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Jahresfinanzbericht 2020 der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

Aktiva
31.12.2020 31.12.2019
EUR TEUR
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermégensgegenstande:
1. Rechte 2.217.584,60 2314
2. Software-Lizenzen 841.444,56 1.064
3.059.029,16 3.378
II. Sachanlagen:
. ?r;l:gg:::cclﬁﬁéundsti]cksgleiche Rechte und Bauten, einschlieRlich der Bauten auf 3.795.047.549,41 3768.829
davon Grundwert 344.839.167,99 336.133
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 2.503.746,18 1.888
3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen in Bau 555.821.443,78 466.607
4.353.372.739,37 4.237.324
IIl. Finanzanlagen:
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 683.083.990,97 621.530
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 854.021.098,51 931.650
3. Beteiligungen 17.500,00 18
4. Wertpapiere (Wertrechte) des Anlagevermégens 860.915,45 861
5. Sonstige Ausleihungen 25.319.350,06 24.737
1.563.302.854,99 1.578.795
5.919.734.623,52 5.819.497
B. Umlaufvermogen
I. Vorrate:
Noch nicht abrechenbare Leistungen 15.615.045,62 51.633
15.615.045,62 51.633
IIl. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande:
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 57.392.944,66 59.965
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 22.980.692,48 25.721
2. Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen 98.752.795,61 24.895
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 0,00 0
3. Sonstige Forderungen und Vermogensgegenstande 1.655.646,98 6.943
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 0,00 0
157.801.387,25 91.803
lll. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 7.970.441,59 6.615
181.386.874,46 150.051
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Ausgabedisagio von Verbindlichkeiten 688.903,49 769
2. Sonstige Rechnungsabgrenzungsposten 10.182.801,13 10.415
10.871.704,62 11.184
D. Aktive latente Steuern 128.656.806,22 108.380
6.240.650.008,82 6.089.112
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Jahresfinanzbericht 2020 der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

Passiva
31.12.2020 31.12.2019
EUR TEUR
A. Eigenkapital
|. Gezeichnetes, eingefordertes und eingezahltes Stammkapital 226.000.000,00 226.000
II. Kapitalriicklagen
Nicht gebundene Kapitalriicklagen 5.336.000,00 0
5.336.000,00 0
Ill. Gewinnriicklagen:
1. Gesetzliche Riicklage 22.600.000,00 22.600
2. SatzungsmaRige Riicklagen 161.900.000,00 161.900
3. Andere Riicklagen (freie Riicklagen) 387.113.380,34 388.913
571.613.380,34 573.413
IV. Bilanzgewinn 276.136.241,23 223.270
davon Gewinnvortrag 20.690.884,70 0
1.079.085.621,57 1.022.683
B. Investitionszuschiisse 577.801.785,83 587.934
C. Riickstellungen
1. Riickstellungen flr Abfertigungen 7.420.310,00 7.319
2. Riickstellungen fiir Pensionen 1.027.619,00 1.063
3. Steuerriickstellungen 3.797.662,00 5.286
4. Sonstige Riickstellungen 347.281.194,52 310.851
359.526.785,52 324.519
D. Verbindlichkeiten:
1. Anleihen 1.411.717.014,00 1.480.717
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 42.343.000,00 69.000
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 1.369.374.014,00 1411.717
2. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 853.896.559,18 794.852
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 224.288.874,60 125.955
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 629.607.684,58 668.897
3. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 94.278.554,17 113.042
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 94.278.554,17 113.042
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 0,00 0
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 45.826.659,31 43338
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 44.148.992,85 40.681
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 1.677.666,46 2.658
5. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 6.556.650,28 69.434
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 6.556.650,28 69.434
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 0,00 0
6. Sonstige Verbindlichkeiten 1.355.110.117,02 1.237.994
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 574.201.026,12 655.267
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 780.909.090,90 582.727
davon aus Steuern 15.022.077,57 349
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 1.132.242,22 1.034
3.767.385.553,96 3.739.377
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr 985.817.098,02 1.073.379
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 2.781.568.455,94 2.665.998
E. Rechnungsabgrenzungsposten 456.850.261,94 414.599
6.240.650.008,82 6.089.112
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Jahresfinanzbericht 2020 der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

2020 2019
EUR TEUR
1. Umsatzerlose 938.044.767,57 891.997
2. Veranderung des Bestands an noch nicht abrechenbaren Leistungen -36.017.991,86 3.706
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 6.507.751,20 6.756
4. Sonstige betriebliche Ertrage:
2) s::iﬁ;iiz:gzeﬁbgang vom und der Zuschreibung zum Anlagevermogen mit Ausnahme 12.644.284,05 3533
b) Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen 3.639.228,22 3.380
c) Ubrige 25.387.368,09 19.507
41.670.880,36 26.410
5. Aufwendungen flir bezogene Leistungen -284.824.580,09 -288.467
6. Personalaufwand:
a) Lohne -321.443,96 -406
b) Gehalter -43.129.695,24 -39.397
c) Soziale Aufwendungen -13.648.455,82 -13.738
davon fiir Altersversorgung -394.471,18 -447
davon fiir Abfertigungen und Leistungen an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen -992.742,22 -1.604
Zzzogcﬁi;?be;;zl;ceh vorgeschriebene Sozialabgaben sowie vom Entgelt abhidngige Abgaben -11.063.491,03 -10.333
-57.099.595,02 -53.541
7. Abschreibungen auf immaterielle Gegenstande des Anlagevermégens und Sachanlagen -284.472.721,26 -275.553
davon aufSerplanmdpfige Abschreibungen -467.647,67 -447
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen:
a) Steuern, soweit sie nicht unter Z 18 fallen -26.014,06 -83
b) Ubrige -27.316.638,66 -23.524
-27.342.652,72 -23.607
9. Zwischensumme aus Z 1 bis Z 8 (Betriebsergebnis) 296.465.858,18 287.701
10. Ertrage aus Beteiligungen 95.495.016,07 62.280
davon aus verbundenen Unternehmen 95.495.016,07 62.280
davon laufende Dividende 95.495.016,07 62.280
11. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 20.553.636,70 22.585
davon aus verbundenen Unternehmen 20.553.636,70 22.576
12. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 4.617.627,27 4.634
davon aus verbundenen Unternehmen 720.948,45 55
13. Ertrdge aus dem Abgang von und der Zuschreibung zu Finanzanlagen -44.107,99 1.622
davon aus verbundenen Unternehmen -44.107,99 1.622
14. Aufwendungen aus Finanzanlagen -20.153.969,12 -10.555
davon aus verbundenen Unternehmen -20.153.969,12 -10.555
davon Nachbesserungsverpflichtungen resultierend aus verbundenen Unternehmen -6.179.938,32 -145
davon aus Abschreibungen -13.974.030,80 -10.409
15. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -81.399.060,66 -86.403
16. Zwischensumme aus Z 10 bis Z 15 (Finanzergebnis) 19.069.142,27 -5.837
17. Ergebnis vor Steuern 315.535.000,45 281.864
18. Steuern vom Einkommen -61.888.945,09 -60.115
davon latenter Steuerertrag 20.276.723,90 21.685
19. Ergebnis nach Steuern 253.646.055,36 221.748
20. Jahresiiberschuss 253.646.055,36 221.748
21. Auflésung von Gewinnriicklagen 1.799.301,17 1.522
22. Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 20.690.884,70 0
23. Bilanzgewinn 276.136.241,23 223.270
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Jahresfinanzbericht 2020 der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

1. Anwendung der unternehmensrechtlichen Vorschriften

Der vorliegende Jahresabschluss zum 31. Dezember 2020
der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. (BIG) wurde von
der Geschaftsfihrung nach den geltenden Vorschriften
des UGB aufgestellt.

Die Gesellschaft ist als grofRe Kapitalgesellschaft gemaf
§ 221 UGB einzustufen.

Die Gewinn-und-Verlustrechnung ist in Staffelform nach
dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Die bisherige Form der Darstellung wurde bei der Erstel-
lung des vorliegenden Jahresabschlusses beibehalten.

Soweit es zur Vermittlung eines moglichst getreuen Bildes
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage erforderlich ist,
wurden im Anhang zusatzliche Angaben gemacht.

Die Gesellschaft ist oberste Konzerngesellschaft des BIG
Konzerns. Der Konzernabschluss wird beim Handelsgericht
Wien hinterlegt.
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Jahresfinanzbericht 2020 der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

2. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

2.1. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss wurde unter Beachtung der Grund-
satze ordnungsmafiger Buchfiihrung sowie der General-
norm, ein moglichst getreues Bild der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage des Unternehmens zu vermitteln, aufge-
stellt.

Bei der Erstellung des Jahresabschlusses wurde der Grund-
satz der Vollstandigkeit eingehalten.

Bei der Bewertung wurde von der Fortfiihrung des Unter-
nehmens ausgegangen.

Bei den Vermogensgegenstanden und Schulden wurde der
Grundsatz der Einzelbewertung angewandt.

Dem Vorsichtsgrundsatz wurde Rechnung getragen, in-
dem insbesondere nur die am Abschlussstichtag verwirk-
lichten Gewinne ausgewiesen werden.

Schatzungen beruhen auf einer umsichtigen Beurteilung.
Soweit statistisch ermittelbare Erfahrungen aus gleich ge-
lagerten Sachverhalten vorhanden sind, wurden diese bei
Schatzungen berlcksichtigt.

Alle erkennbaren Risiken und drohenden Verluste, die im
Geschaftsjahr 2020 oder in einem fritheren Geschaftsjahr
entstanden sind, wurden beriicksichtigt.

2.2, Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden im Detail

Immaterielle Vermogensgegenstande werden zu Anschaf-
fungskosten abziiglich planmaRiger Abschreibungen be-
wertet. Analog den steuerlichen Vorschriften wird bei Zu-
gangen im ersten Halbjahr eine volle Jahresabschreibung,
bei Zugangen im zweiten Halbjahr eine halbe Jahresab-
schreibung vorgenommen.

Softwarelizenzen werden Uber finf Jahre abgeschrieben.
Rechte werden zwischen 20 und 45 Jahren je nach vertrag-
licher Vereinbarung abgeschrieben, soweit wirtschaftlich
keine kiirzere Nutzungsdauer angemessen ist.

Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten, abziiglich planmaRiger Abschreibungen, bewertet.
Geringwertige Vermogensgegenstande (Einzelanschaf-
fungswert bis EUR 800,00) werden im Zugangsjahr akti-
viert und voll abgeschrieben. Analog den steuerrechtlichen
Vorschriften wird fiir Zugange im ersten Halbjahr eine volle
Jahresabschreibung, flir Zugange im zweiten Halbjahr eine
halbe Jahresabschreibung vorgenommen.

Die Ermittlung der planmaRigen Abschreibungen erfolgt
nach der linearen Abschreibungsmethode unter Zugrunde-
legung folgender Nutzungsdauern:

Jahre
Grundstiicksgleiche Rechte und Bauten, 1-99
einschliellich Bauten auf fremdem Grund
Andere Anlagen, Betriebs- und 1-19

Geschéftsausstattung

AuferplanmaRige Abschreibungen auf einen zum Ab-
schlussstichtag niedrigeren beizulegenden Wert werden
beiimmateriellen Vermdgensgegenstanden und Sachanla-
gen vorgenommen, wenn die Wertminderungen voraus-
sichtlich von Dauer sind.

Im Zuge der Abschlusserstellung erfolgt ein Vergleich zwi-
schen Verkehrswert (beizulegender Wert) und Buchwert
der einzelnen Liegenschaften (siehe dazu Punkt 2.3 Bewer-
tung Immobilien). Liegt der Verkehrswert unter Beriicksich-
tigung der planmaRigen Abschreibung in einer Finf-Jah-
res-Betrachtung unter dem Buchwert, so erfolgt eine Ab-
wertung des Bewertungsobjektes, wobei eine Aufteilung
des Abwertungsbetrages auf die einzelnen Immobilien-
teile im Verhaltnis ihrer Buchwerte erfolgt. Bewertungsob-
jekt ist die sogenannte Struktureinheit, eine auch aus z.B.
mehreren Gebdauden bestehende Zahlungsmittel generie-
rende Einheit, deren Cashflows nicht abgrenzbar bzw.
nicht unabhangig bzw. deren Liegenschaftsteile nur ge-
meinsam sinnvoll nutzbar sind.

Das Wahlrecht zur Aktivierung von Fremdkapitalzinsen ge-
maik § 203 (4) UGB wird fiir Gegenstande des Anlagever-
maogens nicht in Anspruch genommen.

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten oder,
falls ihnen ein niedrigerer Wert beizulegen ist, mit diesem
angesetzt, wenn die Wertminderungen voraussichtlich
von Dauer sind. Bei Finanzanlagen, die keine Beteiligungen
sind, erfolgt die Abschreibung auf den niedrigeren beizule-
genden Zeitwert. Wertpapiere des Anlagevermoégens die-
nen zur Absicherung von Pensionsverpflichtungen und
sind in risikoarmen Rentenfonds investiert.

Zuschreibungen zu Vermogensgegenstanden des Anlage-
vermogens werden vorgenommen, wenn die Grinde fir
die auerplanmafige Abschreibung nachhaltig weggefal-
len sind. Die Zuschreibung erfolgt auf maximal den Netto-
buchwert, der sich unter Beriicksichtigung der Normalab-
schreibungen, die inzwischen vorzunehmen gewesen wa-
ren, ergibt.
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Jahresfinanzbericht 2020 der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

Die Vorrate werden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten oder dem niedrigeren beizulegenden Zeitwert am
Bilanzstichtag bewertet.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande wer-
den mit dem Nennbetrag angesetzt. Fremdwahrungsfor-
derungen werden mit dem Entstehungskurs oder dem
niedrigeren Devisengeldkurs zum Bilanzstichtag bewertet.
Fur erkennbare Risiken werden Einzelwertberichtigungen
gebildet.

Zuschreibungen zu Vermogensgegenstanden des Umlauf-
vermogens werden vorgenommen, wenn die Grinde fir
die Abschreibung nachhaltig weggefallen sind.

Latente Steuern werden gemafd § 198 Abs. 9 und 10 UGB
nach dem bilanzorientierten Konzept und ohne Abzinsung
auf Basis des aktuellen Korperschaftsteuersatzes von 25 %
gebildet.

Die aktive Rechnungsabgrenzung umfasst insbesondere
Disagios im Zusammenhang mit der Aufnahme von Fi-
nanzverbindlichkeiten und Mietvorauszahlungen. Die
Disagios werden uber die Laufzeit der Verbindlichkeit ge-
maf Effektivzinsmethode bzw. linear tber die Mietdauer
aufgeldst.

Die Investitionszuschilsse zum Anlagevermogen setzen
sich aus Zuschiissen durch die 6ffentliche Hand und ande-
ren Zuschussgebern zusammen. Die Sonderposten werden
entsprechend der Nutzungsdauer der bezuschussten Anla-
gengegenstande linear aufgeldst.

Die Abfertigungsriickstellungen werden nach anerkannten
versicherungsmathematischen Grundsatzen unter An-
wendung der ,Projected Unit Credit“-Methode gemaf3 IAS
19 ermittelt. Die Berechnung erfolgt auf Basis eines Rech-
nungszinssatzes von 0,72 % (Vorjahr: 0,85 %), unter Be-
ricksichtigung einer kiinftigen Gehaltssteigerung von
3,0% (Vorjahr: 3,0 %) sowie eines Fluktuationsabschlags
zwischen 0,0 und 5,0 %, abhangig vom Alter, und eines
Pensionseintrittsalters von 62 Jahren bei Frauen und Man-
nern (analog Vorjahr). Hinsichtlich der Sterbewahrschein-
lichkeit kommen die Berechnungstafeln AVO 2018-P zur
Anwendung. Versicherungsmathematische Gewinne/Ver-
luste werden erfolgswirksam erfasst.

Die Rickstellung fur Pensionen wird nach anerkannten
versicherungsmathematischen Grundsatzen unter An-
wendung der ,Projected Unit Credit“-Methode auf Basis
der Berechnungstafeln AVO 2018-P (Ang.) und eines Rech-
nungszinssatzes von 0,72 % (Vorjahr: 0,85 %) und kiinfti-
gen Pensionssteigerungen von 2,0 % (Vorjahr: 2,0 %) be-
rechnet. Ein Fluktuationsabschlag in Hohe von 0% (Vor-
jahr: 0 %) wurde berticksichtigt. Versicherungsmathemati-
sche Gewinne/Verluste werden erfolgswirksam erfasst.

Die Zinsen auf die Riickstellungen fur Sozialkapital werden
im operativen Ergebnis erfasst. Der Rechnungszinssatz fur
alle Sozialkapitalrlickstellungen ist ein Stichtagszinssatz,
basierend auf Marktzinssatzen von Unternehmen hoher
Bonitat.

Die Ruickstellung flr Jubilaumsgelder betrifft die kollektiv-
vertragliche Verpflichtung zur Zahlung von Jubilaumsgel-
dern. Sie wird nach den fiir die Abfertigungsruickstellungen
angewandten Bewertungsmethoden ermittelt.

In den sonstigen Rickstellungen werden unter Beachtung
des Vorsichtsprinzips alle zum Zeitpunkt der Bilanzerstel-
lung erkennbaren Risiken und der Hohe sowie dem Grunde
nach ungewissen Verbindlichkeiten mit den Betrdagen be-
riicksichtigt, die nach verniinftiger unternehmerischer Be-
urteilung erforderlich sind. Langfristige Rickstellungen
werden mit einem stichtagsbezogenen Zinssatz zwischen
—0,20 % und 0,13 % abhangig von der Laufzeit abgezinst.

Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erfillungsbetrag an-
gesetzt. Fremdwahrungsverbindlichkeiten werden mit ih-
rem Entstehungskurs oder mit dem hoheren Devisenbrief-
kurs zum Bilanzstichtag bewertet.

Die passiven Rechnungsabgrenzungen setzen sich aus Zu-
schlagsmieten und abgegrenzten Ausgabeaufschlagen aus
der Begebung von Anleihen zusammen.

Die BIG tritt bei der Finanzierung von Investitionen in Mie-
tobjekte flir Mieter in Vorleistung. Die Abgeltung der Inves-
titionstatigkeit durch den Mieter erfolgt zum Teil durch Zu-
schlagsmieten, die Uiber einen begrenzten Zeitraum zu-
satzlich zur Normalmiete bezahlt werden. Weiters werden
vom Mieter im Zusammenhang mit durchgefiihrten Inves-
titionen in der Regel Kiindigungsverzichte fiir das Mietver-
haltnis abgegeben. Da der Zeitraum der Bezahlung von Zu-
schlagsmieten in der Regel deutlich kiirzer ist als der Kiin-
digungsverzicht des Mieters, erfolgt eine lineare Verteilung
der in Summe erhaltenen Zuschlagsmieten tber die Lauf-
zeit des Kiindigungsverzichtes, um eine periodenrichtige —
vom Cashzufluss unabhangige — Ertragslage darzustellen.
Die Abgrenzung der nicht erfolgswirksam vereinnahmten
Zuschlagsmieten erfolgt in den passiven Rechnungsab-
grenzungsposten.

Es wurden Bewertungseinheiten zwischen originaren und
derivativen Finanzinstrumenten gebildet. Positive und ne-
gative Auswirkungen aus der Veranderung der Marktwerte
von Derivaten wurden —soweit eine dokumentierte Bewer-
tungseinheit vorliegt — nicht bilanziert.

2.3. Bewertung von Immobilien

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes (beizulegender Zeit-
wert) im Zusammenhang mit der Beurteilung der Notwen-
digkeit von auflerplanmaRigen Abschreibungen oder Zu-
schreibungen wird wie folgt vorgegangen:

Im Geschaftsjahr 2020 wurden 261 Struktureinheiten der
BIG durch externe Gutachter bewertet. Dies entspricht ei-
nem Fair-Value-Volumen von rund 33,5% des BIG-
Portfolios.

Gutachten mit Stichtag vor 2020 werden mit Hilfe des In-
dikatorenmodells auf wertrelevante Veranderungen aus-
gewahlter Bewertungsparameter (Indikatoren wie z.B. Fla-
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chen, Mietniveau etc.) analysiert. Die Indikatoren des Gut-
achtens werden mit aktuellen Parametern des jeweiligen
Bilanzstichtages verglichen.

Bei maRgeblichen Abweichungen wird die Struktureinheit
einer externen Neubewertung oder einer internen Plausi-
bilisierung des analysierten Gutachtens zugeflhrt. Lagen
alle Indikatoren innerhalb der vorgegebenen Schwan-
kungsbreiten, wird der Wert der Immobilie (Fair Value) auf-
grund des letztglltigen externen Gutachtens zum jeweili-
gen Bewertungsstichtag fortgeschrieben.

Die Bewertungen der als Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien erfolgen im IFRS-Konzernabschluss sowohl ge-
maf den Vorgaben des IAS 40 in Verbindung mit dem IFRS
13 als auch in Einklang mit den Grundsatzen des Bundes-
gesetzes uber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaf-
ten (Liegenschaftsbewertungsgesetz — LBG) und den euro-
paischen Bewertungsstandards der TEGoVA — The Euro-
pean Group of Valuers Associations.

Die Heterogenitat der zu bewertenden Immobilien wird
durch eine sorgfaltige Auswahl des jeweils passenden Be-
wertungsmodells sowie durch eine auf die jeweilige Immo-
bilie abgestimmte Parameterwahl (Lage der Immobilie,
Nutzungsart, Marktumfeld, Zustand etc.) beriicksichtigt.
Beiallen Wertermittlungsverfahren werden die aktuell vor-
herrschenden Marktbedingungen in den Parametern der
Wertermittlung berticksichtigt.

Vermietete gewerbliche Liegenschaften werden in der Re-
gel nach dem Ertragswertverfahren bewertet. Das Ertrags-
wertverfahren ist fir die Ermittlung des Verkehrswertes
von jenen Objekten maf3geblich, fiir die die Verzinsung des
investierten Kapitals bei der Preisbildung im gewohnlichen
Geschaftsverkehr als Kaufentscheidung ausschlaggebend
ist. Das Ertragswertverfahren ermittelt den auf den Wer-
termittlungsstichtag bezogenen Barwert aller kiinftigen
Ertrage. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens findet
das Geschehen auf dem Grundstlicksmarkt vor allem
durch Ansatz marktgerechter Ertragsverhaltnisse (Nut-
zungsentgelte und Bewirtschaftungskosten) sowie durch
den aus Verkaufspreisen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satz Eingang in das Wertermittlungsverfahren.

Bei Immobilien in der Entwicklungs- und Herstellungs-
phase wird das Residualwertverfahren in Anlehnungan die
ONORM B 1802 — Teil 3 angewendet. Bei Anwendung die-
ses Verfahrens basieren die Marktwerte auf den im Wege
des Ertragswertverfahrens ermittelten Verkehrswerten
nach Fertigstellung der Immobilien unter Berlicksichtigung
der noch anfallenden Aufwendungen.

Fir unbebaute Grundstlicke bzw. Grundstiicke, welche
eine unbedeutende, Uber Niveau liegende Bebauung auf-
weisen, wird das Vergleichswertverfahren als vorrangiges
Verfahren flr die Wertermittiung herangezogen. Das Ver-
gleichswertverfahren basiert auf der Uberlegung, den Ver-
kehrswert eines Wertermittlungsobjektes aus der Mitte-
lung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundsti-
cke festzustellen. Obwohl das Liegenschaftsbewertungs-
gesetz das Vergleichswertverfahren gleichrangig mit den
ubrigen Wertermittlungsverfahren anfiihrt, wird diesem
Verfahren bei Vorhandensein geeigneter Vergleichspreise
besondere Aussagekraft beigemessen, denn Vergleichs-
preise fur im Wesentlichen gleichartige Grundstiicke bie-
ten den sichersten Anhalt fiir die Verkehrswertermittlung.

Bei Schulen, Universitdten und Spezialimmobilien handelt
es sich Uberwiegend um ertragsorientierte Liegenschaften.
Bei der Ermittlung der Fair Values kommt das klassische Er-
tragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG zur Anwendung.
Bei nicht ertragsorientierten Liegenschaften erfolgt die
Wertermittlung durch externe Gutachter anhand anderer,
wissenschaftlich anerkannter Bewertungsmethoden.

Am 16. Mai 2018 erfolgte die Kundmachung des BGBI. I Nr.
30/2018 (Budgetbegleitgesetz 2018-2019) wodurch die
Wertsicherung der dem Generalmietvertrag und Fruchtge-
nussrahmenvertrag unterliegenden Mieten neu festge-
setzt wurde. Dies fuhrt zu einer zeitverzogerten Durchfih-
rung der nachsten Mietenindexierung und somit zu einem
realen Mietentgang iHv rd. 5% der dem Generalmietver-
trag unterliegenden Mieten und iHv rd. 4% der dem
Fruchtgenussrahmenvertrag unterliegenden Mieten sowie
zu Unsicherheiten im Hinblick auf kiinftige Eingriffe. Dieser
mogliche negative Effekt wurde im Zuge der Immobilien-
bewertung von den externen Gutachtern als Aufschlag im
Kapitalisierungszinssatz berticksichtigt.
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3. Erlduterungen zur Bilanz

3.1. Anlagevermogen

Die Aufgliederung des Anlagevermdgens und seine Ent-
wicklung im Berichtsjahr sind im Anlagenspiegel angefiihrt
(siehe Anlage 1 zum Anhang).

Der Grundwert der ausgewiesenen Grundstiicke betragt
EUR 344.839.167,99 (Vorjahr: TEUR 336.133).

Aus der Nutzung von in der Bilanz nicht ausgewiesenen
Sachanlagen besteht aufgrund von langfristigen Miet-,
Pacht-, Baurechts- und Leasingvertragen fir das folgende
Geschaftsjahr eine Verpflichtung von EUR 9.575.968,35
(Vorjahr: TEUR 5.957). Der Gesamtbetrag der Verpflichtun-
gen fur die nachsten fiinf Jahre betragt EUR 54.124.059,28
(Vorjahr: TEUR 28.748).

Die Aufgliederung der Anteile verbundener Unternehmen
ist der Beteiligungsliste (Anlage 4 zum Anhang) zu entneh-
men.

Die Ausleihungen gegeniber verbundenen Unternehmen
belaufen sich auf einen Wert von EUR 854.021.098,51 (Vor-
jahr: TEUR 931.650), davon mit einer Restlaufzeit bis zu ei-
nem Jahr EUR819.711.134,36 (Vorjahr: TEUR 80.302).
Diese setzen sich im Wesentlichen aus der im Zuge der Ab-
spaltung gewahrten Ausleihung an das Tochterunterneh-
men ARE iHv EUR 816.000.000,00 (Vorjahr: TEUR 816.000)
zusammen. Die Ausleihung an die Kolingasse 16 Beteili-
gungsverwaltung GmbH (Vorjahr: TEUR 76.600) wurde zur
Ganze riickgeflhrt.

Die Ausleihungen gegenuber Dritten belaufen sich auf ei-
nen Wert von EUR 25.319.350,06 (Vorjahr: TEUR 24.737),
davon mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr
EUR4.414.117,04 (Vorjahr: TEUR 3.920).

Im Jahr 2001 wurde von der Republik Osterreich ein Teil des
offentlichen Immobilienvermogens an die BIG zu einem
unter dem damaligen Marktwert liegenden Kaufpreis
Ubertragen.

Bei WeiterverauRerung von im Rahmen des Bundesimmo-
biliengesetzes erworbenen Anlageimmobilien wird eine
vertraglich festgeschriebene Nachbesserungspflicht ge-
gentber dem Eigentumer Republik Osterreich schlagend.
Diese errechnet sich nach folgender Formel:

= (W-V-A-NV-1)*0,8
= Nachbesserung
WeiterverauBerungswert
= Verwertungskosten
= Anschaffungswert
V = (bernommene Nettoverbindlichkeit zum Zeit-
punkt der Anschaffung
= Buchwert von Investitionen der BIG und der
aktivierten Fruchtgenussrechte fir die jeweilige
Liegenschaft

zr<szz
]

Da die Verpflichtung erst durch den Verkauf ausgelost
wird, ist fir diese Verpflichtung keine Vorsorge zu bilanzie-
ren.

Durch diese Nachbesserungspflicht ergibt sich fir die BIG
im Zuge der VeraufRerung von Immobilien neben der Reali-
sierung von stillen Reserven ein zusatzlicher Aufwand im
Zusammenhang mit der Nachbesserungsverpflichtung.

Samtliche Pflichten aus der Nachbesserungsvereinbarung
betreffend die im Geschaftsjahr 2012 in die Tochtergesell-
schaft ARE Austrian Real Estate GmbH (ARE) abgespalte-
nen Immobilien verbleiben bei der BIG. Im Zusammenhang
mit der Abspaltung der Immobilien der ARE wurde in Hohe
von 80 % des Spaltungsgewinns flir die Nachbesserung
vorgesorgt (siehe auch Punkt 3.6 Sonstige Riickstellungen).
Ein darlberhinausgehender Vorsorgebedarf besteht auf-
grund der Einflussnahme der BIG als Alleingesellschafterin
vor Verkauf der Immobilie nicht. Die bei Immobilienverkauf
entstehenden Nachbesserungsaufwendungen eines Ge-
schaftsjahres werden mittels einer Ausschittung von der
ARE an die BIG ausgeglichen.

3.2.  Forderungen und sonstige Vermo-
genswerte

Im Posten ,Forderungen und sonstige Vermogenswerte”
sind keine wesentlichen Ertrage enthalten, die erst nach
dem Bilanzstichtag zahlungswirksam werden.

Der Bestand an Forderungen aus Lieferungen und Leistun-
gen setzt sich neben den laufenden Forderungen aus Mie-
ten im Wesentlichen aus der Forderung gegentiber dem
Bundesministerium fir Bildung, Wissenschaft und For-
schung in Bezug auf das Projekt BSZ Weiz zusammen. Die
Hohe dieser Forderung betragt zum Bilanzstichtag
EUR 22.980.692,48 (Vorjahr: TEUR 25.721).

Die Forderungen gegentiber verbundenen Unternehmen
betreffen mit EUR 66.108.694,97 (Vorjahr: TEUR 86) Fi-
nanzforderungen (Cash-Pool), mit EUR 21.901.187,52 (Vor-
jahr: TEUR 14.290) sonstige Forderungen inklusive solcher
aus Steuerumlagen sowie mit EUR 10.742.913,12 (Vorjahr:
TEUR 10.388) Forderungen aus Leistungsverrechnungen.
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3.3. Aktive latente Steuer

Die aktiven latenten Steuern wurden auf Unterschiede
zwischen dem steuerlichen und dem unternehmensrecht-
lichen Wertansatz zum Bilanzstichtag fur folgende Posten

gebildet:
2020 2019
EUR TEUR
Sachanlagen 1.109.817.393,44 1.018.601
Geldbeschaffungskosten 3.370.832,70 4.049
Abfertigungsriickstellung 4.557.389,00 4.570
Pensionsriickstellung 436.445,00 461
Jubilaumsgeldriickstellung 1.527.147,00 1.544
Instandhaltungsriickstellung 1.579.912,47 1.572
Nachbesserungsriickstellung Sacheinbringung 9.692.016,77 5.545
Drohverlustriickstellung 8.173.086,45 10.072
BMG aktive latente Steuern 1.139.154.222,83 1.046.414
Beteiligung BIG Beteiligungs GmbH -144.752.979,06 -127.472
Unversteuerte Riicklagen -7.767.797,52 -7.768
Nachbesserungsriickstellung aus Spaltung -472.006.221,38 -477.654
BMG passive latente Steuern -624.526.997,96 -612.893
Daraus resultierende aktive latente Steuer 25% 284.788.555,71 261.603
abziglich: Saldierung mit passiven latenten Steuern 25% -156.131.749,49 -153.223
Stand zum 31.12. 128.656.806,22 108.380
Die aktiven latenten Steuern entwickelten sich wie folgt:
2020 2019
EUR TEUR
Stand am 01.01. 108.380.082,32 86.695
Veranderungen im Geschaftsjahr 20.276.723,90 21.685
Stand am 31.12. 128.656.806,22 108.380
3.4. Eigenkapital
Stammkapital  Kapitalriicklagen Gewinnriicklagen Bilanzgewinn Summe
sonstige
Satzungs- Riicklagen
Gesetzliche maRige (freie
in EUR Riicklagen Riicklage Riicklagen)
Stand am 01.01.2019 226.000.000,00 0,00 22.600.000,00 161.900.000,00 387.547.452,03 299.623.587,67 1.097.671.039,70
ég'v?;t‘]?fcklagen 0,00 0,00 0,00 000  -1.521.75347 1.521.753,47 0,00
Ausschittung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -296.736.604,72 -296.736.604,72
Jahresiiberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 221.748.419,02 221.748.419,02
Stand am 31.12.2019 226.000.000,00 0,00 22.600.000,00 161.900.000,00 388.912.681,51 223.270.172,49 1.022.682.854,00
\é:ﬁ:ﬁzggfgen 0,00 5.336.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.336.000,00
ég@?x?iklagen 0,00 0,00 0,00 000  -1.799.301,17 1.799.301,17 0,00
Ausschittung 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -202.579.287,79 -202.579.287,79
Jahresuiberschuss 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 253.646.055,36 253.646.055,36
Stand am 31.12.2020 226.000.000,00 5.336.000,00 22.600.000,00 161.900.000,00 387.113.380,34 276.136.241,23  1.079.085.621,57

Gemal} Beschluss der ordentlichen Generalversammlung
vom 14. Mai 2020 Uber die Ergebnisverteilung fur das Ge-
schaftsjahr 2019 wurde ein Ausschittungsbetrag von
EUR 202.579.287,79 festgesetzt.
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3.5. Investitionszuschiisse

Die Aufgliederung der Investitionszuschiisse sowie ihre
Entwicklung im Berichtsjahr werden gesondert dargestellt
(siehe Anlage 2 zum Anhang).

3.6.  Sonstige Riickstellungen

2020 2019

EUR TEUR

Ausstehende Rechnungen aus Neubau- und Generalsanierung 129.445.975,74 125.443
Riickstellung Nachbesserung aus Spaltung 51.636.425,17 51.117
Riickstellung Nachbesserung 48.460.083,84 27.726
Anpassungen Kostenmieten Vorjahre 7.911.121,17 4.485
Drohende Verluste 51.796.439,45 47216
Personalaufwendungen 12.832.971,85 12.245
Instandhaltungsverpflichtungen 5.464.613,65 4971
Ausstehende Rechnungen fiir Instandhaltung 37.344.142,20 34.037
Sonstige 2.389.421,45 3.610
347.281.194,52 310.851

Aufgrund der Abspaltung der ARE Austrian Real Estate
GmbH im Jahr 2012 wurde die Riickstellung fiir Nachbes-
serung in Hohe von 80 % des Spaltungsgewinns gebildet.
Die Riickstellung fiir Nachbesserung resultiert aus Sachein-
bringungen und Verkaufen in Projektgesellschaften (siehe
dazu Punkt 3.1 Anlagevermdogen).

Die Ruckstellung fur Nachbesserung umfasst die Liegen-
schaftstransaktionen innerhalb der BIG Gruppe. Ausgliede-
rung von BIG Liegenschaften an eine 100%ige Tochterge-
sellschaft 16st die Bildung einer Nachbesserungsriickstel-
lung aus.

Die Riickstellung flir Kostenmieten Vorjahre betrifft Falle,
in denen die BIG glinstiger als prognostiziert gebaut hat.
Da die Schlussrechnung meist viel spater als Ubergabe und
Mietbeginn durch den Mieter erfolgt, werden hier auf
Grundlage hoherer prognostizierter Kosten Mieten vorlau-
fig vorgeschrieben. Nach erfolgter Schlussrechnung kann
sich daher daraus ein Rickforderungsanspruch des Mieters
ergeben.

Die Ruckstellung fir Drohende Verluste betrifft im We-
sentlichen die WU Alt und das Biozentrum in 1090 Wien,
Althanstralle 14 (TEUR 51.635). Die technischen Gutach-
ten fir die Platte ergaben, dass die Tragstruktur der Ge-
baude Biozentrum und WU Alt einen insgesamt guten Zu-
stand aufweist, wenngleich teilweise Sanierungen auf-
grund von Carbonatisierung notwendig sind. Die Fassade
der Gebaude, die haustechnischen Anlagen und die Auf3en-
anlage weisen einen dem Alter entsprechenden Zustand
auf und missten in den nachsten Jahren saniert werden.

Firdie Alte WU sind aktuell bis Ende 2021/Mitte 2022 Nut-
zungen als Ausweichquartier geplant, parallel wird auf-
grund der hohen Nachfrage aus dem Universitatenbereich
eine Entwicklung fur bildungsnahe Zwecke Uberlegt. Hier-
bei werden eine Generalsanierung, ein Neubau auf der be-
stehenden Platte und eine Neuerrichtung der Platte unter-
sucht. Aufgrund der Aussagen des Brandschutzsachver-
standigen und der vorliegenden Brandschutzgutachten
wird derzeit von einer Nutzung bis maximal 2023 ausge-
gangen.In weiterer Folge wurden die Annahmen getroffen,
dass — um einen modernen und adaquaten Neubau zu er-
moglichen — sowohl das Gebadude als auch die Platte abge-
brochen werden. Derzeit wird mit der Grundstlckseigentu-
merin OBB die Moglichkeit des Erwerbs einer Teilflache
bzw. die Mdglichkeit von Fundamentverstarkungen unter
Beibehalt der eisenbahnrechtlichen Notwendigkeiten eva-
luiert. Die zukiinftige Gesamtentwicklung erfolgt in enger
Zusammenarbeit mit der ARE Austrian Real Estate Develo-
pment GmbH. Neben statischen Erhebungen zum Gebau-
debestand und einer Erhebung der Einbauten auf dem
Grundstick wurde auch eine erste stadtebauliche Studie
beauftragt.

Die Rickstellung fur Personalaufwendungen setzen sich
wie folgt zusammen:

2020 2019

EUR TEUR

Jubildumsgelder 4.533.547,00 4528
Noch nicht konsumierte Urlaube 4.768.968,71 4181
Pramien 3.153.759,86 2910
Gutstunden 346.696,28 597
Sozialfonds 30.000,00 30
12.832.971,85 12.245
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3.7. Verbindlichkeiten

Die Gesamtverbindlichkeiten mit einer Laufzeit von mehr
als  funf Jahren betragen zum  Bilanzstichtag
EUR 2.312.028.217,72 (Vorjahr: TEUR 2.388.975).

In den sonstigen Verbindlichkeiten sind Finanzverbindlich-
keiten in Hohe von EUR1.252.727.272,72 (Vorjahr:
TEUR 1.155.545) enthalten, die sich aus Commercial Pa-
pers, Namensschuldverschreibungen und Verbindlichkei-
ten gegenuber der OeBFA zusammensetzen. Weiters sind
im Posten ,Sonstige Verbindlichkeiten” Aufwendungen in

3.8. Anleihen

Hohe von EUR 16.650.608,57 (Vorjahr: TEUR 25.724) ent-
halten, die erst nach dem Bilanzstichtag zahlungswirksam
werden.

Die Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unterneh-
men aus Finanzverbindlichkeiten (Cash-Pool) betragen
EUR 4.858.470,69 (Vorjahr: TEUR 69.708). Mit Stichtag be-
stehen keine weiteren Verbindlichkeiten gegeniber ver-
bundenen Unternehmen im Zusammenhang mit Leis-
tungsverrechnungen und  Steuerumlagen (Vorjahr:
TEUR 273).

Wéihrung Nominale Kupon Laufzeitbeginn Laufzeitende ISIN Nummer
CHF 150.000.000,00 3,125% 01.09.2006 01.09.2031 CH0026674314
CHF 50.000.000,00 3,155% 23.05.2007 23.05.2033 CH0030940842
JPY 6.000.000.000,00 1,890% 10.02.2006 10.02.2021 XS0242922820
JPY 7.000.000.000,00 2,065% 15.03.2007 16.03.2022 X50289350489
EUR 50.000.000,00 FLOATER 10.02.2010 10.02.2025 XS0485619778
EUR 50.000.000,00 4,330% 01.04.2010 01.04.2030 XS0499106499
EUR 21.000.000,00 4,450% 03.06.2011 03.06.2031 XS0626438203
EUR 20.000.000,00 4,545% 18.05.2011 18.05.2026 X50626701857
EUR 9.000.000,00 4,350% 25.05.2011 25.05.2026 XS0630458536
EUR 150.000.000,00 4,000% 27.10.2011 27.10.2031 XS0693211194
EUR 50.000.000,00 4,110% 14.12.2011 14.12.2026 XS0718905978
EUR 100.000.000,00 4,070% 19.01.2012 19.01.2032 XS0733093529
EUR 150.000.000,00 4,050% 18.01.2012 18.01.2027 XS0733094840
EUR 50.000.000,00 4,070% 26.01.2012 26.01.2032 XS0733130156
EUR 200.000.000,00 3,890% 05.09.2012 05.09.2042 XS0769132936
EUR 250.000.000,00 1,705% 06.05.2016 06.05.2036 X51406006798
EUR 100.000.000,00 1,461% 03.07.2017 13.01.2033 X51630024427

3.9. Rechnungsabgrenzungsposten

In den passiven Rechnungsabgrenzungsposten sind insbe-
sondere Abgrenzungsbetrage im Zusammenhang mit Zu-
schlagsmieten bei  Mietvertrdgen in  Hohe von
EUR 363.329.994,91 (Vorjahr: TEUR 323.559) enthalten.
Die Gber einen begrenzten Zeitraum vom Mieter bezahlten
erhohten Zuschlagsmieten werden linear auf den Zeit-
raum des abgegebenen Kiindigungsverzichtes verteilt.

Darliber hinaus enthalt dieser Posten abgegrenzte Ausga-
beaufschlage aus der Begebung von Anleihen in Hohe von
EUR 69.160.662,89 (Vorjahr: TEUR 62.277) und Mietvo-
rauszahlungen in Hohe von EUR 24.359.604,14 (Vorjahr:
TEUR 28.763).

3.10. Treuhandvermoégen und
Treuhandverbindlichkeiten

Die im Zusammenhang mit der Hausverwaltung der BIG
treuhandig verwalteten Gelder sowie die diesen entspre-
chenden Verbindlichkeiten werden nicht bilanziell erfasst
und betragen am Bilanzstichtag EUR 515.338,96 (Vorjahr:
TEUR 1.293).
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3.11. Finanzinstrumente

Die derivativen Finanzinstrumente der Gesellschaft setzen sich zum Bilanzstichtag wie folgt zusammen:

31.12.2020 Marktwert
Wahrung Nominalbetrag in Tsd. Positiv Negativ
Originalwahrung in TEUR in TEUR
Cross Currency Swaps TCHF 200.000 60.509 0
Cross Currency Swaps TIPY 13.000.000 15221 0
Zinsswaps (Interest Rate Swaps) TEUR 116.372 0 -34.854
31.12.2019 Marktwert
Wiahrung Nominalbetrag in Tsd. Positiv Negativ
Originalwdhrung in TEUR in TEUR
Cross Currency Swaps TCHF 200.000 63.975 0
Cross Currency Swaps TIPY 18.000.000 21.879 0
Zinsswaps (Interest Rate Swaps) TEUR 118.743 0 -33.966

Alle oben angefiihrten derivativen Finanzinstrumente be-
finden sich mit Anleihen oder langfristigen Krediten in ei-
ner Sicherungsbeziehung, wobei sowohl Wahrungs- als
auch Zinsrisiken gesichert werden. Die Laufzeit der Deri-
vate ist mit jener der jeweiligen Grundgeschafte ident.

Aufgrund der Effektivitat der Sicherungsbeziehung wur-
den Bewertungseinheiten zwischen origindren und deriva-
tiven Finanzinstrumenten gebildet. Aus diesem Grund
werden die negativen Marktwerte der Zinsswaps sowie der
Zinseffekt aus den Cross Currency Swaps nicht bilanziell er-
fasst. Besteht eine Bewertungseinheit mit einem Cross
Currency Swap, so erfolgt die Bilanzierung des Grundge-
schafts mit dem zu Beginn der Sicherungsbeziehung abge-
sicherten Kurs. Eine gesonderte Bilanzierung des Fremd-
wahrungsanteils aus dem Cross Currency Swap erfolgt so-
mit nicht.

Die Bundesimmobilien GmbH verfugt zum 31. Dezember
2020 Uber ein Portfolio von siebzehn Anleihen (eigene
Emissionen), von dem vier Emissionen in Fremdwahrung
begeben wurden. Von diesen vier Anleihen sind zum Stich-
tag alle mit Cross Currency Swaps hinsichtlich Fremdwah-
rungsrisiken bzw. Zinsrisiken fir die gesamte Laufzeit (bis
max. 2033) abgesichert. Zusatzlich bestehen zum Stichtag
eine variabel verzinste EUR-Anleihe (Laufzeit bis 2025) und
ein variabel verzinster Kredit, die Uber die gesamte Laufzeit
(bis 2038) abgesichert sind.

Die BIG hat sich im Zusammenhang mit der Messung der
Effektivitat fur die international anerkannte Hypothetical-
Derivative-Methode entschieden, die gemaf internationa-
lem Konsens fur Cashflow-Hedges die geeignetste

Methode darstellt. Dabei werden die Anderung der (einzeln
gemessenen) abgesicherten Risiken des Grundgeschéftes
sowie zusatzlich die ebenfalls abgesicherte Anderung des
EUR-Zinsniveaus (die nicht im Grundgeschaft enthalten
ist) durch ein hypothetisches Derivat dargestellt, dessen
wesentliche bewertungsrelevanten Parameter dem
Grundgeschaft bzw. dem zusatzlich abgesicherten EUR-
Zinsrisiko entsprechen, und die Wertanderungen dieses
(hypothetischen) Derivates werden mit den Wertanderun-
gen des (echten) Sicherungsderivates im Rahmen der Dol-
lar-Offset-Methode verglichen. Die fixe EUR-Seite des Deri-
vates wird dabei so gewahlt, dass das hypothetische Deri-
vat beim Start der Sicherungsbeziehung einen Marktwert
von Null aufweist.

Zur Ermittlung der Marktwerte werden anerkannte Bewer-
tungsverfahren bzw. Kursquellen (Bloomberg) angewen-
det.

Bei den Wertpapieren (Wertrechten) des Anlagevermogens
wird bei dauerhafter Wertminderung jeweils auf den nied-
rigeren Kurswert abgeschrieben. Der Buchwert der Wert-
papiere des Anlagevermogens betragt EUR 860.915,45
(Vorjahr: TEUR 861) und entspricht den Anschaffungskos-
ten. Der Buchwert liegt demzufolge unter dem Kurswert
von EUR 874.675,95 (Vorjahr: unter dem Kurswert von
TEUR 875).

3.12. Eventualvermégen und
-verbindlichkeiten
Die BIG hat Erfullungsgarantien in einem Gesamtvolumen

von EUR 2.229.156,35 (Vorjahr: TEUR 2.093) abgeschlos-
sen.
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4. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

4.1. Umsatzerlose

2020 2019
EUR TEUR

Mieterlose:
Schulen 349.231.861,16 343.299
Universitaten 278.387.890,92 273.818
Spezialimmobilien 81.369.327,72 85.072
Betriebskostenerlose 80.774.590,07 80.612
Erlose aus Mieterinvestitionen 112.962.279,95 75.840
Erlése aus Hausverwaltung 7.264.930,76 6.963
Erlése aus Facility Services 10.955.220,50 9.699
Erlése aus Instandhaltung 2.292.563,96 2.469
Ubrige Erlose 13.903.986,88 13.357
938.044.767,57 891.997

Samtliche Umsatzerldse werden in Osterreich erzielt.

Im Geschaftsjahr 2020 wurden Umsatzerlose in Hohe von
EUR 22.088.740,07 (Vorjahr: TEUR 20.889) mit verbunde-
nen Unternehmen realisiert.

4.2. Sonstige betriebliche Ertrage

Die ausgewiesenen sonstigen betrieblichen Ertrage enthal-
ten insbesondere:

Ertrage aus dem Abgang von und der Zuschreibung zum
Anlagevermdgen mit Ausnahme der Finanzanlagen in
Hohe von EUR 12.644.284,05 (Vorjahr: TEUR 3.523). Ein
wesentlicher Bestandteil ist die Grundstiickslbertragung
des LG Salzburg (WE 50006) in die ARE, aus der bei gesamt-
hafter Betrachtung einen Gewinn von EUR 7,0 Mio. — be-
stehend aus einem Verlust aus dem Abgang von EUR 10,2
Mio., einem Ertrag aus der Aufldsung Investitionszuschuss
von EUR 28,0 Mio. sowie einem Aufwand aus der Dotie-
rung der Riickstellung Nachbesserung von EUR 10,8 Mio. —
entsteht/resultiert.

Ertrage aus der Auflosung von Riickstellungen in Hohe von
EUR 3.639.228,22 (Vorjahr: TEUR 3.380).

In den Ubrigen sonstigen betrieblichen Ertragen sind insbe-
sondere Ertrage aus der Auflosung von Investitionszu-
schiissen in Hoéhe von EUR22.725.307,10 (Vorjahr:
TEUR 17.640), Ertrage aus Zuschlssen in Hohe von
EUR 132.638,97 (Vorjahr: TEUR 393), Ertrage aus der Auflo-
sung von Einzelwertberichtigungen in Hohe von
EUR 37.125,40 (Vorjahr: TEUR 63) sowie Ertrdge aus dem
Ersatz von Schadensfallen in Hohe von EUR 2.005.438,68
(Vorjahr: TEUR 1.969) enthalten.

4.3. Aufwendungen fiir bezogene
Leistungen

Die Aufwendungen flr bezogene Leistungen bestehen ins-
besondere aus Instandhaltungsaufwendungen in Hoéhe
von EUR122.458.172,45 (Vorjahr: TEUR 122.779), Auf-
wand aus verrechenbaren Betriebs- und Heizkosten in
Hohe von EUR 55.393.163,82 (Vorjahr: TEUR 56.926), Auf-
wand aus  Mieterinvestitionen in  Héhe von
EUR 71.391.825,60 (Vorjahr: TEUR 75.288) sowie sonstigen
bezogenen Leistungen, die auch die Abgeltung der Gehal-
ter der Bundes- und Landesmitarbeiter umfassen, in Hohe
von EUR 30.079.135,96 (Vorjahr: TEUR 29.886).

4.4, Personalaufwand

Die Aufwendungen fiir Abfertigungen und Leistungen an
betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen enthalten Beitrage
an Mitarbeitervorsorgekassen in Hohe von EUR 543.785,92
(Vorjahr: TEUR 497).

Mitarbeiter 2020 2019
(im Jahresdurchschnitt)
Angestellte 654 606
Ehem. Vertragsbedienstete Bund 60 66
714 672
Bundes-/Landesbeamte 184 199
Vertragsbedienstete Land 3 3
187 202
Gesamt 901 874

In den Lohnen und Gehdltern sind Aufwendungen iHv
EUR 236.102,54 (Vorjahr: TEUR 310) furr Jubildaumsgelder
enthalten. Die Aufwendungen fiir Abfertigungen und Leis-
tungen an betriebliche Mitarbeitervorsorgekassen beinhal-
ten auch die Anderungen der Ruckstellung fir Abfertigun-
gen und setzen sich wie folgt zusammen:

2020 2019

EUR TEUR

Geschaftsfiihrung 10.089,97 11
Leitende Angestellte 58.098,89 49
Andere Arbeitnehmer 924.553,36 1.544
992.742,22 1.604
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Die Aufwendungen flr Altersversorgung beinhalten auch
die Anderungen der Riickstellung fir Pensionen und setzen
sich wie folgt zusammen:

2020 2019

EUR TEUR

Geschaftsfiihrung 51.246,58 154
Leitende Angestellte 33.138,45 26
Andere Arbeitnehmer 310.086,15 266
394.471,18 447

4.5. Abschreibungen auf immaterielle Gegenstinde des Anlagevermégens und

Die Aufwendungen fur Altersversorgung betreffen in Hohe
von EUR 394.471,18 (Vorjahr: TEUR 447) leistungsorien-

tierte Zusagen.

Sachanlagen
2020 2019
EUR TEUR
Egacz?jlzggeenAbschreibungen auf immaterielle Gegenstande des Anlagevermdgens und 284.005.073,59 275,106
é:ciearg:zggéﬁige Abschreibungen auf immaterielle Gegenstande des Anlagevermogens und 467.647.67 247
284.472.721,26 275.553
Die aulRerplanmaBigen Abschreibungen setzen sich wie folgt zusammen:
2020 2019
EUR TEUR
2340 Modling Franz Keim-Gasse 3 BG/BRG 192.398,15 0
1210 Wien Siemensstrale 87-89 275.249,52 0
9135 Bad Eisenkappel Bad Vellach 113 Polizeiinspektion 0,00 6
9473 Lavamiind Rabenstein 20 Polizeiinspektion 0,00 5
2413 Berg bei Wolfsthal PreRburgerstr. 350 Berg/W, ehem. Grenziiberg. 0,00 1
3830 Waidhofen a. d. Thaya Riegers Funkmast 0,00 2
2201 Gerasdorf/Seyring AntennenmefRfeld 0,00 24
3822 Karlstein a. d. Thaya Sieghartser Str. Sportplatz 0,00 4
6842 Koblach Birken 30 SchieRstand 0,00 18
8680 Mirzzuschlag Roseggerg. 10 Bundesschulzentrum 0,00 368
1090 Wien AlthanstraRRe 14 WU, Biozentrum 0,00 18
467.647,67 447
Die auerplanmafigen Abschreibungen des Anlagevermo- 4.6. Sonstige betriebliche
gens betreffen die Bezirke 2340 Mddling (TEUR 192), 1210
Wien (TEUR 275) und ergeben sich im Wesentlichen aus AUfwendungen
schlechteren Einschatzungen der nachhaltigen Vermie-
tungssituationen bzw. von Nachnutzungsszenarien, hohe- ZngJOR :ssz
ren Risikoeinschatzungen und der Berlcksichtigung von
notwendigen SanierungsmaRnahmen durch die Sachver- Dotierung Drohverlustriickstellung 5.069.076,69 3310
standigen. Office Management 6.548.111,00 7.283
Dienstleistungen 4.804.509,90 4.673
EDV 4.030.210,19 2.359
éruofjv‘;/;tr;dungen flir nicht realisierte 13155731 2
Werbung 1.173.637,53 595
Eg:(zjil:ﬁig:srichtigung zu 94278.79 65
Sonstige 5.491.271,31 5.240
27.342.652,72 23.607
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Der Bestand an Drohverlustriickstellungen zu Anlageim-
mobilen in der BIG setzt sich im Wesentlichen aus den ab-
gezinsten zuklnftigen Aufwendungen der WU Alt und des
Biozentrums (1090 Wien, AlthanstraRe 14) zusammen.

Darliber hinaus wurden bei mehreren weiteren Immobi-
lien durch externe Sachverstandige negative Fair Values in
kleinerem AusmafR ermittelt, welche sich im Wesentlichen
ebenfalls aus den am Objekt vorhandenen Sanierungser-
fordernissen ergeben.

In der Position ,Officemanagement” sind konzerninterne
Miet- und Betriebskostenverrechnungen in Hohe von
EUR 3.803.828,41 (Vorjahr: TEUR 3.692) enthalten.

Der Anstieg des Werbeaufwandes im Vergleich zum Vor-
jahr ist die klare Vorgabe der OBAG die Sichtbarkeit des
Konzerns zu steigern. Diese werden 2021 weiter wachsen.

4.7. Finanzergebnis

Die Beteiligungsertrage resultieren aus Dividenden von
verbundenen Unternehmen. Die Ertrage aus anderen
Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermo-
gens resultieren im Wesentlichen aus der Verzinsung der
im Zuge der Abspaltung gewahrten Ausleihung an das
Tochterunternehmen ARE.

Der Zinsaufwand des Jahres 2020 von EUR 81.399.060,66
(Vorjahr: TEUR 86.403) setzt sich aus den Zinsen auf Anlei-
hen inkl. Derivaten iHv EUR53.170.394,43 (Vorjahr:
TEUR 59.355), Krediten inkl. Derivaten iHv
EUR 21.513.656,86 (Vorjahr: TEUR 22.597), Namenschuld-
verschreibungen  iHv ~ EUR2.501.145,32  (Vorjahr:
TEUR2520) und sonstigem  Zinsaufwand  iHv
EUR 4.213.864,05 (Vorjahr: TEUR 1.662) zusammen.

Die Aufwendungen aus Finanzanlagen betreffen haupt-
sachlich die Abwertung des Beteiligungsansatzes der BIG
an der BIG Beteiligungs GmbH iHv EUR 13.974.030,80 (Vor-
jahr: TEUR 10.409).

4.8. Steuern vom Einkommen

Die Gesellschaft hat als Gruppentrager eine Unterneh-
mensgruppe iSd § 9 KStG mit folgenden Gruppenmitglie-
dern gebildet:

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

Argentinierstrafe 11 GmbH
Beatrixgasse 11-17 GmbH
Rosenberggiirtel Graz GmbH
ARE Holding GmbH

Wimmergasse 17 und 21 GmbH
Institutsgebaude 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 Zollamtsstralle 17 GmbH
Gerasdorfer StraRe 105 Immobilien GmbH

Schloss Biedermannsdorf Projektentwicklungs-
ges.m.b.H.

Aspanggrinde Quartierentwicklung GmbH
HilmteichstralBe 85 Projektentwicklung GmbH
WunderburgstraBe 1 Projektentwicklungs GmbH
ARE KudlichstralRe 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
Kleine Sperlgasse 5 GmbH

Die positive bzw. negative Steuerumlage an das Gruppen-
mitglied betragt 25 % des jeweils zugerechneten steuerli-
chen Gewinnes bzw. Verlustes.

Bei Anteilen an Gesellschaften zwischen 50 % und 75 %
werden seit 1. Janner 2013 nur die positiven Umlagen wei-
tergereicht und die steuerlichen Verluste intern vorgetra-
gen.

Im  Geschaftsjahr 2020 wurden  Verluste von
EUR 4.079.611,06 (Vorjahr: TEUR 3.397) aus den Projektge-
sellschaften Gbernommen, fir welche keine Steuerumla-
gen geleistet wurden. Es wurden keine Vorsorgen fiir einen
spateren Steuerausgleich eingestellt, da die Gesellschaft
aufgrund vertraglicher Vereinbarungen nicht davon aus-
geht, dass die ibernommenen Verluste abzugelten sind.

Der Steueraufwand des Geschaftsjahres setzt sich wie
folgt zusammen:

2020 2019

EUR TEUR

Korperschaftsteuer 101.297.662,00 102.786
Steuerumlage Gruppenbesteuerung -19.169.107,27 -19.363
Korperschaftsteuer Vorperioden 37.106,01 -1.616
Anspruchszinsen Finanzamt 0,00 -7
Veranderung latente Steuern -20.276.723,90 -21.685
61.888.945,09 60.115
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5. Erganzende Angaben

Seitens der BIG wurden im Berichtsjahr fur andere Unter-
nehmen im BIG Konzern Leistungen unter anderem in den
Bereichen Immobiliendienstleistungen (Liegenschaftsma-
nagement, Verwaltung von bebautem und unbebautem
Grund, Projektentwicklung, Facility-Management, techni-
sche Hausverwaltung), Baumanagement, Controlling, Fi-
nanzierung, Kommunikation, Marketing, Produktion, Revi-
sion, Konzernfinanzmanagement (Rechnungswesen, Bi-
lanzierung, Steuern und Treasury), Strategie, Unterneh-
mensentwicklung, Recht, Einkauf, IT-Management und
Personalmanagement erbracht, die mittels Management-
vertrags oder im Umlageweg zur Verrechnung gelangt
sind.

Die BIG nimmt am Netting des BIG Konzernes teil. Dieses
System stellt den bargeldlosen Ausgleich von konzerninter-
nen Forderungen und Verbindlichkeiten zu im Konzern
festgelegten Terminen sicher und optimiert damit die kon-
zerninternen Verrechnungssysteme erheblich. Die Leitge-
sellschaft flir diesen Vorgang ist die BIC.

Die Organe der Gesellschaft (Mitglieder der Geschaftsfih-
rung und des Aufsichtsrates) sind in einer gesonderten
Aufstellung angegeben (siehe Anlage 3 zum Anhang).

Die im Aufwand erfassten Bezige der Geschaftsfiihrung
und die Aufsichtsratsvergltungen betrugen im Berichts-
zeitraum:

2020 2019

EUR TEUR

Geschaftsfiihrung 709.936,00 604
Aufsichtsrat 42.923,79 29
752.859,79 633

Vorschiisse und Kredite an Mitglieder der Geschaftsfiih-
rung und des Aufsichtsrates wurden nicht vergeben.

5.1.  Aufwendungen fiir den Abschluss-
priifer

Hinsichtlich der Aufwendungen fiir den Abschlusspriifer
wird auf den Konzernabschluss der BIG verwiesen.

5.2 Sonstiges

Im Rahmen eines baulichen Sonderprogrammes investiert
die BIG EUR 200 Mio. in 17 definierte Universitatsprojekte.
Die baulichen MaBnahmen werden bis 2021 umgesetzt,
die Finanzierung erfolgt durch Bestandsmieten und Ge-
winnriicklagen. In den Geschaftsjahren 2014 bis 2017
wurde zu diesem Zweck auf Basis eines Gesellschafterbe-
schlusses ein Teil des Jahreslberschusses einer Ge-
winnrlcklage zugefihrt, wodurch die maximal mogliche
Hohe der Gewinnriicklage Uber EUR 168,1 Mio. erreicht
wurde.
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6. Angaben zu nahestehenden Unternehmen und Personen

Die BIG steht zu 100 % im Eigentum der Osterreichischen
Beteiligungs AG, welche wiederum im 100 %-igen Eigen-
tum der Republik Osterreich steht, im Berichtsjahr vertre-
ten durch das Bundesministerium fiir Finanzen. Damit zah-
len die Republik Osterreich und die unter ihrem beherr-
schenden Einfluss stehenden Unternehmen zu den nahe-
stehenden Unternehmen der Gesellschaft. Samtliche Ge-
schaftsbeziehungen bestehen innerhalb des Leistungs-
spektrums der Gesellschaft zu fremdiblichen Konditionen
(z.B. Erbringung von Managementleistung, Gebdudean-
mietung, Verkdufe von Immobilien). Es bestehen fremd(ib-
liche Geschaftsbeziehungen zu den in den Konzernab-
schluss der BIG einbezogenen Unternehmen. Zur Nachbes-
serungsverpflichtung siehe Punkt 3.1.

Mit 1. Janner 2019 ist die Novellierung des OIAG-Gesetzes
2000 in Kraft getreten, welches die Umwandlung der Os-
terreichischen Bundes- und Industriebeteiligungen GmbH
(OBIB) in die Osterreichische Beteiligungs-AG (OBAG) vor-
sieht. Die Gesellschaftsanteile an der BIG wurden im Zuge
dieser Novellierung vom Finanzministerium an die OBAG
Ubertragen. Die OBAG wird kunftig die Rolle eines aktiven
Beteiligungsmanagements im Interesse der Republik Os-
terreich wahrnehmen. Mit 13. Janner 2019 wurde die OBIB
im Firmenbuch als Gesellschafterin der BIG eingetragen.

7. Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Es sind nach dem Bilanzstichtag keine wesentlichen Ereig-
nisse eingetreten, die entweder in der Gesamtergebnis-
rechnung oder in der Bilanz berlcksichtigt hatten werden
mussen oder die zu einer Angabepflichtim Anhang fiihren.

Die Geschaftsleitung schldgt vor, eine Dividende in Hohe
von EUR 233,1 Mio. zu beschlieen. Davon soll ein Betrag in
Hohe von EUR 230,0 Mio. an den Eigentliimer ausbezahlt
werden. Die restliche Dividende soll im Rahmen des Son-

derprogrammes 2014 in Hohe von EUR 3,1 Mio. mit Forde-
rungen gegengerechnet werden. Es wird vorgeschlagen,
von dem verbleibenden Bilanzgewinn 2020 EUR 23,1 Mio.
in die freie Riicklage umzubuchen und EUR 20,0 Mio. auf
neue Rechnung vorzutragen. Dieser Gewinnverwendungs-
vorschlag muss noch durch den Aufsichtsrat geprift und
von der Generalversammlung beschlossen werden, sodass
der endgliltige Beschluss von diesem Vorschlag abweichen
kann.

Wien, am 12. Marz 2021

Die Geschaftsfihrung

DI Hans-Peter Weiss

DI Wolfgang Gleissner
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Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand am Stand am
01.01.2020 Zugénge Abgénge Umbuchungen 31.12.2020
I. Immaterielle Vermoégensgegenstande:
1. Rechte sowie daraus abgeleitete Lizenzen 9.036.165,52 240.298,79 -1.707.728,05 0,00 7.568.736,26
2. Fruchtgenussrechte 16.361.634,46 0,00 -6.666,23 0,00 16.354.968,23
25.397.799,98 240.298,79 -1.714.394,28 0,00 23.923.704,49
Il. Sachanlagen:

. Sirnuszils.‘teu‘[;:(g]gg:;ii}gi?éﬁ:g:rieéxi;nd Bauten, 7.190.887.867,69 144.126.113,09 -89.381.551,82 233.706.987,45 7.479.339.416,41
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 12.706.987,26 1.848.736,23 -738.562,05 0,00 13.817.161,44
3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 473.227.990,75 326.175.222,35 -3.213.448,34 -233.709.987,45 562.479.777,31
7.676.822.845,70 472.150.071,67 -93.333.562,21 -3.000,00 8.055.636.355,16

lll. Finanzanlagen:
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 650.258.119,92 80.796.069,85 -5.270.913,00 3.000,00 725.786.276,77
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 931.649.798,31 4.580.805,10 -82.209.504,90 0,00 854.021.098,51
3. Beteiligungen 17.500,00 0,00 0,00 0,00 17.500,00
4. Wertpapiere (Wertrechte) des Anlagevermaogens 860.915,45 0,00 0,00 0,00 860.915,45
5. Sonstige Ausleihungen 24.736.883,76 5.834.514,20 -5.252.047,90 0,00 25.319.350,06
1.607.523.217,44 91.211.389,15 -92.732.465,80 3.000,00 1.606.005.140,79

9.309.743.863,12

563.601.759,61  -187.780.422,29 0,00 9.685.565.200,44

Investitionszuschiisse

Stand am Stand am
01.01.2020 Zugdnge Abginge Umbuchungen 31.12.2020
I. Sachanlagen:
 Crundsticke, grundsticksgleiche Rechte und Bauten, einschiieRlich 46620535981 1250299256  -31.74521090 11427410247  561.237.24394
Bauten auf fremdem Grund
2. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 228.882.893,14 29.199.792,66 -130.479,49 -114.274.102,47 143.678.103,84
695.088.252,95 41.702.785,22 -31.875.690,39 0,00 704.915.347,78
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Abschreibungen Buchwert

Stand am AuRerplanmaRige Stand am Stand am Stand am
01.01.2020 Zugénge Abschreibung Abgénge Umbuchungen Zuschreibungen 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
7.972.319,48 462.179,88 0,00 -1.707.207,66 0,00 0,00 6.727.291,70 841.444,56 1.063.846,04
14.047.343,46 90.040,17 0,00 0,00 0,00 0,00 14.137.383,63 2.217.584,60 2.314.291,00
22.019.662,94 552.220,05 0,00 -1.707.207,66 0,00 0,00 20.864.675,33 3.059.029,16 3.378.137,04
3.422.058.700,92 282.220.453,20 426.558,49 -19.616.987,69 0,00 -796.857,92 3.684.291.867,00 3.795.047.549,41 3.768.829.166,77
10.819.125,75 1.232.400,34 0,00 -738.110,83 0,00 0,00 11.313.415,26 2.503.746,18 1.887.861,51
6.621.267,29 0,00 41.089,18 -4.022,94 0,00 0,00 6.658.333,53 555.821.443,78 466.606.723,46
3.439.499.093,96 283.452.853,54 467.647,67 -20.359.121,46 0,00 -796.857,92 3.702.263.615,79 4.353.372.739,37 4.237.323.751,74
28.728.255,00 0,00 13.974.030,80 0,00 0,00 0,00 42.702.285,80 683.083.990,97 621.529.864,92
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 854.021.098,51 931.649.798,31

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 17.500,00 17.500,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 860.915,45 860.915,45

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.319.350,06 24.736.883,76
28.728.255,00 0,00 13.974.030,80 0,00 0,00 0,00 42.702.285,80 1.563.302.854,99 1.578.794.962,44
3.490.247.011,90 284.005.073,59 14.441.678,47 -22.066.329,12 0,00 -796.857,92 3.765.830.576,92 5.919.734.623,52 5.819.496.851,22

Auflésungen Stand

Stand am AuBerplanmaRige Stand am Stand am Stand am
01.01.2020 Zugénge Abschreibung Abgdnge Umbuchnungen Zuschreibungen 31.12.2020 31.12.2020 31.12.2019
107.154.409,24 22.535.084,76 0,00 -2.575.932,05 0,00 0,00 127.113.561,95 434.123.681,99 359.050.950,57
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 143.678.103,84 228.882.893,14
107.154.409,24 22.535.084,76 0,00 -2.575.932,05 0,00 0,00 127.113.561,95 577.801.785,83 587.933.843,71
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Die Organe der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.
Die Geschaftsflihrung mit folgenden Mitgliedern:

DI Wolfgang Gleissner
DI Hans-Peter Weiss

Der Aufsichtsrat mit folgenden Mitgliedern:

MMag. Thomas Schmid (Vorsitzender)

Christine Marek (Stellvertretende Vorsitzende)

Ing. Wolfgang Hesoun
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Die Gesellschaft hielt zum 31. Dezember 2020 an folgenden Unternehmen mindestens 20 % Anteilsbesitz:

Beteiligungsunternehmen Kapitalanteil Geschéftsjahr Eigenkapital Jahrestiberschuss/
in% in EUR -fehlbetrag
in EUR
ARE Austrian Real Estate GmbH, Wien 100 2020 1.346.855.694,73 63.528.801,49
BIG Beteiligungs GmbH, Wien 100 2020 402.100.465,90 12.920.524,75
"Muthgasse 18" Liegenschaftsverwertung GmbH, Wien 99 2020 23.764.087,94 1.628.731,58
ICT Technologiepark Errichtungs- und Verwertungs GmbH, Wien 99 2020 8.112.459,15 535.061,38
Institutsgebaude Sensengasse 1-3 GmbH, Wien 99 2020 7.182.923,41 410.321,79
OIC - Open Innovation Center GmbH, Wien 50 2020 6.944.148,19 289.582,36
Kolingasse 14-16 Liegenschaftsverwaltung GmbH, Wien 55 2020 11.328.765,97 -332.484,90
BIG AD eins GmbH, Wien 100 2020 201.237,81 -2.181,55
BIG AD zwei GmbH, Wien 100 2020 31.909,54 -1.509,82
Koralmblick M137 Bautragert GmbH, Wien 90 2020 438.669,83 -201.493,99
Vorjahr
Die Gesellschaft hielt zum 31. Dezember 2019 an folgenden Unternehmen mindestens 20 % Anteilsbesitz:
Beteiligungsunternehmen Kapitalanteil Geschiftsjahr Eigenkapital Jahresiiberschuss/
in% in EUR -fehlbetrag
in EUR
ARE Austrian Real Estate GmbH, Wien 100 2019 1.268.567.187,41 64.243.918,57
BIG Beteiligungs GmbH, Wien 100 2019 420.434.957,22 15.393.794,90
"Muthgasse 18" Liegenschaftsverwertung GmbH, Wien 99 2019 22.135.356,36 2.074.054,86
ICT Technologiepark Errichtungs- und Verwertungs GmbH, Wien 99 2019 7.577.397,77 577.381,14
Institutsgebaude Sensengasse 1-3 GmbH, Wien 99 2019 6.772.601,62 598.251,50
OIC - Open Innovation Center GmbH, Wien 50 2019 6.654.565,83 -73.508,19
Kolingasse 14-16 Liegenschaftsverwaltung GmbH, Wien 100 2019 11.661.250,87 -31.635,02
BIG AD eins GmbH, Wien 100 2019 33.419,36 -1.580,64
BIG AD zwei GmbH, Wien 100 2019 33.419,36 -1.580,64
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Die Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. (BIG) ist auf die
Errichtung und Vermietung von Immobilien spezialisiert.
Seit 1. Janner 2019 befindet sich die BIG zu 100 % im Eigen-
tum der Osterreichischen Beteiligungs AG (OBAG). Die
OBAG wiederum steht im 100 %-igen Eigentum der Repub-
lik Osterreich, vertreten durch das Bundesministerium fur
Finanzen (BMF). Ziel der OBAG ist es, Wachstum und Inno-
vation zu fordern und den Wirtschaftsstandort Osterreich
zu starken. Fir die BIG bedeutet das eine konsequente Fort-
fihrung und Ausweitung des eingeschlagenen Wachs-
tumspfades der vergangenen Jahre.

Das Portfolio der BIG bestand Ende 2020, mit Ausnahme
des Austrian Cultural Forum in New York und der Botschaft
in Bern, aus Objekten in Osterreich. Es gliedert sich in die
Unternehmensbereiche Schulen (UBS), Universitaten
(UBU) und Spezialimmobilien (UBSP). Das umfangreiche
Dienstleistungsangebot der Organisationseinheit Objekt
und Facility Management (OFM) rundet das breite Leis-
tungsspektrum der BIG ab.

1.1 Leistungsbild und Geschaftsfelder

Die BIG ist die grofte Immobilieneigentimerin in den Be-
reichen Bildung und Sicherheit in Osterreich. Ihre Eigenti-
merverantwortung fur ihre Liegenschaften nimmt die BIG
umfassend und aktiv wahr. Professionelles Portfolioma-
nagement, Asset- und Baumanagement, Objekt und Faci-
lity Management sowie das Zusammenspiel dieser Berei-
che sind dabei entscheidende Erfolgsfaktoren. Die Leistun-
gen umfassen: die Erarbeitung und laufende Optimierung
der Objektstrategie, die Akquisition von Neuvertragen, die
Ertragsoptimierung, die Betreuung von Bestandskunden
sowie die Umsetzung von BaumaRnahmen — bei Neubau-
wie auch bei Generalsanierungsprojekten sowie im Bereich
der Instandhaltung und im Gebaudebetrieb.

Die BIG berat, betreut und begleitet ihre Mieter und Nutze-
rinnen entlang des gesamten Lebenszyklus einer Immobi-
lie. Auch Dritten bietet das Unternehmen maligeschnei-
derte Dienstleistungspakete an.

1.2 Portfolio

Das Portfolio der BIG umfasste Ende des Geschaftsjahres
2020 1.428 Liegenschaften (Vorjahr 1.446) mit rund 5,4
Mio. m2 (Vorjahr: 5,4 Mio. m2) vermietbarer Flache (auf Ba-
sis der Mietvertrage) und reprasentiert einen Wert (Fair Va-
lue) per 31. Dezember 2020 von rund EUR 9,9 Mrd. (Vor-
jahr: EUR 9,6 Mrd.). Die geringere Anzahl der Liegenschaf-
ten ergibt sich hauptsachlich aus dem Verkauf von Klein-
garten sowie aus konzerninternen Ubertragungen. Insge-
samt waren Ende 2020 99,4 % des vermietbaren Liegen-
schaftsbestandes der BIG vermietet.

Das Portfolio gliedert sich wie folgt:

Anzahl Liegenschaften
nach Unternehmensbereichen

Schulen 410
Universitaten 196
Spezialimmobilien 822
Gesamt 1.428

Vermietbare Flache
nach Unternehmensbereichen

Schulen 2,9 Mio. m?
Universitaten 1,9 Mio. m2
Spezialimmobilien 0,6 Mio. m?
Gesamt 5,4 Mio. m?
Portfoliowert (Fair Value) nach

Unternehmensbereichen

Schulen EUR 4,5 Mrd.
Universitaten EUR 4,2 Mrd.
Spezialimmobilien EUR 1,2 Mrd.
Gesamt EUR 9,9 Mrd.

1.3 Ziele und Strategie

Zu den strategischen Zielen des Unternehmens gehoren
die langfristige Wertsteigerung und eine nachhaltige Be-
wirtschaftung des Portfolios, um einen generationentiber-
greifenden Mehrwert zu schaffen. Der Grol3teil der Immo-
bilien bleibt dauerhaft im eigenen Bestand. Durch die jahr-
lich erwirtschaftete Dividende wird ein nachhaltiger Ertrag
fir die Eigentlimer erzielt.

Die BIG - Fiihrender Anbieter in einem anspruchsvol-
len Marktumfeld

Das Marktumfeld der BIG ist gepragt vom Raumbedarf gro-
Ber Mietergruppen und deren Wachstum. Die Budgetpoli-
tik des Bundes und der intensive Wettbewerb privater An-
bieter um Kunden aus dem &ffentlichen Bereich beeinflus-
sen dieses Umfeld ebenfalls. So ist die BIG zwar laut Bun-
desimmobiliengesetz verpflichtet, den Raumbedarf des
Bundes zu decken, jedoch ist der Bund nicht gezwungen,
sich in BIG Liegenschaften einzumieten.

Wesentliche Zielsetzung der BIG sind die Sicherung und der
Ausbau ihrer Marktposition in den Kernbereichen des Port-
folios sowie der Ausbau von Kooperationen und strategi-
schen Partnerschaften im Bereich der universitaren und
schulischen Infrastruktur sowie des Sicherheitssektors. Die
BIG steht dabei im aktiven Dialog mit ihren Kunden, um de-
ren Anforderungen und Bedurfnisse zu kennen. Das gilt so-
wohl fur die Errichtung neuer Immobilen als auch die
Adaptierung von Bestandsgebauden.
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Herausforderungen in Zeiten der COVID-19-Pandemie

Die COVID-19-Pandemie erreichte die BIG und die Bau-
branche generell wahrend eines sehr positiv verlaufenden
1. Quartals 2020. Die Aufrechterhaltung des Betriebs auf
den Baustellen des Unternehmens (selbstverstandlich un-
ter der Vorgabe, dass die Gesundheit und die Sicherheit al-
ler Beteiligten Vorrang hat) war von zentraler Bedeutung.
Die Situation wurde auf jeder Baustelle individuell gepruft
und mit den ortlichen Bauaufsichten sowie den vor Ort ta-
tigen Firmen bewertet. Insgesamt waren Einschrankungen
—auch bedingt durch Lieferengpasse bei Materialien und
durch eine Verringerung der Arbeiterzahl —zu verspuren.
Dies flhrte teilweise zu zeitlichen Verzogerungen. Jedoch
konnten diese zu einem guten Teil wieder aufgeholt wer-
den.

Die Aufrechterhaltung der Betriebsfiihrungen und der In-
standhaltungsmalinahmen durch die Objekt Facility Ma-
nagement (OFM)-Teams wurde unter Einhaltung aller Si-
cherheitsvorgaben gewahrleistet. Auch betriebsintern er-
folgte eine rasche Reaktion auf die COVID-19-Pandemie.
Im ersten Lockdown im Frihjahr 2020 wurde der Betrieb
(wo dies moglich war) innerhalb kirzester Zeit auf Home
Office umgestellt und die IT-Abteilung stellte Systeme und
Hardware umgehend zur Verfligung. So konnte die Ge-
schaftstatigkeit der BIG ohne merkbare Einschrankungen
flir Kunden und Partner sichergestellt werden.

Aktives Krisenmanagement

Bereits im Februar 2020 etablierte die BIG einen internen
COVID-19-Krisenstab, der die aktuelle Entwicklung der
Pandemie und die damit verbundenen Konsequenzen lau-
fend beobachtete, bewertete und entsprechende MaRRnah-
men flr den Konzern umsetzte. Der Krisenstab stellte von
Beginn der Krise an eine kontinuierliche und aktive Infor-
mation der Mitarbeiter sicher und agierte als die zentrale
Anlaufstelle fir alle Fragen zu diesem Thema. Neben der
entsprechenden IT-Ausstattung fir den Home Office Ar-
beitsplatz wurden alle Mitarbeiterinnen mit entsprechen-
den Hygiene- und PraventionsmaBnahmen unterstitzt.
FFP2-Schutzmasken standen kostenlos zur Verfligung, die
Arbeitsplatze, wie auch die Besprechungsraume wurden
bereits im Frithjahr 2020 mit Trennwanden aus Plexiglas
ausgestattet.

Vorreiter beim Thema Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit ganzheitlich zu betrachten und dabei eine
Vorreiterrolle innerhalb der Immobilienwirtschaft einzu-
nehmen, ist der BIG besonders wichtig. Um dies zu errei-
chen, wurde im Unternehmen Uber die letzten Jahre hin-
weg der Bereich Nachhaltigkeitsmanagement weiterent-
wickelt. Die klare Zielsetzung hinsichtlich nachhaltig sowie
energieeffizient gebauter und bewirtschafteter Gebaude
manifestiert sich in den konzernweiten "10 BIG Points" fir
nachhaltiges Bauen und Bewirtschaften (siehe dazu BIG

Nachhaltigkeitsbericht 2020). Der konzernweite Nachhal-
tige Mindeststandard der BIG geht Uber die gesetzlichen
Anforderungen hinaus und wird seit 1. Janner 2020 bei al-
len Neubauten und Generalsanierungen verpflichtend um-
gesetzt. Details zu den umgesetzten und den bereits initi-
ierten MalRnahmen werden ausfihrlich im Nichtfinanziel-
len Bericht 2020 beschrieben, der dem Geschaftsbericht
2020 beigefligt ist.

Investitionen im Bildungsraum

Als Eigentimerin von rund 600 Bildungsbauten in ganz Os-
terreich investiert die BIG kontinuierlich in die Erhaltung,
die Sanierung und in den vergangenen Jahren verstarkt
auch in den Neubau von Schul- und Universitatsgebauden.
Das Portfolio der BIG an Schul- und Universitatsliegen-
schaften reicht dabei von Gebauden mit Grundmauern aus
dem 12. Jahrhundert bis hin zu Neubauten aus dem 21.
Jahrhundert. Dem entsprechend eignete sich die BIG im
Umgang mit diesen unterschiedlichen Geb3uden, Gebdu-
destrukturen und Gebaudezustanden uber die Jahre eine
umfassende Expertise an.

Der moderne Schulbau: flexibel, ressourcenschonend,
digital

Schulgebdude miissen optimale Rahmenbedingungen fir
Lehre, Lernen, Arbeit, Sport und Verweilen bieten —und das
uber moglichst lange Nutzungszeitraume. Und es geht um
eine verbesserte Nutzung der vorhandenen Ressourcen.
Bei zunehmender Verknappung von Baulandreserven ist es
einerseits notwendig, den Gebaudezustand hinsichtlich
Optimierungsmoglichkeiten bzw. Reserven zu tberpriifen
und andererseits ist es wichtig, nach neuen Raumkonzep-
ten zu suchen, die abweichend von vorgegebenen "Klas-
sen-/Schilerkennzahlen" oder starren Raum- und Funkti-
onsprogrammen flexiblere Gestaltungen zulassen. In Ko-
operationen mit Stadten, Gemeinden und Vereinen kon-
nen Raumstrukturen geschaffen werden, die Uber die reg-
lementierten Maximalerfordernisse einer reinen Schulnut-
zung hinausgehen und somit einen quantitativen und ge-
sellschaftlichen Mehrwert schaffen.

Qualitaten wie Raumklima, Begegnungsraume, Funktiona-
litat, flexible Raumkonzepte sowie der bedarfsgerechte
Ausbau fir ganztagige Schul- und Betreuungsformen sind
zentrale Aspekte des modernen Schulbaus. Die BIG legt ho-
hes Augenmerk auf Luftqualitat und Belichtung, um die
Leistungsfahigkeit der Schuler positiv zu beeinflussen.
Sicht- und Wegverbindungen fir eine offene Kommunika-
tion, Gemeinschaftsgefiihl und kurze Wege, begriinte Fas-
saden und Nachtliftungen verhindern das sommerliche
Uberhitzen und sorgen so fir ein angenehmes Raumklima.
Aufenthalts- und Kommunikationszonen sowie Mehr-
zweckbereiche, offene Lernbereiche, Cluster- und Depart-
ment-Systeme mit Stammklassen und dazugehorigen
zentralen Lerninseln und "Home Bases", groRzlgige Frei-
und Griinflachen sollen zum Verweilen einladen.
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Neue Nutzeranforderungen bestimmen den Universi-
tatsbau

Im Universitatsbereich wachst der Platzbedarf, weil Uni-
versitaten unter anderem einen vermehrten Raumbedarf
aufgrund von Kooperationen mit forschungs- und innova-
tionsnahen Unternehmen haben. Wie auch im Schulbau
verandern sich die Anforderungen der Nutzer. Im Universi-
tatsbereich verzeichnen einige Standorte eine Stagnation
oder sogar leichte Rickgange der Studierendenzahl. Dar-
aus ergibt sich eine zentrale Herausforderung im Universi-
tatsbau, ausreichend Gebdude zur Verfligung zu stellen,
die wahrend ihres gesamten Lebenszyklus nachhaltig und
flexibel nutzbar sind. Gemeinsam mit den Universitaten
erstellte Standortstrategien ermdglichen der BIG, kontinu-
ierlich auf aktuelle Entwicklungen zu reagieren.

Investitionen in die Sicherheitsinfrastruktur

Die BIG nimmt auch bei Themen der Inneren Sicherheit
und Justiz eine verantwortungsvolle Aufgabe wahr. Um ei-
nen modernen Strafvollzug sicherzustellen und dem wach-
senden Bedarf an zeitgemallen Haftplatzen gerecht zu
werden, investiert die BIG flir das Bundesministerium flr

Justiz (BMJ) in substanzielle Sanierungs- und Erweite-
rungsmaBnahmen der Osterreichischen Justizanstalten.
Bei der Polizei steigt der Raumbedarf aufgrund vermehrter
Trainings-, Schulungs- und Weiterbildungsaktivitaten. Die
BIG zeichnet sich fiir die Realisierung entsprechender Ein-
satztrainings- und Bildungszentren verantwortlich, die im
Rahmen eines Gsterreichweiten Programms des Bundemi-
nisteriums fiir Inneres (BMI) zur Errichtung dieser Liegen-
schaften umgesetzt werden.

Neben Investitionen in eigene Liegenschaften kommt den
Dienstleistungsaufgaben flr Ministerien sowie flr andere
Immobilieneigentiimer eine wachsende Bedeutung zu.

Unternehmenssteuerung und Teilhabe

Die Einbindung von Fuhrungskraften, Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern beim Entwickeln der strategischen Ziele
erfolgt bei der BIG im Rahmen des sogenannten integrier-
ten Strategie- und Planungsprozess (ISPP). Dieser umfasst
die jahrliche Strategiearbeit, den Budgetprozess inklusive
Mittelfristplanung sowie die Bestimmung operativer Mei-
lensteine, das Controlling und den Zielvereinbarungspro-
zess
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2.1 Wachstum und Wirtschaftslage

Die COVID19-Pandemie hat in Osterreich zu dramatischen
UmsatzeinbuBen gefiihrt und macht aktuell eine klare Zu-
kunftsprognose duferst schwierig. Das BIP brach im
2.Quartal 2020 um 14,3 % ein. Nachdem sich im Sommer
die Situation aufgrund der Lockerungen wieder leicht ent-
spannt hatte, triibten sich die konjunkturellen Aussichten
aufgrund des neuerlichen Lockdowns im November und
Dezember 2020 erneut ein.

Die EU-Kommission rechnete per Ende des Jahres 2020
aufgrund der neuerlichen Lockdowns mit keiner schnellen
Erholung. Fir 2020 geht man in der EU von einem Riick-
gang der Wirtschaftsleistung um -7,4 %* aus und sieht ein
Vorkrisenniveau erst 2023. Experten sprechen im Zusam-
menhang mit den neuerlichen Restriktionen immer ofter
von einer K-férmigen-Erholung, da einige Bereiche (Hotel,
Gastronomie) deutlich negativer und langerfristiger be-
troffen sein werden als andere. In Osterreich geht die OeNB
flr das Jahr 2020 von einem Riickgang des BIP von -7,1 %2
aus. Ab dem Jahr 2021 rechnet man damit, dass sich die
Wirtschaft wieder erholen werde (+3,6 %)2.

Die EZB lieR die Zinsen und die QE-MalRnahmen (Quantita-
tive Easing, zu deutsch quantitative Lockerung, ist eine
MaBnahme der EZB um mehr Geld in die Wirtschaft zu
pumpen und diese somit anzukurbeln.) im Geschaftsjahr
2020 unverandert. Die Leitzinsen blieben bis auf weiteres
bei 0 %. Bereits seit Marz 2016 liegen sie auf diesem Re-
kordtiefstand. Die Strafzinsen (Negativzinsen) fiir Banken,
die Gelder bei der EZB parken wollen, befanden sich eben-
falls auf ein historischen Tief von -0,5 %*. Die Renditen fur
Staatsanleihen stiegen wahrend des ersten Lockdowns im
Frihjahr 2020 sprunghaft an. Grund daftir war zum einem
der Ol-Preissturz im Marz 2020 und der erste Lockdown,
der die globale Rezession einldutete. Anleger verkauften in
einer panischen Reaktion grofBe Volumina an Anleihen und
Aktien. Die Renditen von Staatsanleihen sanken jedoch
wieder und wiesen per Jahresende 2020 stark negative Er-
gebnisse auf. Deutsche und sterreichische Staatsanleihen
mit einer Restlaufzeit von zehn Jahren rentierten Ende
2020 zwischen -0,56 %° und -0,46 %°.

Der 3-Monats-EURIBOR, jener Zinssatz zu denen sich Ban-
ken kurzfristig Refinanzieren und der auch als Referenz-
zinssatz fiir variable Immobilienfinanzierungen dient, lag
per Ende 2020 auf einem Rekordtief von -0,54 %”. Ein sehr
niedriges Zinsniveau auf dem Anleihenmarkt und die giins-
tigen Finanzierungskosten verstarkten den Anlagedruck in

* http://wko.at/statistik/eu/europa-wirtschaftswachstum.pdf (Dez. 2020)

2 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE PROGNOSE der OeNB fiir Osterreich 2020 bis
2023, S. 4 (Dez. 2020)

> GESAMTWIRTSCHAFTLICHE PROGNOSE der OeNB fiir Osterreich 2020 bis
2023, S.4 (Dez. 2020)

Investments mit hoheren Renditen. Dies konnte in Zukunft
Investitionen am Immobilienmarkt weiter befeuern.

Aufgrund des COVID-19-Impfstoff-Durchbruchs besteht
die Hoffnung in den Markten, dass der Weltwirtschaft und
den Aktienbdrsen im Jahr 2021 eine mogliche Trendum-
kehr gelingt. Zwar sind die aktuellen Erkenntnisse noch mit
vielen Unsicherheiten behaftet und Experten weisen da-
rauf hin, dass es noch Monate oder Jahre dauern konnte,
bis ein wesentlicher Teil der Weltbevolkerung geimpft ist.
Trotzdem konnte der Impfstoff nun aber zum Hoffnungs-
trager werden, da ihm neben seiner medizinischen Wir-
kung das Potenzial zugesprochen wird, sowohl das Kon-
sumverhalten der Menschen wie auch den Ausblick der Un-
ternehmen positiv zu beeinflussen.

2.2 Offentlicher Sektor

Offentlicher Sektor als Impulsgeber

Die BIG erwirtschaftet einen bedeutenden Teil ihres Um-
satzes mit Institutionen der Republik. Infolge der COVID-
19-Pandemie brach das Bruttoinlandsprodukt (BIP) in Os-
terreich im Jahr 2020 um -7,1 %* im Vergleich zum Vorjahr
ein. Auch die 6ffentliche Verschuldung stieg von 70,5 % im
Jahr 2019 deutlich auf voraussichtlich rund 84 % des BIP.
Nach Beendigung der COVID-19-Pandemie wird der dster-
reichische Staat bemiht sein, konjunkturelle Impulse zu
setzen — insbesondere weitreichende MaBnahmen am Ar-
beitsmarkt, um die Menschen wieder in Beschaftigung zu
bringen und den derzeit schwachelnden Inlandskonsum zu
steigern. Gleichzeitig wird es notwendig sein, in den kom-
menden Jahren und Jahrzehnten die 6ffentliche Schulden-
last zu reduzieren. Die daraus resultierenden Auswirkun-
gen auf die BIG, fir die der 6ffentliche Haushalt von groRer
Relevanz ist, lieRen sich zum Berichtsstichtag noch nicht
abschatzen.

Ziel der osterreichischen Bundesregierung ist es, das Ange-
bot der ganztagigen Betreuung an offentlichen und mit
dem Offentlichkeitsrecht ausgestatteten Schulen weiter
auszubauen. Daraus ergeben sich auch neue Anforderun-
gen an die raumliche Gestaltung der Schulen. Der Schul-
entwicklungsplan 2020 (SCHEP 2020) des Bundesministe-
riums fir Bildung, Wissenschaft und Forschung (BMBWF)
dient als Steuerungsinstrument fur Investitionen im Bun-
desschulbereich fiir die Periode 2020 bis 2030. Dieser sieht
Investitionen in Hohe von rund EUR 2,4 Mrd. in Sanierun-

“sdw.ecb.europa.eu
> www.bundesbank.de
5 www.oenb.at

7 sdw.ecb.europa.eu
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gen, Erweiterungen und Neubauten bei etwa 250 Projek-
ten vor. 140 dieser Projekte sollen auf BIG Liegenschaften
umgesetzt werden.

Eine im Vergleich zu den Vorjahren unveranderte Tendenz
zeigt die Entwicklung der Osterreichischen Universitaten.
Die laufende Neuentwicklung von Studienprogrammen so-
wie eine weitreichende Neuregelung der Studienplatzfi-
nanzierung fihren weiterhin zu wachsendem Raumbe-
darf, was sich in zahlreichen Bauprojekten widerspiegelt.

Der innerpolitischen Forderung nach mehr Sicherheit wird
im aktuellen Regierungsprogramm 2020 bis 2024 Rech-
nung getragen. Plane hinsichtlich verbesserter Rahmenbe-
dingungen fiir die Polizei beinhalten auch die Fortfiihrung
der Immobilien- und Ausristungsoffensive und konnten
mogliche Effekte fiir die BIG ergeben.

Ebenso nehmen die Themen Umwelt- und Klimaschutz so-
wie Ressourcen- und Energieeffizienz einen hohen Stellen-
wert im Regierungsprogramm ein. Die BIG, als eine der
groliten Liegenschaftseigentiimerinnen des Landes, agiert
hier bereits als Vorreiterin — etwa durch die Errichtung von
Photovoltaik-Anlagen auf ihren Dachflachen. Ziel ist es, bis
2023 auf 20 ha Dachflachen des BIG Konzerns Photovol-
taik-Anlagen zu installieren. Der Ausstieg aus allen fossilen
Energietragern unter gleichzeitiger Erhohung des Anteils
an erneuerbaren Energien wird entsprechend forciert. Dar-
Uber hinaus ist die BIG bestrebt, zur Reduktion der Treib-
hausgasemissionen (vor allem von CO>) und des Ressour-
cenverbrauchs beizutragen.

2.3 Immobilienmarkt

Der Immobilienmarkt war im Jahr 2020 von den Auswir-
kungen der globalen COVID-19-Pandemie gepragt. Im Un-
terschied zu vielen anderen Branchen sind die negativen
Auswirkungen in der Bau- und Immobilienbranche bislang
weniger dramatisch ausgefallen. Die durch die Pandemie
ausgeloste wirtschaftliche Rezession, anhaltend niedrige
Zinsen, volatile Aktienmarkte und aufkommende Inflati-
onsangste konnten mittelfristig die starke Nachfrage nach
Immobilien am Investmentmarkt sogar weiter befeuern.

Auf dem oOsterreichischen Investmentmarkt wurden ge-
mafR CBRE im Jahr 2020 Transaktionen mit einem Volumen
von EUR 3,3 Mrd. getatigt, was einem Rlckgang im Ver-
gleich zum Vorjahreszeitraum von ca. 48 % entspricht, je-
doch einen deutlich besseren Wert darstellt als zu Beginn
der Krise erwartet wurde. Wohnimmobilien stellten sich
mit 37 % und Bliroimmobilien mit 33 % dabei als die starks-
ten Asset-Klassen im Jahr 2020 heraus. Logistikimmobi-
lien, die aufgrund des verstarkten Online-Handels zu den
Gewinnern der Krise zahlten, waren mit einem Anteil von
12 % die drittstarkste Asset-Klasse. Die Asset-Klassen Retail
und Hotel zahlten bislang zu den Verlierern der Krise. Die
in den letzten Jahren zunehmende Internationalisierung
konnte sich im gesamten Geschaftsjahr 2020, moglicher-
weise aufgrund erschwerter Reisebedingungen durch die
COVID-19-Pandemie, nicht fortsetzen. Ein Grofteil der In-
vestoren stammte im Jahr 2020 aus der DACH-Region. Auf

deutsche Institutionelle Anleger entfielen dabei rund zwei
Drittel des Marktvolumens. Die Spitzenrenditen fur
Wohnimmobilien gingen trotz Krise leicht zurtick auf 3,0 %.
Im Birobereich zeigten sich die Spitzenrenditen nahezu
unverandert bei 3,35 %. Bei Einzelhandelsimmobilien stie-
gen die Spitzenrenditen um 35 bis 45 Basispunkte etwas
starker an, die Spannbreite geht von 3,45 % fiir Geschafts-
stralen bis 5,2 % fur Fachmarktzentren. Laut CBRE wird der
Spread zwischen Spitzen- und Durchschnittsrenditen noch
mehr auseinandergehen. So stiegen Renditen fiir Objekte,
die aufgrund ihrer Lage oder anderer Parameter ein hohe-
res Risiko aufweisen, deutlich starker an.

Ein 5-Jahres-Vergleich der Asset-Klassen zeigt, dass sich
Blros nach einem Absinken der Marktanteile zuletzt auf
hohem Niveau stabil entwickelten, dass sich Wohn- und
Logistikimmobilien im Wachstum befinden und dass
Retail- und Hotelimmobilien mit abnehmender Relevanz
zu kampfen haben. Die einzelnen Jahres-Investitionsvolu-
mina der Asset-Klassen sind allerdings stark von der jewei-
ligen Markt-Verflgbarkeit von handelbaren Immobilien
abhangig.

Die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie und auch der
durch sie ausgelosten wirtschaftlichen Rezession auf dem
Blromarkt, sind noch nicht vollstandig beurteilbar. Wirt-
schaftlich turbulente Zeiten werden den Flachenumsatz
und die erzielbaren Mieten noch langer beeinflussen. Der
durch die Pandemie vollzogene Lockdown im Marz und Ap-
ril 2020 beschleunigte den strukturellen Wandel hin zu ei-
ner starkeren Verbreitung von Home Office, der den Fla-
chenbedarf im Blrobereich kiinftig mitpragen wird. Am
Wiener Blromarkt ist die Gesamtvermietungsleistung
2020 trotz COVID-Pandemie nur um 7 % auf 210.000 m?
gesunken — wobei 30 % des Volumens auf zwei GroRver-
mietungen an die Offentliche Hand im Umfang von
55.000 m? (beide im Quartier Prater/LassallestralRe) entfie-
len. Marktexperten sehen die Ursachen flr den Riickgang
allerdings nicht ausschlieBlich in der vorherrschenden
wirtschaftlichen Unsicherheit, sondern auch im geringen
Angebot an verfligbaren modernen Buroflachen aufgrund
des niedrigen Fertigstellungvolumens des Jahres 2019.

Auch der Markt fir Wohnimmobilien zeigte sich im 2020
von der COVID-19-Pandemie nicht unbeeinflusst, scheint
bisher aber am stabilsten durch die Krise zu kommen. Mit
Beginn der Ausgangsbeschrankungen kam es zunachst ab
Ende des 1. Quartals 2020 zu einem starken Einbruch der
Verwertungszahlen. Dies lieB sich sowohl auf die wirt-
schaftliche Verunsicherung der potentiellen Mieter und
Kaufer, aber auch auf die praktische Unmoglichkeit der Be-
sichtigung zuriickfihren. Im Verlauf des 2. Quartals 2020
konnte jedoch eine kontinuierliche Aufwartsentwicklung
beobachtet werden. Im Gesamtjahr 2020 lag das Verwer-
tungsgeschaft nahezu auf Vorkrisenniveau. Die Nachfrage
nach zentrumsnahen Lagen sei Experten zufolge ungebro-
chen stark.

Beim Wohnungsneubau waren die Auswirkungen der
COVID-19-Krise ebenfalls nicht so gravierend, wie zunachst
befiirchtet. Die Mehrkosten hielten sich in Grenzen und
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wesentliche Verspatungen von geplanten Fertigstellungs-
terminen dirften die Ausnahme bleiben. Bis zum Jahres-
ende 2020 wurden in Wien rund 19.5008 Wohneinheiten
fertiggestellt, womit der Wohnbauboom in der Bundes-
hauptstadt seinen vorlaufigen Hohepunkt erreichte. Ver-
antwortlich dafir war vor allem die Fertigstellung einiger
GrofRprojekte mit jeweils mehreren hundert Wohneinhei-
ten.

AuRerhalb von Wien liegt die Produktionsleistung von
Wohnungen ebenfalls auf einem sehr hohen Niveau. Ent-
sprechend den veroffentlichten Zahlen von Statistik Aus-
tria wurden in der Steiermark in den letzten flinf Jahren
durchschnittlich rund 10.000 Wohnungen jahrlich fertig-
gestellt, demgegeniiber steht ein durchschnittliches Bevdl-
kerungswachstum von jahrlich rund 5.000 Personen.

8 CBRE_Austria Real Estate Market Outlook 2021 (Jan. 2021)

Diese Zahlen deuten darauf hin, dass auch in der Steier-
mark in den kommenden Jahren eine Marktsattigung im
hoherpreisigen Wohnsegment zu erwarten ist. Auch in
Oberosterreich ist die Produktionsleistung von Wohnun-
gen in den letzten 5 Jahren mit durchschnittlich jahrlich
12.000 Einheiten sehr stark. Vor allem in Linz als Industrie-
stadt und auch im Umland herrscht noch eine gro3e Nach-
frage nach Wohnraum. In Salzburg und Innsbruck ist eben-
falls eine starke Nachfrage vorhanden. Aufgrund des Man-
gels an Bauland und der sehr hohen Grundsttickspreise
wird verstarkt auf das Umland ausgewichen. In Salzburg
sind besonders Lagen mit guter Infrastrukturanbindung
und Nahe zur Stadt gefragt.
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3.1 Vermietung von Liegenschaften
3.11 Mieterldse

Im Jahr 2020 erhohte sich das Mietaufkommen auf rund
EUR 709,0 Mio. (Vorjahr: EUR 702,2 Mio.). Damit konnten
die Mieterldse um EUR 6,8 Mio. gesteigert werden. Die
Mietzuwachse waren im Wesentlichen auf Projektfertig-
stellungen und Neuvermietungen (EUR +8,6 Mio.), sowie
auf Flachenanpassungen (EUR +4,2 Mio.) zurlickzufiihren.
Dem gegenlber standen Mietreduktionen aufgrund von
Mietminderungen und Verkdufen von Immobilien
(EUR -5,4 Mio.), sowie sonstige Mietanpassungen (EUR -0,6
Mio.).

Mietaufkommen 2020 2019
in EUR Mio.

Schulen 349.2 343,3
Universitaten 2784 273,8
Spezialimmobilien 81.4 85,1
Gesamt 709,0 702,2
3.1.2 Betriebskosten

In der Position "Betriebskostenerldse” in Hohe von
EUR 80,8 Mio. (Vorjahr: EUR 80,6 Mio.) waren neben den
verrechenbaren Betriebskosten von rund EUR 55,5 Mio.
(Vorjahr: EUR 57,0 Mio.), die auch Nachverrechnungen aus
Vorjahren umfassen und zu einem Uberwiegenden Teil ei-
nen Durchlaufposten darstellen, Honorare flir Hausverwal-
tung von rund EUR 20,0 Mio. (Vorjahr: EUR 19,6 Mio.) und
Facility-Service-Leistungen von rund EUR 5,2 Mio. (Vorjahr:
EUR 4,0 Mio.) enthalten.

Hausverwaltungsdienstleistungen und Facility-Service-
Leistungen werden nicht nur gegeniiber Mietern der BIG,
sondern auch konzernintern als Dienstleistung gegentiber
Tochtergesellschaften erbracht. Im Facility-Service-Bereich
gibt es darlber hinaus Dienstleistungen, die nicht aus dem
Titel Betriebskosten entstehen (z.B. Honorare fiir Betriebs-
flihrungen). Diese Honorare werden in den Umsatzerlésen
als jeweils eigene Position geflihrt. Im Geschaftsjahr 2020
fielen hierflir an Hausverwaltungsdienstleistungen
EUR 7,3 Mio. (Vorjahr: EUR 7,0 Mio.) und an Facility-Service-
Leistungen EUR 11,0 Mio. (Vorjahr: EUR 9,9 Mio.) an.

3.2 An- und Verkaufe, Instandhaltung
und Mieterinvestitionen

3.2.1 Ankaufe

Die BIG hat den gesetzlichen Auftrag, die Republik Oster-
reich und deren Institutionen gemaR marktkonformer Be-
dingungen mit Raum zu versorgen. Um auch in Zukunft fle-
xible und moderne Flachen anbieten zu konnen, aber auch,
um die oft innerstadtischen Universitatsstandorte bei wei-
terem Wachstum abzusichern, sind aufgrund des geringen

Leerstandes neben Neubau- und Sanierungsmalinahmen
zusatzlich strategische Liegenschaftsankaufe notwendig.

Im BIG Konzern wurden im Berichtszeitraum Liegenschaf-
ten mit einem Gesamtvolumen von rd. EUR 14 Mio. (ohne
Erwerbsnebenkosten) bzw. rd. 18 MEUR (mit Erwerbsne-
benkosten) erworben. Darin umfasst sind sowohl direkte
Liegenschaftsankaufe (Asset Deals) als auch der Erwerb
von Projektgesellschaften mit Immobilieneigentum (Share
Deals).

Ankaufe in der Bundesimmobiliengesellschaft umfassten
vorrangig den Erwerb von Liegenschaften fiir die kiinftige
Nutzung als Bildungseinrichtung Schule bzw. universitare
Nutzung. So wurden mit der Semmelweisklinik und dem
Krankenhaus Gersthof zwei ehemalige Krankenanstalten
angekauft. In Graz wurde eine Liegenschaft in der Miinz-
grabenstralie erworben.

3.2.2 Verkaufe

Verkaufe von Liegenschaften auBerhalb des Konzernver-
bundes finden wie in den vergangenen Jahren in unterge-
ordnetem AusmafR in allen Unternehmensbereichen der
BIG zur Bereinigung des Portfolios statt. Vor allem im Be-
reich der Non-Profit-Immobilien (Kleingarten etc.) wird die
Strategie der VerduRerung und Ubertragungen konse-
quent weiterverfolgt. In Graz erfolgte ein Anteilsverkauf
der Liegenschaft Schubertstr. 6 im Zusammenhang mit der
Erweiterung der Karl-Franzens-Universitat an eine 100%-
Gesellschaft der Karl-Franzens-Universitat. Weiters fanden
konzerninterne Ubertragungen, Uberwiegend zur Vorbe-
reitung von Projekten, statt.

3.2.3 Instandhaltung

Das Immobilienportfolio wird unter ganzheitlichen Ge-
sichtspunkten betrachtet und der Bedarf an Instandhal-
tungsmafnahmen laufend erhoben. So werden ein In-
standhaltungsriickstau vermieden, die Immobilienwerte
gesichert und die Zufriedenheit der Mieter gewahrleistet.

AulRerdem wird bei der Evaluierung darauf geachtet, dass
der rechtssichere Gebaudebetrieb gewahrleistet ist, dazu
zahlen unter anderem Brandschutzvorkehrungen. Dabei
werden die individuellen Erfordernisse der einzelnen Lie-
genschaften in das Instandhaltungskonzept mit einbezo-
gen.

Bei Objekten, die vor einem Verkauf stehen oder in naher
Zukunft grundlegend saniert werden sollen (z.B. erwartete
Mieterwechsel, Leerstande), werden nur unbedingt erfor-
derliche MalRnahmen gesetzt.

Insgesamt wurden im Jahr 2020 EUR 122,5 Mio. (Vorjahr:
EUR 122,8 Mio.) furr InstandhaltungsmaRnahmen aufge-
wendet. Die folgende Tabelle zeigt den Instandhaltungs-
aufwand pro Unternehmensbereich.
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Instandhaltungsaufwand 2020 2019
in EUR Mio.

Schulen 59,0 59,6
Universitaten 49,6 52,3
Spezialimmobilien 13,8 10,8
Gesamt 122,5 122,8
3.24 Mieterinvestitionen

Die BIG wickelte als Dienstleisterim Jahr 2020 Mieterinves-
titionen in Hohe von rund EUR 71,4 Mio. (Vorjahr: EUR 75,3
Mio.) ab.

3.3 Investitionen

Das Investitionsvolumen der BIG in Sachanlagen belief sich
im Geschaftsjahr 2020 auf insgesamt EUR 472,2 Mio. (Vor-
jahr: EUR 397,9 Mio.). Davon entfielen EUR 456,3 Mio. (Vor-
jahr: EUR 394,9 Mio.) auf Neubau- und Sanierungsprojekte
und EUR13,7 Mio. (Vorjahr EUR1,9 Mio.) auf Liegen-
schaftszugange und Anlagenankaufe. Darlber hinaus er-
folgten Investitionen in Betriebs- und Geschaftsausstat-
tung sowie Mieteinbauten in Héhe von EUR 2,2 Mio. (Vor-
jahr: EUR 1,1 Mio.).

Alle Betragsangaben inkludieren Eigenleistungen, die zum
Anlagevermogen aktiviert werden, sowie nichtabzugsfa-
hige Vorsteuer.

3.4 Beteiligungen

Die BIG hielt zum Bilanzstichtag insgesamt zehn Beteili-
gungen. In der mit Abstand umsatzstarksten Tochter, der
ARE Austrian Real Estate GmbH (ARE), werden die markt-
gangigen Bliro- und Wohnimmobilien bewirtschaftet.

gebend daflir waren v.a. ergebnisneutrale Weiterverrech-
nungen aus dem Titel Mieterinvestitionen (EUR+37,4
Mio.), sowie hohere Mieterldse (EUR +6,8 Mio.).

Das Betriebsergebnis stieg gegentiber dem Vergleichswert
des Vorjahres um EUR 8,8 Mio., dabei konnten hohere Auf-
wendungen insbesondere aufgrund héherer Abschreibun-
gen (EUR -8,9 Mio.) und hdherer Sach- und Personalkosten
(EUR -6,4 Mio.) durch hohere positive Effekte (EUR +14,4
Mio.) aufgrund von Verkdufen und Auflésungen von Bau-
kostenzuschiissen, durch hohere Mieterlése (EUR +6,8
Mio.), sowie durch hohere Dienstleistungserlose (EUR +3,9
Mio.) mehr als kompensiert werden.

Das Ergebnis vor Steuern lag mit EUR 3155 Mio. um
EUR 33,7 Mio. lber dem Vorjahresergebnis. Ausschlagge-
bend dafiir ist neben dem hoheren Betriebsergebnis
(EUR +8,8 Mio.) der geringere Finanzaufwand (EUR +24,9
Mio.), der insbesondere aus hoheren Beteiligungsertragen
(EUR+31,5 Mio.), sowie einem geringeren Zinsergebnis
(EUR +3,0 Mio.) resultierte. Dem gegeniiber kam es zu ei-
nem hoheren Nachbesserungsaufwand (EUR-6,0 Mio.)
und zu einer héheren Abschreibung des Campus WU Betei-
ligungsansatzes (EUR -3,6 Mio.).

Im Einklang mit dieser Entwicklung erhohte sich der Jahre-
suberschuss in Hohe von EUR 253,6 Mio. gegenliber dem
Vorjahr um EUR 31,9 Mio.

Die Umsatzrentabilitat verzeichnet in Folge der hoheren
Umsatzerldse in Relation zu den Aufwendungen einen An-
stieg auf 42,3 %.

Aufgrund des hoheren Ergebnisses kam es bei geringerem
durchschnittlichen Kapital zu einem Anstieg der Eigenkapi-
talrentabilitat von 26,6 % auf 30,0 %.

3.5 Ertrags': Vermogens' und Dem gegenliber zeigt die Gesamtkapitalrentabilitat mit
Finanz|age 6,4 % aufgrund des hoheren durchschnittlichen Kapitals
nur geringfligige Veranderung gegenliber dem Vorjahr.
3.5.1 Entwicklung der Ertragslage . .
3.5.2 Entwicklung der Vermégens- und
Ergebnis- und Renditekennzahlen 2020 2019 Finanzlage
in EUR Mio.
Umsatzerlése 938,0 892,0 2020 2019
Betriebsergebnis 2965 2877 Nettoverschuldung (= verzinsliches EUR 3.523,4 EUR 3.437,4
Jahresiiberschuss 253,6 2217 Fremdkapital - fliissige Mitte) Mio. Mio.
Ergebnls vor Steuern zuzliglich 396,6 368,0 Eigenkapita(lquote (= Eigenkapital / 173% 168 %
Zinsaufwand Gesamtkapital)
Return on Sales (= (Ergebnis vor Steuern + R o Nettoverschuldungsgrad (= o o
Zinsaufwand) / Umsatz) 423% 4L3% Nettoverschuldung / Eigenkapital) 326,5% 3361%
Return on Equity (= Ergebnis vor Steuern / 30,0% 26,6 %

durchschnittliches Eigenkapital)

Return on Investment (= (Ergebnis vor
Steuern + Zinsaufwand) / 6,4 % 6,1%
durchschnittliches Gesamtkapital)

Im Geschaftsjahr 2020 konnten Umsatzerlése von
EUR 938,0 Mio. erzielt werden, das ist eine Steigerung um
EUR 46,0 Mio. gegentiber dem Vorjahreswert. Ausschlag-

Hohere Cash-Erfordernisse fuihrten zu einem Anstieg der
Nettoverschuldung im Vergleich zum Vorjahr um EUR 85,9
Mio. auf EUR 3.523,4 Mio.

Aufgrund geringerer Gewinnausschiittungen und einem
hoheren Jahresiiberschuss kam es zu einem Anstieg der Ei-
genkapitalquote von 16,8 % auf 17,3 %.
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Trotz der hoheren Nettoverschuldung sank der Nettover-
schuldungsgrad im Geschaftsjahr 2020 aufgrund des ge-
stiegenen Eigenkapitals auf 326,5 %.

3.5.3 Cashflow

Cashflow-Kennzahlen 2020 2019
in EUR Mio.

Cashﬂow aus dem operativen 5444 4551
Bereich

Cashflow aus Investitionsaktivitaten -227,5 -332,6
Cashflowaus -184,6 -198,8
Finanzierungsaktivitaten

Veranderung der liquiden Mittel 132,2 -76,2

Aufgrund der AFRAC-Stellungnahme 36: Geldflussrech-
nung (UGB) (Juni 2020) wurde die Cashflow-Gliederung
entsprechend angepasst. Die Adaptierung wurde auch
rickwirkend fir 2019 vorgenommen. Grundlegende Ande-
rungen betrafen dabei vor allem folgende Punkte: Darstel-
lung der Cash Pool Konten im Fond der Liquiden Mittel, Ein-
zahlungen betreffend Zinsen (und Ahnliches) werden im
Investitions-Cashflow, Auszahlungen fiir Zinsen (und Ahn-
liches) im Finanzierungs-Cashflow und Einzahlungen aus
Dividenden im Investitions-Cashflow geflhrt.

Der Cashflow aus dem operativen Bereich lag 2020 mit
EUR 544,4 Mio. um EUR 89,3 Mio. tiber dem Wert des Vor-
jahres und resultierte im Wesentlichen aus Working Capi-
tal Veranderungen im Zusammenhang mit Geschaftsfiih-
rervertragen (EUR 36,2 Mio.), Nutzerinvestitionen inkl. er-
haltener Anzahlungen (EUR13,4 Mio.), Mieterlsen
(EUR 11,4 Mio.), geringeren KOST Zahlungen (EUR 5,5 Mio.)
sowie sonstigen Working Capital Veranderungen.

Die Auszahlungen flr Investitionen reduzierten sich im Ge-
schaftsjahr 2020 um EUR 105,1 Mio. Dies war im Wesent-
lichen auf die Ruckflhrung eines konzerninternen Darle-
hens (Effekt zum Vorjahr EUR +153,2 Mio.: Auszahlung
Darlehen in 2019 EUR -76,6 Mio. und Ruckfihrung in 2020
EUR +76,6 Mio. aufgrund von externer Finanzierung in der
Gesellschaft) zurlckzufiihren. Weiters kam es zu hoheren
Auszahlungen flr Zugange zum Sachanlagevermoégen
(EUR -88,8 Mio.), Einzahlungen aus Dividenden (EUR 33,2
Mio.), hoheren Einzahlungen aus Beteiligungen (EUR 12,3
Mio.) sowie zu geringeren Einzahlungen aus Verkdufen
(EUR -4,3 Mio.).

Im Cashflow aus Finanzierungsaktivitaten ist eine Dividen-
denzahlung an den Eigentiimer von EUR -200,0 Mio. (Vor-
jahr: EUR-200,0 Mio.) enthalten. Dies konnte im vollen
Ausmaf3 uber den operativen Cashflow, nach Abzug der
Ausgaben flr Investitionen, finanziert werden.

3.54 Finanzierungen

Im Rahmen einer Portfoliofinanzierung erfolgt die Bereit-
stellung ausreichend kurz-, mittel- und langfristiger Liqui-
ditat zur Bestandssicherung. Die wichtigsten MaBnahmen
umfassen die laufende Refinanzierung, die Liquiditatssi-
cherung zur Sicherstellung der jederzeitigen Zahlungsfa-
higkeit des Konzerns und der Konzerngesellschaften sowie

die Anpassung des Portfolios an die jeweilige geanderte
Marktsituation. Gemall dem langfristigen Charakter von
Immobilieninvestitionen und Mietvertragen wird auch auf
der Finanzierungsseite eine vergleichbare Langfristigkeit
angestrebt.

Die Deckung des mittel- bis langfristigen Finanzierungsbe-
darfes erfolgte in Form von Anleihen, Namensschuldver-
schreibungen sowie Kreditfinanzierungen. Durch den im
Dezember 2018 mit der Osterreichischen Bundesfinanzie-
rungsagentur (OeBFA) unterfertigten Kooperationsvertrag
nahm die BIG auch im Geschaftsjahr 2020 die Dienstleis-
tungen der OeBFA vor allem bei Langfristfinanzierungen in
Anspruch. Aus diesem Grund wurden 2020 keine eigenen
Emissionen durchgefiihrt. Die Erweiterung der Finanzie-
rungsinstrumente hat keine Auswirkungen auf bereits be-
stehende Anleihen des Konzerns.

Der kurzfristige Liquiditatsbedarf wird Giber den Geldmarkt
in Form von Barvorlagen, Commercial Paper (Commercial-
Paper-Programm: EUR 1 Mrd.) sowie unterjahrige OeBFA-
Darlehen gedeckt und belief sich im Geschaftsjahr 2020 im
Durchschnitt auf rund 15 % bis 25 % des Gesamtfinanzie-
rungsbedarfes.

Finanzierungsportfolio

Kredite und Namensschuldverschreibungen 41%
Anleihen und Private Placements 40%
Geldmarkt 19%

Auf langfristige Kapitalmarktfinanzierungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr entfielen per Ende
2020 EUR 2.779,8 Mio. (Vorjahr: EUR 2.663,3 Mio.), der Rest
entfiel auf kurzfristige Geldmarkt- oder Kapitalmarktfinan-
zierungen, die innerhalb der nachsten zwolf Monate fallig
werden. Das Falligkeitsprofil wies EUR 738,4 Mio. (Vorjahr:
EUR 767,7 Mio.) bis Ende 2021, EUR 467,9 Mio. (Vorjahr:
EUR 274,4 Mio.) von 2022 bis 2025 und EUR 2.312 Mio.
(Vorjahr: EUR 2.388,9 Mio.) ab 2025 aus. Der BIG Cash-Pool-
Stand zeigte zum Stichtag einen positiven Saldo gegentiber
der ARE von rund EUR 66 Mio. Die durchschnittliche Rest-
laufzeit der Finanzierungen betrug zum Stichtag 8,2 Jahre.
Vom gesamten Finanzierungsvolumen waren 21,3 % varia-
bel und 78,7 % fix verzinst.

Alle in Fremdwahrung begebenen Anleihen sind mittels
Derivate in Euro gedreht. Somit betrug zum Stichtag der
Anteil der Verbindlichkeiten in Euro 100 %. Die Marktwerte
der Derivate beliefen sich unter Berlicksichtigung des Kon-
trahentenrisikos zum 31. Dezember 2020 auf EUR 40,9
Mio. (Vorjahr: EUR 51,9 Mio.). Die Reduktion von EUR 11,0
Mio. ist unter anderem auf ausgelaufene Derivate sowie
auf Marktveranderungen zuritickzufihren. Derivative Fi-
nanzinstrumente dienen ausschlieBlich zur Sicherung der
bei den Anleihen und Bankkrediten bestehenden Zins- und
Wahrungsrisiken.

Das anhaltende niedrige Zinsniveau hatte fiir die BIG als
Kreditnehmerin im Jahr 2020 erneut eine positive Auswir-
kung auf das Zinsergebnis, welches sich im Vergleich zum
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Zinsergebnis des Vorjahres um rund EUR 5 Mio. reduzierte.
Das Commercial-Paper-Programm stellte im Geschaftsjahr
2020 erneut das Hauptrefinanzierungsprodukt im kurzfris-
tigen Bereich dar und erméglichte Refinanzierungen vor-
wiegend zu Negativkonditionen.

Wie bereits im Geschaftsjahr 2019 konnten samtliche Fi-
nanzierungen und Anlauffinanzierungen fir Develop-
ment-Projekte mit externen Projektpartnern im Berichts-
zeitraum plangemal umgesetzt werden.

Als Immobilienunternehmen ist die BIG in einer kapitalin-
tensiven Branche tatig und somit von der Verfligbarkeit
von kurz- und langfristigen Finanzierungen sowie von

Liquiditat abhangig. Die Mitte Marz 2020 aufkommende
COVID-19-Krise flihrte an den Finanzmarkten zu einer
kurzfristigen angespannten Liquiditatssituation. Als un-
mittelbare Reaktion darauf wurden die Liquiditatssiche-
rungsmafnahmen verstarkt und ausgeweitet. Die umge-
setzten MaRnahmen umfassten eine Erhéhung der kom-
mittierten Gelmarktlinien, das Vorhalten eines Kassabe-
standes, weitere Glattung des Falligkeitsprofils sowie eine
verstarkte Diversifikation bei den Bankpartnern.

Im Juli 2020 wurde das Rating der BIG auf der zweithochs-
ten Bonitdtsstufe Aal mit stabilem Ausblick bestatigt. Das
Rating spiegelt somit das Rating sowie den Ratingausblick
der Republik Osterreich wider.
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Nach dem Pandemie-bedingten Konjunktureinbruch rech-
nen Marktexperten in den folgenden Jahren mit einem BIP-
Wachstum in Osterreich. Allerdings wird dies von einem
sehr niedrigen Niveau aus erfolgen. Voraussetzung dafur
ist zunachst die Aufhebung der behordlichen Einschran-
kungen (Lockdowns, Ausgangsbeschrankungen, Reisebe-
schrankungen etc.).

Unternehmensbereich Schulen

In 250 Projekten (Sanierung, Erweiterung, Neubau) an Bun-
desschulen werden bis 2030 insgesamt EUR 2,4 Mrd. inves-
tiert. Nachhaltigkeitsaspekte sollen bei all diesen Projekten
umgesetzt werden. Etwa 140 dieser Projekte entfallen auf
BIG Liegenschaften. Das bedeutet flr den Unternehmens-
bereich Schulen eine langjahrige Wachstumsprognose mit
Auswirkungen auf den Fair Value und natirlich die
Mieteinnahmen wie auch auf das operative Ergebnis.

Eine groRRe Herausforderung stellt die optimale zukunfts-
weisende Umsetzung der im Marz 2020 im Schulentwick-
lungsprogramm 2020 (SCHEP 2020) veréffentlichten Pro-
jekte in BIG Objekten dar. Das SCHEP 2020 ist ein 10-Jahre-
sprogramm und fordert, den bestmdoglichen Bildungsraum
der Zukunft zu schaffen. Themen wie Funktionalitat, Auf-
enthaltsqualitdten, Ressourcenschonung und Digitalisie-
rung finden in unterschiedlicher Auspragung und Kombi-
nation bei den Projekten ihren Niederschlag. Mit einer ge-
schatzten Investitionssumme von ca. EUR 1,4 Mrd. ist der
BIG Anteil im SCHEP 2020 betrachtlich.

Die Trends gehen in Richtung lbergeordnete Raumnut-
zungskonzepte und Flexibilitat der vorhandenen sowie neu
geschaffenen Raume. Fremdnutzungen der bestehenden
Raume durch getrennte Zugangsmoglichkeiten stellen in
vielen Fallen eine Anforderung dar. Neben der effizienten
Flachennutzung ist ein schonender Umgang mit der Res-
source Energie ein zentraler Faktor in der nachhaltigen Be-
trachtung der Schulimmobilien. Ziel ist es, eine nachhaltige
Errichtung durch den Einsatz geeigneter Baumaterialien zu
unterstitzen und einen optimalen technischen und wirt-
schaftlichen Betrieb zu gewahrleisten.

Forschung und Entwicklung in den unterschiedlichsten Be-
reichen (z.B. Gebdudebegriinung, Tageslichtplanung, Was-
sermanagement) werden in Pilotprojekten umgesetzt. Die
gewonnenen Erfahrungswerte dienen im Idealfall dazu, in
die Standardumsetzung aufgenommen zu werden.

Besonders die aktuelle COVID-19-Situation zeigte, dass
sich zukunftsfahige Schulgebaudestrukturen fiir moglichst
viele differenzierte Lehr-Lern-Arrangements eignen mus-
sen. Weiters riickt das Thema Aufenthaltsqualitat in Bezug
auf Luft, Licht, Akustik und Raumklima weiter in den Vor-
dergrund. Zur weiteren Flexibilitdit und optimalen

Ausnutzung der Ressourcen konnen Campus-Schulen ei-
nen wertvollen Beitrag leisten.

Die rund EUR 100 Mio. aus dem Sonderprogramm Schulen
2017 befinden sich in acht Projekten aktuell in Umsetzung.

Unternehmensbereich Universitaten

Der Unternehmensbereich Universitaten rechnet bis 2030
mit 250.000 bis 300.000 m? an neu errichteten Fldchen bei
den osterreichischen Universitaten. Da mehr als die Halfte
der Universitatsgebaude dlter als 30 Jahre ist, sind Sanie-
rungen und Erweiterungen auch in Richtung Campus-
Strukturen notwendig,.

Die COVID-19-Pandemie zeigte bisher, dass die klassische
Prasenzuniversitat zwar durch Online-Angebote sinnvoll
erganzt, aber nicht ersetzt werden kann. Labore konnen
beispielsweise nicht digital arbeiten. Die Antwort auf
Home Office und Distance Learning ist daher die flexible
Raumgestaltung. Die Anforderungen an Qualitaten und
Quantitaten in der raumlichen Infrastruktur andern sich.
Zumal durch das notwendige Abstandhalten bei Lehrver-
anstaltungen sogar wesentlich mehr Flachen benétigt
werden. Trotz COVID-19 gibt es wenige Bauverzégerungen
bei den Universitats-Projekten der BIG. Einige Gebaude
konnten sogar friiher lbergeben werden — wie etwa das
fr die Universitat fir Bodenkultur Wien (BOKU) in Holz-
bauweise errichtete llse-Wallentin-Haus in Wien.

Das Thema Nachhaltigkeit stellt einen Schwerpunkt der
BIG bei jeder Projektentwicklung im universitaren Umfeld
dar. Mit diesem Themenkomplex beschaftigt sich auch die
Allianz nachhaltiger Universitaten, ein nationaler Zusam-
menschluss von bis dato (Stand Juni 2020) 17 osterreichi-
schen Universitaten. An vielen Standorten wurden bereits
gemeinsam mit der BIG "Leuchtturmprojekte" der Nachhal-
tigkeit umgesetzt. So erhielt das Modul 1 des MED Campus
Graz das OGNI Platin Zertifikat. Aktuell in Bau befindet sich
der MedUni Campus Mariannengasse fur die Medizinische
Universitat Wien. Vor Baubeginn fand eine intensive und
verwertungsorientierte Riickbauphase im Sinne des "Social
Urban Mining" mit dem Wiener Start-up BauKarussell
statt.

Alle 17 Projekte des Sonderprogrammes Universitaten
2014, das durch Bestandsmieten und Gewinnrticklagen fi-
nanziert wurde, wurden in diesem Geschaftsjahr fertigge-
stellt und den Nutzern tbergeben.

Die Halfte der zwolf Projekte des Sonderprogrammes Uni-
versitaten 2017 ist bereits fertiggestellt und Ubergeben.
Vier Projekte befinden sich derzeit im Bau. Ein Projekt hat
eine Finanzierungszusage seitens des Bundes, fur ein wei-
teres ist diese noch offen.
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Unternehmensbereich Spezialimmobilien

Der Unternehmensbereich Spezialimmobilien der BIG for-
ciert auch im Jahr 2021 weiter die Errichtung von grof3fla-
chigen Photovoltaik-Anlagen auf den Dachern von BIG Lie-
genschaften. Auch der MaBnahmenplan zum Ausstieg aus
fossilen Brennstoffen wird vorangetrieben. Die COVID-19-
Pandemie hat auf laufende Bauprojekte in zeitlicher und fi-
nanzieller Hinsicht bislang keine nennenswerten Auswir-
kungen. Aufgrund der Mieterstruktur (Stichwort Sicher-
heitsimmobilien) wurden die Bestandsgebaude wahrend
der COVID-19-Krise uneingeschrankt genutzt.

Zu den wichtigsten Baustarts 2021 zahlen unter anderem
die Sanierung und Erweiterung des Sicherheitszentrums
Tirol und der Neubau der Flugeinsatzstelle in Wiener Neu-
stadt. Fertiggestellt wird unter anderem das Einsatztrai-
ningszentrum Traiskirchen im Jahr 2021.

Organisationseinheit Objekt und Facility Management

Die Kunden der BIG wollen sich auf ihr Kerngeschaft fokus-
sieren und Belange rund um das Thema Immobilienbewirt-
schaftung auslagern. Seit 2020 bietet die BIG Organisa-

tionseinheit Objekt und Facility Management (OFM) ver-
starkt auch externen Kunden im offentlichen und offent-
lichkeitsnahen Bereich ihre Leistungen an. Dabei stoRt das
OFM mit seinem umfassenden Leistungsspektrum auf gro-
RBes Interesse und bietet mit seinen Cluster Managern di-
rekte Ansprechpartner.

Die 6sterreichweite Prasenz mit lokalem Service und regio-
naler Netzwerkpflege erméglicht eine individuelle, stand-
ortbezogene Betreuung der Immobilien und deren Mieter
und Nutzer.

Das aktuelle Leistungsspektrum des OFM erstreckt sich von
der kaufmannischen sowie technischen Hausverwaltung
uber das Mietermanagement und die Instandhaltung so-
wie das Baumanagement und die Facility Services bis hin
zur kompletten Koordination externer Dienstleister.

Neue Angebote erscheinen insbesondere sinnvoll und at-
traktiv fur Energiemanagement, einfache User-freundliche
Erhebung und Darstellung von Objektstammdaten — ge-
nannt Systemdienstleistung, Zustandserfassung und Dar-
stellung der baulichen Erfordernisse sowie eine Verschran-
kung von Software und Immobilie.
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Die BIG agiert in einem dynamischen wirtschaftlichen Um-
feld und ist daher mit verschiedenen Chancen und Risiken
konfrontiert. Um diesen Herausforderungen zu begegnen,
setzt der Konzern auf ein aktives Risikomanagement und
auf dessen kontinuierliche Weiterentwicklung.

Das unternehmensweite Risikomanagement hat zum Ziel,
sowohl Chancen als auch Risiken friihzeitig zu erkennen,
diese zu bewerten, zu analysieren und geeignete MafRnah-
men zur Chancensteigerung beziehungsweise Risikoreduk-
tion abzuleiten. So kann die Gefahrdung der operativen
und strategischen Ziele vermieden werden. Im Rahmen re-
gelmaRig tagender Risikomanagement-Committees mit
den malgeblichen risikotragenden Unternehmenseinhei-
ten werden Risiken und Chancen gesteuert sowie Risiko-
transparenz und Risikoverstandnis in der Unternehmens-
kultur gestarkt.

Durch eine regelmafige beziehungsweise in kritischen Fal-
len Uber eine ad-hoc-Berichterstattung an die Geschafts-
flihrung ist sicherzustellen, dass mogliche Unsicherheiten
in den wesentlichen Entscheidungsprozessen mitberiick-
sichtigt werden kénnen. Das TOP-Management ist somitin
risikorelevante Entscheidungen eingebunden.

Die Risikopolitik der BIG resultiert aus der Geschaftsstrate-
gie und konkretisiert sich in einer Reihe von Regelungen,
deren praktische Umsetzung durch unternehmensinterne
Prozesse laufend tberwacht wird. Ausgehend von der bei
der Geschaftsfiihrung liegenden Gesamtverantwortungist
das Risikomanagementsystem dezentral organisiert. Es
wird auf allen Unternehmensebenen gelebt und ist fir
samtliche Organisationseinheiten bindend.

Chancen und Risiken werden in regelmaRigen Abstanden
von den Risk Owners (Organisationseinheiten) evaluiert.
Dabei werden die identifizierten potenziellen Risiken und
Chancen strukturiert und nach Eintrittswahrscheinlichkeit
und Auswirkung bewertet. Gemeinsam mit entsprechen-
den MaRnahmen zur Risikovermeidung oder -reduzierung
erfolgt die Berichterstattung an das Konzernrisikomanage-
ment. Die interne Revision prift regelmaRig die operative
Effektivitat der Funktionsfahigkeit des Risikomanage-
ments. Sowohl der externe als auch die internen Prifer be-
richten an die Geschaftsfiihrung sowie den Prifungsaus-
schuss des Aufsichtsrates.

Um der COVID-19-Krise zu begegnen, ist in der BIG seit
Ende Februar 2020 ein Krisenstab im Einsatz, der die aktu-
elle Lage beobachtet und entsprechende Malinahmen zur
Sicherstellung des Geschaftsbetriebs, zur Kommunikation
und zum Schutz der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter so-
wie Kundinnen und Kunden setzt. Laufend berat der Kri-
senstab Uber die zu treffenden nachsten Entscheidungen
und leitet daraus die aktuell giiltigen MaBnahmen gegen
COVID-19 ab. Eine klare und den aktuellen Gegebenheiten
angepasste zeitnahe Kommunikation von Malknahmen

hat wesentlich dazu beigetragen das Risiko aus COVID-19
flir das Unternehmen zu reduzieren.

5.1 Wesentliche Risiken
5.1.1 Immobilienbewertungsrisiko

Das Immobilienbewertungsrisiko umfasst das Risiko, sich
andernder Liegenschaftswerte im Immobilienportfolio.
Diese positiven wie auch negativen Wertschwankungen
werden durch Faktoren wie makrookonomische Rahmen-
bedingungen (z.B. der Zinslandschaft), lokale Immobilien-
marktentwicklungen, immobilienspezifische Parameter,
aber auch gesetzliche Bestimmungen, die sich auf die Ver-
lasslichkeit des Cashflows von Immobilien auswirken kon-
nen, beeinflusst.

Als wesentlichstes Risiko im makrookonomischen Bereich
kann eine sich andernde Zinslandschaft in Form von stei-
genden Zinsen gesehen werden, da dies steigende Rendi-
ten und Kapitalisierungszinssatze zur Folge hatte. Eine Ab-
schwachung der Konjunktur (wie bereits im Kapitel ,Wirt-
schaftliches Umfeld“ beschrieben) kann auch aus Immobi-
lienmarktsicht als Risiko in Bezug auf die Mietpreisent-
wicklung gesehen werden. Aufgrund der insgesamt triiben
globalen Konjunkturaussichten, unter anderem bedingt
durch die Handelskonflikte sowie die COVID-19-
Restriktionen, ist kurzfristig nicht mit einem Anstieg der
Zinsen zu rechnen. Im Rahmen des Portfoliomanagements
wird versucht, mogliche negative wertbeeinflussende Um-
stande im Vorfeld zu identifizieren und durch aktives Asset
Management und eine Portfoliosteuerung zu minimieren
bzw. auszuschliellen.

Die Ermittlung der Verkehrswerte erfolgt durch externe,
unabhangige und qualifizierte Sachverstandige, welche
2018 nach einer EU-weiten &ffentlichen Ausschreibung
neu bestellt wurden. Durch standardisierte Informations-
pakete fur die externen Gutachter sowie interne Reviews
von externen Bewertungsgutachten wird sichergestellt,
dass wertrelevante Parameter in den Gutachten und somit
im Verkehrswert zum Bewertungsstichtag korrekt abgebil-
det werden.

Das Jahr 2020 war insbesondere von der COVID-19-
Pandemie gepragt. Die tatsachlichen, langfristigen Auswir-
kungen dieser Pandemie auf die Immobilienmarkte waren
zum Bilanzstichtag unklar und kaum valide abschatzbar.
Daher konnten auch die ermittelten Verkehrswerte mit ho-
heren Unsicherheiten behaftet sein. Diese werden per
31. Dezember 2020 in Abstimmung mit dem operativen
Asset Management unter der Annahme ermittelt, dass
eventuelle negative Einflusse aufgrund der COVID-19-
Pandemie nur temporare Auswirkungen und somit keinen
nachhaltigen, wertrelevanten Einfluss auf den Grol3teil der
Verkehrswerte haben werden. Der Immobilienmarkt wird
jedoch aufgrund moglicher Bewertungsunsicherheiten ak-
tiv beobachtet und es erfolgen laufende Abstimmungen
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mit dem Immobilien-Risk-Management sowie dem Asset
Management, um gegebenenfalls kurzfristig nachhaltige
Anderungen im Bewertungsergebnis beriicksichtigen zu
kénnen. Im BIG Portfolio wurden zum Bilanzstichtag noch
keine nachhaltigen Effekte aufgrund der COVID-19-
Pandemie identifiziert.

5.1.2 Investitionsrisiko

Zur Optimierung, Diversifizierung sowie zur Absicherung
bestehender Standorte im Falle notwendiger Erweiterun-
gen (Risiko-/Ertragsprofil, Lage, durchschnittliche Liegen-
schaftsgroRe) tatigt die BIG verstarkt Ankdufe von Immobi-
lien oder Projektentwicklungen mittels Asset oder Share
Deal, um kiinftigen Anforderungen der Mieter entsprechen
zu konnen. Das hauseigene Investmentmanagement mit
allen dazugehorigen Prozessen tragt dazu bei, alle potenti-
ellen Investitionsrisiken zu beschranken. Der Ankaufspro-
zess unterliegt strikten Vorgaben und Ablaufen und soll
eine Minimierung der Risiken gewahrleisten. Vor Beginn
des eigentlichen Ankaufsprozesses werden neue Objekte
unter Einbeziehung verschiedenster Unternehmensberei-
che evaluiert. Dabei wird gepruft, ob ein Objekt grundsatz-
lich in die aktuelle Portfoliostrategie passt. Entsprechende
(Vor-)Verwertungsmoglichkeiten werden in jedem Fall im
Vorfeld eines Ankaufs geprift. Ausschlaggebend hierfir
sind Faktoren wie Qualitat des Standorts, Nachhaltigkeit
des Objekts und der Mieten, Bonitat der Mieter, Bewirt-
schaftungskosten, Drittverwertungsmaglichkeiten, Risiko-
/Ertragsprofil, Nutzungsart und weitere transaktionsspezi-
fische Parameter.

Vor Ankauf einer neuen Immobilie wird zudem eine um-
fangreiche Due-Diligence-Prufung unter Einbindung inter-
ner und externer Experten durchgefihrt, um wirtschaftli-
che, technische, rechtliche und auch steuerliche Risiken
auszuschlieen beziehungsweise zu minimieren. Neben
markt- und immobilienspezifischen Risiken bildet die zu-
grunde gelegte Renditeerwartung im Ankauf ein wesentli-
ches Risikomerkmal. Hier gilt es, die aktuellen Marktent-
wicklungen genau zu analysieren.

In Bezug auf Investitionen in das Anlagevermogen in Form
von Sanierungen, Erweiterungen und Neubauten besteht
das wesentlichste Risiko in den hohen Baukosten bezie-
hungsweise in den Kostenuberschreitungen. Um dieses Ri-
siko zu minimieren und gegensteuernde MaBnahmen er-
greifen zu konnen, werden im Investitions-Controlling
samtliche Projekte der BIG nach einem standardisierten
Abfrageraster in regelmaRigen Intervallen abgefragt und
ausgewertet. Projekte mit Anzeichen einer Planabwei-
chung werden mit den Controllern und Projekt-Managern
abgestimmt und terminisiert, gegensteuernde MaRnah-
men definiert und Gberwacht.

5.1.3 Vermietungsrisiko

Die BIG vermietet ihre Liegenschaften uberwiegend lang-
fristig an Institutionen des Bundes. Ausfalls- und Leer-
standsrisiken werden vor allem durch ein aktives Asset Ma-
nagement reduziert. Der vermietbare Leerstand lag 2020
bei rund 0,6 %. Ein weiteres Risiko ist der COVID-19-
bedingte Ausfall von Mietzahlungen, wobei bisher keine
relevanten Ausfalle zu verzeichnen waren.

5.1.4 Konzentrationsrisiko

Grundsatzlich ist eine sehr breite osterreichweite Streuung
des BIG Immobilienportfolios nach verschiedenen Nut-
zungsarten gegeben, wobei es zu einer Konzentration von
Liegenschaften in Ballungszentren kommt. Die BIG hat ei-
nen sehr hohen Anteil an Bundesmietern, was ein potenti-
elles ,Klumpenrisiko“ impliziert. Die Diversifizierung der
Mieterstruktur wirkt dem Konzentrationsrisiko entgegen.

5.1.5 Finanzielle Risiken und Einsatz von Fi-
nanzinstrumenten

Die Risikopolitik, Risikostrategie sowie der Handlungsrah-
men der Abteilung Finanzmanagement sind durch eine
Treasury-Richtlinie klar geregelt.

Die Analyse und das Management finanzieller Risiken, die
aus Zinssatzen, Wahrungen, Liquiditat und potenziellen
Ausfallen resultieren, werden zentral gesteuert. Das Unter-
nehmen wird zentral finanziert. In Form eines regelmafi-
gen Reportings wird die Geschaftsfiihrung Uber die Ent-
wicklung und Struktur der Nettofinanzschulden sowie
Uber die finanziellen Risiken informiert.

Die langfristige Finanzierung der BIG erfolgt grundsatzlich
in Form einer Portfoliofinanzierung tber Bankkredite, 6f-
fentliche Anleihen, Privatplatzierungen sowie auf Basis des
im Dezember 2018 abgeschlossenen Kooperationsvertra-
ges mit der Osterreichischen Bundesfinanzierungsagentur
(OeBFA). Fremdkapital wird insbesondere zur Refinanzie-
rung auslaufender Finanzierungen sowie zur Finanzierung
von Neubauprojekten und Akquisitionen benétigt.

Kurzfristige Refinanzierungen erfolgen Uber den Geld-
markt in Form von Barvorlagen oder liber Commercial Pa-
pers.Im Sinne einer Aktiv-Passiv-Steuerung bringt die lang-
fristige Struktur der Aktivseite eine ebenso entsprechende
Gestaltung der Passivseite mit sich.

Im Rahmen des Portfolioansatzes wird im Grunde eine
konservative Risikopolitik verfolgt und dennoch auf eine
Optimierung des Chancen-Risiko-Verhaltnis geachtet. Die
Begrenzung finanzieller Risiken und die Sicherung des ope-
rativen Unternehmenserfolgs stellen ein wesentliches Ziel
dar. Die wichtigsten MalRnahmen sind die Refinanzierung
und die Liquiditatssicherung zur Sicherstellung der jeder-
zeitigen Zahlungsfahigkeit des Unternehmens sowie die
Anpassung des Portfolios an die jeweilige gednderte
Marktsituation. Finanzielle Transaktionen und der Einsatz
von Derivaten orientieren sich grundsatzlich am Bedarf aus
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dem Grundgeschaft des Unternehmens, wobei eine mog-
lichst neutrale Auswirkung auf die Gewinn-und-Verlust-
Rechnung zu bertlicksichtigen ist.

Eingesetzte Finanzinstrumente missen von der Unterneh-
mensleitung bewilligt sowie hinsichtlich des Risikos im
Vorhinein abschatzbar und mit eigenen Systemen abbild-
bar, bewertet und tGberwacht sein.

Das Finanzergebnis als wesentlicher Bestandteil des Unter-
nehmenserfolgs unterliegt dem Zins- und Wahrungsrisiko.

5.1.5.1 Zinsrisiken

Die Risiken aus der Veranderung von Zinssatzen entstehen
im Wesentlichen aus den Fremdfinanzierungen.

Die fix verzinslichen Finanzierungen unterliegen grund-
satzlich in Abhangigkeit vom Zinsniveau einem Barwertan-
derungsrisiko und betreffen den beizulegenden Zeitwert
des Finanzinstruments. Unglinstige Zinsentwicklungen
haben beivariablen Finanzierungen einen negativen Effekt
auf die Hohe der zukinftigen Zinszahlungen. Zinsande-
rungsrisiken treten sowohlim festverzinslichen als auch im
variablen Bereich auf und werden durch einen Mix aus fi-
xen und variablen Zinsbindungen reduziert.

5.1.5.2 Wahrungsrisiken

Wahrungsrisiken ergeben sich aus den Finanzverbindlich-
keiten in Fremdwahrungen und den damit verbundenen
wechselkursbedingten Bewertungsergebnissen. Alle Emis-
sionen sind durch Derivate gegen Anderungen in den
Wechselkursen gesichert. In der BIG herrscht interner Kon-
sens darlber, dass die Gesellschaft Uber keine offenen
Fremdwahrungspositionen verfligen soll.

5.1.5.3 Liquiditatsrisiko

Zur Steuerung der uneingeschrankten und fristgerechten
Zahlungsverpflichtungen erfolgt die Erhebung des Finan-
zierungsbedarfs Uber eine aggregierte, rollierende Liquidi-
tatsplanung auf Unternehmensebene. Der sich daraus er-
gebende Liquiditatsbedarf wird auf Basis der zu Jahresbe-
ginn festgelegten Finanzierungsstrategie rollierend refi-
nanziert.

Die BIG verfligt Uber ein Cash Pooling, in das operativ tatige
Tochtergesellschaften eingebunden sind. Sie verfolgt eine
klare Bankenpolitik und arbeitet mit nationalen und inter-
nationalen Banken zusammen.

Durch diese diversifizierte Strategie kann die BIG als Aal-
geratete Schuldnerin jederzeit tber geniligend Liquiditat
verfligen. Aus heutiger Sicht verfuigt der Konzern liber aus-
reichend hohe Liquiditat und Liquiditatsvorsorgen.

Durch die nahezu flachendeckende Einfiihrung der Banken
von Verwahrgebuhren bei Haben-Salden entstehen zu-
satzliche Kosten, die trotz sorgfaltiger konzernweiten Li-
quiditatssteuerung nicht immer vermieden werden kon-
nen.

5.1.5.4 Ausfallsrisiko

Im Finanzbereich werden Neugeschafte, aus denen ein
Ausfallsrisiko entstehen kann, nur mit Banken mit einem
Bonitatsrating von mindestens A3/A— zum Zeitpunkt des
Eingehens oder gegen Besicherung abgeschlossen. Die Bo-
nitat der Institute wird regelmaRig tberwacht.

Im operativen Geschaft werden die AuRenstande ebenso
regelmaliig Uberprift, und es erfolgen entsprechende Ein-
zelwertberichtigungen. Dabei entstammt der GroRteil der
Forderungen aus Geschaften mit Mietern des Bundes.

5.1.5.5 Steuerrisiko

In den vergangenen Jahren kam es durch das 1. Stabilitats-
gesetz 2012, die Grunderwerbsteuer-Novelle 2014 sowie
durch das Steuerreformgesetz 2015/2016 zu tiefgreifen-
den Veranderungen in der Ertrags-, Umsatz- und Grunder-
werbsbesteuerung fur die Immobilienwirtschaft. Samtli-
che Anderungen wurden entsprechend den gesetzlichen
Vorgaben in den Buchern der Gesellschaft berticksichtigt.

Auch zukUlnftig kdnnen mogliche Anderungen der osterrei-
chischen Steuergesetzgebung nicht ausgeschlossen wer-
den. Das Unternehmen versucht daher, allfallige Konse-
quenzen von Gesetzesanderungen durch die kontinuierli-
che Zusammenarbeit mit externen Experten sowie durch
ein laufendes Monitoring aller wesentlichen Gesetzesan-
derungen im steuerlichen Bereich frihzeitig zu erkennen,
bei der Entscheidungsfindung zu berlicksichtigen und fir
bekannte Risiken ausreichende bilanzielle Vorsorgen zu
treffen.

Obwohl Unternehmen derzeit gesetzlich noch nicht ver-
pflichtet sind, ein internes Steuerkontrollsystem (SKS) ein-
zufuihren, wurde aufgrund der stetig wachsenden steuerli-
chen Anforderungen und Herausforderungen im Ge-
schaftsjahr 2020 ein konzerninternes Steuerkontrollsys-
tem etabliert. Der Zielsetzung des SKS folgend liegt der
Schwerpunkt auf der Beurteilung der steuerrelevanten Ri-
siken und der Steuerungs- und Kontrollmalknahmen.
Dadurch soll gewahrleistet sein, dass alle Konzerneinhei-
ten die Steuerschuld termingerecht und betragsrichtig ab-
flihren. Das Risiko von etwaigen RegelverstoBen soll recht-
zeitig erkannt und verhindert werden. Das Steuerkontroll-
system tragt so dazu bei finanzielle Risiken, finanzstraf-
rechtlichen Risiken, Reputationsrisiken und Geschaftsrisi-
ken des Unternehmens zu reduzieren.

5.2 Internes Kontrollsystem

Die Geschaftsfiihrung ist aufgrund § 22 GmbHG verpflich-
tet, ein internes Kontrollsystem (IKS) entsprechend den ge-
setzlichen Anforderungen zu flihren. Die grundsatzliche
Wirksamkeit des IKS ist durch den Priifungsausschuss des
Aufsichtsrates zu Uberwachen.

Das IKS der BIG verfolgt folgende grundlegende Ziele: Ef-
fektivitat und Effizienz der Geschaftsprozesse, Verlasslich-
keit der finanziellen Berichterstattung und Einhaltung der
gultigen Gesetze und Vorschriften. Daruiber hinaus ist es
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auf die Einhaltung der internen Regelungen, des Vier-Au-
gen-Prinzips und der Funktionstrennung sowie auf die
Schaffung von vorteilhaften Bedingungen flr Kontroll-
mafBnahmen in den Schlisselprozessen, im Speziellen des
Rechnungslegungsprozesses, ausgerichtet.

5.2.1 Kontrollumfeld und MaRnahmen

Der grundlegende Aspekt des Kontrollumfelds ist die Un-
ternehmenskultur, in deren Rahmen das Management und
die Mitarbeitenden operieren. Das Unternehmen arbeitet
laufend an der Verbesserung der Kommunikation sowie
der Vermittlung der unternehmenseigenen Grundwerte
und Verhaltensgrundsatze, um die Durchsetzung von Mo-
ral, Ethik und Integritat im Unternehmen und im Umgang
mit anderen sicherzustellen.

Die Verantwortlichkeiten in Bezug auf das interne Kontroll-
system sind an die Unternehmensorganisation angepasst,
um ein den Anforderungen entsprechendes und zufrieden-
stellendes Kontrollumfeld zu gewahrleisten. Neben der Ge-
schaftsflihrung umfasst das allgemeine Kontrollumfeld
auch die mittlere Managementebene wie insbesondere die
Abteilungsleitungen.

Mit dem BIG Kodex besteht ein unternehmensweites Re-
gelwerk fur alle Mitarbeitenden und alle Geschaftspro-
zesse. Der BIG Kodex regelt zudem Compliance-relevante
Themen (Verhaltenskodex, Antikorruption etc.), zu denen
die Mitarbeitenden verpflichtende Schulungen erhalten.

Kontrollen sollen einen moglichst fehlerfreien Ablauf der
Geschaftsprozesse gewahrleisten. Dazu zahlen unter an-
derem die Funktionstrennung, das Vier-Augen-Prinzip, Zu-
griffsbeschrankungen (Berechtigungen) sowie die Uber-
einstimmung von Aufgaben, Kompetenzen und Verant-
wortung. Im Rahmen des Grundsatzes der Funktionstren-
nung wird sichergestellt, dass Tatigkeiten wie Genehmi-
gung, Durchfiihrung, Verbuchung und Kontrolle nicht bei
einem oder einer Mitarbeitenden beziehungsweise einer
Fuhrungskraft vereint sind.

Samtliche KontrollmaBnahmen werden im laufenden Ge-
schaftsprozess durchgefiihrt, um sicherzustellen, dass po-
tentiellen Fehlern oder Abweichungen in der Finanzbe-
richterstattung vorgebeugt wird beziehungsweise diese
ehestmoglich entdeckt und korrigiert werden.

5.2.2 Monitoring

Die Verantwortung fur die fortlaufende Uberwachung ob-
liegt sowohl der Geschaftsfiihrung als auch den zustandi-
gen Abteilungsleiterinnen und -leitern, welche flr ihre Be-
reiche zustandig sind. So werden regelmaf3ige Kontrollen
und Plausibilisierungen (Stichproben) vorgenommen. Dar-
uber hinaus ist die interne Revision mit unabhangigen und
regelmaRigen Uberprifungen des IKS sowie des Rech-
nungswesens in den Uberwachungsprozess involviert.

Die Ergebnisse der Uberwachungstatigkeiten werden der
Geschéftsfihrung und dem Aufsichtsrat (Prifungsaus-
schuss) berichtet. Die Geschaftsfiihrung erhalt zudem re-
gelmaRig Berichte aus den Bereichen Controlling, Finanz-
management und Risikomanagement. Zu veroffentli-
chende Abschliisse werden von der Leitung Finanzma-
nagement und der Geschaftsfiihrung vor Weiterleitung an
den Aufsichtsrat einer abschlieBenden Wiirdigung unter-
zogen.
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6.1 Freiwilliges Bekenntnis zum
Osterreichischen Corporate
Governance Kodex

Seit der Neuausrichtung der BIG als Konzernmutter durch
das Bundesimmobiliengesetz im Jahr 2001 verfolgt die Ge-
schaftsfihrung in enger Zusammenarbeit mit dem Auf-
sichtsrat das Prinzip hochster Transparenz im Unterneh-
men. Um diese Transparenz auch nach auf3en sichtbar zu
machen, bekannte sich die BIG bereits am 17. Dezem-
ber 2008 zum Osterreichischen Corporate Governance Ko-
dex.

Aufgrund der mittelbaren Eigentiimerstellung der Repub-
lik Osterreich werden in der BIG zudem die Regeln des Bun-
des Public Corporate Governance Kodex befolgt
(www.big.at/investor-relations/corporate-governance).

6.2 Compliance und Unternehmens-
werte

Im Rahmen der konzernweiten Compliance-Struktur sind
der Verhaltens- und Ethik-Kodex sowie samtliche Compli-
ance-relevanten Regelungen der BIG verbindlich einzuhal-
ten. Um die Compliance-Struktur tbersichtlich zu gestal-
ten, wurde im unternehmenseigenen Intranet ein vom
Compliance-Officer betreuter Compliance-Bereich einge-
richtet. Hier kdnnen sich Mitarbeitende zu Compliance-re-
levanten Themen und Regelungen informieren. Im Ge-
schaftsjahr 2019 wurde zudem ein E-Learning Tool zum
Thema "Anti-Korruption" veroffentlicht, um eine zeit- und
ortsunabhangige Schulungswiederholung fiir Mitarbei-
tende zu ermoglichen. Als Home Office-taugliches Werk-
zeug ermoglichte dieses E-Learning Tool auch 2020 die
Schulung neuer Mitarbeitenden trotz COVID-19-bedingter
Kontaktbeschrankungen. Daruiber hinaus gibt es eine ei-
gene Hotline fir alle Mitarbeitenden. Die Mitarbeitenden
sind zudem den grundlegenden Wertvorstellungen des
Unternehmens verpflichtet, die nachhaltig kommuniziert
und gelebt werden.

Fairer Wettbewerb und ethisch korrektes Geschaftsgeba-
ren sind zentrale Eckpfeiler der Unternehmensphilosophie.
Da die BIG im Wettbewerb mit anderen Immobilienunter-
nehmen steht, werden Verhaltensweisen und Vereinba-
rungen, die auf eine unzuldssige Verhinderung, Einschran-
kung oder Verfalschung des Wettbewerbs abzielen, nicht
geduldet.

6.3 Korruptionspravention und
Umgang mit Interessenkonflikten

Als staatsnahes Unternehmen verfolgt die BIG eine strenge
Antikorruptionspolitik. Mitarbeitende unterliegen daher
besonders strengen Regelungen im Umgang mit der An-
nahme von Geschenken, Einladungen und sonstigen Vor-
teilen. Neben der verpflichtenden Einhaltung der unter-
nehmensinternen Regelungen zum Thema Antikorruption
werden samtliche Mitarbeitende zudem in Schulungen
Uber mogliche Korruptionsrisiken informiert.

Im Rahmen des internen Transparenzgebots bestehen
Meldepflichten fur Beteiligungen an Unternehmen, um In-
teressenkonflikte zu vermeiden. Da Interessenkonflikte
auch im Zusammenhang mit Nebenbeschaftigungen auf-
treten konnen, mussen Nebenbeschaftigungen vor deren
Austibung gemeldet beziehungsweise genehmigt werden.

6.4 Arbeitsweise der Geschiftsfiihrung

Die Geschaftsflhrung der BIG besteht aus den zwei Mit-
gliedern, DI Hans-Peter Weiss (CEO) und DI Wolfgang Gleis-
sner, deren Kompetenzen klar aufgeteilt sind. Die Ge-
schaftsflhrer stehen in regelmaRigem Austausch mitei-
nander und im laufenden Dialog und Informationsaus-
tausch mit den Flihrungskraften.
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Das Nachhaltigkeitsmanagement der BIG sowie ihre nicht-
finanziellen Leistungsindikatoren zu den Themen Um-
welt-, Sozial- und Arbeitnehmerbelange (Aus- und Weiter-
bildung, Familien- und Gesundheitsforderung) werden
gesondert im Nichtfinanziellen Bericht 2020 gemaf}
NaDiVeG, der dem Geschaftsbericht 2020 beigefiigt ist, be-
schrieben. Weiterflihrende Informationen finden sich auch
unter nachhaltigkeit.big.at.
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Die BIG bewirtschaftet Immobilien, die heute und auch in
Zukunft unterschiedlichste Funktionen erfillen mussen.
Daher werden in Kooperation mit den Stakeholdern des
Unternehmens Innovationen und die Weiterentwicklung
neuer Technologien im BIG Kerngeschaft vorangetrieben.
Die Schwerpunkt-setzung folgt den strategischen Zielen:
Kooperations- und Projektanfragen werden durch die
Fachabteilungen gepriift und eine Teilnahme nach strate-
gischer Beurteilung intern weiterempfohlen. So wird bei-
spielsweise Raum flir Forschungszwecke in Absprache mit
den Mieterinnen und Mietern oder Know-How der BIG Ex-
pertinnen und -Experten zur Verfigung gestellt.

Fiir die Umsetzung der nachhaltigen Ziele der BIG und die
Weiterentwicklung und Optimierung von Neubauten und
Sanierungen sind Forschungs- und Entwicklungsprojekte
unerlasslich. Dabei geht es vor allem darum, Erkenntnisse
in kiinftige Projekte vielfaltig anwendbar einflieBen zu las-
sen.

8.1 Lern- und Lebensqualitat durch
besseres Raumklima

8.1.1 MehrGriineSchulen

Im Forschungsprojekt ,MehrGriineSchulen®, geleitet von
der TU Wien und der Abteilung fiir Okologische Bautech-
nologien in der Zusammenarbeit mit mehreren Projekt-
partnern, werden erstmalig Finanzierungsmodelle fiir eine
griine Infrastruktur an Schulen entwickelt. Der Fokus dabei
liegt auf der Vernetzung von Schulen und der Identifikation
der verantwortlichen Entscheidungstrager. Damit sollen
den Schulen die unterschiedlichen Finanzierungsmoglich-
keiten nahergebracht und Anreize zur Umsetzung von Be-
grinungsmalnahmen am eigenen Schulstandort geboten
werden.

In einem ersten Schritt wurden interaktive Workshops ge-
meinsam mit ausgewahlten Schilerinnen und Schiilern,
Projektpartnern, Firmen von Begriinungssystemen sowie
Expertinnen und Experten unterschiedlicher Fachgebiete
abgehalten. Zweck war die Optimierung bestehender Fas-
sadenbegriinungssysteme fur die Schulanwendung und
die Entwicklung neuartiger kostengtinstiger Begrinungs-
systeme fur Innen- und Freiraum. Darauf aufbauend sollen
diese neu entwickelten Systeme in ganz Osterreich — und
hier in jedem Bundesland an mindestens einer Schule —
umgesetzt werden. Eine erste Umsetzung erfolgte bereits
in 2020 am Camillo Sitte Bautechnikum in Wien.

8.1.2 Griine Selbstbauwand

Gemeinsam mit der Universitat fir Bodenkultur (BOKU)
und der TU Wien entwickelte die BIG die "Selbstbauwand
flir Schulen". Dabei handelt es sich um ein kostenglinsti-
ges, brandschutzrechtlich unbedenkliches und betriebsef-
fizientes Do-it-yourself-Begriinungssystem. Damit soll
auch bei Schilerinnen und Schilern ein Bewusstsein fir
den nachhaltigen Nutzen von Begriinungen geschaffen
und eigene Initiativen sollen gefordert werden.

Die Selbstbauwand setzt sich aus einem Regalsystem aus
Fichtenholz mit einem eigens daflr entwickelten war-
tungsarmen Hygro- und Lichtsystem zusammen. Eine de-
taillierte Bauanleitung ermoglicht das leichte Nachbauen
fir jeden Schultyp. So kann die Bewirtschaftung des be-
griinten Systems gleichzeitig das Umweltbewusstsein, die
Eigenverantwortung und den Teamgeist in der Klasse for-
dern und fiihrt zudem zu einer positiven Raumqualitat.

Die Bauanleitung der Selbstbauwand wurde 2020 im Rah-
men des Projekts MehrGriineSchulen Schulen der BIG zur
Verfuigung gestellt.

8.2 Towards Net Zero Energy Public
Communities

Beim Projekt IEA EBC Annex 73 ,Towards Net Zero Energy
Public Communities” werden Indikatoren zur Erstellung
von Energie-Masterplanen fiir stadtische Quartiere erar-
beitet. AulRerdem sollen Best-Practice-Beispiele fur die er-
folgreiche Umsetzung von Energie-Masterplanen in gan-
zen Gebaudeverbanden und Stadtteilen aufgezeigt wer-
den. Ziel ist die Entwicklung von Strategien anhand eines
gemeinsam mit einem 6ffentlichen Bauherrn bearbeiteten
Fallbeispiels.

Das Bundesministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie,
Mobilitat, Innovation und Technologie (BMK) fordert das
Projekt seit Herbst 2017.

Die BIG stellte fiir die Forschungs- und Entwicklungsarbei-
ten drei Projekte zur Verfligung:

Campus Technik in Innsbruck
Campus der Wirtschaftsuniversitat Wien
Campus der Medizinischen Universitat Graz

Die Ergebnisse aus 2020 ergaben, dass es zwei Ansatze zur
Energie-Resilienz gibt: Der erste Ansatz beginnt auf der na-
tionalen oder auch auf europaischer Ebene und setzt auf
eine stabile Gesamtversorgung. Der zweite Ansatz wird
hauptsachlich von den Gemeinden getragen. Diese sollen
lokale Losungen zur Versorgungssicherheit fordern flr den
Fall, dass die Ubergeordnete Infrastruktur versagt. Dieser
zweite Ansatz konnte sich ausweiten, da viele Kommunen
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bereits versuchen, einen Netto-Nullpunkt zu erreichen, in-
dem sie die Investitionen in ausgewogene Erzeugungsinf-
rastrukturen erhéhen.

Als Reaktion auf die volatil vorhandene Energie aus Photo-
voltaik und Wind haben in den letzten Jahren weitere For-
schungs- und Pilotprojekte gestartet, die die Verlagerung
der Nachfrage untersuchen, um die Flexibilitat bei der Ver-
teilung zu erhohen. Dartiber hinaus haben viele Gemein-
den den Wunsch geduRert, die lokale Wirtschaft zu for-
dern, um ihre Abhangigkeit von der nationalen Infrastruk-
tur zu verringern. Durch die Kombination moderner erneu-
erbarer Erzeugungsmethoden wie der Photovoltaik, der So-
larthermie und der Kraft-Warme-Kopplung aus Biomasse
ist es bilanziell moglich, ein lokales Netto-Null-Netz zu er-
reichen. Das Projekt , Towards Net Zero Energy Public Com-
munities” lauft noch bis Ende 2021. Der &sterreichische
Beitrag ist abgeschlossen.

8.3 Innovationspartnerschaften

831 Innovationspartner fiir smarte
Verwaltungstools

Die im Jahr 2018 neu eingefiihrte besondere Form des eu-
ropaischen Vergaberechts hat zum Ziel, Innovationen in
der Entwicklung zu fordern. Nach Durchfiihrung des ei-
gentlichen Vergabeverfahrens zur Beauftragung der Ver-
tragspartner werden gemeinsam mit einem oder mehre-
ren Unternehmen innovative Leistungen entwickelt, die
der 6ffentliche Auftraggeber dann direkt ohne neuerliches
Vergabe-Procedere beziehen kann.

So schloss die BIG im Bereich Software-Entwicklung eine
Innovationspartnerschaft mit mehreren Unternehmen ab.
Ziel ist die Entwicklung eines neuartigen elektronischen
Verwaltungstools im Bereich Objekt und Facility Manage-
ment (OFM) der BIG zur besseren Vernetzung der verschie-
denen Handlungsebenen wie Eigentiimer, Nutzer, Mieter,
Verwaltung und Facility Management. Wesentlicher Teil
dieser Innovationspartnerschaft ist weiters die gemein-
same Weiterentwicklung von Funktionalitaten wie des in-
teraktiven Raumplans, der Raumbuchungssysteme oder
der Energiemanagementsysteme.

Dieses innovative Beschaffungs-Tool reichte die BIG 2020
bei den Procura+ Awards ein, welche erfolgreiche Beispiele
nachhaltiger und innovativer 6ffentlicher Beschaffung in
vier Kategorien auszeichnen. Teilnehmen kénnen 6ffentli-
che Auftraggeber aus allen EU-Landern. In der Kategorie
"Innovative Beschaffung in IKT" setzte sich das OFM der BIG
gegen die anderen Bewerber durch.

8.3.2 Partnerschaft mit dem vERBUND X
Accelerator

Beim VERBUND X Accelerator handelt es sich um eine Ener-
gie- und Infrastruktur-Plattform, die VERBUND gemeinsam
mit Partnern im Jahr 2020 aufsetzte. Start-ups, Tech-Fir-
men und KMUs aus dem Energie- und Infrastrukturbereich
sollen die Moglichkeit bekommen, ihre Entwicklungen
bzw. Lésungen mit den teilnehmenden Partnern VERBUND,
BIG, OMV, Post, OBAG, Erste Group, voestalpine, Green
Tech Cluster, Stanford Nanosale Prototyping Laboratory,
RISE zu testen und dabei neue Geschaftschancen zu er-
schliel3en.

Kick-off des Projekts war im Februar 2020. Die Start-ups
konnten sich im Sommer bewerben. Anschlielend fand die
Auswahlphase statt. Die BIG ist im Bereich "Future of Infra-
structure” Partner der Initiative und arbeitet nach erfolgter
Auswahl mit dem Unternehmen "Build Informed" zusam-
men. Im Rahmen der Zusammenarbeit soll eine Losung fir
ein digitales Gebaudemodell entwickelt werden, welche
eine noch nachhaltigere und effizientere Bewirtschaftung
der vorhandenen Objektinfrastruktur erméglicht. Mit dem
,digitalen Gebaude-Zwilling" soll zudem die Basis fur den
Einsatz modernster Technologie vor Ort geschaffen wer-
den.
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Es sind nach dem Bilanzstichtag keine wesentlichen Ereig-
nisse eingetreten, die entweder in der Gesamtergebnis-
rechnung oder in der Bilanz berlcksichtigt hatten werden
mussen oder die zu einer Angabepflicht im Anhang fiihren.

10.1 Zweigniederlassungen

Die Gesellschaft verfligt Gber keine Zweigniederlassungen.

Wien,am 12. Marz 2021

Die Geschaftsfuhrung

DI Hans-Peter Weiss DI Wolfgang Gleissner
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Bericht zum Jahresabschluss
Priifungsurteil

Wir haben den Jahresabschluss der Bundesimmobilienge-
sellschaft m.b.H., Wien, bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2020, der Gewinn- und Verlustrechnung fur
das an diesem Stichtag endende Geschaftsjahr sowie dem
Anhang, geprift.

Nach unserer Beurteilung entspricht der beigefligte Jahres-
abschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt ein
moglichst getreues Bild der Vermdgens- und Finanzlage
zum 31. Dezember 2020 sowie der Ertragslage der Gesell-
schaft fiir das an diesem Stichtag endende Geschaftsjahr
in Ubereinstimmung mit den Gsterreichischen unterneh-
mensrechtlichen Vorschriften.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung
mit der Verordnung (EU) Nr. 537/2014 (im Folgenden EU-
VO) und mit den 6sterreichischen Grundsatzen ordnungs-
maBiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Diese Grunds-
atze erfordern die Anwendung der International Standards
on Auditing (ISA). Unsere Verantwortlichkeiten nach die-
sen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt ,Verant-
wortlichkeiten des Abschlussprifers fir die Prifung des
Jahresabschlusses” unseres Bestatigungsvermerks weiter-
gehend beschrieben. Wir sind von der Gesellschaft unab-
hangig in Ubereinstimmung mit den Gsterreichischen un-
ternehmensrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschrif-
ten und wir haben unsere sonstigen beruflichen Pflichten
in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir
sind der Auffassung, dass die von uns bis zum Datum des
Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unser
Prifungsurteil zu diesem Datum zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

Besonders wichtige Prufungssachverhalte sind solche
Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemaf3en Ermessen
am bedeutsamsten fir unsere Prifung des Jahresab-
schlusses des Geschaftsjahres waren. Diese Sachverhalte
wurden im Zusammenhang mit unserer Priifung des Jah-
resabschlusses als Ganzes und bei der Bildung unseres Pru-
fungsurteils hierzu berticksichtigt, und wir geben kein ge-
sondertes Priifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Folgende Sachverhalte waren am bedeutsamsten fir un-
sere Prifung:

1.  Bewertungdes Immobilienvermogens
2. Ansatz und Bewertung von latenten Steuern

1. Bewertung des Immobilienvermdgens

Sachverhalt und Problemstellung
(siehe Ausfiihrungen im Anhang unter Kapitel 2.2 und 2.3)

Das Immobilienvermégen mit einem Buchwert in Hohe
von EUR 3.795,0 Mio. ist die bedeutsamste Vermogenspo-
sition der Bilanz. Aufgrund der Bewertung zu fortgeschrie-
benen Anschaffungskosten liegen die Buchwerte gesamt-
haft deutlich unter den Marktwerten des Portfolios. Bei
einzelnen Immobilien kann der beizulegende Wert am Bi-
lanzstichtag jedoch unterihrem aktuellen Buchwert liegen.
In diesen Fallen ist eine Einschatzung erforderlich, inwie-
weit es sich um eine dauerhafte Wertminderung handelt,
die zu einer auBerplanmafigen Abschreibung fiihrt. Wei-
ters ist bei in der Vergangenheit durchgefiihrten aufer-
planmafigen Abschreibungen zu beurteilen, inwieweit
eine Zuschreibung am Bilanzstichtag aufgrund des Wer-
taufholungsgebotes zu erfolgen hat.

Bei der Ermittlung der beizulegenden Werte pro Immobilie
zum Stichtag durch die gesetzlichen Vertreter werden fur
eine Mehrzahl von Immobilienobjekten unabhangige
Sachverstandige herangezogen. Neben von der Gesell-
schaft bereitgestellten stichtagsaktualisierten Unterlagen
flieRen in diese Bewertungen zahlreiche Annahmen zu ver-
schiedenen ,Inputfaktoren®, insbesondere zu den Markt-
mieten, erwarteten Leerstehungen, zukinftigen Wieder-
vermietungen und kunftig erzielbaren Mieten sowie die
Diskontierungssatze auf Basis der Renditen von vergleich-
baren Objekten ein, welche die zukiinftige Ertragskraft der
Immobilie bestmdglich abbilden sollen. Die Bewertung des
Immobilienvermdégens beruht somit auf den Einschatzun-
gen der zur Ermittlung der beizulegenden Werte herange-
zogenen Inputfaktoren, die einen wesentlichen Einfluss
auf die Hohe der Bewertung der Immobilie haben. Auf-
grund der Vielzahl der Immobilien kann es wegen des
Grundsatzes der Einzelbewertung zu wesentlichen Ab-
schreibungs- oder Zuschreibungserfordernissen im Jahres-
abschluss kommen.
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Wegen der hohen Bedeutung des Immobilienvermdgens
im Jahresabschluss und die mit den Einschatzungen kinf-
tiger Entwicklungen verbundenen erhéhten Bewertungs-
unsicherheiten haben wir die Bewertung des Immobilien-
vermogens als besonders wichtigen Prifungssachverhalt
bestimmt.

Priiferisches Vorgehen und Erkenntnisse

Wir haben zur Beurteilung der Angemessenheit der Bewer-
tung des Immobilienvermdgens im Wesentlichen folgende
Prifungshandlungen durchgefihrt:

Analyse des Prozesses der Immobilienbewertung hin-
sichtlich des allgemeinen Ablaufes sowie der Ausge-
staltung und Funktionsweise von Kontrollen bei der
Verarbeitung der Ergebnisse im Jahresabschluss

Evaluierung der fachlichen Eignung und Objektivitat
der vom Leitungsorgan beauftragten Sachverstandi-
gen

Plausibilisierung der beizulegenden Werte anhand der
Bruttorendite (Bruttomietzins im Verhaltnis zum an-
gesetzten beizulegenden Wert) der einzelnen Objekte

Auswahl einer Stichprobe von Immobiliengutachten
auf Basis der Grofe der Objekte, der Veranderung des
beizulegenden Wertes von Objekten lber ein definier-
tes Ausmaf3 sowie von Objekten mit Veranderungen
von wesentlichen Inputfaktoren ohne die damit er-
wartete Veranderung des beizulegenden Wertes

Kritische Wirdigung der Methoden und der wesentli-
chen in den Gutachten getatigten Annahmen fir die
in der Stichprobe enthaltenen Objekte, Vergleich der
Annahmen mit aktuellen Marktdaten und Marktent-
wicklungen sowie das Nachvollziehen der rechneri-
schen Richtigkeit des aus den Parametern abgeleite-
ten beizulegenden Wertes

Beurteilung der Angemessenheit der Wertfortschrei-
bungen der Gutachten auf den Bilanzstichtag in einer
Stichprobe von Immobilien, deren Wertermittlung am
Bilanzstichtag langer als ein Jahr zurlickliegt

Kritische Wirdigung der Einschatzungen des Manage-
ments hinsichtlich der Dauerhaftigkeit der Wertmin-
derungen bei jenen Immobilien, bei denen der beizule-
gende Wert am Bilanzstichtag unter den fortgefiihr-
ten Anschaffungskosten (Buchwert gemafR UGB) liegt
sowie Uberprifung der Erfassung der dauerhaften
Wertminderung als auBerplanmalRige Abschreibung

Uberprifung jener Immobilien, bei denen in der Ver-
gangenheit eine aulerplanmaRige Abschreibung
durchgeflihrt wurde, ob der beizulegende Wert tber
dem Buchwert am Bilanzstichtag liegt und eine ent-
sprechende Wertaufholung auf den niedrigeren Wert
aus fortgefuihrten Anschaffungskosten ohne aufBer-
planmafige Abschreibung und beizulegenden Zeit-
wert am Bilanzstichtag erfolgt

Analyse der Anhangangaben zum Immobilienvermo-
gen, insbesondere hinsichtlich der Erlauterungen zu
Bewertungsmethoden.

2. Ansatz und Bewertung von latenten Steuern

Sachverhalt und Problemstellung
(siehe Ausfiihrungen im Anhang unter Kapitel 2.2 und 3.3)

Die Gesellschaft weist insbesondere im Immobilienanlage-
vermoégen aufgrund unterschiedlicher Nutzungsdauern
wesentliche abzugsfahige tempordre Differenzen zwi-
schen den Bilanzansatzen im UGB-Abschluss und den steu-
erlichen Bilanzwerten auf. Darliber hinaus bestehen erheb-
liche abzugsfahige temporare Differenzen im Zusammen-
hang mit Anteilen an Tochterunternehmen und zu ver-
steuernde temporare Differenzen wegen damit zusam-
menhangender Vorsorgen fiir Nachbesserungsverpflich-
tungen gegeniiber der Republik Osterreich (Kaufpreisnach-
zahlungen). Daraus resultieren aktive latente Steuern (vor
Saldierung) iHv. EUR 284,8 Mio und passive latente Steuern
(vor Saldierung) iHv. EUR 156,1 Mio.

Die Beurteilung, ob und in welchem MaRe fiir derartige Dif-
ferenzen latente Steuern angesetzt werden missen oder
gemal § 198 Abs. 10 Z 3 UGB nicht angesetzt werden diir-
fen, erfordert wesentliche Einschatzungen in Bezug auf die
erwartete Umkehrung dieser Differenzen insbesondere im
Zusammenhang mit den Anteilen an Tochterunternehmen
und damit verbundener Nachbesserungsverpflichtungen.
Die Einschatzungen haben wesentliche Auswirkungen auf
Ansatz und Hohe der im Jahresabschluss bilanzierten akti-
ven und passiven latenten Steuern. Folglich haben wir den
Ansatz und die Bewertung von latenten Steuern als beson-
ders wichtigen Prifungssachverhalt bestimmt.

Priiferisches Vorgehen und Erkenntnisse

Im Rahmen der Prufung der latenten Steuern haben wir
unsere Priifungshandlungen auf folgende Sachverhalte fo-
kussiert:

Analyse des Prozesses der Ermittlung von latenten
Steuern hinsichtlich dem allgemeinen Ablauf sowie
der Ausgestaltung und Funktionsweise von Kontrollen
bei der Verarbeitung der Ergebnisse im Jahresab-
schluss
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Nachvollziehen der vom Unternehmen identifizierten
temporaren Differenzen am Bilanzstichtag durch Ab-
gleich mit den Differenzen zwischen den bilanzierten
Werten und den angesetzten Steuerwerten am Bilanz-
stichtag

Kritische Wiirdigung von Einschatzungen und Annah-
men jener Fdlle, in denen die Hohe der angesetzten la-
tenten Steuern erheblich von Einschatzungen uber die
kunftige Umkehrung der temporaren Differenzen ab-
hangig ist

Kritische Wiirdigung des Vorliegens samtlicher Vo-
raussetzungen flr den Nichtansatz von latenten Steu-
ern fir temporare Differenzen in Zusammenhang mit
Anteilen an Tochterunternehmen

Wirdigung der Anhangsangaben in Zusammenhang
mit den latenten Steuern hinsichtlich ihrer Vollstan-
digkeit und Angemessenheit

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind flr die sonstigen Informati-
onen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfas-
sen alle Informationen im Jahresfinanzbericht, ausgenom-
men den Jahresabschluss und den Lagebericht, den Kon-
zernabschluss und Konzernlagebericht sowie die zugehori-
gen Bestatigungsvermerke. Der Jahresfinanzbericht wird
uns voraussichtlich nach dem Datum des Bestatigungsver-
merks zur Verfigung gestellt werden.

Unser Prufungsurteil zum Jahresabschluss erstreckt sich
nicht auf diese sonstigen Informationen und wir werden
keine Art der Zusicherung darauf abgeben. Bezliglich der
Informationen im Lagebericht verweisen wir auf den Ab-
schnitt ,Bericht zum Lagebericht".

Im Zusammenhang mit unserer Prifung des Jahresab-
schlusses ist es unsere Verantwortung, die oben angefiihr-
ten sonstigen Informationen, sobald sie vorhanden sind, zu
lesen und dabei zu wiirdigen, ob sie wesentliche Unstim-
migkeiten zum Jahresabschluss oder zu unseren bei der
Abschlussprufung erlangten Kenntnissen aufweisen oder
anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und
des Priifungsausschusses fiir den Jahresabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Auf-
stellung des Jahresabschlusses und dafur, dass dieser in
Ubereinstimmung mit den 6sterreichischen unterneh-
mensrechtlichen Vorschriften ein moglichst getreues Bild
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fur die internen Kontrollen, die sie als notwendig
erachten, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermoglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstel-
lungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern
ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetz-
lichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der Ge-
sellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fort-
flhrung der Unternehmenstatigkeit — sofern einschlagig —
anzugeben, sowie daflir, den Rechnungslegungsgrundsatz
der Fortfliihrung der Unternehmenstatigkeit anzuwenden,
es sei denn, die gesetzlichen Vertreter beabsichtigen, ent-
weder die Gesellschaft zu liquidieren oder die Unterneh-
menstatigkeit einzustellen, oder haben keine realistische
Alternative dazu.

Der Prifungsausschuss ist verantwortlich fur die Uberwa-
chung des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft.

Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers fiir die
Priifung des Jahresabschlusses

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dartiber zu er-
langen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesent-
lichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Hand-
lungen oder Irrtimern ist, und einen Bestatigungsvermerk
zu erteilen, der unser Prifungsurteil beinhaltet. Hinrei-
chende Sicherheit ist ein hohes Malé an Sicherheit, aber
keine Garantie dafur, dass eine in Ubereinstimmung mit
der EU-VO und mit den Gsterreichischen Grundsatzen ord-
nungsmafiger Abschlussprifung, die die Anwendung der
ISA erfordern, durchgefiihrte Abschlusspriifung eine we-
sentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt,
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus dolosen
Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insge-
samt verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie
die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses getroffe-
nen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beein-
flussen.

Als Teil einer Abschlussprifung in Ubereinstimmung mit
der EU-VO und mit den Gsterreichischen Grundsatzen ord-
nungsmaRiger Abschlusspriifung, die die Anwendung der
ISA erfordern, liben wir wahrend der gesamten Abschluss-
prifung pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung.

Darlber hinaus gilt:

Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentli-
cher falscher Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtimern im Abschluss, planen Pri-
fungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken, fiih-
ren sie durch und erlangen Prifungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir
unser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus
dolosen Handlungen resultierende wesentliche fal-
sche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher
als ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose Hand-
lungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, be-
absichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstel-
lungen oder das AufRerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten konnen.
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Wir gewinnen ein Verstandnis von dem fiir die Ab-
schlussprufung relevanten internen Kontrollsystem,
um Prufungshandlungen zu planen, die unter den ge-
gebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht
mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit des
internen Kontrollsystems der Gesellschaft abzugeben.

Wir beurteilen die Angemessenheit der von den ge-
setzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten
Werte in der Rechnungslegung und damit zusammen-
hangende Angaben.

Wir ziehen Schlussfolgerungen tiber die Angemessen-
heit der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsat-
zes der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit durch
die gesetzlichen Vertreter sowie, auf der Grundlage
der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die erhebliche Zweifel an der
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir die
Schlussfolgerung ziehen, dass eine wesentliche Unsi-
cherheit besteht, sind wir verpflichtet, in unserem Be-
statigungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben im
Jahresabschluss aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, unser Prifungsur-
teil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolge-
rungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Bestatigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise.
Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen je-
doch die Abkehr der Gesellschaft von der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit zur Folge haben.

Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau
und den Inhalt des Jahresabschlusses einschliel3lich
der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrun-
deliegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse in einer
Weise wiedergibt, dass ein moglichst getreues Bild er-
reicht wird.

Wir tauschen uns mit dem Priifungsausschuss unter ande-
rem Uber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche
Einteilung der Abschlusspriifung sowie tber bedeutsame
Prufungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsa-
mer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Abschlusspriifung erkennen, aus.

Wir geben dem Priifungsausschuss auch eine Erklarung ab,
dass wir die relevanten beruflichen Verhaltensanforderun-
gen zur Unabhangigkeit eingehalten haben, und tauschen
uns mit ihm Uber alle Beziehungen und sonstigen Sachver-
halte aus, von denen verninftigerweise angenommen
werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit und
—sofern einschlagig — damit zusammenhangende Schutz-
maRnahmen auswirken.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, tber die wir uns
mit dem Prifungsausschuss ausgetauscht haben, diejeni-
gen Sachverhalte, die am bedeutsamsten fir die Prifung
des Jahresabschlusses des Geschaftsjahres waren und da-
her die besonders wichtigen Priifungssachverhalte sind.
Wir beschreiben diese Sachverhalte in unserem Bestati-
gungsvermerk, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvor-
schriften schlieBen die 6ffentliche Angabe des Sachver-
halts aus oder wir bestimmen in duRerst seltenen Fallen,
dass ein Sachverhalt nicht in unserem Bestatigungsver-
merk mitgeteilt werden sollte, weil verniinftigerweise er-
wartet wird, dass die negativen Folgen einer solchen Mit-
teilung deren Vorteile fiir das offentliche Interesse Uber-
steigen wiirden.

Bericht zum Lagebericht

Der Lagebericht ist aufgrund der 6sterreichischen unter-
nehmensrechtlichen Vorschriften darauf zu prifen, ob er
mit dem Jahresabschluss in Einklang steht und ob er nach
den geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt
wurde.

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verant-
wortlich fur die Aufstellung des Lageberichts in Uberein-
stimmung mit den Osterreichischen unternehmensrechtli-
chen Vorschriften.

Wir haben unsere Prifung in Ubereinstimmung mit den
Berufsgrundsatzen zur Prifung des Lageberichts durchge-
flhrt.

Urteil

Nach unserer Beurteilung ist der beigefligte Lagebericht
nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufgestellt
worden, enthalt zutreffende Angaben nach § 243a UGB
und steht in Einklang mit dem Jahresabschluss.

Erklarung

Angesichts der bei der Prifung des Jahresabschlusses ge-
wonnenen Erkenntnisse und des gewonnenen Verstand-
nisses lber die Gesellschaft und ihr Umfeld wurden we-
sentliche fehlerhafte Angaben im Lagebericht nicht festge-
stellt.

Zusatzliche Angaben nach
Artikel 10 der EU-VO

Wir wurden von der Generalversammlung am 14. Mai
2020 als Abschlussprifer fir das am 31. Dezember 2020
endende Geschaftsjahr gewahlt und am 11. September
2020 vom Aufsichtsrat mit der Durchfiihrung der Ab-
schlusspriifung beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit
dem am 31. Dezember 2019 endenden Geschaftsjahr Ab-
schlussprufer der Gesellschaft.
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Wir erklaren, dass das Prifungsurteil im Abschnitt ,Bericht
zum Jahresabschluss“ mit dem zusatzlichen Bericht an den
Prufungsausschuss nach Art 11 der EU-VO in Einklang
steht.

Wir erklaren, dass wir keine verbotenen Nichtprifungsleis-
tungen nach Art 5 Abs 1 der EU-VO erbracht haben und
dass wir bei der Durchfiihrung der Abschlussprifung un-
sere Unabhangigkeit von der Gesellschaft gewahrt haben.

Auftragsverantwortlicher
Wirtschaftsprifer

Der fur die Abschlussprifung auftragsverantwortliche
Wirtschaftsprifer ist Mag. Nikolaus Schaffer.

Wien, 12. Marz 2021

Deloitte Audit Wirtschaftsprifungs GmbH

Mag. Nikolaus Schaffer
Wirtschaftspriifer

ppa. Mag. Michael Horntrich
Wirtschaftspriifer

Die Veroffentlichung oder Weitergabe des Jahresabschlusses mit unserem Bestatigungsvermerk darf nur in der von uns bestatigten Fassung erfolgen. Dieser
Bestatigungsvermerk bezieht sich ausschlieBlich auf den deutschsprachigen und vollstandigen Jahresabschluss samt Lagebericht. Fiir abweichende Fassungen

sind die Vorschriften des § 281 Abs 2 UGB zu beachten.
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in TEUR Anhangsangabe 2020 2019
Umsatzerlése 7.1.1 1.186.215,7 1.130.658,2
Bestandsveranderung 7.1.2 24.064,2 8.458,1
Sonstige betriebliche Ertrage 713 13.420,9 12.296,2
Ergebnis aus dem Abgang von Immobilien 714 -3.319,1 -4.423,6
Ergebnis aus der VerauBerung von Immobiliengesellschaften 7.15 28.435,2 0,0
Materialaufwand 7.1.6 -424.373,2 -375.877,2
Personalaufwand 7.1.7 -63.457,4 -58.507,4
Sonstige betriebliche Aufwendungen 7.1.8 -29.901,2 -26.366,3
Ergebnis vor Steuern, Immobilienbewertung, Abschreibungen und Finanzergebnis (EBITDA) 731.085,1 686.238,0
Abschreibungen -3.751,1 -2.980,3
Abwertung Vorratsvermogen 719 -178,1 -354,7
Neubewertungsergebnis 7.1.10 343.041,4 427.932,6
Betriebsergebnis (EBIT) 1.070.197,2 1.110.835,6
Ergebnis von nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 8.3 -437,1 9.547,4
VerauRerungsergebnis aus nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 6.6,9.4 17.970,0 18.406,8
Finanzaufwendungen 7111 -95.283,6 -95.253,9
Sonstiges Finanzergebnis 7.1.12 10.206,6 10.903,8
Finanzergebnis -85.077,0 -84.350,1
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 1.002.653,2 1.054.439,8
Ertragsteuern 8.13 -243.589,8 -258.846,0
I. Gewinn der Periode 759.063,4 795.593,8
Davon nicht beherrschenden Anteilen zuzurechnen 3.046,8 0,0
Davon Muttergesellschaft zuzurechnen 756.016,5 795.593,8
Posten, die in den Gewinn oder Verlust umgegliedert wurden oder werden kénnen
Ergebnis aus Cash Flow Hedges 7.1.13 -2.836,8 -1.257,1
Darauf entfallende Steuern 8.13 709,2 314,3
Posten, die nie in den Gewinn oder Verlust umgegliedert werden
Neubewertung der Schuld aus leistungsorientierten Versorgungsplanen 8.9 -173,6 -880,9
Darauf entfallende Steuern 8.13 43,4 220,2
II. Sonstiges Ergebnis -2.257,8 -1.603,5
Ill. Gesamtergebnis 756.805,6 793.990,3
Davon nicht beherrschenden Anteilen zuzurechnen 3.046,8 0,0
Davon Muttergesellschaft zuzurechnen 753.758,8 793.990,3

Seite 58 /153



Jahresfinanzbericht 2020 der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

Aktiva

in TEUR Anhangsangabe 31.12.2020 31.12.2019
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 8.1 13.796.293,7 12.796.316,5
Selbst genutzte Immobilien 8.2 44.709,4 45716,9
Sonstige Sachanlagen 8.2 6.188,3 5.481,0
Immaterielle Vermogenswerte 8.2 963,1 1.230,2
Anteile an nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 83 492.965,3 456.212,8
Derivative Finanzinstrumente 93 70.733,4 81.787,2
Sonstige Vermogenswerte 8.4 146.162,1 137.147,9
Langfristiges Vermogen 14.558.015,3 13.523.892,6
Vorrate 8.5 174.573,9 162.695,0
Forderungen und sonstige Vermogenswerte 8.6 66.147,7 69.313,7
Derivative Finanzinstrumente 93 4.996,9 4.066,0
Liquide Mittel 8.7 74.209,4 41.494,1
Kurzfristiges Vermogen 319.927,8 277.568,9
Aktiva gesamt 14.877.943,2 13.801.461,4
Passiva

in TEUR Anhangsangabe 31.12.2020 31.12.2019
Nennkapital 8.8 226.000,0 226.000,0
Sonstige Riicklagen 8.8 -17.834,6 -15.576,8
Gewinnriicklagen 8.8 7.868.558,2 7.316.512,5
Der Muttergesellschaft zuzurechnendes Eigenkapital 8.076.723,6 7.526.935,7
Nicht beherrschende Anteile 8.8 7.719,5 0,0
Eigenkapital 8.084.443,1 7.526.935,7
Finanzverbindlichkeiten 812 3.444.791,4 3.070.517,0
Personalriickstellungen 8.9 13.540,8 13.450,2
Sonstige Riickstellungen 8.10 53.060,9 47.009,2
Sonstige Verbindlichkeiten 8.14 19.778,3 3.915,0
Derivative Finanzinstrumente 93 34.853,9 33.965,3
Passive latente Steuern 813 1.777.613,2 1.641.202,1
Langfristige Verbindlichkeiten 5.343.638,6 4.810.058,7
Finanzverbindlichkeiten 8.12 845.322,2 812.492,7
Personalriickstellungen 8.9 9.286,1 8.394,8
Sonstige Riickstellungen 8.10 224.651,0 206.639,2
Riickstellung fir tatsdchliche Ertragsteuern 8.11 8.796,2 5.806,0
Sonstige Verbindlichkeiten 8.14 361.806,0 431.133,8
Derivative Finanzinstrumente 93 0,0 0,3
Kurzfristige Verbindlichkeiten 1.449.861,5 1.464.466,9
Passiva gesamt 14.877.943,2 13.801.461,4
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in TEUR Anhangsangabe 2020 2019 *
Geldfliisse aus Geschaftstatigkeit:

Ergebnis vor Ertragsteuern 1.002.653,2 1.054.439,8
Zinsergebnis 71.11,7.1.12 85.396,5 85.364,0
Abschreibungen 8.2 3.751,1 2.980,3
Abwertung Vorratsvermogen 7.19 1781 354,7
Neubewertungsergebnis 7.1.10 -343.041,4 -427.932,6
Zeitwertanderung Derivate und Folgebewertung Anleihen 7.1.11,7.1.12 722,0 -2.565,5
Ergebnisanteile von nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 83 4371 -9.547,4
VerduBerungsergebnis aus nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 8.3 -17.970,0 -18.406,8
Ergebnis aus der VerduRerung von Immobilien und sonstigen Vermdgenswerten 714,715 33191 4.423,6
Ergebnis aus der VerduBerung von Immobiliengesellschaften 7.15 -28.435,2 0,0
Sonstige unbare Transaktion -3.209,6 -1.248,4
Cashflow aus dem Ergebnis 703.800,8 687.861,6
Verdnderung von Forderungen aus Finanzierungsleasing 8.4 2.764,9 2.614,9
Veranderung Vorrate, Forderungen und sonstige Vermogenswerte 84,85,86 875,6 -3.397,9
Verdnderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 8.14 -30.473,6 -28.424,2
Verdnderung Personalriickstellungen 8.9 808,4 35,4
Veranderung sonstige Riickstellungen, sonstige Verbindlichkeiten und Abgrenzungen 8.10,8.14 72.027,4 11.7953
Cashflow aus Veranderungen im Nettoumlaufvermégen 46.002,6 -17.376,5
Gezahlte Ertragsteuern 8.13 -103.435,9 -119.008,4
Cashflow aus operativer Geschaftstatigkeit 646.367,5 551.476,7
Geldfliisse aus Investitionstatigkeit:

Erwerb von Immobilien, Sachanlagevermdgen und sonstigen Vermégenswerten 8.1,8.2 -552.220,5 -509.630,2
Erwerb von Tochterunternehmen abzlglich erworbener liquider Mittel 6.4 -7.066,6 -1.007,2
Einzahlungen aus dem Abgang von Tochterunternehmen 6.6 10.596,0 0,0
Einzahlungen aus dem mehrheitswahrenden Anteilsverkauf von Tochterunternehmen 6.7 5.226,8 0,0
Auszahlungen im Zusammenhang nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 8.3 -18.781,1 -5.167,8
Einzahlungen aus dem Abgang von nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 6.6,8.3 27.521,6 28.797,8
Erhaltene Dividenden 8.3 7.792,9 14.346,5
Vergabe von Ausleihungen 8.4 -21.436,6 -6.226,2
Riickzahlungen von Ausleihungen 8.4 5.823,8 3.883,9
Erhaltene Zinsen 7.1.12 6.549,8 7.136,5
VerauBerung von Immobilien, Sachanlagevermogen und sonstigen Vermogenswerten 714 6.895,2 9.765,1
Cashflow aus Investitionstatigkeit -529.098,7 -458.101,6
Geldfliisse aus Finanzierungstatigkeit:

Riickzahlung von Anleihen 8.12 -73.236,5 -588.234,0
Rickzahlung Derivat (Hedge) 8.12 4.236,5 109.234,0
Auszahlung fiir Bankkredite 8.12 -3.137.292,5 -3.833.660,8
Aufnahme von Bankverbindlichkeiten und ahnlichen Finanzierungen 8.12 3.418.235,2 4.511.042,7
Gezahlte Zinsen 7.1.11. -87.038,4 -95.725,1
Gezahlte Dividende 8.8 -200.000,0 -200.000,0
Auszahlungen fiir Nachbesserung 8.8 -3.336,0 -3.292,0
Auszahlungen fiir Leasingverbindlichkeiten 9.1.4 -6.121,8 -5.274,7
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -84.553,6 -105.910,0
Gesamt Cashflow (= Veranderung der liquiden Mittel) 32.715,2 -12.534,9
Liquide Mittel 01.01. 8.7 41.494,1 54.029,1
Liquide Mittel 31.12. 8.7 74.209,4 41.494,1
Nettoveranderung der liquiden Mittel 32.715,2 -12.534,9

* angepasst
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in TEUR Stamm- Cashflow Neubewertung Neubewertung Gewinn- Der Mutter- Nicht Eigenkapital
kapital Hedge- IAS 19 IAS 16 riicklage gesellschaft beherrschende gesamt
Riicklage zuzu- Anteile

rechnendes

Eigenkapital
Stand am 31.12.2018 226.000,0 -33.134,1 -780,7 19.941,5 6.821.707,6 7.033.734,3 7.033.734,3
Anderungen aufgrund erstmaliger
Anwendung IFRS 16 7387 7387 7387
Stand am 01.01.2019 226.000,0 -33.134,1 -780,7 19.941,5 6.822.446,3 7.034.473,0 7.034.473,0
Gewinn 795.593,8 795.593,8 795.593,8
Sonstiges Ergebnis -942,8 -660,6 -1.603,5 -1.603,5
Gesamtergebnis 0,0 -942,8 -660,6 0,0 795.593,8 793.990,3 0,0 793.990,3
Transaktionen mit Eigentiimern
Nachbesserungsverpflichtung -4.791,0 -4.791,0 -4.791,0
Ausschittung -296.736,6 -296.736,6 -296.736,6
Gesamte Transaktion mit Eigentiimern 0,0 0,0 0,0 0,0 -301.527,6 -301.527,6 0,0 -301.527,6
Stand am 31.12.2019 226.000,0 -34.076,9 -1.441,4 19.941,5 7.316.512,5 7.526.935,7 0,0 7.526.935,7
Anhangsangabe 8.8 8.8 8.8 8.8 8.8 8.8 8.8 8.8
in TEUR Stamm- Cashflow Neubewertung Neubewertung Gewinn- Der Mutter- Nicht Eigenkapital

kapital Hedge- 1AS 19 IAS 16 riicklage gesellschaft beherrschende gesamt
Riicklage zuzu- Anteile

rechnendes

Eigenkapital
Stand am 01.01.2020 226.000,0 -34.076,9 -1.441,4 19.941,5 7.316.512,5 7.526.935,7 7.526.935,7
Gewinn 756.016,5 756.016,5 3.046,8 759.063,4
Sonstiges Ergebnis -2.127,6 -130,2 -2.257,8 -2.257,8
Gesamtergebnis 0,0 -2.127,6 -130,2 0,0 756.016,5 753.758,8 3.046,8 756.805,6
Transaktionen mit Eigentiimern
Verahderung nicht beherrschende 5541 5541 46727 5226,8
Anteile
Nachbesserungsverpflichtung -7.281,7 -7.281,7 -7.281,7
Einlagen des Gesellschafters 5.336,0 5.336,0 5.336,0
Ausschittung -202.579,3 -202.579,3 -202.579,3
Gesamte Transaktion mit Eigentlimern 0,0 0,0 0,0 0,0 -203.970,9 -203.970,9 4.672,7 -199.298,2
Stand am 31.12.2020 226.000,0 -36.204,5 -1.571,6 19.941,5 7.868.558,2 8.076.723,6 7.719,5 8.084.443,1
Anhangsangabe 8.8 8.8 8.8 8.8 8.8 8.8 8.8 8.8
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1. Berichtendes Unternehmen

Die Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. (,BIG") ist ein
Unternehmen mit Sitz in Osterreich. Die Adresse des einge-
tragenen Sitzes des Unternehmens lautet TrabrennstraRe
2¢, 1020 Wien. Der Konzernabschluss umfasst die Bun-
desimmobiliengesellschaft m.b.H. und seine Tochterunter-
nehmen (zusammen als ,BIG Konzern“ bezeichnet).

2. Grundsatze der Rechnungslegung

Der Konzernabschluss der Bundesimmobiliengesellschaft
m.b.H. wurde in Ubereinstimmung mit den International
Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der Europa-
ischen Union anzuwenden sind, und den zusatzlichen An-
forderungen des § 245a UGB erstellt. Er wurde von der Ge-
schaftsflihrungam 12. Marz 2021 zur Veroffentlichung ge-
nehmigt. Abschlussstichtag des Konzerns und allerim Kon-
zern einbezogenen Unternehmen ist der 31. Dezember
2020.

2.1 Funktionale und Darstellungswah-
rung

Dieser Konzernabschluss wird in Euro, der funktionalen
Wahrung des Unternehmens, dargestellt. Alle in Euro dar-
gestellten Finanzinformationen wurden, soweit nicht an-
ders angegeben, auf die nachste Tausenderstelle gerundet.
Bei der Summierung von Betragen kénnen durch Verwen-
dung automatischer Rechenhilfen rundungsbedingte Re-
chendifferenzen auftreten.

2.2 Verwendung von Ermessensent-
scheidungen und Schatzungen

Die Erstellung des Konzernabschlusses in Ubereinstim-
mung mit den IFRS erfordert Ermessensbeurteilungen,
Schatzungen und die Festlegung von Annahmen Uber
kinftige Entwicklungen durch das Management des BIG
Konzerns, die den Ansatz und den Wert von Vermogens-
werten und Schulden, die Angabe von sonstigen Verpflich-
tungen am Bilanzstichtag und den Ausweis von Ertragen
und Aufwendungen wahrend des Berichtsjahres wesent-
lich beeinflussen.

Auch die im ersten Halbjahr 2020 begonnene COVID-19-
Krise hat folgende Auswirkungen auf Schatzungsunsicher-
heiten und Ermessensentscheidungen.

Die Annahmen und Auswirkungen von COVID-19 im Rah-
men der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien werden im Punkt 8.1 Als Finanzinvestition ge-
haltenen Immobilien naher erldutert.

Der Konzern ist fast ausschlieRlich in Osterreich tatig und
besitzt, bewirtschaftet und entwickelt Immobilien im Be-
reich der offentlichen Infrastruktur und im Bereich der
Blro- und Wohnimmobilien fur private Mieter.

Die COVID-19-Krise hat keine Auswirkung auf Ansatz bzw.
Werthaltigkeit der Steuerabgrenzungen, da die Bilanzie-
rungsentscheidung auf Annahmen liber den Zeitpunkt der
Auflésung von latenten Steuerschulden beruht.

Fur die Bewertung der sonstigen Riickstellungen wurden
aufgrund von COVID-19 keine wesentlichen neuen Ver-
pflichtungen oder Sachverhalte, welche zu einer Rickstel-
lungsbildung fiihren, identifiziert.

Im Rahmen der Bewertung der Forderungen aus Lieferung
und Leistungen und Vermogenswerten wurde analysiert,
ob durch die COVID-19-Krise eine Anpassung der Schat-
zung der Kreditverluste erforderlich ist. Aufgrund der aktu-
ell verfligbaren Informationen zum Zahlungsverhalten der
Kontrahenten und aufgrund der intern als gering einge-
schatzten Ausfallsrisiken (rund 93 % der Umsatzerlése mit
der Republik Osterreich), fuhrt die Erhohung des Kreditrisi-
kos aufgrund der COVID-19-Krise zu keinem wesentlichen
Einfluss auf das Konzernergebnis.

Bei den folgenden Annahmen besteht ein nicht unerhebli-
ches Risiko, das zu einer wesentlichen Anpassung von Ver-
mogenswerten und Schulden im nachsten Berichtsjahr
flhren kann:

Im Rahmen der Neubewertung der als Finanzinvesti-
tion gehaltenen Immobilien mit einem Buchwert von
insgesamt TEUR 13.796.293,7 (Vorjahr:

TEUR 12.796.316,5) ergeben sich eine Reihe von Schét-
zungen, die im Zeitablauf wesentlichen Schwankun-
gen unterliegen kénnen.

Im Rahmen des Budgetbegleitgesetzes 2018-2019 er-
folgte mit 17. Mai 2018 eine Anpassung des Bun-
desimmobiliengesetzes. So legt § 19a Bundesimmobi-
liengesetz eine neue Berechnung der Wertsicherung
flr zwei Gruppen von Mietvertragen fest. Ausgangs-
basis fiir die kiinftige Berechnung der Wertsicherung
der fur Janner 2018 beziehungsweise Juni 2018 zu
entrichtenden Hauptmieten sind die flr diese Monate
verlautbarten Indexzahlen der vereinbarten Verbrau-
cherpreisindizes.
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Auf die Vorgehensweise zur Ermittlung und Hohe der
Bewertungseffekte wird auf Punkt 8.1 verwiesen.

Dem Ansatz von aktiven latenten Steuern mit einem
Buchwert von insgesamt TEUR 134.771,9(Vorjahr:
TEUR 84.528,8) liegen Erwartungshaltungen des Ma-
nagements in Bezug auf die hinreichende Verfugbar-
keit zuklnftig zu versteuernder Einkiinfte zugrunde.
Die Bilanzierungsentscheidung tiber Ansatz bzw.
Werthaltigkeit der Steuerabgrenzungen beruht auf
Annahmen Uber den Zeitpunkt der Auflésung von la-
tenten Steuerschulden.

Die Bewertung der sonstigen Ruckstellungen mit ei-
nem Buchwert von insgesamt TEUR 224.651,0 (Vor-
jahr: TEUR 253.648,5) erfolgt aufgrund bestmoglicher
Schatzungen, die zum Teil durch Sachverstandige
durchgeflihrt werden. Bei der Riickstellungsbewer-
tung werden insbesondere Erfahrungswerte aus der
Vergangenheit, Wahrscheinlichkeiten tiber den Aus-
gang von Rechtsstreitigkeiten oder von abgabenrecht-
lichen Verfahren, zukiinftige Kostenentwicklungen,
Zinssatzannahmen usw. berlicksichtigt.

Fir die Bewertung der bestehenden Abfertigungs-,
Pensions- und Jubilaumsgeldverpflichtungen mit ei-
nem Buchwert von insgesamt TEUR 13.540,8 (Vorjahr:
TEUR 13.450,2) werden Annahmen fiir Zinssatz, Pensi-
onsantrittsalter, Lebenserwartung, Fluktuation und
kiinftige Bezugserhohungen verwendet.

Fur die Bewertung der Wertberichtigung mit einem
Buchwert von insgesamt TEUR 1.755,0 (Vorjahr:
TEUR 486,2) aufgrund der erwarteten Kreditverluste
bei Forderungen aus Lieferung und Leistungen und
Vermdgenswerten wird auf die Vorgehensweise zur
Ermittlung und Hohe der Bewertungseffekte auf
Punkt 8.6 verwiesen.

Informationen Uber weitere Ermessensentscheidungen bei
der Anwendung der Rechnungslegungsmethoden, die die
im Konzernabschluss erfassten Betrage am wesentlichsten
beeinflussen, sind in den nachstehenden Anhangsangaben
enthalten:

Anhangsangabe: 5.1 Konsolidierungsgrundsatze —
Konsolidierung, ob ein Beherrschungsverhaltnis be-
steht

Anhangsangabe: 5.6 Leasingverhdltnisse — Bestim-
mung der Laufzeit der Leasingvertrage

Anhangsangabe: 5.12 Umsatzrealisierung — Realisie-
rung des Umsatzes bei der Entwicklung von Eigen-
tumswohnungen bzw. Mieterinvestitionen Uber einen
Zeitraum.
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3. Geschiftssegmente

3.1 Grundlagen der Segmentierung

Die interne Berichterstattung und somit die Grundlage fur
Unternehmensentscheidungen in der BIG basiert auf den
Segmenten Spezialimmobilien (diese umfassen im We-
sentlichen Objekte mit einem besonderen Sicherheitsas-
pekt wie z.B. Gefangnisse sowie Sonderimmobilien von un-
tergeordneter wirtschaftlicher Bedeutung fiir das Unter-
nehmen wie z.B. Stollen, Kriegerfriedhofe), Schulen, Uni-
versitdten und dem Segment Sonstiges, welches das Ob-
jekt & Facility Management (OFM) und die Verwaltung in-
kludiert.

Das Objekt & Facility Management gliedert sich in Objekt-
management (technische Instandhaltung und Hausver-
waltung) und Facility Services (Dienstleistungen wie In-
spektion und Wartung von Betriebsanlagen, Erstellung von
Priifberichten, Sicherheitsdienste). Es erbringt sowohl in-
tern als auch extern Leistungen. Aufgrund von Unwesent-
lichkeit werden diese zusammengefasst dargestellt.

Die interne Berichterstattung und Steuerung der oben ge-
nannten Segmente, welche den BIG Teilkonzern bilden,
wurde beginnend mit 2020 auf IFRS umgestellt; davor ba-
sierte diese auf UGB-Zahlen. Die Vorjahreswerte wurden
entsprechend angepasst.

Das Portfolio des als Segment gesteuerten Teilkonzerns
ARE Austrian Real Estate GmbH (im Folgenden ARE Be-
standsgeschaft) umfasst Blro-, Gewerbe- und Wohnungs-
liegenschaften, mit dem mittelfristigen Diversifikations-
ziel, den Mietanteil von nicht 6ffentlichen Kunden deutlich
zu steigern. Die ARE nltzt im Sinne ihrer Strategie sich er-
gebende Marktchancen zum Erwerb sowie zum Verkauf
von Immobilien.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH (ARE
DEVELOPMENT einzel) ist eine Projektentwicklungsgesell-
schaft fur innovative Wohnimmobilien in Osterreich. Die-
ses Segment sollin den nachsten Jahren strategisch ausge-
baut werden.

Aufgrund der steigenden Bedeutung der Wohnungsver-
mietung wird das Bestandsgeschaft in der aktuellen inter-
nen Berichterstattung zusammengefasst mit der ARE dar-
gestellt.

Die Geschaftsfelder ARE Bestandsgeschaft und ARE
DEVELOPMENT einzel wurden bereits in der Vergangenheit
von der Geschaftsfilhrung nach IFRS gesteuert.

Der in der Spalte Anpassung unter der Position externe
Umsatzerldse ausgewiesene Betrag in HOhe von
TEUR 109.641,2 (Vorjahr: TEUR 71.594,2) resultiert aus ex-
ternen Erlosen fur die Weiterverrechnung von Mieterinves-
titionen. Da es sich hierbei um einen ergebnisneutralen
Durchlaufposten handelt, erfolgt die Zuordnung erst auf
Gesamtebene und somit nicht bereits umsatzerhohend in
den Segmenten. Beiallen anderen Anpassungen handelt es
sich um interne Verrechnungen zwischen den Segmenten,
die auf Gesamtebene wieder zu eliminieren sind.

Die Konsolidierungstiberleitungsspalten betreffen Grof3-
teils konsolidierungsbedingte Anpassungen zu konzernin-
ternen  Geschaftsfallen (Aufwands-/Ertragskonsolidie-
rung) bezogen auf den jeweiligen Teilkonzern bzw. Ge-
samtkonzern.

Aufgrund des zunehmenden Investitionsvolumens in Ge-
sellschaften, die nach der Equity-Methode bilanziert wer-
den, und um eine bessere Marktvergleichbarkeit herstellen
zu konnen, erfolgt seit dem Geschaftsjahr 2019 in der in-
ternen Berichterstattung der Ausweis der Kennzahl zur
Bautatigkeit. Diese Kennzahl subsumiert nun sowohl In-
standhaltungsaufwendungen als auch Investitionen in das
langfristige und kurzfristige Vermaogen.

Darliber hinaus enthalt das Investitionsvolumen sowohl
die Neubau- und Sanierungsinvestitionen in Bestandsim-
mobilien des Konzerns, als auch Investitionen fir Projekt-
entwicklungen in 100 %-igen Konzerngesellschaften, so-
wie 100 % der Investitionen in Projektentwicklungen mit
einer Beteiligung Uber 40 % und anteilige Investitionen bei
einer Beteiligung unter 40 %, sofern der Konzern operativ
in der Gesellschaft tatig ist.

Fur die Zuordnung zu Bestand und Entwicklung ist dartiber
hinaus die Segmentzuordnung und nicht der Ausweis der
Immobilie unter IAS 2 oder IAS 40 maRgeblich.

Seite 65 /153



Jahresfinanzbericht 2020 der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

3.2 Informationen iiber die berichtspflichtigen Segmente

Informationen bezliglich der Ergebnisse jedes berichtspflichtigen Segments sind nachstehend aufgefiihrt:

31.12.2020
in TEUR Spezial- Schulen  Universitaten Sonstige*™*  Anpassungen
immobilien und Konsoli-
dierungs-
effekte BIG
Teilkonzern
Umsatzerlose 95.058,9 380.529,8 331.787,2 59.095,4 72.818,0
davon Mieterlése 79.157,4 346.965,6 290.084,7 -181,1
davon externe Umsatzerlose 94.244,7 380.443,4 331.420,6 10.480,8 109.641,2
davon konzerninterne Umsatzerlose 814,1 86,4 366,6 48.614,7 -36.823,2
E;E:::;:g":;rfi?(‘é:%';m°b”ie"bewert”"g’ Abschreibungen und 58.966,9 270.189,5 219.427,8 4.309,7 -395,4
Betriebsergebnis (EBIT) 151.851,4 362.344,9 286.136,2 2.180,5 -395,4
Equity Ergebnis 18.256,2
Finanzergebnis
Ertragssteuern und latente Steuern
Gewinn der Periode
Kennzahlen zur Bautatigkeit 45.427,5 201.585,4 346.349,5 0 -7.959,7
Instandhaltungsaufwand 14.300,2 61.440,3 53.919,7 0 -7.959,7
Investitionen aus Bautatigkeit 31.1273 140.145,1 292.429,8 0 0,0
davon Bestandsgeschdift 31.127,3 140.145,1 292.429,8 0 0,0
davon Entwicklungsgeschdift 0 0 0 0 0
* VK = vollkonsolidierte Unternehmen | ** EK = at-Equity-konsolidierte Unternehmen | *** Objekt & Facility Management und Verwaltung
31.12.2019****
in TEUR Spezial- Schulen  Universitaten Sonstige*™*  Anpassungen
immobilien und Konsoli-
dierungs-
effekte BIG
Teilkonzern
Umsatzerlése 99.576,4 374.911,5 320.413,3 64.299,6 36.580,6
davon Mieterlose 82.888,6 341.052,2 282.449,4 -180,0
davon externe Umsatzerlése 99.073,0 374.697,3 317.796,3 19.731,5 71.594,2
davon konzerninterne Umsatzerlése 5034 214,2 2.617,0 44.568,1 -35.013,6
Ei?:::eiigv:;:itse(lé;?blgmobilienbewertung, Abschreibungen und 67.698,7 259.550,0 216.147.4 5.973,0 5823
Betriebsergebnis (EBIT) 94.314,3 352.798,7 335.932,2 45276 582,3
Equity Ergebnis 21.018,5
Finanzergebnis
Ertragssteuern und latente Steuern
Gewinn der Periode
Kennzahlen zur Bautéatigkeit 23.273,7 179.785,7 320.200,2 -7.774,9
Instandhaltungsaufwand 109531 62.334,1 55.329,5 -7.774,9
Investitionen aus Bautatigkeit 12.320,6 117.451,6 264.870,7 0,0
davon Bestandsgeschdift 12.320,6 117.451,6 264.870,7 0,0
davon Entwicklungsgeschdift 0,0 0,0 0,0 0,0

* VK = vollkonsolidierte Unternehmen | ** EK = at-Equity-konsolidierte Unternehmen | *** Objekt & Facility Management und Verwaltung |

3.3 Wichtiger Kunde

Die Umsatzerlése mit der Republik Osterreich betragen
TEUR 1.098.823,6 (Vorjahr: TEUR 1.058.041,5), somit 93 %
(Vorjahr: 94 %) der Gesamterlose des Konzerns (siehe

Hrrk

angepasst

Punkt 7.1.1) und betreffen alle Geschaftssegmente des

Konzernes.
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BIG Teilkonzern IFRS ARE ARE Sonstige Sonstige Konsoli- ARE Konsoli- BIG Konzern
Bestands-  Development VK* einzel EK** einzel dierungs- Teilkonzern dierungs- IFRS

geschaft einzel iiberleitung IFRS effekte BIG

Konzern
939.289,3 228.088,0 6.596,2 36.731,2 0,0 -5.407,9 266.007,5 -19.081,1 1.186.215,7
716.026,6 184.199,8 89,4 1.255,1 -630,0 184.914,4 -4.652,9 896.288,1
926.230,7 221.284,0 2.547,0 36.107,6 0,0 -82,8 259.855,9 129,2 1.186.215,7
13.058,7 6.803,9 4.049,2 623,6 0,0 -5.325,1 6.151,6 -19.210,3 0,0
552.498,5 143.778,7 12,6 4.580,4 0,0 28.771,1 177.142,8 1.443,8 731.085,1
802.117,6 206.888,6 -72,2 34.039,8 26.003,6 266.859,8 1.2199 1.070.197,2
18.256,2 699,6 -1.422,9 -723,3 17.532,9
-85.077,0
-243.589,8
759.063,4
585.402,7 92.356,9 0,0 132.685,3 270.955,8 0,0 495.998,0 -1.672,3 1.079.728,4
121.700,5 27.765,5 0,0 45,6 0,0 0,0 27.811,2 -1.672,3 147.839,4
463.702,2 64.591,4 0,0 132.639,7 270.955,8 0,0 468.186,8 0,0 931.889,0
463.702,2 64.591,4 0,0 0,0 13.728,7 0,0 78.320,1 0,0 542.022,3
0 0,0 0,0 132.639,7 257.227,1 0,0 389.866,7 0,0 389.866,7
BIG Teilkonzern IFRS ARE ARE Sonstige Sonstige Konsoli- ARE Konsoli- BIG Konzern
Bestands-  Development VK* einzel EK** einzel dierungs- Teilkonzern dierungs- IFRS

geschaft einzel liberleitung IFRS effekte BIG

Konzern
895.781,4 221.288,7 10.420,4 29.954,6 0,0 -9.465,5 252.198,2 -17.321,3 1.130.658,2
706.210,2 171.449,1 12,2 541,8 0,0 3.233,6 175.236,7 -3.229,4 878.217,5
882.892,4 2159288 19193 29.914,5 0,0 82,8 247.845,5 -79,6 1.130.658,2
12.889,0 5.359,9 8.501,1 40,0 0,0 -9.548,3 4.352,7 -17.241,7 0,0
549.151,1 134.679,3 4.413,3 3.162,7 0,0 -4.514,7 137.740,4 -653,5 686.238,0
787.354,7 316.028,7 4.701,4 6.672,8 824,0 328.226,9 -4.746,0 1.110.835,6
21.018,5 -171,9 7.107,5 6.935,7 27.954,2
-84.350,1
-258.846,0
795.593,8
515.484,8 80.423,1 81.270,1 194.116,8 355.810,0 -2.234,7 869.060,1
120.841,9 27.192,7 76,0 0,0 27.268,7 -2.234,7 145.875,9
394.642,9 53.230,4 81.194,1 194.116,8 328.541,3 723.184,2
394.642,9 53.230,4 0,0 17.175,7 70.406,1 465.049,0
0,0 0,0 81.194,1 176.941,1 258.135,2 258.135,2
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4. Anderungen von Rechnungslegungsmethoden

Im Geschaftsjahr 2020 wurde die interne Berichterstat-
tung vollstandig auf eine IFRS Berichterstattung umge-
stellt. Dadurch hat sich auch die Segmentberichterstat-
tung gedndert. Ab dem Geschaftsjahr 2020 zeigen die Seg-
mente der BIG wie Spezialimmobilien, Schulen, Universita-
ten und Sonstige IFRS Werte und es ist keine Uberleitung
von UGB auf IFRS mehr erforderlich. Des Weiteren wurden
Gesellschaften, die sich auf das Segment "Universitat" be-
ziehen und im Vorjahr noch im Segment "Sonstige VK*"
enthalten waren, zum Segment Universitaten zugeordnet.
Somit sind in dem Segment "Sonstige VK* einzel" und
"Sonstige EK** einzel" nur mehr Gesellschaften des ARE TK
enthalten. Die Vorjahresangaben wurden entsprechend
angepasst. Des Weiteren wurde auf die Angabe von plan-
makige Abschreibung sowie Wertminderungen und Zu-
schreibungen pro Segment verzichtet, da sich diese Infor-
mation aus der Differenz des Ergebnisses vor Steuern, Im-
mobilienbewertung, Abschreibungen und Finanzergebnis
(EBITDA) sowie des Betriebsergebnisses (EBIT) ergibt. Fi-
nanzergebnis sowie Ertragssteuern werden nicht mehr pro
Segment dargestellt, da sich in der internen Berichterstat-
tung diese Informationen auf den BIG Konzern beziehen.

Des Weiteren wurden Umgliederungen in der Konzern-
Geldflussrechnung vorgenommen, weil es aufgrund der
Uberarbeitung der AFRAC Stellungnahme zur Geldfluss-
rechnung zu einer Anderung der Geldflussrechnung des
Einzelabschlusses der BIG gekommen ist. Diese Anderun-
gen wurden in die Konzern-Geldflussrechnung Gbernom-
men, da dadurch eine bessere Vergleichbarkeit bzw. eine
bessere Analyse mit der Einzelabschluss-Geldflussrech-
nung gegeben ist. Zusatzlich werden diese Anderungen im
Exposure Draft zur IAS 7 Kapitalflussrechnung bereits dis-
kutiert. Dabei handelt es sich um eine Umgliederung der
erhaltenen Dividenden und der erhaltenen Zinsen vom
Cashflow aus operativer Geschaftstatigkeit zum Cashflow
aus Investitionstatigkeit und um eine Umgliederung der
gezahlten Zinsen vom Cashflow aus operativer Geschafts-
tatigkeit zum Cashflow aus Finanzierungstatigkeit. Des
Weiteren werden die gezahlten Steuern vor der Summe
Cashflow aus operativer Geschaftstatigkeit gezeigt. Die
Vorjahresangaben wurden entsprechend angepasst.

4.1 Neue bzw. geanderte Standards
und Interpretationen erstmalig
verpflichtend anwendbar bzw. frei-
willig angewendet

Erstmalig zum 1. Janner 2020 sind folgende neue bzw. ge-

anderte Standards anwendbar, wobei sich flr die BIG keine
wesentlichen Auswirkungen ergeben:

Standard Titel des Standards bzw. der Verpflichtende
Anderung Erstanwendung

Rahmenkonzept Anderungen am Rahmenkonzept des

des IFRS IFRS 01.01.2020
Anderung zur Definition von einem

IFRS 3 Geschaftsbetrieb 01.01.2020

IAS 1 und 1AS 8 Anderun‘gen 2ur Definition der 01.01.2020
Wesentlichkeit

Anderungen zu Interest rate benchmark reform -

IFRS 9, IAS 39 Phase 1 01.01.2020

und IFRS 7

Anderungenzu  Anderungen auf die Coronavirus-

IFRS 16 Pandemie bezogene Mietkonzession 01.06.2020

Anderungen am Rahmenkonzept des IFRS

Zusammen mit dem Uberarbeiteten Rahmenkonzept fir
die Finanzberichterstattung, das mit Veroffentlichung am
29. Marz 2018 in Kraft getreten ist, hat der IASB auch An-
derungen zu Verweisen auf das Rahmenkonzept in den
IFRS Standards veroffentlicht. Nicht alle Anderungen aktu-
alisieren jedoch diese Verlautbarungen in Bezug auf Ver-
weise und Zitate aus dem Rahmenkonzept so, dass sie sich
auf das Uberarbeitete Rahmenkonzept beziehen. Einige
Verlautbarungen werden nur aktualisiert, um anzugeben,
auf welche Version des Rahmenkonzepts sie sich beziehen
(das vom IABS 2001 verabschiedete IASC Rahmenkonzept,
das IASB Rahmenkonzept von 2010 oder das neue Uberar-
beitete Rahmenkonzept von 2018) oder um darauf hinzu-
weisen, dass die Definition im Standard nicht mit den
neuen Definitionen aktualisiert wurden, die im Uberarbei-
teten Rahmenkonzept entwickelt wurden.

Die Anderungen, bei denen es sich tatsachlich um Aktuali-
sierungen handelt, betreffen IFRS2, IFRS 3, IFRS 6, IFRS 14,
IAS 1, IAS 8, IAS 34, IAS 37, IAS 38, IFRIC 12, IFRIC 19, IFRIC
20, IFRIC 22 und SIC 32.

Die Anderungen haben keine wesentlichen Auswirkungen
auf den Konzernabschluss der BIG.
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IFRS 3 — Anderungen zur Definition von einem
Geschiftsbetrieb

Die Anderungen dienen der Klarstellung der Definition ei-
nes Geschaftsbetriebs. Ein Geschaftsbetrieb ist unveran-
dert durch die drei Elemente Inputfaktoren, Prozesse und
Output definiert. Die Inputfaktoren und darauf angewen-
dete Prozesse sollen dabei derart zum Einsatz kommen,
dass sie zu Erzeugung von Output beitragen kdnne. Die ge-
anderte Definition von Output legt den Fokus auf die Be-
reitstellung von Gutern und Dienstleistungen an den Kun-
den, umfasst daneben aber auch Investitionsertrage wie
Dividenden, Zinsen und sonstige Ertrage. Dagegen dienen
Kostenreduktion nicht mehr als Merkmal von Output.

Die Anderungen stellen klar, dass fir das Vorliegen eines
Geschaftsbetriebs ein Erwerb mindestens einen Inputfak-
tor und einen substanziellen Prozess umfassen muss, die
zusammen signifikant zur Fahigkeit beitragen, Output er-
zeugen zu konnen. Das Vorliegen von Prozessen ist dem-
nach letztlich der Unterschied zwischen dem Erwerb eines
Geschaftsbetriebs und dem Erwerb einer Gruppe von Ver-
mogenswerten. Die Prifung ist dabei abhangig davon, ob
mit der erworbenen Gruppe von Tatigkeiten und Vermo-
genswerten bereits Output erzeugt wird oder nicht.

Zusatzlich wurde ein sog. Konzentrationstest als transakti-
onsbezogenes Wahlrecht eingefiihrt, der eine vereinfachte
Beurteilung ermdglicht, ob ein erworbenes Biindel von Ak-
tivitaten und Vermogenswerten keinen Geschaftsbetrieb
darstellt. Dies ist dann der Fall, wenn sich der beizulegende
Zeitwert des erworbenen Bruttovermdgens ganz tiberwie-
gend aufeinen einzelnen identifizierbaren Vermoégenswert
konzentriert.

Die Anderungen haben keine wesentlichen Auswirkungen
auf den Konzernabschluss der BIG.

IAS 1 und IAS 8 - Anderungen zur Definition der
Wesentlichkeit

Die Anderungen dienen der Verfeinerung der Definition
von Wesentlichkeiten durch Vereinheitlichung des Wort-
lauts der in verschiedenen Standards und Verlautbarungen
des IASB enthaltenen Wesentlichkeitsdefinition und der
Scharfung von mit der Definition in Zusammenhang ste-
henden Begrifflichkeiten. Dabei wird der Begriff der Ver-
schleierung eingeflihrt und durch Beispiele illustriert.

Die uberarbeitete Definition legt den Fokus auf die We-
sentlichkeit von Informationen. Danach sind Informatio-
nen wesentlich, wenn verniinftigerweise damit zu rechnen
ist, dass das Auslassen, das fehlerhafte Darstellen und/o-
der das Verschleiern die Entscheidungen der primaren Ad-
ressaten von IFRS Abschlissen beeinflussen konnten, die
sie auf Basis dieser Abschlisse treffen.

IFRS 9, IAS 39 und IFRS 7 — Interest rate benchmark
reform — Phase 1

Die Anderungen modifizieren spezifische Anforderungen
an die Bilanzierung von Sicherungsbeziehungen, damit die
Bilanzierung betroffener Sicherungsbeziehungen wahrend
der Zeit der Unsicherheit fortgesetzt werden kann, bis die
von den bestehenden Referenzzinssatzen betroffenen
Grundgeschafte oder Sicherungsintrumente infolge der
laufenden Reformen der Referenzzinssatze angepasst wer-
den.

Die Anderungen haben keine wesentlichen Auswirkungen
auf den Konzernabschluss der BIG.

IFRS 16 — Anderungen auf die Coronavirus bezogene
Mietkonzessionen

Im Mai 2020 veréffentliche der IASB die Anderung zu IFRS
16, um Leasingnehmern eine praktische Erleichterung bei
der Bilanzierung von Mietkonzessionen zu bieten, die als
direkte Folge der COVID-19-Pandemie eingeraumt wurden.
Die Erleichterung erlaubt Leasingnehmern, auf die Beurtei-
lung, ob eine aufgrund der COVID-19-Pandemie einge-
raumte Mietkonzession eine Vertragsanderung darstellt,
zu verzichten. Ein Leasingnehmer, der diese Erleichterung
in Anspruch nimmt, muss jede Anderung der Leasingzah-
lungen, die sich aus der COVID-19 bezogenen Mietkonzes-
sion ergibt, auf dieselbe Weise bilanzieren, wie er die Ande-
rung unter Anwendung von IFRS 16 bilanzieren widrde,
wenn diese keine Anderung des Leasingvertrages ware.

Die Anderungen haben keine wesentlichen Auswirkungen
auf den Konzernabschluss der BIG.
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4.2 Neue Standards und Interpretationen, die noch nicht angewendet wurden

Standard/Interpretation Titel des Standards/der Interpretation Verpflichtende Erstanwendung EU-Ubernahme
It. IASB

IFRS 17 Versicherungsvertrage 01.01.2023 offen

VerduBerung oder Einbringung von Vermdgenswerten

A IFRS 1 IA . R . -
nderungen an IFRS 10 und IAS zwischen einem Investor und einem assoziierten offen offen

28 Unternehmen oder Joint Venture

IAS 1 Klassifizierung von Schulden als kurz- oder langfristig 01.01.2023 offen

IFRS 3 Verweis auf das Rahmenkonzept 01.01.2022 offen

IAS 16 Ertrage vor Erreichen des beriebsbereiten Zustands 01.01.2022 offen

IAS 37 Umfa”ng der Erfiillungskosten bei belastenden 01.01.2022 offen
Vertragen

Diverse Jahrliche Verbesserungen an den IFRS, Zyklus 2018- 01.01.2022 offen

2020

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

5.1 Konsolidierungsgrundsatze
Unternehmenszusammenschliisse

Der Konzern bilanziert Unternehmenszusammenschliisse
nach der Erwerbsmethode, wenn der Konzern Beherr-
schung erlangt hat. Die beim Erwerb Ubertragene Gegen-
leistung sowie das erworbene identifizierbare Nettover-
maogen werden grundsatzlich zum beizulegenden Zeitwert
bewertet. Jeder entstandene Geschafts- oder Firmenwert
wird jahrlich auf Wertminderung tberprift. Zum Bilanz-
stichtag bestehen keine Firmenwerte. Konzerninterne Um-
grindungen werden unter Fortflihrung der Buchwerte er-
fasst.

Ublicherweise werden von der BIG nur Immobilienzweck-
gesellschaften erworben, die mangels entsprechender Pro-
zesse keinen Geschéaftsbetrieb (business) aufweisen, son-
dern nur eine Immobilie, die aus der bisherigen Vermie-
tung resultierende Forderungen und Verbindlichkeiten so-
wie die Refinanzierungsverbindlichkeit beinhalten.

Tochterunternehmen

Tochterunternehmen sind vom Konzern beherrschte Un-
ternehmen. Der Konzern beherrscht ein Unternehmen,
wenn er schwankenden Renditen aus seinem Engagement
bei dem Unternehmen ausgesetzt ist bzw. Anrechte auf
diese besitzt und die Fahigkeit hat, diese Renditen mittels
seiner Verfugungsgewalt Uber das Unternehmen zu beein-
flussen. Die Abschliisse 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 lber ein Tochterun-
ternehmen, bucht er die Vermégenswerte und Schulden
des Tochterunternehmens und alle zugehdrigen nicht be-
herrschenden Anteile und anderen Bestandteile am Eigen-
kapital aus. Jeder entstehende Gewinn oder Verlust wird
im Gewinn oder Verlust erfasst. Jeder zurlickbehaltene An-
teil an dem ehemaligen Tochterunternehmen wird zum
beizulegenden Zeitwert zum Zeitpunkt des Verlustes der
Beherrschung bewertet.

Anteile an nach der Equity-Methode bilanzierten Un-
ternehmen

Die Anteile des Konzerns an nach der Equity-Methode bi-
lanzierten Unternehmen umfassen Anteile an Gemein-
schaftsunternehmen und an assoziierten Unternehmen.

Voraussetzung fir die Klassifikation als assoziiertes Unter-
nehmen ist das Vorliegen eines mafBgeblichen Einflusses,
jedoch liegt keine Beherrschung oder gemeinschaftliche
Flihrung in Bezug auf die Finanz- und Geschaftspolitik vor.
Dieser kann in der Regel durch das Vorliegen einer oder
mehrerer Indikatoren festgestellt werden, die in IAS 28.6.
definiert sind. Potenzielle Stimmrechte sind bei der Be-
stimmung, ob maligeblicher Einfluss vorliegt, zu berick-
sichtigen. Die tatsachliche Ausiibung des mafgeblichen
Einflusses ist hingegen nicht erforderlich. Bei Vorliegen ei-
nes 20 % oder mehr erreichenden Stimmengewichts an ei-
nem Unternehmen wird maligeblicher Einfluss vermutet.

Ein Gemeinschaftsunternehmen ist eine Vereinbarung,
Uber die der Konzern die gemeinschaftliche Flihrung aus-
ubt (wobei er Rechte am Nettovermégen der Vereinbarung
besitzt), anstatt Rechte an deren Vermégenswerten und
Verpflichtungen flr deren Schulden zu haben.

Anteile an assoziierten Unternehmen und Gemeinschafts-
unternehmen werden nach der Equity-Methode bilanziert.
Sie werden zunadchst mit den Anschaffungskosten ange-
setzt, wozu auch Transaktionskosten zahlen. Nach dem
erstmaligen Ansatz enthalt der Konzernabschluss den An-
teil des Konzerns am Gesamtergebnis der nach der Equity-
Methode bilanzierten Unternehmen bis zu dem Zeitpunkt,
an dem der maRgebliche Einfluss oder die gemeinschaftli-
che Fihrung endet.

Bei der Konsolidierung eliminierte Geschaftsvorfalle

Konzerninterne Salden und Geschéaftsvorfalle und alle
nicht realisierten Ertradge und Aufwendungen aus konzern-
internen Geschaftsvorfallen werden bei der Erstellung des
Konzernabschlusses eliminiert. Nicht realisierte Gewinne
aus Transaktionen mit Unternehmen, die nach der Equity-
Methode bilanziert werden, werden in Hohe des Anteils
des Konzerns an dem Beteiligungsunternehmen gegen die
Beteiligung ausgebucht.

5.2 Fremdwahrung

Die einzelnen Konzerngesellschaften erfassen Geschafts-
vorfalle in auslandischer Wahrung mit dem Devisenmittel-
kurs am Tag der jeweiligen Transaktion. Die Umrechnung
der am Bilanzstichtag in Fremdwahrung bestehenden mo-
netdaren Vermdgenswerte und Verbindlichkeiten in die
Konzernwahrung Euro erfolgt mit dem an diesem Tag gll-
tigen Devisenkurs. Daraus resultierende Fremdwahrungs-
gewinne und -verluste werden im Berichtsjahr erfolgswirk-
sam erfasst.

In den Konzernabschluss sind keine Gesellschaften, die
eine von der BIG als oberster Konzerngesellschaft abwei-
chende funktionale Wahrung verwenden, einbezogen.
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5.3 Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien

Der Konzern wendet fiir die Bewertung das Modell des bei-
zulegenden Zeitwertes flr als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien gemafd IAS 40 an.

In den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind ei-
nerseits Bestandsimmobilien und andererseits Immobilien
in Entwicklung enthalten. Diese werden zunachst zu den
Anschaffungs- oder Herstellungskosten unter Abzug von
Investitions- und Baukostenzuschissen erfasst und in der
Folge zu den jeweiligen Stichtagen — unter Berlicksichti-
gung von Abgrenzungen fiir alineare Mieten (,Zuschlags-
mieten®) —zum beizulegenden Zeitwert bewertet. Etwaige
diesbezlgliche Anderungen werden im Gewinn oder Ver-
lust als Neubewertungsergebnis erfasst. Die Investitions-
und Baukostenzuschusse betreffen Beitrage der Mieter an
den Kosten von Investitions- und Sanierungsmalinahmen
flr Bestandsimmobilien und unterliegen keinen speziellen
Rickzahlungsbedingungen.

Jeder Gewinn oder Verlust beim Abgang einer als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilie (berechnet als Differenz
zwischen dem NettoverauBerungserl6s 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 kon-
nen, werden im Rahmen der Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten entsprechend dem Wahlrecht fir zum beizu-
legenden Zeitwert bewertete Vermdgenswerte gemaf IAS
23 nicht aktiviert.

5.4 Sachanlagen und selbst genutzte
Immobilien

Sachanlagen und selbst genutzte Immobilien werden zu
Anschaffungs- oder Herstellungskosten abzuglich kumu-
lierter Abschreibungen und kumulierter Wertminderungs-
aufwendungen bewertet.

Die planmaRige Abschreibung der Gebdude und Sachanla-
gen erfolgt linear Uber die erwartete Nutzungsdauer. Ein-
zelne Teile von Gebauden und Sachanlagen werden nicht
getrennt abgeschrieben, da diese keinen bedeutsamen An-
teil an den gesamten Anschaffungskosten erreichen. Die
geschatzten Nutzungsdauern fir das laufende Jahr und
Vergleichsjahre wurden wie folgt angenommen:

Nutzungsdauer in Jahren von bis
Selbst genutzte Immobilien 25 58
Betriebs- und Geschaftsausstattung 3 10
Ubrige Sachanlagen 10 33
Nutzungsrechte 2 5

Abschreibungsmethoden, Nutzungsdauern und Restwerte
werden an jedem Abschlussstichtag tberprift und gege-
benenfalls angepasst.

5.5 Immaterielle Vermégenswerte

Die immateriellen Vermogenswerte haben eine begrenzte
Nutzungsdauer und werden in der Bilanz zu Anschaffungs-
kosten abziglich linearer planmaliger Abschreibungen so-
wie Wertminderungen angesetzt. Bei der Ermittlung der
Abschreibungssatze wurden folgende Nutzungsdauern
festgelegt:

Nutzungsdauer in Jahren von bis
Software 5 5
Rechte 4 4
5.6 Leasingverhaltnisse

Feststellung, ob eine Vereinbarung ein
Leasingverhaltnis enthalt

Die BIG tritt als Leasinggeber fiir die von ihr gehaltenen Im-
mobilien am Markt auf.

Die Feststellung, ob eine Vereinbarung ein Leasingverhalt-
nis beinhaltet, wird auf Basis des wirtschaftlichen Gehalts
der Vereinbarung zum Zeitpunkt der Bereitstellung getrof-
fen und erfordert eine Einschatzung, ob die Erflllung der
vertraglichen Vereinbarung von der Nutzung eines be-
stimmten Vermogenswerts oder bestimmter Vermogens-
werte abhangig ist und ob die Vereinbarung ein Recht auf
die Nutzung des Vermégenswerts einrdumt. Eine erneute
Beurteilung findet bei Anderungen von wesentlichen Tei-
len der Vereinbarungen statt, die Auswirkungen auf die Be-
urteilung nach IFRS 16 haben.

Bei Abschluss oder Neubeurteilung einer Vereinbarung, die
ein Leasingverhaltnis enthalt, trennt der Konzern die von
einer solchen Vereinbarung geforderten Zahlungen und
andere Entgelte in diejenigen fur das Leasingverhaltnis
und diejenigen fur andere Posten auf der Grundlage ihrer
relativen beizulegenden Zeitwerte.

Operating Leasing als Leasinggeber

Leasingverhaltnisse, bei denen nicht im Wesentlichen alle
mit dem Eigentum verbundenen Chancen und Risiken vom
Konzern auf den Leasingnehmer Ubertragen werden, wer-
den als Operating Leases klassifiziert und entsprechend bi-
lanziert.

Die BIG vermietet den Uberwiegenden Teil ihrer Invest-
ment Properties im Rahmen von Operating-Leasingvertra-
gen.

Der Grof3teil der Liegenschaften der BIG wurde der BIG mit
dem Bundesimmobiliengesetz (BGBI 141/2000 vom
29. Dezember 2000) von der Republik Osterreich ins Eigen-
tum Ubertragen. GemaR § 4 Abs. 2 Bundesimmobilienge-
setz hat die BIG ,zu marktkonformen Bedingungen und
wenn es flr sie wirtschaftlich vertretbar ist Raumbedarf
des Bundes zu befriedigen®, insbesondere die ihr tbertra-
genen Objekte bereitzustellen, bei Bedarf zu adaptieren
und fir Neubauvorhaben des Bundes erforderliche Liegen-
schaften zu erwerben. Mit dem Generalmietvertrag vom 6.
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Dezember 2000/2. Janner 2001, abgeschlossen zwischen
der Republik Osterreich und der BIG, mietet der Bund folg-
lich die Ubertragenen Objekte zuriick. Die Hauptmietver-
haltnisse beginnen mit 1. Janner 2001 und sind auf unbe-
stimmte Zeit abgeschlossen. Der Generalmietvertrag bein-
haltet eine beiderseitige Kiindigungsfrist von einem Jahr.
Die Hauptmietzinse sind auf Basis des Verbraucherpreisin-
dex 1996 wertgesichert, wobei diese jeweils nach einer An-
derung von zumindest 5 % zum 1. Janner eines Kalender-
jahres angepasst werden konnen. Betriebskosten werden
grundsatzlich auf den Mieter umgelegt. Die BIG ist ver-
pflichtet, die Bestandsobjekte zu erhalten und die vertrags-
gemaRe Nutzbarkeit der Bestandsobjekte sicherzustellen.

Neben dem Generalmietvertrag existieren Erganzungen
zum Generalmietvertrag. Die Erganzungen zum General-
mietvertrag betreffen im Wesentlichen Generalsanierun-
gen der Objekte und Zubauten. Im Rahmen dieser Neben-
vereinbarungen verzichtet die Mieterin (Republik Oster-
reich) auf die Auslibung des Kiindigungsrechtes in der Re-
gel fur die Dauer von 25 Jahren ab Fertigstellung der Gene-
ralsanierung. Die BIG hat unbeschadet das Recht, die Miet-
verhaltnisse —im Rahmen der Einschrankung des § 30 MRG
— unter Einhaltung einer einjahrigen Kindigungsfrist zu
kiindigen. Neben dem monatlich zu entrichtenden Haupt-
mietzins sind in der Regel Zuschlagsmieten flr einen be-
grenzten Zeitraum und/oder Baukostenzuschiisse zu ent-
richten.

Neben dem Generalmietvertrag und den Nachtragen bzw.
den individuellen Ergdnzungen zum Generalmietvertrag
bestehen Mietvertrage auf Grundlage des § 5 BIG Gesetz
1992 in Verbindung mit dem Fruchtgenussrahmenvertrag
sowie Fruchtgenusseinzelvertragen.

Am 16. Mai 2018 erfolgte die Kundmachung des BGBI. I Nr.
30/2018 (Budgetbegleitgesetz 2018-2019) wodurch die
Wertsicherung der dem Generalmietvertrag und Fruchtge-
nussrahmenvertrag unterliegenden Mieten neu festge-
setzt wurde. Dies fuhrt zu einer zeitverzogerten Durchfih-
rung der nachsten Mietenindexierung und somit zu einem
realen Mietentgang in Hohe von rund 5 % der dem Gene-
ralmietvertrag unterliegenden Mieten und in Hohe von
rund 4 % der dem Fruchtgenussrahmenvertrag unterlie-
genden Mieten sowie zu Unsicherheiten im Hinblick auf
kinftige Eingriffe.

Weiters bestehen Mietvertrage zu Gebauden, die die BIG
seit den 1990er Jahren im eigenen Namen angeschafft o-
der hergestellt hat. Den genannten Bestandsvertragen ist
gemein, dass sie in der Regel eine Wertsicherung und einen
mittel- bis langfristigen Klindigungsverzicht beinhalten.

Beinhaltet eine Vereinbarung Leasing- sowie Nichtleasing-
komponenten, wendet die BIG IFRS 15 zur Aufteilung der
vereinbarten Entgelte an. Die Vorschriften des IFRS 9 hin-
sichtlich der Ausbuchungs- und Wertminderungsvorschrif-
ten werden auch auf die Forderung aus dem Leasingver-
haltnis angewendet.

Finanzierungsleasing als Leasinggeber

Mietvertrage, bei denen die wesentlichen Risiken und
Chancen, die mit dem Eigentum verbunden sind, an den
Leasingnehmer Ubertragen werden, werden als Forderung
in Hohe des Nettoinvestitionswertes aus dem Leasingver-
haltnis angesetzt. Forderungen aus Finanzierungsleasing-
verhaltnissen sind grundsatzlich mit dem Barwert der zu-
kinftigen Mindestleasingzahlungen aktiviert.

Haupt- und Unterleasingverhaltnisse werden separat bi-
lanziert, sofern es sich in beiden Leasingverhaltnissen um
unterschiedliche Vertragspartner handelt. Handelt es sich
sowohlim Haupt-als auch Unterleasingverhaltnis um den-
selben Vertragspartner, werden beide Vertrage als ein zu-
sammengefasster, einzelner Vertrag bilanziert. Unterlea-
singverhaltnisse werden auf Grundlage des Hauptleasing-
vertrages und nicht des zu Grunde liegenden Vermégens-
wertes beurteilt.

Beinhaltet eine Vereinbarung Leasing- sowie Nichtleasing-
komponenten, wendet der BIG Konzern IFRS 15 zur Auftei-
lung der vereinbarten Entgelte an. Die Vorschriften des
IFRS 9 hinsichtlich der Ausbuchungs- und Wertminde-
rungsvorschriften werden auch auf die Nettoinvestition in
das Leasingverhaltnis angewendet.

Die Forderungen aus Finanzierungsleasing stammen aus
zwei Vertragen betreffend die Vermietung von zwei Schul-
gebauden (Wien und Linz), die mit der Republik Osterreich
abgeschlossen wurden und gemaf IFRS 16/IAS 17 als Fi-
nanzierungsleasing zu klassifizieren sind. Das Kriterium fir
die Klassifizierung als Finanzierungsleasing war im We-
sentlichen der Barwerttest. Die wesentlichen Leasingver-
einbarungen sind der Kiindigungsverzicht auf 25 bzw. 27
Jahre. Es besteht keine Kaufoption fiir den Leasingnehmer.

Leasingverhiltnisse als Leasingnehmer

Am Bereitstellungsdatum oder bei Anderung wesentlicher,
fiir die Beurteilung nach IFRS 16 relevanten, Teilen von Lea-
singvereinbarungen wird das Leasingentgelt in eine Lea-
sing- und Nichtleasingkomponenten, auf Basis der Einzel-
verauBerungspreise, getrennt.

Fur das gewahrte Nutzungsrecht wird am Bereitstellungs-
datum ein Vermogenswert sowie eine Leasingverbindlich-
keit bilanziert. Der Vermogenswert wird im Bereitstel-
lungszeitpunkt zu Anschaffungskosten, die der Leasingver-
bindlichkeit entsprechen, adaptiert um im Voraus geleiste-
ter Zahlungen, direkter, anfanglicher Kosten, sowie erhal-
tener Leasinganreize angesetzt. Bei Unterleasingverhalt-
nissen wird anstelle eines Nutzungsrechtes eine Leasing-
forderung bilanziert.

Sofern es sich bei dem Nutzungsrecht um einen als Finan-
zinvestition gehaltene Immobilie zu klassifizierenden Ver-
mogenswert handelt, wird dieses nachfolgend zum aktuel-
len beizulegenden Zeitwert bewertet. In allen tbrigen Fal-
len wird das Nutzungsrecht vom Bereitstellungsdatum bis
zum Ende des Leasingszeitraumes linear abgeschrieben
und bei Vorliegen von Wertminderungen der Buchwert
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entsprechend berichtigt. Neubewertungen der Leasingver-
bindlichkeit werden als nachtragliche Anschaffungskosten
zum bilanzierten Vermogenswert betrachtet oder erfolgs-
wirksam verbucht, sofern der Vermogenswert vollstandig
abgeschrieben ist. Leasingforderungen aus Unterleasing-
verhaltnissen werden nach den Vorschriften des IFRS 9 be-
wertet und um die jeweilige Tilgungskomponente redu-
ziert.

Die Leasingverbindlichkeit wird am Bereitstellungsdatum
mit dem Barwert der noch nicht geleisteten Leasingzahlun-
gen, abgezinst mit dem dem Leasingverhaltnis zu Grunde
liegenden Zinssatz oder, wenn sich dieser nicht bestimmen
lasst, mit dem Grenzfremdkapitalzinssatz des Konzerns, er-
fasst. In der Regel zieht der BIG Konzern seinen Grenz-
fremdkapitalzinssatz heran.

Die fir die Bewertung der Leasingverbindlichkeit umfass-
ten Zahlungen beinhalten

(de facto) feste Zahlungen,

variable Zahlungen, die an einen Index oder Zinssatz
gekoppelt sind, wobei die Erstbewertung mit dem zum
Bereitstellungsdatum gultigen Index bzw. Zinssatz er-
folgt,

aufgrund von Restwertgarantien erwartete Zahlun-
gen,

Zahlungen furr Kauf- und Verlangerungsoptionen, so-
fern sich der Konzern hinreichend sicher ist, diese aus-
zutiben und

Strafzahlungen fur vorzeitige Kiindigungen, wenn sich
der Konzern hinreichend sicher ist, dass diese schla-
gend werden.

Die Folgebewertung der Leasingverbindlichkeit erfolgt
zum Buchwert unter Anwendung der Effektivzinsmethode.
Eine Neubewertung erfolgt bei einer Anderung der kiinfti-
gen Leasingzahlungen aufgrund von Index- oder Zinssatz-
anderungen und sofern sich die Einschatzung des Kon-
zerns Uber die Ausiibung von Kauf- und Verlangerungsop-
tionen sowie Strafzahlungen dndert.

Kurzfristige Leasingverhaltnisse mit einer Laufzeit von we-
niger als 12 Monaten zum Bereitstellungszeitpunkt sowie
Leasingverhaltnisse Uber Vermogenswerte von geringem
Wert, werden auf Basis des IFRS 16.5 nicht bilanziert son-
dern als linearer Aufwand erfasst.

5.7 Wertminderung von nicht
finanziellen Vermoégenswerten

Wertminderungen gemaf IAS 36 konnen sich bei der BIG
nur flr jene Bereiche ergeben, die nicht nach dem Modell
des beizulegenden Zeitwertes bewertet werden. Bei der
BIG betrifft dies die selbst genutzten Immobilien, Sachan-
lagen und immateriellen Vermogenswerte. Bei Vorliegen
von Anzeichen einer Wertminderung fiihrt die BIG bei die-
sen nicht finanziellen Vermdgenswerten einen Wertmin-
derungstest durch. Dabei ermittelt sie den erzielbaren Be-
trag.

Der erzielbare Betrag ist der hohere Wert von Nutzungs-
wert und dem beizulegenden Zeitwert abzlglich Veraulle-
rungskosten (Nettozeitwert). Liegt dieser Wert unter dem
fir diesen Vermogenswert angesetzten Buchwert, erfolgt
eine Wertminderung auf diesen Wert.

Die errechnete Wertminderung wird erfolgswirksam er-
fasst. Die Wertminderungsaufwendungen werden in der
Gesamtergebnisrechnung als eigener Posten erfasst.

Ein spaterer Wegfall der Wertminderung fiihrt zu einer er-
folgswirksamen Wertaufholung bis maximal zur Hohe der
fortgeschriebenen urspriinglichen Anschaffungs- oder
Herstellungskosten und wird in der Gesamtergebnisrech-
nung als eigener Posten erfasst.

5.8 Vorrate

Die unter Vorrate ausgewiesenen Vermogenswerte betref-
fen Vorratsimmobilien sowie noch nicht abrechenbare
Leistungen aus Mieterinvestitionen.

Vorratsimmobilien betreffen Immobilien, die zur VerauRe-
rung im Rahmen der gewohnlichen Geschaftstatigkeit ge-
halten werden oder sich in der Herstellungsphase mit ge-
planter VerauRerungsabsicht befinden. Der Umfang der
Vorratsimmobilien in der BIG ist sehr gering, daher wird er
im Posten ,Vorrate“ erfasst. Diese werden mit dem niedri-
geren Wert aus Anschaffungs- oder Herstellungskosten
und NettoverauRerungswert bewertet.

Noch nicht abrechenbare Leistungen aus Mieterinvestitio-
nen sind Leistungen, die von Dritten (= Mietern) bei der BIG
bis in das Geschaftsjahr 2018 in Auftrag gegeben und nach
Fertigstellung an den Mieter weiterverrechnet werden.
Diese werden mit dem niedrigeren Wert aus Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten und NettoveraufRerungs-
wert bewertet. Flir Mieterinvestitionen, die ab dem Ge-
schaftsjahr 2019 in Auftrag gegeben wurden, erfolgt eine
zeitanteilige Bilanzierung gemaf IFRS 15 (siehe dazu Punkt
5.12 Umsatzerlose).

5.9 Leistungen an Arbeitnehmer

Verpflichtungen aus kurzfristig falligen Leistungen an Ar-
beitnehmer werden als Aufwand erfasst, sobald die damit
verbundene Arbeitsleistung erbracht wird. Eine Schuld ist
flr den erwartungsgemaR zu zahlenden Betrag zu erfas-
sen, wenn der Konzern gegenwartig eine rechtliche oder
faktische Verpflichtung hat, diesen Betrag aufgrund einer
vom Arbeitnehmer erbrachten Arbeitsleistung zu zahlen
und die Verpflichtung verldsslich geschatzt werden kann.

Beitragsorientierte Pline

Die BIG ist gesetzlich verpflichtet, fiir alle nach dem 31. De-
zember 2002 eingetretenen Mitarbeiter 1,53 % des monat-
lichen Entgelts in eine Mitarbeitervorsorgekasse einzube-
zahlen. Damit liegt ein beitragsorientierter Plan vor. Dar-
Uber hinaus werden Beitrage in eine Pensionskasse geleis-
tet, eine weitergehende Haftung fir Leistungsanspriiche
gegenuber den Beglinstigten besteht nicht. Auf Basis der
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Vereinbarung vom 1.Janner 2007 zwischen der BIG und ei-
ner Pensionskasse besteht teilweise flir Angestellte mit
mehr als einem Jahr Betriebszugehorigkeit eine beitrags-
orientierte Pensionszusage.

Riickstellung fiir Abfertigungen

Aufgrund gesetzlicher Vorschriften ist die BIG verpflichtet,
an vor dem 1. Janner 2003 eingetretene Mitarbeiter im
Kindigungsfall oder zum Pensionsantrittszeitpunkt eine
einmalige Abfertigung zu leisten (,Gesetzliche Abferti-
gung"). Diese ist von der Anzahl der Dienstjahre und dem
bei Abfertigungsanfall maRgeblichen Bezug abhangig und
betragt zwischen zwei und zwdlf Monatsbezligen.

Riickstellung fiir Pensionen

Des Weiteren hat die BIG flir zwei ehemalige Geschaftsfiih-
rer leistungsorientierte Pensionszusagen abgegeben. Fir
diese Verpflichtung wurde eine separate Riickstellung ge-
bildet.

Riickstellung fiir Jubildumsgelder

Im Kollektivvertrag fir Mitarbeiter der BIG wurde in der
Fassung vom 1. Janner 2014 erstmals ein Jubilaumsgeld-
anspruch eingeraumt. Der Anspruch steht dem Mitarbeiter
bei ununterbrochener Dauer des Arbeitsverhaltnisses nach
15,25 und 35 Jahren zu.

Bis zum Ende des Jahres 2013 bestand lediglich ein solcher
Anspruch fir Beamte und Vertragsbedienstete der BIG je
nach Bundesland und Dienstjahren auf unterschiedliche
Monatsgehalter gemaR den gesetzlichen Bestimmungen.

Keiner der leistungsorientierten Plane wird aus einem
Fonds finanziert. Die Zinsen aus leistungsorientierten Pla-
nen werden im Personalaufwand erfasst.

Die Berechnung der Riickstellung fur Jubilaumsgelder wird
jahrlich von einem anerkannten Versicherungsmathemati-
ker durchgeflihrt und die versicherungsmathematischen
Gewinne und Verluste werden in der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfasst.

Zusatzliche Erlduterungen zu den Rickstellungen fir Ab-
fertigung, Pension und Jubildumsgelder siehe Punkt 8.9
Personalriickstellungen.

5.10 Riickstellungen

Ruckstellungen werden angesetzt, wenn fur die BIG eine
rechtliche oder faktische Verpflichtung gegentber einem
Dritten aufgrund eines vergangenen Ereignisses vorliegt
und es wahrscheinlich ist, dass diese Verpflichtung zu ei-
nem Mittelabfluss flhren wird.

Diese Riickstellungen werden mit jenem Wert angesetzt,
der zum Zeitpunkt der Erstellung des Jahresabschlusses
nach bester Schatzung ermittelt werden kann. Unterschei-
det sich der auf Basis eines marktublichen Zinssatzes er-
mittelte Barwert der Riickstellung wesentlich vom Nomi-
nalwert, wird der Barwert der Verpflichtung angesetzt.

Aufwendungen aus der Aufzinsung von sonstigen Rick-
stellungen werden im jeweils von der Rickstellung be-
troffenen Aufwand erfasst.

Ist eine zuverldssige Schatzung der Hohe der Verpflichtung
nicht moglich, der Mittelabfluss aus der Verpflichtung
nicht wahrscheinlich oder das Eintreten der Verpflichtung
von kiinftigen Ereignissen abhangig, liegt eine Eventualver-
bindlichkeit vor. In diesen seltenen Fallen unterbleibt die
Bildung einer Riickstellung und es erfolgt eine Erlauterung
des Sachverhalts im Anhang.

5.11 Nachbesserungsverpflichtung der
BIG gegeniiber der Republik Oster-
reich

Die BIG hat vor mehreren Jahren Immobilien von der Re-
publik Osterreich erworben. Diese Verkaufs-vereinbarun-
gen sahen zwei Kaufpreisbestandteile vor:

Fixer Kaufpreis bei Ubertragung der Liegenschaften
(deutlich unter dem Zeitwert)

Variabler Kaufpreis in Hohe von 80 % der Buchge-
winne bei VeraulRerung dieser Liegenschaften

Der variable Kaufpreis errechnet sich nach folgender For-
mel:

= (W-V-A-NV-1)*0,8
= Nachbesserung
WeiterverauRerungswert
= Verwertungskosten
= Anschaffungswert
V = lbernommene Nettoverbindlichkeit zum
Zeitpunkt der Anschaffung
= Buchwert von Investitionen der BIG und der
aktivierten Fruchtgenussrechte fir die jeweilige
Liegenschaft

zr<sz=z
Il

Durch diese Nachbesserungspflicht ergibt sich fiir die BIG
ein signifikanter Unterschied zwischen dem beizulegen-
den Zeitwert und den dem Unternehmen tatsachlich ver-
bleibenden Erlésen im VerauRerungsfall.

Bilanziell wurden die Immobilien im Erwerbszeitpunkt mit
dem fixen Kaufpreis als Anschaffungskosten erfasst. Der
variable Kaufpreis wird erst bei tatsachlichem Verkauf von
Liegenschaften bilanziell erfasst (und nicht schon vorab),
da keine vertragliche Verpflichtung besteht, die Liegen-
schaften zu veraufBern. Im Zeitpunkt des tatsachlichen Ver-
kaufes von Liegenschaften stellt der variable Kaufpreisbe-
standteil eine Verpflichtung zur Ausschittung an den Ei-
gentumer dar, die erfolgsneutral Uber das Eigenkapital er-
fasst wird.

Die Nachbesserungsbetrage sind vierteljahrlich, spates-
tens am Ende des auf den Eingang des Kaufpreises am
Konto der BIG folgenden Quartals auf das Konto des Bun-
desministeriums fiir Finanzen zu lberweisen.
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5.12 Umsatzerlose
Erlose aus Vermietung gemaéf3 IFRS 16

Die Erlose aus Vermietung werden generell linear Giber die
Gesamtlaufzeit der Mietvertrage verteilt erfasst, sofern
eine andere Verteilung nicht sachgerechter ist.

Anreizvereinbarungen wie z.B. Mietfreistellungen, redu-
zierte Mieten flr einen bestimmten Zeitraum oder Einmal-
zahlungen sind Bestandteile dieser Mieterldse und werden
ebenso linear verteilt. Sehen Mietvertrage eine regelma-
Rige Anpassung uber die Laufzeit vor (,Staffelmieten®),
werden derartige Anpassungen ebenfalls linear tber die
Mietlaufzeit verteilt berticksichtigt.

Bei inflationsbedingten Anpassungen erfolgt hingegen
keine Verteilung. Die Gesamtlaufzeit der Mietvertrage, auf
welche die gesamten Erldse linear verteilt werden, umfasst
die unkiindbare Zeitperiode sowie weitere Zeitraume, fur
die der Mieter mit oder ohne weitere Zahlungen eine Op-
tion ausliben kann, wenn zu Beginn des Mietverhaltnisses
die Inanspruchnahme der Option hinreichend sicher ist.

Die Bewertung der Mieterldse erfolgt mit dem beizulegen-
den Zeitwert der eingenommenen bzw. ausstehenden Ge-
genleistung abzuglich direkter Erlésminderungen.

Erlose gemaf? IFRS 15

Die Erlose aus Betriebs- und Heizkosten, Erlose aus Miete-
rinvestitionen, Umsatzerldse aus Betriebs- oder Dienstleis-
tungen (Erlose aus Hausverwaltung, Facility Services, Bau-
betreuung, Raummanagement) und die Erlése aus dem
Verkauf von Immobilien des kurzfristigen Vermogens fal-
len in den Anwendungsbereich des IFRS 15. Bei den Erldsen
aus Betriebs- und Heizkosten, Erlosen aus Hausverwal-
tung, Erlosen aus Facility Services und Erlésen aus Baube-
treuung sind die vertraglichen Leistungsverpflichtungen
eindeutig identifizierbar und die dazugehorige Gegenleis-
tung kann pro Leistungsverpflichtung eindeutig bestimmt
werden. Der BIG Konzern ist primar Ansprechpartner der
Kunden flir die Leistungserbringung und tragt das in der
Immobilienbranche tibliche Vorratsrisiko fiir die Nutzungs-
bereitschaft der Immobilie und auch das Risiko, dass die
branchentiiblich iber einen Aufteilungsschliissel verteilten
Aufwendungen nicht abgerechnet werden kdnnen. Somit
wird fiir die wesentlichen Leistungen davon ausgegangen,
dass der BIG Konzern als Prinzipal fungiert.

Beim Verkauf von Immobilien werden die Umsatzerldse
nach IFRS 15 erfasst, sobald ein Kunde die Beherrschung
Uber die Immobilie erlangt. Bei der Erstellung und Entwick-
lung von Eigentumswohnungsimmobilien erfolgt die Rea-
lisierung Uber einen bestimmten Zeitraum, wenn keine al-
ternative Nutzungsmaglichkeit fiir die BIG Konzern oder
die Immobilienprojektgesellschaft, an der der BIG Konzern
beteiligt ist, mehr moglich ist und bereits ein Rechtsan-
spruch auf Bezahlung der bereits erbrachten Leistung (inkl.
Marge) besteht. Dies fiihrt dazu, dass Umsatzerlose fur
diese Vertrage vor Ubergabe der Immobilie an den Kunden
erfasst werden. Die Realisation der Projektspanne erfolgt

entsprechend des Leistungsfortschritts der Errichtung der
Immobilie. Die Messung des Leistungsfortschritts im Rah-
men der Percentage of Completion erfolgt im BIG Konzern
nach der Cost-to-Cost-Methode.

Erlose aus Mieterinvestitionen werden ebenfalls nach IFRS
15 erfasst. Mieterinvestitionen sind BaumaRnahmen, die
im Zusammenhang mit den Immobilien des BIG Konzerns
fir den Mieter bzw. Dritte durchgefiihrt werden. Die Maf3-
nahmen werden vom BIG Konzern als Dienstleister er-
bracht wofir der BIG Konzern ein Honorar bezieht. Das Er-
fordernis einer zeitanteiligen Umsatzrealisierung ergibt
sich dadurch, dass eine andere Nutzung als die Ubertra-
gung an den Auftraggeber nicht mehr méglich ist. Die Rea-
lisation des Honorars erfolgt entsprechend des Leistungs-
fortschritts auf Basis der angefallenen Kosten der Mieterin-
vestition.

Entsprechend des Projektfortschritts werden contract
costs und Umsatzerlose erfasst. Es erfolgt eine saldierte
Darstellung mit Projektanzahlungen, wobei der Ausweis
des Saldos entweder als Vertragsvermogenswert (Aktiv-
saldo) oder Vertragsverbindlichkeit (Passivsaldo) umge-
setzt 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 uber den Errichtungszeitraum amortisiert.

Erlose aus Dienstleistungskonzessionsvereinbarungen
gemaf3 IFRIC 12

Die mit Bau- oder Ausbauleistungen im Rahmen einer
Dienstleistungskonzessionsvereinbarung gemafd IFRIC 12
verbundenen Umsatzerldse werden auf Grundlage des Fer-
tigstellungsgrades der erbrachten Arbeitsleistungen ge-
mafk IFRS 15 erfasst.

Erbringt der Konzern im Rahmen einer Dienstleistungskon-
zessionsvereinbarung mehr als eine Dienstleistung, dann
wird die erhaltene Gegenleistung entsprechend dem je-
weils beizulegenden Zeitwert der erbrachten Einzelleistun-
gen aufgeteilt, wenn eine solche Aufteilung in Einzelbe-
trage moglich ist.

Der aus der Umsatzrealisierung resultierende Bilanzposten
ist im Folgenden danach zu qualifizieren, ob ein Anspruch
aufeine bestimmte Geldleistung besteht oder dieser durch
die Leistungsinanspruchnahme durch Nutzer realisiert
wird. Im ersten Fall liegt ein finanzieller Vermogenswert
vor, wahrend es sich im zweiten Fall um einen immateriel-
len Vermogenswert handelt.

Die Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. als Mutter des
BIG Konzerns hat im Geschaftsjahr 2015 eine Ausschrei-
bung Ulber die Generalsanierung und die nachfolgende
Wartung und Instandhaltung flr eine Periode von zehn
Jahren fir eine Schulimmobilie der Stadt Weiz mit dem fiir
Unterricht zustandigen Bundesministerium gewonnen.
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Fir den Zeitraum vom Beginn der Bauphase bis zum Ab-
schluss des Instandhaltungs- und Wartungszeitraums von
zehn Jahren wird ein Nutzungsrecht an den Gebauden ein-
geraumt und im Grundbuch eingetragen.

Nach Ablauf der Nutzungsdauer erlischt das Nutzungs-
recht und fallen alle erbrachten Leistungen entschadi-
gungslos an den Grundeigentimer (Stadt Weiz). Fir den
Zeitraum von zehn Jahren hat die BIG Anspruch auf ein
festgelegtes Entgelt, das unabhangig von der tatsachlichen
Nutzung des Gebaudes ist. Die genaue Hohe 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
Anderung als Anpassung des laufenden Entgelts beriick-
sichtigt wird. In diesem Fall liegt somit ein finanzieller Ver-
mogenswert vor.

Dieses ist in eine der Bewertungskategorien des IFRS 9 ein-
zureihen und dann entsprechend fortzuentwickeln, wobei
die Gesellschaft die Klassifizierung in zu fortgefiihrten An-
schaffungskosten gewahlt hat und daher den Buchwert
entsprechend der Effective-Interest-Methode zu entwi-
ckeln hat.

5.13  Ertragsteuern

Der fir das Berichtsjahr ausgewiesene Ertragsteuerauf-
wand umfasst die fir die einzelnen Gesellschaften aus
dem steuerpflichtigen Einkommen und dem anzuwenden-
den Steuersatz errechnete Korperschaftsteuer (,tatsachli-
che Steuer"), Steueraufwendungen aus Vorperioden und
die erfolgswirksame Veranderung der Steuerabgrenzungs-
posten (,latente Steuern®).

Fur die Abgrenzung werden die geltenden Steuersatze ver-
wendet. Der Ermittlung der Steuerabgrenzung wurde der
fur Osterreich gultige Steuersatz von 25 % zugrunde gelegt.
Die Annahme des IAS 12.51C, dass die Buchwerte der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien durch Verkauf
realisiert werden, wird auf Grund des Geschaftsmodells
und der Rahmenbedingungen des BIG Konzerns als wider-
legt angesehen.

Bei Ermittlung der latenten Steuern werden die gemaR IAS
12 temporaren Unterschiede zwischen Steuer- und Kon-
zernbilanz berlicksichtigt. Die latenten Steuern auf Ver-
lustvortrage werden aktiviert, soweit diese wahrscheinlich
mit kiinftigen steuerlichen Gewinnen in absehbarer Zeit
verrechnet werden konnen. Die Gesellschaft hat keine la-
tenten Steuern auf Verlustvortrage aktiviert, da keine we-
sentlichen Verlustvortrage bestehen.

Die BIG ist Gruppentrager einer steuerlichen Unterneh-
mensgruppe. 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

Argentinierstrafe 11 GmbH

Beatrixgasse 11-17 GmbH
Rosenberggiirtel Graz GmbH

ARE Holding GmbH

Wimmergasse 17 und 21 GmbH
Institutsgebaude 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 Zollamtsstralle 17 GmbH
Gerasdorfer Strafe 105 Immobilien GmbH

Schloss Biedermannsdorf Projektentwicklungs-
ges.m.b.H.

Aspanggrinde Quartierentwicklung GmbH
HilmteichstraRe 85 Projektentwicklung GmbH
WunderburgstraBe 1 Projektentwicklungs GmbH
ARE KudlichstraBe 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
Kleine Sperlgasse 5 GmbH

Die positive bzw. negative Steuerumlage an das Gruppen-
mitglied betragt 25 % (gemalk § 22 Abs 1 KStG idF BGB1 |
2004/57) des jeweils zugerechneten steuerlichen Gewin-
nes bzw. Verlustes. Bei Anteilen an Gesellschaften zwi-
schen 50 und 75 % (wie Campus WU) werden seit 1. Janner
2013 nur die positiven Umlagen weitergereicht und die
steuerlichen Verluste intern vorgetragen. Im Geschaftsjahr
2020 wurden Verluste von TEUR4.079,6 (Vorjahr:
TEUR 3.397,0) aus den Projektgesellschaften tbernom-
men, fir welche keine Steuerumlagen geleistet wurden. Es
wurden keine Vorsorgen fur einen spateren Steueraus-
gleich eingestellt, da die Gesellschaft aufgrund vertragli-
cher Vereinbarungen nicht davon ausgeht, dass die lber-
nommenen Verluste abzugelten sind.
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5.14  Geldflussrechnung

Die Geldflussrechnung wurde gemaf IAS 7 erstellt. Der
Fonds der liquiden Mittel enthalt Bargeld, jederzeit verflig-
bare Guthaben bei Kreditinstituten sowie Veranlagungen
bei Kreditinstituten mit einer Laufzeit von bis zu drei Mo-
naten.

5.15  Finanzergebnis

Das sonstige Finanzergebnis beinhaltet die aus der Veran-
lagung von Finanzmitteln und der Investition in Finanzver-
mogen stammenden Zins-, Dividenden- und ahnliche Er-
trage sowie Gewinne und Verluste aus der VerauRerung o-
der Zuschreibung bzw. der aulRerplanmaRigen Abschrei-
bung von Finanzvermdgen. Des Weiteren sind die Zinser-
trage aus den Leasingforderungen enthalten.

Die Finanzaufwendungen umfassen die fur die Leasingver-
bindlichkeiten zu berticksichtigenden Zinsen sowie fiir die
aufgenommenen Fremdfinanzierungen angefallenen Zin-
sen und zinsahnliche Aufwendungen. Die Zinsen fir die
Fremdfinanzierungen werden nach der Effektivzinsme-
thode erfasst.

Die mit der Finanzierung zusammenhdngenden Wah-
rungskursgewinne werden im sonstigen Finanzergebnis
und die Wahrungsverluste in den Finanzaufwendungen
ausgewiesen.

5.16 Finanzinstrumente

Der Ansatz aller finanzieller Vermogenswerte und Schul-
den erfolgt jeweils zum Erfillungstag. Die finanziellen Ver-
mogenswerte und Schulden werden ausgebucht, wenn die
Rechte auf Zahlungen aus dem Investment erloschen sind
oder Ubertragen wurden und die BIG im Wesentlichen alle
Risiken und Chancen, die mit dem Eigentum verbunden
sind, Ubertragen hat.

5.16.1  Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten be-
wertete Finanzinstrumente

Solche Vermogenswerte und Verbindlichkeiten werden bei
ihrem erstmaligen Ansatz zu ihrem beizulegenden Zeit-
wert zuzlglich der direkt zurechenbaren Transaktionskos-
ten bewertet. Im Rahmen der Folgebewertung werden sie
zu fortgefuhrten Anschaffungskosten unter Anwendung
der Effektivzinsmethode bewertet.

Die BIG verfuigt im Wesentlichen Uber ein ,Hold-to-Coll-
ect“-Geschaftsmodell. Dies betrifft insbesondere die For-
derungen aus Lieferungen und Leistungen, die Forderun-
gen aus Finanzierungsleasingvertragen, die Ausleihungen,
die sonstigen Forderungen und Vermogensgegenstande
sowie die liquiden Mittel. Diese Finanzinstrumente werden
mit Ausnahme der Finanzierung der Immobilienprojekt-

gesellschaften zu fortgeflihrten Anschaffungskosten be-
wertet, die in den Ausleihungen bzw. sonstigen Forderun-
gen enthalten sind. Die SPPI Kriterien sind erfillt, da es sich
mit Ausnahme der Anleihen im Wesentlichen um kurzfris-
tige unverzinsliche Forderung aus Vermietungen, Betriebs-
kosten und Immobilientransaktionen handelt. Ausleihun-
gen und Forderungen mit langerem Zahlungsziel werden
marktublich verzinst.

Liquide Mittel umfassen Bargeld, jederzeit verfiigbare Gut-
haben bei Kreditinstituten sowie Veranlagungen bei Kre-
ditinstituten mit einer Laufzeit von bis zu drei Monaten.

Bezlglich Erlauterungen zu Wertminderungen siehe Punkt
8.6 Forderungen und sonstige Vermogenswerte.

Ebenso gemaR IFRS 9 als zu fortgeflihrten Anschaffungs-
kosten bewertet, klassifiziert, werden ubrige Anleihen, Ver-
bindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten, Leasingver-
bindlichkeiten sowie Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten.

5.16.2  Finanzielle Vermégenswerte, die erfolgs-
wirksam zum beizulegenden Zeitwert be-
wertet werden

Diese werden beim erstmaligen Ansatz mit ihrem beizule-
genden Zeitwert bewertet. Zurechenbare Transaktionskos-
ten werden im Gewinn oder Verlust erfasst, sobald sie an-
fallen. Finanzielle Vermdgenswerte, die erfolgswirksam
zum beizulegenden Zeitwert bewertet werden, werden mit
dem beizulegenden Zeitwert bewertet und entsprechende
Anderungen, welche auch alle Zins- und Dividendener-
trage umfassen, werden im Gewinn oder Verlust erfasst.

5.16.2.1 Wertpapiere

In der BIG werden gegenwartig unter den Wertpapieren In-
vestmentfondsanteile ausgewiesen. Gemaf3 IFRS 9 werden
die Wertpapiere als Schuldinstrumente eingestuft und
aufgrund mangelnder Erfiillung der SPPI Kriterien erfolgs-
wirksam zum beizulegenden Zeitwert (FVTPL) folge bewer-
tet.

5.16.2.2 Ausleihungen (Finanzierung von Immobilien-
projektgesellschaften)

Die Ausleihungen im Zusammenhang mit Immobilienpro-
jektgesellschaften, die Gemeinschaftsunternehmen oder
assoziierte Unternehmen des BIG Konzerns darstellen,
werden zum beizulegenden Zeitwert mit Wertanderung
im Gewinn oder Verlust bewertet (FVTPL), da die Riickfih-
rung der marktlblich verzinsten Finanzierungen vom Er-
folg der Immobilienprojekte abhangig ist und somit die
SPPI-Kriterien nicht erfillt werden. Zum 31. Dezember
2020 wurden wie im Vorjahr keine wesentlichen Abwei-
chungen der Marktwerte vom Nennwert der Forderungen,
die bilanziert werden, festgestellt.
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5.17 Derivative Finanzinstrumente und
Bilanzierung von Sicherungsge-
schaften

Der Konzern halt derivative Finanzinstrumente ausschlief3-
lich zur Absicherung der bei den Anleihen und Bankkredi-
ten bestehenden Wahrungs- und Zinsrisiken (Cross Cur-
rency Swaps und Zinsswaps). BIG wendet IFRS 9 auf die Bi-
lanzierung von Sicherungsbeziehungen an. Derivate wer-
den 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 Anderungen
werden grundsatzlich im Gewinn oder Verlust erfasst. De-
rivate Finanzinstrumente werden als finanzielle Vermo-
genswerte angesetzt, wenn ihr beizulegender Zeitwert po-
sitiv ist, und als finanzielle Verbindlichkeit, wenn ihr beizu-
legender Zeitwert negativ ist.

Zum Beginn der designierten Sicherungsbeziehungen do-
kumentiert der Konzern die Risikomanagementziele
und -strategien, die er im Hinblick auf die Absicherung ver-
folgt. Gemal Konzernrichtlinie werden fur die Steuerung
des Zins- und Fremdwahrungsrisikos in der BIG derivative
Finanzinstrumente eingesetzt, deren Ausgestaltung ident
zu den steuernden Grundpositionen ist.

Das Fremdwahrungsrisiko wird gemafd Risikomanage-
mentstrategie zur Ganze abgesichert. Die Steuerung des
Verhaltnisses aus fixen und variablen Zinsen erfolgt in ei-
nem 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 Absi-
cherung des Zahlungsstroms und hinsichtlich des Fremd-
wahrungsrisikos als Absicherung des Marktwerts desig-
niert.

Anderungen des beizulegenden Zeitwerts von Derivaten,
die als Absicherung im Rahmen von Fair Value Hedges de-
signiert werden, werden zusammen mit den auf das abge-
sicherte Risiko zurtickzufiihrenden Anderungen des beizu-
legenden Zeitwertes des Grundgeschafts direkt in der Ge-
winn-und Verlustrechnung in dem zum Grundgeschaft zu-
gehorigen Posten erfasst.

Bei Derivaten, die zur Absicherung gegen das Risiko
schwankender Zahlungsstrome bestimmt und zur Absi-
cherungvon Zahlungsstromen (,Cashflow Hedge") bilanzi-
ell designiert wurden, wird der effektive Teil der Verande-
rungen des beizulegenden Zeitwertes des Derivats im
sonstigen Ergebnis erfasst und im Eigenkapital in der Cash-
flow-Hedge-Riicklage ausgewiesen. Der ineffektive Teil der
Veranderungen des beizulegenden Zeitwertes wird unmit-
telbar im Gewinn oder Verlust erfasst.

Der kumuliert im Eigenkapital erfasste Betrag verbleibt zu-
nachst im sonstigen Ergebnis und wird in der gleichen Pe-
riode oder den gleichen Perioden in den Gewinn oder Ver-
lust umgegliedert, in denen der abgesicherte Posten den
Gewinn oder Verlust beeinflusst.

Soweit das Sicherungsinstrument die Voraussetzungen zur
Bilanzierung als Sicherungsgeschaft nicht mehr erfillt,
auslauft bzw. verauBert, beendet, ausgelibt oder nicht
mehr als Absicherungsinstrument bestimmt wird, wird die
Bilanzierung als Sicherungsgeschaft eingestellt. Eine Been-
digung ist nicht erforderlich, wenn auftretende Ineffektivi-
taten durch ein sogenanntes Rebalancing auf ein vertret-
bares Maf$ vermindert werden kénnen. Wird mit dem Ein-
tritt 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 Effektivitat hat
sich der Konzern fiir die international anerkannte Hypothe-
tical-Derivative-Methode entschieden, die gemaR interna-
tionalem Konsens fiir Cashflow Hedges die geeignetste
Methode darstellt, aber auch fiir den Fair Value Hedge zur
Anwendung kommen kann. Es erfolgt zu Beginn der Siche-
rungsbeziehung eine prospektive Effektivitatsmessung, In-
effektivitaiten werden halbjahrlich ermittelt und im Kon-
zernabschluss berlcksichtigt. Zur Ermittlung der Markt-
werte werden anerkannte Bewertungsverfahren bzw.
Kursquellen (Bloomberg) angewendet.
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6. Konsolidierungskreis
6.1 Entwicklung des Konsolidieru ngs- Gesellschaft Sitz  Wih- Direkte Direkte
. rung  Quote Quote
kreises in%  in%
Vor-
Der Konsolidierungskreis hat sich im Geschaftsjahr 2020 Jahr
. Technikerstralle 12 GmbH Wien EUR 100,00 100,00
folgendermalen entwickelt:
Argentinierstrale 11 GmbH Wien EUR 100,00 100,00
2020 Vollkon- Equity- Beatrixgasse 11-17 GmbH Wien EUR 100,00 100,00
solidierung Bewertung Rosenberggiirtel Graz GmbH Wien EUR 100,00 100,00
Stand am 01.01.2020 92 51 Wimmergasse 17 und 21 GmbH Wien EUR 100,00 100,00
Zugange aus Konsolidierungskreis- 0 3 Schottenfeldgasse 34 GmbH Wien EUR 100,00 100,00
anderungen Seidengasse 20 GmbH Wien  EUR 100,00 100,00
Abgange aus Konsolidierungskreis- 8 0 ARE Holding GmbH Wien  EUR 10000 100,00
anderungen
- . ARE Beteiligungen GmbH Wien EUR 100,00 100,00
Abgange aus Liquidation 0 -1 . . p
Anzengrubergasse Errichtungs- un .
Im Berichtsjahr gekauft 2 3 grubers & Wien  EUR 100,00 100,00
Verwertungs GmbH
Im Berichtsjahr gegriindet 24 L Institutsgebaude Sensengasse 1-3 Wi EUR 10000 100.00
Im Berichtsjahr verschmolzen 0 -4 GmbH len ’ !
Stand 31.12.2020 110 58 i i
and am Wildgarten Entwicklungsgesellschaft Wien EUR 100,00 100,00
m.b.H.
o . s A Wildgarten BP eins .
Der Konsolidierungskreis hat sich im Geschaftsjahr 2019 : Wien  EUR 100,00 100,00
) Entwicklungsgesellschaft m.b.H.
folgendermalien entwickelt: , -
Wildgarten BP zwei Wien  EUR 100,00 100,00
Entwicklungsgesellschaft m.b.H. ! ’
2019 Vollkon- Equity- ; -
o Wildgarten BP funf .
solidierung Bewertung Entwicklungsgesellschaft m.b.H. Wien EUR 100,00 100,00
Stand am 01.01.2019 88 54 Wildgarten BP acht
Zugange aus Konsolidierungskreis- 3 0 Entwicklungsgesellschaft m.b.H. Wien EUR 10000 100,00
anderungen - - ; -
Linke Wienzeile 216 GmbH Wien EUR 100,00 100,00
Abgénge aus Konsolidierungskreis- - -
- 0 -3 Bahnhofgiirtel 55 GmbH Wien EUR 100,00 100,00
anderungen
Im Berichtsjahr veriuRert 1 3 Hintere Zollamtsstrae 17 GmbH Wien EUR 100,00 100,00
Im Berichtsjahr gekauft 0 3 Geigergasse 5-9 Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00
Im Berichtsjahr gegrindet 2 0 EngerthstraBe 216 Immobilien GmbH ~ Wien EUR 100,00 100,00
Im Berichtsjahr verschmolzen -2 0 Landstrﬁ@er HauptstraRe 148a Wien EUR 100,00 100,00
Immobilien GmbH
Stand am 31.12.2019 92 51 o
Gerasdorfer StraRe 105 Immobilien Wien EUR 10000 100,00
GmbH
Bei den Kaufen handelt es sich um einen Erwerb von Ver- EnzenbergstraRe Immobilien GmbH ~ Wien EUR 100,00 100,00
maogenswerten und nicht um einen Unternehmenszusam- N13 S3 Betreutes Wohnen Ges.m.b.H.  Wien ~ EUR 100,00 100,00
menschluss gemald IFRS 3. Wohnen am Esserweg Bautriger Wien EUR 10000 100,00
GmbH
6.2 Vollkonsolidierte Unternehmen VIOLA PARK Errichtungs GmbH Wien  EUR 100,00 100,00
Q12 Projektentwicklung eins GmbH Wien EUR 100,00 100,00
Neben der BIG gehdren 109 (Vorjahr: 91) inlandische Toch- Q12 Projektentwicklung zwei GmbH ~ Wien EUR 100,00 100,00
terunternehmen, die von der BIG beherrscht werden, zum Q12 Projektentwicklung drei GmbH Wien EUR 100,00 100,00
Vollkonsolidierungskreis: ARE PARS GmbH Wien  EUR 100,00 100,00
Siemensacker Projektentwicklung .
. W EUR 100,00 100,00
Gesellschaft Sitz ~ Wah- Direkte Direkte zwei GmbH en
rung Quote Quote ; 5 :
in % i % z;rzansackerl\/\anagement eins Wien EUR 100,00 100,00
yor i cker M tdrei
jahr G'mansac erilanagement dret wien  EUR 100,00 100,00
Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.  Wien EUR 100,00 100,00 g "
Aspanggriinde Quartierentwicklun .
ARE Austrian Real Estate GmbH Wien EUR 100,00 100,00 Grstgg 3 Wien EUR 100,00 100,00
ARE Austrian Real Estate . . f :
Development GmbH Wien — EUR 100,00 100,00 E?T':’Eémergasse Projektentwicklungs yien EUR 10000 100,00
Muthgasse 18 Wien EUR 100,00 100,00 Kapuzinergasse Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00
Liegenschaftsverwertung GmbH dkireh 2 ol
Feldkirchnerstraf3e 4-6 Immobilien .
BIG Beteiligungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00 GrmbH Wien EUR 100,00 100,00
KasernstraBBe 29 Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00 Schloss Biedermannsdorf
ICT Technologiepark Errichtungs- und Wien EUR 10000 100,00 Projektentwicklungsgesellschaft Wien EUR 100,00 100,00
Verwertungs GmbH m.b.H.
Grutschgasse 1-3 GmbH Wien EUR 100,00 100,00
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Gesellschaft Sitz  Wah- Direkte Direkte Gesellschaft Sitz ~ Wah- Direkte Direkte
rung Quote Quote rung Quote Quote
in% in% in% in%
Vor- Vor-
jahr jahr
Wu}nderburg}stra&el Wien EUR 100,00 100,00 FJK ZWEI Management GmbH & Co Wien EUR 100,00 100,00
Projektentwicklungs GmbH KG
éfoEeiL;:!‘f\t]vslzL?Er? 2émbH Wien EUR 100,00 100,00 Ezllre]izz;zflti\-/lefwaltun GmbH
: ° (vo%mals Kolingasse 16g Wien EUR 5500 100,00
ARE Wunderburgstrae 1 Immobilien . )
GmbH 8 Wien EUR 100,00 100,00 Beteiligungsverwaltung GmbH)
FLORA24 GmbH Wien EUR 100,00 100,00
ARE P.EV VG SIEBEN Wien EUR 100,00 100,00 - X
Beteiligungsverwaltungs GmbH BIG AD eins GmbH Wien EUR 100,00 100,00
FU Projektenwicklungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00 BIG AD zwei GmbH Wien EUR 100,00 100,00
ARE F).EV VG ZEHN Wien EUR 100,00 100,00 Koralmblick M137 Bautrager GmbH Wien EUR 100,00 0,00
Beteiligungsverwaltungs GmbH ARE DEV VG DREIZEHN ]
ARE DEV VG ELF Beteiligungsverwaltungs GmbH Wen — EUR 10000 000
" Wien  EUR 100,00 100,00 gung L
Beteiligungsverwaltungs GmbH ARE DEV VG VIERZEHN Wien EUR 10000 000
Kleine Sperlgasse 5 GmbH Wien EUR 100,00 100,00 Beteiligungsverwaltungs GmbH ! ’
ARE B|ET VG EINS | o Wien EUR 10000 100,00 Sonnensteinstrale 11-13 PE GmbH Wien EUR 100,00 0,00
Beteiligungsverwaltungs GmbH ARE WN Besitz GmbH wien  EUR 10000 000
gef'!”gers’”age 2 Immobilien Wien  EUR 100,00 100,00 ARE DEV WN Entwicklungs GmbH Wien  EUR 10000 0,0
m
Aspern J6 Projektentwicklungs GmbH ~ Wien EUR 100,00 0,00
ARE BET VG DRE Wien EUR 100,00 100,00 i i
Beteiligungsverwaltungs GmbH ’ ’ éSpE: C1 Projektentwicklungs Wien EUR 100,00 0,00
m
Grazer Strae 1 Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 100,00 A E16-Aloh
- - spern E16-Alpha )
H|Irﬁte|chstr§ Be 85 Wien EUR 100,00 100,00 Projektentwicklungs GmbH Wien EUR 100,00 0,00
Projektentwicklung GmbH : A E16-Beta Prorektentuick]
- - spern E16-Beta Projektentwicklungs )
Wien EUR 100,00 0,00
(A;;g\)te;'r_? H6 BP2 Projektentwicklungs Wien EUR 10000 100,00 GmbH
Aspern A15 Projektentwicklungs .
Aspanggriinde BF eins GmbH Wien EUR 100,00 100,00 P ) & Wien EUR 100,00 0,00
GmbH
Aspanggriinde BF zwei GmbH Wien EUR 100,00 100,00 Aspern F7 Projektentwicklungs GmbH ~ Wien EUR 100,00 0,00
Aspanggriinde BF drei GmbH Wien EUR 100,00 100,00 Aspern E11 Projektentwicklungs Wien EUR 100,00 000
Aspanggriinde BF vier-Alpha GmbH Wien EUR 100,00 100,00 GmbH ’ ’
Aspanggriinde BF vier-Beta GmbH Wien EUR 100,00 100,00 (FjBGb/'&_:pha Projektentwicklungs Wien EUR 100,00 0,00
Aspanggriinde BF fiinf GmbH Wien EUR 100,00 100,00 m
Aspanggriinde BF neun-Alpha GmbH ~ Wien ~ EUR 100,00 100,00 ARE DEV Oberlaa eins PE GmbH Wien ~ EUR 10000 0,00
Aspanggrinde BF neun-BetaGmbH ~ Wien ~ EUR 100,00 100,00 ARE DEV Oberlaa zwei PE GmbH Wien ~_ EUR 10000 _ 000
Aspanggriinde BF elf-Alpha GmbH Wien  EUR 100,00 100,00 ARE DEV VG NEUNZEHN Wien  EUR 10000 000
- - - Beteiligungsverwaltungs GmbH ’ ’
Aspanggriinde BF zwolf-Beta GmbH Wien EUR 100,00 100,00
0 i i ARE DEVVG ZWANZIG Wien  EUR 10000 0,00
Aspanggriinde BF dreizehn GmbH Wien EUR 100,00 100,00 Beteiligungsverwaltungs GmbH ;) )
ésrszgggrunde BF vierzehn-Alpha Wien EUR 10000 100,00
R Ty 6.3 Anteile an nach der Equity-Me-
spanggriinde BF vierzehn-Beta )
Wien EUR 100,00 100,00 H H
GmbH thode bilanzierten Unternehmen
Aspanggriinde Glrtelbdogen GmbH Wien EUR 100,00 100,00
\E/|||a ch:apura et Wien  EUR 10000 10000 Zum St|.chtag wurden im Rahmfen der Equity-Bewertung
ntwicklungsgesellschaft m.b.H. 58 (Vorjahr: 51) Unternehmen in den Konzernabschluss
SHS Projektentwicklungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00 einbezogen:
Artholdgasse Errichtungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00
GudrunstraRe Errichtungs GmbH Wien EUR 100,00 100,00 Gesellschaft Sitz Wahr- Direkte Direkte
- ung Quote Quote
VIERTEL ZWEI Entwicklung GmbH & Wien EUR 100,00 100,00 n % in %
Co Westkurve ZWEI KG v
or-
CB Krieau Deins GmbH Wien EUR 100,00 100,00 jahr
VIERTEL ZWEI Entwicklung GmbH & Wien EUR 10000 10000 Aspanggriinde Beteiligungs GmbH Wien EUR 49,00 0,00
Co TRV ZWEI KG ! :
WSB BF flinf Projektentwicklungs .
i Kai ili Wien EUR 49,00 0,00
Z\rirk‘::: Luther-Kai 8 Immobilien Wien EUR 10000 100,00 GmbH & Co KG
WSB BF neun-Alpha .
Traungauergasse 9-13 Immobilien Wien EUR 10000 10000 Projektentwicklungs GmbH & Co KG Wien EUR 4900 0,00
GmbH & Co KG ’ ’ WSB BF ™
neun-Beta )
Traungauergasse 9-13 Immobilien Wien EUR 10000 10000 Projektentwicklungs GmbH & Co KG Wien EUR 4900 000
GmbH ’ ’
WSB BF elf-Alpha .
Felmayerpark Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 0,00 Projektentwicklungs GmbH & Co KG Wien EUR 4900 000
FJK Management GmbH Wien EUR 100,00 100,00 i ; ;
WSB BF zwei Projektentwicklungs Wien EUR 49,00 0,00

GmbH & Co KG
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Gesellschaft Sitz Wahr- Direkte Direkte Gesellschaft Sitz Wahr- Direkte Direkte

ung Quote Quote ung Quote Quote

in% in% in% in%

Vor- Vor-

jahr jahr

EJKKSGI Projektentwicklungs GmbH & Wien EUR 49,00 49,00 SYMBIO B52 GmbH Wien EUR 49,00 49,00

° SYMBIOCITY GmbH Wien EUR 49,00 49,00

FJK 51 Projektentwicklungs GmbH Wien EUR 49,00 49,00 SYMBIO | GmbH Wien EUR 4900 49,00

Perfekt A Wohnbau GmbH Wien  EUR 49,00 49,00 WWE Wohn- und Wirtschaftspark Wien EUR 2000 2000
Perfekt A Beteiligungs GmbH**** Wien EUR 49,00 0,00 Entwicklungsgesellschaft m.b.H. ’ ’

(Ponthnlal |lr;nTr2cohbr:Iillfenrsi:2 rkg)eH é Ec:nKtSH Wien  EUR 49,00 100,00 Baubergerstrasse GmbH & Co. KG A?r?:n EUR 4000 000

& Co KG)*™** Miin-

Wohnbau Eschenpark 1 GmbH Wien EUR 49,00 49,00 Baubergerstrasse Verwaltung GmbH chen EUR 40,00 0,00

OIC - Open Innovation Center GmbH Linz EUR 50,00 50,00 Stdstadtzentrum | GmbH & Co KG*™*  Wien EUR 49,00 49,00
St. Stidstadtzentrum Immo

NOE Central St. Pélten Verwertungs

Wien EUR 49,00 49,00

GmbH Pol- EUR 67,58 67,58 Projektentwicklung GmbH
ten - . )
Sldstadt Immo Projektentwicklung .
- - W EUR 49,00 49,00
Nuss Errichtung GmbH Wien  EUR 50,00 50,00 GmbH & Co KG en
BIG Liegenschaften Strasshof *100% Tocht lIschaften der Schnirch 9-9A GmbH&Co KG. Die Ergebni
Verwertung und Wien EUR 5500 5500 100% Tochtergesellschaften der Schnirchgasse m 0 KG. Die Ergebnisse
X sind Bestandteil dieser Gesellschaft.
Entwicklungs GmbH
- **100% Tochtergesellschaften der FoDo Holding GmbH & Co KG. Die Ergebnisse sind
Campus WU GmbH Wien EUR 51,00 51,00 Bestandteil dieser Gesellschaft.
Kaarstralte 21 GmbH in Liqu. Wien EUR 50,00 50,00 ***100% Tochtergesellschaft der Stidstadtzentrum Immo Projektentwicklung GmbH.
; ; N Die Ergebnisse sind Bestandteil dieser Gesellschaft.
Kirchner Kaserne Projektentwicklungs . ) o
GmbH Wien EUR 49,00 49,00 ****100% Tochtergesellschaft der Perfekt A Wohnbau GmbH. Die Ergebnisse sind

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
TRINPLE BP eins GmbH & Co OG* Wien EUR 4500 45,00
TRIIIPLE BP zwei GmbH & Co OG* Wien EUR 4500 45,00
TRIIIPLE BP drei GmbH & Co OG* Wien EUR 45,00 45,00
TRINPLE BP vier GmbH & Co OG* Wien EUR 4500 45,00
TRIIIPLE Beteilgung drei GmbH* Wien EUR 4500 45,00
TRIIIPLE Beteilgung vier GmbH* Wien EUR 4500 45,00
TRIIIPLE Beteilgung fiinf GmbH* Wien EUR 4500 45,00
ERD38 TU GmbH Wien EUR 50,00 50,00

Erdberger Lande 36-38

Projektentwicklung GmbH Wien EUR >0,00 50,00

FoDo Management GmbH Wien EUR 49,00 49,00
FoDo Holding GmbH & Co KG Wien EUR 49,00 49,00
E%?? Office Beteiligung GmbH & Co Wien EUR 4900 49,00
E(él?f) Hotel Beteiligung GmbH & Co Wien EUR 4900 49,00
E%DKOG?Ssmess Beteiligung GmbH & Wien EUR 4900 49,00

FoDo Services Beteiligung GmbH & Wien EUR 4900 49,00

Co KG**

E%I?? Center Beteiligung GmbH & Co Wien EUR 4900 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
FDO Office GmbH & Co KG** Wien EUR 49,00 49,00
FDO Business GmbH & Co KG** Wien EUR 49,00 49,00
V22 Apjrtmentbetnebs Management Wien EUR 49,00 0,00
GmbH

sz*Apartmentbetnebs GmbH & Co Wien EUR 49,00 0,00
KG

SCHOPF15A GmbH Wien EUR 50,00 50,00

Engerthstralle 187

Errichtungsges.m.b.H. Wien EUR >0,00 50,00

Bestandteil dieser Gesellschaft.

Alle nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen
mit Ausnahme der Wien 3420 Aspern Development AG,
der WWE Wohn- und Wirtschaftspark Entwicklungsgesell-
schaft m.b.H. und der OIC—Open Innovation Center GmbH
sind als Gemeinschaftsunternehmen zu qualifizieren. Die
Qualifikation ergibt sich, unabhangig vom jeweiligen An-
teilsbesitz, aus den vertraglichen Vereinbarungen zur ge-
meinschaftlichen Fihrung des Unternehmens.

Bei den Gesellschaften Campus WU GmbH, BIG Liegen-
schaften Strasshof Verwertung und Entwicklung GmbH,
NOE Central St. Polten Verwertungs GmbH, Bauber-
gerstrasse GmbH & Co. KG und bei der Baubergerstrasse
Verwaltung GmbH kénnen alle wesentlichen Entscheidun-
gen flr die Gesellschaft nur mit dem jeweils anderen Ge-
sellschafter gemeinsam getroffen werden. Daher sind
diese Gesellschaften als Gemeinschaftsunternehmen zu
klassifizieren.

Campus WU GmbH

Aus Konzernsicht ist die Campus WU GmbH mit einem An-
teil von rund 83 % am Gesamtwert der nach der Equity-Me-
thode bilanzierten Unternehmen das wesentlichste Ge-
meinschaftsunternehmen.

Die BIG (51 %) und die Wirtschaftsuniversitat Wien (49 %)
sind gemeinsam Gesellschafter an diesem eigenstandigen
Vehikel, das den Campus WU, der von der Wirtschaftsuni-
versitat Wien als Hauptmieter genutzt wird, betreibt.

Die Finanzierung dieses Projektes erfolgte ausschlief3-
lich durch die BIG wie folgt: Gemaf3 der im Syndikats-
vertrag getroffenen Vereinbarung hat die BIG wah-
rend der Errichtungsphase des WU-Neubaus Grof3-
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mutterzuschlsse zu leisten, die die gesamten Errich-
tungskosten und 49 % der Anschaffungskosten des
Grundstiicks abdecken.

Die restlichen 51 % der Anschaffungskosten des
Grundstucks wurden von der BIG als zusatzliche Kapi-
taleinlage in die Projektgesellschaft eingelegt.

Zur Finanzierung des Projekts wurden auf Seite der
BIG insgesamt Kreditvertrage bei funf Kreditgebern
sowie eine Namensschuldverschreibung liber ein Ge-
samtvolumen von TEUR 490.000,0 (Vorjahr:

TEUR 490.000,0) abgeschlossen. Sdmtliche Finanzie-
rungen sehen eine Zweckbindung ausschlieBlich fir

6.4 Erstkonsolidierungen

den Neubau der Gebaude fir die Wirtschaftsuniversi-
tat vor.

Die Errichtungs- und die Finanzierungskosten der BIG wer-
den im Laufe der 25-jdhrigen Vermietungsphase (Mietver-
tragsbeginn ist der 1. Oktober 2013) durch Zahlungen von
der Wirtschaftsuniversitat Wien an die Campus WU GmbH
und anschliefend im Zuge von alinearen Ausschuttungen
an die BIG bezahlt. Die alinearen Ausschiittungen der Cam-
pus WU setzen sich aus der Zahlung im Zusammenhang
mit der laufenden Abschichtung des Beteiligungsanteils
der BIG, die sich auf die Vorfinanzierung des Projektes be-
zieht, und aus einer Dividende zusammen.

Folgende Neugriindungen bzw. Erwerbe wurden im Bereich der BIG im laufenden Geschaftsjahr 2020 getatigt:

Gesellschaft Sitz Wahrung Direkte Konsolidie- ~ Griindungs-/
Quote rungsart* Erwerbs-

in% zeitpunkt

Felmayerpark Immobilien GmbH Wien EUR 100,00 VK 27.02.2020
Aspanggriinde Beteiligungs GmbH Wien EUR 100,00 VK 13.03.2020
ARE DEV VG DREIZEHN Beteiligungsverwaltungs GmbH Wien EUR 100,00 VK 17.03.2020
ARE DEV VG VIERZEHN Beteiligungsverwaltungs GmbH Wien EUR 100,00 VK 17.03.2020
ARE DEV VG FUNFZEHN Beteiligungsverwaltungs GmbH Wien EUR 100,00 VK 17.03.2020
Sonnensteinstrale 11-13 PE GmbH Wien EUR 100,00 VK 17.03.2020
Koralmblick M137 Bautrager GmbH Wien EUR 100,00 VK 03.04.2020
WSB BF fiinf Projektentwicklungs GmbH & Co KG Wien EUR 100,00 VK 04.04.2020
WSB BF neun-Alpha Projektentwicklungs GmbH & Co KG Wien EUR 100,00 VK 04.04.2020
WSB BF neun-Beta Projektentwicklungs GmbH & Co KG Wien EUR 100,00 VK 04.04.2020
WSB BF elf-Alpha Projektentwicklungs GmbH & Co KG Wien EUR 100,00 VK 04.04.2020
WSB BF zwei Projektentwicklungs GmbH & Co KG Wien EUR 100,00 VK 04.04.2020
ARE WN Besitz GmbH Wien EUR 100,00 VK 11.08.2020
ARE DEV WN Entwicklungs GmbH Wien EUR 100,00 VK 11.08.2020
Aspern J6 Projektentwicklungs GmbH Wien EUR 100,00 VK 11.08.2020
Aspern C1 Projektentwicklungs GmbH Wien EUR 100,00 VK 05.11.2020
Aspern E16-Alpha Projektentwicklungs GmbH Wien EUR 100,00 VK 05.11.2020
Aspern E16-Beta Projektentwicklungs GmbH Wien EUR 100,00 VK 05.11.2020
Aspern A15 Projektentwicklungs GmbH Wien EUR 100,00 VK 04.11.2020
Aspern F7 Projektentwicklungs GmbH Wien EUR 100,00 VK 04.11.2020
Aspern E11 Projektentwicklungs GmbH Wien EUR 100,00 VK 05.11.2020
FBG Alpha Projektentwicklungs GmbH Wien EUR 100,00 VK 12.08.2020
ARE DEV Oberlaa eins PE GmbH Wien EUR 100,00 VK 29.10.2020
ARE DEV Oberlaa zwei PE GmbH Wien EUR 100,00 VK 05.11.2020
ARE DEV VG NEUNZEHN Beteiligungsverwaltungs GmbH Wien EUR 100,00 VK 17.11.2020
ARE DEV VG ZWANZIG Beteiligungsverwaltungs GmbH Wien EUR 100,00 VK 17.11.2020
Baubergerstrasse GmbH & Co. KG Miinchen EUR 40,00 EK 30.06.2020
Baubergerstrasse Verwaltung GmbH Minchen EUR 40,00 EK 30.06.2020
V22 Apartmentbetriebs Management GmbH** Wien EUR 49,00 EK 16.07.2020
V22 Apartmentbetriebs GmbH & Co KG*™* Wien EUR 49,00 EK 12.08.2020

*VK = Vollkonsolidierung, EK = Equitykonsolidierung

**100% Tochtergesellschaften der FoDo Holding GmbH & Co KG. Die Ergebnisse sind Bestandteil dieser Gesellschaft.
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6.5 Konsolidierungskreisanderungen

Im Geschaftsjahr 2020 ergaben sich folgende Anderungen:

Vorher Nachher
Sitz Wiahrung Direkte Konsolidie- Direkte Konsolidie-  Konsolidierungs-
Quote rungsart* Quote rungsart® kreisanderung

Gesellschaft in% in%
Aspanggriinde Beteiligungs GmbH Wien EUR 100,00 VK 49,00 EK 30.06.2020
WSB BF fiinf Projektentwicklungs GmbH & Wien EUR 100,00 VK 49,00 £K 30.06.2020
CoKG
WSB BF neun-Alpha Projektentwicklungs .
GmbH & Co KG Wien EUR 100,00 VK 49,00 EK 30.06.2020
WSB BF neun-Beta Projektentwicklungs .
GmbH & Co KG Wien EUR 100,00 VK 49,00 EK 30.06.2020
WSB BF elf-Alpha Projektentwicklungs .
GmbH & Co KG Wien EUR 100,00 VK 49,00 EK 30.06.2020
WSB BF zwei Projektentwicklungs GmbH & Wien EUR 100,00 VK 49,00 £K 30.06.2020
CoKG
Perfekt A Beteiligungs GmbH™" Wien EUR 100,00 VK 49,00 EK 30.09.2020
PERF11 Immobilien GmbH & Co KG
(vormals: TechnikerstraRe 12 GmbH & Co Wien EUR 100,00 VK 49,00 EK 30.09.2020
KG)**

*VK = Vollkonsolidierung, EK =
Equitykonsolidierung

*100% Tochtergesellschaft der Perfekt A Wohnbau GmbH. Die Ergebnisse sind Bestandteil dieser Gesellschaft.

Es wurden 51 % der Anteile an den oben angefuihrten Gesellschaften verkauft und die BIG hat die Beherrschung Uber die
Gesellschaften verloren. Der Gewinn aus dem Verkauf der Anteile und der Ertrag aus der Neubewertung der zuriickbehalte-
nen Anteile betragen TEUR 28.435,2 und sind in der Gesamtergebnisrechnung in der Position Ergebnis aus der VerauBerung

von Immobiliengesellschaften ausgewiesen.
6.6 Endkonsolidierungen

Im Geschaftsjahr 2020 erfolgten folgende Endkonsolidie-
rungen:

Gesellschaft Sitz Waihrung Direkte Konsolidie-  Endkonsoli-
Quote rungsart* dierungs-

in % zeitpunkt

ERD 38 BP zehn GmbH & Co KG** Wien EUR 50,00 EK 29.04.2020
ERD38 BP sechs GmbH™* Wien EUR 50,00 EK 31.12.2020
ERD38 BP sieben GmbH** Wien EUR 50,00 EK 31.12.2020
ERD38 BP neun GmbH** Wien EUR 50,00 EK 31.12.2020
ERD38 Beteiligungen GmbH in Liqu. Wien EUR 50,00 EK 31.12.2020

*VK = Vollkonsolidierung, EK = Equitykonsolidierung

**100% Tochtergesellschaften der Erdberger Lande 36—-38 Projektentwicklung GmbH. Die Ergebnisse sind Bestandteil dieser Gesellschaft.

Die ERD 38 BP zehn GmbH &Co KG sowie die ERD 38 BP
sechs, sieben und neun sind im Jahr 2020 durch Vermo-
gensubernahme gemaf § 142 UGB in die Erdberger Lande
36-38 Projektentwicklung angewachsen.

6.7 Verkauf von Anteilen ohne Verlust
der Beherrschung

Am 20. Mai 2020 verkaufte die BIG 45 % der Anteile an der
Kolingasse 14-16 Liegenschaftsverwaltung GmbH an die
Universitat Wien und verringerte damit ihren Anteil auf
55 %. Die Transaktion wurde gemal? IFRS als Eigenkapital-
transaktion bilanziert. Der Buchwert des verkauften Anteils
betrug zum Verkaufszeitpunkt TEUR 4.672,7 und der erhal-
tene Kaufpreis betrug TEUR 5.226,8.
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7. Erlauterungen zu den Posten der Konzerngesamtergebnisrechnung
7.1 Konzerngesamtergebnisrechnung
7.11 Umsatzerlose
in TEUR 2020 2019
Erldse aus Vermietung 896.288,1 878.217,6
Erlose aus Betriebs- und Heizkosten 89.009,0 91.654,3
Erlose aus Mieterinvestitionen 116.080,4 85.547,7
Erlése aus Hausverwaltung 26.903,6 26.362,4
Erlose aus Facility Services 15.837,9 13.424,4
Erlése aus Baubetreuung 25,4 33
Erlése aus dem Verkauf von Immobilien des Umlaufvermégens 33.897,9 29.084,0
Erlése aus Raummanagement 64,5 76,1
Erlose sonstige 8.108,8 6.288,4
1.186.215,7 1.130.658,2

In den Umsatzerlosen sind Erlose nach IFRS 16 in HOhe von
TEUR 896.288,1 (Vorjahr: TEUR 878.217,6) und Erlése nach

Der offene Auftragsbestand flir Bauprojekte betragt zum
31 Dezember 2020  TEUR 44.882,0 (Vorjahr:

IFRS 15 in Hohe von TEUR289.927,6 (Vorjahr: TEUR 40.379,8).
TEUR 252.440,6) enthalten.
Die folgende Tabelle zeigt die Aufgliederung der Umsatzer-
|6se nach den berichtspflichtigen Segmenten des Kon-
Zerns:
31.12.2020 BIG ARE ARE Sonstige  Konsolidier- ARE  Konsolidier- Konzern
Teilkonzern Bestands- Develop- voll- ungsiiber-  Teilkonzern ungseffekte Gesamt
geschaft menteinzel konsolidiert leitung BIG Konzern
in TEUR
Erl6se aus Vermietung 716.026,6 184.199,8 89,4 1.255,1 -630,0 184.914,4 -4.652,9 896.288,1
Erlose aus Betriebs- und Heizkosten 56.988,5 32.874,9 12,3 393,0 -72,9 33.207,4 -1.186,8 89.009,0
Erlose aus Mieterinvestitionen 114.858,9 1.2215 0,0 0,0 0,0 1.2215 0,0 116.080,4
Erlése aus Hausverwaltung 27.202,1 6.502,9 15 9,3 0,0 6.513,7 -6.812,1 26.903,6
Erlose aus Facility Services 13.837,8 2.284,4 0,0 0,0 0,0 2.284,4 -284,2 15.837,9
Erlése aus Baubetreuung 3.144,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -3.119,3 25,4
Ergfaeuissr\sg;ivon Immobilien des 00 00 00 33.897,9 00  33.8979 00  33.8979
Erlése aus Raummanagement 587,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -523,0 64,5
Erl6se sonstige 6.643,3 1.004,5 6.493,0 1.175,8 -4.705,1 3.968,2 -2.502,7 8.108,8
Umsatzerlose 939.289,3 228.088,0 6.596,2 36.731,2 -5.407,9 266.007,5 -19.081,1 1.186.215,7
31.12.2019* BIG ARE ARE Sonstige  Konsolidier- ARE  Konsolidier- Konzern
Teilkonzern Bestands- Develop- voll- ungsiiber-  Teilkonzern ungseffekte Gesamt
geschaft menteinzel konsolidiert leitung BIG Konzern
in TEUR
Erl6se aus Vermietung 706.210,2 175.181,4 96,5 577,6 -618,7 175.236,8 -3.229,4 878.217,6
Erlose aus Betriebs- und Heizkosten 57.571,0 34.721,3 36,7 235,0 -66,6 34.926,5 -843,3 91.654,3
Erlose aus Mieterinvestitionen 83.706,6 2.359,0 0,0 0,0 -286,1 2.072,8 -231,7 85.547,7
Erlése aus Hausverwaltung 26.564,4 6.337,2 1,5 31,9 0,0 6.370,5 -6.572,5 26.362,4
Erlose aus Facility Services 11.555,7 1.936,0 0,0 0,0 0,0 1.936,0 -67,3 13.424,4
Erl6se aus Baubetreuung 3.336,6 -9,5 0,0 0,0 0,0 -9,5 -3.3239 33
Er'lﬁ:faeu:;\sg;ivon Immobilien des 00 00 00  29.0840 00  29.0840 00  29.0840
Erlése aus Raummanagement 592,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 -516,7 76,1
Erlése sonstige 6.244,0 763,2 10.285,7 26,1 -8.494,1 2.580,9 -2.536,5 6.288,4
Umsatzerl6se 895.781,4 221.288,7 10.420,4 29.954,6 -9.465,5 252.198,2 -17.321,3 1.130.658,2

* angepasst
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gen bezogenen Leistungen sind Investitionen in das kurz-

7.1.2 Bestandsveranderung fristige Immobilienvermogen enthalten, die im Zusam-
menhang mit den Bestandsveranderungen stehen.
in TEUR 2020 2019
e T 7.1.7 Personalaufwand
ieterinvestitionen und noch nic 1385008 -4.806,7
abrechenbare Leistungen
Investitionen in kurzfristige Immobilien 90.130,6 38.975,5 in TEUR 2020 2019
Immobflienbesta‘hd kurzfristiges -27.565,6 257107 Lohne 3214 4064
Immobilienvermégen ’
Gehalter -48.339,2 -44.032,0
24.064,2 8.458,1 AT y
Allf[evr\:/r;_rsoulrrgungertlgung " ~1.307.5 "11948
7.1.3 Sonstige betriebliche Ertrage
Lohnnebenkosten -12.259,2 -11.464,0
) Sonstiger Sozialaufwand -1.230,2 -1.410,3
in TEUR 2020 2019
-63.457,4 -58.507,4
Aktivierte Eigenleistungen 8.163,1 8.580,2
Ertrage aus Aufwandszuschissen -971,3 4406 Die Personalstruktur des BIG Konzern setzt sich wie folgt
Elrtrage aus dgrAgrosung von 76,5 1226 zusammen:
Einzelwertberichtigung
Ertrage aus Weiterverrechnung an Dritte 370,5 753,7 Mitarbeiter (im Jahresdurchschnitt) 2020 2019
Ertrdge aus Schadensfallen Immobilien 2.348,6 22423
Ubrige Ertrage 3.4335 156,8 Angestellte 720 669
13.420,9 12.296,2 Ehem. Vertragsbedienstete Bund 60 66
Als Personalaufwand erfasst 780 735
714 Ergebnis aus dem Abgang von Immobi-
K . Bundes-/Landesbeamte 184 199
I|envermogen Vertragsbedienstete Land 3 3
Als Materialaufwand erfasst 187 202
in TEUR 2020 2019
Gesamt 967 937
Ertrdge aus Anlagenabgang 207,6 508,3
Verlust aus Anlagenabgan -3.526,7 -4.931,9 . . . . .
genaneang Die Zahlungen in die Mitarbeitervorsorgekasse betrugen
-3.319,1 -4.423,6 . .
’ im Jahr 2020 TEUR 613,8 (Vorjahr: TEUR 562,4) und wur-
. - den sofort aufwandswirksam erfasst.
7.1.5 Ergebnis aus der VerduRerung von Immo-
biliengesellschaften Die Zahlungen in die Pensionskasse betrugen im Jahr 2020
TEUR 375,3 (Vorjahr: TEUR 347,7).
in TEUR 2020 2019
7.1.8 Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage'gus Verkauf von 28.435,2 00
Immobiliengesellschaften .
in TEUR 2020 2019
28.435,2 0,0
Veranderung der Riickstellung fiir
. -5.527,4 -4.442
7.1.6 Materialaufwand Drohverluste 5527, >
Dienstleistungen -5.810,6 -7.545,7
in TEUR 2020 2019 EDV -3.980,7 -2.177,9
Office Management -3.343,4 -3.918,7
Instandhaltung -147.839,4 -145.875,8
Werbung -2.177,0 -1.176,1
Aufwand fiir Mieterinvestitionen -71.697,8 -76.361,9 —
Kommunikation -457,7 -368,4
Betriebs- und Heizkosten -98.214,4 -98.406,7
Schulung -541,6 -646,2
Sonstige bezogene Leistungen -106.863,0 -55.636,0 -
Reisekosten -428,2 -462,8
Skontoertrage 2415 403,2 - -
Steuern nicht vom Einkommen und Ertrag -588,3 -522,1
-424.373,2 -375.877,2
KFz -170,0 -322,0
- i . ) ) Verkaufskosten -779,0 -626,2
In de‘rlw Aufwendungen fur Bet@ebs- und Heizkosten sind Ei- Wertberichtigung von Forderungen und
gentlimerkosten enthalten, die nach den anwendbaren sonstigen Vermégenswerten sowie -1.685,3 -95,9
Vorschriften nicht weiterverrechnet werden kdnnen. liquiden Mittel
Sonstige Aufwénde -4.412,1 -4.061,8
Bei den oben genannten Aufwandsarten mit Ausnahme -29.901,2 -26.366,3

der sonstigen bezogenen Leistungen handelt es sich vor al-
lem um betriebliche Aufwendungen, die den als Finanzin-
vestition gehaltenen Immobilien, mit denen Mieteinnah-
men erzielt wurden, direkt zurechenbar sind. In den sonsti-
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7.1.9 Abwertung Vorratsvermogen

Im Berichtsjahr sind Abwertungen von Vorratsvermogen in
Hohe von TEUR178,1 vorgenommen worden (Vorjahr:
TEUR 354,7).

7.1.10 Neubewertungsergebnis

Im Laufe des Berichtsjahres wurde ein Betrag in Hohe 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.

In den Berichtsjahren 2020 und 2019 entwickelte sich die
Cashflow Hedge-Rucklage wie folgt:

in TEUR 2020 2019
in TEUR 2020 2019
Gewinn aus Neubewertung 593.955,7 700.242,5
Verlust aus Neubewertun -250.914,4 -272.309,8 -Rii
g Cash;Iow Hedge-Riicklage -45.435,9 441788
343.041,4  427.932,6 stand am 01.01.
W|.rksamerTe|I de»rAnderung des 4.8637 41552
. B B beizulegenden Zeitwertes
Die Erlauterungen zur Veranderung des Neubewertungser- -
. . . . o Laufende Zinskomponente
gebnisses sind unter Punkt 8.1 Als Finanzinvestition gehal- (Umgliederung in GuV) 2.027,0 28981
tene Immobilien beschrieben. R
Cashflow Hedge-Riicklage -48272,6 -45.435,9

7.1.11  Finanzaufwendungen

in TEUR 2020 2019
Zinsaufwendungen -91.946,2 -92.500,6
Folgebewertung Anleihen zu

Anschaffungskosten bewertet 3.2159 0,0
(Fremdwéhrungsanteil)

Folgebewertung Derivate - mit Hedge

Accounting (Fremdwahrungsanteil) et 00
Sonstige Finanzaufwendungen -2.615,3 -2.753,3
-95.283,6 -95.253,9

7.1.12  Sonstiges Finanzergebnis

in TEUR 2020 2019

Zinsertrage 6.549,8 7.136,5

Ertrage aus Fondsanteilen 0,0 25,5

Folgebewertung Anleihen zu

Anschaffungskosten bewertet 0,0 -16.828,2

(Fremdwaéhrungsanteil)

Folgebeyvertung Derlyate - mit Hedge 00 193937

Accounting (Fremdwahrungsanteil)

Sonstige Finanzertrage 3.656,9 1.176,2
10.206,6 10.903,8

Stand am 31.12.
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7.1.13  Nettoergebnis der Finanzinstrumente nach Bewertungskategorie gemaf IFRS 9

Das Nettoergebnis der Finanzinstrumente nach Klassen bzw. Bewertungskategorien gemaf IFRS 9 setzte sich in den Ge-

schaftsjahren 2020 und 2019 wie folgt zusammen:

31.12.2020 Aus Folgebewertung
Sonstige

erfolgs- erfolgs- Wert- Netto-
in TEUR Zinsen wirksam neutral  dnderungen ergebnis
Vermoégenswerte und Schulden IFRS 9
o Torigefiten Anschafungskosten bawertet 38776 ° ° ° °
Ausleihungen erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet 302 0 0 0 0
Liquide Mittel sowie Forderungen und sonstige Vermogenswerte zu 6948 o o 0
fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet
Wertpapiere 0 0 0 0 0
Derivate — mit Hedgebeziehung -6.375 -3.938 2.837 0 -1.101
Anleihen zu fortgeflihrten Anschaffungskosten bewertet -46.795 3.216 0 0 3.216
Gesamt -85.396 -722 2.837 0 2.115
31.12.2019 Aus Folgebewertung

Sonstige

erfolgs- erfolgs- Wert- Netto-
in TEUR Zinsen wirksam neutral  dnderungen ergebnis
Vermégenswerte und Schulden IFRS 9
e s 0 o o o
Ausleihungen erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert bewertet 106 0 0 0 0
N
Wertpapiere 0 26 0 26
Derivate — mit Hedgebeziehung -6.356 19.394 1.257 20.651
Anleihen zu fortgeflihrten Anschaffungskosten bewertet -53.033 -16.828 0 -16.828
Gesamt -85.364 2.591 1.257 -20 3.829
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8. Erlauterungen zur Konzernbilanz

8.1 Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien

Die Entwicklung der Buchwerte der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien stellt sich wie folgt dar:

Als Finanzinvestition gehaltene 2020 2019
Immobilien
in TEUR

Stand am 31.12. Vorjahr

Anpassungen aufgrund Erstanwendung
IFRS 16

12.796.316,5 11.909.686,8

0,0 50.597,5

Stand am 01.01. 12.796.316,5 11.960.284,2
Zugange 815.662,5 570.229,7
Investitionszuschiisse -119.501,5 -112.799,0
Zuschlagsmieten -35.500,1 -37.107,2
moblengesslichatie 87000 00
Abginge -11.286,5 -17.130,7
Umgliederung zwischen IAS 40 und IAS 2 -1.105,5 -6.358,0
Sonstige Umgliederungen -33,0 -2,3
Verdanderung Konsolidierungskreis 0,0 11.267,1
Wertschwankung (Auf-/Abwertung) 343.041,4 427.932,6

Stand am 31.12. 13.796.293,7 12.796.316,5

Bei den Zuschlagsmieten handelt es sich um Abgrenzun-
gen fir zeitlich befristete erhdhte Mietzahlungen (,aline-
are Mieten®), die Uber die Gesamtlaufzeit verteilt werden.
Diese Verteilung betrifft unter anderem unterschiedliche
Laufzeiten zwischen der Dauer des Zuschlagsmietvertra-
ges und der Dauer des Kiindigungsverzichtes.

Zum 31. Dezember 2020 waren, wie im Vorjahr, keine als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien als Sicherheiten
fir Verbindlichkeiten verpfandet.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien teilen sich
in Bestandsimmobilien in Hohe von TEUR 13.208.433,5
(Vorjahr: TEUR 12.240.812,4) und Immobilien in Entwick-
lung in Hohe wvon TEURG587.860,2  (Vorjahr:
TEUR 555.504,2) auf.

Bei den Zugdngen in Hohe von TEUR 815.662,5 (Vorjahr:
TEUR 570.229,7) beziehen sich Zugdnge in Hohe von
TEUR 386.733,2 (Vorjahr: TEUR 75.693,1) auf Bestandsim-
mobilien und Zugange in Hohe von TEUR 428.929,3 (Vor-
jahr: TEUR 494.536,6) auf Immobilien in Entwicklung.

In den Zugangen ist ein Baurecht in Hohe von
TEUR 199.039,0 fiir die Dauer von 99 Jahren enthalten.

Der BIG Konzern vermietet seine Liegenschaften lUberwie-
gend langfristig an Institutionen des Bundes, wobei der
vermietbare Leerstand im Berichtsjahr bei rund 1,0 % lag.

Am 16. Mai 2018 erfolgte die Kundmachung des BGBI. I Nr.
30/2018 (Budgetbegleitgesetz 2018-2019), wodurch die
Wertsicherung der dem Generalmietvertrag und Fruchtge-
nussrahmenvertrag unterliegenden Mieten neu festge-
setzt wurde. Dies fuhrt zu einer zeitverzogerten Durchfih-
rung der nachsten Mietenindexierung und somit zu einem
realen Mietentgang in der Hohe von rund 5 % der dem Ge-
neralmietvertrag unterliegenden Mieten und von rund 4 %
der dem Fruchtgenussrahmenvertrag unterliegenden Mie-
ten sowie zu Unsicherheiten im Hinblick auf kiinftige Ein-
griffe. Diese Effekte wurden im Zuge der Immobilienbe-
wertung seit dem 30. Juni 2018 von den externen Gutach-
tern als Aufschlag im Kapitalisierungszinssatz berticksich-
tigt. Aufgrund eines 3-jahrigen Immobilienbewertungszyk-
lus in der BIG, findet die Berlicksichtigung in den externen
Gutachten zum Teil zeitverzogert statt. Mit Stichtag
31. Dezember 2020 wurde die Indexaussetzung erstmalig
zur Ganze in den externen Gutachten berlicksichtigt. In
Summe betragt die Abwertung kumuliert Uber die letzten
3 Jahre aus diesem Effekt EUR 524,4 Mio. (BIG: EUR 441,5
Mio./ ARE: EUR 82,9 Mio.).

Diese Zahlen inkludieren die bereits auf Basis von Einzel-
gutachten ermittelte Abwertung im Jahr 2018 sowie 2019.

Zusatzlich wurde im Zusammenhang mit den Mietzinsre-
duktionen eine Rickstellung in Hohe von TEUR 0,0 (Vor-
jahr: TEUR 1.392,0) gebildet, da diese riickwirkend erfolgte
und die BIG eine Verpflichtung zur Refundierung bzw. Be-
gutschriftung der Mieten eingegangen ist.

Die Wertschwankung in Hohe von TEUR 343.041,4 (Vor-
jahr: TEUR 427.932,6) beinhaltet Verluste aus Neubewer-
tung in  Hohe wvon TEUR-250.914,4 (Vorjahr:
TEUR-272.309,8) und Gewinne aus Neubewertung in
Hohe von TEUR 593.955,7 (Vorjahr: TEUR 700.242,5).

Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte

Im Jahr 2020 wurden 779 Struktureinheiten des BIG Kon-
zerns durch externe Gutachter bewertet. Dies entspricht
einem Fair-Value-Volumen von rund 51,6 % der IAS 40-Lie-
genschaften.

Eine Struktureinheitist eine aus ein oder mehreren Gebdu-
den und/oder Grundstiicken bestehende, zahlungsmittel-
generierende Einheit, deren Cashflows nicht abgrenzbar
bzw. nicht unabhangig sind und die Liegenschaftsteile nur
gemeinsam sinnvoll nutzbar sind.

Die  Struktureinheiten der BIG inkl. den BIG-
Projektgesellschaften werden zumindest einmal alle drei
Jahre extern bewertet. Struktureinheiten des Teilkonzerns
ARE inkl. der ARE-Projektgesellschaften werden einmal
jahrlich einer externen Bewertung zugefihrt.
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Bewertungstechnik

Die Bewertungen der als Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien erfolgt sowohl gemalé den Vorgaben des IAS 40
in Verbindung mit dem IFRS 13 (fuir die Ermittlung des Fair
Value in Stufe 3) als auch nach den Grundsatzen des Bun-
desgesetzes uber die gerichtliche Bewertung von Liegen-
schaften (Liegenschaftsbewertungsgesetz — LBG) und den
europaischen Bewertungsstandards der TEGoVA — The Eu-
ropean Group of Valuers Associations.

Die Heterogenitat der zu bewertenden Immobilien wird
durch eine sorgfaltige Auswahl des jeweils passenden Be-
wertungsmodells sowie eine auf die jeweilige Immobilie
abgestimmte Parameterwahl (Lage der Immobilie, Nut-
zungsart, Marktumfeld, Zustand, etc.) berlicksichtigt. Bei
allen Wertermittlungsverfahren sind die aktuell vorherr-
schenden Marktbedingungen in die Parameter der Werter-
mittlung zu integrieren.

Vermietete gewerbliche Liegenschaften werden in der Re-
gel nach dem Ertragswertverfahren bewertet. Das Ertrags-
wertverfahren ist fir die Ermittlung des Verkehrswertes
von jenen Objekten maf3geblich, fiir die die Verzinsung des
investierten Kapitals bei der Preisbildung im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr als Kaufentscheidung ausschlaggebend
ist. Das Ertragswertverfahren ermittelt den auf den Wer-
termittlungsstichtag bezogenen Barwert aller kiinftigen
Reinertrage. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens
findet das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt vor al-
lem durch Ansatz marktgerechter Ertragsverhaltnisse
(Nutzungsentgelte und Bewirtschaftungskosten) sowie im
Liegenschaftszinssatz Eingang in das Wertermittlungsver-
fahren.

Bei Immobilien in der Entwicklungs- und Herstellungs-
phase wird das Residualwertverfahren in Anlehnung an die
ONORM B 1802 — Teil 3 angewendet. Bei Anwendung die-
ses Verfahrens basieren die Marktwerte auf den im Wege
des Ertragswertverfahrens ermittelten Verkehrswerten
nach Fertigstellung der Immobilien unter Berlcksichtigung
der noch anfallenden Aufwendungen.

Bei unbebauten Grundstiicken bzw. Grundstiicken, welche
eine unbedeutende, vernachlassigbare Bebauung aufwei-
sen, wird das Vergleichswertverfahren als vorrangiges Ver-
fahren flr die Wertermittlung herangezogen. Das Ver-
gleichswertverfahren basiert auf der Uberlegung, den Ver-
kehrswert eines Wertermittiungsobjektes aus der Mitte-
lung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstu-
cke festzustellen. Obwohl das Liegenschaftsbewertungs-
gesetz das Vergleichswertverfahren gleichrangig mit den
Ubrigen Wertermittlungsverfahren anfiihrt, wird diesem
Verfahren bei Vorhandensein geeigneter Vergleichspreise
besondere Aussagekraft beigemessen, denn Vergleichs-
preise fir im Wesentlichen gleichartige Grundstiicke bie-
ten den sichersten Anhalt fur die Verkehrswertermittiung.

Bei Schulen, Universitaten und Spezialimmobilien handelt
es sich Uberwiegend um ertragsorientierte Liegenschaften.
Bei der Ermittlung der Fair Values kommt das klassische Er-
tragswertverfahren im Sinne des § 5 LBG zur Anwendung.

Bei nicht ertragsorientierten Liegenschaften erfolgt die
Wertermittlung durch externe Gutachter anhand anderer,
wissenschaftlich anerkannter Bewertungsmethoden.

Auswirkungen der COVID-19-Pandemie

Das Jahr 2020 war insbesondere von der COVID-19-
Pandemie gepragt. Die tatsachlichen, langfristigen Auswir-
kungen dieser Pandemie auf die Immobilienmarkte sind
derzeit unklar und kaum valide abschatzbar. Daher konn-
ten die ermittelten Verkehrswerte mit héheren Unsicher-
heiten behaftet sein. Diese werden aktuell in Abstimmung
mit dem operativen Asset Management unter der An-
nahme ermittelt, dass eventuelle negative Einflisse auf-
grund der COVID-19-Pandemie nur temporare Auswirkun-
gen und somit keinen nachhaltigen, wertrelevanten Ein-
fluss auf den GroRteil der Verkehrswerte haben werden.

Im Portfolio des BIG Konzerns befinden sich hauptsachlich
Schul-, Universitats- und Spezialimmobilien sowie Wohn-
und Blrogebaude. Bei den Schulen, Universitaten und Spe-
zialimmobilien wurden bislang noch keine Mietenredukti-
onen oder —stundungen durchgefiihrt. Ebenfalls gab es im
Wohn- und Biroportfolio bislang keine nennenswerten
Mietausfalle. Im Bereich des Einzelhandels, welcher rd. 1 %
des Gesamtportfolios ausmacht, kam es vereinzelt zu Mie-
tenreduktionen auf Basis der gesetzlichen Bestimmung im
Zusammenhang mit dem Lockdown bzw. zu Mietstundun-
gen, welche jedoch keinen nachhaltigen Effekt auf die Fair
Values zum 31. Dezember 2020 ausgelost haben. Lediglich
zwei Mieterinnen, das Bundesministerium flr Finanzen so-
wie das Bundesministerium fir Inneres zahlen die Mieten
unter Vorbehalt. Allerdings ist davon auszugehen, dass der
Einbehalt der Mieten nicht schlagend wird, da es hierfir
aktuell keinerlei rechtliche Grundlage gibt.

Bezogen auf das Portfolio des BIG Konzerns ist daher aus
derzeitiger Sicht mit keinen groReren Abwertungen auf-
grund der COVID-19-Pandemie zu rechnen. Im Rahmen der
externen Bewertung wurden ebenfalls keine Anpassungen
aufgrund der COVID-19-Pandemie vorgenommen. Die
durch die Pandemie ausgelOste wirtschaftliche Rezession,
anhaltend niedrige Zinsen, volatile Aktienmarkte und auf-
kommende Inflationsangste konnten mittelfristig die
starke Nachfrage nach Immobilien am Investmentmarkt
sogar weiter befeuern. Vor allem Bundesmieter bzw. bun-
desnahe und bonitatsstarke Mieter kénnten sich am Markt
als krisensichere und daher stark nachgefragte Mieter er-
weisen. Die tatsachlichen Auswirkungen, insbesondere die
wirtschaftlichen Folgen, sind kaum prognostizierbar. Den-
noch wird der Immobilienmarkt aktiv beobachtet. Zusatz-
lich finden laufend Abstimmungen mit dem Immobilien-
riskmanagement sowie dem Asset Management statt, um
gegebenenfalls kurzfristig nachhaltige Anderungen im Be-
wertungsergebnis berticksichtigen zu konnen.

Seite 90 /153



Jahresfinanzbericht 2020 der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

Im Folgenden werden die im Rahmen der Bewertungen
verwendeten wesentlichen, nicht beobachtbaren Inputfak-
toren flr die mittels Ertragswertverfahren bewerteten Im-
mobilien gesondert nach Segment (fiir die ARE nach Bun-
desland) und fiir die weit geringere Zahl von nach Residu-
alverfahren bewerteten Immobilien flir mehrere Segmente
(fur die ARE alle Bundeslander) zusammengefasst darge-
stellt:

Segment Buchwert zum 31.12.2020 Inputfaktoren MIN MAX
in TEUR

Spezialimmobilien 1.213.633 Kapitalisierungszinssatz in % 3.6 b_|s 8,8
Restnutzungsdauer in Jahren 10 bis 50
IST-Miete in EUR/m? p.m. 12 bis 143
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 12 “bis 11,4
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 1,2 th 22,5

Schulen 4.165.939 Kapitalisierungszinssatz in % 4 bis 7
Restnutzungsdauer in Jahren 15 bis 57
IST-Miete in EUR/m?2 p.m. 17 bis 175
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 18 “bis 16,3
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 1.2 bis 27,0

Universitaten 2.903.490 Kapitalisierungszinssatzin % 37 bis 6.9
Restnutzungsdauer in Jahren 10 bis 60
IST-Miete in EUR/m? p.m. 20 bis 179
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 2,1 E 16,9
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 2,0 “bis 26,0

Residualwertverfahren o

iizaann:r:/?;sgi::;t segmente Spezialimmobilien, Schulen 1.989.709 Kapitalisierungszinssatz in % 3.7 bis 5.5
Restnutzungsdauer in Jahren 35 bis 60
Nachhaltige Miete EUR/m? p.m. 4.6 E 16,4

BIG Gesamt 10.272.771,7
ARE Gesamt 2.810.110
Konzern Projektgesellschaften Gesamt 713.412
Konzern Gesamt 13.796.293
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Die wesentlichen, nicht beobachtbaren Inputfaktoren im
Segment ARE stellen sich nach Bundeslandern 2020 wie

folgt dar:
ARE Bundesland Buchwert zum 31.12.2020 Inputfaktoren MIN MAX
in TEUR
Burgenland 40.874 Kapitalisierungszinssatz in % 5.2 b_ls 7,3
Restnutzungsdauer in Jahren 14 bis 49
IST-Miete in EUR/m? p.m. 19 bis 92
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 19 “bis 8,8
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 2,0 TIS 18,0
Karnten 101.959 Kapitalisierungszinssatz in % 4,6 E 7,5
Restnutzungsdauer in Jahren 20 bis 50
IST-Miete in EUR/m? p.m. 0,4 b_ls 8,5
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 19 “bis 8,8
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 1,0 bis 22,2
Niederosterreich 147.946 Kapitalisierungszinssatz in % 4.6 E 7.4
Restnutzungsdauer in Jahren 15 bis 45
IST-Miete in EUR/m? p.m. 1,9 TIS 10,2
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 1,9 E 9,0
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 15 “bis 21,5
Oberésterreich 114.467 Kapitalisierungszinssatz in % 4,6 b_ls 7.8
Restnutzungsdauer in Jahren 10 bis 50
IST-Miete in EUR/m?2 p.m. 17 bis 9,1
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 1,8 E 91
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 2,0 “bis 24,9
Salzburg 180.941 Kapitalisierungszinssatz in % 5 TIS 7.8
Restnutzungsdauerin Jahren 11 bis 40
IST-Miete in EUR/m?2 p.m. 16 bis 86
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 18 b_ls 8,5
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 2,0 “bis. 23,4
Steiermark 254.794 Kapitalisierungszinssatz in % 46 bis 7.4
Restnutzungsdauerin Jahren 10 bis 54
IST-Miete in EUR/m?2 p.m. 14 bis 107
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 18 bis 9,9
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 1,2 E 22,1
Tirol 176.673 Kapitalisierungszinssatz in % 42 bis 8.2
Restnutzungsdauer in Jahren 20 bis 45
IST-Miete in EUR/m?2 p.m. 07 bis 103
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 2,0 bis 9,9
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 1,5 E 249
Vorarlberg 57.327 Kapitalisierungszinssatz in % 33 bis 7.7
Restnutzungsdauer in Jahren 15  bis 40
IST-Miete in EUR/m? p.m. 13 bis 101
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 16 “bis 8,7
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 1,5 b_ls 22,8
Wien 1.588.985 Kapitalisierungszinssatz in % 2,7 TIS 7,0
Restnutzungsdauer in Jahren 20 bis 60
IST-Miete in EUR/m?2 p.m. 23 bis 157
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 2,6 “bis 16,3
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 1,7 Tw 24,9
Residualwertverfahren o
ARE 146.143 Kapitalisierungszinssatz in % 31 E 5.5
Restnutzungsdauer in Jahren 23 bis 57
Nachhaltige Miete EUR/m? p.m. 63 bis 200
ARE Gesamt 2.810.110
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Fir 2019 setzten sie sich wie folgt zusammen:

Segment Buchwert zum 31.12.2019 Inputfaktoren MIN MAX
in TEUR
Spezialimmobilien 1.169.421 Kapitalisierungszinssatz in % 3,7 b_|s 8,8
Restnutzungsdauer in Jahren 10 bis 50
IST-Miete in EUR/m? p.m. 06 bis 145
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 1,0 “bis 11,0
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 1,5 th 23,2
Schulen 4.058.735 Kapitalisierungszinssatz in % 43 E 71
Restnutzungsdauer in Jahren 15 bis 56
IST-Miete in EUR/m?2 p.m. 17 bis 182
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 14 “bis 16,6
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 15 bis 27,0
Universitaten 2.840.847 Kapitalisierungszinssatzin % 3,8 E 7,0
Restnutzungsdauer in Jahren 10 bis 55
IST-Miete in EUR/m? p.m. 19 bis 187
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 2,1 E 17,2
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 2,0 “bis 28,7
Residualwertverfahren o
iizaann:r:/?;sgi::;t segmente Spezialimmobilien, Schulen 1.515.156 Kapitalisierungszinssatz in % 4,1 bis 5,9
Restnutzungsdauer in Jahren 33 bis 60
Nachhaltige Miete EUR/m? p.m. 4.8 E 15,4
BIG Gesamt 9.584.159 o
ARE Gesamt 2.623.198
Konzern Projektgesellschaften Gesamt 588.960
Konzern Gesamt 12.796.317
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ARE Bundesland Buchwert zum 31.12.2019 Inputfaktoren MIN MAX
in TEUR
Burgenland 41.197 Kapitalisierungszinssatzin % 5,0 b_ls 7,3
Restnutzungsdauer in Jahren 15 bis 50
IST-Miete in EUR/m?2 p.m. 18 bis 94
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 18 b_ls 9,0
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 2,0 “bis. 18,0
Karnten 99.843 Kapitalisierungszinssatz in % 4,6 E 7,5
Restnutzungsdauerin Jahren 19 bis 46
IST-Miete in EUR/m?2 p.m. 10 bis 8,4
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 15 bis 8,9
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 1,0 E 22,1
Niederdsterreich 167.215 Kapitalisierungszinssatz in % 4,7 “bis 7,4
Restnutzungsdauer in Jahren 15 bis 45
IST-Miete in EUR/m?2 p.m. 19 bis 103
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 19 bis 9,1
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 1,5 E 22,3
Oberosterreich 110.628 Kapitalisierungszinssatz in % 4,6 “bis 7,8
Restnutzungsdauer in Jahren 10 bis 50
IST-Miete in EUR/m? p.m. 11 bis 91
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 18 “bis 9,1
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 2,0 b_ls 24,9
Salzburg 105.035 Kapitalisierungszinssatz in % 51 “bis. 7,8
Restnutzungsdauer in Jahren 12 bis 40
IST-Miete in EUR/m? p.m. 16 bis 8,6
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 18 “bis 8,5
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 2,0 Tm 23,4
Steiermark 247.860 Kapitalisierungszinssatz in % 4,7 E 7,5
Restnutzungsdauer in Jahren 10 bis 50
IST-Miete in EUR/m? p.m. 1,5 b_ls 10,7
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 19 “bis 10,1
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 1.2 bis 22,1
Tirol 175.367 Kapitalisierungszinssatz in % 43 E 8,3
Restnutzungsdauer in Jahren 18 bis 45
IST-Miete in EUR/m? p.m. 0,7 Tm 11,0
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 1,9 E 10,3
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 15 “bis 24,5
Vorarlberg 55.036 Kapitalisierungszinssatz in % 3,9 b_ls 7.8
Restnutzungsdauer in Jahren 15 bis 39
IST-Miete in EUR/m?2 p.m. 14 bis 101
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 1,7 E 8,8
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 15 “bis 22,8
Wien 1.535.845 Kapitalisierungszinssatz in % 2,7 Tm 7,0
Restnutzungsdauerin Jahren 20 bis 59
IST-Miete in EUR/m?2 p.m. 21 bis 154
Nachhaltige Miete in EUR/m? p.m. 24 bis 16,2
Instandhaltungskosten in EUR/m? p.a. 15 “bis 24,9
Residualwertverfahren o
ARE 85.171 Kapitalisierungszinssatz in % 49 E 6,1
Restnutzungsdauer in Jahren 31 bis 50
Nachhaltige Miete EUR/m? p.m. 9,2 Tm 151
ARE Gesamt 2.623.198

Objekte, welche Denkmalschutz aufweisen wurden bei der
Darstellung der oberen Bandbreite der Restnutzungsdauer
ausgeschlossen.

Angaben zur Untergrenze der Bandbreite werden als das
5 %-Quantil und Angaben zur Obergrenze der Bandbreite
werden als das 95 %-Quantil dargestellt.
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Sensitivitdtsanalyse

Die Entwicklung des beizulegenden Zeitwertes der Immo-
bilien hangt im Wesentlichen von der aktuellen Einschat-
zungder zuklinftig erzielbaren Mieten und den im Rahmen
des Ertragswertverfahrens verwendeten Kapitalisierungs-
zinssatzen ab. Der beizulegende Zeitwert der als Finanzin-
vestitionen gehaltenen Immobilien betragt per 31. Dezem-
ber 2020 in der ARE TEUR 2.810.109,7 und in der BIG
TEUR 10.272.771,7.

Fur die Ermittlung der Sensitivitdten wurden jeweils bei
ARE und BIG die — nach Hohe ihres Fair Values — 10 groften
Struktureinheiten ausgewahlt, die ausschliefRlich Immobi-
lien mit Alleineigentumsobjekten umfassen, auf welchen
sich keine Immobilien befinden, die zum 31. Dezember
2020 als Anlage in Bau identifiziert wurden oder die als un-
bebautes Grundstiick bewertet wurden. Das Fair Value-Vo-
lumen dieser ausgewahlten Immobilien betragt per 31. De-
zember 2020 in der ARE TEUR 732.120 (rd. 26 % des gesam-
ten Fair Values der gehaltenen Immobilien der ARE) und in
der BIG TEUR 1.197.799 (rd. 12 % des gesamten Fair Values
der gehaltenen Immobilien der BIG).

Ausgehend von den ermittelten Sensitivitaten der in der
Stichprobe enthaltenen Immobilien wurde auf die Sensiti-
vitdt des beizulegenden Zeitwertes aller Immobilien ge-
schlossen. Die folgenden Tabellen zeigen die Sensitivitat
des beizulegenden Zeitwertes der Immobilien in Bezug auf
eine Anderung der nachhaltigen Jahresrohertrage, der Ka-
pitalisierungszinssatze und der Restnutzungsdauer:

Anderung des nachhaltigen -10% Ausgangs- +10%

Jahresrohertrages wert

in TEUR

ARE 2.582.004,5 2.810.109,7 3.038.214,8
-8,12% 100% +8,12%

BIG 9.385.546,5 10.272.771,7 11.159.996,8
-8,64% 100% +8,64%

Anderung des +50 Ausgangs- -50

Kapitalisierungszinssatzes Basispunkte wert  Basispunkte

in TEUR

ARE 2.578.352,5 2.810.109,7 3.077.585,1
-8,25% 100% +9,52%

BIG 9.456.098,4 10.272.771,7 11.250.649,8
-7,95% 100% +9,52%

Anderung der -5 Jahre Ausgangs- +5 Jahre

Restnutzungsdauer wert

in TEUR

ARE 2.777.140,0 2.810.109,7 2.836.671,9
-1,17% 100% +0,95%

BIG 10.121.818,9 10.272.771,7 10.389.198,4
-147% 100% +1,13%

Die Anderung des nachhaltigen Jahresrohertrages um je-
weils +/-10 %, des Kapitalisierungszinssatzes um jeweils
+/-50 Basispunkte flihrt zu einer Schwankungsbreite des
beizulegenden Zeitwertes der gehaltenen Immobilien von
-8,64 % bis +9,52 % und liegt demnach im Bereich der sei-
tens des Marktes allgemein anerkannten Bandbreite von
+/-10 %, die aus unterschiedlichen Einschatzungen der
Marktteilnehmer hinsichtlich der kiinftigen Entwicklungen
der Markte und deren Auswirkungen auf den Verkehrswert
der Immobilie resultieren kann.

8.2 Selbstgenutzte Immobilien, sons-
tige Sachanlagen und immaterielle
Vermogenswerte

Zum 31. Dezember 2020 waren keine Sachanlagen sowie

immateriellen Vermogenswerte als Sicherheiten fir Ver-
bindlichkeiten verpfandet.

Selbst genutzte Immobilien 2020 2019
in TEUR
Stand am 01.01. 45.716,9 46.724,4

Zugang aus Erwerb

Immobiliengesellschaft 00 00
Abschreibung -1.007,5 -1.007,5
Stand am 31.12. 44.709,4 45.716,9
Anschaffungs- und Herstellungskosten 47.266,1 47.266,1
Kumulierte Abschreibung -2.556,7 -1.549,2
Stand am 31.12. 44.709,4 45.716,9
Sonstige Sachanlagen 2020 2019
in TEUR

Stand am 31.12. Vorjahr 5.481,0 5.571,9
lAFréEalsZungen aufgrund Erstanwendung 00 558,0
Stand am 01.01. 5.481,0 6.129,9
Zugange 2.939,2 8959
Abginge -0,5 -26,2
Abschreibung -2.231,5 -1.518,6
Stand am 31.12. 6.188,3 5.481,0
Anschaffungs- und Herstellungskosten 19.445,0 18.375,1
Kumulierte Abschreibung -13.256,7 -12.894,1
Stand am 31.12. 6.188,3 5.481,0
Immaterielle Vermoégenswerte 2020 2019
in TEUR

Stand am 01.01. 1.200,2 1.038,2
Zugange 279,3 646,4
Abginge -34,3 0,0
Umbuchungen 30,0 0,0
Abschreibung -512,1 -454,4
Stand am 31.12. 963,1 1.230,2
Anschaffungs- und Herstellungskosten 7.777,5 9.279,4
Kumulierte Abschreibung -6.814,4 -8.049,2
Stand am 31.12. 963,1 1.230,2

Seite 95 /153



Jahresfinanzbericht 2020 der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

8.3 Anteile an nach der Equity-Me-
thode bilanzierten Unternehmen

Die nachstehende Tabelle fasst die Finanzinformationen
der Campus WU GmbH bzw. von deren Anteilen daran zu-
sammen:

in TEUR 2020 2019 in TEUR 2020 2019
Campus WU GmbH 406.504,7 419.503,5 Figentumsanteil 51% 51%
FoDo Holding GmbH & Co KG 7.905,9 8.384,9 Langfristige Vermogenswerte 494.200,0 499.400,0
E(I; 51 Projektentwicklungs GmbH & Co 7.259,2 7.236,9 Kurzfristige Vermogenswerte 5.836,2 4.824,7
Erdb Lande 36-38 Projektentwickl Langfristige Schulden -8.196,4 -6.961,9
rdberger Lande 36-38 Projektentwicklun
Gmng ) & 1.370,6 6.843,6 Passive latente Steuer -25.641,4 -24.093,8
Siidstadt Immo Projektentwicklung GmbH Kurzfristige Schulden -987.5 -1.200,8
5.066,1 3.714,8 .
& CoKG Nettovermégen 465.210,9 471.968,2
Wien 3420 Aspern Development AG 4.902,7 2.823,8 i inkl. ali
! p p davon”AntE/l BIG (inkl. alinearer 406.504,7 4195035
SCHOPF15A GmbH 2534 22828 Zuschusse)
BIG Liegenschaften Strasshof Verwertung davon Anteil WU 58.706,2 52.464,7
. 1.022,6 1.1599
und Entwicklungs GmbH
ERD38 TU GmbH 34450 7466 In den vorstehenden angefiihrten Vermogenswerten und
Kirchner Kaserne Projektentwicklungs 5906 6956 Schulden sind folgende Betrage enthalten:
GmbH ’ !
Wohnbau Eschenpark 1 GmbH 1.677,3 690,1 in TEUR 2020 2019
Perfekt A Wohnbau GmbH 0,0 594,9
NOE Central St. Polten Verwertungs GmbH 390,2 3978 Liquide Mittel 5.446,6 45399
Nuss Errichtung GmbH 35,8 2415 Kurzfristige finanzielle Schulden 0,0 0,0
SYMBIO B52 GmbH 2210 194,6
EngerthstraBe 187 Errichtungsges.m.b.H. 115,6 1613 Die Uberleitung vom anteiligen Nettovermaégen stellt sich
SYMBIOCITY GmbH 168,0 152,1 wie folgt dar:
KaarstraBe 21 GmbH 0,0 1342
Trillple Management GmbH 98,6 93,5 in TEUR 2020 2019
SYMBIO | GmbH 63,7 60,0 - —
Anteil am Nettovermégen am 01.01. 419.503,5 429.390,8
FoDo Management GmbH 26,3 24,7 -
- Gesamtergebnis, das dem Konzern 5872 39693
WWE Wohn- und Wirtschaftspark 5356 538 zuzurechnen ist , 407
Entwicklungsgesellschaft m.b.H ’ ’ —
Erhaltene Dividende -3.733,5 -3.603,9
Sudstadtzentrum Immo 191 183 Abschicht 5 5
Projektentwicklung GmbH ’ ’ schichtung 95526 95526
0IC - Open Innovation Center GmbH 175 175 Anteil am Nettovermégen am 31.12. 406.504,7 419.503,5
ERD38 Beteiligungen GmbH 0,0 8,1
FJK 51 Projektentwicklungs GmbH 5,9 7,9 in TEUR 2020 2019
Schnirchgasse 9-9A GmbH & CoKG 0,0 0,0
- - - Umsatzerlése 11.693,1 11.534,1
WSB BF fiinf Projektentwicklungs GmbH &
CoKG 5.206,3 0.0 Periodenergebnis 563,1 6.410,3
WSB BF neun-Alpha Projektentwicklungs 26426 00 Gesamtergebnis 563,1 6.410,3
GmbH & Co KG o !
Aspanggriinde Beteiligungs GmbH 21,0 00 Der Riickgang des Periodenergebnisses der Campus WU
ZVSEGBFZWQ' Projektentwicklungs GmbH & 65763 00 GmbH ist auf das Neubewertungsergebnis in der Immobi-
o . . . . . .
lie zurlickzufuhren, das in folgender Tabelle erlautert ist.
Baubergerstrasse GmbH & Co. KG 30.870,0 0,0
WSB BF neun-Beta Projektentwicklungs .
K in TEUR 2020 2019
GmbH & Co KG 29169 0.0
WSB BF elf-Alpha Projektentwicklungs 30269 00 Neubewertungsergebnis -5.200,0 17719
GmbH & Co KG R :
Ertragsteuern -1.547,6 -3.269,1
Baubergerstrasse Verwaltung GmbH 9,8 0,0
492.965,3 456.212,8
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Die nachstehende Tabelle zeigt die Entwicklung der Wert-
ansatze fur samtliche Anteile an nach der Equity-Methode
bilanzierten Unternehmen:

in TEUR 2020 2019
Stand am 01.01. 456.212,8 472.615,4
Zugang 32.887,3 3.903,8
Konsolidierungskreisanderung 20.406,4 -2.468,5
Direkte Anteilsverkaufe/Abschichtung -9.560,2 -10.403,9
Verdnderungen Kapital durch Dividenden -7.792,9 -14.346,5
Verdnderung Kapital durch Zuzahlungen 1.249,0 1.183,4
Anteil am Jahresergebnis -437,1 9.547,4
Anteil am Jahresergebnis abgegrenzt 0,0 -3.818,4
Stand am 31.12. 492.965,3 456.212,8

Die im Geschaftsjahr 2018 im Rahmen der Verkaufe der
Tochtergesellschaften der Erdberger Lande 36-38 Projekt-
entwicklung GmbH gebildete Abgrenzung in Hohe von
TEUR 3.818,4 wurde im Vorjahr ergebniswirksam aufge-
16st.

8.4 Sonstige Vermogenswerte
in TEUR 2020 2019
Wertpapiere 874,7 875,3
Ausleihungen und sonstige langfristige 445105 27.000,1
Forderungen
Forderungen aus Finanzierungsleasing 74.253,4 76.400,3
Langfn‘shge Forderungen aus Lieferungen 265236 32.872.2
und Leistungen

146.162,1 137.147,9

Die Wertpapiere bestehen aus Investmentfondsanteilen
(13.155 Stlck) und der beizulegende Zeitwert entspricht
dem Borsenkurs am Bilanzstichtag. Diese Wertpapiere be-
sitzen keinen Nennwert. Der aktuelle Buchwert entspricht
dem maximalen Ausfallrisiko flr diese Wertpapiere.

In den sonstigen Vermogenswerten sind TEUR 558,5 (Vor-
jahr: TEUR 602,8) an nicht finanziellen Vermdgenswerten
enthalten.

Die Ausleihungen betreffen gewahrte Kredite an nach der
Equity-Methode bilanzierten Unternehmen und an Dritte.
Von den Forderungen gegeniiber einem Gemeinschaftsun-
ternehmen und dessen Tochtergesellschaften sind
TEUR5.612,8 (Vorjahr: TEUR 2.429,2) nachrangig. Der
Buchwert der ausgewiesenen Wertpapiere, Ausleihungen
und Forderungen reprasentiert das maximale Kreditrisiko
zum Bilanzstichtag.

Zum Stichtag des Geschaftsjahres 2020 und des Vorjahres
waren keine sonstigen finanziellen Vermogenswerte als Si-
cherheiten fur Verbindlichkeiten verpfandet.

8.5 Vorrate

Die Vorrate betreffen vor allem Immobilien, die zu Han-
delszwecken gehalten werden. Weiters werden in diesem
Posten Mieterinvestitionen ausgewiesen. Dies sind Leis-
tungen, die von Dritten (= Mietern) bei der BIG bis in das
Geschaftsjahr 2018 in Auftrag gegeben und nach Baufort-
schritt, Zahlungsplan oder Fertigstellung an den Mieter
weiterverrechnet werden. Diese werden mit dem niedrige-
ren Wert aus Anschaffungs- oder Herstellungskosten und
NettoverauBerungswert bewertet.

Vorrate Immobilien 2020 2019
in TEUR

Stand am 01.01. 117.295,7 98.027,6
oot 131129 00
Umgliederung von IAS 40 zu IAS 2 1.105,5 6.358,0
Abwertung -178,1 -354,7
Bestandsveranderung 62.565,0 13.264,7
Stand am 31.12. 167.675,2 117.295,7

Fir TEUR 114.962,5 (Vorjahr: TEUR 106.386,3) der zu Han-
delszwecken gehaltenen Immobilien wird eine Realisie-
rung nach mehrals 12 Monaten erwartet.

Es wurden TEUR 1.754,6 (Vorjahr: TEUR 1.383,9) an Fremd-
kapitalkosten mit einem durchschnittlichen Zinssatz von
2,64 % (Vorjahr: 2,88 %) bei zu Handelszwecken gehalte-
nen Immobilien auf die Herstellungskosten aktiviert.

Vorrate Mieterinvestitionen 2020 2019
in TEUR
Stand am 01.01. 45.399,4 50.206,1
Bestandsveranderung -38.500,7 -4.806,7
Stand am 31.12. 6.898,7 45.399,4
8.6 Forderungen und sonstige Vermo-
genswerte

in TEUR 2020 2019
Forderungen aus Finanzierungsleasing 2.922,0 2.754,5
Fo.rderungen aus Lieferungen und 28.180,5 303227
Leistungen
Vertragsvermégenswerte 18.671,9 11.132,0
Ausle|ﬂhungen, Sonstige Forderungen und 163732 251044
Vermogenswerte

66.147,7 69.313,7

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen setzen
sich neben den laufenden Forderungen aus Mieten im We-
sentlichen aus der Forderung gegenliber dem Bundesmi-
nisterium flr Bildung, Wissenschaft und Forschung in Be-
zug auf das Projekt BSZ Weiz zusammen. Die Hohe dieser
Forderung betragt zum Bilanzstichtag TEUR 23.866,3 (Vor-
jahr: TEUR 25.721,0).
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Die Vertragsvermogenswerte betreffen im Wesentlichen
die Anspriiche des Konzerns auf Gegenleistung fur unter-
schriebene, aber zum Stichtag noch nicht lbergebene
Wohnimmobilien sowie aus Anspriichen aus Mieterinves-
titionen.

Der Buchwert der Forderungen und sonstigen Vermogens-
werte stellt einen angemessenen Naherungswert fir den
beizulegenden Zeitwert dar und reprasentiert das maxi-
male Kreditrisiko zum Bilanzstichtag.

Die Entwicklungen der Wertberichtigung (Einzelwertbe-
richtigung und Wertberichtigung aufgrund erwarteter Kre-
ditverluste) in Bezug auf Forderungen und sonstige Vermo-
genswerte sowie liquide Mittel waren wie folgt:

bei Miet- und Betriebskostenvorschreibungen.

Der Konzern verwendet eine Wertberichtigungsmatrix, um
die erwarteten Kreditverluste der Forderungen aus Liefe-
rungen und Leistungen gegenuber der Republik Osterreich
und Dritten zu messen, die eine sehr grol3e Anzahl kleiner
Salden umfassen. Die geschatzten erwarteten Kreditaus-
falle wurden auf Grundlage von Erfahrungen mit tatsach-
lichen Kreditausfallen der vergangenen flnf Jahre berech-
net.

Das Kreditrisiko der Republik Osterreich wurde anhand der
von Moody's veréffentlichten Ausfallwahrscheinlichkeit
festgelegt. Fiir die kurzfristigen Forderungen aus Lieferun-
gen und Leistungen und die 12-Monats-Kreditausfalle
ergab dies auf Basis des Aal-Ratings von Moody’s fiir den

in TEUR 2020 2019 Bund keine wesentliche Ausfallwahrscheinlichkeit.

Stand am 01.01. 712,9 667,6 Das Kreditrisiko gegenuber Dritten, deren Forderungen nur
Zufihrungen 4566 916 5,2 % des gesamten Forderungsbestands darstellen, wurde
Verbrauch 363 -506 auf Basis des Durchschnitts der Kreditausfalle der vergan-
Aufldsungen -40,2 720 genen flinf Jahre ermittelt.

Nettoneubewertung der
Wertberichtigungen

Stand am 31.12. 2.361,9 712,9

1.268,9 76,3

Die Aufwendungen flr die vollstandige Ausbuchung von
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betrugen im
Geschaftsjahr 2020 TEUR 122,8 (Vorjahr: TEUR 86,2).

Die Einzelwertberichtigungen in Héhe von TEUR 606,7
(Vorjahr TEUR: 226,6) resultieren vor allem aus Differenzen

Die nachfolgenden Tabellen enthalten Informationen tiber
das geschatzte Ausfallrisiko und die erwarteten Kreditver-
luste fur Forderungen aus Finanzierungsleasing, Auslei-
hungen, Forderungen aus Lieferungen und Leistungen,
Vertragsvermogenswerte sowie sonstige Forderungen, ge-
trennt nach Republik Osterreich und Dritte sowie nach
Mietforderungen, Verkaufsforderungen und sonstigen For-
derungen zum 31. Dezember 2020 und 2019.

Republik Osterreich Brutto- Ausfallwahr-  Verlustquote Wert-  Beeintrich-
buchwert scheinlichkeit berichtigung  tigte Bonitat
in TEUR 31.12.2020 31.12.2020
Aktuell nicht fallig 149.542,2 0% 100% 0,00 Nein
1-30 Tage liberfillig 345,3 0% 100% 0,00 Nein
31-60 Tage uberfillig 105,7 0% 100% 0,00 Nein
61-90 Tage Uberfallig 4.052,3 0% 100% 0,00 Nein
Uber 90 Tage tiberfallig 94,5 0% 100% 0,00 Nein
Uber 180 Tage Uberfallig 450,9 0% 100% 0,00 Nein
Mietforderungen Dritte Brutto- Ausfallwahr- Verlustquote Wert- Beeintrach-
buchwert scheinlichkeit berichtigung  tigte Bonitat
in TEUR 31.12.2020 31.12.2020
Aktuell nicht fallig 502,1 52% 100% 26,1 Nein
1-30 Tage uberfillig 1.601,5 5.2% 100% 83,3 Nein
31-60 Tage uberfallig 196,9 52% 100% 10,2 Nein
61-90 Tage Uberfallig 52,1 5.2% 100% 2,7 Nein
Uber 90 Tage Uberféllig 2319 5.2% 100% 12,1 Nein
Uber 180 Tage uberfallig 1.198,9 100,0% 100% 1.198,9 Nein
Verkaufsforderungen Dritte Brutto- Ausfallwahr- Verlustquote Wert-  Beeintréach-
buchwert scheinlichkeit berichtigung tigte Bonitat
in TEUR 31.12.2020 31.12.2020
Aktuell nicht fallig 18.151,2 0,0% 100% 0,00 Nein
1-30 Tage liberfallig 0,0 0,0% 100% 0,00 Nein
31-60 Tage uberfillig 0,0 0,0% 100% 0,00 Nein
61-90 Tage Uberfallig 0,0 0,0% 100% 0,00 Nein
Uber 90 Tage uberfallig 0,0 0,0% 100% 0,00 Nein
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Sonstige Forderungen Dritte Brutto-  Ausfallwahr-  Verlustquote Wert-  Beeintrdch-
buchwert scheinlichkeit berichtigung  tigte Bonitat
in TEUR 31.12.2020 31.12.2020
Aktuell nicht fallig 8.086,7 5,2% 100% 420,5 Nein
1-30 Tage liberfallig 0,0 52% 100% 0,0 Nein
31-60 Tage uberfillig 0,0 5.2% 100% 0,0 Nein
61-90 Tage Uberfallig 0,0 5.2% 100% 0,0 Nein
Uber 90 Tage uberfallig 0,0 52% 100% 0,0 Nein
Republik Osterreich Brutto- Ausfallwahr-  Verlustquote Wert-  Beeintrich-
buchwert scheinlichkeit berichtigung  tigte Bonitat
in TEUR 31.12.2019 31.12.2019
Aktuell nicht fallig 156.588,7 0% 100% 0,00 Nein
1-30 Tage liberfallig 525,5 0% 100% 0,00 Nein
31-60 Tage uberfillig 0,0 0% 100% 0,00 Nein
61-90 Tage Uberfallig 0,0 0% 100% 0,00 Nein
Uber 90 Tage tiberfallig 17,9 0% 100% 0,00 Nein
Uber 180 Tage Uberfallig 3,6 0% 100% 0,00 Nein
Mietforderungen Dritte Brutto-  Ausfallwahr- Verlustquote Wert-  Beeintréch-
buchwert scheinlichkeit berichtigung  tigte Bonitat
in TEUR 31.12.2019 31.12.2019
Aktuell nicht fallig 207,3 5,8% 100% 12,0 Nein
1-30 Tage uberfillig 79,0 5,8% 100% 4,6 Nein
31-60 Tage uberfallig 122,8 5,8% 100% 71 Nein
61-90 Tage Uberfallig 65,8 5,8% 100% 3,8 Nein
Uber 90 Tage Uberféllig 218,8 5,8% 100% 12,7 Nein
Uber 180 Tage uberfallig 358,5 100,0% 100% 358,5 Nein
Verkaufsforderungen Dritte Brutto-  Ausfallwahr-  Verlustquote Wert-  Beeintrach-
buchwert scheinlichkeit berichtigung  tigte Bonitat
in TEUR 31.12.2019 31.12.2019
Aktuell nicht fallig 18.143,5 0,0% 100% 0,00 Nein
1-30 Tage liberfallig 0,0 0,0% 100% 0,00 Nein
31-60 Tage uberfillig 0,0 0,0% 100% 0,00 Nein
61-90 Tage Uberfallig 0,0 0,0% 100% 0,00 Nein
Uber 90 Tage uberfallig 0,0 0,0% 100% 0,00 Nein
Sonstige Forderungen Dritte Brutto-  Ausfallwahr-  Verlustquote Wert-  Beeintrich-
buchwert scheinlichkeit berichtigung  tigte Bonitat
in TEUR 31.12.2019 31.12.2019
Aktuell nicht fallig 996,6 5,8% 100% 57,8 Nein
1-30 Tage liberfallig 1,0 5,8% 100% 0,1 Nein
31-60 Tage uberfillig 0,0 5,8% 100% 0,0 Nein
61-90 Tage Uberfallig 0,0 5,8% 100% 0,0 Nein
Uber 90 Tage tiberfallig 0,0 5,8% 100% 0,0 Nein
8.7 Liquide Mittel
in TEUR 2020 2019
Guthaben bei Kreditinstituten 74.203,9 41.487,6
Kassenbestand 5,5 6,5
74.209,4 41.494,1

Im Guthaben bei Kreditinstituten sind Wertberichtigungen
in Hohe von TEUR 5,5 (Vorjahr: TEUR 4,6) nach IFRS 9 ent-
halten und die Entwicklung wird in Punkt 8.6 Forderungen

und sonstige Vermogenswerte gezeigt.
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8.8 Eigenkapital

Die Entwicklung des bilanziellen Eigenkapitals der BIG ist
in einer gesonderten Eigenkapitalentwicklung als Bestand-
teil dieses Konzernabschlusses abgebildet.

Als Nennkapital wird das voll eingezahlte Stammkapital
der Muttergesellschaft ausgewiesen. Die Anteile am
Stammekapital besitzen keinen Nennwert.

Die Cashflow Hedge-Ruicklage ist fiir Cashflow Hedges vor-
gesehen. Die Riicklage zur Neubewertung gemaf IAS 19
bezieht sich auf Effekte aus der Neubewertung von leis-
tungsorientierten Planen fur Leistungen nach Beendigung
des Arbeitsverhaltnisses, die Rucklage aus der Neubewer-
tung gemafk 1AS 16 resultiert aus der Neubewertungim Zu-
sammenhang mit der Umgliederung von ,selbst genutzte
Immobilien” zu ,als Finanzinvestition gehaltene Immobi-
lien“. Diese Rlcklagen werden abziiglich der auf diese Posi-
tionen entfallenden latenten Steuern ausgewiesen.

Zur Entwicklung der Cashflow Hedge-Riicklage, Riicklage
zur Neubewertung gemaR IAS 16 sowie zur Riicklage zur
Neubewertung gemald IAS 19 siehe die Entwicklung des
Konzerneigenkapitals.

Die Gewinnricklagen beinhalten die Anderung aufgrund
erstmaliger Anwendung von IFRS 16, das aktuelle Jahreser-
gebnis sowie alle sonstigen kumulierten Gewinne und Ver-
luste aus Vorjahren.

Weiters ergeben sich direkt im Eigenkapital erfasste Veran-
derungen aus Nachbesserungsverpflichtungen. Hinsicht-
lich detaillierterer Angaben wird auf Punkt 5.11 verwiesen.

Die Geschaftsleitung schldgt vor, eine Dividende in Hohe
von EUR 233,1 Mio. zu beschlieen. Davon soll ein Betragin
Hohe von EUR 230,0 Mio. an den Eigentiimer ausbezahlt
werden. Die restliche Dividende soll im Rahmen des Son-
derprogrammes 2014 in Hohe von EUR 3,1 Mio. mit Forde-
rungen gegengerechnet werden. Es wird vorgeschlagen,
von dem verbleibenden Bilanzgewinn 2020 EUR 23,1 Mio.
in die freie Ricklage umzubuchen und EUR 20,0 Mio. auf
neue Rechnung vorzutragen. Dieser Gewinnverwendungs-
vorschlag muss noch durch den Aufsichtsrat geprift und
von der Generalversammlung beschlossen werden, sodass
der endglltige Beschluss von diesem Vorschlag abweichen
kann.

Nicht beherrschende Anteile

Die nachstehende Tabelle zeigt Informationen zur Kolin-
gasse 14-16 Liegenschaftsverwaltung GmbH mit nicht be-
herrschenden Anteilen vor konzerninternen Eliminierun-
gen. Im Mai 2020 wurden 45 % der Anteile verkauft. Dem-
entsprechend gelten die nachstehenden Informationen fur
den Zeitraum 1.Juni 2020 bis 31. Dezember 2020.

Kolingasse 14-16
Liegenschaftsverwaltung GmbH

in TEUR

Prozentsatz nicht beherrschende Anteile 45%
Langfristige Vermogenswerte 95.223,0
Kurzfristige Vermogenswerte 1.480,4
Langfristige Schulden -73.469,9
Kurzfristige Schulden -6.079,1
Nettovermogen 17.154,4
Nettovermogen der nicht beherrschenden Anteile 7.719,5
Umsatzerldse 2.626,4
Gewinn 6.770,7
Sonstiges Ergebnis 0,0
Gesamtergebnis 6.770,7
EZ:vk\ll‘itnbneherrschenden Anteilen zugeordneter 3.046.8
Nicht beherrschenden Anteilen zugeordnetes 00
sonstiges Ergebnis ’
Cashflow aus der betrieblichen Tatigkeit 2.696,1
Cashflow aus der Investitionstatigkeit 3.559,6
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

(Dividenden an nicht beherrschende Anteile: -4.943,5
TEUR 0,0)

Nettoerh6hung (Nettoabnahme) der 13122

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente

Kapitalmanagement

Die Ziele des Konzerns im Hinblick auf das Kapitalmanage-
ment liegen in der Sicherstellung der Unternehmensfort-
flhrung sowie in der flr den Fortbestand des Unterneh-
mens notwendigen Sicherstellung der finanziellen Mittel.

Finanzielle Starke und Flexibilitdt nehmen dabei eine zent-
rale Rolle ein und es werden frihzeitig Manahmen zur Si-
cherstellung der finanziellen Handlungsfahigkeit ergriffen.
Dazu zahlen in Zeiten unsicherer Kapital- und Finanz-
markte ein ausgewogenes Falligkeitsprofil bezlglich Fi-
nanzschulden sowie ausreichend zugesicherte Kreditlinien
und Diversifizierung von Finanzierungsquellen.

Bei der Gestaltung der Kapitalstruktur wird auf den Einsatz
von mitImmobilien unbesichertem Fremdkapital geachtet.
Der Einsatz von mit Immobilien besichertem Fremdkapital
erfolgt nur auf der Ebene von Projektgesellschaften, die
nicht zur Ganze im Konzerneigentum stehen. Unverandert
zu den Vorjahren stellt auch eine solide Eigenkapitalquote
ein wesentliches Ziel dar. Mit einer Eigenkapitalquote von
54,3 % bleiben die notwendigen Voraussetzungen erhal-
ten, um weiterhin den Zugang zu Fremdmitteln zu glinsti-
gen Konditionen durch die zweithochste Bonitatsstufe Aal
zu sichern. In der Eigenkapitalquote ist die an die Republik
im Falle einer VerauBerung von Immobilien zu bezahlende
Nachbesserung, die als Dividende zu klassifizieren ware,
enthalten (siehe auch Punkt 5.11).
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Langfristige Strategie der BIG ist organisches Wachstum,
also Reinvestition der Erldse aus Mieten und Finanzanla-
gen in Gebdude. Die Art des Geschaftsmodells bedingt ei-
nen verantwortungsvollen Umgang mit langfristigen Risi-
ken und entspricht den Grundsatzen der Unternehmens-
flhrung der BIG.

8.9 Personalriickstellungen

Die langfristigen Personalrickstellungen betreffen den
Barwert der Verpflichtungen fur:

Riickstellungen fiir Pensionen

Die Riickstellungen flr Pensionen werden nach dem An-
wartschaftsbarwertverfahren auf Basis eines Zinssatzes
von 0,72 % (Vorjahr: 0,85 %) unter Zugrundelegung der Be-
rechnungstafeln von Pagler & Pagler berechnet. Die erwar-
teten Pensionssteigerungen wurden mit 2,0 % (Vorjahr:
2,0 %) angenommen.

Der Barwert der Verpflichtungen flr Pensionszahlungen
hat sich wie folgt entwickelt:

in TEUR 2020 2019 in TEUR 2020 2019
Abfertigungsverpflichtungen 7.820,1 7.741,0 ::‘g’:r;fer Pensionsverpflichtungen 1.063,3 1.023,4
Pensionszahl flicht 1027,6 10633 —
ensionszahlungsverpflichtungen g , Zinsaufwand 88 173
Jubila Id flicht 4.693,1 4.645,9 : K
ubraumsge dverprichtungen Versicherungsmathematische 226 886
13.540,8 13.450,2 Gewinne/Verluste ! !
Pensionszahlungen -67,0 -66,0
Noch nicht konsumierte Urlaube per 31. Dezember 2020 in Barwert der Pensionsverpflichtungen 10276 10633

Hohe von TEUR 5.263,9 (Vorjahr: TEUR 4.542,8) sind unter
den kurzfristigen Personalriickstellungen ausgewiesen.

Riickstellungen fiir Abfertigungen

Die Berechnung der Riickstellungen fiir Abfertigungen
wird jahrlich von einem anerkannten Versicherungsma-
thematiker nach der Methode der Anwartschaftsbarwert-
verfahren durchgefiihrt, unter Zugrundelegung eines
Rechnungszinssatzes von 0,72 % (Vorjahr: 0,85 %), kiinftig
erwarteter Bezugserhéhungen von 3,0 % (Vorjahr: 3,0 %)
und eines Pensionsalters von 62,0 Jahren bei Frauen und
Mannern. Die Fluktuationsrate ist altersabhangig gestaf-
felt und betragt zwischen 0,0 % und 5,0 % (Vorjahr: 1,0 %
bis 5,0 %). Hinsichtlich der Sterbewahrscheinlichkeit kom-
men die Berechnungstafeln AVO 2018-P zur Anwendung.

Der Barwert der Verpflichtungen flr Abfertigungszahlun-
gen hat sich wie folgt entwickelt:

in TEUR 2020 2019
Barwert der Abfertigungsverpflichtungen 7.741,0 7.060,4
am 01.01.

Zinsaufwand 62,4 118,1
Dienstzeitaufwand 234,0 226,1
Ver5|.cherungsmathematlsche 151,0 7923
Gewinne/Verluste

Abfertigungszahlungen -368,3 -455,9
Barwert der Abfertigungsverpflichtungen 7.820,1 7.741,0

am 31.12.

Am 31. Dezember 2020 lag die gewichtete durchschnittli-
che Restlaufzeit der Verpflichtung bei 10,0 Jahren (Vorjahr:
10,5 Jahre).

Die erwarteten kunftigen Auszahlungen aus dem Plan fir
das Geschaftsjahr 2021 betragen TEUR 119,8 (Vorjahr:
TEUR 48,1).

am 31.12.

Am 31. Dezember 2020 lag die gewichtete durchschnittli-
che Restlaufzeit der Verpflichtung bei 9,1 Jahren (Vorjahr:
9,4 Jahre).

Die erwarteten kunftigen Auszahlungen aus dem Plan fir
das Geschéftsjahr 2021 betragen TEUR 67,3 (Vorjahr:
TEUR 68,0).

Riickstellungen fiir Jubildumsgelder

Die Berechnung der Ruckstellungen flr Jubilaumsgelder
wird jahrlich von einem anerkannten Versicherungsma-
thematiker nach der Methode der Anwartschaftsbarwert-
verfahren durchgefiihrt, unter Zugrundelegung eines
Rechnungszinssatzes von 0,72 % (Vorjahr: 0,85 %), kiinftig
erwarteter Bezugserhéhungen von 3,0 % (Vorjahr: 3,0 %)
und eines Pensionsalters von 62,0 Jahren bei Frauen und
Mannern. Die Fluktuationsrate ist altersabhangig gestaf-
felt und betragt zwischen 0,0 und 5,0 % (Vorjahr: 1,0 bis
5,0 %).

Der Barwert der Verpflichtungen flir Jubilaumsgeldzahlun-
gen hat sich wie folgt entwickelt:

in TEUR 2020 2019
Barwert der Jubilaumsgeldverpflichtungen 4.645,9 4.476,0
am 01.01.

Zinsaufwand 36,3 70,4
Dienstzeitaufwand 296,4 265,5
\/er5|vcherungsmathemat|sche 36,7 195,0
Gewinne/Verluste

Jubilaumsgeldzahlungen -322,1 -360,9
Barwert der Jubilaumsgeldverpflichtungen 46931 4.645.9

am 31.12.

Seite 101 /153



Jahresfinanzbericht 2020 der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

Sensitivitdtsanalyse

Bei Gleichbleiben der anderen Annahmen hatten die bei
vernlnftiger Betrachtungsweise am Abschlussstichtag
moglich gewesenen Veranderungen bei einer der mafRgeb-
lichen versicherungsmathematischen Annahmen die leis-
tungsorientierte Verpflichtung mit den nachstehenden Be-
tragen beeinflusst.

Riickstellungen fiir 2020 2019
Abfertigungen

in TEUR Erhéhung Minderung Erhéhung Minderung
Abzinsungssatz 758 878 875 1016

(1% Veranderung)

Zukiinftige Lohn- oder
Gehaltssteigerungen 825 -766 857 =797
(1% Veranderung)

Personalriickstellungen (kurzfristig)

Riickstellungen fiir 2020 2019
Pensionen
in TEUR Erhdhung Minderung Erhéhung Minderung

Abzinsungssatz

- - 1 -92 107
(1% Veranderung) 86 00 J 0
Zukiinftige
Pensionserhéhungen 95 -90 98 -98

(1% Veranderung)

Obwohl die Analyse die vollstandige Verteilung der nach
dem Plan erwarteten Cashflows nicht berlcksichtigt, lie-
fert sie einen Naherungswert fur die Sensitivitat der darge-
stellten Annahmen.

in TEUR Buchwert Verwendung Auflésung Dotierung Buchwert
01.01.2020 31.12.2020

Nicht konsumierte Urlaube 4.542,8 0,0 0,0 7211 5.263,9
Pramien 3.168,1 -2907,1 -261,0 3.529,7 3.529,7
Gutstunden 653,9 -274,9 0,0 0,0 3789
Sozialfonds 30,0 0,0 0,0 0,0 30,0
Rickstellung fiir Sonderzahlungen 0,0 0,0 0,0 83,6 83,6
8.394,8 -3.182,1 -261,0 4.334,4 9.286,1

8.10 Sonstige Riickstellungen
Davon
Auflésung  Auflésung
Buchwert Verwen- erfolgs- erfolgs- Buchwert

in TEUR 31.12.2019 dung wirksam neutral Dotierung ~ 31.12.2020 kurzfristig langfristig
Ausstehende Rechnungen 199.053,1 -145.614,5 -3.624,3 -43.684,1 213.923,3 220.053,5 211.837,7 8.215,8
Drohverluste 39.435,0 -117,4 -6.486,5 0,0 12.014,0 44.845,0 0,0 44.845,0
Bilanz- und Priifungskosten 340,6 -329,8 0,0 0,0 217,8 228,6 228,6 0,0
Rechts- und Beratungsaufwand 7743 -146,4 -424,4 0,0 264.6 468,1 468,1 0,0
Mietgutschriften 8.684,9 -2.818,4 -883,0 0,0 3.047,5 8.031,0 8.031,0 0,0
Dekontaminierung 540,0 -380,6 0,0 0,0 0,0 159,4 159,4 0,0
AufschlieBungskosten 1.879,2 -188,9 0,0 0,0 0,0 1.690,3 1.690,3 0,0
Sonstige 29414 -2.070,3 -425,9 -122,6 19134 22359 22359 0,0
253.648,5 -151.666,2 -11.844,2 -43.806,7 231.380,5 277.711,9 224.651,0 53.060,9

Die Riickstellung fir drohende Verluste betrifftim Wesent-
lichen Wiederherstellungsverpflichtungen im Zusammen-
hang mit dem Bestandsobjekt der alten Wirtschaftsuniver-
sitat in der Augasse 2—6 in 1090 Wien und wurde entspre-
chend der vertraglichen Vereinbarungen auf Basis aktuel-
ler Einschatzungen ermittelt.

Bei der erfolgsneutralen Auflosung der Ruckstellung fir
ausstehende Rechnungen handelt es sich um niedriger als
erwartete Schlussrechnungen im Baubereich, welche er-
folgsneutral gegen die Anlagen aufgelost wurden.

8.11  Riickstellungen fiir tatsachliche Er-
tragsteuern

Die Ruckstellungen fir tatsachliche Ertragsteuern in Hohe
von TEUR8.796,2 (Vorjahr: TEUR5.806,0) betrifft mit
TEUR 8.780,3 (Vorjahr: TEUR 5.674,7) die Ertragsteuern des
laufenden Berichtsjahres.
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8.12 Finanzverbindlichkeiten

31.12.2020 Laufzeit
in TEUR Bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Summe Buchwert
Anleihen 474346 105.338,9 1.332.336,6 1.485.110,1
Sonstige finanzielle Verbindlichkeiten 0,0 18.240,0 768.539,0 786.779,0
Bankverbindlichkeiten und dhnliche Finanzierungen 792.115,0 412.867,6 483.008,8 1.687.991,4
Leasingverbindlichkeiten 5.772,6 18.885,7 305.574,7 330.233,0
845.322,2 555.332,3 2.889.459,1 4.290.113,6
31.12.2019 Laufzeit
in TEUR Bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Summe Buchwert
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 @hnliche 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

Die BIG hat Ende 2018 einen Rahmenvertrag fiir Darlehen
mit der Republik Osterreich (vertreten durch die Osterrei-
chischen Bundesfinanzierungsagentur (OeBFA) abge-
schlossen, um bei der Finanzierung des Unternehmens
kinftig auch die Dienstleistungen der OeBFA in Anspruch
zu nehmen. Samtliche Bestimmungen gemaR § 2a Bundes-
finanzierungsgesetz sind umgesetzt.

Der Konzern hat im Geschaftsjahr 2019 erstmals langfris-
tige Darlehen der Republik Osterreich (in Erledigung durch
die OeBFA) aufgenommen.

Die langfristigen Finanzverbindlichkeiten gegenlber dem
Bund (OeBFA) gliedern sich wie folgt:

Die kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten gegeniiber dem
Bund (OeBFA) gliedern sich wie folgt:

Wahrung Nominale Lauf- Nominal- Effektiv-
in TEUR zeit zinssatz zinssatz
EUR 53.000 2020-2021 0,00% 0,00%

Wahrung Nominale Lauf- Nominal- Effektiv-
in TEUR zeit zinssatz 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%

EUR 100.000 2020-2023 0,00% -0,21%

EUR 100.000 2020-2051 0,75% 0,41%
700.000

* durchschnittliche Effektivverzinsung

Alle bestehenden Anleihen des Unternehmens bleiben von
dieser Erweiterung dieser Finanzierungsinstrumente un-
berihrt.

Die Finanzierungskosten sind durch das Zinsniveau von
Bundesanleihen der Republik Osterreich bestimmt. Die BIG
zahlt gemalk Eurostat-Kriterien zum Sektor Staat.

Im Geschaftsjahr 2020 sowie im Vorjahr wurden keine An-
leihen emittiert.

Im Rahmen der Portfoliofinanzierung hat die BIG im Ge-
schaftsjahr 2020 auslaufende Anleihen Gber JPY 5 Mrd.
(Fixzinssatz 1,775 %) zurlickgezahlt. Aufgrund der Absiche-
rung ergab sich dadurch keine Ergebnisauswirkung.

Weiters wurde eine weitere auslaufende Anleihe Ulber
EUR 32,5 Mio. (variable Verzinsung) sowie ein variabel ver-
zinster Kredit mit einem Nominale von TEUR 47 im Ge-
schaftsjahr 2020 zuriickgezahlt.

Alle anderen Verpflichtungen aus Darlehensfinanzierun-
gen wurden termingerecht riickgefihrt.

Die Konditionen der wesentlichen Finanzverbindlichkeiten
stellen sich inklusive Vergleichsjahr wie folgt dar. Die Zeit-
werte beinhalten Stlickzinsen, aber keine Geldbeschaf-
fungskosten.
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2020

Anleihen (kein Hedge Accounting)

Zins- und Tilgungszahlungen

Nominale Wah- Buchwert Zeitwert <12
in TEUR rung LZ-Beginn LZ-Ende Zinssatz in TEUR inTEUR  Monate <2Jahre <5Jahre > 5Jahre
50.000 EUR 01.04.2010 01.04.2030 4,33 49.940 70.167 2.165 2.165 6.495 60.825
50.000 EUR 1412.2011 14.12.2026 411 50.000 62.533 2.055 2.055 6.165 52.055
21.000 EUR 03.06.2011 03.06.2031 4,45 20.936 30.418 935 935 2.804 26.607
9.000 EUR 25.05.2011 25.05.2026 4,35 8.988 11.327 392 392 1.175 9.392
150.000 EUR 27.10.2011 27.10.2031 4,00 149.675 184.545 6.000 6.000 18.000 186.000
50.000 EUR 26.01.2012 26.01.2032 4,07 49.888 71913 2.035 2.035 6.105 64.245
20.000 EUR 18.05.2011 18.05.2026 4,55 19.989 25.407 909 909 2.727 20.909
150.000 EUR 18.01.2012 18.01.2027 4,05 149.799 193.462 6.075 6.075 18.225 162.150
100.000 EUR 19.01.2012 19.01.2032 4,07 99.777 143.845 4.070 4.070 12.210 128.490
200.000 EUR 05.09.2012  05.09.2042 3,89 199.422 338.919 7.780 7.780 23.340 332.260
250.000 EUR 06.05.2016  06.05.2036 1,71 249.232 297.140 4.263 4.263 12.788 296.888
100.000 EUR 03.07.2017 13.01.2033 1,46 99.690 113.690 1.461 1.461 4.383 111.688
2020
Anleihen (Hedge Accounting) Zins- und Tilgungszahlungen
Zinssatz
Nominale Wah- Ab- nach Buchwert Zeitwert <12
in TEUR rung sicherung* LZ-Beginn LZ-Ende  Sicherung in TEUR inTEUR  Monate <2Jahre <5Jahre  >5Jahre
46.288 CHF CFH/FVH 23.05.2007 23.05.2033 4,57 46.266 65.139 1.460 1.460 4381 57971
138.863 CHF CFH/FVH 01.09.2006 01.09.2031 4,48 138.736 187.486 4353 4.353 13.060 164.983
50.000 EUR CFH/FVH 10.02.2010  10.02.2025 4,38 49.999 50.320 55 51 50.114 0
47435 JPY CFH 10.02.2006  10.02.2021 3,82 47.435 48317 48.331 0 0 0
55.340 JPY CFH/FVH 15.03.2007 16.03.2022 4,35 55.340 57.549 1.143 56.483 0 0
2020
Kredite (kein Hedge Accounting) Zins- und Tilgungszahlungen
Nominale Wah- Buchwert Zeitwert <12
in TEUR rung LZ-Beginn LZ-Ende Zinssatz in TEUR inTEUR  Monate <2Jahre <5Jahre > 5Jahre
1.603.983 EUR 2001 2051 var/fix 1.670.734 1.967.736 162.264 105.420 412996 1.274.476
2020
Kredite (Hedge Accounting) Zins- und Tilgungszahlungen
Zinssatz
Nominale Wah- Ab- nach Buchwert Zeitwert <12
in TEUR rung sicherung® LZ-Beginn LZ-Ende  Sicherung in TEUR inTEUR  Monate <2Jahre <5Jahre > 5Jahre
66.372 EUR CFH 2011 2038 fix 66.038 71.661 2.740 2.823 9.134 54.725

* CFH = Cashflow Hedge, FVH = Fair Value Hedge
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2019

Anleihen (kein Hedge Accounting)

Zins- und Tilgungszahlungen

Nominale Wah- Buchwert Zeitwert <12
in TEUR rung LZ-Beginn LZ-Ende Zinssatz in TEUR inTEUR  Monate <2Jahre <5Jahre > 5Jahre
50.000 EUR 01.04.2010 01.04.2030 4,33 49.933 70.913 2.165 2.165 6.495 62.990
50.000 EUR 1412.2011 14.12.2026 411 50.000 64.278 2.055 2.055 6.165 54110
21.000 EUR 03.06.2011 03.06.2031 4,45 20.930 31.010 935 935 2.804 27.542
9.000 EUR 25.05.2011 25.05.2026 4,35 8.986 11.744 392 392 1.175 9.783
150.000 EUR 27.10.2011 27.10.2031 4,00 149.645 189.641 6.000 6.000 18.000 192.000
50.000 EUR 26.01.2012 26.01.2032 4,07 49.878 73.352 2.035 2.035 6.105 66.280
32,500 EUR 01.12.2014 01.12.2020 var 32.480 32,524 32.500 0 0 0
20.000 EUR 18.05.2011 18.05.2026 4,55 19.987 26.119 909 909 2.727 21.818
150.000 EUR 18.01.2012 18.01.2027 4,05 149.766 195.932 6.075 6.075 18.225 168.225
100.000 EUR 19.01.2012 19.01.2032 4,07 99.756 146.730 4.070 4.070 12.210 132.560
200.000 EUR 05.09.2012  05.09.2042 3,89 199.395 321.938 7.780 7.780 23.340 340.040
250.000 EUR 06.05.2016  06.05.2036 1,71 249.182 277.210 4.263 4.263 12.788 301.150
100.000 EUR 03.07.2017 13.01.2033 1,46 99.664 113.552 1461 1461 4.383 113.149
2019
Anleihen (Hedge Accounting) Zins- und Tilgungszahlungen
Zinssatz
Nominale Wah- Ab- nach Buchwert Zeitwert <12
in TEUR rung sicherung® LZ-Beginn LZ-Ende  Sicherung in TEUR inTEUR  Monate <2Jahre <5Jahre  >5Jahre
46.066 CHF CFH/FVH 23.05.2007 23.05.2033 4,57 46.042 66.168 1.453 1453 4.360 59.146
138.198 CHF CFH/FVH 01.09.2006 01.09.2031 4,48 138.059 191.259 4.333 4.333 12.998 168.525
50.000 EUR CFH/FVH 10.02.2010 10.02.2025 4,38 49.998 50.917 129 129 389 50.032
41.004 JPY CFH/FVH 29.09.2005 29.09.2020 3,50 41.004 41.704 41.732 0 0 0
49.205 JPY CFH 10.02.2006  10.02.2021 3,82 49.205 50.957 930 50.134 0 0
57.405 JPY CFH/FVH 15.03.2007 16.03.2022 4,35 57.405 60.739 1.185 1.185 58.591 0
2019
Kredite (kein Hedge Accounting) Zins- und Tilgungszahlungen
Nominale Wah- Buchwert Zeitwert <12
in TEUR rung LZ-Beginn LZ-Ende Zinssatz in TEUR inTEUR  Monate <2Jahre <5Jahre > 5 Jahre
1.318.048 EUR 2001 2047 var/fix 1.377.660 1.578.601 96.980 113.169 242203 1.194.547
2019
Kredite (Hedge Accounting) Zins- und Tilgungszahlungen
Zinssatz
Nominale Wah- Ab- nach Buchwert Zeitwert <12
in TEUR rung sicherung® LZ-Beginn LZ-Ende  Sicherung in TEUR inTEUR  Monate <2Jahre <5Jahre > 5 Jahre
68.743 EUR CFH 2010 2038 fix 68.378 74.458 2.790 2.850 9.159 58.774

* CFH = Cashflow Hedge, FVH = Fair Value Hedge

Fur die Aufnahme der Finanzverbindlichkeiten wurden
keine finanziellen Vermdgenswerte als Besicherung ver-
wendet.

Marktpreisanderungsrisiken entstehen bei den Fremdfi-
nanzierungen. Die fix verzinslichen Finanzierungen unter-
liegen grundsatzlich in Abhangigkeit vom Zinsniveau ei-
nem Barwertdnderungsrisiko und betreffen den beizule-
genden Zeitwert des Finanzinstruments. Unglnstige Zins-
entwicklungen haben bei variablen Finanzierungen einen
negativen Effekt auf die Hohe der zuklinftigen Zinszahlun-
gen. Zinsanderungsrisiken treten sowohl im festverzinsli-
chen als auch im variablen Bereich auf und werden durch

einen Mix aus fixen und variablen Zinsbindungen redu-
ziert. Wahrungsrisiken ergeben sich aus den Finanzver-
bindlichkeiten in Fremdwahrung und den damit verbunde-
nen wechselkursbedingten Bewertungsergebnissen. Alle
Emissionen sind durch Derivate gegen Anderungen in den
Wechselkursen gesichert.

Seite 105 /153



Jahresfinanzbericht 2020 der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

Die Bewegungen der Schulden und des Eigenkapitals auf
die Cashflows aus Finanzierungstatigkeit stellen sich in
2020 und 2019 wie folgt dar:

Verbindlichkeiten Eigenkapital Gesamt
An- Bankkredite
hang und dhnliche Leasing- nicht beherr-
san- Finanz-  verbindlich- Nenn- Sonstige Gewinn- schende
in TEUR gabe Anleihen ierungen keiten Derivate kapital Riicklagen riicklage Anteile
Bilanz am 01.01.2020 1.561.315,4 2.191.423,8 130.270,5 -51.887,5 226.000,0 -15.576,8 7.316.512,5 0,0 11.358.057,9
Verénderung des Cashflows
aus Finanzierungstatigkeiten
Rlckzahlung von Anleihen 8.12 -73.236,5 -73.236,5
Auszahlung Derivat (Hedge) 4.236,5 4.236,5
Rickzahlung von Bankkredi-
ten und dhnlichen Finanzie- 8.12 -3.137.292,5 -3.137.292,5
rungen
Aufnahme von Bankkrediten
und ahnlichen Finanzierun- 8.12 3.418.235,2 3.418.235,2
gen
Ruckzah\ung von 9.1 -6.121,8 -6.121,8
Leasingverbindlichkeiten
Gezahlte Dividende 8.8 -200.000,0 -200.000,0
Auszahlungen flir Nachbes- 88 133360 133360
serung
Gesamtveranderung des
Cashflows aus -73.236,5 280.942,7 -6.121,8 4.236,5 0,0 0,0 -203.336,0 0,0 2.484,8
Finanzierungstatigkeiten
Veranderungen aufgrund der
Ubernahme oder dem Ver- 15397 554,1 46727 6.766,5
lust der Beherrschung liber
Tochterunternehmen
Ausvylrkungvon Wechsel- 32159 32159
kursanderungen
Ve.randerung beizulegender 3.937.9 3.937.9
Zeitwerte
Summe sonstige Verdnde-
rungen bezogen auf Eigenka- 2.836,8 -2.257,8 761.352,5 3.046,8 764.978,3
pital
Unbare \./era?derungen in 65250 65250
der Gewinnriicklage
Sonstige unbare 247,1 864,2 206.084,3 207.195,7
Veranderungen
Bilanz am 31.12.2020 1.485.110,1 2.474.770,4 330.233,0 -40.876,4 226.000,0 -17.834,6 7.868.558,2 7.719,5 12.333.680,3
Zinsaufwendungen 41.811,0 38.775,8 4.984,5 6.374,9 91.946,2
Gezahlte Zinsen -40.963,0 -37.354,4 -2.437,7 -6.283,3 -87.038,4
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Verbindlichkeiten Eigenkapital Gesamt
An- Bankkredite
hang und dhnliche Leasing- nicht beherr-
san- Finanz-  verbindlich- Nenn- Sonstige Gewinn- schende
in TEUR gabe Anleihen ierungen keiten Derivate kapital Riicklagen riicklage Anteile
Bilanz am 01.01.2019 2.132.655,6 1.506.931,9 0,0 -142.984,9 226.000,0 -13.973,3 6.821.707,6 0,0 10.530.336,9
Anpassungen Erstanwen-
dung IFRS 16 129.745,4 738,7 130.484,1
gi'%elp;;t: Bilanz am 21326556  1.506.931,9 1297454  -142.984,9 226.000,0 139733  6.822.4463 00 10.660.821,0
Verénderung des Cashflows
aus Finanzierungstatigkeiten
Rickzahlung von Anleihen 8.12 -588.234,0 -588.234,0
Auszahlung Derivat (Hedge) 109.234,0 109.234,0
Riickzahlung von Bankkredi-
ten und dhnlichen Finanzie- 8.12 -3.833.660,8 -3.833.660,8
rungen
Aufnahme von Bankkrediten
und dhnlichen Finanzierun- 8.12 4.511.042,7 4.511.042,7
gen
Ruckzah\ung von 9.1 -5.274,7 -5.274,7
Leasingverbindlichkeiten
Gezahlte Dividende 8.8 -200.000,0 -200.000,0
Auszahlungen flir Nachbes- 28 132920 132920
serung
Gesamtveranderung des
Cashflows aus -588.234,0 677.381,9 -5.274,7 109.234,0 0,0 0,0 -203.292,0 0,0 -10.184,9
Finanzierungstatigkeiten
Veranderungen aufgrund der
Ubernahme oder dem Yer- 8.443,3 8.4433
lust der Beherrschung liber
Tochterunternehmen
Ausvylrkungvon Wechsel- 168282 16.8282
kursanderungen
Veranderung beizulegender 1193937 193937
Zeitwerte
Summe sonstige Verande-
rungen bezogen auf Eigenka- 1.257,1 -1.603,5 795.593,8 795.247,4
pital
Unbare \./era?derungen in 982355 982355
der Gewinnriicklage
Sonstige unbare
. 65,6 -1.3333 5.799,8 4.532,2
Veranderungen
Bilanz am 31.12.2019 1.561.315,4 2.191.423,8 130.270,5 -51.887,5 226.000,0 -15.576,8 7.316.512,5 0,0 11.358.057,9
Zinsaufwendungen 50.579,6 33.111,7 24535 6.355,8 92.500,6
Gezahlte Zinsen -51.613,2 -35.164,5 -2.453,5 -6.493,9 -95.725,1
8.13 Ertragsteuem Die Ursachen flr den Unterschied zwischen der erwarteten

Der im Gewinn der Periode erfasste Steueraufwand setzt

sich wie folgt zusammen:

Steuerbelastung und dem ausgewiesenen Ertragsteuer-

aufwand stellen sich folgendermaRen dar:

in TEUR 2020 2019

in TEUR 2020 2019
Ergebnis vor Steuern 1.002.653,2 1.054.439,8
Korperschaftsteuer (aktuelles Jahr) -106.411,4 -103.459,0 Erwartete Steuerbelastung (25%) -250.663,3 -263.609,9
Korperschaftsteuer (Vorjahre) -14,7 1.622,7 Uberleitungseffekte aus at Equity 528,2 22411
Verdnderung der latenten Steuern -137.163,7 -157.009,7 Verlustanteil WU 1.019,9 849,2
-243.589,8 -258.846,0 Steuerertrag/-aufwand Vorjahre -14,7 1.622,7
Nachbesserungsaufwand 1.820,4 1.197,7
Konsolidierungseffekte 3.409,9 -359,0
it et
Sonstige 519,5 -395,5
Effektive Steuerbelastung -243.589,8 -258.846,0
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Eine Aufgliederung des Bilanzpostens flr passive latente
Steuern nach Art der temporaren Differenzen stellt sich
wie folgt dar:

in TEUR Aktive latente Steuer Passive latente Steuer Netto

31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 0,0 0,0 1.676.065,7 1.514.817,0 1.676.065,7 1.514.817,0
Vorrate -1.714,4 -1.865,2 0,0 0,0 -1.714,4 -1.865,2
Finanzvermogen -45,2 -1,7 35.773,5 31.209,5 35.728,3 31.207,8
Forderungen und sonstige Vermogenswerte -438,7 0,0 21.674,3 4.170,2 21.235,6 4.170,2
Zeitwertbewertung Derivate -8.713,5 -8.491,4 18.932,6 21.463,3 10.219,1 12.971,9
Personalriickstellung -1.696,8 -1.712,0 0,0 0,0 -1.696,8 -1.712,0
Sonstige Riickstellungen -3.125,9 -3.112,3 141.976,8 137.737,9 138.850,9 134.625,5
Langfristige Verbindlichkeiten -119.037,6 -69.346,1 17.962,2 16.333,0 -101.075,3 -53.013,2
Aktive / Passive latente Steuer (brutto) -134.771,9 -84.528,8 1.912.385,1 1.725.730,9 1.777.613,2 1.641.202,1
Passive latente Steuer (netto) 1.777.613,2 1.641.202,1
Am 31. Dezember 2020 bestanden im Wesentlichen tem- in TEUR 2020 2019
porare Differenzen in Hohe von EUR 1.000,1 Mio. im Zu-
sammenhang mit Anteilen an Tochterunternehmen. Dar- Latente Steuern am 31.12. Vorjahr 1.641.202,1  1.484.088,1
aus ergibt sich eine latente Steuerschuld in Hohe von ﬁ:jvi':gfna“fg;q‘ze’“ma“ger 0,0 246,3
EUR 250 Mio., die gemaR IAS 12.39 nicht angesetzt wurde. &
Die Bestimmung wurde fiir Gemeinschaftsunternehmen Angepas?te latente ?teueram 01.01. 1.641.202,1  1.484.334,4
und assoziierte Unternehmen mit Ausnahme der Campus Lﬁéﬂ?ii;agem's erfasste 7526 -534,5
WU GmbH analog angewendet, da nur die Gewinnaus- Konsolidierungskreisanderung 00 3924
schittungen nicht beeinflusst werden kénnen, die jedoch Erfolgswirksam erfasste Veranderung 137.163,7 157.009,7
steuerfrei sind. Latente Steuern am 31.12. 1.777.613,2 1.641.202,1

Die Veranderung der Bilanzposten ist wie folgt:

In Summe wurden folgende latente Steuern im sonstigen
Ergebnis erfasst:

in TEUR 2020 2019
Neubewertung IAS 19 -43,4 -220,2
Marktbewertung von Cashflow Hedges -709,2 -314,3

Veranderung latente Steuern im

sonstigen Ergebnis 7526 5345
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8.14 Sonstige Verbindlichkeiten

Die sonstigen Verbindlichkeiten setzen sich wie folgt zu-
sammen:

31.12.2020 Bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Langer als 5 Jahre Summe
in TEUR

Langfristige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 37111 37111
Summe sonstige Verbindlichkeiten und PRA 16.067,2 16.067,2
Summe langfristige Verbindlichkeiten 19.778,3 19.778,3
Kurzfristige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 229.834,3 229.834,3
Summe sonstige Verbindlichkeiten und PRA 131.971,7 131.971,7
Summe kurzfristige Verbindlichkeiten 361.806,0 361.806,0
31.12.2019 Bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Langer als 5 Jahre Summe
in TEUR

Langfristige Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.990,9 2.990,9
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
Summe sonstige Verbindlichkeiten und PRA 104.583,6 104.583,6
Summe kurzfristige Verbindlichkeiten 431.133,8 431.133,8

In den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
sind erhaltene Anzahlungen in Hohe von TEUR 202.630,6
(Vorjahr: TEUR 295.439,5) enthalten.

Die sonstigen Verbindlichkeiten betreffen vor allem mit
TEUR 43.409,2 (Vorjahr: TEUR 42.159,4) Zinsabgrenzungen
von Finanzinstrumenten, mit TEUR 7644 (Vorjahr:
TEUR 1.242,5) Verbindlichkeiten gegentiber der Republik
Osterreich, mit TEUR 13.891,2 (Vorjahr: TEUR 11.647,2)
Verbindlichkeiten gegeniiber dem Finanzamt, mit
TEUR 18.590,1 (Vorjahr: TEUR 14.644,4) Verbindlichkeiten
aus der Nachbesserung und mit TEUR 15.363,7 (Vorjahr:
TEUR 0,0) Verbindlichkeiten in Zusammenhang mit dem
Kauf von Gemeinschaftsunternehmen.
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9. Sonstige Angaben

9.1 Leasingverhaltnisse als Leasing-
nehmer

Der Konzern hat flr einige der Liegenschaften, auf denen
Immobilien, die als Finanzinvestitionen gehaltene Immobi-
lien gemafR IAS 40 klassifiziert sind, Baurechtsvertrage mit
den Eigentimern der Liegenschaften geschlossen und
diese als Nutzungsrechte gemafR IFRS 16 eingestuft. Diese
Baurechtsvertrage weisen langfristige Laufzeiten zwischen
7 und 99 Jahren auf und haben in der Regel keine Verlan-
gerungsoption. Die Mietzahlungen sind indexgebunden
und weisen keine sonstigen variablen Bestandteile auf. Bei
einigen dieser Liegenschaften wurde von BIG ein Unterlea-
singverhaltnis eingegangen, bei dem BIG sowohl als Lea-
singnehmer als auch -geber auftritt. In der Regel weisen die
Unterleasingvertrage analoge Vertragscharakteristika wie
die zu Grunde liegenden Leasingvertrage auf.

Weiters hat der Konzern Baurechtsvertrage geschlossen,
bei denen BIG auch ein Unterleasingverhaltnis mit dem
Baurechtsgeber eingegangen ist. Da sowohl der Leasing-,
als auch der Unterleasingvertrag mit derselben Gegenpar-
tei geschlossen wurde, werden diese zusammengefasst als
ein Vertrag bilanziert.

Im Zusammenhang mit einem auf fremden Grund errich-
teten Gebaude ist eine Riickstellung aus belastenden Ver-
tragen gebildet, welche bisher auch die zukUlnftigen Ver-
pflichtungen aus dem Baurechtszins beinhaltete. Diese
Verpflichtung wurde im Ersterfassungszeitpunkt zu den Fi-
nanzverbindlichkeiten aus Finanzierungsleasingvertragen
umgegliedert und wird analog zur Leasingverbindlichkeit
zu fortgefuhrten Anschaffungskosten bilanziert.

Der Konzern mietet im Rahmen von SanierungsmafRnah-
men flr vermietete Immobilien Ausweichquartiere mit ei-
ner Laufzeit zwischen 2 und 4 Jahren an, bei denen in der
Regel weder eine Verlangerungs- noch Kaufoption verein-
bart wurde. Die Mietzahlungen sind indexgebunden und
weisen keine sonstigen variablen Bestandteile auf.

Der Konzern mietet Liegenschaften und vermietet diese im
Rahmen von Unterleasingverhaltnissen, bei denen BIG so-
wohl als Leasingnehmer als auch -geber auftritt. In der Re-
gel weisen die Unterleasingvertrage analoge Vertragscha-
rakteristika wie die zu Grunde liegenden Leasingvertrage
auf.

Der Konzern mietet Fahrzeuge im Rahmen von langfristi-
gen Leasingvertragen mit Laufzeiten bis zu finf Jahren.

Weiters mietet BIG Vermdgenswerte von geringem Wert
(z.B. Kopierer) und Vermogenswerte, bei denen der Liefe-
rant das substantielle Recht besitzt, den Vermogenswert
wahrend des gesamten Verwendungszeitraums zu erset-
zen (z.B. Poolparkplatze). Der Konzern setzt in diesen Fallen
weder Nutzungsrechte noch Leasingverbindlichkeiten an.

9.1.1 Nutzungsrechte

Zum Stichtag 31. Dezember 2020 gibt es keine Nutzungs-
rechte im Zusammenhang mit gemieteten Immobilien, die
nicht die Definition von als Finanzinvestitionen gehaltenen
Immobilien erfullen. Die Gbrigen Nutzungsrechte sind aus-
schlieRlich den sonstigen Anlagen zuzurechnen.

Nutzungsrechte sonstige Anlagen 2020 2019
in TEUR

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand am 01.01. 833,9 558,0
Zugange 607,1 336,6
Abginge -48,6 -60,7
Stand am 31.12. 1.392,3 833,9

Kumulierte Abschreibungen

Stand am 01.01. 228,4 0,0
Zugange 409,9 289,1
Abgange -48,6 -60,7
Stand am 31.12. 589,7 228,4
Buchwert

Stand am 01.01. 605,5 558,0
Stand am 31.12. 802,6 605,5
9.1.2 In der Gewinn- und Verlustrechnung er-

fasste Betrage

in TEUR 2020 2019

Abschreibungen auf Nutzungsrechte 409,9 289,1

Zinsaufwendungen fiir
Leasingverbindlichkeiten

4.984,5 24535

Leasingaufwendungen fiir kurzfristige
Leasingverhaltnisse und Vermogenswerte 303,9 1.664,7
von geringem Wert

9.1.3 In der Kapitalflussrechnung erfasste Be-
trage

in TEUR 2020 2019

Gesamte Zahlungsmittelfabflisse fir

Leasingverhaltnisse (Tilgung und Zinsen) 8.559.5 77282
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9.14 Leasingverbindlichkeit

Die kiinftigen Leasingauszahlungen aus unkiindbaren Lea-
singverhaltnissen, denen ein Nutzungsrecht gegenuber-
steht, entwickeln sich wie folgt:

in TEUR 2020 2019
Bis zu 1 Jahr 8.201,8 8.276,2
1-2 Jahre 8.869,1 7.421,7
2-3Jahre 9.629,4 6.421,6
3-4 Jahre 9.344,5 5.649,4
4-5 Jahre 9.307,6 5.491,0
Langerals 5 Jahre 508.115,1 166.669,4
Gesa.mtbetr.ag d'er nlc'ht abgezinsten 553.467,4 199.929.3
Leasingverbindlichkeiten
Noch nicht realisierter Finanzaufwand -223.2344 -69.658,8
Leasingverbindlichkeit 330.233,0 130.270,5
davon langfristig 324.460,4 124.423,7
davon kurzfristig 57726 5.846,8
9.2 Leasingverhaltnisse als Leasingge-
ber

Der Konzern vermietet als Finanzinvestitionen gehaltene
Eigen- und angemietete Immobilien. Dabei werden zwei
Mietverhaltnisse als Finanzierungsleasingverhaltnisse ein-
gestuft und fuinf Untermietverhaltnisse als Unterleasing-
verhaltnisse.

9.21 Finanzierungsleasing als Leasinggeber

Die kinftigen Leasingeinzahlungen aus Finanzierungs-
und Unterleasingverhaltnissen entwickeln sich wie folgt:

in TEUR 2020 2019
Bis zu 1 Jahr 5.295,9 5.244,2
1-2 Jahre 4.828,5 5.244,2
2-3Jahre 4.672,8 4.769,5
3-4 Jahre 4.672,8 4.611,2
4-5 Jahre 4.672,8 4.611,2
Langerals 5Jahre 95.418,6 99.126,6
f::;nmg"f':) i;r:ﬁ‘:egg:kht abgezinsten 1195614  123.607,0
Noch nicht realisierter Finanzertrag -42.386,0 -44.452,2
Nettoinvestition in die Leasingverhiltnisse 77.175,4 79.154,8

davon langfristig 74.253,4 76.400,3

davon kurzfristig 2.922,0 2.754,5

Der gewichtete, durchschnittliche, den als Finanzierungs-
leasing klassifizierten Vermogenswerten zu Grunde lie-
gende Effektivzinssatz betragt per 31. Dezember 2020
2,73 % (per 31. Dezember 2019 2,79 %).

9.2.2 In der Gewinn- und Verlustrechnung er-
fasste Betrage

in TEUR 2020 2019

Zinsertrage 2.509,5 2.594,4

9.2.3 Operating Leasing als Leasinggeber

Die von BIG als Operating Leasing geflhrten Leasingver-
haltnisse beziehen sich durchwegs auf als Finanzinvesti-
tion gehaltene Immobilien.

Der Konzern hat im Jahr 2020 Leasingertrage aus Opera-
ting Leasingverhaltnissen in Hohe von EUR 896,3 Mio. (Vor-
jahr: EUR 878,2 Mio.) erwirtschaftet.

Die kiinftigen unkiindbaren Mindestleasingzahlungen ent-
wickeln sich wie folgt:

in TEUR 2020 2019
Bis zu 1 Jahr 933.990,8 926.150,9
1-2 Jahre 629.088,2 629.429,2
2-3 Jahre 594.661,1 594.320,7
3-4 Jahre 574.663,1 573.204,8
4-5 Jahre 547.910,8 552.432,3

Langerals 5Jahre 6.301.435,5 6.452.980,8

Gesamtbetrag der unkiindbaren kiinftigen

. 9.581.749,4  9.728.518,8
Leasingzahlungen

9.3 Finanzinstrumente

Die Finanzinstrumente umfassen sowohl originare als
auch derivative Finanzinstrumente. Zu den im Konzern be-
stehenden originaren Finanzinstrumenten zahlen im We-
sentlichen Wertpapiere, Ausleihungen, Forderungen aus
Finanzierungsleasing und Mietforderungen, Guthaben bei
Kreditinstituten, Anleihen und Bankkredite sowie Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen.

Derivative Finanzinstrumente und Sicherungsbezie-
hungen

Die derivativen Finanzinstrumente dienen —auch wenn sie
nicht bilanziell einer Sicherungsbeziehung (z.B. Cashflow
Hedge-Beziehung) zugeordnet wurden —ausschlieRlich der
Sicherung der bei den Anleihen und Bankkrediten beste-
henden Zins- und Wahrungsrisiken und setzen sich wie
folgt zusammen:

31.12.2020 Marktwert
Wiah- Nominal- Positiv.  Negativ
rung betraginTsd. inTEUR inTEUR
Original-
wahrung
Cross Currency Swaps TCHF 200.000  60.509 0
TIPY 13.000.000 15.221 0
Zinsswaps (Interest Rate TEUR 116372 0 -34854

Swaps)
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31.12.2019 Marktwert
Wiah- Nominal- Positiv.  Negativ
rung betraginTsd. inTEUR inTEUR
Original-
wahrung
Cross Currency Swaps TCHF 200.000  63.975 0
TIPY 18.000.000 21.879 0
Zinsswaps (Interest Rate TEUR 118743 0 -33966

Swaps)

Analyse der vertraglich vereinbarten Zins- und Til-
gungszahlungen

Die vertraglich vereinbarten (undiskontierten) Zins- und
Tilgungszahlungen der originaren finanziellen Schulden
sowie der derivativen Finanzinstrumente setzen sich per
31. Dezember 2020 bzw. 31. Dezember 2019 wie folgt zu-
sammen:

Originare finanzielle Schulden Buchwert Summe Cashflow Cashflow Cashflow
am 31.12.2020 Cashflows < 1Jahr 2-5 Jahre > 5 Jahre
in TEUR

Anleihen (zu fortgefiihrten Anschaffungskosten) 1.485.110,1 2.050.400,6 93.481,5 282.456,9 1.674.462,1
Bankverbindlichkeiten und ahnliche Finanzierungen 24747704 2.787.767,3 825.450,1 547.384,9 1.414.932,4
Leasingverbindlichkeiten 330.233,0 553.467,4 8.201,8 37.150,5 508.115,1
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 30.914.8 30.914.8 27.203,7 37111 00
(exkl. erhaltene Anzahlungen)

Ubrige sonstige Verbindlichkeiten 1320304 1320304  116.666,7 15.363,7 00

(exkl. PRA, Verb. Finanzamt und gesetzl. Pflichtabgaben)

4.453.058,8  5.554.580,5 1.071.003,8 886.067,2  3.597.509,5

Derivate

Derivate mit positivem Marktwert 75.730,3 75.999,7 3.776,3 11.238,5 60.984,9

Derivate mit negativem Marktwert 34.853,9 39.739,8 4.861,7 18.512,4 16.365,7
40.876,4 36.260,0 -1.085,4 -7.273,9 44.619,2

Originare finanzielle Schulden Buchwert Summe Cashflow Cashflow Cashflow

am 31.12.2019 Cashflows < 1Jahr 2-5 Jahre > 5 Jahre

in TEUR

Anleihen (zu fortgefiihrten Anschaffungskosten) 1.561.315,4 2.173.876,2 120.400,0 286.126,0 1.767.350,2

Bankverbindlichkeiten und dhnliche Finanzierungen 21914238 24931527 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 341016 341016 311107 29909 0,0

(exkl. erhaltene Anzahlungen)

Ubrige sonstige Verbindlichkeiten 91.644.4 91.644.4 91.644.4 00 00

(exkl. PRA, Verb. Finanzamt und gesetzl. Pflichtabgaben)

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

Einbezogen wurden alle Finanzinstrumente, die am Bilanz-
stichtag im Bestand waren und fir die bereits Zahlungen
vertraglich vereinbart waren. Planzahlen fir zukinftige
neue Verbindlichkeiten gehen nicht ein. Fremdwahrungs-
betrage wurden jeweils mit dem Stichtagskassakurs umge-
rechnet. Die variablen Zinszahlungen aus den Finanzin-
strumenten wurden unter Zugrundelegung der zuletzt vor
dem Bilanzstichtag gefixten Zinssatze ermittelt. Jederzeit
rickzahlbare finanzielle Verbindlichkeiten sind grofteils
dem frihesten Laufzeitband zugeordnet.

Finanzielles Risikomanagement

Beim Management der Finanzpositionen und der finanz-
wirtschaftlichen Risiken wird ein strategischer Portfolio-
Ansatz unter Bedachtnahme auf eine konservative Risiko-
politik verfolgt. Risiken, die nicht auf ein wirtschaftlich ver-
tretbares Mald reduziert oder nicht auf Dritte tbertragen
werden konnen, werden vermieden.
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Der Konzern ist dem Ausfallrisiko, dem Liquiditatsrisiko
und dem Marktrisiko aus dem Einsatz von Finanzinstru-
menten ausgesetzt.

a. Ausfallrisiko

Im Finanzbereich werden Neugeschafte, aus denen ein
Ausfallrisiko entstehen kann, nur mit Banken mit einem
Bonitatsrating von mindestens A3/A- zum Zeitpunkt des
Eingehens oder gegen Besicherung abgeschlossen. Die Bo-
nitat der Institute wird regelmaRig tberwacht.

Das Bonitats- oder Kreditrisiko umfasst Transaktionen mit
einem Ausfallrisiko und belauft sich bei der Position der
Derivate zum Stichtag auf TEUR5.301,1 (Vorjahr
TEUR 6.605,0), welche bei der Bewertung der Derivate be-
riicksichtigt wird.

Im operativen Geschaft werden ebenso die AuBenstande
regelmalig tberwacht und ihnen wird mit entsprechen-
den Wertberichtigungen Rechnung getragen. Dabei ent-
stammen Uber 90 % der Forderungen aus Geschaften mit
Mietern des Bundes bzw. der Republik Osterreich. Die Re-
publik Osterreich weist ein Aal-Rating gemaR Moody's auf,
wodurch das Ausfallsrisiko von kurzfristigen Forderungen
mit 0 % eingestuft wird. Auf der Aktivseite stellen die aus-
gewiesenen Betrage gleichzeitig das maximale Bonitdts-
und Ausfallsrisiko dar, da keine entsprechenden Aufrech-
nungsvereinbarungen bestehen.

b. Liquiditatsrisiko

Zur Steuerung der uneingeschrankten und fristgerechten
Zahlungsverpflichtungen erfolgt die Erhebung des Finan-
zierungsbedarfs Uber eine aggregierte, rollierende Liquidi-
tatsplanung auf Unternehmensebene. Der sich daraus er-
gebende Liquiditatsbedarf wird auf Basis der zu Jahresbe-
ginn festgelegten Finanzierungsstrategie refinanziert.

Die BIG verflgt Uber ein Cash-Pooling, in das operativ ta-
tige 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 Aal-geratete Schuldnerin
jederzeit Gber genligend Liquiditat verfligen.

Die langfristige Finanzierung der BIG erfolgt grundsatzlich
zentral als Unternehmensfinanzierung in Form von Bank-
krediten, 6ffentlichen Anleihen, Privatplatzierungen oder
auf Basis des im Dezember 2018 abgeschlossenen Koope-
rationsvertrages mit der Osterreichischen Bundesfinanzie-
rungsagentur (OeBFA).

Kurzfristige Refinanzierungen erfolgen Uber den Geld-
markt in Form von Barvorlagen oder Uber Commercial Pa-
pers. Wesentlich flr die Zusammensetzung des Portfolios
ist die langfristige Struktur der Aktivseite, welche im Sinne
einer Aktiv-Passiv-Steuerung eine ebenso entsprechende
Gestaltung der Passivseite mit sich bringt.

C. Marktrisiko

Das Marktrisiko, dem der Konzern ausgesetzt ist, bezieht
sich vor allem auf das Zins- und Wahrungsrisiko.

Die Risiken aus der Veranderung von Zinssatzen entstehen
im Wesentlichen aus den Fremdfinanzierungen.

Die fix verzinslichen Finanzierungen unterliegen grund-
satzlich in Abhangigkeit vom Zinsniveau einem Barwertan-
derungsrisiko und betreffen den beizulegenden Zeitwert
des Finanzinstruments. Ungtnstige Zinsentwicklungen
haben bei variablen Finanzierungen einen negativen Effekt
auf die Hohe der zuklinftigen Zinszahlungen. Zinsande-
rungsrisiken treten sowohlim festverzinslichen als auch im
variablen Bereich auf und werden durch einen Mix aus fi-
xen und variablen Zinsbindungen reduziert.

Wahrungsrisiken ergeben sich aus den Finanzverbindlich-
keiten in Fremdwahrung und den damit verbundenen
wechselkursbedingten Bewertungsergebnissen. Alle Emis-
sionen sind durch Derivate gegen Anderungen in den
Wechselkursen gesichert. Im BIG Konzern herrschtinterner
Konsens dartiber, dass die Gesellschaft lGber keine offenen
Fremdwahrungspositionen verfligen sollte.

d. Steuerrisiko

In den vergangenen Jahren kam es durch das 1. Stabilitats-
gesetz 2012, die Grunderwerbsteuer-Novelle 2014 sowie
durch das Steuerreformgesetz 2015/2016 zu tiefgreifen-
den Veranderungen in der Ertrags-, Umsatz- und Grunder-
werbsbesteuerung fur die Immobilienwirtschaft. Samtli-
che Anderungen wurden entsprechend den gesetzlichen
Vorgaben in den Buchern der Gesellschaft berticksichtigt.

Das steuerliche Verhalten von Unternehmen istin den letz-
ten Jahren verstarkt in den Fokus der Offentlichkeit ge-
rickt. Es besteht die klare Erwartungshaltung, dass steuer-
liche Vorschriften eingehalten werden. Verfehlungen kon-
nen dabei—neben haftungs- und finanzstrafrechtlichen Ri-
siken —zu einem betrachtlichen Reputationsverlust fur die
einzelnen handelnden Personen und Unternehmen fiih-
ren. Aus diesem Grund hat der BIG Konzern Anfang 2021
ein Steuerkontrollsystem (SKS) eingefiihrt. Das SKS um-
fasst die Summe aller MaRnahmen (Prozesse und Prozess-
schritte), die gewahrleisten sollen, dass die Besteuerungs-
grundlagen fir die jeweilige Abgabenart (§ 153e Abs. 1
BAO) in der richtigen Hohe ausgewiesen und die darauf
entfallenden Steuern termingerecht und in der richtigen
Hohe abgeflihrt werden (§ 153b Abs. 6 BAO). Weiters ist die
Steuerfunktion der Abteilung FIN gemal? "BIG Kodex" friih-
zeitig in alle steuerlich relevanten Sacherhalte im BIG Kon-
zern einzubinden.
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Beizulegende Zeitwerte

Die nachstehende Tabelle zeigt die Buchwerte und beizu-
legenden Zeitwerte von finanziellen Vermdgenswerten
und finanziellen Schulden, einschlief8lich ihrer Stufen in
der Hierarchie des beizulegenden Zeitwertes. Sie enthalt
keine Informationen zum beizulegenden Zeitwert fir fi-
nanzielle Vermogenswerte und finanzielle Schulden, die
nicht zum beizulegenden Zeitwert bewertet wurden, wenn
der Buchwert einen angemessenen Naherungswert fur

den beizulegenden Zeitwert darstellt.

Aktiva

in TEUR Bewertungskategorie Keine Finanzinstrumente
nach IFRS 9 Buchwert

31.12.2020 31.12.2019

Liquide Mittel Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten

Wertpapiere Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert

Ubrige sonstige Forderungen und Vermogenswerte Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten 185 54

Ausleihungen (Finanzierung von Projektgesellschaften) Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert

Derivate mit positivem Marktwert — Fair Value Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert

Derivate mit positivem Marktwert mit Hedge-Beziehung Hedge Accounting

Summe 185 54

Passiva

in TEUR Bewertungskategorie Keine Finanzinstrumente

nach IFRS 9

Buchwert

31.12.2020 31.12.2019

Anleihen (zu fortgefiihrten Anschaffungskosten)

Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten

Anleihen (erfolgswirksam zum Fair Value)

Erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert

Bankverbindlichkeiten und dhnliche Finanzierungen

Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten

Leasingverbindlichkeiten

Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten 202,631 295.440
Ubrige sonstige Verbindlichkeiten Zu fortgefiihrten Anschaffungskosten 16.008 13.863
Derivate mit negativem Marktwert mit Hedge-Beziehung Hedge Accounting

Summe 218.639 309.303

Seite 114 /153



Jahresfinanzbericht 2020 der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

Finanzinstrumente

Beizulegender Zeitwert

Hierarchie des

Hierarchie des

Buchwert beizulegenden Zeitwertes beizulegenden Zeitwertes
31.12.2020 31.12.2019
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
74.209 41.494
875 875 875 875 875 875
199.593 174.188 199.593 182.189 199.593 182.189
11.657 31.344 11.657 31.344 11.657 31.344
0 0 0 0 0 0
75.730 85.853 75.730 85.853 75.730 85.853
362.065 333.755 287.855 300.261 875 286.981 0 875 299.385 0
Finanzinstrumente Beizulegender Zeitwert Hierarchie des Hierarchie des
Buchwert beizulegenden Zeitwertes beizulegenden Zeitwertes
31.12.2020 31.12.2019
31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3
1.485.110 1.561.315 1.952.179 2.016.689 1.952.179 2.016.689
0 0 0 0 0 0
2.474.770 2191424 2.803.027 2422457 2.803.027 2422457
330.233 130.270 330.233 130.270 330.233 130.270
30.915 34.102
132.030 91.644
34.854 33.966 34.854 33.966 34.854 33.966
4.487.913 4.042.721 5.120.294 4.603.381 0 5.120.294 0 0 4.603.381 0
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Die nachstehende Tabelle zeigt die Bewertungstechniken,
die bei der Bestimmung der beizulegenden Zeitwerte der

Stufe 1 und 2 verwendet wurden.

Art Bewertungstechnik

Anleihen Marktpreisvergleichsverfahren: Die
beizulegenden Zeitwerte basieren auf
Preisnotierungen von Brokern. Ahnliche Vertrage
werden auf einem aktiven Markt gehandelt und
die Preisnotierungen spiegeln die tatsachlichen
Transaktionskosten fiir dhnliche Instrumente

wider.

Derivative
Finanzinstrumente

Abgezinste Cashflows: Das Bewertungsmodell
berticksichtigt den Barwert der erwarteten
Zahlungen unter Zugrundelegung der jeweils
gliltigen Marktparameter, die mittels Bloomberg
ermittelt wurden.

Sensitivititsanalysen
Grundlagen zu den Sensitivitatsanalysen

Zur Darstellung von wesentlichen Marktrisiken auf Finan-
zinstrumente verlangt IFRS 7 — Finanzinstrumente Anga-
ben zu Sensitivitatsanalysen, die die Auswirkungen von hy-
pothetischen Anderungen von relevanten Risikovariablen
auf Ergebnis und Eigenkapital zeigen. Die BIG ist im We-
sentlichen dem Fremdwahrungs- und dem Zinsanderungs-
risiko ausgesetzt. Es bestehen keine wesentlichen sonsti-
gen Preisrisiken.

Als Basis zur Ermittiung der Auswirkungen durch die hypo-
thetischen Anderungen der Risikovariablen wurden die be-
troffenen Bestande an Finanzinstrumenten zum Bilanz-
stichtag verwendet. Dabei wurde unterstellt, dass das je-
weilige Risiko am Bilanzstichtag im Wesentlichen das Ri-
siko wahrend des Berichtsjahres reprasentiert. Risikoaus-
gleiche —etwa durch den Einsatz von derivativen Finanzin-
strumenten —wurden entsprechend berlicksichtigt.

Sensitivitatsanalyse fiir das Fremdwahrungsrisiko

Bei der Sensitivitatsanalyse fir das Fremdwahrungsrisiko
wurden jene Wahrungsrisiken von Finanzinstrumenten,
die in einer von der funktionalen Wahrung abweichenden
Wahrung denominiert und monetdrer Art sind, einbezo-
gen.

Bei der Beurteilung des Fremdwahrungsrisikos wurde die
Annahme getroffen, dass sich die Preisanderung von Anlei-
hen aufgrund der Wahrungsumrechnung durch gegenlau-
fige Anderungen bei Wahrungsswaps und Devisentermin-
geschaften aufheben. Da alle auf fremde Wahrung notie-
renden Anleiheverbindlichkeiten durch derivative Finan-
zinstrumente abgesichert sind, ergeben sich darauf keine
Fremdwahrungsrisiken. Daher erlibrigen sich auch Sensiti-
vitatsanalysen in dieser Hinsicht.

Sensitivitatsanalyse fiir das Zinsanderungsrisiko

Bei der Sensitivitatsanalyse fur das Zinsanderungsrisiko
wurde das Risiko von Zahlungsveranderungen und des bei-
zulegenden Zeitwertes durch eine Verschiebung der Zins-
kurve berechnet und die Auswirkungen auf die betroffenen
Finanzinstrumente mittels Discounted-Cashflow-Verfah-
ren ermittelt.

Eine Anderung des Marktzinssatzes um 100 Basispunkte
zum Bilanzstichtag hatte eine Erhdhung bzw. Verminde-
rung des Ergebnisses und des Eigenkapitals um die folgen-
den Betrdage ergeben. Bei dieser Analyse wurde unterstellt,
dass alle anderen Variablen, insbesondere Wechselkurse,
konstant bleiben.

31.12.2020 Ergebnis (vor Steuern) Eigenkapital

Anstieg Verminderung Anstieg Verminderung
in TEUR um 100 Basispunkte um 100 Basispunkte um 100 Basispunkte um 100 Basispunkte
Bewertung von Cashflow Hedge-Derivaten X X 271734 -30.367,7
Zinsaufwand der variablen nicht gesicherten 32226 0,0 32226 00
Produkte

-3.222,6 0,0 23.950,8 -30.367,7
31.12.2019 Ergebnis (vor Steuern) Eigenkapital

Anstieg Verminderung Anstieg Verminderung
in TEUR um 100 Basispunkte um 100 Basispunkte um 100 Basispunkte um 100 Basispunkte
Bewertung von Cashflow Hedge-Derivaten X X 29.861,0 -33.275,5
Zinsaufwand der variablen nicht gesicherten 29424 00 29424 00
Produkte

-2.942,4 0,0 26.918,6 -33.275,5

Die Sensitivitat des Eigenkapitals wurde bei den obigen
Analysen —neben dem Ergebnis — bei den variabel verzins-
ten Finanzinstrumenten von der Sensitivitat der Cashflow
Hedge-Ruicklage beeinflusst.
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9.4 Geschiaftsbeziehungen zu naheste-
henden Unternehmen und Perso-
nen

Mit 1. Janner 2019 ist die Novellierung des OIAG-Gesetzes
2000 in Kraft getreten, welches die Umwandlung der Os-
terreichischen Bundes- und Industriebeteiligungen GmbH
(OBIB) in die Osterreichische Beteiligungs AG (OBAG) vor-
sieht. Die Gesellschaftsanteile an der BIG wurden im Zuge
dieser Novellierung vom Finanzministerium an die OBAG
ubertragen. Die OBAG nimmt hierbei die Rolle eines akti-
ven Beteiligungsmanagements im Interesse der Republik
Osterreich wahr. Somit halt die Republik Osterreich tber
die Osterreichische Beteiligungs AG 100 % der Anteile an
der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. Damit zahlen
die Republik Osterreich und die unter ihrem beherrschen-
den oder mafgeblichen Einfluss stehenden Unternehmen
zu den nahstehenden Unternehmen und Personen des BIG
Konzerns.

Die Geschaftsbeziehungen mit weiteren nahestehenden
Unternehmen und Personen sind fir die BIG Gemein-
schaftsunternehmen und assoziierte Unternehmen.

Hinsichtlich der mit der Republik Osterreich erzielten Um-
satze wird auf Punkt 3.3 verwiesen. Alle diesbeziiglichen
Geschafte wurden zu fremdublichen Bedingungen und
Konditionen durchgefiihrt. Hinsichtlich der von der Repub-
lik Osterreich entsandten Mitarbeiter wird auf Punkt 7.1.7
Personalaufwand verwiesen.

Der Konzern hat im Geschaftsjahr 2020 langfristige Darle-
hen zu marktiblichen Konditionen vom Bund (OeBFA) auf-
genommen (siehe dazu Punkt 8.12 Finanzverbindlich-
keitenPersonalaufwand).

Mit dem wesentlichsten Gemeinschaftsunternehmen
Campus WU GmbH erzielte die BIG Umsatzerldse in Hohe
von TEUR 2.045,9 (Vorjahr: TEUR 1.892,9) fiir technisches
und kaufmannisches Gebaudemanagement. Im Berichts-
jahrsind keine Kapitalzuschiisse an die Campus WU GmbH
geflossen (Vorjahr: TEUR 0,00). Der BIG Konzern hat Aus-
schittungen aus der Campus WU GmbH in Hohe von
TEUR 3.733,5,0 (Vorjahr: TEUR 3.604,0) erhalten. Aus dem
Abgang des Anteils der BIG aus der Abschichtung in Hohe
von TEUR 9.552,6 (Vorjahr: TEUR 9.552,6) wurde ein Ertrag
in Hohe von TEUR 17.969,0 (Vorjahr: TEUR 17.858,5) erzielt.
Alle diesbezliglichen Geschafte wurden zu fremddiblichen
Bedingungen und Konditionen durchgefiihrt.

Zum Bilanzstichtag bestanden offene Forderungen in
Hohe von TEUR 56,0 (Vorjahr: TEUR 130,1) und keine offe-
nen Verbindlichkeiten gegentiber diesem Unternehmen.

Die im Berichtsjahr sowie im Vorjahr mit den anderen Ge-
meinschaftsunternehmen durchgefiihrten Transaktionen,
die im Wesentlichen aus gegebenen Finanzierungen und
Dienstleistungsvertragen bestehen und die zu fremdubli-
chen Bedingungen und Konditionen durchgefiihrt wurden,
stellen sich wie folgt dar:

Beziehungen mit 2020 2019
Gemeinschaftsunternehmen

in TEUR

bimerten Unternehmen 810049 338441
Ausleihungen und sonstige Forderungen 24.467,7 7.211,6
Beziehungen mit 2020 2019
Gemeinschaftsunternehmen

in TEUR

inieren Untemmehman B3 67357
VerduBerungsergebnis aus nach der

Equity-Methode bilanzierten 1,0 548,3
Unternehmen

Sonstige Erldse 2.176,6 1.750,7
Ubrige Ertrage 0,0 196,0
Zinsertrage 402,3 192,0

Die im Berichtsjahr sowie im Vorjahr mit assoziierten Un-
ternehmen durchgeflihrten Transaktionen, die im Wesent-
lichen aus gegebenen Finanzierungen bestehen und die zu
fremdiblichen Bedingungen und Konditionen durchge-
flhrt wurden, stellen sich wie folgt dar:

Beziehungen mit 2020 2019
assoziierten Unternehmen
in TEUR

Anteile an nach der Equity-Methode

bilanzierten Unternehmen >455,7 2.865,2
Ausleihungen und sonstige Forderungen 5.767,1 9.036,6
Beziehungen mit 2020 2019
assoziierten Unternehmen

in TEUR

Ergebrj|s von nach der Equity-Methode 2590,6 4576
bilanzierten Unternehmen

Ubrige Ertrage 0,0 34,7
Zinsertrage 147,1 113,7

Informationen Uber bestehende Garantien oder anderwei-
tige Sicherheiten in Zusammenhang mit assoziierten Un-
ternehmen bzw. Gemeinschaftsunternehmen sind in An-
hangsangabe 9.5 Sonstige Verpflichtungen und ungewisse
Verbindlichkeiten enthalten.

Hinsichtlich von der Republik Osterreich direkt oder indi-
rekt uber die Osterreichische Beteiligungs AG (OBAG) be-
herrschten und mafgeblich beeinflussten Unternehmen
bzw. Gemeinschaftsunternehmen nimmt der Konzern die
Ausnahmeregelung gemaR IAS 24.25 in Anspruch. Mit die-
sem Unternehmen bestehen Leistungsbeziehungen inner-
halb des gewdhnlichen Leistungsspektrums der BIG auf Ba-
sis fremdublicher Bedingungen.

Zu den nahestehenden Personen der BIG zahlen die Mit-
glieder der Geschaftsfiihrung, des Aufsichtsrates und de-
ren nahe Angehdrige. Es sind keine Geschafte mit diesem
Personenkreis durchgefiihrt worden.
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Organe der BIG
Die Geschaftsfihrung besteht aus folgenden Mitgliedern:

Herr DI Wolfgang Gleissner
Herr DI Hans-Peter Weiss

Der Aufsichtsrat bestand im Geschaftsjahr 2020 aus fol-
genden Mitgliedern:

Herr MMag. Thomas Schmid (Vorsitzender)

Frau Christina Marek (Vorsitzender-Stellvertreterin)
Herr Ing. Wolfgang Hesoun

MMag. Elisabeth Gruber

Mag. Markus Neurauter

DI Bernhard Perner (bis 27. Marz 2020; FB 11. Juni
2020)

Mag. MBA Martin Holzinger (ab 14. Mai 2020; FB 11.
Juni 2020)

Thomas Rasch, BR
Daniela Bockl, BR

Maximilian Kucharsch, BR

Vergiitung der Mitglieder der Geschéftsfithrung und
des Aufsichtsrates

Die Mitglieder der Geschaftsfihrung erhielten im Jahr
2020 Bezlige von insgesamt TEURG639,4 (Vorjahr:
TEUR 536,3) sowie Pramien in Hohe von TEUR 70,6 (Vor-
jahr: TEUR 69,2). Die Beitrage an Mitarbeitervorsorgekas-
sen betrugen TEUR 10,0 (Vorjahr: TEUR 8,5). Kredite oder
Vorschlsse wurden nicht gewahrt. Leistungen nach Been-
digung des Arbeitsverhaltnisses in der Form von Firmen-
pensionen betrugen im Jahr 2020 TEUR 67,0 (Vorjahr:
TEUR 66,0). Die Bezlige der Mitglieder des Aufsichtsrates
beliefen sich im Berichtsjahr auf TEUR 42,9 (Vorjahr:
TEUR 27,7).

9.5 Aufwendungen fiir den Abschluss-
priifer

Die auf das Geschaftsjahr 2020 entfallenden Aufwendun-
gen flr den Konzernabschlussprifer betragen fur:

in TEUR 2020 2019
Prufunﬂg Einzelabschluss und Konzern- 180,5 263,0
abschlisse

Sonstige Bestatigungsleistungen 239 19,4
Beratungsleistungen und sonstige 40,7 40,0

Leistungen

9.6 Sonstige Verpflichtungen und un-
gewisse Verbindlichkeiten

Eventualschulden bzw. Haftungen

Die BIG hat Erfullungsgarantien in einem Gesamtvolumen
von TEUR 2.229,2 abgeschlossen.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH und ein
Joint-Venture-Partner haben sich im Zuge des Ankaufsei-
nes Immobilienprojekts jeweils einzeln und unwiderruflich
dazu verpflichtet, das Gemeinschaftsunternehmen jeder-
zeit mit ausreichenden finanziellen Mitteln auszustatten,
damit dieses seine finanziellen Verpflichtungen aus diver-
sen Vertragen im Zusammenhang mit dem Kauf- und Ab-
tretungsvertrag jederzeit vollstandig und rechtzeitig erful-
len kann. Das Ausmaf} der Ausstattungsverpflichtung ist
insgesamt auf einen Maximalbetrag in Hohe von
TEUR 42,6 zuzlglich Umsatzsteuer beschrankt und endet
am 31. Dezember 2020.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH und der
Projektpartner haben sich jeweils einzeln und unwiderruf-
lich dazu verpflichtet, sechs Projektgesellschaften finanzi-
ell so auszustatten und ihren Einfluss insoweit auszutiben,
dass diese stets in der Lage sind, ihre Verpflichtungen zur
Leistung von weiteren Kaufpreiszahlungen entsprechend
den Bestimmungen des Kaufvertrages zu erfillen.

Die Patronatserklarungen umfassen insgesamt einen Be-
trag von TEUR 14.617,6.

Weiters haben sich die ARE Austrian Real Estate Develop-
ment GmbH und der Projektpartner jeweils einzeln und
unwiderruflich fiir den Fall der Auslibung des Wiederkaufs-
rechts durch den Verkaufer verpflichtet, vier Projektgesell-
schaften finanziell so auszustatten und ihren Einfluss inso-
weit auszuliben, dass diese stets in der Lage sind, die Til-
gungvon aushaftenden Kreditbetragen samt jeglichen wie
immer gearteten Zinsen, Ponalen, Neben- und sonstigen
Kosten welcher Art auch immer gegenuber den finanzie-
renden Banken auch dann zu gewahrleisten, wenn der
Kaufpreis zur Tilgung der aushaftenden Kreditbetrage
nicht ausreicht und somit die Ausstellung der grundbuchs-
fahigen Loschungserklarung zur Loéschung des Hochstbe-
tragspfandrechtes durch die finanzierenden Banken erfol-
gen kann.

Die Patronatserklarungen umfassen insgesamt einen Be-
trag von TEUR 29.991,0.

Des Weiteren hat die ARE Austrian Real Estate GmbH bei
zwei Projektgesellschaften gemeinsam mit einem Joint-
Venture-Partner eine Vertragserfullungsgarantie im Zu-
sammenhang mit einem Anteilsabtretungsvertrag und ei-
nem Totalunternehmervertrag bis zu einem Hochstbetrag
von TEUR 2.000,0 Gbernommen. Die Parteien haften soli-
darisch, wobei die Haftung mit jeweils TEUR 1.000,0 je Par-
tei begrenzt ist. Die Gewahrleistungsfrist betragt sechs-
unddreiBig Monate, gerechnet ab dem Stichtag der Abtre-
tung, und wird durch Klagseinbringung innerhalb der Ge-
wahrleistungsfrist gewahrt.
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Ebenfalls gibt es eine Haftung von bis zu TEUR 5.000,0 fir
die Ausstattung eines nach der Equity-Methode bilanzier-
ten Unternehmens gegenuber einer Liegenschaftsmitei-
gentumerin fur Schadenersatzanspriiche im Rahmen eines
Bauprojektes auf dieser Liegenschaft.

FUr einen eingerdaumten Haftungskredit eines nach der
Equity-Methode bilanzierten Unternehmens besteht eine
Riickhaftung von bis zu TEUR 1.166,2.

Im Rahmen der Abtretung der Anteile (Forward Sale) an ei-
nem nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen
hat die ARE Austrian Real Estate Development GmbH ge-
genuber der Kauferin zur Sicherstellung von Zahlungs- und
Gewadhrleistungsanspriichen eine Haftung bis zu einem
Hochstbetrag von TEUR 20.000,0 tibernommen.

Im Rahmen der Abtretung der Anteile an einem nach der
Equity-Methode bilanzierten Unternehmens hat sich die
ARE Austrian Real Estate Development GmbH gegenuber
der Kauferin der Anteile zur Sicherstellung der Verpflich-
tungen aus dem Kauf- und Abtretungsvertrag bis zu einer
Hohe von TEUR 28.785,0 verpflichtet.

Im Rahmen des Abschlusses eines Totalunternehmerver-
trages durch eine Projektgesellschaft verpflichtete sich die
ARE Austrian Real Estate Development GmbH gegenuber
der Vertragspartnerin, samtliche Verpflichtungen aus dem
Totalunternehmervertrag bis zu einem Hochstbetrag von
TEUR 211,3 sicherzustellen.

Es besteht eine Eventualverbindlichkeit in Hoéhe von
TEUR 658,0 flr eine Bankgarantie fur eine Projektgesell-
schaft.

Weiters hat sich die ARE Austrian Real Estate Development
GmbH im Zuge der Abtretung der Anteile von drei Projekt-
gesellschaften verpflichtet, 50% der Gewahrleistungs-
und/oder Schadenersatzanspriichen zu ersetzen.

Im Zuge der Abtretung der Anteile an einer Projektgesell-
schaft wurde zur Sicherstellung von Gewahrleistungs-
und/oder Schadenersatzanspriichen eine Forderung in
Hohe von TEUR 500,0 geleistet und verpfandet. Per 31. De-
zember 2020 haftet diese Forderung noch mit TEUR 12,5
aus.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH ist eine
Ausstattungsverpflichtung in Hohe von TEUR 6.500,0 zur
Ausstattung von zwei Projektgesellschaft als Verkauferin
flr ihre Gewahrleistungszusagen im Rahmen der Kauf-
und Abtretungsvertrage fir an nach der Equity-Methode
bilanzierten Unternehmen eingegangen.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH ist flinf
Blrgschaften von bis zu TEUR 2.367,2 zur Sicherung der
Kreditzusage des finanzierenden Kreditinstituts zugunsten
flir an nach der Equity-Methode bilanzierten Unterneh-
men eingegangen, flir den Fall, dass Bankgarantien gezo-
gen werden.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH ist eine
Blrgschaft von TEUR 1.948,0 zur Sicherung der Kreditzu-
sage des finanzierenden Kreditinstituts zugunsten fur an
nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen ein-
gegangen, fur den Fall, dass Haftungserklarungen gezogen
werden.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH hat sich
gegenlber der Kauferin der Liegenschaft verpflichtet, ihre
Projektgesellschaft so auszustatten, dass diese in der Lage
ist, ihre aus dem Kaufvertrag resultierenden Leistungs-
pflichten zur Halfte fristgerecht zu erfiillen. Die Patronats-
erklarung ist nach oben mit insgesamt TEUR 9.600,0 be-
grenzt.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH hat eine
Garantieerklarungin Hohe bis zu TEUR 5.000,0 zur Besiche-
rung fur ein nach der Equity-Methode bilanzierten Unter-
nehmen eingerdaumten Avalkredites abgegeben.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH hat eine
Garantieerklarung in Hohe bis zu TEUR 500,0 zur Besiche-
rung der Forderungen und Anspriiche des finanzierenden
Kreditinstituts aus dem Geschaft mit einem nach der
Equity-Methode bilanzierten Unternehmen abgegeben.

Im Zusammenhang mit Projektfinanzierungen gibt es ver-
traglich vereinbarte Nachschussverpflichtungen, welche
bei Kostenlberschreitungen oder Covenant-Verletzungen
zu derzeit nicht quantifizierbaren Eigenmittelnachschuss-
forderungen fiihren konnen.

Darliber hinaus bestehen keine weiteren Haftungen.
Covenants

Es bestehen keine zusatzlichen Covenants und daher auch
keine gebrochenen Covenants.

Offene Rechtsstreitigkeiten

Es bestehen keine Uber den Rahmen der gewohnlichen Ge-
schaftstatigkeit hinausgehenden nennenswerten offenen
Rechtsstreitigkeiten.

9.7 Verpflichtungen fiir den Erwerb
von langfristigem Anlagevermo-
gen

Im Geschaftsjahr wurde ein Kaufvertrag zum Ankauf einer

Immobilie in Hohe von TEUR 37.200,0 geschlossen (Sig-
ning). Das Closing findet im Geschaftsjahr 2021 statt.

Darliber hinaus bestehen am Bilanzstichtag keine Ver-
pflichtungen fuir den Erwerb von Sachanlagevermogen und
Immobilienvermogen.
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9.8 Sonstiges

Im Rahmen eines einmaligen baulichen Sonderprogramms
investiert die BIG EUR 200 Mio. in 17 definierte Universi-
tatsprojekte. Die baulichen MaRnahmen werden bis 2021
umgesetzt, die Finanzierung erfolgt durch Bestandsmieten
und Gewinnrlicklagen In den Geschaftsjahren 2014 bis
2017 wurde zu diesem Zweck auf Basis eines Gesellschaf-
terbeschlusses ein Teil des Jahrestiberschusses einer Ge-
winnrlcklage zugefiihrt, wodurch die maximal mogliche
Hohe der Gewinnrlcklage erreicht wurde.

9.9 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Am 8. Marz 2021 wurde der Vertrag zum Ankauf eines
25,18 % Gesellschaftsanteils unterschrieben (Signing). Das
Closing erfolgt im Laufe des Geschaftsjahres 2021.

Darliber hinaus sind nach dem Bilanzstichtag keine we-
sentlichen Ereignisse eingetreten, die entweder in der Ge-
samtergebnisrechnung oder in der Bilanz berlcksichtigt
hatten werden missen oder die zu einer Angabenpflicht
im Anhang fihren.

Wien, am 12. Marz 2021

Die Geschaftsfuhrung

DIl Hans-Peter Weiss

DI Wolfgang Gleissner
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Die Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. ist mit ihren Toch-
terunternehmen (BIG Konzern) auf die Errichtung und Ver-
mietung von Immobilien spezialisiert und umfasst insge-
samt 168 Gesellschaften. Seit 1. Janner 2019 befindet sich
die BIG zu 100 % im Eigentum der Osterreichischen Beteili-
gungs AG (OBAG). Die OBAG wiederum steht im 100 %-
igen Eigentum der Republik Osterreich, vertreten durch das
Bundesministerium fir Finanzen (BMF). Ziel der OBAG ist
es, Wachstum und Innovation zu fordern und den Wirt-
schaftsstandort Osterreich zu starken. Fiir die BIG bedeutet
das eine konsequente Fortflihrung und Ausweitung des
eingeschlagenen Wachstumspfades der vergangenen
Jahre.

Das Portfolio der BIG bestand Ende 2020, mit Ausnahme
des Austrian Cultural Forum in New York und der Botschaft
in Bern, aus Objekten in Osterreich. Es gliedert sich in die
Unternehmensbereiche Schulen (UBS), Universitaten
(UBU) und Spezialimmobilien (UBSP). Der Bereich Biiroob-
jekte, Wohn- und Gewerbeimmobilien wird in der Tochter-
gesellschaft ARE Austrian Real Estate bewirtschaftet. Ein
Fokus der ARE ist die vollumfangliche Quartiersentwick-
lung. Die ARE entwickelt Stadtteile wo Wohnen, Bildung
(mit Expertise der BIG), gewerbliche Nutzung und Griinfla-
chen zusammenkommen. Das breite Dienstleistungsange-
bot der Organisationseinheit Objekt und Facility Manage-
ment (OFM) rundet das breite Leistungsspektrum der BIG
ab.

1.1 Leistungsbild und Geschaftsfelder

Die BIG ist die grofte Immobilieneigentimerin in den Be-
reichen Bildung und Sicherheit in Osterreich. Ihre Eigentu-
merverantwortung fur ihre Liegenschaften nimmt die BIG
umfassend und aktiv wahr. Professionelles Portfolioma-
nagement, Asset- und Baumanagement, Objekt und Faci-
lity Management sowie das Zusammenspiel dieser Berei-
che sind dabei entscheidende Erfolgsfaktoren. Die Leistun-
gen umfassen: die Erarbeitung und laufende Optimierung
der Objektstrategie, die Akquisition von Neuvertragen, die
Ertragsoptimierung, die Betreuung von Bestandskunden
sowie die Umsetzung von BaumaRnahmen — bei Neubau-
wie auch bei Generalsanierungsprojekten sowie im Bereich
der Instandhaltung und im Gebaudebetrieb.

Die BIG berat, betreut und begleitet ihre Mieter und Nutze-
rinnen entlang des gesamten Lebenszyklus einer Immobi-
lie. Darliber hinaus bietet das Unternehmen Dritten maR-
geschneiderte Dienstleistungspakete an.

1.2 Portfolio

Das Portfolio der BIG umfasste Ende des Geschaftsjahres
2020 2.003 Liegenschaften (Vorjahr: 2.012) mit rund 7,3
Mio. m2 (Vorjahr: 7,3 Mio. m2) vermietbarer Flache (auf Ba-
sis der Mietvertrage) und reprasentiert einen Wert (Fair Va-
lue) per 31. Dezember 2020 von rund EUR 13,8 Mrd. (Vor-
jahr: EUR 12,8 Mrd.). Die geringere Anzahl der Liegenschaf-
ten ergibt sich hauptsachlich aus dem Verkauf von Klein-
garten. Insgesamt waren Ende 2020 99,0 % des vermietba-
ren Liegenschaftsbestandes der BIG vermietet.

Anzahl Liegenschaften
nach Unternehmensbereichen

Schulen 410
Universitaten 206
Spezialimmobilien 822
Biiro- und Wohnimmobilien 565
Gesamt 2.003

Vermietbare Flache
nach Unternehmensbereichen

Schulen 2,9 Mio m?
Universitaten 2,1 Mio m?
Spezialimmobilien 0,6 Mio m?
Biiro- und Wohnimmobilien 1,7 Mio m?
Gesamt 7,3 Mio m?
Vermietbare Flache

nach Bundesldandern und Ausland

(gerundet)

Wien 2.981.000 m?
Steiermark 1.148.000 m?
Niederosterreich 776.000 m?
Oberosterreich 762.000 m?
Tirol 538.000 m?
Salzburg 436.000 m?
Karnten 358.000 m?
Vorarlberg 171.000 m?
Burgenland 146.000 m?
Ausland 3.000 m?
Gesamt 7,3 Mio m?

1.3 Ziele und Strategie

Zu den strategischen Zielen des Unternehmens gehoren
die langfristige Wertsteigerung und eine nachhaltige Be-
wirtschaftung des Portfolios, um einen generationentber-
greifenden Mehrwert zu schaffen. Der Grof3teil der Immo-
bilien bleibt dauerhaft im eigenen Bestand. Durch die jahr-
lich erwirtschaftete Dividende wird ein nachhaltiger Ertrag
fir die Eigentlimer erzielt.
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Die BIG — Fithrender Anbieter in einem anspruchsvol-
len Marktumfeld

Das Marktumfeld der BIG ist gepragt vom Raumbedarf gro-
Ber Mietergruppen (beispielweise der Universitaten) und
deren Wachstum. Die Budgetpolitik des Bundes und der in-
tensive Wettbewerb privater Anbieter um Kunden aus dem
offentlichen Bereich beeinflussen dieses Umfeld ebenfalls.
Soist die BIG zwar laut Bundesimmobiliengesetz verpflich-
tet, den Raumbedarf des Bundes zu decken, jedoch ist der
Bund nicht gezwungen, sich in BIG Liegenschaften einzu-
mieten.

Wesentliche Zielsetzung der BIG sind die Sicherung und der
Ausbau ihrer Marktposition in den Kernbereichen des Port-
folios sowie der Ausbau von Kooperationen und strategi-
schen Partnerschaften im Bereich der universitaren und
schulischen Infrastruktur sowie des Sicherheitssektors. Die
BIG steht dabei im aktiven Dialog mit ihren Kunden, um de-
ren Anforderungen und Bedirfnisse zu kennen und — so-
weit dies moglich ist — mit ihnen gemeinsam Liegenschaf-
ten zu gestalten. Das gilt sowohl fir die Errichtung neuer
Immobilen als auch die Adaptierung von Bestandsgebdu-
den.

Herausforderungen in Zeiten der COVID-19-Pandemie

Die COVID-19-Pandemie erreichte den BIG Konzern und die
Baubranche generell wahrend eines sehr positiv verlaufen-
den 1.Quartals 2020. Die Aufrechterhaltung des Betriebs
auf den Baustellen des Unternehmens (selbstverstandlich
unter der Vorgabe, dass die Gesundheit und die Sicherheit
aller Beteiligten Vorrang hat) war von zentraler Bedeutung.
Die Situation wurde auf jeder Baustelle individuell geprift
und mit den ortlichen Bauaufsichten sowie den vor Ort ta-
tigen Firmen bewertet. Insgesamt waren Einschrankungen
—auch bedingt durch Lieferengpasse bei Materialien und
durch eine Verringerung der Arbeiterzahl — zu verspuren.
Dies flhrte teilweise zu zeitlichen Verzogerungen, die je-
doch zu einem guten Teil wieder aufgeholt werden konn-
ten.

Die Aufrechterhaltung der Betriebsfiihrungen und der In-
standhaltungsmaRnahmen durch die Objekt Facility Ma-
nagement (OFM)-Teams wurde unter Einhaltung aller Si-
cherheitsvorgaben gewahrleistet. Auch innerhalb des Kon-
zerns wurden rasch MaBnahmen zum Umgang mit der
COVID-19-Pandemie ergriffen. Im ersten Lockdown im
Frihjahr 2020 wurde der Betrieb (wo dies moglich war) in-
nerhalb klrzester Zeit auf Home Office umgestellt. So
konnte die Geschaftstatigkeit der BIG ohne merkbare Ein-
schrankungen flir Kunden und Partner sichergestellt wer-
den.

Aktives Krisenmanagement

Bereits im Februar 2020 etablierte der BIG Konzern einen
internen COVID-19-Krisenstab, der die aktuelle Entwick-
lung der Pandemie und die damit verbundenen Konse-
quenzen laufend beobachtete, bewertete und entspre-
chende MaRnahmen flr den Konzern umsetzte. Der Kri-
senstab stellte von Beginn der Krise an eine kontinuierliche

und aktive Information der Mitarbeiter sicher und agierte
als die zentrale Anlaufstelle firr alle Fragen zu diesem
Thema. Neben der entsprechenden IT-Ausstattung fur den
Home Office Arbeitsplatz wurden alle Mitarbeiterinnen
mit entsprechenden Hygiene- und Praventionsmafnah-
men unterstitzt. FFP2-Schutzmasken stehen bis zur Be-
waltigung der Pandemie kostenlos zur Verfligung. Die Ar-
beitsplatze, wie auch die Besprechungsraume wurden be-
reits im Frithjahr 2020 mit Trennwanden aus Plexiglas aus-
gestattet.

Fokus auf Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit ganzheitlich zu betrachten und dabei eine
Vorreiterrolle innerhalb der Immobilienwirtschaft einzu-
nehmen, ist ein strategisches Ziel der BIG. Um dies zu errei-
chen, wurde im Konzern liber die letzten Jahre hinweg der
Bereich Nachhaltigkeitsmanagement weiterentwickelt.
Die klare Zielsetzung hinsichtlich nachhaltig sowie ener-
gieeffizient gebauter und bewirtschafteter Gebaude mani-
festiert sich in den konzernweiten "10 BIG Points" fiir nach-
haltiges Bauen und Bewirtschaften (siehe dazu BIG Nach-
haltigkeitsbericht 2020). Der konzernweite Nachhaltige
Mindeststandard der BIG geht lber die gesetzlichen Anfor-
derungen hinaus und wird seit 1.Janner 2020 bei allen
Neubauten und Generalsanierungen verpflichtend umge-
setzt. Details zu den umgesetzten und den bereits initiier-
ten MalRnahmen werden ausfihrlich im Nichtfinanziellen
Bericht 2020 beschrieben, der diesem Geschaftsbericht
beigefligt ist.

Investitionen in Bildungsraume

Als Eigentlmerin von rund 600 Bildungsbauten in ganz Os-
terreich investiert die BIG kontinuierlich in die Erhaltung,
die Sanierung und den Neubau von Schul- und Universi-
tatsgebauden. Das Portfolio der BIG an Schul- und Univer-
sitatsliegenschaften reicht dabei von Gebduden mit
Grundmauern aus dem 12.Jahrhundert bis hin zu Neubau-
ten aus dem 21. Jahrhundert. Dem entsprechend eignete
sich die BIG im Umgang mit diesen unterschiedlichen Ge-
bauden, Gebaudestrukturen und Gebaudezustanden lber
die Jahre eine umfassende Expertise an.

Der moderne Schulbau: flexibel, ressourcenschonend,
digital

Schulgeb3aude missen optimale Rahmenbedingungen flr
Lehre, Lernen, Arbeit, Sport und Freizeit bieten — und das
tber moglichst lange Nutzungszeitraume. Und es geht um
eine verbesserte Nutzung der vorhandenen Ressourcen.
Bei zunehmender Verknappung von Baulandreserven ist es
einerseits notwendig, den Gebdudezustand hinsichtlich
Optimierungsmoglichkeiten bzw. Reserven zu tberpriifen
und andererseits ist es wichtig, nach neuen Raumkonzep-
ten zu suchen, die abweichend von vorgegebenen "Klas-
sen-/Schilerkennzahlen" oder starren Raum- und Funkti-
onsprogrammen flexiblere Gestaltungen zulassen. In Ko-
operationen mit Stadten, Gemeinden und Vereinen kon-
nen Raumstrukturen geschaffen werden, die lber die reg-
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lementierten Maximalerfordernisse einer reinen Schulnut-
zung hinausgehen und somit einen quantitativen und ge-
sellschaftlichen Mehrwert schaffen.

Qualitaten wie Raumklima, Begegnungsraume, Funktiona-
litat, flexible Raumkonzepte sowie der bedarfsgerechte
Ausbau flr ganztagige Schul- und Betreuungsformen sind
zentrale Aspekte des modernen Schulbaus. Die BIG legt ho-
hes Augenmerk auf Luftqualitdt und Belichtung, um die
Leistungsfahigkeit der Schiler positiv zu beeinflussen.
Sicht- und Wegverbindungen sorgen fiir eine offene Kom-
munikation, Gemeinschaftsgefiihl und kurze Wege. Be-
griinte Fassaden und Nachtliftungen verhindern das som-
merliche Uberhitzen und sorgen so fur ein angenehmes
Raumklima. Aufenthalts- und Kommunikationszonen so-
wie Mehrzweckbereiche, offene Lernbereiche, Cluster- und
Department-Systeme mit Stammklassen und dazugehori-
gen zentralen Lerninseln und "Home Bases", groRzligige
Frei- und Grunflachen sollen zum Verweilen einladen.

Neue Nutzeranforderungen bestimmen den Universi-
tatsbau

Im Universitatsbereich wachst der Platzbedarf, weil Uni-
versitaten einen vermehrten Raumbedarf unter anderem
aufgrund von Kooperationen mit forschungs- und innova-
tionsnahen Unternehmen haben. Wie auch im Schulbau
verandern sich die Anforderungen der Nutzer. Im Universi-
tatsbereich verzeichnen einige Standorte eine Stagnation
oder sogar leichte Riickgange der Studierendenzahl. Dar-
aus ergibt sich eine zentrale Herausforderung im Universi-
tatsbau, ausreichend Gebaude zur Verfligung zu stellen,
die wahrend ihres gesamten Lebenszyklus nachhaltig und
flexibel nutzbar sind. Gemeinsam mit den Universitaten
erstellte Standortstrategien ermdglichen der BIG, kontinu-
ierlich auf aktuelle Entwicklungen zu reagieren.

Investitionen in die Sicherheitsinfrastruktur

Um einen modernen Strafvollzug sicherzustellen und dem
wachsenden Bedarf an zeitgemafen Haftplatzen gerecht
zu werden, investiert die BIG fur das Bundesministerium
flr Justiz (BMJ) in substanzielle Sanierungs- und Erweite-
rungsmalBnahmen der Osterreichischen Justizanstalten.
Bei der Polizei steigt der Raumbedarf aufgrund vermehrter
Trainings-, Schulungs- und Weiterbildungsaktivitaten. Die
BIG zeichnet flir die Realisierung entsprechender Einsatz-
trainings- und Bildungszentren verantwortlich, dieim Rah-
men eines Osterreichweiten Programms des Bundeminis-
teriums fur Inneres (BMI) zur Errichtung dieser Liegen-
schaften umgesetzt werden.

Neben Investitionen in eigene Liegenschaften kommt den
Dienstleistungsaufgaben flr Ministerien sowie flr andere
Immobilieneigentiimer wachsende Bedeutung zu.

Strategische Ausrichtung der ARE

Wesentliche Ziele der ARE sind kontinuierliches Wachs-
tum, das ErschlieBen neuer Geschéaftsfelder und die Inter-
nationalisierung.

In der Quartiers- und Stadtteilentwicklung ist die ARE mit
ihren Projektpartnern vor allem in Wien, Graz und Inns-
bruck aktiv. Gemeinsam mit der BIG werden Synergien im
Bereich Bildungs- und Universitatsbau genutzt. Dazu be-
zieht die ARE neben freiwerdenden Assets des BIG Kon-
zerns Entwicklungsflichen aus selektivem Zukauf am
Markt. Die solide Eigenkapitalausstattung ist Basis fir
kiinftige Investitionstatigkeiten der ARE und den geplan-
ten Wachstumskurs.

Die Gestaltung attraktiver Stadtteile mit durchdachter und
zukunftsorientierter Infrastruktur zahlt zu den Kernkom-
petenzen des Konzerns. 2020 ist der ARE in diesem Seg-
ment der Markteintritt in Deutschland gelungen. Gemein-
sam mit dem bdrsennotierten osterreichischen Immobi-
lienunternehmen UBM Development AG entwickelt die
ARE ein Projekt in Miinchen mit Fokus auf Biiro- und ge-
werbliche Nutzung. Diese strategische Partnerschaft mit
UBM bildet eine Basis fur kontinuierliche Ertrage und
macht es moéglich, Chancen und Risiken sowohl regional als
auch zeitlich besser zu streuen.

Zu den Aufgaben der ARE zahlen die Schaffung und die
langfristige Vermietung von modernen Biroflachen sowie
von zeitgemaRem Wohnraum. So startete die ARE im Jahr
2015 ein Investitionsprogramm zur Schaffung von freifi-
nanziertem Wohnraum. Bis zum Ende der Berichtsperiode
2020 wurden neue Eigentums- und Mietwohnungen mit
einem Volumen von rund EUR 2,0 Mrd. in Osterreich um-
gesetzt. Das entspricht rund 3.650 fertiggestellten
Wohneinheiten und rund 4.700 Wohnungen in Bau. Das
Engagement der ARE im Bereich Wohnen ist langfristig
ausgelegt und ein wichtiger Bestandteil der Wachs-
tumsstrategie, die auch nach 2020 fortgesetzt wird.

Aktuell werden neue Assetklassen fiir die ARE in Abstim-
mung mit den Eigentlimervertretern diskutiert.

Unternehmenssteuerung und Teilhabe

Die Einbindung von Fihrungskraften, Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern beim Entwickeln der strategischen Ziele
erfolgt bei der BIG im Rahmen des sogenannten integrier-
ten Strategie- und Planungsprozess (ISPP). Dieser umfasst
die jahrliche Strategiearbeit, den Budgetprozess inklusive
Mittelfristplanung sowie die Bestimmung operativer Mei-
lensteine, das Controlling und den Zielvereinbarungspro-
zess.
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2.1 Wachstum und Wirtschaftslage

Die COVID-19-Pandemie hat in Osterreich zu dramati-
schen UmsatzeinbufRen gefiihrt und macht aktuell eine
klare Zukunftsprognose auferst schwierig. Das BIP brach
im 2. Quartal 2020 um 14,3 % ein. Nachdem sich im Som-
mer die Situation aufgrund der Lockerungen wieder leicht
entspannt hatte, triibten sich die konjunkturellen Aussich-
ten aufgrund des neuerlichen Lockdowns im November
und Dezember 2020 erneut ein.

Die EU-Kommission rechnete per Ende des Jahres 2020
aufgrund der neuerlichen Lockdowns mit keiner schnellen
Erholung. Fiir 2020 geht man in den Euro-Staaten von ei-
nem Riickgang der Wirtschaftsleistung um -7,4 %° aus und
sieht ein Vorkrisenniveau erst 2023. Experten sprechen im
Zusammenhang mit den neuerlichen Restriktionen immer
ofter von einer K-formigen-Erholung, da einige Bereiche
(Hotel, Gastronomie) deutlich negativer und langerfristiger
betroffen sein werden als andere. In Osterreich geht die
OeNB fur das Jahr 2020 von einem Rlckgang des BIP
von -7,1 %° aus. Ab dem Jahr 2021 rechnet man damit,
dass sich die Wirtschaft wieder erholen werde (+3,6 %)

Die EZB lieR die Zinsen und die QE-MaRnahmen (Quantita-
tive Easing, zu deutsch quantitative Lockerung, ist eine
Malnahme der EZB um mehr Geld in die Wirtschaft zu
pumpen und diese somit anzukurbeln.) im Geschaftsjahr
2020 unverandert. Die Leitzinsen blieben bis auf weiteres
bei 0 %. Bereits seit Marz 2016 liegen sie auf diesem Re-
kordtiefstand. Die Strafzinsen (Negativzinsen) fiir Banken,
die Gelder bei der EZB parken wollen, befanden sich eben-
falls auf ein historischen Tief von -0,5 %!2. Die Renditen fir
Staatsanleihen stiegen wahrend des ersten Lockdowns im
Frihjahr 2020 sprunghaft an. Grund daftir war zum einem
der Ol-Preissturz im Marz 2020 und der erste Lockdown,
der die globale Rezession einldutete. Anleger verkauften in
einer panischen Reaktion grofSe Volumina an Anleihen und
Aktien. Die Renditen von Staatsanleihen sanken jedoch
wieder und wiesen per Jahresende 2020 stark negative Er-
gebnisse auf. Deutsche und 6sterreichische Staatsanleihen
mit einer Restlaufzeit von zehn Jahren rentierten Ende
2020 zwischen -0,56 %2 und -0,46 %.

Der 3-Monats-EURIBOR, jener Zinssatz zu denen sich Ban-
ken kurzfristig Refinanzieren und der auch als Referenz-
zinssatz fur variable Immobilienfinanzierungen dient, lag
per Ende 2020 auf einem Rekordtief von -0,54 %*°. Ein sehr

 http://wko.at/statistik/eu/europa-wirtschaftswachstum.pdf (Dez. 2020
p p p

10 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE PROGNOSE der OeNB fiir Osterreich 2020
bis 2023, S.4 (Dez. 2020)

1 GESAMTWIRTSCHAFTLICHE PROGNOSE der OeNB fiir Osterreich 2020
bis 2023, 5.4 (Dez. 2020)
https://www.oenb.at/Geldpolitik/Konjunktur/prognosen-fuer-oester-
reich/gesamtwirtschaftliche-prognose.html

niedriges Zinsniveau auf dem Anleihenmarkt und die giins-
tigen Finanzierungskosten verstarkten den Anlagedruck in
Investments mit hoheren Renditen. Dies kdnnte in Zukunft
Investitionen am Immobilienmarkt weiter befeuern.

Aufgrund des COVID-19-Impfstoff-Durchbruchs besteht
die Hoffnung in den Markten, dass der Weltwirtschaft im
Jahr 2021 eine mogliche Trendumkehr gelingt. Zwar sind
die aktuellen Erkenntnisse noch mit vielen Unsicherheiten
behaftet und Expertinnen weisen darauf hin, dass es noch
Monate oder Jahre dauern konnte, bis ein wesentlicher Teil
der Weltbevolkerung geimpft ist. Trotzdem konnte der
Impfstoff nun aber zum Hoffnungstrager werden, da ihm
neben seiner medizinischen Wirkung das Potenzial zuge-
sprochen wird, sowohl das Konsumverhalten der Men-
schen wie auch den Ausblick der Unternehmen positiv zu
beeinflussen.

2.2 Offentlicher Sektor

Offentlicher Sektor als Impulsgeber

Der BIG Konzern erwirtschaftet einen bedeutenden Teil
seines Umsatzes mit Institutionen der Republik. Infolge der
COVID-19-Pandemie brach das Bruttoinlandsprodukt (BIP)
in Osterreich im Jahr 2020 um -7,1 % im Vergleich zum Vor-
jahr ein. Auch die offentliche Verschuldung stieg von
70,5 % im Jahr 2019 deutlich auf voraussichtlich rund 84 %
des BIP. Nach Beendigung der COVID-19-Pandemie wird
der osterreichische Staat bemuiht sein, konjunkturelle Im-
pulse zu setzen — insbesondere weitreichende MafRnah-
men am Arbeitsmarkt, um die Menschen wieder in Be-
schaftigung zu bringen und den derzeit schwachelnden In-
landskonsum zu steigern. Gleichzeitig wird es notwendig
sein, in den kommenden Jahren und Jahrzehnten die of-
fentliche Schuldenlast zu reduzieren. Die daraus resultie-
renden Auswirkungen auf die BIG, fiir die der &ffentliche
Haushalt von groRer Relevanz ist, lieRen sich zum Berichts-
stichtag noch nicht abschatzen.

Ziel der osterreichischen Bundesregierung ist es, das Ange-
bot der ganztagigen Betreuung an o6ffentlichen und mit
dem Offentlichkeitsrecht ausgestatteten Schulen weiter
auszubauen. Daraus ergeben sich auch neue Anforderun-
gen an die raumliche Gestaltung der Schulen. Der Schul-
entwicklungsplan 2020 (SCHEP 2020) des Bundesministe-
riums fir Bildung, Wissenschaft und Forschung (BMBWF)

2 sdw.ecb.europa.eu
3 www.bundesbank.de
 www.oenb.at

% sdw.ecb.europa.eu
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dient als Steuerungsinstrument fur Investitionen im Bun-
desschulbereich fiir die Periode 2020 bis 2030. Dieser sieht
Investitionen in Hohe von rund EUR 2,4 Mrd. in Sanierun-
gen, Erweiterungen und Neubauten bei etwa 250 Projek-
ten vor. 140 dieser Projekte sollen auf BIG Liegenschaften
umgesetzt werden.

Eine im Vergleich zu den Vorjahren unveranderte Tendenz
zeigt die Entwicklung der Osterreichischen Universitaten.
Die laufende Neuentwicklung von Studienprogrammen so-
wie eine weitreichende Neuregelung der Studienplatzfi-
nanzierung fihren weiterhin zu wachsendem Raumbe-
darf, was sich in zahlreichen Bauprojekten widerspiegelt.

Der innerpolitischen Forderung nach mehr Sicherheit wird
im aktuellen Regierungsprogramm 2020 bis 2024 Rech-
nung getragen. Plane hinsichtlich verbesserter Rahmenbe-
dingungen fiir die Polizei beinhalten auch die Fortfiihrung
der Immobilien- und Ausrustungsoffensive und konnten
mogliche Effekte fiir die BIG ergeben.

Ebenso nehmen die Themen Umwelt- und Klimaschutz so-
wie Ressourcen- und Energieeffizienz einen hohen Stellen-
wert im Regierungsprogramm ein. Die BIG, als eine der
groliten Liegenschaftseigentiimerinnen des Landes, agiert
hier bereits als Vorreiterin — etwa durch die Errichtung von
Photovoltaik-Anlagen auf ihren Dachflachen. Ziel ist es, bis
2023 auf 20 ha Dachflachen des BIG Konzerns Photovol-
taik-Anlagen zu installieren. Der Ausstieg aus allen fossilen
Energietragern unter gleichzeitiger Erhohung des Anteils
an erneuerbaren Energien wird entsprechend forciert. Dar-
Uber hinaus ist die BIG bestrebt, zur Reduktion der Treib-
hausgasemissionen (vor allem von CO>) und des Ressour-
cenverbrauchs beizutragen.

2.3 Immobilienmarkt

Der Immobilienmarkt war im Jahr 2020 von den Auswir-
kungen der globalen COVID-19-Pandemie gepragt. Im Un-
terschied zu vielen anderen Branchen sind die negativen
Auswirkungen in der Bau- und Immobilienbranche bislang
jedoch weniger dramatisch ausgefallen. Die durch die Pan-
demie ausgeldoste wirtschaftliche Rezession, anhaltend
niedrige Zinsen, volatile Aktienmarkte und aufkommende
Inflationsangste konnten mittelfristig die starke Nachfrage
nach Immobilien am Investmentmarkt sogar weiter befeu-
ern.

Auf dem oOsterreichischen Investmentmarkt wurden ge-
mafR CBRE im Jahr 2020 Transaktionen mit einem Volumen
von EUR 3,3 Mrd. getatigt, was einem Rlckgang im Ver-
gleich zum Vorjahreszeitraum von ca. 48 % entspricht, je-
doch einen deutlich besseren Wert darstellt, als zu Beginn
der Krise erwartet wurde.

Wohnimmobilien mit 37 % und Blroimmobilien mit 33 %
stellten sich dabei als die starksten Asset-Klassen im Jahr
2020 heraus. Logistikimmobilien, die aufgrund des ver-
starkten Online-Handels zu den Gewinnern der Krise zahl-
ten, waren mit einem Anteil von 12 % die drittstarkste As-
set-Klasse. Die Asset-Klassen Retail und Hotel gehorten bis-
lang zu den Verlierern der Krise. Die in den letzten Jahren
zunehmende Internationalisierung konnte sich im gesam-
ten Geschaftsjahr 2020, moglicherweise aufgrund er-
schwerter Reisebedingungen durch die COVID-19-
Pandemie, nicht fortsetzen. Ein Grof3teil der Investoren
stammte im Jahr 2020 aus der DACH-Region. Auf deutsche
institutionelle Anleger entfielen dabei rund zwei Drittel
des Marktvolumens. Die Spitzenrenditen flir Wohnimmo-
bilien gingen trotz Krise leicht zurlick auf 3,0 %. Im Blirobe-
reich zeigten sich die Spitzenrenditen nahezu unverandert
bei 3,35 %. Bei Einzelhandelsimmobilien stiegen die Spit-
zenrenditen um 35 bis 45 Basispunkte etwas starker an, die
Spannbreite geht von 3,45 % fiur GeschaftsstralBen bis
5,2 % fur Fachmarktzentren. Laut CBRE wird der Spread
zwischen Spitzen- und Durchschnittsrenditen noch mehr
auseinandergehen. So stiegen Renditen fiir Objekte, die
aufgrund ihrer Lage oder anderer Parameter ein héheres
Risiko aufweisen, deutlich starker an.

Die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie und die daraus
resultierende wirtschaftliche Rezession auf dem Biro-
markt, kdnnen noch nicht umfassend beurteilt werden.
Wirtschaftlich turbulente Zeiten werden den Flachenum-
satz und die erzielbaren Mieten noch langer beeinflussen.
Der durch die Pandemie vollzogene 1. Lockdown im Marz
und April 2020 beschleunigte den strukturellen Wandel
hin zu einer starkeren Verbreitung von Home Office, der
den Flachenbedarf im Blirobereich kiinftig mitpragen wird.
Am Wiener Biromarkt ist die Gesamtvermietungsleistung
2020 trotz COVID-19-Pandemie nur um 7% auf
210.000 m? gesunken —wobei 30 % des Volumens auf zwei
GroRvermietungen an die Offentliche Hand im Umfang
von 55.000 m? (beide im Quartier Prater/LassallestraRe)
entfielen. Marktexperten sehen die Ursachen dafir aller-
dings nicht ausschliellich in der vorherrschenden wirt-
schaftlichen Unsicherheit, sondern auch im geringen An-
gebot an verfligbaren modernen Buroflachen aufgrund des
niedrigen Fertigstellungvolumens des Jahres 2019.

Ein 5-Jahres-Vergleich der Asset-Klassen zeigt, dass sich
Bliros nach einem Absinken der Marktanteile zuletzt auf
hohem Niveau stabil entwickelten, dass sich Wohn- und
Logistikimmobilien im Wachstum befinden und dass
Retail- und Hotelimmobilien mit Abnehmen der Relevanz
zu kampfen haben. Die einzelnen Jahres-Investitionsvolu-
mina der Asset-Klassen sind allerdings stark von der jewei-
ligen Markt-Verfugbarkeit von handelbaren Immobilien
abhangig.
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Auch der Markt fur Wohnimmobilien zeigte sich im 2020
von der COVID-19-Pandemie nicht unbeeinflusst, scheint
bisher aber am stabilsten durch die Krise zu kommen. Mit
Beginn der Ausgangsbeschrankungen kam es zunachst ab
Ende des 1. Quartals 2020 zu einem starken Einbruch der
Verwertungszahlen. Dies lie sich sowohl auf die wirt-
schaftliche Verunsicherung der potenziellen Mieter und
Kaufer, aber auch auf die praktische Unmdglichkeit der Be-
sichtigung zurtckfihren. Im Verlauf des 2. Quartals 2020
konnte jedoch eine kontinuierliche Aufwartsentwicklung
beobachtet werden. Im Gesamtjahr 2020 lag das Verwer-
tungsgeschaft nahezu auf Vorkrisenniveau. Die Nachfrage
nach zentrumsnahen Lagen sei Experten zufolge ungebro-
chen stark.

Beim Wohnungsneubau waren die Auswirkungen der
COVID-19-Krise ebenfalls nicht so gravierend, wie zunachst
befiirchtet. Die Mehrkosten hielten sich in Grenzen und
wesentliche Verspatungen von geplanten Fertigstellungs-
terminen dlrften die Ausnahme bleiben. Bis zum Jahres-
ende 2020 wurden in Wien rund 19.500% Wohneinheiten
fertiggestellt, womit der Wohnbauboom in der Bundes-
hauptstadt seinen vorlaufigen Hohepunkt erreichte. Ver-
antwortlich daflr war vor allem die Fertigstellung einiger
GrofRRprojekte mit jeweils mehreren hundert Wohneinhei-
ten.

6 CBRE_Austria Real Estate Market Outlook 2021 (Jan. 2021)

Auferhalb von Wien liegt die Produktionsleistung von
Wohnungen ebenfalls auf einem sehr hohen Niveau. Ent-
sprechend den veroffentlichten Zahlen von Statistik Aus-
tria wurden in der Steiermark in den letzten finf Jahren
durchschnittlich rund 10.000 Wohnungen jahrlich fertig-
gestellt, demgegentber steht ein durchschnittliches Bevol-
kerungswachstum von jahrlich rund 5.000 Personen. Diese
Zahlen deuten darauf hin, dass auch in der Steiermark in
den kommenden Jahren eine Marktsattigung im hoher-
preisigen Wohnsegment zu erwarten ist. Auch in Oberos-
terreich ist die Produktionsleistung von Wohnungen in den
letzten funf Jahren mit durchschnittlich jahrlich 12.000
Einheiten sehr stark. Vor allem in Linz als Industriestadt
und auch im Umland herrscht noch eine groBe Nachfrage
nach Wohnraum. In Salzburg und Innsbruck ist ebenfalls
eine starke Nachfrage vorhanden. Aufgrund des Mangels
an Bauland und der sehr hohen Grundstiickspreise wird
verstarkt auf das Umland ausgewichen. In Salzburg sind
besonders Lagen mit guter Infrastrukturanbindung und
Nahe zur Stadt gefragt.
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3.1 Vermietung von Liegenschaften
3.11 Mieterldse

Die Mieterlose erreichten im Berichtsjahr 2020
EUR 896,3 Mio. und lagen damit um insgesamt
EUR 18,1 Mio. Uber dem Vergleichswert des Jahres 2019
(Vorjahr: EUR 878,2 Mio.). Diese Steigerung resultierte ins-
besondere aus Ankaufen, Projektfertigstellungen und Neu-
vermietungen  (EUR +19,4 Mio.), Flachenanpassungen
(EUR +4,2 Mio.), sowie Indexierungen (EUR +0,7 Mio.). Dem
gegenuber stehen Mietreduktionen aufgrund von Miet-
minderungen, Kindigungen und Verkdufen (EUR-6,3
Mio.), von Kiindigungsverzichten (EUR-0,7 Mio.) sowie
sonstige Mietanpassungen (EUR +0,8 Mio.).

3.1.2 Betriebskosten

Die an die Mieter verrechenbaren Betriebskosten exklusive
des Honorars flr die Hausverwaltung und fir die Facility-
Service-Leistungen betrugen im Geschaftsjahr 2020
EUR 89,0 Mio. (Vorjahr: EUR 91,7 Mio.). Sie sind Teil der
Umsatzerlose und stellen tberwiegend einen Durchlauf-
posten dar. Bei der BIG verblieben lediglich die Honorare fir
die Hausverwaltung in Hohe von EUR 26,9 Mio. (Vorjahr:
EUR 26,2 Mio.) und die Facility-Service-Eigenleistungen im
Ausmalf’ von EUR 7,3 Mio. (Vorjahr: EUR 5,9 Mio.).

3.2 An- und Verkaufe, Instandhaltung
und Mieterinvestitionen

3.2.1 Ankaufe

Die BIG hat den gesetzlichen Auftrag, die Republik Oster-
reich und deren Institutionen gemaft marktkonformer Be-
dingungen mit Raum zu versorgen. Um auch in Zukunft fle-
xible und moderne Flachen anbieten zu konnen, aber auch,
um die oft innerstadtischen Universitatsstandorte fiir ihr
weiteres Wachstum abzusichern, sind aufgrund des gerin-
gen Leerstandes neben Neubau- und Sanierungsmafnah-
men zusatzlich strategische Liegenschaftsankdufe not-
wendig.

Im BIG Konzern wurden im Berichtszeitraum Liegenschaf-
ten mit einem Gesamtvolumen von EUR 173,0 Mio. (exklu-
sive Erwerbsnebenkosten und Anlagenkaufe) erworben.
Darin umfasst sind sowohl direkte Liegenschaftsankaufe
(Asset Deals) als auch der Erwerb von Projektgesellschaften
mit Immobilieneigentum (Share Deals).

Ankaufe in der Bundesimmobiliengesellschaft umfassten
vorrangig den Erwerb von Liegenschaften fiir die kiinftige
Nutzung als Bildungseinrichtung Schule bzw. universitare
Nutzung. So wurden mit der ehemaliger Semmelweisklinik
und dem Krankenhaus Gersthof zwei ehemalige Kranken-
anstalten angekauft. In Graz wurde eine Liegenschaft in
der MinzgrabenstrafRe erworben.

Von der ARE wurde ein groRvolumiges Blirogebaude im elf-
ten Wiener Gemeindebezirk im Rahmen eines Asset Deals
von der ARE angekauft.

Share Deals werden Uber die ARE Beteiligungen GmbH, ei-
ner im 100 %-igen mittelbaren Eigentum der ARE stehen-
den Holding, abgewickelt. GemaR der Ankaufsstrategie for-
ciert und intensiviert die ARE den Erwerb von groRvolumi-
gen Wohnungsbauten und modernen Biiroobjekten in gu-
ten Lagen.

So ging die ARE im 1. Halbjahr 2020 eine strategische Part-
nerschaft mit UBM ein und es konnten wechselseitige Be-
teiligungen an Grof3projekten in Wien und Miinchen ver-
einbart werden.

Als weitere Beispiele flr eine erfolgreiche Umsetzung die-
ser Strategie kdnnen im Berichtsjahr 2020 der abgeschlos-
sene Ankauf eines freifinanzierten Wohnbauprojekts in
Schwechat sowie der Erwerb eines Projektierungsgrund-
stlicks im Grazer Speckglrtel angeftihrt werden.

Weiters wurden Anzahlungen fir ein Verpflichtungsge-
schaft fur einen anstehenden Ankauf mehrerer Entwick-
lungsgrundstiicke in Wien Aspern geleistet.

3.2.2 Verkaufe

Im BIG Konzern wurden im Berichtszeitraum Liegenschaf-
ten und Beteiligungen mit einem Gesamtvolumen von rd.
EUR 26 Mio. (ohne Erwerbsnebenkosten) verkauft.

Verkaufe von Liegenschaften auRerhalb des Konzernver-
bundes in Form von Asset Deals finden wie in den vergan-
genen Jahren in untergeordnetem Ausmal? in allen Unter-
nehmensbereichen der BIG zur Bereinigung des Portfolios
statt. Vor allem im Bereich der Non-Profit-Immobilien
(Kleingérten etc.) wird die Strategie der VerduBerung und
Ubertragungen konsequent weiterverfolgt. In Graz erfolgte
ein Anteilsverkauf im Zusammenhang mit der Erweiterung
der Karl-Franzens-Universitat an eine 100 %-Gesellschaft
der Karl-Franzens-Universitat sowie Liegenschaftstransak-
tionen in Innsbruck im Zuge des Projektes "Zeughaus".

Mittels Tauschvertrag wurde im 6ffentlichen Interesse den
OBB eine bendtigte Betriebsliegenschaft gegen einen Bau-
platz in Linz getauscht sowie einer niederdsterreichischen
Gemeinde eine Liegenschaft fir die Nutzung als Kindergar-
ten Ubertragen.

Neben den vorgenannten Portfolio-Bereinigungen und
Kleingartenverkaufen, wurden Flachen im Bereich "Eu-
rogate", einem der groRten Stadtentwicklungsprojekten
Wiens, in Form der wechselseitigen Beteiligungen zwi-
schen ARE und UBM Ubertragen.

Weiters wurde ein Verpflichtungsgeschaft (Forward) fir ei-
nen anstehenden Verkauf eines durch ARE Austrian Real
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Estate Development GmbH entwickelten Wohnbauprojek-
tes im 23. Wiener Gemeindebezirk gezeichnet.

3.2.3 Instandhaltung

Das Immobilienportfolio wird unter ganzheitlichen Ge-
sichtspunkten betrachtet und der Bedarf an Instandhal-
tungsmaBnahmen laufend erhoben. So werden ein In-
standhaltungsriickstau vermieden, die Immobilienwerte
gesichert und die Zufriedenheit der Mieter gewahrleistet.

AufBerdem wird bei der Evaluierung darauf geachtet, dass
der rechtssichere Gebaudebetrieb gewahrleistet ist, dazu
zahlen unter anderem Brandschutzvorkehrungen. Dabei
werden die individuellen Erfordernisse der einzelnen Lie-
genschaften in das Instandhaltungskonzept mit einbezo-
gen.

Bei Objekten, die vor einem Verkauf stehen oder in naher
Zukunft grundlegend saniert werden sollen (z.B. erwartete
Mieterwechsel, Leerstande), werden nur unbedingt erfor-
derliche Mainahmen gesetzt.

Insgesamt wurden im Geschaftsjahr 2020 EUR 147,8 Mio.
(Vorjahr: EUR 145,9 Mio.) fiir InstandhaltungsmaRnahmen
aufgewendet.

3.2.4 Mieterinvestitionen

Die BIG wickelte im Jahr 2020 als Dienstleister Mieterinves-
titionen in Hohe von EUR 71,7 Mio. (Vorjahr: EUR 76,4 Mio.)
ab.

3.3 Zugange in das langfristige Immo-
bilienvermégen (bilanziell)

Die bilanziellen Zugange des BIG Konzerns in das langfris-
tige Immobilienvermogen beliefen sich im Jahr 2020 auf
insgesamt EUR 815,7 Mio. (Vorjahr: EUR 570,2 Mio.). Davon
entfielen EUR 554,0 Mio. (Vorjahr: EUR 481,3 Mio. [inkl.
EUR 3,3 Mio. IFRS 16]) auf Neubau- und Sanierungsprojekte
von Bestandsimmobilien, EUR 202,2 Mio. auf Zugange be-
treffend IFRS 16 und EUR 59,4 Mio. (Vorjahr: EUR 88,9 Mio.)
auf Zugange aus Liegenschaftstransaktionen.

3.4 Ertrags-, Vermoégens- und Finanz-
lage

Die Steuerung des BIG Konzerns erfolgt auf mehreren Ebe-
nen. Das Steuerungssystem ist modular aufgebaut, daher
werden die Kennzahlen nach Gesamtkonzern- und Unter-
nehmensbereichsebene unterschieden. Nachstehend sind
die maRgeblichen Kennzahlen auf Konzernebene im Detail
beschrieben.

3.4.1 Entwicklung der Ertragslage
Ergebnis- und Renditekennzahlen 2020 2019
in EUR Mio.
Umsatzerlose 1.186,2 1.130,7
davon Mieterldse 896,3 8782
Instandhaltung 147,8 145,9
in % der Mieterldse 16,5% 16,6%
EBITDA* 7311 686,2
EBITDA-Marge (=EBITDA/Umsatzerldse)* 61,6% 60,7%
Betriebsergebnis (EBIT) 1.070,2 1.110,8
Gewinn der Periode 759,1 795,6
Return on Capital Employed 6,9% 7,9%
Return on Equity (= Gewinn der 9.7% 10.9%

Periode/durchschnittliches Eigenkapital)

* Das EBITDA und die EBITDA-Marge sind relevante Kennziffern zur Darstellung des
Gewinns der BIG. Die Berechnung des EBITDA erfolgt in der
Konzerngesamtergebnisrechnung (Konzernabschluss Beilage 1/4).

Die Umsatzerldse beliefen sich im Geschaftsjahr 2020 auf
EUR 1.186,2 Mio. und lagen damit um EUR 55,5 Mio. Uber
dem Vergleichswert des Vorjahres. Der Anstieg ist im We-
sentlichen auf hohere Erlose aus Mieterinvestitionen
(EUR +30,5 Mio.), auf Mietzuwachse (EUR +18,1 Mio.), so-
wie auf hohere Verkaufserldse von Immobilien des Um-
laufvermogens (EUR +4,8 Mio.) und hohere Erlése v.a. aus
Dienstleistungshonoraren (EUR +4,8 Mio.) zuriickzufiih-
ren. Dem gegeniiber standen geringere Erldse aus der Wei-
terverrechnung von Betriebskosten (EUR -2,6 Mio.). Die In-
standhaltungsquote bewegte sich mit 16,5 % auf anna-
hernd gleichem Niveau wie im Geschéftsjahr 2019 (Vor-
jahr:16,6 %).

Das EBITDA in Hohe von EUR 731,1 Mio. stieg gegenuber
dem Vorjahr um EUR 44,8 Mio. Dies war im Wesentlichen
neben dem oben erwahnten Zuwachs bei den Mieterldsen
(EUR+18,1 Mio.) und den Dienstleistungshonoraren
(EUR +4,8 Mio.) insbesondere auf den Anteilsverkauf und
die Endkonsolidierung der Eurogate Gesellschaften
(EUR +28,4 Mio.) zurlickzufiihren. Demgegeniiber standen
hoherer Personal- und Sachkosten in Hohe von EUR-6,6
Mio.

Diese Effekte flhrten zu einem geringfligigen Anstieg der
EBITDA-Marge von 60,7 % auf 61,6 % im abgeschlossenen
Geschaftsjahr.

Das EBIT lag mit EUR1.070,2 Mio. im Jahr 2020 um
EUR 40,6 Mio. unter dem Vorjahreswert. Dieser negative
Effekt resultiert in erster Linie aus dem Bewertungsergeb-
nis (EUR -84,9 Mio.), der nur teilweise durch den zuvor er-
lauterten Anstieg im EBITDA kompensiert werden konnte.
Im Wesentlichen generiert sich das Neubewertungsergeb-
nis des BIG Konzerns aus gestiegenen Bodenwerten sowie
gestiegenen Gebaudewerten bei Immobilien in guten und
sehr guten Lagen aufgrund der anhaltend positiven Mark-
tentwicklung. Gegentiber 2019 zeigt sich jedoch eine Ab-
flachung dieser Entwicklung.
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Der Gewinn der Periode sank um EUR 36,5 Mio. auf
EUR 759,1 Mio. gegenliber dem Vorjahr. Neben dem Ruick-
gang des Betriebsergebnisses kam es zu einem geringeren
Ergebnis (inklusive VerduBerungsergebnis) von nach der
Equity-Methode bilanzierten Unternehmen (EUR-10,4
Mio.). Aufgrund des geringeren EBTs kam es folglich zu ei-
ner geringeren Steuerbelastung (EUR +15,3 Mio.).

MafRgebliche Kennzahlen zur Darstellung der Wertsteige-
rung des Unternehmens sind fur die BIG die Renditen auf
das eingesetzte Kapital (Return on Capital Employed und
Return on Equity). Der Ergebnisriickgang flihrte auch zu ei-
nem Rickgang des Return on Capital Employed von 7,9 %
auf 6,9 %. Ebenso verringerte sich der Return on Equity von
10,9 % auf 9,7 % im Vergleich zum Vorjahr.

Der Return on Equity dient als Indikator der Profitabilitat
der BIG und wird folgendermaRen berechnet:

Return on Equity (ROE) 2020 2019
= Gewinn der Periode/durchschnittliches Eigenkapital

in EUR Mio.

Gewinn der Periode 759,1 795,6
Durchschnittliches Eigenkapital® 7.805,7 7.280,3
Return on Equity 9,7% 10,9%

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

ROCE (Return on Capital Employed) 2020 2019
= NOPLAT/durchschnittliches Capital Employed
in EUR Mio.
Eigenkapital 8.084,4 7.526,9
Nettoverschuldung* 4.175,0 3.789,6
Capital Employed 12.259,5 11.316,6
Durchschnittliches Capital Employed** 11.788,0 10.896,4

NOPLAT (Net Operating Profit Less
Adjusted Taxes)

EBIT 1.070,2 1.110,8

VerduBerungsergebnis von nach der

Equity-Methode bilanzierten 18,0 18,4

Unternehmen

Fiktiver Steueraufwand -272,0 -282,3

Ergebnis von nach der Equity-Methode

. ) -0,4 9,5

bilanzierten Unternehmen

NOPLAT 815,7 856,5
ROCE (Return on Capital Employed) 6,9% 7,9%

* Die Nettoverschuldung beinhaltet die Finanzverbindlichkeiten sowie die derivativen
Finanzinstrumente abztglich der liquiden Mittel (detaillierte Berechnung siehe LTV).

** Durchschnittliches Capital Employed = (Capital Employed Berichtsperiode + Capital
Employed Vorperiode)/2

3.4.2 Entwicklung der Vermogens- und Fi-
nanzlage

Bilanzkennzahlen 2020 2019

Eigenkapitalquote 54,3% 54,5%

Loan to Value Ratio (LTV) 28,9% 28,2%

Ein vorrangiges langfristiges Ziel des Konzerns ist die Absi-
cherung einer soliden Eigenkapitalausstattung. Dement-
sprechend wird ein ausgewogenes Verhaltnis von Finanz-
verbindlichkeiten und Immobilienvermdgen angestrebt.
Aufgrund des gegeniiber dem Vorjahr héheren Finanzie-
rungsbedarfs (vor allem bedingt durch die anhaltend ho-
hen Gewinnausschittungen) stieg der LTV im abgeschlos-
senen Geschaftsjahr 2020 geringfuigig auf 28,9 % (Vorjahr:
28,2 %). Die Eigenkapitalquote lag zum Stichtag mit 54,3 %
anndhernd auf dem Vorjahresniveau (Vorjahr: 54,5 %).

Der LTV ist ein mafgeblicher Indikator der Vermégens- und
Finanzlage des Konzerns und stellt sich im Detail wie folgt
dar:

Nettoverschuldung 2020 2019
= verzinsliches Fremdkapital - liquide Mittel

in EUR Mio.

Langfristige Finanzverbindlichkeiten 3.444,8 3.070,5
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 845,3 812,5
Liquide Mittel -74,2 -41,5
Kur_zfns‘uge derivative Finanzinstrumente 50 41
Aktiva

Langfr|st|ge derivative Finanzinstrumente 70,7 818
Aktiva

Kurzfns‘uge derivative Finanzinstrumente 00 00
Passiva

Langfr|st|ge derivative Finanzinstrumente 349 340
Passiva

Nettoverschuldung (verzinsliches FK)* 4.175,0 3.789,6

*Die Nettoverschuldung beinhaltet die Finanzverbindlichkeiten sowie die derivativen
Finanzinstrumente abziiglich der liquiden Mittel.

Fair Value 2020 2019
in EUR Mio.

Bestandsimmobilien 13.208,4 12.240,8
Immobilien in Entwicklung 587,9 555,5
Selbstgenutzte Immobilien 447 45,7
Beteiligung Projektgesellschaft WU 406,5 419,5
Vorrate 174,6 162,7
Fair Value* 14.422,1 13.424,2

* Der Fair Value (laut Managementdefinition) des finanzierten Immobilienbestandes
setzt sich aus den Bestandsimmobilien, Immobilien in Entwicklung, selbstgenutzte
Immobilien, Beteiligungsansatz der Projektgesellschaft WU Wien sowie dem
Immobilienumlaufvermégen zusammen.
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LTV (Loan to Value) 2020 2019
= Nettoverschuldung/Fair Value
Nettoverschuldung 4.175,0 3.789,6
Fair Value 14.422,1 13.424,2
LTV 28,9% 28,2%
3.4.3 Cashflow
Cashflow-Kennzahlen 2020 2019*
in EUR Mio.
FFO (exklusive Transaktionsergebnis) 532,6 514,7
Cashflow aus operativer Geschaftstatigkeit 646,4 551,5
Cashflow aus Investitionstatigkeit -529,1 -458,1
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -84,6 -105,9

*angepasst

Der FFO beinhaltet keine Verkaufseffekte und wird als Jah-
resergebnis bereinigt um Einmaleffekte sowie diverse
nicht-cash-wirksame Positionen berechnet. Der FFO zeigt
somit die nachhaltige Ertragskraft der Bestandsimmobi-
lien und ist eine fir den Cashflow der BIG relevante Kenn-
ziffer.

Im Berichtszeitraum stieg der FFO um EUR 17,9 Mio. Dem
Anstieg der Mieterlose (EUR +18,1 Mio.), geringeren Zins-
aufwendungen (EUR +5,2 Mio.), sowie hoheren Erlésen aus
Dienstleistungshonoraren (EUR +4,8 Mio.) standen hdhere
Personal- und Sachkosten (EUR -6,6 Mio.) und ein hoherer
Instandhaltungsaufwand (EUR -2,0 Mio.) gegeniiber.

FFO (funds from operations)* 2020 2019
exklusive Transaktionsergebnis
in EUR Mio.
EBT (Ergebnis vor Ertragssteuern) 1.002,7 1.054,4
Tatsachliche Ertragssteuer
(Korperschaftsteuer aktuelles Jahr) 1064 1035
Neubewertungsergebnis -343,0 -427,9
Abschreibungen 3,8 3,0
Abwertung Vorratsvermogen 0,2 0,4
Folgebewertung Anleihen erfolgswirksam
zum beizulegenden Zeitwert (Fair Value 0,0 0,0
Option)
Folgebewertung Anleihen zu
Anschaffungskosten bewertet 3,2 16,8
(Fremdwahrungsanteil)
Folgebewertung Derivate - mit Hedge

. . R 3,9 -19,4
Accounting (Fremdwahrungsanteil)
Folgebewertung Derivate - Fair Value 00 00
Option
Zunahmeulangfrlstlger 01 0.9
Personalriickstellungen
ZHnahme sonstl*gir langfristiger 44 49
Riickstellungen
Erlése aus Verkauf von Immobilien des

5 rx 0,0 0,0

Umlaufvermogens
Immob!I!enbestan kli:ffrlstlges 0,0 0,0
Immobilienvermégen
Ergebnis aus Anlagenabgang 33 4,4
ErgebmAs‘aus der VerdaulRerung von 284 00
Immobiliengesellschaften
Ergebnis aus Projektentwicklungen*** -31 -1,6

Fiktive Ertragssteuer aus
Anlagenabgéngen und 34 -0,7
Projektentwicklungen™*

Ergebnis von nach der Equity-Methode
bilanzierten 1,1 -9,7
Projektentwicklungsunternehmen*

VerauBerungsergebnis aus nach der
Equity-Methode bilanzierten -18,0 -18,4
Unternehmen

Finanzierungs- und Steuereffekte aus dem
laufenden Ergebnis und

VerduBerungsergebnis nach der Equity- 125 133
Methode bilanzierten Unternehnmen**

sonstige Anpassungen™*** -0,7 -2,2
FFO (exklusive Transaktionsergebnis) 532,6 514,7

* Exkl. Transaktionsergebnis, exkl. Ergebnis von Equity-bilanzierten
Projektentwicklungsunternehmen, ohne Einmaleffekte, nach Steuern. Der
Vorjahreswert wurde dahingehend angepasst.

** Steuereffekte aus dem Ergebnis und der VerauRerung nach der Equity-Methode
bilanzierten Unternehmungen, Finanzierung der nach der Equity-Methode bilanzierten
Unternehmungen inkl. der dadurch entstehenden Steuereffekte.

*** Anpassung des Ausweises flir Ergebnisse inkl. Steuereffekt im Zusammenhang mit
Projektentwicklungen, die in der Vergangenheit in vernachlassigbarer GroBenordnung
waren, durch die intensive Projektentwicklungstatigkeit zukiinftig allerdings einen
entsprechenden Anstieg verzeichnen werden. Der Vorjahreswert wurde dahingehend
angepasst.

*** Eliminierung nicht cashwirksamer Effekte im Zusammenhang mit IFRS 16. Der
Vorjahreswert wurde dahingehend angepasst.

Seite 132 /153



Jahresfinanzbericht 2020 der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

Cashflow

Die Konzern-Geldflussrechnung zeigt die Cash-Bewegun-
gen des laufenden Geschaftsjahres. Entsprechend 1AS7
wird zwischen Zahlungsstromen aus operativer Geschafts-
tatigkeit, Investitionstatigkeit sowie Finanzierungstatig-
keit unterschieden. Aufgrund einer aktuellen AFRAC-
Stellungnahme wurde die Cashflow Gliederung entspre-
chend angepasst. Die Adaptierung wurde auch rickwir-
kend fur 2019 vorgenommen. Grundlegende Anderungen
waren dabei vor allem folgende Punkte: Einzahlungen be-
treffend Zinsen (und dhnliches) werden nun im Investiti-
onscashflow, Auszahlungen fir Zinsen (und dhnliches) im
Finanzierungscashflow und Einzahlungen aus Dividenden
im Investitionscashflow gefiihrt.

Der operative Cashflow hat sich gegentiber dem Vorjahr
von EUR 551,5 Mio. auf EUR 646,4 Mio. erhoht. Griinde da-
flir sind vor allem hohere Eingange aus Vorauszahlungen
im Zusammenhang mit Geschaftsflihrungsvertragen, ho-
here Einzahlungen aus Nutzerinvestitionen, geringere Aus-
zahlungen fur Ertragssteuern, hohere Einzahlungen auf-
grund von Neumieten sowie héhere Auszahlungen im Zu-
sammenhang mit Investitionen aus Projektentwicklungen
in das Umlaufvermogen.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit sank in der Berichts-
periode um EUR -71,0 Mio. Dies ist, neben hoheren Auszah-
lungen fiir Investitionen, vor allem auf den An- und Verkauf
von Gesellschaftsanteilen, hohere Gesellschafterzu-
schiisse, Ausleihungen sowie geringere Einzahlungen aus
Dividenden zurlickzufiihren.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit beinhaltet
alle Ein- und Auszahlungen im Zusammenhang mit Finan-
zierungen. Im Jahr 2020 ist, so wie im Jahr 2019, eine Divi-
dendenauszahlung in Hohe von EUR 200 Mio. an den Ei-
gentlimer enthalten.

3.4.4 Finanzierungen

Im Rahmen einer Portfoliofinanzierung erfolgt die Bereit-
stellung ausreichend kurz-, mittel- und langfristiger Liqui-
ditat zur Bestandssicherung. Die wichtigsten Maltnahmen
sind die Refinanzierung und die Liquiditatssicherung zur Si-
cherstellung der jederzeitigen Zahlungsfahigkeit des Kon-
zerns und der Konzerngesellschaften sowie die Anpassung
des Portfolios an die jeweilige geanderte Marktsituation
dar. Gemals dem langfristigen Charakter von Immobili-
eninvestitionen und Mietvertragen wird auch auf der Fi-
nanzierungsseite eine vergleichbare Langfristigkeit ange-
strebt.

Die Deckung des mittel- bis langfristigen Finanzierungsbe-
darfes erfolgte in Form von Emissionen (Anleihen und Pri-
vatplatzierungen), Namensschuldverschreibungen sowie
Kreditfinanzierungen. Durch den im Dezember 2018 mit
der Osterreichischen Bundesfinanzierungsagentur
(OeBFA) unterfertigten Kooperationsvertrag, nahm die BIG
auch im Geschaftsjahr 2020 die Dienstleistungen der
OeBFA vor allem bei Langfristfinanzierungen in Anspruch.
Aus diesem Grund wurden 2020 keine eigenen Emissionen
durchgefiihrt. Die Erweiterung der Finanzierungsinstru-
mente hat keine Auswirkungen auf bereits bestehende An-
leihen des Konzerns.

Der kurzfristige Liquiditatsbedarf wird tber den Geldmarkt
in Form von Barvorlagen, Commercial-Paper (Commercial
Paper Programm EUR 1 Mrd.) sowie unterjahrigen OeBFA-
Darlehen gedeckt und belief sich im Durchschnitt auf rund
15 % bis 25 % des Gesamtfinanzierungsbedarfes im Ge-
schaftsjahr 2020.

Finanzierungsportfolio

Kredite und Namensschuldverschreibungen 41%
Anleihen 40%
Geldmarkt 19%

Das gesamte Finanzierungsvolumen (exkl. Leasingverbind-
lichkeiten nach IFRS 16) des BIG Konzernes belief sich zum
Stichtag 31. Dezember 2020 auf EUR 3.959,9 Mio., was ei-
nem Anstieg von rund EUR 206 Mio. im Vergleich zum Vor-
jahr (EUR 3.752,7 Mio.) entspricht. Auf langfristige Kapital-
marktfinanzierungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr entfallen EUR 3.120,3 Mio., der Rest auf kurz-
fristige Geldmarktfinanzierungen oder Kapitalmarktfinan-
zierungen, die innerhalb der nachsten zwolf Monate fallig
werden. Das Falligkeitsprofil weist EUR 839,5 Mio. bis Ende
2021, EUR 536,4 Mio. von 2022 bis 2025 und EUR 2.584
Mio. ab 2025 aus.

Die durchschnittliche Restlaufzeit der Finanzierungen be-
trug zum Stichtag 8,2 Jahre. Rund 79 % sind mit einer fixen
Zinsbindung, der Rest variabel finanziert.

Alle in Fremdwahrung begebenen Anleihen sind mittels
Derivaten in Euro gedreht, somit betrug zum Stichtag der
Anteil der Verbindlichkeiten in Euro 100 %. Die Marktwerte
der Derivate beliefen sich unter Beriicksichtigung des Kon-
trahentenrisikos zum Stichtag auf EUR 40,9 Mio. (Vorjahr:
EUR 51,9 Mio.). Die Reduktion von EUR 11,0 Mio. ist unter
anderem auf ausgelaufene Derivate sowie auf Marktveran-
derungen zurlickzuflihren. Derivative Finanzinstrumente
dienen ausschliellich zur Sicherung der bei den Anleihen
und Bankkrediten bestehenden Zins- und Wahrungsrisi-
ken.
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Das anhaltende niedrige Zinsniveau hat fur die BIG als Kre-
ditnehmerin erneut eine positive Auswirkung auf das Zins-
ergebnis, welches sich weiterhin auf niedrigem Niveau be-
findet. Das Commercial-Paper-Programm war im Ge-
schaftsjahr 2020 erneut das Hauptrefinanzierungsprodukt
und ermdglichte auch Refinanzierungen zu Negativkondi-
tionen.

Wie bereits im Vorjahr konnten samtliche Finanzierungen
und Anlauffinanzierungen fur Development-Projekte mit
externen Projektpartnern im Berichtszeitraum plangemaf}
umgesetzt werden.

Als Immobilienunternehmen ist die BIG in einer kapitalin-
tensiven Branche tatig und somit von der Verfligbarkeit
von kurz- und langfristigen Finanzierungen sowie von Li-
quiditat abhangig. Die Mitte Marz 2020 aufkommende
COVID-19-Krise flihrte an den Finanzmarkten zu einer
kurzfristigen angespannten Liquiditatssituation. Als un-
mittelbare Reaktion darauf wurden die Liquiditatssiche-
rungsmaflnahmen verstarkt und ausgeweitet. Die umge-
setzten MaRnahmen umfassten eine Erhéhung der kom-
mittierten Gelmarktlinien, das Vorhalten eines Kassabe-
standes, weitere Glattung des Falligkeitsprofils sowie eine
verstarkte Diversifikation bei den Bankpartnern.

Im Juli 2020 wurde das Rating der BIG auf der zweithochs-
ten Bonitdtsstufe Aal mit stabilem Ausblick bestatigt. Das
Rating spiegelt somit das Rating sowie den Ratingausblick
der Republik Osterreich wider.
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Nach dem Pandemie-bedingten Konjunktureinbruch rech-
nen Marktexperten in den folgenden Jahren mit einem BIP-
Wachstum in Osterreich. Allerdings wird dies von einem
sehr niedrigen Niveau aus erfolgen. Voraussetzung daftr
ist zunachst die Aufhebung der behordlichen Einschran-
kungen (Lockdowns, Ausgangsbeschrankungen, Reisebe-
schrankungen etc.).

Unternehmensbereich Schulen

In 250 Projekten (Sanierung, Erweiterung, Neubau) an Bun-
desschulen werden bis 2030 insgesamt EUR 2,4 Mrd. inves-
tiert. Nachhaltigkeitsaspekte sollen bei all diesen Projekten
umgesetzt werden. Etwa 140 dieser Projekte entfallen auf
BIG Liegenschaften. Das bedeutet flir den Unternehmens-
bereich Schulen eine langjahrige Wachstumsprognose mit
Auswirkungen auf den Fair Value und natlrlich die
Mieteinnahmen wie auch auf das operative Ergebnis.

Eine groRe Herausforderung stellt die optimale zukunfts-
weisende Umsetzung der im Marz 2020 im Schulentwick-
lungsprogramm 2020 (SCHEP 2020) veroffentlichten
Projekte in BIG Objekten dar. Das SCHEP 2020 ist ein
10-Jahresprogramm und fordert, den bestmoglichen Bil-
dungsraum der Zukunft zu schaffen. Themen wie Funktio-
nalitat, Aufenthaltsqualitaten, Ressourcenschonung und
Digitalisierung finden in unterschiedlicher Auspragung
und Kombination bei den Projekten ihren Niederschlag.
Mit einer geschatzten Investitionssumme von ca. EUR 1,4
Mrd. ist der BIG Anteil im SCHEP 2020 betrachtlich.

Die Trends gehen in Richtung lbergeordnete Raumnut-
zungskonzepte und Flexibilitat der vorhandenen sowie neu
geschaffenen Raume. So stellen Fremdnutzungen der be-
stehenden Raume durch getrennte Zugangsmoglichkeiten
in vielen Fallen eine Anforderung dar. Neben der effizien-
ten Flachennutzung ist ein schonender Umgang mit der
Ressource Energie ein zentraler Faktor in der nachhaltigen
Betrachtung der Schulimmobilien. Ziel ist es, eine nachhal-
tige Errichtung durch den Einsatz geeigneter Baumateria-
lien zu unterstitzen und einen optimalen technischen und
wirtschaftlichen Betrieb zu gewahrleisten.

Forschung und Entwicklung in den unterschiedlichsten Be-
reichen (z.B. Gebdudebegriinung, Tageslichtplanung, Was-
sermanagement) werden in Pilotprojekten umgesetzt. Die
gewonnenen Erfahrungswerte konnen im Idealfall in die
Standardumsetzung aufgenommen werden.

Besonders die aktuelle COVID-19-Situation zeigte, dass
sich zukunftsfahige Schulgebaudestrukturen fiir moglichst
viele differenzierte Lehr-Lern-Arrangements eignen miis-
sen. Weiters riickt das Thema Aufenthaltsqualitat in Bezug
auf Luft, Licht, Akustik und Raumklima weiter in den Vor-
dergrund. Im Hinblick auf mehr Flexibilitdt und optimalen
Ausnutzung der Ressourcen kdnnen Campus-Schulen ei-
nen wertvollen Beitrag leisten.

Die rund EUR 100 Mio. aus dem Sonderprogramm Schulen
2017 befinden sich aktuell in acht Projekten in Umsetzung:
Erweiterung HTBLVA Pinkafeld, Sanierung und Erweite-
rung HTBLVA Ferlach, Sanierung und Erweiterung HTBLVA
Linz Goethestralle, Neubau PH Salzburg Praxisvolksschule,
Sanierung und Erweiterung HTBLVA Graz-Gosting, Neubau
Sportgymnasium Dornbirn, Neubau BR/BRG Innsbruck Sill-
gasse, Sanierung und Erweiterung BG/BRG Ganserndorf.

Bedingt durch die COVID-19-Pandemie kam es bei den ge-
nannten Projekten punktuell zu zeitlichen Verschiebungen
der geplanten Bauzeit. Es kann durch eine Leistungskom-
primierung jedoch bei allen Projekten der vertraglich ver-
einbarte Ubergabetermin — unter gemeinsamer Anstren-
gung aller Beteiligten — gehalten werden. Umplanungen in
den Projekten wurden auf Grund der der COVID-19-
Pandemie nicht notig.

Unternehmensbereich Universitaten

Der Unternehmensbereich Universitaten rechnet bis 2030
mit 250.000 bis 300.000 m? an neu errichteten Flachen bei
den Osterreichischen Universitaten. Da mehr als die Halfte
der Universitatsgebaude dlter als 30 Jahre ist, sind Sanie-
rungen und Erweiterungen auch in Richtung Campus-
Strukturen notwendig.

Die COVID-19-Pandemie zeigte bisher, dass die klassische
Prasenzuniversitat zwar durch Online-Angebote sinnvoll
erganzt, aber nicht ersetzt werden kann. So kénnen bei-
spielsweise Labore nicht digital arbeiten. Hinzu kommt,
dass durch das notwendige Abstandhalten bei Lehrveran-
staltungen sogar mehr Flachen bendétigt werden. Trotz
COVID-19 gibt es nur wenige Bauverzogerungen bei den
Universitats-Projekten der BIG. Insbesondere beim Bau des
Biozentrums fur die Universitat Wien kam es wegen des
ersten Pandemie-bedingten Lockdowns im Marz und April
zu grolReren Verzogerungen, die jedoch durch Anpassun-
gen des Gesamtterminplans bis zum Start des Regelbe-
triebs im WS 2021/22 abgefangen werden konnen. Einige
Gebaude konnten sogar friher Gbergeben werden — wie
etwa das fur die Universitat fiir Bodenkultur Wien (BOKU)
in Holzbauweise errichtete llse-Wallentin-Haus in Wien.

Das Thema Nachhaltigkeit stellt natirlich auch einen
Schwerpunkt der BIG bei jeder Projektentwicklung im uni-
versitaren Umfeld dar. Mit diesem Themenkomplex be-
schaftigt sich auch die Allianz nachhaltiger Universitaten,
ein nationaler Zusammenschluss von bis dato (Stand Juni
2020) 17 6sterreichischen Universitaten. An vielen Stand-
orten wurden bereits gemeinsam mit der BIG "Leuchtturm-
projekte" der Nachhaltigkeit umgesetzt. So erhielt das Mo-
dul 1 des MED Campus Graz das OGNI Platin Zertifikat. Ak-
tuell in Bau befindet sich der MedUni Campus Mariannen-
gasse flr die Medizinische Universitat Wien. Vor Baube-
ginn fand eine intensive und verwertungsorientierte Riick-
bauphase im Sinne des "Social Urban Mining" mit dem
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Wiener Start-up BauKarussell statt. In intensiver Demonta-
gearbeit wurden 81.170 kg Material sortenrein getrennt
und fir die weitere Verwertung oder die Entfrachtung vor-
bereitet — darunter etwa Leuchtstoffréhren, Zwischende-
cken sowie diverse Buntmetalle. Fir die TU Wien errichtet
die BIG bis Ende 2021 ein weitgehend energieautarkes In-
stitutsgebaude. Maoglich wird dies unter anderem durch
die Bauweise im Niedrigstenergiehaus-Standard, eine War-
merlckgewinnung bei den Liftungsanlagen und eine Pho-
tovoltaik-Anlage.

Alle 17 Projekte des Sonderprogramms Universitaten 2014,
das durch Bestandsmieten und Gewinnrlcklagen finan-
ziert wurde, wurden in diesem Geschaftsjahr fertiggestellt
und den Nutzerinnen Ubergeben.

Die Halfte der zwolf Projekte des Sonderprogrammes Uni-
versitaten 2017 ist bereits fertiggestellt und Ubergeben —
alle anderen befinden sich plangemal3 in Bau.

Unternehmensbereich Spezialimmobilien

Der Unternehmensbereich Spezialimmobilien hat seinen
Fokus auf Immobilien mit Sicherheitsaspekten, wie etwa
Justizanstalten und Gerichtsgebaude. Er forciert weiterhin
die Errichtung von groRflachigen Photovoltaik-Anlagen auf
den Dachern der ihm zugeordneten BIG Liegenschaften —
so wurde beispielsweise jene auf dem Justizzentrum Kor-
neuburg bereits fertiggestellt. Auch der MaRnahmenplan
zum Ausstieg aus fossilen Brennstoffen wird vorangetrie-
ben. Die COVID-19-Pandemie hat auf laufende Baupro-
jekte in zeitlicher und finanzieller Hinsicht bislang keine
nennenswerten Auswirkungen. Aufgrund der Mieterstruk-
tur (Stichwort Sicherheitsimmobilien) wurden die Be-
standsgebaude wahrend der COVID-19-Krise uneinge-
schrankt genutzt.

Der Neubau der Justizanstalt Klagenfurt befindet sich ak-
tuell in der Planungsphase. Der Baubeginn ist fiir Herbst
2022 geplant. Fur die Liegenschaftseigentiimerin ARE wird
die Sanierung und Erweiterung des Sicherheitszentrums
Tirol durchgeflihrt. Das neue Sicherheitszentrum wird zu-
kiinftig Dienststellen der Landespolizeidirektion Tirol, das
Stadtpolizeikommando Innsbruck, die Direktion flr Spezi-
aleinheiten (DSE)-West mit dem Einsatzkommando Cobra,
das Polizeianhaltezentrum (PAZ) sowie ein hochmodernes
Einsatztrainingszentrum an einem zentralen Standort in
der Kaiserjagerstralle in Innsbruck blndeln. Neu gebaut
wird eine Flugeinsatzstelle auf dem Gebiet der Bestands-
liegenschaft der EKO Cobra in Wiener Neustadt. Im Rah-
men des Projekts sollen verschiedene Standorte des BMI
und hier der Flugpolizei auf einem Standort zusammenge-
zogen werden. Vorgesehen sind der Bau einer Flugeinsatz-
stelle, eine Hubschrauberschule sowie ein Wartungsbe-
reich. In SufRenbrunn errichtet die BIG fir das BMI das
groRkte Polizei-Einsatztrainingszentrum (ETZ) Osterreichs.

Zu den Fertigstellungen 2021 zahlt unter anderem fir die
Liegenschaftseigentlimerin ARE ein neues Einsatztrai-
ningszentrum in Traiskirchen (Niederosterreich). Abge-
schlossen wird auch das Projekt einer Namensmauernge-

denkstatte flr den "Verein zur Errichtung einer Namens-
mauern Gedenkstatte flr die in der Shoah ermordeten ju-
dischen Kinder, Frauen und Manner". Der Unternehmens-
bereich Spezialimmobilien libernahm zudem das Projekt-
management fir die Erweiterung des Forensischen Zent-
rums der Justizanstalt Asten, welches ebenfalls 2021 fer-
tiggestellt wird.

Organisationseinheit Objekt und Facility Management

Die Kunden der BIG wollen sich auf ihr Kerngeschaft fokus-
sieren und Belange rund um das Thema Immobilienbewirt-
schaftung auslagern. Seit 2020 bietet die BIG Organisati-
onseinheit Objekt und Facility Management (OFM) deshalb
verstarkt auch externen Kunden im offentlichen und &f-
fentlichkeitsnahen Bereich ihre Leistungen an.

Das aktuelle Leistungsspektrum des OFM erstreckt sich von
der kaufmannischen sowie technischen Hausverwaltung
Uber das Mietermanagement und die Instandhaltung so-
wie das Baumanagement und die Facility Services bis hin
zur kompletten Koordination externer Dienstleister.

Neue Angebote erscheinen insbesondere sinnvoll und at-
traktiv fir Energiemanagement, einfache User-freundliche
Erhebung und Darstellung von Objektstammdaten — ge-
nannt Systemdienstleistung, Zustandserfassung und Dar-
stellung der baulichen Erfordernisse sowie eine Verschran-
kung von Software und Immobilie.

Im Geschaftsjahr 2020 flihrte OFM beispielsweise fir die
Gemeinde Trofaiach eine Zustandserfassung und -analyse
der ortlichen Mittelschule durch. Daraus wurden notwen-
dige Instandhaltungs- und Sanierungsmafinahmen abge-
leitet, deren Umsetzung schlieRlich auch mit OFM als OBA
(Ortliche Bauaufsicht) erfolgte. Auch im Auftrag der Casi-
nos Austria AG wurde eine Zustandserfassung und —ana-
lyse durchgefiihrt, um einen optimalen Uberblick Uber den
baulichen Handlungsbedarf zu geben.

Konzerntochter ARE

Die ARE wird ihren geplanten Wachstumskurs weiterhin
konsequent fortfiihren. Eine Herausforderung wird dabei
in den nachsten Jahren der voraussichtlich zunehmende
Kostendruck sein. Die vollen Auftragsblicher der Bauwirt-
schaft erweisen sich dabei als erheblicher Kostentreiber.
Zudem sind trotz COVID-19-Pandemie nach wie vor stei-
gende Baupreise zu beobachten. Dies wirkt sich auch auf
die Projektkalkulation und -planung der ARE aus. Geeig-
nete Grundstiicke fir Projektentwicklungen in den Oster-
reichischen Ballungsraumen sind zunehmend schwerer zu
finden.

Die Entwicklungs- und Bautatigkeit wird 2021 weiterhin
auf hohem Niveau gehalten und der Anteil der Assetklasse
Wohnen am Bestandsportfolio langfristig auf 20 % erhoht.
So sind beispielsweise Baustarts von stadtebaulichen
GroRprojekten wie Village im Dritten, den ehemaligen
Aspanggrinden, in Wien oder Reininghaus Q12 in Graz so-
wie von Bestandswohnungen in der Linzer Derfflinger-
stralle und in der Hahngasse in Wien geplant.
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In der Assetklasse Bliro sind 2020 beispielsweise Fertigstel-
lungen flr zwei Sicherheitsprojekte des BMI geplant: Einer-
seits die Sicherheitsakademie in Salzburg und andererseits
das Unterkunfts- und Hundezwingergebaude in Wien.

Ganz nach dem Motto ,Offen flir neue Perspektiven” will
sich die ARE zukunftig auch Markten aul3erhalb der Gren-
zen Osterreichs 6ffnen. Aus diesem Grund setzt die ARE ge-
meinsam mit einem Partner ihre erste Projektentwicklung,
eine groBvolumige Quartiersentwicklung im benachbarten
Deutschland, um. Nach weiteren Investitions- und Wachs-
tumsmaoglichkeiten in Deutschland wird gesucht und von
Fall zu Fall entschieden.
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Der BIG Konzern agiert in einem dynamischen wirtschaftli-
chen 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 friihzeitig zu erkennen, diese zu
bewerten, zu analysieren und geeignete MalRnahmen zur
Chancensteigerung beziehungsweise Risikoreduktion ab-
zuleiten. So kann die Gefahrdung der operativen und stra-
tegischen Ziele vermieden werden. Im Rahmen regelmaf3ig
tagender Risikomanagement-Committees mit den maR-
geblichen risikotragenden Unternehmenseinheiten wer-
den Risiken und Chancen gesteuert sowie Risikotranspa-
renz und Risikoverstandnis in der Unternehmenskultur ge-
starkt.

Durch eine regelmafige beziehungsweise in kritischen Fal-
len Uber eine ad-hoc-Berichterstattung an die Geschafts-
flhrung ist sicherzustellen, dass mogliche Unsicherheiten
in den wesentlichen Entscheidungsprozessen mitbertick-
sichtigt werden kénnen. Das TOP-Management ist somitin
risikorelevante Entscheidungen eingebunden.

Die Risikopolitik der BIG resultiert aus der Geschaftsstrate-
gie und konkretisiert sich in einer Reihe von Regelungen,
deren praktische Umsetzung durch unternehmensinterne
Prozesse laufend Uberwacht wird. Ausgehend von der bei
der Geschaftsfuhrung liegenden Gesamtverantwortung ist
das Risikomanagementsystem dezentral organisiert. Es
wird auf allen Unternehmensebenen gelebt und ist fir
samtliche Organisationseinheiten bindend.

Chancen und Risiken werden in regelmaBigen Abstanden
von den Risk Owners (Organisationseinheiten) evaluiert.
Dabei werden die identifizierten potenziellen Risiken und
Chancen strukturiert und nach Eintrittswahrscheinlichkeit
und Auswirkung bewertet. Gemeinsam mit entsprechen-
den MaRnahmen zur Risikovermeidung oder -reduzierung
erfolgt die Berichterstattung an das Konzernrisikomanage-
ment.

Die interne Revision prift regelmaRig die operative Effekti-
vitat der Funktionsfahigkeit des Risikomanagements. So-
wohl der externe als auch die internen Priifer berichten an
die Geschaftsfihrung sowie den Prufungsausschuss des
Aufsichtsrates.

Um der COVID-19-Krise zu begegnen, ist im BIG Konzern
seit Ende Februar 2020 ein Krisenstab im Einsatz, der die
aktuelle Lage beobachtet und entsprechende MaRnahmen
zur Sicherstellung des Geschaftsbetriebs, zur Kommunika-
tion und zum Schutz der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
sowie Kundinnen und Kunden setzt. Laufend berat der Kri-
senstab Uber die zu treffenden nachsten Entscheidungen
und leitet daraus die aktuell glltigen MaBnahmen gegen
COVID-19 ab. Eine klare und den aktuellen Gegebenheiten

angepasste zeitnahe Kommunikation von Manahmen
hat wesentlich dazu beigetragen das Risiko aus COVID-19
flir den Konzern zu reduzieren.

5.1 Wesentliche Risiken
5.1.1 Immobilienbewertungsrisiko

Das Immobilienbewertungsrisiko umfasst das Risiko, sich
andernder Liegenschaftswerte im Immobilienportfolio.
Diese positiven wie auch negativen Wertschwankungen
werden durch Faktoren wie makrookonomische Rahmen-
bedingungen (z.B. der Zinslandschaft), lokale Immobilien-
marktentwicklungen, immobilienspezifische Parameter,
aber auch gesetzliche Bestimmungen, die sich auf die Ver-
lasslichkeit des Cashflows von Immobilien auswirken kon-
nen, beeinflusst.

Als wesentlichstes Risiko im makrodkonomischen Bereich
kann eine sich andernde Zinslandschaft in Form von stei-
genden Zinsen gesehen werden, da dies steigende Rendi-
ten und Kapitalisierungszinssatze zur Folge hatte. Eine Ab-
schwachung der Konjunktur (wie bereits im Kapitel ,Wirt-
schaftliches Umfeld” beschrieben) kann auch aus Immobi-
lienmarktsicht als Risiko in Bezug auf die Mietpreisent-
wicklung, speziell fir Buroflachen, gesehen werden. Ein
Zinsanstieg wiederum kénnte sich negativ auf die Preisent-
wicklung speziell von Wohnbauflachen auswirken, da
dann davon auszugehen ist, dass sich Kapitalanleger aus
dem Wohnungsmarkt zunehmend zurlickziehen und die
Preise fallen wiirden. Aufgrund der insgesamt triiben glo-
balen Konjunkturaussichten, unteranderem bedingt durch
die Handelskonflikte sowie die COVID-19-Restriktionen, ist
kurzfristig nicht mit einem Anstieg der Zinsen zu rechnen.
Im Rahmen des Portfoliomanagements wird versucht,
mogliche negative wertbeeinflussende Umstande im Vor-
feld zu identifizieren und durch aktives Asset Management
und eine Portfoliosteuerung zu minimieren bzw. auszu-
schlieBen.

Die Ermittlung der Verkehrswerte erfolgt durch externe,
unabhangige und qualifizierte Sachverstandige, welche
2018 nach einer EU-weiten offentlichen Ausschreibung
neu bestellt wurden. Durch standardisierte Informations-
pakete fur die externen Gutachter sowie interne Reviews
von externen Bewertungsgutachten wird sichergestellt,
dass wertrelevante Parameter in den Gutachten und somit
im Verkehrswert zum Bewertungsstichtag korrekt abgebil-
det werden.

Das Jahr 2020 war insbesondere von der COVID-19-
Pandemie gepragt. Die tatsachlichen, langfristigen Auswir-
kungen dieser Pandemie auf die Immobilienmarkte waren
zum Bilanzstichtag unklar und kaum valide abschatzbar.
Daher konnten auch die ermittelten Verkehrswerte mit ho-
heren Unsicherheiten behaftet sein. Diese werden per 31.
Dezember 2020 in Abstimmung mit dem operativen Asset
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Management unter der Annahme ermittelt, dass eventu-
elle negative Einfltiisse aufgrund der COVID-19-Pandemie
nur temporare Auswirkungen und somit keinen nachhalti-
gen, wertrelevanten Einfluss auf den GrofBteil der Verkehrs-
werte haben werden. Der Immobilienmarkt wird jedoch
aufgrund moglicher Bewertungsunsicherheiten aktiv beo-
bachtet und es erfolgen laufende Abstimmungen mit dem
Immobilien-Risk-Management sowie dem Asset Manage-
ment, um gegebenenfalls kurzfristig nachhaltige Anderun-
gen im Bewertungsergebnis berlicksichtigen zu kénnen. Im
BIG Portfolio wurden zum Bilanzstichtag noch keine nach-
haltigen Effekte aufgrund der COVID-19-Pandemie identi-
fiziert.

5.1.2 Investitionsrisiko

Zur Optimierung, Diversifizierung sowie zur Absicherung
bestehender Standorte im Falle notwendiger Erweiterun-
gen (Risiko-/Ertragsprofil, Lage, durchschnittliche Liegen-
schaftsgroRe) tatigt der BIG Konzern verstdrkt Ankaufe von
Immobilien oder Projektentwicklungen mittels Asset oder
Share Deal, um kinftigen Anforderungen der Mieter ent-
sprechen zu kdnnen. Das hauseigene Investmentmanage-
ment mit allen dazugehdrigen Prozessen tragt dazu bei,
alle potentiellen Investitionsrisiken zu beschranken. Der
Ankaufsprozess unterliegt strikten Vorgaben und Ablaufen
und soll eine Minimierung der Risiken gewahrleisten. Vor
Beginn des eigentlichen Ankaufsprozesses werden neue
Objekte unter Einbeziehung verschiedenster Unterneh-
mensbereiche evaluiert. Dabei wird gepruft, ob ein Objekt
grundsatzlich in die aktuelle Portfoliostrategie passt. Ent-
sprechende (Vor-)Verwertungsmoglichkeiten werden in je-
dem Fall im Vorfeld eines Ankaufs geprift. Ausschlagge-
bend hierflr sind Faktoren wie Qualitat des Standorts,
Nachhaltigkeit des Objekts und der Mieten, Bonitat der
Mieter, Bewirtschaftungskosten, Drittverwertungsmog-
lichkeiten, Risiko-/Ertragsprofil, Nutzungsart und weitere
transaktionsspezifische Parameter.

Vor Ankauf einer neuen Immobilie wird zudem eine um-
fangreiche Due-Diligence-Prufung unter Einbindung inter-
ner und externer Experten durchgefihrt, um wirtschaftli-
che, technische, rechtliche und auch steuerliche Risiken
auszuschlielen beziehungsweise zu minimieren. Neben
markt- und immobilienspezifischen Risiken bildet die zu-
grunde gelegte Renditeerwartung im Ankauf ein wesentli-
ches Risikomerkmal. Hier gilt es, die aktuellen Marktent-
wicklungen genau zu analysieren.

In Bezug auf Investitionen in das Anlagevermogen in Form
von Sanierungen, Erweiterungen und Neubauten besteht
das wesentlichste Risiko in den Baukosten beziehungs-
weise in den Kostenuberschreitungen. Um dieses Risiko zu
minimieren und gegensteuernde MaBBnahmen ergreifen
zu konnen, werden im Investitions-Controlling samtliche
Projekte des BIG Konzerns nach einem standardisierten Ab-
frageraster in regelmaRigen Intervallen abgefragt und aus-
gewertet. Projekte mit Anzeichen einer Planabweichung
werden mit den Controllern und Projekt-Managern abge-
stimmt und terminisiert, gegensteuernde MaBnahmen de-
finiert und Uberwacht.

5.1.3 Risiken aus der Projektentwicklung

Der BIG Konzern verfligt mit der ARE DEVELOPMENT uber
eine auf Projektentwicklungen spezialisierte Enkelgesell-
schaft. Die groBten Risiken bestehen in zeitlichen Verzoge-
rungen, Kostenerhéhungen oder in der Veranderung der
Marktsituation sowie sich andernden rechtlicher Rahmen-
bedingungen. Konkret ergeben sich hierbei vier wesentli-
che Risikobereiche:

5.1.3.1 Beschaffungsmarkt

Aufgrund der aktuell hohen Nachfrage nach Grundstticken
und deren eingeschrankter Verfligbarkeit in adaquaten La-
gen weisen gehandelte Grundstiicke teilweise sehr hohe
Preise auf. Hier gilt esim Rahmen der Grundstiicks-/Projek-
takquisition besonders auf die langfristige Wirtschaftlich-
keit von Projektentwicklungen zu achten. Ein aktives Risi-
komanagement gewahrleistet eine adaquate Prifung di-
verser Verwertungs- und Marktentwicklungsszenarien. Ein
weiteres beschaffungsseitiges Risiko ergibt sich im Bereich
der Baukostenentwicklung. Aufgrund der starken Auslas-
tung von Baufirmen in Verbindung mit einem entspre-
chenden Fachkraftemangel erhdhten sich die Baupreise in
den letzten Jahren deutlich. Die sehr hohen Fertigstel-
lungsvolumina der letzten Jahre und ein COVID-19-
bedingter Riickstau bei der Bearbeitung von Widmungsan-
suchen und Baubewilligungen kénnten zu einer Stabilisie-
rung der Baupreise im Jahr 2021 flhren.

5.1.3.2 Absatzmarkt

Bei Wohnbauprojekten kénnte eine wesentliche Anderung
der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung in den Bal-
lungszentren zu einem Uberangebot an Wohnraum fiih-
ren. Das wiirde in weiterer Folge negativen Einfluss auf die
erzielbaren Verkaufs- oder Mietpreise haben. Hier konnte
vor allem am Wiener und Grazer Wohnbaumarkt aufgrund
der hohen Anzahl an Fertigstellungen in Kombination mit
einem geringeren Bevolkerungswachstum in manchen
Segmenten (vor allem im freifinanzierten und im hoher-
preisigen Bereich) eine gewisse Marktsattigung eintreten.
Beeinflusst durch die COVID-19-Pandemie kénnten sich
zudem Anderungen bei den Anforderungen an die Grund-
risse (steigende Relevanz von Freifldchen) bis hin zu demo-
grafischen Verschiebungen (Wohnen am Land) ergeben.
All diese Auswirkungen sind allerdings durch die Neuartig-
keit der Situation mit einer sehr hohen Unsicherheit behaf-
tet, weshalb viele Entwicklungen erst mit einem engma-
schigen Monitoring zu erkennen sein werden. Weiterhin
muss auch die Entwicklung der Zinsdynamik genau beo-
bachtet werden, da steigende Zinsen negativ auf das Preis-
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 kdnnen sich durch etwaige
Cesetzesanderungen ergeben, die die Rahmenbedingun-
gen flr die Verwertung von Wohnbauten verandern.

Im Blrobereich konnte eine Aufwertung des sich in der
Krise etablierten Home Office zuklinftig zu einem geander-
ten Buroflachenbedarf fihren. Soist es moglich, dass durch

Seite 139 /153



Jahresfinanzbericht 2020 der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

die geanderten Anforderungen an Grundrisse aufgrund der
COVID-19-bedingten Erfahrungen beispielsweise die Rele-
vanz von GrofSraumbdiros sinkt und es zu negativen Aus-
wirkungen auf Bestandsobjekte bzw. laufende Projekte
kommt. Zudem etablieren sich im Zuge der Digitalisierung
verstarkt neue Formen des Arbeitens und Wohnens, wie
beispielsweise Co-Working- und Shared-Spaces-Konzepte,
die am Markt immer mehr an Relevanz gewinnen. Im Zuge
der Buroflachenkonzeption ist auf diese Entwicklungen Be-
dacht zu nehmen.

5.1.3.3 Umsetzungsrisiken

Mangelnde Ausfihrungs- und Ausstattungsqualitat sowie
zeitliche Verzogerungen kdnnten ein Risiko fiir die erfolg-
reiche Umsetzung eines Projektes bedeuten. Der Fokus des
Konzerns liegt daher auf dem Verhaltnis von geplanten
Projekten zu vorhandenen Grundstiicken sowie auf ausrei-
chenden und qualitativ geeigneten internen Ressourcen
flr geplante Projekte.

5.1.3.4 Rechtliche Rahmenbedingungen

Sich andernde rechtliche Rahmenbedingungen im Laufe ei-
ner Projektentwicklung kénnen potenziell negative Aus-
wirkungen auf den Projekterfolg haben. In diesem Zusam-
menhang ergeben sich beispielsweise bei der Entwicklung
von Bauerwartungsland oder generell Liegenschaften —die
aufgrund ihrer Lage, ihrer Eigenschaft oder sonstigen Be-
schaffenheit nach eine neue Nutzung erwarten lassen —
spezifische Widmungsrisiken. Zunehmend 6kologisch ori-
entierte Raumordnungsprogramme, als Reaktion auf die
Klimakrise, haben sinnvollerweise vermehrt die Vermei-
dung von neuer Bodenversiegelung zum Ziel und forcieren
stattdessen eine Nachverdichtung von bereits versiegelten
Flachen. Im Zuge von Projektentwicklungen, vor allem aber
im Zusammenhang mit Neuakquisitionen, gilt es auf diese
Entwicklungen zu achten.

Die starken Preisanstiege fir freifinanzierte Wohnflachen
rickten das Thema Leistbarkeit vermehrt in den offentli-
chen Diskurs. Bei Mietwohnobjekten und -projekten konn-
ten regulatorische Eingriffe negative Einflisse auf die Wirt-
schaftlichkeit haben. Allerdings gibt es in Osterreich aktuell
keine konkreten Bestrebungen von bundespolitischer
Seite, Gesetze in diese Richtung zu verabschieden. Zudem
werden beispielsweise auch in Deutschland alle Neu-
bauobjekte (Erstvermietung nach dem 1. Oktober 2014)
aus dieser Regelung ausgenommen.

Die ARE DEVELOPMENT begegnet diesen Risiken mit vo-
rausschauender Projektplanung durch erfahrene Mitarbei-
ter, durch Bildung angemessener Budgetreserven und der
Zusammenarbeit mit erfahrenen Projektpartnern zur Risi-
kodiversifizierung. Ein laufendes Controlling und ein Vier-
Augen-Prinzip minimieren die Risiken zusatzlich. Die Aus-
wahl von Konsulenten und Projektpartnern erfolgt mit
hochster Sorgfalt.

5.1.4 Vermietungsrisiko

Der BIG Konzern vermietet seine Liegenschaften liberwie-
gend langfristig an Institutionen des Bundes. Ausfalls- und
Leerstandsrisiken werden vor allem durch ein aktives Asset
Management reduziert. Der vermietbare Leerstand lag
2020 bei rund 1,0 %. Ein weiteres Risiko ist der COVID-19-
bedingte Ausfall von Mietzahlungen, wobei bisher keine
relevanten Ausfalle zu verzeichnen waren.

5.1.5 Konzentrationsrisiko

Grundsatzlich ist eine sehr breite osterreichweite Streuung
des BIG Immobilienportfolios nach verschiedenen Nut-
zungsarten gegeben, wobei es zu einer Konzentration von
Liegenschaften in Ballungszentren kommt. Der BIG Kon-
zern hat einen sehr hohen Anteil an Bundesmietern, was
ein potentielles ,Klumpenrisiko“ impliziert. Die Diversifizie-
rung der Mieterstruktur wirkt dem Konzentrationsrisiko
entgegen.

5.1.6 Partnerrisiken

Der BIG Konzern realisiert einige Projektentwicklungen in
Joint Ventures und ist dadurch von Projektpartnern, deren
Bonitat sowie Zahlungs- und Leistungsfahigkeit abhangig.
Bei einem Ausfall der Partner kann es aufgrund vereinbar-
ter Aufgriffsrechten der Partneranteile zu einem erhéhten
Kapitalbedarf sowie Projektrisiko kommen.

5.1.7 Nachschussverpflichtungen

Vertraglich vereinbarte Nachschussverpflichtungen bei
Projektfinanzierungen stellen ein weiteres Risiko dar. Im
Falle von Kostenlberschreitungen oder bei unvorherseh-
baren und nicht qualifizierbaren Covenant-Verletzungen
konnte es zu Eigenmittelnachschussforderungen oder zu
vorzeitigen Riickfiihrungen kommen, was in weiterer Folge
ungeplante MaBnahmen (Umfinanzierung zu ungiinstige-
ren Konditionen oder vorzeitiger Verkauf) mit sich bringen
kann.

5.1.8 Finanzielle Risiken und Einsatz von Fi-
nanzinstrumenten

Die Risikopolitik, Risikostrategie sowie der Handlungsrah-
men der Abteilung Finanzmanagement sind durch eine
Treasury-Richtlinie klar geregelt.

Die Analyse und das Management finanzieller Risiken, die
aus Zinssatzen, Wahrungen, Liquiditat und potenziellen
Ausfallen resultieren, werden zentral gesteuert. Das Unter-
nehmen wird zentral finanziert. In Form eines regelmafi-
gen Reportings wird die Geschaftsfiihrung Uber die Ent-
wicklung und Struktur der Nettofinanzschulden sowie
uber die finanziellen Risiken informiert.

Die langfristige Finanzierung des BIG Konzerns erfolgt
grundsatzlich in Form einer Portfoliofinanzierung Uber
Bankkredite, 6ffentliche Anleihen, Privatplatzierungen so-
wie auf Basis des im Dezember 2018 abgeschlossenen Ko-
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operationsvertrages mit der Osterreichischen Bundesfi-
nanzierungsagentur (OeBFA). Fremdkapital wird insbeson-
dere zur Refinanzierung auslaufender Finanzierungen so-
wie zur Finanzierung von Neubauprojekten und Akquisiti-
onen bendtigt.

Kurzfristige Refinanzierungen erfolgen Uber den Geld-
markt in Form von Barvorlagen oder liber Commercial Pa-
pers.Im Sinne einer Aktiv-Passiv-Steuerung bringt die lang-
fristige Struktur der Aktivseite eine ebenso entsprechende
Gestaltung der Passivseite mit sich.

Im Rahmen des Portfolioansatzes wird im Grunde eine
konservative Risikopolitik verfolgt und dennoch auf eine
Optimierung des Chancen-Risiko-Verhaltnis geachtet. Die
Begrenzung finanzieller Risiken und die Sicherung des ope-
rativen Unternehmenserfolgs stellen ein wesentliches Ziel
dar. Die wichtigsten MaBnahmen sind die Refinanzierung
und die Liquiditatssicherung zur Sicherstellung der jeder-
zeitigen Zahlungsfahigkeit des Konzerns und der Konzern-
gesellschaften sowie die Anpassung des Portfolios an die
jeweilige geanderte Marktsituation. Finanzielle Transaktio-
nen und der Einsatz von Derivaten orientieren sich grund-
satzlich am Bedarf aus dem Grundgeschaft des Unterneh-
mens, wobei eine moglichst neutrale Auswirkung auf die
Gewinn-und-Verlust-Rechnung zu bertlicksichtigen ist.

Eingesetzte Finanzinstrumente missen von der Unterneh-
mensleitung bewilligt sowie hinsichtlich des Risikos im
Vorhinein abschatzbar und mit eigenen Systemen abbild-
bar, bewertet und Uberwacht sein.

Das Finanzergebnis als wesentlicher Bestandteil des Unter-
nehmenserfolgs unterliegt dem Zins- und Wahrungsrisiko.

5.1.8.1 Zinsrisiken

Zur Ausbalancierung des Zinsportfolios des Konzerns kon-
nen im Rahmen definierter Regelungen Finanzierungen
von fixer auf variable Zinsbindung und vice versa umge-
stellt werden. Die Risiken aus der Veranderung von Zinss-
atzen entstehen im Wesentlichen aus den Fremdfinanzie-
rungen.

Die fix-verzinslichen Finanzierungen unterliegen grund-
satzlich in Abhangigkeit vom Zinsniveau einem Barwertan-
derungsrisiko, das den beizulegenden Zeitwert des Finan-
zinstrumentes betrifft. Zinsanderungsrisiken treten so-
wohl im fest-verzinslichen als auch im variablen Bereich
auf und werden durch einen Mix aus fixen und variablen
Zinsbindungen reduziert.

Weiters wird der Einfluss von Zinsanderungen auf das
Zinsergebnis aus variabel Verzinsungen regelmaRig analy-
siert. Derzeit werden Effekte aus dem Zinsanderungsrisiko
als nicht substanzielles Risiko eingestuft.

5.1.8.2 Wahrungsrisiken

Wahrungsrisiken ergeben sich aus den Finanzverbindlich-
keiten in Fremdwahrungen und den damit verbundenen
wechselkursbedingten Bewertungsergebnissen. Alle Emis-
sionen sind durch Derivate gegen Anderungen in den
Wechselkursen gesichert. Im BIG Konzern herrscht interner
Konsens daruber, dass die Gesellschaft iber keine offenen
Fremdwahrungspositionen verfligen soll.

5.1.8.3 Liquiditatsrisiko

Zur Steuerung der uneingeschrankten und fristgerechten
Zahlungsverpflichtungen erfolgt die Erhebung des Finan-
zierungsbedarfs Uber eine aggregierte, rollierende Liquidi-
tatsplanung auf Unternehmensebene. Der sich daraus er-
gebende Liquiditatsbedarf wird auf Basis der zu Jahresbe-
ginn festgelegten Finanzierungsstrategie rollierend refi-
nanziert.

Die BIG verfugt Gber ein Cash Pooling, in das operativ tatige
Tochtergesellschaften eingebunden sind. Sie verfolgt eine
klare Bankenpolitik und arbeitet mit nationalen und inter-
nationalen Banken zusammen.

Durch diese diversifizierte Strategie kann die BIG als Aal-
geratete Schuldnerin jederzeit Uber genligend Liquiditat
verfligen. Aus heutiger Sicht verfligt der Konzern lber aus-
reichend hohe Liquiditat und Liquiditatsvorsorgen.

Durch die nahezu flachendeckende Einfiihrung der Banken
von Verwahrgebihren bei Haben-Salden entstehen zu-
satzliche Kosten, die trotz sorgfaltiger konzernweiten Li-
quiditatssteuerung nicht immer vermieden werden kon-
nen.

Fur Projektgesellschaften des Konzerns, die extern finan-
ziert werden, besteht ein Kreditlinienrisiko, welches im
Falle eines Liquiditatsbedarfs (beispielsweise bei Ausfalls-
oder Anschlussfinanzierung) schlagend werden konnte.
Hier kann es aufgrund von bankinternen Risikovorgaben zu
ungunstigeren Konditionen bis hin zur Ablehnung der Fi-
nanzierung kommen.

5.1.8.4 Ausfallsrisiko

Im Finanzbereich werden Neugeschafte, aus denen ein
Ausfallsrisiko entstehen kann, nur mit Banken mit einem
Bonitatsrating von mindestens A3/A— zum Zeitpunkt des
Eingehens oder gegen Besicherung abgeschlossen. Die Bo-
nitat der Institute wird regelmaRig liberwacht.

Im operativen Geschaft werden die Auenstande ebenso
regelmaliig Uberprift, und es erfolgen entsprechende Ein-
zelwertberichtigungen. Dabei entstammt der GroRteil der
Forderungen aus Geschaften mit Mietern des Bundes.
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5.1.8.5 Steuerrisiko

In den vergangenen Jahren kam es durch das 1. Stabilitats-
gesetz 2012, die Grunderwerbsteuer-Novelle 2014 sowie
durch das Steuerreformgesetz 2015/2016 zu tiefgreifen-
den Veranderungen in der Ertrags-, Umsatz- und Grunder-
werbsbesteuerung fur die Immobilienwirtschaft. Samtli-
che Anderungen wurden entsprechend den gesetzlichen
Vorgaben in den Buchern der Gesellschaft berticksichtigt.

Auch zukUlnftig kdnnen mogliche Anderungen der 6sterrei-
chischen Steuergesetzgebung nicht ausgeschlossen wer-
den. Der Konzern versucht daher, allfdllige Konsequenzen
von Gesetzesanderungen durch die kontinuierliche Zu-
sammenarbeit mit Experten (vor allem mit externen Steu-
erberatern) sowie durch ein laufendes Monitoring aller we-
sentlichen Gesetzesdnderungen im steuerlichen Bereich
frihzeitig zu erkennen, bei der Entscheidungsfindung zu
berlicksichtigen und flir bekannte Risiken ausreichende bi-
lanzielle Vorsorgen zu treffen.

Obwohl Unternehmen derzeit gesetzlich noch nicht ver-
pflichtet sind, ein internes Steuerkontrollsystem (SKS) ein-
zufuihren, wurde aufgrund der stetig wachsenden steuerli-
chen Anforderungen und Herausforderungen im Ge-
schaftsjahr 2020 ein konzerninternes Steuerkontrollsys-
tem etabliert. Der Zielsetzung des SKS folgend liegt der
Schwerpunkt auf der Beurteilung der steuerrelevanten Ri-
siken und der Steuerungs- und KontrollmalRnahmen.
Dadurch soll gewahrleistet sein, dass alle Konzerneinhei-
ten die Steuern termingerecht und betragsrichtig abfiih-
ren. Das Risiko von etwaigen Regelverstofien soll rechtzei-
tig erkannt und verhindert werden. Das Steuerkontrollsys-
tem tragt so dazu bei finanzielle Risiken, finanzstrafrecht-
liche Risiken, Reputationsrisiken und Geschaftsrisiken des
Unternehmens zu reduzieren.

5.2 Internes Kontrollsystem

Die Geschaftsfihrung ist aufgrund § 22 GmbHG verpflich-
tet, ein internes Kontrollsystem (IKS) entsprechend den ge-
setzlichen Anforderungen zu flhren. Die grundsatzliche
Wirksamkeit des IKS ist durch den Prifungsausschuss des
Aufsichtsrates zu liberwachen.

Das IKS der BIG verfolgt folgende grundlegende Ziele: Ef-
fektivitat und Effizienz der Geschaftsprozesse, Verlasslich-
keit der finanziellen Berichterstattung und Einhaltung der
gultigen Gesetze und Vorschriften. Daruiber hinaus ist es
auf die Einhaltung der internen Regelungen, des Vier-Au-
gen-Prinzips und der Funktionstrennung sowie auf die
Schaffung von vorteilhaften Bedingungen fur Kontroll-
maBnahmen in den Schliisselprozessen, im Speziellen des
Rechnungslegungsprozesses, ausgerichtet.

5.2.1 Kontrollumfeld und MaRnahmen

Der grundlegende Aspekt des Kontrollumfelds ist die Un-
ternehmenskultur, in deren Rahmen das Management und
die Mitarbeitenden operieren. Das Unternehmen arbeitet
laufend an der Verbesserung der Kommunikation sowie
der Vermittlung der unternehmenseigenen Grundwerte
und Verhaltensgrundsatze, um die Durchsetzung von Mo-
ral, Ethik und Integritdt im Unternehmen und im Umgang
mit anderen sicherzustellen.

Die Verantwortlichkeiten in Bezug auf das interne Kontroll-
system sind an die Unternehmensorganisation angepasst,
um ein den Anforderungen entsprechendes und zufrieden-
stellendes Kontrollumfeld zu gewahrleisten. Neben der Ge-
schaftsfihrung umfasst das allgemeine Kontrollumfeld
auch die mittlere Managementebene wie insbesondere die
Abteilungsleitungen.

Mit dem BIG Kodex besteht ein konzernweites Regelwerk
fir alle Mitarbeitenden und alle Geschaftsprozesse. Der
BIG Kodex regelt zudem Compliance-relevante Themen
(Verhaltenskodex, Antikorruption etc.), zu denen die Mitar-
beitenden verpflichtende Schulungen erhalten.

Kontrollen sollen einen moglichst fehlerfreien Ablauf der
Geschaftsprozesse gewahrleisten. Dazu zahlen unter an-
derem die Funktionstrennung, das Vier-Augen-Prinzip, Zu-
griffsbeschrankungen (Berechtigungen) sowie die Uber-
einstimmung von Aufgaben, Kompetenzen und Verant-
wortung. Im Rahmen des Grundsatzes der Funktionstren-
nung wird sichergestellt, dass Tatigkeiten wie Genehmi-
gung, Durchfliihrung, Verbuchung und Kontrolle nicht bei
einem oder einer Mitarbeitenden beziehungsweise einer
Fuhrungskraft vereint sind.

Samtliche KontrollmaBnahmen werden im laufenden Ge-
schaftsprozess durchgefihrt, um sicherzustellen, dass po-
tentiellen Fehlern oder Abweichungen in der Finanzbe-
richterstattung vorgebeugt wird beziehungsweise diese
ehestmoglich entdeckt und korrigiert werden.

5.2.2 Monitoring

Die Verantwortung fur die fortlaufende Uberwachung ob-
liegt sowohl der Geschaftsfiihrung als auch den zustandi-
gen Abteilungsleiterinnen und -leitern, welche fir ihre Be-
reiche zustandig sind. So werden regelmallige Kontrollen
und Plausibilisierungen (Stichproben) vorgenommen. Dar-
uber hinaus ist die interne Revision mit unabhangigen und
regelmaRigen Uberpriifungen des IKS sowie des Rech-
nungswesens in den Uberwachungsprozess involviert.

Die Ergebnisse der Uberwachungstatigkeiten werden der
Geschaftsfuhrung und dem Aufsichtsrat (Prifungsaus-
schuss) berichtet. Die Geschaftsfilhrung erhalt zudem re-
gelmalig Berichte aus den Bereichen Controlling, Finanz-
management und Risikomanagement. Zu veroffentli-
chende Abschlisse werden von der Leitung Finanzma-
nagement und der Geschaftsfuhrung vor Weiterleitung an
den Aufsichtsrat einer abschlielenden Wirdigung unter-
zogen.
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6.1 Freiwilliges Bekenntnis zum Oster-
reichischen Corporate Governance
Kodex

Seit der Neuausrichtung der BIG als Konzernmutter durch
das Bundesimmobiliengesetz im Jahr 2001 verfolgt die Ge-
schaftsflihrung in enger Zusammenarbeit mit dem Auf-
sichtsrat das Prinzip hochster Transparenz im Unterneh-
men. Um diese Transparenz auch nach aufRen sichtbar zu
machen, bekannte sich die BIG bereits am 17. Dezember
2008 zum Osterreichischen Corporate Governance Kodex.
Die Einhaltung der C-Regeln des Osterreichischen Corpo-
rate Governance Kodex durch die BIG wurde zuletzt im Jan-
ner 2021 flir das Geschaftsjahr 2020 durch eine externe In-
stitution evaluiert.

Aufgrund der mittelbaren Eigentiimerstellung der Repub-
lik Osterreich werden in der BIG zudem die Regeln des Bun-
des Public Corporate Governance Kodex befolgt
(www.big.at/investor-relations/corporate-governance).

6.2 Compliance und Unternehmens-
werte

Im Rahmen der konzernweiten Compliance-Struktur sind
der Verhaltens- und Ethik-Kodex sowie samtliche Compli-
ance-relevanten Regelungen der BIG verbindlich einzuhal-
ten. Um die Compliance-Struktur tbersichtlich zu gestal-
ten, wurde im unternehmenseigenen Intranet ein vom
Compliance-Officer betreuter Compliance-Bereich einge-
richtet. Hier kdnnen sich Mitarbeitende zu Compliance-re-
levanten Themen und Regelungen informieren. Im Ge-
schaftsjahr 2019 wurde zudem ein E-Learning Tool zum
Thema "Anti-Korruption" veroffentlicht, um eine zeit- und
ortsunabhangige Schulungswiederholung flr Mitarbei-
tende zu erméglichen. Als Home Office-taugliches Werk-
zeug ermoglichte dieses E-Learning Tool auch 2020 die
Schulung neuer Mitarbeitender trotz COVID-19-bedingter
Kontaktbeschrankungen. Daruber hinaus gibt es eine ei-
gene Hotline flr alle Mitarbeitenden. Die Mitarbeitenden
sind zudem den grundlegenden Wertvorstellungen des
Unternehmens verpflichtet, die nachhaltig kommuniziert
und gelebt werden.

Fairer Wettbewerb und ethisch korrektes Geschaftsgeba-
ren sind zentrale Eckpfeiler der Unternehmensphilosophie.
Da die BIG im Wettbewerb mit anderen Immobilienunter-
nehmen steht, werden Verhaltensweisen und Vereinba-
rungen, die auf eine unzuldssige Verhinderung, Einschran-
kung oder Verfdlschung des Wettbewerbs abzielen, nicht
geduldet.

6.3 Korruptionspravention und Um-
gang mit Interessenkonflikten

Als staatsnahes Unternehmen verfolgt die BIG eine strenge
Antikorruptionspolitik. Mitarbeitende unterliegen daher
besonders strengen Regelungen im Umgang mit der An-
nahme von Geschenken, Einladungen und sonstigen Vor-
teilen. Neben der verpflichtenden Einhaltung der unter-
nehmensinternen Regelungen zum Thema Antikorruption
werden samtliche Mitarbeitende zudem in Schulungen
Uber mogliche Korruptionsrisiken informiert.

Im Rahmen des internen Transparenzgebots bestehen
Meldepflichten fur Beteiligungen an Unternehmen, um In-
teressenkonflikte zu vermeiden. Da Interessenkonflikte
auch im Zusammenhang mit Nebenbeschaftigungen auf-
treten konnen, mussen Nebenbeschaftigungen vor deren
Austibung gemeldet beziehungsweise genehmigt werden.

6.4 Arbeitsweise der Geschiftsfiihrung

Die Geschaftsfihrung der BIG besteht aus den zwei
Mitgliedern, DI Hans-Peter Weiss (CEO) und DI Wolfgang
Gleissner, deren Kompetenzen klar aufgeteilt sind. Die Ge-
schaftsflhrer stehen in regelmaRigem Austausch mitei-
nander und im laufenden Dialog und Informationsaus-
tausch mit den Flhrungskraften.
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Das Nachhaltigkeitsmanagement der BIG sowie ihre nicht-
finanziellen Leistungsindikatoren zu den Themen Um-
welt-, Sozial- und Arbeitnehmerbelange (Aus- und Weiter-
bildung, Familien- und Gesundheitsforderung) werden ge-
sondert im beigelegten Nichtfinanziellen Bericht 2020 ge-
maR NaDiVeG beschrieben. Weiterfiihrende Informatio-
nen finden sich auch unter nachhaltigkeit.big.at.
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Die BIG bewirtschaftet Immobilien, die heute und auch in
Zukunft unterschiedlichste Funktionen erfullen missen.
Daher werden in Kooperation mit den Stakeholdern des
Unternehmens Innovationen und die Weiterentwicklung
neuer Technologien im BIG Kerngeschaft vorangetrieben.
Die Schwerpunktsetzung folgt den strategischen Zielen:
Kooperations- und Projektanfragen werden durch die
Fachabteilungen geprift und eine Teilnahme nach strate-
gischer Beurteilung intern weiterempfohlen. So wird bei-
spielsweise Raum flir Forschungszwecke in Absprache mit
den Mieterinnen und Mietern oder Know-How der BIG Ex-
pertinnen und -Experten zur Verfligung gestellt.

Fur die Umsetzung der nachhaltigen Ziele der BIG und die
Weiterentwicklung und Optimierung von Neubauten und
Sanierungen sind Forschungs- und Entwicklungsprojekte
unerlasslich. Dabei geht es vor allem darum, Erkenntnisse
in kiinftige Projekte vielfaltig anwendbar einflieRen zu las-
sen.

8.1 Towards Net Zero Energy Public
Communities

Beim Projekt IEA EBC Annex 73 ,Towards Net Zero Energy
Public Communities” werden Indikatoren zur Erstellung
von Energie-Masterplanen fiir stadtische Quartiere erar-
beitet. AuRerdem sollen Best-Practice-Beispiele fur die er-
folgreiche Umsetzung von Energie-Masterplanen in gan-
zen Gebaudeverbanden und Stadtteilen aufgezeigt wer-
den. Ziel ist die Entwicklung von Strategien anhand eines
gemeinsam mit einem offentlichen Bauherrn bearbeiteten
Fallbeispiels.

Das Bundesministerium fr Klimaschutz, Umwelt, Energie,
Mobilitat, Innovation und Technologie (BMK) fordert das
Projekt seit Herbst 2017.

Die BIG stellte fur die Forschungs- und Entwicklungsarbei-
ten drei Projekte zur Verfligung:

Campus Technik in Innsbruck
Campus der Wirtschaftsuniversitat Wien
Campus der Medizinischen Universitat Graz

Die Ergebnisse aus 2020 ergaben, dass es zwei Ansdtze zur
Energie-Resilienz gibt: Der erste Ansatz beginnt auf der na-
tionalen oder auch auf europaischer Ebene und setzt auf
eine stabile Gesamtversorgung. Der zweite Ansatz wird
hauptsachlich von den Gemeinden getragen. Diese sollen
lokale Losungen zur Versorgungssicherheit férdern fir den
Fall, dass die ubergeordnete Infrastruktur versagt. Dieser
zweite Ansatz kdnnte sich ausweiten, da viele Kommunen
bereits versuchen, einen Netto-Nullpunkt zu erreichen, in-
dem sie die Investitionen in ausgewogene Erzeugungsinf-
rastrukturen erhohen.

Als Reaktion auf die volatil vorhandene Energie aus Photo-
voltaik und Wind haben in den letzten Jahren weitere For-
schungs- und Pilotprojekte gestartet, die die Verlagerung
der Nachfrage untersuchen, um die Flexibilitdt bei der Ver-
teilung zu erhohen. Dartiber hinaus haben viele Gemein-
den den Wunsch gedulRert, die lokale Wirtschaft zu for-
dern, um ihre Abhangigkeit von der nationalen Infrastruk-
tur zu verringern. Durch die Kombination moderner erneu-
erbarer Erzeugungsmethoden wie der Photovoltaik, der So-
larthermie und der Kraft-Warme-Kopplung aus Biomasse
ist es bilanziell moglich, ein lokales Netto-Null-Netz zu er-
reichen. Das Projekt ,, Towards Net Zero Energy Public Com-
munities” 1auft noch bis Ende 2021. Der &sterreichische
Beitrag ist abgeschlossen.

8.2 Lern- und Lebensqualitat durch
besseres Raumklima

8.2.1 MehrGriineSchulen

Im Forschungsprojekt ,MehrGriineSchulen®, geleitet von
der TU Wien und der Abteilung fiir Okologische Bautech-
nologien in der Zusammenarbeit mit mehreren Projekt-
partnern, werden erstmalig Finanzierungsmodelle fiir eine
griine Infrastruktur an Schulen entwickelt. Der Fokus dabei
liegt auf der Vernetzung von Schulen und der Identifikation
der verantwortlichen Entscheidungstrager. Damit sollen
den Schulen die unterschiedlichen Finanzierungsmoglich-
keiten nahergebracht und Anreize zur Umsetzung von Be-
grinungsmalnahmen am eigenen Schulstandort geboten
werden.

In einem ersten Schritt wurden interaktive Workshops ge-
meinsam mit ausgewahlten Schilern, Projektpartnern, Fir-
men von Begrinungssystemen sowie Expertinnen unter-
schiedlicher Fachgebiete abgehalten. Zweck war die Opti-
mierung bestehender Fassadenbegriinungssysteme fir
die Schulanwendung und die Entwicklung neuartiger kos-
tenguinstiger Begriinungssysteme fur Innen- und Freiraum.
Darauf aufbauend sollen diese neu entwickelten Systeme
in ganz Osterreich —und hier in jedem Bundesland an min-
destens einer Schule — umgesetzt werden. Eine erste Um-
setzung erfolgte bereits in 2020 am Camillo Sitte Bautech-
nikum in Wien. Hier wurden vier verschiedene Begru-
nungssysteme an der Innenhoffassade des Turnsaaltraktes
montiert. Die Bepflanzung erfolgt witterungsbedingt erst
im Frihjahr 2021. Der Fokus wird dabei auf die 6kologische
Optimierung der Komponenten gelegt. So wurden eine
Fassadendammung aus Hanf und eine vorgestellte, selbst-
tragende Unterkonstruktion aus Holz ausgefihrt.
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8.2.2 Griine Selbstbauwand

Gemeinsam mit der Universitat fiir Bodenkultur (BOKU)
und der TU Wien entwickelte die BIG die "Selbstbauwand
flir Schulen”. Dabei handelt es sich um ein kostenginsti-
ges, brandschutzrechtlich unbedenkliches und betriebsef-
fizientes Do-it-yourself-Begriinungssystem. Damit soll
auch bei Schiilerinnen ein Bewusstsein fir den nachhalti-
gen Nutzen von Begriinungen geschaffen und eigene Initi-
ativen sollen gefordert werden.

Die Selbstbauwand setzt sich aus einem Regalsystem aus
Fichtenholz mit einem eigens daflr entwickelten war-
tungsarmen Hygro- und Lichtsystem zusammen. Eine de-
taillierte Bauanleitung ermoglicht das leichte Nachbauen
flir jeden Schultyp. So kann die Bewirtschaftung des be-
grinten Systems gleichzeitig das Umweltbewusstsein, die
Eigenverantwortung und den Teamgeist in der Klasse for-
dern und fiihrt zudem zu einer positiven Raumqualitat.

Die Bauanleitung der Selbstbauwand wurde 2020 im Rah-
men des Projekts MehrGriineSchulen Schulen der BIG zur
Verfligung gestellt.

8.3 Innovationspartnerschaften

83.1 Innovationspartner fiir smarte
Verwaltungstools

Die im Jahr 2018 neu eingeflihrte besondere Form des eu-
ropaischen Vergaberechts hat zum Ziel, Innovationen in
der Entwicklung zu férdern. Nach Durchfliihrung des ei-
gentlichen Vergabeverfahrens zur Beauftragung der Ver-
tragspartner werden gemeinsam mit einem oder mehre-
ren Unternehmen innovative Leistungen entwickelt, die
der 6ffentliche Auftraggeber dann direkt ohne neuerliches
Vergabe-Procedere beziehen kann.

So schloss die BIG im Bereich Software-Entwicklung eine
Innovationspartnerschaft mit mehreren Unternehmen ab.
Ziel ist die Entwicklung eines neuartigen elektronischen
Verwaltungstools im Bereich Objekt und Facility Manage-
ment (OFM) der BIG zur besseren Vernetzung der verschie-

denen Handlungsebenen wie Eigentiimer, Nutzer, Mieter,
Verwaltung und Facility Management. Wesentlicher Teil
dieser Innovationspartnerschaft ist weiters die gemein-
same Weiterentwicklung von Funktionalitaten wie des in-
teraktiven Raumplans, der Raumbuchungssysteme oder
der Energiemanagementsysteme.

Dieses innovative Beschaffungs-Tool reichte die BIG 2020
bei den Procura+ Awards ein, welche erfolgreiche Beispiele
nachhaltiger und innovativer 6ffentlicher Beschaffung in
vier Kategorien auszeichnen. Teilnehmen kénnen 6ffentli-
che Auftraggeber aus allen EU-Landern. In der Kategorie
"Innovative Beschaffung in IKT" setzte sich das OFM der BIG
gegen die anderen Bewerber durch.

8.3.2 Partnerschaft mit dem VERBUND X
Accelerator

Beim VERBUND X Accelerator handelt es sich um eine Ener-
gie-und Infrastruktur-Plattform, die VERBUND gemeinsam
mit Partnern im Jahr 2020 aufsetzte. Start-ups, Tech-Fir-
men und KMUs aus dem Energie- und Infrastrukturbereich
sollen die Moglichkeit bekommen, ihre Entwicklungen
bzw. Lésungen mit den teilnehmenden Partnern
VERBUND, BIG, OMV, Post, OBAG, Erste Group, voestalpine,
Green Tech Cluster, Stanford Nanosale Prototyping Labora-
tory, RISE zu testen und dabei neue Geschaftschancen zu
erschlielen.

Kick-off des Projekts war im Februar 2020. Die Start-ups
konnten sich im Sommer bewerben. AnschlieRend fand die
Auswahlphase statt. Die BIG ist im Bereich "Future of Infra-
structure” Partner der Initiative und arbeitet nach erfolgter
Auswahl mit dem Unternehmen "Build Informed" zusam-
men. Im Rahmen der Zusammenarbeit soll eine Losung fir
ein digitales Gebaudemodell entwickelt werden, welche
eine noch nachhaltigere und effizientere Bewirtschaftung
der vorhandenen Objektinfrastruktur erméglicht. Mit dem
,digitalen Gebaude-Zwilling" soll zudem die Basis fiir den
Einsatz modernster Technologie vor Ort geschaffen wer-
den.
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Am 8. Mdrz 2021 wurde der Vertrag zum Ankauf eines
25,18 % Gesellschaftsanteils unterschrieben (Signing). Das
Closing erfolgt im Laufe des Geschaftsjahres 2021.

Darliber hinaus sind nach dem Bilanzstichtag keine we-
sentlichen Ereignisse eingetreten, die entweder in der Ge-
samtergebnisrechnung oder in der Bilanz berlcksichtigt
hatten werden mussen oder die zu einer Angabepflicht im
Anhang flhren.

10.1 Zweigniederlassungen

Die Gesellschaft verfligt Gber keine Zweigniederlassungen.

Wien, am 12. Marz 2021

Die Geschaftsfiihrung

DI Hans-Peter Weiss DI Wolfgang Gleissner
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Bericht zum Konzernabschluss
Priifungsurteil

Wir haben den Konzernabschluss der Bundesimmobilien-
gesellschaft m.b.H., Wien, und ihrer Tochterunternehmen
(der Konzern), bestehend aus der Konzernbilanz zum
31. Dezember 2020, der Konzerngesamtergebnisrechnung,
der Konzerneigenkapitalveranderungsrechnung und der
Konzerngeldflussrechnung flr das an diesem Stichtag en-
dende Geschaftsjahr sowie dem Konzernanhang, gepruft.

Nach unserer Beurteilung entspricht der beigefiigte Kon-
zernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermit-
telt ein moglichst getreues Bild der Vermogens- und Fi-
nanzlage zum 31. Dezember 2020 sowie der Ertragslage
und der Zahlungsstrome des Konzerns fiir das an diesem
Stichtag endende Geschéftsjahr in Ubereinstimmung mit
den International Financial Reporting Standards, wie sie in
der EU anzuwenden sind (IFRS) und den zusatzlichen An-
forderungen des § 245a UGB.

Grundlage fiir das Priifungsurteil

Wir haben unsere Abschlusspriifung in Ubereinstimmung
mit der Verordnung (EU) Nr. 537/2014 (im Folgenden EU-
VO) und mit den 6sterreichischen Grundsatzen ordnungs-
maBiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Diese Grunds-
atze erfordern die Anwendung der International Standards
on Auditing (ISA). Unsere Verantwortlichkeiten nach die-
sen Vorschriften und Standards sind im Abschnitt ,Verant-
wortlichkeiten des Abschlussprifers flr die Prifung des
Konzernabschlusses” unseres Bestatigungsvermerks wei-
tergehend beschrieben. Wir sind vom Konzern unabhangig
in Ubereinstimmung mit den &sterreichischen unterneh-
mensrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und
wir haben unsere sonstigen beruflichen Pflichten in Uber-
einstimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind
der Auffassung, dass die von uns bis zum Datum des Besta-
tigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage flr unser Pri-
fungsurteil zu diesem Datum zu dienen.

Besonders wichtige Priifungssachverhalte

Besonders wichtige Prufungssachverhalte sind solche
Sachverhalte, die nach unserem pflichtgemafien Ermessen
am bedeutsamsten flr unsere Prifung des Konzernab-
schlusses des Geschaftsjahres waren. Diese Sachverhalte
wurden im Zusammenhang mit unserer Priifung des Kon-
zernabschlusses als Ganzes und bei der Bildung unseres
Prifungsurteils hierzu berlcksichtigt, und wir geben kein
gesondertes Prifungsurteil zu diesen Sachverhalten ab.

Folgende Sachverhalte waren am bedeutsamsten fur un-
sere Prufung:

1.  Bewertungvon Immobilien mit dem Zeitwert
2. Ansatz und Bewertung von latenten Steuern

1. Bewertung von Immobilien mit dem Zeitwert

Sachverhalt und Problemstellung
(siehe Ausfiihrungen im Konzernanhang unter Kapitel 5.4
und 8.1)

Das Bewertungsergebnis aus als Finanzinvestitionen ge-
haltenen Immobilien (Bestandsimmobilien) betragt im Ge-
schaftsjahr insgesamt EUR 343,0 Mio bei einem Buchwert
des Immobilienvermogens in Hohe von EUR 13.796,3 Mio
und einer Bilanzsumme von EUR 14.877,9 Mio.

Bei der Ermittlung der beizulegenden Zeitwerte pro Immo-
bilie zum Stichtag durch die gesetzlichen Vertreter werden
flir eine Mehrzahl von Immobilienobjekten unabhangige
Sachverstandige herangezogen. Neben von der Gesell-
schaft bereitgestellten stichtagsaktualisierten Unterlagen
flieRen in diese Bewertungen zahlreiche Annahmen zu ver-
schiedenen ,Inputfaktoren®, insbesondere zu den Markt-
mieten, erwarteten Leerstehungen, zukinftigen Wieder-
vermietungen und kinftig erzielbaren Mieten sowie die
Diskontierungssatze auf Basis der Renditen von vergleich-
baren Objekten ein, welche die zukUnftige Ertragskraft der
Immobilie bestmdglich abbilden sollen. Die Bewertung der
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien beruht somit
aufden Einschatzungen der zur Ermittlung der beizulegen-
den Zeitwerte herangezogenen Inputfaktoren, die einen
wesentlichen Einfluss auf die Hohe der Bewertung der Im-
mobilie haben.

Wegen der hohen Bedeutung des Immobilienvermégens
im Konzernabschluss und die mit den Einschatzungen
kiinftiger Entwicklungen verbundenen erhohten Bewer-
tungsunsicherheiten haben wir die Bewertung des Immo-
bilienvermogens als besonders wichtigen Prifungssach-
verhalt bestimmt.

Priiferisches Vorgehen und Erkenntnisse

Wirhaben zur Beurteilung der Angemessenheit der Neube-
wertung des Immobilienvermdgens im Wesentlichen fol-
gende Prifungshandlungen durchgefihrt:

Analyse des Prozesses der Immobilienbewertung hin-
sichtlich des allgemeinen Ablaufes sowie der Ausge-
staltung und Funktionsweise von Kontrollen bei der
Verarbeitung der Ergebnisse im Konzernabschluss
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Evaluierung der fachlichen Eignung und Objektivitat
der vom Leitungsorgan beauftragten Sachverstandi-
gen

Plausibilisierung der beizulegenden Werte anhand der
Bruttorendite (Bruttomietzins im Verhaltnis zum an-
gesetzten beizulegenden Wert) der einzelnen Objekte

Auswahl einer Stichprobe von Immobiliengutachten
auf Basis der Grofe der Objekte, der Veranderung des
beizulegenden Zeitwertes von Objekten Uber ein defi-
niertes Ausmafé sowie von Objekten mit Veranderun-
gen von wesentlichen Inputfaktoren ohne die damit
erwartete Veranderung des beizulegenden Zeitwertes

Kritische Wiirdigung der Methoden und der wesentli-
chen in den Gutachten getatigten Annahmen fiir die
in der Stichprobe enthaltenen Objekte, Vergleich der
Annahmen mit aktuellen Marktdaten und Marktent-
wicklungen sowie das Nachvollziehen der rechneri-
schen Richtigkeit des aus den Parametern abgeleite-
ten beizulegenden Zeitwertes

Beurteilung der Angemessenheit der Wertfortschrei-
bungen der Gutachten auf den Bilanzstichtag in einer
Stichprobe von Immobilien, deren Wertermittlung am
Bilanzstichtag langer als ein Jahr zurlckliegt

Analyse der Anhangsangaben zum Immobilienvermo-
gen hinsichtlich der Angemessenheit von Angaben zu
Schatzungsunsicherheiten und Sensitivitaten

2. Ansatz und Bewertung von latenten Steuern

Sachverhalt und Problemstellung
(siehe Ausfiihrungen im Konzernanhang unter Kapitel
5.13 und 8.13)

Aktive latente Steuern (vor Saldierung EUR 134,8 Mio) und
passive latente Steuern (vor Saldierung EUR 1.912,4 Mio)
werden flr tempordre Differenzen zwischen den Bilanzan-
satzen im Konzernabschluss (beizulegende Zeitwerte) und
den steuerlichen Bilanzwerten (fortgeschriebene Anschaf-
fungskosten abziglich allfalliger aufRerplanmaRiger Ab-
schreibungen), die zu zukUlnftigen steuerpflichtigen oder
abzugsfahigen Betrdagen fiihren, gebildet. Die Hohe der
temporaren Differenzen ist von der Art der Verwendung
der Immobilien und der daraus folgenden unterschiedli-
chen steuerlichen Konsequenzen abhangig. Im Falle der
VerdauRerung sind die zu versteuernden temporaren Diffe-
renzen aufgrund der dann erforderlichen Kaufpreisnach-
zahlung an die Republik Osterreich ("Nachbesserungsklau-
sel") geringer als im Falle der Bewirtschaftung von Immobi-
lien.

Darliber hinaus bestehen wesentliche zu versteuernde
temporare Differenzen im Zusammenhang mit Anteilen
an Tochterunternehmen (sogenannte "outside basis diffe-
rences"), deren passive latente Steuern (EUR 250,0 Mio.)
nicht angesetzt wurden.

Die Beurteilung, ob und in welchem Mal3e fir derartige Dif-
ferenzen latente Steuern anzusetzen sind, erfordert we-
sentliche Einschatzungen in Bezug auf die erwartete Um-
kehr dieser Differenzen. Die Einschatzungen haben we-
sentliche Auswirkungen auf Ansatz und Hohe der im Kon-
zernabschluss bilanzierten aktiven und passiven latenten
Steuern. Die Berechnungen sind aufgrund der notwendi-
gen subjektiven Schatzungen und der darin enthaltenen
Unsicherheiten komplex. Folglich haben wir den Ansatz
und die Bewertung von latenten Steuern als besonders
wichtigen Prufungssachverhalt bestimmt.

Priiferisches Vorgehen

Im Rahmen der Prifung der latenten Steuern haben wir
unsere Priifungshandlungen auf folgende Sachverhalte fo-
kussiert:

Analyse des Prozesses der Ermittlung von latenten
Steuern hinsichtlich dem allgemeinen Ablauf sowie
der Ausgestaltung und Funktionsweise von Kontrollen
bei der Verarbeitung der Ergebnisse im Konzernab-
schluss

Nachvollziehen der vom Unternehmen identifizierten
temporaren Differenzen am Bilanz-stichtag durch Ab-
gleich mit den Differenzen zwischen den bilanzierten
Werten und den angesetzten Steuerwerten am Bilanz-
stichtag

Kritische Wiirdigung von Einschatzungen und Annah-
men jener Falle, in denen die Hohe der angesetzten la-
tenten Steuern erheblich von Einschatzungen lber die
kiunftige Umkehrung der temporaren Differenzen ab-
hangig ist

Kritische Wirdigung des Vorliegens samtlicher Vo-
raussetzungen flr den Nichtansatz von latenten Steu-
ern flr tempordre Differenzen in Zusammenhang mit
Anteilen an Tochterunternehmen

Wiirdigung der Anhangsangaben in Zusammenhang
mit den latenten Steuern hinsichtlich ihrer Vollstan-
digkeit und Angemessenheit
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Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fir die sonstigen Informati-
onen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfas-
sen alle Informationen im Jahresfinanzbericht, ausgenom-
men den Jahresabschluss und den Lagebericht, den Kon-
zernabschluss und Konzernlagebericht sowie die zugehori-
gen Bestatigungsvermerke. Der Jahresfinanzbericht wird
uns voraussichtlich nach dem Datum des Bestatigungsver-
merks zur Verfugung gestellt werden.

Unser Prifungsurteil zum Konzernabschluss erstreckt sich
nicht auf diese sonstigen Informationen und wir werden
keine Art der Zusicherung darauf abgeben. Bezuglich der
Informationen im Konzernlagebericht verweisen wir auf
den Abschnitt ,Bericht zum Konzernlagebericht®.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung des Konzernab-
schlusses ist es unsere Verantwortung, die oben angefiihr-
ten sonstigen Informationen, sobald sie vorhanden sind, zu
lesen und dabei zu wiirdigen, ob sie wesentliche Unstim-
migkeiten zum Konzernabschluss oder zu unseren bei der
Abschlussprifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder
anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Verantwortlichkeiten der gesetzlichen Vertreter und
des Priifungsausschusses fiir den Konzernabschluss

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Auf-
stellung des Konzernabschlusses und dafiir, dass dieser in
Ubereinstimmung mit den IFRS, wie sie in der EU anzuwen-
den sind und den zusatzlichen Anforderungen des § 245a
UGB ein moglichst getreues Bild der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kon-
trollen, die sie als notwendig erachten, um die Aufstellung
eines Konzernabschlusses zu ermdglichen, der frei von we-
sentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die ge-
setzlichen Vertreter daflir verantwortlich, die Fahigkeit des
Konzerns zur Fortflhrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen, Sachverhalte im Zusammenhang mit der Fort-
flhrung der Unternehmenstatigkeit — sofern einschlagig —
anzugeben, sowie daflir, den Rechnungslegungsgrundsatz
der Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit anzuwenden,
es sei denn, die gesetzlichen Vertreter beabsichtigen, ent-
weder den Konzern zu liquidieren oder die Unterneh-
menstatigkeit einzustellen, oder haben keine realistische
Alternative dazu.

Der Prifungsausschuss ist verantwortlich fur die Uberwa-
chung des Rechnungslegungs-prozesses des Konzerns.

Verantwortlichkeiten des Abschlusspriifers fiir die Prii-
fung des Konzernabschlusses

Unsere Ziele sind, hinreichende Sicherheit dartber zu er-
langen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von we-
sentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtiimern ist, und einen Bestatigungs-
vermerk zu erteilen, der unser Prifungsurteil beinhaltet.
Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit,
aber keine Garantie daflr, dass eine in Ubereinstimmung
mit der EU-VO und mit den osterreichischen Grundsatzen
ordnungsmaBiger Abschlussprifung, die die Anwendung
der ISA erfordern, durchgefiihrte Abschlussprifung eine
wesentliche falsche Darstellung, falls eine solche vorliegt,
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen
Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn von ihnen einzeln oder insge-
samt verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie
die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses getroffe-
nen wirtschaftlichen Entscheidungen von Nutzern beein-
flussen.

Als Teil einer Abschlussprifung in Ubereinstimmung mit
der EU-VO und mit den Gsterreichischen Grundsatzen ord-
nungsmaRiger Abschlusspriifung, die die Anwendung der
ISA erfordern, liben wir wahrend der gesamten Abschluss-
prifung pflichtgemaRes Ermessen aus und bewahren eine
kritische Grundhaltung.

Darlber hinaus gilt:

Wir identifizieren und beurteilen die Risiken wesentli-
cher falscher Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtimern im Abschluss, planen Pri-
fungs-handlungen als Reaktion auf diese Risiken, fiih-
ren sie durch und erlangen Prifungs-nachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir
unser Prifungsurteil zu dienen. Das Risiko, dass aus
dolosen Handlungen resultierende wesentliche fal-
sche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher
als ein aus Irrtimern resultierendes, da dolose Hand-
lungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, be-
absichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstel-
lungen oder das AufRerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten konnen.

Wir gewinnen ein Verstandnis von dem fur die Ab-
schlussprifung relevanten internen Kontrollsystem,
um Prufungshandlungen zu planen, die unter den ge-
gebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht
mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit des
internen Kontrollsystems des Konzerns abzugeben.

Wir beurteilen die Angemessenheit der von den ge-
setzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten
Werte in der Rechnungslegung und damit zusammen-
hangende Angaben.

Seite 150 /153



Jahresfinanzbericht 2020 der Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H.

Wir ziehen Schlussfolgerungen iber die Angemessen-
heit der Anwendung des Rechnungslegungsgrundsat-
zes der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit durch
die gesetzlichen Vertreter sowie, auf der Grundlage
der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die erhebliche Zweifel an der
Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der Unterneh-
menstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir die Schluss-
folgerung ziehen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, in unserem Bestati-
gungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im
Konzernabschluss aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, unser Priifungsur-
teil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolge-
rungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Bestatigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise.
Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen je-
doch die Abkehr des Konzerns von der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit zur Folge haben.

Wir beurteilen die Gesamtdarstellung, den Aufbau
und den Inhalt des Konzernabschlusses einschlieflich
der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zu-
grundeliegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse in
einer Weise wiedergibt, dass ein moglichst getreues
Bild erreicht wird.

Wir erlangen ausreichende geeignete Prifungsnach-
weise zu den Finanzinformationen der Einheiten oder
Geschaftstatigkeiten innerhalb des Konzerns, um ein
Prufungsurteil zum Konzernabschluss abzugeben. Wir
sind verantwortlich fur die Anleitung, Uberwachung
und Durchflihrung der Konzernabschlussprifung. Wir
tragen die Alleinverantwortung fiir unser Priifungsur-
teil.

Wir tauschen uns mit dem Priifungsausschuss unter ande-
rem Uber den geplanten Umfang und die geplante zeitliche
Einteilung der Abschlusspriifung sowie tber bedeutsame
Prufungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsa-
mer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Abschlusspriifung erkennen, aus.

Wir geben dem Priifungsausschuss auch eine Erklarung ab,
dass wir die relevanten beruflichen Verhaltensanforderun-
gen zur Unabhangigkeit eingehalten haben, und tauschen
uns mitihm Uber alle Beziehungen und sonstigen Sachver-
halte aus, von denen verninftigerweise angenommen
werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit und
—sofern einschlagig — damit zusammenhangende Schutz-
maRnahmen auswirken.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, tGber die wir uns
mit dem Prifungsausschuss ausgetauscht haben, diejeni-
gen Sachverhalte, die am bedeutsamsten fir die Prifung
des Konzernabschlusses des Geschaftsjahres waren und
daher die besonders wichtigen Priifungssachverhalte sind.
Wir beschreiben diese Sachverhalte in unserem Bestati-
gungsvermerk, es sei denn, Gesetze oder andere Rechtsvor-

schriften schlieBen die 6ffentliche Angabe des Sachver-
halts aus oder wir bestimmen in duRerst seltenen Fallen,
dass ein Sachverhalt nicht in unserem Bestatigungsver-
merk mitgeteilt werden sollte, weil verniinftigerweise er-
wartet wird, dass die negativen Folgen einer solchen Mit-
teilung deren Vorteile fiir das offentliche Interesse Uber-
steigen wirden.

Bericht zum Konzernlagebericht

Der Konzernlagebericht ist aufgrund der Gsterreichischen
unternehmensrechtlichen Vorschriften darauf zu prifen,
ob er mit dem Konzernabschluss in Einklang steht und ob
er nach den geltenden rechtlichen Anforderungen aufge-
stellt wurde.

Die gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft sind verant-
wortlich fur die Aufstellung des Konzernlageberichts in
Ubereinstimmung mit den &sterreichischen unterneh-
mens-rechtlichen Vorschriften.

Wir haben unsere Prifung in Ubereinstimmung mit den
Berufsgrundsatzen zur Prifung des Konzernlageberichts
durchgefihrt.

Urteil

Nach unserer Beurteilung ist der beigefligte Konzernlage-
bericht nach den geltenden rechtlichen Anforderungen
aufgestellt worden, enthalt zutreffende Angaben nach §
243a UGB und steht in Einklang mit dem Konzernab-
schluss.

Erklarung

Angesichts der bei der Priifung des Konzernabschlusses ge-
wonnenen Erkenntnisse und des gewonnenen Verstand-
nisses lber den Konzern und sein Umfeld wurden wesent-
liche fehlerhafte Angaben im Konzernlagebericht nicht
festgestellt.

Zusatzliche Angaben nach
Artikel 10 der EU-VO

Wir wurden von der Generalversammlung am 14. Mai
2020 als Abschlussprifer fir das am 31. Dezember 2020
endende Geschaftsjahr gewahlt und am 11. September
2020 vom Aufsichtsrat mit der Durchfihrung der Ab-
schlussprifung beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit
dem am 31. Dezember 2019 endenden Geschaftsjahr Ab-
schlussprifer des Konzerns.

Wir erklaren, dass das Prifungsurteil im Abschnitt ,Bericht
zum Konzernabschluss® mit dem zusatzlichen Bericht an
den Prifungsausschuss nach Art 11 der EU-VO in Einklang
steht.

Wir erklaren, dass wir keine verbotenen Nichtprifungsleis-
tungen nach Art 5 Abs 1 der EU-VO erbracht haben und
dass wir bei der Durchfiihrung der Abschlusspriifung un-
sere Unabhangigkeit von dem Konzern gewahrt haben.
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Auftragsverantwortlicher
Wirtschaftsprifer

Der fir die Abschlussprifung auftragsverantwortliche
Wirtschaftsprifer ist Mag. Nikolaus Schaffer.

Wien
12. Marz 2021

Deloitte Audit Wirtschaftspriifungs GmbH

Mag. Nikolaus Schaffer ppa. Mag. Michael Horntrich
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer

Die Veroffentlichung oder Weitergabe des Konzernabschlusses mit unserem Bestatigungsvermerk darf nur in der von uns bestatigten Fassung erfolgen. Dieser

Bestatigungsvermerk bezieht sich ausschlielich auf den deutschsprachigen und vollstandigen Konzernabschluss samt Konzernlagebericht. Fiir abweichende
Fassungen sind die Vorschriften des § 281 Abs 2 UGB zu beachten.
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Erklarung aller gesetzlichen Vertreter

Wir bestatigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit den maRgebenden Rechnungslegungsstandards aufgestellte
Konzernabschluss ein moglichst getreues Bild der Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt, dass der
Konzernlagebericht den Geschaftsverlauf, das Geschaftsergebnis und die Lage des Konzerns so darstellt, dass ein moglichst
getreues Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns entsteht, und dass der Konzernlagebericht die wesentli-
chen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen der Konzern ausgesetzt ist.

Wir bestatigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit den maRgebenden Rechnungslegungsstandards aufgestellte
Jahresabschluss des Mutterunternehmens ein moglichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Unter-
nehmens vermittelt, dass der Lagebericht den Geschaftsverlauf, das Geschaftsergebnis und die Lage des Unternehmens so
darstellt, dass ein moglichst getreues Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage entsteht, und dass der Lagebericht die
wesentlichen Risiken und Ungewissheiten beschreibt, denen das Unternehmen ausgesetzt ist.

Wien, am 12. Marz 2021

Die Geschaftsfiihrung

DI Hans-Peter Weiss DI Wolfgang Gleissner
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GENDERHINWEIS

Gendersensible Kommunikation ist uns wichtig, genauso wie die Lesefreundlichkeit unserer Texte. Da wir unsere Leserinnen und Leser gleicher-
mafen ansprechen wollen, nehmen wir abwechselnd auf sie Bezug bzw. verwenden wir geschlechtsneutrale Begriffe. Mit dem Begriff Mitarbei-
tende sind unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, die in einem Beschaftigungsverhaltnis stehen, gemeint.

RUNDUNGSHINWEIS
Rundungsdifferenzen und/oder Differenzen in Zwischensummen durch Darstellung (MEUR, TEUR) méglich.

JAHRESFINANZBERICHT 2020
DER BUNDESIMMOBILIENGESELLSCHAFT M.B.H.
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