRSD
S IMMO AG, Wien 31. Dezember 2021 50% 580.321.892,52 EUR 41.541.325,81 EUR
Immofinanz Services and  
Management d.o.o. 31. Dezember 2021 100% 73.066,00 HRK 53.066,00 HRK   
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Aufsichtsrat 
Bettina Breiteneder – Vorsitzende bis 31. März 2022 
Sven Bienert – Stellvertreter der Vorsitzenden bis 31. März 2022 
Michael Mendel – Stellvertreter der Vorsitzenden von 19. Oktober 2021 bis 31. März 2022 
Miroslava Greštiaková – Vorsitzende seit 31. März 2022 
Martin Němeček – Stellvertreter der Vorsitzenden seit 31. März 2022 
Dorothee Deuring – Mitglied von 19. Oktober 2021 bis 31. März 2022 
Gayatri Narayan – Mitglied 
Stefan Guetter – Mitglied von 19. Oktober 2021 bis 15. Juli 2022 
Martin Matula – Mitglied seit 16. Juli 2022 
 
Der Betriebsrat der IMMOFINANZ AG hat nachfolgende Betriebsratsmitglieder in den Aufsichtsrat entsandt: 
Philipp Amadeus Obermair – Mitglied 
Rita Macskasi-Temesvary – Mitglied von 19. Oktober 2021 bis 31. März 2022 
Werner Ertelthalner – Mitglied 

Ergebnisverwendung 
Der Bilanzgewinn des Geschäftsjahres 2022 beträgt EUR 437.362.919,50. Zum Zeitpunkt der Erstellung des 
Berichtes ist noch kein Beschluss hinsichtlich des Vorschlags an die Hauptversammlung zur Verwendung des 
Bilanzgewinns vorgelegen.  

Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag 
Seit dem 31. Dezember 2022 haben sich die Veränderungen in der Zinslandschaft und der Inflationserwar-
tungen weiter verändert. Die Auswirkungen dieser laufenden Veränderungen auf die Geschäftsentwicklung 
der IMMOFINANZ Group und insbesondere auf die künftige Bewertung von Immobilien sind derzeit nicht ab-
schließend abschätzbar. 
 
Die IMMOFINANZ zahlte ihre am 27. Jänner 2023 fällige 2,625%-Unternehmensanleihe vollständig aus be-
stehenden Barmitteln zurück. Der zurückgezahlte Betrag belief sich auf EUR 187,1 Mio. und entsprach dem 
ausstehenden Nominale der Anleihe 2023 nach einem Kontrollwechselereignis, das zur Rückzahlung von EUR 
295,7 Mio. im April 2022 führte. 
 
Am 24. Februar unterzeichnete die IMMOFINANZ eine Absichtserklärung über den Verkauf mehrerer Büro-
immobilien am Standort Wienerberg an die S IMMO, an der sie 50% plus eine Aktie hält. Es handelt sich um 
sechs Bestandsimmobilien mit einer vermietbaren Fläche von rund 128.000 m2 sowie einer Projektentwick-
lung mit rund 20.000 m2 Fläche, die im Sommer 2023 fertiggestellt wird. Das Transaktionsvolumen umfasst 
vorläufig EUR 411,0 Mio. Das Closing des Erwerbs der Gebäude wird für den Jahresverlauf 2023 erwartet 
und voraussichtlich in mehreren Tranchen erfolgen. Mit dieser Transaktion wird der Portfolio-Fokus innerhalb 
der Unternehmensgruppe gestärkt, der Erlös wird zur Rückzahlung von Verbindlichkeiten verwendet. 
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Am 21. März 2022 zog die IMMOFINANZ AG ihr langfristiges S&P Emittentenrating „BBB-“ in Fremd- und 
Lokalwährung aus eigener Entscheidung zurück. Damit einhergehend wurde ebenso das Rating der Unterneh-
mensanleihen aufgehoben.  
 

Die S IMMO Gruppe hat kurz vor Redaktionsschluss ein, zum 31. Dezember 2022 zur Veräußerung gehaltenen 
Portfolio in Berlin, bestehend aus rund 1.300 Wohn- und Gewerbeeinheiten mit über 100.000 m2 Mietfläche, 
verkauft. Marktbedingt kam es zu einem Abschlag auf die zum 31. Dezember.2022 bilanzierten Immobilien-
werte von EUR 16,5 Mio. 
 
Wien, am 24. März 2023 

Der Vorstand der IMMOFINANZ AG 

 
 

  

Radka Doehring 
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Entwicklung des Anlagevermögens  
gemäß § 226 Abs. 1 UGB 
 

  Anschaffungs- und Herstellungskosten 

Werte in EUR 
Stand

01.01.2022 Zugänge Abgänge Umbuchungen 
Stand

31.12.2022
   

1. Markenrechte und Software 2.421.367,15 0,00 0,00 0,00 2.421.367,15
Immaterielle Vermögensgegenstände 2.421.367,15 0,00 0,00 0,00 2.421.367,15

1. Bauten auf fremdem Grund 0,00 653.440,02 0,00 0,00 653.440,02
2. Betriebs- und Geschäftsausstattung 2.834.709,62 663.573,15 712.992,61 0,00 2.785.290,16

Sachanlagen 2.834.709,62 1.317.013,17 712.992,61 0,00 3.438.730,18
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 6.542.608.282,61 471.222.766,09 163.937,05 390.667.068,75 7.404.334.180,40
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 150.202.315,49 8.173.910,12 33.702.501,96 0,00 124.673.723,65
3. Beteiligungen 392.517.068,75 0,00 0,00 -390.667.068,75 1.850.000,00
4. Wertpapiere (Wertrechte) des Anlagevermö-
gens 21.191.815,26 0,00 20.191.116,00 0,00 1.000.699,26
5. Sonstige Ausleihungen 6.559.110,43 73.387,58 2.283.509,07 0,00 4.348.988,94

Finanzanlagen 7.113.078.592,54 479.470.063,79 56.341.064,08 0,00 7.536.207.592,25
Summe Anlagevermögen 7.118.334.669,31 480.787.076,96 57.054.056,69 0,00 7.542.067.689,58   

 
  Kumulierte Abschreibungen 

Werte in EUR 
Stand

01.01.2022 Zugänge Abgänge Zuschreibung 
Stand

31.12.2022

1. Markenrechte und Software 2.306.574,45 63.640,75 0,00 0,00 2.370.215,20
Immaterielle Vermögensgegenstände 2.306.574,45 63.640,75 0,00 0,00 2.370.215,20

1. Bauten auf fremdem Grund 0,00 62.146,84 0,00 0,00 62.146,84
2. Betriebs- und Geschäftsausstattung 1.375.647,73 527.104,00 699.112,45 0,00 1.203.639,28

Sachanlagen 1.375.647,73 589.250,84 699.112,45 0,00 1.265.786,12
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 3.514.218.368,94 118.471.000,00 140.936,05 298.418,44 3.632.250.014,45
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 1.584,35 15.818,00 0,00 0,00 17.402,35
3. Beteiligungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4. Wertpapiere (Wertrechte) des Anlagevermö-
gens 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
5. Sonstige Ausleihungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Finanzanlagen 3.514.219.953,29 118.486.818,00 140.936,05 298.418,44 3.632.267.416,80
Summe Anlagevermögen 3.517.902.175,47 119.139.709,59 840.048,50 298.418,44 3.635.903.418,12   

 
  Buchwerte 

Werte in EUR 31.12.2022 31.12.2021

1. Markenrechte und Software 51.151,95 114.792,70
Immaterielle Vermögensgegenstände 51.151,95 114.792,70

1. Bauten auf fremdem Grund 591.293,18 0,00
2. Betriebs- und Geschäftsausstattung 1.581.650,88 1.459.061,89

Sachanlagen 2.172.944,06 1.459.061,89
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 3.772.084.165,95 3.028.389.913,67
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 124.656.321,30 150.200.731,14
3. Beteiligungen 1.850.000,00 392.517.068,75
4. Wertpapiere (Wertrechte) des Anlagevermögens 1.000.699,26 21.191.815,26
5. Sonstige Ausleihungen 4.348.988,94 6.559.110,43

Finanzanlagen 3.903.940.175,45 3.598.858.639,25
Summe Anlagevermögen 3.906.164.271,46 3.600.432.493,84  
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Lagebericht für  
das Geschäftsjahr 2022 

A. Allgemeines 
Die IMMOFINANZ AG ist ein börsennotierter Immobilienkonzern in Österreich mit Sitz in 1100 Wien, Wie-
nerbergstraße 9, und das oberste Mutterunternehmen des IMMOFINANZ-Konzerns (IMMOFINANZ). Die 
Geschäftsaktivitäten umfassen die Vermietung, die Entwicklung, den Ankauf sowie die bestmögliche Ver-
wertung von Immobilien. Die IMMOFINANZ AG notiert im ATX (ISIN AT 0000A21KS2) der Wiener Börse und 
an der Warschauer Börse. Zum Stichtag 31. Dezember 2022 waren 138.669.711 stimmberechtigte, nennbe-
tragslose Stückaktien im Umlauf. Die Marktkapitalisierung betrug bei einem Schlusskurs von EUR 11,62 per 
31. Dezember 2022 rund EUR 1,6 Mrd. 

Das Geschäftsjahr 2022 war für die IMMOFINANZ auch von Veränderungen in ihrer Aktionärsstruktur ge-
kennzeichnet. Die IMMOFINANZ hat mit der CPI Property Group nunmehr einen großen, stabilen und lang-
fristig orientierten Kernaktionär und ist damit Teil eines sehr großen und erfolgreichen Qualitätsimmobili-
enanbieters mit langjähriger Expertise in Zentral- und Osteuropa. 

B. Tätigkeit 
Das Kerngeschäft der IMMOFINANZ umfasst die Bewirtschaftung und Entwicklung von Einzelhandels- und Bü-
roimmobilien in ausgewählten Ländern Zentral- und Osteuropas. Im Bürobereich konzentriert sich das Unter-
nehmen mit seiner internationalen Marke myhive ausschließlich auf die Hauptstädte der Kernländer sowie die 
größten Bürostandorte in Deutschland. Bei der Expansion des Einzelhandelsportfolios setzt die IMMOFINANZ 
auf ihre Marken STOP SHOP und VIVO!, die vor allem für Sekundär- und Tertiärstädte konzipiert sind. Das Im-
mobilienportfolio der IMMOFINANZ hatte per 31. Dezember 2022 einen Buchwert von EUR 5,2 Mrd. und um-
fasst 265 Objekte. Ziel der Gesellschaft sind der Aufbau und die Erhaltung eines qualitativ hochwertigen und 
ertragsstarken gewerblichen Immobilienportfolios. Im Geschäftsjahr 2022 stockte die IMMOFINANZ ihre Be-
teiligung an der S IMMO auf über 50% auf, sodass es zu einer Vollkonsolidierung der S IMMO kam. 

C. Geschäftsverlauf 
Vermögenslage 
Das Vermögen der IMMOFINANZ AG besteht im Wesentlichen aus Finanzanlagen und Forderungen gegenüber 
verbundenen Unternehmen. Die Bilanzsumme beträgt EUR 4.617.364.262,17 und erhöhte sich damit gegen-
über dem Vorjahr um EUR 101.563.237,33. Diese Veränderung ist im Wesentlichen auf den Erwerb der S 
IMMO-Aktien zurückzuführen. Gegenteilig wirkten sich die Abnahme der Guthaben bei Kreditinstituten aus. Die 
Eigenkapitalquote beträgt 67,31% (31. Dezember 2021: 65,65%). 

Ertragslage 
Der im Geschäftsjahr 2022 erzielte Jahresfehlbetrag beträgt EUR 139.899.580,91 (31. Dezember 2021: Jah-
resüberschuss TEUR 204.130). Dies ist im Wesentlichen auf die Bewertung der Anteile an verbundenen Unter-
nehmen zurückzuführen. 

Finanzlage 
Die Veränderung des Finanzmittelbestands beträgt TEUR -244.065 (31. Dezember 2021: TEUR -230.526). 
Der Nettogeldfluss aus der laufenden Geschäftstätigkeit beläuft sich auf TEUR -21.178 (31. Dezember 2021: 
TEUR -21.086). Der Nettogeldfluss aus der Investitionstätigkeit beträgt TEUR -95.885 (31. Dezember 2021: 
TEUR 39.330). Der Nettogeldfluss aus der Finanzierungstätigkeit beträgt TEUR -127.002 (31. Dezem-
ber 2021: TEUR -248.769).  
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Nettogeldfluss aus der betrieblichen Tätigkeit 
2022 
TEUR 

2021
TEUR

  
Ergebnis vor Steuern -148.840 200.508
Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände und Sachanlagen 653 608
Abschreibungen auf Finanzanlagen 118.487 5.162
Zuschreibungen zu Finanzanlagen -298 -241.141
Verlust/Gewinn aus dem Abgang von immateriellen Vermögensgegenständen und Sachanla-
gen -13 2
Verlust/Gewinn aus dem Abgang von Finanzanlagevermögen 15 -323
Beteiligungserträge, Erträge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlage-
vermögens sowie sonstige Zinsen und ähnliche Erträge/Zinsen und ähnliche Aufwendungen 8.097 22.706
Veränderung Forderungswertberichtigungen -3.589 -1.569
Auflösung Rückstellungen -350 -571
Unbare Forderungsabschreibungen/Wertberichtigungen 6.858 6.365
Unbare Zinserträge und -aufwendungen -5.847 -5.936
Unbare Auflösung von Forderungswertberichtigungen -4.938 -5.096
Unbare Management Fees -1.537 -1.617
Nettogeldfluss aus dem betrieblichen Ergebnis -31.302 -20.902
Veränderung der Forderungen und Wertpapiere des Umlaufvermögens 4.964 -1.488
Veränderung der Verbindlichkeiten -872 -628
Veränderung der Rückstellungen 249 40
Veränderung der Rechnungsabgrenzungsposten 492 -690
Nettogeldfluss aus der betrieblichen Tätigkeit vor Steuern -26.469 -23.668
Zahlungen für Ertragsteuern 5.291 2.582
Summe -21.178 -21.086
     
Nettogeldfluss aus der Investitionstätigkeit    
  
Investitionen in immaterielle Vermögensgegenstände und Sachanlagen -1.317 -1.034
Investitionen in Finanzanlagen -137.853 -78.722
Forderungen Darlehen -12.696 63.329
Erlöse aus Abgängen von Sachanlagen 27 0
Erlöse aus Abgängen von Finanzanlagen 38.985 42.112
Einzahlungen aus Beteiligungs-, Zins- und Wertpapiererträgen 16.970 13.644
Summe -95.885 39.330
     
Nettogeldfluss aus der Finanzierungstätigkeit    
  
Tilgung/Aufnahme Kredite -1.300 -1.100
Tilgung/Aufnahme Anleihen -563.800 0
Verbindlichkeiten Darlehen 473.291 -118.849
Aktienrückkauf -10.126 0
Ausschüttungen 0 -92.470
Auszahlungen für Zinsen und ähnliche Aufwendungen -25.067 -36.350
Summe -127.002 -248.769
     
Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelbestands -244.065 -230.526
     
Veränderung des Finanzmittelbestands    
  
Am Anfang der Periode 433.007 663.533
Am Ende der Periode 188.942 433.007
Summe -244.065 -230.526  
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Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren/Umweltbelange 
Die IMMOFINANZ achtet auf den verantwortungsvollen Umgang mit natürlichen Ressourcen, den Einsatz kli-
mafreundlicher 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. 

Ziele sind eine konsequente Senkung des Energieverbrauchs sowie eine Erhöhung der Energieeffizienz im 
Bestandsportfolio und damit verbundene Einsparungen. Bevor mit neuen Aktivitäten oder Projekten begon-
nen wird, werden Auswirkungen auf die Umwelt abgeschätzt und die Ergebnisse dieser Abschätzung in der 
Entscheidungsfindung berücksichtigt. Des Weiteren soll eine schrittweise Ausweitung der Nachhaltigkeits-
zertifizierungen für Projektentwicklungen und Bestandsimmobilien erfolgen. Die Zertifizierungen reduzieren 
Umweltrisiken und dienen der Verbesserung einer umweltfreundlicheren Flächennutzung und der Erhöhung 
der Effizienz. 

D. Angaben zum Kapital 
Das Grundkapital der IMMOFINANZ betrug zum 31. Dezember 2022 EUR 138.669.711,00 (31. Dezember 
2021: EUR 123.293.795,00) und war in 138.669.711 stimmberechtigte, nennbetragslose Stückaktien mit ei-
nem anteiligen Betrag am Grundkapital von je EUR 1,00 unterteilt. Die Erhöhung des Grundkapitals resultierte 
aus Wandlungen der Wandelanleihe 2017–2024, die mit insgesamt 15.375.916 jungen Aktien bedient wurden.  

Eigene Aktien  
Bestand an eigenen Aktien 
Zum 31. Dezember 2022 hielt die IMMOFINANZ 695.585 eigene Aktien mit einem anteiligen Betrag am 
Grundkapital von EUR 695.585,00. Das entspricht einem Anteil am Grundkapital von rund 0,5%. Zum 31. De-
zember 2021 hielt die IMMOFINANZ 1.028 eigene Aktien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von 
EUR 1.028,00, entsprechend einem Anteil am Grundkapital von 0,0%.  

Aktienrückkaufprogramm 2022 
Mit dem Aktienrückkaufprogramm 2022 erwarb die IMMOFINANZ zwischen 20. Juni und 29. Juli insgesamt 
694.557 Aktien zum gewichteten Durchschnittspreis von EUR 14,58 pro Aktie. Der Gesamtkaufpreis belief 
sich auf EUR 10.126.484,94. 

Das Aktienrückkaufprogramm 2022 erfolgte auf Grundlage der Ermächtigung gemäß § 65 Abs. 1 Z 8 AktG, 
beschlossen in der Hauptversammlung am 1. Oktober 2020 (erneuert durch den Ermächtigungsbeschluss der 
Hauptversammlung am 12. Juli 2022). Auf die rückerworbenen Aktien entfallen EUR 694.557,00 des Grund-
kapitals, entsprechend rund 0,5% des Grundkapitals.  

Überblick zu den eigenen Aktien im Geschäftsjahr 2022  
 

Datum Aktienanzahl Sachverhalt/Ermächtigungsbeschluss

Anteiliger Betrag  
am Grundkapital  

per 31.12.2022 in % 
Kauf-/Verkaufspreis 

in EUR
    
Dezember 2021 1.028  0,0 n. a.

Juni bis Juli 2022 694.557 
Erwerb im Aktienrückkaufprogramm 

2022 (§ 65 Abs. 1 Z 8 AktG) 0,5 14,58
Dezember 2022 695.585  0,5 n. a.    
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Ermächtigungsbeschlüsse der Hauptversammlung im Zusammenhang mit dem Erwerb 
und der Veräußerung eigener Aktien  
Die Hauptversammlung vom 12. Juli 2022 ermächtigte den Vorstand gemäß § 65 Abs. 1 Z 8 sowie Abs. 1a 
und Abs. 1b AktG für 30 Monate, mit Zustimmung des Aufsichtsrats eigene Aktien von bis zu 10% des Grund-
kapitals sowohl über die Börse als auch außerbörslich zu erwerben. Der Vorstand wurde zudem ermächtigt, 
mit Zustimmung des Aufsichtsrats das quotenmäßige Andienungsrecht der Aktionäre auszuschließen.  

Des Weiteren wurde der Vorstand gemäß § 65 Abs. 1b AktG für fünf Jahre ermächtigt, mit Zustimmung des 
Aufsichtsrats eigene Aktien der Gesellschaft auch auf andere Art als über die Börse oder durch ein öffentliches 
Angebot zu veräußern oder zu verwenden. Das Bezugsrecht der Aktionäre kann dabei ausgeschlossen werden.  

Die Ermächtigung zum Erwerb eigener Aktien wurde mit dem Aktienrückkaufprogramm 2022 (siehe dazu 
voranstehend) teilweise ausgenutzt. Die Ermächtigung zur Veräußerung eigener Aktien wurde bisher noch 
nicht ausgenutzt und besteht daher in vollem Umfang.  

Genehmigtes Kapital  
Die Hauptversammlung vom 12. Juli 2022 ermächtigte den Vorstand bis zum 18. Oktober 2027, gemäß § 169 
AktG mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Grundkapital der Gesellschaft um bis zu EUR 69.325.163,00 
durch die Ausgabe bis zu 69.325.163 neuer Aktien gegen Bar- oder Sacheinlagen zu erhöhen. Der Vorstand 
ist ermächtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktionäre ganz oder teilweise auszu-
schließen. Auf die Summe der nach dieser Ermächtigung unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionäre 
gegen Bareinlagen ausgegebenen Aktien darf rechnerisch ein Anteil am Grundkapital von insgesamt nicht 
mehr als EUR 13.865.032,00, das entspricht rund 10% des Grundkapitals der Gesellschaft zum Zeitpunkt der 
Beschlussfassung durch die Hauptversammlung, entfallen.  

Die Ermächtigung zur Erhöhung des Grundkapitals wurde bisher noch nicht ausgenutzt und besteht daher in 
vollem Umfang. 

Kontrollwechselbestimmungen  
Wandelanleihe 2017–2024  
Gemäß den Emissionsbedingungen der im Jänner 2017 emittierten Wandelanleihe 2017–2024 
(XS1551932046) wird der Wandlungspreis abhängig von der Restlaufzeit der Wandelanleihe reduziert, wenn 
eine übernahmerechtlich kontrollierende Beteiligung (unter Berücksichtigung der gemäß Satzung der Gesell-
schaft herabgesetzten Schwelle) erlangt wird. Die Anleihegläubiger sind in diesem Fall auch zur Kündigung 
ihrer Schuldverschreibungen berechtigt und können die sofortige Rückzahlung zum Nennbetrag zuzüglich der 
bis zu diesem Stichtag angefallenen Zinsen verlangen.  

Mit Beteiligungserwerb durch die CPI Property Group über rund 21,4% am Grundkapital der Gesellschaft 
wurde im Dezember 2021 ein solches Kontrollwechselereignis ausgelöst. In diesem Zusammenhang wurden 
Wandlungsrechte zu einem reduzierten Wandlungspreis für Wandelanleihen im Gesamtnominale von 
EUR 282,8 Mio. ausgeübt und im Jänner 2022 insgesamt 14.963.965 Stück neue Aktien der Gesellschaft aus 
bedingtem Kapitel ausgegeben. Es erfolgten keine vorzeitigen Kündigungen seitens der Wandelanleihegläubiger.  

Im April 2022 gab die Gesellschaft die vorzeitige Kündigung der Wandelanleihe 2017–2024 mit Wahl-Rück-
zahlungstag am 27. Juni 2022 bekannt. Bis zum Ende der Wandlungsfrist wurden Wandlungsrechte für Wan-
delanleihen im Gesamtnominale von EUR 291,3 Mio. ausgeübt und mit 15.375.916 jungen Aktien bedient. Für 
die nicht zur Wandlung eingereichten Wandelanleihen 2017–2024 im Nominale von EUR 3,2 Mio. (exklusive 
von der IMMOFINANZ selbst gehaltener Wandelanleihen) erfolgte Ende Juni 2022 die Rückzahlung zum 
Nennbetrag zuzüglich aufgelaufener Zinsen. 
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Unternehmensanleihen 2019–2023 und 2020–2027 
Gemäß den Emissionsbedingungen der im Jänner 2019 emittierten Anleihe 2019–2023 (XS1935128956) 
und der im Oktober 2020 emittierten Anleihe 2020–2027 (XS2243564478) sind die Gläubiger für den Fall, 
dass eine übernahmerechtlich kontrollierende Beteiligung (unter Berücksichtigung der gemäß Satzung der 
Gesellschaft herabgesetzten Schwelle) erlangt und ein Pflichtangebot ausgelöst wird, zur Kündigung ihrer 
Schuldverschreibungen berechtigt und können die Rückzahlung zu 101% des Nennbetrags zuzüglich angefal-
lener Zinsen verlangen. Details zu diesen Bestimmungen sind in den Emissionsbedingungen der Anleihen ent-
halten.  

Mit dem Erwerb einer kontrollierenden Beteiligung durch die CPI Property Group am Grundkapital der Gesell-
schaft Anfang März 2022 wurde ein Kontrollwechsel bei den Anleihen 2019–2023 und 2020–2027 ausgelöst. 
Anleihegläubiger übten das Kündigungsrecht für Anleihen 2019–2023 im Nominale von EUR 295,7 Mio. so-
wie für Anleihen 2020–2027 im Nominale von EUR 262,2 Mio. aus. 

Die Anleihe 2019–2023 war am 27. Jänner 2023, also nach dem Berichtszeitraum, zur Rückzahlung fällig. Der 
zurückgezahlte Betrag belief sich auf EUR 187,1 Mio. und entsprach dem noch ausstehenden Nominale der 
Anleihe 2019–2023. 

Immobilienfinanzierungen  
Die von der IMMOFINANZ und ihren Tochtergesellschaften abgeschlossenen wesentlichen Immobilienfinan-
zierungen haben in der Regel marktübliche Kündigungsrechte der Gläubiger im Fall eines Kontrollwechsels.  

Mit Erwerb einer kontrollierenden sowie einer mehrheitlichen Beteiligung durch die CPI Property Group an 
der Gesellschaft Anfang März 2022 wurden Kündigungsrechte von Gläubigern für ein Kreditvolumen von ins-
gesamt EUR 1,4 Mrd. ausgelöst. Es wurden jedoch keine Immobilienfinanzierungen wegen Kontrollwechsels 
gekündigt. 

Konzernkreditlinie 
Die IMMOFINANZ hat eine unbesicherte und wiederholt ausnutzbare Konzernkreditlinie über EUR 100,0 Mio. 
abgeschlossen. Diese Konzernkreditlinie beinhaltet ein Kündigungsrecht im Fall eines Kontrollwechsels. Zum 
Berichtsstichtag war diese Konzernkreditlinie nicht ausgenutzt. 

Eine Kündigung der Konzernkreditlinie wegen des Kontrollwechsels Anfang März 2022 erfolgte nicht bzw. 
verzichtete die finanzierende Bank auf ihr Kündigungsrecht infolge der Kontrollerlangung durch die CPI Pro-
perty Group. 

Vorstand und Aufsichtsrat  
Der Vorstandsvertrag von Radka Doehring enthält keine Change-of-Control-Klausel. 

In den Vorstandsverträgen von Dietmar Reindl und Stefan Schönauer waren Change-of-Control-Klauseln ent-
halten, die gegebenenfalls zu einer Vertragsbeendigung führen konnten. Für den Fall, dass eine übernahme-
rechtlich kontrollierende Beteiligung (unter Berücksichtigung der in der Satzung der Gesellschaft vorgesehe-
nen herabgesetzten Schwelle) erlangt wurde, bestanden zwischen der Gesellschaft und dem Vorstand Ent-
schädigungsvereinbarungen. Je nach Restlaufzeit des Vorstandsmandats bleiben die Ansprüche der Vor-
standsmitglieder aus den jeweiligen Dienstverträgen maximal bis zu zwei Jahre aufrecht.  

Infolge des Erwerbs einer kontrollierenden Beteiligung durch die CPI Property Group an der Gesellschaft An-
fang März 2022 wurden Beendigungsrechte der Vorstandsmitglieder gemäß diesen Change-of-Control-Klau-
seln in den Vorstandsverträgen ausgelöst. Der Aufsichtsrat einigte sich mit Dietmar Reindl und Stefan 
Schönauer im Zusammenhang mit dem Kontrollwechselereignis einvernehmlich auf die Beendigung der Vor-
standsverträge mit 8. Juni 2022.  

Für Mitglieder des Aufsichtsrats oder Arbeitnehmer gibt es keine entsprechenden Vereinbarungen.  

Darüber hinaus bestehen keine bedeutenden Vereinbarungen der Gesellschaft, die im Fall eines Kontrollwech-
sels infolge eines Übernahmeangebots wirksam werden, sich ändern oder enden. 
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Änderungen der Satzung der Gesellschaft,  
Organbestellungen und -abberufungen  
Nach § 21 der Satzung beschließt die Hauptversammlung mit einfacher Mehrheit der abgegebenen Stimmen 
und in Fällen, in denen eine Kapitalmehrheit erforderlich ist, mit einfacher Mehrheit des bei der Beschlussfas-
sung vertretenen Grundkapitals, sofern das Gesetz nicht zwingend eine andere Mehrheit vorschreibt. Dies gilt 
auch für Satzungsänderungen und die vorzeitige Abberufung von Mitgliedern des Aufsichtsrats.  

Bei Stimmengleichheit im Aufsichtsrat entscheidet gemäß Satzung die Stimme des Leiters der jeweiligen Auf-
sichtsratssitzung. Dies gilt auch für die Wahl und Abberufung von Mitgliedern des Vorstands.  

Der in diesem Geschäftsbericht enthaltene und um den konsolidierten Corporate-Governance-Bericht erwei-
terte Corporate-Governance-Bericht ist auf der Unternehmens-Website https://immofinanz.com abrufbar. 

Bedeutende Beteiligungen  
Nach den der Gesellschaft übermittelten Stimmrechtsmeldungen, Directors‘-Dealings-Meldungen und sonsti-
gen Veröffentlichungen bestanden per 31. Dezember 2022 folgende Beteiligungen bzw. zurechenbare 
Stimmrechtsanteile von über 4% des Grundkapitals der Gesellschaft:  

– Radovan Vitek (über die CPI Property Group und die WXZ1 a.s.): 76,87% (gemäß Beteiligungsmeldung vom 
31. Mai 2022).  

E. Forschung und Entwicklung 
Technologischer und gesellschaftlicher Wandel haben Einfluss auf die Immobilienwirtschaft. Um auch künftig 
effiziente und profitabel bewirtschaftbare Immobilienlösungen anbieten zu können, verfolgt die IMMOFINANZ 
die Veränderungen von Arbeitsprozessen sowie die Anforderungen ihrer Mieter an Raum- und 
Gebäudekonzepte. Dafür hat die IMMOFINANZ einen Forschungs- und Entwicklungsvertrag mit der 
Technischen Universität Wien (TU Wien) zum Thema Bürolösungen abgeschlossen. Die TU Wien arbeitet 
dabei auch mit der Abteilung Mechanical Design der Stanford University zusammen. Im 1. Quartal 2022 wurde 
zudem eine Kooperation mit der Wirtschaftsuniversität Wien gestartet.  

F. Zweigniederlassungen 
Die IMMOFINANZ AG hat keine Zweigniederlassungen. 

G. Finanzinstrumente und Risikoberichterstattung 
Die IMMOFINANZ ist als international tätiger Immobilieninvestor, Bestandshalter und Projektentwickler in ih-
rer Geschäftstätigkeit unterschiedlichen allgemeinen sowie branchenspezifischen Risiken ausgesetzt. Mit ei-
nem integrierten Risikomanagement verfügt der Konzern über eine solide Grundlage, potenzielle Risiken früh-
zeitig zu erkennen und mögliche Folgen daraus einzuschätzen.  

Risiken sind die aus der Unvorhersehbarkeit der Zukunft resultierenden, durch „zufällige“ Störungen verur-
sachten Möglichkeiten, von den geplanten Zielwerten abzuweichen. Negative Abweichungen werden in die-
sem Zusammenhang als Risiken im engeren Sinn, positive Abweichungen als Chancen bezeichnet. 
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Grundsätze des integrierten Risikomanagements 
Die Struktur des Risikomanagements der IMMOFINANZ begründet sich auf den Regeln des Österreichischen 
Corporate Governance Kodex (ÖCGK) und dem Integrated Framework des COSO ERM∗, einem international 
anerkannten Rahmenkonzept zur Ausgestaltung von Risikomanagementsystemen. 

Auf Basis der bereits eingesetzten Sicherungs- und Steuerungsinstrumente sind für die IMMOFINANZ derzeit 
keine wesentlichen bestandsgefährdenden Risiken erkennbar. In gesamthafter Beurteilung waren die Risiko-
situation für das Unternehmen und das gesamte Marktumfeld im Geschäftsjahr 2022 durch das herausfor-
dernde makroökonomische Umfeld geprägt. Auf die wesentlichen Risikokategorien wird am Ende des Risiko-
berichts genauer eingegangen. 

Der Umgang mit Risiken im Unternehmen ist in einem konzernweiten Risikomanagementsystem verankert. 
Dieses ist in die operativen Abläufe und Berichtswege integriert und wirkt sich auf Prozesse und strategische 
Entscheidungen aus. Es wird auf allen Ebenen wahrgenommen und besteht aus internen Richtlinien, Report-
ingsystemen und aus dem von der Internen Revision geprüften Internen Kontrollsystem. 

Überwachung und Kontrolle des Risikomanagementsystems 
Das Risikomanagementsystem wird von zwei Instanzen überwacht und kontrolliert: Zum einen bewertet die 
Interne Revision die Effektivität des Risikomanagements und trägt zu dessen Verbesserung bei. Zum anderen 
beurteilt der Abschlussprüfer gemäß C-Regel 83 des Österreichischen Corporate Governance Kodex (Fassung 
Jänner 2023) die Funktionsfähigkeit des Risikomanagements und berichtet dem Vorstand darüber. 

Beurteilung der Funktionsfähigkeit des Risikomanagementsystems  
Die Deloitte Audit Wirtschaftsprüfungs GmbH, Wien, hat von Dezember 2022 bis Jänner 2023 die Funktions-
fähigkeit des Risikomanagementsystems der IMMOFINANZ beurteilt. Dabei wurden die Gestaltung (Design) 
sowie die Umsetzung (Implementation) der vom Unternehmen eingerichteten Maßnahmen und organisatori-
schen Vorkehrungen, nicht aber deren Anwendung im Sinn der operativen Wirksamkeit (Operating Effectiven-
ess) beurteilt. Die Beurteilung von Deloitte ergab, dass das von der IMMOFINANZ eingerichtete Risikomanage-
ment zum 31. Dezember 2022 – gemessen am übergreifenden Rahmenwerk für ein unternehmensweites 
Risikomanagement nach COSO – funktionsfähig ist.  

Struktur des Risikomanagements 
Ziel des Risikomanagements der IMMOFINANZ ist es, die vom Vorstand definierte Strategie so risikoarm wie 
möglich umzusetzen. Die strategischen Ziele des Konzerns werden dabei auf operative Abläufe übertragen, in 
die Maßnahmen zur Identifikation, Prävention und Steuerung von Risiken eingebettet sind. 

 

Der Vorstand trägt die Verantwortung für das unternehmensweite Risikomanagement und legt die Geschäfts-
ziele sowie die daraus abgeleitete Risikostrategie fest. 

 
∗ Committee of Sponsoring Organizations of the Treadway Commission – Enterprise Risk Management; coso.org 

Verantwortungen und Berichtswege
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Mitarbeiter
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Funktionell ist das Risikomanagement dem Vorstand als Stabsstelle zugeordnet. Diese überwacht bereichsun-
abhängig die Unternehmensrisiken, aggregiert Risikodaten und -berichte und unterstützt die Bereichs- und Län-
derorganisationen aktiv bei der Identifikation von Risiken und wirtschaftlich geeigneten Gegenmaßnahmen. Das 
Risikomanagement berichtet regelmäßig an den Vorstand sowie quartalsweise an den Aufsichtsrat.  

Auf Ebene der Länder wird das Risikomanagement vom jeweiligen gruppenübergreifenden Landesorga-
nisation wahrgenommen. Mindestens einmal pro Quartal kommunizieren die Bereichsleiter und Länderverant-
wortlichen ihre Risikolage an den Vorstand. Akute Risiken werden unmittelbar an den Vorstand berichtet. 

 

Risikomanagementprozess 
 

 

 

  

Risikoidentifikation

Risikobewertung

Risikosteuerung

Risikocontrolling

–Grundlage des Risikomanagements und Basis für weitere Analysen
– Auswahl der zu betrachtenden Segmente/Geschäftsbereiche
– Zuteilung der Risiken zur Einflussebene innerhalb der Organisation

– Bewertung der Einzelrisiken sowie der Korrelation dieser Risiken zueinander
– Kategorisierung der Risiken als Grundlage zur Ergreifung von Maßnahmen zur

Risikosteuerung

– Festlegung von Maßnahmen zur Risikosteuerung
– Zuordnung von Risikoauswirkungen zu GuV-Positionen bzw. Kennzahlen

– Modellierung der Risiken und deren Auswirkungen auf Ergebnisgrößen
– Regelmäßiges Monitoring der Risiken inklusive der Anpassung

zugrundeliegender Annahmen
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Wesentliche Risikokategorien 
Die für die IMMOFINANZ relevanten Risikokategorien folgen der Wertschöpfungskette im Unternehmen und 
legen einen zusätzlichen Fokus auf Umwelt-, Governance- und soziale Chancen und Risiken. Die IMMOFINANZ 
hat ein breites Spektrum an Maßnahmen definiert, um Risiken entgegenzuwirken. Diese Maßnahmen sind in-
tegraler Bestandteil aller Unternehmensabläufe und damit die Grundlage der Risikomitigierung.  

Risikokategorie Beschreibung Gegenmaßnahme 
  
Unternehmensrisiken Das sind Risiken im Zusammenhang mit den Rahmen-

bedingungen für die Unternehmensaktivität, die das 
Maß objektspezifischer Risiken überschreiten. 

Diesen Risiken wird durch strategische Entscheidungen 
auf Konzernebene entgegengewirkt. 

  Finanzielle Risiken stehen im Zusammenhang mit Kre-
ditgebern oder den Bedingungen für die Bereitstellung 
liquider Mittel (siehe Konzernabschluss Kapitel 7.2). 

Die laufende Überwachung der Aktiv- und Passivpositio-
nen sowie vorausschauende Analysen dienen als Grund-
lage für strategische Maßnahmen zur Sicherung der  
Finanzkraft. 

  Operatives Risiko kann durch nachteiliges Handeln 
der Organe und Mitarbeiter zu Lasten des Unterneh-
mens entstehen. 

Die Handlungsabläufe im Unternehmen werden in ein-
zelne Prozesse aufgeteilt und relevante Prozessschritte 
intern kontrolliert. 

  Sonstige Risiken umfassen Einzelrisiken mit konzern-
weiten Auswirkungen. 

Diesen Risiken wird durch strategische Entscheidungen 
auf Konzernebene entgegengewirkt. 

Risiken nicht ordnungsgemäßer  
Geschäftspraktiken 

Die IMMOFINANZ hat sich zu verantwortungsvollem 
und nachvollziehbarem Handeln sowie zur Einhaltung 
rechtlicher Regeln und Vorschriften verpflichtet. Risiken 
in diesem Bereich ergeben sich durch Abweichungen 
von diesen Grundsätzen. 

Zur Vorbeugung dieser Risiken wurden in einzelnen Be-
reichen des Unternehmens Richtlinien für das Handeln 
der Organe und Mitarbeiter definiert. 

Soziale Risiken Das Unternehmen trägt Verantwortung für die Men-
schen, die im engeren oder im weiteren Sinne für das 
Unternehmen tätig sind. Risiken im Zusammenhang mit 
der Rolle als Arbeitgeber im erweiterten Sinn werden in 
dieser Risikogruppe zusammengefasst. 

Das Bekenntnis der IMMOFINANZ zur Einhaltung aller 
Grund- und Menschenrechte sowie eine regelmäßige Be-
standsaufnahme von Mitarbeiterbedürfnissen stellen die 
Eckpfeiler der Risikominimierung in diesem Bereich dar. 

Umwelt- und Klimarisiken Klimarisiken entstehen durch meteorologische Bedin-
gungen an einem Immobilienstandort. Darüber hinaus 
ergeben sich Umweltrisiken durch die Errichtung und 
den Betrieb von Gebäuden. 

Durch frühzeitige Maßnahmen sollen negative Einflüsse 
auf die Immobilie vermieden werden. Bei der Errichtung 
neuer Gebäude wird darüber hinaus auf möglichst ge-
ringe negative Auswirkungen auf die Umwelt geachtet. 

  Bei der Erreichung der geplanten Klimaneutralität und 
dem Aufbau einer Kreislaufwirtschaft ergeben sich Risi-
ken durch den technologischen und regulatorischen 
Übergang. 

Die IMMOFINANZ trifft Maßnahmen, mit deren Hilfe 
Immobilien technologisch weiterentwickelt und nach-
haltig bewirtschaftet werden können. Außerdem för-
dert sie entsprechende Bewusstseinsbildung bei allen 
Stakeholdern. 

Projektentwicklungsrisiken Planungsrisiken sind Risiken, die während der Planungs-
phase einer Immobilie entstehen. Die Planungsphase 
erstreckt sich von der Konzeption bis zur Genehmigung 
eines Bauvorhabens.  

Zur Vorbeugung von Projektentwicklungsrisiken erfol-
gen eine genaue Prüfung neuer Standorte, die frühzei-
tige Einbeziehung aller Stakeholder und Maßnahmen, 
um zukünftigen negativen Entwicklungen vorzugreifen. 

  Realisierungsrisiken fassen Risiken zusammen, die ab 
Erteilung der Baugenehmigung im Zusammenhang mit 
der Errichtung einer Immobilie stehen. 

Bei der Vermeidung von Realisierungsrisiken stehen 
prozessuale Maßnahmen zur Qualitätssicherung und 
Maßnahmen zur Risikoexternalisierung im Fokus.  

  Vermarktungsrisiken stehen im Zusammenhang mit der 
Kommerzialisierung des Bauvorhabens und sind im Hin-
blick auf Profitabilität von großer Bedeutung. 

Zur Bekämpfung von Vermarktungsrisiken dienen früh-
zeitige Bedarfs- und Chancenanalysen sowie langfris-
tige Marktbeobachtungen als Grundlage.  

Risiken aus dem Asset Management Ertragsrisiken sind Risiken im Zusammenhang mit der 
Erzielung laufender Einkünfte bei Bestandsobjekten. 

Die IMMOFINANZ setzt Maßnahmen, um sich vom klassi-
schen Vermieter zu einem Dienstleistungsanbieter zu ent-
wickeln, der frühzeitig auf Marktentwicklungen reagiert. 

  Die Gruppe der Nutzungsrisiken umfasst Risiken, wel-
che die Bewirtschaftung der Immobilie betreffen und 
daher großen Einfluss auf die Ertragskraft des Unter-
nehmens haben. 

Ein aktives Bestandsmanagement sowie die laufende 
technische Überwachung des Immobilienbestands sollen 
Risiken im Zusammenhang mit der Nutzung verringern. 

  Verwaltungsrisiken ergeben sich im Rahmen des laufen-
den Betriebs einer Immobilie für Eigentümer, Mieter 
und Hausverwalter. 

Im Bereich der Verwaltungsrisiken verfolgt die 
IMMOFINANZ eine klare Strategie der Externalisierung. 

Portfolio- und Bewertungsrisiken Der Bereich der Portfolio- und Bewertungsrisiken um-
fasst Faktoren, die zu einer Wertveränderung des Port-
folios führen würden. 

Aktives Portfoliomanagement und Expertise aus der 
langfristigen Marktbeobachtung tragen bei der 
IMMOFINANZ zur frühzeitigen Identifikation von mögli-
chen Problemen bei. 

Transaktionsrisiken Transaktionsrisiken stehen im Zusammenhang mit dem 
An- und Verkauf von Immobilien und umfassen zusätz-
lich Anomalien im Transaktionsmarkt. 

Prozessuale Maßnahmen und die laufende Beobach-
tung der Transaktionsmärkte sollen die vorhandenen Ri-
siken minimieren. Im Hinblick auf Marktprobleme wer-
den auch Maßnahmen zur Risikovorsorge ergriffen.   

 

  



 

 

EINZELABSCHLUSS
Lagebericht 

277

Merkmale des Internen Kontrollsystems 
Das Interne Kontrollsystem (IKS) der IMMOFINANZ umfasst sämtliche Maßnahmen und Verfahren, die der 
Sicherung der Vermögenswerte des Unternehmens sowie der Gewährleistung von Genauigkeit und Zuverläs-
sigkeit in Bezug auf die Rechnungslegung dienen. Ziel ist es, Fehler zu vermeiden bzw. zu erkennen und so 
eine frühzeitige Korrektur zu ermöglichen. Zudem unterstützt das IKS die Einhaltung der wesentlichen recht-
lichen Vorschriften und der vom Vorstand vorgeschriebenen Geschäftspolitik. 

Das IKS ist in alle Prozesse des Unternehmens integriert. Seine Eckpunkte bestehen aus einer angemessenen 
Funktionstrennung, der Anwendung des Vier-Augen-Prinzips bei relevanten Unternehmensprozessen, der 
Einhaltung interner Richtlinien (z. B. des IMMOFINANZ IFRS Accounting Manuals), der Kontrolle der erhalte-
nen Buchhaltungsdaten durch das Konzern-Controlling in Bezug auf Richtigkeit, Plausibilität und Vollständig-
keit und in die Prozessabläufe integrierten, präventiven und detektiven Kontrollen sowie der Automatisierung 
wesentlicher Kontrollen über Software-Systemeinstellungen. 

Überwachung durch die Interne Revision 
Die Interne Revision ist für die unabhängige Überprüfung der Wirksamkeit des IKS zuständig und trägt somit zu 
seiner Qualitätssicherung bei. Darüber hinaus bewertet sie die Effektivität des Risikomanagements und unter-
stützt dessen laufende Weiterentwicklung. Auf Grundlage eines vom Aufsichtsrat genehmigten jährlichen Revi-
sionsplans prüft sie unabhängig und regelmäßig operative Prozesse und Geschäftsabwicklungen. Die Prioritäten 
für den Revisionsplan werden dabei nach Risikokriterien und den Organisationszielen entsprechend festgelegt. 

Die Ergebnisse der Prüfungen werden regelmäßig an den Vorstand der IMMOFINANZ und zweimal jährlich an 
den Aufsichtsrat berichtet. Im Rahmen eines Jahresberichts legt die Interne Revision Rechenschaft über ihre 
Tätigkeit ab und präsentiert zusammenfassend alle wesentlichen Revisionsgebiete und -ergebnisse.  

Chancen- und Risikolage im Geschäftsjahr 2022 
Übersicht über die Chancen- und Risiken zum 31. Dezember 2022 
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Risiken durch den Klimawandel (1) 
Immobilien sind in der Bauphase und im Betrieb besonders energieintensiv. Die durch den russischen Angriffs-
krieg auf die Ukraine ab Ende Februar 2022 stark gestiegenen Energiepreise belasteten das Ergebnis der 
IMMOFINANZ daher deutlich. Diese Entwicklung zeigt allerdings auch die Chancen und Effizienzsteigerungen 
auf, die durch energieeffizientere Gebäude erreicht werden können. Der Energieeffizienz von Gebäuden 
kommt – gemeinsam mit der Energiegewinnung – auch im Rahmen der EU-Taxonomie eine zentrale Bedeu-
tung zu. Aus diesem Grund sind die Installation von Photovoltaikanlagen auf Immobilien sowie der Einkauf und 
die Erzeugung grüner Energie integrale Bestandteile der ESG-Strategie der IMMOFINANZ.  

Im Bereich der Klimarisiken zeigen die Klimamodelle einen stärker werdenden Temperaturanstieg für die 
Kernmärkte der IMMOFINANZ. Gleichzeitig erhöht sich die Wahrscheinlichkeit längerer Trockenperioden. 
Beide Entwicklungen werden im Rahmen von Gebäudesanierungen berücksichtigt und fließen in die Develo-
pment-Betrachtung mit ein. Küstennahe Immobilien in Polen und Kroatien, dabei handelt es sich um wenige 
Retail-Park-Objekte, sind Risiken eines steigenden Meeresspiegels ausgesetzt. Im Bereich der Elementarrisi-
ken erwarten die Modelle einen Anstieg der Waldbrandgefahr aufgrund längerer Trockenphasen. Dieses der-
zeit im Mittelmeerraum zu beobachtende Phänomen wird sich in den kommenden Jahren weiter nach Norden 
ausbreiten. Der Risikominderung wird durch bauliche Maßnahmen Rechnung getragen, auch liegt ein Fokus 
auf der Gestaltung und Vergrößerung von Grünflächen. Darüber hinaus sind sämtliche Immobilien der 
IMMOFINANZ gegen Elementarschäden versichert. 

Chancen sieht die IMMOFINANZ auch im Bereich der Biodiversität. Wasserintensive Rasenflächen werden in 
Zukunft durch die Biodiversität fördernde Formen der Bepflanzung ersetzt. Neben Wasser- und Energieein-
sparungen sind diese Flächen auch mit weniger Pflegeaufwand verbunden, was zu geringeren Betriebskosten 
führen könnte. 

Risiken aus politischen, gesellschaftlichen und gesetzlichen Vorgaben (2) 
Am 22. Juni 2022 stimmte das Europäische Parlament für die Aufnahme des gewerblichen Immobilienbe-
reichs in den europäischen Zertifikatehandel (EU ETS). Dieses Votum des EU-Parlaments benötigt zwar noch 
die Abstimmung mit den Mitgliedsstaaten, wird künftig aber signifikante Auswirkungen auf den Immobilienbe-
reich haben. Um den damit erforderlichen Zukauf von CO2-Zertifikaten für zukünftig emittierte CO2-Äquviva-
lente niedrig zu halten, legte die IMMOFINANZ ihren Fokus auf gesteigerte Energieeffizienz und einen best-
möglichen Beitrag zur Reduktion von Treibhausgasemissionen. Diese Dekarbonisierungsstrategie soll zügig 
umgesetzt werden und ist in der im Jahr 2022 beschlossenen Netto-Null-Emissionsstrategie verschriftlicht. 
Durch die Umsetzung der Netto-Null-Emissionsstrategie sollen steigende Kosten aus der CO2-Bepreisung und 
daraus entstehende nachteilige Auswirkungen weitestgehend vermieden werden. Darüber hinaus sieht die 
IMMOFINANZ hier die Chance, zusätzliches Wertsteigerungspotenzial des Bestandsportfolios zu schaffen.  

Makroökonomische Rahmenbedingungen (3) 
Die bereits ab Ende 2021 steigende Inflation wurde durch den russischen Einmarsch in der Ukraine und den 
damit verbunden Energiepreisanstieg deutlich angetrieben. Die Europäische Zentralbank reagierte darauf mit 
einem Ende der Niedrigzinspolitik und erhöht seither schrittweise den Leitzins. Die Folge dieser Entwicklun-
gen sind deutlich gedämpfte Wachstumserwartungen – wobei Experten auch eine Rezession Anfang 2023 
nicht ausschließen – sowie veränderte wirtschaftliche Rahmenbedingungen. Für die IMMOFINANZ spiegelt 
sich dies etwa in deutlich gestiegenen Energiekosten sowie mittelfristig steigenden Refinanzierungskosten 
wider. Auf der Vermietungsseite waren im Bürobereich bereits auf Sicht der letzten Quartale in manchen 
Märkten steigende Leerstände zu beobachten. Dieser Trend dürfte sich fortsetzen. Für die Immobilienbranche 
bedeuten steigende Zinsen erwartbare Rückgänge der Neubauleistung und der Marktpreise. Im Hinblick auf 
die Asset-Allokation haben Immobilien im aktuellen Umfeld steigender Zinsen ihre Alternativlosigkeit für In-
vestoren verloren. Damit ist auch ein Rückgang der Transaktionsvolumina zu erwarten.  

Rechtstreitigkeiten (4) 
Die IMMOFINANZ konnte in den vergangenen Jahren zahlreiche Rechtsstreitigkeiten über lange zurücklie-
gende Fälle beilegen. Noch nicht abgeschlossen sind Verfahren über Restitutionsforderungen gegenüber 
Standorten der Marke VIVO! in Cluj und Constanţa. Im abgelaufenen Jahr kam es zu keinen entscheidenden 
Änderungen im Verfahrenslauf.  
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Beteiligungen (5) 
Mit Aktienkaufverträgen vom April 2018 erwarb die IMMOFINANZ AG 19.499.437 Inhaberaktien der 
S IMMO AG und stockte ihre Beteiligung an der S IMMO im Dezember 2022 zusätzlich um 17.305.012 Aktien 
auf 50% plus eine Aktie auf. Damit konsolidierte die IMMOFINANZ die S IMMO zum Bilanzstichtag voll, nach-
dem sie zuvor als Equity-Beteiligung bilanziert worden war. Als international tätiger Immobilieninvestor, Be-
standshalter und Projektentwickler ist die S IMMO in ihrer Geschäftstätigkeit den gleichen allgemeinen sowie 
branchenspezifischen Risiken wie die IMMOFINANZ ausgesetzt. Risiken aus der operativen Tätigkeit der 
S IMMO werden zukünftig den jeweiligen Risikokategorien zugeordnet. Als Beteiligungsrisiko verbleibt nur das 
Beteiligungsrisiko im engeren Sinn. Zum Bilanzstichtag waren keine Beteiligungsrisiken im engeren Sinn be-
kannt. 

Bewertungsrisiken (6) 
Lieferkettenprobleme und die stark gestiegenen Energiepreise führten im abgelaufenen Geschäftsjahr zu den 
höchsten Inflationsraten seit 50 Jahren. Notenbanken reagierten darauf weltweit mit Zinserhöhungen. Diese 
führen zu einer gesteigerten Attraktivität von alternativen Investmentmöglichkeiten und damit auch zu einer 
höheren Renditeerwartung für Investitionen in Immobilien. In den kommenden Quartalen ist daher von einem 
zunehmenden Abwertungsdruck auf Immobilien auszugehen.  

Darüber hinaus nimmt die Bedeutung von ESG-Aspekten in der Immobilienbewertung zu. Bauliche Maßnah-
men, um die Folgen des Klimawandels zu mitigieren, und nachhaltige Investitionen finden im Rahmen der Im-
mobilienbewertung Berücksichtigung. Die IMMOFINANZ wird ihre Objekte an den Klimawandel anpassen, wo-
für Maßnahmen wie thermische Sanierungen, die Digitalisierung der Haustechnik und zahlreiche andere 
Schritte gesetzt werden. Aus Sicht der Risikobewertung wird damit Vermietungsrisiken wie Nachfrage- oder 
Mietrückgang vorgebeugt und Wertverlusten des Bestandsportfolios entgegengewirkt. Im Rahmen ihrer nach-
haltigen Portfoliostrategie möchte die IMMOFINANZ für Objekte mit hohen ESG-Standards Aufwertungspo-
tenzial schaffen. Darüber hinaus werden in den kommenden Jahren entsprechende Immobilien auch eine 
noch bessere Vermietungsperformance erzielen können.  

IT-Risiken (7) 
Die IMMOFINANZ verfolgt das Ziel, ihre Unternehmensabläufe bis hin zum Kunden zu digitalisieren. Im abge-
laufenen Jahr kam es aufgrund der Änderung der Mehrheitsverhältnisse bei der IMMOFINANZ zu einer stra-
tegischen Neuausrichtung im Bereich Digitalisierung. Derzeit wird wird gruppenweit an einheitlichen Lösun-
gen gearbeitet. Risiken im Zusammenhang mit diesen Projekten sollen durch professionelles Projektmanage-
ment weitestgehend vermieden werden.  

Im Geschäftsjahr 2022 waren die Themen Datenschutz und Cyber Security weiterhin Schwerpunkte im Rah-
men der Risikobetrachtung. Die IMMOFINANZ setzt im Bereich der IT-Systeme umfangreiche Vorkehrungen 
und legt auch einen besonderen Fokus auf Schulungen und Trainings ihrer Mitarbeiter. Ergänzend dazu werden 
prozessseitige Optimierungen durchgeführt, um ein höchstmögliches Maß an Sicherheit gewährleisten zu 
können. Auf Basis der bereits etablierten Prozesse kann von einem geringen Risiko für die unternehmenskri-
tischen Prozesse ausgegangen werden.  

Portfoliorisiken (8) 
Der Vermietungsgrad des Bestandsportfolios der IMMOFINANZ war leicht rückläufig und lag per 31. Dezember 
2022 mit 94,3% (31. Dezember 2021: 95,1%) auf hohem Niveau. Die Einzelhandelsimmobilien waren mit 98,8% 
(31. Dezember 2021: 98,7%) so gut wie voll vermietet. Im Bürobereich kam es 2021 zu einem leichten Rückgang 
des Vermietungsgrads auf 88,1% (31. Dezember 2020: 90,6%).  

Die von der IMMOFINANZ derzeit aktiv verfolgten Projektentwicklungen (in Bau befindliches Immobilienver-
mögen) haben einen Buchwert von EUR 126,6 Mio. (31. Dezember 2021: EUR 460,8 Mio.). Die offenen Bau-
kosten für diese Projektentwicklungen betrugen Ende 2022 EUR 47,6 Mio. (31. Dezember 2021: 
EUR 216,2 Mio.). Pipelineprojekte inklusive Immobilienvorräte wiesen zum 31. Dezember 2022 einen Buch-
wert von EUR 229,2 Mio. auf (31. Dezember 2021: EUR 180,3 Mio.).  
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H. Ausblick 

Erwartetes Marktumfeld  
Das Wirtschaftswachstum in den Kernländern der IMMOFINANZ fiel im Gesamtjahr 2022 schlussendlich ro-
buster aus als ursprünglich erwartet. Der Krieg in der Ukraine und dessen Folgen für die Weltwirtschaft, 
anhaltende Bedenken hinsichtlich möglicher Störungen der Energieversorgung und der hohe Preisdruck 
werden gemeinsam mit steigenden Finanzierungskosten die Konjunktur im Euroraum im 1. Halbjahr 2023 
aber voraussichtlich weiter belasten. Ein Abgleiten in die Rezession sollte aber vermieden werden können. 
Aus heutiger Sicht erwarten Experten für den Euroraum ein geringes Wirtschaftswachstum von rund 0,5% 
im Jahr 2023.  

Im Kampf gegen die hohe Inflation erhöhte die Europäische Zentralbank (EZB) Mitte März den Leitzins für die 
Eurozone erneut um 0,5 Prozentpunkte auf 3,5%. Das ist die sechste Erhöhung seit der Zinswende im Som-
mer 2022 – und nach Meinung zahlreicher Experten noch nicht der Zinsgipfel. Aktuelle Prognosen erwarten 
einen Anstieg des Leitzinses auf bis zu 3,75%, aber auch eine Anhebung auf über 4% wird für möglich gehalten. 
Sobald die EZB in ihrem Zinszyklus den Höhepunkt erreicht hat, könnte sie die Zinsen für mehrere Quartale 
auf diesem Niveau halten.   

Die geopolitischen und gesamtwirtschaftlichen Entwicklungen stellen somit einen Unsicherheitsfaktor dar, 
und die daraus resultierenden Auswirkungen, unter anderem auf die Entwicklung der Finanzierungskosten und 
die Marktpreise für Immobilien, können aus heutiger Sicht nicht abschließend beurteilt werden. Insgesamt 
sieht sich die IMMOFINANZ mit ihren flexiblen und resilienten Immobilienprodukten auch für ein mit höheren 
Unsicherheiten behaftetes Umfeld gut positioniert.   

Immobilienportfolio und Nachhaltigkeit 
Durch Zukäufe und Fertigstellungen von Immobilien vor allem im Retail-Bereich sowie durch die zum Jahres-
ende erfolgte Aufstockung des Anteils an der S IMMO auf 50% plus eine Aktie und die daraus resultierende 
Vollkonsolidierung dieser Tochtergesellschaft wuchs das Portfoliovolumen der IMMOFINANZ Group deutlich 
um mehr als 60% auf rund EUR 8,4 Mrd. Vom Bestandsportfolio in Höhe von rund EUR 7,7 Mrd. entfallen 
rund EUR 2,5 Mrd. oder 32% auf Büroimmobilien, EUR 2,3 Mrd. oder 29% auf Einzelhandelsobjekte sowie 
EUR 3,0 Mrd. oder 38% auf Immobilien der S IMMO.  

In unserer Portfoliostrategie setzen wir unverändert auf resiliente und kosteneffiziente Einzelhandelsimmobi-
lien sowie auf innovative Bürolösungen. Diese umfassen die etablierten Marken myhive, STOP SHOP und 
VIVO! sowie komplementäre Produkte und Portfolios, wie jenes der S IMMO. Mittelfristig planen wir, unser 
Angebot in unseren Kernländern weiter auszubauen. Im aktuellen Umfeld, das von steigenden Zinsen und ho-
her Inflation geprägt ist, wollen wir uns dabei auf höher rentierende Immobilien konzentrieren. Im Rahmen 
eines aktiven Portfoliomanagements der IMMOFINANZ sollen Objekte im Wert von rund EUR 1 Mrd. verkauft 
und die Erlöse für die Rückzahlung von Schulden verwendet oder in Immobilien reinvestiert werden. 

Bei den Verkäufen konzentrieren wir uns auf niedrig rentierende sowie Single-Tenant-Gebäude, Immobilien, 
die attraktive Verkaufspreise erzielen können, sowie auf nicht strategische Objekte. Nachdem wir im zurück-
liegenden Geschäftsjahr bereits Immobilien mit einem Volumen von rund EUR 166 Mio. erfolgreich verkauft 
haben, sind weitere Transaktionen in Vorbereitung. Trotz eines volatilen Marktumfelds sind wir zuversichtlich, 
in den nächsten Monaten weitere Abschlüsse zu erzielen. Das breite Spektrum unseres Angebots – geplante 
Einzelobjektverkäufe reichen von ca. EUR 10 Mio. bis zu rund EUR 200 Mio. in unterschiedlichen Ländern – ist 
hier von Vorteil. Für den deutschen Markt, der unverändert einer der am bevorzugtesten Immobilienanlage-
märkte weltweit ist, ist frühestens ab Mitte 2023 mit einer Marktbelebung zu rechnen, wenn sich die Immobi-
lienrenditen angesichts höherer Finanzierungskosten und gestiegener Renditen bei Alternativanlagen auf ei-
nem neuen Niveau eingependelt haben werden. 
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Darüber hinaus planen wir im laufenden Geschäftsjahr den Verkauf mehrerer Büroimmobilien am Standort 
Wienerberg an die von uns kontrollierte S IMMO. Es handelt sich um sechs Bestandsimmobilien mit einer ver-
mietbaren Fläche von rund 128.000 m2 sowie einer Projektentwicklung mit rund 20.000 m2 Fläche, die im 
Sommer 2023 fertiggestellt wird. Das Transaktionsvolumen umfasst aus heutiger Sicht rund EUR 411,0 Mio. 
Mit dieser Transaktion ermöglichen wir eine stärker fokussierte Portfolioaufstellung innerhalb der Unterneh-
mensgruppe. Der Erlös soll in die Rückführung von Verbindlichkeiten fließen.  

Im Rahmen unserer ESG-Strategie arbeiten wir an einer weiteren Steigerung der nachhaltigen Gebäudequalität 
in unserem Portfolio sowie an einer Verbesserung der Ressourceneffizienz. Langfristig halten wir an unserem 
Netto-Null-Ziel bis 2040 fest, und bereits bis 2030 wollen wir die CO2-Emissionen der IMMOFINANZ um rund 
60% reduzieren. Die Verringerung unseres Treibhausgasausstoßes ist und bleibt unser oberstes Ziel. Im laufen-
den Jahr planen wir unter anderem den weiteren Ausbau von Photovoltaikanlagen auf unseren Immobilien so-
wie die Ausrollung von Green-Lease-Mietverträgen im Portfolio.  

Finanzierung und Kapitalmarkt  
Die IMMOFINANZ Group verfügt über eine solide Kapital- und Finanzierungsstruktur mit einer Eigenkapitalquote 
von 47,9%, einem Netto-Loan-to-Value von 40,7% sowie liquiden Mitteln in Höhe von EUR 684,7 Mio. per 
Ende Dezember 2022. Darüber hinaus steht uns eine unbesicherte und wiederausnutzbare Kreditlinie über 
EUR 100,0 Mio. zur Verfügung. Rund 87% unserer Finanzverbindlichkeiten sind gegenüber Zinserhöhungen abge-
sichert. Unser Ziel ist es weiterhin, an dieser konservativen Finanzpolitik festzuhalten: Dabei soll die Verschuldung 
gemessen am Netto-LTV auch mittelfristig konservativ bleiben.  

Im aktuellen Marktumfeld liegt der Fokus vor allem auf langfristigen Bankfinanzierungen. Dabei profitieren wir 
bei Neufinanzierungen und Refinanzierungen auf Immobilienebene von unseren langjährigen, partnerschaftli-
chen Verbindungen mit Banken in unseren Kernländern. Nachdem wir im Geschäftsjahr 2022 auf Ebene der 
IMMOFINANZ erfolgreich Bankverbindlichkeiten in Höhe von rund EUR 765 Mio. refinanziert haben, stehen 
wir mit unseren finanzierenden Banken hinsichtlich weiterer vorzeitiger Verlängerungen von auslaufenden Fi-
nanzierungen zu aktuellen Marktkonditionen im Gespräch.  

Da die Zinsschritte der Notenbanken allerdings noch nicht den Höhepunkt erreicht haben dürften und damit 
weitere Auswirkungen auf die Marktpreise von Immobilien im Jahresverlauf wahrscheinlich sind, verfolgt die 
IMMOFINANZ eine auf Liquidität fokussierte Strategie.  

Enge Zusammenarbeit mit CPIPG und S IMMO 
Die IMMOFINANZ hat mit der CPI Property Group (CPIPG) nunmehr einen großen, stabilen und langfristig orien-
tierten Kernaktionär und ist damit Teil eines sehr großen und erfolgreichen Qualitätsimmobilienanbieters mit lang-
jähriger Expertise in Zentral- und Osteuropa. Erste integrative Schritte zur Realisierung von Synergien durch eine 
enge Zusammenarbeit wurden bereits im Vorjahr gesetzt. Gemeinsam mit der S IMMO und mit Unterstützung 
durch die CPIPG werden nun weitere Synergien und Effizienzsteigerungen identifiziert, die die Transparenz und 
die Rentabilität für alle Stakeholder verbessern sollen.   
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Dieser Ausblick entspricht den Einschätzungen des Vorstands zum 24. März 2023 und enthält Angaben und 
Prognosen, die sich auf die zukünftige Entwicklung der IMMOFINANZ Group beziehen. Die Prognosen stellen 
Einschätzungen dar, die auf Basis der zum jetzigen Zeitpunkt zur Verfügung stehenden Informationen getrof-
fen wurden. Sollten die zugrunde gelegten Annahmen nicht eintreffen oder Risiken – wie jene im Risikobericht 
angesprochenen – eintreten, so können die tatsächlichen Ereignisse von den hier getroffenen Aussagen ab-
weichen. Mit diesem Geschäftsbericht ist keine Empfehlung zum Kauf oder Verkauf von Wertpapieren der 
IMMOFINANZ AG verbunden.  

Bedeutende Ereignisse nach Ende des Berichtszeitraums werden auf den Seiten 265 und 266 erläutert.  

Wien, am 24. März 2023  

 
Der Vorstand der IMMOFINANZ AG   

  

Radka Doehring 
Mitglied des Vorstandes 
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Bestätigungsvermerk 

Bericht zum Jahresabschluss 
Prüfungsurteil 
Wir haben den Jahresabschluss der IMMOFINANZ AG, Wien, bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 
2022, der Gewinn- und Verlustrechnung für das an diesem Stichtag endende Geschäftsjahr sowie dem An-
hang, geprüft. 

Nach unserer Beurteilung entspricht der beigefügte Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und ver-
mittelt ein möglichst getreues Bild der Vermögens- und Finanzlage zum 31. Dezember 2022 sowie der Er-
tragslage der Gesellschaft für das an diesem Stichtag endende Geschäftsjahr in Übereinstimmung mit den ös-
terreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften. 

Grundlage für das Prüfungsurteil 
Wir haben unsere Abschlussprüfung in Übereinstimmung mit der Verordnung (EU) Nr. 537/2014 (im Folgen-
den EU-VO) und mit den österreichischen Grundsätzen ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführt. 
Diese Grundsätze erfordern die Anwendung der International Standards on Auditing (ISA). Unsere Verantwort-
lichkeiten nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt „Verantwortlichkeiten des Abschlussprü-
fers für die Prüfung des Jahresabschlusses“ unseres Bestätigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir 
sind von der Gesellschaft unabhängig in Übereinstimmung mit den österreichischen unternehmensrechtlichen 
und berufsrechtlichen Vorschriften und wir haben unsere sonstigen beruflichen Pflichten in Übereinstimmung 
mit diesen Anforderungen erfüllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns bis zum Datum des Bestätigungs-
vermerks erlangten Prüfungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für unser Prüfungs-
urteil zu diesem Datum zu dienen. 

Besonders wichtige Prüfungssachverhalte 
Besonders wichtige Prüfungssachverhalte sind solche Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemäßen Ermes-
sen am bedeutsamsten für unsere Prüfung des Jahresabschlusses des Geschäftsjahres waren. Diese Sachver-
halte wurden im Zusammenhang mit unserer Prüfung des Jahresabschlusses als Ganzes und bei der Bildung 
unseres Prüfungsurteils hierzu berücksichtigt, und wir geben kein gesondertes Prüfungsurteil zu diesen Sach-
verhalten ab. 

Bewertung der Anteile und Ausleihungen an und Forderungen gegenüber verbundenen 
Unternehmen 

Sachverhalt und Problemstellung 
(siehe Ausführungen im Anhang unter Kapitel 2 zu Finanzanlagevermögen und Forderungen, unter Kapitel 3 
zu Anlagevermögen und Forderungen und unter Kapitel 4 zu Sonstige betriebliche Erträge, Sonstige betrieb-
liche Aufwendungen, Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge, Erträge aus dem Abgang von und der Zuschrei-
bung zu Finanzanlagen und Wertpapieren des Umlaufvermögens sowie Aufwendungen aus Finanzanlagen) 

Der Buchwert der Anteile an verbundenen Unternehmen beträgt EUR 3.772 Mio und wurde im Geschäftsjahr 
um EUR 118 Mio außerplanmäßig abgeschrieben. Der Buchwert der Ausleihungen an verbundene Unterneh-
men beträgt EUR 125 Mio. Forderungen gegenüber verbundenen Unternehmen betragen EUR 497 Mio und 
wurden im Geschäftsjahr mit EUR 12 Mio wertberichtigt bzw. wurden Wertberichtigungen aus Vorjahren in 
Höhe von EUR 5 Mio aufgelöst. 

Die Bewertung der Anteile und Ausleihungen an sowie der Forderungen gegenüber verbundenen Unterneh-
men ist aufgrund der Konzern- und Finanzierungsstruktur der Gruppe ein komplexer Vorgang. Zusätzlich zu 
den aus dem Rechnungswesen generierten Basisdaten werden in einem standardisierten Bewertungsmodell 
neben den ertragsorientierten Verkehrswerten der Immobilien, Effekte aus zukünftigen Steuerzahlungen und 
etwaigen sonstigen bewertungsrelevanten Aspekten berücksichtigt, die zu einem erheblichen Teil auf Ein-
schätzungen der gesetzlichen Vertreter über künftige Marktentwicklungen beruhen. Damit ist eine erhöhte 
Bewertungsunsicherheit verbunden. 
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Folglich haben wir die Werthaltigkeit der Anteile und Ausleihungen an sowie der Forderungen gegenüber ver-
bundenen Unternehmen als besonders wichtigen Prüfungssachverhalt bestimmt. 

Prüferisches Vorgehen 
Zur Beurteilung der Angemessenheit der Bewertung der Anteile und Ausleihungen an und Forderungen ge-
genüber verbundenen Unternehmen haben wir insbesondere folgende Prüfungshandlungen durchgeführt: 

– Analyse der Angemessenheit der Berechnungslogik des von der Gesellschaft verwendeten Bewertungsmo-
dells. 

– Überprüfung der Vollständigkeit und Korrektheit der Übernahme der in die Berechnung der Werthaltigkeit 
einfließenden aus dem Rechnungswesen generierten Basisdaten, der Verkehrswerte der Immobilien sowie 
der zukünftigen Steuerzahlungen. 

– Kritische Würdigung der wesentlichen Annahmen und Schätzungen, die der Berechnung der Verkehrswerte 
der Immobilien sowie der Berechnung der zukünftigen Steuerzahlungen zugrunde liegen. 

– Analyse der vorgenommenen wesentlichen Abschreibungen und Zuschreibungen sowie Wertberichtigun-
gen hinsichtlich der Ursachen der Veränderungen der Bewertungsergebnisse von Anteilen an verbundenen 
Unternehmen sowie von Ausleihungen an und Forderungen gegenüber verbundenen Unternehmen gegen-
über dem Vorjahr. 

Sonstige Informationen 
Die gesetzlichen Vertreter sind für die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen 
umfassen alle Informationen im Jahresfinanzbericht, ausgenommen den Jahres- und Konzernabschluss, den 
Lage- und Konzernlagebericht und die jeweiligen Bestätigungsvermerke. Der Jahresfinanzbericht wird uns 
voraussichtlich nach dem Datum des Bestätigungsvermerks zur Verfügung gestellt werden.  

Unser Prüfungsurteil zum Jahresabschluss erstreckt sich nicht auf diese sonstigen Informationen, und wir wer-
den keine Art der Zusicherung darauf abgeben. Bezüglich der Informationen im Lagebericht verweisen wir auf 
den Abschnitt „Bericht zum Lagebericht“. 

Im Zusammenhang mit unserer Prüfung des Jahresabschlusses ist es unsere Verantwortung, die oben ange-
führten sonstigen Informationen, sobald sie vorhanden sind, zu lesen und dabei zu würdigen, ob sie wesentli-
che Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss oder zu unseren bei der Abschlussprüfung erlangten Kenntnissen 
aufweisen oder anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen. 

Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und des Prüfungsausschusses für den Jahresabschluss 
Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für die Aufstellung des Jahresabschlusses und dafür, dass dieser 
in Übereinstimmung mit den österreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften ein möglichst getreues 
Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertre-
ter verantwortlich für die internen Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die Aufstellung eines Jah-
resabschlusses zu ermöglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Hand-
lungen oder Irrtümern ist. 

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafür verantwortlich, die Fähigkeit 
der Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang 
mit der Fortführung der Unternehmenstätigkeit – sofern einschlägig – anzugeben, sowie dafür, den Rech-
nungslegungsgrundsatz der Fortführung der Unternehmenstätigkeit anzuwenden, es sei denn, die gesetzli-
chen Vertreter beabsichtigen, entweder die Gesellschaft zu liquidieren oder die Unternehmenstätigkeit einzu-
stellen, oder haben keine realistische Alternative dazu. 

Der Prüfungsausschuss ist verantwortlich für die Überwachung des Rechnungslegungsprozesses der  
Gesellschaft. 

Verantwortlichkeiten des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses 
Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von 
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtümern ist, und einen Bestäti-
gungsvermerk zu erteilen, der unser Prüfungsurteil beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an 
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Sicherheit, aber keine Garantie dafür, dass eine in Übereinstimmung mit der EU-VO und mit den österreichi-
schen Grundsätzen ordnungsmäßiger Abschlussprüfung, die die Anwendung der ISA erfordern, durchgeführte 
Abschlussprüfung eine wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, stets aufdeckt. Falsche Dar-
stellungen können aus dolosen Handlungen oder Irrtümern resultieren und werden als wesentlich angesehen, 
wenn von ihnen einzeln oder insgesamt vernünftigerweise erwartet werden könnte, dass sie die auf der Grund-
lage dieses Jahresabschlusses getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beeinflussen. 

Als Teil einer Abschlussprüfung in Übereinstimmung mit der EU-VO und mit den österreichischen Grundsätzen 
ordnungsmäßiger Abschlussprüfung, die die Anwendung der ISA erfordern, üben wir während der gesamten 
Abschlussprüfung pflichtgemäßes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.  

Darüber hinaus gilt: 

– Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen aufgrund von dolosen 
Handlungen oder Irrtümern im Abschluss, planen Prüfungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken, führen 
sie durch und erlangen Prüfungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für unser 
Prüfungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, ist höher als ein aus Irrtümern resultierendes, da dolose Handlungen 
kollusives Zusammenwirken, Fälschungen, beabsichtigte Unvollständigkeiten, irreführende Darstellungen 
oder das Außerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten können. 

– Wir gewinnen ein Verständnis von dem für die Abschlussprüfung relevanten internen Kontrollsystem, um 
Prüfungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umständen angemessen sind, jedoch nicht mit 
dem Ziel, ein Prüfungsurteil zur Wirksamkeit des internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben. 

– Wir beurteilen die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschätzten Werte in 
der Rechnungslegung und damit zusammenhängende Angaben. 

– Wir ziehen Schlussfolgerungen über die Angemessenheit der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsat-
zes der Fortführung der Unternehmenstätigkeit durch die gesetzlichen Vertreter sowie, auf der Grundlage 
der erlangten Prüfungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen 
oder Gegebenheiten besteht, die erhebliche Zweifel an der Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der 
Unternehmenstätigkeit aufwerfen können. Falls wir die Schlussfolgerung ziehen, dass eine wesentliche Un-
sicherheit besteht, sind wir verpflichtet, in unserem Bestätigungsvermerk auf die dazugehörigen Angaben 
im Jahresabschluss aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser Prüfungs-
urteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres 
Bestätigungsvermerks erlangten Prüfungsnachweise. Zukünftige Ereignisse oder Gegebenheiten können je-
doch die Abkehr der Gesellschaft von der Fortführung der Unternehmenstätigkeit zur Folge haben. 

– Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses einschließlich der 
Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschäftsvorfälle und Ereignisse in einer 
Weise wiedergibt, dass ein möglichst getreues Bild erreicht wird. 

Wir tauschen uns mit dem Prüfungsausschuss unter anderem über den geplanten Umfang und die geplante zeit-
liche Einteilung der Abschlussprüfung sowie über bedeutsame Prüfungsfeststellungen, einschließlich etwaiger 
bedeutsamer Mängel im internen Kontrollsystem, die wir während unserer Abschlussprüfung erkennen, aus. 

Wir geben dem Prüfungsausschuss auch eine Erklärung ab, dass wir die relevanten beruflichen Verhaltensan-
forderungen zur Unabhängigkeit eingehalten haben, und tauschen uns mit ihm über alle Beziehungen und 
sonstigen Sachverhalte aus, von denen vernünftigerweise angenommen werden kann, dass sie sich auf unsere 
Unabhängigkeit und – sofern einschlägig – damit zusammenhängende Schutzmaßnahmen auswirken. 

Wir bestimmen von den Sachverhalten, über die wir uns mit dem Prüfungsausschuss ausgetauscht haben, 
diejenigen Sachverhalte, die am bedeutsamsten für die Prüfung des Jahresabschlusses des Geschäftsjahres 
waren und daher die besonders wichtigen Prüfungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte in 
unserem Bestätigungsvermerk, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvorschriften schließen die öffentliche 
Angabe des Sachverhalts aus oder wir bestimmen in äußerst seltenen Fällen, dass ein Sachverhalt nicht in 
unserem Bestätigungsvermerk mitgeteilt werden sollte, weil vernünftigerweise erwartet wird, dass die nega-
tiven Folgen einer solchen Mitteilung deren Vorteile für das öffentliche Interesse übersteigen würden. 
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Bericht zum Lagebericht 
Der Lagebericht ist aufgrund der österreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften darauf zu prüfen, ob er 
mit dem Jahresabschluss in Einklang steht und ob er nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt 
wurde.  

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verantwortlich für die Aufstellung des Lageberichts in Über-
einstimmung mit den österreichischen unternehmensrechtlichen Vorschriften. 

Wir haben unsere Prüfung in Übereinstimmung mit den Berufsgrundsätzen zur Prüfung des Lageberichts 
durchgeführt. 

Urteil 
Nach unserer Beurteilung ist der beigefügte Lagebericht nach den geltenden rechtlichen Anforderungen auf-
gestellt worden, enthält zutreffende Angaben nach § 243a UGB und steht in Einklang mit dem Jahresabschluss. 

Erklärung 
Angesichts der bei der Prüfung des Jahresabschlusses gewonnenen Erkenntnisse und des gewonnenen Ver-
ständnisses über die Gesellschaft und ihr Umfeld wurden wesentliche fehlerhafte Angaben im Lagebericht 
nicht festgestellt. 

Zusätzliche Angaben nach Artikel 10 der EU-VO 
Wir wurden von der Hauptversammlung am 12. Juli 2022 als Abschlussprüfer für das am 31. Dezember 2022 
endende Geschäftsjahr gewählt und am 22. August 2022 vom Aufsichtsrat mit der Durchführung der Ab-
schlussprüfung beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit dem am 30. April 2011 endenden Geschäftsjahr Ab-
schlussprüfer der Gesellschaft. 

Wir erklären, dass das Prüfungsurteil im Abschnitt „Bericht zum Jahresabschluss“ mit dem zusätzlichen Be-
richt an den Prüfungsausschuss nach Art 11 der EU-VO in Einklang steht.  

Wir erklären, dass wir keine verbotenen Nichtprüfungsleistungen nach Art 5 Abs 1 der EU-VO erbracht haben und 
dass wir bei der Durchführung der Abschlussprüfung unsere Unabhängigkeit von der Gesellschaft gewahrt haben. 

Auftragsverantwortlicher Wirtschaftsprüfer 
Der für die Abschlussprüfung auftragsverantwortliche Wirtschaftsprüfer ist Mag. Nikolaus Schaffer. 

Wien, am 24. März 2023 

Deloitte Audit Wirtschaftsprüfungs GmbH 

 

 

 

Mag. Nikolaus Schaffer 

Wirtschaftsprüfer 

 

Die Veröffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses mit unserem Bestätigungsvermerk darf nur in 
der von uns bestätigten Fassung erfolgen. Dieser Bestätigungsvermerk bezieht sich ausschließlich auf den 
deutschsprachigen und vollständigen Jahresabschluss samt Lagebericht. Für abweichende Fassungen sind die 
Vorschriften des § 281 Abs. 2 UGB zu beachten.
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Disclaimer 
Wir haben diesen Bericht mit größtmöglicher Sorgfalt erstellt und die Daten überprüft. Rundungs-, Übermittlungs-, Satz- oder 
Druckfehler können dennoch nicht ausgeschlossen werden. Der Bericht enthält Annahmen und Prognosen, die auf Basis aller zum 
Zeitpunkt der Erstellung zur Verfügung stehenden Informationen getroffen wurden. Sollten die den Prognosen zugrunde liegenden 
Einschätzungen nicht eintreffen, können die tatsächlichen Ergebnisse von den derzeit erwarteten abweichen. Aus Gründen der 
besseren Lesbarkeit bzw. des Leseflusses wurden genderspezifische Bezeichnungen nicht berücksichtigt. Der Bericht erscheint in 
deutscher und englischer Sprache und kann von unserer Website im Bereich Investor Relations heruntergeladen werden.  
Maßgeblich ist in Zweifelsfällen die deutsche Version. Mit diesem Bericht ist keine Empfehlung zum Kauf oder Verkauf von Aktien 
der IMMOFINANZ verbunden.

Bei Summierung von gerundeten Beträgen und Prozentangaben können durch Verwendung automatisierter Rechenhilfen  
rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.

IMMOFINANZ AG 
Wienerbergstraße 9 
1100 Wien, Österreich 
T +43 (0)1 880 90

investor@immofinanz.com 
www.immofinanz.com
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