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FERTIGSTELLUNGEN 2019

Sanierung und Erweiterung der HBLA 
Pitzelstätten für das Bundesministerium für 
Nachhaltigkeit und Tourismus*  
(siehe S. 23 und NFI-Bericht S. 26, 29, 33)

Sanierung und Erweiterung des Musischen 
Gymnasiums Salzburg

Sanierung und Erweiterung des BSZ Bruck  
an der Leitha

Sanierung und Erweiterung des Zentralen 
Lehr- und Lerngebäudes der Medizinischen 
Universität Innsbruck

Sanierung und Erweiterung der 
Universitätsbibliothek der Universität Graz  
(siehe S. 10 f., 23 und NFI-Bericht S. 26, 35)

Brandschutzsanierung des Hauptgebäudes 
der Universität Wien, Bauphase 3

Neubau eines Zellentrakts der Justizanstalt 
Innsbruck für das Bundesministerium für 
Justiz (BMJ)*

Neubau einer Arbeitshalle der Justizanstalt 
Hirtenberg für das BMJ*

Adaptierung des Bildungszentrums der  
Sicherheitsakademie Wels für das Bundes-
ministerium für Inneres*

Wohnbauprojekt in der Engerthstraße, Wien 
(siehe S. 14 f.)

Bürobauprojekt Kempfstraße, Klagenfurt

Sanierung des Bezirksgerichts Neunkirchen
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ARE DEVELOPMENT: 
AUSGEWÄHLTE 
PROJEKTE 2019

Wohnbauprojekt Rosa und Heinrich, 
Graz, fertiggestellt (siehe S. 16 f.)

Stadtentwicklungsprojekt Vienna 
Twentytwo, Wien, in Bau

Wohnbauprojekt Kayser, Wien, in Bau

Wohnbauprojekt Eschengarten, 
Wien, in Bau
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Fertigstellungen und Baustarts 

BAUSTARTS 2019

Sanierung und Erweiterung des BG/BRG 
Keimgasse, Mödling

Neubau des BG/BRG Sillgasse, Innsbruck

Sanierung und Erweiterung der HTL BULME, 
Graz

Neubau des MED CAMPUS Graz,  
Modul 2 an der Medizinischen Universität 
Graz (siehe S. 28 f. und NFI-Bericht  
S. 31, 34 f.)

Neubau des Science Parks 4 an der  
Johannes Kepler Universität Linz (JKU Linz)

Neubau des Science Parks 5 an der JKU Linz

Sanierung und Erweiterung der EKO-Cobra-
Schießanlage in Blumau-Neurißhof

Neubau der Landesleitzentrale der 
Landespolizeidirektion Linz

Neubau des Rathauses Premstätten für die 
Gemeinde Premstätten* (siehe S. 12 f.)

Wohnbauprojekt in der Landstraßer Haupt-
straße, Wien

Wohnbauprojekt in der Feldkirchner Straße, 
Klagenfurt

Sanierung der Sicherheitsakademie Salzburg
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Schulen

Universitäten

Spezialimmobilien

Büro- und Wohnimmobilien der ARE

Nah beim Kunden
Die 13 Teams des Objekt & Facility Managements (OFM) bieten in ganz 
Österreich einen Rundumservice für unsere Kunden. Mit vier Teams 
in Wien, zwei Teams in Graz und je einem Team in Klagenfurt, Wiener 
Neustadt, St. Pölten, Linz, Salzburg, Innsbruck und Feldkirch sind wir 
landesweit vor Ort. Alle Standorte des OFM sind mit dem Top-Service-
Zertifikat ausgezeichnet.

1	  Ausgewählte 
2	  Projekte 2019 

Nachhaltige Projekte 2019
Nachhaltiges Bauen, Sanieren und Bewirtschaften steht bei unseren 
Immobilien über die gesamte Lebensspanne im Vordergrund. Ein  
Auszug der im Berichtsjahr umgesetzten Projekte findet sich auf der 
Karte. Über das gesamte nachhaltige Engagement der BIG lesen Sie im 
angehängten NFI-Bericht oder unter nachhaltigkeit.big.at.

* Dienstleistungsprojekt der BIG

Feldkirch

Innsbruck 4 7 14
Feldkirch

Innsbruck 4 7 14

https://www.big.at/projekte/hbla-pitzelstaetten/
https://www.big.at/projekte/musisches-gymnasium-salzburg/
https://www.big.at/projekte/bsz-bruck-an-der-leitha/
https://www.big.at/projekte/medizinische-universitaet-innsbruck/
https://www.big.at/projekte/medizinische-universitaet-innsbruck/
https://www.big.at/projekte/universitaetsbibliothek-graz/
https://www.big.at/projekte/aula-und-arkadenhof-uni-wien/
https://www.are.at/projekt/mietwohnungen-engerthstrasse/info/
https://www.are.at/projekt/bezirksgericht-neunkirchen/info/
https://www.big.at/projekte/bgbrg-keimgasse/
https://www.big.at/projekte/bgbrg-sillgasse/
https://www.big.at/projekte/bgbrg-sillgasse/
https://www.big.at/projekte/htblva-bulme-graz/
https://www.big.at/projekte/medcampus-graz/
https://www.are.at/projekt/mietwohnungen-landstrasser-hauptstrasse/info/
https://www.are.at/projekt/feldkirchner-strasse/info/
https://www.are.at/projekt/rosa-und-heinrich/info/
https://www.are.at/projekt/vienna-twentytwo/info/
https://www.are.at/projekt/kayser/info/
https://www.are.at/projekt/eschengarten/info/
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Hirtenberg 8
Bruck an der Leitha
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Wiener Neustadt

Blumau-Neurißhof

Kaltenleutgeben

Neunkirchen

St. Pölten
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5 15 16 25

Türkenwirtgebäude der Universität für 
Bodenkultur Wien: Staatspreis für Architektur 
und Nachhaltigkeit 2019 und klimaaktiv Gold 
(siehe S. 22)

Justizgebäude Salzburg: Staatspreis für 
Architektur und Nachhaltigkeit 2019 und 
Nominierung für ZV-Bauherrenpreis (siehe S. 22)

Wörle-Schwanzer-Trakt und Vordere Zollamt-
straße 7 der Universität für angewandte Kunst 
Wien: ZV-Bauherrenpreis 2019 (siehe S. 22 f.)

Bildungsquartier Seestadt Aspern Teilgebiet 2: 
Staatspreis für Architektur und Nachhaltigkeit 
und Nominierung Mies van der Rohe Award 

HTL St. Pölten: erstmalig großflächiger Einsatz 
von Draingarden (siehe NFI-Bericht S. 30 f., 34)

29

30

32

33

MedUni Campus Mariannengasse der 
Medizinischen Universität Wien:  
Beauftragung von BauKarussell als europa-
weites Re-Use-Vorzeigeprojekt (siehe S. 21 und 
NFI-Bericht S. 26 f.)

HBLA Pitzelstätten: Holzbaupreis Kärnten 2019 
und klimaaktiv Silber (siehe S. 23 und  
NFI-Bericht S. 23, 26)

Standorte des Bee BIG Projekts: fünfmal in Wien, 
je einer in Kaltenleutgeben/Niederösterreich,  
in Leoben/Steiermark und in Klagenfurt/Kärnten 
(siehe S. 21 und NFI-Bericht S. 31)

ARE Wohnen mit E-Carsharing: viermal in Wien 
und zweimal in Graz (siehe NFI-Bericht S. 31)

34
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https://www.big.at/projekte/hbla-pitzelstaetten/
https://www.big.at/projekte/musisches-gymnasium-salzburg/
https://www.big.at/projekte/bsz-bruck-an-der-leitha/
https://www.big.at/projekte/universitaetsbibliothek-graz/
https://www.big.at/projekte/aula-und-arkadenhof-uni-wien/
https://www.are.at/projekt/mietwohnungen-engerthstrasse/info/
https://www.are.at/projekt/bezirksgericht-neunkirchen/info/
https://www.big.at/projekte/bgbrg-keimgasse/
https://www.big.at/projekte/htblva-bulme-graz/
https://www.big.at/projekte/medcampus-graz/
https://www.are.at/projekt/mietwohnungen-landstrasser-hauptstrasse/info/
https://www.are.at/projekt/feldkirchner-strasse/info/
https://www.are.at/projekt/rosa-und-heinrich/info/
https://www.are.at/projekt/vienna-twentytwo/info/
https://www.are.at/projekt/kayser/info/
https://www.are.at/projekt/eschengarten/info/
https://www.big.at/projekte/tuewi-boku-wien/
https://www.big.at/projekte/tuewi-boku-wien/
https://www.big.at/projekte/justizgebaeude-salzburg/
https://www.big.at/projekte/justizgebaeude-salzburg/
https://www.big.at/projekte/universitaet-fuer-angewandte-kunst/
https://www.big.at/projekte/universitaet-fuer-angewandte-kunst/
https://www.big.at/projekte/bsz-st-poelten/
https://www.big.at/projekte/bsz-st-poelten/
https://www.big.at/projekte/meduni-campus-mariannengasse/
https://www.big.at/projekte/meduni-campus-mariannengasse/
https://www.big.at/projekte/hbla-pitzelstaetten/
https://www.big.at/projekte/hbla-pitzelstaetten/
https://www.are.at/service/standards-eigentumswohnungen/bmw-i3-fuer-bewohner/
https://www.are.at/service/standards-eigentumswohnungen/bmw-i3-fuer-bewohner/
https://www.are.at/service/standards-eigentumswohnungen/bmw-i3-fuer-bewohner/
https://www.big.at/projekte/bildungsquartier-aspern-tg2/
https://www.big.at/projekte/bildungsquartier-aspern-tg2/




Als eine der größten Immobilieneigen- 
tümerinnen Österreichs schaffen wir  
Raum für Bildung und Sicherheit, für 
Arbeiten und Wohnen. Wir leben eine 
Immobilienkultur, die sich an den 
Nutzerinnen und Nutzern orientiert,  
und Nachhaltigkeit, die generationen-
gerecht ist.

Standorte und ausgewählte Projekte

GESCHÄF TSBERICHT 2019

Werte schaf fen.
Die Zukunft gestalten.
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Genderhinweis: Gendersensible Kommunikation ist uns wichtig, genauso wie die Lesefreundlichkeit 
unserer Texte. Da wir unsere Leserinnen und Leser gleichermaßen ansprechen wollen, nehmen wir 
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Begriff Mitarbeitende sind die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des BIG Konzerns gemeint.
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Ergebniskennzahlen 
in EUR Mio.

2019 2018 Veränderung

Umsatzerlöse 1.130,7 1.074,6 +5,2 %

davon Mieterlöse 878,2 864,9 +1,5 %

Instandhaltung 145,9 145,7 +0,1 %

in % der Mieterlöse 16,6 % 16,9 % -0,3 PP

EBITDA 686,2 676,1 +1,5 %

EBITDA-Marge 60,7 % 62,9 % -2,2 PP

Betriebsergebnis (EBIT) 1.110,8 277,5 +300,3 %

Gewinn der Periode 795,6 167,7 +374,4 %

Bilanzkennzahlen
Loan to Value Ratio (LTV) 28,2 % 27,5 % +0,7 PP

Eigenkapitalquote 54,5 % 54,3 % +0,2 PP

Renditekennzahlen
Return on Capital Employed (ROCE) 7,9 % 2,3 % +5,6 PP

Return on Equity (ROE) 10,9 % 2,3 % +8,6 PP

Cashflow-Kennzahlen
FFO (exklusive Transaktionsergebnis) 507,4 497,7 +1,9 %

Vermietbare Fläche  
nach Unternehmensbereichen, in EUR Mio.

 Kennzahlen  

Schulen Universitäten Spezial- 
immobilien

Kennzahlen zur Bautätigkeit
in EUR Mio.

869,1

Instand- 
haltung

Gesamt

Schulen Spezial- 
immobilien

Büro- und  
Wohnimmobilien

Büro- und  
Wohnimmobilien

Universitäten

258,1  
Projektentwicklungen  
zur Veräußerung 

70,4 
Bestandsimmobilien

145,9 264,9 12,3117,5 328,5

2,9 2,1 1,7 0,6
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Sehr geehrte Geschäftspartnerinnen und  
Geschäftspartner, sehr geehrte Leserinnen 
und Leser,

ein intensives und sehr erfolgreiches Ge-
schäftsjahr liegt hinter uns. Die Umsatzerlöse 
stiegen auf EUR 1.130,1 Mio., auf der Ergebnis-
seite zeigt sich auch mit einem EBIT von EUR 
1.110,8 Mio. und einer soliden Eigenkapitalba-
sis von 54,5 % ein erfreuliches Bild. Als einer der 
größten Auftraggeber für die österreichische 
Bauwirtschaft hat der BIG Konzern im Berichts-
jahr EUR 869,1 Mio. in Bestands- und Entwick-
lungsprojekte investiert.

Was uns 2019 nicht nur operativ beschäf-
tigt hat, war der Eigentümerwechsel des BIG 
Konzerns in die Österreichischen Beteiligungs 
AG (ÖBAG). Mit diesem Schritt ist eine noch 
stärkere Ausrichtung auf unternehmerische 
Aspekte verbunden und wir haben Rückenwind 
für unsere bisherige Strategie einer starken 
Markt- und Kundenorientierung bekommen. 

Mit der ÖBAG als Eigentümerin haben wir 
den klaren Auftrag, nachhaltig und langfristig 
zu wachsen. Die sehr hohe Vermietungsquote 
von 99,3 % unterstreicht einerseits die bedarfs-
orientierte Ausrichtung unserer Liegenschaften 
und andererseits den Bedarf an zusätzlichen 
Immobilien in allen Unternehmensbereichen. 
Ankäufe wie die ehemalige Volksbankzentrale 
in der Wiener Kolingasse und der abgeschlos-
sene Baurechtsvertrag über die frühere Wiener 
Postsparkasse – ein Jugendstiljuwel von Otto 
Wagner –, in die ein neues Wissenschaftszent-
rum einziehen wird, sind erfolgreiche Erweite-
rungen unseres Portfolios. 

Unsere Konzernfamilie ist zum Ende des 
Berichtsjahres auf 143 Gesellschaften ange-
wachsen. Dies ist vor allem auf die Wohnbau-
initiative der ARE zurückzuführen, wofür in 
deren Tochtergesellschaft ARE DEVELOPMENT 
zahlreiche Projektgesellschaften zur Schaffung 
neuer Wohnbauten gegründet wurden. Meh-

rere Meilensteine der Wohnbauinitiative sind 
derzeit in Bau – darunter das TrIIIple, der Wild-
garten, beide in Wien, die Wunderburgstraße 
in Gmunden oder das Reihenhausprojekt Juwel 
in Mödling. Insgesamt sind bei einem Investi-
tionsvolumen von EUR 2,0 Mrd. bereits rund 
2.300 Wohnungen fertiggestellt und rund 6.400 
Wohneinheiten in Bau oder Projektierung.

Wie wichtig nachhaltiges Handeln und 
der bewusste Umgang mit Ressourcen sind, hat 
sich spätestens 2019 im Bewusstsein einer brei-
ten Öffentlichkeit und der Politik durchgesetzt. 
Die Immobilienwirtschaft ist eine energie- und 
ressourcenintensive Branche und hat damit 
eine besondere Verantwortung und gleichzeitig 
ein großes Potenzial, im Sinne des Klima- und 
Ressourcenschutzes zu agieren.

Das von der Regierung angestrebte Ziel, 
Österreich klimaneutral zu machen, verfolgen 
wir in der BIG seit einigen Jahren. Mehrere 
Staats- und Bauherrenpreise, mit denen unsere 
Gebäude im vergangenen Jahr für ihre nachhal-
tige Bauweise ausgezeichnet wurden, zeigen, 
dass unsere Strategie wirkt. Mit dem konzern-
weiten Nachhaltigen Mindeststandard, der ab 
2020 für alle Neubauten und Generalsanierun-
gen gilt, setzen wir neue Maßstäbe, mit denen 
wir die gesetzlichen Vorgaben übertreffen und 
wichtige Standards in der Branche vorantreiben. 

Gerade die Gebäude mit öffentlicher Nut-
zung, die im Eigentum der BIG stehen, können 
und sollen Vorbild für Klimafreundlichkeit 
in Projektierung, Bau und Betrieb sein. Viele 
unserer Schulen und Universitätsgebäude ste-
hen stellvertretend für unsere Bemühungen, 
Funktionalität mit Wirtschaftlichkeit, Ener-
gieeffizienz und qualitativer Architektur zu 
vereinen. Kundenorientierung sowie eine part-
nerschaftliche und wirtschaftliche Herange-

3	  Vorwort 
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hensweise an Projekte werden bei uns auch im 
öffentlichen Sektor großgeschrieben.

An dieser Stelle blicken wir für gewöhn-
lich auf das neue Geschäftsjahr und geben An-
lass zur Freude auf kommende Projekte. Doch 
noch während dieser Geschäftsbericht in Ent-
stehung ist, trifft Österreich, Europa, ja die gan-
ze Welt die Corona-Pandemie. Sie trifft auch 
uns auf vielen Ebenen. In welchem Ausmaß 
die Krise unsere Baustellen und Projektabläu-
fe verzögern wird und welche Auswirkungen 
sich daraus ganz allgemein für unser Unterneh-
men ergeben, ist momentan noch nicht abseh-
bar. Da der Jahresabschluss jedoch bereits am  
9. März 2020 erstellt wurde, konnten die nach 
diesem Stichtag beschleunigten Entwicklun-
gen im Zusammenhang mit Covid-19 nicht 
mehr berücksichtigt werden. 

Mit einem Blick auf diese neuen und 
derzeit noch unkalkulierbaren Herausforde-
rungen möchten wir uns bei den fast tausend 
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der BIG 
für ihre wertvolle Arbeit und ihr Engagement 
bedanken. Ebenso danken wir unseren vielen 
Partnern. Wir wollen auch in Zukunft vertrau-
ensvoll zusammenarbeiten, um Chancen zu er-
kennen, zu prüfen und zu nutzen.

Denn gemeinsam schaffen wir Werte für 
Generationen und gestalten eine erfolgreiche 
Zukunft.

DI Hans-Peter Weiss, Geschäftsführer (CEO)

DI Wolfgang Gleissner, Geschäftsführer

Geschäftsführer Wolfgang Gleissner und Hans-Peter Weiss

Ü B E R D I E  B I G      KO N Z E R N L A G E B E R I C H T      KO N Z E R N A B S C H L U S S      KO N Z E R N A N H A N G
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GESCHÄFTSFÜHRUNG

DI Hans-Peter Weiss 

–	Wien 3420 Aspern Development AG – Stellvertreter
des Vorsitzenden 

–	Internationales Amtssitz- und Konferenzzentrum 
Wien, Aktiengesellschaft – Vorsitzender

DI Wolfgang Gleissner 

–	Wien 3420 Aspern Development AG – Mitglied

AUFSICHTSRATSMANDATE DER GESCHÄFTSFÜHRUNG

Gemeinsame Aufgaben

■	 Organisation und Qualitätssicherung
■	 Jährliche Budgetierung / Mehrjahresplanung
■ Revision

DI Hans-Peter Weiss	

Funktionsperiode bis 31. Mai 2021

Aufgabenbereiche

■ Konzerncontrolling
■ Finanzmanagement
■ Unternehmensstrategie
■ Marketing
■ Kommunikation
■ IT
■	 Real Estate Investment Management 
■	 Unternehmensbereich Universitäten 
■	 Büro- und Wohnimmobilien

DI Wolfgang Gleissner	

Funktionsperiode bis 16. Mai 2021

Aufgabenbereiche

■ Recht
■ Personal
■ Infrastruktur
■	 Architektur und Bauvertragswesen
■	 Unternehmensbereich Schulen
■	 Unternehmensbereich Spezialimmobilien
■	 Kaufmännische und technische Objektverwaltung
■	 Facility Services

Stand 31. Dezember 2019

4	  Organe der 
5	  Gesellschaft 
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AUFSICHTSRAT

Aufgrund des Übergangs der vom Bund an der BIG gehalte-
nen Anteile mit 1. Jänner 2019 in das Eigentum der ÖBAG 
gemäß § 9a (1) iVm § 16 ÖIAG-Gesetz idF BGBl. I Nr. 96/2018 
wurde der Aufsichtsrat der BIG um zwei weitere Kapitalver-

AUSSCHÜSSE DES AUFSICHTSRATS UND DEREN MITGLIEDER

Prüfungsausschuss

■	 Ing. Wolfgang Hesoun (Vorsitzender des Ausschusses)
■	 Christine Marek (Stellvertretende des Vorsitzenden) 
■	 MMag. Thomas Schmid
■	 Thomas Rasch

Vergütungsausschuss

■	 MMag. Thomas Schmid (Vorsitzender des Ausschusses)
■	 Christine Marek (Stellvertretende des Vorsitzenden)
■	 Ing. Wolfgang Hesoun 

MMag. Thomas Schmid	
Vorsitzender
Erstbestellung 13. Juni 2019

Funktionsperiode bis zum Gesellschafter- 
beschluss, der über die Entlastung für  
das Geschäftsjahr 2023 beschließt

Christine Marek	
Stellvertretende des Vorsitzenden
Erstbestellung 16. Dezember 2013

Funktionsperiode bis zum Gesellschafter- 
beschluss, der über die Entlastung für  
das Geschäftsjahr 2020 beschließt

Ing. Wolfgang Hesoun	

Erstbestellung 16. Juli 2015

Funktionsperiode bis zum Gesellschafter- 
beschluss, der über die Entlastung für  
das Geschäftsjahr 2020 beschließt

MMag. Elisabeth Gruber	

Erstbestellung 16. Mai 2018

Funktionsperiode bis zum Gesellschafter- 
beschluss, der über die Entlastung für  
das Geschäftsjahr 2020 beschließt

Mag. Markus Neurauter	

Erstbestellung 21. Februar 2018

Funktionsperiode bis zum Gesellschafter- 
beschluss, der über die Entlastung für  
das Geschäftsjahr 2020 beschließt

DI Bernhard Perner	

Erstbestellung 13. Juni 2019

Funktionsperiode bis zum Gesellschafter- 
beschluss, der über die Entlastung für  
das Geschäftsjahr 2023 beschließt

Thomas Rasch	
Belegschaftsvertreter	  

Erstbestellung 27. Juni 2001

Funktionsperiode mit Beendigung der  
Entsendung durch den Betriebsrat

Daniela Böckl	
Belegschaftsvertreterin 

Erstbestellung 8. Jänner 2015

Funktionsperiode mit Beendigung der  
Entsendung durch den Betriebsrat

Maximilian Kucharsch	
Belegschaftsvertreter 

Erstbestellung 19. Juni 2019

Funktionsperiode mit Beendigung der  
Entsendung durch den Betriebsrat

treter aus den Reihen der ÖBAG erweitert und besteht nun-
mehr aus sechs Kapitalvertretern und drei Belegschaftsver-
tretern.

Ü B E R D I E  B I G      KO N Z E R N L A G E B E R I C H T      KO N Z E R N A B S C H L U S S      KO N Z E R N A N H A N G
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Zwei Jahre lang sanierte und erweiterte die BIG das BSZ 
Bruck an der Leitha in Niederösterreich. Im Inneren des 
Bestandsgebäudes wurden, nach der Sanierung von 
Fassade und Fenstern, die Räumlichkeiten durch den Ab-
bruch von Zwischenwänden komplett neu konfiguriert. 
Der zusätzlich errichtete Kreativturm besteht aus zwei 
auskragenden Obergeschoßen und hat im Erdgeschoß 
einen eigenen Eingang, der an jenen im Bestandsgebäu-
de angebunden ist. Er beherbergt sechs Sonderunter-
richtsräume für Bildnerische Erziehung und Werken.

 Bundesschulzentrum  
— Bruck an der Leitha 

https://www.big.at/projekte/bsz-bruck-an-der-leitha/
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Schulen 

Sanierung und Erweiterung von 13.200 m² Nettoraumfläche
Bauzeit: Juli 2017 bis September 2019

Der Kreativturm erreicht aufgrund hoher Wärmedämmung Niedrigenergiestandard.  
Die Wärmeversorgung erfolgt über eine Fußbodenheizung. Die CO²-gesteuerte Lüftungsanlage  
mit Wärmerückgewinnung sorgt für ein angenehmes Raumklima. 

Treberspurg & Partner Architekten ZT
Gisela Erlacher

Unternehmensbereich 

Zahlen und Fakten

Nachhaltigkeitsaspekte

Architektur: 
Foto: 

 Der neue Kreativturm ist das besondere  
 Highlight des Projekts. Die modernen  
 Räume bieten den Schülerinnen und  
 Schülern reichlich Platz, sich bildnerisch  
 und musisch zu entfalten. 
BIG Geschäftsführer Wolfgang Gleissner
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In der neuen Universitätsbibliothek in Graz trifft Alt auf 
Neu, Theorie auf Praxis und Wissenschaft auf Kunst. Die 
Fassade aus dem Jahr 1895, die mehr als 50 Jahre hinter 
einem 1970er-Jahre-Zubau verschwunden war, wurde 
wieder ans Tageslicht geholt. Der aufgesetzte, gläser-
ne Quader scheint über dem historischen Lesesaal zu 
schweben. Nun findet sich auf rund 10.000 m² Platz für 
vier Millionen Bücher und Informationsträger. Ein trans-
parentes Foyer vereint die Bibliothek mit dem Hauptge-
bäude zu einem homogenen Ensemble. 

 Universitätsbibliothek  
der Universität Graz  

— Graz  

https://www.big.at/projekte/universitaetsbibliothek-graz/
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Unternehmensbereich 

Zahlen und Fakten

Nachhaltigkeitsaspekte

Architektur: 
Foto: 

Universitäten 

Sanierung und Erweiterung von 13.600 m² Nettoraumfläche
Bauzeit: November 2016 bis September 2019 

Das zukunftsweisende Gebäude ist mit einer großen Photovoltaik-Anlage,  
effizienter Wärmerückgewinnung und energiesparender LED-Beleuchtung ausgestattet.  

Atelier Thomas Pucher ZT GmbH
David Schreyer

 Als modernste Bibliothek  
 Österreichs ist sie ein architek-  
 tonisches Aushängeschild und  
 eine gelungene Kombination  
 vermeintlicher Gegensätze. 
BIG Geschäftsführer Hans-Peter Weiss 
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Mit dem Neubau des Rathauses Premstätten, der als Dienstleis-
tungsprojekt der BIG für die Marktgemeinde Premstätten erfolgt 
ist, schafft die BIG nicht nur ein modernes Amtshaus, sondern viel-
mehr den neuen und attraktiven Ortsmittelpunkt mit großzügi-
gem Hauptplatz, überdachter Vorplatzfläche für Veranstaltungen, 
gastronomischem Angebot und einer touristischen Anlaufstelle. 
Der zweigeschoßige Baukörper orientiert sich einerseits in Rich-
tung Grünflächen, andererseits auch zum Ortsteil um die Kirche. 
Vom flexiblen Bereich um den Sitzungs- und Trauungssaal im Ober-
geschoß gibt es Zugang zu zwei Terrassen mit Blick auf den Kirch-
turm und die Parkanlagen. 

 Rathaus  
— Premstätten 

 Die dynamische Entwicklung  
 unseres Ortes spiegelt sich in der  
 der offenen Architektur unseres  
 neuen Rathauses wider. 
Anton Scherbinek, Bürgermeister der  
Marktgemeinde Premstätten 
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Unternehmensbereich

Zahlen und Fakten

Nachhaltigkeitsaspekte

Architektur: 
Foto: 

Spezialimmobilien 

Neubau mit 2.100 m² Nettoraumfläche
Bauzeit: Februar 2019 bis Februar 2020

Die Kombination aus Photovoltaik und Luft-Wasser-Wärmepumpenanlage mit Kühlfunktion 
ermöglicht sehr gute Synergieeffekte durch Stromeigennutzung. Energieeffiziente Fenster 
und der außenliegende Sonnenschutz verhindern eine Überhitzung in den Büros.

Ederer + Haghirian Architekten ZT
Manuel Draschl
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Mitten im zweiten Wiener Gemeindebezirk, auf dem 
ehemaligen Areal der Wilhelmskaserne, hat die ARE 
eine Wohnanlage in fußläufiger Distanz zu Prater und 
Donau entwickelt. Nach rund eineinhalb Jahren Bauzeit 
entstanden fünf schlanke Baukörper mit 162 freifinan-
zierten Mietwohnungen, alle mit Balkonen, Loggien oder 
Dachgärten ausgestattet. Ein besonderes Detail sind die 
Zugänge zu den Wohnungen über zentrale Atrien, die 
mit ihrer großflächigen Verglasung viel Licht ins Innere 
bringen und zusätzlichen Raum für Begegnung schaffen.

 Wohnbauprojekt  
Engerthstraße  

— Wien 

 Wir fühlen uns hier zuhause. 
 Alle Nahversorger sind fußläufig 
 erreichbar und die Nachbarschaft 
 lädt zu Entdeckungsspazier- 
 gängen ein. 
Mieter in der Engerthstraße 216 
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Unternehmensbereich

Zahlen und Fakten

Nachhaltigkeitsaspekte

Architektur: 
Foto: 

Büro- und Wohnimmobilien

Neubau mit 17.400 m² Bruttogeschoßfläche
Bauzeit: Juni 2017 bis Februar 2019

Die Gemeinschaftsgärten am Dach der Gebäude stehen allen Bewohnerinnen und  
Bewohnern zur Verfügung. Sie sind ebenfalls über die zentralen Atrien direkt zugänglich.

Gangoly & Kristiner Architekten ZT
David Schreyer
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In Graz-Geidorf wurden nach nur 14 Monaten Bauzeit 
die beiden Gebäude des Projekts „Rosa und Heinrich“ 
fertiggestellt und an ihre neuen Eigentümer übergeben. 
Die 21 freifinanzierten Eigentumswohnungen sind zwi-
schen 55 und 140 m² groß. Markante Terrassen erweitern 
die offenen Zuschnitte fließend nach außen. Durch die 
Anordnung der Gebäude entsteht auf dem ehemaligen 
Grundstück des Universitätssportinstituts eine parkähn-
liche Grünanlage, eingebettet zwischen den Naherho-
lungsgebieten Rosenhain, Leechwald und dem Hilmteich. 

Wohnbauprojekt  
Rosa und Heinrich  

— Graz 
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Unternehmensbereich 

Zahlen und Fakten

Architektur: 
Foto: 

Büro- und Wohnimmobilien

Neubau mit 2.300 m² Bruttogeschoßfläche
Bauzeit: April 2018 bis Juni 2019
Das denkmalgeschützte Gebäude an einem der prominentesten Orte Wiens, erbaut von den  
Kampits und Gamerith ZT
Architekturfotografie Karl Heinz Putz

 Mit dieser Wohnung hier haben  
 wir uns einen Traum erfüllt! Wir  
 sind mit den Kindern ins Grüne  
 gezogen und gefühlt trotzdem  
 mitten in der Stadt geblieben. 
Eigentümerin einer Wohnung von Rosa und Heinrich



18 B I G G E S C H Ä F T S B E R I C H T 2019

Öffentliche Infrastruktur im Fokus
2.012 Liegenschaften, 7,3 Mio. m² vermietbare Fläche und ein 
Verkehrswert von EUR 12,8 Mrd. – der BIG Konzern ist eine 
der größten Immobiliengesellschaften in Österreich. Seit 
Anfang 2019 befindet er sich im Eigentum der Österreichi-
schen Beteiligungs AG (ÖBAG).

Die Gebäude der BIG werden täglich von hunderttau-
senden Menschen genutzt. Unser Kernmarkt sind Projekte 
der öffentlichen Infrastruktur, vor allem in den Bereichen 

Bildung und Sicherheit. Als Eigentümerin von 408 Schul- 
und 210 Universitätsgebäuden sowie 836 Spezialimmobi-
lien, wie etwa Justizanstalten, Polizeistationen, Krieger-
friedhöfen und Kleingartenanlagen, nehmen wir unsere 
große gesellschaftliche Verantwortung wahr und haben 
2019 EUR 627,2 Mio. in Erhaltung, Generalsanierung und 
Neubau im Schul- und Universitätsbereich sowie in die Si-
cherheitsinfrastruktur investiert. 

6	  Unsere 
7	  Erfolgsbausteine 

BM für Bildung, Wissenschaft und Forschung	
2.860.000 m²

21 österreichische Universitäten 	
2.100.000 m²

BM für Inneres	
600.000 m² 

BM für Justiz	
560.000 m²

Private Mieter 	
260.000 m²

Die größten Mieter der BIG 2019
nach Mietvertragsfläche in m², gerundet

Vermietbare Flächen, gesamt

7.300.000 m²

Verkehrswert vermietbarer Flächen

12,8 Mrd. €

Liegenschaften in Österreich

2.012

m²

2,9 Mio. m²
Schulen

2,1 Mio. m²
Universitäten

1,7 Mio. m²
Büro- und  

Wohnimmobilien

0,6 Mio. m² 
Spezial- 

immobilien
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Investitionsvolumen der Wohnbauinitiative, rund

2 Mrd. €

Fertiggestellte Wohnungen und
Wohneinheiten in Bau oder Projektierung, rund

8.700

Forcierung des Wohnbaus
Die 558 Büro- und Wohnimmobilien der BIG werden vom 
Tochterkonzern ARE Austrian Real Estate GmbH (ARE) be-
wirtschaftet. Ihre wesentlichen Ziele sind die Schaffung 
und die langfristige Vermietung von modernem Büro-
raum und von innovativem, zeitgemäßem Wohnraum. 
Mit der ARE Austrian Real Estate Development GmbH 
(ARE DEVELOPMENT), einer Tochter der ARE, realisieren 
wir außerdem österreichweit Projektentwicklungen 
und sind in den letzten Jahren zu einer festen Größe in 
der Quartiers- und Stadtteilentwicklung geworden. Seit 
2015 entsteht im Rahmen eines Investitionsprogramms 
freifinanzierter Wohnraum mit einem Volumen von EUR 
2,0 Mrd. Das Engagement der ARE im Bereich Wohnen ist 
langfristig ausgelegt und ein wichtiger Bestandteil der 
Wachstumsstrategie, die auch über 2020 hinaus fortge-
setzt werden wird.

Erfolgreich in die Zukunft
Die BIG setzt auf hohe Kundenorientierung sowie Wachs-
tum, langfristige Wertsteigerung und eine nachhaltige 
Bewirtschaftung des Portfolios. So schaffen wir generati-
onenübergreifenden Mehrwert. Dabei bleibt der Großteil 
der Immobilien dauerhaft in unserem Bestand. Wir bieten 
unseren Kundeninnen und Mietern alle Leistungen der 
immobilienwirtschaftlichen Wertschöpfungskette, von 
der Projektkonzeption über die Bauabwicklung und die 
Bewirtschaftung durch unser Objekt & Facility Manage-
ment bis hin zur Verwertung der Gebäude. Strategische 
Partnerschaften, Kooperationen und vermehrt private 
Kunden unterstützen den Weg in eine erfolgreiche Zu-
kunft. Mit unserer klaren Zielsetzung hinsichtlich ener-
gieeffizienter, ressourcenschonend gebauter und bewirt-
schafteter Gebäude nehmen wir dabei eine Vorreiterrolle 
in der Immobilienwirtschaft ein.

Ü B E R D I E  B I G      KO N Z E R N L A G E B E R I C H T      KO N Z E R N A B S C H L U S S      KO N Z E R N A N H A N G

500.000
Personen, die täglich die Gebäude der BIG nutzen, geschätzt 
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8	  BIG Highlights 
9	  des Jahres 2019 

Aufatmen und Kraft tanken! Dabei leisten Pflanzen in 
Räumen gute Dienste. Sie verbessern die Luftqualität, 
binden Feinstaub und CO², regulieren die Luftfeuchtig-
keit und verbessern die Akustik. Als Weiterentwick-
lung aus den Erkenntnissen der Forschungsprojekte 
GrünPlusSchule und GRÜNEzukunftSCHULEN wurde 
unter der Projektleitung der Technischen Universität 
Wien (TU Wien) und der Universität für Bodenkultur 
Wien (BOKU) im Auftrag der BIG die Selbstbauwand 
für Schulen als kostengünstiges Do-it-yourself-Begrü-
nungssystem entwickelt. Die Pflanzenwand ist nicht 
nur schön, sondern hilft auch im Unterricht durch die 
Verbesserung der Konzentration, die Förderung von 
Kreativität und den Abbau von Stress.

Mit einer grünen Selbstbauwand können sich 
Schulen mehr Natur in ihre Klasse holen. Alles was es 
braucht, ist die Bauanleitung, ein gutes Team und vie-
le grüne Daumen. Dann ist quasi alles möglich: egal 
ob grüner Dschungel, duftende Blumenwiese oder 
eine erdbeerige Naschhecke. 

Gemeinsam mit den Experten von TU Wien 
und BOKU und einer Klasse der HTL Camillo Sitte Bau-

Das entwickelte Hygro- und 
Lichtsystem ist ausgeklügelt und 
wartungseffizient, die von der 
BOKU empfohlenen Pflanzen 
sind besonders pflegeleicht.

Lebendiges Grün für alle 
Klassenzimmer

technikum hat BIG Geschäftsführer 
Wolfgang Gleissner kräftig mit an-
gepackt und den entworfenen Proto-
typ auf einfache Umsetzbarkeit und 
Handhabung getestet.

Das diesjährige Cover unseres 
Geschäftsberichts zeigt das 
Begrünungssystem aus dem 
Pilotprojekt von GrünPlus-
Schule im Gymnasium und 
Realgymnasium 7 in der  
Wiener Kandlgasse. Es hat 
wertvolle Erkenntnisse für 
künftige Begrünungen von 
Innen- und Außenräumen  
geliefert (siehe auch S. 52).
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Wir helfen Bienen sinnvoll zu schützen, indem wir 
Imkerinnen und Imker über die überregionale Bienen-
Plattform Hektar Nektar unterstützen. Mit österreichweit 
zur Verfügung gestellten Standplätzen im Rahmen von 
Zwischennutzungen sowie benötigten Imkerausrüstungen 
leisten wir unseren Beitrag zur nachhaltigen Erhöhung der 
Bienenpopulation und schaffen ökologischen Mehrwert. 

Ab Frühjahr 2020 finden auf acht unserer Liegenschaften 
Bienenvölker ein Zuhause. Und es sollen mehr werden! 

Bee BIG: die BIG  
und die Bienen

Im neunten Wiener Gemeindebezirk werden in den nächsten 
Jahren die Gebäude der ehemaligen Wien-Energie-Zentrale in 
den neuen MedUni Campus Mariannengasse umgebaut. Vor 
dem Abbruch wurde BauKarussell beauftragt, wiederver-
wendbare Baumaterialien und wiederverwertbare Bauteile 
mit Hilfe von Langzeitarbeitslosen rückzubauen und auf den 
Markt zu bringen. Dieses Social Urban Mining ist ein zu-
kunftsweisender Beitrag zur sozialen Kreislaufwirtschaft und 
intelligenten Ressourcenschonung. 

Im online abrufbaren Bauteilkatalog werden 
zahlreiche Bauelemente angeführt, die sich für die 
Wiederverwendung in neuen Objekten eignen – 
vom Paternoster aus der Gründerzeit über Vintage-
Kinosessel oder Großküchenequipment bis hin zu 
Eichenparkettböden.

Aus alt wird neu:  
Re-Use am MedUni 
Campus Mariannengasse

Ü B E R D I E  B I G      KO N Z E R N L A G E B E R I C H T      KO N Z E R N A B S C H L U S S      KO N Z E R N A N H A N G
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Mit unseren Gebäuden gestalten wir die bebaute Um-
welt und den öffentlichen Raum. Denn qualitätsvolle 
Architektur und nachhaltige Bauweisen haben großen 
Einfluss auf das Wohlbefinden unserer Kundinnen 
und Nutzer und daher einen hohen Stellenwert bei den 
Bauprojekten. Dieses Engagement findet vielfach Be-
achtung und wurde in diesem Jahr mit insgesamt 14 
Auszeichnungen honoriert. 

Das Türkenwirtgebäude der BOKU, das Bildungsquar-
tier Seestadt Aspern und das Justizgebäude Salzburg – 
gleich dreifach wurde die BIG im Berichtsjahr mit dem 
Staatspreis für Architektur und Nachhaltigkeit aus-
gezeichnet. Insgesamt prüfte die Fachjury 50 Projekte 
aus ganz Österreich, unter anderem mit einer strengen 
Nachhaltigkeitsbewertung auf Basis des klimaaktiv-
Gebäudestandards.

„Die drei prämierten Projekte spiegeln die 
Bandbreite und die Stärken unseres Unternehmens 
besonders anschaulich wider. Ob Neubau, Sanierung 
oder die Entwicklung urbaner Quartiere: Die BIG 
schafft Raum mit Zukunft und versteht sich als inno-
vative Vorreiterin in der Branche. Diesen auf bau- und 
energietechnische Nachhaltigkeit ausgerichteten 
Kurs werden wir konsequent fortsetzen“, so BIG Ge-
schäftsführer Hans-Peter Weiss nach der Verleihung 
durch Maria Patek, Bundesministerin für Nachhaltig-
keit und Tourismus.

Große Freude gab es bei der Preisverleihung des ZV-
Bauherrenpreises für die Erweiterung, Sanierung und 
Adaptierung des historischen Wörle-Schwanzer-Trakts 
der Universität für angewandte Kunst in Wien und 
des zusätzlichen Standorts in der Vorderen Zollamts-
straße  7. Die Jury honorierte die gelungene bauliche 
Weiterentwicklung der beiden sehr unterschiedlichen 
Gebäude in moderne Campus-Areale. 

Preisregen  
für BIG

Strahlende Siegerinnen und Sieger aus den Unternehmensbereichen 
Universitäten, Schulen und Spezialimmobilien mit BIG Geschäftsführer 
Hans-Peter Weiss und Bundesministerin Maria Patek.

Der Wörle-Schwanzer-Trakt der Angewandten nach 
der Sanierung der denkmalgeschützen Fassade und des 
Innenbereichs
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Als besondere Herausforderung galt dabei die 
Sanierung des denkmalgeschützten Wörle-Schwan-
zer-Trakts. Dieser wurde von nachträglich hinzuge-
fügten Einbauten befreit und auf seine ursprüngliche 
Grundstruktur zurückgeführt. Die Stahlbetonrip-
pendecke und die seriellen Stahlbetonstützen wur-
den freigelegt. Offene und geschlossene Raumzonen, 
transparent und opak, bilden spannungsvolle Raum-
sequenzen.

Auch beim nachhaltigen Leuchtturmprojekt HBLA 
Pitzelstätten war sich die Jury des Kärntner Holzbau-
preises einig: „Schon beim Betreten des zweigeschoßi-
gen, scheinbar schwebenden Schülerinnenheimes 
über eine Brücke wird die atmosphärische und räum-
liche Qualität des Projektes deutlich spürbar. Atmo-
sphärisch vermittelt das Gebäude Geborgenheit und 
Lebendigkeit. Es ist für die Schülerinnen und Schüler 
sicher eine zweite Heimat.“

Bei dem vom Bundesministerium für Nachhaltigkeit 
und Tourismus beauftragten Dienstleistungsprojekt 
der BIG wurden rund 3.000 Kubikmeter Holz in Holz-
massivbauweise verbaut – außen wie innen. Neben der 
Sanierung und Aufstockung des Südtrakts wurden ein 
zweigeschoßiger Neubau und ein Pavillon errichtet. 

Alle Preise und Auszeichnungen finden Sie unter:  
nachhaltigkeit.big.at.

Österreichs modernste 
Universitätsbibliothek 
öffnet ihre Pforten 

Im Herbst wurde in Graz das frisch sanierte und erweiterte 
Zentrum des Wissens gefeiert – die architektonisch spekta-
kuläre Universitätsbibliothek der Universität Graz glänzt 
mit attraktiven, lichtdurchfluteten Räumen, mit außer-
gewöhnlichen Perspektiven auf den Campus, mit neuen 
Einblicken in die Wissenschaft. Historische Gebäude wer-
den mit moderner Architektur verbunden, mittelalterliche 
Handschriften mit digitalen Medien. Ganz nach dem Motto 
work for tomorrow wird hier Bildungsraum für die Zukunft 
erdacht und umgesetzt.

Von links nach rechts: Vizerektor Peter Riedler, Architekt Thomas 
Pucher, Landeshauptmann-Stellvertreter Michael Schickhofer,  
BIG Geschäftsführer Hans-Peter Weiss, Rektorin Christa Neuper, 
Wissenschaftslandesrätin Barbara Eibinger-Miedl, Maximilian Richter 
vom Wissenschaftsministerium, Stadtrat Günter Riegler und  
Bibliotheksleiter Werner Schlacher

Pavillon Außen- und Innenansicht

Ü B E R D I E  B I G      KO N Z E R N L A G E B E R I C H T      KO N Z E R N A B S C H L U S S      KO N Z E R N A N H A N G
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Ein jährlicher Fixpunkt für den steirischen 
BIG Standort ist der Businesslauf durch 
die Grazer Altstadt. Sieben Läufer und eine 
Läuferin aus allen Unternehmensbereichen 
gingen gemeinsam an den Start – von äu-
ßerst ambitionierten Laufprofis bis hin zu 
Wettbewerbs-Novizen.

Die Tiroler BIG Belegschaft schickte gleich 
drei Teams beim Tiroler Firmenlauf 5,5 km 
durch Innsbrucks Innenstadt – vorbei an 
zahlreichen BIG Gebäuden wie der Leopold-
Franzens-Universität, dem Finanzzentrum 
und dem Sicherheitszentrum Tirol.

Alle BIG Teams sind gut im Ziel ange-
kommen, danach wurde noch gemeinsam 
gefeiert.

Das gemeinsame Sport- 
erlebnis schätzt auch  
Christian Götzl (OFM 
Steiermark Universitäten): 
„Durch die gegenseitige 
Motivation und Unter-
stützung konnten viele der 
Teilnehmenden persönliche 
Bestleistungen erzielen.“

Von links nach rechts: 
Tina Fellner, Wolfgang 
Lenzeder, Oliver Nahold, 
Andreas Fleischmann, 
Klaus Grill, Christian  
Herold, Philipp Jereb,  
Christian Götzl  

In Innsbruck unterwegs v.l.n.r: Robert Larcher, Georg Kelmer, Daniel Kienzl, 
Nino Penz, Wolfgang Rauth, Otmar Marksteiner, Thomas Hollaus,  
Christian Volgger, Romana Zankl, Isolde Scheiber-Wirth

Daniel Kienzl und Thomas Hollaus in Action ...

BIG Sport: mit  
Tempo durch Graz 
und Innsbruck
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Kinder in ihrer Entwicklung zu unterstüt-
zen, ist Ziel der ganzheitlichen Lernpart- 
nerschaft mit der Caritas Österreich. Zum 
Startschuss hat BIG Geschäftsführer Wolf-
gang Gleissner gemeinsam mit einem Frei-
willigenteam Geschenke für 50 Kinder in 
einem Wiener Lerncafé überreicht. Dringend 
benötigte Laptops, einer für jedes Bundes-
land, reichlich Kekse sowie Bastelmaterial, 
ein Herzenswunsch der Kinder, waren mit im 
Gepäck.

Alle BIG Standorte haben zukünftig die 
Möglichkeit, eines der österreichweiten Lern-
cafés zu unterstützen – entweder mit Sach-
spenden oder durch persönliches, ehrenamt-
liches Engagement.

Gesucht werden frei-
willige Helferinnen und 
Helfer, die auf einen  
gemeinsamen Ausflug 
mitgehen, kleine Repa-
raturleistungen durch- 
führen oder Nachhilfe 
geben können.

Die von BIG Geschäftsführer Wolfgang Gleissner  
und dem Freiwilligenteam überreichten Laptops und  
Weihnachtskekse kamen gut an.

Social Team 
Day im  
Lerncafé  
der Caritas
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„Farbräume, Segel“ von Gilbert  
Bretterbauer für die Johannes Kepler  
Universität Linz (JKU Linz) 
25 unterschiedliche Farbtöne verwendet Textilkünstler  
Gilbert Bretterbauer für seine Vorhanggestaltung der  
Kepler Hall an der JKU Linz. Das einfache Prinzip seines 
Kunst & Bau Projekts liegt in der diagonalen Teilung der 
einfachen Grundform der Fensterscheiben. Durch deren 
rhythmisches Aneinanderfügen und die durchdachte Wahl 
der Farben entsteht auf einer Länge von über 800 Metern 
eine farbkräftige, seriell gegliederte Fassadengestaltung.

In einer großen Näherei in Wien werden seit Herbst 
2019 die Vorhänge angefertigt. Hier können bereits die be-
eindruckenden Ausmaße der Installation erahnt werden, 
die nach Fertigstellung und Montage die neue Kepler Hall  
in Szene setzen wird. 

Kunst in Arbeit
Kunst ist Teil des Selbstverständnisses 
der BIG. Und Kunstwerke namhafter 
Künstlerinnen und Künstler sind Be-
standteil vieler unserer Bauprojekte. Die 
BIG möchte kulturelle Vielfalt und den 
Dialog zwischen Architektur, Kunst und 
Menschen fördern. Auch 2019 waren 
neue Arbeiten in Entstehung, Restaurie-
rungen im Gange und ein Wettbewerb 
wurde entschieden. Sie alle geben einen 
guten Eindruck von der Bandbreite der 
Kunstwerke und vom breiten Aufgaben-
spektrum von BIG ART. 

www.big-art.at

Der Künstler Gilbert Bretterbauer zu Besuch in der Wiener Näherei



27Ü B E R D I E  B I G      KO N Z E R N L A G E B E R I C H T      KO N Z E R N A B S C H L U S S      KO N Z E R N A N H A N G

Restaurierprojekt: Skulptur  
von Roland Göschl am Instituts-  
gebäude der TU Wien 
Die Skulptur von Roland Göschl auf dem Flachdach 
des Institutsgebäudes der TU Wien im Freihausvier-
tel ist eines der bekanntesten Kunstwerke im Wiener 
Stadtraum. Wie viele seiner Arbeiten in den Komple-
mentärfarben Rot, Gelb und Blau gehalten, mutet sie 
wie waghalsig aufeinander gestapelte Bauklötze an. 
In Wirklichkeit handelt es sich um eine in den 1980er 
Jahren entstandene Metallskulptur, die bereits in 
der Werkstatt zusammengelötet und als Ganzes auf 
dem Dach installiert worden war. Die Farbschichten 
der Arbeit waren im Laufe der Zeit stark ausgebleicht 
und abgeblättert, weshalb sie in den Sommermona-
ten 2019 nach umfangreichen Vorarbeiten, Farbtests 
und Probenentnahmen restauriert wurde und nun 
wieder farbkräftig leuchtet. 

Kunst & Bau Wettbewerbsergebnis: 
Lehr- und Bürogebäude Universität  
Innsbruck
Am Gelände der „Alten Chemie“ der Universität Innsbruck ent-
steht ab 2020 der Neubau eines Lehr- und Bürogebäudes. Das Bau-
werk war Gegenstand eines BIG ART Kunst & Bau Wettbewerbs, 
zu dem fünf Künstlerinnen und Künstler eingeladen wurden. 
Diesen konnte im Dezember 2019 Peter Sandbichler mit seiner 
skulpturalen Intervention Zeitbogen für sich entscheiden. Die Ar-
beit am zentralen Eingangsportal zielt auf die Relation zwischen 
Sehen und Wahrnehmen ab und geht auf Douglas R. Hofstadters 
Prinzip der „Parquet Deformation“ – der allmählichen Transfor-
mation eines Musters in ein anderes durch Variation weniger 
Parameter – zurück. Mit einer minimalistischen und zugleich 
starken plastischen Geste schafft der Bildhauer eine abstrakte 
Metapher für die Komplexität der Wissenschaften und erzeugt 
in der Arkade des Haupteingangsportals einen physisch erfahr-
baren, atmosphärischen Raum.

Die unter dem Begriff BIG ART zusammengefassten Kunstaktivitäten sind eine 
Eigeninitiative der BIG, die direkt den Nutzern der Gebäude zugutekommt und 
ausschließlich vom BIG Konzern finanziert wird. Ziel ist es, Kunst an ausge-
suchten Orten zu zeigen, besonders dort, wo viele unterschiedliche Menschen 
studieren, lernen, arbeiten, aus- und eingehen. Seit 2005 wurde im Rahmen der 
Initiative BIG ART die architektonische Qualität von 32 Universitäts-, Schul- und 
Justizgebäuden mit Kunst & Bau Projekten nachhaltig aufgewertet. Darüber 
hinaus betreut BIG ART den umfangreichen Kunstbestand mit einigen tausend 
Kunst- bzw. denkmalpflegerisch interessanten Einzelobjekten, den die BIG mit 
den Gebäuden von der Republik Österreich übernommen hat. Die Bandbreite der 
Kunstwerke ist groß: Man findet in den BIG Gebäuden Gemälde, Fotoarbeiten, 
Skulpturen, Mosaike, Wandmalereien, aber auch Fassadengestaltungen, Fresken, 
Stuck sowie historische Kachelöfen, Glasfenster, Beleuchtungskörper und vieles 
mehr. Diese besonderen Güter gilt es zu erhalten, instand zu halten und, falls 
notwendig, zu restaurieren.
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Neubau MED CAMPUS Graz Modul 2
Mit dem MED CAMPUS Graz entsteht einer der modernsten 
Universitätscampusstandorte Europas. Während Modul 1 bereits 
seit 2017 in Betrieb ist, wurde im Frühsommer 2019 mit Modul 2 
begonnen.

Architektur: Riegler Riewe Architekten ZT GmbH
Foto: BIG/Klaus Grill 
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Der BIG Konzern (BIG) ist vornehmlich 
auf die Errichtung und Vermietung von 
Immobilien spezialisiert und umfasst 
insgesamt 143 Gesellschaften. 

Mit 1. Jänner 2019 wurden die 
Gesellschaftsanteile der BIG vom Bun-

desministerium für Finanzen (BMF) an die Österreichische 
Beteiligungs AG (ÖBAG) übertragen. Damit ist die BIG zu 
100 % im Eigentum der ÖBAG, welche wiederum im hun-
dertprozentigen Eigentum der Republik Österreich steht, 
vertreten durch das BMF. Dies geschah im Zuge der Novel-
lierung des ÖIAG-Gesetzes 2000, welche zur Umwandlung 
der Österreichischen Bundes- und Industriebeteiligungen 
GmbH (ÖBIB) in die ÖBAG führte. Die ÖBAG nimmt die Rolle 
eines aktiven Beteiligungsmanagements im Interesse der 
Republik Österreich wahr, mit dem Ziel, Wachstum und 
Innovation zu fördern und damit den Wirtschaftsstandort 
Österreich zu stärken. Für die BIG bedeutet dies eine konse-
quente Fortführung und Ausweitung des eingeschlagenen 
Wachstumspfades der letzten Jahre.

Die Geschäftssegmente sind unter Punkt 3 des Kon-
zernanhanges zu finden, der Konsolidierungskreis findet 
sich unter Punkt 6.

1.1	 Leistungsbild und  
	 Geschäftsfelder

Die BIG ist die größte Immobilieneigentümerin in 
den Bereichen Bildung und Sicherheit in Österreich. Sie 
nimmt ihre Eigentümerverantwortung für ihre 2.012 Lie-
genschaften umfassend und aktiv wahr. 

Professionelles Portfoliomanagement, Assetma-
nagement und Baumanagement sowie das Zusammenspiel 
dieser Bereiche sind entscheidende Erfolgsfaktoren für das 
Unternehmen. Diese umfassen, neben der Erarbeitung und 
laufenden Optimierung der Objektstrategie, der Akquisi-
tion von Neuverträgen und der Ertragsoptimierung, auch  
die Betreuung von Bestandskunden und die Umsetzung 
von Baumaßnahmen – sowohl bei Neubau- und Generalsa-
nierungsprojekten als auch im Bereich der Instandhaltung. 

 
 

Im Fokus der BIG stehen eine breit gefächerte Bera-
tung, Betreuung und Begleitung ihrer Mieter und Nutzerin-
nen entlang der gesamten Lebensspanne einer Immobilie. 

 Umfassendes Dienst-  
 leistungsspektrum 

Dies reicht von der Konzeption eines Projekts über die Pla-
nungs- und Bauabwicklung bis hin zur umfassenden Be-
wirtschaftung und Verwertung der Gebäude. 

1.2	 Portfolio
Das Portfolio des BIG Konzerns besteht derzeit, mit 

Ausnahme des Austrian Cultural Forum in New York und 
der Botschaft in Bern, ausschließlich aus Objekten in Öster-
reich und gliedert sich in die portfoliosteuernden Unter-
nehmensbereiche Schulen (UBS), Universitäten (UBU) und 
Spezialimmobilien (UBSP). Der Bereich Büroobjekte, Wohn- 
und Gewerbeimmobilien wird in der Tochtergesellschaft 
ARE Austrian Real Estate GmbH (ARE) bewirtschaftet. Die 
ARE Austrian Real Estate Development GmbH (ARE DE-
VELOPMENT), eine Tochtergesellschaft der ARE, ist Mutter-
gesellschaft zahlreicher Projektgesellschaften, deren Ziel 
die Entwicklung von Liegenschaften für private Kunden ist. 
Sie deckt umfassend die Bereiche Urban Development, Pro-
ject Development und Construction ab. Das umfangreiche 
Dienstleistungsangebot der Organisationseinheit Objekt 
& Facility Management (OFM) rundet das breitgefächerte 
Spektrum entlang der immobilienwirtschaftlichen Wert-
schöpfungskette der BIG ab. 

Das Portfolio des BIG Konzerns umfasst 2.012 Liegen-
schaften (Vorjahr: 2.060) mit rund 7,3 Mio. m² (Vorjahr: 7,1 
Mio. m²) vermietbarer Fläche (auf Ba-
sis der Mietverträge) und repräsen-
tiert per 31. Dezember 2019 einen Wert 
(Fair Value) von rund EUR 12,8 Mrd. 
(Vorjahr: EUR 12,0 Mrd.). Die geringere 
Anzahl der Liegenschaften ergibt sich 
hauptsächlich aus Kleingartenverkäu-
fen. Insgesamt sind 99,3 % (Vorjahr: 99,2 %) des vermietba-
ren Liegenschaftsbestandes der BIG vermietet. 

Das Portfolio gliedert sich wie folgt: 

Anzahl Liegenschaften nach  
Unternehmensbereichen

Schulen 408

Universitäten 210

Spezialimmobilien 836

Büro- und Wohnimmobilien 558

Gesamt 2.012

2.012 
Liegenschaften  
im Portfolio 

1.	  Konzernstruktur 
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143 
Gesellschaften  
im Konzern
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Vermietbare Fläche  
nach Unternehmensbereichen

Schulen 2,9 Mio. m²

Universitäten 2,1 Mio. m²

Spezialimmobilien 0,6 Mio. m²

Büro- und Wohnimmobilien 1,7 Mio. m²

Gesamt 7,3 Mio. m²

Vermietbare Fläche  
nach Bundesländern und Ausland 
(gerundet) 

Wien 2.973.000 m²

Steiermark 1.150.000 m²

Niederösterreich 784.000 m²

Oberösterreich 757.000 m²

Tirol 547.000 m²

Salzburg 438.000 m²

Kärnten 354.000 m²

Vorarlberg 173.000 m²

Burgenland 148.000 m²

Ausland 3.000 m²

Gesamt 7,3 Mio. m²

1.3	 Ziele und Strategie
Der BIG Konzern ist eines der größten österreichi-

schen Immobilienunternehmen und konzentriert sich mit 
den Immobiliensegmenten Schulen, Universitäten und 
Spezialimmobilien sowie Büroobjekte, Wohn- und Gewer-
beimmobilien größtenteils auf den öffentlichen Bereich. 
Strategische Kernziele des Konzerns sind langfristige Wert-
steigerung und eine nachhaltige Bewirtschaftung des Port-
folios, mit denen generationenübergreifender Mehrwert 
geschaffen wird. Der Großteil der Immobilien bleibt dauer-
haft im eigenen Bestand. Im Fokus unseres Handelns stehen 
unsere Kunden. Eine klare strategische Ausrichtung, ge-
paart mit unternehmerischem Denken und Handeln, stellt 
den wesentlichen Erfolgsfaktor des Unternehmens dar.

Langfristige und nachhaltige  
Wertsteigerung des Portfolios

Durch die Übertragung in das Eigentum der ÖBAG 
wird die wirtschaftliche Ausrichtung der BIG nicht nur 
bestätigt, sondern klar gestärkt. Die ÖBAG unterstützt das 
Unternehmen dabei, den Weg des Wachstums und der 
Wertsteigerung des Immobilienportfolios fortzuführen. 
Die positive wirtschaftliche Entwicklung der letzten Jahre 
ermöglicht dem BIG Konzern für das Berichtsjahr EUR 200 
Mio. als Dividende an die ÖBAG auszuschütten.

	 FÜHRENDER ANBIETER IN EINEM 			 
	 ANSPRUCHSVOLLEN MARKTUMFELD 

Das Marktumfeld der BIG ist geprägt durch den Raum-
bedarf der großen Mietergruppen (beispielweise der Univer-
sitäten) und deren Wachstum sowie durch die Budgetpolitik 
des Bundes und den intensiven Wettbewerb privater Anbieter 
um Kunden aus dem öffentlichen Bereich. Gleichzeitig steigen 
und verändern sich die Anforderungen an die Produkt- und 
Leistungsbereiche der BIG. Wesentliche Zielsetzungen der 
kommenden Jahre sind die Sicherung und der Ausbau der 
Marktposition in den jeweiligen Kernbereichen sowie die Stär-
kung und der Ausbau von Kooperationen, strategischen Part-
nerschaften und Geschäften am Privatmarkt. Dies betrifft vor 
allem die kontinuierliche Weiterentwicklung der universitä-
ren und schulischen Infrastruktur und des Sicherheitssektors 
sowie die verstärkten Aktivitäten im großvolumigen Wohn-
bau und in der integrierten Stadtteilentwicklung.

	 FOKUS AUF FLEXIBLE INDIVIDUALLÖSUNGEN
Die BIG arbeitet konsequent an der Verbesserung und 

Weiterentwicklung ihrer Dienstleistungskultur, der Ent-
wicklung neuer kaufmännischer und rechtlicher Modelle 
sowie an der Individualisierung und Flexibilisierung ihrer 
Leistungen. Die umfangreiche Expertise mit Spezialbauten, 
das breit aufgestellte Angebot an Baudienstleistungen der 
BIG sowie die Positionierung als stabil und langfristig agie-
render Marktteilnehmer schlagen sich in der zunehmen-
den Beauftragung bei Fremdliegenschaften nieder.

Das Objekt & Facility Management erbringt sowohl 
die kaufmännische und technische Hausverwaltung inklu-
sive des Baumanagements der Instandhaltung für die Lie-
genschaften der BIG als auch umfangreiche Leistungen im 
Bereich der Betriebsführung und Wartung, bis hin zur kom-
pletten Koordination externer Dienstleister für Nutzer und 
am Privatmarkt. Individuelle, standortbezogene Betreuung 
der Immobilien sowie Serviceleistungen für Mieterinnen 
und Nutzer sind durch die österreichweite Präsenz von 13 
OFM-Teams garantiert. Neben einem reibungslosen Betrieb 
steht die Erhaltung der Substanz im Fokus. Detailliertes 
Wissen über den Zustand der Gebäude ermöglicht eine ge-
zielte Instandhaltung und -setzung. 

Dieses Komplettpaket sichert die Wertbeständigkeit 
des Portfolios, entlastet Mieterinnen und Nutzer bei ihren 
vertraglichen Verpflichtungen und schafft Wertschöpfung, 
Synergien und Verbundeffekte für die BIG und ihre Kunden.

	 VORREITER BEIM THEMA NACHHALTIGKEIT
Nachhaltigkeit ganzheitlich zu betrachten und da-

bei eine Vorreiterrolle innerhalb der Immobilienwirtschaft 
einzunehmen, ist integraler Bestandteil der Ausrichtung 
des Unternehmens. Die klare Zielsetzung hinsichtlich 
nachhaltig und energieeffizient gebauter und bewirtschaf-
teter Gebäude in allen Unternehmensbereichen zeigt sich 
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im breitgefächerten 10-Punkte-Klimaschutzprogramm der 
BIG. Insbesondere hervorzuheben ist dabei der unterneh-
mensintern definierte Nachhaltige Mindeststandard, der 
über die gesetzlichen Anforderungen hinausgeht und ab 
2020 bei allen Neubauten und Generalsanierungen zum 
Tragen kommt. Details zu den umgesetzten und den bereits 
initiierten Maßnahmen werden ausführlich im Nichtfi-
nanziellen Bericht 2019 beschrieben, der dem Geschäftsbe-
richt 2019 beigefügt ist.

	 INVESTITIONEN IN BILDUNGSRAUM
Für eine gute, qualifizierte Ausbildung von Schüle-

rinnen und Studierenden sind auch optimale Arbeits- und 
Lernumgebungen wichtig. Als Eigentümerin von rund 600 
Bildungsbauten in ganz Österreich investiert die BIG konti-
nuierlich in Erhaltung, Sanierung und in den vergangenen 
Jahren verstärkt auch in den Neubau im Schul- und Univer-
sitätsbereich.

Im schulischen Bereich trägt die BIG zu den bestmög-
lichen Rahmenbedingungen bei, indem auf Qualitäten wie 
Raumklima, Begegnungsräume, Funktionalität, flexible 
Raumkonzepte sowie den bedarfsgerechten Ausbau für 
ganztägige Schul- und Betreuungsformen geachtet wird. 

Da im Universitätsbereich aufgrund der steigenden 
Studierendenzahlen der letzten Jahre der Raumbedarf noch 

immer wächst, gleichzeitig aber an ei-
nigen Standorten bereits Stagnationen 
oder sogar leichte Rückgänge der Hö-
rerzahlen zu verzeichnen sind, ist es 
eine der größten Herausforderungen, 
ausreichend Gebäude zur Verfügung 
zu stellen, die während ihrer gesamten 
Lebensspanne nachhaltig und flexibel 

nutzbar sind. Durch gemeinsam mit den Universitäten ent-
wickelte Standortstrategien kann kontinuierlich auf aktu-
elle Entwicklungen reagiert werden. So trägt die BIG, neben 
zahlreichen Bauprojekten, mit gezielten Liegenschafts-
transaktionen und weiteren Projektentwicklungen zur Zu-
kunftsfähigkeit der Universitätsstandorte in ganz Öster-
reich bei. Zusätzlich benötigen die Universitäten vermehrt 
Raum für Kooperationen mit forschungs- und innovations-
nahen Unternehmen.

	 INVESTITIONEN IN DIE SICHERHEITSINFRASTRUKTUR
Die BIG nimmt auch bei den gesellschaftlich rele-

vanten Themen der Inneren Sicherheit und Justiz eine ver-
antwortungsvolle Aufgabe wahr. Der steigende Bedarf an 
Schulung und Weiterbildung bei der Polizei wird mit einem 
österreichweiten Programm zur Errichtung von Einsatz-
trainings- und Bildungszentren des Bundesministeriums 
für Inneres (BMI) abgesichert, in dessen Rahmen die BIG für 
mehrere Projekte verantwortlich zeichnet. Um einen mo-
dernen Strafvollzug sicherzustellen und dem wachsenden 

Bedarf an zeitgemäßen Haftplätzen gerecht zu werden, in-
vestiert die BIG für das Bundesministerium für Justiz (BMJ) 
(vormals Bundesministerium für Verfassung, Reformen, 
Deregulierung und Justiz in substanzielle Sanierungs- und 
Erweiterungsmaßnahmen der österreichischen Justizan-
stalten. Neben Investitionen in eigene Liegenschaften spie-
len auch Dienstleistungen für die Ministerien auf der einen 
Seite und andererseits auf dem Privatmarkt eine wachsen-
de Rolle. 

	 DYNAMISCHE ENTWICKLUNG IN DER ARE
Die Konzerntochter ARE entwickelt sich weiterhin dy-

namisch und setzt den eingeschlagenen Wachstumspfad der 
letzten Jahre konsequent fort. Neben der laufenden Bewirt-
schaftung und Optimierung des Portfolios in den Assetklas-
sen Büro und Wohnen ist die ARE in den vergangenen Jahren 
insbesondere in der Quartiers- und Stadtteilentwicklung zu 
einer festen Größe geworden. Gemeinsam mit ihren Partne-
rinnen entwickelt sie optimale Lösungen für aufstrebende 
Standorte. Mit der BIG werden darüber hinaus Synergien im 
Bereich Bildungs- und Universitätsbau geschaffen. Die Gestal-
tung attraktiver Stadtteile mit durchdachter und zukunfts-
orientierter Infrastruktur zählt zu den Kernkompetenzen der 
Unternehmensgruppe. Aktuell befindet sich eine Vielzahl 
großvolumiger Quartiersentwicklungen in Österreichs Lan-
deshauptstädten in Entwicklung. Ganz nach dem Motto „Of-
fen für neue Perspektiven“ will sich die ARE zukünftig auch 
Märkten außerhalb der Grenzen Österreichs öffnen.

Feste Größe in der Quartiers-  
und Stadtteilentwicklung

Im Jahr 2015 startete die ARE ein Investitionspro-
gramm zur Schaffung von freifinanziertem Wohnraum. Mit 
einem Investitionsvolumen von EUR 2,0 Mrd. sollen bis Ende 
2020 neue Eigentums- und Mietwohnungen in Österreich 
in Bau gebracht werden. Zum Ende der Berichtsperiode be-
fanden sich bereits EUR 2,0 Mrd. in der Umsetzung. Das ent-
spricht rund 2.300 fertiggestellten Wohnungen und rund 
6.400 Wohneinheiten in Bau oder Projektierung. Das Engage-
ment der ARE im Bereich Wohnen ist mittlerweile langfristig 
ausgelegt und ein wichtiger Bestandteil der Wachstumsstra-
tegie, die auch über 2020 hinaus fortgesetzt werden wird. 

	 UNTERNEHMENSSTEUERUNG UND TEILHABE
Die Einbindung von Führungskräften, Mitarbeiterin-

nen und Mitarbeitern beim Entwickeln der strategischen 
Kernziele ist in der BIG seit langem selbstverständlich. Der 
Integrierte Strategie- und Planungsprozess (ISPP) bildet den 
Rahmen für die jährliche Strategiearbeit, den Budgetierungs-
prozess inklusive Mittelfristplanung, für das Festlegen von 
operativen Meilensteinen, das Controlling und den Zielver-
einbarungsprozess. Die strategischen Projekte der Unterneh-
mensentwicklung werden im Zuge des ISPP zentral gesteuert.
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STABILISIERUNG DER WIRTSCHAFTSLAGE  
NACH KONJUNKTURELLER ABSCHWÄCHUNG
Nach einer Phase der Hochkonjunktur schwächte sich 

das Wachstum der österreichischen Volkswirtschaft seit dem 
Frühjahr 2018 spürbar ab und stabilisierte sich seit Jahres-
mitte 2019 wieder. Das BIP-Wachstum in Österreich ist 2019 
gegenüber 2018 von 2,4 % auf 1,7 %* (reales BIP) gesunken. 
Grund für diesen Rückgang war die Abschwächung des Ex-
portwachstums, wobei die solide Binnennachfrage und ein 
überdurchschnittliches Wachstum des Dienstleistungssek-
tors weiterhin für einen positiven Wert sorgen. Die Eurozone  

 
 
 
weist im Vergleich dazu einen geringeren Wert des realen 
BIP-Wachstums von 1,1 %* für 2019 auf. Das weltweite reale 
BIP-Wachstum sank von 3,6 % im Jahr 2018 auf 2,9 %*. Laut 
OECD-Prognose wird der Wert 2020 ebenso 2,9 %* betragen 
und ist damit so gering wie seit der Finanzkrise 2008 nicht 
mehr.

Die Gründe für die momentane konjunkturelle Ab-
schwächung sind vielseitig. Unsicherheit bezüglich globa-
ler Handelskonflikte (insbesondere zwischen den USA und 
China), schwelende Konflikte in Nahost und ebenso Heraus-
forderungen hinsichtlich der Klimakrise führen allesamt zu 
Investitionszurückhaltung. Der Kapitalmarktausblick pro-
gnostiziert allerdings für das Jahr 2020 eine Stabilisierung 
der globalen Konjunktur. Neben Handelsstreit und Brexit 
sieht er den kommenden Präsidentschaftswahlkampf in 
den USA als richtungsweisend an. 

Entscheidenden Einfluss auf die Entwicklung der 
Weltwirtschaft hat die Fiskalpolitik als Konjunkturstabili-
sator. Die Europäische Zentralbank will weiterhin an ihrem 
Kurs festhalten und die Leitzinsen von 0,0 % in absehbarer 
Zeit nicht erhöhen. Die Notenbank der USA (Fed) beließ 
ihren Leitzinssatz im November 2019 unverändert im Kor-
ridor von 1,5 bis 1,75 % und hat deutlich gemacht, dass sie 
eine Pause bei erneuten Zinsschritten einlegen wolle. Die 
Fed begründet dies einerseits mit einem positiven Ausblick 
der US-Konjunktur, andererseits mit dem Wunsch, über 
Handlungsspielraum im Handelskonflikt mit China zu ver-
fügen.

Solide Binnennachfage und  
starker Dienstleistungssektor  

in Österreich

Als Folge der niedrigen Leitzinsen fielen die Renditen 
von fünf- und zehnjährigen österreichischen Staatsanlei-
hen 2019 auf absolute Rekordtiefststände von rund -0,5 %. 
Die Refinanzierung der Finanzschulden des Bundes ist da-
her so günstig wie noch nie und liegt im Mittel bei 2,03 % 
effektiver Verzinsung über das gesamte Portfolio.

ÖFFENTLICHER SEKTOR ALS IMPULSGEBER
Da die BIG einen wesentlichen Teil ihres Umsatzes 

mit Institutionen der Republik erwirtschaftet, ist der öf-
fentliche Haushalt von großer Relevanz für die Geschäfts-
entwicklung. Dahingehend war das Jahr 2019 unter an-
derem auch vom hohen Kostenbewusstsein der Republik 
Österreich geprägt, das sich fortsetzen wird. So konnte ein 
Haushaltsüberschuss von 0,2 % des BIP im Jahr 2018 erzielt 
werden. Für das Berichtsjahr 2019 wird mit einem positi-
ven Finanzierungssaldo von 0,4 % des BIP gerechnet. Die 
Öffentliche Verschuldung wird von 74,0 % des BIP im Jahr 
2018 auf voraussichtlich 69,9 %* im Berichtsjahr 2019 sin-
ken und sich laut Prognosen 2020 weiter verringern.

Ziel der Bundesregierung ist es, das Angebot der ganz-
tägigen Betreuung an öffentlichen und mit dem Öffentlich-
keitsrecht ausgestatteten Schulen weiter auszubauen. Da-
raus ergeben sich neue Anforderungen an die räumliche 
Gestaltung der Schulen, die durch eine heterogene demo-
grafische Entwicklung noch verstärkt werden. Während 
beispielsweise im städtischen Bereich der Raumbedarf 
steigt, stagnieren die Schülerzahlen in schwächer besiedel-
ten Regionen beziehungsweise sind sogar rückläufig.

Eine einheitliche und im Vergleich zu den Vorjahren 
unveränderte Tendenz zeigt dagegen die Entwicklung der  

 
 
 
österreichischen Universitäten. Die laufende Neuentwick-
lung von Studienprogrammen sowie eine weitreichende 
Neuregelung der Studienplatzfinanzierung führen weiter-
hin zu wachsendem Raumbedarf, was sich in zahlreichen 
Bauprojekten widerspiegelt. Bei der Konzeption und Finan-
zierung dieser Projekte spielen Partnerschaften mit den 
Gebietskörperschaften sowie mit Wirtschaft und Industrie 
eine immer größere Rolle.

Nicht zuletzt aufgrund der Krisenregionen im Nahen 
Osten und der dadurch in den letzten Jahren verstärkten 

Raumbedarf an Universitäten und 
städtischen Schulen steigt weiter

2.	  Wirtschaftliches  
    Umfeld 

* Prognosewerte
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Entwicklung der Migration wird auch die innenpolitische 
Forderung nach mehr Sicherheit lauter. Im aktuellen Re-
gierungsprogramm 2020 bis 2024 wird dieser Entwicklung 
Rechnung getragen. Aus Plänen wie der Schaffung von ver-
besserten Rahmenbedingungen für die Polizei – worunter 
auch die Fortführung der Immobilien- und Ausrüstungsof-
fensive mit Schwerpunkt auf zukünftige Herausforderun-
gen fällt – können sich mögliche Effekte für die BIG ergeben.

Ebenso nehmen die Themen Umwelt- und Klima-
schutz sowie Ressourcen- und Energieeffizienz einen hohen 
Stellenwert im Regierungsprogramm ein. Der BIG Konzern, 
als einer der größten Liegenschaftseigentümer des Landes, 
hat unabhängig davon bereits begonnen, seinen Gebäude-
bestand und seine Neubauten hinsichtlich eines raschen 
Ausstiegs aus allen fossilen Energieträgern unter gleich-
zeitiger Erhöhung des Anteils an erneuerbaren Energien 
zukunftsfähig zu machen. Darüber hinaus ist die BIG be-
strebt, zur Reduktion der Treibhausgasemissionen (vor al-
lem CO²) und des Ressourcenverbrauchs beizutragen.

ENTWICKLUNGEN DES ÖSTERREICHISCHEN 
IMMOBILIENMARKTES
Globale Konjunktursorgen und daraus resultierend 

anhaltend niedrige beziehungsweise fallende Zinsen sor-
gen für weiterhin hohen Veranlagungsdruck in Immobi-
lien. Vor allem institutionelle Investoren sind aufgrund 
hoher Liquiditätsstände und fehlender risikoarmer Invest-
mentmöglichkeiten weiterhin stark auf der Suche nach 
Immobilien. Am österreichischen Immobilieninvestment-

markt führte die starke Nachfrage 
im Jahr 2019 zu einem neuen Rekord-
Transaktionsvolumen in der Höhe von 
EUR 5,9 Mrd. Im Vergleich zum Vorjahr 
bedeutet dies einen Anstieg um circa 
40 % und auch der bisherige Rekord 
aus dem Jahr 2017 in der Höhe von 
EUR 4,7 Mrd. konnte bei weitem über-

troffen werden. Vor allem das zweite Halbjahr 2019 war mit 
einem Volumen von EUR 3,7 Mrd. sehr stark, nachdem die 
EZB im September die Fortsetzung ihrer expansiven Geld-
politik klar unterstrichen hatte.

Die stärkste Assetklasse im Jahr 2019 waren einmal 
mehr Büroimmobilien mit einem Anteil von rund 31 %. Da-
hinter folgten Wohnimmobilien mit einem erneut guten 

Anteil von circa 27 % vor Retailimmo-
bilien, deren Anteil auf 15 % fiel. Ho-
tel- und Logistikimmobilien konnten 
im Vergleich zum Vorjahr prozentu-
ell die größten Anstiege verzeichnen 
und sind mit 14 % (Hotels) bzw. 7 bis 
8 % (Logistik) gut vertreten. Vor allem 
für Logistikimmobilien bedeutet dies 

einen neuen Transaktionsrekord. In absoluten Zahlen wur-
den in diese Sparte circa EUR 450 Mio. investiert, womit 
die wachsende Marktbedeutung von Logistikimmobilien 
unterstrichen wird.

Der größte Teil der hauptsächlich institutionellen In-
vestoren stammte im Jahr 2019 mit circa 55 % aus dem Aus-
land. Auffällig ist dabei das stark zunehmende Engagement 
von Investoren aus dem nichtdeutschsprachigen Raum, die 
2019 bereits etwas mehr als 30 % der Käufer stellten, wäh-
rend der Marktanteil der deutschen Investoren von circa 
28 % auf circa 23 % deutlich sank. Unter den internationa-
len Anlegern zeigten sich koreanische Investoren als beson-
ders aktive Käufergruppe, die 2019 mit dem Erwerb des Hil-
ton Vienna am Stadtpark sowie des T-Centers stark auf sich 
aufmerksam machten. Auch Investoren aus der Schweiz 
konnten einen großen Teil zum internationalen Transak-
tionsvolumen beitragen. So wurden die Passage Linz von 
Cone Capital AG, das BDO-Büro sowie auch das QBC 1 und 
QBC 2 von der EPH erworben.

Die Spitzenrenditen im Büro-Bereich sanken 2019 
auf 3,25 % (2018: 3,5 %), bei manchen Transaktionen lagen 
sie sogar darunter. Die Spitzenrendite für Einkaufszent-
ren liegt weiterhin bei niedrigen rund 4 %. Im Bereich der 
institutionellen Wohninvestments, die klassisch in einer 
Forward-Struktur vom Plan weg verkauft werden, liegen 
die Renditen in Wien bei circa 3 % bis 3,5 %. Gemäß Markt-
Experten liegen diese in den Ballungszentren der Bundes-
länder zwischen 3,5 % und rund 4 %. Durch die sinkenden 
Renditen ergeben sich fast flächendeckend beachtliche 
Preissteigerungen, die für einen Teil des Marktwachstums 
verantwortlich sind. Die Knappheit an Top-Büroimmo-
bilien-Investmentprodukten im Kernmarkt Wien führt 
vermehrt dazu, dass Investoren noch stärker auf andere 
Segmente oder auch auf andere Teilbereiche des Marktes 
ausweichen. So rücken verstärkt die Landeshauptstädte, 
insbesondere Graz, Linz und Salzburg, in den Fokus.

Eine akute Immobilienblasengefahr kann für den 
Markt speziell in Wien auch aufgrund der durch die Zins-
dynamik bedingten hohen Nachfrage noch nicht geortet 
werden. Jedoch bergen sowohl konjunkturelle Bedrohun-
gen als auch potenzielle Überproduktionen gewisser Pro-
dukte latente Preisrisiken.

Die Neuflächenproduktion am Wiener Büromarkt 
erreichte 2019 mit lediglich rund 45.000 m² (2018: circa 
260.000 m²) ein neues Rekordtief und machte nur knapp 
ein Fünftel der Gesamtvermietungsleistung von rund 
220.000  m² aus. Gegenüber dem Vorjahr sank die Vermie-
tungsleistung aufgrund des eingeschränkten Angebotes 
an bezugsfertigen Flächen um rund 18 % (2018: 270.000 m²). 
Auch die Leerstandsrate sank aufgrund des niedrigen Fertig-
stellungsvolumens im Jahr 2019 auf 4,7 % (2018: 5,3 %). Die 
Spitzenmiete lag am Ende des dritten Quartals 2019 stabil 
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volumen bricht  
alle Rekorde 
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Büroimmobilien



36 B I G G E S C H Ä F T S B E R I C H T 2019

bei EUR 25,50/m². In guten Lagen bei EUR 13,50/m² bis EUR 
18,00/m². Die Durchschnittsmiete blieb konstant bei EUR 
14,50/m².

Die meisten Vermietungen konnten bis inklusive 
drittes Quartal 2019 mit rund 29 % in der Region Haupt-
bahnhof verzeichnet werden. Dahinter folgten die Regio-
nen Innenstadt und Umgebung mit rund 19 % sowie Mes-
se/Prater und Wienerberg mit je rund 18 %. Die meisten 
Anmietungen erfolgten mit rund 31 % durch den öffentli-
chen Sektor, vor dem Bereich Banken und Versicherungen  

 

 

 
mit rund 25 %. Weiterhin interessant bleiben aus Vermie-
tungssicht auch Betreiber von Co-Working-Flächen. 

Für 2020 ist wieder ein deutlicher Anstieg des Fertig-
stellungsvolumens auf rund 180.000 m² zu erwarten. Ex-
perten rechnen mit einer weiterhin positiven Stimmung 
auf dem Büromarkt und gehen davon aus, dass bei einer 
anhaltenden wirtschaftlichen Planungszuversicht Unter-
nehmen die Chance nutzen, sich von unpassenden Büros zu 
trennen und in Neubauprojekte in etablierten Bürolagen zu 
ziehen.

Am Markt für Wohnimmobilien scheint sich speziell 
in Wien der in den vergangenen Jahren aufgebaute Nach-
frageüberhang langsam abzubauen. Experten sprechen 
von einer eintretenden Beruhigung. Dafür verantwortlich 
sind zum einen die, im Vergleich zu früheren Prognosen, 
gedämpften Aussichten bezüglich des Bevölkerungswachs-
tums und zum anderen ein steigendes Angebot an zusätz-
lichen Wohnungen. Die Phasen großer Preissprünge soll-
ten laut Expertenmeinung, vor allem im Eigentum, bis auf 
weiteres beendet sein. Trotzdem konnte im ersten Halbjahr 
2019 ein moderater Anstieg der Wohnungsmieten und ein 
stärkerer Anstieg der Verkaufspreise beobachtet werden, 
wobei die Steigerungsraten in den Zentrumsbezirken und 
etablierten Wohnlagen höher ausfielen als in den Stadtent-
wicklungsgebieten an der Peripherie.

Insgesamt sind deutliche Unterschiede zwischen der 
Entwicklung des Miet- und des Eigentumsbereichs festzu-
stellen. Der Anteil der Mietwohnungen am Wohnungsneu-
bau ist zuletzt stark gestiegen. Zuletzt wurden rund 60 % der 
neuen Wohnungen zur Miete angeboten, vor drei bis fünf 
Jahren waren es noch weniger als 40 %. Das größere Ange-
bot führt jedoch dazu, dass die Mieten 2019 nur in etwa um 
die Inflationsrate von 1,5 % gestiegen sind. Auch für 2020  
 
 
 
und 2021 ist ein Anstieg in dieser Größenordnung zu erwar-
ten. Deutlich stärkere Preissteigerungen von durchschnitt-

Wohnimmobilien  
weiterhin gute Anlage

Wohnungsmieten  
nur leicht gestiegen

lich 3 % gab es im Jahr 2019 bei Eigentumswohnungen. Der 
rasante Anstieg an Neubau-Mietwohnungen ist vor allem 
durch das starke Interesse von institutionellen Investoren 
an diesen Produkten zu erklären. Durch anhaltend niedrige 
Zinsen und sich bestenfalls seitwärts bewegende Aktien-
märkte haben sich Wohnimmobilien nach wie vor als si-
cherer Hafen in der Veranlagung etabliert.

Insgesamt dürften im Jahr 2019 in Wien circa 12.000 
Wohneinheiten fertiggestellt worden sein. Noch stärker 
als in den Vorjahren dominierten dabei große Neubaupro-
jekte, insbesondere in den Stadtentwicklungsgebieten, das 
Geschehen. Aufgrund der hohen Fertigstellungszahlen für 
das zweite Halbjahr 2019 und vor allem für das Jahr 2020 
wird mit einem Abflachen der Preisspirale in Bezug auf die 
Baukosten gerechnet. Experten sehen den Wohnungsneu-
bedarf in Wien für das Jahr 2019 bei circa 9.500 Wohnein-
heiten. Während man im leistbaren Bereich von einem an-
haltenden Nachfrageüberhang ausgehen kann, dürften die 
hohen Fertigstellungsvolumina in Kombination mit dem 
sich verlangsamenden Bevölkerungswachstum in einigen 
Segmenten, vor allem im freifinanzierten höherpreisigen 
Segment, zu einer gewissen Marktsättigung bis hin zu ei-
ner möglichen Überproduktion führen.

Außerhalb von Wien liegt die Produktionsleistung 
von Wohnungen ebenfalls auf einem sehr hohen Niveau. 
In der Steiermark wurden in den 
letzten fünf Jahren durchschnittlich  
8.700 Wohnungen jährlich fertigge-
stellt, dem steht ein durchschnitt-
liches Bevölkerungswachstum von 
jährlich rund 5.600 Personen gegen-
über. Diese Zahlen deuten darauf 
hin, dass auch in der Steiermark in 
den kommenden Jahren eine Markt-
sättigung im hochpreisigen Wohnsegment zu erwarten ist. 
Graz als Landeshauptstadt ist seit Jahren sehr attraktiv für 
Projektenwickler und verstärkt auch für Investoren, wel-
che aufgrund des Anlagedruckes auch außerhalb von Wien 
nach Investmentmöglichkeiten Ausschau halten. Investo-
renprodukte liegen aktuell in Graz hoch im Trend. In Ober-
österreich ist die Produktionsleistung von Wohnungen 
mit durchschnittlich jährlich 10.000 Einheiten sehr stark. 
Vor allem in Linz, als Industriestadt, und auch im Umland 
herrscht noch eine große Nachfrage nach Wohnraum. In 
Salzburg und Innsbruck ist ebenfalls eine starke Nachfrage 
vorhanden, aufgrund des Mangels an Bauland und der sehr 
hohen Grundstückspreise wird verstärkt auf das Umland 
ausgewichen. In Salzburg sind besonders Lagen mit guter 
Infrastrukturanbindung und Nähe zur Stadt gefragt.

rund  

12.000
neue Wohnungen  
in Wien
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3.	  Geschäfts- und  
    Ergebnisentwicklung 

3.1	 Vermietung von Liegenschaften
3.1.1	 Mieterlöse

Das Mietaufkommen erreichte im Berichtsjahr 2019 
EUR 878,2 Mio. und lag damit um insgesamt EUR 13,3 Mio. 
über dem Vergleichswert des Vorjahres (EUR 864,9 Mio.). 
Diese Steigerung resultierte aus Projektfertigstellungen 
und Neuvermietungen (EUR +22,2 Mio.) sowie Indexanpas-
sungen (EUR +5,1 Mio.). Dem gegenüber stehen Mietreduk-
tionen aufgrund von Flächenkorrekturen (EUR -3,7 Mio.) 

und sonstige Mietanpassungen (EU -6,0 Mio.). Entspre-
chend dem ab dem Geschäftsjahr 2019 geänderten Ausweis 
bei Untermietverträgen gemäß IFRS 16 kommt es darüber 
hinaus zu einem negativen Einmaleffekt in Höhe von EUR 
-4,3 Mio.

Mietaufkommen
in EUR Mio. 

2019 2018

Schulen 341,1 342,8 

Universitäten 282,3  274,3 

Spezialimmobilien 82,9 84,5 

Büro- und Wohnimmobilien 172,0  163,3 

Gesamt 878,2  864,9 

3.1.2	 Betriebskosten
Die an die Mieter verrechenbaren Betriebskosten ex-

klusive des Honorars für Hausverwaltung und für Facility-
Service-Leistungen betrugen 2019 EUR 91,7 Mio. (Vorjahr: 
EUR 86,4 Mio.). Sie sind Teil der Umsatzerlöse und stellen 
überwiegend einen Durchlaufposten dar. Bei der BIG ver-
blieben lediglich das Honorar für Hausverwaltung in Höhe 
von EUR 26,2 Mio. (Vorjahr: EUR 26,5 Mio.) und die Facility-
Service-Eigenleistungen im Ausmaß von EUR 5,9 Mio. (Vor-
jahr: EUR 4,7 Mio.).

3.2	 An- und Verkäufe, Instand- 
	 haltung und Mieterinvestitionen 
3.2.1	 Ankäufe

Die BIG hat den gesetzlichen Auftrag, die Republik 
Österreich und deren Institutionen gemäß marktkonfor-
men Bedingungen mit Raum zu versorgen. Um auch in Zu-
kunft flexible und moderne Flächen anbieten zu können, 

aber auch, um die oft innerstädtischen Universitätsstand-
orte für ihr weiteres Wachstum abzusichern, sind aufgrund 
des geringen Leerstandes neben Neubau- und Sanierungs-
maßnahmen zusätzlich strategische Liegenschaftsankäufe 
notwendig. 

Im BIG Konzern wurden im Berichtszeitraum Liegen-
schaften mit einem Gesamtvolumen von EUR 128,1 Mio. 
(exklusive Erwerbsnebenkosten und Anlagenkäufen) er-
worben. Darin enthalten sind sowohl direkte Liegenschafts-
ankäufe (Asset Deals) als auch der Erwerb von Projekt- 
gesellschaften mit Immobilieneigentum (Share Deals). 

Ankäufe in der BIG umfass-
ten unter anderem den Erwerb einer 
Büroliegenschaft im 9. Wiener Ge-
meindebezirk für den Bestand und 
Entwicklungs- und Erweiterungsflä-
chen für Schulen im 18. Wiener Ge-
meindebezirk sowie in Gänserndorf.

Im Berichtsjahr erfolgte von der ARE unter anderem 
eine Beteiligung an einer Wohnbauentwicklung in Maria 
Enzersdorf. Zwei freifinanzierte Wohnbauprojekte wurden 
in guter Lage in Wien und Niederösterreich angekauft. Da-
rüber hinaus wurden auch ein Vorvertrag über eine Ent-
wicklungsliegenschaft in der Seestadt Aspern abgeschlos-
sen sowie Kaufverträge für eine Vorratsliegenschaft in 
Mödling und für eine Bundesnutzung in Seekirchen unter-
zeichnet. Gemäß der Ankaufsstrategie forciert die ARE den 
Erwerb von großvolumigen Wohnungsbauten und moder-
nen Büroobjekten in guten Lagen.

3.2.2	 Verkäufe 
Verkäufe von Liegenschaften finden in untergeord-

netem Ausmaß in allen Unternehmensbereichen der BIG 
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Gezielte Liegenschaftsankäufe  
decken steigenden Raumbedarf

99,3 % 
Vermietungsquote 
bei vermietbaren 
Liegenschaften

Mieteinnahmen  
steigen um 1,5 %
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zur Bereinigung des Portfolios statt. Vor allem im Bereich 
der Non-Profit-Immobilien (Grenzstationen, Kleingärten 
etc.) wird diese Strategie der Veräußerung und Übertra-
gung weiterverfolgt.

Im Jahr 2019 wurden Verkäufe mit einem Gesamt-
volumen von insgesamt EUR 6,8 Mio. (exklusive Neben-
kosten und Anlagenverkäufen) durchgeführt. Neben den 
vorgenannten Portfoliobereinigungen und Kleingartenver-
käufen wurden Flächen an die Wien 3420 Aspern Develop-
ment AG übertragen sowie ein Schulbauplatz im 3. Wiener 
Gemeindebezirk an die Stadt Wien verkauft.  

3.2.3	 Instandhaltung
Generelles Ziel der BIG ist es, das Kernportfolio lau-

fend und werterhaltend instand zu halten, um damit einen 
Instandhaltungsrückstau zu verhindern sowie die Zufrie-

denheit der Mieter zu gewährleisten. 
Bei Objekten, die vor einem Verkauf 
stehen oder in naher Zukunft grund-
legend saniert werden sollen (z. B. er-
wartete Mieterwechsel, Leerstände), 
werden nur unbedingt erforderliche 
Maßnahmen gesetzt. Schwerpunkte 
der Instandhaltung werden derzeit im 

Bereich der Gebäudesicherheit, beispielsweise Brandschutz, 
und auch in der Herstellung von Barrierefreiheit gesetzt. 
Ein weiterer Fokus liegt auf der Sanierung von leerstehen-
den Einheiten zur raschen Neuvermietung.

Details zum Stand der Barrierefreiheit der Gebäude 
finden sich im NFI-Bericht.

Insgesamt wurden im Jahr 2019 EUR 145,9 Mio. (Vor-
jahr: EUR 145,7 Mio.) für Instandhaltungsmaßnahmen 
aufgewendet. Die folgende Tabelle zeigt den Instandhal-
tungsaufwand pro Unternehmensbereich. Dank der konti-
nuierlichen Instandhaltungsmaßnahmen der letzten Jahre 
befindet sich ein Großteil der Liegenschaften in gutem Zu-
stand.

Instandhaltungsaufwand
in EUR Mio. 

  2019   2018

Schulen  58,7 59,9 

Universitäten  51,9 50,7 

Spezialimmobilien  10,2 11,7 

Büro- und Wohnimmobilien  25,0 23,4 

Gesamt  145,9 145,7 

3.2.4	 Mieterinvestitionen
Die BIG wickelte als Dienstleister im Jahr 2019 Mie-

terinvestitionen in Höhe von EUR 76,4 Mio. (Vorjahr: EUR 
59,7 Mio.) ab.

3.3	 Investitionen
Das Investitionsvolumen des 

BIG Konzerns in das langfristige 
Vermögen von Immobilien, Sach-
anlagen und immateriellen Werten 
belief sich im Jahr 2019 auf insgesamt 
EUR 570,2 Mio. (Vorjahr: EUR 567,6 
Mio.). Davon entfielen EUR 481,3 Mio. 
(Vorjahr: EUR 370,1 Mio.) auf Neubau- 
und Sanierungsprojekte von Bestandsimmobilien und EUR 
88,9 Mio. auf Zugänge aus Liegenschaftstransaktionen. Da-
rüber hinaus erfolgten Investitionen in immaterielle Sach-
anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung sowie Miet-
einbauten in Höhe von EUR 1,5 Mio. (Vorjahr EUR 3,8 Mio.).

Unter Berücksichtigung von Investitionsförderun-
gen in Höhe von EUR 112,8 Mio. (Vorjahr: EUR 80,2 Mio.) und 
Zuschlagsmieten von EUR 37,1 Mio. (Vorjahr: EUR 33,7 Mio.) 
erreichten die Nettoinvestitionen EUR 421,9 Mio. (Vorjahr 
EUR 453,7 Mio.).

3.4	 Ertrags-, Vermögens-   
	 und Finanzlage

Die Steuerung des BIG Konzerns erfolgt auf mehre-
ren Ebenen. Das Steuerungssystem ist modular aufgebaut, 
daher werden die Kennzahlen nach Gesamtkonzern- und 
Unternehmensbereichsebene unterschieden. Nachstehend 
sind die maßgeblichen Kennzahlen auf Konzernebene im 
Detail beschrieben.

3.4.1	 Entwicklung der Ertragslage

Ergebnis- und Renditekennzahlen
in EUR Mio. 

2019 2018

Umsatzerlöse  1.130,7 1.074,6 

davon Mieterlöse  878,2 864,9 

Instandhaltung  145,9 145,7 

in % der Mieterlöse 16,6 % 16,9 %

EBITDA1  686,2 676,1 

EBITDA-Marge1 (= EBITDA/Umsatzerlöse) 60,7 % 62,9 %

Betriebsergebnis (EBIT)  1.110,8  277,5 

Gewinn der Periode  795,6  167,7 

Return on Capital Employed (ROCE) 7,9 % 2,3 %

Return on Equity (ROE)

(= Gewinn der Periode/durchschnittliches 
Eigenkapital)

10,9 % 2,3 %

1	 Das EBITDA und die EBITDA-Marge sind relevante Kennziffern zur Darstellung 
des Gewinns der BIG. Die Berechnung des EBITDA erfolgt in der Konzernge-
samtergebnisrechnung (Konzernabschluss, Geschäftsbericht S. 58).

481,3
Mio. €  
für Neubauten  
und General- 
sanierungen

145,9
Mio. €
für Instand-
haltung
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Die Umsatzerlöse erreichten im Geschäftsjahr 2019 
EUR 1.130,7 Mio. und lagen damit um EUR 56,1 Mio. über 
dem Vergleichswert des Vorjahres. Der Anstieg ist im We-
sentlichen auf höhere Erlöse aus Mieterinvestitionen (EUR 
+31,5 Mio.), auf Mietzuwächse (EUR +13,3 Mio.) sowie auf 
höhere Verkaufserlöse von Immobilien des Umlaufvermö-
gens (EUR +5,2 Mio.) und höhere Erlöse aus der Weiterver-
rechnung von Betriebskosten (EUR +5,2 Mio.) zurückzufüh-
ren. Die Instandhaltungsquote bewegt sich mit 16,6 % auf 
annähernd gleichem Niveau wie im Vorjahr (16,9 %).

Das EBITDA in Höhe von EUR 686,2 Mio. stieg gegen-
über dem Vorjahr um EUR 10,1 Mio. Dies ist im Wesentlichen 
neben dem oben erwähnten Zuwachs bei den Mieterlösen 
(EUR +13,3 Mio.) auf geringere übrige bezogene Leistungen 
(EUR +6,2 Mio.) vor allem aufgrund des positiven Einmalef-
fektes durch den geänderten Ausweis im Zusammenhang 
mit der Bilanzierung von Leasingverhältnissen gemäß IFRS 
16 zurückzuführen. Ebenso positiv wirkten sich geringere 
Drohverlustrückstellungen (EUR +2,9 Mio.) sowie geringere 
Sachkosten (EUR +1,9 Mio.) aus. Demgegenüber wurden gerin-
gere Ergebnisse aus dem Verkauf von Immobilien des Anlage-
vermögens (EUR -1,2 Mio.) und des Umlaufvermögens (EUR 
-3,3 Mio.) sowie ein geringeres Ergebnis aus der Veräußerung 
von Immobiliengesellschaften (EUR -2,7 Mio.) erzielt, und es 
kam zu höheren Abbruchkosten (EUR -1,5 Mio.). Die geringe-
ren sonstigen betrieblichen Erträge (EUR -4,7 Mio.) ergeben 
sich vor allem aufgrund des Wegfalls positiver Einmaleffekte.

Diese Effekte führen zu einem geringfügigen Rück-
gang der EBITDA-Marge von 62,9 % auf 60,7 %.

Das EBIT lag mit EUR 1.110,8 Mio. um EUR 833,4 Mio. 
deutlich über dem Vorjahreswert. Dieser positive Effekt 
resultiert in erster Linie aus dem Bewertungsergebnis. 
Während im Vorjahr ein negatives Bewertungsergebnis  
 
 
 
aufgrund der Abänderung des Bundesimmobiliengesetzes 
hinsichtlich Indexaussetzung zu Tragen kam, wirkten sich 
demgegenüber im Geschäftsjahr 2019 die gestiegenen Bo-
den- und Gebäudewerte, vor allem aufgrund der allgemei-
nen Marktentwicklung in guten Lagen, positiv aus.

Der Gewinn der Periode stieg um EUR 627,9 Mio. auf 
EUR 795,6 Mio. Dem Anstieg des Betriebsergebnisses sowie 
einem um EUR 17,0 Mio. besseren Finanzergebnis, resultie-
rend aus positiven Bewertungseffekten von Derivaten und 
Anleihen und einem geringeren Zinsaufwand, stehen ge-
ringere Ergebnisse (inklusive Veräußerungsergebnis) von 
nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen (EUR 
-11,0 Mio.) sowie eine aufgrund des Ergebnisanstiegs höhe-
re Steuerbelastung (EUR -211,3 Mio.) gegenüber.

Für die BIG maßgebliche Kennzahlen zur Darstellung 
der Wertsteigerung des Unternehmens sind die Renditen 

Hohes Bewertungsergebnis treibt  
EBIT über die Milliardengrenze

auf das eingesetzte Kapital (Return on Capital Employed, 
Return on Equity). Der Ergebnisanstieg führte zu einer si-
gnifikanten Erhöhung des Return on Capital Employed von 
2,3 % auf 7,9 %, was insbesondere auf das Bewertungsergeb-
nis zurückzuführen ist. Ebenso erhöhte sich der Return on 
Equity von 2,3 % auf 10,9 %.

Der Return on Equity dient als Indikator der Profita-
bilität der BIG und wird folgendermaßen berechnet:

Return on Equity (ROE) 
= Gewinn der Periode/durchschnittliches Eigenkapital  
in EUR Mio. 

2019 2018

Gewinn der Periode 795,6 167,7

Durchschnittliches Eigenkapital1 7.280,3 7.156,1

Return on Equity 10,9 % 2,3 %

1 	Durchschnittliches Eigenkapital = (Eigenkapital Berichtsperiode +  
	 Eigenkapital Vorperiode)/2

Return on Capital Employed (ROCE)
= NOPLAT/durchschnittliches Capital Employed  
in EUR Mio. 

2019 2018

Eigenkapital 7.526,9 7.033,7

Nettoverschuldung 1 3.789,6 3.442,6

Capital Employed 11.316,6 10.476,3

Durchschnittliches Capital Employed 2 10.896,4 10.497,2

NOPLAT

EBIT 1.110,8 277,5

Veräußerungsergebnis von nach der  
Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 18,4 18,0

Fiktiver Steueraufwand -282,3 -73,9

Ergebnis von nach der Equity-Methode 
bilanzierten Unternehmen 9,5 21,0

NOPLAT 856,5 242,6

Return on Capital Employed (ROCE) 7,9 % 2,3 %

1	 Die Nettoverschuldung beinhaltet die Finanzverbindlichkeiten sowie die  
	 derivativen Finanzinstrumente abzüglich der liquiden Mittel (detaillierte  
	 Berechnung siehe LTV).
2	 Durchschnittliches Capital Employed = (Capital Employed Berichtsperiode +  
	 Capital Employed Vorperiode)/2

3.4.2	 Entwicklung der Vermögens- und Finanzlage

Bilanzkennzahlen
2019 2018

Eigenkapitalquote 54,5 % 54,3 %

Loan to Value Ratio (LTV) 28,2 % 27,5 %

Ein vorrangiges langfristiges Ziel des Konzerns ist 
die Absicherung einer soliden Eigenkapitalausstattung. 
Dementsprechend wird ein ausgewogenes Verhältnis von 
Finanzverbindlichkeiten und Immobilienvermögen ange-
strebt. Trotz der zuvor erläuterten positiven Bewertungsef-
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fekte stieg der LTV geringfügig auf 28,2 % (Vorjahr: 27,5 %) 
aufgrund des gegenüber dem Vorjahr höheren Finanzie-
rungsbedarfs, vor allem bedingt durch die anhaltend ho-
hen Gewinnausschüttungen. Bedingt durch diese Effekte 
bewegt sich die Eigenkapitalquote mit 54,5 % (Vorjahr: 
54,3 %) annähernd auf Vorjahresniveau.

Der LTV ist ein maßgeblicher Indikator der Vermö-
gens- und Finanzlagelage des BIG Konzerns und stellt sich 
im Detail wie folgt dar:

LTV (Loan to Value) = Nettoverschuldung/Fair Value

Nettoverschuldung (verzinsliches 
Fremdkapital – liquide Mittel) 	
in EUR Mio. 

2019 2018

Langfristige Finanzverbindlichkeiten 3.070,5 2.402,5

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 812,5 1.237,1

Liquide Mittel -41,5 -54,0

Kurzfristige derivative Finanzinstrumente 
Aktiva -4,1 -104,5

Langfristige derivative Finanzinstrumente 
Aktiva -81,8 -68,8

Kurzfristige derivative Finanzinstrumente 
Passiva 0,0 0,0

Langfristige derivative Finanzinstrumente 
Passiva 34,0 30,4

Nettoverschuldung (verzinsliches FK)1 3.789,6 3.442,6

1	 Die Nettoverschuldung beinhaltet die Finanzverbindlichkeiten sowie die  
   derivativen Finanzinstrumente abzüglich der liquiden Mittel.

Fair Value 
in EUR Mio. 

2019 2018

Bestandsimmobilien 12.240,8 11.605,3

Immobilien in Entwicklung 555,5 304,4

Selbst genutzte Immobilien 45,7 46,7

Beteiligung Projektgesellschaft WU Wien 419,5 429,4

Vorräte 162,7 148,2

Fair Value2 13.424,2 12.534,0

2	 Der Fair Value des finanzierten Immobilienbestandes setzt sich aus den  
    Bestandsimmobilien, Immobilien in Entwicklung, selbstgenutzten  
    Immobilien, Beteiligungsansatz der Projektgesellschaft WU Wien sowie  
    dem Immobilienumlaufvermögen zusammen.

LTV 28,2 % 27,5 %

3.4.3	 Cashflow

Cashflow-Kennzahlen 
in EUR Mio. 

2019 2018

FFO (exklusive Transaktionsergebnis)  507,4 497,7 

Cashflow aus operativer Geschäftstätigkeit 477,2 562,9 

Cashflow aus Investitionstätigkeit -479,6 -482,4 

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit -10,2 -75,4 

Der FFO beinhaltet keine Verkaufseffekte und wird 
als Jahresergebnis bereinigt um Einmaleffekte sowie diver-
se nichtcashwirksame Positionen berechnet. Der FFO zeigt 
somit die nachhaltige Ertragskraft der Bestandsimmobilien 
und ist eine für den Cashflow der BIG relevante Kennziffer.

Im Berichtszeitraum stieg der FFO um EUR 8,7 Mio. 
Dem Anstieg der Mieterlöse (EUR +13,3 Mio.) und dem ge-
ringeren Zinsaufwand (EUR +7,4 Mio.) stehen geringere 
sonstige betriebliche Erträge durch den Wegfall von Ein-
maleffekten (EUR -4,7 Mio.) sowie ein höherer Steuerauf-
wand (EUR -7,4 Mio.) gegenüber.

FFO (funds from operations)1

exklusive Transaktionsergebnis  
in EUR Mio. 

2019 2018

EBT (Ergebnis vor Ertragssteuern) 1.054,4 215,1

Tatsächliche Ertragssteuer  
(Körperschaftsteuer aktuelles Jahr)

-103,5 -97,6

Neubewertungsergebnis -427,9 396,4

Abschreibungen 3,0 2,3

Abwertung Vorratsvermögen 0,4 0,0

Folgebewertung Anleihen erfolgswirksam zum 
beizulegenden Zeitwert (Fair-Value-Option)

0,0 1,0

Folgebewertung Anleihen zu Anschaffungs-
kosten bewertet (Fremdwährungsanteil)

16,8 31,2

Folgebewertung Derivate – mit Hedge  
Accounting (Fremdwährungsanteil)

-19,4 -24,7

Folgebewertung Derivate – Fair-Value-Option 0,0 -0,5

Zunahme Personalrückstellungen 0,9 0,4

Zunahme sonstiger langfristiger  
Rückstellungen

-4,1 5,5

Erlöse aus Verkauf von Immobilien des  
Umlaufvermögens

-29,1 -23,9

Immobilienbestand kurzfristiges  
Immobilienvermögen

24,9 17,0

Erträge aus Anlagenabgang -0,5 -1,7

Verlust aus Anlagenabgang 4,9 3,4

Ergebnis aus der Veräußerung von  
Immobiliengesellschaften

0,0 -2,7

Fiktive Ertragssteuer aus Verkauf Immobilien 
des Umlaufvermögens und Anlagenverkauf

-0,1 2,0

Ergebnis von nach der Equity-Methode  
bilanzierten Unternehmen

-9,5 -21,0

Veräußerungsergebnis aus nach der Equity-
Methode bilanzierten Unternehmen

-18,4 -18,0

Finanzierungs- und Steuereffekte aus dem 
laufenden Ergebnis und Veräußerungsergebnis 
nach der Equity-Methode bilanzierter Unter-
nehmen2

13,3 13,4

sonstige Anpassungen3 1,3 1,1

FFO (exklusive Transaktionsergebnis) 507,4 497,7

FFO als Indikator für Ertragskraft 
des Portfolios steigt weiter
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1 	 Exkl. Transaktionsergebnis, exkl. Ergebnis von Equity-bilanzierten  
	 Unternehmen, ohne Einmaleffekte, nach Steuern.

2 	Steuereffekte aus dem Ergebnis und der Veräußerung nach der Equity-Metho- 
	 de bilanzierten Unternehmungen, Finanzierung der nach der Equity-Methode  
	 bilanzierter Unternehmungen inkl. der dadurch entstehenden Steuereffekte.

3 	Korrektur des sonstigen betrieblichen Aufwands inkl. Steuereffekt um 	
	 Aufwendungen im Zusammenhang mit Projektentwicklungen, die in der Ver- 
	 gangenheit in vernachlässigbarer Größenordnung waren, durch die intensive  
	 Projektentwicklungstätigkeit zukünftig allerdings einen entsprechenden An- 
	 stieg verzeichnen werden. Der Vorjahreswert wurde dahingehend angepasst.

	 CASHFLOW
Die Konzern-Geldflussrechnung zeigt die Cashbewe-

gungen des laufenden Geschäftsjahres. Entsprechend IAS 7 
wird zwischen Zahlungsströmen aus operativer Geschäfts-
tätigkeit, Investitionstätigkeit sowie Finanzierungstätig-
keit unterschieden.

Der operative Cashflow hat sich gegenüber dem Vor-
jahr von EUR 562,9 auf EUR 477,2 Mio. reduziert (EUR -85,7 
Mio.). Gründe dafür sind, neben stärkeren Veränderungen 
in den erhaltenen Anzahlungen, höhere Steuerauszahlun-
gen sowie geringere Dividendenerträge. 

Der Cashflow aus Investitionsaktivitäten stieg in der 
Berichtsperiode um EUR 2,8 Mio. Dies ist einerseits auf hö-
here Investitionen im Zusammenhang mit der Bautätigkeit 
und Immobilienankäufen zurückzuführen, andererseits 
kam es zu geringeren Transaktionen für den Erwerb bzw. 
Verkauf von Tochterunternehmen sowie zu höheren Aus-
zahlungen für Ausleihungen.

Der Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit bein-
haltet alle Ein- und Auszahlungen im Zusammenhang mit 
Finanzierungen. Zusätzlich kam es zu geringeren Cash-Di-
videnden im Vergleich zum Vorjahr (EUR 30,1 Mio.).

3.4.4	 Finanzierungen
Die Bereitstellung ausreichender kurz-, mittel- und 

langfristiger Liquidität zur Bestandssicherung des Kon-
zerns erfolgt in Form einer Portfoliofinanzierung. Gemäß 
dem langfristigen Charakter von Immobilieninvestitionen 
und Mietverträgen wird auch auf der Finanzierungsseite 
eine vergleichbare Langfristigkeit angestrebt. 

Die Deckung des mittel- bis langfristigen Finanzie-
rungsbedarfes erfolgt in Form von Emissionen (Anleihen 
und Privatplatzierungen) auf Basis des mit EUR 4 Mrd. do-
tierten EMTN (European Medium Term Note) -Programms,  
 
 
 
Namensschuldverschreibungen sowie Kreditfinanzierun-
gen. Durch den im Dezember 2018 mit der Österreichi-
schen Bundesfinanzierungsagentur (OeBFA) unterfertigten  
Kooperationsvertrag, nahm im Geschäftsjahr 2019 die BIG 
die Dienstleistungen der OeBFA vor allem bei Langfrist-

Erstmals OeBFA-Dienstleistungen 
bei Langfristfinanzierungen 

finanzierungen in Anspruch. Aus diesem Grund wurden 
2019 keine eigenen Emissionen durchgeführt. Die Erweite-
rung der Finanzierungsinstrumente hat keine Auswirkun-
gen auf bereits bestehende Anleihen des Konzerns.

Der kurzfristige Liquiditätsbedarf wird über den 
Geldmarkt in Form von Barvorlagen, Commercial Papers 
sowie unterjährigen OeBFA-Darlehen gedeckt und belief 
sich im Durchschnitt auf rund 25 bis 30 % des Gesamtfinan-
zierungsbedarfes im Geschäftsjahr 2019.

Finanzierungsportfolio 

Kredite und Namensschuldverschreibungen 41 %

Anleihen 42 %

Geldmarkt 18 %

Das gesamte Finanzierungsvolumen (exkl. Leasing-
verbindlichkeiten nach IFRS 16) des BIG Konzerns belief sich 
zum Stichtag 31. Dezember 2019 auf EUR 3.752,7 Mio., was 
einem Anstieg von rund EUR 113 Mio. im Vergleich zum 
Vorjahr (EUR 3.639,6 Mio.) entspricht. 
Auf langfristige Kapitalmarktfinan-
zierungen mit einer Restlaufzeit von 
mehr als einem Jahr entfallen EUR 
2.946,1 Mio., der Rest auf kurzfristige 
Geldmarktfinanzierungen oder Kapi-
talmarktfinanzierungen, die inner-
halb der nächsten zwölf Monate fällig 
werden. Das Fälligkeitsprofil weist EUR 806,6 Mio. bis Ende 
2020, EUR 376,3 Mio. von 2021 bis 2024 und EUR 2.569,8 Mio. 
ab 2024 aus. Die durchschnittliche Restlaufzeit der Finan-
zierungen betrug zum Stichtag 8,1 Jahre. Vom gesamten 
Finanzierungsvolumen waren rund 25 % variabel und der 
Rest fix verzinst.

Alle in Fremdwährung begebenen Anleihen sind 
mittels Derivaten in EUR gedreht, somit betrug zum Stich-
tag der Anteil der Verbindlichkeiten in EUR 100 %. Die 
Marktwerte der Derivate beliefen sich unter Berücksichti-
gung des Kontrahentenrisikos zum Stichtag auf EUR 51,9 
Mio. (Vorjahr: EUR 143,0 Mio.). Die Reduktion von rund EUR 
90 Mio. ist unter anderem auf zwei ausgelaufene Derivate  
sowie auf Marktveränderungen zurückzuführen. Derivati-
ve Finanzinstrumente dienen ausschließlich zur Sicherung 
der bei den Anleihen und Bankkrediten bestehenden Zins- 
und Währungsrisiken.

Für die BIG als Kreditnehmer hat das niedrige Zins-
niveau weiterhin zu positiven Auswirkungen auf den Zins-
aufwand geführt, welcher sich im Vergleich des Vorjahres 
um rund EUR 3,3 Mio. reduziert hat. Das Commercial-Paper-
Programm stellte im Geschäftsjahr 2019 das wesentlichste 
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3.752,7
Mio. € 
Finanzierungs- 
volumen
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Finanzierungsprodukt dar und ermöglichte auch eine Re-
finanzierung zu Negativkonditionen. Unter dem im Jahr 
2016 neu aufgelegten Commercial-Paper-Programm kön-
nen Commercial Papers bis zu einem Gesamtvolumen von  
 
 
 
EUR 1 Mrd. begeben werden. Im Falle einer jährlichen Ak-
tualisierung des Debt-Issuance-Programms können Schuld-
verschreibungen bis zu einem Gesamtvolumen von EUR 4 
Mrd. emittiert werden.

Wie bereits im Vorjahr konnten sämtliche Finanzie-
rungen und Anlauffinanzierungen für Development-Pro-
jekte mit externen Projektpartnern im Berichtszeitraum 
plangemäß umgesetzt werden.

Als Immobilienunternehmen ist die BIG in einer ka-
pitalintensiven Branche tätig und somit von der Verfügbar-
keit von Fremdkapital abhängig. Aus diesem Grund wur-
den zur jederzeitigen Liquiditätssicherung kommittierte 
Geldmarktlinien abgeschlossen und auf Diversifikation bei 
den Bankpartnern sowie auf eine Glättung des Fälligkeits-
profils geachtet.

Im Oktober 2019 wurde das Rating der BIG auf der 
zweithöchsten Bonitätsstufe Aa1 mit stabilem Ausblick 
bestätigt. Das Rating spiegelt somit das Rating sowie den 
Ratingausblick der Republik Österreich wider.

Solide Eigenkapitalbasis  
steigt leicht auf 54,5 %
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4.	  Voraussichtliche  
    Entwicklung des Konzerns 

Mit 1. Jänner 2019 wurden die Gesellschaftsanteile 
der BIG an die ÖBAG übertragen. Die ÖBAG hat den gesetz-
lichen Auftrag, nachhaltiges Dividendenwachstum für die 
Republik sicherzustellen und die Wertsteigerung des Port-
folios voranzutreiben. Vor diesem Hintergrund ist die Ein-
gliederung der BIG in die Staatsholding ÖBAG eine deutli-
che Bestätigung des Entwicklungs- und Wachstumskurses  

 

 

 
der letzten Jahre und untermauert auch die klare markt-
wirtschaftliche Ausrichtung des Unternehmens. 

Die laufende Optimierung der Organisationsstruk-
turen und des Portfolios wird entscheidender Erfolgsfaktor 
sein, um weiterhin Mehrwert für den Eigentümer zu schaf-
fen und in einem kompetitiven Markt zu reüssieren. Dies 
beinhaltet auch den Erwerb weiterer, strategisch sinnvol-
ler Liegenschaften. So sollen gezielt Grundstücksreserven 
aufgebaut werden, um auch zukünftig Erweiterungen für 
Kunden und Wachstum sicherstellen zu können.

Durch den Ausbau der bestehenden Segmente, die 
Entwicklung neuer Geschäftsfelder und die Prüfung neuer 
Märkte, vor allem in Deutschland, sollen eine langfristige 
Wertsteigerung und die Erweiterung des Portfolios erzielt 
werden. Besonderes Augenmerk legt die BIG dabei auch auf 
die Bereiche Nachhaltigkeit, Digitalisierung und Innovatio-
nen.

Die verstärkt aufkommenden Bestrebungen der Poli-
tik zum Thema Klima- und Umweltschutz haben direkten 
Einfluss auf die Immobilien- und Baubranche. Ein gutes  
 
 
 
 
Beispiel sind künftige Energiesysteme: Klimaschädliche  
Heizungen dürften für den Nutzer überproportional teu-
rer werden, da davon auszugehen ist, dass diese wesent-
lich höhere Steuern, Abgaben oder Gebühren verursachen 
werden – zusätzlich zu den ohnehin ständig steigenden 
Ressourcenpreisen. Für ein konkurrenz- und marktfähiges 
Portfolio ist es notwendig, die Verwendung ressourcen-
schonender und emissionsarmer Systeme konsequent vor-
anzutreiben – auch in Anbetracht der langen Lebensdauer 

Steigende ökonomische  
Bedeutung von Ressourcenscho-

nung und Energieeffizienz 

von Immobilien und höherer Kosten bei späterer Nachrüs-
tung. Zusätzlich profitieren Mieter und Nutzerinnen der 
Immobilie durch niedrigere Heizkosten umgehend von die-
sen Maßnahmen.

Auch für Kundinnen und Nutzer werden „grüne“ 
Aspekte zunehmend relevant. Haben noch vor ein paar 
Jahren nur Immobilienfonds auf eine Zertifizierung bei 
Büroobjekten Wert gelegt oder einzelne Schulen und Uni-
versitäten Vorzeigeprojekte mit der BIG realisiert, kommt 
es mittlerweile immer häufiger vor, dass zum Beispiel im 
Wohnungsverkauf Kunden Zertifizierungen nachfragen 
und sich über ökologische Bauweisen und Materialien Ge-
danken machen. Der über die gesetzlichen Anforderungen 
hinausgehende Nachhaltige Mindeststandard der BIG stellt 
hier ein Differenzierungskriterium am Markt dar.

Eine wesentliche Herausforderung der nächsten Jah-
re wird voraussichtlich der zunehmende Kostendruck sein. 
Die vollen Auftragsbücher der Bauwirtschaft erweisen sich 
dabei als erheblicher Kostentreiber. Dies wirkt sich auch auf 
die Projektkalkulation und -planung der BIG aus. Zudem 
sind geeignete Grundstücke für Projektentwicklungen zu-
nehmend schwerer zu finden. 

Der steigende Wettbewerbsdruck zeigt sich auch bei 
Projekten im öffentlichen Bereich. So ist es für die BIG not-
wendig, in den unterschiedlichen Konzernbereichen auf 
künftige, individuelle und differenzierte Anforderungen 
der Kunden zu reagieren – insbesondere durch die Entwick-
lung neuer kaufmännischer, rechtlicher und technischer 
Modelle. Dennoch bestätigt die stabile Auftragslage die 
enge Kundenbindung sowie die Positionierung der BIG als 
verlässliche Partnerin.

Von den 17 Projekten des Sonderprogramms Univer-
sitäten 2014, dessen Finanzierung durch Bestandsmieten 
und Gewinnrücklagen erfolgt, wurden 16 bereits abge-
schlossen. Das letzte offene Projekt sind begleitende Maß-
nahmen zu einer Sicherheitssanierung des Hauptgebäudes 
der TU Wien. Bauphase 1 wird hier 2021 abgeschlossen, 
Bauphase 2 im Anschluss begonnen. 

Im Rahmen des baulichen Sonderprogramms Uni-
versitäten 2017 investiert die BIG 150 Mio. EUR in zwölf 
Universitätsprojekte. Die zusätzlichen Mittel des neuen 
Investitionspakets für die Universitäten ermöglichen die 
Finanzierung und beschleunigte Umsetzung von drin-
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gend erforderlichen Bauprojekten. Bisher konnte bei acht 
Projekten bereits der Baustart erfolgen, ein Projekt an der 
Karl-Franzens-Universität Graz in der Heinrichstraße wur-
de bereits fertiggestellt und übergeben. Auf Wunsch des 
BMF wurde die Finanzierung der restlichen vier Projekte 
(der Neubau des Studienzentrums an der Montanuniversi-
tät Leoben, der Neubau eines Laborgebäudes mit Kleintier-
haltung für die Medizinische Universität Wien in Himberg, 
die Sanierung und Erweiterung der Universität für Musik 
und darstellende Kunst Graz und der Neubau der Service-
einrichtung für Transmissions-Elektronenmikroskopie der 
Technischen Universität Wien (TU Wien)) umgestellt. Der 
Abschluss der jeweiligen Mietverträge ist aktuell noch of-
fen und daher wurden die vorgesehenen vorbereitenden 
Baumaßnahmen von 2019 auf 2020 verschoben.

Rund EUR 100 Mio. fließen zusätzlich durch das Son-
derprogramm Schulen 2017 in neun Schulprojekte. 2020 
werden sieben davon in Bau gehen: die Erweiterung der 
HTBLVA Pinkafeld, die Sanierungen und Erweiterungen der 
HTBLVA Ferlach, der HTBLVA Goethestraße, Linz, der AHS 
Ettenreichgasse, Wien und des BG/BRG Gänserndorf sowie  

 

 

 
die Neubauten der PH-Praxisvolksschule Salzburg und des 
Sportgymnasiums Dornbirn. 

Voraussichtlich für das erste Quartal 2020 wird der 
Beschluss des Schulentwicklungsplans (SCHEP) erwartet, 
der den Rahmen für den Schulbau der kommenden zehn 
Jahre schafft. Enthalten werden sowohl Erweiterungen als 
auch Neugründungen sein, die der demographischen Ent-
wicklung folgen. Bereits im Berichtsjahr wurde seitens des 
Bundesministeriums für Bildung, Wissenschaft und For-
schung eine vorgezogene Planerfindung für 18 Projekte bei 
der BIG beauftragt, um diese Bauvorhaben möglichst rasch 
in den kommenden Jahren umzusetzen.

Im Bereich der Sicherheitsinfrastruktur stehen in 
den kommenden Jahren wichtige Projekte an. So befindet 
sich das Großprojekt Funktionssanierung Landesgerichts 
und Justizanstalt Josefstadt in der Planungsphase und 
der Neubau der Justizanstalt Klagenfurt ist in Vorberei-
tung. Außerdem startet 2020 der Neubau des Einsatztrai-
ningszentrums Wien in Süßenbrunn. Als Drittgeschäfte 
für das BMJ beginnen die Sanierung und Erweiterung der  
 

 

 
 
Justizanstalt Graz in Karlau und die Erweiterung des Foren-
sischen Zentrums der Justizanstalt Asten. Der Neubau des 
Einsatztrainingszentrums Sattledt und die Sanierung und 

Bedeutende Investitionen  
in die Bereiche Bildung  

und Sicherheit

Erweiterung der EKO-Cobra-Schießanlage in Blumau-Neu-
rißhof werden im kommenden Jahr fertiggestellt.

In der Konzerntochter ARE sind 2020 die Baustarts 
mehrerer städtebaulicher Großprojekte wie die Aspang-
gründe Eurogate II in Wien, Reininghaus Q12 in Graz, ein 
Wohnbauprojekt in der Derfflingerstraße in Linz und der 
Dachgeschoßausbau in der Hahngasse in Wien geplant.  
Außerdem werden zwei Projekte des BMI fertiggestellt: 
einerseits die Sicherheitsakademie in Salzburg und ande-
rerseits das Unterkunfts- und Hundezwingergebäude in 
Wien. Die ARE plant ihren Entwicklungspfad und die Wert-
steigerung ihres Immobilienportfolios weiter fortzusetzen. 
Aktuell werden auch Möglichkeiten eines Markteintritts 
außerhalb Österreichs geprüft.

Weiterhin stabile Auftragslage  
im öffentlichen Bereich
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5.	  Risikobericht 

Der BIG Konzern agiert in einem dynamischen wirtschaft-
lichen Umfeld und ist daher mit verschiedenen Chancen 
und Risiken konfrontiert. Um diesen Herausforderungen zu  
 
 
 
begegnen, setzt der Konzern auf ein aktives Risikomanage-
ment und auf dessen kontinuierliche Weiterentwicklung. 

Das konzernweite Risikomanagement hat zum Ziel, 
sowohl Chancen als auch Risiken frühzeitig zu erkennen, 
diese zu bewerten, zu analysieren und geeignete Maßnah-
men zur Chancensteigerung beziehungsweise Risikoreduk-
tion abzuleiten. So kann die Gefährdung der operativen 
und strategischen Ziele vermieden werden. Im Rahmen 
regelmäßig tagender Risikomanagement-Committees mit 
den maßgeblichen risikotragenden Unternehmenseinhei-
ten werden Risiken und Chancen gesteuert sowie Risiko-
transparenz und Risikoverständnis in der Unternehmens-
kultur gestärkt.

Durch regelmäßige beziehungsweise in kritischen 
Fällen eine Ad-hoc-Berichterstattung an die Geschäftsfüh-
rung ist sicherzustellen, dass mögliche Unsicherheiten in 
den wesentlichen Entscheidungsprozessen mitberücksich-
tigt werden können. Das Topmanagement ist in alle risiko-
relevanten Entscheidungen einzubinden und trägt für die-
se die Letztverantwortung.

Die Risikopolitik der BIG resultiert aus der Geschäfts-
strategie und konkretisiert sich in einer Reihe von Regelun-
gen, deren praktische Umsetzung durch unternehmens- 
interne Prozesse laufend überwacht wird. Ausgehend von  
 
 
 
der bei der Geschäftsführung liegenden Gesamtverant-
wortung ist das Risikomanagementsystem dezentral orga-
nisiert. Es wird auf allen Unternehmensebenen gelebt und 
ist für sämtliche Organisationseinheiten bindend. 

Chancen und Risiken werden in regelmäßigen Ab-
ständen von den Risk Owners (Organisationseinheiten) 
evaluiert. Dabei werden die identifizierten potenziellen 
Risiken und Chancen strukturiert und nach Eintrittswahr-
scheinlichkeit und Auswirkung bewertet. Gemeinsam mit 
entsprechenden Maßnahmen zur Risikovermeidung oder 

-reduzierung erfolgt die Berichterstattung an das Konzern-
risikomanagement.

Die interne Revision prüft regelmäßig die operati-
ve Effektivität der Funktionsfähigkeit des Risikomanage-
ments. Sowohl der externe als auch die internen Prüfer 
berichten an die Geschäftsführung sowie den Prüfungs-
ausschuss des Aufsichtsrates.

5.1	 Wesentliche Risiken

5.1.1	 Immobilienbewertungsrisiko
Das Immobilienbewertungsrisiko umfasst das Ri-

siko sich ändernder Liegenschaftswerte im Immobilien-
portfolio. Diese positiven wie auch negativen Wertschwan-
kungen werden durch Faktoren wie makroökonomische 
Rahmenbedingungen (z. B. Zinslandschaft), lokale Immobi-
lienmarktentwicklungen, immobilienspezifische Parame-
ter, aber auch gesetzliche Bestimmungen, die sich auf die 
Verlässlichkeit des Cashflows von Immobilien auswirken 
können, beeinflusst.

Als wesentlichstes Risiko im makroökonomischen 
Bereich kann eine sich ändernde Zinslandschaft in Form 
von steigenden Zinsen gesehen werden, da dies steigende  
 
 
 
Renditen und Kapitalisierungszinssätze zur Folge hätte. 
Aufgrund der insgesamt verhaltenen globalen Konjunk-
turaussichten, unter anderem bedingt durch Handelskon-
flikte, ist kurzfristig nicht mit einem Anstieg der Zinsen zu 
rechnen.

Eine Abschwächung der Konjunktur kann auch aus 
Immobilienmarktsicht als Risiko in Bezug auf die Miet-
preisentwicklung, speziell für Büroflächen, gesehen wer-
den. Ein Zinsanstieg wiederum könnte sich negativ auf die 
Preisentwicklung speziell von Wohnbauflächen auswirken, 
da dann davon auszugehen ist, dass sich Kapitalanleger aus 
dem Wohnungsmarkt zurückziehen und die Preise stagnie-
ren oder fallen würden. Im Rahmen des Portfoliomanage-
ments wird versucht, mögliche negative wertbeeinflussen-
de Umstände im Vorfeld zu identifizieren und durch aktives 
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Assetmanagement und Portfoliosteuerung zu minimieren 
beziehungsweise weitgehend auszuschließen.

Die Ermittlung der Verkehrswerte erfolgt durch ex-
terne, unabhängige und qualifizierte Sachverständige,  
 
 
 
welche im Vorjahr nach einer EU-weiten öffentlichen Aus-
schreibung neu bestellt wurden. Durch standardisierte In-
formationspakete für die externen Gutachter sowie durch 
interne Reviews von externen Bewertungsgutachten wird 
sichergestellt, dass wertrelevante Parameter in den Gut-
achten und somit im Verkehrswert zum Bewertungsstich-
tag korrekt abgebildet werden.  

5.1.2	 Investitionsrisiko
Zur Optimierung, Diversifizierung sowie zur Ab-

sicherung bestehender Standorte im Falle notwendiger 
Erweiterungen (Risiko-/Ertragsprofil, Lage, durchschnitt-
liche Liegenschaftsgröße) tätigt die BIG verstärkt Ankäufe 
von Immobilien oder Projektentwicklungen mittels Asset 
oder Share Deal, um künftigen Anforderungen der Mieter 
entsprechen zu können. Das hauseigene Investmentma-
nagement mit allen dazugehörigen Prozessen trägt dazu 
bei, alle potentiellen Investitionsrisiken zu beschränken. 
Der Ankaufsprozess unterliegt strikten Vorgaben und Ab-
läufen und soll eine Minimierung der Risiken gewährleis-
ten. Vor Beginn des eigentlichen Ankaufsprozesses werden 
neue Objekte unter Einbeziehung verschiedenster Unter-
nehmensbereiche evaluiert. Dabei wird geprüft, ob ein Ob-
jekt grundsätzlich in die aktuelle Portfoliostrategie passt. 
Entsprechende (Vor-)Verwertungsmöglichkeiten werden in 
jedem Fall im Vorfeld eines Ankaufs geprüft. Ausschlagge-
bend hierfür sind selbstverständlich Faktoren wie Qualität  
 
 
 
des Standorts, Nachhaltigkeit des Objekts und der Mieten, 
Bonität der Mieter, Bewirtschaftungskosten, Drittverwer-
tungsmöglichkeiten, Risiko-/Ertragsprofil, Nutzungsart 
und weitere transaktionsspezifische Parameter.

Vor Ankauf einer neuen Immobilie wird zudem eine 
umfangreiche Due-Diligence-Prüfung unter Einbindung 
interner und externer Experten durchgeführt, um wirt-
schaftliche, technische, rechtliche und auch steuerliche 
Risiken auszuschließen beziehungsweise zu minimieren. 
Neben markt- und immobilienspezifischen Risiken bildet 
die zugrunde gelegte Renditeerwartung im Ankauf ein 
wesentliches Risikomerkmal. Hier gilt es, die aktuellen 
Marktentwicklungen genau zu analysieren, steigende Ren-
diteerwartungen rechtzeitig zu erkennen und in die Kauf-
preisgestaltung einfließen zu lassen.

Aktives Assetmanagement und  
Portfoliosteuerung minimieren Risiken

Hauseigenes Investmentmanagement  
minimiert Investitionsrisiken

In Bezug auf Investitionen in das Anlagevermögen 
in Form von Sanierungen, Erweiterungen und Neubauten 
besteht das wesentlichste Risiko in hohen Baukosten bezie-
hungsweise Kostenüberschreitungen. Um dieses Risiko zu 
minimieren und gegensteuernde Maßnahmen ergreifen zu 
können, werden im Investitionscontrolling sämtliche Pro-
jekte der BIG nach einem standardisierten Abfrageraster in 
regelmäßigen Intervallen abgefragt und ausgewertet. Pro-
jekte mit Anzeichen einer Planabweichung werden mit den 
Controllern und Projektmanagern abgestimmt und termi-
nisierte, gegensteuernde Maßnahmen definiert und über-
wacht. 

5.1.3	 Risiken aus der Projektentwicklung
Der BIG Konzern verfügt mit der ARE DEVELOPMENT 

über eine auf Projektentwicklungen spezialisierte Enkelge-
sellschaft. Die größten Risiken bestehen in zeitlichen Ver-
zögerungen, Kostenerhöhungen oder in der Veränderung 
der Marktsituation und sich ändernden rechtlichen Rah-
menbedingungen. Konkret ergeben sich hierbei vier we-
sentliche Risikobereiche:

5.1.3.1	 Beschaffungsmarkt
Aufgrund der aktuell hohen Nachfrage nach Grund-

stücken und deren eingeschränkter Verfügbarkeit in ad-
äquaten Lagen weisen gehandelte Grundstücke teilweise 
sehr hohe Preise auf. Hier gilt es im Rahmen der Grund-
stücks-/Projektakquisition besonders auf die langfristige 
Wirtschaftlichkeit von Projektentwicklungen zu achten. 
Ein aktives Risikomanagement gewährleistet eine adäqua-
te Prüfung diverser Verwertungs- und Marktentwicklungs-
szenarien. Ein weiteres beschaffungsseitiges Risiko ergibt 
sich im Bereich der Baukostenentwicklung. Aufgrund von 
starker Auslastung der Baufirmen in Verbindung mit einem 
entsprechenden Fachkräftemangel haben sich die Bauprei-
se in den letzten Jahren deutlich erhöht. Durch die sehr ho-
hen Fertigstellungsvolumina und eine im Vergleich zu 2017 
leicht rückläufige Anzahl an Baugenehmigungen können 
sich die Baupreise im Jahr 2020 zumindest stabilisieren.

5.1.3.2	Absatzmarkt 
Bei Wohnbauprojekten könnte eine wesentliche Än-

derung der prognostizierten Bevölkerungsentwicklung 
in den Ballungszentren zu einem Überangebot an Wohn-
raum führen. Das könnte in weiterer Folge negativen Ein-
fluss auf die erzielbaren Verkaufs- oder Mietpreise haben. 
Hier sehen erste Experten vor allem am Wiener Wohnbau-
markt aufgrund der hohen Anzahl an Fertigstellungen in 
Kombination mit einem geringeren Bevölkerungswachs-
tum in manchen Segmenten, vor allem im höherpreisigen 
Bereich, eine gewisse Marktsättigung eintreten. Weiterhin 
muss auch die Entwicklung der Zinsdynamik genau beob-
achtet werden, da steigende Zinsen negativ auf das Preis-
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niveau am Wohnungsmarkt wirken. Im Moment ist aber 
aufgrund des anhaltend niedrigen Zinsniveaus weiterhin 
mit einer starken Nachfrage von institutioneller Seite zu 
rechnen. Weitere Absatzrisiken könnten sich durch etwai-
ge Gesetzesänderungen ergeben, die die Rahmenbedin-
gungen für die Verwertung von Wohnbauten verändern. 
Der Bürobereich ist hingegen stark von der konjunkturellen 
Entwicklung abhängig. Zudem etablieren sich im Zuge der 
Digitalisierung neue Formen des Arbeitens und Wohnens, 
wie beispielsweise Co-Working und Shared-Spaces-Konzep-
te, die zunehmend an Marktrelevanz gewinnen. Im Zuge 
der Büroflächenkonzeption ist auf diese Entwicklungen Be-
dacht zu nehmen.

5.1.3.3	Umsetzungsrisiken 
Mangelnde Ausführungs- und Ausstattungsqualität 

sowie zeitliche Verzögerungen können ein Risiko für die er-
folgreiche Umsetzung eines Projektes bedeuten. Der Fokus 
des Konzerns liegt daher auf dem Verhältnis von geplanten 
Projekten zu vorhandenen Grundstücken sowie auf aus-
reichenden und qualitativ geeigneten internen Ressourcen 
für geplante Projekte.

5.1.3.4	Rechtliche Rahmenbedingungen 
Sich ändernde rechtliche Rahmenbedingungen im 

Laufe einer Projektentwicklung können potentiell negative 
Auswirkungen auf den Projekterfolg ergeben. In diesem Zu-
sammenhang ergeben sich beispielsweise bei der Entwick-
lung von Bauerwartungsland oder generell Liegenschaften, 
die aufgrund ihrer Lage, ihrer Eigenschaft oder sonstigen 
Beschaffenheit nach eine neue Nutzung erwarten lassen  
 
 
 
würden, spezifische Widmungsrisiken. Zunehmend ökolo-
gisch orientierte Raumordnungsprogramme, als Reaktion 
auf die Klimakrise, haben sinnvollerweise vermehrt die 
Vermeidung von neuer Bodenversiegelung zum Ziel und 
forcieren stattdessen eine Nachverdichtung von bereits 
versiegelten Flächen. Im Zuge von Projektentwicklungen, 
vor allem aber im Zusammenhang mit Neuakquisitionen, 
gilt es auf diese Entwicklungen zu achten.

Die starken Preisanstiege für freifinanzierte Wohn-
flächen haben das Thema Leistbarkeit vermehrt in den 
öffentlichen Diskurs gerückt. Bei Mietwohnobjekten und 
-projekten könnten regulatorische Eingriffe, ähnlich der 
Mietpreisbremse in Deutschland, negative Einflüsse auf die 
Wirtschaftlichkeit haben. Allerdings gibt es in Österreich 
aktuell keine konkreten Bestrebungen von bundespoliti-
scher Seite, Gesetze in diese Richtung zu verabschieden. 
Zudem werden beispielsweise auch in Deutschland alle 
Neubauobjekte (Erstvermietung nach 1. Oktober 2014) aus 
dieser Regelung ausgenommen.

Faktor Klimakrise wird  
berücksichtigt

Die ARE DEVELOPMENT begegnet diesen Risiken mit 
vorausschauender Projektplanung durch erfahrene Mit-
arbeiter und durch Bildung angemessener Budgetreserven. 
Laufendes Controlling und ein Vier-Augen-Prinzip mini-
mieren die Risiken zusätzlich. Die Auswahl von Konsulen-
ten und Projektpartnern erfolgt mit höchster Sorgfalt.

5.1.4	 Vermietungsrisiko
Der BIG Konzern vermietet seine Liegenschaften 

überwiegend langfristig an Institutionen des Bundes. Aus-
falls- und Leerstandsrisiken werden vor allem durch ein 
aktives Assetmanagement reduziert. Der vermietbare Leer-
stand 2019 lag bei rund 0,7 %. 

5.1.5	 Konzentrationsrisiko
Grundsätzlich ist eine sehr breite, österreichweite 

Streuung des Immobilienportfolios nach verschiedenen 
Nutzungsarten gegeben, wobei es zu einer Konzentration 
von Liegenschaften in Ballungszentren kommt. Die BIG hat  

 

 

 
einen sehr hohen Anteil an Bundesmietern, was ein poten-
tielles „Klumpenrisiko“ impliziert. Aufgrund der hohen Bo-
nität der Republik Österreich und der ihr zuzurechnenden 
Einrichtungen ist dieses Risiko jedoch insgesamt als eher 
gering zu erachten. Ebenfalls wirkt die Diversifizierung der 
Mieterstruktur dem Konzentrationsrisiko entgegen.

5.1.6	 Partnerrisiken
Der BIG Konzern realisiert einige Projektentwicklun-

gen in Joint Ventures und ist dadurch von Projektpartnern, 
deren Bonität sowie Zahlungs- und Leistungsfähigkeit ab-
hängig. Bei einem Ausfall der Partner kann es aufgrund 
vereinbarter Aufgriffsrechte der Partneranteile zu einem 
erhöhten Kapitalbedarf sowie Projektrisiko kommen. 

5.1.7	 Nachschussverpflichtungen
Weitere Risiken bergen vertraglich vereinbarte 

Nachschussverpflichtungen bei Projektfinanzierungen. Im 
Falle von Kostenüberschreitungen oder bei unvorherseh-
baren und nicht qualifizierbaren Covenant-Verletzungen 
könnte es zu Eigenmittelnachschussforderungen oder zu 
Fälligstellungen kommen, was in weiterer Folge ungeplan-
te Maßnahmen (Umfinanzierung zu ungünstigeren Kondi-
tionen oder vorzeitiger Verkauf) mit sich bringen kann.

5.1.8	 Finanzielle Risiken und Einsatz von  
	 Finanzinstrumenten

Die Risikopolitik, Risikostrategie sowie der Hand-
lungsrahmen der Abteilung Finanzmanagement sind in 
einer Treasury-Richtlinie klar geregelt.

Hohe Bonität des Hauptmieters 
Republik Österreich
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Die Finanzierung des Unternehmens erfolgt zentral 
durch die Fachgruppe Treasury, die der Geschäftsführung 
laufend über Entwicklung und Struktur der Nettofinanz-
schulden des Unternehmens sowie über die finanziellen 
Risiken berichtet.

Die langfristige Finanzierung der BIG erfolgt grund-
sätzlich zentral als Unternehmensfinanzierung in Form 
von Bankkrediten, öffentlichen Anleihen, Privatplatzierun-
gen oder auf Basis des im Dezember 2018 abgeschlossenen 
Kooperationsvertrages mit der Österreichischen Bundesfi-
nanzierungsagentur (OeBFA). 

Kurzfristige Refinanzierungen erfolgen über den 
Geldmarkt in Form von Barvorlagen oder über Commercial 
Papers. Wesentlich für die Zusammensetzung des Portfo-
lios ist die langfristige Struktur der Aktivseite, welche im 
Sinne einer Aktiv-Passiv-Steuerung eine ebenso entspre-
chende Gestaltung der Passivseite mit sich bringt.

Das Management der Finanzpositionen und der fi-
nanzwirtschaftlichen Risiken verfolgt einen strategischen 
Portfolio-Ansatz zur Optimierung des Chancen-Risiko-Ver-
hältnisses unter Bedachtnahme auf eine konservative Ri-
sikopolitik. Dabei sind die vorrangigen Ziele natürlich die 
Begrenzung finanzieller Risiken und die Sicherung des ope-
rativen Unternehmenserfolgs. Die wichtigsten Maßnahmen 
stellen die Refinanzierung und die Liquiditätssteuerung zur 
Sicherstellung der jederzeitigen Zahlungsfähigkeit des Kon-
zerns und der Konzerngesellschaften sowie die Anpassung  
 
 
 
des Portfolios an die jeweilige geänderte Marktsituation 
dar. Finanzielle Transaktionen und der Einsatz von Deri-
vaten orientieren sich immer am Bedarf aus dem Grund-
geschäft des Unternehmens, wobei eine möglichst neutrale 
Auswirkung auf die Gewinn-und-Verlust-Rechnung zu be-
rücksichtigen ist. 

Für finanzielle Transaktionen dürfen nur seitens der 
Unternehmensleitung bewilligte Finanzinstrumente ein-
gesetzt werden, die hinsichtlich des Risikos im Vorhinein 
abschätzbar sind sowie mit eigenen Systemen abgebildet, 
bewertet, überwacht und professionell eingesetzt werden 
können.

Das Finanzergebnis als wesentlicher Bestandteil des 
Unternehmenserfolgs unterliegt dem Zins- und Währungs-
risiko.

5.1.8.1	 Zinsrisiken
Die Risiken aus der Veränderung von Zinssätzen ent-

stehen im Wesentlichen aus den Fremdfinanzierungen. 

Die fix verzinslichen Finanzierungen unterliegen 
grundsätzlich in Abhängigkeit vom Zinsniveau einem Bar-

Klare Treasury-Richtlinie  
gibt Handeln vor

wertänderungsrisiko, das den beizulegenden Zeitwert des 
Finanzinstruments betrifft. Ungünstige Zinsentwicklun-
gen haben bei variablen Finanzierungen einen negativen 
Effekt auf die Höhe der zukünftigen Zinszahlungen. Zins-
änderungsrisiken treten sowohl im festverzinslichen als 
auch im variablen Bereich auf und werden durch einen Mix 
aus fixen und variablen Zinsbindungen reduziert.

5.1.8.2	 Währungsrisiken
Währungsrisiken ergeben sich aus den Finanzver-

bindlichkeiten in Fremdwährungen und den damit ver-
bundenen wechselkursbedingten Bewertungsergebnissen.  
Alle Emissionen sind durch Derivate gegen Änderungen 
in den Wechselkursen gesichert. Im BIG Konzern herrscht 
interner Konsens darüber, dass die Gesellschaft über keine 
offenen Fremdwährungspositionen verfügen soll.

5.1.8.3	 Liquiditätsrisiko
Zur Steuerung der uneingeschränkten und fristge-

rechten Zahlungsverpflichtungen erfolgt die Erhebung des 
Finanzierungsbedarfs über eine aggregierte, rollierende Li-
quiditätsplanung auf Unternehmensebene. Der sich daraus 
ergebende Liquiditätsbedarf wird auf Basis der zu Jahresbe-
ginn festgelegten Finanzierungsstrategie refinanziert.

Die BIG verfügt über ein Cash-Pooling, in das operativ 
tätige Tochtergesellschaften eingebunden sind. Sie verfolgt 
eine klare Bankenpolitik und arbeitet mit nationalen und 
internationalen Banken zusammen. Durch diese diversifi-
zierte Strategie kann die BIG als Aa1-geratete Schuldnerin 
jederzeit über genügend Liquidität verfügen.

Für Projektgesellschaften des Konzerns, die extern fi-
nanziert werden, besteht ein Kreditlinienrisiko, welches im 
Falle eines Liquiditätsbedarfs (beispielsweise bei Ausfalls- 
oder Anschlussfinanzierung) schlagend werden könnte. 
Hier kann es aufgrund von bankinternen Risikovorgaben 
zu ungünstigeren Konditionen bis hin zur Ablehnung der 
Finanzierung kommen.

5.1.8.4	 Ausfallsrisiko
Im Finanzbereich werden Neugeschäfte, aus denen 

ein Ausfallsrisiko entstehen kann, nur mit Banken mit ei-
nem Bonitätsrating von mindestens A3/A– zum Zeitpunkt 
des Eingehens oder gegen Besicherung abgeschlossen. Die 
Bonität der Institute wird regelmäßig überwacht.

Im operativen Geschäft werden die Außenstände 
ebenso regelmäßig überwacht, und es erfolgen entspre-
chende Einzelwertberichtigungen. Dabei stammt der 
Großteil der Forderungen aus Geschäften mit Mietern des 
Bundes.  

5.1.8.5	 Steuerrisiko
In den vergangenen Jahren kam es durch das 1. Sta-

bilitätsgesetz 2012, die Grunderwerbsteuer-Novelle 2014 
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sowie durch das Steuerreformgesetz 2015/2016 zu tiefgrei-
fenden Veränderungen in der Ertrags-, Umsatz- und Grund-
erwerbsbesteuerung für die Immobilienwirtschaft. Sämt-
liche Änderungen wurden entsprechend den gesetzlichen 
Vorgaben in den Büchern der Gesellschaft berücksichtigt. 

Auch zukünftig können mögliche Änderungen der 
österreichischen Steuergesetzgebung nicht ausgeschlossen  
 
 
 
werden. Der Konzern versucht daher allfällige Konsequen-
zen von Gesetzesänderungen durch die kontinuierliche Zu-
sammenarbeit mit Experten, vor allem mit externen Steu-
erberaterinnen, sowie durch ein laufendes Monitoring aller 
wesentlichen Gesetzesänderungen im steuerlichen Bereich 
frühzeitig zu erkennen, bei der Entscheidungsfindung zu 
berücksichtigen und für bekannte Risiken ausreichende bi-
lanzielle Vorsorgen zu treffen.

5.2	 Internes Kontrollsystem
Die Geschäftsführung ist aufgrund § 22 GmbHG ver-

pflichtet, ein internes Kontrollsystem (IKS) entsprechend 
den gesetzlichen Anforderungen zu führen. Die grundsätz-
liche Wirksamkeit des IKS ist durch den Prüfungsausschuss 
des Aufsichtsrates zu überwachen. 

Das IKS der BIG verfolgt folgende grundlegende Ziele: 
Effektivität und Effizienz der Geschäftsprozesse, Verläss-
lichkeit der finanziellen Berichterstattung und Einhaltung 
der gültigen Gesetze und Vorschriften. Darüber hinaus ist 
es auf die Einhaltung der internen Regelungen, des Vier-
Augen-Prinzips und der Funktionstrennung sowie auf die 
Schaffung von vorteilhaften Bedingungen für Kontroll-
maßnahmen in den Schlüsselprozessen, im Speziellen des 
Rechnungslegungsprozesses, ausgerichtet.

5.2.1	 Kontrollumfeld und Maßnahmen
Der grundlegende Aspekt des Kontrollumfelds ist 

die Unternehmenskultur, in deren Rahmen das Manage-
ment und die Mitarbeitenden operieren. Das Unternehmen 
arbeitet laufend an der Verbesserung der Kommunikation 
sowie der Vermittlung der unternehmenseigenen Grund-
werte und Verhaltensgrundsätze, um die Durchsetzung 
von Moral, Ethik und Integrität im Unternehmen und im 
Umgang mit anderen sicherzustellen.

Die Verantwortlichkeiten in Bezug auf das interne 
Kontrollsystem sind an die Unternehmensorganisation 
angepasst, um ein den Anforderungen entsprechendes 
und zufriedenstellendes Kontrollumfeld zu gewährleisten. 
Neben der Geschäftsführung umfasst das allgemeine Kon-
trollumfeld auch die mittlere Managementebene wie ins-
besondere die Abteilungsleitungen.

Mit Expertenrat und  
Monitoring wird vorgesorgt

Mit dem BIG Kodex besteht ein konzernweites Regel-
werk für alle Mitarbeitenden und alle Geschäftsprozesse. 
Der BIG Kodex regelt ebenfalls compliancerelevante The-
men (Verhaltenskodex, Antikorruption etc.), zu denen die 
Mitarbeitenden verpflichtende Schulungen erhalten.

Kontrollen sollen einen möglichst fehlerfreien Ab-
lauf der Geschäftsprozesse gewährleisten. Dazu zählen 
unter anderem die Funktionstrennung, das Vier-Augen-
Prinzip, Zugriffsbeschränkungen (Berechtigungen) sowie 
die Übereinstimmung von Aufgaben, Kompetenzen und  

 

 

 

 

 

 
Verantwortung. Im Rahmen des Grundsatzes der Funk-
tionstrennung wird sichergestellt, dass Tätigkeiten wie 
Genehmigung, Durchführung, Verbuchung und Kontrolle 
nicht bei einem oder einer Mitarbeitenden beziehungswei-
se einer Führungskraft vereint sind.

Sämtliche Kontrollmaßnahmen werden im laufen-
den Geschäftsprozess durchgeführt, um sicherzustellen, 
dass potentiellen Fehlern oder Abweichungen in der Fi-
nanzberichterstattung vorgebeugt wird beziehungsweise 
diese ehestmöglich entdeckt und korrigiert werden.

5.2.2	 Überwachung
Die Verantwortung für die fortlaufende Überwa-

chung obliegt sowohl der Geschäftsführung als auch den 
jeweiligen Abteilungsleiterinnen und -leitern, welche für 
ihre Bereiche zuständig sind. So werden regelmäßige Kon-
trollen und Plausibilisierungen (Stichproben) vorgenom-
men. Darüber hinaus ist die interne Revision mit unabhän-
gigen und regelmäßigen Überprüfungen des IKS sowie des 
Rechnungswesens in den Überwachungsprozess involviert.

Die Ergebnisse der Überwachungstätigkeiten werden 
der Geschäftsführung und dem Aufsichtsrat (Prüfungs-
ausschuss) berichtet. Die Geschäftsführung erhält zudem  
 
 
 
regelmäßig Berichte aus den Bereichen Controlling, Finanz-
management und Risikomanagement. Zu veröffentlichen-
de Abschlüsse werden von der Leitung Finanzmanagement 
und der Geschäftsführung vor Weiterleitung an den Auf-
sichtsrat einer abschließenden Würdigung unterzogen.

Verhaltenskodex regelt  
Wertvorstellungen wie Verantwortung, 
Transparenz, Integrität, Kundennähe/ 

-orientierung, Nachhaltigkeit, Qualität,  
Professionalität, Fairness

Regelmäßige Kontrollen und  
unabhängige Überprüfungen
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6.	  Corporate Governance 

6.1	 Freiwilliges Bekenntnis zum  
	 Österreichischen Corporate  
	 Governance Kodex

Seit der Neuausrichtung der BIG als Konzernmutter 
durch das Bundesimmobiliengesetz im Jahr 2001 verfolgt 
die Geschäftsführung in enger Zusammenarbeit mit dem 
Aufsichtsrat das Prinzip höchster Transparenz im Unter-
nehmen. Um diese Transparenz auch nach außen sichtbar 
zu machen, bekannte sich die BIG bereits am 17. Dezember 
2008 zum Österreichischen Corporate Governance Kodex. 
Die Einhaltung der C-Regeln des Österreichischen Corpo-
rate Governance Kodex durch die BIG wurde zuletzt im Ge-
schäftsjahr 2018 für das Geschäftsjahr 2017 durch eine ex-
terne Institution evaluiert.

Aufgrund der mittelbaren Eigentümerstellung der 
Republik Österreich werden in der BIG zudem die Regeln 
des Bundes Public Corporate Governance Kodex befolgt 
(www.big.at/investor-relations/corporate-governance).

6.2	 Compliance und  
	 Unternehmenswerte

Im Rahmen der konzernweiten Compliance-Struk-
tur sind der Verhaltens- und Ethikkodex sowie sämtliche 
compliancerelevanten Regelungen der BIG verbindlich 
einzuhalten. Um die Compliance-Struktur übersichtlich 
zu gestalten, wurde im unternehmenseigenen Intranet 
ein vom Compliance-Officer betreuter Compliance-Bereich 
eingerichtet. Hier können sich Mitarbeitende zu compli-
ancerelevanten Themen und Regelungen informieren. Im 
Geschäftsjahr 2019 wurde zudem ein e-Learning-Tool zum 
Thema „Anti-Korruption“ veröffentlicht, um eine zeit- und 
ortsunabhängige Schulungswiederholung für Mitarbei-
tende zu ermöglichen. Auch neue Mitarbeitende können  
 
 
 
dadurch zeitnah geschult werden. Darüber hinaus gibt es 
eine eigene Hotline für alle Mitarbeitenden. Die Mitarbei-
tenden sind zudem den grundlegenden Wertvorstellungen 
des Unternehmens verpflichtet, die nachhaltig kommuni-
ziert und gelebt werden.

Gelebte Verantwortung  
auf allen Ebenen

Fairer Wettbewerb und ethisch korrektes Geschäfts-
gebaren sind zentrale Eckpfeiler der Unternehmensphilo-
sophie. Da die BIG im Wettbewerb mit anderen Immobi-
lienunternehmen steht, werden Verhaltensweisen und 
Vereinbarungen, die auf eine unzulässige Verhinderung, 
Einschränkung oder Verfälschung des Wettbewerbs abzie-
len, nicht geduldet.

6.3	 Korruptionsprävention  
	 und Umgang mit  
	 Interessenkonflikten

Als staatsnahes Unternehmen verfolgt die BIG eine 
strenge Antikorruptionspolitik. Mitarbeitende unterliegen 
daher besonders strengen Regelungen im Umgang mit der 
Annahme von Geschenken, Einladungen und sonstigen 
Vorteilen. Neben der verpflichtenden Einhaltung der unter-
nehmensinternen Regelungen zum Thema Antikorruption  
 
 
 
werden sämtliche Mitarbeitende zudem in Schulungen 
über mögliche Korruptionsrisiken informiert.

Im Rahmen des internen Transparenzgebots bestehen 
Meldepflichten für Beteiligungen an Unternehmen, um 
Interessenkonflikte zu vermeiden. Da Interessenkonflikte 
auch im Zusammenhang mit Nebenbeschäftigungen auf-
treten können, müssen Nebenbeschäftigungen vor deren 
Ausübung gemeldet beziehungsweise genehmigt werden.

6.4	 Arbeitsweise der  
	 Geschäftsführung

Die Geschäftsführung der BIG besteht aus den zwei 
Mitgliedern Hans-Peter Weiss und Wolfgang Gleissner, de-
ren Kompetenzen klar aufgeteilt sind. Die Geschäftsführer 
stehen in regelmäßigem Austausch miteinander und im 
laufenden Dialog und Informationsaustausch mit den Füh-
rungskräften.

Antikorruptionsschulungen und 
internes Transparenzgebot
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7.	  Nichtfinanzieller  
   Bericht 

Das Nachhaltigkeitsengagement der BIG sowie ihre Nicht-
finanziellen Leistungsindikatoren zu den Themen Umwelt-, 
Sozial- und Arbeitnehmerbelange (Aus- und Weiterbildung, 
Familien- und Gesundheitsförderung) werden gesondert im 
beigelegten NFI-Bericht 2019 gemäß NaDiVeG beschrieben. 
Weiterführende Informationen finden sich auch unter nach-
haltigkeit.big.at.
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8.	  Forschung und  
   Entwicklung 

Für die Umsetzung der nachhaltigen Ziele der BIG und die 
Weiterentwicklung und Optimierung von Neubauten und 
Sanierungen sind Forschungs- und Entwicklungsprojekte 
unerlässlich. Dabei geht es vor allem darum, Erkenntnisse 
vielfältig anwendbar in künftige Projekte einfließen zu 
lassen.

8.1	 Lern- und Lebensqualität  
	 durch besseres Raumklima

8.1.1	 GrünPlusSchule und GRÜNEzukunftSCHULEN
Den Einfluss von Pflanzen auf das Raumklima und 

damit auch auf Schüler und Lehrerinnen untersuchen seit 
2016 die Forschungsprojekte GrünPlusSchule und GRÜNEzu-
kunftSCHULEN. Die BIG ist Projektpartnerin der TU Wien 
und der Universität für Bodenkultur (BOKU) in Wien. Sie 
stellt dafür ausgewählte Schulbauten zur Verfügung und  
 
 
 
unterstützt die Projekte zum Teil auch finanziell. Das Pilot-
projekt im BG/BRG  7 in der Kandlgasse im 7. Wiener Gemein-
debezirk wurde 2019 abgeschlossen. Erste Zwischenergeb-
nisse der umgesetzten Maßnahmen liefern bereits wertvolle 
Erkenntnisse über Wirkung und Kosten verschiedener Be-
grünungssysteme für den Innen- und Außenbereich – Infor-
mationen, die für künftige Begrünungen von Gebäuden eine 
wichtige Rolle spielen.

Eine Weiterentwicklung dessen stellt die Initiative 
GRÜNEzukunftSCHULEN dar. Die prototypischen Untersu-
chungen von Begrünungsansätzen und -systemen finden in 
den Bundesrealgymnasien BRG 16 Schuhmeierplatz und BRG 
Diefenbachgasse in Wien statt. Die gesammelten Erfahrun-
gen an diesen Schulstandorten werden mit den Erkenntnis-
sen des Projekts GrünPlusSchule verglichen. Die Ergebnisse 
werden in einem eigenen GRÜNEzukunftSCHULEN-Leitfa-
den erscheinen: Zwischenergebnisse zeigen, dass die Innen-
raumbegrünung einen positiven Einfluss auf die Konzentra-
tion und das Befinden der Schülerinnen und Schüler hat. Die 
gemessenen Luftwerte belegen, dass die Raumluftqualität 
deutlich höher ist: Der Staubgehalt wird reduziert, die Raum-
luftfeuchte erhöht und die Akustik im Raum verbessert.

Positive Wirkung von Pflanzen  
in Klassenzimmern

8.1.2	 Grüne Selbstbauwand
Um auch bei Schülerinnen und Schülern ein Be-

wusstsein für den nachhaltigen Nutzen von Begrünungen 
zu schaffen und eigene Initiativen zu fördern, entwickel-
te die BIG gemeinsam mit der BOKU und der TU Wien die 
„Selbstbauwand für Schulen“ als kostengünstiges, brand-
schutzrechtlich unbedenkliches und betriebseffizientes Do-
it-yourself-Begrünungssystem. 

Das Ergebnis ist ein Regalsystem aus Fichtenholz mit 
einem eigens dafür entwickelten wartungsarmen Hygro- 
und Lichtsystem. Eine detaillierte Bauanleitung ermöglicht  
 
 
 
das leichte Nachbauen für jeden Schultyp. So kann die Be-
wirtschaftung des begrünten Systems, neben der Gewin-
nung positiver Raumqualitäten, gleichzeitig das Umwelt-
bewusstsein, die Eigenverantwortung und den Teamgeist 
in der Klasse fördern.

Die Bauanleitung der Selbstbauwand wird 2020 allen 
Schulen für einen Nachbau und die Begrünung ihrer Klas-
sen zur Verfügung stehen.

8.2	 Towards Net Zero Energy  
	 Public Communities

Beim Projekt IEA EBC Annex 73 „Towards Net Zero 
Energy Public Communities“ werden Indikatoren zur Er-
stellung von Energie-Masterplänen für städtische Quartie-
re erarbeitet. Außerdem sollen Best-Practice-Beispiele für 
die erfolgreiche Umsetzung von Energie-Masterplänen in 
ganzen Gebäudeverbänden und Stadtteilen aufgezeigt wer-
den. Ziel ist die Entwicklung von Strategien anhand eines 
gemeinsam mit einem öffentlichen Bauherrn bearbeiteten 
Fallbeispiels. 

Das Bundesministerium für Klimaschutz, Umwelt, 
Energie, Mobilität, Innovation und Technologie (BMVIT)  
fördert das Projekt seit Herbst 2017. Nach der Analyse des  
 
 

Do-it-yourself-Anleitung  
für Pflanzenwand

Energie-Masterpläne  
für städtische Quartiere
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Campus Technik in Innsbruck wurden 2019 die Neubauten 
des Campus der Wirtschaftsuniversität Wien und der Me-
dizinischen Universität Graz untersucht und gewünschte 
Daten, Benchmarks und Geschäftsmodelle erarbeitet. 

Auf internationaler Ebene liegen nun erste Ergebnis-
se vor, in Form einer Datenbank von Versorgungstechnolo-
gien, möglichen Architekturen von Energiesystemen und 
eben der Sammlung von Fallstudien. Das Projekt läuft bis 
2021.

8.3	 Universitäts-Kooperation  
	 zwischen ARE und TU Graz

Die ARE DEVELOPMENT engagiert sich für innovati-
ve Ansätze des Wohnens von morgen. In einer Universitäts-
kooperation zwischen der Technischen Universität Graz 
(TU Graz), Institut für Gebäude und Energie (ige), und der  
 
 
 
ARE DEVELOPMENT erarbeiten Studierende innovative  
Lösungen zum Thema Niedrigstenergiebauweise. Die Fra-
gestellungen werden von den Studierenden am Beispiel der 
Entwicklungsliegenschaft Kirchnerkaserne in der Theorie 
erarbeitet. Das Ziel dieser universitären Zusammenarbeit 
sind Erkenntnisse für den nachhaltigen Wohnbau.

Studierenden-Koorperation zu 
Niedrigenergiebauweise
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9.	  Ereignisse nach  
   dem Bilanzstichtag 

Am 27. Februar 2020 wurde der Vertrag zum Kauf einer Im-
mobilienbestandsgesellschaft unterschrieben (Signing und 
Closing).

Darüberhinaus sind nach dem Bilanzstichtag keine 
wesentlichen Ereignisse eingetreten, die entweder in der 
Gesamtergebnisrechnung oder in der Bilanz berücksichtigt 
hätten werden müssen oder die zu einer Angabepflicht im 
Anhang führen.
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10.	 Sonstiges 

10.1	 Zweigniederlassungen
Die Gesellschaft hat keine Zweigniederlassungen.

Wien, am 9. März 2020 

Die Geschäftsführung 

	DI Hans-Peter Weiss			      DI Wolfgang Gleissner
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Österreichische Postsparkasse

Die BIG schafft in der Postsparkasse einen neuen Standort 
für Wissenschaft und Kunst. Damit bekommt das 
weltbekannte Jugendstilgebäude von Otto Wagner nach 
hundert Jahren eine neue Bestimmung und wird zu einem 
Ort der Interaktion zwischen Wissenschaftlerinnen und 
Studenten, Kunstschaffenden und der Öffentlichkeit.

Architektur: Otto Wagner
Foto: SIGNA Stefan Seelig
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11.	  Konzerngesamt- 
12.	  ergebnisrechnung 

in TEUR Anhangsangabe 2019 2018

Umsatzerlöse 7.1.1 1.130.658,2 1.074.635,5

Bestandsveränderung 7.1.2 8.458,1 22.781,6

Sonstige betriebliche Erträge 7.1.3 12.296,2 17.015,3

Ergebnis aus dem Abgang von Immobilien 7.1.4 -4.423,6 -1.756,7

Ergebnis aus der Veräußerung von Immobiliengesellschaften 7.1.5 0,0 2.712,5

Materialaufwand 7.1.6 -375.877,2 -350.523,4

Personalaufwand 7.1.7 -58.507,4 -55.155,1

Sonstige betriebliche Aufwendungen 7.1.8 -26.366,3 -33.578,6

Ergebnis vor Steuern, Immobilienbewertung, Abschreibungen und Finanzergebnis (EBITDA) 686.238,0 676.131,0

Abschreibungen -2.980,3 -2.272,7

Abwertung Vorratsvermögen 7.1.9 -354,7 0,0

Neubewertungsergebnis 7.1.10 427.932,6 -396.383,8

Betriebsergebnis (EBIT) 1.110.835,6 277.474,4

Ergebnis von nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 8.3 9.547,4 20.986,5

Veräußerungsergebnis aus nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 6.6, 9.4 18.406,8 18.017,7

Finanzaufwendungen 7.1.11 -95.253,9 -105.029,6

Sonstiges Finanzergebnis 7.1.12 10.903,8 3.700,2

Finanzergebnis -84.350,1 -101.329,5

Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 1.054.439,8 215.149,1

Ertragsteuern 8.13 -258.846,0 -47.483,1

I. Gewinn der Periode 795.593,8 167.665,9

Davon Muttergesellschaft zuzurechnen 795.593,8 167.665,9

Posten, die in den Gewinn oder Verlust umgegliedert wurden oder werden können

Ergebnis aus Cashflow Hedges  7.1.13 -1.257,1 6.726,7

Darauf entfallende Steuern 8.13 314,3 -1.681,7

Posten, die nie in den Gewinn oder Verlust umgegliedert werden

Neubewertung der Schuld aus leistungsorientierten Versorgungsplänen 8.9 -880,9 55,8

Darauf entfallende Steuern 8.13 220,2 -13,9

II. Sonstiges Ergebnis -1.603,5 5.086,9

III. Gesamtergebnis 793.990,3 172.752,8

Davon Muttergesellschaft zuzurechnen 793.990,3 172.752,8

1.	  Konzerngesamt-  
   ergebnisrechnung 
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2.	  Konzernbilanz 

in TEUR Anhangsangabe 31.12.2019 31.12.2018

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 8.1 12.796.316,5 11.909.686,8

Selbst genutzte Immobilien 8.2 45.716,9 46.724,4

Sonstige Sachanlagen 8.2 5.481,0 5.571,9

Immaterielle Vermögenswerte 8.2 1.230,2 1.038,2

Anteile an nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 8.3 456.212,8 472.615,4

Derivative Finanzinstrumente 9.3 81.787,2 68.819,2

Sonstige Vermögenswerte 8.4 137.147,9 65.574,0

Langfristiges Vermögen 13.523.892,6 12.570.029,9

Vorräte 8.5 162.695,0 148.233,7

Forderungen und sonstige Vermögenswerte 8.6 69.313,7 75.266,1

Derivative Finanzinstrumente 9.3 4.066,0 104.522,2

Liquide Mittel 8.7 41.494,1 54.029,1

Kurzfristiges Vermögen 277.568,9 382.051,0

Aktiva gesamt 13.801.461,4 12.952.080,9

in TEUR Anhangsangabe 31.12.2019 31.12.2018

Nennkapital 8.8 226.000,0 226.000,0

Sonstige Rücklagen 8.8 -15.576,8 -13.973,3

Gewinnrücklagen 8.8 7.316.512,5 6.821.707,6

Eigenkapital  7.526.935,7 7.033.734,3

Finanzverbindlichkeiten 8.12 3.070.517,0 2.402.547,5

Personalrückstellungen 8.9 13.450,2 12.559,9

Sonstige Rückstellungen 8.10 47.009,2 51.124,3

Sonstige Verbindlichkeiten 8.14 3.915,0 8.527,0

Derivative Finanzinstrumente 9.3 33.965,3 30.356,5

Passive latente Steuern 8.13 1.641.202,1 1.484.088,2

Langfristige Verbindlichkeiten 4.810.058,7 3.989.203,3

Finanzverbindlichkeiten 8.12 812.492,7 1.237.055,7

Personalrückstellungen 8.9 8.394,8 8.368,9

Sonstige Rückstellungen 8.10 206.639,2 195.384,4

Rückstellung für tatsächliche Ertragsteuern 8.11 5.806,0 22.978,0

Sonstige Verbindlichkeiten 8.14 431.133,8 465.356,2

Derivative Finanzinstrumente 9.3 0,3 0,0

Kurzfristige Verbindlichkeiten 1.464.466,9 1.929.143,2

Passiva gesamt 13.801.461,4 12.952.080,9

Aktiva

Passiva
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in TEUR Anhangsangabe 2019 2018

Geldflüsse aus Geschäftstätigkeit:

Ergebnis vor Ertragsteuern 1.054.439,8 215.149,1

Zinsergebnis 7.1.11, 7.1.12 85.364,0 92.414,2

Abschreibungen 8.2 2.980,3 2.272,7

Abwertung Vorratsvermögen 7.1.9 354,7 0,0

Neubewertungsergebnis 7.1.10 -427.932,6 396.383,8

Zeitwertänderung Derivate und Folgebewertung Anleihen 7.1.11, 7.1.12 -2.565,5 5.955,8

Ergebnisanteile von nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 8.3 -9.547,4 -20.986,5
Veräußerungsergebnis aus nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 8.3 -18.406,8 -18.017,7
Ergebnis aus der Veräußerung von Immobilien und sonstigen Vermögenswerten 7.1.4, 7.1.5 4.423,6 -955,2
Erhaltene Dividenden 8.3 14.346,5 26.660,2
Erhaltene Zinsen 7.1.12 7.136,5 3.430,4
Gezahlte Zinsen 7.1.11 -95.725,1 -94.245,8
Gezahlte Ertragsteuern 8.13 -119.008,4 -100.513,0
Sonstige unbare Transaktion -1.248,4 -1.749,4
Cashflow aus dem Ergebnis 494.611,1 506.827,3

Veränderung von Forderungen aus Finanzierungsleasing 8.4 2.614,9 713,4
Veränderung Vorräte, Forderungen und sonstige Vermögenswerte 8.4, 8.5, 8.6 -3.397,9 -44.407,1
Veränderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 8.14 -28.424,2 30.097,7
Veränderung Personalrückstellungen 8.9 35,4 92,7
Veränderung sonstige Rückstellungen, sonstige Verbindlichkeiten und Abgrenzungen 8.10, 8.14 11.795,3 69.568,8
Cashflow aus Veränderungen im Nettoumlaufvermögen -17.376,5 56.065,5

Cashflow aus operativer Geschäftstätigkeit 477.234,6 562.892,8

Geldflüsse aus Investitionstätigkeit:
Erwerb von Immobilien, Sachanlagevermögen und sonstigen Vermögenswerten 8.1, 8.2 -509.630,2 -387.945,1
Erwerb von Tochterunternehmen abzüglich erworbener liquider Mittel 6.4 -1.007,2 -137.781,2

Einzahlungen aus dem Abgang von Tochterunternehmen 6.6 0,0 6.499,4

Auszahlungen im Zusammenhang mit nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 8.3 -5.167,8 -1.370,1
Einzahlungen aus dem Abgang von nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 6.6,8.3 28.797,8 27.587,8
Vergabe von Ausleihungen 8.4 -6.226,2 -14,5

Rückzahlungen von Ausleihungen 8.4 3.883,9 3.155,4

Veräußerung von Immobilien, Sachanlagevermögen und sonstigen Vermögenswerten 7.1.4 9.765,1 7.483,5
Cashflow aus Investitionstätigkeit -479.584,6 -482.384,9

Geldflüsse aus Finanzierungstätigkeit:
Rückzahlung von Anleihen 8.12 -588.234,0 -143.349,6
Rückzahlung Derivat (Hedge) 8.12 109.234,0 34.495,4

Auszahlung für Bankkredite 8.12 -3.833.660,8 -2.427.308,7
Aufnahme von Bankverbindlichkeiten und ähnlichen Finanzierungen 8.12 4.511.042,7 2.704.507,1

Gezahlte Dividende 8.8 -200.000,0 -230.133,1
Auszahlungen für Nachbesserung 8.8 -3.292,0 -13.599,4

Auszahlungen für Leasingverbindlichkeiten 9.1.4 -5.274,7 0,0
Cashflow aus Finanzierungstätigkeit -10.184,9 -75.388,3

Gesamt Cashflow (= Veränderung der liquiden Mittel) -12.534,9 5.119,6

Liquide Mittel 01.01. 8.7 54.029,1 48.921,5
Anpassung aufgrund IFRS 9 0,0 -12,0

Liquide Mittel 31.12. 8.7 41.494,1 54.029,1
Nettoveränderung der liquiden Mittel -12.534,9 5.119,6

3.	  Konzern-  
   Geldflussrechnung 
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in TEUR Stamm- 
kapital

Zeitwert- 
rücklage

Cashflow- 
Hedge- 

Rücklage

Neu- 
bewertung  

IAS 19

Neu- 
bewertung 

IAS 16

Gewinn- 
rücklage

Eigenkapital 
gesamt

Stand zum 31.12.2017 226.000,0 -4,2 -38.179,1 -822,6 19.941,5 7.071.590,8 7.278.526,4

Änderungen aufgrund erstmaliger Anwendung IFRS 15 1.174,8 1.174,8

Änderungen aufgrund erstmaliger Anwendung IFRS 9 4,2 -231,5 -227,3

Stand zum 01.01.2018 226.000,0 -38.179,1 -822,6 19.941,5 7.072.534,1 7.279.473,9

Gewinn 167.665,9 167.665,9

Sonstiges Ergebnis 5.045,0 41,8 0,0 5.086,9

Gesamtergebnis 226.000,0 -33.134,1 -780,7 19.941,5 7.240.200,1 7.452.226,8

Transaktionen mit Eigentümern

Nachbesserungsverpflichtung -6.692,6 -6.692,6

Ausschüttung -411.799,8 -411.799,8

Gesamte Transaktion mit Eigentümern 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -418.492,4 -418.492,4

Stand zum 31.12.2018 226.000,0 0,0 -33.134,1 -780,7 19.941,5 6.821.707,6 7.033.734,3

Stand zum 31.12.2018 226.000,0 -33.134,1 -780,7 19.941,5 6.821.707,6 7.033.734,3

Änderungen aufgrund erstmaliger Anwendung IFRS 16 738,7 738,7

Stand zum 01.01.2019 226.000,0 -33.134,1 -780,7 19.941,5 6.822.446,3 7.034.473,0

Gewinn 795.593,8 795.593,8

Sonstiges Ergebnis -942,8 -660,6 0,0 -1.603,5

Gesamtergebnis 226.000,0 -34.076,9 -1.441,4 19.941,5 7.618.040,1 7.828.463,3

Transaktionen mit Eigentümern

Nachbesserungsverpflichtung -4.791,0 -4.791,0

Ausschüttung -296.736,6 -296.736,6

Gesamte Transaktion mit Eigentümern 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -301.527,6 -301.527,6

Stand zum 31.12.2019 226.000,0 0,0 -34.076,9 -1.441,4 19.941,5 7.316.512,5 7.526.935,7

Anhangsangabe 8.8 8.8 8.8 8.8 8.8 8.8 8.8

4.	  Entwicklung des  
    Konzerneigenkapitals 
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ANHANG ZUM 
KONZERNABSCHLUSS
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1	 Berichtendes  
	 Unternehmen

Die Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. („BIG“) ist 
ein Unternehmen mit Sitz in Österreich. Die Adresse des 
eingetragenen Sitzes des Unternehmens lautet Trabrenn-
straße 2c, 1020 Wien. Der Konzernabschluss umfasst die 
Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. und ihre Tochter-
unternehmen (zusammen als „BIG Konzern“ bezeichnet). 
Der Konzern besitzt, bewirtschaftet und entwickelt Im-
mobilien im Bereich der öffentlichen Infrastruktur und im 
Bereich der Büro- und Wohnimmobilien für private Mieter. 

2	 Grundsätze der  
	 Rechnungslegung

Der Konzernabschluss der Bundesimmobiliengesell-
schaft m.b.H. wurde in Übereinstimmung mit den Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in 
der Europäischen Union anzuwenden sind, und den zusätz-
lichen Anforderungen des § 245a UGB erstellt. Er wurde 
von der Geschäftsführung am 09. März 2020 zur Veröffent-
lichung genehmigt. Abschlussstichtag des Konzerns und 
aller im Konzern einbezogenen Unternehmen ist der 31. 
Dezember 2019.

2.1	 Funktionale und  
	 Darstellungswährung

Dieser Konzernabschluss wird in Euro, der funktio-
nalen Währung des Unternehmens, dargestellt. Alle in Euro 
dargestellten Finanzinformationen wurden, soweit nicht 
anders angegeben, auf die nächste Tausenderstelle gerun-
det. Bei der Summierung von Beträgen können durch Ver-
wendung automatischer Rechenhilfen rundungsbedingte 
Rechendifferenzen auftreten.

2.2	 Verwendung von Ermessens- 
	 entscheidungen und  
	 Schätzungen

Die Erstellung des Konzernabschlusses in Überein-
stimmung mit den IFRS erfordert Ermessensbeurteilun-
gen, Schätzungen und die Festlegung von Annahmen über 
künftige Entwicklungen durch das Management des BIG 
Konzerns, die den Ansatz und den Wert von Vermögens-
werten und Schulden, die Angabe von sonstigen Verpflich-
tungen am Bilanzstichtag und den Ausweis von Erträgen 
und Aufwendungen während des Berichtsjahres wesent-
lich beeinflussen.

Bei den folgenden Annahmen besteht ein nicht un-
erhebliches Risiko, das zu einer wesentlichen Anpassung 
von Vermögenswerten und Schulden im nächsten Berichts-
jahr führen kann:

	■ Im Rahmen der Neubewertung der als Finanzinvestition 
gehaltenen Immobilien mit einem Buchwert von ins-
gesamt TEUR 12.796.316,5 (Vorjahr: TEUR 11.909.686,8) 
ergeben sich eine Reihe von Schätzungen, die im Zeitab-
lauf wesentlichen Schwankungen unterliegen können.  
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Im Rahmen des Budgetbegleitgesetzes 2018–2019 er-
folgte mit 17. Mai 2018 eine Anpassung des Bundesim-
mobiliengesetzes. So legt § 19a Bundesimmobilienge-
setz eine neue Berechnung der Wertsicherung für zwei 
Gruppen von Mietverträgen fest. Ausgangsbasis für die 
künftige Berechnung der Wertsicherung der für Jän-
ner 2018 beziehungsweise Juni 2018 zu entrichtenden 
Hauptmieten sind die für diese Monate verlautbarten 
Indexzahlen der vereinbarten Verbraucherpreisindizes.   
Auf die Vorgehensweise zur Ermittlung und Höhe der 
Bewertungseffekte wird auf Punkt 8.1 verwiesen.

■ Dem Ansatz von aktiven latenten Steuern mit einem
Buchwert von insgesamt TEUR 84.528,8 (Vorjahr: TEUR
58.544,6) liegen Erwartungshaltungen des Manage-
ments in Bezug auf die hinreichende Verfügbarkeit zu-
künftig zu versteuernder Einkünfte zugrunde. Die Bilan-
zierungsentscheidung über Ansatz bzw. Werthaltigkeit
der Steuerabgrenzungen beruht auf Annahmen über den 
Zeitpunkt der Auflösung von latenten Steuerschulden.

■ Die Bewertung der sonstigen Rückstellungen mit einem
Buchwert von insgesamt TEUR 253.648,5 (Vorjahr: TEUR
246.508,7) erfolgt aufgrund bestmöglicher Schätzun-
gen, die zum Teil durch Sachverständige durchgeführt
werden. Bei der Rückstellungsbewertung werden ins-
besondere Erfahrungswerte aus der Vergangenheit,
Wahrscheinlichkeiten über den Ausgang von Rechts-
streitigkeiten oder von abgabenrechtlichen Verfahren,
zukünftige Kostenentwicklungen, Zinssatzannahmen
usw. berücksichtigt.

■ Für die Bewertung der bestehenden Abfertigungs-, Pen-
sions- und Jubiläumsgeldverpflichtungen mit einem
Buchwert von insgesamt TEUR 13.450,2 (Vorjahr: TEUR
12.559,9) werden Annahmen für Zinssatz, Pensionsan-
trittsalter, Lebenserwartung, Fluktuation und künftige
Bezugserhöhungen verwendet.

■ Für die Bewertung der Wertberichtigung mit einem
Buchwert von insgesamt TEUR 486,2 (Vorjahr: TEUR
410,0) aufgrund der erwarteten Kreditverluste bei Forde-
rungen aus Lieferung und Leistungen und Vermögens-
werten wird auf die Vorgehensweise zur Ermittlung und 
Höhe der Bewertungseffekte auf Punkt 8.6 verwiesen.

Informationen über weitere Ermessensentscheidun-
gen bei der Anwendung der Rechnungslegungsmethoden, 
die die im Konzernabschluss erfassten Beträge am wesent-
lichsten beeinflussen, sind in den nachstehenden Anhang-
angaben enthalten:

Anhangangabe: 5.1 Konsolidierungsgrundsätze – 
Konsolidierung, ob ein Beherrschungsverhältnis besteht

Anhangangabe: 5.6 Leasingverhältnisse – Bestim-
mung der Laufzeit der Leasingverträge

Anhangangabe: 5.12 Umsatzrealisierung – Realisie-
rung des Umsatzes bei der Entwicklung von Eigentums-
wohnungen bzw. Mieterinvestitionen über einen Zeitraum. 
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3	 Geschäftssegmente

3.1	 Grundlagen der Segmentierung
Die interne Berichterstattung und somit die Grund-

lage für Unternehmensentscheidungen in der BIG basiert 
auf den Segmenten Spezialimmobilien (diese umfassen 
im Wesentlichen Objekte mit einem besonderen Sicher-
heitsaspekt wie z. B. Gefängnisse sowie Sonderimmobilien 
von untergeordneter wirtschaftlicher Bedeutung für das 
Unternehmen wie z. B. Kirchen, Stollen, Kriegerfriedhöfe), 
Schulen, Universitäten und dem Segment Objekt & Facility 
Management (OFM). 

Das Objekt & Facility Management gliedert sich 
in Objektmanagement (technische Instandhaltung und 
Hausverwaltung) und Facility Services (Dienstleistungen 
wie Inspektion und Wartung von Betriebsanlagen, Erstel-
lung von Prüfberichten, Sicherheitsdienste). Es erbringt so-
wohl intern als auch extern Leistungen. Aufgrund von Un-
wesentlichkeit werden diese zusammengefasst dargestellt. 

Die interne Berichterstattung der oben genannten 
Segmente basiert aufgrund der landesrechtlichen Bilan-
zierungsvorschriften auf UGB-Zahlen. Daher werden in 
der Segmentberichterstattung für die Segmentierung der 
BIG (hier finden sich diese Segmente ausschließlich) UGB-
Zahlen ausgewiesen und eine Überleitung auf IFRS („IFRS-
Überleitung“) dargestellt.

Das Portfolio des als Segment gesteuerten Teilkon-
zerns ARE Austrian Real Estate GmbH (im Folgenden ARE  
konsolidiertes Bestandsgeschäft) umfasst Büro-, Gewer-
be- und Wohnungsliegenschaften, mit dem mittelfristigen 
Diversifikationsziel, den Mietanteil von nicht öffentlichen 
Kunden deutlich zu steigern. Die ARE nützt im Sinne ihrer 
Strategie sich ergebende Marktchancen zum Erwerb sowie 
zum Verkauf von Immobilien.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH 
(ARE DEVELOPMENT einzel) ist eine Projektentwicklungs-
gesellschaft für innovative Wohnimmobilien in Österreich. 
Dieses Segment soll in den nächsten Jahren strategisch aus-
gebaut werden. 

Aufgrund der steigenden Bedeutung der Wohnungs-
vermietung wird das konsolidierte Bestandsgeschäft in der 
aktuellen internen Berichterstattung zusammengefasst 
mit der ARE dargestellt.

Die Geschäftsfelder ARE kons. Bestandsgeschäft und 
ARE DEVELOPMENT einzel werden von der Geschäftsfüh-
rung nach IFRS gesteuert. 

Der in der Spalte Anpassung unter der Position ex-
terne Umsatzerlöse ausgewiesene Betrag in Höhe von TEUR 

71.594,2 (Vorjahr: TEUR 42.142,5) resultiert aus externen Er-
lösen für die Weiterverrechnung von Mieterinvestitionen. 
Da es sich hierbei um einen ergebnisneutralen Durchlauf-
posten handelt, erfolgt die Zuordnung erst auf Gesamtebe-
ne und somit nicht bereits umsatzerhöhend in den Segmen-
ten.

Bei den in der Spalte Anpassung unter den Positionen 
interne Umsatzerlöse in Höhe von TEUR -34.497,1 (Vorjahr: 
TEUR -31.957,4) sowie Instandhaltungsaufwand in Höhe 
von TEUR 7.774,9 (Vorjahr: TEUR 6.525,8) ausgewiesenen Be-
trägen handelt es sich um interne Honorarverrechnungen 
des Segments Objekt und Facility Management gegenüber 
den Segmenten Spezialimmobilien, Schulen und Universi-
täten, die auf Gesamtebene wieder zu eliminieren sind.

Die Spalte IFRS-Überleitung betrifft im Wesentlichen 
Umwertungen zwischen UGB und IFRS hinsichtlich der 
Rücknahme der Abschreibungen aufgrund der Bewertung 
nach der Neubewertungsmethode.

Die Konsolidierungsüberleitung betrifft großteils 
konsolidierungsbedingte Anpassungen zu konzerninter-
nen Geschäftsfällen (Aufwands-/Ertragskonsolidierung) 
und Beteiligungserträgen von verbundenen Unternehmen.

Aufgrund des zunehmenden Investitionsvolumens 
in Gesellschaften, die nach der Equity-Methode bilanziert 
werden, und um eine bessere Marktvergleichbarkeit her-
stellen zu können, erfolgte im Geschäftsjahr 2019 eine Um-
stellung der internen Berichterstattung entsprechend dem 
branchenüblichen Ausweis der Kennzahl zur Bautätigkeit. 
Für das Vorjahr erfolgte eine entsprechende Anpassung der 
Angabe.

Diese Kennzahl subsumiert nun sowohl Instandhal-
tungsaufwendungen als auch Investitionen in das langfris-
tige und kurzfristige Vermögen.  

Darüber hinaus enthält das Investitionsvolumen 
sowohl die Neubau- und Sanierungsinvestitionen in Be-
standsimmobilien des Konzerns als auch Investitionen für 
Projektentwicklungen in 100%igen Konzerngesellschaften 
sowie 100 % der Investitionen in Projektentwicklungen mit 
einer Beteiligung über 40 % und anteilige Investitionen bei 
einer Beteiligung unter 40 %, sofern der Konzern operativ in 
der Gesellschaft tätig ist.

Für die Zuordnung zu Bestand und Entwicklung ist 
darüber hinaus die Segmentzuordnung und nicht der Aus-
weis der Immobilie unter IAS 2 oder IAS 40 maßgeblich.
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GESAMTJAHR 2019

in TEUR Spezial- 
immobilien

Schulen Universitäten OFM*** Anpassung Summen IFRS-Überleitung BIG einzel ARE kons.  
Bestandsgeschäft

ARE DEVELOPMENT 
einzel

Sonstige
VK* einzel

Sonstige
EK**) einzel

Konsolidierungs- 
überleitung

Konzern

Umsatzerlöse 98.226,3 377.427,4 301.884,7 62.402,2 10.185,2 850.125,8 -9.208,5 840.917,3 213.343,5 6.501,3 39.633,9 0,0 -25.760,5 1.074.635,5

davon externe Umsatzerlöse 97.997,7 377.405,3 299.383,7 14.079,2 42.142,5 831.008,6 829.362,8 208.383,3 3.508,9 39.610,3 0,0 -6.230,0 1.074.635,5

davon konzerninterne Umsätze 228,5 22,1 2.501,0 48.323,0 -31.957,4 19.117,2 11.554,4 4.960,1 2.992,4 23,6 0,0 -19.530,5 0,0

Instandhaltungsaufwand -12.632,2 -64.307,5 -54.416,7 0,0 6.525,8 -124.830,7 195,9 -124.634,9 -26.535,8 0,0 -1.190,5 0,0 6.618,8 -145.742,4

Planmäßige Abschreibung -32.844,3 -117.871,1 -115.608,8 -1.260,3 -267.584,4 265.841,1 -1.743,4 -576,5 -19,9 -3,6 0,0 70,7 -2.272,7

Wertminderungen und Zuschreibungen 184,2 124,4 -1.456,9 0,0 -1.148,3 -398.297,9 -399.446,2 -2.507,9 838,9 4.799,5 0,0 -68,2 -396.383,8

Betriebsergebnis (EBIT) 35.347,3 151.719,6 91.114,5 97,2 278.278,6 -151.856,4 126.422,3 99.378,9 2.049,3 21.607,1 0,0 28.016,8 277.474,4

Finanzergebnis -6.199,5 -22.258,8 -26.809,7 37.601,8 -17.666,2 -5.363,9 -23.030,1 -23.992,0 24.205,0 19.868,3 0,0 -98.380,7 -101.329,5

Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 29.147,9 129.460,8 64.304,8 37.699,0 260.612,4 -157.220,2 103.392,2 75.386,9 26.254,3 41.475,4 39.004,2 -70.364,0 215.149,1

Ertragsteuern und latente Steuern -7.385,5 -32.803,0 -15.213,7 1.577,8 -53.824,5 44.209,5 -9.615,0 -24.054,4 -1.499,1 -4.961,1 0,0 -7.353,6 -47.483,1

Gewinn der Periode 21.762,3 96.657,8 49.091,1 39.276,8 206.788,0 -113.010,7 93.777,2 51.332,6 24.755,2 36.514,3 39.004,2 -77.717,6 167.665,9

Fair Value 1.133.742,5 4.146.624,4 3.792.171,7 0,0 9.072.538,6 0,0 9.072.538,6 2.692.446,7 838,9 143.862,6 0,0 0,0 11.909.686,8

Kennzahlen zur Bautätigkeit 34.934,4 131.682,2 255.366,8 1,0 -6.525,8 415.458,7 1.321,7 416.388,7 95.111,1 0,0 47.887,8 143.899,8 -6.618,8 696.668,6

Instandhaltungsaufwand 12.632,2 64.307,5 54.416,7 -6.525,8 124.830,7 195,9 124.634,9 26.535,8 0,0 1.190,5 0,0 -6.618,8 145.742,4

Investitionen aus Bautätigkeit 22.302,2 67.374,7 200.950,1 1,0 290.628,0 1.125,8 291.753,8 68.575,3 0,0 46.697,3 143.899,8 0,0 550.926,2

davon Bestandsgeschäft 22.302,2 67.374,7 200.950,1 1,0 290.628,0 1.125,8 291.753,8 68.575,3 0,0 2.573,0 0,0 0,0 362.902,0

davon Entwicklungsgeschäft 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 44.124,4 143.899,8 0,0 188.024,2

in TEUR Spezial- 
immobilien

Schulen Universitäten OFM*** Anpassung Summen IFRS-Überleitung BIG einzel ARE kons.  
Bestandsgeschäft

ARE DEVELOPMENT 
einzel

Sonstige
VK*) einzel

Sonstige
EK**) einzel

Konsolidierungs-
überleitung

Konzern

Umsatzerlöse 101.762,0 377.792,7 311.055,9 64.289,7 37.097,1 891.997,3 -5.107,4 886.889,9 221.288,7 10.420,4 39.385,0 0,0 -27.325,8 1.130.658,2

davon externe Umsatzerlöse 101.258,5 377.578,5 308.365,9 4.834,6 71.594,2 863.631,7 873.461,9 215.919,0 1.919,3 39.357,9 0,0 0,0 1.130.658,2

davon konzerninterne Umsatzerlöse 503,4 214,2 2.690,1 59.455,1 -34.497,1 28.365,7 13.428,0 5.369,7 8.501,1 27,1 0,0 -27.325,8 0,0

Instandhaltungsaufwand -11.527,0 -63.288,0 -55.739,0 0,0 7.774,9 -122.779,2 3.125,8 -119.653,4 -27.192,7 0,0 -1.264,4 0,0 2.234,7 -145.875,8

Planmäßige Abschreibung -34.303,1 -119.478,0 -120.172,4 -1.153,0 -275.106,5 273.420,4 -1.686,1 -719,0 -20,9 -3,6 0,0 -550,7 -2.980,3

Wertminderungen und Zuschreibungen -37,2 -59,4 -679,4 0,0 582,8 236.476,9 237.059,7 182.423,1 309,1 6.343,8 0,0 1.797,0 427.932,6

Betriebsergebnis (EBIT) 37.098,6 148.380,0 98.821,0 3.401,4 287.701,0 489.750,2 777.451,2 316.028,7 4.701,4 16.815,2 0,0 -4.160,9 1.110.835,6

Finanzergebnis -5.056,8 -17.926,4 -13.973,7 31.119,6 -5.837,3 12.271,3 6.434,1 -12.939,9 -413,9 16.157,6 0,0 -93.587,9 -84.350,1

Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 32.041,9 130.453,5 84.847,3 34.521,0 281.863,7 502.021,5 783.885,2 303.088,7 4.287,5 32.972,9 27.954,2 -97.748,8 1.054.439,8

Ertragsteuern und latente Steuern -8.096,6 -32.964,1 -21.068,4 2.013,8 -60.115,3 -116.996,3 -177.111,6 -71.893,4 -1.011,3 -9.051,1 0,0 221,4 -258.846,0

Gewinn der Periode 23.945,3 97.489,4 63.778,9 36.534,8 221.748,4 385.025,2 606.773,7 231.195,3 3.276,2 29.203,7 27.954,2 -102.809,2 795.593,8

Fair Value 1.173.176,5 4.311.164,5 4.099.818,1 0,0 9.584.159,1 0,0 9.584.159,1 2.892.419,5 1.153,0 281.274,0 0,0 37.310,9 12.796.316,5

Kennzahlen zur Bautätigkeit 23.847,6 180.739,7 320.852,9 0,0 -7.774,9 517.665,3 -3.125,8 514.539,5 80.423,1 0,0 82.787,2 193.544,9 -2.234,7 869.060,0

Instandhaltungsaufwand 11.527,0 63.288,0 55.739,0 0,0 -7.774,9 122.779,2 -3.125,8 119.653,4 27.192,7 0,0 1.264,4 0,0 -2.234,7 145.875,8

Investitionen aus Bautätigkeit 12.320,6 117.451,6 265.113,9 0,0 394.886,1 0,0 394.886,1 53.230,4 0,0 81.522,7 193.544,9 0,0 723.184,2

davon Bestandsgeschäft 12.320,6 117.451,6 265.113,9 0,0 394.886,1 0,0 394.886,1 53.230,4 0,0 328,7 16.603,8 0,0 465.049,0

davon Entwicklungsgeschäft 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 81.194,1 176.941,1 0,0 258.135,2

*) VK = vollkonsolidierte Unternehmen       **)  EK = at-Equity-konsolidierte Unternehmen       ***) Objekt & Facility Management

*) VK = vollkonsolidierte Unternehmen       **) EK = at-Equity-konsolidierte Unternehmen       ***) Objekt & Facility Management        ****) Angepasst an die aktuelle interne Berichtstruktur

BIG einzel UGB

BIG einzel UGB

3.2	 Informationen über die berichtspflichtigen Segmente
Informationen bezüglich der Ergebnisse jedes berichtspflichtigen Segments sind nachstehend aufgeführt:

GESAMTJAHR 2018 – ANGEPASST****
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in TEUR Spezial- 
immobilien

Schulen Universitäten OFM*** Anpassung Summen IFRS-Überleitung BIG einzel ARE kons.  
Bestandsgeschäft

ARE DEVELOPMENT 
einzel

Sonstige
VK* einzel

Sonstige
EK**) einzel

Konsolidierungs- 
überleitung

Konzern

Umsatzerlöse 98.226,3 377.427,4 301.884,7 62.402,2 10.185,2 850.125,8 -9.208,5 840.917,3 213.343,5 6.501,3 39.633,9 0,0 -25.760,5 1.074.635,5

davon externe Umsatzerlöse 97.997,7 377.405,3 299.383,7 14.079,2 42.142,5 831.008,6 829.362,8 208.383,3 3.508,9 39.610,3 0,0 -6.230,0 1.074.635,5

davon konzerninterne Umsätze 228,5 22,1 2.501,0 48.323,0 -31.957,4 19.117,2 11.554,4 4.960,1 2.992,4 23,6 0,0 -19.530,5 0,0

Instandhaltungsaufwand -12.632,2 -64.307,5 -54.416,7 0,0 6.525,8 -124.830,7 195,9 -124.634,9 -26.535,8 0,0 -1.190,5 0,0 6.618,8 -145.742,4

Planmäßige Abschreibung -32.844,3 -117.871,1 -115.608,8 -1.260,3 -267.584,4 265.841,1 -1.743,4 -576,5 -19,9 -3,6 0,0 70,7 -2.272,7

Wertminderungen und Zuschreibungen 184,2 124,4 -1.456,9 0,0 -1.148,3 -398.297,9 -399.446,2 -2.507,9 838,9 4.799,5 0,0 -68,2 -396.383,8

Betriebsergebnis (EBIT) 35.347,3 151.719,6 91.114,5 97,2 278.278,6 -151.856,4 126.422,3 99.378,9 2.049,3 21.607,1 0,0 28.016,8 277.474,4

Finanzergebnis -6.199,5 -22.258,8 -26.809,7 37.601,8 -17.666,2 -5.363,9 -23.030,1 -23.992,0 24.205,0 19.868,3 0,0 -98.380,7 -101.329,5

Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 29.147,9 129.460,8 64.304,8 37.699,0 260.612,4 -157.220,2 103.392,2 75.386,9 26.254,3 41.475,4 39.004,2 -70.364,0 215.149,1

Ertragsteuern und latente Steuern -7.385,5 -32.803,0 -15.213,7 1.577,8 -53.824,5 44.209,5 -9.615,0 -24.054,4 -1.499,1 -4.961,1 0,0 -7.353,6 -47.483,1

Gewinn der Periode 21.762,3 96.657,8 49.091,1 39.276,8 206.788,0 -113.010,7 93.777,2 51.332,6 24.755,2 36.514,3 39.004,2 -77.717,6 167.665,9

Fair Value 1.133.742,5 4.146.624,4 3.792.171,7 0,0 9.072.538,6 0,0 9.072.538,6 2.692.446,7 838,9 143.862,6 0,0 0,0 11.909.686,8

Kennzahlen zur Bautätigkeit 34.934,4 131.682,2 255.366,8 1,0 -6.525,8 415.458,7 1.321,7 416.388,7 95.111,1 0,0 47.887,8 143.899,8 -6.618,8 696.668,6

Instandhaltungsaufwand 12.632,2 64.307,5 54.416,7 -6.525,8 124.830,7 195,9 124.634,9 26.535,8 0,0 1.190,5 0,0 -6.618,8 145.742,4

Investitionen aus Bautätigkeit 22.302,2 67.374,7 200.950,1 1,0 290.628,0 1.125,8 291.753,8 68.575,3 0,0 46.697,3 143.899,8 0,0 550.926,2

davon Bestandsgeschäft 22.302,2 67.374,7 200.950,1 1,0 290.628,0 1.125,8 291.753,8 68.575,3 0,0 2.573,0 0,0 0,0 362.902,0

davon Entwicklungsgeschäft 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 44.124,4 143.899,8 0,0 188.024,2

in TEUR Spezial- 
immobilien

Schulen Universitäten OFM*** Anpassung Summen IFRS-Überleitung BIG einzel ARE kons.  
Bestandsgeschäft

ARE DEVELOPMENT 
einzel

Sonstige
VK*) einzel

Sonstige
EK**) einzel

Konsolidierungs-
überleitung

Konzern

Umsatzerlöse 101.762,0 377.792,7 311.055,9 64.289,7 37.097,1 891.997,3 -5.107,4 886.889,9 221.288,7 10.420,4 39.385,0 0,0 -27.325,8 1.130.658,2

davon externe Umsatzerlöse 101.258,5 377.578,5 308.365,9 4.834,6 71.594,2 863.631,7 873.461,9 215.919,0 1.919,3 39.357,9 0,0 0,0 1.130.658,2

davon konzerninterne Umsatzerlöse 503,4 214,2 2.690,1 59.455,1 -34.497,1 28.365,7 13.428,0 5.369,7 8.501,1 27,1 0,0 -27.325,8 0,0

Instandhaltungsaufwand -11.527,0 -63.288,0 -55.739,0 0,0 7.774,9 -122.779,2 3.125,8 -119.653,4 -27.192,7 0,0 -1.264,4 0,0 2.234,7 -145.875,8

Planmäßige Abschreibung -34.303,1 -119.478,0 -120.172,4 -1.153,0 -275.106,5 273.420,4 -1.686,1 -719,0 -20,9 -3,6 0,0 -550,7 -2.980,3

Wertminderungen und Zuschreibungen -37,2 -59,4 -679,4 0,0 582,8 236.476,9 237.059,7 182.423,1 309,1 6.343,8 0,0 1.797,0 427.932,6

Betriebsergebnis (EBIT) 37.098,6 148.380,0 98.821,0 3.401,4 287.701,0 489.750,2 777.451,2 316.028,7 4.701,4 16.815,2 0,0 -4.160,9 1.110.835,6

Finanzergebnis -5.056,8 -17.926,4 -13.973,7 31.119,6 -5.837,3 12.271,3 6.434,1 -12.939,9 -413,9 16.157,6 0,0 -93.587,9 -84.350,1

Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 32.041,9 130.453,5 84.847,3 34.521,0 281.863,7 502.021,5 783.885,2 303.088,7 4.287,5 32.972,9 27.954,2 -97.748,8 1.054.439,8

Ertragsteuern und latente Steuern -8.096,6 -32.964,1 -21.068,4 2.013,8 -60.115,3 -116.996,3 -177.111,6 -71.893,4 -1.011,3 -9.051,1 0,0 221,4 -258.846,0

Gewinn der Periode 23.945,3 97.489,4 63.778,9 36.534,8 221.748,4 385.025,2 606.773,7 231.195,3 3.276,2 29.203,7 27.954,2 -102.809,2 795.593,8

Fair Value 1.173.176,5 4.311.164,5 4.099.818,1 0,0 9.584.159,1 0,0 9.584.159,1 2.892.419,5 1.153,0 281.274,0 0,0 37.310,9 12.796.316,5

Kennzahlen zur Bautätigkeit 23.847,6 180.739,7 320.852,9 0,0 -7.774,9 517.665,3 -3.125,8 514.539,5 80.423,1 0,0 82.787,2 193.544,9 -2.234,7 869.060,0

Instandhaltungsaufwand 11.527,0 63.288,0 55.739,0 0,0 -7.774,9 122.779,2 -3.125,8 119.653,4 27.192,7 0,0 1.264,4 0,0 -2.234,7 145.875,8

Investitionen aus Bautätigkeit 12.320,6 117.451,6 265.113,9 0,0 394.886,1 0,0 394.886,1 53.230,4 0,0 81.522,7 193.544,9 0,0 723.184,2

davon Bestandsgeschäft 12.320,6 117.451,6 265.113,9 0,0 394.886,1 0,0 394.886,1 53.230,4 0,0 328,7 16.603,8 0,0 465.049,0

davon Entwicklungsgeschäft 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 81.194,1 176.941,1 0,0 258.135,2

Ü B E R D I E  B I G      KO N Z E R N L A G E B E R I C H T      KO N Z E R N A B S C H L U S S      KO N Z E R N A N H A N G

BIG einzel UGB

BIG einzel UGB
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3.3	 Wichtiger Kunde
Die Umsatzerlöse mit der Republik Österreich betra-

gen TEUR 1.058.041,5 (Vorjahr: TEUR 1.011.477,0), somit 94 % 
(Vorjahr: 94 %) der Gesamterlöse des Konzerns (siehe Punkt 
7.1.1) und betreffen alle Geschäftssegmente des Konzerns.

4	 Änderungen von 
	 Rechnungslegungs- 
	 methoden

4.1	 Neue bzw. geänderte Standards 
und Interpretationen erstmalig 
verpflichtend anwendbar bzw.  
freiwillig angewendet
Der Konzern hat die nachstehenden neuen Standards 

und Änderungen zu Standards, einschließlich aller nach-
folgenden Änderungen zu anderen Standards, im Berichts-
jahr erstmalig angewendet, wobei sich nur aus der Erst-
anwendung von IFRS 16 Leasingverhältnisse wesentliche 
Auswirkungen ergeben:

Standard Titel des Standards bzw. der Änderung Verpflichtende  
Erstanwendung

IFRS 16 Leasingverhältnisse 01.01.2019

IFRIC 23 Unsicherheit bezüglich der ertrag- 
steuerlichen Behandlung 01.01.2019

IFRS 9 Vorfälligkeitsregelung mit negativer  
Ausgleichsleistung 01.01.2019

IAS 28 Langfristige Beteiligungen an assoziierten 
Unternehmen und Joint Ventures 01.01.2019

IAS 19 Planänderungen, -kürzungen oder -ab-
geltungen 01.01.2019

Diverse Jährliche Verbesserungen an den IFRS,  
Zyklus 2015–2017 01.01.2019

IFRIC 23 Unsicherheit bezüglich der ertrag- 
steuerlichen Behandlung 01.01.2019

IFRS 16 – LEASINGVERHÄLTNISSE
Die Europäische Union hat den neuen Leasingstan-

dard IFRS 16 am 9. November 2017 übernommen. Dieser ist 
verpflichtend für die Geschäftsjahre, die am oder nach dem 
1. Jänner 2019 begonnen haben, anzuwenden.

Die BIG wendet IFRS 16 erstmalig zum 1. Jänner 2019 
unter Anwendung der modifiziert retrospektiven Metho-
de an. Aus diesem Grund wird der kumulative Effekt aus 
der Anwendung von IFRS 16 als eine Anpassung der Eröff-
nungsbilanzwerte in den Gewinnrücklagen zum 1. Jänner 
2019 erfasst. Daher wurden die Vergleichsinformationen 
für 2018 nicht angepasst, das heißt wie zuvor gemäß IAS 17 
und den damit verbundenen Interpretationen dargestellt. 
Das Wahlrecht bei der Anwendung der modifiziert retro-
spektiven Methode seitens des Leasingnehmers, das Nut-
zungsrecht sowie die Leasingverbindlichkeit bei kurzfris-
tigen Leasingverträgen mit einer Laufzeit von weniger als 
zwölf Monaten bzw. von geringem Wert nicht anzusetzen, 
wird von der BIG in Anspruch genommen. Überdies wird 
die Erleichterung des Nichtansatzes eines Nutzungsrech-
tes sowie der Leasingverbindlichkeit für Leasingverträge 
mit einer Restlaufzeit von weniger als zwölf Monaten zum  
1. Jänner 2019 in Anspruch genommen.

IFRS 16 regelt den Ansatz, die Bewertung, den Aus-
weis sowie die Angabepflichten in Bezug auf Leasingver-
hältnisse. Der Kerngedanke des neuen Standards ist es, 
beim Leasingnehmer generell alle Leasingverhältnisse 
und die damit verbundenen vertraglichen Rechte und Ver-
pflichtungen in der Bilanz zu erfassen. Die bisher unter IAS 
17 erforderliche Unterscheidung zwischen Finanzierungs- 
und Operating-Leasingverträgen entfällt damit für den 
Leasingnehmer.

Der Leasingnehmer erfasst für alle Leasingverhält-
nisse eine Leasingverbindlichkeit in Höhe des Barwerts der 
künftigen Leasingzahlungen zuzüglich direkt zurechenba-
rer Kosten in der Bilanz. Gleichzeitig aktiviert der Leasing-
nehmer ein entsprechendes Nutzungsrecht am zugrunde-
liegenden Vermögenswert. Sofern ein Untermietvertrag 
als Finanzierungsleasingvertrag klassifiziert wird, erfolgt 
eine Berücksichtigung einer Forderung anstatt der Aktivie-
rung des Nutzungsrechts. Zu den Leasingzahlungen zählen 
die festen Zahlungen, variable Zahlungen, soweit diese in-
dexbasiert sind, erwartete Zahlungen aufgrund von Rest-
wertgarantien und gegebenenfalls der Ausübungspreis von 
Kaufoptionen und Pönalen für die vorzeitige Beendigung 
von Leasingverträgen. Während der Laufzeit des Leasing-
vertrags wird die Leasingverbindlichkeit ähnlich den Re-
gelungen des IAS 17 für Finanzierungs-Leasingverhältnisse 
finanzmathematisch fortgeschrieben, während sich das 
Nutzungsrecht, sofern es sich nicht um eine als Finanzin-
vestition gehaltene Immobilie gemäß IAS 40 handelt, plan-
mäßig amortisiert. Nutzungsrechte an als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Immobilien, die im BIG Konzern gemäß 
IAS 40 mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet werden, 
werden entsprechend den üblichen Bilanzierungs- und Be-
wertungsregeln des IAS 40 bewertet. 
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Die nachfolgende Tabelle stellt die Buchwerte der 
Nutzungsrechte und Forderungen aus Finanzierungslea-
sing aus dem Übergang zu IFRS 16 dar.

in TEUR Als Finanzinvestion 
gehaltene  

Immobilien

Sonstige  
Sachanlagen

Forderungen aus 
Finanzierungs-

leasing

Stand zum  
1. Jänner 2019 50.597,5 558,0 70.570,7

Stand zum  
31. Dezember 2019 51.782,7 605,5 79.154,8

Die wesentlichen Effekte ergeben sich aus anzuset-
zenden Nutzungsrechten bzw. Forderungen aus Unter-
mietverträgen iZm Baurechtsverträgen, Superädifikats-
verträgen, der Anmietung von Büroräumlichkeiten und  
Ausweichquartieren sowie Fahrzeugleasingverträgen. 

Die nachfolgende Tabelle fasst die Auswirkungen der 
Anwendung des IFRS 16 auf die betroffenen Bilanzposten 
zum 1. Jänner 2019 zusammen.

in TEUR IFRS 16 zum 
01.01.2019

Nutzungsrechte – Als Finanzinvestitionen gehaltene  
Immobilien 50.597,5

Nutzungsrechte – Sonstige Sachanlagen 558,0

Langfristige sonstige Vermögenswerte 64.872,1

Kurzfristige sonstige Vermögenswerte 5.698,6

Gewinnrücklagen 738,7

Langfristige Finanzverbindlichkeiten 124.795,9

Sonstige Rückstellungen -9.004,1

Passive latente Steuern 246,2

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 4.949,4

Im Zusammenhang mit einem auf  fremdem Grund 
errichteten Gebäude ist eine Rückstellung aus belastenden 
Verträgen gebildet, welche bisher auch die zukünftigen 
Verpflichtungen aus dem Baurechtszins beinhaltete. Diese 
Verpflichtung wurde zu den Finanzverbindlichkeiten aus 
Finanzierungsleasingverträgen zum 1. Jänner 2019 umge-
gliedert. 

Für bisher als Operating Leasingverhältnisse klassi-
fizierte Objekte wurde für die Leasingverbindlichkeiten ein 
durchschnittlicher, gewichteter Abzinsungssatz von 2,0 % 
herangezogen. Dieser Zinssatz entspricht dem für die BIG 
relevanten, durchschnittlichen Grenzfremdkapitalzinssatz 
zum 1. Jänner 2019.

in TEUR 

Künftige unkündbare Mindestleasingzahlungen  
zum Stand 31. Dezember 2018 206.431,0

Abgezinste künftige unkündbare Mindestleasing- 
zahlungen zum Stand 1. Jänner 2019 136.281,7

Nicht als IFRS 16 Finance Lease Objekte klassifiziert -6.536,3

Leasingverbindlichkeiten zum Stand 1. Jänner 2019 129.745,4

In der Position „Nicht als IFRS 16 Finance Lease Objek-
te klassifiziert“ sind Mietverträge enthalten, bei denen der 
zugrundeliegende Vermögenswert von geringem Wert ist 
(z. B. Kopierer) und bei denen der Lieferant das substanzielle 
Recht besitzt, den Vermögenswert während des gesamten 
Verwendungszeitraums zu ersetzen (z. B. Anmietung von 
Poolparkplätzen). Des Weiteren sind zwei Baurechtsverträ-
ge nicht berücksichtigt, da die BIG als Baurechtsnehmerin 
auf dem jeweiligen Grundstück ein Gebäude errichtet hat 
und diese Gebäude wieder an die Baurechtsgeberinnen ver-
mietet werden. Diese Verträge wurden gleichzeitig mit ein 
und derselben Gegenpartei geschlossen und werden zu-
sammengefasst als ein Vertrag bilanziert. 

In der Konzerngesamtergebnisrechnung verändern 
sich die Aufwendungen, die in Verbindung mit dem Lea-
singverhältnis stehen. Der bisher lineare Aufwand des 
Operating Leasingverhältnisses wird ersetzt durch den Ab-
schreibungsaufwand des Nutzungsrechts bzw. den Ergeb-
niseffekt aus der beizulegenden Zeitwertbewertung der als 
als Finanzinvestition gehaltene Immobilien klassifizierten 
Baurechte und die Zinsaufwendungen der Schulden aus 
dem Leasingverhältnis. Aufgrund des degressiven Ver-
laufs der Zinsaufwendungen ist zu Beginn der Laufzeit des 
Leasingvertrages mit höheren Aufwendungen zu rechnen. 
Aufgrund der Ausweisverschiebung der Aufwendungen  
erhöhen sich sowohl das EBITDA als auch der Cashflow aus 
operativer Geschäftstätigkeit.

Beim Leasinggeber hingegen sind die Regelungen des 
neuen Standards ähnlich zu den bisherigen Vorschriften 
des IAS 17. Die Leasingverträge werden weiterhin entwe-
der als Finanzierungs- oder Operating-Leasingverhältnisse 
klassifiziert. Leasingverhältnisse, bei denen im Wesentli-
chen alle Risiken und Chancen aus dem Eigentum übertra-
gen werden, werden als Finanzierungs-Leasingverhältnis-
se klassifiziert, alle anderen Leasingverträge als Operating 
Leases. Für die Klassifizierung nach IFRS 16 wurden die 
Kriterien des IAS 17 übernommen. Daher ergeben sich für 
die BIG als Leasinggeber keine Änderungen zur bisherigen 
Klassifizierung der Leasingverhältnisse. Der Konzern ver-
mietet seine als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien, 
dies schließt sowohl Eigentum als auch Nutzungsrechte 
ein. Der Konzern hat nahezu alle diese Leasingverhältnisse 
als Operating-Leasingverhältnisse eingestuft. 
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Die in der Vergangenheit ausgewiesenen Forderun-
gen aus Finanzierungsleasingverträgen wurden unter 
den Regeln des neuen Standards zum 1. Jänner 2019 einer 
Neuberechnung auf Basis des zum 1. Jänner 2019 gültigen  
Mietzinses unterzogen. Die Auswirkung aus der Neube-
rechnung führte zu einer Erhöhung der Forderungen aus 
Finanzierungleasingverträgen und der Gewinnrücklage in 
Höhe von TEUR 738,7.

Auch die Mieteinnahmen der BIG fallen unverändert 
zu IAS 17 in den Anwendungsbereich von IFRS 16. Der Stan-
dard sieht vor, dass bei den Einnahmen aus Mietverträgen 
zwischen Leasingkomponenten und „Nicht-Leasingkompo-
nenten“ zu unterscheiden ist. Bei „Nicht-Leasingkomponen-
ten“ handelt es sich um Tätigkeiten oder Kosten, mit denen 
kein Gut oder keine Dienstleistung übertragen wird. Diese 
Kostenelemente begründen keine selbstständige Vertrags-
komponente, sondern gelten als Teil der Gegenleistung, die 
den trennbaren Komponenten des Leasingvertrags unter 
Berücksichtigung von IFRS 15.73–90 zuzuordnen ist. Dies 
betrifft bei der BIG vor allem Erlöse aus den Betriebskosten-
arten, Grundsteuer und Gebäudeversicherung.

	 IFRS 9 – ÄNDERUNGEN AN VORFÄLLIGKEITS- 
	 REGELUNGEN MIT NEGATIVER AUSGLEICHSLEISTUNG

Die Änderungen stellen klar, dass es zum Zwecke der 
Beurteilung, ob ein vorzeitiges Kündigungsrecht mit Aus-
gleichszahlung die Zahlungsstrombedingung verletzt, un-
erheblich ist, ob die Partei, die die Kündigungsoption aus-
übt, eine Ausgleichszahlung leisten muss oder aber erhält. 
Mit anderen Worten,  Vorfälligkeitsregelungen mit negati-
ver Ausgleichsleistung führen nicht automatisch zur Nicht-
erfüllung der Zahlungsstrombedingung.

Die Änderungen haben keine wesentlichen Auswir-
kungen auf den Konzernabschluss der BIG. 

	 IAS 28 – ÄNDERUNGEN AN IAS 28 LANGFRISTIGE 	
	 ANTEILE AN ASSOZIIERTEN UNTERNEHMEN UND 	
	 GEMEINSCHAFTSUNTERNEHMEN

Die Änderungen betreffen langfristige Anteile an as-
soziierten Unternehmen und Gemeinschaftsunternehmen, 
die im Wesentlichen einen Teil der Nettoinvestition in die-
se Unternehmen darstellen, jedoch nicht nach der Equity-
Methode bilanziert werden. Sie stellen klar, dass IFRS 9 ein-
schließlich dessen Wertminderungsvorschriften auf solche 
langfristigen Anteile vorrangig anzuwenden ist, bevor eine 
eventuelle Erfassung von Verlustanteilen, die dem Buch-
wert der Beteiligung entsprechen oder diesen übersteigen, 
erfolgt und bevor die Wertminderungsvorschriften in IAS 
28 für die Nettoinvestition angewendet werden.

Die Änderungen haben keine wesentlichen Auswir-
kungen auf den Konzernabschluss der BIG. 

	 IAS 19 – PLANÄNDERUNG, -KÜRZUNG ODER  
	 ABGELTUNG

Durch die Änderung wird zwingend verlangt, 
dass bei einer Änderung, Kürzung oder Abgeltung eines 
leistungsorientierten Versorgungsplans der laufende 
Dienstzeitaufwand und die Nettozinsen für das restliche 
Geschäftsjahr unter Verwendung der aktuellen versiche-
rungsmathematischen Annahmen neu zu ermitteln sind, 
die zur erforderlichen Neubewertung der Nettoschuld (des 
Vermögenswerts) verwendet wurden. Daneben wurde 
klargestellt, dass die Auswirkung auf die Vermögenswert-
obergrenze  („asset ceiling“), die sich aus der Planänderung, 
-kürzung oder -abgeltung ergeben kann, in einem zweiten 
Schritt bestimmt und in der üblichen Weise im sonstigen 
Ergebnis erfasst wird.

Die Änderungen haben keine wesentlichen Auswir-
kungen auf den Konzernabschluss der BIG. 

	 IFRIC 23 UNSICHERHEIT BEI DER  
	 ERTRAGSTEUERLICHEN BEHANDLUNG

Die steuerliche Behandlung bestimmter Sachver-
halte und Transaktionen kann von der zukünftigen An-
erkennung durch die Finanzverwaltung oder die Finanz-
gerichtsbarkeit abhängen. IAS 12 Ertragsteuern regelt, wie 
tatsächliche und latente Steuern zu bilanzieren sind. IFRIC 
23 ergänzt die Regelungen in IAS 12 hinsichtlich der Berück-
sichtigung von Unsicherheiten bezüglich der ertragsteuer-
lichen Behandlung von Sachverhalten und Transaktionen. 

Die Änderungen haben keine wesentlichen Auswir-
kungen auf den Konzernabschluss der BIG. 
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JÄHRLICHE VERBESSERUNGEN AN DEN IFRS (ZYKLUS 
2015 – 2017)

Standard Art der Änderung Details der Änderung

IFRS 3 Unternehmenszusammenschlüsse Bisher gehaltene Anteile an einer gemeinschaft-
lichen Tätigkeit (Joint Operation)

Ein Erwerber, der Beherrschung über  eine einen 
Geschäftsbetrieb darstellende gemeinschaftliche 
Tätigkeit erlangt, ist verpflichtet, die Vorschriften in 
IFRS 3 zum sukzessiven Unternehmenserwerb anzu-
wenden, d. h. Neubewertung der bereits gehaltenen 
Anteile zum beizulegenden Zeitwert bei Erlangung 
der Beherrschung.

IFRS 11 Gemeinsame Vereinbarung Bisher gehaltene Anteile an einer gemeinschaft-
lichen Tätigkeit (Joint Operation)

Ein Unternehmen bewertet seine zuvor gehaltenen 
Anteile nicht neu, wenn es die gemeinschaftliche 
Führung über eine einen Geschäftsbetrieb darstellen-
de gemeinschaftliche Tätigkeit erlangt.

IAS 12 Ertragsteuern Ertragsteuerliche Konsequenzen von Zahlungen aus 
Finanzinstrumenten, die als Eigenkapital qualifiziert 
worden sind

Klarstellung, dass die Vorschriften auf alle er-
tragsteuerlichen Auswirkungen von Dividenden 
anzuwenden sind und nicht nur auf Fälle, in denen 
es unterschiedliche Steuersätze für ausgeschüttete 
Gewinne gibt.

IAS 23 Fremdkapitalkosten Aktivierbare Fremdkapitalkosten Klarstellung, dass spezifisch für die Beschaffung eines 
qualifizierten Vermögenswerts aufgenommene Dar-
lehen nur dann bei der Ermittlung des Zinssatzes für 
allgemein aufgenommene Kredite unberücksichtigt 
bleiben, wenn sich der qualifizierte Vermögenswert 
noch nicht in seinem beabsichtigten gebrauchs- oder 
verkaufsfähigen Zustand befindet. Ist dieser Zustand 
hingegen durch geeignete Aktivitäten erreicht, sind 
sämtliche noch vorhandene Mittel, die ursprüng-
lich speziell für die Beschaffung des qualifizierten 
Vermögenswerts aufgenommen waren, als Teil der 
allgemein aufgenommenen Mittel zu behandeln und 
entsprechend bei der Ermittlung des Zinssatzes zu 
berücksichtigen.

Standard/Interpretation Titel des Standards/der Interpretation Verpflichtende Erstanwendung 
lt. IASB

EU-Übernahme

Rahmenkonzept des IFRS Änderungen am Rahmenkonzept des IFRS 01.01.2020 29.11.2019

IFRS 3 Änderung zur Definition von einem Geschäftsbetrieb 01.01.2020 offen

IAS 1 und IAS 8 Änderungen zur Definition der Wesentlichkeit 01.01.2020 29.11.2019

Änderungen zu IFRS 9, IAS 39 
und IFRS 7 Interest rate benchmark reform 01.01.2020 offen

IFRS 17 Versicherungsverträge 01.01.2021 offen

Die Änderungen haben keine wesentlichen Auswirkun-
gen auf den Konzernabschluss der BIG.

4.2	 Neue Standards und  
	 Interpretationen, die noch  
	 nicht angewendet wurden

Der Konzern geht derzeit davon aus, dass sich aus den 
in der Tabelle angeführten Standards und Interpretationen 
keine wesentlichen Auswirkungen auf den Konzernab-
schluss ergeben.

Ü B E R D I E  B I G      KO N Z E R N L A G E B E R I C H T      KO N Z E R N A B S C H L U S S      KO N Z E R N A N H A N G



72 B I G G E S C H Ä F T S B E R I C H T 2019

5	 Bilanzierungs- und  
	 Bewertungsmethoden

5.1	 Konsolidierungsgrundsätze

	 UNTERNEHMENSZUSAMMENSCHLÜSSE
Der Konzern bilanziert Unternehmenszusammen-

schlüsse nach der Erwerbsmethode, wenn der Konzern 
Beherrschung erlangt hat. Die beim Erwerb übertragene 
Gegenleistung sowie das erworbene identifizierbare Net-
tovermögen werden grundsätzlich zum beizulegenden 
Zeitwert bewertet. Jeder entstandene Geschäfts- oder Fir-
menwert wird jährlich auf Wertminderung überprüft. Zum 
Bilanzstichtag bestehen keine Firmenwerte. Konzerninter-
ne Umgründungen werden unter Fortführung der Buch-
werte erfasst.

Üblicherweise werden von der BIG nur Immobilien-
zweckgesellschaften erworben, die mangels entsprechen-
der Prozesse keinen Geschäftsbetrieb (business) aufweisen, 
sondern nur eine Immobilie, die aus der bisherigen Vermie-
tung resultierende Forderungen und Verbindlichkeiten so-
wie die Refinanzierungsverbindlichkeit beinhaltet.

	 TOCHTERUNTERNEHMEN
Tochterunternehmen sind vom Konzern beherrschte 

Unternehmen. Der Konzern beherrscht ein Unternehmen, 
wenn er schwankenden Renditen aus seinem Engagement 
bei dem Unternehmen ausgesetzt ist bzw. Anrechte auf 
diese besitzt und die Fähigkeit hat, diese Renditen mittels 
seiner Verfügungsgewalt über das Unternehmen zu beein-
flussen. Die Abschlüsse von Tochterunternehmen sind im 
Konzernabschluss ab dem Zeitpunkt enthalten, an dem die 
Beherrschung beginnt, und bis zu dem Zeitpunkt, an dem 
die Beherrschung endet.

	 VERLUST DER BEHERRSCHUNG
Verliert der Konzern die Beherrschung über ein Toch-

terunternehmen, bucht er die Vermögenswerte und Schul-
den des Tochterunternehmens und alle zugehörigen nicht 
beherrschenden Anteile und anderen Bestandteile am 
Eigenkapital aus. Jeder entstehende Gewinn oder Verlust 
wird im Gewinn oder Verlust erfasst. Jeder zurückbehalte-
ne Anteil an dem ehemaligen Tochterunternehmen wird 
zum beizulegenden Zeitwert zum Zeitpunkt des Verlustes 
der Beherrschung bewertet.

	 ANTEILE AN NACH DER EQUITY-METHODE 		
	 BILANZIERTEN UNTERNEHMEN

Die Anteile des Konzerns an nach der Equity-Me-
thode bilanzierten Unternehmen umfassen Anteile an Ge-

meinschaftsunternehmen und an assoziierten Unterneh-
men. 

Voraussetzung für die Klassifikation als assoziiertes 
Unternehmen ist das Vorliegen eines maßgeblichen Einflus-
ses, jedoch liegt keine Beherrschung oder gemeinschaftli-
che Führung in Bezug auf die Finanz- und Geschäftspolitik 
vor. Dieser kann in der Regel durch das Vorliegen eines oder 
mehrerer Indikatoren festgestellt werden, die in IAS 28.6. 
definiert sind. Potenzielle Stimmrechte sind bei der Bestim-
mung, ob maßgeblicher Einfluss vorliegt, zu berücksichti-
gen. Die tatsächliche Ausübung des maßgeblichen Ein-
flusses ist hingegen nicht erforderlich. Bei Vorliegen eines 
20 % oder mehr erreichenden Stimmengewichts an einem 
Unternehmen wird maßgeblicher Einfluss vermutet.

Ein Gemeinschaftsunternehmen ist eine Vereinba-
rung, über die der Konzern die gemeinschaftliche Führung 
ausübt (wobei er Rechte am Nettovermögen der Vereinba-
rung besitzt), anstatt Rechte an deren Vermögenswerten 
und Verpflichtungen für deren Schulden zu haben.

Anteile an assoziierten Unternehmen und Gemein-
schaftsunternehmen werden nach der Equity-Methode 
bilanziert. Sie werden zunächst mit den Anschaffungskos-
ten angesetzt, wozu auch Transaktionskosten zählen. Nach 
dem erstmaligen Ansatz enthält der Konzernabschluss den 
Anteil des Konzerns am Gesamtergebnis der nach der Equi-
ty-Methode bilanzierten Unternehmen bis zu dem Zeit-
punkt, an dem der maßgebliche Einfluss oder die gemein-
schaftliche Führung endet.

	 BEI DER KONSOLIDIERUNG ELIMINIERTE 		
	 GESCHÄFTSVORFÄLLE

Konzerninterne Salden und Geschäftsvorfälle und 
alle nicht realisierten Erträge und Aufwendungen aus kon-
zerninternen Geschäftsvorfällen werden bei der Erstellung 
des Konzernabschlusses eliminiert. Nicht realisierte Ge-
winne aus Transaktionen mit Unternehmen, die nach der 
Equity-Methode bilanziert werden, werden in Höhe des An-
teils des Konzerns an dem Beteiligungsunternehmen gegen 
die Beteiligung ausgebucht.

5.2	 Fremdwährung
Die einzelnen Konzerngesellschaften erfassen Ge-

schäftsvorfälle in ausländischer Währung mit dem De-
visenmittelkurs am Tag der jeweiligen Transaktion. Die 
Umrechnung der am Bilanzstichtag in Fremdwährung 
bestehenden monetären Vermögenswerte und Verbind-
lichkeiten in die Konzernwährung Euro erfolgt mit dem 
an diesem Tag gültigen Devisenkurs. Daraus resultieren-
de Fremdwährungsgewinne und -verluste werden im Be-
richtsjahr erfolgswirksam erfasst.
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In den Konzernabschluss sind keine Gesellschaften, 
die eine von der BIG als oberster Konzerngesellschaft ab-
weichende funktionale Währung verwenden, einbezogen.

5.3	 Als Finanzinvestition gehaltene 
Immobilien

Der Konzern wendet für die Bewertung das Modell 
des beizulegenden Zeitwertes für als Finanzinvestition ge-
haltene Immobilien gemäß IAS 40 an.

In den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 
sind einerseits Bestandsimmobilien und andererseits Im-
mobilien in Entwicklung enthalten. Diese werden zunächst 
zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten unter Abzug 
von Investitions- und Baukostenzuschüssen erfasst und in 
der Folge zu den jeweiligen Stichtagen – unter Berücksich-
tigung von Abgrenzungen für alineare Mieten („Zuschlags-
mieten“) – zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Etwaige 
diesbezügliche Änderungen werden im Gewinn oder Ver-
lust als Neubewertungsergebnis erfasst. Die Investitions- 
und Baukostenzuschüsse betreffen Beiträge der Mieter an 
den Kosten von Investitions- und Sanierungsmaßnahmen 
für Bestandsimmobilien und unterliegen keinen speziellen 
Rückzahlungsbedingungen.

Jeder Gewinn oder Verlust beim Abgang einer als 
Finanzinvestition gehaltenen Immobilie (berechnet als 
Differenz zwischen dem Nettoveräußerungserlös und dem 
Buchwert des Gegenstands) wird im Gewinn oder Verlust 
erfasst.

Fremdkapitalkosten, die direkt dem Erwerb, dem Bau 
oder der Herstellung der Immobilien zugerechnet werden 
können, werden im Rahmen der Anschaffungs- oder Her-
stellungskosten entsprechend dem Wahlrecht für zum bei-
zulegenden Zeitwert bewertete Vermögenswerte gemäß 
IAS 23 nicht aktiviert.

5.4	 Sachanlagen und selbst  
	 genutzte Immobilien

Sachanlagen und selbst genutzte Immobilien wer-
den zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzüglich 
kumulierter Abschreibungen und kumulierter Wertminde-
rungsaufwendungen bewertet.

Die planmäßige Abschreibung der Gebäude und 
Sachanlagen erfolgt linear über die erwartete Nutzungs-
dauer. Einzelne Teile von Gebäuden und Sachanlagen 
werden nicht getrennt abgeschrieben, da diese keinen be-
deutsamen Anteil an den gesamten Anschaffungskosten 
erreichen. Die geschätzten Nutzungsdauern für das laufen-

de Jahr und Vergleichsjahre wurden wie folgt angenom-
men:

Nutzungsdauer in Jahren von bis

Selbst genutzte Immobilien 25 58

Betriebs- und Geschäftsausstattung 3 10

Übrige Sachanlagen 10 33

Nutzungsrechte 2 5

Abschreibungsmethoden, Nutzungsdauern und 
Restwerte werden an jedem Abschlussstichtag überprüft 
und gegebenenfalls angepasst.

5.5	 Immaterielle Vermögenswerte
Die immateriellen Vermögenswerte haben eine be-

grenzte Nutzungsdauer und werden in der Bilanz zu An-
schaffungskosten abzüglich linearer planmäßiger Ab-
schreibungen sowie Wertminderungen angesetzt. Bei der 
Ermittlung der Abschreibungssätze wurden folgende Nut-
zungsdauern festgelegt:

Nutzungsdauer in Jahren von bis

Software 5 5

Rechte 4 4

5.6	 Leasingverhältnisse

	 FESTSTELLUNG, OB EINE VEREINBARUNG EIN 		
	 LEASINGVERHÄLTNIS ENTHÄLT

Die BIG tritt als Leasinggeber für die von ihr gehalte-
nen Immobilien am Markt auf.

Die Feststellung, ob eine Vereinbarung ein Leasing-
verhältnis beinhaltet, wird auf Basis des wirtschaftlichen 
Gehalts der Vereinbarung zum Zeitpunkt der Bereitstellung 
getroffen und erfordert eine Einschätzung, ob die Erfüllung 
der vertraglichen Vereinbarung von der Nutzung eines be-
stimmten Vermögenswerts oder bestimmter Vermögens-
werte abhängig ist und ob die Vereinbarung ein Recht auf 
die Nutzung des Vermögenswerts einräumt. Eine erneute 
Beurteilung findet bei Änderungen von wesentlichen Tei-
len der Vereinbarungen statt, die Auswirkungen auf die Be-
urteilung nach IFRS 16 haben. 
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Bei Abschluss oder Neubeurteilung einer Vereinba-
rung, die ein Leasingverhältnis enthält, trennt der Konzern 
die von einer solchen Vereinbarung geforderten Zahlungen 
und andere Entgelte in diejenigen für das Leasingverhält-
nis und diejenigen für andere Posten auf der Grundlage 
ihrer relativen beizulegenden Zeitwerte.

	 OPERATING LEASING ALS LEASINGGEBER
Leasingverhältnisse, bei denen nicht im Wesentlichen 

alle mit dem Eigentum verbundenen Chancen und Risiken 
vom Konzern auf den Leasingnehmer übertragen werden, 
werden als Operating Leases klassifiziert und entsprechend 
bilanziert.

Die BIG vermietet den überwiegenden Teil ihrer In-
vestment Properties im Rahmen von Operating-Leasingver-
trägen.

Der Großteil der Liegenschaften der BIG wurde der BIG 
mit dem Bundesimmobiliengesetz (BGBl. I Nr. 141/2000 vom 
29. Dezember 2000) von der Republik Österreich ins Eigen-
tum übertragen. Gemäß § 4 Abs. 2 Bundesimmobiliengesetz 
hat die BIG „zu marktkonformen Bedingungen, und wenn es 
für sie wirtschaftlich vertretbar ist, Raumbedarf  des Bundes 
zu befriedigen“, insbesondere die ihr übertragenen Objekte 
bereitzustellen, bei Bedarf zu adaptieren und für Neubauvor-
haben des Bundes erforderliche Liegenschaften zu erwerben. 
Mit dem Generalmietvertrag vom 6. Dezember 2000/2. Jän-
ner 2001, abgeschlossen zwischen der Republik Österreich 
und der BIG, mietet der Bund folglich die übertragenen Ob-
jekte zurück. Die Hauptmietverhältnisse beginnen mit 1. 
Jänner 2001 und sind auf unbestimmte Zeit abgeschlossen. 
Der Generalmietvertrag beinhaltet eine beiderseitige Kün-
digungsfrist von einem Jahr. Die Hauptmietzinse sind auf 
Basis des Verbraucherpreisindex 1996 wertgesichert, wobei 
diese jeweils nach einer Änderung von zumindest 5 % zum 1. 
Jänner eines Kalenderjahres angepasst werden können. Be-
triebskosten werden grundsätzlich auf den Mieter umgelegt. 
Die BIG ist verpflichtet, die Bestandsobjekte zu erhalten und 
die vertragsgemäße Nutzbarkeit der Bestandsobjekte sicher-
zustellen.

Neben dem Generalmietvertrag existieren Ergän-
zungen zum Generalmietvertrag. Die Ergänzungen zum 
Generalmietvertrag betreffen im Wesentlichen Generalsa-
nierungen der Objekte und Zubauten. Im Rahmen dieser Ne-
benvereinbarungen verzichtet die Mieterin (Republik Öster-
reich) auf die Ausübung des Kündigungsrechtes in der Regel 
für die Dauer von 25 Jahren ab Fertigstellung der Generalsa-
nierung. Die BIG hat unbeschadet das Recht, die Mietverhält-
nisse – im Rahmen der Einschränkung des § 30 MRG – unter 
Einhaltung einer einjährigen Kündigungsfrist zu kündigen. 
Neben dem monatlich zu entrichtenden Hauptmietzins sind 
in der Regel Zuschlagsmieten für einen begrenzten Zeitraum 
und/oder Baukostenzuschüsse zu entrichten.

Neben dem Generalmietvertrag und den Nachträgen 
bzw. den individuellen Ergänzungen zum Generalmietver-
trag bestehen Mietverträge auf Grundlage des § 5 BIG Ge-
setz 1992 in Verbindung mit dem Fruchtgenussrahmenver-
trag sowie Fruchtgenusseinzelverträgen. 

Am 16. Mai 2018 erfolgte die Kundmachung des 
BGBl.  I Nr. 30/2018 (Budgetbegleitgesetz 2018–2019), wo-
durch die Wertsicherung der dem Generalmietvertrag 
und Fruchtgenussrahmenvertrag unterliegenden Mieten 
neu festgesetzt wurde. Dies führt zu einer zeitverzögerten 
Durchführung der nächsten Mietenindexierung und somit 
zu einem realen Mietentgang iHv rd. 5 % der dem Gene-
ralmietvertrag unterliegenden Mieten und iHv rd. 4 % der 
dem Fruchtgenussrahmenvertrag unterliegenden Mieten 
sowie zu Unsicherheiten im Hinblick auf künftige Eingriffe.

Weiters bestehen Mietverträge zu Gebäuden, die die 
BIG seit den 1990er Jahren im eigenen Namen angeschafft 
oder hergestellt hat. Den genannten Bestandsverträgen ist 
gemein, dass sie in der Regel eine Wertsicherung und einen 
mittel- bis langfristigen Kündigungsverzicht beinhalten.

Beinhaltet eine Vereinbarung Leasing- sowie Nicht-
leasingkomponenten, wendet die BIG IFRS 15 zur Auftei-
lung der vereinbarten Entgelte an. Die Vorschriften des IFRS 
9 hinsichtlich der Ausbuchungs- und Wertminderungsvor-
schriften werden auch auf die Forderung aus dem Leasing-
verhältnis angewendet.

	 FINANZIERUNGSLEASING ALS LEASINGGEBER
Mietverträge, bei denen die wesentlichen Risiken 

und Chancen, die mit dem Eigentum verbunden sind, an 
den Leasingnehmer übertragen werden, werden als For-
derung in Höhe des Nettoinvestitionswertes aus dem Lea-
singverhältnis angesetzt. Forderungen aus Finanzierungs-
leasingverhältnissen sind grundsätzlich mit dem Barwert 
der zukünftigen Mindestleasingzahlungen aktiviert.

Haupt- und Unterleasingverhältnisse werden sepa-
rat bilanziert, sofern es sich in beiden Leasingverhältnissen 
um unterschiedliche Vertragspartner handelt. Handelt es 
sich sowohl im Haupt- als auch im Unterleasingverhältnis 
um denselben Vertragspartner, werden beide Verträge als 
ein zusammengefasster, einzelner Vertrag bilanziert. Un-
terleasingverhältnisse werden auf Grundlage des Haupt-
leasingvertrages und nicht des zu Grunde liegenden Ver-
mögenswertes beurteilt.

Beinhaltet eine Vereinbarung Leasing- sowie Nicht-
leasingkomponenten, wendet der BIG Konzern IFRS 15 zur 
Aufteilung der vereinbarten Entgelte an. Die Vorschriften 
des IFRS 9 hinsichtlich der Ausbuchungs- und Wertminde-
rungsvorschriften werden auch auf die Nettoinvestition in 
das Leasingverhältnis angewendet.

Die Forderungen aus Finanzierungsleasing stammen 
aus zwei Verträgen betreffend die Vermietung von zwei 
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Schulgebäuden (Wien und Linz), die mit der Republik Öster-
reich abgeschlossen wurden und gemäß IFRS 16/IAS 17 als 
Finanzierungsleasing zu klassifizieren sind. Das Kriterium 
für die Klassifizierung als Finanzierungsleasing war im 
Wesentlichen der Barwerttest. Die wesentlichen Leasing-
vereinbarungen sind der Kündigungsverzicht auf 25 bzw. 
27 Jahre. Es besteht keine Kaufoption für den Leasingneh-
mer.

LEASINGVERHÄLTNISSE ALS LEASINGNEHMER
Am Bereitstellungsdatum oder bei Änderung we-

sentlicher, für die Beurteilung nach IFRS 16 relevanter Tei-
le von Leasingvereinbarungen wird das Leasingentgelt in 
eine Leasing- und eine Nichtleasingkomponente, auf Basis 
der Einzelveräußerungspreise, getrennt.

Für das gewährte Nutzungsrecht werden am Bereit-
stellungsdatum ein Vermögenswert sowie eine Leasing-
verbindlichkeit bilanziert. Der Vermögenswert wird im  
Bereitstellungszeitpunkt zu Anschaffungskosten, die der 
Leasingverbindlichkeit entsprechen, adaptiert um im Vo-
raus geleistete Zahlungen, direkte, anfängliche Kosten so-
wie erhaltene Leasinganreize, angesetzt. Bei Unterleasing-
verhältnissen wird anstelle eines Nutzungsrechtes eine 
Leasingforderung bilanziert.

Sofern es sich bei dem Nutzungsrecht um einen als 
als Finanzinvestition gehaltene Immobilie zu klassifizie-
renden Vermögenswert handelt, wird dieses nachfolgend 
zum aktuellen beizulegenden Zeitwert bewertet. In allen 
übrigen Fällen wird das Nutzungsrecht vom Bereitstel-
lungsdatum bis zum Ende des Leasingszeitraumes linear 
abgeschrieben und bei Vorliegen von Wertminderungen der 
Buchwert entsprechend berichtigt. Neubewertungen der 
Leasingverbindlichkeit werden als nachträgliche Anschaf-
fungskosten zum bilanzierten Vermögenswert betrachtet 
oder erfolgswirksam verbucht, sofern der Vermögenswert 
vollständig abgeschrieben ist. Leasingforderungen aus Un-
terleasingverhältnissen werden nach den Vorschriften des 
IFRS 9 bewertet und um die jeweilige Tilgungskomponente 
reduziert.

Die Leasingverbindlichkeit wird am Bereitstellungs-
datum mit dem Barwert der noch nicht geleisteten Lea-
singzahlungen, abgezinst mit dem dem Leasingverhältnis 
zu Grunde liegenden Zinssatz oder, wenn sich dieser nicht 
bestimmen lässt, mit dem Grenzfremdkapitalzinssatz des 
Konzerns, erfasst. In der Regel zieht der BIG Konzern seinen 
Grenzfremdkapitalzinssatz heran.

Die für die Bewertung der Leasingverbindlichkeit 
umfassten Zahlungen beinhalten

	■ (de facto) feste Zahlungen,
	■ variable Zahlungen, die an einen Index oder Zinssatz ge-

koppelt sind, wobei die Erstbewertung mit dem zum Be-
reitstellungsdatum gültigen Index bzw. Zinssatz erfolgt,

	■ aufgrund von Restwertgarantien erwartete Zahlungen,
	■ Zahlungen für Kauf- und Verlängerungsoptionen, sofern 

sich der Konzern hinreichend sicher ist, diese auszuüben, 
und

	■ Strafzahlungen für vorzeitige Kündigungen, wenn sich 
der Konzern hinreichend sicher ist, dass diese schlagend 
werden.

Die Folgebewertung der Leasingverbindlichkeit er-
folgt zum Buchwert unter Anwendung der Effektivzins-
methode. Eine Neubewertung erfolgt bei einer Änderung 
der künftigen Leasingzahlungen aufgrund von Index- oder 
Zinssatzänderungen und sofern sich die Einschätzung des 
Konzerns über die Ausübung von Kauf- und Verlängerungs-
optionen sowie Strafzahlungen ändert.

Kurzfristige Leasingverhältnisse mit einer Laufzeit 
von weniger als zwölf Monaten zum Bereitstellungszeit-
punkt sowie Leasingverhältnisse über Vermögenswerte 
von geringem Wert werden auf Basis des IFRS 16.5 nicht bi-
lanziert, sondern als linearer Aufwand erfasst.

5.7	 Wertminderung von nicht  
	 finanziellen Vermögenswerten

Wertminderungen gemäß IAS 36 können sich bei der 
BIG nur für jene Bereiche ergeben, die nicht nach dem Mo-
dell des beizulegenden Zeitwertes bewertet werden. Bei der 
BIG betrifft dies die selbst genutzten Immobilien, Sachanla-
gen und immateriellen Vermögenswerte. Bei Vorliegen von 
Anzeichen einer Wertminderung führt die BIG bei diesen 
nicht finanziellen Vermögenswerten einen Wertminde-
rungstest durch. Dabei ermittelt sie den erzielbaren Betrag. 

Der erzielbare Betrag ist der höhere Wert von Nut-
zungswert und dem beizulegenden Zeitwert abzüglich Ver-
äußerungskosten (Nettozeitwert). Liegt dieser Wert unter 
dem für diesen Vermögenswert angesetzten Buchwert, er-
folgt eine Wertminderung auf diesen Wert.

Die errechnete Wertminderung wird erfolgswirk-
sam erfasst. Die Wertminderungsaufwendungen werden 
in der Gesamtergebnisrechnung als eigener Posten erfasst.

Ein späterer Wegfall der Wertminderung führt zu 
einer erfolgswirksamen Wertaufholung bis maximal zur 
Höhe der fortgeschriebenen ursprünglichen Anschaffungs- 
oder Herstellungskosten und wird in der Gesamtergebnis-
rechnung als eigener Posten erfasst.
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5.8	 Vorräte
Die unter Vorräte ausgewiesenen Vermögenswerte 

betreffen Vorratsimmobilien sowie noch nicht abrechenba-
re Leistungen aus Mieterinvestitionen.

Vorratsimmobilien betreffen Immobilien, die zur 
Veräußerung im Rahmen der gewöhnlichen Geschäftstä-
tigkeit gehalten werden oder sich in der Herstellungsphase 
mit geplanter Veräußerungsabsicht befinden. Der Umfang 
der Vorratsimmobilien in der BIG ist sehr gering, daher 
wird er im Posten „Vorräte“ erfasst. Diese werden mit dem 
niedrigeren Wert aus Anschaffungs- oder Herstellungskos-
ten und Nettoveräußerungswert bewertet. 

Noch nicht abrechenbare Leistungen aus Mieterin-
vestitionen sind Leistungen, die von Dritten (= Mietern) bei 
der BIG bis in das Geschäftsjahr 2018 in Auftrag gegeben 
und nach Fertigstellung an den Mieter weiterverrechnet 
werden. Diese werden mit dem niedrigeren Wert aus An-
schaffungs- oder Herstellungskosten und Nettoveräuße-
rungswert bewertet. 

5.9	 Leistungen an Arbeitnehmer
Verpflichtungen aus kurzfristig fälligen Leistun-

gen an Arbeitnehmer werden als Aufwand erfasst, sobald 
die damit verbundene Arbeitsleistung erbracht wird. Eine 
Schuld ist für den erwartungsgemäß zu zahlenden Betrag 
zu erfassen, wenn der Konzern gegenwärtig eine rechtliche 
oder faktische Verpflichtung hat, diesen Betrag aufgrund 
einer vom Arbeitnehmer erbrachten Arbeitsleistung zu 
zahlen und die Verpflichtung verlässlich geschätzt werden 
kann.

	 BEITRAGSORIENTIERTE PLÄNE
Die BIG ist gesetzlich verpflichtet, für alle nach dem 

31. Dezember 2002 eingetretenen Mitarbeiter 1,53 % des 
monatlichen Entgelts in eine Mitarbeitervorsorgekasse ein-
zubezahlen. Damit liegt ein beitragsorientierter Plan vor. 
Darüber hinaus werden Beiträge in eine Pensionskasse ge-
leistet, eine weitergehende Haftung für Leistungsansprü-
che gegenüber den Begünstigten besteht nicht. Auf Basis 
der Vereinbarung vom 1. Jänner 2007 zwischen der BIG und 
einer Pensionskasse besteht teilweise für Angestellte mit 
mehr als einem Jahr Betriebszugehörigkeit eine beitrags-
orientierte Pensionszusage. 

	 RÜCKSTELLUNG FÜR ABFERTIGUNGEN
Aufgrund gesetzlicher Vorschriften ist die BIG ver-

pflichtet, an vor dem 1. Jänner 2003 eingetretene Mitarbei-
ter im Kündigungsfall oder zum Pensionsantrittszeitpunkt 
eine einmalige Abfertigung zu leisten („Gesetzliche Abfer-
tigung“). Diese ist von der Anzahl der Dienstjahre und dem 

bei Abfertigungsanfall maßgeblichen Bezug abhängig und 
beträgt zwischen zwei und zwölf Monatsbezüge. 

	 RÜCKSTELLUNG FÜR PENSIONEN
Des Weiteren hat die BIG für zwei ehemalige Ge-

schäftsführer leistungsorientierte Pensionszusagen abge-
geben. Für diese Verpflichtung wurde eine separate Rück-
stellung gebildet.

	 RÜCKSTELLUNG FÜR JUBILÄUMSGELDER
Im Kollektivvertrag für Mitarbeiter der BIG wurde in 

der Fassung vom 1. Jänner 2014 erstmals ein Jubiläumsgeld-
anspruch eingeräumt. Der Anspruch steht dem Mitarbeiter 
bei ununterbrochener Dauer des Arbeitsverhältnisses nach 
15, 25 und 35 Jahren zu. 

Bis zum Ende des Jahres 2013 bestand lediglich ein 
solcher Anspruch für Beamte und Vertragsbedienstete der 
BIG je nach Bundesland und Dienstjahren auf unterschied-
liche Monatsgehälter gemäß den gesetzlichen Bestimmun-
gen.

Keiner der leistungsorientierten Pläne wird aus ei-
nem Fonds finanziert. Die Zinsen aus leistungsorientierten 
Plänen werden im Personalaufwand erfasst.

Die Berechnung der Rückstellung für Jubiläums-
gelder wird jährlich von einem anerkannten Versiche-
rungsmathematiker durchgeführt und die versicherungs-
mathematischen Gewinne und Verluste werden in der 
Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Zusätzliche Erläuterungen zu den Rückstellungen für 
Abfertigung, Pension und Jubiläumsgelder siehe Punkt 8.9 
Personalrückstellungen.

5.10	 Rückstellungen
Rückstellungen werden angesetzt, wenn für die BIG 

eine rechtliche oder faktische Verpflichtung gegenüber ei-
nem Dritten aufgrund eines vergangenen Ereignisses vor-
liegt und es wahrscheinlich ist, dass diese Verpflichtung zu 
einem Mittelabfluss führen wird. 

Diese Rückstellungen werden mit jenem Wert ange-
setzt, der zum Zeitpunkt der Erstellung des Jahresabschlus-
ses nach bester Schätzung ermittelt werden kann. Unter-
scheidet sich der auf Basis eines marktüblichen Zinssatzes 
ermittelte Barwert der Rückstellung wesentlich vom No-
minalwert, wird der Barwert der Verpflichtung angesetzt. 
Aufwendungen aus der Aufzinsung von sonstigen Rück-
stellungen werden im jeweils von der Rückstellung betrof-
fenen Aufwand erfasst.

Ist eine zuverlässige Schätzung der Höhe der Ver-
pflichtung nicht möglich, der Mittelabfluss aus der Ver-
pflichtung nicht wahrscheinlich oder das Eintreten der 
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Verpflichtung von künftigen Ereignissen abhängig, liegt 
eine Eventualverbindlichkeit vor. In diesen seltenen Fällen 
unterbleibt die Bildung einer Rückstellung und es erfolgt 
eine Erläuterung des Sachverhalts im Anhang. 

5.11	 Nachbesserungsverpflichtung 	
	 der BIG gegenüber der Republik  
	 Österreich

Die BIG hat vor mehreren Jahren Immobilien von der 
Republik Österreich erworben. Diese Verkaufsvereinbarun-
gen sahen zwei Kaufpreisbestandteile vor:

	■ Fixer Kaufpreis bei Übertragung der Liegenschaften 
(deutlich unter dem Zeitwert)

	■ Variabler Kaufpreis in Höhe von 80 % der Buchgewinne 
bei Veräußerung dieser Liegenschaften

Der variable Kaufpreis errechnet sich nach folgender 
Formel:

N	 =	 (W-V-A-NV-I)*0,8
N	 =	 Nachbesserung
W	 =	 Weiterveräußerungswert
V	 =	 Verwertungskosten
A	 =	 Anschaffungswert
NV	 =	 übernommene Nettoverbindlichkeit zum  
		  Zeitpunkt der Anschaffung
I	 =	 Buchwert von Investitionen der BIG und  
		  der aktivierten Fruchtgenussrechte für  
		  die jeweilige Liegenschaft

Durch diese Nachbesserungspflicht ergibt sich für 
die BIG ein signifikanter Unterschied zwischen dem beizu-
legenden Zeitwert und den dem Unternehmen tatsächlich 
verbleibenden Erlösen im Veräußerungsfall.

Bilanziell wurden die Immobilien im Erwerbszeit-
punkt mit dem fixen Kaufpreis als Anschaffungskosten 
erfasst. Der variable Kaufpreis wird erst bei tatsächlichem 
Verkauf von Liegenschaften bilanziell erfasst (und nicht 
schon vorab), da keine vertragliche Verpflichtung besteht, 
die Liegenschaften zu veräußern. Im Zeitpunkt des tat-
sächlichen Verkaufes von Liegenschaften stellt der variable 
Kaufpreisbestandteil eine Verpflichtung zur Ausschüttung 
an den Eigentümer dar, die erfolgsneutral über das Eigen-
kapital erfasst wird.

Die Nachbesserungsbeträge sind vierteljährlich, spä-
testens am Ende des auf den Eingang des Kaufpreises am 
Konto der BIG folgenden Quartals, auf das Konto des Bun-
desministeriums für Finanzen zu überweisen.

5.12	 Umsatzerlöse

	 ERLÖSE AUS VERMIETUNG GEMÄSS IFRS 16
Die Erlöse aus Vermietung werden generell linear 

über die Gesamtlaufzeit der Mietverträge verteilt erfasst, 
sofern eine andere Verteilung nicht sachgerechter ist.

Anreizvereinbarungen wie z. B. Mietfreistellungen, 
reduzierte Mieten für einen bestimmten Zeitraum oder 
Einmalzahlungen sind Bestandteile dieser Mieterlöse und 
werden ebenso linear verteilt. Sehen Mietverträge eine 
regelmäßige Anpassung über die Laufzeit vor („Staffelmie-
ten“), werden derartige Anpassungen ebenfalls linear über 
die Mietlaufzeit verteilt berücksichtigt.

Bei inflationsbedingten Anpassungen erfolgt hinge-
gen keine Verteilung. Die Gesamtlaufzeit der Mietverträge, 
auf welche die gesamten Erlöse linear verteilt werden, um-
fasst die unkündbare Zeitperiode sowie weitere Zeiträume, 
für die der Mieter mit oder ohne weitere Zahlungen eine Op-
tion ausüben kann, wenn zu Beginn des Mietverhältnisses 
die Inanspruchnahme der Option hinreichend sicher ist. 

Die Bewertung der Mieterlöse erfolgt mit dem beizu-
legenden Zeitwert der eingenommenen bzw. ausstehenden 
Gegenleistung abzüglich direkter Erlösminderungen.

	 ERLÖSE GEMÄSS IFRS 15
Die Erlöse aus Betriebs- und Heizkosten, Erlöse aus 

Mieterinvestitionen, Umsatzerlöse aus Betriebs- oder 
Dienstleistungen (Erlöse aus Hausverwaltung, Facility Ser-
vices, Baubetreuung, Raummanagement) und die Erlöse 
aus dem Verkauf von Immobilien des kurzfristigen Vermö-
gens fallen in den Anwendungsbereich des IFRS 15. Bei den 
Erlösen aus Betriebs- und Heizkosten, Erlösen aus Hausver-
waltung, Erlösen aus Facility Services und Erlösen aus Bau-
betreuung sind die vertraglichen Leistungsverpflichtungen 
eindeutig identifizierbar und die dazugehörige Gegenleis-
tung kann pro Leistungsverpflichtung eindeutig bestimmt 
werden. Der BIG Konzern ist primär Ansprechpartner der 
Kunden für die Leistungserbringung und trägt das in der 
Immobilienbranche übliche Vorratsrisiko für die Nutzungs-
bereitschaft der Immobilie und auch das Risiko, dass die 
branchenüblich über einen Aufteilungsschlüssel verteilten 
Aufwendungen nicht abgerechnet werden können. Somit 
wird für die wesentlichen Leistungen davon ausgegangen, 
dass der BIG Konzern als Prinzipal fungiert.

Beim Verkauf von Immobilien werden die Umsatz-
erlöse nach IFRS 15 erfasst, sobald ein Kunde die Beherr-
schung über die Immobilie erlangt. Bei der Erstellung und 
Entwicklung von Eigentumswohnungsimmobilien erfolgt 
die Realisierung über einen bestimmten Zeitraum, wenn 
keine alternative Nutzungsmöglichkeit für den BIG Kon-
zern oder die Immobilienprojektgesellschaft, an der der 
BIG Konzern beteiligt ist, mehr möglich ist und bereits ein 
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Rechtsanspruch auf Bezahlung der bereits erbrachten Leis-
tung (inkl. Marge) besteht. Dies führt dazu, dass Umsatzer-
löse für diese Verträge vor Übergabe der Immobilie an den 
Kunden erfasst werden. Die Realisation der Projektspanne 
erfolgt entsprechend  dem Leistungsfortschritt der Errich-
tung der Immobilie. Die Messung des Leistungsfortschritts 
im Rahmen der Percentage of Completion erfolgt im BIG 
Konzern nach der Cost-to-Cost-Methode. 

Erlöse aus Mieterinvestitionen werden ebenfalls 
nach IFRS 15 erfasst. Mieterinvestitionen sind Baumaß-
nahmen, die im Zusammenhang mit den Immobilien des 
BIG Konzerns für den Mieter bzw. Dritte durchgeführt 
werden. Die Maßnahmen werden vom BIG Konzern als 
Dienstleister erbracht, wofür der BIG Konzern ein Honorar 
bezieht. Das Erfordernis einer zeitanteiligen Umsatzreali-
sierung ergibt sich dadurch, dass eine andere Nutzung als 
die Übertragung an den Auftraggeber nicht mehr möglich 
ist. Die Realisation des Honorars erfolgt entsprechend dem 
Leistungsfortschritt auf Basis der angefallenen Kosten der 
Mieterinvestition. 

Entsprechend dem Projektfortschritt werden con-
tract costs und Umsatzerlöse erfasst. Es erfolgt eine saldier-
te Darstellung mit Projektanzahlungen, wobei der Ausweis 
des Saldos entweder als Vertragsvermögenswert (Aktivsal-
do) oder Vertragsverbindlichkeit (Passivsaldo) umgesetzt 
wird. Ebenso werden die zuzuordnenden Baukosten als 
Aufwand erfasst. Sobald ein Anspruch auf Zahlung ent-
standen ist, wird eine Forderung ausgewiesen. Vertrags-
kosten in Form von Vermittlungsprovisionen werden als 
Vertragskosten aktiviert und entsprechend der Realisation 
der Margen über den Errichtungszeitraum amortisiert.

	 ERLÖSE AUS DIENSTLEISTUNGSKONZESSIONS-	
	 VEREINBARUNGEN GEMÄSS IFRIC 12

Die mit Bau- oder Ausbauleistungen im Rahmen ei-
ner Dienstleistungskonzessionsvereinbarung gemäß IFRIC 
12 verbundenen Umsatzerlöse werden auf Grundlage des 
Fertigstellungsgrades der erbrachten Arbeitsleistungen ge-
mäß IFRS 15 erfasst.

Erbringt der Konzern im Rahmen einer Dienstleis-
tungskonzessionsvereinbarung mehr als eine Dienstleis-
tung, dann wird die erhaltene Gegenleistung entsprechend 
dem jeweils beizulegenden Zeitwert der erbrachten Einzel-
leistungen aufgeteilt, wenn eine solche Aufteilung in Ein-
zelbeträge möglich ist.

Der aus der Umsatzrealisierung resultierende Bilanz-
posten ist im Folgenden danach zu qualifizieren, ob ein 
Anspruch auf eine bestimmte Geldleistung besteht oder 
dieser durch die Leistungsinanspruchnahme durch Nutzer 
realisiert wird. Im ersten Fall liegt ein finanzieller Vermö-
genswert vor, während es sich im zweiten Fall um einen 
immateriellen Vermögenswert handelt.

Die Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H als Mut-
ter des BIG Konzerns hat im Geschäftsjahr 2015 eine Aus-
schreibung über die Generalsanierung und die nachfolgen-
de Wartung und Instandhaltung für eine Periode von zehn 
Jahren für eine Schulimmobilie der Stadt Weiz mit dem für 
Unterricht zuständigen Bundesministerium gewonnen.

Für den Zeitraum vom Beginn der Bauphase bis zum 
Abschluss des Instandhaltungs- und Wartungszeitraums 
von zehn Jahren wird ein Nutzungsrecht an den Gebäuden 
eingeräumt und im Grundbuch eingetragen.

Nach Ablauf der Nutzungsdauer erlischt das Nut-
zungsrecht und fallen alle erbrachten Leistungen entschä-
digungslos an den Grundeigentümer (Stadt Weiz). Für den 
Zeitraum von zehn Jahren hat die BIG Anspruch auf ein 
festgelegtes Entgelt, das unabhängig von der tatsächlichen 
Nutzung des Gebäudes ist. Die genaue Höhe des Entgelts 
wird erst bei Abschluss des Projekts feststehen, da mit An-
passungen durch den Auftragnehmer gerechnet wird, wo-
bei die Anpassungen laufend abgestimmt werden und jede 
Änderung als Anpassung des laufenden Entgelts berück-
sichtigt wird. In diesem Fall liegt somit ein finanzieller Ver-
mögenswert vor.

Dieses ist in eine der Bewertungskategorien des IFRS 
9 einzureihen und dann entsprechend fortzuentwickeln, 
wobei die Gesellschaft die Klassifizierung in zu fortgeführ-
ten Anschaffungskosten gewählt hat und daher den Buch-
wert entsprechend der Effective-Interest-Methode zu ent-
wickeln hat.

5.13	 Ertragsteuern
Der für das Berichtsjahr ausgewiesene Ertragsteuer-

aufwand umfasst die für die einzelnen Gesellschaften aus 
dem steuerpflichtigen Einkommen und dem anzuwenden-
den Steuersatz errechnete Körperschaftsteuer („tatsäch-
liche Steuer“), Steueraufwendungen aus Vorperioden und 
die erfolgswirksame Veränderung der Steuerabgrenzungs-
posten („latente Steuern“).

Für die Abgrenzung werden die geltenden Steuersät-
ze verwendet. Der Ermittlung der Steuerabgrenzung wurde 
der für Österreich gültige Steuersatz von 25 % zugrunde ge-
legt. Die Annahme des IAS 12.51C, dass die Buchwerte der 
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien durch Ver-
kauf realisiert werden, wird auf Grund des Geschäftsmo-
dells und der Rahmenbedingungen des BIG Konzerns als 
widerlegt angesehen.

Bei Ermittlung der latenten Steuern werden die ge-
mäß IAS 12 temporären Unterschiede zwischen Steuer- und 
Konzernbilanz berücksichtigt. Die latenten Steuern auf Ver-
lustvorträge werden aktiviert, soweit diese wahrscheinlich 
mit künftigen steuerlichen Gewinnen in absehbarer Zeit 
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verrechnet werden können. Die Gesellschaft hat keine la-
tenten Steuern auf Verlustvorträge aktiviert, da keine we-
sentlichen Verlustvorträge bestehen.

Die BIG ist Gruppenträger einer steuerlichen Unter-
nehmensgruppe. Die Gruppenmitglieder sind:

	■ ARE Austrian Real Estate GmbH 
	■ ARE Austrian Real Estate Development GmbH
	■ BIG Beteiligungs GmbH
	■ „Muthgasse 18“ Liegenschaftsverwertung GmbH
	■ 	Campus WU GmbH 
	■ 	ICT Technologiepark Errichtungs- und Verwertungs 

GmbH
	■ 	Argentinierstraße 11 GmbH
	■ 	Beatrixgasse 11–17 GmbH
	■ 	Rosenberggürtel Graz GmbH
	■ 	ARE Holding GmbH
	■ 	Wimmergasse 17 und 21 GmbH
	■ 	Institutsgebäude Sensengasse 1–3 GmbH
	■ 	Schottenfeldgasse 34 GmbH
	■ 	Seidengasse 20 GmbH
	■ 	Wildgarten Entwicklungsgesellschaft m.b.H.
	■ 	Linke Wienzeile 216 GmbH
	■ 	Q12 Projektentwicklung eins GmbH
	■ 	Q12 Projektentwicklung zwei GmbH
	■ 	Q12 Projektentwicklung drei GmbH
	■ 	Grutschgasse 1–3 GmbH
	■ 	Hintere Zollamtsstraße 17 GmbH
	■ 	Gerasdorfer Straße 105 Immobilien GmbH
	■ 	Schloss Biedermannsdorf Projektentwicklungs-

ges.m.b.H.
	■ 	ARE Quartierentwicklung Eurogate GmbH
	■ 	Hilmteichstraße 85 Projektentwicklung GmbH
	■ 	Wunderburgstraße 1 Projektentwicklungs GmbH
	■ 	ARE Kudlichstraße 27 Projektentwicklungs GmbH
	■ 	Kapuzinergasse Projektentwicklungs GmbH
	■ 	ARE DEV VG SIEBEN Beteiligungsverwaltungs GmbH
	■ 	SHS Projektentwicklungs GmbH
	■ 	Villa Schapira Entwicklungsgesellschaft m.b.H.
	■ 	ARE DEV VG ELF Beteiligungsverwaltungs GmbH
	■ 	ARE DEV VG ZWÖLF Beteiligungsverwaltungs GmbH

Die positive bzw. negative Steuerumlage an das 
Gruppenmitglied beträgt 25 % (gemäß § 22 Abs. 1 KStG idF 
BGBl. I 2004/57) des jeweils zugerechneten steuerlichen 

Gewinnes bzw. Verlustes. Bei Anteilen an Gesellschaften 
zwischen 50 und 75 % (wie Campus WU) werden seit 1. 
Jänner 2013 nur die positiven Umlagen weitergereicht und 
die steuerlichen Verluste intern vorgetragen. Im Geschäfts-
jahr 2019 wurden Verluste von TEUR 3.397,0 (Vorjahr: TEUR 
4.173,9) aus den Projektgesellschaften übernommen, für 
welche keine Steuerumlagen geleistet wurden. Es wurden 
keine Vorsorgen für einen späteren Steuerausgleich einge-
stellt, da die Gesellschaft aufgrund vertraglicher Vereinba-
rungen nicht davon ausgeht, dass die übernommenen Ver-
luste abzugelten sind.

5.14	 Geldflussrechnung
Die Geldflussrechnung wurde gemäß IAS 7 erstellt. 

Der Fonds der liquiden Mittel enthält Bargeld, jederzeit ver-
fügbare Guthaben bei Kreditinstituten sowie Veranlagun-
gen bei Kreditinstituten mit einer Laufzeit von bis zu drei 
Monaten.

5.15	 Finanzergebnis
Das sonstige Finanzergebnis beinhaltet die aus der 

Veranlagung von Finanzmitteln und der Investition in Fi-
nanzvermögen stammenden Zins-, Dividenden- und ähn-
lichen Erträge sowie Gewinne und Verluste aus der Ver-
äußerung oder Zuschreibung bzw. der außerplanmäßigen 
Abschreibung von Finanzvermögen. Des Weiteren sind die 
Zinserträge aus den Leasingforderungen enthalten. 

Die Finanzaufwendungen umfassen die für die Lea-
singverbindlichkeiten zu berücksichtigenden Zinsen sowie 
für die aufgenommenen Fremdfinanzierungen angefallene 
Zinsen und zinsähnliche Aufwendungen. Die Zinsen für 
die Fremdfinanzierungen werden nach der Effektivzinsme-
thode erfasst.

Die mit der Finanzierung zusammenhängenden 
Währungskursgewinne werden im sonstigen Finanzergeb-
nis und die Währungsverluste in den Finanzaufwendun-
gen ausgewiesen.

5.16	 Finanzinstrumente
Der Ansatz aller finanzieller Vermögenswerte und 

Schulden erfolgt jeweils zum Erfüllungstag. Die finanziel-
len Vermögenswerte und Schulden werden ausgebucht, 
wenn die Rechte auf Zahlungen aus dem Investment erlo-
schen sind oder übertragen wurden und die BIG im Wesent-
lichen alle Risiken und Chancen, die mit dem Eigentum ver-
bunden sind, übertragen hat.
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5.16.1	Zu fortgeführten Anschaffungskosten bewertete  
	 Finanzinstrumente

Solche Vermögenswerte und Verbindlichkeiten wer-
den bei ihrem erstmaligen Ansatz zu ihrem beizulegenden 
Zeitwert zuzüglich der direkt zurechenbaren Transaktions-
kosten bewertet. Im Rahmen der Folgebewertung werden 
sie zu fortgeführten Anschaffungskosten unter Anwen-
dung der Effektivzinsmethode bewertet.

Die BIG verfügt im Wesentlichen über ein „Hold-to-
Collect“-Geschäftsmodell. Dies betrifft insbesondere die 
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen, die Forde-
rungen aus Finanzierungsleasingverträgen, die Auslei-
hungen, die sonstigen Forderungen und Vermögensgegen-
stände sowie die liquiden Mittel. Diese Finanzinstrumente 
werden mit Ausnahme der Finanzierung der Immobilien-
projektgesellschaften zu fortgeführten Anschaffungskos-
ten bewertet, die in den Ausleihungen bzw. sonstigen For-
derungen enthalten sind. Die SPPI-Kriterien sind erfüllt, da 
es sich mit Ausnahme der Anleihen im Wesentlichen um 
kurzfristige unverzinsliche Forderungen aus Vermietun-
gen, Betriebskosten und Immobilientransaktionen han-
delt. Ausleihungen und Forderungen mit längerem Zah-
lungsziel werden marktüblich verzinst.

Liquide Mittel umfassen Bargeld, jederzeit verfügba-
re Guthaben bei Kreditinstituten sowie Veranlagungen bei 
Kreditinstituten mit einer Laufzeit von bis zu drei Monaten.

Bezüglich Erläuterungen zu Wertminderungen siehe 
Punkt 8.6 Forderungen und sonstige Vermögenswerte.

Ebenso gemäß IFRS 9 als zu fortgeführten Anschaf-
fungskosten bewertet klassifiziert werden übrige Anlei-
hen (ausgenommen einzelne fix verzinste Anleihen, die in 
fremder Währung emittiert wurden), Verbindlichkeiten 
gegenüber Kreditinstituten, Leasingverbindlichkeiten so-
wie Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und 
sonstige Verbindlichkeiten.

5.16.2	Finanzielle Vermögenswerte, die erfolgwirksam 	
	 zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden 

Diese werden beim erstmaligen Ansatz mit ihrem 
beizulegenden Zeitwert bewertet. Zurechenbare Trans-
aktionskosten werden im Gewinn oder Verlust erfasst, so-
bald sie anfallen. Finanzielle Vermögenswerte, die erfolgs-
wirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden, 
werden mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet und 
entsprechende Änderungen, welche auch alle Zins- und 
Dividendenerträge umfassen, werden im Gewinn oder Ver-
lust erfasst.

5.16.2.1	 Wertpapiere
In der BIG werden gegenwärtig unter den Wertpapie-

ren Investmentfondsanteile ausgewiesen. Gemäß IFRS 9 
werden die Wertpapiere als Schuldinstrumente eingestuft 

und aufgrund mangelnder Erfüllung der SPPI-Kriterien er-
folgswirksam zum beizulegenden Zeitwert (FVTPL) folge-
bewertet.

5.16.2.2	 Ausleihungen (Finanzierung von Immobilien- 
	 projektgesellschaften)

Die Ausleihungen im Zusammenhang mit Immobili-
enprojektgesellschaften, die Gemeinschaftsunternehmen 
oder assoziierte Unternehmen des BIG Konzerns darstellen, 
werden zum beizulegenden Zeitwert mit Wertänderung im 
Gewinn oder Verlust bewertet (FVTPL), da die Rückführung 
der marktüblich verzinsten Finanzierungen vom Erfolg der 
Immobilienprojekte abhängig ist und somit die SPPI-Kri-
terien nicht erfüllt werden. Zum 31. Dezember 2019 wur-
den wie im Vorjahr keine wesentlichen Abweichungen der 
Marktwerte vom Nennwert der Forderungen, die bilanziert 
werden, festgestellt. 

5.16.2.3	 Finanzielle Verbindlichkeiten, die erfolgs- 
	 wirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet  
	 werden

Einzelne fix verzinste Anleihen, die in fremder Wäh-
rung emittiert wurden, wurden mittels Cross Currency 
Swaps in Euro abgesichert, ohne die Derivate einer Siche-
rungsbeziehung zuzuordnen und als Sicherungsgeschäft 
zu bilanzieren. Die Derivate werden demnach mit dem bei-
zulegenden Zeitwert bewertet und sich daraus ergebende 
Änderungen im Gewinn oder Verlust erfasst; um Inkon-
gruenzen bei der Bewertung zu vermeiden, wurden diese 
Anleihen beim erstmaligen Ansatz der Kategorie erfolgs-
wirksam zum beizulegenden Zeitwert zugeordnet (Fair-Va-
lue-Option). Die letzte derartige Anleihe mit Cross-Curren-
cy-Swap-Absicherung ist Anfang des Geschäftsjahres 2018 
ausgelaufen.

5.17	 Derivative Finanzinstrumente 	
	 und Bilanzierung von  
	 Sicherungsgeschäften

Der Konzern hält derivative Finanzinstrumente 
ausschließlich zur Absicherung der bei den Anleihen und 
Bankkrediten bestehenden Währungs- und Zinsrisiken 
(Cross-Currency-Swaps und Zinsswaps). Derivate werden 
beim erstmaligen Ansatz zum beizulegenden Zeitwert 
bewertet; zurechenbare Transaktionskosten werden bei 
Anfall im Gewinn oder Verlust erfasst. Im Rahmen der 
Folgebewertung werden Derivate mit dem beizulegenden 
Zeitwert bewertet. Sich daraus ergebende Änderungen wer-
den grundsätzlich im Gewinn oder Verlust erfasst. Derivate 
Finanzinstrumente werden als finanzielle Vermögenswer-
te angesetzt, wenn ihr beizulegender Zeitwert positiv ist, 
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und als finanzielle Verbindlichkeit, wenn ihr beizulegender 
Zeitwert negativ ist. 

Zum Beginn der designierten Sicherungsbeziehun-
gen dokumentiert der Konzern die Risikomanagementziele 
und -strategien, die er im Hinblick auf die Absicherung ver-
folgt. Gemäß Konzernrichtlinie werden für die Steuerung 
des Zins- und Fremdwährungsrisikos in der BIG derivative 
Finanzinstrumente eingesetzt, deren Ausgestaltung ident 
zu den steuernden Grundpositionen ist.

Das Fremdwährungsrisiko wird gemäß Risikoma-
nagementstrategie zur Gänze abgesichert. Die Steuerung 
des Verhältnisses aus fixen und variablen Zinsen erfolgt in 
einem umfassenden Aktiv- und Passivmanagement und 
durch den Einsatz geeigneter Produkte. Soweit erforderlich, 
werden auch kombinierte Instrumente (bspw. Cross-Cur-
rency-Swaps) eingesetzt. 

Die Derivate werden hinsichtlich des Zinsrisikos 
als Absicherung des Zahlungsstroms und hinsichtlich des 
Fremdwährungsrisikos als Absicherung des Marktwerts 
designiert.

Änderungen des beizulegenden Zeitwerts von Deri-
vaten, die als Absicherung im Rahmen von Fair Value Hed-
ges designiert werden, werden zusammen mit den auf das 
abgesicherte Risiko zurückzuführenden Änderungen des 
beizulegenden Zeitwertes des Grundgeschäfts direkt in der 
Gewinn- und Verlustrechnung in dem zum Grundgeschäft 
zugehörigen Posten erfasst.

Bei Derivaten, die zur Absicherung gegen das Risiko 
schwankender Zahlungsströme bestimmt und zur Absi-
cherung von Zahlungsströmen („Cashflow Hedge“) bilan-
ziell designiert wurden, wird der effektive Teil der Verän-
derungen des beizulegenden Zeitwertes des Derivats im 
sonstigen Ergebnis erfasst und im Eigenkapital in der Cash-
flow-Hedge-Rücklage ausgewiesen. Der ineffektive Teil der 
Veränderungen des beizulegenden Zeitwertes wird unmit-
telbar im Gewinn oder Verlust erfasst.

Der kumuliert im Eigenkapital erfasste Betrag ver-
bleibt zunächst im sonstigen Ergebnis und wird in der glei-
chen Periode oder den gleichen Perioden in den Gewinn 
oder Verlust umgegliedert, in denen der abgesicherte Pos-
ten den Gewinn oder Verlust beeinflusst.

Soweit das Sicherungsinstrument die Voraussetzun-
gen zur Bilanzierung als Sicherungsgeschäft nicht mehr er-
füllt, ausläuft bzw. veräußert, beendet, ausgeübt oder nicht 
mehr als Absicherungsinstrument bestimmt wird, wird die 
Bilanzierung als Sicherungsgeschäft eingestellt. Eine Been-
digung ist nicht erforderlich, wenn auftretende Ineffektivi-
täten durch ein sogenanntes Rebalancing auf ein vertretba-
res Maß vermindert werden können. Wird mit dem Eintritt 
einer erwarteten Transaktion nicht mehr gerechnet, wird 
der bisher im Eigenkapital kumuliert erfasste Betrag in den 
Gewinn oder Verlust umgegliedert. 

Im Zusammenhang mit der Messung der Effektivi-
tät hat sich der Konzern für die international anerkannte 
Hypothetical-Derivative-Methode entschieden, die gemäß 
internationalem Konsens für Cashflow Hedges die ge-
eignetste Methode darstellt, aber auch für den Fair Value 
Hedge zur Anwendung kommen kann. Es erfolgt zu Beginn 
der Sicherungsbeziehung eine prospektive Effektivitäts-
messung, Ineffektivitäten werden halbjährlich ermittelt 
und im Konzernabschluss berücksichtigt. Zur Ermittlung 
der Marktwerte werden anerkannte Bewertungsverfahren 
bzw. Kursquellen (Bloomberg) angewendet.

Ü B E R D I E  B I G      KO N Z E R N L A G E B E R I C H T      KO N Z E R N A B S C H L U S S      KO N Z E R N A N H A N G
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6	 Konsolidierungskreis

6.1	 Entwicklung des  
	 Konsolidierungskreises

Der Konsolidierungskreis hat sich im Geschäftsjahr 
2019 folgendermaßen entwickelt:

2019 Vollkonsolidierung Equity-Bewertung

Stand am 01.01.2019 88 54

Zugänge aus Konsolidierungskreis-
änderungen 3 0

Abgänge aus Konsolidierungskreis-
änderungen 0 -3

Im Berichtsjahr veräußert -1 -3

Im Berichtsjahr gekauft 0 3

Im Berichtsjahr gegründet 4 0

Im Berichtsjahr verschmolzen -2 0

Stand am 31.12.2019 92 51

Der Konsolidierungskreis hat sich im Geschäftsjahr 
2018 folgendermaßen entwickelt:

2018 Vollkonsolidierung Equity-Bewertung

Stand am 01.01.2018 59 52

Zugänge aus Konsolidierungskreis-
änderungen 0 1

Abgänge aus Konsolidierungskreis-
änderungen -1 0

Im Berichtsjahr veräußert -1 -6

Im Berichtsjahr gekauft 8 6

Im Berichtsjahr gegründet 23 1

Stand am 31.12.2018 88 54

Bei den Käufen handelt es sich um einen Erwerb von 
Vermögenswerten und nicht um einen Unternehmenszu-
sammenschluss gemäß IFRS 3.

6.2	 Vollkonsolidierte Unternehmen
Neben der BIG gehören 91 (Vorjahr: 87) inländische 

Tochterunternehmen, die von der BIG beherrscht werden, 
zum Vollkonsolidierungskreis:

Gesellschaft Sitz Wäh-
rung

Direkte 
Quote 
in %

Direkte 
Quote 
in %  
Vorjahr

Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. Wien EUR 100,00 100,00

ARE Austrian Real Estate GmbH Wien EUR 100,00 100,00

ARE Austrian Real Estate Development 
GmbH Wien EUR 100,00 100,00

„Muthgasse18“ Liegenschaftsverwertung 
GmbH Wien EUR 100,00 100,00

BIG Beteiligungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Kasernstraße 29 Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00

ICT Technologiepark Errichtungs- und 
Verwertungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Grutschgasse 1–3 GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Technikerstraße 12 GmbH Wien EUR 100,00 0,00

Technikerstraße 12 GmbH & Co KG Wien EUR 100,00 0,00

Argentinierstraße 11 GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Beatrixgasse 11–17 GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Rosenberggürtel Graz GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Wimmergasse 17 und 21 GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Schottenfeldgasse 34 GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Seidengasse 20 GmbH Wien EUR 100,00 100,00

ARE Holding GmbH Wien EUR 100,00 100,00

ARE Beteiligungen GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Anzengrubergasse Errichtungs- und  
Verwertungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Institutsgebäude Sensengasse 1–3 GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Wildgarten Entwicklungsgesellschaft 
m.b.H. Wien EUR 100,00 100,00

Wildgarten BP eins Entwicklungs- 
gesellschaft m.b.H. Wien EUR 100,00 100,00

Wildgarten BP zwei Entwicklungs- 
gesellschaft m.b.H. Wien EUR 100,00 100,00

Wildgarten BP fünf Entwicklungs- 
gesellschaft m.b.H. Wien EUR 100,00 100,00

Wildgarten BP acht Entwicklungs- 
gesellschaft m.b.H. Wien EUR 100,00 100,00

Linke Wienzeile 216 GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Bahnhofgürtel 55 GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Hintere Zollamtsstraße 17 GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Geigergasse 5–9 Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Engerthstraße 216 Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Landstraßer Hauptstraße 148a Immobilien 
GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Gerasdorfer Straße 105 Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00



83

Gesellschaft Sitz Wäh-
rung

Direkte 
Quote 
in %

Direkte 
Quote 
in %  
Vorjahr

Enzenbergstraße Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00

N13 S3 Betreutes Wohnen Ges.m.b.H. Wien EUR 100,00 100,00

Wohnen am Esserweg Bauträger GmbH Wien EUR 100,00 100,00

VIOLA PARK Errichtungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Q12 Projektentwicklung eins GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Q12 Projektentwicklung zwei GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Q12 Projektentwicklung drei GmbH Wien EUR 100,00 100,00

ARE PARS GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Siemensäcker Projektentwicklung zwei 
GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Siemensäcker Management eins GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Siemensäcker Management drei GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Aspanggründe Quartierentwicklung GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Kapuzinergasse Projektentwicklungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Kapuzinergasse Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Feldkirchnerstraße 4–6 Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Schloss Biedermannsdorf Projektentwick-
lungsgesellschaft m.b.H.

Wien EUR 100,00 100,00

Wunderburgstraße 1 Projektentwicklungs 
GmbH Wien EUR 100,00 100,00

ARE Kudlichstraße 27 Projektentwicklung 
GmbH Wien EUR 100,00 100,00

ARE Wunderburgstraße 1 Immobilien 
GmbH Wien EUR 100,00 100,00

ARE DEV VG SIEBEN Beteiligungs- 
verwaltungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00

FLJ Projektentwicklungs GmbH  
(vormals: ARE DEV VG ACHT Beteiligungs-
verwaltungs GmbH)

Wien EUR 100,00 100,00

ARE DEV VG ZEHN Beteiligungsverwaltungs 
GmbH Wien EUR 100,00 100,00

ARE DEV VG ELF Beteiligungsverwaltungs 
GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Kleine Sperlgasse 5 GmbH (vormals: ARE 
DEV VG ZWÖLF Beteiligungsverwaltungs 
GmbH)

Wien EUR 100,00 100,00

ARE BET VG EINS Beteiligungsverwaltungs 
GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Derfflingerstraße 2 Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00

ARE BET VG DREI Beteiligungsverwaltungs 
GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Grazer Straße 1 Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Hilmteichstraße 85 Projektentwicklung 
GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Aspern H6 BP2 Projektentwicklungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Aspanggründe BF eins GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Aspanggründe BF zwei GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Aspanggründe BF drei GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Aspanggründe BF vier-Alpha GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Aspanggründe BF vier-Beta GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Gesellschaft Sitz Wäh-
rung

Direkte 
Quote 
in %

Direkte 
Quote 
in %  
Vorjahr

Aspanggründe BF fünf GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Aspanggründe BF neun-Alpha GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Aspanggründe BF neun-Beta GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Aspanggründe BF elf-Alpha GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Aspanggründe BF zwölf-Beta GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Aspanggründe BF dreizehn GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Aspanggründe BF vierzehn-Alpha GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Aspanggründe BF vierzehn-Beta GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Aspanggründe Gürtelbögen GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Villa Schapira Entwicklungsgesellschaft 
m.b.H. Wien EUR 100,00 100,00

SHS Projektentwicklungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Artholdgasse Errichtungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Gudrunstraße Errichtungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00

VIERTEL ZWEI Entwicklung GmbH & Co 
Westkurve ZWEI KG Wien EUR 100,00 100,00

CB Krieau Deins GmbH Wien EUR 100,00 100,00

VIERTEL ZWEI Entwicklung GmbH & Co TRV 
ZWEI KG Wien EUR 100,00 100,00

Martin Luther-Kai 8 Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00

Traungauergasse 9–13 Immobilien GmbH & 
Co KG (vormals: Querelius Vermögensver-
waltungs GmbH & Co KG)

Wien EUR 100,00 100,00

Traungauergasse 9–13 Immobilien GmbH 
(vormals: Querelius Beteiligungs GmbH) Wien EUR 100,00 100,00

FJK Management GmbH Wien EUR 100,00 100,00

FJK ZWEI Management GmbH & Co KG Wien EUR 100,00 100,00

Kolingasse 16 Beteiligungsverwaltung 
GmbH Wien EUR 100,00 49,00

FLORA24 GmbH Wien EUR 100,00 50,00

BIG AD eins GmbH Wien EUR 100,00 0,00

BIG AD zwei GmbH Wien EUR 100,00 0,00

6.3	 Anteile an nach der  
	 Equity-Methode bilanzierten  
	 Unternehmen

Zum Stichtag wurden im Rahmen der Equity-Bewer-
tung 51 (Vorjahr: 54) inländische Unternehmen in den Kon-
zernabschluss einbezogen:

Ü B E R D I E  B I G      KO N Z E R N L A G E B E R I C H T      KO N Z E R N A B S C H L U S S      KO N Z E R N A N H A N G
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Gesellschaft Sitz Wäh-
rung

Direkte 
Quote 
in %

Direkte 
Quote 
in %  
Vorjahr

FJK 51 Projektentwicklungs GmbH & Co KG Wien EUR 49,00 49,00

FJK 51 Projektentwicklungs GmbH Wien EUR 49,00 49,00

Perfekt A Wohnbau GmbH Wien EUR 49,00 49,00

Wohnbau Eschenpark 1 GmbH Wien EUR 49,00 49,00

OIC – Open Innovation Center GmbH Wien EUR 50,00 50,00

NOE Central St. Pölten Verwertungs GmbH St. Pöl- 
ten EUR 67,58 67,58

Nuss Errichtung GmbH Wien EUR 50,00 50,00

BIG Liegenschaften Strasshof Verwertung 
und Entwicklungs GmbH Wien EUR 55,00 55,00

Campus WU GmbH Wien EUR 51,00 51,00

Kaarstraße 21 GmbH Wien EUR 50,00 50,00

Kirchnerkaserne Projektentwicklungs 
GmbH Wien EUR 49,00 49,00

Wien 3420 Aspern Development AG Wien EUR 26,60 26,60

Schnirchgasse 9–9A GmbH & Co KG Wien EUR 45,00 45,00

TrIIIple Management GmbH Wien EUR 45,00 45,00

TrIIIple BP eins GmbH & Co OG* Wien EUR 45,00 45,00

TrIIIple BP zwei GmbH & Co OG* Wien EUR 45,00 45,00

TrIIIple BP drei GmbH & Co OG* Wien EUR 45,00 45,00

TrIIIple BP vier GmbH & Co OG* Wien EUR 45,00 45,00

TrIIIple Beteilgung drei GmbH* Wien EUR 45,00 45,00

TrIIIple Beteilgung vier GmbH* Wien EUR 45,00 45,00

TrIIIple Beteilgung fünf GmbH* Wien EUR 45,00 45,00

ERD38 TU GmbH Wien EUR 50,00 50,00

Erdberger Lände 36–38 Projektentwicklung 
GmbH Wien EUR 50,00 50,00

ERD38 Beteiligungen GmbH Wien EUR 50,00 50,00

ERD38 BP sechs GmbH** Wien EUR 50,00 50,00

ERD38 BP sieben GmbH** Wien EUR 50,00 50,00

ERD38 BP neun GmbH** Wien EUR 50,00 50,00

ERD 38 BP zehn GmbH & Co KG** Wien EUR 50,00 50,00

FoDo Management GmbH Wien EUR 49,00 49,00

FoDo Holding GmbH & Co KG Wien EUR 49,00 49,00

FoDo Office Beteiligung GmbH & Co KG*** Wien EUR 49,00 49,00

FoDo Hotel Beteiligung GmbH & Co KG*** Wien EUR 49,00 49,00

FoDo Business Beteiligung GmbH &  
Co KG*** Wien EUR 49,00 49,00

FoDo Services Beteiligung GmbH &  
Co KG*** Wien EUR 49,00 49,00

FoDo Center Beteiligung GmbH & Co KG*** Wien EUR 49,00 49,00

FDO Immobilien Invest GmbH*** Wien EUR 49,00 49,00

FDO Living GmbH*** Wien EUR 49,00 49,00

FDO Hotel GmbH & Co KG*** Wien EUR 49,00 49,00

FDO Center GmbH & Co KG*** Wien EUR 49,00 49,00

FDO Services GmbH & Co KG*** Wien EUR 49,00 49,00

Gesellschaft Sitz Wäh-
rung

Direkte 
Quote 
in %

Direkte 
Quote 
in %  
Vorjahr

FDO Office GmbH & Co KG*** Wien EUR 49,00 49,00

FDO Business GmbH & Co KG*** Wien EUR 49,00 49,00

SCHÖPF15A GmbH Wien EUR 50,00 50,00

Engerthstraße 187 Errichtungsges.m.b.H. Wien EUR 50,00 50,00

SYMBIO  B52 GmbH Wien EUR 49,00 49,00

SYMBIOCITY GmbH Wien EUR 49,00 49,00

SYMBIO I GmbH Wien EUR 49,00 49,00

WWE Wohn- und Wirtschaftspark Entwick-
lungsgesellschaft m.b.H.

Wien EUR 20,00 20,00

Südstadtzentrum I GmbH & Co KG**** Wien EUR 49,00 0,00

Südstadtzentrum Immo Projektentwick-
lung GmbH Wien EUR 49,00 0,00

Südstadt Immo Projektentwicklung GmbH 
& Co KG Wien EUR 49,00 0,00

*	 100%-Tochtergesellschaften der Schnirchgasse 9–9A GmbH&Co KG.   
	 Die Ergebnisse sind Bestandteil dieser Gesellschaft.

**	 100%-Tochtergesellschaften der Erdberger Lände 36–38 Projekt- 
	 entwicklung GmbH. Die Ergebnisse sind Bestandteil dieser Gesellschaft.

***	 100%-Tochtergesellschaften der FoDo Holding GmbH & Co KG.  
	 Die Ergebnisse sind Bestandteil dieser Gesellschaft.

****	 100%-Tochtergesellschaft der Südstadtzentrum Immo Projektentwick- 
	 lung GmbH. Die Ergebnisse sind Bestandteil dieser Gesellschaft.

Alle nach der Equity-Methode bilanzierten Unterneh-
men mit Ausnahme der Wien 3420 Aspern Development 
AG, der WWE Wohn- und Wirtschaftspark Entwicklungs-
gesellschaft m.b.H. und der OIC – Open Innovation Center 
GmbH sind als Gemeinschaftsunternehmen zu qualifizie-
ren. Die Qualifikation ergibt sich, unabhängig vom jewei-
ligen Anteilsbesitz, aus den vertraglichen Vereinbarungen 
zur gemeinschaftlichen Führung des Unternehmens.

Bei den Gesellschaften Campus WU GmbH, BIG Lie-
genschaften Strasshof Verwertung und Entwicklung GmbH 
und bei der NOE Central St. Pölten Verwertungs GmbH kön-
nen alle wesentlichen Entscheidungen für die Gesellschaft 
nur mit dem jeweils anderen Gesellschafter gemeinsam 
getroffen werden. Daher sind diese Gesellschaften trotz 
Anteilsbesitz über 50 % als Gemeinschaftsunternehmen zu 
klassifizieren.

	 CAMPUS WU GMBH
Aus Konzernsicht ist die Campus WU GmbH mit 

einem Anteil von rund 91 % am Gesamtwert der nach der 
Equity-Methode bilanzierten Unternehmen das wesent-
lichste Gemeinschaftsunternehmen.

Die BIG (51 %) und die Wirtschaftsuniversität Wien 
(49 %) sind gemeinsam Gesellschafter an diesem eigen-
ständigen Vehikel, das den Campus WU, der von der Wirt-
schaftsuniversität Wien als Hauptmieter genutzt wird, be-
treibt. 
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	■ 	Die Finanzierung dieses Projektes erfolgte ausschließ-
lich durch die BIG wie folgt: Gemäß der im Syndikats-
vertrag getroffenen Vereinbarung hat die BIG während 
der Errichtungsphase des WU-Neubaus Großmutterzu-
schüsse zu leisten, die die gesamten Errichtungskosten 
und 49 % der Anschaffungskosten des Grundstücks ab-
decken.

	■ 	Die restlichen 51 % der Anschaffungskosten des Grund-
stücks wurden von der BIG als zusätzliche Kapitaleinla-
ge in die Projektgesellschaft eingelegt.

	■ 	Zur Finanzierung des Projekts wurden auf Seite der BIG 
insgesamt Kreditverträge bei fünf Kreditgebern sowie 
eine Namensschuldverschreibung über ein Gesamtvolu-
men von TEUR 490.000,0 (Vorjahr: TEUR 490.000,0) abge-
schlossen. Sämtliche Finanzierungen sehen eine Zweck-
bindung ausschließlich für den Neubau der Gebäude für 
die Wirtschaftsuniversität vor.

Die Errichtungs- und die Finanzierungskosten der 
BIG werden im Laufe der 25-jährigen Vermietungsphase 
(Mietvertragsbeginn ist der 1. Oktober 2013) durch Zahlun-
gen von der Wirtschaftsuniversität Wien an die Campus 
WU GmbH und anschließend im Zuge von alinearen Aus-
schüttungen an die BIG bezahlt. Die alinearen Ausschüt-
tungen der Campus WU setzen sich aus der Zahlung im 
Zusammenhang mit der laufenden Abschichtung des Be-
teiligungsanteils der BIG, die sich auf die Vorfinanzierung 
des Projektes bezieht, und aus einer Dividende zusammen. 

6.4	 Erstkonsolidierungen
Folgende Neugründungen bzw. Erwerbe wurden im 

Bereich der BIG im laufenden Geschäftsjahr 2019 getätigt:

Gesellschaft Sitz Währung Direkte Quote 
in %

Konsolidie-
rungsart *

Gründungs-/ Er-
werbszeitpunkt

Technikerstraße 12 GmbH Wien EUR 100,00 VK 19.06.19

Technikerstraße 12 GmbH & Co KG Wien EUR 100,00 VK 16.07.19

BIG AD eins GmbH Wien EUR 100,00 VK 20.11.19

BIG AD zwei GmbH Wien EUR 100,00 VK 20.11.19

Südstadtzentrum I GmbH & Co KG** Wien EUR 49,00 EK 17.06.19

Südstadtzentrum Immo Projektentwicklung GmbH Wien EUR 49,00 EK 17.06.19

Südstadt Immo Projektentwicklung GmbH & Co KG Wien EUR 49,00 EK 17.06.19

* 	 VK = Vollkonsolidierung, EK = Equitykonsolidierung

**	 100%-Tochtergesellschaft der Südstadtzentrum Immo Projektentwicklung  
	 GmbH. Die Ergebnisse sind Bestandteil dieser Gesellschaft.
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6.5	 Konsolidierungskreis- 
	 änderungen

Im Geschäftsjahr 2019 ergaben sich folgende Ände-
rungen:

Vorher Nachher

Gesellschaft Sitz Währung
Direkte Quote 

in %
Konsoli- 

dierungsart*
Direkte Quote 

in %
Konsoli- 

dierungsart
Konsolidierungs- 

kreisänderung

EHKS 12 GmbH & Co KG Wien EUR 48,94 EK 100,00 VK 31.10.19

Kolingasse 16 Beteiligungsverwaltung 
GmbH Wien EUR 49,00 EK 100,00 VK 31.10.19

FLORA24 GmbH Wien EUR 50,00 EK 100,00 VK 31.08.19

* VK = Vollkonsolidierung, EK = Equitykonsolidierung

Die EHKS 12 GmbH & Co KG und die Kolingasse 16 
Beteiligungsverwaltung GmbH stehen im Zusammenhang 
mit einem zukünftigen Ankauf einer Bestandsimmobilie. 
Die FLORA24 GmbH beinhaltet eine Bestandsimmobilie mit 
einem beizulegenden Zeitwert in Höhe von TEUR 10.400,0. 
Die Kaufpreise der Restanteile betrugen für alle drei Gesell-
schaften TEUR 1.198,6.

6.6	 Endkonsolidierungen
Im Geschäftsjahr 2019 erfolgten folgende Endkonso-

lidierungen:

Gesellschaft Sitz Währung Direkte Quote 
in %

Konsolidie-
rungsart *

Gründungs-/ Er-
werbszeitpunkt

ND Beteiligungen GmbH & Co KG Wien EUR 100,00 VK 30.09.2019

ND Holding GmbH Wien EUR 100,00 VK 31.12.2019

EHKS 12 GmbH & Co KG Wien EUR 50,00 VK 31.12.2019

HAPA Projektmanagement GmbH Wien EUR 50,00 EK 30.09.2019

Residenz am Hamerlingpark GmbH & Co KG Wien EUR 50,00 EK 30.09.2019

ND Beteiligungen GmbH Wien EUR 50,00 EK 31.12.2019

 * VK = Vollkonsolidierung, EK = Equitykonsolidierung

Der Verkauf der Anteile der HAPA Projektmanage-
ment GmbH und der Residenz am Hamerlingpark GmbH 
& Co KG führte zu einem Endkonsolidierungsergebnis in 
Höhe von TEUR 563,1, das im Veräußerungsergebnis von 
nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen ent-
halten ist. 

Die Gesellschaften ND Beteiligungen GmbH & Co KG, 
ND Holding GmbH und ND Beteiligungen GmbH wurden 
im Geschäftsjahr liquidiert.

Die EHKS 12 GmbH & Co KG ist am 19. November 2019 
durch Vermögensübernahme gemäß § 142 UGB in die Ko-
lingasse 16 Beteiligungsverwaltung GmbH angewachsen. 
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7	 Erläuterungen zu den  
	 Posten der Konzernge- 
	 samtergebnisrechnung

7.1	 Konzerngesamtergebnis- 
	 rechnung

7.1.1	 Umsatzerlöse

in TEUR 2019 2018

Erlöse aus Vermietung 878.217,6 864.919,7

Erlöse aus Betriebs- und Heizkosten 91.654,3 86.412,7

Erlöse aus Mieterinvestitionen 85.547,7 54.027,1

Erlöse aus Hausverwaltung 26.362,4 26.675,5

Erlöse aus Facility Services 13.424,4 12.214,3

Erlöse aus Baubetreuung 3,3 165,5

Erlöse aus dem Verkauf von Immobilien des Umlaufvermögens 29.084,0 23.857,3

Erlöse aus Raummanagement 76,1 0,0

Erlöse aus Dienstleistungskonzessionsvereinbarung 0,0 0,0

Erlöse sonstige 6.288,4 6.363,4

 1.130.658,2 1.074.635,5

In den Umsatzerlösen sind Erlöse nach IFRS 16 in Höhe 
von TEUR 878.217,6 (Vorjahr nach IAS 17: TEUR 864.919,7) 
und Erlöse nach IFRS 15 in Höhe von TEUR 252.440,6 (Vor-
jahr: TEUR 209.715,8) enthalten.

Der offene Auftragsbestand für Bauprojekte be-
trägt zum 31. Dezember 2019 TEUR 40.379,8 (Vorjahr: TEUR 
34.980,6).

Die folgende Tabelle zeigt die Aufgliederung der Um-
satzerlöse nach den berichtspflichtigen Segmenten des 
Konzerns:

31.12.2019
in TEUR

BIG einzel ARE kons.  
Bestandsgeschäft

ARE Development 
einzel

Sonstige  
VK

Summe

Erlöse aus Vermietung 697.632,6 171.449,1 12,2 9.123,6 878.217,6

Erlöse aus Betriebs- und Heizkosten 56.969,8 33.839,6 14,4 830,4 91.654,3

Erlöse aus Mieterinvestitionen 83.458,6 2.069,4 0,0 19,7 85.547,7

Erlöse aus Hausverwaltung 19.781,2 6.337,2 1,5 242,6 26.362,4

Erlöse aus Facility Services 11.488,4 1.936,0 0,0 0,0 13.424,4

Erlöse aus Baubetreuung 12,8 -9,5 0,0 0,0 3,3

Erlöse aus Verkauf von Immobilien des Umlaufvermögens 0,0 0,0 0,0 29.084,0 29.084,0

Erlöse aus Raummanagement 76,1 0,0 0,0 0,0 76,1

Erlöse sonstige 4.042,3 297,2 1.891,2 57,6 6.288,4

Umsatzerlöse 873.461,9 215.919,0 1.919,3 39.357,9 1.130.658,2
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31.12.2018
in TEUR

BIG einzel ARE kons.  
Bestandsgeschäft

ARE Development 
einzel

Sonstige  
VK

Summe

Erlöse aus Vermietung 693.426,7 162.826,2 51,3 8.615,5 864.919,7

Erlöse aus Betriebs- und Heizkosten 54.809,7 30.830,5 -16,3 788,9 86.412,7

Erlöse aus Mieterinvestitionen 47.835,1 6.192,0 0,0 0,0 54.027,1

Erlöse aus Hausverwaltung 20.205,1 6.409,3 0,2 60,9 26.675,5

Erlöse aus Facility Services 10.282,9 1.931,4 0,0 0,0 12.214,3

Erlöse aus Baubetreuung 156,8 8,7 0,0 0,0 165,5

Erlöse aus Verkauf von Immobilien des Umlaufvermögens 0,0 0,0 0,0 23.857,3 23.857,3

Erlöse aus Raummanagement 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Erlöse sonstige 2.646,7 185,3 3.473,7 57,8 6.363,4

Umsatzerlöse 829.362,8 208.383,3 3.508,9 33.380,3 1.074.635,5

7.1.2	 Bestandsveränderung

in TEUR 2019 2018

Mieterinvestitionen und noch nicht ab-
rechenbare Leistungen -4.806,7 7.904,9

Investitionen in kurzfristige Immobilien 38.975,5 31.831,8

Immobilienbestand kurzfristiges  
Immobilienvermögen -25.710,7 -16.955,1

8.458,1 22.781,6

7.1.3	 Sonstige betriebliche Erträge

in TEUR 2019 2018

Aktivierte Eigenleistungen 8.580,2 8.209,4

Erträge aus Aufwandszuschüssen 440,6 148,3

Erträge aus der Auflösung von Einzelwert-
berichtigungen 122,6 58,6

Erträge aus Weiterverrechnung an Dritte 753,7 214,3

Erträge aus Schadensfällen Immobilien 2.242,3 2.533,4

Übrige Erträge 156,8 5.851,3

 12.296,2 17.015,3

7.1.4	 Ergebnis aus dem Abgang von langfristigem  
	 Immobilienvermögen

in TEUR 2019 2018

Erträge aus Anlagenabgang 508,3 1.688,9

Verlust aus Anlagenabgang -4.931,9 -3.445,6

 -4.423,6 -1.756,7

7.1.5	 Ergebnis aus der Veräußerung von  
	 Immobiliengesellschaften

in TEUR 2019 2018

Erträge aus Verkauf von Immobilien- 
gesellschaften 0,0 2.712,5

0,0 2.712,5

7.1.6	 Materialaufwand

in TEUR 2019 2018

Instandhaltung -145.875,8 -145.742,4

Aufwand für Mieterinvestitionen -76.361,9 -59.696,1

Betriebs- und Heizkosten -98.406,7 -94.429,2

Sonstige bezogene Leistungen -55.636,0 -50.954,0

Skontoerträge 403,2 298,3

 -375.877,2 -350.523,4

In den Aufwendungen für Betriebs- und Heizkosten 
sind Eigentümerkosten enthalten, die nach den anwend-
baren Vorschriften nicht weiterverrechnet werden können. 

Bei den oben genannten Aufwandsarten mit Aus-
nahme der sonstigen bezogenen Leistungen handelt es sich 
vor allem um betriebliche Aufwendungen, die den als Fi-
nanzinvestition gehaltenen Immobilien, mit denen Miet-
einnahmen erzielt wurden, direkt zurechenbar sind. In den 
sonstigen bezogenen Leistungen sind Investitionen in das 
kurzfristige Immobilienvermögen enthalten, die im Zu-
sammenhang mit den Bestandsveränderungen stehen.
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7.1.7	 Personalaufwand

in TEUR 2019 2018

Löhne -406,4 -410,1

Gehälter -44.032,0 -41.175,3

Aufwand für Abfertigung und Altersver-
sorgung -1.194,8 -1.272,9

Lohnnebenkosten -11.464,0 -10.914,8

Sonstiger Sozialaufwand -1.410,3 -1.382,1

 -58.507,4 -55.155,1

Die Personalstruktur des BIG Konzerns setzt sich wie 
folgt zusammen:

Mitarbeiter (im Jahresdurchschnitt)

in TEUR 2019 2018

Angestellte 669 639

Ehem. Vertragsbedienstete Bund 66 69

Als Personalaufwand erfasst 735 708

Bundes-/Landesbeamte 199 212

Vertragsbedienstete Land 3 3

Als Materialaufwand erfasst 202 215

Gesamt 937 923

Die Zahlungen in die Mitarbeitervorsorgekasse be-
trugen im Jahr 2019 TEUR 562,4 (Vorjahr: TEUR 524,7) und 
wurden sofort aufwandswirksam erfasst.

Die Zahlungen in die Pensionskasse betrugen im Jahr 
2019 TEUR 347,7 (Vorjahr: TEUR 329,1).

7.1.8	 Sonstige betriebliche Aufwendungen

in TEUR 2019 2018

Veränderung der Rückstellung für Drohverluste -4.442,5 -7.296,0

Dienstleistungen -7.545,7 -7.091,9

EDV -2.177,9 -3.311,0

Office Management -3.918,7 -6.762,6

Werbung -1.176,1 -1.520,1

Kommunikation -368,4 -433,5

Schulung -646,2 -963,2

Reisekosten -462,8 -571,7

Steuern nicht vom Einkommen und Ertrag -522,1 -1.400,9

KFZ -322,0 -512,5

Verkaufskosten -626,2 -524,0

Sonstige Aufwände -4.157,6 -3.191,2

 -26.366,3 -33.578,6

7.1.9	 Abwertung Vorratsvermögen
Im Berichtsjahr sind Abwertungen von Vorratsver-

mögen in Höhe von TEUR 354,7 vorgenommen worden (Vor-
jahr: TEUR 0,0).

7.1.10	Neubewertungsergebnis

in TEUR 2019 2018

Gewinn aus Neubewertung 700.242,5 156.483,8

Verlust aus Neubewertung -272.309,8 -552.867,7

 427.932,6 -396.383,8

Die Erläuterungen zur Veränderung des Neubewer-
tungsergebnisses sind unter Punkt 8.1 Als Finanzinvesti-
tion gehaltene Immobilien beschrieben. 

7.1.11	Finanzaufwendungen

in TEUR 2019 2018

Zinsaufwendungen -92.500,6 -95.845,2

Folgebewertung Anleihen erfolgswirksam 
zum beizulegenden Zeitwert (Fair-Value-
Option)

0,0 -1.028,5

Folgebewertung Anleihen zu Anschaffungs-
kosten bewertet (Fremdwährungsanteil) 0,0 -31.181,9

Folgebewertung Derivate – mit Hedge 
Accounting (Fremdwährungsanteil) 0,0 24.698,8

Folgebewertung Derivate – erfolgswirksam 
zum beizulegenden Zeitwert bewertet 0,0 499,4

Sonstige Finanzaufwendungen -2.753,3 -2.172,2

-95.253,9 -105.029,6

7.1.12	Sonstiges Finanzergebnis

in TEUR 2019 2018

Zinserträge 7.136,5 3.430,6

Erträge aus Fondsanteilen 25,5 8,7

Folgebewertung Anleihen zu Anschaffungs-
kosten bewertet (Fremdwährungsanteil) -16.828,2 0,0

Folgebewertung Derivate – mit Hedge  
Accounting (Fremdwährungsanteil) 19.393,7 0,0

Sonstige Finanzerträge 1.176,2 260,9

10.903,8 3.700,2

Im Laufe des Berichtsjahres wurde ein Betrag in Höhe 
von TEUR 0,0 (Vorjahr: TEUR 0,0) in der Position der Folgebe-
wertung Derivate – mit Hedge Accounting als ineffektiver 
Teil von Cashflow Hedges im Finanzerfolg erfasst.
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In den Berichtsjahren 2019 und 2018 entwickelte sich 
die Cashflow-Hedge-Rücklage wie folgt:

in TEUR 2019 2018

Cashflow-Hedge-Rücklage zum Stand 01.01 -44.178,8 -50.905,5

Wirksamer Teil der Änderung des  
beizulegenden Zeitwertes -4.155,2 -7.353,1

laufende Zinskomponente  
(Umgliederung in GuV) 2.898,1 14.079,8

Cashflow-Hedge-Rücklage Stand zum 31.12. -45.435,9 -44.178,8

7.1.13	Nettoergebnis der Finanzinstrumente nach 	
	 Bewertungskategorie gemäß IFRS 9

Das Nettoergebnis der Finanzinstrumente nach Klas-
sen bzw. Bewertungskategorien gemäß IFRS 9 setzte sich in 
den Geschäftsjahren 2019 und 2018 wie folgt zusammen:

31.12.2019
in TEUR Zinsen

Aus Folgebewertung

erfolgswirksam erfolgsneutral
Sonstige  

Wertänderung Nettoergebnis

Vermögenswerte und Schulden IFRS 9

Kredite und sonstige finanzielle Schulden zu fortgeführten  
Anschaffungskosten bewertet -33.112 0 0 0 0

Ausleihungen erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet 106 0 0 0 0

Liquide Mittel sowie Forderungen und sonstige Vermögenswerte zu  
fortgeführten Anschaffungskosten bewertet 7.031 0 0 -20 -20

Wertpapiere 0 26 0 0 26

Derivate – mit Hedgebeziehung -6.356 19.394 1.257 0 20.651

Derivate – erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet 0 0 0 0 0

Anleihen erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet 0 0 0 0 0

Anleihen zu fortgeführten Anschaffungskosten bewertet -53.033 -16.828 0 0 -16.828

Gesamt -85.364 2.591 1.257 -20 3.829

31.12.2018
in TEUR Zinsen

Aus Folgebewertung

erfolgswirksam erfolgsneutral
Sonstige  

Wertänderung Nettoergebnis

Vermögenswerte und Schulden IFRS 9

Kredite und sonstige finanzielle Schulden zu fortgeführten Anschaf-
fungskosten bewertet -27.265 0 0 0 0

Ausleihungen erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet 148 0 0 0 0

Liquide Mittel sowie Forderungen und sonstige Vermögenswerte zu  
fortgeführten Anschaffungskosten bewertet 3.282 0 0 -196 -196

Wertpapiere 0 9 0 0 9

Derivate – mit Hedgebeziehung -9.516 24.699 6.727 0 31.426

Derivate – erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet 175 499 0 0 499

Anleihen erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet -155 -1.028 0 0 -1.028

Anleihen zu fortgeführten Anschaffungskosten bewertet -59.083 -31.182 0 0 -31.182

Gesamt -92.415 -7.004 6.727 -196 -473
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8	 Erläuterungen zur  
	 Konzernbilanz

8.1	 Als Finanzinvestition  
	 gehaltene Immobilien

Die Entwicklung der Buchwerte der als Finanzinves-
tition gehaltenen Immobilien stellt sich wie folgt dar:

31.12.2019
in TEUR

2019 2018

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Stand am 31.12.2018 11.909.686,8 11.953.526,4

Anpassungen aufgrund Erstanwendung 
IFRS 16 50.597,5 0,0

Stand am 01.01. 11.960.284,2 11.953.526,4

Zugänge 570.229,7 383.018,8

Investitionszuschüsse -112.799,0 -80.235,5

Zuschlagsmieten -37.107,2 -33.732,6

Zugänge aus Erwerb Immobiliengesell-
schaften 0,0 133.628,4

Abgänge -17.130,7 -13.391,2

Umgliederung zwischen IAS 40 und IAS 2 -6.358,0 -36.743,7

Umgliederung der selbstgenutzten  
Immobilien -2,3 0,0

Veränderung Konsolidierungskreis 11.267,1 0,0

Wertschwankung (Auf-/Abwertung) 427.932,6 -396.383,8

Stand 31.12. 12.796.316,5 11.909.686,8

Bei den Zuschlagsmieten handelt es sich um Abgren-
zungen für zeitlich befristete erhöhte Mietzahlungen („ali-
neare Mieten“), die über die Gesamtlaufzeit verteilt werden. 
Diese Verteilung betrifft unter anderem unterschiedliche 
Laufzeiten zwischen der Dauer des Zuschlagsmietvertrages 
und der Dauer des Kündigungsverzichtes.

Zum 31. Dezember 2019 waren, wie im Vorjahr, keine 
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien als Sicherhei-
ten für Verbindlichkeiten verpfändet.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 
teilen sich in Bestandsimmobilien in Höhe von TEUR 
12.240.812,4 (Vorjahr: TEUR 11.605.329,5) und Immobilien 
in Entwicklung in Höhe von TEUR 555.504,2 (Vorjahr: TEUR 
304.357,3) auf.

Bei den Zugängen in Höhe von TEUR 570.229,7 (Vor-
jahr: TEUR 383.018,8) beziehen sich Zugänge in Höhe von 
TEUR 75.693,1 (Vorjahr: TEUR 144.207,1) auf Bestandsimmo-
bilien und Zugänge in Höhe von TEUR 494.536,6 (Vorjahr: 
TEUR 238.811,7) auf Immobilien in Entwicklung.

In den Zugängen sind Anzahlungen und Vorlaufkos-
ten für die Anschaffung von Immobilien in Höhe von TEUR 
86.222,2 enthalten.

Die Zugänge aus Erwerb Immobiliengesellschaft des 
Vorjahres betreffen zum einen die VIERTEL ZWEI Entwick-
lung GmbH & Co Westkurve ZWEI KG, die Viertel ZWEI Ent-
wicklung GmbH & Co TRV ZWEI KG und die Querelius Betei-
ligungs GmbH. Darüber hinaus betrifft dies die Artholdgasse 
Errichtungs GmbH und Gudrunstraße Errichtungs GmbH.

Der BIG Konzern vermietet seine Liegenschaften über-
wiegend langfristig an Institutionen des Bundes, wobei der 
vermietbare Leerstand im Berichtsjahr bei rund 0,7 % lag.

Am 16. Mai 2018 erfolgte die Kundmachung des BGBl. 
I Nr. 30/2018 (Budgetbegleitgesetz 2018–2019), wodurch die 
Wertsicherung der dem Generalmietvertrag und Fruchtge-
nussrahmenvertrag unterliegenden Mieten neu festgesetzt 
wurde. Dies führt zu einer zeitverzögerten Durchführung 
der nächsten Mietenindexierung und somit zu einem rea-
len Mietentgang in der Höhe von rund 5 % der dem General-
mietvertrag unterliegenden Mieten und von rund 4 % der 
dem Fruchtgenussrahmenvertrag unterliegenden Mieten 
sowie zu Unsicherheiten im Hinblick auf künftige Eingriffe. 
Dieser mögliche negative Effekt wurde im Zuge der Immobi-
lienbewertung von den externen Gutachtern als Aufschlag 
im Kapitalisierungszinssatz berücksichtigt. Da die bis zum 
Zeitpunkt des Abschlusses finalisierten externen Gutachten 
67,3 % des gesamten Fair-Value-Volumens abdecken, wurde 
die aufgrund der eingangs beschriebenen Indexthematik 
ausgewiesene Abwertung auf das Gesamtportfolio hochge-
rechnet, um den Gesamteffekt darzustellen. Die Abwertung 
aus beiden Effekten beträgt lt. externen Gutachten in den 
Jahren 2018 sowie 2019 insgesamt EUR 422,1 Mio. (BIG: EUR 
339,2 Mio./ARE: EUR 82,9 Mio.) für das bewertete Teilportfo-
lio. Hochgerechnet auf das Gesamtportfolio ergibt sich eine 
Abwertung in der Höhe von EUR 522,3 Mio. (BIG: EUR 439,4 
Mio./ARE: EUR 82,9 Mio.). Diese Zahlen inkludieren die be-
reits auf Basis von Einzelgutachten ermittelte Abwertung in 
den Jahren 2018 sowie 2019.

Weiters wurde mit dem Eigentümer vereinbart, dass 
nach Möglichkeit Mietsenkungen bei bestehenden Mietver-
trägen mit Bundesmietern, im Gegenzug zu einem Wertaus-
gleich durch Verlängerung des Kündigungsverzichtszeitrau-
mes, geschaffen werden sollen. Diese Maßnahme wurde mit 
2019 abgeschlossen. In Summe wurden Mietreduktionen in 
Höhe von 14,2 MEUR. p.a. umgesetzt. Aus Bewertungssicht 
sind die Mietsenkungen gegen Kündigungsverzichtsdauer-
verlängerung als ergebnisneutral einzuschätzen.

Zusätzlich wurde im Zusammenhang mit den Miet-
zinsreduktionen eine Rückstellung in Höhe von TEUR 1.392,0 
(Vorjahr: TEUR 1.663,5) gebildet, da diese rückwirkend er-
folgte und die BIG eine Verpflichtung zur Refundierung bzw. 
Begutschriftung der Mieten eingegangen ist.

Ü B E R D I E  B I G      KO N Z E R N L A G E B E R I C H T      KO N Z E R N A B S C H L U S S      KO N Z E R N A N H A N G
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Die Wertschwankung in Höhe von TEUR 427.932,6 
(Vorjahr: TEUR -396.383,8) beinhaltet Verluste aus Neu-
bewertung in Höhe von TEUR -272.309,8 (Vorjahr: TEUR 
-552.867,7) und Gewinne aus Neubewertung in Höhe von 
TEUR 700.242,5 (Vorjahr: TEUR 156.483,8).

	 BESTIMMUNG DER BEIZULEGENDEN ZEITWERTE
Im Geschäftsjahr 2019 wurden 750 Struktureinheiten 

des BIG Konzerns durch externe Gutachter bewertet. Dies 
entspricht einem Fair-Value-Volumen von rund 67,3 % des 
BIG Portfolios.

Die Liegenschaften des Teilkonzerns BIG inklusive der 
BIG-Projektgesellschaften werden zumindest einmal alle 
drei Jahre extern bewertet. Liegenschaften des Teilkonzerns 
ARE inklusive der ARE-Projektgesellschaften werden einmal 
jährlich einer externen Bewertung zugeführt.

Gutachten mit Stichtag vor 2019 werden mit Hilfe des 
Indikatorenmodells auf wertrelevante Veränderungen aus-
gewählter Bewertungsparameter (Indikatoren wie z. B.: Flä-
chen, Mietniveau etc.) analysiert. Die Indikatoren des Gut-
achtens werden mit aktuellen Parametern des jeweiligen 
Bilanzstichtages verglichen.

Bei maßgeblichen Abweichungen wird die Struktur-
einheit einer externen Neubewertung oder einer internen 
Plausibilisierung des analysierten Gutachtens zugeführt. 
Lagen alle Indikatoren innerhalb der vorgegebenen Schwan-
kungsbreiten, wird der Wert der Immobilie (Fair Value), auf-
grund des letztgültigen externen Gutachtens zum jeweili-
gen Bewertungsstichtag fortgeschrieben.

Eine Struktureinheit ist eine auch aus z. B. mehreren 
Gebäuden bestehende, Zahlungsmittel generierende Ein-
heit, deren Cashflows nicht abgrenzbar bzw. nicht unabhän-
gig sind bzw. deren Liegenschaftsteile nur gemeinsam sinn-
voll nutzbar sind.

	 BEWERTUNGSTECHNIK
Die Bewertungen der als Finanzinvestitionen gehalte-

nen Immobilien erfolgen sowohl gemäß den Vorgaben des 
IAS 40 in Verbindung mit dem IFRS 13 (für die Ermittlung 
des Fair Value in Stufe 3) als auch nach den Grundsätzen des 
Bundesgesetzes über die gerichtliche Bewertung von Liegen-
schaften (Liegenschaftsbewertungsgesetz – LBG) und den 
europäischen Bewertungsstandards der TEGoVA – The Euro-
pean Group of Valuers Associations.

Die Heterogenität der zu bewertenden Immobilien 
wird durch eine sorgfältige Auswahl des jeweils passenden 
Bewertungsmodells sowie eine auf die jeweilige Immobi-
lie abgestimmte Parameterwahl (Lage der Immobilie, Nut-
zungsart, Marktumfeld, Zustand etc.) berücksichtigt. Bei 
allen Wertermittlungsverfahren sind die aktuell vorherr-
schenden Marktbedingungen in die Parameter der Wert-
ermittlung zu integrieren.

Vermietete gewerbliche Liegenschaften werden in der 
Regel nach dem Ertragswertverfahren bewertet. Das Ertrags-
wertverfahren ist für die Ermittlung des Verkehrswertes 
von jenen Objekten maßgeblich, für die die Verzinsung des 
investierten Kapitals bei der Preisbildung im gewöhnlichen 
Geschäftsverkehr als Kaufentscheidung ausschlaggebend 
ist. Das Ertragswertverfahren ermittelt den auf den Wert-
ermittlungsstichtag bezogenen Barwert aller künftigen Er-
träge. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens findet das 
Geschehen auf dem Grundstücksmarkt vor allem durch An-
satz marktgerechter Ertragsverhältnisse (Nutzungsentgel-
te und Bewirtschaftungskosten) sowie durch den aus Ver-
kaufspreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatz Eingang in 
das Wertermittlungsverfahren.

Bei Immobilien in der Entwicklungs- und Herstel-
lungsphase wird das Residualwertverfahren in Anlehnung 
an die ÖNORM B 1802 – Teil 3 angewendet. Bei Anwendung 
dieses Verfahrens basieren die Marktwerte auf den im Wege 
des Ertragswertverfahrens ermittelten Verkehrswerten 
nach Fertigstellung der Immobilien unter Berücksichtigung 
der noch anfallenden Aufwendungen. 

Für unbebaute Grundstücke bzw. Grundstücke, wel-
che eine unbedeutende, über Niveau liegende Bebauung 
aufweisen, wird das Vergleichswertverfahren als vorran-
giges Verfahren für die Wertermittlung herangezogen. Das 
Vergleichswertverfahren basiert auf der Überlegung, den 
Verkehrswert eines Wertermittlungsobjektes aus der Mitte-
lung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstücke 
festzustellen. Obwohl das Liegenschaftsbewertungsgesetz 
das Vergleichswertverfahren gleichrangig mit den übrigen 
Wertermittlungsverfahren anführt, wird diesem Verfahren 
bei Vorhandensein geeigneter Vergleichspreise besondere 
Aussagekraft beigemessen, denn Vergleichspreise für im 
Wesentlichen gleichartige Grundstücke bieten den sichers-
ten Anhalt für die Verkehrswertermittlung.

Bei Schulen, Universitäten und Spezialimmobilien 
handelt es sich überwiegend um ertragsorientierte Liegen-
schaften. Bei der Ermittlung der Fair Values kommt das 
klassische Ertragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG zur 
Anwendung. Bei nicht ertragsorientierten Liegenschaften 
erfolgt die Wertermittlung durch externe Gutachter anhand 
anderer, wissenschaftlich anerkannter Bewertungsmetho-
den. 

Im Folgenden werden die im Rahmen der Bewertun-
gen verwendeten wesentlichen, nicht beobachtbaren Input-
faktoren für die mittels Ertragswertverfahren bewerteten 
Immobilien gesondert nach Segment (für die ARE nach Bun-
desland) und für die weit geringere Zahl von nach Residu-
alverfahren bewerteten Immobilien für mehrere Segmente 
(für die ARE alle Bundesländer) zusammengefasst darge-
stellt:
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Segment Buchwert zum 31.12.2019 

in TEUR
Inputfaktoren MIN MAX

Spezialimmobilien 1.169.421 Kapitalisierungszinssatz 3,7 % bis 8,8 %

Restnutzungsdauer in Jahren 10 bis 50

IST-Miete in EUR/m² p.m. 0,6 bis 14,5 

Nachhaltige Miete in EUR/m² p.m. 1,0 bis 11,0 

Instandhaltungskosten in EUR/m² p.a. 1,5 bis 23,2 

Schulen 4.058.735 Kapitalisierungszinssatz 4,3 % bis 7,1 %

Restnutzungsdauer in Jahren 15 bis 56

IST-Miete in EUR/m² p.m. 1,7  bis 18,2 

Nachhaltige Miete in EUR/m² p.m. 1,4  bis 16,6 

Instandhaltungskosten in EUR/m² p.a. 1,5  bis 27,0 

Universitäten 2.840.847 Kapitalisierungszinssatz 3,8 % bis 7,0 %

Restnutzungsdauer in Jahren 10 bis 55

IST-Miete in EUR/m² p.m. 1,9 bis 18,7 

Nachhaltige Miete in EUR/m² p.m. 2,1 bis 17,2 

Instandhaltungskosten in EUR/m² p.a. 2,0 bis 28,7 

Residualwertverfahren für 

Zusammengefasst: Segmente Spezialimmobilien, 
Schulen und Universitäten

1.515.156 Kapitalisierungszinssatz 4,1 % bis 5,9 %

Restnutzungsdauer in Jahren 33 bis 60

Nachhaltige Miete in EUR/m² p.m. 4,8 bis 15,4 

BIG gesamt 9.584.159

ARE gesamt 2.623.198

Konzern Projektgesellschaften gesamt 588.960

Konzern gesamt 12.796.317

Die wesentlichen, nicht beobachtbaren Inputfaktoren 
im Segment ARE stellen sich nach Bundesländern 2019 wie 
folgt dar:

ARE Bundesland
Buchwert zum 31.12.2019 

in TEUR
Inputfaktoren MIN MAX

Burgenland 41.197 Kapitalisierungszinssatz 5,0 % bis 7,3 %

Restnutzungsdauer in Jahren 15 bis 50

IST-Miete in EUR/m² p.m. 1,8 bis 9,4 

Nachhaltige Miete in EUR/m² p.m. 1,8 bis 9,0 

Instandhaltungskosten in EUR/m² p.a. 2,0 bis 18,0 

Kärnten 99.843 Kapitalisierungszinssatz 4,6 % bis 7,5 %

Restnutzungsdauer in Jahren 19 bis 46

IST-Miete in EUR/m² p.m. 1,0 bis 8,4 

Nachhaltige Miete in EUR/m² p.m. 1,5 bis 8,9 

Instandhaltungskosten in EUR/m² p.a. 1,0 bis 22,1 

Niederösterreich 167.215 Kapitalisierungszinssatz 4,7 % bis 7,4 %

Restnutzungsdauer in Jahren 15 bis 45

IST-Miete in EUR/m² p.m. 1,9 bis 10,3 

Nachhaltige Miete in EUR/m² p.m. 1,9 bis 9,1 

Instandhaltungskosten in EUR/m² p.a. 1,5 bis 22,3 
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ARE Bundesland
Buchwert zum 31.12.2019 

in TEUR
Inputfaktoren MIN MAX

Oberösterreich 110.628 Kapitalisierungszinssatz 4,6 % bis 7,8 %

Restnutzungsdauer in Jahren 10 bis 50

IST-Miete in EUR/m² p.m. 1,1 bis 9,1 

Nachhaltige Miete in EUR/m² p.m. 1,8 bis 9,1 

Instandhaltungskosten in EUR/m² p.a. 2,0 bis 24,9 

Salzburg 105.035 Kapitalisierungszinssatz 5,1 % bis 7,8 %

Restnutzungsdauer in Jahren 12 bis 40

IST-Miete in EUR/m² p.m. 1,6 bis 8,6 

Nachhaltige Miete in EUR/m² p.m. 1,8 bis 8,5 

Instandhaltungskosten in EUR/m² p.a. 2,0 bis 23,4 

Steiermark 247.860 Kapitalisierungszinssatz 4,7 % bis 7,5 %

Restnutzungsdauer in Jahren 10 bis 50

IST-Miete in EUR/m² p.m. 1,5 bis 10,7 

Nachhaltige Miete in EUR/m² p.m. 1,9 bis 10,1 

Instandhaltungskosten in EUR/m² p.a. 1,2 bis 22,1 

Tirol 175.367 Kapitalisierungszinssatz 4,3 % bis 8,3 %

Restnutzungsdauer in Jahren 18 bis 45

IST-Miete in EUR/m² p.m. 0,7 bis 11,0 

Nachhaltige Miete in EUR/m² p.m. 1,9 bis 10,3 

Instandhaltungskosten in EUR/m² p.a. 1,5 bis 24,5 

Vorarlberg 55.036 Kapitalisierungszinssatz 3,9 % bis 7,8 %

Restnutzungsdauer in Jahren 15 bis 39

IST-Miete in EUR/m² p.m. 1,4 bis 10,1 

Nachhaltige Miete in EUR/m² p.m. 1,7 bis 8,8 

Instandhaltungskosten in EUR/m² p.a. 1,5 bis 22,8 

Wien 1.535.845 Kapitalisierungszinssatz 2,7 % bis 7,0 %

Restnutzungsdauer in Jahren 20 bis 59

IST-Miete in EUR/m² p.m. 2,1 bis 15,4 

Nachhaltige Miete in EUR/m² p.m. 2,4 bis 16,2 

Instandhaltungskosten in EUR/m² p.a. 1,5 bis 24,9 

Residualwertverfahren Buchwert zum 31.12.2019 
in TEUR

Inputfaktoren MIN MAX

ARE 85.171 Kapitalisierungszinssatz 4,9 % bis 6,1 %

Restnutzungsdauer in Jahren 31 bis 50

Nachhaltige Miete EUR/m² p.m. 9,2 bis 15,1 

ARE gesamt 2.623.198

Für 2018 setzten sie sich wie folgt zusammen:
 

Segment Buchwert zum 31.12.2018 
in TEUR

Inputfaktoren MIN MAX

Spezialimmobilien 1.133.742 Kapitalisierungszinssatz 4,0 % bis 9,2 %

Restnutzungsdauer in Jahren 10 bis 55

IST-Miete in EUR/m² p.m. 0,5 bis 14,8 

Nachhaltige Miete in EUR/m² p.m. 0,8 bis 10,7 

Instandhaltungskosten in EUR/m² p.a. 1,5 bis 24,5 
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Segment Buchwert zum 31.12.2018 
in TEUR

Inputfaktoren MIN MAX

Schulen 4.017.260 Kapitalisierungszinssatz 4,7 % bis 7,1 %

Restnutzungsdauer in Jahren 10 bis 60

IST-Miete in EUR/m² p.m. 1,3  bis 18,1 

Nachhaltige Miete in EUR/m² p.m. 1,4  bis 16,9 

Instandhaltungskosten in EUR/m² p.a. 1,4  bis 27,3 

Universitäten 2.344.381 Kapitalisierungszinssatz 4,0 % bis 7,2 %

Restnutzungsdauer in Jahren 10 bis 55

IST-Miete in EUR/m² p.m. 2,0 bis 18,8 

Nachhaltige Miete in EUR/m² p.m. 2,0 bis 16,0 

Instandhaltungskosten in EUR/m² p.a. 2,0 bis 29,4 

Residualwertverfahren für 

Zusammengefasst: Segmente Spezialimmobilien, 
Schulen und Universitäten

1.577.155 Kapitalisierungszinssatz 3,7 % bis 5,5 %

Restnutzungsdauer in Jahren 35 bis 60

Nachhaltige Miete EUR/m² p.m. 2,9 bis 16,4 

BIG gesamt 9.072.538

ARE gesamt 2.418.306

Konzern Projektgesellschaften gesamt 418.842

Konzern gesamt 11.909.686

ARE Bundesland Buchwert zum 31.12.2018 
in TEUR

Inputfaktoren MIN MAX

Burgenland 39.933 Kapitalisierungszinssatz 5,3 % bis 9,0 %

Restnutzungsdauer in Jahren 15 bis 41

IST-Miete in EUR/m² p.m. 1,8 bis 9,3 

Nachhaltige Miete in EUR/m² p.m. 1,8 bis 8,5 

Instandhaltungskosten in EUR/m² p.a. 1,0 bis 18,8 

Kärnten 87.129 Kapitalisierungszinssatz 4,5 % bis 7,2 %

Restnutzungsdauer in Jahren 13 bis 40

IST-Miete in EUR/m² p.m. 1,0 bis 8,6 

Nachhaltige Miete in EUR/m² p.m. 1,8 bis 8,3 

Instandhaltungskosten in EUR/m² p.a. 1,0 bis 22,6 

Niederösterreich 152.044 Kapitalisierungszinssatz 5,2 % bis 8,4 %

Restnutzungsdauer in Jahren 15 bis 47

IST-Miete in EUR/m² p.m. 1,3 bis 11,1 

Nachhaltige Miete in EUR/m² p.m. 1,1 bis 9,2 

Instandhaltungskosten in EUR/m² p.a. 1,5 bis 24,1 

Oberösterreich 153.259 Kapitalisierungszinssatz 5,9 % bis 8,3 %

Restnutzungsdauer in Jahren 8 bis 60

IST-Miete in EUR/m² p.m. 0,9 bis 9,3 

Nachhaltige Miete in EUR/m² p.m. 1,9 bis 9,4 

Instandhaltungskosten in EUR/m² p.a. 4,0 bis 24,7 

Salzburg 73.035 Kapitalisierungszinssatz 5,3 % bis 7,8 %

Restnutzungsdauer in Jahren 10 bis 47

IST-Miete in EUR/m² p.m. 1,3 bis 8,7 

Nachhaltige Miete in EUR/m² p.m. 1,5 bis 8,5 

Instandhaltungskosten in EUR/m² p.a. 2,0 bis 23,2 
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ARE Bundesland Buchwert zum 31.12.2018 
in TEUR

Inputfaktoren MIN MAX

Steiermark 247.925 Kapitalisierungszinssatz 5,5 % bis 7,8 %

Restnutzungsdauer in Jahren 15 bis 57

IST-Miete in EUR/m² p.m. 1,4 bis 11,6 

Nachhaltige Miete in EUR/m² p.m. 1,7 bis 9,7 

Instandhaltungskosten in EUR/m² p.a. 1,0 bis 21,4 

Tirol 160.724 Kapitalisierungszinssatz 4,0 % bis 7,4 %

Restnutzungsdauer in Jahren 5 bis 45

IST-Miete in EUR/m² p.m. 0,7 bis 11,1 

Nachhaltige Miete in EUR/m² p.m. 1,0 bis 10,0 

Instandhaltungskosten in EUR/m² p.a. 1,0 bis 21,6 

Vorarlberg 56.783 Kapitalisierungszinssatz 4,0 % bis 8,5 %

Restnutzungsdauer in Jahren 15 bis 40

IST-Miete in EUR/m² p.m. 1,3 bis 9,9 

Nachhaltige Miete in EUR/m² p.m. 1,1 bis 8,9 

Instandhaltungskosten in EUR/m² p.a. 1,0 bis 19,7 

Wien 1.296.310 Kapitalisierungszinssatz 2,8 % bis 7,5 %

Restnutzungsdauer in Jahren 20 bis 60

IST-Miete in EUR/m² p.m. 2,7 bis 16,5 

Nachhaltige Miete in EUR/m² p.m. 2,9 bis 15,7 

Instandhaltungskosten in EUR/m² p.a. 1,2 bis 23,2 

Residualwertverfahren Buchwert zum 31.12.2018 
in TEUR

Inputfaktoren MIN MAX

ARE 151.163 Kapitalisierungszinssatz 5,1 % bis 6,3 %

Restnutzungsdauer in Jahren 25 bis 50

Nachhaltige Miete EUR/m² p.m. 2,8 bis 10,3 

ARE gesamt 2.418.306

Objekte, welche Denkmalschutz aufweisen, wurden 
bei der Darstellung der oberen Bandbreite der Restnut-
zungsdauer ausgeschlossen.

Angaben zur Untergrenze der Bandbreite werden als 
das 5%-Quantil und Angaben zur Obergrenze der Bandbrei-
te werden als das 95%-Quantil dargestellt.

	 SENSITIVITÄTSANALYSE
Die Entwicklung des beizulegenden Zeitwertes der 

Immobilien hängt im Wesentlichen von der aktuellen Ein-
schätzung der zukünftig erzielbaren Mieten und den im 
Rahmen des Ertragswertverfahrens verwendeten Kapita-
lisierungszinssätzen ab. Der beizulegende Zeitwert der als 
Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien beträgt per 31. 
Dezember 2019 in der ARE TEUR 2.623.197,7 und in der BIG 
TEUR 9.584.159,1.

Für die Ermittlung der Sensitivitäten wurden jeweils 
bei ARE und BIG die – nach Höhe ihres beizulegenden Zeit-
wertes – zehn größten Struktureinheiten ausgewählt, die 
ausschließlich Immobilien mit Alleineigentumsobjekten 
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umfassen, auf welchen sich keine Immobilien befinden, die 
zum 31. Dezember 2019 als Anlage in Bau identifiziert wur-
den oder die als unbebautes Grundstück bewertet wurden. 
Das beizulegende Zeitwert-Volumen dieser ausgewählten 
Immobilien beträgt per 31. Dezember 2019 in der ARE TEUR 
709.568,9 (rund 27 % des gesamten beizulegenden Zeit-
wertes der gehaltenen Immobilien der ARE) und in der BIG 
TEUR 1.188.614,1 (rund 12 % des gesamten beizulegenden 
Zeitwertes der gehaltenen Immobilien der BIG).

Ausgehend von den ermittelten Sensitivitäten der 
in der Stichprobe enthaltenen Immobilien wurde auf die 
Sensitivität des beizulegenden Zeitwertes aller Immobilien 
geschlossen. Die folgenden Tabellen zeigen die Sensitivität 
des beizulegenden Zeitwertes der Immobilien in Bezug auf 
eine Änderung der nachhaltigen Jahresroherträge, der Ka-
pitalisierungszinssätze und der Restnutzungsdauer:

Änderung des  
nachhaltigen  
Jahresrohertrages
in TEUR

-10 % Ausgangswert +10 %

ARE 2.410.305,6 
-8,12 %

2.623.197,7 
100 %

2.836.089,7 
+8,12 %

BIG 8.693.600,8 
-9,29 %

9.584.159,1 
100 %

10.474.717,5 
+9,29 %

Änderung des  
Kapitalisierungs- 
zinssatzes
in TEUR

+50  
Basispunkte

Ausgangswert -50  
Basispunkte

ARE 2.408.311,0 
-8,19 %

2.623.197,7 
100 %

2.870.847,2 
+9,44 %

BIG 8.793.598,4 
-8,25 %

9.584.159,1 
100 %

10.527.111,8 
+9,84 %

Änderung der  
Restnutzungsdauer
in TEUR

-5 Jahre Ausgangswert +5 Jahre

ARE 2.591.252,9 
-1,22 %

2.623.197,7 
100 %

2.649.047,9 
+0,99 %

BIG 9.443.191,2 
-1,47 %

9.584.159,1 
100 %

9.692.204,7 
+1,13 %

Die Änderung des nachhaltigen Jahresrohertrages 
um jeweils +/-10 % bzw. des Kapitalisierungszinssatzes um 
jeweils +/-50 Basispunkte führt zu einer Schwankungs-
breite des beizulegenden Zeitwertes der gehaltenen Im-
mobilien von -9,29 % bis +9,84 %, und diese liegt demnach 
im Bereich der seitens des Marktes allgemein anerkannten 
Bandbreite von +/-10 %, die aus unterschiedlichen Einschät-

zungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der künftigen 
Entwicklungen der Märkte und deren Auswirkungen auf 
den Verkehrswert der Immobilie resultieren kann.

8.2	 Selbstgenutzte Immobilien,  
	 sonstige Sachanlagen und  
	 immaterielle Vermögenswerte

Zum 31. Dezember 2019 waren keine Sachanlagen 
sowie immateriellen Vermögenswerte als Sicherheiten für 
Verbindlichkeiten verpfändet.

Selbst genutzte Immobilien
in TEUR

2019 2018

Stand 01.01. 46.724,4 0,0

Zugänge aus Erwerb Immobiliengesellschaft 0,0 47.266,1

Abschreibung -1.007,5 -541,8

Stand 31.12. 45.716,9 46.724,4

Anschaffungs- und Herstellungskosten 47.266,1 47.266,1

Kumulierte Abschreibung -1.549,2 -541,8

Stand 31.12. 45.716,9 46.724,4

Im Geschäftsjahr 2018 wurde das von der BIG als 
Büro angemietete neue Gebäude gekauft.

Sonstige Sachanlagen
in TEUR

2019 2018

Stand 31.12. 5.571,9 3.512,1

Anpassungen aufgrund Erstanwendung 
IFRS 16 558,0 0,0

Stand 01.01. 6.129,9 3.512,1

Zugänge 895,9 3.535,8

Abgänge -26,2 -229,5

Abschreibung -1.518,6 -1.246,5

Stand 31.12. 5.481,0 5.571,9

Anschaffungs- und Herstellungskosten 18.375,1 18.547,7

Kumulierte Abschreibung -12.894,1 -12.975,8

Stand 31.12. 5.481,0 5.571,9

Immaterielle Vermögenswerte 
in TEUR

2019 2018

Stand 01.01. 1.038,2 1.328,3

Zugänge 646,4 231,1

Abgänge 0,0 -36,7

Abschreibung -454,4 -484,4
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Stand 31.12. 1.230,2 1.038,2

Anschaffungs- und Herstellungskosten 9.279,4 8.781,6

Kumulierte Abschreibung -8.049,2 -7.743,4

Stand 31.12. 1.230,2 1.038,2

8.3	 Anteile an nach der Equity- 
	 Methode bilanzierten  
	 Unternehmen

in TEUR 2019 2018

Campus WU GmbH 419.503,5 429.390,8

FoDo Holding GmbH & Co KG 8.384,9 10.016,4

FJK 51 Projektentwicklungs GmbH & 
Co KG 7.236,9 7.505,5

Erdberger Lände 36–38 Projektentwick-
lung GmbH 6.843,6 8.237,6

Südstadt Immo Projektentwicklung 
GmbH & Co KG 3.714,8 0,0

Wien 3420 Aspern Development AG 2.823,8 3.276,2

SCHÖPF15A GmbH 2.282,8 1.633,9

BIG Liegenschaften Strasshof Verwer-
tung und Entwicklungs GmbH 1.159,9 1.043,4

ERD38 TU GmbH 746,6 0,0

Kirchner Kaserne Projektentwicklungs 
GmbH 695,6 756,7

Wohnbau Eschenpark 1 GmbH 690,1 12,6

Perfekt A Wohnbau GmbH 594,9 225,5

NOE Central St. Pölten Verwertungs 
GmbH 397,8 2.567,8

Nuss Errichtung GmbH 241,5 9,4

SYMBIO B 52 GmbH 194,6 211,2

Engerthstraße 187 Errichtungsges.m.b.H. 161,3 624,8

SYMBIOCITY GmbH 152,1 160,8

Kaarstraße 21 GmbH 134,2 144,9

TrIIIple Management GmbH 93,5 83,2

SYMBIO I GmbH 60,0 66,9

FoDo Management GmbH 24,7 22,1

WWE Wohn- und Wirtschaftspark Ent-
wicklungsgesellschaft m.b.H 23,8 29,1

Südstadtzentrum Immo Projektentwick-
lung GmbH 18,3 0,0

OIC – Open Innovation Center GmbH 17,5 17,5

ERD38 Beteiligungen GmbH 8,1 10,2

FJK 51 Projektentwicklungs GmbH 7,9 10,2

Residenz am Hamerlingpark GmbH & 
Co KG 0,0 3.874,7

FLORA24 GmbH 0,0 2.471,0

in TEUR 2019 2018

EHKS 12 GmbH & Co KG 0,0 156,5

HAPA Projektmanagement GmbH 0,0 22,6

Kolingasse 16 Beteiligungsverwaltung 
GmbH 0,0 17,2

ND Beteiligungen GmbH 0,0 17,0

Schnirchgasse 9–9A GmbH & CoKG 0,0 0,0

456.212,8 472.615,4

Die nachstehende Tabelle fasst die Finanzinformati-
onen der Campus WU GmbH bzw. von deren Anteilen daran 
zusammen:

in TEUR 2019 2018

Eigentumsanteil 51 % 51 %

Langfristige Vermögenswerte 499.400,0 498.200,0

Kurzfristige Vermögenswerte 4.824,7 3.619,5

Langfristige Schulden -6.961,9 -5.683,8

Passive latente Steuer -24.093,8 -20.824,3

Kurzfristige Schulden -1.200,8 -2.686,6

Nettovermögen 471.968,2 472.624,9

davon Anteil BIG  
(inkl. alinearer Zuschüsse) 419.503,5 429.390,8

davon Anteil WU 52.464,7 43.234,1

In den vorstehend angeführten Vermögenswerten 
und Schulden sind folgende Beträge enthalten:

in TEUR 2019 2018

Liquide Mittel 4.539,9 3.301,2

Kurzfristige finanzielle Schulden -671,7 -2.046,7
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Die Überleitung vom anteiligen Nettovermögen 
stellt sich wie folgt dar:

in TEUR 2019 2018

Anteil am Nettovermögen zum 01.01. 429.390,8 441.437,8

Gesamtergebnis, das dem Konzern zuzu-
rechnen ist 3.269,3 1.239,1

Erhaltene Dividende -3.603,9 -3.733,5

Abschichtung -9.552,6 -9.552,6

Anteil am Nettovermögen zum 31.12. 419.503,5 429.390,8

in TEUR 2019 2018

Umsatzerlöse 11.534,1 11.837,8

Periodenergebnis 6.410,3 2.429,6

Gesamtergebnis 6.410,3 2.429,6

Der Anstieg des Periodenergebnisses der Campus WU 
GmbH ist auf das Neubewertungsergebnis der Immobilie 
zurückzuführen, das in folgender Tabelle erläutert ist.

in TEUR 2019 2018

Neubewertungsergebnis 1.771,9 -2.600,0

Ertragsteuern -3.269,5 -2.200,8

Die nachstehende Tabelle zeigt die Entwicklung der 
Wertansätze für sämtliche Anteile an nach der Equity-Me-
thode bilanzierten Unternehmen:

in TEUR 2019 2018

Stand zum 01.01. 472.615,4 483.263,7

Anpassungen aufgrund Erstanwendung 
IFRS 15 0,0 1.174,8

Angepasster Stand 01.01. 472.615,4 484.438,5

Zugang 3.903,8 148,4

Konsolidierungskreisänderung -2.468,5 17,5

Direkte Anteilsverkäufe/Abschichtung -10.403,9 -9.569,7

Veränderungen Kapital durch Dividenden -14.346,5 -26.660,2

Veränderung Kapital durch Zuzahlungen 1.183,4 1.203,9

Anteil am Jahresergebnis 9.547,4 20.986,5

Im Jahresergebnis enthaltene Auf-
wertung von Darlehen an Equity-Gesell-
schaften

0,0 -1.767,7

Anteil am Jahresergebnis abgegrenzt -3.818,4 3.818,4

Stand zum 31.12. 456.212,8 472.615,4

Die im Vorjahr im Rahmen der Verkäufe der Tochter-
gesellschaften der Erdberger Lände 36–38 Projektentwick-
lung GmbH gebildete Abgrenzung in Höhe von TEUR 3.818,4 
wurde im Geschäftsjahr ergebniswirksam aufgelöst. 

8.4	 Sonstige finanzielle  
	 Vermögenswerte

in TEUR 2019 2018

Wertpapiere 875,3 858,8

Ausleihungen und sonstige langfristige 
Forderungen 27.000,1 23.459,4

Forderungen aus Finanzierungsleasing 76.400,3 7.386,8

Langfristige Forderungen aus Lieferun-
gen und Leistungen 32.872,2 33.869,0

 137.147,9 65.574,0

Die Wertpapiere bestehen aus Investmentfondsantei-
len (13.155 Stück) und der beizulegende Zeitwert entspricht 
dem Börsenkurs am Bilanzstichtag. Diese Wertpapiere be-
sitzen keinen Nennwert. Der aktuelle Buchwert entspricht 
dem maximalen Ausfallrisiko für diese Wertpapiere.

In den sonstigen Vermögenswerten sind TEUR 602,8 
(Vorjahr: TEUR 11.450,4) an nicht finanziellen Vermögens-
werten enthalten.

Die Ausleihungen betreffen gewährte Kredite an 
nach der Equity-Methode bilanzierte Unternehmen und 
an Dritte. Von den Forderungen gegenüber einem Gemein-
schaftsunternehmen und dessen Tochtergesellschaften 
sind TEUR 2.429,2 (Vorjahr: TEUR 2.558,6) nachrangig. Im 
Vorjahr wurde eine Wertaufholung an Ausleihungen ge-
genüber nach der Equity-Methode bilanzierten Unterneh-
men in Höhe von TEUR 1.767,7 vorgenommen. Der Buch-
wert der ausgewiesenen Wertpapiere, Ausleihungen und 
Forderungen repräsentiert das maximale Kreditrisiko zum 
Bilanzstichtag.

Zum Stichtag des Geschäftsjahres 2019 und des Vor-
jahres waren keine sonstigen finanziellen Vermögenswer-
te als Sicherheiten für Verbindlichkeiten verpfändet.

8.5	 Vorräte
Die Vorräte betreffen vor allem Immobilien, die zu 

Handelszwecken gehalten werden. Weiters werden in die-
sem Posten Mieterinvestitionen ausgewiesen. Dies sind 
Leistungen, die von Dritten (= Mietern) bei der BIG bis in 
das Geschäftsjahr 2018 in Auftrag gegeben und nach Bau-
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fortschritt, Zahlungsplan oder Fertigstellung an den Mieter 
weiterverrechnet werden. Diese werden mit dem niedrige-
ren Wert aus Anschaffungs- oder Herstellungskosten und 
Nettoveräußerungswert bewertet. 

Vorräte Immobilien  
in TEUR 

2019 2018

Stand 01.01. 98.027,6 50.162,0

Abgang/Zugang aus Änderung des  
Konsolidierungskreises 0,0 -3.754,8

Umgliederung von IAS 40 zu IAS 2 6.358,0 36.743,7

Abwertung -354,7 0,0

Bestandsveränderung 13.264,7 14.876,7

Stand 31.12. 117.295,7 98.027,6

Für TEUR 106.386,3 (Vorjahr: TEUR 89.080,2) der zu 
Handelszwecken gehaltenen Immobilien wird eine Reali-
sierung nach mehr als 12 Monaten erwartet. 

Es wurden TEUR 1.383,9 (Vorjahr: TEUR 926,7) an 
Fremdkapitalkosten mit einem durchschnittlichen Zins-
satz von 2,88 % (Vorjahr: 3,06 %) bei zu Handelszwecken ge-
haltenen Immobilien auf die Herstellungskosten aktiviert. 

Vorräte Mieterinvestitionen  
in TEUR 

2019 2018

Stand 01.01. 50.206,1 42.301,2

Bestandsveränderung -4.806,7 7.904,9

Stand 31.12. 45.399,4 50.206,1

8.6	 Forderungen und sonstige  
	 Vermögenswerte

in TEUR 2019 2018

Forderungen aus Finanzierungsleasing 2.754,5 1.720,1

Forderungen aus Lieferungen und 
Leistungen 30.322,7 36.522,2

Vertragsvermögenswerte 11.132,0 13.625,4

Sonstige Forderungen und Vermögens-
werte 21.184,7 21.510,8

Ausleihungen 3.919,8 1.887,6

69.313,7 75.266,1

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 
setzen sich neben den laufenden Forderungen aus Mieten 

im Wesentlichen aus der Forderung gegenüber dem Bun-
desministerium für Bildung, Wissenschaft und Forschung 
in Bezug auf das Projekt BSZ Weiz zusammen. Die Höhe 
dieser Forderung beträgt zum Bilanzstichtag TEUR 25.721,0 
(Vorjahr: TEUR 28.342,8).

Die Vertragsvermögenswerte betreffen im Wesent-
lichen die Ansprüche des Konzerns auf Gegenleistung für 
unterschriebene, aber zum Stichtag noch nicht übergebene 
Wohnimmobilien sowie Ansprüche aus Mieterinvestitio-
nen.

Der Buchwert der Forderungen und sonstigen Ver-
mögenswerte stellt einen angemessenen Näherungswert 
für den beizulegenden Zeitwert dar und repräsentiert das 
maximale Kreditrisiko zum Bilanzstichtag.

Die Entwicklungen der Wertberichtigung (Einzel-
wertberichtigung und Wertberichtigung aufgrund erwar-
teter Kreditverluste) in Bezug auf Forderungen und sonsti-
ge Vermögenswerte sowie liquide Mittel waren wie folgt: 

in TEUR 2019 2018

Stand 01.01. nach IAS 39 667,6 284,0

Anpassung aus der erstmaligen  
Anwendung von IFRS 9 0,0 303,1

Stand 01.01. nach IFRS 9 667,6 587,1

Zuführungen 91,6 130,7

Verbrauch -50,6 -115,4

Auflösungen -72,0 -41,7

Nettoneubewertung der Wertberichti-
gungen 76,3 106,8

Stand 31.12. 712,9 667,6

Die Aufwendungen für die vollständige Ausbuchung 
von Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betrugen 
im Geschäftsjahr 2019 TEUR 86,2 (Vorjahr: TEUR 44,8).

Die Einzelwertberichtigungen in Höhe von TEUR 
226,6 (Vorjahr TEUR: 257,6) resultieren vor allem aus Diffe-
renzen bei Miet- und Betriebskostenvorschreibungen.

Der Konzern verwendet eine Wertberichtigungsma-
trix, um die erwarteten Kreditverluste der Forderungen 
aus Lieferungen und Leistungen gegenüber der Republik 
Österreich und Dritten zu messen, die eine sehr große An-
zahl kleiner Salden umfassen. Die geschätzten erwarteten 
Kreditausfälle wurden auf Grundlage von Erfahrungen mit 
tatsächlichen Kreditausfällen der vergangenen fünf Jahre 
berechnet. 

Das Kreditrisiko der Republik Österreich wurde an-
hand der von Moody’s veröffentlichten Ausfallwahrschein-
lichkeit festgelegt. Für die kurzfristigen Forderungen aus 
Lieferungen und Leistungen und die 12-Monats-Kreditaus-
fälle ergab dies auf Basis des Aa1-Ratings von Moody’s für 
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den Bund keine wesentliche Ausfallwahrscheinlichkeit.

Das Kreditrisiko gegenüber Dritten, deren Forderun-
gen nur 5,8 % des gesamten Forderungsbestands darstellen, 
wurde auf Basis des Durchschnitts der Kreditausfälle der 
vergangenen fünf Jahre ermittelt.

Die nachfolgenden Tabellen enthalten Informatio-
nen über das geschätzte Ausfallrisiko und die erwarteten 
Kreditverluste für Forderungen aus Finanzierungsleasing, 
Ausleihungen, Forderungen aus Lieferungen und Leistun-
gen, Vertragsvermögenswerte sowie sonstige Forderungen, 
getrennt nach Republik Österreich und Dritten sowie nach 
Mietforderungen, Verkaufsforderungen und sonstigen For-
derungen zum 31. Dezember 2019 und 2018.

Republik Österreich  
in TEUR

Bruttobuchwert 
31.12.2019

Ausfall- 
wahrschein-

lichkeit

Verlustquote Wert- 
berichtigung  

31.12.2019

Beeinträchtige 
Bonität

Aktuell nicht fällig 156.588,7 0 % 100 % 0,0 Nein

1–30 Tage überfällig 525,5 0 % 100 % 0,0 Nein

31–60 Tage überfällig 0,0 0 % 100 % 0,0 Nein

61–90 Tage überfällig 0,0 0 % 100 % 0,0 Nein

Über 90 Tage überfällig 17,9 0 % 100 % 0,0 Nein

Über 180 Tage überfällig 3,6 0 % 100 % 0,0 Nein

Mietforderungen Dritte  
in TEUR

Bruttobuchwert 
31.12.2019

Ausfall- 
wahrschein-

lichkeit

Verlustquote Wert- 
berichtigung  

31.12.2019

Beeinträchtige 
Bonität

Aktuell nicht fällig 207,3 5,8 % 100 % 12,0 Nein

1–30 Tage überfällig 79,0 5,8 % 100 % 4,6 Nein

31–60 Tage überfällig 122,8 5,8 % 100 % 7,1 Nein

61–90 Tage überfällig 65,8 5,8 % 100 % 3,8 Nein

Über 90 Tage überfällig 218,8 5,8 % 100 % 12,7 Nein

Über 180 Tage überfällig 358,5 100,0 % 100 % 358,5 Nein

Verkaufsforderungen Dritte  
in TEUR

Bruttobuchwert 
31.12.2019

Ausfall- 
wahrschein-

lichkeit

Verlustquote Wert- 
berichtigung  

31.12.2019

Beeinträchtige 
Bonität

Aktuell nicht fällig 18.143,5 0,0 % 100 % 0,0 Nein

1–30 Tage überfällig 0,0 0,0 % 100 % 0,0 Nein

31–60 Tage überfällig 0,0 0,0 % 100 % 0,0 Nein

61–90 Tage überfällig 0,0 0,0 % 100 % 0,0 Nein

Über 90 Tage überfällig 0,0 0,0 % 100 % 0,0 Nein

Sonstige Forderungen Dritte 
in TEUR

Bruttobuchwert 
31.12.2019

Ausfall- 
wahrschein-

lichkeit

Verlustquote Wert- 
berichtigung  

31.12.2019

Beeinträchtige 
Bonität

Aktuell nicht fällig 996,6 5,8 % 100 % 57,8 Nein

1–30 Tage überfällig 1,0 5,8 % 100 % 0,1 Nein

31–60 Tage überfällig 0,0 5,8 % 100 % 0,0 Nein

61–90 Tage überfällig 0,0 5,8 % 100 % 0,0 Nein

Über 90 Tage überfällig 0,0 5,8 % 100 % 0,0 Nein
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Republik Österreich  
in TEUR

Bruttobuchwert 
31.12.2018

Ausfall- 
wahrschein-

lichkeit

Verlustquote Wertberichti-
gung  

31.12.2018

Beeinträchtige 
Bonität

Aktuell nicht fällig 67.836,4 0 % 100 % 0,0 Nein

1–30 Tage überfällig 8,6 0 % 100 % 0,0 Nein

31–60 Tage überfällig 0,9 0 % 100 % 0,0 Nein

61–90 Tage überfällig 1.089,3 0 % 100 % 0,0 Nein

Über 90 Tage überfällig 3,2 0 % 100 % 0,0 Nein

Über 180 Tage überfällig 0,0 100 % 100 % 0,0 Nein

Mietforderungen Dritte  
in TEUR

Bruttobuchwert 
31.12.2018

Ausfall- 
wahrschein-

lichkeit

Verlustquote Wertberichti-
gung  

31.12.2018

Beeinträchtige 
Bonität

Aktuell nicht fällig 217,4 6,2 % 100 % 13,5 Nein

1–30 Tage überfällig 53,1 6,2 % 100 % 3,3 Nein

31–60 Tage überfällig 63,3 6,2 % 100 % 3,9 Nein

61–90 Tage überfällig 13,6 6,2 % 100 % 0,8 Nein

Über 90 Tage überfällig 244,9 6,2 % 100 % 15,2 Nein

Über 180 Tage überfällig 238,9 100,0 % 100 % 238,9 Nein

Verkaufsforderungen Dritte  
in TEUR

Bruttobuchwert 
31.12.2018

Ausfall- 
wahrschein-

lichkeit

Verlustquote Wertberichti-
gung  

31.12.2018

Beeinträchtige 
Bonität

Aktuell nicht fällig 20.853,5 0,0 % 100 % 0,0 Nein

1–30 Tage überfällig 0,0 0,0 % 100 % 0,0 Nein

31–60 Tage überfällig 0,0 0,0 % 100 % 0,0 Nein

61–90 Tage überfällig 0,0 0,0 % 100 % 0,0 Nein

Über 90 Tage überfällig 0,0 0,0 % 100 % 0,0 Nein

Sonstige Forderungen Dritte 
in TEUR

Bruttobuchwert 
31.12.2018

Ausfall- 
wahrschein-

lichkeit

Verlustquote Wertberichti-
gung  

31.12.2018

Beeinträchtige 
Bonität

Aktuell nicht fällig 1.004,9 6,2 % 100 % 62,3 Nein

1–30 Tage überfällig 0,0 6,2 % 100 % 0,0 Nein

31–60 Tage überfällig 0,0 6,2 % 100 % 0,0 Nein

61–90 Tage überfällig 0,0 6,2 % 100 % 0,0 Nein

Über 90 Tage überfällig 0,0 6,2 % 100 % 0,0 Nein

8.7	 Liquide Mittel

in TEUR 2019 2018

Guthaben bei Kreditinstituten 41.487,6 54.024,1

Kassenbestand 6,5 4,9

 41.494,1 54.029,1

Im Guthaben bei Kreditinstituten sind Wertberichtigun-
gen in Höhe von TEUR 4,6 (Vorjahr: TEUR 45,3) nach IFRS 9 ent-
halten und die Entwicklung wird in Punkt 8.6 Forderungen und 
sonstige Vermögenswerte gezeigt.
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8.8	 Eigenkapital
Die Entwicklung des bilanziellen Eigenkapitals der 

BIG ist in einer gesonderten Eigenkapitalentwicklung als 
Bestandteil dieses Konzernabschlusses abgebildet.

Als Nennkapital wird das voll eingezahlte Stammka-
pital der Muttergesellschaft ausgewiesen. Die Anteile am 
Stammkapital besitzen keinen Nennwert.

Die Cashflow-Hedge-Rücklage ist für Cashflow Hed-
ges vorgesehen. Die Rücklage zur Neubewertung gemäß 
IAS 19 bezieht sich auf Effekte aus der Neubewertung von 
leistungsorientierten Plänen für Leistungen nach Beendi-
gung des Arbeitsverhältnisses, die Rücklage aus der Neu-
bewertung gemäß IAS 16 resultiert aus der Neubewertung 
im Zusammenhang mit der Umgliederung von „selbst ge-
nutzte Immobilien“ zu „als Finanzinvestition gehaltene Im-
mobilien“. Diese Rücklagen werden abzüglich der auf diese 
Positionen entfallenden latenten Steuern ausgewiesen.

Zur Entwicklung der Cashflow-Hedge-Rücklage, 
Rücklage zur Neubewertung gemäß IAS 16 sowie zur Rück-
lage zur Neubewertung gemäß IAS 19 siehe die Entwick-
lung des Konzerneigenkapitals.

Die Gewinnrücklagen beinhalten die Änderung auf-
grund erstmaliger Anwendung von IFRS 16, das aktuelle 
Jahresergebnis sowie alle sonstigen kumulierten Gewinne 
und Verluste aus Vorjahren.

Weiters ergeben sich direkt im Eigenkapital erfasste 
Veränderungen aus Nachbesserungsverpflichtungen. Hin-
sichtlich detaillierterer Angaben wird auf Punkt 5.11 ver-
wiesen.

Die Geschäftsführung schlägt vor, eine Dividende in 
Höhe von EUR 202,6 Mio. zu beschließen. Davon soll ein Be-
trag in Höhe von EUR 200,0 Mio. an den Eigentümer ausbe-
zahlt werden. Die restliche Dividendenverbindlichkeit soll 
im Rahmen des Sonderprogrammes 2014 in Höhe von EUR 
2,6 Mio. mit Forderungen gegengerechnet werden. Es wird 
vorgeschlagen, den verbleibenden Restbetrag des Bilanzge-
winns 2019 in Höhe von EUR 20,7 Mio. auf neue Rechnung 
vorzutragen. Dieser Gewinnverwendungsvorschlag muss 
noch durch den Aufsichtsrat geprüft und von der General-
versammlung beschlossen werden, sodass der endgültige 
Ausschüttungsbeschluss von diesem Vorschlag abweichen 
kann.

	 KAPITALMANAGEMENT
Die Ziele des Konzerns im Hinblick auf das Kapital-

management liegen in der Sicherstellung der Unterneh-
mensfortführung sowie in der für den Fortbestand des Un-
ternehmens notwendigen Sicherstellung der finanziellen 
Mittel.

Finanzielle Stärke und Flexibilität nehmen dabei eine 
zentrale Rolle ein und es werden frühzeitig Maßnahmen 

zur Sicherstellung der finanziellen Handlungsfähigkeit er-
griffen. Dazu zählen in Zeiten unsicherer Kapital- und Fi-
nanzmärkte ein ausgewogenes Fälligkeitsprofil bezüglich 
Finanzschulden sowie ausreichend zugesicherte Kreditlinien 
und Diversifizierung von Finanzierungsquellen.

Bei der Gestaltung der Kapitalstruktur wird auf den Ein-
satz von mit Immobilien unbesichertem Fremdkapital geach-
tet. Der Einsatz von mit Immobilien besichertem Fremdkapital 
erfolgt nur auf der Ebene von Projektgesellschaften, die nicht 
zur Gänze im Konzerneigentum stehen. Unverändert zu den 
Vorjahren stellt auch eine solide Eigenkapitalquote ein wesent-
liches Ziel dar. Mit einer Eigenkapitalquote von 54,5 % bleiben 
die notwendigen Voraussetzungen erhalten, um weiterhin den 
Zugang zu Fremdmitteln zu günstigen Konditionen durch die 
zweithöchste Bonitätsstufe Aa1 zu sichern. In der Eigenkapital-
quote ist die an die Republik im Falle einer Veräußerung von 
Immobilien zu bezahlende Nachbesserung, die als Dividende zu 
klassifizieren wäre, enthalten (siehe auch Punkt 5.11). 

Langfristige Strategie der BIG ist organisches Wachstum, 
also Reinvestition der Erlöse aus Mieten und Finanzanlagen in 
Gebäude. Die Art des Geschäftsmodells bedingt einen verant-
wortungsvollen Umgang mit langfristigen Risiken und ent-
spricht den Grundsätzen der Unternehmensführung der BIG.

8.9	 Personalrückstellungen
Die langfristigen Personalrückstellungen betreffen 

den Barwert der Verpflichtungen für:

in TEUR 2019 2018

Abfertigungsverpflichtungen 7.741,0 7.060,4

Pensionszahlungsverpflichtungen 1.063,3 1.023,4

Jubiläumsgeldverpflichtungen 4.645,9 4.476,0

13.450,2 12.559,9

Noch nicht konsumierte Urlaube per 31. Dezember 2019 
in Höhe von TEUR 4.542,8 (Vorjahr: TEUR 4.706,6) sind unter 
den kurzfristigen Personalrückstellungen ausgewiesen.

	 RÜCKSTELLUNGEN FÜR ABFERTIGUNGEN
Die Berechnung der Rückstellungen für Abfertigun-

gen wird jährlich von einem anerkannten Versicherungs-
mathematiker nach der Methode der Anwartschaftsbar-
wertverfahren durchgeführt, unter Zugrundelegung eines 
Rechnungszinssatzes von 0,85 % (Vorjahr: 1,75 %), künftig 
erwarteter Bezugserhöhungen von 3,0 % (Vorjahr: 3,0 %) 
und eines Pensionsalters von 62,0 Jahren bei Frauen und 
Männern. Die Fluktuationsrate ist altersabhängig gestaf-
felt und beträgt zwischen 1,0 % und 5,0 % (Vorjahr: 1,0 % bis 
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5,0 %). Hinsichtlich der Sterbewahrscheinlichkeit kommen 
die Berechnungstafeln AVÖ 2018-P zur Anwendung.

Der Barwert der Verpflichtungen für Abfertigungs-
zahlungen hat sich wie folgt entwickelt:

in TEUR 2019 2018

Barwert der Abfertigungsverpflichtungen am 
01.01. 7.060,4 6.814,4

Zinsaufwand 118,1 100,3

Dienstzeitaufwand 226,1 248,7

Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste 792,3 -69,6

Abfertigungszahlungen -455,9 -33,4

Barwert der Abfertigungsverpflichtungen am 
31.12. 7.741,0 7.060,4

Am 31. Dezember 2019 lag die gewichtete durch-
schnittliche Restlaufzeit der Verpflichtung bei 10,5 Jahren 
(Vorjahr: 10,4 Jahre).

Die erwarteten künftigen Auszahlungen aus dem 
Plan für das Geschäftsjahr 2020 betragen TEUR 48,1 (Vor-
jahr: TEUR 240,0).

	 RÜCKSTELLUNGEN FÜR PENSIONEN
Die Rückstellungen für Pensionen werden nach dem 

Anwartschaftsbarwertverfahren auf Basis eines Zinssat-
zes von 0,85 % (Vorjahr: 1,75 %) unter Zugrundelegung der 
Berechnungstafeln von Pagler & Pagler berechnet. Die er-
warteten Pensionssteigerungen wurden mit 2,0 % (Vorjahr: 
2,0 %) angenommen.

Der Barwert der Verpflichtungen für Pensionszah-
lungen hat sich wie folgt entwickelt:

in TEUR 2019 2018

Barwert der Pensionsverpflichtungen am 01.01. 1.023,4 1.059,4

Zinsaufwand 17,3 15,4

Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste 88,6 13,8

Pensionszahlungen -66,0 -65,2

Barwert der Pensionsverpflichtungen am 31.12. 1.063,3 1.023,4

Am 31. Dezember 2019 lag die gewichtete durch-
schnittliche Restlaufzeit der Verpflichtung bei 9,4 Jahren 
(Vorjahr: 9,4 Jahre).

Die erwarteten künftigen Auszahlungen aus dem 
Plan für das Geschäftsjahr 2020 betragen TEUR 68,0 (Vor-
jahr: TEUR 67,0).

	 RÜCKSTELLUNGEN FÜR JUBILÄUMSGELDER
Die Berechnung der Rückstellungen für Jubiläums-

gelder wird jährlich von einem anerkannten Versiche-
rungsmathematiker nach der Methode der Anwartschafts-
barwertverfahren durchgeführt, unter Zugrundelegung 
eines Rechnungszinssatzes von 0,85 % (Vorjahr: 1,75 %), 
künftig erwarteter Bezugserhöhungen von 3,0 % (Vorjahr: 
3,0 %) und eines Pensionsalters von 62,0 Jahren bei Frauen 
und Männern. Die Fluktuationsrate ist altersabhängig ge-
staffelt und beträgt zwischen 1,0 und 5,0 % (Vorjahr: 1,0 bis 
5,0 %).

Der Barwert der Verpflichtungen für Jubiläumsgeld-
zahlungen hat sich wie folgt entwickelt:

in TEUR 2019 2018

Barwert der Jubiläumsgeldverpflichtungen am 
01.01. 4.476,0 4.264,2

Zinsaufwand 70,4 58,3

Dienstzeitaufwand 265,5 258,3

Versicherungsmathematische Gewinne/Verluste 195,0 259,4

Jubiläumsgeldzahlungen -360,9 -364,3

Barwert der Jubiläumsgeldverpflichtungen am 
31.12. 4.645,9 4.476,0

	 SENSITIVITÄTSANALYSE
Bei Gleichbleiben der anderen Annahmen hätten die 

bei vernünftiger Betrachtungsweise am Abschlussstich-
tag möglich gewesenen Veränderungen bei einer der maß-
geblichen versicherungsmathematischen Annahmen die 
leistungsorientierte Verpflichtung mit den nachstehenden 
Beträgen beeinflusst.

Rückstellung für  
Abfertigungen
in TEUR 

2019 2018

Erhöhung Minderung Erhöhung Minderung

Abzinsungssatz  
(1 % Veränderung) -875 1.016 -698 820

Zukünftige Lohn- oder  
Gehaltssteigerungen  
(1 % Veränderung)

857 -797 772 -718

Rückstellung für  
Pensionen
in TEUR 

2019 2018

Erhöhung Minderung Erhöhung Minderung

Abzinsungssatz  
(1 % Veränderung) -92 107 -88 102

Zukünftige Pensions- 
erhöhungen  
(1 % Veränderung)

98 -98 98 -94
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Obwohl die Analyse die vollständige Verteilung der 
nach dem Plan erwarteten Cashflows nicht berücksichtigt, 
liefert sie einen Näherungswert für die Sensitivität der dar-
gestellten Annahmen.

Personalrückstellungen (kurzfristig)

in TEUR Buchwert 
01.01.2019

Verwendung Auflösung Dotierung Buchwert 
31.12.2019

Nicht konsumierte Urlaube 4.706,6 -54,8 -126,5 17,5 4.542,8

Prämien 3.053,8 -2.825,1 -228,7 3.168,1 3.168,1

Gutstunden 578,4 -10,3 -22,4 108,1 653,9

Sozialfonds 30,0 0,0 0,0 0,0 30,0

8.368,9 -2.890,2 -377,6 3.293,7 8.394,8

8.10	 Sonstige Rückstellungen

in TEUR Buchwert 
31.12.2018

Anpassung 
aufgrund 

IFRS 16

Buchwert 
01.01.2019

Entkonso-
lidierung

Verwen-
dung

Auflösung 
erfolgswirk-

sam

Auflösung 
erfolgs-
neutral

Dotierung Buchwert 
31.12.2019

Davon

kurzfristig langfristig

Ausstehende Rechnungen 173.026,3 0,0 173.026,3 307,9 123.907,1 3.623,0 14.714,4 167.963,5 199.053,1 191.478,9 7.574,2

Drohverluste 44.143,3 -9.004,1 35.139,1 0,0 155,7 119,2 0,0 4.570,7 39.435,0 0,0 39.435,0

Bilanz- und Prüfungskosten 150,0 0,0 150,0 0,0 150,0 0,0 0,0 340,6 340,6 340,6 0,0

Rechts- und Beratungs-
aufwand 908,6 0,0 908,6 0,0 165,3 289,4 0,0 320,4 774,3 774,3 0,0

Mietgutschriften 21.546,9 0,0 21.546,9 0,0 15.756,5 1.299,5 0,0 4.194,0 8.684,9 8.684,9 0,0

Dekontaminierung 250,0 0,0 250,0 0,0 0,0 0,0 0,0 290,0 540,0 540,0 0,0

Aufschließungskosten 3.377,2 0,0 3.377,2 0,0 1.498,0 0,0 0,0 0,0 1.879,2 1.879,2 0,0

Sonstige 3.106,3 0,0 3.106,3 0,2 2.607,8 429,4 0,0 2.872,1 2.941,4 2.941,4 0,0

246.508,7 -9.004,1 237.504,5 308,1 144.240,3 5.760,6 14.714,5 180.551,3 253.648,5 206.639,2 47.009,2

Die Rückstellung für drohende Verluste betrifft im 
Wesentlichen Wiederherstellungsverpflichtungen im Zu-
sammenhang mit dem Bestandsobjekt der alten Wirt-
schaftsuniversität in der Augasse 2–6 in 1090 Wien und 
wurde entsprechend den vertraglichen Vereinbarungen 
auf Basis aktueller Einschätzungen ermittelt.

Bei der erfolgsneutralen Auflösung der Rückstellung 
für ausstehende Rechnungen handelt es sich um niedrigere 
Schlussrechnungen als erwartet im Baubereich, welche er-
folgsneutral gegen die Anlagen aufgelöst wurden.

8.11	 Rückstellungen für tatsächliche  
	 Ertragsteuern

Die Rückstellungen für tatsächliche Ertragsteuern in 
Höhe von TEUR 5.806,0 (Vorjahr: TEUR 22.978,0) betreffen 
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mit TEUR 5.674,7 (Vorjahr: TEUR 22.978,0) die Ertragsteuern 
des laufenden Berichtsjahres.

8.12	 Finanzverbindlichkeiten

31.12.2019	
in TEUR 

Laufzeit Summe  
Buchwert

Bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Über 5 Jahre

Anleihen 73.483,8 106.609,8 1.381.221,8 1.561.315,4

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 0,0 18.240,0 561.667,7 579.907,7

Bankverbindlichkeiten und ähnliche Finanzierungen 733.162,2 251.447,1 626.906,8 1.611.516,1

Leasingverbindlichkeiten 5.846,8 15.750,1 108.673,6 130.270,5

812.492,7 392.047,0 2.678.470,0 3.883.009,7

31.12.2018	
in TEUR 

Laufzeit

Summe BuchwertBis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Über 5 Jahre

Anleihen 582.953,9 175.485,8 1.374.215,9 2.132.655,6

Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 0,0 18.240,0 0,0 18.240,0

Bankverbindlichkeiten und ähnliche Finanzierungen 654.101,8 175.819,0 658.786,7 1.488.707,6

1.237.055,7 369.544,8 2.033.002,7 3.639.603,2

Der Konzern hat im Geschäftsjahr 2019 erstmals 
langfristige Darlehen der Republik Österreich (in Erledi-
gung durch die OeBFA) aufgenommen. Anleihen wurden 
keine emittiert.

Die langfristigen Finanzverbindlichkeiten gegenüber dem Bund 
(OeBFA) gliedern sich wie folgt:

Währung
Nominale  

in TEUR Laufzeit
Nominal- 

zinssatz 
Effektiv- 
zinssatz

EUR 250.000 2019–2047 1,50 % 0,72 %*

EUR 120.000 2019–2029 0,50 % 0,24 %

EUR 130.000 2019–2028 0,75 % -0,10 %

500.000

* durchschnittliche Effektivverzinsung

Die kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten gegenüber dem Bund 
(OeBFA) gliedern sich wie folgt:

Währung
Nominale  

in TEUR Laufzeit
Nominal- 

zinssatz 
Effektiv-
zinssatz

EUR 41.000 2019–2020 0,0 % 0,0 %

Die BIG hat Ende 2018 einen Rahmenvertrag für 
Darlehen mit der Republik Österreich (vertreten durch die 
Österreichische Bundesfinanzierungsagentur (OeBFA)) ab-
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geschlossen, um bei der Finanzierung des Unternehmens 
künftig auch die Dienstleistungen der OeBFA in Anspruch 
zu nehmen. Sämtliche Bestimmungen gemäß § 2a Bundes-
finanzierungsgesetz sind umgesetzt.

Alle bestehenden Anleihen des Unternehmens blei-
ben von dieser Erweiterung dieser Finanzierungsinstru-
mente unberührt.

Die Finanzierungskosten sind durch das Zinsniveau 
von Bundesanleihen der Republik Osterreich bestimmt. Die 
BIG zählt gemäß Eurostat-Kriterien zum Sektor Staat.

Die BIG hat im Geschäftsjahr 2019 auslaufende An-
leihen über CHF 375 Mio. (Fixzinssatz 3,25 %) zurückge-
zahlt. Aufgrund der Absicherung ergab sich dadurch keine 
Ergebnisauswirkung.

Weiters wurden eine weitere auslaufende Anleihe 
über EUR 250 Mio. (variable Verzinsung) sowie ein variabel 
verzinster Kredit mit einem Nominale von TEUR 60.391 im 
Geschäftsjahr 2019 zurückgezahlt.

Die Konditionen der wesentlichen Finanzverbind-
lichkeiten stellen sich inklusive Vergleichsjahr wie folgt 
dar. Die Zeitwerte beinhalten Stückzinsen, aber keine Geld-
beschaffungskosten.

2019  

Anleihen (kein Hedge Accounting)
Nominale  
in TEUR

Wäh-
rung LZ-Beginn LZ-Ende Zinssatz

Buchwert 
in TEUR

 
Zeitwert 

in TEUR

Zins- und Tilgungszahlungen
< 12 

Monate
< 2  

Jahre
< 5  

Jahre
> 5  

Jahre

50.000 EUR 01.04.10 01.04.30 4,33 49.933 70.913 2.165 2.165 6.495 62.990

50.000 EUR 14.12.11 14.12.26 4,11 50.000 64.278 2.055 2.055 6.165 54.110

21.000 EUR 03.06.11 03.06.31 4,45 20.930 31.010 935 935 2.804 27.542

9.000 EUR 25.05.11 25.05.26 4,35 8.986 11.744 392 392 1.175 9.783

150.000 EUR 27.10.11 27.10.31 4,00 149.645 189.641 6.000 6.000 18.000 192.000

50.000 EUR 26.01.12 26.01.32 4,07 49.878 73.352 2.035 2.035 6.105 66.280

32.500 EUR 01.12.14 01.12.20 var 32.480 32.524 32.500 0 0 0

20.000 EUR 18.05.11 18.05.26 4,55 19.987 26.119 909 909 2.727 21.818

150.000 EUR 18.01.12 18.01.27 4,05 149.766 195.932 6.075 6.075 18.225 168.225

100.000 EUR 19.01.12 19.01.32 4,07 99.756 146.730 4.070 4.070 12.210 132.560

200.000 EUR 05.09.12 05.09.42 3,89 199.395 321.938 7.780 7.780 23.340 340.040

250.000 EUR 06.05.16 06.05.36 1,71 249.182 277.210 4.263 4.263 12.788 301.150

100.000 EUR 03.07.17 13.01.33 1,46 99.664 113.552 1.461 1.461 4.383 113.149

Anleihen (Hedge Accounting)
Nominale  
in TEUR

Wäh-
rung Absicherung* LZ-Beginn LZ-Ende 

Zinssatz 
nach  

Sicherung
Buchwert 

in TEUR

 
Zeitwert 

in TEUR

Zins- und Tilgungszahlungen
< 12 

Monate
< 2  

Jahre
< 5  

Jahre
> 5  

Jahre

46.066 CHF CFH/FVH 23.05.07 23.05.33 4,57 46.042 66.168 1.453 1.453 4.360 59.146

138.198 CHF CFH/FVH 01.09.06 01.09.31 4,48 138.059 191.259 4.333 4.333 12.998 168.525

50.000 EUR CFH/FVH 10.02.10 10.02.25 4,38 49.998 50.917 129 129 389 50.032

41.004 JPY CFH/FVH 29.09.05 29.09.20 3,50 41.004 41.704 41.732 0 0 0

49.205 JPY CFH 10.02.06 10.02.21 3,82 49.205 50.957 930 50.134 0 0

57.405 JPY CFH/FVH 15.03.07 16.03.22 4,35 57.405 60.739 1.185 1.185 58.591 0
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Kredite (kein Hedge Accounting)

Nominale  
in TEUR

Wäh-
rung LZ von LZ bis Zinssatz

Buchwert 
in TEUR

 
Zeitwert 

in TEUR

Zins- und Tilgungszahlungen
< 12 

Monate
< 2  

Jahre
< 5  

Jahre
> 5  

Jahre

1.318.048 EUR 2001 2047 var/fix 1.377.660 1.578.601 96.980 113.169 242.203 1.194.547

Kredite (Hedge Accounting)
Nominale  
in TEUR

Wäh-
rung Absicherung* LZ von LZ bis 

Zinssatz 
nach  

Sicherung
Buchwert 

in TEUR

 
Zeitwert 

in TEUR

Zins- und Tilgungszahlungen
< 12 

Monate
< 2  

Jahre
< 5  

Jahre
> 5  

Jahre

68.743 EUR CFH 2010 2038 fix 68.378 74.458 2.790 2.850 9.159 58.774

*) CFH = Cash Flow Hedge, FVH = Fair Value Hedge

2018 Anleihen (kein Hedge Accounting)
Nominale  
in TEUR

Wäh-
rung LZ-Beginn LZ-Ende Zinssatz

Buchwert 
in TEUR

 
Zeitwert 

in TEUR

Zins- und Tilgungszahlungen
< 12 

Monate
< 2  

Jahre
< 5  

Jahre
> 5  

Jahre

50.000 EUR 01.04.10 01.04.30 4,33 49.927 68.266 2.165 2.165 6.495 65.155
50.000 EUR 14.12.11 14.12.26 4,11 50.000 64.092 2.055 2.055 6.165 56.165
21.000 EUR 03.06.11 03.06.31 4,45 20.923 30.068 935 935 2.804 28.476

9.000 EUR 25.05.11 25.05.26 4,35 8.983 11.811 392 392 1.175 10.175
150.000 EUR 27.10.11 27.10.31 4,00 149.615 187.940 6.000 6.000 18.000 198.000

50.000 EUR 26.01.12 26.01.32 4,07 49.868 69.918 2.035 2.035 6.105 68.315
32.500 EUR 01.12.14 01.12.20 variabel 32.458 32.625 0 32.500 0 0
20.000 EUR 18.05.11 18.05.26 4,55 19.985 26.067 909 909 2.727 22.727

150.000 EUR 18.01.12 18.01.27 4,05 149.733 193.937 6.075 6.075 18.225 174.300
100.000 EUR 19.01.12 19.01.32 4,07 99.736 139.892 4.070 4.070 12.210 136.630
250.000 EUR 13.09.17 13.09.19 variabel 250.183 250.710 250.076 0 0 0
200.000 EUR 05.09.12 05.09.42 3,89 199.368 305.197 7.780 7.780 23.340 347.820
250.000 EUR 06.05.16 06.05.36 1,71 249.132 269.632 4.263 4.263 12.788 305.413
100.000 EUR 03.07.17 13.01.33 1,46 99.638 105.546 1.461 1.461 4.383 114.610

Anleihen (Hedge Accounting)
Nominale  
in TEUR

Wäh-
rung Absicherung* LZ-Beginn LZ-Ende 

Zinssatz 
nach Sicherung

Buchwert 
in TEUR

 
Zeitwert 

in TEUR

Zins- und Tilgungszahlungen
< 12 

Monate
< 2  

Jahre
< 5  

Jahre
> 5  

Jahre

44.370 CHF CFH/FVH 23.05.07 23.05.33 4,57 44.345 61.679 1.400 1.400 4.200 58.368
133.109 CHF CFH/FVH 01.09.06 01.09.31 4,48 132.963 180.520 4.173 4.173 12.519 166.492

221.848 CHF CFH/FVH 16.07.07 16.07.19 4,74 221.848 230.098 229.080 0 0 0

110.924 CHF CFH/FVH 16.07.07 16.07.19 4,70 110.924 115.049 114.540 0 0 0
50.000 EUR CFH 10.02.10 10.02.25 4,38 49.998 51.096 172 173 519 50.216
39.730 JPY CFH/FVH 29.09.05 29.09.20 3,50 39.730 41.084 705 40.435 0 0

47.676 JPY CFH/FVH 10.02.06 10.02.21 3,82 47.676 50.186 901 901 48.577 0

55.622 JPY CFH/FVH 15.03.07 16.03.22 4,35 55.622 59.899 1.149 1.149 57.919 0

Kredite (kein Hedge Accounting)

Nominale in TEUR
Wäh-
rung LZ-Beginn LZ-Ende Zinssatz

Buchwert 
in TEUR

 
Zeitwert 

in TEUR

Zins- und Tilgungszahlungen
< 12 

Monate
< 2  

Jahre
< 5  

Jahre
> 5  

Jahre

791.481 EUR 2001 2038 var/fix 791.481 951.278 114.622 76.726 184.736 641.996

Kredite (Hedge Accounting)

Nominale in TEUR
Wäh-
rung Absicherung*  LZ-Beginn LZ-Ende 

Zinssatz 
nach Sicherung

Buchwert 
in TEUR

 
Zeitwert 

in TEUR

Zins- und Tilgungszahlungen
< 12 

Monate
< 2  

Jahre
< 5  

Jahre
> 5  

Jahre

71.153 EUR CFH 2010 2038 fix 70.756 76.638 2.918 2.872 9.035 62.431

*) CFH = Cash Flow Hedge, FVH = Fair Value Hedge
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Für die Aufnahme der Finanzverbindlichkeiten wur-
den keine finanziellen Vermögenswerte als Besicherung 
verwendet.

Marktpreisänderungsrisiken entstehen bei den 
Fremdfinanzierungen. Die fix verzinslichen Finanzierun-
gen unterliegen grundsätzlich in Abhängigkeit vom Zins-
niveau einem Barwertänderungsrisiko und betreffen den 
beizulegenden Zeitwert des Finanzinstruments. Ungüns-
tige Zinsentwicklungen haben bei variablen Finanzierun-
gen einen negativen Effekt auf die Höhe der zukünftigen 
Zinszahlungen. Zinsänderungsrisiken treten sowohl im 

festverzinslichen als auch im variablen Bereich auf und 
werden durch einen Mix aus fixen und variablen Zinsbin-
dungen reduziert. Währungsrisiken ergeben sich aus den 
Finanzverbindlichkeiten in Fremdwährung und den damit 
verbundenen wechselkursbedingten Bewertungsergebnis-
sen. Alle Emissionen sind durch Derivate gegen Änderun-
gen in den Wechselkursen gesichert.

Die Bewegungen der Schulden und des Eigenkapitals 
auf die Cashflows aus Finanzierungstätigkeit stellen sich in 
2019 und 2018 wie folgt dar: 

in TEUR An-
hang- 
angabe

Verbindlichkeiten Derivate Nennkapital Sonstige 
Rücklagen

Gewinn- 
rücklage

Gesamt

Anleihen

Bankkredite 
und ähnliche 

Finanzierungen

Leasing- 
verbindlich-

keiten

Bilanz zum 31. Dezember 2018 2.132.655,6 1.506.931,9 0,0 -142.984,9 226.000,0 -13.973,3 6.821.707,6 10.530.336,9

Anpassungen Erstanwendung IFRS 16 129.745,4 738,7 130.484,1

Angepasste Bilanz zum 1. Jänner 2019 2.132.655,6 1.506.931,9 129.745,4 -142.984,9 226.000,0 -13.973,3 6.822.446,3 10.660.821,0

Veränderung des Cashflows aus Finanzie-
rungstätigkeiten

Rückzahlung von Anleihen 8.12 -588.234,0 -588.234,0

Auszahlung Derivat (Hedge) 109.234,0 109.234,0

Aufnahme von Anleihen 8.12 0,0

Rückzahlung von Bankkrediten und ähn-
lichen Finanzierungen 8.12 -3.833.660,8 -3.833.660,8

Aufnahme von Bankkrediten und ähn-
lichen Finanzierungen 8.12 4.511.042,7 4.511.042,7

Rückzahlung von Leasingverbindlichkeiten 9.1 -5.274,7 -5.274,7

Gezahlte Dividende 8.8 -200.000,0 -200.000,0

Auszahlungen für Nachbesserung 8.8 -3.292,0 -3.292,0

Gesamtveränderung des Cashflows aus 
Finanzierungstätigkeiten -588.234,0 677.381,9 -5.274,7 109.234,0 0,0 0,0 -203.292,0 -10.184,9

Veränderungen aufgrund der Übernahme 
oder des Verlusts der Beherrschung über 
Tochterunternehmen 8.443,3 8.443,3

Auswirkung von Wechselkursänderungen 16.828,2 16.828,2

Veränderung beizulegender Zeitwerte -19.393,7 -19.393,7

Summe sonstige Veränderungen bezogen 
auf Eigenkapital 1.257,1 -1.603,5 795.593,8 795.247,4

Unbare Veränderungen in der  
Gewinnrücklage -98.235,5 -98.235,5

Sonstige unbare Veränderungen 65,6 -1.333,3 5.799,8 4.532,2

Bilanz zum 31. Dezember 2019 1.561.315,4 2.191.423,8 130.270,5 -51.887,5 226.000,0 -15.576,8 7.316.512,5 11.358.057,9

Zinsaufwendungen 50.579,6 33.111,7 2.453,5 6.355,8 92.500,6
Gezahlte Zinsen -51.613,2 -35.164,5 -2.453,5 -6.493,9 -95.725,1

Ü B E R D I E  B I G      KO N Z E R N L A G E B E R I C H T      KO N Z E R N A B S C H L U S S      KO N Z E R N A N H A N G
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in TEUR Anhang- 
angabe

Verbindlichkeiten Derivate Nennkapital Sonstige 
Rücklagen

Gewinn- 
rücklage

Gesamt

Anleihen

Bankkredite 
und ähnliche 

Finanzierungen

Bilanz zum 1. Jänner 2018 2.243.766,9 1.190.161,6 -145.555,4 226.000,0 -19.064,4 7.071.590,7 10.566.899,4

Anpassungen Erstanwendung IFRS 9 & IFRS 15 943,3 943,3

Angepasste Bilanz zum 1. Jänner 2018 2.243.766,9 1.190.161,6 -145.555,4 226.000,0 -19.064,4 7.072.534,0 10.567.842,7

Veränderung des Cashflows aus Finanzierungs-
tätigkeiten 0

Rückzahlung von Anleihen 8.12. -143.349,6 -143.349,6

Auszahlung Derivat (Hedge) 34.495,4 34.495,4

Aufnahme von Anleihen 8.12. 0,0 0,0

0,0 -2.427.308,7 -2.427.308,7

Rückzahlung von Bankkrediten und ähnlichen 
Finanzierungen 8.12.

Aufnahme von Bankkrediten und ähnlichen  
Finanzierungen 8.12. 0,0 2.704.507,1 2.704.507,1

Gezahlte Dividende 8.8. -230.133,1 -230.133,1

Auszahlungen für Nachbesserung 8.8. -13.599,4 -13.599,4

Gesamtveränderung des Cashflows aus  
Finanzierungstätigkeiten -143.349,6 277.198,4 34.495,4 0,0 0,0 -243.732,5 -75.388,3

Veränderungen aufgrund der Übernahme oder  
des Verlusts der Beherrschung über Tochterunter-
nehmen 0,0 38.962,1 38.962,1

Auswirkung von Wechselkursänderungen 31.181,9 31.181,9

Veränderung beizulegender Zeitwerte 1.028,5 -25.198,2 -24.169,7

Summe sonstige Veränderungen bezogen  
auf Eigenkapital -6.726,7 5.091,1 167.665,9 166.030,3

Unbare Veränderungen in der Gewinnrücklage -174.760,0 -174.760,0

Sonstige unbare Veränderungen 27,9 609,9 0,0 637,8

Bilanz zum 31. Dezember 2018 2.132.655,6 1.506.931,9 -142.984,9 226.000,0 -13.973,3 6.821.707,5 10.530.336,9

Zinsaufwendungen 59.238,7 27.265,2 9.341,3 95.845,2
Gezahlte Zinsen -58.599,5 -26.394,4 -9.251,9 -94.245,8

8.13	 Ertragsteuern
Der im Gewinn der Periode erfasste Steueraufwand 

setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 2019 2018

Körperschaftsteuer (aktuelles Jahr) -103.459,0 -97.604,2

Körperschaftsteuer (Vorjahre) 1.622,7 2,0

Veränderung der latenten Steuern -157.009,7 50.119,1

 -258.846,0 -47.483,1

Die Ursachen für den Unterschied zwischen der er-
warteten Steuerbelastung und dem ausgewiesenen Ertrag-
steueraufwand stellen sich folgendermaßen dar:
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in TEUR 2019 2018

Ergebnis vor Steuern 1.054.439,8 215.149,1

Erwartete Steuerbelastung (25 %) -263.609,9 -53.787,3

Überleitungseffekte aus at Equity 2.241,1 4.088,3

Verlustanteil WU 849,2 1.043,5

Steuerertrag/-aufwand Vorjahre 1.622,7 2,0

Nachbesserungsaufwand 1.197,7 1.673,2

Konsolidierungseffekte -359,0 0,0

Nicht angesetzte/verwertete Verlustvorträge -392,3 -434,4

Sonstige -395,5 -68,4

Effektive Steuerbelastung -258.846,0 -47.483,1

Eine Aufgliederung des Bilanzpostens für passive 
latente Steuern nach Art der temporären Differenzen stellt 
sich wie folgt dar:

in TEUR Aktive latente Steuer Passive latente Steuer Netto

31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 0,0 0,0 1.514.817,0 1.330.380,6 1.514.817,0 1.330.380,6

Vorräte -1.865,2 -2.125,7 0,0 0,0 -1.865,2 -2.125,7

Finanzvermögen -1,7 -33,2 31.209,5 25.927,5 31.207,8 25.894,3

Forderungen und sonstige Vermögenswerte 0,0 0,0 4.170,2 3.782,5 4.170,2 3.782,5

Zeitwertbewertung Derivate -8.491,4 -7.589,1 21.463,3 43.335,3 12.971,9 35.746,2

Personalrückstellung -1.712,0 -1.468,9 0,0 0,0 -1.712,0 -1.468,9

Sonstige Rückstellungen -3.112,3 -2.623,8 137.737,9 138.050,6 134.625,5 135.426,8

Langfristige Verbindlichkeiten -69.346,1 -44.703,9 16.333,0 1.156,1 -53.013,2 -43.547,8

Aktive / Passive latente Steuer (brutto) -84.528,8 -58.544,6 1.725.730,9 1.542.632,7 1.641.202,1 1.484.088,2

Passive latente Steuer (netto) 1.641.202,1 1.484.088,2

Am 31. Dezember 2019 bestanden im Wesentlichen 
temporäre Differenzen in Höhe von EUR 964,0 Mio. im Zusam-
menhang mit Anteilen an Tochterunternehmen. Daraus er-
gibt sich eine latente Steuerschuld in Höhe von EUR 241 Mio., 
die gemäß IAS 12.39 nicht angesetzt wurde. Die Bestimmung 
wurde für Gemeinschaftsunternehmen und assoziierte Un-
ternehmen mit Ausnahme der Campus WU GmbH analog 
angewendet, da nur die Gewinnausschüttungen nicht beein-
flusst werden können, die jedoch steuerfrei sind.

Die Veränderung der Bilanzposten ist wie folgt:

in TEUR 2019 2018

Latente Steuern am 01.01. (netto) 1.484.088,1 1.532.587,4

Änderung aufgrund erstmaliger Anwendung 
IFRS 16 und IFRS 9 246,3 -75,8

Angepasste latente Steuer am 01.01. (netto) 1.484.334,4 1.532.511,6

Im sonstigen Ergebnis erfasste Veränderung -534,5 1.695,6

Konsolidierungskreisänderung 392,4 0,0

Erfolgswirksam erfasste Veränderung 157.009,7 -50.119,1

Latente Steuern am 31.12. (netto) 1.641.202,1 1.484.088,1

Ü B E R D I E  B I G      KO N Z E R N L A G E B E R I C H T      KO N Z E R N A B S C H L U S S      KO N Z E R N A N H A N G
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In Summe wurden folgende latente Steuern im sons-
tigen Ergebnis erfasst:

in TEUR 2019 2018

Neubewertung IAS 19 -220,2 13,9

Neubewertungsrücklage IAS 16 0,0 0,0

Zur Veräußerung verfügbare Wertpapiere 0,0 0,0

Marktbewertung von Cashflow Hedges -314,3 1.681,7

Veränderung latente Steuern im  
sonstigen Ergebnis -534,5 1.695,6

8.14	 Sonstige Verbindlichkeiten
Die sonstigen Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt 

zusammen:

31.12.2019	
in TEUR 

Bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Länger als 
5 Jahre

Summe

Langfristige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.990,9 2.990,9

Rechnungsabgrenzungsposten 924,0 924,0

Summe sonstige Verbindlichkeiten und PRA 924,0 924,0

Summe langfristige Verbindlichkeiten 3.915,0 3.915,0

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 326.550,2 326.550,2

Sonstige Verbindlichkeiten 104.583,3 104.583,3

Rechnungsabgrenzungsposten 0,4 0,4

Summe sonstige Verbindlichkeiten und PRA 104.583,6 104.583,6

Summe kurzfristige Verbindlichkeiten 431.133,8 431.133,8

31.12.2018 
in TEUR 

Bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Länger als 
5 Jahre

Summe

Langfristige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.606,9 3.606,9

Rechnungsabgrenzungsposten 4.920,1 4.920,1

Summe sonstige Verbindlichkeiten und PRA 4.920,1 4.920,1

Summe langfristige Verbindlichkeiten 8.527,0 8.527,0

Kurzfristige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 309.173,2 309.173,2

Sonstige Verbindlichkeiten 156.133,8 156.133,8

Rechnungsabgrenzungsposten 49,3 49,3

Summe sonstige Verbindlichkeiten und PRA 156.183,0 156.183,0

Summe kurzfristige Verbindlichenkeiten 465.356,2 465.356,2
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In den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen sind erhaltene Anzahlungen in Höhe von TEUR 
295.439,5 (Vorjahr: TEUR 254.959,0) enthalten.

Die sonstigen Verbindlichkeiten betreffen vor allem 
mit TEUR 42.159,4 (Vorjahr: TEUR 44.116,3) Zinsabgrenzun-
gen von Finanzinstrumenten, mit TEUR 1.242,5 (Vorjahr: 
TEUR 32.935,3) Verbindlichkeiten gegenüber der Republik 
Österreich, mit TEUR 11.647,2 (Vorjahr: TEUR 16.013,7) Ver-
bindlichkeiten gegenüber dem Finanzamt und mit TEUR 
14.644,4 (Vorjahr: TEUR 13.145,5) Verbindlichkeiten aus der 
Nachbesserung. 

9	 Sonstige Angaben

9.1	 Leasingverhältnisse als  
	 Leasingnehmer

Der Konzern hat für einige der Liegenschaften, auf 
denen Immobilien bestehen, die als als Finanzinvestitio-
nen gehaltene Immobilien gemäß IAS 40 klassifiziert sind, 
Baurechtsverträge mit den Eigentümern der Liegenschaf-
ten geschlossen und diese als Nutzungsrechte gemäß IFRS 
16 eingestuft. Diese Baurechtsverträge weisen langfristige 
Laufzeiten zwischen 7 und 90 Jahren auf und haben in der 
Regel keine Verlängerungsoption. Die Mietzahlungen sind 
indexgebunden und weisen keine sonstigen variablen Be-
standteile auf. Bei einigen dieser Liegenschaften wurde 
von der BIG ein Unterleasingverhältnis eingegangen, bei 
dem die BIG sowohl als Leasingnehmer als auch -geber auf-
tritt. In der Regel weisen die Unterleasingverträge analoge 
Vertragscharakteristika wie die zu Grunde liegenden Lea-
singverträge auf.

Weiters hat der Konzern Baurechtsverträge geschlos-
sen, bei denen die BIG auch ein Unterleasingverhältnis 
mit dem Baurechtsgeber eingegangen ist. Da sowohl der 
Leasing- als auch der Unterleasingvertrag mit derselben 
Gegenpartei geschlossen wurde, werden diese zusammen-
gefasst als ein Vertrag bilanziert.

Im Zusammenhang mit einem auf fremdem Grund 
errichteten Gebäude ist eine Rückstellung aus belastenden 
Verträgen gebildet, welche bisher auch die zukünftigen 
Verpflichtungen aus dem Baurechtszins beinhaltete. Diese 
Verpflichtung wurde im Ersterfassungszeitpunkt zu den Fi-
nanzverbindlichkeiten aus Finanzierungsleasingverträgen 
umgegliedert und wird analog zur Leasingverbindlichkeit 
zu fortgeführten Anschaffungskosten bilanziert.

Der Konzern mietet im Rahmen von Sanierungsmaß-
nahmen für vermietete Immobilien Ausweichquartiere 

mit einer Laufzeit zwischen 2 und 4 Jahren an, bei denen in 
der Regel weder eine Verlängerungs- noch eine Kaufoption 
vereinbart wurde. Die Mietzahlungen sind indexgebunden 
und weisen keine sonstigen variablen Bestandteile auf.

Der Konzern mietet Liegenschaften und vermietet 
diese im Rahmen von Unterleasingverhältnissen, bei denen  
die BIG sowohl als Leasingnehmer als auch als -geber auf-
tritt. In der Regel weisen die Unterleasingverträge analoge 
Vertragscharakteristika wie die zu Grunde liegenden Lea-
singverträge auf.

Der Konzern mietet Fahrzeuge im Rahmen von lang-
fristigen Leasingverträgen mit Laufzeiten bis zu fünf Jahren.

Weiters mietet die BIG Vermögenswerte von geringem 
Wert (z. B. Kopierer) und Vermögenswerte, bei denen der Lie-
ferant das substantielle Recht besitzt, den Vermögenswert 
während des gesamten Verwendungszeitraums zu erset-
zen (z. B. Poolparkplätze). Der Konzern setzt in diesen Fällen 
weder Nutzungsrechte noch Leasingverbindlichkeiten an.

9.1.1	 Nutzungsrechte
Zum Stichtag 31.Dezember 2019 gibt es keine Nut-

zungsrechte im Zusammenhang mit gemieteten Immobi-
lien, die nicht die Definition von als Finanzinvestitionen ge-
haltenen Immobilien erfüllen. Die übrigen Nutzungsrechte 
sind ausschließlich den sonstigen Anlagen zuzurechnen.

Anschaffungs- und Herstellungskosten 2019 
in TEUR

Nutzungsrechte 
sonstige Anlagen

Stand 01.01. 558,0

Zugänge 336,6

Abgänge -60,7

Stand 31.12. 833,9

Kumulierte Abschreibungen
Stand 01.01. 0,0

Zugänge 289,1

Abgänge -60,7

Stand 31.12. 228,4

Buchwert
Stand 01.01. 558,0

Stand 31.12. 605,5

9.1.2	 In der Gewinn- und Verlustrechnung  
	 erfasste Beträge

in TEUR 2019

Abschreibungen auf Nutzungsrechte 289,1

Zinsaufwendungen für Leasingverbindlichkeiten 2.453,5

Leasingaufwendungen  für kurzfristige Leasingverhält-
nisse und Vermögenswerte von geringem Wert 1.664,7

Ü B E R D I E  B I G      KO N Z E R N L A G E B E R I C H T      KO N Z E R N A B S C H L U S S      KO N Z E R N A N H A N G
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9.1.3	 In der Kapitalflussrechnung erfasste Beträge

in TEUR 2019

Gesamte Zahlungsmittelabflüsse für Leasingverhältnisse 
(Tilgung und Zinsen) 7.728,2

9.1.4	 Leasingverbindlichkeit
Die künftigen Leasingauszahlungen aus unkündba-

ren Leasingverhältnissen, denen ein Nutzungsrecht gegen-
übersteht, entwickeln sich wie folgt:

in TEUR 2019

Bis zu 1 Jahr 8.276,2

1–2 Jahre 7.421,7

2–3 Jahre 6.421,6

3–4 Jahre 5.649,4

4–5 Jahre 5.491,0

Länger als 5 Jahre 166.669,4

Gesamtbetrag der nicht abgezinsten  
Leasingverbindlichkeiten 199.929,3

Noch nicht realisierter Finanzaufwand -69.658,8

Leasingverbindlichkeit 130.270,5

davon langfristig 124.423,7

davon kurzfristig 5.846,8

Angaben nach IAS 17:

Die künftigen unkündbaren Mindestleasingzahlun-
gen entwickeln sich wie folgt:

in TEUR 2018

Bis zu 1 Jahr 6.151,0

1–5 Jahre 23.299,0

Länger als 5 Jahre 176.981,0

206.431,0

9.2	 Leasingverhältnisse als  
	 Leasinggeber

Der Konzern vermietet als Finanzinvestitionen ge-
haltene Eigen- und angemietete Immobilien. Dabei werden 
zwei Mietverhältnisse als Finanzierungsleasingverhältnis-
se eingestuft und fünf Untermietverhältnisse als Unterlea-
singverhältnisse.

9.2.1	 Finanzierungsleasing als Leasinggeber
Die künftigen Leasingeinzahlungen aus Finanzie-

rungs- und Unterleasingverhältnissen entwickeln sich wie 
folgt:

in TEUR 2019

Bis zu 1 Jahr 5.244,2

1–2 Jahre 5.244,2

2–3 Jahre 4.769,5

3–4 Jahre 4.611,2

4–5 Jahre 4.611,2

Länger als 5 Jahre 99.126,6

Gesamtbetrag der nicht abgezinsten Leasingforderungen 123.607,0

Noch nicht realisierter Finanzertrag -44.452,2

Nettoinvestition in die Leasingverhältnisse 79.154,8

davon langfristig 76.400,3

davon kurzfristig 2.754,5

Der gewichtete, durchschnittliche, den als Finanzie-
rungsleasing klassifizierten Vermögenswerten zu Grunde 
liegende Effektivzinssatz beträgt per 31. Dezember 2019 
2,79 %.

In der Gewinn- und Verlustrechnung erfasste Beträge

in TEUR 2019

Zinserträge 2.594,4

Angaben nach IAS 17:

in TEUR 2018

Künftige Mindestleasingzahlungen 14.477,0

Noch nicht realisierter Finanzertrag -5.370,1

Barwert der ausstehenden Mindestleasingzahlungen 9.106,9

Kurzfristiger Anteil 1.720,10
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in TEUR 2018

Ausstehende  
Leasingzahlungen Zinsen 

Barwert der  
ausstehenden  

Leasingzahlungen

Bis zu 1 Jahr 1.814,9 94,8 1.720,1

1–5 Jahre 7.259,8 2.091,9 5.167,9

Länger als 5 Jahre 5.402,3 3.183,4 2.218,9

14.477,0 5.370,1 9.106,9

9.2.2	 Operating Leasing als Leasinggeber
Die von BIG als Operating Leasing geführten Leasing-

verhältnisse beziehen sich durchwegs auf als Finanzinves-
tition gehaltene Immobilien.

Der Konzern hat im Jahr 2019 Leasingerträge aus 
Operating Leasingverhältnissen in Höhe von EUR 878,2 
Mio. (Vorjahr: EUR 864,9 Mio.) erwirtschaftet.

Die künftigen unkündbaren Mindestleasingzahlun-
gen entwickeln sich wie folgt:

in TEUR 2019

Bis zu 1 Jahr 926.150,9

1–2 Jahre 629.429,2

2–3 Jahre 594.320,7

3–4 Jahre 573.204,8

4–5 Jahre 552.432,3

Länger als 5 Jahre 6.452.980,8

Gesamtbetrag der unkündbaren künftigen Leasingzahlungen 9.728.518,8

Angaben nach IAS 17:

Die künftigen unkündbaren Mindestleasingzahlun-
gen entwickeln sich wie folgt:

in TEUR 2018

Bis zu 1 Jahr 927.016,9

1–5 Jahre 2.195.072,8

Länger als 5 Jahre 6.016.825,8

9.138.915,4

9.3	 Finanzinstrumente
Die Finanzinstrumente umfassen sowohl originäre 

als auch derivative Finanzinstrumente. Zu den im Kon-
zern bestehenden originären Finanzinstrumenten zählen 
im Wesentlichen Wertpapiere, Ausleihungen, Forderungen 
aus Finanzierungsleasing und Mietforderungen, Guthaben 
bei Kreditinstituten, Anleihen und Bankkredite sowie Ver-
bindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen.

	 DERIVATIVE FINANZINSTRUMENTE UND 		
	 SICHERUNGSBEZIEHUNGEN

Die derivativen Finanzinstrumente dienen – auch 
wenn sie nicht bilanziell einer Sicherungsbeziehung (z.  B. 
Cashflow-Hedge-Beziehung) zugeordnet wurden – aus-
schließlich der Sicherung der bei den Anleihen und Bank-
krediten bestehenden Zins- und Währungsrisiken und set-
zen sich wie folgt zusammen:

31.12.2019 Marktwert

 
Währung

Nominalbetrag 
in Tsd. Original-

währung
Positiv  

in TEUR
Negativ 
in TEUR

Cross Currency Swaps TCHF 200.000 63.975 0

TJPY 18.000.000 21.879 0

Zinsswaps  
(Interest Rate Swaps) TEUR 118.743 0 -33.966

31.12.2018 Marktwert

 
Währung

Nominalbetrag 
in Tsd. Original-

währung
Positiv  

in TEUR
Negativ 
in TEUR

Cross Currency Swaps TCHF 575.000 157.607 0

TJPY 18.000.000 15.734 0

Zinsswaps  
(Interest Rate Swaps) TEUR 121.153 0 -30.356

Die vertraglich vereinbarten (undiskontierten) Zins- 
und Tilgungszahlungen der originären finanziellen Schul-
den sowie der derivativen Finanzinstrumente setzen sich 
per 31. Dezember 2019 bzw. 31. Dezember 2018 wie folgt 
zusammen:
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Originäre finanzielle Schulden  
31.12.2019 
in TEUR 

Buchwert 
31.12.2019

Summe  
Cashflows  

31.12.2019

Cashflow  
< 1 Jahr

Cashflow  
2–5 Jahre

Cashflows  
> 5 Jahre

Anleihen (zu fortgeführten Anschaffungskosten) 1.561.315,4 2.173.876,2 120.400,0 286.126,0 1.767.350,2

Bankverbindlichkeiten und ähnliche Finanzierungen 2.191.423,8 2.493.152,7 765.092,6 384.473,4 1.343.586,7

Leasingverbindlichkeiten 130.270,5 199.928,6 8.276,2 24.983,7 166.668,8

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  
(exkl. erhaltener Anzahlungen) 34.101,6 34.101,6 31.110,7 2.990,9 0,0

Übrige sonstige Verbindlichkeiten (exkl. PRA,  
Verb. Finanzamt und gesetzl. Pflichtabgaben) 91.644,4 91.644,4 91.644,4 0,0 0,0

4.008.755,7 4.992.703,4 1.016.523,8 698.574,0 3.277.605,6

Derivate 

Derivate mit positivem Marktwert 85.853,2 81.420,4 2.674,4 18.684,4 60.061,6

Derivate mit negativem Marktwert 33.965,6 42.751,0 4.786,8 18.065,1 19.899,0

51.887,5 38.669,4 -2.112,4 619,2 40.162,6

Originäre finanzielle Schulden  
31.12.2018 
in TEUR 

Buchwert 
31.12.2018

Summe  
Cashflows  

31.12.2018

Cashflow  
< 1 Jahr

Cashflow  
2–5 Jahre

Cashflows  
> 5 Jahre

Anleihen (zu fortgeführten Anschaffungskosten) 2.132.655,6 2.800.212,1 640.333,2 357.017,2 1.802.861,7

Bankverbindlichkeiten und ähnliche Finanzierungen 1.506.946,6 1.770.358,5 680.880,1 290.542,8 798.935,5

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  
(exkl. erhaltener Anzahlungen) 57.821,4 57.821,4 54.214,5 3.606,9 0,0

Übrige sonstige Verbindlichkeiten (exkl. PRA,  
Verb. Finanzamt und gesetzl. Pflichtabgaben) 138.875,7 138.875,7 138.875,7 0,0 0,0

3.836.299,4 4.767.267,7 1.514.303,5 651.166,9 2.601.797,2

Derivate 

Derivate mit positivem Marktwert 173.341,4 168.864,1 101.670,6 15.584,6 51.608,9

Derivate mit negativem Marktwert 30.356,5 46.626,5 4.778,6 18.077,2 23.770,7

142.984,9 122.237,6 96.892,0 -2.492,6 27.838,2

Einbezogen wurden alle Finanzinstrumente, die am 
Bilanzstichtag im Bestand waren und für die bereits Zahlun-
gen vertraglich vereinbart waren. Planzahlen für zukünf-
tige neue Verbindlichkeiten gehen nicht ein. Fremdwäh-
rungsbeträge wurden jeweils mit dem Stichtagskassakurs 
umgerechnet. Die variablen Zinszahlungen aus den Finanz-
instrumenten wurden unter Zugrundelegung der zuletzt vor 
dem Bilanzstichtag gefixten Zinssätze ermittelt. Jederzeit 
rückzahlbare finanzielle Verbindlichkeiten sind großteils 
dem frühesten Laufzeitband zugeordnet. 

	 FINANZIELLES RISIKOMANAGEMENT
Beim Management der Finanzpositionen und der fi-

nanzwirtschaftlichen Risiken wird ein strategischer Port-
folio-Ansatz unter Bedachtnahme auf eine konservative 
Risikopolitik verfolgt. Risiken, die nicht auf ein wirtschaft-
lich vertretbares Maß reduziert oder nicht auf Dritte über-
tragen werden können, werden vermieden. 
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Der Konzern ist dem Ausfallrisiko, dem Liquiditäts-
risiko und dem Marktrisiko aus dem Einsatz von Finanzins-
trumenten ausgesetzt.

	 a.	Ausfallrisiko
Im Finanzbereich werden Neugeschäfte, aus denen 

ein Ausfallrisiko entstehen kann, nur mit Banken mit ei-
nem Bonitätsrating von mindestens A3/A- zum Zeitpunkt 
des Eingehens oder gegen Besicherung abgeschlossen. Die 
Bonität der Institute wird regelmäßig überwacht.

Das Bonitäts- oder Kreditrisiko umfasst Transaktio-
nen mit einem Ausfallrisiko und beläuft sich bei der Posi-
tion der Derivate zum Stichtag auf TEUR 6.605,0 (Vorjahr 
TEUR 12.059,5), welche bei der Bewertung der Derivate be-
rücksichtigt wird.

Im operativen Geschäft werden die Außenstände 
ebenso regelmäßig überwacht und ihnen wird mit entspre-
chenden Wertberichtigungen Rechnung getragen. Dabei 
stammen über 90 % der Forderungen aus Geschäften mit 
Mietern des Bundes bzw. der Republik Österreich. Die Re-
publik Österreich weist ein Aa1-Rating gemäß Moody’s auf, 
wodurch das Ausfallsrisiko mit 0 % eingestuft wird. Auf 
der Aktivseite stellen die ausgewiesenen Beträge gleichzei-
tig das maximale Bonitäts- und Ausfallsrisiko dar, da keine 
entsprechenden Aufrechnungsvereinbarungen bestehen.

	 b.	Liquiditätsrisiko
Zur Steuerung der uneingeschränkten und fristge-

rechten Zahlungsverpflichtungen erfolgt die Erhebung des 
Finanzierungsbedarfs über eine aggregierte, rollierende Li-
quiditätsplanung auf Unternehmensebene. Der sich daraus 
ergebende Liquiditätsbedarf wird auf Basis der zu Jahresbe-
ginn festgelegten Finanzierungsstrategie refinanziert.

Die BIG verfügt über ein Cash-Pooling, in das operativ 
tätige Tochtergesellschaften eingebunden sind. Sie verfolgt 
eine klare Bankenpolitik und arbeitet mit nationalen und 
internationalen Banken zusammen. Durch diese diversifi-
zierte Strategie kann die BIG als Aa1-geratete Schuldnerin 
jederzeit über genügend Liquidität verfügen.

Die langfristige Finanzierung der BIG erfolgt grund-
sätzlich zentral als Unternehmensfinanzierung in Form 
von Bankkrediten, öffentlichen Anleihen, Privatplatzierun-
gen oder auf Basis des im Dezember 2018 abgeschlossenen 
Kooperationsvertrages mit der Österreichischen Bundesfi-
nanzierungsagentur (OeBFA).

Kurzfristige Refinanzierungen erfolgen über den 
Geldmarkt in Form von Barvorlagen oder über Commercial 
Papers. Wesentlich für die Zusammensetzung des Portfo-
lios ist die langfristige Struktur der Aktivseite, welche im 
Sinne einer Aktiv-Passiv-Steuerung eine ebenso entspre-
chende Gestaltung der Passivseite mit sich bringt.

	 c.	 Marktrisiko
Das Marktrisiko, dem der Konzern ausgesetzt ist, be-

zieht sich vor allem auf das Zins- und Währungsrisiko. 

Die Risiken aus der Veränderung von Zinssätzen ent-
stehen im Wesentlichen aus den Fremdfinanzierungen. 

Die fix verzinslichen Finanzierungen unterliegen 
grundsätzlich in Abhängigkeit vom Zinsniveau einem Bar-
wertänderungsrisiko und betreffen den beizulegenden 
Zeitwert des Finanzinstruments. Ungünstige Zinsentwick-
lungen haben bei variablen Finanzierungen einen negati-
ven Effekt auf die Höhe der zukünftigen Zinszahlungen. 
Zinsänderungsrisiken treten sowohl im festverzinslichen 
als auch im variablen Bereich auf und werden durch einen 
Mix aus fixen und variablen Zinsbindungen reduziert.

Währungsrisiken ergeben sich aus den Finanzver-
bindlichkeiten in Fremdwährung und den damit verbun-
denen wechselkursbedingten Bewertungsergebnissen. 
Alle Emissionen sind durch Derivate gegen Änderungen 
in den Wechselkursen gesichert. Im BIG Konzern herrscht 
interner Konsens darüber, dass die Gesellschaft über keine 
offenen Fremdwährungspositionen verfügen sollte.

	 d.	Steuerrisiko
In den vergangenen Jahren kam es durch das 1. Sta-

bilitätsgesetz 2012, die Grunderwerbsteuer-Novelle 2014 
sowie durch das Steuerreformgesetz 2015/2016 zu tiefgrei-
fenden Veränderungen in der Ertrags-, Umsatz- und Grund-
erwerbsbesteuerung für die Immobilienwirtschaft. Sämt-
liche Änderungen wurden entsprechend den gesetzlichen 
Vorgaben in den Büchern der Gesellschaft berücksichtigt. 

Auch zukünftig können mögliche Änderungen der 
österreichischen Steuergesetzgebung nicht ausgeschlossen 
werden. Der Konzern versucht daher allfällige Konsequen-
zen von Gesetzesänderungen durch die kontinuierliche Zu-
sammenarbeit mit Experten, vor allem mit externen Steu-
erberaterinnen, sowie durch ein laufendes Monitoring aller 
wesentlichen Gesetzesänderungen im steuerlichen Bereich 
frühzeitig zu erkennen, bei der Entscheidungsfindung zu 
berücksichtigen und für bekannte Risiken ausreichende bi-
lanzielle Vorsorgen zu treffen.

	 BEIZULEGENDE ZEITWERTE
Die nachstehende Tabelle zeigt die Buchwerte und 

beizulegenden Zeitwerte von finanziellen Vermögenswer-
ten und finanziellen Schulden, einschließlich ihrer Stufen 
in der Hierarchie des beizulegenden Zeitwertes. Sie ent-
hält keine Informationen zum beizulegenden Zeitwert für 
finanzielle Vermögenswerte und finanzielle Schulden, die 
nicht zum beizulegenden Zeitwert bewertet wurden, wenn 
der Buchwert einen angemessenen Näherungswert für den 
beizulegenden Zeitwert darstellt.
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Die nachstehende Tabelle zeigt die Bewertungstech-
niken, die bei der Bestimmung der beizulegenden Zeitwer-
te der Stufe 1 und 2 verwendet wurden.

Art Bewertungstechnik

Anleihen Marktpreisvergleichsverfahren: Die beizulegenden 
Zeitwerte basieren auf Preisnotierungen von 
Brokern. Ähnliche Verträge werden auf einem 
aktiven Markt gehandelt und die Preisnotierungen 
spiegeln die tatsächlichen Transaktionskosten für 
ähnliche Instrumente wider.

Derivative Finanzinst-
rumente

Abgezinste Cashflows: Das Bewertungsmodell 
berücksichtigt den Barwert der erwarteten 
Zahlungen unter Zugrundelegung der jeweils 
gültigen Marktparameter, die mittels Bloomberg 
ermittelt wurden.

	 SENSITIVITÄTSANALYSEN

	 Grundlagen zu den Sensitivitätsanalysen
Zur Darstellung von wesentlichen Marktrisiken von 

Finanzinstrumenten verlangt IFRS 7 – Finanzinstrumente 
Angaben zu Sensitivitätsanalysen, die die Auswirkungen 
von hypothetischen Änderungen von relevanten Risiko-
variablen auf Ergebnis und Eigenkapital zeigen. Die BIG ist 
im Wesentlichen dem Fremdwährungs- und dem Zinsän-
derungsrisiko ausgesetzt. Es bestehen keine wesentlichen 
sonstigen Preisrisiken.

Als Basis zur Ermittlung der Auswirkungen durch die 
hypothetischen Änderungen der Risikovariablen wurden 
die betroffenen Bestände an Finanzinstrumenten zum Bi-
lanzstichtag verwendet. Dabei wurde unterstellt, dass das 
jeweilige Risiko am Bilanzstichtag im Wesentlichen das Ri-
siko während des Berichtsjahres repräsentiert. Risikoaus-

Aktiva
in TEUR Bewertungskategorie nach IFRS 9 Keine Finanzinstrumente  

Buchwert
Finanzinstrumente  

Buchwert
Beizulegender Zeitwert Hierarchie des beizulegenden Zeitwertes  

31.12.2019
Hierarchie des beizulegenden Zeitwertes  

31.12.2018

31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3

Liquide Mittel Zu fortgeführten Anschaffungskosten 41.494 54.029

Wertpapiere Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert 875 859 875 859 875 859

Übrige sonstige Forderungen und Vermögenswerte Zu fortgeführten Anschaffungskosten 54 16.418 174.188 106.826 182.189 112.823 182.189 112.823

Ausleihungen Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert 31.344 16.736 31.344 16.736 31.344 16.736

Derivate mit positivem Marktwert – Fair Value Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert 0 0 0 0 0 0

Derivate mit positivem Marktwert mit Hedge-Beziehung Hedge Accounting 85.853 173.341 85.853 173.341 85.853 173.341

Summe 54 16.418 333.755 351.792 300.261 303.759 875 299.385 0 859 302.901 0

Passiva
in TEUR Bewertungskategorie nach IFRS 9 Keine Finanzinstrumente  

Buchwert
Finanzinstrumente  

Buchwert
Beizulegender Zeitwert Hierarchie des beizulegenden Zeitwertes  

31.12.2019
Hierarchie des beizulegenden Zeitwertes  

31.12.2018

31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3

Anleihen (zu fortgeführten Anschaffungskosten) Zu fortgeführten Anschaffungskosten 1.561.315 2.132.656 2.016.689 2.545.313 2.016.689 2.545.313

Anleihen (erfolgswirksam zum Fair Value) Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert 0 0 0 0 0 0

Bankverbindlichkeiten und ähnliche Finanzierungen Zu fortgeführten Anschaffungskosten 2.191.424 1.506.947 2.422.457 1.691.324 2.422.457 1.691.324

Leasingverbindlichkeiten Zu fortgeführten Anschaffungskosten 130.270 0 130.270 0 130.270

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen Zu fortgeführten Anschaffungskosten 295.440 254.959 34.102 57.821

Übrige sonstige Verbindlichkeiten Zu fortgeführten Anschaffungskosten 13.863 22.227 91.644 138.876

Derivate mit negativem Marktwert mit Hedge-Beziehung Hedge Accounting 33.966 30.356 33.966 30.356 33.966 30.356

Summe 309.303 277.186 4.042.721 3.866.656 4.603.381 4.266.994 0 4.603.381 0 0 4.266.994 0
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gleiche – etwa durch den Einsatz von derivativen Finanz-
instrumenten – wurden entsprechend berücksichtigt.

Als Steuersatz wurde einheitlich der österreichische 
Körperschaftsteuersatz in Höhe von 25 % verwendet.

	 Sensitivitätsanalyse für das Fremdwährungsrisiko
Bei der Sensitivitätsanalyse für das Fremdwährungs-

risiko wurden jene Währungsrisiken von Finanzinstru-
menten, die in einer von der funktionalen Währung abwei-
chenden Währung denominiert und monetärer Art sind, 
einbezogen.

Bei der Beurteilung des Fremdwährungsrisikos wur-
de die Annahme getroffen, dass sich die Preisänderung von 
Anleihen aufgrund der Währungsumrechnung durch ge-
genläufige Änderungen bei Währungsswaps und Devisen-
termingeschäften aufheben. Da alle auf fremde Währung 
notierenden Anleiheverbindlichkeiten durch derivative 

Finanzinstrumente abgesichert sind, ergeben sich daraus 
keine Fremdwährungsrisiken. Daher erübrigen sich auch 
Sensitivitätsanalysen in dieser Hinsicht.

	 Sensitivitätsanalyse für das Zinsänderungsrisiko
Bei der Sensitivitätsanalyse für das Zinsänderungs-

risiko wurde das Risiko von Zahlungsveränderungen und 
des beizulegenden Zeitwertes durch eine Verschiebung der 
Zinskurve berechnet und die Auswirkungen auf die betrof-
fenen Finanzinstrumente mittels Discounted-Cashflow-
Verfahren ermittelt.

Eine Änderung des Marktzinssatzes um 100 Basis-
punkte zum Bilanzstichtag hätte eine Erhöhung bzw. Ver-
minderung des Ergebnisses und des Eigenkapitals um die 
folgenden Beträge ergeben. Bei dieser Analyse wurde un-
terstellt, dass alle anderen Variablen, insbesondere Wech-
selkurse, konstant bleiben.
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Aktiva
in TEUR Bewertungskategorie nach IFRS 9 Keine Finanzinstrumente  

Buchwert
Finanzinstrumente  

Buchwert
Beizulegender Zeitwert Hierarchie des beizulegenden Zeitwertes  

31.12.2019
Hierarchie des beizulegenden Zeitwertes  

31.12.2018

31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3

Liquide Mittel Zu fortgeführten Anschaffungskosten 41.494 54.029

Wertpapiere Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert 875 859 875 859 875 859

Übrige sonstige Forderungen und Vermögenswerte Zu fortgeführten Anschaffungskosten 54 16.418 174.188 106.826 182.189 112.823 182.189 112.823

Ausleihungen Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert 31.344 16.736 31.344 16.736 31.344 16.736

Derivate mit positivem Marktwert – Fair Value Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert 0 0 0 0 0 0

Derivate mit positivem Marktwert mit Hedge-Beziehung Hedge Accounting 85.853 173.341 85.853 173.341 85.853 173.341

Summe 54 16.418 333.755 351.792 300.261 303.759 875 299.385 0 859 302.901 0

Passiva
in TEUR Bewertungskategorie nach IFRS 9 Keine Finanzinstrumente  

Buchwert
Finanzinstrumente  

Buchwert
Beizulegender Zeitwert Hierarchie des beizulegenden Zeitwertes  

31.12.2019
Hierarchie des beizulegenden Zeitwertes  

31.12.2018

31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3

Anleihen (zu fortgeführten Anschaffungskosten) Zu fortgeführten Anschaffungskosten 1.561.315 2.132.656 2.016.689 2.545.313 2.016.689 2.545.313

Anleihen (erfolgswirksam zum Fair Value) Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert 0 0 0 0 0 0

Bankverbindlichkeiten und ähnliche Finanzierungen Zu fortgeführten Anschaffungskosten 2.191.424 1.506.947 2.422.457 1.691.324 2.422.457 1.691.324

Leasingverbindlichkeiten Zu fortgeführten Anschaffungskosten 130.270 0 130.270 0 130.270

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen Zu fortgeführten Anschaffungskosten 295.440 254.959 34.102 57.821

Übrige sonstige Verbindlichkeiten Zu fortgeführten Anschaffungskosten 13.863 22.227 91.644 138.876

Derivate mit negativem Marktwert mit Hedge-Beziehung Hedge Accounting 33.966 30.356 33.966 30.356 33.966 30.356

Summe 309.303 277.186 4.042.721 3.866.656 4.603.381 4.266.994 0 4.603.381 0 0 4.266.994 0
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31.12.2019
in TEUR 

Ergebnis (vor Steuern) Eigenkapital

Anstieg  
um 100 Basispunkte

Verminderung  
um 100 Basispunkte

Anstieg  
um 100 Basispunkte

Verminderung  
um 100 Basispunkte

Bewertung von Cashflow-Hedge-Derivaten x x 29.861,0 -33.275,5

Zinsaufwand der variablen nicht gesicherten 
Produkte -2.942,4 0,0 -2.942,4 0,0

-2.942,4 0,0 26.918,6 -33.275,5

31.12.2018
in TEUR 

Ergebnis (vor Steuern) Eigenkapital

Anstieg  
um 100 Basispunkte

Verminderung  
um 100 Basispunkte

Anstieg  
um 100 Basispunkte

Verminderung  
um 100 Basispunkte

Bewertung von Cashflow-Hedge-Derivaten x x 32.325,1 -35.875,4

Zinsaufwand der variablen nicht gesicherten 
Produkte -4.920,1 0,0 -4.920,1 0,0

-4.920,1 0,0 27.405,0 -35.875,4

Die Sensitivität des Eigenkapitals wurde bei den obi-
gen Analysen – neben dem Ergebnis – bei den variabel ver-
zinsten Finanzinstrumenten von der Sensitivität der Cash-
flow-Hedge-Rücklage beeinflusst.

9.4	 Geschäftsbeziehungen zu  
	 nahestehenden Unternehmen 	
	 und Personen

Mit 1. Jänner 2019 ist die Novellierung des ÖIAG-Ge-
setzes 2000 in Kraft getreten, welches die Umwandlung 
der Österreichischen Bundes- und Industriebeteiligungen 
GmbH (ÖBIB) in die Österreichische Beteiligungs AG (ÖBAG) 
vorsieht. Die Gesellschaftsanteile an der BIG wurden im 
Zuge dieser Novellierung vom Finanzministerium an die 
ÖBAG übertragen. Die ÖBAG nimmt hierbei die Rolle eines 
aktiven Beteiligungsmanagements im Interesse der Repu-
blik Österreich wahr. Somit hält die Republik Österreich 
über die Österreichische Beteiligungs AG 100 % der Anteile 
an der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. Damit zählen 
die Republik Österreich und die unter ihrem beherrschen-
den oder maßgeblichen Einfluss stehenden Unternehmen 
zu den nahestehenden Unternehmen und Personen des BIG 
Konzerns. 

Die Geschäftsbeziehungen mit weiteren naheste-
henden Unternehmen und Personen sind für die BIG Ge-
meinschaftsunternehmen und assoziierte Unternehmen. 

Hinsichtlich der mit der Republik Österreich erziel-
ten Umsätze wird auf Punkt 3.3 verwiesen. Alle diesbezüg-
lichen Geschäfte wurden zu fremdüblichen Bedingungen 
und Konditionen durchgeführt. Hinsichtlich der von der 
Republik Österreich entsandten Mitarbeiter wird auf Punkt 
7.1.7 Personalaufwand verwiesen.

Der Konzern hat im 1. Halbjahr 2019 langfristige Dar-
lehen zu marktüblichen Konditionen vom Bund (OeBFA) 
aufgenommen (siehe dazu Punkt 8.12 Finanzverbindlich-
keiten).

Mit dem wesentlichsten Gemeinschaftsunterneh-
men Campus WU GmbH erzielte die BIG Umsatzerlöse in 
Höhe von TEUR 1.892,9 (Vorjahr: TEUR 1.807,2) für techni-
sches und kaufmännisches Gebäudemanagement. Im Be-
richtsjahr sind keine Kapitalzuschüsse an die Campus WU 
GmbH geflossen (Vorjahr: TEUR 0,0). Der BIG Konzern hat 
Ausschüttungen aus der Campus WU GmbH in Höhe von 
TEUR 3.604,0 (Vorjahr: TEUR 3.733,5) erhalten. Aus dem 
Abgang des Anteils der BIG aus der Abschichtung in Höhe 
von TEUR 9.552,6 (Vorjahr: TEUR 9.552,6) wurde ein Ertrag 
in Höhe von TEUR 17.858,5 (Vorjahr: TEUR 18.017,7) erzielt. 
Alle diesbezüglichen Geschäfte wurden zu fremdüblichen 
Bedingungen und Konditionen durchgeführt.

Zum Bilanzstichtag bestanden offene Forderungen in 
Höhe von TEUR 130,1 (Vorjahr: TEUR 182,9) und keine offe-
nen Verbindlichkeiten gegenüber diesem Unternehmen. 

Die im Berichtsjahr sowie im Vorjahr mit den ande-
ren Gemeinschaftsunternehmen durchgeführten Trans-
aktionen, die im Wesentlichen aus gegebenen Finanzie-
rungen und Dienstleistungsverträgen bestehen und die 
zu fremdüblichen Bedingungen und Konditionen durchge-
führt wurden, stellen sich wie folgt dar:

in TEUR 
2019 2018

Anteile an nach der Equity-Methode  
bilanzierten Unternehmen 33.844,2 39.901,9

Ausleihungen und sonstige Forderungen 7.211,6 7.441,1
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in TEUR 
2019 2018

Ergebnis von nach der Equity-Methode  
bilanzierten Unternehmen 6.735,7 18.860,4

Veräußerungsergebnis aus nach der Equity-
Methode bilanzierten Unternehmen 548,3 0,0

Sonstige Erlöse 1.750,7 1.821,1

Übrige Erträge 196,0 193,5

Übrige Aufwendungen 0,0 -172,6

Zinserträge 192,0 388,5

Die im Berichtsjahr sowie im Vorjahr mit assoziier-
ten Unternehmen durchgeführten Transaktionen, die im 
Wesentlichen aus gegebenen Finanzierungen bestehen 
und die zu fremdüblichen Bedingungen und Konditionen 
durchgeführt wurden, stellen sich wie folgt dar:

in TEUR 
2019 2018

Anteile an nach der Equity-Methode  
bilanzierten Unternehmen 2.865,1 3.322,7

Ausleihungen und sonstige Forderungen 9.036,6 11.595,3

in TEUR 
2019 2018

Ergebnis von nach der Equity-Methode  
bilanzierten Unternehmen -457,6 887,0

Übrige Erträge 34,7 84,0

Zinserträge 113,7 132,9

Informationen über bestehende Garantien oder an-
derweitige Sicherheiten in Zusammenhang mit assoziier-
ten Unternehmen bzw. Gemeinschaftsunternehmen sind 
in Anhangsangabe 9.5 Sonstige Verpflichtungen und unge-
wisse Verbindlichkeiten enthalten.

Hinsichtlich von der Republik Österreich direkt oder 
indirekt über die Österreichische Beteiligungs AG (ÖBAG) 
beherrschter und maßgeblich beeinflusster Unternehmen 
bzw. Gemeinschaftsunternehmen nimmt der Konzern die 
Ausnahmeregelung gemäß IAS 24.25 in Anspruch. Mit die-
sen Unternehmen bestehen Leistungsbeziehungen inner-
halb des gewöhnlichen Leistungsspektrums der BIG auf 
Basis fremdüblicher Bedingungen.

Zu den nahestehenden Personen der BIG zählen die 
Mitglieder der Geschäftsführung und des Aufsichtsrates 
und deren nahe Angehörige. Es sind keine Geschäfte mit 
diesem Personenkreis durchgeführt worden.

ORGANE DER BIG
Die Geschäftsführung besteht aus folgenden Mitgliedern:

	■ Herr DI Wolfgang Gleissner
	■ Herr DI Hans-Peter Weiss

Der Aufsichtsrat bestand im Geschäftsjahr 2019  
aus folgenden Mitgliedern:

	■ Herr MMag. Thomas Schmid (Vorsitzender ab 28. Juni 
2019, Mitglied von 13. bis 28. Juni 2019)

	■ Frau Christine Marek (Stellvertretende Vorsitzende ab 
28. Juni 2019; Vorsitzende bis 28. Juni 2019)

	■ Herr Ing. Wolfgang Hesoun (Mitglied ab 28. Juni 2019; 
Stellvertretender Vorsitzender bis 28. Juni 2019)

	■ MMag. Elisabeth Gruber
	■ Mag. Markus Neurauter
	■ DI Bernhard Perner (ab 13. Juni 2019)
	■ Thomas Rasch, BR
	■ Daniela Böckl, BR
	■ Maximilian Kucharsch, BR (ab 19. Juni 2019)

	 VERGÜTUNG DER MITGLIEDER DER 			 
	 GESCHÄFTSFÜHRUNG UND DES AUFSICHTSRATES

Die Mitglieder der Geschäftsführung erhielten im 
Jahr 2019 Bezüge von insgesamt TEUR 536,3 (Vorjahr: TEUR 
525,9) sowie Prämien in Höhe von TEUR 69,2 (Vorjahr: TEUR 
67,9). Die Beiträge an Mitarbeitervorsorgekassen betru-
gen TEUR 8,5 (Vorjahr: TEUR 8,4). Kredite oder Vorschüsse 
wurden nicht gewährt. Leistungen nach Beendigung des 
Arbeitsverhältnisses in der Form von Firmenpensionen 
betrugen im Jahr 2019 TEUR 66,0 (Vorjahr: TEUR 47,3). Die 
Bezüge der Mitglieder des Aufsichtsrates beliefen sich im 
Berichtsjahr auf TEUR 27,7 (Vorjahr: TEUR 29,8).

9.5	 Aufwendungen für den  
	 Abschlussprüfer

Die auf das Geschäftsjahr 2019 entfallenden Auf-
wendungen für den Konzernabschlussprüfer betragen für:

in TEUR 
2019 2018

Prüfung Einzelabschluss und Konzern- 
abschlüsse 263,0 180,0

Sonstige Bestätigungsleistungen 19,4 39,0

Beratungsleistungen und sonstige Leistungen 40,0 132,0
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9.6	 Sonstige Verpflichtungen und  
	 ungewisse Verbindlichkeiten

	 EVENTUALSCHULDEN BZW. HAFTUNGEN
Die BIG hat Erfüllungsgarantien in einem Gesamtvo-

lumen von TEUR 2.193,8 abgeschlossen.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH und 
ein Joint-Venture-Partner haben sich im Zuge des Ankaufs 
eines Immobilienprojekts jeweils einzeln und unwiderruf-
lich dazu verpflichtet, das Gemeinschaftsunternehmen je-
derzeit mit ausreichenden finanziellen Mitteln auszustat-
ten, damit dieses seine finanziellen Verpflichtungen aus 
diversen Verträgen im Zusammenhang mit dem Kauf- und 
Abtretungsvertrag jederzeit vollständig und rechtzeitig er-
füllen kann. Das Ausmaß der Ausstattungsverpflichtung 
ist insgesamt auf einen Maximalbetrag in Höhe von TEUR 
42,6 zuzüglich Umsatzsteuer beschränkt und endet am 31. 
Dezember 2020.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH 
und der Projektpartner haben sich jeweils einzeln und un-
widerruflich dazu verpflichtet, sechs Projektgesellschaf-
ten finanziell so auszustatten und ihren Einfluss insoweit 
auszuüben, dass diese stets in der Lage sind, ihre Verpflich-
tungen zur Leistung von weiteren Kaufpreiszahlungen ent-
sprechend den Bestimmungen des Kaufvertrages zu erfül-
len.

Die Patronatserklärungen umfassen insgesamt ei-
nen Betrag von TEUR 14.617,6.

Weiters haben sich die ARE Austrian Real Estate De-
velopment GmbH und der Projektpartner jeweils einzeln 
und unwiderruflich für den Fall der Ausübung des Wieder-
kaufsrechts durch den Verkäufer verpflichtet, vier Projekt-
gesellschaften finanziell so auszustatten und ihren Ein-
fluss insoweit auszuüben, dass diese stets in der Lage sind, 
die Tilgung von aushaftenden Kreditbeträgen samt jeg-
lichen wie immer gearteten Zinsen, Pönalen, Neben- und 
sonstigen Kosten welcher Art auch immer gegenüber den 
finanzierenden Banken auch dann zu gewährleisten, wenn 
der Kaufpreis zur Tilgung der aushaftenden Kreditbeträge 
nicht ausreicht, und somit die Ausstellung der grundbuchs-
fähigen Löschungserklärung zur Löschung des Höchstbe-
tragspfandrechtes durch die finanzierenden Banken erfol-
gen kann.

Die Patronatserklärungen umfassen insgesamt ei-
nen Betrag von TEUR 29.991,0.

Des Weiteren hat die ARE Austrian Real Estate GmbH 
bei zwei Projektgesellschaften gemeinsam mit einem Joint-
Venture-Partner eine Vertragserfüllungsgarantie im Zu-
sammenhang mit einem Anteilsabtretungsvertrag und 
einem Totalunternehmervertrag bis zu einem Höchstbe-
trag von TEUR 2.000,0 übernommen. Die Parteien haften 

solidarisch, wobei die Haftung mit jeweils TEUR 1.000,0 je 
Partei begrenzt ist. Die Gewährleistungsfrist beträgt sechs-
unddreißig Monate, gerechnet ab dem Stichtag der Abtre-
tung, und wird durch Klagseinbringung innerhalb der Ge-
währleistungsfrist gewahrt. 

Ebenfalls gibt es eine Haftung von bis zu TEUR 
5.000,0 für die Ausstattung eines nach der Equity-Metho-
de bilanzierten Unternehmens gegenüber einer Liegen-
schaftsmiteigentümerin für Schadenersatzansprüche im 
Rahmen eines Bauprojektes auf dieser Liegenschaft.

Für einen eingeräumten Haftungskredit eines nach 
der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen besteht 
eine Rückhaftung von bis zu TEUR 1.166,2.

Im Rahmen der Abtretung der Anteile (Forward Sale) 
an einem nach der Equity-Methode bilanzierten Unterneh-
men hat die ARE Austrian Real Estate Development GmbH 
gegenüber der Käuferin zur Sicherstellung von Zahlungs- 
und Gewährleistungsansprüchen eine Haftung bis zu ei-
nem Höchstbetrag von TEUR 20.000,0 übernommen.

Im Rahmen der Abtretung der Anteile an einem nach 
der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen hat sich die 
ARE Austrian Real Estate Development GmbH gegenüber 
der Käuferin der Anteile zur Sicherstellung der Verpflich-
tungen aus dem Kauf- und Abtretungsvertrag bis zu einer 
Höhe von TEUR 28.785,0 verpflichtet.

Im Rahmen des Erwerbs einer Liegenschaft durch 
eine Projektgesellschaft verpflichtete sich die ARE Austrian 
Real Estate Development GmbH gegenüber der Verkäuferin 
der Liegenschaft, sämtliche Verpflichtungen der Käuferin 
aus dem Kaufvertrag bis zu einem Höchstbetrag von TEUR 
3.825,0 sicherzustellen.

Im Rahmen des Abschlusses eines Totalunterneh-
mervertrages durch eine Projektgesellschaft verpflichtete 
sich die ARE Austrian Real Estate Development GmbH ge-
genüber der Vertragspartnerin, sämtliche Verpflichtungen 
aus dem Totalunternehmervertrag bis zu einem Höchstbe-
trag von TEUR 211,3 sicherzustellen.

Es besteht eine Eventualverbindlichkeit in Höhe von 
TEUR 658,0 für eine Bankgarantie für eine Projektgesell-
schaft.

Weiters hat sich die ARE Austrian Real Estate De-
velopment GmbH im Zuge der Abtretung der Anteile von 
drei Projektgesellschaften verpflichtet, 50 % der Gewähr-
leistungs- und/oder Schadenersatzansprüche zu ersetzen. 
Im Zuge der Abtretung der Anteile an einer dieser Projekt-
gesellschaften wurde zur Sicherstellung von Gewährleis-
tungs- und/oder Schadenersatzansprüchen ein Depot in 
Höhe von TEUR 500,0 geleistet und verpfändet. Per 31. De-
zember 2019 haftet diese Forderung noch mit TEUR 57,0 aus.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH 
ist drei Ausstattungsverpflichtungen in Höhe von TEUR 
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45.560,0, TEUR 1.300,0 bzw. TEUR 6.500,0 zur Ausstattung 
von zwei Projektgesellschaften als Verkäuferin für ihre 
Gewährleistungszusagen im Rahmen der Kauf- und Ab-
tretungsverträge für nach der Equity-Methode bilanzierte 
Unternehmen eingegangen.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH ist 
drei Bürgschaften von bis zu TEUR 7.467,8 zur Sicherung der 
Kreditzusage des finanzierenden Kreditinstituts zugunsten 
für an nach der Equity-Methode bilanzierter Unternehmen 
eingegangen, für den Fall, dass Bankgarantien gezogen 
werden.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH ist 
eine Bürgschaft von TEUR 1.948,0 zur Sicherung der Kredit-
zusage des finanzierenden Kreditinstituts zugunsten für 
an nach der Equity-Methode bilanzierter Unternehmen 
eingegangen, für den Fall, dass Haftungserklärungen ge-
zogen werden.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH 
hat sich gegenüber der Käuferin der Liegenschaft verpflich-
tet, ihre Projektgesellschaft so auszustatten, dass diese in 
der Lage ist, ihre aus dem Kaufvertrag resultierenden Leis-
tungspflichten zur Hälfte fristgerecht zu erfüllen. Die Pat-
ronatserklärung ist nach oben mit insgesamt TEUR 9.600,0 
begrenzt.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH hat 
eine Garantieerklärung in der Höhe von bis zu TEUR 5.000,0 
zur Besicherung eines einem nach der Equity-Methode bi-
lanzierten Unternehmen eingeräumten Avalkredites abge-
geben.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH hat 
eine Garantieerklärung in der Höhe von bis zu TEUR 500,0 
zur Besicherung der Forderungen und Ansprüche des fi-
nanzierenden Kreditinstituts aus dem Geschäft mit einem 
nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen abge-
geben.

Im Zusammenhang mit Projektfinanzierungen gibt 
es vertraglich vereinbarte Nachschussverpflichtungen, 
welche bei Kostenüberschreitungen oder Covenant-Ver-
letzungen zu derzeit nicht quantifizierbaren Eigenmittel-
nachschussforderungen führen können.

Darüber hinaus bestehen keine weiteren Haftungen.

	 COVENANTS
Es bestehen keine zusätzlichen Covenants und daher 

auch keine gebrochenen Covenants.

	 OFFENE RECHTSSTREITIGKEITEN
Es bestehen keine über den Rahmen der gewöhnli-

chen Geschäftstätigkeit hinausgehenden nennenswerten 
offenen Rechtsstreitigkeiten.

9.7	 Verpflichtungen für den  
	 Erwerb von langfristigem  
	 Anlagevermögen

Am Bilanzstichtag bestehen keine Verpflichtungen 
für den Erwerb von Sachanlagevermögen und Immobilien-
vermögen.

9.8	 Sonstiges
Im Rahmen eines einmaligen baulichen Sonderpro-

gramms investiert die BIG EUR 200 Mio. in 17 definierte 
Universitätsprojekte. Die baulichen Maßnahmen werden 
bis 2021 umgesetzt, die Finanzierung erfolgt durch Be-
standsmieten und Gewinnrücklagen. Im Geschäftsjahr 
2016 wurde zu diesem Zweck auf Basis eines Gesellschaf-
terbeschlusses ein Teil des Jahresüberschusses einer Ge-
winnrücklage zugeführt, wodurch die maximal mögliche 
Höhe der Gewinnrücklage erreicht wurde.

9.9	 Ereignisse nach dem  
	 Bilanzstichtag

Am 27. Februar 2020 wurde der Vertrag zum Kauf 
einer Immobilienbestandsgesellschaft unterschrieben (Sig-
ning und Closing).

Darüber hinaus sind nach dem Bilanzstichtag keine 
wesentlichen Ereignisse eingetreten, die entweder in der 
Gesamtergebnisrechnung oder in der Bilanz berücksichtigt 
hätten werden müssen oder die zu einer Angabenpflicht im 
Anhang führen.

Wien, am 9. März 2020

Die Geschäftsführung

         DI Hans-Peter Weiss	  DI Wolfgang Gleissner
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Bestätigungsvermerk

Bericht zum Konzernabschluss

	

	 PRÜFUNGSURTEIL
Wir haben den Konzernabschluss der Bundesimmo-

biliengesellschaft m.b.H, Wien, und ihrer Tochterunterneh-
men (der Konzern), bestehend aus der Konzernbilanz zum 
31. Dezember 2019, der Konzerngesamtergebnisrechnung, 
der Konzerneigenkapitalveränderungsrechnung und der 
Konzerngeldflussrechnung für das an diesem Stichtag en-
dende 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 2019 sowie der Ertragslage 
und der Zahlungsströme des Konzerns für das an diesem 
Stichtag endende Geschäftsjahr in Übereinstimmung mit 
den International Financial Reporting Standards, wie sie in 
der EU anzuwenden sind (IFRS), und den zusätzlichen An-
forderungen des § 245a UGB.

Grundlage für das Prüfungsurteil 

Wir haben unsere Abschlussprüfung in Überein-
stimmung mit der Verordnung (EU) Nr. 537/2014 (im Fol-
genden EU-VO) und mit den österreichischen Grundsätzen 
ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführt. Diese 
Grundsätze erfordern die Anwendung der International 
Standards on Auditing (ISA). Unsere Verantwortlichkeiten 
nach diesen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt 
„Verantwortlichkeiten des Abschlussprüfers für die Prü-
fung des Konzernabschlusses“ unseres Bestätigungsver-
merks weitergehend beschrieben. Wir sind vom Konzern 
unabhängig in Übereinstimmung mit den österreichi-
schen 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 erlangten 
Prüfungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als 
Grundlage für unser Prüfungsurteil zu dienen.

Besonders wichtige Prüfungssachverhalte

Besonders wichtige Prüfungssachverhalte sind sol-
che Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemäßen Ermes-
sen am bedeutsamsten für unsere Prüfung des Konzernab-
schlusses des Geschäftsjahres waren. Diese Sachverhalte 

wurden im Zusammenhang mit unserer Prüfung des Kon-
zernabschlusses als Ganzem und bei der Bildung unseres 
Prüfungsurteils hierzu berücksichtigt, und wir geben kein 
gesondertes Prüfungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

	■ Bewertung von Immobilien mit dem  
beizulegenden Zeitwert

Sachverhalt und Problemstellung
	 (siehe Ausführungen im Konzernanhang unter  
	 Kapitel 5.4 und 8.1)

Das Bewertungsergebnis aus als Finanzinvestitio-
nen gehaltenen Immobilien (Bestandsimmobilien) beträgt 
im Geschäftsjahr insgesamt EUR 427,9 Mio bei einem Buch-
wert des Immobilienvermögens in Höhe von EUR 12.796,3 
Mio. und einer Bilanzsumme von EUR 13.800,5 Mio. 

Bei der Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte pro 
Immobilie zum Stichtag durch die gesetzlichen Vertreter 
werden für eine Mehrzahl von Immobilienobjekten unab-
hängige Sachverständige herangezogen. Neben von der Ge-
sellschaft bereitgestellten stichtagsaktualisierten Unterla-
gen fließen in diese Bewertungen zahlreiche Annahmen zu 
verschiedenen „Inputfaktoren“, insbesondere zu den Markt-
mieten, erwarteten Leerstehungen, zukünftigen Wieder-
vermietungen und künftig erzielbaren Mieten sowie die 
Diskontierungssätze auf Basis der Renditen von vergleich-
baren Objekten ein, welche die zukünftige Ertragskraft der 
Immobilie bestmöglich abbilden sollen. Die Bewertung der 
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien beruht somit 
auf den Einschätzungen der zur Ermittlung der beizulegen-
den Zeitwerte herangezogenen Inputfaktoren und haben 
einen wesentlichen Einfluss auf die Höhe der Bewertung 
der Immobilie. 

Wegen der hohen Bedeutung des Immobilienver-
mögens im Konzernabschluss und die mit den Einschät-
zungen künftiger Entwicklungen verbundenen erhöhten 
Bewertungsunsicherheiten haben wir die Bewertung des 
Immobilienvermögens als besonders wichtigen Prüfungs-
sachverhalt bestimmt.

Prüferisches Vorgehen 
Wir haben zur Beurteilung der Angemessenheit der 

Neubewertung des Immobilienvermögens im Wesentli-
chen folgende Prüfungshandlungen durchgeführt: 
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–	 Analyse des Prozesses der Immobilienbewertung 
hinsichtlich dem allgemeinen Ablauf, der Ausgestal-
tung und Funktionsweise von Kontrollen bei der Ver-
arbeitung der Ergebnisse im Konzernabschluss

–	 Evaluierung der fachlichen Eignung und Objektivität 
der vom Vorstand beauftragten Sachverständigen

–	 Plausibilisierung der beizulegenden Werte anhand 
der Bruttorendite (Bruttomietzins im Verhältnis zum 
angesetzten beizulegenden Wert) der einzelnen Ob-
jekte

–	 Auswahl einer Stichprobe von Immobiliengutach-
ten auf Basis der Größe der Objekte, der Veränderung 
des beizulegenden Zeitwertes von Objekten über ein 
definiertes Ausmaß sowie von Objekten mit Verän-
derungen von wesentlichen Inputfaktoren ohne die 
damit erwartete Veränderung des beizulegenden 
Zeitwertes

–	 Kritische Würdigung der Methoden und der wesent-
lichen in den Gutachten getätigten Annahmen für 
die Stichprobe sowie Vergleich mit aktuellen Markt-
daten und Marktentwicklungen sowie das Nach-
vollziehen der rechnerischen Richtigkeit des aus den 
Parametern abgeleiteten beizulegenden Zeitwertes

–	 Beurteilung der Angemessenheit der Wertfortschrei-
bungen der Gutachten auf den Bilanzstichtag in 
Stichproben bei Immobilien, deren Wertermittlung 
am Bilanzstichtag länger als ein Jahr zurückliegt

–	 Analyse der Anhangsangaben zum Immobilienver-
mögen hinsichtlich der Angemessenheit von Anga-
ben zu Schätzungsunsicherheiten und Sensitivitäten

	■ Ansatz und Bewertung von latenten Steuern

Sachverhalt und Problemstellung
(siehe Ausführungen im Konzernanhang unter  

	 Kapitel 5.13 und 8.13)

Aktive latente Steuern (vor Saldierung EUR 84,5 Mio.)
und passive latente Steuern (vor Saldierung EUR 1.725,7 
Mio.) werden für temporäre Differenzen zwischen den Bi-
lanzansätzen im Konzernabschluss (beizulegende Zeitwer-
te) und den steuerlichen Bilanzwerten (fortgeschriebene 
Anschaffungskosten), die zu zukünftigen steuerpflichtigen 

oder abzugsfähigen Beträgen führen, gebildet. Die Höhe der 
temporären Differenzen ist von der Art der Verwendung der 
Immobilien und des daraus folgenden unterschiedlichen 
steuerlichen Konsequenzen abhängig. Im Falle der Veräu-
ßerung sind die zu versteuernden temporären Differenzen 
aufgrund der dann erforderlichen Kaufpreisnachzahlung 
an die Republik Österreich („Nachbesserungsklausel“) ge-
ringer als im Falle der Bewirtschaftung von Immobilien.

Darüber hinaus bestehen wesentliche zu versteu-
ernde temporäre Differenzen im Zusammenhang mit An-
teilen an Tochterunternehmen (sogenannte „outside basis 
differences“), deren passive latente Steuern (EUR 241,0 Mio.) 
nicht angesetzt werden. Die Beurteilung, ob und in wel-
chem Maße für derartige Differenzen latente Steuerposten 
anzusetzen sind, erfordert Einschätzungen über die erwar-
tete Umkehr dieser Differenzen. Die Einschätzungen haben 
wesentliche Auswirkungen auf Ansatz und Höhe der im 
Konzernabschluss bilanzierten aktiven und passiven laten-
ten Steuern.

Die Berechnungen sind aufgrund der notwendigen 
subjektiven Schätzungen und der darin enthaltenen Unsi-
cherheiten komplex. Folglich haben wir den Ansatz und die 
Bewertung von latenten Steuern als besonders wichtigen 
Prüfungssachverhalt bestimmt.

Prüferisches Vorgehen 
Im Rahmen der Prüfung der Werthaltigkeit der akti-

ven latenten Steuern haben wir unsere Prüfungshandlun-
gen auf folgende Sachverhalte fokussiert:

–	 Analyse des Prozesses der Ermittlung von latenten 
Steuern hinsichtlich dem allgemeinen Ablauf, der 
Ausgestaltung und Funktionsweise von Kontrollen 
bei der Verarbeitung der Ergebnisse im Konzernab-
schluss

–	 Nachvollziehen der vom Unternehmen identifizier-
ten temporären Differenzen am Bilanzstichtag durch 
Abgleich mit den Differenzen zwischen den bilan-
zierten Werten und den angesetzten Steuerwerten 
am Bilanzstichtag

–	 Kritische Würdigung der Nachvollziehbarkeit von 
Einschätzungen und Annahmen jener Fälle, in denen 
die Höhe der angesetzten latenten Steuern von Ein-
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schätzungen über die künftige Umkehrung der tem-
porären Differenzen abhängig ist

–	 Kritische Würdigung des Vorliegens sämtlicher Vor-
aussetzungen für den Nichtansatz von latenten Steu-
ern für temporäre Differenzen in Zusammenhang 
mit Anteilen an Tochterunternehmen

–	 Würdigung der Anhangsangaben in Zusammenhang 
mit den latenten Steuern hinsichtlich Vollständigkeit

Sonstiger Sachverhalt – Vorjahreskonzernabschluss
Der Konzernabschluss zum 31. Dezember 2018 der 

Gesellschaft wurde von einem anderen Abschlussprüfer 
geprüft, der am 20. März 2019 einen uneingeschränkten Be-
stätigungsvermerk zu diesem Konzernabschluss erteilt hat.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind für die sonstigen In-
formationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen 
umfassen alle Informationen, ausgenommen den Jahres-
abschluss und Lagebericht, den Konzernabschluss und 
Konzernlagebericht sowie die zugehörigen Bestätigungs-
vermerke, im Jahresfinanzbericht, die wir bis zum Datum 
unseres Bestätigungsvermerks erhalten haben, sowie im 
Geschäftsbericht, der uns voraussichtlich nach diesem Da-
tum zur Verfügung gestellt wird.

Unser Prüfungsurteil zum Konzernabschluss deckt 
die sonstigen Informationen nicht ab und wir werden kei-
ne Art der Zusicherung darauf abgeben. Bezüglich Konzern-
lagebericht verweisen wir auf den Abschnitt „Bericht zum 
Konzernlagebericht“.

In Verbindung mit unserer Prüfung des Konzern-
abschlusses ist es unsere Verantwortung, die oben ange-
führten sonstigen Informationen zu lesen und dabei abzu-
wägen, ob sie angesichts des bei der Prüfung gewonnenen 
Verständnisses wesentlich in Widerspruch zum Konzern-
abschluss stehen oder sonst wesentlich falsch dargestellt 
erscheinen.

Falls wir, basierend auf den durchgeführten Arbei-
ten, die wir zu den vor dem Datum dieses Bestätigungsver-
merks erhaltenen sonstigen Informationen durchgeführt 
haben, zur Schlussfolgerung gelangen, dass diese sonstigen 
Informationen wesentlich falsch dargestellt sind, müssen 
wir dies berichten. Wir haben diesbezüglich nichts zu be-
richten.

Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und 	
	 des Prüfungsausschusses für den Konzernabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich für 
die Aufstellung des Konzernabschlusses und dafür, dass 
dieser 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 in-
ternen Kontrollen, die sie als notwendig erachten, um die 
Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermöglichen, der 
frei von wesentlichen – beabsichtigten oder unbeabsichtig-
ten – falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind 
die gesetzlichen Vertreter dafür verantwortlich, die Fä-
higkeit des Konzerns zur Fortführung der Unternehmens-
tätigkeit zu beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang 
mit der Fortführung der Unternehmenstätigkeit – sofern 
einschlägig – anzugeben, sowie dafür, den Rechnungsle-
gungsgrundsatz der Fortführung der Unternehmenstätig-
keit anzuwenden, es sei denn, die gesetzlichen Vertreter 
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 Kon-
zerns.

Verantwortlichkeiten des Abschlussprüfers für  
	 die Prüfung des Konzernabschlusses

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit darü-
ber zu erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei 
von wesentlichen – beabsichtigten oder unbeabsichtig-
ten – falschen Darstellungen ist, und einen Bestätigungs-
vermerk 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 österreichischen Grundsätzen 
ordnungsmäßiger Abschlussprüfung, die die Anwendung 
der ISA erfordern, durchgeführte Abschlussprüfung eine 
wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt, 
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen können aus dolosen 
Handlungen oder Irrtümern resultieren und werden als 
wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insge-
samt vernünftigerweise erwartet werden könnte, dass sie 
die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses getroffe-
nen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beein-
flussen.

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 Ab-
schlussprüfung pflichtgemäßes Ermessen aus und bewah-
ren eine kritische Grundhaltung. 

Darüber hinaus gilt:
•	 Wir identifizieren und beurteilen die Risiken we-

sentlicher – beabsichtigter oder unbeabsichtigter 
– falscher Darstellungen im Abschluss, planen Prü-
fungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken, 
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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 Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist 
höher als ein aus Irrtümern resultierendes, da dolose 
Handlungen betrügerisches Zusammenwirken, Fäl-
schungen, beabsichtigte Unvollständigkeiten, irre-
führende Darstellungen oder das Außerkraftsetzen 
interner Kontrollen beinhalten können.

•	 Wir gewinnen ein Verständnis von dem für die Ab-
schlussprüfung relevanten internen Kontrollsystem, 
um Prüfungshandlungen zu planen, die unter den 
gegebenen Umständen angemessen sind, jedoch 
nicht mit dem Ziel, ein Prüfungsurteil zur Wirksam-
keit des internen Kontrollsystems des Konzerns ab-
zugeben.

•	 Wir beurteilen die Angemessenheit der von den ge-
setzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den 
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschätzten 
Werte in der Rechnungslegung und damit zusam-
menhängende Angaben.

•	 Wir ziehen Schlussfolgerungen über die Angemes-
senheit der Anwendung des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortführung der Unternehmens-
tätigkeit durch die gesetzlichen Vertreter sowie, auf 
der Grundlage der erlangten Prüfungsnachweise, ob 
eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang 
mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die er-
hebliche Zweifel an der Fähigkeit des Konzerns zur 
Fortführung der Unternehmenstätigkeit aufwerfen 
kann. Falls wir die Schlussfolgerung ziehen, dass eine 
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, in unserem Bestätigungsvermerk auf die dazuge-
hörigen Angaben im Konzernabschluss aufmerksam 
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen 
sind, unser Prüfungsurteil zu modifizieren. Wir zie-
hen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage 
der bis zum Datum unseres Bestätigungsvermerks 
erlangten Prüfungsnachweise. Zukünftige Ereignis-
se oder Gegebenheiten können jedoch die Abkehr des 
Konzerns von der Fortführung der Unternehmenstä-
tigkeit zur Folge haben.

•	 Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau 
und den Inhalt des Konzernabschlusses einschließ-
lich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die 
zugrunde liegenden Geschäftsvorfälle und Ereignis-
se in einer Weise wiedergibt, dass ein möglichst ge-
treues Bild erreicht wird.

•	 Wir erlangen ausreichende geeignete Prüfungsnach-
weise zu den Finanzinformationen der Einheiten 

oder Geschäftstätigkeiten innerhalb des Konzerns, 
um ein Prüfungsurteil zum Konzernabschluss ab-
zugeben. Wir sind verantwortlich für die Anleitung, 
Überwachung und Durchführung der Konzernab-
schlussprüfung. Wir tragen die Alleinverantwortung 
für unser Prüfungsurteil.

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

Wir geben dem Prüfungsausschuss auch eine Erklä-
rung 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 angenom-
men werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhängig-
keit 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 Konzernabschlusses des Geschäftsjahres wa-
ren und daher die besonders wichtigen Prüfungssachver-
halte 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 Bestätigungs-
vermerk 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 auf Grund der österrei-
chischen unternehmensrechtlichen Vorschriften darauf zu 
prüfen, ob er mit dem Konzernabschluss in Einklang steht 
und ob er nach den geltenden rechtlichen Anforderungen 
aufgestellt wurde. 

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind ver-
antwortlich für die Aufstellung des Konzernlageberichts 
in Übereinstimmung mit den österreichischen unterneh-
mensrechtlichen Vorschriften.

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

Urteil
Nach unserer Beurteilung ist der Konzernlagebericht 
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nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt 
worden und steht in Einklang mit dem Konzernabschluss.

Erklärung
Angesichts der bei der Prüfung des Konzernabschlus-

ses gewonnenen Erkenntnisse und des gewonnenen Ver-
ständnisses über den Konzern und sein Umfeld wurden 
wesentliche fehlerhafte Angaben im Konzernlagebericht 
nicht festgestellt.

Zusätzliche Angaben nach Artikel 10 der EU-VO

Wir wurden von der Generalversammlung am 24. 
Juli 2019 als Abschlussprüfer für das am 31. Dezember 2019 
endende Geschäftsjahr gewählt und am 18. Oktober 2019 
vom Aufsichtsrat mit der Durchführung der Abschluss-
prüfung beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit dem am 

24. Juli 2019 endenden Geschäftsjahr Abschlussprüfer 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 Nichtprü-
fungsleistungen 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.

Auftragsverantwortlicher Wirtschaftsprüfer

Der für die Abschlussprüfung auftragsverantwortli-
che Wirtschaftsprüfer ist Mag. Nikolaus Schaffer.

Die Veröffentlichung oder Weitergabe des Konzernabschlusses mit unserem Bestätigungsvermerk darf nur in der von uns be-
stätigten Fassung erfolgen. Dieser Bestätigungsvermerk bezieht sich ausschließlich auf den deutschsprachigen und vollständigen 
Konzernabschluss samt Konzernlagebericht. Für abweichende Fassungen sind die Vorschriften des § 281 Abs. 2 UGB zu beachten.

Wien, am 9. März 2020

Deloitte Audit Wirtschaftsprüfungs GmbH

        Mag. Nikolaus Schaffer 	       ppa. Mag. Michael Horntrich

              Wirtschaftsprüfer	                        Wirtschaftsprüfer
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DISCLAIMER
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DI Hans-Peter Weiss
Geschäftsführer (CEO)

DI Wolfgang Gleissner
Geschäftsführer

V O R W O R T

Liebe Partnerinnen und Partner,	 
liebe Leserinnen und Leser,

Als einer der größten Immobilieneigentümer 
des Landes sehen wir uns verpflichtet, unsere Projekte, 
aber auch die Bewirtschaftung unserer Häuser durch 
technologische Innovation, planerische Kompetenz 
und architektonische Qualität in den Dienst der Nach-
haltigkeit zu stellen. 

Schul- und Universitätsgebäude stellen rund 
zwei Drittel unseres Portfolios dar. Daher liegt ein be-
sonderer Schwerpunkt in der zukunftsorientierten 
Weiterentwicklung von Bildungsräumen, die wir heute 
schon für künftige Generationen bauen. Dies gelingt 
uns unter anderem durch Wahrung einer hohen Fle-
xibilität der Gebäude. Durch verstärkte Campus- und 
Quartiersentwicklungen und die damit verbundene 
gesamtheitliche universitäre Gebäudeinfrastruktur, 
sehen wir die Möglichkeit, die Gebäude und Freiräume 
so zu vernetzen, dass Infrastruktur mit höchster Quali-
tät entstehen kann. Da der Gebäudesektor für ein Drit-
tel des heimischen Energieverbrauchs verantwortlich 
ist, gehen wir seit Jahren mit gutem Beispiel voran und 
wirken in insgesamt zehn Themenfeldern mit, dem Kli-
mawandel aktiv zu begegnen. Bereits in den vergange-
nen Jahren haben wir insbesondere bei Neubauprojek-
ten eine Vielzahl nachhaltiger und klimaschonender 
Maßnahmen im Bereich der Energieeffizienz und Ener-
giegewinnung umgesetzt. Diese Maßnahmen werden 
wir zukünftig in ein flächendeckendes Klima-und Um-
weltschutzpaket integrieren und damit zu einer weite-
ren Reduzierung des Treibhausgas-Ausstoßes und der 
Schonung von Ressourcen beitragen. Die Maßnahmen 
sind konkret, messbar und praktikabel: 

Einführung eines Nachhaltigen Mindeststan-
dards für Projekte ab 2020. Dafür wurde für alle Neu-
bauten und Generalsanierungen 2019 ein konzernwei-
ter Nachhaltiger Mindeststandard definiert, der über 
die gesetzlichen Anforderungen hinausgeht. Jedes der 
kommenden Projekte muss zumindest klimaaktiv Sil-
ber erreichen, also eine hohe Energieeffizienz aufwei-
sen, sowie 60 % unserer Holistic Building Program- 
Kriterien erfüllen.

Raus aus Öl und Gas. Die zeitnahe Vision: Bis 
2025 wollen wir nahezu emissionsfrei sein. Alle pri-
mären und sekundären auf Öl und Erdgas basierenden 
Wärmeerzeugungssysteme werden gegen erneuerbare 
Systeme ausgetauscht oder an Fern- bzw. Nahwärme-
netze angeschlossen. Für Objekte, wo dies in Ausnah-

GRI  
102-14

mefällen nicht unmittelbar umsetzbar ist, werden Aus-
stiegskonzepte erarbeitet.

Ausbau Erneuerbarer Energien und Umsetzung 
Naturnaher Maßnahmen. 2019 haben wir eine PV-In-
itiative gestartet. Damit sollen jährlich auf mindestens 
50.000 m² Dachflächen Photovoltaikanlagen installiert 
werden, sodass bis 2023 auf rund 20 ha Flächen saube-
rer Strom erzeugt werden kann. Ergänzend wollen wir 
auch durch die Forcierung von Begrünungs- und Regen-
wassermanagementmaßnahmen einen wirkungsvol-
len Klima- und Umweltschutzbeitrag leisten. 

Ressourcenschonung durch Kreislaufwirtschaft. 
Die aus dem Pilotprojekt MedUni Campus Wien mit 
BauKarussell gewonnenen Erfahrungen im Bereich 
Ressourcennutzung sollen auf weitere Projekte ange-
wendet werden. Dessen Ziel ist es, vorhandene Potentiale 
von Gebäuden voll auszuschöpfen, indem gemeinsam 
mit Bauträgern die Rückbauphase zur Re-Use-Phase ge-
macht und die stoffliche Verwertung optimiert wird.

Mit unserer Nachhaltigkeitsoffensive in Rich-
tung Klimaneutralität. Um unsere ambitionierten Zie-
le zu erreichen, braucht es ein motivierendes Arbeits-
umfeld. Wesentlich dafür sind eine wertschätzende 
Unternehmenskultur und eine gute Work-Life-Balance 
im Unternehmen. Das gelingt uns mit familienfreund-
lichen Maßnahmen sowie umfassenden Weiterbil-
dungs- und Gesundheitsprogrammen. Wir danken an 
dieser Stelle unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern – es freut uns, dass wir mit ihnen etwas völlig Neu-
es und Einzigartiges geschaffen haben: Gemeinsam 
haben wir die Vision wahrgemacht und mit der Nach-
haltigkeitsoffensive einen umfassenden Kulturwandel 
im eigenen Unternehmen eingeleitet. Dieser umfasst 
alle Bereiche unseres Handelns und wird damit ent-
sprechend große Auswirkungen auf Ressourcenver-
brauch und Energiereduktion haben. 

Damit wollen wir aktiv zu einer klima- und um-
weltschonenden Zukunft unseres Landes beitragen.

Wenn Sie noch mehr über das Nachhaltigkeits- 
engagement des BIG Konzernes erfahren möchten,  
freuen wir uns über einen Besuch auf unserer  
Multimedia-Plattform nachhaltigkeit.big.at 

Vorwort
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Die BIG berichtet seit 2011 freiwillig auf Basis der 
Global Reporting Initiative (GRI) über ihre Nachhaltig-
keitsagenden. Seit 2017 veröffentlicht sie im Rahmen 
des jährlichen Konzern-Geschäftsberichts ihre wesent-
lichen nichtfinanziellen Inhalte und Kennzahlen in ei-
nem (konsolidierten) Nichtfinanziellen Bericht gemäß 
§§ 243b, 267a UGB. Dieser Bericht wurde in Überein-
stimmung mit den GRI-Standards: Option Kern erstellt. 
Den Anforderungen des NaDiVeG folgend, enthält der 
Bericht jene wesentlichen nichtfinanziellen Angaben, 
die gem. §§ 243b Abs. 2 UGB: „… für das Verständnis des 
Geschäftsverlaufs, des Geschäftsergebnisses, der Lage 
der Gesellschaft sowie der Auswirkungen ihrer Tätig-
keit erforderlich sind und sich auf Umwelt-, Sozial- und 
Arbeitnehmerbelange, auf die Achtung der Menschen-
rechte und auf die Bekämpfung von Korruption und Be-
stechung beziehen.“

1.1.	 Aufbau Bericht
Der Bericht gibt die in der Wesentlichkeitsana-

lyse 2017 als berichtsrelevant definierten Handlungs-
felder der BIG (siehe dazu Wesentlichkeitsmatrix, GRI-
Index im Anhang) und ihre Entwicklung in aller Kürze 
wieder. Inhaltlich findet sich in jedem Kapitel ein Über-
blick sowie die im Unternehmen aufgesetzten Prozesse 
und Maßnahmen (Was wir dafür tun) und die im Be-
richtsjahr hinzugekommenen Maßnahmen (Ergebnis-
se 2019).

1.2.	 Nachhaltigkeitsportal
Mit unserem Nachhaltigkeitsportal nachhaltig-

keit.big.at halten wir Sie auf dem Laufenden und zeigen 
Ihnen aktuelle Best Practice-Projekte, die uns bei einer 
nachhaltigen Immobilienbewirtschaftung und -ent-
wicklung unterstützen. Hier finden Sie auch vertiefen-
de Details über das gesamte Nachhaltigkeitsengage-
ment der BIG. Alle Nachhaltigkeitsberichte (seit 2011) 
stehen zum Download zur Verfügung. 

1.3.	 Nichtfinanzielle Kennzahlen
Die nichtfinanziellen Kennzahlen (Stichtag 31. 

Dezember 2019) sind zur besseren Übersicht am Ende 
dieses Berichts auf den Ebenen Konzern, BIG und ARE 
zusammengefasst (S. 38 ff.). Sie zeigen die Entwicklung 

GRI 
102-1

SDG 5

der berichtsrelevanten Themen und unterstützen uns 
bei der Steuerung der damit verbundenen Prozesse. Da 
Indikatoren im Zuge des NFI-Prozesses an die jüngsten 
GRI Entwicklungen angepasst wurden, sind Vergleichs-
daten nicht immer zur Gänze verfügbar.

1.4.	 Besonderheiten zu  
	 Berichtsthemen

Die in der Matrix zusammengefassten wesent-
lichen Berichtsthemen Architektur und Kunst (BIG 
ART) werden in diesem Bericht getrennt voneinander 
dargestellt, da unterschiedliche Zielsetzungen verfolgt 
werden. Der Bereich Architektur findet sich im GRI-In-
dex wieder. Im Gegensatz zu BIG ART, da es sich hier um 
eine Eigeninitiative der BIG handelt, mit der Kunst im 
Rahmen von Bauprojekten gefördert wird (S. 35).

Obwohl es nicht in den Bereich der berichts-
relevanten Themen fällt, wird aufgrund der eigenen 
Vorbildwirkung auch über das Interne Umweltma-
nagement berichtet (S. 14). Eine externe Auditierung 
erfolgt im Rahmen der ISO 14001-Zertifizierung, in de-
ren Rahmen neben den direkten auch die indirekten 
Umweltauswirkungen (Nachhaltigkeitsmanagement, 
Wirkungscontrolling und Ergebnisse) geprüft werden.

1.5.	 Externe Prüfung des  
	 Nichtfinanziellen Berichts

Der Bericht wurde von Deloitte Audit Wirschafts-
prüfungs GmbH einer unabhängigen Prüfung unterzo-
gen (Prüfbericht siehe S. 51).

1.6.	 Genderhinweis
Gendersensible Kommunikation ist uns wichtig, 

genauso wie die Lesefreundlichkeit unserer Texte. Da 
wir unsere Leserinnen und Leser gleichermaßen an-
sprechen und die Texte übersichtlich gestalten wollen, 
nehmen wir innerhalb der Kapitel bei der Wortwahl 
abwechselnd Bezug auf sie bzw. verwenden wir ge-
schlechtsneutrale Begriffe. Mit dem Begriff Mitarbei-
tende sind unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter 
des BIG Konzerns gemeint.

Ü B E R D I E S E N B E R I C H T

1.	 Über diesen Bericht

1 Nachhaltigkeits- und Diversitätsverbesserungsgesetz (NaDiVeG)
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2.	 Unsere 10 BIG Points für Nachhaltiges     
    Bauen und Bewirtschaften

Kreislaufwirtschaft  
2020 

Forcierung von Re-Use Projekten für  
verwertungsorientierten Rückbau. 

Versickerung statt  
Versiegelung 2020
Versickerungsfähige Ausführung von 
Stellplätzen ab 20 PKW mit smartem 
Regenwasser-Management zur Optimierung 
der Wassernutzung und Vermeidung von 
Hitzeinseln.

Verdoppelung der  
Gründächer und Fassaden-
begrünung 2025
Ausbau auf 250.000 m² Gründächer und 
projektbezogene Fassadenbegrünung.

Raus aus fossilen Brennstoffen  
Öl und Gas 2025
Die BIG ist zu 100 % kohlefrei, 20,4 % des 
gesamten Portfolios werden noch mit Öl  
oder Erdgas beheizt. Ziel ist das Umrüsten  
auf Fernwärme oder erneuerbare Energien  
bis 2025.

Ausbau erneuerbarer  
Energien:  
PV-Initiative 2023
Auf 20 ha Dachflächen des BIG Konzerns 
werden bis 2023 Photovoltaikanlagen errichtet. 
Jedes Jahr bedeutet das die Installierung von 
PV-Anlagen auf rd. 50.000 m² Dachflächen.

Erhöhung Energieeffizienz  
im Bestand
Fortführung der systematischen Instand- 
haltungsplanung bei Bestandsgebäuden sowie 
Beibehalten der Umsetzung von Energie- 
effizienzmaßnahmen im Rahmen des Energie-
einsparcontractings.

Forcierung der  
Neupflanzung von Bäumen  
im verbauten Gebiet
Mit der verstärkten Neupflanzung von 
Bäumen sollen Treibhausgase und Feinstaub 
gebunden, Niederschlag reguliert und der 
natürliche Kühleffekt im urbanen Raum  
unterstützt werden.

Energiemanagement  
2024
Modernisierung der Haus- und Regelungs-
technik sowie Aufrüstung von Verbrauchs-
monitoring auf mindestens 90 % der  
Flächen im Gebäudebestand bis 2024. 

Forschung &  
Innovation 2025
Neue Technologien werden an und in  
Gebäuden getestet. Der Fokus liegt auf Energie-
effizienz, emissionsfreier Energienutzung und 
Wiederverwendung von Bauteilen und  
- materialien.

SDG  
7, 11,  

13 Konzernweiter Nachhaltiger  
Mindeststandard 2020 
Ab 2020 setzt die BIG einen über die gesetzlichen 
Anforderungen hinausgehenden Nachhaltigen 
Mindeststandard für alle Neubauten und General-
sanierungen um. Dieser enthält die Vorgabe, zumin-
dest klimaaktiv Silber zu erreichen und 43 von 73 
HBP-Maßnahmen zu erfüllen.

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10



6 B I G N F I - B E R I C H T 2019



7D A S U N T E R N E H M E N

3.	 Das Unternehmen 

3.1.	 Immobilien über den gesamten 	
	 Lebenszyklus

Mit 2.012 Liegenschaften ist der BIG Konzern  
eines der größten Immobilienunternehmen Öster-
reichs, das zu 100 % im Eigentum der Österreichischen 
Beteiligungs-AG (ÖBAG) steht, die ihre Eigentümerrolle 
im Rahmen eines aktiven Beteiligungsmanagements 
im Interesse der Republik Österreich wahrnimmt. Kern-
geschäft ist es, das Portfolio von 7,3 Mio. m² (Vorjahr: 
7,1 Mio. m²) vermietbarer Fläche mit einem Verkehrs-
wert von EUR 12,8 Mrd. so zu bewirtschaften, dass ein 
stabiles Wachstum und nachhaltige Wertsteigerung 
möglich sind und die Raumbedürfnisse der Republik 
Österreich zu marktkonformen Bedingungen gedeckt 
werden können. 

Das Dienstleistungsspektrum reicht von der 
Konzeption eines Projekts über die Planungsbegleitung 
und Bauabwicklung bis hin zur umfassenden Bewirt-
schaftung, Instandhaltung und Verwertung der Im-
mobilie. 

In den Unternehmensbereichen Universitäten, 
Schulen und Spezialimmobilien der BIG werden die Ei-
gentümerinteressen des jeweiligen Portfoliosegments 
durch das Assetmanagement vertreten. Sanierungs- 
oder Bauprojekte werden hier durch das Projektma-
nagement des jeweiligen Unternehmensbereichs um-
gesetzt. 

Der Bereich Büroobjekte, Wohn- 
und Gewerbeimmobilien wird 
in der 100%igen Tochtergesell-
schaft ARE Austrian Real Esta-
te GmbH (ARE) bewirtschaftet. 
Das Engagement der ARE im 
Bereich Wohnen ist langfristig 
ausgelegt und ein wichtiger Be-
standteil der Wachstumsstrate-
gie. Schwerpunkte der Wohn-
bauaktivitäten liegen vor allem 
in Wien und den Landeshaupt-
städten Österreichs. Ergänzend 
dazu entwickelt die ARE Aus-
trian Real Estate Development 
GmbH (ARE DEVELOPMENT), 
eine 100%ige Tochtergesell-
schaft der ARE und Mutterge-
sellschaft zahlreicher Projekt-
gesellschaften – alleine oder 
gemeinsam mit Partnern – 
Stadtteile, Quartiere und frei-
finanzierte Wohnimmobilien-
projekte für den Drittmarkt. 

GRI  
102-2 
102-5 
102-6 
102-9

Das umfangreiche Dienstleistungsangebot der 
Organisationseinheit Objekt & Facility Management 
(OFM) komplettiert das breitgefächerte Spektrum ent-
lang der immobilienwirtschaftlichen Wertschöpfungs-
kette der BIG. 

Darüberhinausgehende Informationen zu Ge-
schäftsmodell, Portfolio und Geschäfts- und Ergeb-
nisentwicklung für das Jahr 2019 finden sich im Ge-
schäftsbericht des BIG Konzerns oder auf www.big.at.

3.2.	 Nachhaltige Wertsteigerung
Zu den Bestrebungen der Politik zum Thema Kli-

ma- und Umweltschutz, die direkten Einfluss auf die 
Immobilien- und Baubranche haben, lesen Sie die Aus-
führungen in unserem Konzernlagebericht, S. 43. 

Strategische Kernziele des Konzerns sind eine 
hohe Kundenorientierung sowie Wachstum, langfristi-
ge Wertsteigerung und eine nachhaltige Bewirtschaf-
tung des Portfolios, mit der generationenübergreifen-
der Mehrwert geschaffen wird. Da der BIG Konzern 
seine Liegenschaften über den gesamten Lebenszyklus 
im Bestand hält (Vermietungsgrad 2019: 99 %), hat er 
größtes Interesse, das Portfolio zielgerichtet in Stand 
zu halten und zukunftsorientiert zu investieren. Damit 
steht von der Planung bis zum Rückbau ein verantwor-

BIG Zentrale Trabrennstraße, Foto: Philipp Horak

GRI  
103-1 
bis 
103-3
SDG 9 

408 
Schulliegenschaften 
> rund 3 Mio. m²

210 
Universitäts-
liegenschaften
> rund 2 Mio. m²

836 
Spezialliegenschaften  
> rund 600.000 m²

558 
Wohn-, Büro- und  
sonstige Liegenschaften 
> rund 1,7 Mio. m²
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tungsvoller Umgang mit seinen Ressourcen im Vorder-
grund. Das betrifft sowohl Bau- und Sanierungsleistun-
gen als auch die Bewirtschaftung seiner Gebäude. 

Erreicht wird dies durch sorgsamen Substanz-
erhalt, die zukunftsorientierte Modernisierung der Ge-
bäude, auf Nutzerbedürfnisse abgestellte Adaptierun-
gen der Bildungs- und Büroräume sowie die Schaffung 
flexibler Gebäudestrukturen. Der bauliche und tech-
nische Zustand jedes Gebäudes von BIG und ARE wird 
durch interne Expertenteams mit einem standardisier-
ten Verfahren regelmäßig erfasst und bewertet. Damit 
werden die Grundlagen für eine optimale Steuerung 
und das Qualitätsmanagement für Instandhaltung ge-
schaffen. 

Neben der Optimierung des Bestands und zu-
kunftsorientierten Quartiersentwicklungen fällt der 
BIG auch die große Verantwortung zu, das an sie über-
gebene kulturelle Erbe zu bewahren: Rund 350 Immo-

bilien bzw. rund 25 % der Mietver-
tragsflächen des Konzerns stehen 
ganz oder teilweise unter Denk-
malschutz und werden dement-
sprechend sensibel betreut und er-
halten.

3.3.	 Investitionen in den  
	 Wirtschaftsstandort

Als Eigentümerin und Bauherrin investiert die 
BIG über ganz Österreich verteilt jährlich mehrere hun-
dert Millionen Euro in ihre Gebäude. Die durch Neubau, 

25 % 
unter  
Denkmalschutz

GRI  
103-1 

bis 
103-3 
 201-1

SDG  
8

Generalsanierung und Instandhaltung entstehende 
Wertschöpfung bewirkt eine nachhaltige wirtschaft-
liche Stärkung der Regionen. Eine durch die BIG 2014 
in Auftrag gegebene Studie des Instituts für Höhere 
Studien kommt zu dem Schluss, dass „jede Million Euro 
an Investitionen bzw. Ausgaben des BIG Konzerns in 
Österreich durchschnittlich rund EUR 1,8 Mio. an Pro-
duktion bewirkt, das entspricht rund EUR 0,9 Mio. an 
Wertschöpfung sowie etwa 14,5 vollzeitäquivalenten 
Arbeitsplätzen.“ 

Im Berichtsjahr flossen in Neubau- und General-
sanierungsprojekte im Bestand EUR 465,0 Mio. (Vorjahr: 
EUR 362,9 Mio.), in deren Instandhaltung EUR145,9 Mio. 
(Vorjahr: EUR 145,7 Mio.). Darüber hinaus wurden in 
Projektentwicklungen von Immobilien zur Veräuße-
rung EUR 258,1 Mio investiert. Insgesamt konnten 
mit dem Investitionsvolumen von EUR 869,1 Mio. des 
Konzerns für Bestand und Veräußerung daher rund 
12.602 Arbeitsplätze in der österreichischen Bau- und 
Immobilienbranche gesichert werden.

Mit der 2015 gestarteten Wohnbauinitiative der 
ARE wurde ein deutlicher Impuls zur Schaffung von zu-
sätzlichem Wohnraum gesetzt. Insgesamt werden bis 
2020 neue Eigentums- und Mietwohnungen mit einem 
Investitionsvolumen von EUR 2,0 Mrd. entwickelt. Zum 
Ende des Berichtsjahres befanden sich 8.700 Wohnein-
heiten mit einem Volumen von knapp über EUR 2,0 
Mrd. in Planung, Bau oder waren bereits fertiggestellt. 

ARE Wohnbauinitiative 2020

Wohnbauprojekt  
Rosa und Heinrich,  
Architektur: Kampits und 
Gamerith ZT GmbH,  
Foto: Philipp Horak

D A S U N T E R N E H M E N
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3.4.	 Auswirkung der  
	 Geschäftstätigkeit

Die Immobilienbranche ist ein energie- und res-
sourcenintensiver Sektor. Die wesentlichen Risiken mit 
möglichen negativen Auswirkungen aus der Geschäfts-

GRI  
103-1 

bis 
103-3, 

102-11
SDG  

5, 7, 11, 
13, 15

Korruption und Bestechung Compliance und Corporate Governance

Wesentliche Risiken und  
deren Handhabung

Dem Risiko aus Bestechung und Korruption wird durch ein durchgängiges Compliance-
managementsystem, die Implementierung einer Compliance-Beauftragten, ver-
pflichtende Schulungen inkl. Wissens-Check und interne Regelungen zu Antikorruption 
und Vergabe begegnet.

Auswirkung der Geschäftstätigkeit Für den Berichtszeitraum sind keine negativen Auswirkungen auf die Geschäftsgebarung  
oder Reputation bekannt und liegen keine Meldungen von Complianceverstößen vor.

Arbeitnehmerbelange
Moderner Arbeitgeber, Diversität & Chancengleichheit, Gesundheit & Arbeitssicherheit, 
Work-Life-Balance und Aus- und Weiterbildung 

Wesentliche Risiken und  
deren Handhabung

Dem Risiko der Gefährdung der Gesundheit der Mitarbeitenden und/oder der 
Diskriminierung wird mit einem umfassenden Gesundheits-, Bildungs- und 
Sicherheitspaket sowie zahlreichen weiteren Maßnahmen begegnet, die auch der 
Förderung einer Work-Life-Balance dienen.

Auswirkung der Geschäftstätigkeit Schaffung moderner und sicherer Arbeitsplätze unter Wahrung der Chancengleichheit  
und Diversität.

Umweltbelange Klima- und Umweltschutz

Wesentliche Risiken und  
deren Handhabung

Dem Risiko der Belastung von Klima und Umwelt durch Energie-, Ressourcen- oder 
Flächenverbrauch wird durch den konzernweiten Nachhaltigen Mindeststandard, 
thermische Sanierungen, den Ausstieg aus fossilen Brennstoffen, den Ausbau 
erneuerbarer Energien, die verantwortungsvolle Bebauung von Flächen und der 
Umsetzung von Ausgleichsmaßnahmen sowie durch Förderung der Kreislaufwirtschaft 
und das interne Umweltmanagement der BIG (ISO 45001/14001) entgegengewirkt.

Auswirkung der Geschäftstätigkeit Durch den steigenden Raumbedarf der Republik und ihrer Institutionen bleibt eine 
Restbelastung, der aber der Wert von Bildungs- bzw. Lebensräumen der Zukunft 
gegenübersteht.

Sozialbelange
Nachhaltige Wertsteigerung, Barrierefreiheit, Sicherheit und Diversität, 
BIG Art, Investitionen in den Wirtschaftsstandort

Wesentliche Risiken und  
deren Handhabung

Dem Risiko einer Gefährdung aus der Nutzung der Gebäude wird durch regelmäßige 
Wartungen und Überprüfungen, jährliche Sicherheitsbegehungen sowie systematische 
Gebäudezustandsanalysen und die daraus abgeleiteten Instandhaltungsmaßnahmen 
entgegengewirkt.

Auswirkung der Geschäftstätigkeit Das Errichten und langfristige Bewirtschaften von Gebäuden deckt den gesellschaftlichen 
Raumbedarf und schafft Lebensräume für die Zukunft.

Achtung der Menschenrechte
Chancengleichheit am Arbeitsmarkt, Verantwortung für zukünftige  
Mitarbeitende und Gesellschaft 

Wesentliche Risiken und  
deren Handhabung

Dem Risiko aus der Missachtung von Menschenrechten aufgrund unserer Geschäftstätig-
keit wird vor allem mit den angeführten Maßnahmen zu Arbeitnehmerbelangen und  
Compliance & Corporate Governance begegnet.

Auswirkung der Geschäftstätigkeit Derzeit sind keine negativen Auswirkungen bekannt, allerdings kann ein Restrisiko im  
Rahmen der gesamten Lieferkette nicht vollständig ausgeschlossen werden. 

tätigkeit auf die Belange Korruption und Bestechung, 
Arbeitnehmer, Umwelt, Soziales und Achtung der Men-
schenrechte sowie die damit verbundenen Chancen 
wurden im Rahmen einer Risikoanalyse mittels Risiko-
workshops identifiziert, bewertet und Maßnahmen zur 
Risikoreduktion bzw. Risikovermeidung abgeleitet:

D A S U N T E R N E H M E N
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3.5.	 Corporate Governance/  
	 Compliance

Offenheit als Prinzip: Als staatsnahes Unterneh-
men unterliegt die BIG dem Bundes Public Corporate 
Governance Kodex und befolgt zudem seit Dezember 
2008 freiwillig die Regeln des Österreichischen Cor-
porate Governance Kodex. Der BIG Konzern folgt dem 
Grundsatz hoher Transparenz. Klare Strukturen und 
Abläufe prägen die Gesellschaftsorgane sowie die 
einzelnen Organisationseinheiten – insbesondere im 
Finanz- und Rechnungswesen, Controlling und Be-
richtswesen. Im Geschäftsjahr 2013 wurde ein Compli-
ancemanagementsystem etabliert, welches intern lau-
fend weiterentwickelt wird. Dabei wurden die Bereiche 
Antikorruption, Vergabewesen, Datenschutz und Ka-
pitalmarktrecht als wesentliche Compliance-Bereiche 
definiert. Im Compliance-Bereich Antikorruption wird

die Prozessqualität des Korruptionspräventionspro-
gramms mit der Aufteilung der Agenden zur Präven-
tion, Aufdeckung und Reaktion auf Rechtsabteilung, 
Revision und Personalabteilung sichergestellt. Die im 
Unternehmen installierte Compliance-Beauftragte ge-
währleistet die Weiterentwicklung des Compliance-
managementsystems im Unternehmen und ist erste 
Ansprechpartnerin für compliancerelevante Fragestel-
lungen. 

WAS WIR DAFÜR TUN
	■ Compliancemanagementsystem (Compliance-Be- 

auftragte)

GRI 
103-1 

bis 
103-3, 

102-11

Vertrauen in das Unternehmen  
durch höchste Transparenz

GRI 
205-2, 
205-3

	■ Laufende Weiterentwicklung im Bereich Daten-
schutz sowie Festigung der dahinterliegenden Pro-
zesse (z. B. jährliche interne Datenschutzaudits)

	■ Umsetzung von compliancerelevanten Regelungen 
des BVergG 2018 in Ausschreibungsunterlagen, u.a. 
Integration einer Antikorruptionsklausel in das 
Standard-Angebotsschreiben 

	■ Zusammenfassung aller compliancerelevanten Re-
gelungen in einem übersichtlichen BIG Kodex 

	■ Schulungsprogramme Antikorruption (inkl. Wis-
sens-Check), Vergaberecht sowie Lohn- und Sozial-
dumping

	■ Code of Conduct mit allgemeinen Leitlinien für  
ethisches und korrektes Verhalten für Mitarbeitende 
und Führungskräfte

ERGEBNIS 2019
	■ CORONATI-PREIS 2019 für Fairness und Transparenz
	■ Veröffentlichung des e-Learning Tools zum Thema 

„Anti-Korruption“ zur flächendeckenden Schulung 
bzw. Schulungswiederholung von Mitarbeitenden 
aus ganz Österreich

	■ Einrichtung eines Revision-Risikomanagement-
Compliance-Jour-fixe zur Sicherstellung eines regel-
mäßigen Informationsaustausches zwischen den 
Bereichen 

	■ Erhöhung der Transparenz im Vergabebereich durch 
Veröffentlichung der Bekanntmachungen und Be-
kanntgaben über Open Government Data (OGD) 
gemäß BVergG 2018 sowie Einführung des e-Lear-
ning Tools „BVergG – Basics“ zur Schulung von Mit-
arbeitenden über die wichtigsten Neuerungen und 
Grundlagen des Vergaberechts

	■ Für das Berichtsjahr wurde kein Complianceverstoß 
gemeldet

D A S U N T E R N E H M E N

BIG Zentrale, Wien,  Architektur:  
Chaix & Morel et Associés Architekten  
Foto: David Schreyer
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4.	 Raum für Nachhaltigkeit

Für die BIG ist aufgrund ihrer auf Langfristigkeit 
ausgelegten Eigentümerrolle an ihren Gebäuden und der 
damit verbundenen hohen Kapitalbindung eine nach-
haltige Betrachtungsweise immanent. Darüber hinaus 
gilt es, die nationalen Umwelt- und Klimaziele zu unter-
stützen sowie den Vorgaben des Energieeffizienzgeset-
zes (EEffG) gerecht zu werden. Wir sind uns der Verant-
wortung und Vorbildwirkung für zukunftsorientiertes 

Mit Vorbildwirkung vorangehen

Handeln bewusst und haben uns das Ziel gesetzt, in der 
Immobilienwirtschaft vor allem in folgenden Bereichen 
voranzugehen: 

1.	 Ausstieg aus fossilen Brennstoffen (Öl und Gas) 

2.	 Ausbau der erneuerbaren Energien unter  
	 effizienter Nutzung der Solarkraft 

3.	 Steigerung der Energieeffizienz des  
	 Gebäudebestands 

4.	 Ressourcenschonung (Kreislaufwirtschaft) 

5.	 Forschung & Innovation im Bereich der  
	 Nachhaltigkeit 

4.1.	 Nachhaltigkeitsorganisation
Die Langlebigkeit unserer Gebäude vor Augen, 

haben wir bereits 2011 das Thema der Nachhaltigkeit 
in unserer strategischen Ausrichtung verankert, effi-
ziente Nachhaltigkeitsstrukturen aufgebaut und kon- 

  
kretisiert, was es braucht, um als Leading Company in 
der Immobilienwirtschaft voranzugehen. Da gemein-
sames Handeln Voraussetzung ist, um nachhaltigkeits-
relevante Themen bestmöglich umzusetzen, haben wir 
unternehmensintern einen umfassenden Steuerungs-
prozess geschaffen. 

Die bestehende Nachhaltigkeitsorganisation 
setzt sich aus einem unternehmensweiten Nachhaltig-
keitsboard, dem Nachhaltigkeitsmanagement sowie 
den Nachhaltigkeitsbeauftragten in den operativen Be-
reichen zusammen. Damit und mit der Bündelung al-
ler nachhaltigen Aktivitäten im Unternehmen können 
diese gesamtstrategisch betreut werden. Ein wirksames 
Instrument zur Umsetzung der gesetzten Ziele. 

Grundlage für die Schwerpunktsetzung der nach-
haltigen Ausrichtung sind die Ergebnisse der Wesent-

GRI 
103-1 

bis 
103-3, 

102-44

Klare Strukturen und  
Veranwortlichkeiten helfen uns  

in der Weiterentwicklung

GRI 
102-43

lichkeitsanalyse. Darin sind jene geschäftsrelevanten 
Bereiche des BIG Konzerns definiert, die für weitere 
strategische Handlungen relevant sind und in der Unter-
nehmensstrategie Eingang finden 2. Auf Basis der mit der 
Gesamtstrategieentwicklung des Konzerns3 verbunde-
nen Ziele werden mit dem abteilungsübergreifenden 
Nachhaltigkeitsboard, in dem ein Großteil der unterneh-
mensinternen Bereiche vertreten ist, die nachhaltigen 
Schwerpunktthemen abgestimmt. 

Die daraus abzuleitenden Maßnahmen werden 
mit allen Organisationseinheiten definiert und in der 
Nachhaltigkeits-Roadmap als durchgängiges, transpa-
rentes Steuerungsinstrument festgehalten, deren Er-
gebnisse der Geschäftsführung regelmäßig berichtet 
werden. 

Auf der Umsetzungsebene werden im Rahmen 
eines Nachhaltigkeits-Jour Fixe zwischen den Nachhal-
tigkeitsbeauftragten und dem Nachhaltigkeitsmanage-
ment Maßnahmen entwickelt, Arbeitskreise gebildet, 
Informationen ausgetauscht und Schnittstellen festge-
legt. Auf diese Weise wurden unter Einbeziehung aller 
operativen Organisationseinheiten die Nichtfinanziel-
len Kennzahlen weiterentwickelt und im Berichtsjahr 
der konzernweite Nachhaltige Mindeststandard defi-
niert (S. 22).

2 zu ihrem Entstehen siehe Pkt. 4.2
3 Integrierter Strategie- und Planungsprozess – ISPP

4.2.	 Wesentlichkeitsprozess
Die Wesentlichkeitsanalyse wird im Zuge eines 

mehrstufigen Prozesses regelmäßig aktualisiert und 
zentrale Themenbereiche neu priorisiert. Ziel ist damit 
jene Handlungsfelder in den Mittelpunkt zu rücken, 
die die höchste Relevanz für unsere Stakeholder und 
die größte Auswirkung auf Umwelt und Gesellschaft 
haben. So sind die aktuellen Handlungs- und Berichts-
felder Ergebnis einer groß angelegten mehrstufigen 
Wesentlichkeitsanalyse, die 2017 durchgeführt wurde: 

Nach Determinierung der geschäftsrelevanten 
Handlungsfelder durch das Nachhaltigkeitsboard ge-
meinsam mit der Geschäftsführung wurde eine breit 
angelegte Stakeholderbefragung (920 interne und 
1.900 externe Stakeholder, Rücklaufquote: 14,6 %) zur 
Wesentlichkeit der Geschäftsfelder durchgeführt. Das 
daraus resultierende Ergebnis ging zur Impactanalyse 
an eine aus internen und externen Experten und Ex-
pertinnen bestehenden Arbeitsgruppe sowie die Ge-
schäftsführung, die jeweils eine Bewertung für die 
Auswirkungen der jeweiligen Geschäftsfelder auf Um-
welt und Gesellschaft vornahmen. 

GRI 
102-
43, 
102-
46

R A U M F Ü R N A C H H A LT I G K E I T
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Das Resultat fand in einer Wesentlichkeitsmat-
rix Eingang, die Basis für die nachstehende Grafik ist. 
Eine Neubewertung der wesentlichen Themen ist für 
den Bericht 2020 vorgesehen. Die aus der Wesentlich-
keitsanalyse 2017 hervorgegangenen Strategie - und 
Berichtsthemen: 

GRI 
102-44, 
102-47

R A U M F Ü R N A C H H A LT I G K E I T

BIG-interne Umfrage
Externe und interne Umfrage

Die rote Linie zeigt die Prioritäten für die Umsetzung: rechts davon befinden sich die hoch- 
prioritären Handlungsfelder und damit jene Handlungsfelder, die sich im Bericht wiederfinden; 
das interne Umweltmanagementsystem wird zusätzlich berichtet (Vorbildwirkung).

Erneuerbare Energie

Freiraumgestaltung und 
Stadtteilklima

Umweltmanagement und 
Sicherheit auf Baustellen

BIG-internes  
Umweltmanagement

Wasserversorgung in  
Planung und Bau

Nachhaltige  
Lieferkette

Re-Use und  
Urban-Mining

Innovation und  
neue Technologien

Investitionen in  
Wirtschaftsstandort

Architektur und  
Kunst (BIG Art)

Engagement für kulturelle,  
soziale & ökologische Initiativen

Energieeffizienz  
im Betrieb

Bildungsräume 
der Zukunft

Sicherheit der 
Nutzer/-innen,  
Barrierefreiheit  

u. Diversität

Moderner Arbeitgeber  
inkl. Life-Work-Balance  
& Diversität

Nachhaltige  
Wert- 
steigerung

Ökologische  
Baustoffe

Gesundes 
Raumklima

Energieeffizienz in 
Planung und Bau

Lebenszykluskosten- 
Betrachtung

Kundenorientiertes Bauen, 
Sanieren und Services

Gesundheit und  
Arbeitssicherheit

Compliance und  
Corporate Governance

Nachhaltige Mobilität

Flächeneninan- 
spruchnahme  

u. -versiegelung
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hoch Bedeutung der ökonomischen, ökologischen und sozialen Auswirkungen sehr hoch

Wesentlichkeitsmatrix

cv

Aus- und Weiterbildung,  
Wissensmanagement
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4.3.	 Strategischer Fokus
Als Topthemen der Wesentlichkeitsanalyse 

haben sich Bildungsräume der Zukunft (S. 32) sowie 
Energieeffizienz in Planung, Bau und Betrieb (S. 23) her- 
auskristallisiert – Themen, die sich auch in unserer Un-
ternehmensstrategie widerspiegeln und zeigen, dass 
die BIG nahe an den Bedürfnissen ihrer Stakeholder 
agiert. Weitere wesentliche Bereiche sind die Berück-
sichtigung der Lebenszykluskosten, das Raumklima 
und erneuerbare Energien. 

Ergänzend wurden im Rahmen einer Gap-Ana-
lyse insbesondere folgende Schwerpunkt-Sustainable 
Development Goals (SDGs) definiert:

Topthemen Bildungsraum  
der Zukunft und Energie 

WAS WIR DAFÜR TUN
	■ Verankerung der Nachhaltigkeit in der Unterneh-

mensstrategie 
	■ Regelmäßige Wesentlichkeitsanalyse 
	■ Abteilungsübergreifende Nachhaltigkeitsorganisation
	■ Schnittstellenübergreifendes Nachhaltigkeits- 

Jour Fixe 
	■ Steuernde Roadmap und Wirkungscontrolling
	■ Halbjahresberichte an die Geschäftsführung

ERGEBNISSE 2019
	■ Konzernweite Maßnahmen: Nachhaltiger Mindest-

standard, Schwerpunktprogramm der BIG: 10 BIG 
Points für Nachhaltiges Bauen und Bewirtschaften

	■ Aktualisierung der Einzelmaßnahmen und Weiter-
entwicklung der Roadmap

ZIELE FÜR NACHHALTIGE ENTWICKLUNG

SDG 4 
Hochwertige Bildung 

Rund zwei Drittel der 
Portfolioflächen entfallen 
auf Schul- und Universi-
tätsgebäude, in denen wir 
gemeinsam mit unseren 
Partnerinnen und Partnern 
auch für kommende Gene-
rationen optimale Rahmen-
bedingungen für Lehre, 
Lernen, Arbeit, Sport und 
Verweilen schaffen wollen. 
Sowohl beim Neubau als 
auch bei der Sanierung 
von Bildungsräumen ist es 
uns wichtig, soziokulturell 
und ökologisch nach-
haltige Aspekte sowie die 
neuesten technologischen 
Entwicklungen mit einzu-
beziehen. 

 	S. 32

SDG 7 
Bezahlbare  
und saubere Energie

Durch Erhöhung des 
Anteils an erneuerba-
ren Energien und den 
zeitnahen Ausstieg aus 
fossilen Energieträgern 
leisten wir einen Beitrag 
zu einer emissionsfreien 
Zukunft. Dabei sorgen 
wir durch eine höhere 
Energieeffizienz der Ge-
bäude in Bau und Betrieb 
und gezieltes Ressourcen-
management für einen 
geringeren Energiever-
brauch. Durch den Einsatz 
von neuen Umwelttech-
nologien gewinnen wir 
neue Erkenntnisse, die 
Bauvorhaben der Zukunft 
zugutekommen. 

 S. 23

SDG 11 
Nachhaltige  
Städte und  
Gemeinden

In der Entwicklung von 
Stadtteilen, Quartiers- und 
Campusentwicklungen 
nutzen wir das Potential 
für nachhaltige Entwick-
lungen auf allen Ebenen. 
Mit unseren ganzheitlichen 
Klima- und Umweltschutz-
maßnahmen tragen wir 
zu einer umwelt- und 
klimaschonenden Zukunft 
eines soziokulturell wert-
vollen urbanen Raums bei. 
Dazu gehört ein verant-
wortungsvolles Boden-, 
Grünraum- und Regenwas-
sermanagement.

	S. 7 f., 22 ff.

SDG 13 
Maßnahmen  
zum Klimaschutz

Der Gebäudesektor ist für 
ein Drittel des heimischen 
Energieverbrauchs und für 
einen hohen Ressourcen-
verbrauch verantwortlich. 
Dem begegnen wir aktiv 
mit einem über den gesetz-
lichen Anforderungen 
liegenden konzernweiten 
Nachhaltigen Mindeststan-
dard und der Umsetzung 
konkreter Maßnahmen, 
die sich in unseren 10 BIG 
Points wiederfinden und 
unsere Ziele bezüglich 
Energie- und Ressourcen-
effizienz unterstützen.

	S. 5, 22 ff. 

SDG 8
Menschenwürdige 
Arbeit und Wirt-
schaftswachstum
Ethische Standards für 
Fairness, Transparenz und 
Wertschätzung finden sich 
im Corporate Governance- 
und unserem BIG Kodex 
wieder und prägen unsere 
Unternehmenskultur nach 
Innen und nach Außen. 
Neben einem attraktiven 
Arbeitsumfeld achten wir 
auch in unseren Geschäfts-
beziehungen auf faire und 
sozial gerechte Wettbe-
werbs- und Arbeitsbedin-
gungen. Durch regionale 
Wertschöpfung und zu-
kunftsfähige Investitionen 
fördern wir gesundes wirt-
schaftliches Wachstum.

 	S. 7 f., 10, 16
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4.4.	 Internes Umweltmanagement
Schritt für Schritt in eine bessere Zukunft: Ein 

Schwerpunkt liegt in der Vorbildwirkung und dem be-
wussten Umgang mit den Ressourcen in den von uns 
selbst genutzten Häusern. Seit vielen Jahren werden 
Maßnahmen gesetzt, um den Umweltschutz im Kon-
zern voranzutreiben und die BIG grüner zu machen. So 

 
 
 ist die BIG Zentrale in Wien seit 2008 ein Ökobusiness-
betrieb und wurde das für alle Standorte zertifizierte 
Umweltmanagementsystem (UMS) nach ISO 14001 
(Umweltmanagement) auch 2019 wieder bestätigt. Zu 
den Kernthemen gehören folgende Punkte:

1.	 Abfallvermeidung und Abfalltrennung
2.	 Optimierung der Nutzung von Energie und 
	 Ressourcen
3.	 Nachhaltige Beschaffung
4.	 Nachhaltige Mobilität
5.	 Reduktion von Emissionen
6.	 Schaffen von Bewusstsein für Umweltthemen

Das UMS ermöglicht uns, Ressourcen und Kos-
ten einzusparen sowie Umweltrisiken frühzeitig zu 
erkennen, um rechtzeitig gegensteuern zu können. Es 
stellt auch die Rechtskonformität des Betriebs in Bezug 
auf geltendes Umweltrecht sicher. Dazu werden alle 
umweltrelevanten Vorschriften identifiziert, in einer 
Umweltrechtsdatenbank erfasst und die daraus entste-

GRI 102-
11 

 102-12
SDG  

3, 7, 9,  
12, 13

Nachhaltiges Selbstverständnis  
beginnt im eigenen Unternehmen

R A U M F Ü R N A C H H A LT I G K E I T

henden Verpflichtungen umgesetzt. Für die erfolgrei-
che Umsetzung des UMS ist der Umweltbeauftragte der 
BIG verantwortlich, der wiederum von einem Umwelt-
team mit Mitarbeitenden aus allen Standorten unter-
stützt wird.

Ein wichtiger Hebel, um nachhaltige Wirkung 
entlang der Lieferkette zu fördern, ist der Einkauf von 
Produkten und Dienstleistungen, die ökologischen und 
sozialen Standards entsprechen. Auf Basis des Natio-
nalen Aktionsplans zur Förderung einer nachhaltigen 
öffentlichen Beschaffung und der Mustermappe „Öko-
Kauf Wien“ wurden BIG-eigene Leitlinien für einen 
nachhaltigen Einkauf ausgearbeitet. So muss etwa Ko-
pierpapier chlorfrei sein, aus nachhaltiger Forstwirt-
schaft stammen und ein anerkanntes Umweltzeichen 
tragen. Aktuell wird an der Systemeinführung der 
E-Rechnung gearbeitet. Für IT-Geräte gilt die Anforde-
rung, auf der Informations-Plattform www.topproduk-
te.at mit dem Zertifikat Gold oder Silber ausgezeichnet 
zu sein.

Ein weiterer Schwerpunkt des BIG Umweltma-
nagements liegt auf den Themen Energieeffizienz und 
einem ökologischen Arbeitsplatz. Im Rahmen unseres 
Energie-Monitorings wurden alle Verbräuche ermittelt 
und daraus Energiesparmaßnahmen abgeleitet. Durch 
die Verringerung der Zahl der Arbeitsplatzdrucker und 
die Sensibilisierung der Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter für toner- und papiersparenden doppelseitigen 
Druck konnten in den letzten Jahren zahlreiche Toner-
Kartuschen und mehr als zwei Paletten Kopierpapier 
eingespart werden. 

BIG Zentrale, Wien,  
Architektur: Chaix & Morel 
et Associés Architekten, 
Foto: David Schreyer
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Auch bei der hausinternen Verpflegung legen 
wir auf nachhaltige Beschaffung und Umweltfreund-
lichkeit großen Wert. So werden beispielsweise fair ge-
handelter Kaffee und Obstsäfte aus Österreich verwen-
det. Plastik wird insbesondere in der Staff-Lounge der 
BIG Zentrale weitestgehend vermieden und Kaffee an 
größeren BIG Standorten in dauerhaften Behältern ge-
liefert, womit bisher insgesamt 1.620 Stück. Alu-Kunst-
stoff-Kaffeepackungen eingespart werden konnten. 
Knapp 7,5 Tonnen des zentral gesammelten nährstoff-
reichen Kaffeesuds konnten wir seit 2017 einem Unter-
nehmen für die Austernpilzzucht zur Verfügung stellen. 

Fahrzeuge des Unternehmens müssen strenge 
Emissionsgrenzwerte erfüllen bzw. alternativ ange-
trieben werden: Mit unserem umweltfreundlichen 
Mobilitätsmanagement sparen wir jährlich rund 150 
Tonnen Kohlendioxid und 486 Kilogramm Stickoxi-
de ein. Das gelingt mit einem Jobticket für alle Mit-
arbeitenden österreichweit für den innerstädtischen 

 
 
 
 
Bereich, dem Car-Sharing-Angebot von BIG und ARE 
oder durch die Benützung eines der begehrten E-Cars 
und es stehen für kurze Fahrten auch Dienstfahrräder, 
E-Bikes oder E-Roller zur Verfügung. Der einfachste Weg 
sich über große Distanzen an einen Tisch zu setzen, 
sind Videokonferenzen. Eine Möglichkeit, die immer 
öfter genutzt wird, da die dazugehörige Infrastruktur 
nun an allen Standorten der BIG eingerichtet ist. 

Aufgrund der Relocation im September 2017 in 
ein nachhaltig zertifiziertes modernes Gebäude (ÖGNI 
Platin) sowie der von uns gesetzten UMS-Maßnahmen 
im Jahr 2018 und der fortschreitenden Bewusstseins-
bildung innerhalb der BIG konnten wir eine äußerst 
positive Entwicklung der Zahlen feststellen.

Österreich  
(ohne Wien)

2017 2018 Verän-
derung 

in %

Heizwärmebedarf pro m² 69,28 kWh 46,60 kWh -32 %

Stromverbrauch pro MA 2677,40 kWh 1475,88 kWh -45 %

Treibstoffver-
brauch pro MA 1220,64 kWh 1390,12 kWh +13 %

Wasserverbrauch pro MA 6095,15 m² 5948,94 m² -2 %

Restmüll- 
aufkommen pro MA 195,88 kg 106,91 kg -45 %

7,5 t Kaffeesud für Pilzzucht und  
Einsparung von 1.620 Alu-Kunststoff-  

Kaffeepackungen 

Reduktion von 150 t CO² und  
486 kg NOx im Jahr durch nachhaltiges 

Mobilitätsmanagement

Wien 2017 2018 Verän-
derung 

in %

Heizwärmebedarf pro m² 73,54 kWh 44,31 kWh -40 %

Stromverbrauch pro MA 3529,78 kWh 1600,74 kWh -55 %

Treibstoffver-
brauch pro MA 912,25 kWh 890,87 kWh -2 %

Wasserverbrauch pro MA 6054,55 m² 5409,14 m² -11 %

Restmüll- 
aufkommen pro MA 266,44 kg 119,95 kg -55 %

Die größten Einsparungen machten sich bei 
Heizwärmebedarf, Stromverbrauch sowie Restmüll-
aufkommen bemerkbar. Hier konnten wir in der Zen-
trale Wien die Verbrauchswerte um bis zu 55 % redu-
zieren. Auch in den Bereichen Wasserverbrauch und 
  

 
Verbrauchswerte in der Zentrale  

um bis zu 55 % reduziert
 

Treibstoffverbrauch konnte der Trend der letzten Jahre 
fortgeführt und die Werte um einige Prozentpunkte 
verbessert werden. 

WAS WIR DAFÜR TUN
	■ Umweltmanagement ISO 14001, ISO 9001 
	■ Einkauf nach naBe4 und ÖkoKauf Wien
	■ Ökobusinessbetrieb Wien seit 2008
	■ Nachhaltiges Mobilitätsmanagement

ERGEBNISSE 2019
	■ Konzernweite Re-Zertifizierung ISO 14001 
	■ BIG Konzern ist „klimaaktiv mobil“-Partner 
	■ Optimierung der Steuerung der Haustechnik am 

Standort Wien 
	■ Erweiterung Videokonferenzsystem Wiener Neu-

stadt und St. Pölten
	■ Vermeidung von Plastikverpackung in der Staff-

Lounge
	■ Wegfall der Einzelplatzdrucker und beidseitiger s/w-

Druck als Standardeinstellung
	■ Re-Use: IT Hardware wird im Rahmen einer Caritas-

Lernpartnerschaft österreichweit weiterverwendet

4  Aktionsplan für nachhaltige öffentliche Beschaffung des  
   Bundesministeriums f. Nachhaltigkeit und Tourismus
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5.	 Raum für Mitarbeiterinnen 	
	 und Mitarbeiter 

Um die Zukunft aktiv zu gestalten und Visio-
nen umsetzen zu können, braucht es überzeugte und 
motivierte Handelnde. Unsere Mitarbeiterinnen und 
Mitarbeiter sind daher unsere engsten Stakeholder. 
Professionelles Onboarding und eine wertschätzende 
Unternehmenskultur sorgen für motivierte Teams. Wir 
unterstützen dies durch die Förderung der Vielfalt so-
wie eine sehr gute Work-Life-Balance im Unternehmen 
und fördern die Gesundheit unserer Mitarbeiterinnen 
und Mitarbeiter mit zahlreichen Maßnahmen. Ein 
Großteil der betrieblichen Leistungen kann allen glei-
chermaßen zur Verfügung gestellt werden. Für 67,6 % 
gilt unser Unternehmenskollektivvertrag, der neben 
allgemeinen arbeitsrechtlichen Regelungen auch die 
Mindestgrundgehälter regelt. Um der modernen Ar-
beitswelt gerecht zu werden, steht die Aufrechterhal-
tung bzw. der Ausbau geeigneter arbeitsrechtlicher 
Rahmenbedingungen im Vordergrund. 

Bei unserem Personalmanagement setzen wir 
auf hohe Fachkompetenz, Verantwortungsbewusst-
sein, Integrität und unternehmerisches Denken. Ein 
effizientes Recruiting gehört – ebenso wie die Nutzung 
von Social-Media-Auftritten – zur Stärkung unserer Ar-
beitgebermarke. Um als attraktiver Arbeitgeber wahr-
genommen zu werden, nutzen wir immer mehr den 
innovativen Einsatz von digitalem Recruiting, auch um 
die erfolgreiche Besetzung von Topkräften für den Kon-
zern zu erleichtern. In diesem Zusammenhang wurde 
ein digitales Empfehlungsmanagement implementiert 
und werden neue Möglichkeiten der Personalakquise 
über digitalisierte Kanäle (Apps) genutzt. 

GRI  
405-1, 
406-1

SDG  
5, 10

WAS WIR DAFÜR TUN
	■ Professionelles Onboarding
	■ Förderung der Vielfalt im Unternehmen
	■ Unterstützung einer guten Work-Life-Balance
	■ Umfassende Gesundheits- und Bildungsprogramme
	■ Entwicklung eines Employer Brandings des BIG Kon-

zerns als attraktiver Arbeitgeber

ERGEBNISSE 2019
	■ Karrierewebsite NEU 
	■ Welcome Day 2019
	■ Digitalisiertes Empfehlungsmanagement
	■ Auswahl und Zertifizierung DIN 33430 „Potenzial-

analyse“ Recruiting und Mitarbeiterentwicklung

5.1.	 Diversität & Chancengleichheit
Als besonders positiv wird die Vielfalt im Unter-

nehmen empfunden, in dem Menschen unterschiedli-
cher Generationen aus elf Nationen beschäftigt sind. 
Über ein Drittel aller Mitarbeitenden im Konzern sind 
Frauen: Bei der ARE sind es 
fast die Hälfte (46 %), und 
die Führungsebene ist über 
den gesamten Konzern gese-
hen zu 37,5 % weiblich. Rund 
3,7 % haben eine nachgewie-
sene Erwerbsminderung bei 
voller Integration in das Arbeitsgeschehen. Auch mit 
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die Arbeitertätig-

37,5 % 
weibliche 
Führungskräfte 

BIG Team in der Universität für Angewandte Kunst, Wien, 
Architektur: Riepl Kaufmann Bammer, Foto: Jana Madzigon
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Töchtertag 2019,  
BRG16 Schumeierplatz, 

Foto: BIG

keiten verrichten, werden ausschließlich Angestellten-
dienstverträge abgeschlossen. 

Mitarbeitende unter 30 
Jahre

30–50 
Jahre

über 50

Gesamt 59 515 372

Frauen 24 198 103

Männer 35 317 269

WAS WIR DAFÜR TUN
	■ Förderung einer wertschätzenden Unternehmens-

kultur
	■ Gewährleistung von Chancengleichheit
	■ Beschäftigung von Menschen mit nachgewiesener 

Erwerbsminderung
	■ Frauen- und Gleichbehandlungsbeauftragte
	■ Angestelltendienstverträge auch für Arbeitertätig-

keiten

ERGEBNISSE 2019
	■ 33 % Frauen im BIG Aufsichtsrat
	■ 44 % Frauen im ARE Aufsichtsrat
	■ 37 % Frauen auf Führungsebene
	■ 34 % Frauen im Konzern
	■ Empowerment für Frauen
	■ Wiener Töchtertag 2019: Berufsbilder Ökologische 

Bautechnologien
	■ Keine Diskriminierungsfälle gemeldet 

5.2.	 Gesundheit & Arbeitssicherheit
Die Gesundheit und Sicherheit am Arbeitsplatz 

ist für uns – als eine der größten Immobilieneigen-
tümerinnen Österreichs – besonders wichtig. Um das 
Wohlbefinden zu steigern und ein motivierendes Ar-
beitsumfeld zu schaffen, unterstützen wir unsere Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter in diesem Bereich mit 
Vorsorge- & Gesundheitsangeboten. Für die Tätigkeiten 
in der BIG gibt es aktuell keine gesetzlich anerkannten 
Berufskrankheiten, dennoch wird eine Vielzahl an Ak-
tionen und Initiativen angeboten, die gleichermaßen 
Entspannung, Bewegung und gesunde Ernährung för-
dern. Das hilft fit zu bleiben und verbessert die Auf-
nahme- und Konzentrationsfähigkeit. So können im 
Rahmen des Gesundheitsprogrammes Rückentraining 
und Schulungen zur ergonomischen Nutzung des Ar-
beitsplatzes in Anspruch genommen werden. Um einen 
sportlichen Ausgleich auch außerhalb der Arbeitszeit 
zu schaffen, wird Bewegung durch die Möglichkeit, ge-
meinsame Aktivitäten über das interne Portal zu koor-
dinieren (BIG Impuls), gefördert.

Sicherheit ist für alle ein zentrales Thema, das 
gilt insbesondere für unser Objekt & Facility Manage-
ment (OFM), da es außerhalb des Büroarbeitsplatzes 

aktiv wird. Um auch hier höchste Standards zu errei-
chen, sind seit 2018 alle OFM-Standorte von der ISO 
45001-Zertifizierung (Arbeitssicherheit und Gesund-
heit) erfasst. Darüber hinaus sorgen regelmäßige Be-

Alle OFM-Standorte  
ISO 45001-zertifiziert 

GRI 
403-1, 
403-2
SDG 3
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gehungen durch Arbeitsmedizinerin und Sicherheits-
fachkraft in allen Arbeitsstätten des Konzerns für 
einen sicheren und gesunden Arbeitsplatz. Die für die 
Arbeit relevanten Sicherheitsinformationen werden 
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern über das in-
terne Portal zur Kenntnis gebracht. Soweit erforderlich, 
erhalten sie direkte und softwareunterstützte Unter-
weisungen sowie die für die Erfüllung der Agenden 
benötigte Sicherheitsausrüstung. Die Dokumentation 
der Arbeitsunfälle für das Berichtsjahr zeigt für BIG 
und ARE insgesamt sieben meldepflichtige Arbeits- 
und Wegunfälle. Jeder einzelnen Meldung wurde so 
zeitnah wie möglich nachgegangen, die Unfallursache 
nach Evaluierung behoben und – wenn nötig – durch 
Anpassung der Sicherheitsvorkehrungen in die Unter-
weisung integriert.

WAS WIR DAFÜR TUN

Arbeitssicherheit
	■ ISO 45001 für das Objekt & Facility Management 

(OFM) der BIG
	■ Interne und externe Audits für das Objekt & Facility 

Management (OFM) der BIG 
	■ Begehungen durch Sicherheitsfachkraft/Arbeitsme-

dizinerin
	■ Richtlinie für Arbeitssicherheit & Unterweisungen
	■ Ursachenevaluierung für Arbeitsunfälle bzw. Beina-

he-Unfälle und Anpassung der Sicherheitskonzepte

Gesundheit
	■ Freiwillige Gesundheitschecks (jährliche Vorsorgeunter- 

suchung, Seh-/Hörtest, Lungenfunktion, Venen etc.)
	■ Freiwillige kostenlose Impfung (Hep A/B für OFM, 

Tetanus für OFM, FSME- und Grippeschutz)
	■ Stressprävention und Rückentraining
	■ Frischer wöchentlicher Obstkorb
	■ Kostenloser Kaffee & Tee 

ERGEBNISSE 2019
	■ Aufbau Dokumentationsplattform I-WIMS für Un-

terweisungen und Arbeitsunfälle
	■ Es gab 7 meldepflichtige Arbeits- und Wegunfälle

5.3.	 Aus- und Weiterbildung,  
	 Wissensmanagement

Hohe Professionalität und Dienstleistungsorien-
tierung werden durch gezielte Weiterbildungsmaß-
nahmen sichergestellt. Insgesamt wurden 2019 rund 
EUR 0,65 Mio. in die Aus- und Weiterbildung der Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter investiert.

GRI 
404-1, 
404-2

SDG  
4, 8

Aus- und Weiterbildungstage 2019

Mitarbeitende Ausbildungstage5 / Durchschnitt

Gesamt 2.694,75 Tage

Frauen 3,05 Tage 6 

Männer 2,74 Tage

5 Ausbildungstag = Basis ist eine durchschnittliche Sollarbeitszeit von  
  7 Stunden
6 Hinweis: Aus- und Weiterbildungsstunden umgerechnet in Tage/MA  
  im Verhältnis weiblich/Konzern und männlich/Konzern

Um gezielte Weiterbildung zu ermöglichen, wird 
der Bildungsplan jährlich an den Bedarf des Unter-
nehmens und der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter 
angepasst. Sie können, nach Abstimmung mit ihrer 
Führungskraft, aus dem Bildungsplan zwischen fach-
spezifischen, effizienzsteigernden und persönlichkeits-
fördernden Schulungen auswählen. Individuelle Coa-
chings sollen dabei unterstützen, in herausfordernden 
beruflichen Situationen einen ziel- und leistungsorien-
tierten Fokus zu erhalten oder wiederzugewinnen. Zu-
kunftsorientierte bzw. innovative Impulsvorträge er-
gänzen die Angebote. 

Um sich auch unternehmensintern auf dem 
Laufenden halten zu können, gibt es das für alle – jetzt 
auch mobil – zugängliche interne Informationsportal, 
das aktiv von einem Redaktionsteam betreut wird. 
Essentiell für den laufenden Austausch sind auch die 
Feedback- und Meetingkultur sowie die Einbindung 
aller Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter in den Integ-
rierten Strategie- und Planungsprozess (ISPP). In dessen 
Rahmen werden die Strategien und wichtigsten Mei-
lensteine für das kommende Jahr durch alle Organisa-
tionseinheiten im Unternehmen gemeinsam erarbeitet 
und in einem Unternehmenskonzept festgehalten.

WAS WIR DAFÜR TUN
	■ Erfolgsbeteiligungs- und Performancemanagement
	■ Bedarfsorientierter elektronischer Bildungsplan
	■ Verstärktes E-Learning-Angebot
	■ Trainings mit Nachhaltigkeitsbezug (Holistic Building 

Program, Energieeffizienz etc.)
	■ Orientierung in Mitarbeitercoachings
	■ Mitarbeiterinformationen: Portal/App

ERGEBNISSE 2019
	■ Impulsvorträge zum Thema Nachhaltigkeit: Innova-

tion Uni/TU Wien, Urban Heat Islands/UHI, Green-
Pass und Ausgleichsstrategien, Kreislaufwirtschaft: 
Verwertungsorientierter Rückbau, Lebenszyklus-
kosten sowie Klimaresilientes Bauen

R A U M F Ü R M I TA R B E I T E R I N N E N U N D M I TA R B E I T E R
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5.4.	 Work-Life-Balance
Der BIG Konzern ist Träger des Gütezeichens 

„Beruf und Familie“ 7 und wurde für seine familien-
freundliche Personalpolitik wiederholt ausgezeichnet. 
Arbeitszeitorientierte Maßnahmen zur Familien- und  
Gesundheitsförderung sind vielfältig und reichen von 
verschiedenen Modellen der Teilzeitarbeit über flexible 
Arbeitszeitmodelle bei plötzlich auftretenden Betreu-
ungssituationen (z. B. bei Pflege eines Familienange-
hörigen) bis hin zur Altersteilzeit. Generell besteht auf 
Basis einer Betriebsvereinbarung ein flexibles Jahres-
Gleitzeitmodell (Möglichkeit der Inanspruchnahme 
von bis zu zehn Gleittagen), das einer individuellen 
Zeiteinteilung entgegenkommt. Im Jahr 2019 konn-
ten wir unsere Flexibilisierungsmaßnahmen um eine 
Home-Office-Lösung und die Vier-Tage-Woche erwei-
tern – Maßnahmen, um die Vereinbarkeit von Beruf 
und Familie zu erleichtern und als Arbeitgeber attrak-
tiv zu bleiben.

GRI  
102-12
SDG 4

R A U M F Ü R M I TA R B E I T E R I N N E N U N D M I TA R B E I T E R

Das „Pflege- und Karenzmanagement“ bietet 
einen Wegweiser rund um die Themen Mutterschutz, 
Schwangerschaft, Karenz, Elternteilzeit, Wiederein-
stieg und Pflegekarenz. Auch der gesetzlich geregelte 
Familienzeitbonus (Papamonat) wurde schon von eini-
gen Vätern in Anspruch genommen.

Die Kinderferienbetreuung wird am neuen 
Standort der Konzernzentrale – auf Grund der großen 
Nachfrage – weiterhin angeboten. Die Betreuung in 
den Osterferien und zwei Wochen in den Sommerfe-
rien hat sich etabliert und ist mittlerweile ein fixer Be-
standteil der Maßnahmen des Konzerns im Bereich der 
Familienfreundlichkeit.

WAS WIR DAFÜR TUN
	■ Arbeitszeitorientierte Maßnahmen
	■ (Alters-)Teilzeitregelungen und Bildungskarenzen
	■ Betriebskindergarten in Wien und Ferienbetreuung
	■ Karenz- und Pflegemanagement

ERGEBNISSE 2019
	■ BIG Baby Day 2019: Thema Zirkus
	■ Staatliches Gütezeichen berufundfamilie: Re-Audi-

tierung 2019
	■ Home-Office für 12 Tage/Jahr
	■ Möglichkeit der Vier-Tage-Woche
	■ Papamonat: von 3 Mitarbeitern in Anspruch ge-

nommen
	■ Ferienbetreuung in Wien: 72 Kinder insgesamt  

(Ostern und Sommer)

BIG Babyday 2019, Thema: Zirkus, 
Foto: Anna Rauchenberger

Die BIG ist seit  
2010 Trägerin des 

Gütezeichens  
„Beruf und Familie“

7 Staatliches Gütezeichen der Familie & Beruf Management GmbH
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6.	 Raum für Kundinnen und Kunden

6.1.	 Kundenorientiertes Bauen  
	 & Sanieren

6.1.1	 Langfristige Partnerschaften

Wir betreuen unterschiedliche Mieterinnen und 
Nutzer wie Ministerien und deren Einrichtungen, Uni-
versitäten, Schulen, aber auch Privatkunden. Die größ-
ten Mieter sind das Bundesministerium8 für Bildung, 
Wissenschaft und Forschung, die österreichischen 
Universitäten, das Bundesministerium für Verfassung, 
Reformen, Deregulierung und Justiz sowie die Bundes-
ministerien für Inneres und Finanzen. Mit ihnen pflegt 
der BIG Konzern langfristige Partnerschaften und rea-
lisiert alle Projekte in enger Abstimmung. 

8 Bezeichnung der Ministerien bis Ende 2019

Die wichtigsten Anspruchsgruppen (Stakeholder)  
des BIG Konzerns

6.1.2	 Partizipation und bedarfsorientierte Planung

Der Beratungsrolle der Unternehmensbereiche 
kommt eine immer größere Bedeutung zu. Diese wird 
vor allem bei Bedarf an zusätzlichem Raum, Nutzungs-
änderungen oder Umstrukturierungen verstärkt in 
Anspruch genommen, um ein auf die individuellen  
 
 

GRI  
103-1  

bis  
103-3

GRI  
102-40

SDG  
9, 17
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GRI   
102-43

SDG  
17

Gemeinsames Planen erhöht  
die Nutzerzufriedenheit

Kundenbedürfnisse abgestimmtes optimales Ergebnis 
zu erhalten. Ein wichtiger Aspekt, denn die bedarfsori-
entierte Planung und Bewirtschaftung erhöht die Kun-
denzufriedenheit und langfristige Nutzungssicherheit, 
unterstützt das Unternehmen aber gleichzeitig wirt-
schaftlich nachhaltig zu investieren. Zur Erhöhung  
der Kundenorientierung und Berücksichtigung der Be-
dürfnisse der Stakeholder bieten wir zudem im Vorfeld 
des Planerfindungsverfahrens für geeignete Projekte 
einen begleiteten Partizipationsprozess und spezifische 
Workshops auf Anfrage der Nutzerinnen an. Anlassbe-
zogene Nutzerumfragen liefern ergänzend wertvolle 
Anhaltspunkte für die Planung und Umsetzung. 

So wurden im Berichtsjahr zur Beurteilung der 
Qualität unseres Objekt & Facility Managements (OFM) 
durch die Plattform Top Service Österreich eine Befra-
gung von Kundinnen und Management sowie zusätz-
liche Audits durchgeführt. Berücksichtigt wurden da-
für Unternehmenskultur, Strategie, Weiterempfehlung 
und die Wirkung auf Kunden. Das Ergebnis führte zu 
einem Top Service-Zertifikat (siehe Pkt. 6.2.). 

Um auch im Büroimmobilienbereich weiterhin 
nahe an den Kundenbedürfnissen zu bleiben, werden 
insbesondere bei größeren Projekten Marktanalysen 
bzw. Nutzerumfragen durchgeführt. Die ARE pflegt für 
den Bürobestand mit ihren Kundinnen laufend Kon-
takt und bezieht sie intensiv in die Planung mit ein.

6.1.3	 Serviceorientierte Wohnungen 

Bei Erstvermietung von Mietwohnungen der 
Wohnbauinitiative, die zukünftig im Bestand gehalten 
werden, wurden finanzielle Eintrittsbarrieren unter 
anderem durch den Entfall von Maklerprovisionen für 
die Mieter reduziert. Zusätzlich wird seitens der ARE 
besonderes Augenmerk auf hochwertige Ausstattungs-
komponenten, gute Lage, effiziente Grundrisse, woh-
nungszugeordnete und allgemeine Freiflächen sowie 
eine serviceorientierte Hausverwaltung gelegt. 

GRI  
102-2
SDG  
1

Balkonmotiv, ARE Wohnbauprojekt Engerthstraße, 
Architektur: Gangoly & Kristiner Architekten ZT,  

Foto: David Schreyer
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WAS WIR DAFÜR TUN
	■ Teilnahme der Kundinnen und Kunden an Architek-

turwettbewerben
	■ Unterstützung der BIG zur Erarbeitung von Raum- 

und Funktionsprogrammen
	■ Begleitung von Partizipationsprozessen 
	■ Partizipations-Workshops
	■ Nutzerumfragen und -analysen

ERGEBNISSE 2019
	■ Nutzerumfrage OFM über Top Service Österreich 
	■ Partizipation: Biologiezentrum St. Marx, Universität 

Wien
	■ Begleiteter Partizipationsprozess: Vorbereitung HTL 

Technologisches Gewerbemuseum (TGM)
	■ Partizipations-Workshops: Landesgericht Klagenfurt

6.2.	 Kundenorientiertes  
	 Bewirtschaften

Die Betreuung des Bestandportfolios erfolgt in 
enger Abstimmung zwischen dem Assetmanagement 
der BIG-Unternehmensbereiche bzw. der ARE und dem 
Clustermanagement des BIG Objekt & Facility Manage-
ments (OFM). Dieses übernimmt die Betreuung der Im-
mobilie und bietet alle wesentlichen Leistungen rund 
um die kaufmännische und technische Hausverwal-
tung sowie das technische Facility Objektmanagement 
an. 

Neben dem reibungslosen Betrieb steht die Er-
haltung der Substanz im Fokus, sodass hier mit detail-
liertem Wissen um den Zustand der Gebäude gezielte 
Instandhaltungs- und Instandsetzungsmaßnahmen 
geplant und abgewickelt werden können. Die Service-
techniker des technischen Facility Objektmanage-

GRI  
102-2

SDG  
3, 6, 9,  
11, 12

ments übernehmen Aufgaben wie Steuerung von 
Leit- und Regeltechnik, Beauftragung von Handwerks-
betrieben, kleinere Reparaturen oder Wartungs- und 
Brandschutzleistungen. 

Gut aufgestellt, agiert das OFM flächendeckend 
mit Standorten in ganz Österreich und bietet mit sei-
nen rund 500 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern alle 
Leistungen der operativen Immobilienbewirtschaf-
tung aus einer Hand. 13 OFM-Teams in ganz Österreich 
sind tagtäglich damit befasst, das Service rund um die 
ihnen anvertrauten Gebäude zu optimieren, sodass Le-
ben, Lernen und Arbeiten darin erfolgreich möglich ist. 
Der durch die Clusterorganisation9 ermöglichte zentra-
le Ansprechpartner für Kundinnen und Kunden wird 
von diesen sehr positiv wahrgenommen. 

2019 wurde das OFM für seine Servicequalität 
und Kundenorientierung durch die Kundenplattform 
Top Service Österreich in der Exzellenzgruppe für Kun-
denorientierung ausgezeichnet. Um die Servicequalität 
weiter zu steigern und die Transparenz zu verbessern, 
sind seit 1. Jänner 2019 Service Level Agreements die 
Basis der Zusammenarbeit mit den assetverantwortli-
chen Unternehmensbereichen.

WAS WIR DAFÜR TUN
	■ Clustermanager als zentraler Ansprechpartner für 

Kundinnen und Assetmanagement
	■ Zuverlässige Einhaltung des beauftragten Qualitäts-

standards im Rahmen von Betriebsführungen
	■ Optimierung und Vereinheitlichung interner Prozesse 

ERGEBNISSE 2019
	■ Top Service Österreich-Zertifikat 2019 für das OFM
	■ Zertifizierung ISO 45001 (Arbeits- und Gesundheits-

schutz) und ISO 9001 Qualitätsmanagement
	■ Digitalisierung interner Prozesse (Entwicklung Ticket- 

system, Optimierung der Gebäudezustandserfassung)
	■ Service Level Agreements seit 1.1.2019 im Einsatz 

und Weiterentwicklung hinsichtlich vereinfachter 
Darstellung sowie Einführung eines Evaluierungs-
konzepts (Qualitäten und Messbarkeiten) 

9 OFM-Cluster: Summe an Liegenschaften des BIG Konzerns, für die im  
   OFM-Team ein Clustermanager hinsichtlich der operativen Bewirtschaf- 
   tungsthemen verantwortlich ist.

 R A U M F Ü R K U N D I N N E N U N D K U N D E N

OFM-Car & Team

Auszeichnung für 
Kundenorientierung 

TOP SERVICE
ÖSTERREICH
2019

ÖSTERREICH2019

Top Service – Zeritifkatsverleihung 
v.l.n.r. Wolfgang Gleissner, Andrea Schipper, Matthias Plattner
Foto: Christian Husar
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7.	 Raum für nachhaltige Gebäude

7.1.	 Konzernweiter Nachhaltiger  
	 Mindeststandard & Lebenszyklus

Im Berichtsjahr wurde ein konzernweiter Nach-
haltiger Mindeststandard unternehmensintern entwi-
ckelt und in den Planungsprozess integriert. Der über 
die gesetzlichen Anforderungen hinausgehende Stan-
dard gilt bereits für alle Neubau- und Generalsanie-
rungsprojekte, für die ab 1. Jänner 2020 ein Planerfin-
dungsverfahren durchgeführt wird. Darin enthalten 
sind Mindestmaßnahmen aus dem Holistic Building 
Program (HBP) sowie die Mindestvorgabe, klimaaktiv 
Silber zu erreichen. 

Mit der konzernweiten Umsetzung sollen die 
strategischen Schwerpunktziele für Ressourcen- und 
Energieeffizienz unterstützt werden. Zur Hilfestellung 
und Vereinfachung der Planung und Steuerung dient 
ein Onlinetool und werden unternehmensinterne 
Schulungen durchgeführt. Die zentralen Themen des 
Konzern-Mindeststandards sind:

	■ Ausstieg aus fossilen Brennstoffen
	■ Energieeffizienz: klimaaktiv Silber
	■ Ökologische Gesamtbewertung von Gebäuden  

(OI3-Bewertung)
	■ Limitierung der CO2-Emissionen kg/(m²a)  

für den Betrieb
	■ Vermeidung von klimaschädlichen Baustoffen  

wie HFKW oder PVC
	■ Verpflichtende Lebenszykluskostenanalysen 

Die Betrachtung der Lebenszykluskosten ist ein 
wichtiger Schlüssel für die Rentabilität nachhaltiger 
Investitionen in Gebäude: Sie gibt Aufschluss über re-
levante Kosten in der Nutzungsphase, insbesondere die 
Betriebs-, Reinigungs-, Ver- und Entsorgungskosten. Ab 
2020 sind Lebenszykluskostenanalysen ab Planungs-
beginn verpflichtend bei allen Bau- und Generalsa-
nierungsprojekten in wirtschaftliche Entscheidungen 
eingebunden. Dazu wird bei Neubau- und Generalsa-
nierungsprojekten die frühzeitige strukturierte Ein-
bindung des Objekt & Facility Managements (OFM) als 
in der Betriebsphase maßgebliche Organisationsein-
heit verstärkt eingeplant. Um dem Kunden ein maß-
geschneidertes Gesamtpaket anbieten und die Aspekte 

GRI  
103-1  

bis  
103-3

SDG  
7, 11,  

12, 13

Klimaaktiv SILBER für Neubau  
und Generalsanierung

Ausstieg aus fossilen  
Brennstoffen bis 2025

des gesamten Lebenszyklus einer Immobilie in die Pla-
nung einbeziehen zu können, arbeiten alle Abteilungen 
somit während sämtlicher Phasen des Projektes eng zu-
sammen. 

Eine damit zusammenhängende Herausforde-
rung stellt die in manchen Fällen getrennte Budgetbe-
trachtung von Errichtungs- und Betriebskosten bei Pro-
jekten dar. Hier müssen noch Mechanismen gefunden 
werden, die eine gesamtheitliche Betrachtung aller In-
vestitionskosten rund um 
den Lebenszyklus der Im-
mobilie ermöglichen. Ein 
überzeugendes Beispiel der 
Planung unter Einbezie-
hung der Betriebsführung 
bietet die Fakultät für tech-
nische Wissenschaften in 
Innsbruck: Hier konnten Endenergieeinsparungen von 
über 60 % nach Sanierung nachgewiesen werden.

Im Berichtsjahr erhielt der Konzern 14 Aus-
zeichnungen, darunter gleich für drei Projekte den 
Staatspreis für Architektur und Nachhaltigkeit 2019: 
das Türkenwirtgebäude der Universität für Boden-
kultur (BOKU) Wien, das Bildungsquartier Aspern 
und das Justizgebäude Salzburg. Letzteres erhielt 
2018 bereits klimaaktiv Gold für die Sanierung des 
Bestandsgebäudes, dessen Zubau klimaaktiv Silber. 
Sowohl die Sanierung des unter Denkmalschutz ste-
henden historischen Bestandsgebäudes als auch der 

60 % 
Einsparung durch 
Lebenszyklusplanung  
in Innsbruck 

Justizgebäude Salzburg
Architektur: Franz & Sue Architekten

Foto: Lukas Schaller
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neue Zubau erfüllen höchste energetische Standards.  
Im Berichtsjahr erhielt der BOKU-Holzneubau Türken-
schanze (Schwackhöferhaus) klimaktiv Gold mit 986 
Punkten. Seit dem Jahr 2012 wurden insgesamt 31 Zer-
tifizierungen für nachhaltiges Bauen vergeben.

WAS WIR DAFÜR TUN
	■ Konzernweiter Nachhaltiger Mindeststandard ab  

1. Jänner 2020
	■ HBP-Onlinetool zur Planung, Steuerung und Doku-

mentation
	■ Baubegleitendes Facility Management: Einbeziehung 

Betriebsführung/Bewirtschaftung in Planungspro-
zess 

	■ Nachhaltigkeitsbeauftragte in allen Unternehmens-
bereichen

ERGEBNISSE 2019
	■ Baubegleitendes Facility Management: Neubau Bio-

zentrum Wien
	■ klimaaktiv Gold für BOKU-Holzneubau der Türken-

schanze (Schwackhöferhaus), Wien
	■ klimaaktiv Silber und Kärntner Holzbaupreis: Schüler- 

heim HBLA Pitzelstätten, ein Dienstleistungsprojekt 
der BIG

	■ 14 Architekturpreise , mehr dazu und einen Über-
blick über Zertifizierungen unter nachhaltigkeit.
big.at

7.2.	 Energie

7.2.1	 Energieeffizienz in Planung und Bau

Seinem strategischen Schwerpunkt folgend und 
zur Unterstützung der nationalen Klimaziele, hat sich 
der Konzern das Ziel gesetzt, die Energieeffizienz seiner 
Gebäude weiterhin verstärkt zu erhöhen und gezielt in 
Maßnahmen zu investieren, die zu einer Verbesserung 
des energetischen Zustands der Gebäude und zu einer 
Wertsteigerung des gesamten BIG Portfolios beitragen. 
Darüber hinaus ist die BIG gemäß Bundes-Energie-
effizienzgesetz (EEffG) mit Teilen ihres Portfolios ver-
pflichtet, von 2014 bis 2020 in ihrem Gebäudebestand 
insgesamt 125 GWh einzusparen – das entspricht dem 
jährlichen Energieverbrauch einer Kleinstadt. Ein Ziel, 
das wir mit thermischen Sanierungen, Energieeinspar-
Contracting und Instandhaltungsmaßnahmen errei-
chen wollen. 

Erhöhung der Energieeffizienz  
	 durch Sanierung

Im Rahmen von Generalsanierungsprojekten er-
folgt eine ganzheitliche Betrachtung des Gebäudes in 
Hinblick auf den damit verbundenen Energieeinsatz. 
Daher gehen die meisten Sanierungsprojekte aufgrund 
veränderter Raumfunktionen mit einem Umbau bzw. 
einer Erweiterung einher. Eine Analyse der größeren 
Sanierungsprojekte der letzten Jahre zeigt, dass durch 
gezielte Maßnahmen wie eine thermische Sanierung 
oder Erneuerung der Anlagentechnik bis zu 48 % End-
energie eingespart werden konnten. 

Die folgenden Grafiken zeigen die Verbesserung 
der Energieeffizienzklassen bei Generalsanierungspro-
jekten im Jahr 2019 durch thermische Maßnahmen: 
Hier konnten die Energieeffizienzklassen des Heizwär-
mebedarfs von fünf Projekten von Klasse C und schlech-
ter auf Klasse B verbessert werden und ein Objekt von 
Klasse G auf Klasse C. 

GRI  
103-1  
bis  
103-3, 
SDG  
7, 11,  
12, 13

Erfolg bei Thermischen  
Sanierungen 

BIG Point

Nachhaltiger 
Mindest- 
standard  
2020

Ab 2020 setzt die BIG einen 
Nachhaltigen Mindeststandard für 
alle Projekte um, mit der Vorgabe, 
zumindest klimaaktiv Silber und 43 
von 73 HBP-Maßnahmen zu erfüllen.

SDG  
7, 11,  
12, 13, 
17

HWB-Klasse vor Sanierung 2019
Heizwärmebedarf-Klassen: C D E G Heizwärmebedarf-Klassen: B C

HWB-Klasse nach Sanierung 2019

KL A SSE C KL A SSE D KL A SSE E KL A SSE G KL A SSE B KL A SSE C

vo r 
2019

na c h 
2019
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Neuberechnung der Energieausweise

Für das aushangpflichtige Portfolio wurden be-
reits in der Vergangenheit die erforderlichen Energie-
ausweise erstellt. Aufgrund der 10-jährigen Gültigkeit 
ist eine sukzessive Neuausstellung der Energieauswei-
se erforderlich. Für deren Neuberechnung haben wir 
die Qualitätskriterien im Rahmen der neuen Erstel-
lungsperiode neu definiert, um die Qualität und Aus-
sagekraft dieser Ausweise zu steigern. Ziel ist es, die im 

Energieausweis vorhandenen Daten (Energie-
kennzahlen wie z. B. Heizwärmebedarf, Kohlendi-
oxidemissionen, Anteil erneuerbarer Energien sowie 
Gebäudedaten wie z. B. Energieausweisklasse, kondi-
tionierte Fläche) strukturiert abzuspeichern, um sie für 
weitere Auswertungen und energetische Bewertungen 
des Portfolios nutzen zu können. 

Im Jahr 2019 wurden rund 3.600.000 m² Brutto-
grundfläche (BGF) nach dem neuen Energieausweis-
konzept gemäß OIB-Rl6-2015 neu berechnet. Das be-
trifft ca. 40 % der zu bewertenden Gebäudeflächen. Die 
restlichen 60 % sind für heuer nach wie vor nach OIB 
2007 ausgewiesen. Daher stellen sich die Energieeffizi-
enzklassen des Konzern-Portfolios für das Berichtsjahr 
wie folgt dar:

WAS WIR DAFÜR TUN
	■ Konzernweiter Nachhaltiger Mindeststandard ab 

1.1.2020: klimaaktiv Silber 
	■ Thermische Bestandssanierungen im Rahmen von 

Generalsanierungen
	■ Systematische Zustandsanalyse der Gebäudesubs-

tanz zur Planung der Instandhaltungsmaßnahmen
	■ Lessons Learned: Expertenreise für Solare Architek-

tur in Österreich

Höhere Qualität durch  
Neuberechnung nach OIB 2015-6

ERGEBNISSE 2019
	■ Neuberechnung von 40 % der Energieausweise in ho-

her Qualität (OIB-RL 6-2015)
	■ Verbesserung der Energieeffizienzklassen 2019, sie-

he Grafik „vor und nach Sanierung“, S. 23
	■ Sanierungsprojekte 2019 siehe www.big.at

7.2.2	 Energieeffizienz im Betrieb

Ziel ist der energieeffiziente Betrieb von Gebäu-
den, der durch eine optimierte Haustechnik, die fach-
gerechte Inbetriebnahme neuer Anlagen, die ordnungs-
gemäße Wartung sowie eine effiziente Steuerung der 
Anlagen möglich wird. Da die Höhe des Endenergiever-
brauchs von diesen Faktoren und dem konkreten Nut-
zerverhalten abhängt, ist die kontinuierliche Optimie-
rung des Betriebs unter Berücksichtigung sämtlicher 
Parameter von essentieller Bedeutung. 

Durch die zunehmende Automatisierung wird 
der Betrieb von haustechnischen Anlagen immer kom-
plexer. Das Objekt & Facility Management (OFM) der BIG 
bietet Leistungen, die auf die speziellen Anforderungen 
des einzelnen Objekts abgestimmt werden und die Nut-
zerinnen in die Optimierungsprozesse einbeziehen. In 
den Phasen der Fertigstellung eines neuerrichteten oder 

generalsanierten Objekts und der damit einhergehen-
den Einregulierung der Anlagen ist die Betriebsführung 
des OFM der BIG im Falle einer Beauftragung bereits mit 
ausgewählten Qualifikationen vor Ort. Somit ist ein ge-
regelter und optimierter Übergang in den Regelbetrieb 
sichergestellt. 

Während des laufenden Betriebs erfolgen ein kon-
tinuierliches Monitoring der Betriebszustände, darauf 
abgestimmte Wartungszyklen sowie eine regelmäßige 
Sensibilisierung des Nutzers für ein energiesparendes 
Verhalten auf Basis der gewonnenen Erkenntnisse. 

GRI  
103-1  
bis  
103-3, 
SDG  
7, 11,  
12, 13

Optimierung des Gebäudebetriebes  
reduziert Energie und Kosten

3,84 23,50 47,09 25,57 11,25 57,34 30,14
1,28

Energieausweiskonzept 
in %

 A++, A+, A         B         C         D–G

60 % E AW G E M Ä SS O I B 2007 40 % E AW G E M Ä SS O I B - R L6 -2015

100 % E AW KO NZ E R N
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Die Optimierung des Betriebs und Beratung er-
folgen auch im Zuge des Energieeinspar-Contractings 
im Rahmen der „Bundescontracting-Offensive“ in Ko-
operation mit dem Bundesministerium für Digitalisie-
rung und Wirtschaftsstandort, mit dem ein großer Bei-
trag zur Erfüllung der Reduktion des Energieverbrauchs 
und Entsprechung der Vorgaben des Energieeffizienz-
gesetzes (EEffG) geleistet wird: Durch den über Aus-
schreibungen gewonnenen Einsatz von Planungsbüros 
und Technologieunternehmen zur Optimierung tech-
nischer Anlagen in Büro- und Schulbestandsgebäuden 
wird der Gebäudebetrieb energieoptimiert gestaltet. 

Die Gebäudeeigentümerin (BIG) und die Gebäu-
demieter (in der Regel Ministerien) beauftragen ein ex-
ternes Dienstleistungsunternehmen (Contractor) um 
Energieeinsparmaßnahmen in den Gebäuden während 
der Vertragslaufzeit zu realisieren und für die Betriebs-
führung ausgewählter energietechnischer Anlagen 
zu sorgen. Der Contractor setzt jene Maßnahmen um, 
die sich während der Vertragslaufzeit durch die einge-
sparten Energiekosten refinanzieren. Er garantiert eine 
gewisse Höhe der Energiekosteneinsparung und wird 
danach vergütet.

175.000 t 
CO²-Einsparung durch 
Contracting

Zum Berichtszeitpunkt be-
finden sich 36 % der Miet-
flächen der BIG (exkl. Uni-
versitäten) und ARE in 
Contractingverträgen. Seit 
dem Start des Contractings 

1999 konnten bis einschließlich 2018 rund 175.000 Ton-
nen CO2 und rund EUR 45 Mio. eingespart werden.

BIG Point

Energie- 
management 
2024.

Modernisierung der Haus- und Rege-
lungstechnik sowie Aufrüstung von 
Verbrauchsmonitoring auf mindes-
tens 90 % der Flächen im Gebäude-
bestand bis 2024.

SDG  
7, 11,  
12, 
13

BIG Point

Energie- 
effizienz im  
Bestand.

Fortführung der systematischen  
Instandhaltungsplanung bei  
Bestandsgebäuden und des Energie-
einsparcontractings.

SDG  
7, 11,  
12, 
13

WAS WIR DAFÜR TUN
	■ Konzernweiter Nachhaltiger Mindeststandard ab 

1.1.2020: Aufrüstung der Monitoringhardware 
	■ Pilotprojekte: Evaluierung von Maßnahmen in Ko-

operation mit Stakeholdern an einzelnen Objekten
	■ Übernahme von Betriebsführungen zur fachgerech-

ten Steuerung
	■ Optimierung durch Vermittlung von Contracting

ERGEBNISSE 2019
	■ Betriebsführung neu: Veterinärmedizinische Uni-

versität, Universität für Bodenkultur Wien
	■ Pilotprojekte zum Thema Energiemonitoring: WU 

Wien, TU Wien
	■ Am 1.1.2019 Start von fünf neuen Contractingver-

trägen des BMVRDJ10

10 BMVRDJ:  Bundesministeriums für Verfassung, Reformen, Deregulierung  
    und Justiz

7.2.3	 Erneuerbare Energie

Ein Ziel zur Reduktion der Treibhausgas-Emissio-
nen (THG) ist der zeitnahe Ausstieg aus im Gebäudebe-
stand noch vorhandenen fossilen Energieträgern und 
die Erhöhung des erneuerbaren Anteils im Bestand und 
Neubau. 

Damit sollen primäre und sekundäre auf Öl und 
Erdgas basierende Wärmeerzeugungssysteme nach Er-
reichen der wirtschaftlichen oder technischen Lebens-
dauer, spätestens bis 2025 gegen erneuerbare Systeme 
ausgetauscht oder an Fern- bzw. Nahwärmenetze ange-
schlossen werden. Für Objekte, wo dies in Ausnahme-
fällen nicht umsetzbar ist, werden entsprechende Aus-
stiegskonzepte erarbeitet. 

Der Konzern ist zu 100 % frei von Kohleheizungen11. 
Aktuell teilen sich die Energieträger der Hauptheizsys-
teme in Bezug auf die Gebäudefläche des Konzerns wie 
folgt auf: 75,1 % (2018: 72,6 %) werden mit Fernwärme 
beheizt, 20,4 % (2018: 22,4 %) mit fossilen Brennstoffen12, 
3,6 % (2018: 4,2 %) mit erneuerbaren Energieträgern 
und 0,9 % (2018: 0,8 %) mit Strom. 

11 Statistik Austria 2018: Anteil Raumheizung mit Kohle 0,3 % in Österreich 
12 davon 2,7% Erdöl und 17,7% Erdgas

GRI  
103-1  
bis  
103-3
SDG  
7, 9, 11, 
12, 13

2019

E R N E U E R BA R E 
E N E RG I E TR ÄG E R

3,6 %75,1%

F E R NWÄ R M E

20,4 %

FOSS I LE 
E N E RG I E TR ÄG E R

0,9 %

STROM

in % , Wer te gerundet
Energiemix Konzern 
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PHOTOVOLTAIK-INITIATIVE 2023
Jedes Projekt wird im Hinblick auf den Einsatz 

von erneuerbaren Energien geprüft und bei rechtlicher 
und wirtschaftlicher Eignung umgesetzt. Mit dem Ein-
satz von Umwelttechnologien wie Geothermie, Solar-
thermie, thermischer Bauteilaktivierung, Wärmerück-
gewinnung und Photovoltaikanlagen unterstützt die 

Start PV-Initiative 2023

BIG Maßnahmen zur Erreichung der Umweltziele und 
Erkenntnisgewinnung für die Zukunft. Allen voran soll 
die Nutzung der Solarenergie forciert werden. 

Ab 2020 sollen auf mindestens 20 Hektar Dach-
flächen Photovoltaikanlagen installiert werden, das 
bedeutet, dass bis 2023 jedes Jahr rund 50.000 m² Dach-
fläche mit PV-Anlagen ausgestattet werden, gestartet 
wird damit in allen Bundesländern.

WAS WIR DAFÜR TUN
	■ Abbau von fossilen Energieträgern im Bestand bis 

2025
	■ Ausbau der erneuerbaren Energien 2025
	■ Photovoltaik-Initiative 2023

ERGEBNISSE 2019
	■ Einreichung / Planung PV:  

13 Anlagen (geplant 2.720 kWp installierte Leistung) 
	■ Zuwachs PV: Universitätsbibliothek Graz, TU Graz 

Informatikgebäude und TU Wien, Laborkonzentra-
tion (gesamt: 716 kWp)

	■ Biologiezentrum St. Marx, Wien: Laborabluft mit 
Wärmerückgewinnung inkl. Strömungsanalyse

	■ MedUni Campus Mariannengasse, Wien: Laborab-
luft mit Wärmerückgewinnung geplant

	■ HBLA Pitzelstätten, ein Dienstleistungsprojekt der 
BIG: Wärme durch Biomasse, Photovoltaik Fassade 
und Dach

BIG Point

PV-Initiative  
2023.

Bis Ende 2023 werden auf mind.  
20 ha Dachflächen Photovoltaikan-
lagen installiert, jedes Jahr bedeutet 
dies rund 50.000 m² Dachfläche mit 
Photovoltaik auszustatten. 

SDG  
7, 13

BIG Point

Aus für  
fossile  
Brennstoffe.

20,4 % des gesamten Portfolios wer-
den noch mit Öl oder Erdgas beheizt.  
Ziel: Umrüsten auf Fernwärme oder  
erneuerbare Energien bis 2025.

SDG  
7, 13

R A U M F Ü R N A C H H A LT I G E G E B Ä U D E

7.3.	 Ökologische Baustoffe
Ziel ist ein verstärkter Einsatz von Baumateriali-

en, die aus nachhaltig bewirtschafteten nachwachsen-
den Rohstoffen bestehen, Produktionsenergie sparen 
und eine umweltgerechte Entsorgung ermöglichen. 
Dabei werden der nachwachsende Rohstoff Holz und 
mineralische Baustoffe, die sich durch nachhaltige Roh-
stoffgewinnung auszeichnen, verstärkt in der Planung 
mitberücksichtigt. 

Die nachhaltigste Weise, Produktionsenergie und 
Ressourcenverbrauch einzusparen, liegt in der Optimie-
rung des Gebäudebestandes und der Abfallvermeidung 
in hohem Maße. Das bedeutet effizienten Materialein-
satz durch direkte Wiederverwendung, Wiederverwer-
tung oder Recycling zu forcieren, kurz dem Grundsatz 
Reduce – Reuse – Recycle zu folgen. Daher haben wir  
 

mit Vorzeigeprojekten den verwertungsorientierten 
Rückbau großflächig pilotiert und wollen das Thema 
der Kreislaufwirtschaft vorantreiben. 

RE-USE PROJEKT MEDUNI  
            CAMPUS MARIANNENGASSE, WIEN

Ein Vorzeigebeispiel für die nachhaltige Res-
sourcenverwendung des Bestands ist aktuell der Um-
bau des alten Wien Energie-Gebäudes in der Marian-
nengasse, 1090 Wien zum neuen MedUni Campus 
gemeinsam mit der MedUni Wien. Für die Zeit bis zum 
Umbau wird eine intensive und verwertungsorien-
tierte Rückbauphase durchgeführt. In Kooperation 
mit BauKarussell, dem ersten österreichischen Anbie-
ter für verwertungsorientierten Rückbau, wird diese 
Phase intensiv für Urban Mining genutzt und 

GRI  
103-1  
bis  
103-3
SDG  
9, 11, 12, 
13, 17

Reduce – Reuse – Recycle

Universitätsbibliothek KFU Graz, Architektur: Atelier 
Thomas Pucher ZT GmbH, Foto: David Schreyer
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Re-Use am MedUni Campus Mariannengasse, Wien,  
Foto: Harald A. Jahn

Materialien werden sortenrein getrennt sowie Bautei-
le und Baumaterialien direkt der Wiederverwendung 
zugeführt. Bis zum Berichtszeitpunkt konnten insge-
samt 18.276 kg Ressourcen bewegt werden, davon 
wurden 4.596 kg der Wiederverwendung zugeführt 

und 13.680 kg Bauteile in 
die stoffliche Verwertung 
gebracht. Dafür wurden 
1.388,3 sozialwirtschaftli-
che Arbeitsstunden geleis-
tet. Diverse Türen (Brand-
schutztüren, Flügeltüren), 

Wendeltreppen, Glastrennwände, Beleuchtungsele-
mente, Fliesen, Waschbecken und Armaturen, Dreh-
kreuze, ein Rollarchiv, ein Großküchenherd und ein 
Bandgeschirrspüler eignen sich für den Wiedereinsatz 
in größeren Bauvorhaben. Eine Übersicht über alle Re-
Use-fähigen Bauteile finden Sie im Bauteilkatalog von 
BauKarussell13.

RE-USE PROJEKT WILDGARTEN, WIEN
Auch die Wiederverwendbarkeit oder -verwert-

barkeit von mineralischen Wertstoffen (Erdaushub) 
wird im Rahmen von Re-Use-Piloten getestet. Dabei 
hat sich gezeigt, dass die Umsetzbarkeit maßgeblich 
von der Qualität des Materials und den Zwischenla-
germöglichkeiten sowie dem Vorhandensein von Flä-
chen für die verarbeitende Infrastruktur (z. B. Beton-
mahlwerk/-aufbereitung) abhängt. Umgesetzt wird es  
gegenwärtig im Wildgarten in Wien, einem Projekt 
der ARE. Hier werden der Aushub hinsichtlich der 
Qualität seiner mineralischen Wertstoffe analysiert 
sowie Humus angereichert und zwischengelagert, um 
diese auf den eigenen Bauplätzen oder in einem nahe-
gelegenen Bauprojekt wiederverwenden zu können.

13 https://baukarussell.bauteillager.de/bauteilnetz/website/bauteil- 
     suche?btk_suche=true

BIG Point

Kreislauf-
wirtschaft 
denken.

Forcierung von Re-Use Pilot- 
projekten für verwertungs- 
orientierten Rückbau.

SDG  
7, 9, 
11, 13

WAS WIR DAFÜR TUN
	■ Konzernweiter Nachhaltiger Mindeststandard ab 

1.1.2020: Gesamtbewertung der Baustoffe nach OI3-
Index und EI-Indikator 

	■ Sanierung und Instandhaltung des Gebäudebestandes
	■ Pilotprojekte Kreislaufwirtschaft (vom Müll zum 

Wertstoff)
	■ Pilotprojekte für Bodenanalyse und Wiederverwer-

tung mit Logistik vor Ort

ERGEBNISSE 2019
	■ ARE Wildgarten, Wien: Aufbereitung des Aushubs 

zur Wiederverwendung
	■ ARE Eurogate, Wien: Bodenanalyse/Aushub nicht 

wiederverwertbar
	■ MedUni Campus Mariannengasse, Wien: Re-Use Pro-

jekt in Kooperation mit BauKarussell 
	■ TU Wien, Forschungsprojekt: Analyse BIG Gebäude-

bestand auf Wertmaterialien und wirtschaftliche 
Erfassung für künftiges Re-Use/Urban Mining

Wildgarten Ansicht Park, Foto: Wolfgang Wolak

7.4.	 Gesundes Raumklima
Das Bewusstsein der Kunden für ein als ange-

nehm empfundenes Raumklima steigt wahrnehmbar. 
Dieses ist entscheidender Faktor für das Wohlbefinden 
und die Wohn-, Arbeits- und Lernqualität in Gebäuden. 
Daher wird auf das komplexe Zusammenspiel von ther-
mischem Komfort, Luftfeuchtigkeit sowie Licht und 
Akustik geachtet. Im Rahmen des Nachhaltigen Min-
deststandards der BIG wird auf ökologische Kriterien 

GRI 
103-1 
bis  
103-3
SDG  
3, 9, 
11, 12

18.276 kg 
Baumaterialien durch  
Re-Use Projekt bewegt
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Wert gelegt und müssen besondere Qualitäten bei der 
Innenraumluft eingehalten werden. Auch nach der gel-
tenden ÖISS-Richtlinie14 sind die Rahmenbedingungen 
für die Luftqualität bei neuen Schulen unter Berück-
sichtigung möglicher Folgekosten zu beachten. Dabei 
werden Möglichkeiten von natürlicher Belüftung und 
Tageslichtkonzepten geprüft, die die Lichtqualität und 
Energiebilanz verbessern. 

Um Ergebnisse für den Einfluss von Innenraum-
begrünung auf das Raumklima in wissenschaftlich fun-
dierter Qualität zu erhalten, unterstützen wir in Form 
von Kooperationen das Projekt GrünPlusSchule und de-
ren Weiterentwicklung GRÜNEzukunftSCHULEN unter 
Leitung der Technischen Universität Wien in Koopera-
tion mit der Universität für Bodenkultur Wien (BOKU). 

Zwischenergebnisse zeigen, dass die Innenraum-
begrünung einen positiven Einfluss auf das Befinden 
der Schülerinnen und Schüler sowie das Raumklima 
hat. Die gemessenen Luftwerte belegen, dass die Raum-
luftqualitäten deutlich besser sind: Der Staubgehalt 
wird reduziert, die Raumluftfeuchte erhöht und die 
Akustik positiv beeinflusst. 

Das war mit ein Grund, die kosten- und war- 
tungseffiziente Grüne Selbstbauwand für Schulen 
in Kooperation mit der TU und BOKU Wien (GRÜNE- 
zukunftSCHULEN) zu entwickeln (siehe GB, S. 20, 52).

WAS WIR DAFÜR TUN
	■ Konzernweiter Nachhaltiger Mindeststandard ab 

1.1.2020: Messung der Innenraumluft vor Übergabe 
	■ Konzernweiter Nachhaltiger Mindeststandard ab 

1.1.2020: Konzept zur Vermeidung von Schimmelbil-
dung durch Feuchtigkeit während der Bauphase 

	■ Forschungskooperationen

R A U M F Ü R N A C H H A LT I G E G E B Ä U D E

ERGEBNISSE 2019
	■ GrünPlusSchule GRG 7 Kandlgasse, Wien: Erkennt- 

nisgewinn, Maßnahmenkatalog 
	■ GRÜNEzukunftSCHULEN: BRG 16 Schuhmeierplatz 

und BG/BRG 15 Diefenbachgasse, Wien 
	■ Prototyp für grüne Selbstbauwand für Schulen in Ko-

operation mit der TU Wien (GRÜNEzukunftSCHULEN)

14 Österreichisches Institut für Schul- und Sportstättenbau

7.5.	 Barrierefreiheit, Diversität  
	 und Sicherheit 

Im Sinne des kundenorientierten Bauens sind 
die Sicherheit in Gebäuden des BIG Konzerns, deren Zu-
gänglichkeit sowie die Anpassung an die Bedürfnisse 
der Nutzer zu gewährleisten. Der mit dem Bundes-Be-
hindertengleichstellungsgesetz (BGStG) angestrebte 
freie und gleichberechtigte Zugang zu öffentlich ver-
fügbaren Dienstleistungen soll dem Risiko von Diskri-
minierung und Ungleichbehandlung von Menschen 
mit Behinderung vorbeugen. Bei Neubauten und Ge-
neralsanierungen wird ein barrierefreier Zugang in der 
Planung von vornherein berücksichtigt. Betreffend die 
Barrierefreiheit in Bestandsgebäuden erbringt der BIG 
Konzern seinen freiwilligen Beitrag immer in Verbin-
dung mit vom Mieter initiierten Maßnahmen, indem 
er für die bauliche Zugänglichkeit für Personen mit ein-
geschränkter Mobilität bis zur ersten Verteilerebene in 
das Gebäude sorgt. 

Bis zum Berichtsjahr konnte dies mit rund 91 %15 
(2018: 87 %) der zu betrachtenden Portfolioflächen für 
den gesamten Konzern sichergestellt werden. Damit 
wurde die bauliche Zugänglichkeit für mobilitäts-
eingeschränkte Personen gegenüber dem Vorjahr um 
rund 4 %p gesteigert. In die damit verbundenen Maß-
nahmen in den Gebäuden wurden gemeinsam mit den 
Mieterinnen und Mietern bisher rund EUR 86,5 Mio. in-
vestiert. Entscheidend für die rasche Umsetzung waren 
gemeinsame Konzepte mit ihnen. 

Sicherheit wird sowohl bei der Benützung der Ge-
bäude als auch auf den Baustellen großgeschrieben. Re-
gelmäßige standardisierte Sicherheitsbegehungen und 
damit zusammenhängende Maßnahmen dienen dazu, 
die Gebrauchsfähigkeit und sichere Benutzung der Ge-
bäude zu gewährleisten. Gesteuert und monitorisiert 
wird dies durch BIG-interne Prozesse. Hohe Aufmerk-
samkeit wird in der ARE auch dem subjektiven Sicher-
heitsgefühl ihrer Wohnungsmieter durch entsprechen-
de architektonische Überlegungen gewidmet. Die für 
Kundenorientierung und Sicherheit definierten Vorga-

GRI  
103-1  
bis  
103-3
SDG  
10, 12

Grüne Selbstbauwand für Schulen, Foto: BIG
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ben werden zur besseren Veranschaulichung verstärkt 
mit Bildmaterial und konzeptionellem Briefing vor Be-
auftragung der Planung untermauert. Geachtet wird 
auf die Vermeidung von Angsträumen durch gezielten 
Einsatz von Sicht- und Lichtachsen sowie die barriere-
freie Zugänglichkeit und auf ausreichend Raum für 
Kinderwägen und Fahrräder.

WAS WIR DAFÜR TUN
	■ Barrierefreier Neubau und Barrierefreiheit bis zur 

ersten Verteilerebene im Bestand für mobilitätsein-
geschränkte Personen 

	■ Regelmäßige Sicherheitsbegehungen
	■ Förderung des subjektiven Sicherheitsgefühls (ARE)
	■ Familienfreundliche Bauweise bei Wohngebäuden

ERGEBNISSE 2019
	■ Mit EUR 86,5 Mio. rund 91 %15 konzernweit barriere-

frei gestaltet
	■ Barrierefreie Flächen um rund 4 %p gegenüber 2019 

gesteigert

15 Aufgrund bereits geplanter Bestandssanierungen, Nutzungsänder- 
    ungen oder offenem Abstimmungsbedarf mit den Nutzern sind die  
    100 % Barrierefreiheit in Bestandsobjekten nie vollständig erreichbar.

7.6.	 Flächeninanspruchnahme  
	 und Versiegelung
7.6.1	 Flächeninanspruchnahme

In der Bebauung von Flächen gehen wir ver-
antwortungsvoll mit unseren Flächenressourcen um. 
Augenmerk liegt auf der Verdichtung des Gebäudebe-
stands und Schaffung einer hohen Flächeneffizienz auf 
zumeist vormals bebauten Flächen im urbanen Raum. 
Auch der Substanzerhalt und die Optimierung des Be-
standes stellen einen wesentlichen Beitrag für den Bo-
denschutz dar.

Da in den kommenden Jahren mit einer Bevölke-
rungszunahme in den Städten sowie mit einer Zunah-
me von Hitzetagen zu rechnen ist, werden freiraumpla-
nerische Maßnahmen und der steigende Kühlbedarf 
für Gebäude ein zunehmend wichtiger Planungsfaktor. 
Eine Stärke der BIG und ARE liegt in der Berücksichti-
gung dieser Faktoren im Rahmen der langfristigen 
Campus- und Quartiersentwicklungen. Um den Ein-
fluss der geplanten Gebäude auf ihre Umgebung auch 
messbar zu machen und bereits in der Planung be-
rücksichtigen zu können, wurde vereinzelt mit dem 
GREENPass® gearbeitet, an dessen Entwicklung die 
Universität für Bodenkultur Wien und die Technische 
Universität Graz beteiligt waren. Simulationstools wie 

GRI  
103-1 

bis 
103-3

SDG  
9, 11, 

12, 13, 
15

diese haben die Optimierung der Begrünung von Gebäu-
den und deren Einbindung in Freiflächen ebenso wie die 
langfristige Kostenoptimierung durch kosten- und res-
sourceneffiziente Planung von Maßnahmen zum Ziel. 

Die Weiterentwicklung von Ausgleichsmaßnah-
men für durch Gebäude beanspruchte Flächen wird vor-
angetrieben. Mit Verdoppelung der Gründächer bis 2025 
und Forcierung projektorientierter Fassadenbegrünung 
sowie der Neupflanzung von Bäumen wollen wir zur 
Verbesserung des Mikroklimas am Standort, der Bin-
dung von Feinstaub und Reduktion von Treibhausgas-
emissionen sowie einer geringeren Belastung des Kanal-
systems beitragen.

Zur Messung der Flächeninanspruchnahme und 
Schaffung neuer Nutzflächen wird der Building Foot-
print der im Berichtsjahr fertiggestellten Projekte im 
Vergleich zur erzielten Nettoraumfläche (NRF) herange-
zogen. Die Zahl drückt aus, wie viele m² NRF je m² Ge-
bäudeabdruck erzielt werden konnten. Das heißt je grö-
ßer der Wert, desto höher die Flächeneffizienz und damit 
die Schonung der Ressource Boden. Die Flächeneffizienz 
des Konzerns beträgt für das Berichtsjahr 3,3 m² (Vorjahr 
3,3 m²), das heißt für 1 m² AOF16 werden 3,3 m² NRF er-
zielt. 

So wurde im Berichtsjahr durch Aufstockung bei 
den Schulen rund 2.934 m² zusätzliche NRF geschaffen 
ohne neuen Boden in Anspruch zu nehmen. Auch bei 
den Universitäten wurde die Ressource Boden effizient 
genutzt und für rund 25.900 m² neuer NRF 4.335 m²  
Boden verbraucht.

 

16 AOF: Außenanlagen Objekt Fläche, ist die Bezeichnung der durch ein  
   Gebäude beanspruchten Fläche laut ÖNORM B 1800

BIG Point
Verdoppelung 
der Gründächer 
und Fassaden-
begrünung 2025.

Ausbau auf 250.000 m² Grün- 
dächer und projektbezogener 
Fassadenbegrünung. 

SDG  
9, 11, 
12, 
13

HBLA Pitzelstätten, Kärnten, ein Dienstleistungsprojekt 
der BIG; Architektur: Klingan/Konzett ZT GesmbH;  
Foto: Ferdinand Neumueller
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7.6.2	 Versiegelung

Um die Versiegelung von Flächen zu vermeiden 
und Bodenfunktionen weitestgehend aufrechtzuer-
halten, wird nach Lösungen für versickerungsfähige 
Flächen gesucht. Daher widmet sich die BIG der Wei-
terentwicklung von grünen Gebäudesystemen und 
intelligenter Regenwassernutzung auf Freiflächen. So 
sieht der Nachhaltige Mindeststandard vor, dass seit 
1.  Jänner 2020 auf Parkplätzen mit Abstellflächen für 
20 oder mehr Personenkraftzeuge Versickerungsflä-
chen zu schaffen sind. Dabei greifen wir auf unsere Er-
fahrungen im Rahmen von Pilotprojekten zurück: Ins-
besondere bei der HTL St. Pölten wurde die großflächige 
Umsetzung eines Draingardensystems auf 10.000 m² 
(Parkplatz und Werkstättendach) als wirkungsvolle 
Entkoppelungsmaßnahme vom Kanalsystem sowie 
zur Optimierung der mikroklimatischen Bedingungen 
eingesetzt. Hier wurden Versickerungsflächen in Ver-
bindung mit hoch wasserspeichernden Bodensubstra-
ten geschaffen, die den Wasserhaushalt der Pflanzen 
begünstigen, indem sie Regenwasser speichern und 
durch Verdunstung die unmittelbare Umgebung ab-
kühlen. Systeme wie diese werden vor allem dort in Zu-
kunft eine Rolle spielen, wo Flächen übermäßige Hitze 
abstrahlen oder die Einleitung des Regen- und Oberflä-
chenwassers in den Kanal nicht mehr möglich ist. Ähn-
liche Projekte wurden für die Pädagogische Hochschule 
Baden und die HLW Türnitz umgesetzt. 

Natürlichen  
Lebensraum erhalten

Schonung von Flächen bedeutet auch den Le-
bensraum für Flora und Fauna zu erhalten. Neben einer 
Hamsterausgleichsfläche auf dem Gelände der Pädago-
gischen Hochschule Ettenreichgasse werden Zaunei-
dechsen am Beispiel Wildgarten oder Bienenvölker im 
Rahmen einer österreichweiten Kooperation geschützt. 
Zum Portfolio der BIG zählen auch große Wald- und 
Grünflächen wie zum Beispiel Teile des grünen Praters 
oder der Sternwartepark, die einen wichtigen Erho-
lungs- und Freiraum für die Städte darstellen.

BIG Point
Forcierung von 
Neupflanzung 
von Bäumen 
im verbauten 
Gebiet.

Mit der Neupflanzung von Bäumen 
sollen Treibhausgase und Feinstaub 
gebunden, Niederschlag reguliert 
und der natürliche Kühleffekt im 
urbanen Raum unterstützt werden.

SDG  
9, 11, 
12, 
13

BIG Point

Versicke- 
rungsflächen  
2020.

Versickerungsfähige Ausführung von 
Stellplätzen ab 20 PKW mit smartem 
Regenwasser-Management zur 
Vermeidung von Hitzeinseln und 
optimierte Wassernutzung.

SDG  
9, 11, 
12, 
13

R A U M F Ü R N A C H H A LT I G E G E B Ä U D E

HTL St. Pölten, Foto: Harald A.  Jahn
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WAS WIR DAFÜR TUN
	■ Konzernweiter Nachhaltiger Mindeststandard ab 

1.1.2020: Grünraummanagement (Versickerungsflä-
chen, Begrünungsmaßnahmen)

	■ Optimierung Bestandsgebäude: Erhöhung der Nut-
zungssicherheit und Flächeneffizienz

	■ Freiraumplanerische Maßnahmen bei Quartiersent-
wicklungen

	■ Verstärkung der grünen und blauen Infrastruktur 
zum Ausgleich von Versiegelungen

ERGEBNISSE 2019
	■ HTL St. Pölten: 10.000 m² Draingarden (Parkfläche/ 

Werkstättendach) 
	■ Partner von GRÜNEzukunftSCHULEN: Piloten 

BRG Schuhmeierplatz, BRG Diefenbachgasse, Wien
	■ Wildgarten, Wien: Re-Kultivierung von Wildgrä-

sern, Schaffung von Lebensraum für Zauneidechsen,  
Nistplätze für Fledermäuse

	■ Reininghaus Quartier 12, Graz: Einsatz von GREEN-
Pass® zur mikroklimatischen Analyse und Optimie-
rung des städtebaulichen Entwurfs 

	■ Begrünung Konzern 2019: 70 neu gepflanzte Bäume, 
6.654 m² begrünte Dachflächen (gesamt: 144.878 m²) 
und Fassaden: 1.236 m²).

	■ Bee BIG – Bienen und ihren Lebensraum stärken:  
österreichweite Kooperation mit Hektar Nektar 

7.7.	 Nachhaltige Mobilität
Die gute Erreichbarkeit eines Gebäudes ist es-

sentiell für dessen Nutzung und Wert. Der motorisierte 
Straßenverkehr hingegen ein Mitverursacher von Fein-
staubemissionen und Treibhausgasen. Deshalb wird 
im Rahmen von Projektentwicklungen auf die infra-
strukturellen Rahmenbedingungen vor Ort geachtet 
und werden gegebenenfalls Verkehrskonzepte in die 
Planung integriert.

GRI  
103-1  

bis  
103-3

SDG 
11, 13

Ein gutes Beispiel für ein nachhaltiges Verkehrs- 
und Mobilitätskonzept ist der MED CAMPUS Graz. Die 
Stadtteilentwicklung rund um den neuen Campus 
nahm einen hohen Stellenwert in der Planung und Um-
setzung des Großprojektes ein. Durch die Beibehaltung 
von ausreichendem Grünraum, die Einplanung von 
Fahr-, Fuß- und Radwegen sowie die Anbindung an den 
öffentlichen Verkehr in enger Kooperation mit der Stadt 
Graz, dem Land Steiermark und der Steiermärkischen 
Krankenanstaltengesellschaft m.b.H. (KAGes) konnte 
ein sanftes Mobilitätskonzept entwickelt werden.

Ein weiteres Beispiel ist die Initiative der ARE 
Wohnen mit E-Carsharing bei Wohnungseigentums-
objekten, bei dem den Bewohnerinnen und Bewohnern 
für vier Jahre gratis ein Fahrzeug zur Verfügung ge-
stellt wird. Dem 2016 gestartetem Pilotprojekt Wohnen 
mit E-Carsharing Beatrixgarten (Wien) folgten E-Car-
sharing bei ARGENTO (Wien), Rosenhöfe (Graz), Wim-
mergasse (Wien) und Rosa & Heinrich (Graz). 

Die umweltfreundlichen Mobilitätsmaßnah-
men innerhalb des BIG Konzerns können unter Internes 
Umweltmanagement, S. 14 nachgelesen werden.

WAS WIR DAFÜR TUN
	■ Berücksichtigung der Verkehrsinfrastruktur in der 

Projektplanung
	■ Nachhaltige Mobilitätskonzepte
	■ E-Carsharing im Wohnbau

ERGEBNISSE 2019
	■ Wildgarten, Wien: Im Rahmen der Quartiersent-

wicklungen wurde in Abstimmung mit den Behör-
den und Verkehrsbetrieben eine öffentliche Bushal-
testelle eingerichtet und auf die Einbindung in das 
übergeordnete Fahrradnetz geachtet sowie ein Car-
sharing-Modell umgesetzt

	■ ARE E-Carsharing Betreuung von Beatrixgarten,  
ARGENTO und Wimmergasse in Wien sowie die Ro-
senhöfe und Rosa & Heinrich in Graz

ARE E-CAR 
Foto: Stefan Baumgartner

R A U M F Ü R N A C H H A LT I G E G E B Ä U D E

Die BIG und die Bienen
Foto: Hektar Nektar
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8.	 Raum für Gesellschaft

8.1.	 Architektur
Mit ihren Gebäuden gestaltet die BIG die bebau-

te Umwelt und den öffentlichen Raum. Architektur, 
Funktionalität und die Raumqualität haben großen 
Einfluss auf das Wohlbefinden der Nutzer und leisten 
ihren Beitrag zu einer erfolgs- und leistungsfördernden 
Umgebung. Ziel ist daher ganzheitliches Planen, in dem 
alle Aspekte der Nachhaltigkeit berücksichtigt werden. 

Der Architekturwettbewerb ist ein wesentliches 
Instrument, dieses Ziel zu verfolgen, die Projektqualität 
zu erhalten und die österreichische Baukultur weiter-  
zuentwickeln. Vor dem Wettbewerb werden bei Bedarf 

Architekturwettbewerbe  
sichern Qualität und sorgen  

für die Weiterentwicklung der  
österreichischen Baukultur

 
 
 
Machbarkeitsstudien seitens der BIG erstellt. Die Stan-
dardkriterien im Auslobungsverfahren beschreiben die 
Bereiche „Architektur“, „Funktionalität“, „Ökonomie“, 
„Ökologie“ und „Städtebau“ 

Bei vordefinierten Projekten ist ein eigens ins-
tallierter Architekturbeirat in den Prozess (BAB) einge-
bunden. Dieser berät bei der Auswahl und Gestaltung 
der Vergabeverfahren und begleitet die Jurysitzungen. 
Seine Mitglieder sind für die Dauer ihrer rund dreijäh-
rigen Tätigkeit von der Teilnahme an den Architektur-
wettbewerben ausgeschlossen. Die Bundeskunden sind 
sowohl in den Planerfindungsprozess als auch wäh-
rend der Planung und bei den Stufen Vorentwurfs- und 
Entwurfsgenehmigung frühzeitig mit eingebunden.

WAS WIR DAFÜR TUN
	■ Durchführung von Architekturwettbewerben
	■ Machbarkeitsstudien der BIG
	■ Qualitätssicherung für Wettbewerbsvorbereitung
	■ Einbindung des Architekturbeirats (BAB)

ERGEBNISSE 2019
	■ 54 Machbarkeitsstudien der BIG

14 Auszeichnungen für 2019

	■ Insgesamt gab es 14 Auszeichnungen, darunter
•	 Staatspreis für Architektur und Nachhaltigkeit  

	 2019: Türkenwirt, Universität für Bodenkultur  
	 Wien (ÖGNI Platin)

•	 Staatspreis für Architektur und Nachhaltigkeit  
	 2019: Bildungsquartier Seestadt Aspern/Teil 2

•	 Staatspreis für Architektur und Nachhaltigkeit  
	 2019: Justizgebäude Salzburg

GRI  
103-1  

bis  
103-3
SDG3,  
5, 7, 9,  
10, 11,  
12, 13,  

15

•	 Mehr dazu in Kapitel 8.2. oder unter  
	 nachhaltigkeit.big.at

8.2.	 Bildungsraum der Zukunft
Rund zwei Drittel der Portfolioflächen entfallen 

auf Schul- und Universitätsgebäude. Aufgrund der da-
mit verbundenen Erfahrungen bei Planung, Bau und 
Betrieb definiert sich die BIG als erste Ansprechpartne-
rin für Bildungsbauten in Österreich. Mit der Entwick-
lung neuer Raumkonzepte, die sich an heutigen und 
künftigen Lern- und Ausbildungsbedürfnissen orien-
tieren, liegt ein bedeutender strategischer Schwer-
punkt auf der zukunftsorientierten Weiterentwick-
lung von Schul- und Universitätsliegenschaften.

SCHULEN
Wir bewirtschaften 330 der 550 Bundesschulen 

und besitzen in diesem Zusammenhang eine große Ex-
pertise. Zur Schaffung des Bildungsraums der Zukunft 
sind aus unserer Sicht soziokulturell und ökologisch 
nachhaltige Aspekte sowie die neuesten technologi-
schen Entwicklungen miteinzubeziehen. Schulgebäude 
müssen optimale Rahmenbedingungen für Lehre, Ler-
nen, Arbeit, Sport und Verweilen bieten – und das über 
möglichst lange Nutzungszeiträume hinweg, denn: 
Schule bereitet die nächsten Generationen auf die Zu-
kunft vor. Unser Ziel ist daher, bestmögliche Rahmen-
bedingungen zu schaffen, indem wir auf Qualitäten wie 
Raumklima, Funktionalität, flexible Raumkonzepte so-
wie den bedarfsgerechten Ausbau für ganztägige Schul- 
und Betreuungsformen großen Wert legen. 

Für diese Aufgabe werden geeignete Räume be-
nötigt, die als „dritter Pädagoge“ fungieren können. Da 
sich die pädagogischen Konzepte und damit die Raum-
ansprüche verändern, gewinnt die Planung flexibler 
Räume immer mehr an Bedeutung. Es werden neue und 
bedarfsgerechte Raumkonzepte geschaffen, die abwei-
chend von vorgegebenen „Klassen-/Schülerkennzahlen“ 
oder starren Raum- und Funktionsprogrammen unter-
schiedliche Gestaltungen und Nutzungen zulassen. 
Gegenwärtig werden Clustermodelle mit integrierten 
Gemeinschaftsräumen, Departementsysteme, Infra-
struktur für Nachmittagsbetreuung, adäquate Lehrer-
arbeitsplätze sowie die Anforderungen an die Digitali-
sierung in der Planung berücksichtigt. 

Planungsstandards für Neubau und Sanierungen 
im Schulbereich werden auch durch die ÖISS-Richtli-
nie17 vorgegeben, die sich insbesondere auf die Beschaf-
fenheit des Raums, die Akustik und den Energiebereich 
bezieht. Ergänzend dazu berücksichtigt der Nachhaltige 
Mindeststandard der BIG für Schulbau die Schwerpunk-

GRI  
103-1 
bis 
103-3
SDG  
9, 11, 
12, 13, 
15
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te „Ökologische Standards für Baustoffe“, „Lebenszyklus-
kosten“ und „Energie“, die nun in Abstimmung mit dem 
Nutzer in die Planung aufgenommen werden. 

Der Beschluss des Schulentwicklungsplans 
(SCHEP), der den Rahmen für den Schulbau der kommen-
den zehn Jahre schafft, wird für das erste Quartal 2020 
erwartet. Darin werden sowohl Erweiterungen als auch 
Neugründungen enthalten sein, die der demographi-
schen Entwicklung folgen. Bereits im Berichtsjahr wur-
de seitens des Bundesministeriums für Bildung, Wissen-
schaft und Forschung eine vorgezogene Planerfindung 
für 18 Projekte bei der BIG beauftragt, um diese Bau-
vorhaben möglichst rasch in den kommenden Jahren 
umzusetzen. Aufgrund zunehmender Verknappung 
von Baulandreserven ist es notwendig, den Gebäudezu-
stand hinsichtlich seiner Optimierungsmöglichkeiten 
bzw. Reserven zu überprüfen. Dafür ist grundsätzlich 
die optimierte Nutzung bereits vorhandener Gebäude-
strukturen und deren Anpassung an die Nutzerbedürf-
nisse einem Abbruch und Neubau vorzuziehen, da es 
bauökologisch nachhaltig ist und die Kosten-Nutzen-
Relation verbessert. 

Ein Schwerpunkt für Forschungsbeteiligungen 
der Schulen liegt auf den Themen Raumklima und Be-
lichtung (mehr dazu in Kapitel 7.4.).

17  Österreichisches Institut für Schul- und Sportstättenbau

WAS WIR DAFÜR TUN
	■ Langfristige strategische Entwicklung der Liegen-

schaften 
	■ Bestandsoptimierung und zukunftsorientierte 

Planung für die Schule der Zukunft
	■ Stärkung der Partizipation im Planungsprozess
	■ Beteiligung an Forschungs- und Entwicklungs- 

projekten

ERGEBNISSE 2019
	■ Fertigstellung: 

•	 HBLA Pitzelstätten, ein Dienstleistungsprojekt  
	 der BIG für BMNT 

•	 Musisches Gymnasium, Salzburg: Sanierung  
	 und Erweiterung 

•	 BG/BRG Pestalozzistraße, Graz: Erweiterung  
	 (Zubau Nachmittagsbetreuung)

•	 BG/BRG Ramsauerstraße, Linz: Erweiterung  
	 (Aufstockung TABE-Verlegung Buffet)
	■ 14 laufende Schulprojekte (ein Neubau und 13 Gene-

ralsanierungen, Großteil mit Erweiterung)
	■ 37 Schulprojekte in Vorbereitung 
	■ 29 Schulprojekte als Drittgeschäft in Vorbereitung 

und Abwicklung

HBLA Pitzelstätten, Kärnten, ein Dienstleistungsprojekt der BIG  
Architektur: Klingan/Konzett ZT GesmbH, Foto: Ferdinand Neumueller
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	■ Draingarden HTL St. Pölten: 10.000 m² (Parkfläche/ 
Werkstättendach) 

	■ Staatspreis für Architektur und Nachhaltigkeit 2019: 
Bildungsquartier Seestadt Aspern/Teil 2

	■ Wiener Stadterneuerungspreis: AHS Wien West mit 
2. Platz ausgezeichnet

	■ Barbara Cappochin International Architecture Prize 
2019: Bildungsquartier Seestadt Aspern/Teil 2

	■ Nominierung für Mies-van-der-Rohe-Award: Bil-
dungsquartier Seestadt Aspern / Teil 2

	■ Nominierung für Mies-van-der-Rohe-Award: Touris-
musschule St. Johann/Tirol

	■ Par tner von GRÜNEzukunf tSCHULEN: BRG 16 
Schuhmeierplatz und BG/BRG 15 Diefenbachgym-
nasium, Wien (siehe GB S. 20, 52)

	■ Grüne Selbstbauwand: Entwicklung eines kosten- 
und energieeffizienten Prototyps für Schul-Begrü-
nungssystem zum Nachbauen

UNIVERSITÄTEN
Der nachgewiesene Einfluss von Architektur auf 

den universitären Lehr-, Lern- und Forschungserfolg 
unterstreicht den Ansatz der BIG, Bauvorhaben mit ei-
ner möglichst hohen Qualität zu realisieren und moti-
viert zur Umsetzung von nachhaltigen Projekten. Auch 
bei den Universitäten will die BIG ihre marktführende 
Stellung halten und die Vor-Ort-Präsenz sowie Kunden-
partnerschaften stärken. Stetig steigende Hörer- und 
Hörerinnenzahlen, die laufende Neuentwicklung von 
Studienprogrammen sowie eine weitreichende Neure-
gelung der Studienplatzfinanzierung führen weiterhin 
zu wachsendem Raumbedarf, was sich in zahlreichen 
Bauprojekten widerspiegelt. Neben der Schaffung von 
Verdichtung und Optimierung der vorhandenen Res-
sourcen müssen auch geeignete Reserveflächen gehal-
ten werden, um bei Bedarf flexible, moderne Lösungen 
anbieten zu können. So werden laufend Liegenschaften 

Gemeinsam die Universität  
der Zukunft gestalten

 
an strategisch wichtigen Orten für Universitäten gesi-
chert und wird an gemeinsamen Zukunftskonzepten 
mit den Universitäten gearbeitet. 

Der Schwerpunkt bei Neubauten und Sanierun-
gen liegt auf lebenszyklusoptimierten Projekten und 
der Schaffung nachhaltiger Infrastruktur, die sich 
flexibel dem teils raschen Wandel der universitären 
Bildungsangebote und an die Bedürfnisse der Nutzer 
anpassen kann. Eine intensive Nutzerpartizipation in 
der Projektentwicklung hilft, die Bedürfnisse der Key 
Stakeholder optimal umzusetzen. 

Das Modell des Campus als Ort der Begegnung 
und Schnittstelle zwischen Lehre, Forschung und Zu-
sammenarbeit von Wissenschaft und Wirtschaft ge-
winnt immer mehr an Bedeutung – gute Beispiele für 
derart ganzheitliche Konzepte sind der MED CAMPUS 
Graz, der Campus Johannes-Kepler-Universität Linz 
oder der Inffeld-Campus der TU Graz, bei denen die An-
siedelung von Industrie- & Forschungsbetrieben sowie 
Startups auf universitätsnahen Flächen umgesetzt 
wurde und wird. Unter Einbeziehung der Stakeholder  
 

Campus vernetzt Wirtschaft  
und Wissenschaft

 
wurden über den BIG-Mindeststandard hinausgehende 
Kriterien für den Universitätsbau definiert. Der damit 
verbundenen Qualitätssicherung und der Entwicklung 
langfristiger Strategien kommt dabei große Bedeutung 
zu, um rechtzeitig auf Entwicklungen wie die Digitali-
sierung reagieren zu können.

WAS WIR DAFÜR TUN
	■ Langfristige strategische Entwicklung der Liegen-

schaften gemeinsam mit den Stakeholdern
	■ Bestandsoptimierung und zukunftsorientierte Pla-

nung für die Universität der Zukunft
	■ Stärkung der Partizipation im Planungsprozes
	■ Beteiligung an Forschungs- und Entwicklungspro-

jekten

Startschuss für MED CAMPUS Graz Modul 2, 
v.l.n.r. Hans-Peter Weiss, Sandra Holasek, Iris Rauskala,  
Siegfried Nagl, Hellmut Samonigg; Foto: Martin Wiesner

 R A U M F Ü R G E S E L L S C H A F T
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ERGEBNISSE 2019
	■ Fertigstellung: 19 Universitätsprojekte für Neubau 

und Generalsanierung, darunter
•	 Universitätsbibliothek, Graz: Übergabe Sanierung  

	 und Erweiterung
•	 Brückenkopfgebäude der Kunstuniversität, Linz:  

	 Übergabe Sanierung und Erweiterung 
	■ 40 laufende Universitätsprojekte (18 Neubau- und 22 

Erweiterungs- und Generalsanierungsprojekte)
	■ 12 Universitätsprojekte in Vorbereitung 
	■ Nearly Zero student competition 2019: Kooperation 

mit TU Graz
	■ Bauherrenpreis für Universität für Angewandte 

Kunst Wien
	■ Staatspreis für Architektur und Nachhaltigkeit 

2019: Türkenwirt, Universität für Bodenkultur Wien 
(ÖGNI Platin)

	■ Nominierung für Mies-van-der-Rohe-Award MED 
CAMPUS Graz, Modul 1

	■ Alpen-Adria-Universität, Klagenfurt: Auszeichnung 
für Campus mit dem Prix Versailles (UNESCO) 

8.3.	 BIG ART – Raum für Kunst am  
	 Bau und im Bestand

Die BIG möchte kulturelle Vielfalt und den Dia-
log zwischen Architektur, Kunst und Menschen för-
dern. Die unter dem Begriff BIG ART zusammengefass-
ten Kunstaktivitäten sind eine Eigeninitiative der BIG,  

BIG ART fördert den Dialog
 

die direkt den Nutzern der Gebäude zugutekommt und 
ausschließlich vom Konzern finanziert wird. Die aus-
gewählten Kunstprojekte sollen mit der entstehenden 
Architektur mitwachsen und die Möglichkeiten einer 
Großbaustelle nutzen können. Damit werden sie vieler-
orts zu einem integrativen Bestandteil der Architektur. 
Dieser Zugang und die hohe Qualität der künstleri-
schen Auseinandersetzung zeichnen das Engagement 
des Unternehmens in der österreichischen Immobilien-
wirtschaft aus. Ziel ist es, Kunst an ausgesuchten Orten 
zu zeigen, besonders dort, wo viele unterschiedliche 
Menschen studieren, lernen, arbeiten, aus- und einge-
hen. Der BIG ART-Fachbeirat (BAF), der aus Künstlern, 
Kuratorinnen und Architektinnen besteht, berät bei 
der Auswahl der einzuladenden Künstlerinnen und 
stellt die Basisjury für die Kunst & Bau-Wettbewerbe.

Ebenfalls im Bestand der BIG befinden sich eini-
ge tausend Kunst- bzw. denkmalpflegerisch interessan-
te Einzelobjekte. Dazu gehören neben den 31 selbst in-
itiierten und bisher realisierten BIG ART-Projekten und 

GRI  
103-1  

bis  
103-3

SDG  
9, 11

vielen „Kunst am Bau“-Arbeiten aus der zweiten Hälfte 
des 20. Jahrhunderts auch Bilder, Einrichtungsgegen-
stände oder Ensembles sowie Objekte von denkmal-
pflegerischem Interesse. Die Bandbreite der Kunstwer-
ke ist groß: Man findet in den BIG Gebäuden Gemälde, 
Fotoarbeiten, Skulpturen, Mosaike, Wandmalereien, 
aber auch Fassadengestaltungen, Fresken, Stuck sowie 
historische Kachelöfen, Glasfenster, Beleuchtungskör-
per und vieles mehr. Diese besonderen Güter gilt es zu 
erhalten, instand zu halten und falls notwendig zu res-
taurieren.

WAS WIR DAFÜR TUN
	■ Projektbetreuung durch eigenes BIG ART-Team
	■ Bestellung des BIG ART-Fachbeirates (BAF)
	■ Initiierung von ein bis zwei Kunst & Bau-Projekten 

pro Jahr (abhängig vom Bauvolumen)

ERGEBNISSE 2019
	■ Skulptur von Roland Göschl, TU Wien: Abschluss 

Restaurierung
	■ Restaurierung weiterer Nischen (teilweise in Zusam-

menarbeit mit dem BDA) des Theatrum Sacrum im 
ehemaligen Ursulinenkloster, Wien: Fertigstellung 
eines Gangabschnittes

	■ Kunst & Bau-Projekt, JKU Campus Linz: Start für Sie-
gerprojekt von Eva Schlegel am neuen Bibliotheks-
vorplatz sowie Projektstart für den künstlerisch ge-
stalteten Vorhang für die neue Kepler Hall

	■ Kunst & Bau-Projekt, Universität Wien, St. Marx: 
Start für Siegerprojekt von Mark Dion

	■ Kunst & Bau-Wettbewerb für den Neubau des Lehr- 
und Bürogebäudes der Universität Innsbruck

R A U M F Ü R G E S E L L S C H A F T

Skulptur Roland Göschl, Institutsgebäude TU Wien
Foto: BIG
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Die BIG bewirtschaftet Immobilien, die heute 
und morgen unterschiedlichste Funktionen erfüllen 
müssen. Daher ist es uns ein Anliegen, neue Techno-
logien und Innovationen in Kooperation mit unse-
ren Stakeholdern voranzutreiben. Für nachhaltig zu-
kunftsorientierte Gebäude und den Erhalt der eigenen 
Wettbewerbsfähigkeit braucht es Innovationen im 
Kerngeschäft des Unternehmens und neue kreative 
Ansätze. 

Die Schwerpunktsetzung folgt den strategi-
schen Zielen: Bildungsraum der Zukunft und Energie. 
Kooperations- und Projektanfragen werden durch die 
Fachabteilungen geprüft und eine Teilnahme nach 
strategischer Beurteilung intern weiterempfohlen. In  

Mit Innovation die  
Zukunft gestalten

 
Absprache mit den Mietern wird beispielsweise Raum 
für Forschungszwecke zur Verfügung gestellt oder 
übernimmt die BIG koordinierende Tätigkeiten. 

Neue Technologien und digitale Vernetzung sind 
wesentliche Faktoren für langfristig erfolgreiches und 
nachhaltiges Immobilienmanagement. Daher arbeiten 
wir an Strategien in Bezug auf Anwendungsfelder, de-
ren Mehrwert und Nutzen für Unternehmen und Kun-
den.

WAS WIR DAFÜR TUN
	■ Forschungskooperationen zu Schwerpunktthemen 
	■ Ergebnismonitoring und Prüfung auf Anwendung 

für Portfolio
	■ Interne Innovationsprozesse

ERGEBNISSE 2019
	■ Net Zero Energy Public Communities der AEE INTEC: 

Energie-Masterpläne für Universitätsquartiere (sie-
he GB S. 52 f.), ein Projekt mit AEE – Institut für Nach-
haltige Technologien

	■ Predictive maintenance: ein Pilotversuch von OFM 
zur Verbrauchserfassung mit Power-Metern in Echt-
zeit, um vorausschauende Wartung zu erleichtern. 
Projekt mit der TU Wien unter der Projektleitung von 
ao. Univ.-Prof. DI Dr. Alexander Redlein, TU Wien

GRI  
103-1 bis 

103-3, 
102-12

SDG 3, 7, 
9, 11, 13, 

17

BIG Point

Forschung & 
Innovation 
2025.

Neue Technologien werden an und  
in BIG Gebäuden getestet. Ziel ist 
Energieeffizienz, emissionsfreie  
Energienutzung und Wiederverwen-
dung von Bauteilen und -materialien.

SDG  
3, 7, 
9, 11, 
12, 
13

R A U M F Ü R I N N O VAT I O N U N D N E U E T E C H O L O G I E N

9.	 Raum für Innovation und  
    neue Techologien

	■ Studierendenwettbewerb Nearly Zero: zwischen TU 
Graz und ARE DEVELOPMENT mit Projektpartnerin 
IMMOVATE: innovative Lösungen zum Thema „Nied- 
rigstenergiebauweise" am Beispiel Kirchner-Kaserne 
(siehe GB S. 53). Projekt der TU Graz unter der Projekt-
leitung von Univ.-Prof. BSc(Hons) CEng MCIBSE. Bri-
an Cody, TU Graz

	■ GRÜNEzukunftSCHULEN: BRG 16 Schuhmeierplatz  
und BG / BRG 15 Diefenbachgasse, Wien (siehe GB 
S. 52) unter der Projektleitung von Univ.-Prof. DI Dr. 
Azra Korjenic, TU Wien 

	■ Grüne Selbstbauwand für Schulen: Entwicklung ei-
nes Prototyps für ein kosten- und energieeffizientes 
Innen-Begrünungssystem zum Nachbauen (siehe GB 
S. 20, 52). BIG in Kooperation mit der TU und BOKU 
Wien (GrüneZukunftSchulen) unter der Projektlei-
tung von Univ.-Prof. DI Dr. Azra Korjenic, TU Wien

	■ SCI_BIM: Scanning and data capturing for Integra-
ted Resources and Energy Assessment using Building 
Information Modelling: Entwicklung einer Methode 
zur Steigerung der Ressourcen- und Energieeffizienz 
durch Anwendung von Georadar- und Laserscan-
Technologie für die Erfassung der Geometrie und 
materiellen Zusammensetzung sowie Modellierung 
des Use Case Funke Halle. Projekt der TU Wien unter 
der Projektleitung von Dr. Meliha Honic und Prof. Iva 
Kovacic18. 

18 link: https://www.industriebau.tuwien.ac.at/forschung/forschungs 
	  projekte-i-p/sci-bim/
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Einheit 2017 2018 2019
Investitionen in den Wirtschaftsstandort 
KONZERN
Investitionen Gesamt (inkl. Projektentwicklung für Veräußerung ARE) Mio. EUR k. A. 696,6 869,1
Investitionen in Bestandsimmobilien Gesamt Mio. EUR 539,9 508,6 610,9
Investitionen in Bestandsimmobilien: Neubau und Generalsanierungen Mio. EUR 397,7 362,9 465,0
Investitionen in Bestandsimmobilien: Instandhaltungen Mio. EUR 142,2 145,7 145,9
Investitionen Projektentwicklung für Veräußerung Gesamt Mio. EUR k. A. 188,0 258,1
BIG
Investitionen in Bestandsimmobilien Gesamt Mio. EUR 472,0 416,6 515,5
Investitionen in Bestandsimmobilien: Neubau und Generalsanierungen Mio. EUR 353,1 294,3 394,6
Investitionen in Bestandsimmobilien: Instandhaltungen Mio. EUR 118,9 122,3 120,8
ARE
Investitionen Gesamt (inkl. Projektentwicklung für Veräußerung) Mio. EUR k. A. 280,0 353,6
Investitionen in Bestandsimmobilien Gesamt Mio. EUR 67,9 92,0 95,4
Investitionen in Bestandsimmobilien: Neubau und Generalsanierungen Mio. EUR 44,6 68,6 70,4
Investitionen in Bestandsimmobilien: Instandhaltungen Mio. EUR 23,3 23,4 25,0
Investitionen Projektentwicklung für Veräußerung Gesamt Mio. EUR k. A. 188,0 258,1

Werterhalt durch Neubau, Sanierung, Instandhaltung und Instandsetzung 1) Einheit 2017 2018 2019

Anteil der Maßnahmen am Gesamtportfolio seit 1.1.2001 bis Berichtsjahr
Neubauflächen mit Erweiterungen bezogen auf Konzernfläche (NB+E)
Konzern: Neubauanteil Gesamt % k. A. 13,4 13,9
BIG: Neubauanteil Gesamt % k. A. 12,1 12,6
ARE: Neubauanteil Gesamt % k. A. 1,3 1,3
Sanierungsflächen bezogen auf Konzernfläche (S)
Konzern: Sanierungsanteil Gesamt % k. A. 19,4 21,3
BIG: Sanierungsanteil Gesamt % k. A. 14,5 16,2
ARE: Sanierungsanteil Gesamt % k. A. 4,9 5,2
Instandhaltung + Instandsetzungsmaßnahmen (IS+IH) bezogen auf Konzernfläche
Anteil der IH+IS Maßnahmen % k. A. 67,3 64,8
BIG: Anteil der IH+IS Maßnahmen % k. A. 49,8 47,6
ARE: Anteil der IH+IS Maßnahmen % k. A. 17,4 17,2

Energieeffizienz des Portfolios (Bestand & Neu) Einheit 2017 2018 2019

Anteil der Energieeffizienzklassen am Gesamtportfolio [auf Basis der Nettoraumfläche  
NRF über Energieausweis EAW ermittelt]. 60 % der Fläche sind noch nach OIB 2007,  
rund 40 % bereits nach OIB 2015 neu berechnet 2).

60% Fläche 
gem. OIB 
2007

KONZERN  
Energieeffizienzklassen A++, A+ und A bezogen auf Konzernfläche % 3,7 4,2 3,8
Energieeffizienzklasse B bezogen auf Konzernfläche % 24,3 24,8 23,5
Energieeffizienzklasse C bezogen auf Konzernfläche % 46,2 46,7 47,1
Energieeffizienzklassen D–G bezogen auf Konzernfläche % 25,8 24,3 25,6
BIG
Energieeffizienzklassen A++, A+ und A bezogen auf Fläche BIG % 2,9 3,2 2,8
Energieeffizienzklasse B bezogen auf Fläche BIG % 24,6 24,8 21,8
Energieeffizienzklasse C bezogen auf Fläche BIG % 49,1 49,6 50,3
Energieeffizienzklassen D–G bezogen auf Fläche BIG % 23,4 22,4 25,1
ARE
Energieeffizienzklassen A++, A+ und A bezogen auf Fläche ARE % 5,8 7,0 7,8
Energieeffizienzklasse B bezogen auf Fläche ARE % 23,6 25,0 30,3
Energieeffizienzklasse C bezogen auf Fläche ARE % 38,3 38,3 34,4
Energieeffizienzklassen D–G bezogen auf Fläche ARE % 32,3 29,7 27,5

Energiemix und erneuerbare Energien Einheit 2017 2018 2019

Energiemix des Portfolios bezogen auf Nettoraumfläche NRF nach 
Energieträger der Hauptheizsysteme [m² NFR] 3)

KONZERN
Anteil Gesamtfläche beheizt mit Fernwärme (beinhaltet Biogas) % 73,9 72,5 75,1
Anteil Gesamtfläche beheizt mit fossilen Energieträgern % 21,5 22,4 20,4
Anteil Gesamtfläche beheizt mit erneuerbaren  Energieträgern  
(Wärmepumpe, Pellets, Hackschnitzel, Thermal etc.) 4) % 1,0 4,2 3,6

Anteil Gesamtfläche beheizt mit Strom (beinhaltet Wärmepumpen bis 2017) 5) % 3,6 0,8 0,9
BIG %
Anteil Gesamtfläche beheizt mit Fernwärme (beinhaltet Biogas) % 76,2 74,3 77,5
Anteil Gesamtfläche beheizt mit fossilen Energieträgern % 20,3 21,4 18,9
Anteil Gesamtfläche beheizt mit erneuerbaren  Energieträgern  
(Wärmepumpe, Pellets, Hackschnitzel, Thermal etc.) 4) % 1,3 3,6 2,9

Stichtag 31.12.2019

10.	 Kennzahlen im Überblick

GRI  
201-1

SDG  
8, 11

2019

40% Fläche  
gem. OIB  
2015

1,3
11,2
57,3
30,1

1,2
13,3
56,8
28,7

1,5
6,3
58,6
33,6
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Einheit 2017 2018 2019
Anteil Gesamtfläche beheizt mit Strom (beinhaltet Wärmepumpen bis 2017)5) % 2,2 0,7 0,7

ARE

Anteil Gesamtfläche beheizt mit Fernwärme (beinhaltet Biogas) % 67,9 67,3 68,1

Anteil Gesamtfläche beheizt mit fossilen Energieträgern % 24,6 25,3 24,6
Anteil Gesamtfläche beheizt mit erneuerbaren Energieträgern  
(Wärmepumpe, Pellets, Hackschnitzel, Thermal etc.) 1) % 0,2 6,0 5,6

Anteil Gesamtfläche beheizt mit Strom 5) % 7,3 1,3 1,7

Energieeinsparung durch Contracting Einheit 2017 2018 2019

KONZERN ausgenommen Unternehmensbereich Universitäten
Geplante jährliche Einsparungen 6)

Geplante jährliche CO2-Einsparung durch neue Contracting-Verträge [t] 1.600 1.200 1.390
Geplante jährliche Kosteneinsparung durch neue Contracting-Verträge Mio. EUR 0,48 0,39 0,35
Kumulierte tatsächliche Einsparungen durch Contracting seit 1999 bis einschließlich 2018 
Kumulierte Energieeinsparungen [MWh] 870.000 930.000 7)

Kumulierte CO2-Einsparung (durch Energieberater des Bundes 1999 festgelegter 
Umrechnungsfaktor) [t] 160.000 175.000 7)

Kumulierte Kosteneinsparungen Mio. EUR 41,0 45,0 7)

Anteil der Mietvertragsflächen, die sich in Contractingverträgen befinden % 28,0 33,0 36,0

Barrierefreiheit Einheit 2017 2018 2019

Anteil der Fläche von Gebäuden mit barrierefreiem Zugang 8) an der Gesamtfläche des Portfolios [%]
KONZERN % 82,0 87,3 90,6
BIG % 81,9 87,2 91,3
ARE % 82,4 87,6 88,3

Zertifizierungen & Nachhaltige Standards Einheit 2017 2018 2019

Gebäudezertifikate (in Summe bzw. kumulativ seit 2001) 9)

KONZERN Anzahl k. A. 30 31
BIG Anzahl k. A. 24 25
ARE Anzahl k. A. 6 6

HBP fertiggestellte Projekte (in Summe bzw. kumulativ seit 2016) Einheit 2017 2018 2019

KONZERN Anzahl k. A. 1 1
BIG Anzahl k. A. 1 1
ARE Anzahl k. A. 0 0

Flächeneffizienz und Bodeninanspruchnahme (Verdichtung) 10) Einheit 2017 2018 2019

Erzielte Nettoraumfläche (NRF) im Verhältnis zum Gebäudefußabdruck (AOF)  
(ohne Ankäufe d. ARE) [Berechnung: NRF/AOF aller im Berichtsjahr fertiggestellten Projekte]
KONZERN m² k. A. 3,31 3,31
BIG m² k. A. 3,23 2,11
ARE m² k. A. 4,18 5,73

Ausgleichsmaßnahmen für Bodeninanspruchnahme Einheit 2017 2018 2019

Anteil Ausgleichsmaßnahmen aller im Berichtsjahr fertiggestellten Projekte  
(Neubau, Erweiterung, Sanierung) ohne Ankäufe
Dachbegrünung Gesamt per 31.12.2019
KONZERN m² k. A. k. A. 144.878
BIG m² k. A. k. A. 123.806
ARE m² k. A. k. A. 21.072
Dachbegrünung Projekte fertiggestellt im Berichtsjahr
KONZERN m² k. A. 5.929 6.654
BIG m² k. A. 5.929 6.654
ARE m² k. A. 0 0
Fassadenbegrünungen fertiggestellt im Berichtsjahr
KONZERN m² k. A. k. A. 1.236
BIG m² k. A. k. A. 1.236
ARE m² k. A. k. A. 0
Neupflanzung Bäume fertiggestellt im Berichtsjahr
KONZERN Anzahl k. A. 257 70
BIG Anzahl k. A. 232 56
ARE Anzahl k. A. 25 14

SDG  
7, 11,  

13

K E N N Z A H L E N 2019

1) 	 Wird seit 2018 berichtet. Sämtliche Flächen der BIG, die nicht neu gebaut, erweitert oder saniert wurden, wurden instandgehalten oder instandgesetzt
2)	 Für die Darstellung der Energieeffizienzklassen im Jahr 2019 ist ein Splitting erforderlich: Alle 10 Jahre müssen die EAW neu berechnet werden,   
	 eine Neuberechnung nach OIB 2015 erfolgte bereits für 40 % der aushangpflichtigen Gebäude. 
3)	 2018 wurde im pitFm eine Datenbereinigung mit Plausibilisierung durchgeführt, weshalb es hier zu Differenzen (Veränderungen zu 2017) gekommen ist.
4)	 ab 2018 mit Wärmepumpe
5)	 bis 2017 mit Wärmepumpe
6)	 Beziehen sich auf zukünftige, garantierte Einsparungen pro Jahr im Rahmen neuer Contracting-Verträge, die im betreffenden Jahr abgeschlossen wurden.  
	 Die angenommenen Einsparungen basieren auf Erfahrungswerten.
7)	 Zahlen können erst im Folgejahr berichtet werden, sobald der Prüfbericht der Monitoringstelle vorliegt.
8) 	 Zugang = für mobilitätseingeschränkte Personen bis zur 1. Verteilerebene (Hauptnutzungsfläche). Der Anteil der Fläche, die per Verordnung barrierefrei sein muss,  
	 beträgt 2019 für den Konzern 95 %.
9) 	 Berichtet wird die Anzahl der verliehenen Zertifikate und der fertiggestellten HBP-Projekte 2001 bis 2019.
10) 	Die Zahl drückt aus, wie viele m² NRF je m² Gebäudeabdruck erzielt wurden. Je größer der Wert, desto effizienter. Wenn der Building Footprint nicht vorliegt,   
	 wurde als Gebäudefußabdruck = 1.UG [BGF oder EF] herangezogen.

	 Hinweis: k. A. (= keine Angabe): Daten werden für den Bericht nicht rückwirkend erhoben
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11.	 Kennzahlen Human Resources
Stichtag 31.12.2019

GRI-Standards Einheit 2017 2018 2019 

Mitarbeitende 1)

KONZERN
Mitarbeitende Gesamt (inkl. Geschäftsführung und Führungskräfte) 102-8 Headcounts 934 916 946

Weibliche Mitarbeitende Gesamt 102-8 Headcounts 325 320 325

Männliche Mitarbeitende Gesamt 102-8 Headcounts 609 596 621

BIG

Mitarbeitende Gesamt 102-8 Headcounts 869 855 881
Weibliche Mitarbeitende 102-8 Headcounts 295 290 295

Männliche Mitarbeitende 102-8 Headcounts 574 565 586
ARE

Mitarbeitende Gesamt 102-8 Headcounts 65 61 65
Weibliche Mitarbeitende 102-8 Headcounts 30 30 30

Männliche Mitarbeitende 102-8 Headcounts 35 31 35

Mitarbeitende nach Arbeitsverhältnis
KONZERN
Mitarbeitende nach unbefristetem/befristetem Arbeitsverhältnis

Mitarbeitende  mit unbefristetem Arbeitsverhältnis Gesamt 102-8 Headcounts 898 914 939

Weibliche Mitarbeitende mit unbefristetem Arbeitsverhältnis 102-8 Headcounts 310 318 322

Männliche  Mitarbeitende mit unbefristetem Arbeitsverhältnis 102-8 Headcounts 588 596 617

Mitarbeitende mit befristetem Arbeitsverhältnis Gesamt 2) 102-8 Headcounts 36 2 7

Weibliche Mitarbeitende mit befristetem Arbeitsverhältnis 102-8 Headcounts 15 2 3

Männliche Mitarbeitende mit befristetem Arbeitsverhältnis 102-8 Headcounts 21 0 4

Mitarbeitende nach Vollzeit/Teilzeit

Mitarbeitende mit Vollzeitanstellung Gesamt 102-8 Headcounts 804 784 803

Weibliche Mitarbeitende mit Vollzeitanstellung 102-8 Headcounts 208 204 204

Männliche Mitarbeitende mit Vollzeitanstellung 102-8 Headcounts 596 580 599

Mitarbeitende mit Teilzeitanstellung Gesamt (ohne Karenz) 102-8 Headcounts 110 115 119

Weibliche Mitarbeitende mit Teilzeitanstellung  102-8 Headcounts 98 101 101

Männliche Mitarbeitende mit Teilzeitanstellung 102-8 Headcounts 12 14 18

Mitarbeitende in Karenz Gesamt (Stichtag 31.12.) Headcounts 20 17 24

Weibliche Mitarbeitende in Karenz (Stichtag 31.12.) 102-8 Headcounts k. A. 15 20

Männliche Mitarbeitende in Karenz (Stichtag 31.12.) 102-8 Headcounts k. A. 2 4

BIG

Mitarbeitende mit befristetem Arbeitsverhältnis Gesamt 102-8 Headcounts 31 2 7

Weibliche Mitarbeitende mit befristetem Arbeitsverhältnis 102-8 Headcounts k. A. 2 3

Männliche  Mitarbeitende mit befristetem Arbeitsverhältnis 102-8 Headcounts k. A. 0 4

Mitarbeitende mit Teilzeitanstellung Gesamt 102-8 Headcounts 100 106 112

Weibliche Mitarbeitende mit Teilzeitanstellung  102-8 Headcounts 89 93 95

Männliche Mitarbeitende mit Teilzeitanstellung 102-8 Headcounts 11 13 17

Mitarbeitende in Karenz Gesamt (Stichtag 31.12.) 3) Headcounts 17 14 22

Weibliche Mitarbeitende in Karenz (Stichtag 31.12.) 102-8 Headcounts k. A. 12 18

Männliche  Mitarbeitende in Karenz (Stichtag 31.12.) 102-8 Headcounts k. A. 2 4

ARE

Mitarbeitende mit befristetem Arbeitsverhältnis Gesamt 102-8 Headcounts 5 0 0

Weibliche Mitarbeitende mit befristetem Arbeitsverhältnis 102-8 Headcounts k. A. 0 0

Männliche  Mitarbeitende mit befristetem Arbeitsverhältnis 102-8 Headcounts k. A. 0 0

Mitarbeitende mit Teilzeitanstellung Gesamt 102-8 Headcounts 10 9 7

Weibliche Mitarbeitende mit Teilzeitanstellung  102-8 Headcounts k. A. 8 6

Männliche  Mitarbeitende mit Teilzeitanstellung 102-8 Headcounts k. A. 1 1

Mitarbeitende in Karenz (Stichtag 31.12.) Gesamt Headcounts 3 3 2

Weibliche Mitarbeitende in Karenz (Stichtag 31.12.) 102-8 Headcounts k. A. 3 2

Männliche  Mitarbeitende in Karenz (Stichtag 31.12.) 102-8 Headcounts k. A. 0 0

Vielfalt nach Geschlecht
KONZERN
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GRI-Standards Einheit 2017 2018 2019 

Weibliche Mitarbeitende Gesamt 405-1 % 35 % 35 % 34 %

Männliche Mitarbeitende Gesamt 405-1 % 65 % 65 % 66 %

Aufsichtsrat

Weibliche Mitglieder des Aufsichtsrats  405-1 % 50 % 50 % 33 %

Männliche Mitglieder des Aufsichtsrats 405-1 % 50 % 50 % 67 %

Geschäftsführung 

Weibliche Mitglieder der Geschäftsführung 405-1 % 0 % 0 % 0 %

Männliche Mitglieder der Geschäftsführung 405-1 % 100 % 100 % 100 %

Führungskräfte (Abteilungsleitung)

Weibliche Führungskräfte 405-1 % 30 % 32 % 37,5 %

Männliche Führungskräfte 405-1 % 70 % 68 % 62,5 %

Mitarbeitende (ohne Führungskräfte/Abteilungsleitung)

Weibliche Mitarbeitende 405-1 % 35 % 35% 34 %

Männliche Mitarbeitende 405-1 % 65 % 65 % 66 %

BIG

Weibliche Mitarbeitende 405-1 % 34 % 34 % 33 %

Männliche Mitarbeitende 405-1 % 66 % 66 % 67 %

Aufsichtsrat 4)

Weibliche Mitglieder des Aufsichtsrats 405-1 % 50 % 50 % 33 %

Männliche Mitglieder des Aufsichtsrats 405-1 % 50 % 50 % 67 %

Geschäftsführung

Weibliche Mitglieder  der Geschäftsführung 405-1 % 0 % 0 % 0 %

Männliche Mitglieder der Geschäftsführung  405-1 % 100 % 100 % 100 %

Führungskräfte (Abteilungsleitung)

Weibliche Führungskräfte 405-1 % 33 % 33 % 39 %

Männliche Führungskräfte 405-1 % 67 % 67 % 61 %

Mitarbeitende (ohne Führungskräfte/Abteilungsleitung)

Weibliche Mitarbeitende 405-1 % 34 % 34 % 33 %

Männliche Mitarbeitende 405-1 % 66 % 66 % 67 %

ARE 

Weibliche Mitarbeitende 405-1 % 46 % 49 % 46 %

Männliche Mitarbeitende 405-1 % 54 % 51 % 54 %

Aufsichtsrat 5)

Weibliche Mitglieder des Aufsichtsrats 405-1 % 50 % 67 % 44 %

Männliche Mitglieder des Aufsichtsrats 405-1 % 50 % 33 % 56 %

Geschäftsführung (siehe Geschäftsführung BIG)

Weibliche Mitglieder der Geschäftsführung 405-1 % 0 % 0 % 0 %

Männliche Mitglieder der Geschäftsführung 405-1 % 100 % 100 % 100 %

Führungskräfte (Abteilungsleitung)

Weibliche Führungskräfte 405-1 % 20 % 25 % 33 %

Männliche Führungskräfte 405-1 % 80 % 75 % 67 %

Mitarbeitende (ohne Führungskräfte/Abteilungsleitung)

Weibliche Mitarbeitende 405-1 % 48 % 51 % 47 %

Männliche Mitarbeitende 405-1 % 52 % 49 % 53 %

Vielfalt nach Generationen 

KONZERN

Mitarbeitende (inkl. Geschäftsführung und Führungskräfte) 6)

Mitarbeitende Gesamt < 30 Jahre 405-1 % 62 8 % 6,24 %

Mitarbeitende Gesamt 30–50 Jahre 405-1 % 520 53 % 54,44 %

Mitarbeitende Gesamt > 50 Jahre 405-1 % 352 39 % 39,32 %

Aufsichtsrat

Mitglieder des Aufsichtsrats < 30 Jahre 405-1 % k. A. 0 % 11 %

Mitglieder des Aufsichtsrats 30–50 Jahre 405-1 % k. A. 33 % 33 %

Mitglieder des Aufsichtsrats > 50 Jahre 405-1 % k. A. 67 % 56 %
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GRI-Standards Einheit 2017 2018 2019 

Geschäftsführung

Mitglieder der Geschäftsführung < 30 Jahre 405-1 % 0 0 % 0 %

Mitglieder der Geschäftsführung 30–50 Jahre 405-1 % 1 50 % 50 %

Mitglieder der Geschäftsführung > 50 Jahre 405-1 % 1 50 % 50 %

Führungskräfte (Abteilungsleitung)

Führungskräfte < 30 Jahre 405-1 % 0 0 % 0 %

Führungskräfte 30–50 Jahre 405-1 % 18 77 % 67 %

Führungskräfte > 50 Jahre 405-1 % 5 23 % 33 %

Mitarbeitende (ohne Führungskräfte/Abteilungsleitung)

Mitarbeitende Gesamt < 30 Jahre 405-1 % k. A. 8 % 6 %

Mitarbeitende Gesamt 30–50 Jahre 405-1 % k. A. 53 % 54 %

Mitarbeitende Gesamt > 50 Jahre 405-1 % k. A. 39 % 39 %
BIG

Mitarbeitende (inkl. GF und Führungskräfte)
Mitarbeitende Gesamt < 30 Jahre 405-1 % 55 7 % 6 %
Mitarbeitende Gesamt 30–50 Jahre 405-1 % 472 53 % 53 %
Mitarbeitende Gesamt > 50 Jahre 405-1 % 342 40 % 41 %
Aufsichtsrat
Mitglieder des Aufsichtsrats < 30 Jahre 405-1 % k. A. 0 % 11 %
Mitglieder des Aufsichtsrats 30–50 Jahre 405-1 % k. A. 33 % 33 %
Mitglieder des Aufsichtsrats > 50 Jahre 405-1 % k. A. 67 % 56 %
Geschäftsführung 
siehe Geschäftsführung Konzern
Führungskräfte (Abteilungsleitung)
Führungskräfte < 30 Jahre 405-1 % 0 0 % 0 %
Führungskräfte 30–50 Jahre 405-1 % 13 72 % 61 %
Führungskräfte > 50 Jahre 405-1 % 5 28 % 39 %
Mitarbeitende (ohne Führungskräfte/Abteilungsleitung)
Mitarbeitende Gesamt < 30 Jahre 405-1 % 6 % 7 % 6 %
Mitarbeitende Gesamt 30–50 Jahre 405-1 % 54 % 52 % 53 %
Mitarbeitende Gesamt > 50 Jahre 405-1 % 40 % 41 % 41 %
ARE

Mitarbeitende (inkl. GF und Führungskräfte)
Mitarbeitende Gesamt < 30 Jahre 405-1 % 7 11 % 9,2 %
Mitarbeitende Gesamt 30–50 Jahre 405-1 % 48 71 % 72,3 %

Mitarbeitende Gesamt > 50 Jahre 405-1 % 10 18 % 18,5 %

Aufsichtsrat
Mitglieder des Aufsichtsrats < 30 Jahre 405-1 % k. A. 0 % 11 %

Mitglieder des Aufsichtsrats 30–50 Jahre 405-1 % k. A. 50 % 44 %

Mitglieder des Aufsichtsrats > 50 Jahre 405-1 % k. A. 50 % 44 %

Geschäftsführung (siehe Geschäftsführung Konzern)

siehe Geschäftsführung Konzern

Führungskräfte (Abteilungsleitung)

Führungskräfte < 30 Jahre 405-1 % 0 0 % 0 %

Führungskräfte 30–50 Jahre 405-1 % 5 100 % 83 %

Führungskräfte > 50 Jahre 405-1 % 0 0 % 17 %

Mitarbeitende (ohne Führungskräfte/Abteilungsleitung)

Mitarbeitende Gesamt < 30 Jahre 405-1 % 12 % 12,3 % 10 %

Mitarbeitende Gesamt 30–50 Jahre 405-1 % 72 % 68,4 % 71 %

Mitarbeitende Gesamt > 50 Jahre 405-1 % 17 % 19,3 % 19 %

Fluktuation 7)

KONZERN

Austritt Mitarbeitende Gesamt 401-1 Headcounts 57 83 77

Austritte weibliche Mitarbeitende 405-1 Headcounts 14 30 24

Austritte männliche Mitarbeitende 405-1 Headcounts 43 53 53
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Austritte < 30 Jahre 405-1 Headcounts 2 8 12

Austritte 30–50 Jahre 405-1 Headcounts 29 42 35

Austritte > 50 Jahre 405-1 Headcounts 26 33 30

Neueintritte

Eintritte Mitarbeitende Gesamt 401-1 Headcounts 69 65 107

Eintritte weibliche Mitarbeitende 10) 401-1 Headcounts 23 25 29

Eintritte männliche Mitarbeitende 10) 401-1 Headcounts 46 40 78

Eintritte < 30 Jahre 405-1 Headcounts 15 13 31

Eintritte 30–50 Jahre 405-1 Headcounts 48 45 63

Eintritte > 50 Jahre 405-1 Headcounts 6 7 13

Eintrittsrate Gesamt (Anteil Neueintritte Mitarbeitende Gesamt) 401-1 % 7 % 7 % 11 %

Eintrittsrate weibliche Mitarbeitende 401-1 % 2 % 3 % 3 %

Eintrittsrate männliche Mitarbeitende 401-1 % 5 % 4 % 8 %

Eintrittsrate < 30 Jahre 405-1 % 2 % 1 % 3 %

Eintrittsrate 30–50 Jahre 405-1 % 5 % 5 % 7 %

Eintrittsrate > 50 Jahre 405-1 % 1 % 1 % 1 %

Fluktuationsrate Gesamt 8) 401-1 % 5 % 7,6 % 7,0 %

Fluktuationsrate weibliche Mitarbeitende 8) 9) 405-1 % k. A. 7,7 % 5,7 %

Fluktuationsrate männliche Mitarbeitende 8) 9) 405-1 % k. A. 7,6 % 7,7 %

Fluktuationsrate < 30 Jahre 8) 405-1 % k. A. 10,7 % 12,0 %

Fluktuationsrate 30–50 Jahre 8) 405-1 % k. A. 7,4 % 6,3 %

Fluktuationsrate > 50 Jahre 8) 405-1 % k. A. 7,3 % 6,8 %

BIG

Austritt Mitarbeitende Gesamt 401-1 Headcounts 52 75 72

Austritte weibliche Mitarbeitende 401-1 Headcounts 12 29 22

Austritte männliche Mitarbeitende 401-1 Headcounts 40 46 50

Austritte < 30 Jahre 405-1 Headcounts 1 7 11

Austritte 30–50 Jahre 405-1 Headcounts 25 37 31

Austritte > 50 Jahre 405-1 Headcounts 26 31 30

Eintritt Mitarbeitende Gesamt 401-1 Headcounts 57 59 98

Eintritte weibliche Mitarbeitende 10) 401-1 Headcounts 19 22 27

Eintritte männliche Mitarbeitende 10) 401-1 Headcounts 38 37 71

Eintritte < 30 Jahre 405-1 Headcounts 10 11 28

Eintritte 30–50 Jahre 405-1 Headcounts 41 42 57

Eintritte > 50 Jahre 405-1 Headcounts 6 6 13

Eintrittsrate Gesamt (Anteil Neueintritte Mitarbeitende Gesamt) 401-1 % 7 % 7 % 11 %

Eintrittsrate < 30 Jahre 405-1 % 1 % 1 % 3 %

Eintrittsrate 30–50 Jahre 405-1 % 5 % 5 % 7 %

Eintrittsrate > 50 Jahre 405-1 % 1 % 1 % 2 %

Fluktuationsrate Gesamt 8) 401-1 % 6 % 7 % 7 %

Fluktuationsrate weibliche Mitarbeitende 8) 9) 405-1 % k. A. 8,2 % 5,7 %

Fluktuationsrate männliche Mitarbeitende 8) 9) 405-1 % k. A. 6,9 % 7,7 %

Fluktuationsrate < 30 Jahre 8) 405-1 % k. A. 11 % 12 %

Fluktuationsrate  30–50 Jahre 8) 405-1 % k. A. 7 % 6 %

Fluktuationsrate > 50 Jahre 8) 405-1 % k. A. 7 % 7 %

ARE

Austritt Mitarbeitende Gesamt 401-1 Headcounts 5 8 6

Austritte weibliche Mitarbeitende 10) 401-1 Headcounts 2 1 3

Austritte männliche Mitarbeitende 10) 401-1 Headcounts 3 7 3

Austritte < 30 Jahre 405-1 Headcounts 1 1 1

Austritte 30–50 Jahre 405-1 Headcounts 4 5 4

Austritte > 50 Jahre 405-1 Headcounts 0 2 1

Eintritt Mitarbeitende Gesamt 401-1 Headcounts 12 6 10

Eintritte weibliche Mitarbeitende 401-1 Headcounts 4 3 3

Eintritte männliche Mitarbeitende 401-1 Headcounts 8 3 7

K E N N Z A H L E N 2019
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GRI-Standards Einheit 2017 2018 2019 

Eintritte < 30 Jahre 405-1 Headcounts 5 2 3

Eintritte 30–50 Jahre 405-1 Headcounts 7 3 6

Eintritte > 50 Jahre 405-1 Headcounts 0 1 1

Eintrittsrate Gesamt (Anteil Neueintritte Mitarbeitende Gesamt) 401-1 % 18 % 10 % 15 %

Eintrittsrate < 30 Jahre 405-1 % 8 % 3 % 5 %

Eintrittsrate 30–50 Jahre 405-1 % 11 % 5 % 9 %

Eintrittsrate > 50 Jahre 405-1 % 0 % 2 % 2 %

Fluktuationsrate Gesamt8) 401-1 % 8 % 15 % 8 %

Fluktuationsrate weibliche Mitarbeitende 8) 9) 405-1 % k. A. 9 % 9 %

Fluktuationsrate männliche Mitarbeitende 8) 9) 405-1 % k. A. 21 % 8 %

Fluktuationsrate < 30 Jahre 8) 405-1 % k. A. 11 % 10 %

Fluktuationsrate 30–50 Jahre 8) 405-1 % k. A. 12 % 8 %

Fluktuationsrate > 50 Jahre 8) 405-1 % k. A. 36 % 8 %

Aus- und Weiterbildung
KONZERN

Aus- und Weiterbildungsstunden Gesamt 11) 404-1 Stunden 15731 22489 18863
Durchschnittliche Aus- und Weiterbildungsstunden pro Mitarbeitenden 
Gesamt (inkl. Führungskräfte und Geschäftsführung) 404-1 Stunden 17 25 20

Durchschnittliche Aus- und Weiterbildungsstunden pro weibliche 
Mitarbeitende 404-1 Stunden 21 26 21

Durchschnittliche Aus- und Weiterbildungsstunden pro männliche 
Mitarbeitenden 404-1 Stunden 15 24 19

Durchschnittliche Aus- und Weiterbildungsstunden für Führungskräfte 
(inkl. Führungskräfte+Geschäftsführung) 404-1 Stunden 93 37 43

Durchschnittliche Aus- und Weiterbildungsstunden für Mitarbeitende 
(ohne Führungskräfte und Geschäftsführung) 404-1 Stunden 15 24 19

BIG

Aus- und Weiterbildungsstunden Gesamt 404-1 Stunden 14107 20842 15477
Durchschnittliche Aus- und Weiterbildungsstunden pro Mitarbeitenden 
Gesamt (inkl. Führungskräfte und Geschäftsführung) 404-1 Stunden 17 24 18

Durchschnittliche Aus- und Weiterbildungsstunden pro weibliche 
Mitarbeitende 404-1 Stunden 21 27 18

Durchschnittliche Aus- und Weiterbildungsstunden pro männliche 
Mitarbeitenden 404-1 Stunden 14 23 17

Durchschnittliche Aus- und Weiterbildungsstunden für Führungskräfte  
(inkl. Führungskräfte und Geschäftsführung) 404-1 Stunden 115 41 32

Durchschnittliche Aus- und Weiterbildungsstunden für Mitarbeitende/
innen (ohne Führungskräfte und Geschäftsführung) 404-1 Stunden 14 24 17

ARE

Aus- und Weiterbildungsstunden Gesamt 404-1 Stunden 1624 1647 3386
Durchschnittliche Aus- und Weiterbildungsstunden pro Mitarbeitenden 
Gesamt (inkl. Führungskräfte und Geschäftsführung) 404-1 Stunden 25 27 52

Durchschnittliche Aus- und Weiterbildungsstunden pro weibliche 
Mitarbeitende 404-1 Stunden 25 22 50

Durchschnittliche Aus- und Weiterbildungsstunden pro männliche 
Mitarbeitenden 404-1 Stunden 25 32 54

Durchschnittliche Aus- und Weiterbildungsstunden für Führungskräfte  
(inkl. Führungskräfte und Geschäftsführung) 404-1 Stunden 12 21 80

Durchschnittliche Aus- und Weiterbildungsstunden für Mitarbeitende/ 
innen (ohne Führungskräfte und Geschäftsführung) 404-1 Stunden 26 27 49

Abwesenheiten wegen Krankheit oder Unfall 12)

KONZERN

Durchschnittliche Abwesenheitstage pro Mitarbeitenden 403-2 Tage 11,8 11,4 11,9
Abwesenheitsrate Gesamt 403-2 % 5,0 % 4,7 % 5,2 %

Abwesenheitsrate weibliche Mitarbeitende 9) 403-2 % k. A. 5,6 % 5,9 %

Abwesenheitsrate männliche Mitarbeitende 9) 403-2 % k. A. 4,3 % 4,8 %

BIG

Durchschnittliche Abwesenheitstage pro Mitarbeitenden 403-2 Tage 12,3 11,7 12,1
Abwesenheitrate Gesamt 403-2 % 5,2 % 4,9 % 5,3 %
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GRI-Standards Einheit 2017 2018 2019 

Abwesenheitrate weibliche Mitarbeitende 9) 403-3 % k. A. 5,9 % 6,0 %

Abwesenheitrate männliche Mitarbeitende 9) 403-4 % k. A. 4,4 % 4,9 %
ARE

Durchschnittliche Abwesenheitstage pro Mitarbeitenden 403-2 Tage 5 6 9,1
Abwesenheitrate Gesamt 403-2 % 2,2% 2,7 % 3,9 %

Abwesenheitrate weibliche Mitarbeitende 9) 403-3 % k. A. 3,6 % 5,0 %

Abwesenheitrate männliche Mitarbeitende 9) 403-4 % k. A. 2,0 % 3,0 %

Arbeitsunfälle 13)

KONZERN

Arbeitsunfälle Gesamt 403-2 Anzahl 3 4 7
Unfälle am Arbeitsplatz (ohne Wegunfälle) 403-2 Anzahl 3 4 3

Arbeitsunfälle am Arbeitsplatz pro 200.000 Arbeitsstunden 403-2 Anzahl 0,4 0,6 0,4

Arbeitsunfälle am Arbeitsplatz pro 200.000 Arbeitsstunden weiblich 403-3 Anzahl 0,9 0,0 0,0

Arbeitsunfälle am Arbeitsplatz pro 200.000 Arbeitsstunden männlich 403-4 Anzahl 0,2 0,8 0,6
BIG

Arbeitsunfälle Gesamt 403-2 Anzahl 3 4 7
Arbeitsunfälle am Arbeitsplatz pro 200.000 Arbeitsstunden 403-2 Anzahl 0,5 0,6 0,5
Arbeitsunfälle am Arbeitsplatz pro 200.000 Arbeitsstunden weiblich 403-3 Anzahl 1,0 0,0 0,0
Arbeitsunfälle am Arbeitsplatz pro 200.000 Arbeitsstunden männlich 403-4 Anzahl 0,2 0,9 0,7
ARE

Arbeitsunfälle Gesamt 403-2 Anzahl 0 0 0

Ausfallstage nach Arbeitsunfall 
KONZERN

Arbeitsausfalltagerate nach Arbeitsunfall Gesamt 403-2 % k. A. 0,1 % 0,05 %
Arbeitsausfalltagerate nach Arbeitsunfall weibliche Mitarbeitende 403-3 % k. A. 0,0 % 0,01 %
Arbeitsausfalltagerate nach Arbeitsunfall männliche Mitarbeitende 403-4 % k. A. 0,1 % 0,04 %
BIG

Arbeitsausfalltagerate nach Arbeitsunfall Gesamt 403-2 % k. A. 0,1 % 0,05%
Arbeitsausfalltagerate nach Arbeitsunfall weibliche Mitarbeitende 403-3 % k. A. 0,0 % 0,01 %
Arbeitsausfalltagerate nach Arbeitsunfall männliche Mitarbeitende 403-4 % k. A. 0,1 % 0,04 %
ARE

Arbeitsausfalltagerate nach Arbeitsunfall Gesamt 403-2 % k. A. 0,0 % 0,0 %
Arbeitsausfalltagerate nach Arbeitsunfall weibliche Mitarbeitende 403-3 % k. A. 0,0 % 0,0 %
Arbeitsausfalltagerate nach Arbeitsunfall männliche Mitarbeitende 403-4 % k. A. 0,0 % 0,0 %

Angaben Betriebsdienstliche Leistungen  
(Jobticket, Gesundenvorsorge, Obstkorb)

KONZERN
Mitarbeitende denen betriebsdienstliche Leistungen zugute  
kommen Gesamt 401-2 % 100 % 100 % 100 %

Compliance/Korruptionsprävention
KONZERN

Information 15)

Mitglieder des Aufsichtsrats/Geschäftsführung, die in Bezug auf 
Korruptionsprävention informiert wurden 14) 205-2 Headcounts k. A. 100 % 100 %

Führungskräfte (Abteilungsleitung), die in Bezug auf 
Korruptionsprävention informiert wurden 205-2 Headcounts 23 22 24

Mitarbeitende, ohne Führungskräfte, die in Bezug auf 
Korruptionsprävention informiert wurden 205-2 Headcounts 909 892 920

Mitarbeitende Gesamt, die in Bezug auf Korruptionsprävention  
informiert wurden (inkl. Führungskräfte) 205-2 Headcounts 932 914 944

Anteil Gesamt Mitarbeitende die in Bezug auf Korruptionsprävention 
informiert wurden 205-2 % k. A. 100 % 100 %

Schulungen 16)

Mitglieder des Aufsichtsrats/Geschäftsführung, die in Bezug auf 
Korruptionsprävention geschult wurden 205-2 Headcounts k. A. k. A. 0

K E N N Z A H L E N 2019
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GRI-Standards Einheit 2017 2018 2019 

Führungskräfte (Abteilungsleitung), die in Bezug auf 
Korruptionsprävention geschult wurden 205-2 Headcounts 23 22 22

Mitarbeitende ohne Führungskräfte, die in Bezug auf 
Korruptionsprävention geschult wurden 205-2 Headcounts 740 764 862

Mitarbeitende Gesamt, die in Bezug auf Korruptionsprävention  
geschult wurden 205-2 Headcounts 763 786 884

Anteil  Mitarbeitende Gesamt, die in Bezug auf Korruptionsprävention 
geschult wurden 17) 18) 205-2 % 100 % 86 % 94 %

Disziplinäre Maßnahmen aufgrund von tatsächlichen  
Compliance-Verstößen

Fälle von Compliance-Verstößen von Mitarbeitenden, in denen es zu einer 
disziplinären Maßnahme kam  (ohne Auflösung des Dienstverhältnisses) 205-3 Headcounts 1 0 0

Fälle von Compliance-Verstößen von Mitarbeitenden, in denen es zu einer 
Auflösung des Dienstverhältnisses kam 205-3 Headcounts 1 0 0

Fälle von Compliance-Verstößen von Geschäftspartnern, in denen es zu 
einer Auflösung des Vertrages bzw. zu keiner Verlängerung mehr kam 205-3 Headcounts k. A. k. A. 0

1) 	 Da die Anzahl der Mitarbeitenden lt. GRI zum Stichtag 31.12.2019 berichtet werden muss, im Geschäftsbericht des Konzerns aber einen Jahresdurchschnitt darstellen,  
	 weichen die Zahlen der Mitarbeitenden im IFRS von jenen des NFI ab.
2)	 Seit 2018 werden die Probezeiten bei Neueintritten nicht mehr als Befristung gerechnet, wenn das Arbeitsverhältnis in ein unbefristetes übergegangen ist.
3)	 Während 2017 für den Berichtsraum berichtet wurde, ist ab 2018 die stichtagsbezogene Anzahl relevant.
4)	 ident mit BIG Konzern-Aufsichtsrat
5)	 ARE hat seit 2017 einen eigenen Aufsichtsrat 
6)	 2017 wurden absolute Werte angegeben, ab 2018 wird der Anteil in Prozent berichtet
7)	 davon nicht umfasst: Rückkehr von Mutterschaftsschutz, Karenz, Militär- und Zivildienst, Sabbatical, Bildungskarenz.
8) 	 Personalstand per Jahresultimo nach Schlüter Formel: Fluktuationsquote = Abgänge lfd. Jahr/(Personalstand Vorjahr + Zugänge lfd. Jahr )* 100
9) 	 Berechnung erfolgt nicht auf Konzernbasis, sondern im Verhältnis zu Geschlecht 
10) 	Im Berichtsjahr sind die Neuzugänge von männlichen Mitarbeitenden deutlich höher als 2018, da diese zu einem Großteil im stark technisch orientierten  
	 Facility- und Objektmanagement erfolgten und der Anteil weiblicher Interessenten in diesem Bereich tendenziell geringer ist.
11) 	Ausbildungstag = Basis ist eine durchschnittliche Sollarbeitszeit von 7 Stunden
12) 	Krankenstandstage: ab 1. Tag erfasst (ab 3. Tag gemeldet)
13) 	Meldepflichtige Arbeitsunfälle, (ab 1. Tag erfasst) ab 3. Tag gemeldet 
14) 	Mit Geschäftsordnung abgedeckt, darüber hinaus haben alle AR-Mitglieder eine zusätzliche Information erhalten. 
15) 	Informationen bezüglich Unternehmensethik und Korruptionsprävention 
16) 	Schulungen bezüglich Unternehmensethik und Korruptionsprävention
17) 	Der Anteil der geschulten Personen liegt unter 100 % aufgrund unterjähriger Ein- und Austritte.
18) 	per 31.12.2019 offener Bildungsbedarf: 60 Mitarbeitende (inkl. FK), davon 55 BIG, 5 ARE (davon jeweils 1 FK BIG & ARE)

DI Hans-Peter Weiss DI Wolfgang Gleissner

Wien, 11. März 2020

Die Geschäftsführung
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12.	 GRI Content Index

GRI-Standard Angabe   Verweise     Anmerkungen & Auslassungen

GRI 101: Grundlagen 2016			 
GRI 102: Allgemeine Angaben 2016			 

Organisationsprofil

102-1 Name der Organisation NFI S. 7, 53 BIG-Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

102-2 Aktivitäten, Marken, Produkte und 
Dienstleistungen NFI S. 7 Immobilienentwicklung und -bewirtschaftung

102-3 Ort des Hauptsitzes NFI S. 7, 53 Wien
102-4 Betriebsstätten Konzern- 

Geschäftsbericht, 
Karte Ausgewählte 
Projekte 2019

102-5 Eigentumsverhältnisse und Rechtsform NFI S. 7
102-6 Belieferte Märkte NFI S. 7 Österreich
102-7 Größe der Organisation Konzern-

Geschäftsbericht, 
Pkt. 3. Geschäfts- und 
Ergebnisentwicklung

102-8 Informationen zu Angestellten und 
sonstigen Mitarbeitern

NFI S. 16, 40 Es wird kein signifikanter Anteil der Aktivitäten 
der Organisation durch Mitarbeiter verrichtet, die 
keine regulären Beschäftigten sind.

102-9 Lieferkette NFI S. 7
102-10 Signifikante Änderungen in der 

Organisation und ihrer Lieferkette
2019 keine signifikanten Änderungen erfolgt

102-11 Vorsorgeansatz oder Vorsorgeprinzip NFI S. 14, 16 Im Rahmen des BIG Umweltmanagementsystems 
gemäß ISO 14001 sowie ISO 45001 
(Arbeitssicherheit und Gesundheit) für alle 
Standorte 

102-12 Externe Initiativen nachhaltigkeit.big.at/
Kooperationen

102-13 Mitgliedschaft in Verbänden nachhaltigkeit.big.at/
Mitgliedschaften

STRATEGIE

102-14 Erklärung der höchsten 
Entscheidungsträger NFI S. 3

Ethik und Integrität
102-16 Werte, Grundsätze, Standards und 

Verhaltensnormen
NFI S. 10, nachhaltigkeit.
big.at www.big.at 
(Code of Conduct)

Unternehmensführung
102-18 Führungsstruktur Konzern- 

Geschäftsbericht S. 50
Corporate-Governance-Bericht auch auf  
www.big.at

Einbindung von Stakeholdern
102-40 Liste der Stakeholder-Gruppen NFI S. 20, 

nachhaltigkeit.big.at
siehe Grafik Anspruchsgruppen

102-41 Tarifverträge Sämtliche Mitarbeiter unterliegen 
Kollektivvereinbarungen bzw. dem 
Bundesbedienstetengesetz

102-42 Ermittlung und Auswahl der Stakeholder NFI S. 11 ff.

102-43 Ansatz für Einbindung der Stakeholder NFI S. 11 ff.

102-44 Wichtige Themen und hervorgebrachte 
Anliegen

NFI S. 12, 13 ff. siehe Wesentlichkeitsgrafik

Die Erstellung des Berichtes erfolgte nach den GRI Stan-
dards 2016 in Überstimmung mit der Option „Kern“. 
Sämtliche Verweise beziehen sich auf die GRI Stan-
dard Disclosures 2016. Die Berichterstattung findet 
jährlich statt. Der Berichtszeitraum für die veröffent-
lichen Kennzahlen und Beschreibungen umfasst das 

Geschäftsjahr und somit den Zeitraum von 1.1.2019–
31.12.2019. Alle veröffentlichten Daten umfassen die 
Bundesimmobilien GmbH (BIG), deren Tochter ARE 
Austrian Real Estate GmbH (ARE) und deren Tochter 
ARE Real Estate Development GmbH (ARE DEVELOP-
MENT). 
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GRI-Standard Angabe    Verweise       Anmerkungen & Auslassungen

Vorgehensweise bei der Berichterstattung
102-45 Entitäten, die in den Konzernabschlüssen 

erwähnt werden
Berichtsgrenzen entsprechen dem voll- 
konsolidierten Jahresabschluss

102-46 Bestimmung von Berichtsinhalt und 
Themenabgrenzung

NFI S. 12 ff. Siehe Beschreibung Wesentlichkeitsprozess

102-47 Liste der wesentlichen Themen NFI S. 12 ff., 
nachhaltigkeit.big.at

Siehe Wesentlichkeitsmatrix

102-48 Neuformulierung der Informationen
Kapitel „Nachhaltige Wertsteigerung“ findet 
sich nun in Kapitel „Das Unternehmen“ (vormals: 
Raum für Gesellschaft) 

102-49 Änderungen bei der Berichterstattung Keine im Vergleich zur Vorjahresberichterstattung

102-50 Berichtszeitraum NFI S. 4, 53 1.1.2019–31.12.2019

102-51 Datum des aktuellsten Berichts Mai 2019

102-52 Berichtszyklus NFI S. 4 vormals zweijährig, seit 2017 jährlich

102-53 Kontaktangaben bei Fragen zum Bericht NFI S. 53 nachhaltigkeit@big.at
102-54 Aussagen zu Berichterstattung in 

Übereinstimmung mit den GRI-Standards
NFI S. 47 siehe oben angeführte Einleitung zum  

GRI Content Index  
102-55 GRI-Inhaltsindex NFI S. 47

102-56 Externe Prüfung siehe Prüfbericht,  
NFI S. 51 Deloitte Audit Wirtschaftsprüfungs GmbH

Das Unternehmen BIG

Wesentliches Thema: Investitionen in den Wirtschaftsstandort

GRI 103:
Managementansatz

103-1: Erläuterung der wesentlichen 
Themen und ihrer Abgrenzungen

NFI S. 8 
nachhaltigkeit.big.at

103-2: Der Managementansatz und  
seine Bestandteile

NFI S. 8

103-3: Beurteilung des  
Managementansatzes

NFI S. 8

GRI 201: 
Wirtschaftliche Leistung

201-1: Unmittelbarer erzeugter und 
ausgeschütteter wirtschaftlicher Wert

Konzern- 
Geschäftsbericht 
Pkt.  Geschäfts- und 
Ergebnisentwicklung

Der unmittelbar erzeugte wirtschaftliche 
Wert wird nicht gesondert angeführt 
und ergibt sich aus den veröffentlichten 
Angaben im Konzern-Geschäftsbericht. 
Unmittelbar erzeugter wirtschaftlicher 
Wert siehe Konzernergebnisrechnung; 
ausgeschütteter wirtschaftlicher Wert siehe 
Konzernergebnisrechnung

Eigener Indikator Investitionen in Bestandsimmobilien 
Gesamt/Neubau und Generalsanierungen/
Instandhaltung

NFI S. 8

Wesentliches Thema: Nachhaltige Wertsteigerung
Eigener Indikator Sanierung und Instandhaltung NFI S. 7

Wesentliches Thema: Compliance und Corporate Governance
GRI 103: 103-3: Beurteilung des Management- 

ansatzes
NFI S. 10

103-2: Der Managementansatz und  
seine Bestandteile NFI S. 10

103-3: Beurteilung des 
Managementansatzes NFI S. 10

GRI 205:
Korruptionsbekämpfung

205-2: Kommunikation und Schulungen 
zu Richtlinien und Verfahren zur 
Korruptionsbekämpfung

NFI S. 10, 45, 46

205-3: Bestätigte Korruptionsvorfälle  
und ergriffene Maßnahmen NFI S. 10, 45, 46

GRI 206:
Wettbewerbswidriges 
Verhalten

206-1: Rechtsverfahren aufgrund  
von wettbewerbswidrigem Verhalten,  
Kartell- und Monopolbildung

NFI S. 10, 45, 46

GRI 307:
Umwelt-Compliance 2016

307-1: Nichteinhaltung von 
Umweltschutzgesetzen und -verordnungen NFI S. 10, 45, 46

Wesentliches Handlungsfeld: Raum für Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter			 
GRI 103: 
Managementansatz

103-1: Erläuterung der wesentlichen 
Themen und Abgrenzungen

NFI S. 16 ff.

103-2: Der Managementansatz und  
seine Bestandteile

NFI S. 16 ff. Zusätzliche Information: Einrichtung eines 
dauerhaften Betriebsrats
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GRI-Standard Angabe    Verweise       Anmerkungen & Auslassungen

103-3: Beurteilung des Managementansatzes NFI S. 16 ff.

Wesentliches Thema: Moderner Arbeitgeber inkl. Life-Work-Balance & Diversität			 
GRI 405:  
Diversität und Chancen-
gleichheit

405-1: Diversität in Kontrollorganen  
und unter Angestellten

NFI S. 16, 41 Im Berichtsjahr sind die Neuzugänge von 
männlichen Mitarbeitenden deutlich höher 
als 2018, da diese zu einem Großteil im 
stark technisch orientierten Facility- und 
Objektmanagement erfolgten und der Anteil 
weiblicher Interessentinnen in diesem Bereich 
tendenziell geringer ist. Zu Diversität in 
Kontrollorganen siehe Corporate Governance-
Bericht auf www.big.at oder Konzern-
Geschäftsbericht.

GRI 401: 
Beschäftigung

401-1: Neu eingestellte Angestellte  
und Angestelltenfluktuation

NFI S. 16, 42, 43

GRI 406: 
Diskriminierungsfreiheit

406-1: Diskriminierungsfälle und  
ergriffene Abhilfemaßnahmen

NFI S. 17 Keine gemeldeten Fälle von Diskriminierung im 
Berichtszeitraum.

GRI 402: 
Arbeitnehmer-
Arbeitgeber-Verhältnis 

402-1: Mindestmitteilungsfrist für 
betriebliche Änderungen

Gesetzeskonform wird der Betriebsrat 
umgehend vor etwaigen größeren 
Umstrukturierungsmaßnahmen informiert.

Wesentliches Thema: Gesundheit und Arbeitssicherheit			 
GRI 403: 
Arbeitssicherheit und 
Gesundheitsschutz

403-1: Repräsentation von Mitarbeitern 
in formellen Arbeitgeber-Mitarbeiter-
Ausschüssen für Arbeitssicherheit und 
Gesundheitsschutz

NFI S. 16 Betriebsrat und Sicherheitsfachkräfte sind für  
100 % der Mitarbeitenden installiert; 
Betriebsärztin, aktuelle Gesundheitsmaßnahmen 
für alle Mitarbeitenden gehen auf ein zentral 
installiertes Gesundheitsteam zurück. 

403-2: Art und Rate der Verletzungen, 
Berufskrankheiten, Arbeitsausfalltage, 
Abwesenheit und Zahl der arbeitsbedingten 
Todesfälle

NFI S. 17, 18, 44, 45 Im Berichtszeitraum keine tödlichen Arbeits- 
unfälle am Arbeitsplatz. Aufgrund des geringen 
Einsatzes von Leasingkräften/Kontraktoren 
im Zuge der BIG Verwaltungstätigkeiten keine 
Differenzierung der Unfallkennzahlen für diese 
Stakeholdergruppe. Darstellung der Ausfalltage-
rate ab 2018.

Wesentliches Thema: Aus- und Weiterbildung, Wissensmanagement			 
GRI 404: Aus- und 
Weiterbildung 

404-1: Durchschnittliche Stundenanzahl 
der Aus- und Weiterbildung pro Jahr und 
Angestellten

NFI S. 18

404-2: Programme zur Verbesserung der 
Kompetenzen der Angestellten und zur 
Übergangshilfe

NFI S. 18

Wesentliches Handlungsfeld: Raum für Kundinnen und Kunden			 

GRI 103: 
Managementansatz

103-1: Erläuterung der wesentlichen 
Themen und Abgrenzungen

NFI S. 20, 21

103-2: Der Managementansatz und  
seine Bestandteile

NFI S. 20, 21

103-3: Beurteilung des 
Managementansatzes

NFI S. 20, 21

Wesentliches Thema: Kundenorientiertes Bauen, Sanieren und Bewirtschaften der Gebäude	 		

Eigener Indikator Durchgeführte Umfragen und 
Partizipationsprozesse

NFI S. 20, 21

Wesentliches Handlungsfeld: Raum für nachhaltige Gebäude

GRI 103: 
Managementansatz

103-1: Erläuterung der wesentlichen 
Themen und Abgrenzungen

NFI S. 22 ff. 

103-2: Der Managementansatz und  
seine Bestandteile

NFI S. 22 ff. 

103-3: Beurteilung des 
Managementansatzes

NFI S. 22 ff. 

Wesentliches Thema: Energieeffizienz in Planung, Bau und Betrieb			 

Eigener Indikator Anteil der Energieeffizienzklassen 
am Gesamtportfolio [auf Basis von 
Nettoraumfläche NRF] nach OIB 2007/OIB 
2015

NFI S. 23, 24, 38 Im Jahr 2019 wurden rund 3.600.000 m² 
Bruttogrundfläche (BGF) nach dem neuen 
Energieausweiskonzept gemäß OIB-Rl6-2015 
neu berechnet. Das betrifft rund 40 % der zu 
bewertenden Gebäudeflächen. Die restlichen 
60 % sind für heuer nach wie vor nach OIB 2007 
ausgewiesen. 
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GRI-Standard Angabe    Verweise  Anmerkungen & Auslassungen

Wesentliches Thema: Erneuerbare Energie			 

Eigener Indikator Energiemix des Portfolios bezogen auf 
Nettoraumfläche NRF nach Energieträger 
der Hauptheizsysteme [m² NFR]

NFI S. 24, 38

Wesentliches Thema: Gesundes Raumklima			 
Derzeit kein aussage-
kräftiger Indikator ver- 
fügbar

Da dieses Thema aus vielen Komponenten 
besteht, ist ein Indikator nicht vorhanden

NFI S. 27, 28 Berücksichtigung in  
Nachhaltigem Mindeststandard

Wesentliches Thema: Ökologische Baustoffe			 

Derzeit kein 
aussagekräftiger 
Indikator verfügbar

Da dieses Thema aus vielen Komponenten 
besteht, ist ein Indikator nicht vorhanden

NFI S. 26, 27 Berücksichtigung in  
Nachhaltigem Mindeststandard

Wesentliches Thema: Sicherheit der Nutzer/-innen, Barrierefreiheit und Diversität			 

Eigener Indikator Anteil der Fläche von Gebäuden 
mit barrierefreiem Zugang an der 
Gesamtfläche des Portfolios [%]

NFI S. 28, 29

Wesentliches Thema: Flächeninanspruchnahme und -versiegelung			 

Eigener Indikator Gebäudeabdruck (Building Footprint) im 
Verhältnis zur erzielten Nettoraumfläche 
der im Berichtsjahr fertig gestellten 
Projekte

NFI S. 29, 30

Eigener Indikator Anteil Ausgleichsmaßnahmen Begrünung 
Fassaden der im Berichtsjahr fertig 
gestellten Projekte

NFI S. 29, 30, 39

Anteil Ausgleichsmaßnahmen Begrünung 
Dach der im Berichtsjahr fertig gestellten 
Projekte

NFI S. 29, 30, 39

Eigener Indikator Anteil Ausgleichsmaßnahmen Bäume der 
im Berichtsjahr fertig gestellten Projekte

NFI S. 29, 30, 39

Wesentliches Thema: Nachhaltige Mobilität			 

Derzeit kein 
aussagekräftiger 
Indikator verfügbar

Da dieses Thema aus vielen Komponenten 
besteht, ist ein Indikator nicht vorhanden

NFI S. 31 Berücksichtigung in  
Nachhaltigem Mindeststandard

Wesentliches Handlungsfeld: Raum für Gesellschaft			 

GRI 103: 
Managementansatz

103-1: Erläuterung der wesentlichen 
Themen und Abgrenzungen NFI S. 32 ff.

103-2: Der Managementansatz und seine 
Bestandteile NFI S. 32 ff.

103-3: Beurteilung des Managementansatzes NFI S. 32 ff.

Wesentliches Thema: Architektur			 
Derzeit kein 
aussagekräftiger 
Indikator verfügbar

Da dieses Thema aus vielen Komponenten 
besteht, ist ein Indikator nicht vorhanden

NFI S. 32

Wesentliches Thema: Bildungsräume der Zukunft			 
Derzeit kein 
aussagekräftiger 
Indikator verfügbar

Da dieses Thema aus vielen Komponenten 
besteht, ist ein Indikator nicht vorhanden

NFI S. 32 ff.

Wesentliches Handlungsfeld: Raum für Innovation und neue Technologien			 

GRI 103: 
Managementansatz

103-1: Erläuterung der wesentlichen 
Themen und Abgrenzungen NFI S. 36

103-2: Der Managementansatz und seine 
Bestandteile NFI S. 36

103-3: Beurteilung des 
Managementansatzes NFI S. 36

Wesentliches Thema: Innovation und neue Technologien			
Derzeit kein aussage-
kräftiger Indikator  
verfügbar

Da dieses Thema aus vielen Komponenten 
besteht, ist ein Indikator nicht vorhanden

NFI S. 36



51P R Ü F B E R I C H T

13.	 Prüfbericht

Bericht über die unabhängige 
Prüfung der nichtfinanziellen  
Berichterstattung

EINLEITUNG
Wir haben Prüfungshandlungen zur Erlangung einer 
begrenzten Sicherheit („Limited Assurance“) dahinge-
hend durchgeführt, ob der (konsolidierte) nichtfinan-
zielle Bericht zum 31.12.2019 in Übereinstimmung mit 
den Berichtskriterien erstellt wurde. Die Berichtskrite-
rien umfassen die vom Global Sustainability Standards 
Board (GSSB) herausgegebenen Standards zur Nachhal-
tigkeitsberichterstattung (GRI-Standards: Option Kern) 
sowie die in §§ 243b und 267a UGB genannten Anforde-
rungen an den Bericht.

VERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER
Die gesetzlichen Vertreter der Bundesimmobilienge-
sellschaft m.b.H. sind verantwortlich für die Erstellung 
des Berichtsinhaltes in Übereinstimmung mit den Be-
richtskriterien sowie für die Auswahl der zu überprü-
fenden Angaben. Die Berichtskriterien umfassen die in 
den vom Global Sustainability Standards Board (GSSB) 
herausgegebenen GRI-Standards: Option Kern sowie 
die in §§ 243b und 267a UGB genannten Anforderungen 
an den Bericht.

Diese Verantwortung der gesetzlichen Vertreter 
der Gesellschaft umfasst die Auswahl und Anwendung 
angemessener Methoden zur nichtfinanziellen Bericht-
erstattung sowie das Treffen von Annahmen und die 
Vornahme von Schätzungen zu einzelnen nichtfinan-
ziellen Angaben, die unter den gegebenen Umständen 
angemessen sind. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter 
verantwortlich für die internen Kontrollen, die sie als 
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines 
(konsolidierten) nichtfinanziellen Berichts zu ermögli-
chen, der frei von wesentlichen – beabsichtigten oder 
unbeabsichtigten – falschen Angaben ist.

VERANTWORTUNG DES PRÜFERS
Unsere Aufgabe besteht darin, auf Basis der von uns 
durchgeführten Prüfungshandlungen ein Prüfungs-
urteil mit begrenzter Sicherheit („Limited Assurance“) 
dahingehend abzugeben, ob uns Sachverhalte bekannt-
geworden sind, die uns zu der Annahme veranlassen, 
dass die nichtfinanzielle Berichterstattung nicht in al-
len wesentlichen Belangen in Übereinstimmung mit 
den Berichtskriterien erstellt wurde.  Die Berichtskrite-
rien umfassen die vom Global Sustainability Standards 

Board (GSSB) herausgegebenen Standards zur Nachhal-
tigkeitsberichterstattung GRI-Standards: Option Kern 
sowie die in §§ 243b und 267a UGB genannten Anforde-
rungen an den Bericht.

Wir haben die Prüfungshandlungen entspre-
chend dem International Standard on Assurance Enga-
gements ISAE 3000 (Revised), Assurance Engagements 
Other Than Audits or Reviews of Historical Financial 
Information, herausgegeben vom International Audi-
ting and Assurance Standards Board (IAASB), zur Erlan-
gung einer begrenzten Prüfsicherheit durchgeführt. 

Danach haben wir die Prüfung so zu planen und 
durchzuführen, dass wir mit einer begrenzten Sicher-
heit aussagen können, dass uns keine Sachverhalte 
bekannt geworden sind, die uns zu der Auffassung ge-
langen lassen, dass der (konsolidierte) nichtfinanzielle 
Bericht nicht in allen wesentlichen Belangen in Über-
einstimmung mit den Berichtskriterien nach den GRI-
Standards Option: Kern aufgestellt worden ist sowie 
nicht alle in §§ 243b und 267a UGB geforderten Anga-
ben enthalten sind.

Bei einer Prüfung zur Erlangung einer begrenz-
ten Sicherheit sind die durchgeführten Prüfungshand-
lungen im Vergleich zu einer Prüfung zur Erlangung 
einer hinreichenden Sicherheit weniger umfangreich, 
sodass dementsprechend eine erheblich geringere Prü-
fungssicherheit erlangt wird. Die Auswahl der Prü-
fungshandlungen liegt im pflichtgemäßen Ermessen 
des Wirtschaftsprüfers. 

Im Rahmen unserer Prüfung haben wir unter 
anderem folgende Prüfungshandlungen und sonstige 
Tätigkeiten durchgeführt, soweit sie für die Prüfung 
zur Erlangung begrenzter Sicherheit relevant sind:

	■ Befragung der von der Bundesimmobiliengesell-
schaft m.b.H. genannten Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter hinsichtlich der Nachhaltigkeitsstrategie, 
der Nachhaltigkeitsgrundsätze und des Nachhaltig-
keitsmanagements

	■ Befragung von Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern 
der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. zur Be-
urteilung der Methoden der Datengewinnung und 
-aufbereitung sowie der internen Kontrollen

	■ Abgleich der im nichtfinanziellen Bericht abgebilde-
ten nichtfinanziellen Leistungsindikatoren mit den 
zur Verfügung gestellten Dokumenten und Unter-
lagen

	■ Durchführung einer Medienanalyse
	■ Des Weiteren erfolgten Prüfungshandlungen dahin-

gehend, ob im (konsolidierten) nichtfinanziellen Be-
richt sämtliche gemäß §§ 243b und 267a UGB gefor-
derten Informationen offengelegt werden.
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ZUSAMMENFASSENDE BEURTEILUNG
Auf Grundlage unserer Prüfungshandlungen sind uns 
keine Sachverhalte bekannt geworden, die uns zu der 
Annahme veranlassen, dass der (konsolidierte) nicht-
finanzielle Bericht zum 31.12.2019 nicht in allen we-
sentlichen Belangen in Übereinstimmung mit den Be-
richtskriterien nach den GRI-Standards Option: Kern 
aufgestellt worden ist. 

Des Weiteren sind uns auf Grundlage unserer 
Prüfungshandlungen keine Sachverhalte bekannt ge-
worden, dass nicht sämtliche gemäß §§ 243b und 267a 
UGB geforderten Informationen im (konsolidierten) 
nichtfinanziellen Bericht offengelegt worden sind.

AUFTRAGSBEDINGUNGEN
Die „Allgemeinen Auftragsbedingungen für Wirt-
schaftstreuhandberufe“ (AAB 2018) vom 18.04.2018, 
herausgegeben von der Österreichischen Kammer der 
Steuerberater und Wirtschaftsprüfer, sind Grundla-
ge dieses Auftrags. Unsere Haftung ist gemäß Kapitel 
7 AAB 2018 auf Vorsatz und grobe Fahrlässigkeit be-
schränkt. Im Falle grober Fahrlässigkeit beträgt die 
maximale Haftungssumme das Fünffache des verein-
nahmten Honorars. Dieser Betrag bildet den Haftungs-
höchstbetrag, der nur einmal bis zu diesem Maximal-
betrag ausgenutzt werden kann, dies auch, wenn es 
mehrere Anspruchsberechtigte gibt oder mehrere An-
sprüche behauptet werden.

Mag. Gerhard Marterbauer
Wirtschaftsprüfer

Mag. Nikolaus Schaffer
Wirtschaftsprüfer

Wien, 11. März 2020

Deloitte Audit Wirtschaftsprüfungs GmbH
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14.	 Impressum

DISCLAIMER

Der Nichtfinanzielle Bericht wurde mit größtmöglicher Sorgfalt erstellt, dennoch können Abweichungen aufgrund der Komplexität der Themen bzw. Rundungs-, 
Satz- und Druckfehler nicht vollständig ausgeschlossen werden. Die Angaben und Prognosen des Berichts unterliegen stetigen Veränderungen und erfolgen ohne 
Gewähr. Unser besonderer Dank gilt allen Beteiligten, die an den Inhalten des Nichtfinanziellen Berichts 2019 mitgewirkt haben. Dieser erscheint jährlich mit dem BIG 
Konzern-Geschäftsbericht. Geachtet wurde dabei auf die Reduktion der Texte in Hinblick auf die für unsere Stakeholder wesentlichsten Themen, darüberhinausgehende 
Informationen können auch unter www.big.at, nachhaltigkeit.big.at, www.big-art.at oder in den Geschäftsberichten von BIG und ARE nachgelesen werden.

GENDERHINWEIS 

Gendersensible Kommunikation ist uns wichtig, genauso wie die Lesefreundlichkeit unserer Texte. Da wir unsere Leserinnen und Leser gleichermaßen ansprechen  
wollen, nehmen wir bei der Wortwahl abwechselnd Bezug bzw. verwenden wir auch geschlechtsneutrale Begriffe. Mit dem Begriff Mitarbeitende sind die  
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter des BIG Konzerns gemeint.

AUS NACHHALTIGER PRODUKTION 

Für die Produktion dieses Berichtes wurde ausschließlich Papier mit PEFC-Zertifizierung verwendet. PEFC (Programme for the Endorsement of Forest Certification Sche-
mes) garantiert als Zertifizierungsorganisation für eine nachhaltige Waldbewirtschaftung und Holzverarbeitung, dass Produkte entlang der gesamten Wertschöpfungs-
kette Holz aus aktiv und nachhaltig bewirtschafteten Wäldern stammen und hat zum Ziel die Nutz-, Schutz- und Erholungsfunktion des Waldes auch für nachfolgende 
Generationen zu gewährleisten.

Darüber hinaus zeichnet sich dieses Druckwerk durch eine besonders nachhaltige und ressourcenschonende Produktion aus und wurde klimaneutral gedruckt.
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