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1 KENNZAHLEN 30. JUNI 2019

Immobilienmarktwert
Vermietbare Fldche

Liegenschaften
(gerechnet nach Einlagezahl)

Eigenkapital
Eigenkapitalquote
Bilanzsumme

Loan to Value Ratio (LTV)

Investitionen in das Anlagevermégen

Instandhaltung
(abziiglich Investitionszuschiisse)

Instandhaltung in % der Mieteriése
Umsatzerlése

Mieterlése

EBITDA

EBITDA-Marge

EBIT

Gewinn der Periode

FFO (funds from operations)

30.06.2019
EUR 12,8 Mrd.
rund 7,2 Mio. m?

2.014

EUR 7.089,6 Mio.
531 %
EUR 13.338,9 Mio.

29,1 %

1. Halbjahr 2019
EUR 220,0 Mio.

EUR 44,7 Mio.

10,2 %
EUR 545,0 Mio.
EUR 438,6 Mio.
EUR 373,5 Mio.

68,5 %
EUR 508,4 Mio.
EUR 357,5 Mio.

EUR 277,2 Mio.

KENNZAHLEN

31.12.2018
EUR 12,5 Mrd.
rund 7,1 Mio. m?

2.060

EUR 7.033,7 Mio.
54,3 %
EUR 12.952,1 Mio.

EUR 27,5 %

1. Halbjahr 2018
EUR 185,4 Mio.

EUR 39,6 Mio.

9.2 %

EUR 538,2 Mio.
EUR 428,2 Mio.
EUR 365,1 Mio.
67,8 %

EUR -43,8 Mio.
EUR -48,5 Mio.

EUR 268,4 Mio.

05/44



[ ]



Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H., Wien

" BIG

2 VERKURZTER KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

21 Konzerngesamtergebnisrechnung

KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

1. Halbjahr 2019 . Halbjahr 2018
in TEUR TEUR TEUR
Umsatzeritse 544.959,7 538.249,4
Bestandswverénderung 1.766,9 -11.927,6
Sonstige betriebliche Ertrage 9.519,0 7.363,4
Ergebnis aus dem Abgang von Immobilien 4.431,2 -567.0
Ergebnis aus der VerduRerung von Immobiliengesellschaften 0,0 237,3
Materialaufwand -138.538,8 -123.591,6
Personalaufwand -29.434,0 -28.039,1
Sonstige betriebliche Aufwendungen -10.380,3 -16.652,3
Ergebnis vor Steuern, Immobilienbewertung,

Abschreibungen und Finanzergebnis (EBITDA) 373.461,3 365.072,4
Abschreibungen -1.480,7 -1.013,3
Abwertung Vorratsvermégen -332,0 0,0
Neubewertungsergebnis 136.756,5 -407.810,8
Betriebsergebnis (EBIT) 508.405,1 -43.751,7
Ergebnis von nach der Equity-Methode

bilanzierten Unternehmen 4.133,5 11.554,3
VerduRerungsergebnis aus nach der Equity-Methode

bilanzierten Unternehmen 8.929,3 9.008,8
Finanzaufwendungen -49.273,5 -651.233,0
Sonstiges Finanzergebnis 6.068,9 1.953,1
Finanzergebnis -43.204,6 -49.279,9
Ergebnis vor Ertragsteuern (EBT) 478.263,2 -72.468,4
Ertragsteuem -120.812,9 23.989,4
. Gewinn der Periode 357.450,3 -48.479,1
Dawon Muttergesellschaft zuzurechnen 357.450,3 -48.479,1
Posten, die in den Gewinn oder Verlust

umgegliedert wurden oder werden kénnen

Ergebnis aus Cashflow Hedges -3.638,9 -516,8
Darauf entfallende Steuern 909,7 129,2
Il. Sonstiges Ergebnis -2.729,2 -387,6
Ill. Gesamtergebnis 354.721,1 -48.866,7
Davon Muttergeselischaft zuzurechnen 354.721,1 -48.866,7
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2.2 Konzernbilanz

KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

Aktiva

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Selbst genutzte Immobilien

Sonstige Sachanlagen

Immaterielle Vermégenswerte

Anteile an nach der Equity-Methode bilanzierten
Unternehmen

Derivative Finanzinstrumente

Sonstige Vermdgenswerte

Aktive latente Steuemn

Langfristiges Vermégen

Vorrite

Forderungen und sonstige Vermégenswerte
Derivative Finanzinstrumente

Liquide Mittel

Kurzfristiges Vermogen

Zur VerduBlerung bestimmtes langfristiges
Vermdgen

Aktiva gesamt

Passiva

Nennkapital

Sonstige Rucklagen
Gewinnricklagen

Eigenkapital
Finanzwerbindlichkeiten
Personalrickstellungen

Sonstige Ruckstellungen
Sonstige Verbindlichkeiten
Derivative Finanzinstrumente
Passiwe latente Steuern
Langfristige Verbindlichkeiten
Finanzverbindlichkeiten
Personalrickstellungen

Sonstige Rickstellungen
Ruckstellung fur tats&achliche Ertragsteuem
Sonstige Verbindlichkeiten
Derivative Finanzinstrumente
Kurzfristige Verbindlichkeiten

Passiva gesamt

30.06.2019 31.12.2018
TEUR TEUR
12.220.152,3 11.909.666,8
46.220,6 46.724,4
5.601,9 5.571,9
901,2 1.038,2
468.422,4 472.615,4
80.172,3 68.819,2
137.654,6 65.574,0
0,0 0,0
12.959.125,4 12.570.029,9
152.217,4 148.233,7
83.473,2 75.266,1
108.757,9 104.522,2
34.865,8 54.029,1
379.314,3 382.051,0
459,7 0,0
13.338.899,4 12.952.080,9
30.06.2019 31.12.2018
TEUR TEUR
226.000,0 226.000,0
-16.702,5 -13.973,3
6.880.313,9 6.821.707,6
7.089.611,4 7.033.734,3
2.857.763,8 2.402.547,5
12.564,3 12.559,9
43.658,9 51.124,3
5.734,7 8.527,0
36.143,5 30.356,5
1.548.575,9 1.484.088,2
4.504.441,0 3.989.203,3
1.061.949,1 1.237.0585,7
8.575,8 8.368,9
211.339,6 185.384,4
31.152,2 22.978,0
431.828,2 465.356,2
2.1 0,0
1.744.847,0 1.929.143,2
13.338.899,4 12.952.080,9
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2.3 Konzern-Geldflussrechnung

KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

1. Halbjahr 2019

1. Halbjahr 2018

TEUR TEUR
Geldfliisse aus Geschiftstiitigkeit:
Ergebnis vor Ertragsteuern 478.263,2 -72.468,4
Zinsergebnis 43.767,0 45.898,8
Abschreibungen 1.480,7 1.013,3
Abwertung Vomatsvermdégen 332,0 0,0
Neubewertungsergebnis -136.756,5 407.810,8
Folgebewertung Anleihen erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert (Fair Value) 0,0 1.028,5
Zeitwertanderung Derivate und Folgebewertung Anleihen -2.114,3 1.600,2
Ergebnisanteile von nach der Equity-Methode bilanzierten Untemehmen 4.133,5 -11.554,3
VerduRerungsergebnis aus nach der Equity-Methode bilanzierten Untemehmen -8.929,3 -9.008,8
Ergebnis aus der VerduRerung von Immobilien und sonstigen Vermégenswerten 4.431,2 329,7
Erhaltene Dividenden 3.782,0 5.501,0
Erhaltene Zinsen 3.674,6 1.953,9
Gezahlte Zinsen 47.7711 -44.942 5
Gezahlte Ertragsteuem -47.487,5 -38.505,7
Sonstige unbare Transaktion -1.050,6 0,0
Cashflow aus dem Ergebnis 287.488,0 286.652,1
Verdnderung von Forderungen aus Finanzierungsleasing 1.284,8 346,3
Verdnderung Vorréte, Forderungen und sonstige Vermégenswerte 9.908,3 8.099,1
Verdnderung Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -25.147,2 -6.925,7
Verdnderung Personalriickstellungen 2113 757,86
Verdnderung sonstige Riickstellungen, sonstige Verbindlichkeiten und Abgrenzungen -24.191,6 -51.576,3
Cashflow aus Verdnderungen im Nettoumlaufvermégen -37.934,3 -49.298,9
Cashflow aus operativer Geschéftstitigkeit 249.553,7 237.353,2
Geldfliisse aus Investitionstitigkeit:
Erwerb von Immobilien, Sachanlagevermégen und sonstigen Vermégenswerten -205.269,2 -151.917,7
Erwerb von Tochteruntemehmen abziglich erworbener liquider Mittel 0,0 -117.188,0
Einzahlungen aus dem Abgang von Tochteruntemehmen 0,0 6.499,4
Auszahlungen im Zusammenhang nach der Equity-Methode bilanzierten Untemehmen -3.876,5 -895,0
Einzahlungen aus dem Abgang von nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 13.705,6 13,785,1
Vergabe won Ausleihungen -16.487,5 -24,2
Rickzahlungen won Ausleihungen 2.017,6 1.033,8
VerduBerung von Immobilien, Sachanlagevermégen und sonstigen Vermégenswerten 6.877.5 5.177,4
Cashflow aus Investitionstitigkeit -203.032,6 -243.529,3
Geldfliisse aus Finanzierungstitigkeit:
Rickzahlung von Anleihen 0,0 -38.197,1
Riickzahlung Derivat (Hedge) 0,0 7.092,9
Auszahlung fir Bankkredite -1.661.121,0 -319.567,3
Aufnahme von Bankwerbindlichkeiten und &hnlichen Finanzierungen 1.800.591,8 584.499,3
Einzahlung Gesellschatfter 0,0 0,0
Gezahlte Dividende -200.000,0 -230.133,1
Auszahlungen fiir Nachbesserung -2.523,4 -8.946,5
Auszahlungen fur Leasingwerbindlichkeiten -2.631,7 0,0
Cashflow aus Finanzierungstitigkeit -65.684,3 -5.251,7
Gesamt Cashflow (= Verdnderung der liquiden Mittel) -19.163,2 -11.427,8
Liquide Mittel 01.01. 54.029,1 48,9
Liquide Mittel 31.12. 34.865,8 37.5
Nettoverdnderung der liquiden Mittel -19.163,2 -11,4
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2.5 Verkiirzte Informationen liber die berichtspflichtigen Segmente

Die interne Berichterstattung und somit die Grundlage fur Unternehmensentscheidungen in der BIG
basiert auf den Segmenten Spezialimmobilien (diese umfassen im Wesentlichen Objekte mit einem
besonderen Sicherheitsaspekt wie z. B. Gefangnisse sowie Sonderimmobilien von untergeordneter
wirtschaftlicher Bedeutung fur das Unternehmen wie z. B. Stollen, Kriegerfriedhofe), Schulen, Univer-
sitdten und dem Segment Objekt & Facility Management (OFM).

Das Objekt & Facility Management gliedert sich in Objektmanagement (technische Instandhaltung und
Hausverwaltung) und Facility Services (Dienstleistungen wie Inspektion und Wartung von Betriebsan-
lagen, Erstellung von Prifberichten, Sicherheitsdienste). Es erbringt sowohl intern als auch extern
Leistungen. Aufgrund von Unwesentlichkeit werden diese zusammengefasst dargestelit.

Die interne Berichterstattung der oben genannten Segmente basiert aufgrund der landesrechtlichen
Bilanzierungsvorschriften auf UGB-Zahlen. Daher werden in der Segmentberichterstattung fur die Seg-
mentierung der BIG (hier finden sich diese Segmente ausschliellich) UGB-Zahlen ausgewiesen und
eine Uberleitung auf IFRS (,IFRS-Uberleitung") dargestellt.

Das Portfolio des als Segment gesteuerten Teilkonzerns ARE Austrian Real Estate GmbH (im Folgen-
den ARE kons. Bestandsgeschaft) umfasst Buro-, Gewerbe- und Wohnungsliegenschaften, mit den
wesentlichen operativen Zielen der Schaffung und langfristigen Vermietung von modernem Biiroraum
sowie von innovativem, zeitgeméafRem Wohnraum. Die ARE kons. Bestandsgeschaft entwickelt sich
dynamisch und kann ihre Position als einer der bedeutenden Player am &sterreichischen Immobilien-
markt weiter festigen.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH (ARE DEVELOPMENT einzel), eine Tochterge-
sellschaft der ARE Austrian Real Estate GmbH, ist die Muttergesellschaft zahlreicher Projektgesell-
schaften, deren Tatigkeit die Entwicklung von Liegenschaften fur den Drittmarkt ist. Aufgrund der
steigenden Bedeutung der Wohnungsvermietung wird das konsolidierte Bestandsgeschaft in der ak-
tuellen internen Berichtserstattung zusammengefasst mit der ARE Austrian Real Estate GmbH darge-
stellt.

Die Geschéaftsfelder ARE kons. Bestandsgeschaft und ARE DEVELOPMENT einzel werden von der
Geschaftsfuhrung nach IFRS gesteuert.

Der in der Spalte Anpassung unter der Position externe Umsatzerlése ausgewiesene Betrag in Hohe
von TEUR 21.958,5 resultiert aus externen Erlésen flr die Weiterverrechnung von Mieterinvestitionen.
Da es sich hierbei um einen ergebnisneutralen Durchlaufposten handelt, erfolgt die Zuordnung erst
auf Gesamtebene und somit nicht bereits umsatzerhéhend in den Segmenten.

Bei den in der Spaite Anpassung unter den Positionen interne Umsatzeriése in Hoéhe von TEUR
-14.340,8 ausgewiesenen Betrag handelt es sich um interne Honorarverrechnungen des Segments
Objekt und Facility Management gegentiber den Segmenten Spe2|aI|mmob|I|en Schulen und Univer-
sitdten, die auf Gesamtebene wieder zu eliminieren sind.

Die Spalte IFRS-Uberleitung betrifft im Wesentlichen Umwertungen zwischen UGB und IFRS hinsicht-
lich der Rilcknahme der Abschreibungen aufgrund der Bewertung nach dem Modell des beizulegen-
den Zeitwerts.

Die Konsolidierungsuberleitung betrifft grof3teils konsolidierungsbedingte Anpassungen zu konzernin-
ternen Geschéftsfallen (Aufwands-/Ertragskonsolidierung) und Beteiligungsertragen, -aufwendungen
und -abschreibungen von verbundenen Unternehmen sowie Ergebnisse der Equity-Gesellschaften.
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3 AUSGEWAHLTE ERLAUTERNDE ANHANGSANGABEN ZUM
KONZERNZWISCHENABSCHLUSS

3.1 Grundsitze der Rechnungslegung

Der verkirzte Berichtsumfang des Konzernzwischenabschlusses des BIG Konzern steht im Einklang
mit IAS 34.

Hinsichtlich der angewendeten IFRS, der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sowie weiterer In-
formationen und Angaben wird auf den Konzernabschluss des BIG Konzern zum 31. Dezember 2018
verwiesen. Dieser bildet die Basis fur den vorliegenden Konzernzwischenabschluss der BIG. Betref-
fend neu angewendete Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden verweisen wir auf Kapitel 3.2.

Das Halbjahresgesamtergebnis kann aufgrund des saisonalen Charakters der Instandhaltungsauf-
wendungen als Teil des Materialaufwandes in der Konzernergebnisrechnung nicht fir eine lineare
Hochrechnung auf das ganze Geschéftsjahr herangezogen werden. Das Halbjahresgesamtergebnis
kann des Weiteren aufgrund erfasster Bewertungseffekte im Zusammenhang mit Indexierungen und
Mietanpassungen nicht linear hochgerechnet werden.

Der vorliegende verkirzte Konzernzwischenabschluss wurde keiner priuferischen Durchsicht unterzo-
gen.

3.2 Anderungen von Rechnungslegungsmethoden

3.2.1 Neue bzw. gednderte Standards und Interpretationen erstmalig verpflichtend
anwendbar bzw. freiwillig angewendet

Die im Konzernabschluss zum 31. Dezember 2018 angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden, die in den Erlduterungen zum Konzernabschluss dargestelit sind, wurden auf den Konzern-
zwischenabschluss unverandert angewandt, mit Ausnahme der folgenden erstmals anzuwenden
Standards und Interpretationen.

Erstmalig zum 1. Jédnner 2019 sind folgende neue bzw. geédnderte Standards anwendbar, wobei sich
fur die BIG nur aus der Erstanwendung von IFRS 16 Leasingverhéltnisse wesentliche Auswirkungen
ergeben:
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Standard Titel des Standards bzw. der Anderung Verpflichtende
Erstanwendung
IFRS 16 Leasingverhaltnisse 01.01.2019
IFRIC 23 Unsicherheit bezuglich der ertragsteuerlichen 01.01.2019
Behandlung
IFRS 9 Vorfalligkeitsregelung mit negativer Aus- 01.01.2019
gleichsleistung
IAS 28 Langfristige Beteiligungen an assoziierten Un- 01.01.2019
ternehmen und Joint Ventures
IAS 19 Plananderungen,- kirzungen oder -abgeltun- 01.01.2019
gen
Diverse Jahrliche Verbesserungen an den IFRS, Zyk- 01.01.2019

lus 2015-2017

IFRS 16 — Leasingverhdltnisse

Die Europaische Union hat den neuen Leasingstandard IFRS 16 am 9. November 2017 tbernommen.
Dieser ist verpflichtend fur die Geschéftsjahre, die am oder nach dem 1. Janner 2019 begonnen haben,
anzuwenden.

Die BIG wendet IFRS 16 erstmalig zum 1. Janner 2019 unter Anwendung der modifiziert retrospektiven
Methode an. Aus diesem Grund wird der kumulative Effekt aus der Anwendung von IFRS 16 als eine
Anpassung der Eréffnungsbilanzwerte in den Gewinnriicklagen zum 1. Janner 2019 erfasst ohne eine
Anpassung der Vergleichsinformationen. Das Wahlrecht bei der Anwendung der modifiziert retrospek-
tiven Methode seitens des Leasingnehmers, das Nutzungsrecht sowie die Leasingverbindlichkeit bei
kurzfristigen Leasingvertragen mit einer Laufzeit von weniger als 12 Monaten bzw. von geringem Wert
nicht anzusetzen, wird von BIG in Anspruch genommen. Uberdies wird die Erleichterung des Nichtan-
satzes eines Nutzungsrechtes sowie der Leasingverbindlichkeit fiir Leasingvertrage mit einer Restlauf-
zeit von weniger als 12 Monaten zum 1. Janner 2019 in Anspruch genommen.

IFRS 16 regelt den Ansatz, die Bewertung, den Ausweis sowie die Angabepflichten in Bezug auf Lea-
singverhaltnisse. Der Kerngedanke des neuen Standards ist es, beim Leasingnehmer generell alle
Leasingverhaltnisse und die damit verbundenen vertraglichen Rechte und Verpflichtungen in der Bi-
lanz zu erfassen. Die bisher unter IAS 17 erforderliche Unterscheidung zwischen Finanzierungs- und
Operating-Leasingvertragen entfallt damit kinftig fur den Leasingnehmer.

Der Leasingnehmer erfasst fir alle Leasingverhaltnisse eine Leasingverbindlichkeit in Héhe des Bar-
werts der klinftigen Leasingzahlungen zuzuglich direkt zurechenbarer Kosten in der Bilanz. Gleichzei-
tig aktiviert der Leasingnehmer ein entsprechendes Nutzungsrecht am zugrundeliegenden
Vermdgenswert. Sofern ein Untermietvertrag als Finance Lease klassifiziert wird, erfolgt eine Bertick-
sichtigung einer Forderung anstatt der Aktivierung des Nutzungsrechts. Zu den Leasingzahlungen
z&hlen die festen Zahlungen, variable Zahlungen soweit diese indexbasiert sind, erwartete Zahlungen
aufgrund von Restwertgarantien und gegebenenfalls der Austibungspreis von Kaufoptionen und Péna-
len fur die vorzeitige Beendigung von Leasingvertragen. Wahrend der Laufzeit des Leasingvertrags
wird die Leasingverbindlichkeit ahnlich den Regelungen des IAS 17 fur Finanzierungs-Leasingverhalt-
nisse finanzmathematisch fortgeschrieben, wahrend sich das Nutzungsrecht, sofern es sich nicht um
ein Investment Property geman IAS 40 handelt, planmafig amortisiert. Nutzungsrechte an Investment
Properties, die bei der BIG gemal IAS 40 mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet werden, werden
entsprechend den Ublichen Bilanzierungs- und Bewertungsregeln des IAS 40 bewertet.

15/44



Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H., Wien

| |

Rl B I G ANHANGSANGABEN

Die nachfolgende Tabelle stellt die Buchwerte der Nutzungsrechte und Forderungen aus Finanzie-
rungsleasing aus dem Ubergang zu IFRS 16 dar.

Als Finanzinvestion Sonstige Forderungen aus
in TEUR gehaltene Immobilien Sachanlagen Finanzierungsleasing
Stand zum 01, Janner 2019 50.597,5 558,0 70.570,7
Stand zum 30. Juni 2019 50.357 4 418,8 70.416,2

Die wesentlichen Effekte ergeben sich aus anzusetzenden Nutzungsrechten bzw. Forderungen aus
Untermietvertragen iZm Baurechtsvertrage, Superadifikatsvertrage, der Anmietung von Birordumlich-
keiten und Ausweichquartiere sowie Fahrzeugleasingvertrage.

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

IFRS 16 zum 01.01.2019

TEUR
Nutzungsrechte - Als Finanzinwestitionen gehaltene Immobilien 50.597,5
Nutzungsrechte - Sonstige Sachanlagen 558,0
Langfristige sonstige Vermégenswerte 64.872,1
Kurzfristige sonstige Vermégenswerte 5.698,6
Gewinnwortrag 738,7
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 124.795,9
Sonstige Ruckstellungen -9.004 1
Passiwe latente Steuem 246,2
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 4.949,4

Im Zusammenhang mit einem auf fremden Grund errichteten Gebé&ude ist eine Ruckstellung aus be-
lastenden Vertragen gebildet, welche bisher auch die zukinftigen Verpflichtungen aus dem Baurechts-
zins beinhaltete. Diese Verpflichtung wurde 2zu den Finanzverbindlichkeiten aus
Finanzierungsleasingvertragen zum 1. Janner 2019 umgegliedert.

Fur bisher als Operating Leasingverhéltnisse klassifizierte Objekte, wurde fir die Leasingverbindlich-
keiten ein durchschnittlicher, gewichteter Abzinsungssatz von 2,0 % herangezogen. Dieser Zinssatz
entspricht dem fur die BIG relevanten, durchschnittlichen Grenzfremdkapitalzinssatz zum 1. Janner
2019.

TEUR
Kinftige unkiindbare Mindestleasingzahlungen
zum Stand 31. Dezember 2018 206.431,0
Abgezinste kinftige unkiindbare Mindestleasingzahlungen
zum Stand 01. Janner 2019 136.281,7
Nicht als IFRS 16 Finance Lease Objekte klassifiziert -6.5636,3
Leasingwerbindlichkeiten zum Stand 01. Janner 2019 129.745,4

In der Position "Nicht als IFRS 16 Finance Lease Objekte klassifiziert" sind Mietvertrage enthalten bei
denen der zugrundeliegende Vermodgenswert von geringem Wert ist (z. B Kopierer) und bei denen der
Lieferant das substanzielle Recht besitzt, den Vermégenswert wahrend des gesamten Verwendungs-
zeitraums zu ersetzen (zB. Anmietung von Poolparkplatzen). Des Weiteren sind zwei Baurechtsver-
trage nicht berucksichtigt, da die BIG als Baurechtsnehmerin auf dem jeweiligen Grundstick ein
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Gebaude errichtet hat und diese Gebdude wieder an die Baurechtsgeberinnen vermietet werden.
Diese Vertrage wurden gleichzeitig mit ein und derselben Gegenpartei geschlossen und werden zu-
sammengefasst als ein Vertrag bilanziert.

In der Gewinn- und Verlustrechnung verandern sich die Aufwendungen, die in Verbindung mit dem
Leasingverhéltnis stehen. Der bisher lineare Aufwand des Operating Leasingverhaltnisses wird ersetzt
durch den Abschreibungsaufwand des Nutzungsrechts bzw. den Ergebniseffekt aus der Fair-Value-
Bewertung der als Investment Properties klassifizierten Baurechte und die Zinsaufwendungen der
Schulden aus dem Leasingverhdltnis. Aufgrund des degressiven Verlaufs der Zinsaufwendungen ist
zu Beginn der Laufzeit des Leasingvertrages mit héheren Aufwendungen zu rechnen. Aufgrund der
Ausweisverschiebung der Aufwendungen erhéht sich sowohl das EBITDA als auch der Cashflow aus
operativer Geschéaftstatigkeit.

Aus der Erstanwendung des IFRS 16 ergaben sich fur die Periode 1. Janner 2019 bis 30. Juni 2019
erhtéhte Abschreibungen in Héhe von TEUR 139,0, ein Neubewertungsergebnis von als Finanzinves-
titionen gehaltenen Immobilien von TEUR -250,0, Zinsaufwendungen von TEUR 1.223,0 sowie Zins-
ertrage aus Finance Lease Objekten, bei denen die BIG als Leasinggeber auftritt, in Héhe von TEUR
729,0.

Beim Leasinggeber hingegen sind die Regelungen des neuen Standards ahnlich zu den bisherigen
Vorschriften des IAS 17. Die Leasingvertrage werden weiterhin entweder als Finanzierungs- oder Ope-
rating-Leasingverhaltnisse klassifiziert. Leasingverhaltnisse, bei denen im Wesentlichen alle Risiken
und Chancen aus dem Eigentum Obertragen werden, werden als Finanzierungs-Leasingverhéltnisse
klassifiziert, alle anderen Leasingvertrage als Operating Leases. Fr die Klassifizierung nach IFRS 16
wurden die Kriterien des IAS 17 ubernommen. Daher ergeben sich fur die BIG als Leasinggeber keine
Anderungen zur bisherigen Klassifizierung der Leasingverhaltnisse.

Die in der Vergangenheit ausgewiesenen Forderungen aus Finanzierungsleasingvertrdgen wurden
unter den Regeln des neuen Standards zum 1. Janner 2019 einer Neuberechnung bezogen auf den
zum 1. Janner 2019 gultigen Mietzins unterzogen. Die Auswirkung aus der Neuberechnung fuhrte zu
einer Erhéhung der Forderungen aus Finanzierungleasingvertragen und der Gewinnriicklage in Hohe
von TEUR 738,7.

Auch die Mieteinnahmen der BIG fallen unverandert zu IAS 17 in den Anwendungsbereich von IFRS
16. Der Standard sieht vor, dass bei den Einnahmen aus Mietvertragen zwischen Leasingkomponen-
ten und ,Nicht-Leasingkomponenten” zu unterscheiden ist. Bei ,Nicht-Leasingkomponenten* handelt
es sich um Téatigkeiten oder Kosten, mit denen kein Gut oder keine Dienstleistung tlbertragen wird.
Diese Kostenelemente begriinden keine selbststandige Vertragskomponente, sondern gelten als Teil
der Gegenleistung, die den trennbaren Komponenten des Leasingvertrags unter Ber{icksichtigung von
IFRS 15.73-90 zuzuordnen ist. Dies betrifft bei der BIG vor allem Erlése aus den Betriebskostenarten,
Grundsteuer und Gebaudeversicherung.
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3.2.2 Neue Standards und Interpretationen, die noch nicht angewendet wurden

Fur die BIG ergeben sich aus den neuen Standards keine wesentlichen Anderungen.

Standard/ Interpre- Titel des Standards/ der Interpreta- Verpflichtende  EU-Ubernahme

tation tion Erstanwen-
dung It. IASB
Neue Standards und Interpretationen
Rahmenkonzept des = Anderungen am Rahmenkonzept des 01.01.2020 Keine Uber-
IFRS IFRS nahme
IFRS 3 Anderung zur Definition von einem 01.01.2020 Offen
Geschéftsbetrieb
IAS 1 und IAS 8 Anderungen zur Definition der We- 01.01.2020 Offen
sentlichkeit
IFRS 17 Versicherungsvertrage 01.01.2021 Offen

3.2.3 Geldflussrechnung

Die Geldflussrechnung wurde geman IAS 7 erstellt. Der Fonds der liquiden Mittel enthalt Bargeld,
jederzeit verflgbare Guthaben bei Kreditinstituten sowie Veranlagungen bei Kreditinstituten mit einer
Laufzeit von bis zu drei Monaten zum Zeitpunkt der Veranlagung.

3.2.4 Verwendung von Ermessensentscheidungen und Schitzungen

Die Erstellung des Konzernzwischenabschlusses in Ubereinstimmung mit den IFRS erfordert Ermes-
sensbeurteilungen, Schatzungen und die Festlegung von Annahmen (ber kinftige Entwicklungen
durch das Management des BIG Konzerns, die den Ansatz und den Wert von Vermdgenswerten und
Schulden, die Angabe von sonstigen Verpflichtungen am Bilanzstichtag und den Ausweis von Ertrégen
und Aufwendungen wéhrend des Berichtsjahres wesentlich beeinflussen.

Hinsichtlich der Verwendung von Ermessensentscheidungen und Schatzungen wird auf den Konzern-
abschiuss des BIG Konzerns zum 31. Dezember 2018 verwiesen.
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3.3 Erlauterungen zum verkiirzten Konzernzwischenabschluss — Wesentli-
che Ereignisse und Geschaftsvorfille

3.3.1 Entwicklung des Konsolidierungskreises
Der Konsolidierungskreis hat sich im ersten Halbjahr folgendermafen entwickelt:

Vollkonsolidierung Equity-Bewertung
Stand am 01.01.2019 88 54
Im Berichtsjahr gekauft 0 3
Im Berichtsjahr gegrundet 1 0
Stand am 30.06.2019 89 57

Bei den Kaufen handelt es sich um einen Erwerb von Vemoégenswerten und nicht um einen
Unternehmenszusammenschluss geman IFRS 3.

Erstkonsolidierungen
Folgende Neugrindungen / Erwerbe wurden im Berichtszeitraum getatigt:

Direkte Quote Konsolidie- Griindungs-/ 19/44
Gesellschaft Sitz Waéhrung in % rungsart *  Erwerbszeitpunkt
Technikerstraie 12 GmbH Wien EUR 100,00 VK 19.06.2019
Sidstadtzentrum { GmbH & Co KG Wien EUR 49,00 EK 17.06.2019
Siidstadtzentrum Immo Projektentwicklung GmbH Wien EUR 49,00 EK 17.06.2019
Sudstadt Immo Projektentwicklung GmbH & Co KG Wien EUR 49,00 EK 17.06.2019

" VK = Vollkonsolidierung, EK = Equitykonsolidierung

Anderung der Konsolidierungsmethode

Im Geschaftsjahr ergaben sich keine Anderungen.

Entkonsolidierungen

Im Geschaftsjahr ergaben sich keine Anderungen.
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3.3.2 Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die Entwicklung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien stellt sich im ersten Haibjahr wie folgt
dar:

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien TEUR

Stand am 31. Dezember 2018 11.909.686,8
Anpassungen aufgrund Erstanwendung IFRS 16 50.597,5
Stand am 01. Janner 2019 11.960.284,2
Zugénge 219.681,5
Investitionszuschiisse -65.590,5
Zuschlagsmieten -14.454.9
Abgange -13.987,5
Umgliederung zwischen IAS 40 und IAS 2 -2.537,0
Wertschwankung (Auf-/Abwertung) 136.756,5
Stand 30. Juni 2019 12.220.152,3

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien teilen sich in Bestandsimmobilien in Héhe von
TEUR 11.857.266,8 (31. Dezember 2018: TEUR 11.605.329,5) und Immobilien in Entwicklung in Hohe
von TEUR 362.885,5 (31. Dezember 2018: TEUR 304.357,3).

Am 16. Mai 2018 erfolgte die Kundmachung des BGBI. | Nr. 30/2018 (Budgetbegleitgesetz 2018—-
2019) wodurch die Wertsicherung der dem Generalmietvertrag und Fruchtgenussrahmenvertrag un-
terliegenden Mieten neu festgesetzt wurde. Dies fuhrt zu einer zeitverzégerten Durchfuhrung der
néchsten Mietenindexierung und somit zu einem realen Mietentgang in der Héhe von rund 5 % der
dem Generalmietvertrag unterliegenden Mieten und von rund 4 % der dem Fruchtgenussrahmenver-
trag unterliegenden Mieten sowie zu Unsicherheiten im Hinblick auf kiinftige Eingriffe. Dieser maégliche
negative Effekt wurde im Zuge der Immobilienbewertung von den externen Gutachtern als Aufschlag
im Kapitalisierungszinssatz beriicksichtigt. Da die bis zum Zeitpunkt des Halbjahresabschluss 2019
finalisierten externen Gutachten 61,4 % des gesamten Fair-Value-Volumens abdecken, wurde die auf-
grund der eingangs beschriebenen Indexthematik ausgewiesene Abwertung auf das Gesamtportfolio
hochgerechnet, um den Gesamteffekt darzustellen. Die Abwertung aus beiden Effekten betragt It. ex-
ternen Gutachten im Jahr 2018 sowie 2019 insgesamt EUR 287,7 Mio. (BIG: EUR 204,8 Mio./ARE:
EUR 82,9 Mio.) fur das bewertete Teilportfolio. Hochgerechnet auf das Gesamtportfolio ergibt sich eine
Abwertung in der Héhe von EUR 469,8 Mio. (BIG: EUR 386,9 Mio./ARE: EUR 82,9 Mio.). Diese Zahlen
inkludieren die bereits auf Basis von Einzelgutachten ermittelte Abwertung im Jahr 2018 sowie 2019.

Weiteres wurde mit dem Eigentiimer vereinbart, dass nach Mdéglichkeit Mietsenkungen bei bestehen-
den Mietvertragen mit Bundesmietern im Gegenzug zu einem Wertausgleich durch Verlangerung des
Kundigungsverzichtszeitraumes geschaffen werden sollen. Die identifizierten, aber noch nicht umge-
setzten, Mietreduktionen liegen voraussichtlich bei 15,7 MEUR p.a. bei Abgabe eines 20-jahrigen Kun-
digungsverzichts durch den Mieter. Aus Bewertungssicht ist die Mallnahme als ergebnisneutral
einzuschatzen.

Zusétzlich wurde im Zusammenhang mit den Mietzinsreduktionen eine Ruckstellung in Hohe von
TEUR 1.392,0 (Vorjahr: TEUR 1.663,5) gebildet, da diese ruckwirkend erfolgte und die BIG eine Ver-
pflichtung zur Refundierung bzw. Begutschriftung der Mieten eingegangen ist.

Die Wertschwankung in Héhe von TEUR 136.756,5 (31. Dezember 2018: TEUR -396.383,8) beinhaltet
Verluste aus Neubewertung in Héhe von TEUR -97.802,5 (31. Dezember 2018: TEUR -552.867,7)
und Gewinne aus Neubewertung in Hoéhe von TEUR 2345589 (31. Dezember 2018:
TEUR 156.483,8).

20/44



Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H., Wien

|y |
|- B l G ANHANGSANGABEN

Bestimmung des beizulegenden Zeitwerts

Im 1. Halbjahr 2019 wurden rund 228 Wirtschaftseinheiten des BIG Konzerns durch externe Gutachter
bewertet. Dies entspricht einem Anteil am Fair Value-Volumen von rd. 19,5 % des BIG Konzern-Port-
folios.

Eine Struktureinheit ist eine aus z. B. mehreren Gebauden bestehende, zahlungsmittelgenerierende
Einheit, deren Cashflows nicht abgrenzbar bzw. nicht unabhéngig sind und deren Liegenschaftsteile
nur gemeinsam sinnvoll nutzbar sind.

Bewertungstechnik

Die Bewertung der als Finanzinvestitionen gehaltenen Immobilien erfolgt sowohl gemafR den Vorgaben
des IAS 40 in Verbindung mit dem IFRS 13 (fir die Ermittlung des Fair Value in Stufe 3), als auch nach
den Grundsatzen des Bundesgesetzes Uber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften (Liegen-
schaftsbewertungsgesetz — LBG) und den europaischen Bewertungsstandards der TEGoVA — The
European Group of Valuers Associations.

Die Heterogenitat der zu bewertenden Immobilien wird durch eine sorgfaltige Auswahl des jeweils
passenden Bewertungsmodells sowie eine auf die jeweilige Immobilie abgestimmte Parameterwahl
(Lage der Immobilie, Nutzungsart, Marktumfeld, Zustand, etc.) berticksichtigt. Bei allen Wertermitt-
lungsverfahren sind die aktuell vorherrschenden Marktbedingungen in die Parameter der Wertermitt-
fung zu integrieren.

Vermietete gewerbliche Liegenschaften werden in der Regel nach dem Ertragswertverfahren bewertet.
Das Ertragswertverfahren ist fur die Ermittlung des Verkehrswertes von jenen Objekten maRigeblich,
fur die die Verzinsung des investierten Kapitals bei der Preisbildung im gewéhnlichen Geschaftsver-
kehr als Kaufentscheidung ausschlaggebend ist. Das Ertragswertverfahren ermittelt den auf den Wer-
termittlungsstichtag bezogenen Barwert aller kiinftigen Ertrdge. Bei Anwendung des
Ertragswertverfahrens findet das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt vor allem durch Ansatz
marktgerechter Ertragsverhaltnisse (Nutzungsentgelte und Bewirtschaftungskosten) sowie durch den
aus Verkaufspreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatz Eingang in das Wertermittlungsverfahren.

Bei Immobilien in der Entwicklungs- und Herstellungsphase wird das Residualwertverfahren in Anleh-
nung an die ONORM B 1802 - Teil 3 angewendet. Bei Anwendung dieses Verfahrens basieren die
Marktwerte auf den im Wege des Ertragswertverfahrens ermittelten Verkehrswerten nach Fertigstel-
lung der immobilien unter Bericksichtigung der noch anfallenden Aufwendungen.

Fur unbebaute Grundstiicke bzw. Grundstiicke, welche eine unbedeutende, uber Niveau liegende Be-
bauung aufweisen, wird das Vergleichswertverfahren als vorrangiges Verfahren fir die Wertermittlung
herangezogen. Das Vergleichswertverfahren basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert eines Wer-
termittlungsobjektes aus der Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundsticke festzu-
stellen. Obwohl das Liegenschaftsbewertungsgesetz das Vergleichswertverfahren gleichrangig mit
den Ubrigen Wertermittlungsverfahren anfiihrt, wird diesem Verfahren bei Vorhandensein geeigneter
Vergleichspreise besondere Aussagekraft beigemessen, denn Vergleichspreise fur im Wesentlichen
gleichartige Grundstiicke bieten den sichersten Anhalt fur die Verkehrswertermittiung.

Bei Schulen, Universitédten und Spezialimmobilien handelt es sich Uberwiegend um ertragsorientierte
Liegenschaften. Bei der Ermittlung der Fair Values kommt daher das klassische Ertragswertverfahren
im Sinne des § 5 LBG zur Anwendung. Bei nicht ertragsorientierten Liegenschaften erfolgt die Werter-
mittiung durch externe Gutachter anhand anderer, wissenschaftlich anerkannter Bewertungsmetho-
den.
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3.3.3 Selbst genutzte Inmobilien, sonstige Sachanlagen und immaterielle Vermé-

genswerte

Die Entwicklung der selbst genutzten Immobilien, sonstigen Sachanlagen und immateriellen Vermé-
genswerten stellt sich im ersten Halbjahr wie folgt dar:

Selbst genutzte Immobilien
Stand am 01. Janner 2019
Abschreibung

Stand 30. Juni 2019

Anschaffungs- und Herstellungskosten
Kumulierte Abschreibung
Stand 30. Juni 2019

Sonstige Sachanlagen

Stand am 31. Dezember 2018

Anpassungen aufgrund Erstanwendung IFRS 16
Stand am 01. Janner 2019

Zugénge

Abgénge

Abschreibung

Stand 30. Juni 2019

Anschaffungs- und Herstellungskosten
Kumulierte Abschreibung
Stand 30. Juni 2019

Immaterielle Vermégenswerte
Stand am 01. Jénner 2019
Zugange

Abschreibung

Stand 30. Juni 2019

Anschaffungs- und Herstellungskosten
Kumulierte Abschreibung
Stand 30. Juni 2019

ANHANGSANGABEN

TEUR

46.724,4

-503,7

46.220,6

47.266,1
-1.045,5

46.220,6

TEUR

5.571,9
558,0

6.129,9

2443
-15,0
-745,5
5.601,9

18.098,9
-12.497,0

5.601,9

TEUR

1.038,2
93,56
-230,5

901,2

8.726,5
-7.825,3

901,2

22/44



Bundesimmobiliengeselischaft m.b.H., Wien

—
| S | B I G ANHANGSANGABEN

3.3.4 Vorrate
Die Entwicklung der Vorrate stellt sich im ersten Halbjahr wie folgt dar:

Vorrate Immobilien TEUR

Stand am 01. Jaénner 2019 98.027,6
Umgliederung von IAS 40 zu IAS 2 2.548,8
Abwertung -332,0
Bestandsveranderung 2.450,3
Stand 30. Juni 2019 102.694,7
Vorrite Mieterinvestitionen TEUR

Stand am 01. Janner 2019 50.206,1
Bestandsweranderung -683,5
Stand 30. Juni 2019 49.522,6

3.3.5 Zur VeriduBerung bestimmtes langfristiges Vermogen

In der Position "Zur VerduRerung bestimmtes langfristiges Vermdgen" ist zum 30. Juni 2019 der nach
der Equity-Methode bilanzierte Beteiligungsansatz an der Residenz am Hamerlingpark GmbH & Co
KG erfasst, da diese Gesellschaft innerhalb eines Jahres verkauft werden soll.

TEUR

AKTIVA
Anteile an nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen 459,7
459,7

3.3.6 Finanzverbindlichkeiten

Der Konzern hat im 1. Halbjahr 2019 erstmals langfristige Darlehen der Republik Osterreich (in Erle-
digung durch die OeBFA) aufgenommen. Anleihen wurden keine emittiert.

Art der Finanzierung Verzinsung in TEUR Laufzeit
Kredit fix 130.000 2019-2047
Kredit fix 120.000 2019-2029

Der Konzern hat im 1. Halbjahr 2019 folgenden Kredit getilgt. Anleihen wurden keine zurickgefuhrt.

Tilgung von EUR Krediten Verzinsung in TEUR Laufzeit
Bankkredit variabel 60.391 2005-2019

Die BIG hat Ende 2018 einen Rahmenvertrag fir Darlehen mit der Republik Osterreich (vertreten durch
die Osterreichischen Bundesfinanzierungsagentur (OeBFA) abgeschlossen, um bei der Finanzierung
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des Unternehmens kiinftig auch die Dienstleistungen der OeBFA in Anspruch zu nehmen. Alle beste-
henden Anleihen des Unternehmens bleiben von dieser Erweiterung dieser Finanzierungsinstrumente
unberihrt.

Die Finanzierungskosten sind durch das Zinsniveau von Bundesanleihen der Republik Osterreich be-
stimmt. Die BIG z&hit gemaR Eurostat-Kriterien zum Sektor Staat.

3.3.7 Angaben zu Buchwerten und beizulegenden Werten von Finanzinstrumenten

Die nachstehende Tabelle zeigt die Buchwerte und beizulegenden Zeitwerte von finanziellen Vermo-
genswerten und finanziellen Schulden, einschlieBlich ihrer Stufen in der Hierarchie des beizulegenden
Zeitwertes. Sie enthalt keine Informationen zum beizulegenden Zeitwert fir finanzielle Vermégens-
werte und finanzielle Schulden, die nicht zum beizulegenden Zeitwert bewertet wurden, wenn der
Buchwert einen angemessenen N&herungswert fur den beizulegenden Zeitwert darstellt.
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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 tatséchlichen Trans-

aktionskosten flr ahnliche Instrumente wieder.

Derivative Finanzin-
strumente

parameter, der mittels Bloomberg ermittelt wurde.

3.3.8 Umsatzerlose nach Segmenten

Abgezinste Cashflows: Das Bewertungsmodell beriicksichtigt den Barwert
der erwarteten Zahlungen, unter Zugrundelegung der jeweils glltigen Markt-

Die folgende Tabelle zeigt die Aufgliederung der Umsatzerlése nach den Geschaftssegmenten:

1. Halbjahr 2019

ARE kons. ARE Development

in TEUR BIG einzel Bestandsgeschift einzel Sonstige VK Summe

Erdse aus Vermietung 347.063,5 87.063,0 0,0 45061 438631,7
Erése aus Betriebs- und Heizkosten 27.367,9 17.610,8 254 4778 45.481,9
Erldse aus Mieterinveslitionen 23.874,3 12670 00 0,0 251414
Erdse aus Hauswerwaltung 10.006,1 3197,0 07 1211 13.324,8
Erdse aus Facility Senvices 3,985,4 828,4 0,0 0,0 48138
Er¢se aus Baubetreuung 12,8 9,5 0.0 00 33
Erdse aus Verkauf von Immobilien des Umlaufvermoégens 00 0,0 00 13 8604 13.860,4
Eri¢se aus Raummanagement 54 00 00 00 54
Erlése sonstige 23422 405,4 931,2 18,1 3.696,9
Umsatzeritse 414.657,6 110.362,2 957,3 18.982,6 544.959,7
1. Halbjahr2018

ARE kons. ARE Development

in TEUR BIG einzel B hift einzel Sonstige VK Summe

Erl¢se aus Vermietung 343.113,56 80.755,5 28,4 43208 428.218,1
Erlése aus Betriebs- und Heizkosten 26.134,7 15,259,9 7.9 448,1 41.832,7
Er6se aus Mielerinveslitionen 28.423,3 47525 0,0 0,0 33.175,8
Eridse aus Hausverwaltung 10.056,8 32718 0,0 0,0 13.328,7
Endse aus Facilily Senices 3620,7 923,7 0,0 0,0 45443
Erose aus Verkauf von Immobilien des Umlaufvermagens 0,0 0.0 0,0 12.699,4 12.699,4
Erl6se sonstige 21381 1346 2.126,6 50,9 4.450,3
Umsatzeridse 413.487,1 105.098,1 21471 17.517,1 538.249,4

3.3.9 Vertragsvermodgenswerte

Nach IFRS 15 werden Umsatzerldse erfasst, sobald ein Kunde die Beherrschung tber die Immobilie
oder Uber die in Auftrag gegebene Leistung aus Mieterinvestitionen erlangt. Bei der Erstellung und
Entwicklung von Eigentumswohnungsimmobilien sowie bei den Leistungen aus Mieterinvestitionen er-
folgt die Realisierung der Eriése Ober einen bestimmten Zeitraum, wenn keine alternative Nutzungs-
maoglichkeit fur die BIG oder die Immobilienprojektgesellschaft an der der BIG Konzern beteiligt ist,
mehr moéglich ist und bereits ein Rechtsanspruch auf Bezahlung der bereits erbrachten Leistung (ink!.
Marge) besteht. Bis zur Fertigstellung wird der Rechtsanspruch auf Bezahlungen in den sonstigen
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Vermogenswerten ausgewiesen, erst bei Finalisierung und Rechnungsausstellung wird der Vertrags-

vermdégenswert in die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen umgegliedert.

Zum 30. Juni 2019 bestehen Vertragsvermoégenswerte aus Vertragen mit Kunden in Hoéhe von

TEUR 15.095,5 (31. Dezember 2018: TEUR 13.625,4).

3.3.10 Finanzaufwendungen

Die Finanzaufwendungen setzen sich wie folgt zusammen:

1. Halbjahr 2019

ANHANGSANGABEN

1. Halbjahr 2018

TEUR TEUR

Zinsaufwendungen -47.441.6 -47.852,8
Folgebewertung Anleihen erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
(Fair Value Option) 0,0 -1.028,5
Folgebewertung Anleihen zu Anschaffungskosten bewertet
(Fremdwa&hrungsanteil) 0,0 -12.993,5
Folgebewertung Derivate - mit Hedge Accounting 0,0 10.894,0
Folgebewertung Derivate - erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert
bewertet 0,0 499,4
Sonstige Finanzaufwendungen -1.831,9 -751,6

-49.273,5 -51.233,0

3.3.11 Sonstiges Finanzergebnis

Das Sonstige Finanzergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

1. Halbjahr 2019

1. Halbjahr 2018

TEUR TEUR

Zinsertrage 3.674,6 1.953,1
Ertrage aus Fondsanteilen 23,3 0,0
Folgebewertung Anleihen zu Anschaffungskosten bewertet
(Fremdwahrungsanteil) -11.324,4 0,0
Folgebewertung Derivate - mit Hedge Accounting
(Fremdwahrungsanteil) 13.438,7 0.0
Sonstige Finanzertrage 256,8 0,0

6.068,9 1.953,1

3.4 Sonstige Angaben

3.4.1 Geschiftsbeziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen

Mit 1. Janner 2019 ist die Novellierung des OIAG-Gesetzes 2000 in Kraft getreten, welches die Um-
wandlung der Osterreichischen Bundes- und Industriebeteiligungen GmbH (OBIB) in die Osterreichi-
sche Beteiligungs AG (OBAG) vorsieht. Die Gesellschaftsanteile an der BIG wurden im Zuge dieser
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Novellierung vom Finanzministerium an die OBAG ubertragen. Die OBAG nimmt hierbei die Rolle ei-
nes aktiven Beteiligungsmanagements im Interesse der Republik Osterreich wahr. Somit halt die Re-
publik Osterreich Uber die Osterreichische Beteiligungs AG 100 % der Anteile an der
Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. Damit z&hlen die Republik Osterreich und die unter ihrem be-
herrschenden oder mafgeblichen Einfluss stehenden Unternehmen zu den nahstehenden Unterneh-
men und Personen des BIG Konzerns.

Der Konzern hat im 1. Halbjahr 2019 langfristige Darlehen zu markttblichen Konditionen vom Bund
(OeBFA) aufgenommen (siehe dazu Punkt 3.3.6 Finanzverbindlichkeiten).

Die Geschaftsbeziehungen mit weiteren nahestehenden Unternehmen und Personen haben sich im
Vergleich zum Vorjahrészeitraum nicht wesentlich gedndert und werden unverandert zu marktublichen
Bedingungen abgewickelt.

Gegenuber den Bundesmietern wurden im Geschéaftsjahr 2018 Angebote zu Mietzinsreduktionen ge-
gen Abgabe eines Kindigungsverzichtes bei bestehenden Mietvertragen gelegt. Da die Mietzinsre-
duktionen rickwirkend zu gewdhren sind, wurde im Vorjahr eine Ruckstellung iHv MEUR 1,7 gebildet,
die sich im 1. Halbjahr 2019 auf MEUR 1,4 reduzierte.

Im Mai 2018 kam es zu einer Gesetzanderung des Bundesimmobiliengesetzes, welches zu einer An-
derung der Indexbasis fuhrte — siehe dazu Punkt 3.3.2..

Im Geschaftsjahr wurde eine Dividende in Hohe von EUR 296,7 Mio. ausgeschittet, wobei EUR 200,0
Mio. an den Eigentumer ausbezahlt wurde und EUR 96,7 im Rahmen der Sonderprogramme 2014
und 2017 mit Forderungen gegengerechnet wurden.

3.4.2 Sonstige Verpflichtungen und ungewisse Verbindlichkeiten

Eventualschulden bzw. Haftungen

Die BIG ist im Zuge des Erwerbs einer Liegenschaft durch eine nach der Equity-Methode bilanzierten
Unternehmen eine Riickhaftung fur eine Kreditbesicherungsgarantie in Hohe von TEUR 1.712,9 ein-
gegangen. Des Weiteren hat die BIG Erflllungsgarantien in einem Gesamtvolumen von TEUR 2.193,8
abgeschlossen. Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH und ein Joint-Venture-Partner ha-
ben sich im Zuge des Ankaufs eines Immobilienprojekts jeweils einzeln und unwiderruflich dazu ver-
pflichtet, das Gemeinschaftsunternenmen jederzeit mit ausreichenden finanziellen® Mitteln
auszustatten, damit dieses seinen finanziellen Verpflichtungen aus diversen Vertragen im Zusammen-
hang mit dem Kauf- und Abtretungsvertrag jederzeit vollstandig und rechtzeitig erfullen kann. Das Aus-
mal der Ausstattungsverpflichtung ist insgesamt auf einen Maximalbetrag in Hohe von TEUR 42,6
zuziglich Umsatzsteuer beschrankt und endet am 31.12.2020.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH und der Projektpartner haben sich jeweils einzeln
und unwiderruflich dazu verpflichtet, sechs Projektgesellschaften finanziell so auszustatten und ihren
Einfluss insoweit auszuliben, dass diese stets in der Lage sind, ihre Verpflichtungen zur Leistung von
weiteren Kaufpreiszahlungen entsprechend den Bestimmungen des Kaufvertrages zu erfullen.

Die Patronatserklarungen umfassen insgesamt einen Betrag von TEUR 14.617,6.

Weiters haben sich die ARE Austrian Real Estate Development GmbH und der Projektpartner jeweils
einzeln und unwiderruflich fur den Fall der Austibung des Wiederkaufsrechts durch den Verkaufer ver-
pflichtet, sechs Projektgesellschaften finanziell so auszustatten und ihren Einfluss insoweit auszutiben,
dass diese stets in der Lage sind, die Tilgung von aushaftenden Kreditbetrdgen samt jeglichen wie
immer gearteten Zinsen, Pénalen, Neben- und sonstigen Kosten welcher Art auch immer gegeniiber
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den finanzierenden Banken auch dann zu gewéhrieisten, wenn der Kaufpreis zur Tilgung der aushaf-
tenden Kreditbetrage nicht ausreicht und somit die Ausstellung der grundbuchsféhigen Léschungser-
klarung zur Léschung des Hochstbetragspfandrechtes durch die finanzierenden Banken erfolgen kann.

Die Patronatserkldrungen umfassen insgesamt einen Betrag von TEUR 45.529,9.

Des Weiteren hat die ARE Austrian Real Estate GmbH bei drei Projektgesellschaften gemeinsam mit
einem Joint-Venture-Partner eine Vertragserfillungsgarantie im Zusammenhang mit einem Anteilsab-
tretungsvertrag und einem Totalunternehmervertrag bis zu einem Héchstbetrag von TEUR 2.000,0
Ubernommen. Die Parteien haften solidarisch, wobei die Haftung mit jeweils TEUR 1.000,0 je Partei
begrenzt ist. Die Gewahrleistungsfrist betragt sechsunddreilig Monate, gerechnet ab dem Stichtag
der Abtretung, und wird durch Klagseinbringung innerhalb der Gewahrleistungsfrist gewahrt.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH hat eine Garantie Uber einen Héchstbetrag von bis
zu TEUR 2.454,4 zur Besicherung der Forderungen aus den Finanzierungen von einzelnen Bauplatz-
gesellschaften gegeniiber dem finanzierenden Kreditinstitut abgegeben.

Ebenfalls gibt es eine Haftung von bis zu TEUR 5.000,0 fur die Ausstattung eines nach der Equity-
Methode bilanzierten Unternehmens gegeniber einer Liegenschaftsmiteigentimerin fir Schadener-
satzanspriiche im Rahmen eines Bauprojektes auf dieser Liegenschaft.

Fur einen eingerdumten Haftungskredit eines nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmens
besteht eine Rickhaftung von bis zu TEUR 1.166,2.

Im Rahmen der Abtretung der Anteile (Forward Sale) an einem nach der Equity-Methode bilanzierten
Unternehmen hat die ARE Austrian Real Estate Development GmbH gegentber der Kauferin zur Si-
cherstellung von Zahlungs- und Gewéhrleistungsansprichen eine Haftung bis zu einem Héchstbetrag
von TEUR 20.000,0 ibernommen.

Im Rahmen der Abtretung der Anteile an einem nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmens
hat sich die ARE Austrian Real Estate Development GmbH gegenlber der Kauferin der Anteile zur
Sicherstellung der Verpflichtungen aus dem Kauf- und Abtretungsverirag bis zu einer Héhe von
TEUR 28.785,0 verpflichtet.

Im Rahmen des Erwerbs einer Liegenschaft durch eine Projektgesellschaft verpflichtete sich die ARE
Austrian Real Estate Development GmbH gegeniiber der Verkauferin der Liegenschaft, samtliche Ver-
pflichtungen der Kéuferin aus dem Kaufvertrag bis zu einem Héchstbetrag von TEUR 3.825,0 sicher-
zustellen.

Im Rahmen des Abschlusses eines Totalunternehmervertrages durch eine nach der Equity-Methode
bilanzierten Unternehmen verpflichtete sich die ARE Austrian Real Estate Development GmbH gegen-
Uber der Vertragspartnerin, sémtliche Verpflichtungen aus dem Totalunternehmervertrag bis zu einem
Hochstbetrag von TEUR 2.641,5 sicherzustellen.

Es besteht eine Eventualverbindlichkeit in Hohe von TEUR 658,0 fiir eine Bankgarantie fur ein nach
der Equity-Methode bilanziertes Unternehmen.

Weiters hat sich die ARE Austrian Real Estate Development GmbH im Zuge der Abtretung der Anteile
von vier Projektgesellschaften verpflichtet, 50 % der Gewahrleistungs- und/oder Schadenersatzan-
sprichen zu ersetzen. Im Zuge der Abtretung der Anteile an einer dieser Projektgesellschaften wurde
zur Sicherstellung von Gewahrleistungs- und/oder Schadenersatzansprichen ein Depot in Hohe von
TEUR 500,0 geleistet und verpfandet.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH ist drei Ausstattungsverpflichtungen in Héhe von
TEUR 45.560,0, 1.300,0 bzw. 6.500,0 zur Ausstattung von zwei Projektgesellschaft als Verk&uferin far
ihre Gewahrleistungszusagen im Rahmen der Kauf- und Abtretungsvertrage fur an nach der Equity-
Methode bilanzierten Unternehmen eingegangen.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH ist drei Burgschaften von bis zu
TEUR 5.105,7 zur Sicherung der Kreditzusage des finanzierenden Kreditinstituts zugunsten far an
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nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen eingegangen, fur den Fall, dass Bankgarantien
gezogen werden.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH ist zwei Biirgschaften von TEUR 1.948,0 zur Si-
cherung der Kreditzusage des finanzierenden Kreditinstituts zugunsten fiir an nach der Equity-Me-
thode bilanzierten Unternehmen eingegangen, fur den Fall, dass Haftungserklarungen gezogen
werden.

Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH hat sich gegenuiber der Kauferin der Liegenschaft
verpflichtet, ihre Projekigesellschaft so auszustatten, dass diese in der Lage ist, ihre aus dem Kauf-
vertrag resultierenden Leistungspflichten zur Hélfte fristgerecht zu erfullen. Die Patronatserklarung ist
nach oben mit insgesamt TEUR 9.600,0 begrenzt.

Im Zusammenhang mit Projektfinanzierungen gibt es vertraglich vereinbarte Nachschussverpflichtun-
gen, welche bei Kostenlberschreitungen oder Covenant-Verletzungen zu derzeit nicht quantifizierba-
ren Eigenmittelnachschussforderungen fuhren kénnen.

Dariiber hinaus bestehen keine weiteren Haftungen.

3.4.3 Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Mit Eintragung im Firmenbuch am 31. Juli 2019 wurde das Verm‘()gen der ND Beteiligungen GmbH &
Co KG auf die ND Holding GmbH Ubertragen und mit Gesellschafterbeschluss vom 2. August 2019
die vollkonsolidierte Gesellschaft ND Holding GmbH aufgeldst, die sich seither in Liquidation befindet.

Mit Gesellschafterbeschluss vom 1. August 2019 wurde die im Konsolidierungskreis als Equity-Gesell-
schaft bilanzierte ND Beteiligungen GmbH aufgel6st und befindet sich seither in Liquidation.

Im September 2019 wurde ein Memorandum of Understanding fur den Erwerb der restlichen Anteile
einer Equity-Gesellschaft abgegeben.

Mit Anteilskauf- und Abtretungsvertrag vom 5. September 2019 wurde der Geschaftsanteil in Héhe
von 50 % an der Residenz am Hamerlingpark GmbH & Co KG abgetreten. Der Stichtag der Abtretung
war der 11. September 2019.

Mit Abtretungsvertrag vom 5. September 2019 wurde der Geschaftsanteil in Héhe von 50 % an der
HAPA Projektmanagement GmbH abgetreten. Der Stichtag der Abtretung war der 9. September 2019.

Sonstige Ereignisse nach dem Konzernzwischenabschluss, die fur die Bewertung und Bilanzierung
am 30. Juni 2019 von Bedeutung sind, wie offene Rechtsfalle oder Schadensersatzforderungen sowie
andere Verpflichtungen oder Drohverluste, die gemaR IAS 10 gebucht oder offengelegt werden muss-
ten, sind im vorliegenden Konzernzwischenabschluss beriicksichtigt oder nicht bekannt.
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B I G ANHANGSANGABEN

Die Geschaftsfuhrung besteht aus folgenden Mitgliedern:

Herr DI Wolfgang Gleissner
Herr DI Hans-Peter Weiss

Der Aufsichtsrat bestand im ersten Halbjahr 2019 aus folgenden Mitgliedern:

Herr MMag. Thomas Schmid (Vorsitzender ab 28. Juni 2019, Mitglied von 13. bis 28. Juni 2019)
Frau Christina Marek (Vorsitzender-Stellvertreterin ab 28. Juni 2019; Vorsitzende bis 28. Juni 2019)

Herr Ing. Wolfgang Hesoun (Mitglied ab 28. Juni 2019; Vorsitzende-Stellvertreterin bis 28. Juni
2019)

MMag. Elisabeth Gruber

Mag. Markus Neurauter

DI Bernhard Perner (ab 13. Juni 2019)
Thomas Rasch, BR

Daniela Béckl, BR

Maximilian Kucharsch, BR (ab 19. Juni 2019)

Wien, am 19. September 2019

Die Geschéftsfiihrung

DI Hans-Peter Weiss DI Wplfgang Gleissner
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4 KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT

4.1 Konzernstruktur

Der BIG Konzern ist ein vornehmlich auf die Errichtung und Vermietung von Immobilien spezialisierter
Konzern und umfasst insgesamt 146 (Stand: 30.06.2019) Gesellschaften. Mit 1. Janner 2019 ist die
Novellierung des OIAG-Gesetzes 2000 in Kraft getreten, welches die Umwandlung der Osterreichi-
schen Bundes- und Industriebeteiligungen GmbH (OBIB) in die Osterreichische Beteiligungs AG
(OBAG) vorsieht. Die Gesellschaftsanteile an der BIG wurden im Zuge dieser Novellierung vom Fi-
nanzministerium an die OBAG iibertragen. Die OBAG nimmt hierbei die Rolle eines aktiven Beteili-
gungsmanagements im Interesse der Republik Osterreich wahr.

Das Portfolio der BIG gliedert sich in die Unternehmensbereiche Schulen, Universitaten und Spezia-
limmobilien sowie Biro- und Wohnimmobilien und besteht mit Ausnahme des Kulturinstituts in New
York und der Botschaft in Bern ausschlieBlich aus Objekten in Osterreich. Der Bereich Biro- und
Wohnimmobilien wird in der Tochtergesellschaft ARE Austrian Real Estate GmbH (ARE) bewirtschaf-
tet. Die ARE Austrian Real Estate Development GmbH (ARE DEVELOPMENT), eine Tochtergesell-
schaft der ARE, ist Muttergesellschaft zahlreicher Projektgesellschaften, deren Tatigkeit die
Entwicklung von Liegenschaften fur den Drittmarkt ist. Das Dienstleistungsangebot der Organisations-
einheit Objekt & Facility Management (OFM) rundet das umfangreiche Leistungsangebot entlang der
immobilienwirtschaftiichen Wertschopfungskette ab.

4.1.1 Leistungsbild und Geschiftsfelder

Die BIG nimmt ihre Eigentumerverantwortung fur ihre Liegenschaften umfassend und aktiv wahr. Pro-
fessionelles Portfoliomanagement, Assetmanagement und Baumanagement sowie das Zusammen-
spiel dieser Bereiche sind entscheidende Erfolgsfaktoren fur das Unternehmen. Diese umfassen
neben der Erarbeitung und laufenden Optimierung der Objektstrategie, der Akquisition von Neuvertra-
gen und der Ertragsoptimierung auch die Umsetzung von Baumafinahmen — sowohl im Bereich Neu-
bau- und Generalsanierungsprojekten als auch bei Instandhaltungen. Die umfassenden
Investitionstatigkeiten vor allem in den Segmenten Bildung und Wohnen beeinflussen den ¢sterreichi-
schen Immobilienmarkt maRgeblich.

Im Fokus der BIG stehen die umfassende Beratung und Begleitung ihrer Auftraggeber entlang des
gesamten Lebenszyklus einer Immobilie. Ihr Dienstleistungsspektrum reicht von der Konzeption eines
Projektes tiber die Planungs- und Bauabwicklung bis hin zur Bewirtschaftung und Verwertung der Im-
mobilie.

4.1.2 Ziele und Strategie

Der BIG Konzern ist eines der groten osterreichischen Immobilienunternehmen und konzentriert sich
auf die Immobiliensegmente Schulen, Universitaten und Spezialimmobilien sowie Buro- und Wohnim-
mobilien. Strategische Kernziele sind hohe Kundenorientierung, Wachstum, langfristige Wertsteige-
rung und nachhaltige Bewirtschaftung des Portfolios. Eine klare strategische Ausrichtung, gepaart mit
unternehmerischem Denken und Handeln, stellt den wesentlichen Erfolgsfaktor des Unternehmens
dar.

Fiihrender Anbieter in einem anspruchsvollen Marktumfeld

Das Marktumfeld der BIG ist einerseits geprégt durch die Budgetpolitik des Bundes, andererseits ge-
kennzeichnet durch den intensiven Wettbewerb privater Anbieter um Kunden aus dem 6ffentlichen
Bereich. Gleichzeitig steigen und verandern sich die Anforderungen an die Produkt- und Leistungsbe-
reiche der BIG. Wesentliche Zielsetzungen der kommenden Jahre sind die Sicherung und der Ausbau
der Marktpositionen in den jeweiligen Kernbereichen sowie die Starkung und der Ausbau von Koope-
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rationen und strategischen Partnerschaften. Dies betrifft vor allem die kontinuierliche Weiterentwick-
lung der universitaren Infrastruktur und die verstarkten Aktivitaten im grovolumigen Wohnbau und in
der integrierten Stadtteilentwickiung.

Fokus auf flexible Individuallésungen

Um auch kunftig als fihrender Anbieter wahrgenommen zu werden, arbeitet die BIG konsequent an
der Weiterentwicklung ihrer Dienstleistungskultur sowie an der Individualisierung und Flexibilisierung
ihrer Leistungen. Das Unternehmen konzentriert sich verstarkt auch auf das Bereitstellen von Indivi-
duallésungen, das Entwickeln neuer kaufmannischer und rechtlicher Modelle sowie den Ausbau sei-
nes Dienstleistungsportfolios.

In der Organisationseinheit Objekt & Facility Management (OFM) werden neben der kaufmannischen
und technischen Hausverwaltung nicht nur umfangreiche Leistungen im Bereich der Betriebsfiihrung
und Wartung fur die Liegenschaften des Unternehmens erbracht, sondern verstérkt auch fur Nutzer
oder Dritte. Individuelle, standortbezogene Betreuung der Immobilien sowie Serviceleistungen fur Mie-
terinnen und Nutzer sind durch die 6sterreichweite Prasenz von 12 OFM Teams garantiert.

Investitionen in Bildungsraum

Die Ausbildung von Schiilern und Studierenden wird in Zukunft maRgeblich zur ésterreichischen Wert-
schopfung beitragen. Grund genug, eine optimale Arbeits- und Lernumgebung zu schaffen, in der sie
ihr Potential bestmoglich entfalten kénnen. Qualitaten wie Lichteinfall, Begegnungsraume, Funktiona-
litat und Flexibilitat tragen mafgeblich dazu bei.

Die BIG nimmt diese gesellschaftliche Verantwortung als Eigentimerin von rund 600 Bildungsbauten
in ganz Osterreich bereits seit langem wahr und investiert kontinuierlich in Erhaltung, Sanierung und
in den vergangenen Jahren verstérkt auch in den Neubau im Schul- und Universitatsbereich.

Im Universitatsbereich wachst aufgrund steigender Horerzahlen auch der Raumbedarf. Eine der grofi-
ten Herausforderungen ist es daher, wahrend des gesamten Lebenszyklus nachhaltig nutzbare Ge-
badude zur Verfigung zu stellen, um flexibel auf neue Entwicklungen reagieren zu kénnen. Die BIG
trégt diesen Anforderungen im Rahmen zahireicher Bauprojekte an Universitatsstandorten in ganz
Osterreich Rechnung.

Dynamische Entwicklung in der ARE

Die Konzerntochter ARE Austrian Real Estate entwickelt sich dynamisch und kann ihre Position als
einer der bedeutendsten Player am &sterreichischen Immobilienmarkt weiter festigen. Wesentliche
operative Ziele sind die Schaffung und die langfristige Vermietung von modernem Biroraum sowie
von innovativem, zeitgeméaflem Wohnraum. Vor diesem Hintergrund beschaftigt sich die ARE einge-
hend mit dem Thema Wohnen der Zukunft und realisiert beispielsweise aktuell ein neues Wohnkon-
zept in drei Wohntirmen.

Die 2015 gestartete Wohnbauinitiative mit dem Ziel bis 2020 mit einem Investitionsvolumen von EUR
2 Mrd. freifinanzierte Miet- und Eigentumswohnungen zu entwickeln, retssiert im ersten Halbjahr 2019.
Es befinden sich bereits EUR 1,98 Mrd. in der Umsetzung. Das entspricht rund 2.100 fertiggesteliten
Wohneinheiten und 6.500 Wohnungen in Bau oder Projektierung (Stand: 30.06.2019). Das Engage-
ment der ARE im Bereich Wohnen ist langfristig ausgelegt und ein wichtiger Bestandteil der Wachs-
tumsstrategie des Konzernes, die auch nach 2020 fortgesetzt werden wird.

Vorreiter beim Thema Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit ganzheitlich zu betrachten und dabei eine Vorreiterrolle innerhalb der Immobilienwirt-
schaft einzunehmen, bleibt integraler Bestandteil der Ausrichtung des Unternehmens. Dazu umge-
setzte und initiierte Manahmen werden ausfiihrlich in den Nichtfinanziellen Berichten beschrieben,
welche den Geschaftsberichten beigefigt sind.
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Unternehmenssteuerung und Planungsprozesse

Die Einbindung von Fuhrungskréaften, Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern bei der Entwicklung der stra-
tegischen Kernziele ist in der BIG seit langem selbstverstéandlich. Der integrierte Strategie- und Pla-
nungsprozess (ISPP) bildet den Rahmen fur die jahrliche Strategiearbeit, den Budgetierungsprozess
inklusive Mittelfristplanung, das Festlegen von operativen Meilensteinen, das Controlling und den Ziel-
vereinbarungsprozess. Die strategischen Projekte der Unternehmensentwicklung werden im Zuge des
ISPP zentral gesteuert.

4.1.3 Geschiftsheziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen

Mit 1. Janner 2019 ist die Novellierung des OIAG-Gesetzes 2000 in Kraft getreten, welches die Um-
wandlung der Osterreichischen Bundes- und Industriebeteiligungen GmbH (OBIB) in die Osterreichi-
sche Beteiligungs AG (OBAG) vorsieht. Die Gesellschaftsanteile an der BIG wurden im Zuge dieser
Novellierung vom Finanzministerium an die OBAG tbertragen. Die OBAG nimmt hierbei die Rolle ei-
nes aktiven Beteiligungsmanagements im Interesse der Republik Osterreich wahr. Somit halt die Re-
publik Osterreich uber die Osterreichische Beteiligungs AG 100 % der Anteile an der
Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H. Damit zahlen die Republik Osterreich und die unter ihrem be-
herrschenden oder mafRgeblichen Einfluss stehenden Unternehmen zu den nahstehenden Unterneh-
men und Personen des BIG Konzerns.

Der Konzern hat im 1. Halbjahr 2019 langfristige Darlehen zu marktiiblichen Konditionen vom Bund
(OeBFA) aufgenommen.

Die Geschaftsbeziehungen mit weiteren nahestehenden Unternehmen und Personen haben sich im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum nicht wesentlich gedndert und werden unverandert zu marktiblichen
Bedingungen abgewickelt.

Gegenuber den Bundesmietern wurden im Geschéaftsjahr 2018 Angebote zu Mietzinsreduktionen ge-
gen Abgabe eines Kindigungsverzichtes bei bestehenden Mietvertrédgen gelegt. Da die Mietzinsre-
duktionen riickwirkend zu gewahren sind, wurde im Vorjahr eine Rickstellung iHv EUR 1,7 Mio.
gebildet, die sich im 1. Halbjahr 2019 auf EUR 1,4 Mio. reduzierte.

Im Mai 2018 kam es zu einer Gesetzénderung des Bundesimmobiliengesetzes, welches zu einer An-
derung der Indexbasis fuhrte.

Im Geschéftsjahr wurde eine Dividende in Héhe von EUR 296,7 Mio. ausgeschittet, wobei
EUR 200,0 Mio. an den Eigentimer ausbezahlt wurde und EUR 96,7 Mio. im Rahmen der Sonderpro-
gramme 2014 und 2017 mit Forderungen gegengerechnet wurden.

4.2 Wirtschaftliches Umfeld

Die Weltwirtschaft erreichte den Konjunkturhéhepunkt 2018. Geman eines OECD Berichtes hat die
globale Dynamik im ersten Halbjahr 2019 deutlich nachgelassen. Vor allem in Europa und Asien ist es
zu einer starken Verlangsamung von Handel und Investitionen gekommen, Geschéfts- und Konsum-
klima trobten sich ein und die Industrieproduktion ist geschrumpft. In den nachsten Jahren wird eine
Abschwachung der Wachstumsdynamik erwartet.

Dank des erneut starker akkommodierten Kurses der Zentralbanken konnten sich die finanziellen Rah-
menbedingungen wieder verbessern. Eine geringere Arbeitslosigkeit gepaart mit einer leichten Bele-
bung der Léhne vor allem in den groflen Volkswirtschaften stutzen die Einkommen und somit den
Verbrauch der privaten Haushalte. Neben den Unsicherheiten aufgrund des Brexits ist die globale
Wachstumsentwicklung aufgrund der anhaltenden Handelsspannungen belastet. Vor allem das verar-
beitende Gewerbe wurde von den Zéllen und der damit einhergehenden Ungewissheit ber die kinf-
tigen Handelsbeziehungen hart getroffen. Bei den Unternehmensinvestitionen ist ebenfalls ein
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deutlicher Ruckgang zu sehen. Lediglich der Dienstleistungssektor schaffte die meisten Arbeitsplatze
und entwickelt sich weiterhin kraftig.

Dies fuhrte dazu, dass in den meisten fortgeschrittenen Volkswirtschaften ein abgeschwachtes Wachs-
tum zu verzeichnen ist. In den USA entwickelte sich die Konjunktur zu Jahresbeginn noch dynami-
scher, die Fed senkte Ende Juli 2019 vorsorglich die Zinsen und beendete damit den Reigen der bis
Ende 2018 erfolgten Zinserhéhungen. Trotz der politischen impulse nach der weltweiten Finanzkrise
befinden sich die Zinsniveaus weiterhin auf historischen Tiefststanden, die Bilanzsummen der Noten-
banken sind héher denn je, die Staatsverschuldungen sind zum GrofRYteil deutlich gewachsen. Die welt-
weite Erholung war nicht kréaftig und dauerhaft genug, um sich in gestiegenen Léhnen und héheren
Lebensstandard niederzuschlagen.

Die Aussichten fir die weitere Entwicklung der Weltwirtschaft bleiben tribe. Fir heuer wurden die
Prognosen fur das globale Wachstum auf durchschnittlich 3,2 % gesenkt, erst 2020 wird mit einem
leichten Anstieg auf 3,4 % gerechnet. Hohe private wie auch staatliche Verschuldung, politische Risi-
ken und die Eskalation von Handelsstreitigkeiten stellen wie auch im Vorjahr die gro3en Bedrohungen
dar, die sowohl die USA, Asien und Europa mittelfristig belasten werden.

Auch in Osterreich hat sich das Wirtschaftswachstum nach einer Phase der Hochkonjunktur abgekihit,
was in erster Linie auf den Abschwung im Export zurtickzufihren ist. Wahrend der AuRenhandel die
heimische Konjunkturentwicklung bremst, wird diese vom Konsum der heimischen Haushalte weiterhin
unterstitzt. Die Steuerentlastung der privaten Haushalte durch den Familienbonus wird die Konsum-
nachfrage 2019 und vor allem 2020 unterstiitzen. Die Abklhlung der konjunkturellen Entwicklung wird
sich auch beim Abbau der Arbeitslosigkeit negativ bemerkbar machen. Bis einschliefllich 2020 wird
die Beschaftigung konjunkturbedingt noch starker ausgeweitet als das Arbeitskrafteangebot und die
Arbeitslosenquote wird im Durchschnitt mit 7,3 % erwartet. Das WIFO rechnet mit einer Inflationsrate
gemal Verbraucherpreisindex von durchschnittlich 1,8 % p. a. Die positive Inflationsdifferenz zum
Euro-Raum sollte sich weiter verringern aber nicht umkehren. Auf der Basis des prognostizierten Kon-
junkturverlaufes und der angenommenen wirtschaftspolitischen Rahmenbedingungen wird fur den Fi-
nanzierungssaldo der 6ffentlichen Haushalte mittelfristig eine leichte Verbesserung und somit ein
Ruckgang der Staatsschuldenquote erwartet.

Die internationalen Kapitalmarkte sind weiterhin durch expansive Geldpolitik und Leitzinsen nahe Null
gepréagt. Der zentrale Leitzins der EZB befindet sich seit Marz 2016 auf dem historischen Tief von
0,0 %. Auch die Einlagenfazilitat, zu dem Banken uberschussiges Geld Uber Nacht bei der Zentralbank
parken kénnen, befindet sich unverandert auf minus 0,4 %. Eine weitere Absenkung scheint in der
zweiten Jahreshélfte sehr wahrscheinlich.

Da der BIG Konzern den wesentlichen Umsatz mit Institutionen der Republik erwirtschaftet, ist der
offentliche Haushalt von groRRer Relevanz fur die Geschaftsentwicklung. Dahingehend war das 1. Halb-
jahr weiterhin vom steigenden Kostenbewusstsein der Republik Osterreich gepragt, welche sich fort-
setzen wird.

Das anhaltende globale niedrige Zinsniveau sorgt fur einen weiterhin starken Veranlagungsdruck in
Immobilien. Auf dem dsterreichischen Immobilieninvestmentmarkt wurden im ersten Halbjahr 2019 ca.
1,7 Mrd. Euro transaktioniert, was auf hohem Niveau einem Riickgang um ca. 25 % im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum bedeutet. Limitierend wirkte vor allem die fehlende Verfugbarkeit von entsprechen-
den Investitionsmdaglichkeiten. Dies zeigt sich beispielsweise am stark ricklgufigen Anteil von Biiroim-
mobilien, welche im zweiten Quartal 2019 nur bei 11 % lagen. Der Anteil von Wohnimmobilien lag im
selben Quartal bei 26 %, jener von Hotelimmobilien sogar bei 46 %. Der Markt wurde im ersten Halb-
jahr weitestgehend von institutionellen Investoren beherrscht, die 80 % des Transaktionsvolumens
ausmachten. Die groRte Investorengruppe stellen nach wie vor deutschsprachige Kaufer dar, die vor
allem bei Wohnimmobilien dominierend sind. Bei anderen Produkten nimmt die Aktivitdt von nicht
deutschsprachigen Investoren spurbar zu, wie beispielsweise koreanische Investoren durch die Trans-
aktionen des T-Centers und Hilton Vienna. Die Spitzenrenditen gaben weiter nach und liegen zurzeit
fur Buroobjekte bei 3,25 %, in Ausnahmefillen sogar darunter. Im Wohnsegment liegen die Spitzen-
renditen bei Forward Purchase-Deals bei 3,25 % bis 3,50 %. Marktexperten gehen davon aus, dass
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die Renditen weiter sinken werden. Speziell im Blrobereich scheint ein groler Nachfragetberhang zu
herrschen. Experten rechnen mit einem starkeren zweiten Halbjahr und einem Gesamtjahrestransak-
tionsvolumen von etwa EUR 4 Mrd. Hier durfte sich das Segment Wohnen besonders aktiv prasentie-
ren, da immer mehr Objekte gesamthaft an Investoren verkauft werden. Die Assetklasse Biiro wird vor
allem durch die geringe Neuflachenproduktion gebremst. Es ist weiterhin mit einem Zustrom von insti-
tutionellen Investoren zu rechnen, wobei der tsterreichische Markt durchaus internationaler werden
kénnte. Wegen des weiterhin steigenden Preisniveaus warnte allerdings die EZB zuletzt vor einer
moglichen Uberhitzung am europaischen Immobilienmarkt, jedoch ohne konkret einzelne Lénder zu
nennen.

Aktiv prasentierte sich der Wiener Buromarkt im ersten Halbjahr 2019. Mit einer Vermietungsleistung
von 110.000 m? (30.06.2018: 122.000 m?) konnte der Wert des Vergleichszeitraums annahernd gehal-
ten werden. Die Prognose fir das Gesamtjahr liegt mit 240.000 m? leicht unter dem Vorjahresniveau
(31.12.2018: 270.000 m?). Vor allem Gro3vermietungen sorgten im ersten Halbjahr fiir starke Impulse,
so fanden einige Vermietungen mit Mietflachen tiber 2.500 m?, davon sogar zwei mit mehr als 10.000
m?, statt. Der Grof3teil der Vermietungen entfiel mit einem Anteil von rund 30 % auf die Region Haupt-
bahnhof/Quartier Belvedere, dahinter folgte die Region Std/Wienerberg mit einem Anteil von rund
23 % und der Burocluster Lassallestrafie/Messe/Prater mit 15 %. Mit einem Fertigstellungsvolumen
von lediglich 45.000 m? wird die Neuflachenproduktion im Jahr 2019 deutlich geringer ausfallen, als im
Jahr 2018 (260.000 m?). Erwahnenswert ist auch, dass im ersten Halbjahr 2019 bisher keine Neufla-
chen in den etablierten Biroclustern auf den Markt kamen. Die Vermietungstétigkeit durfte sich des-
halb vor allem auf Vorvermietungen und hochwertig sanierte Bestandsobjekte verschieben. Die
Spitzenmieten konnten ihr hohes Niveau halten und liegen unverandert bei EUR 25,50. Die zuletzt
stark gestiegenen Durchschnittsmieten blieben konstant bei EUR 14,80. Durch die geringe Neufla-
chenproduktion sank die Leerstandsrate auf 4,9 %.

Am Markt fur Wohnimmaobilien scheint sich speziell in Wien der in den vergangenen Jahren aufgebaute
Nachfragetuberhang langsam abzubauen. Dafur verantwortlich sind zum einen die, im Vergleich zu
fruheren Prognosen, gedampften Aussichten bezuglich des Bevélkerungswachstums und zum ande-
ren ein steigendes Angebot an zusétzlichen Wohnungen. Trotzdem konnte im ersten Halbjahr 2019
ein moderater Anstieg der Wohnungsmieten und ein stérkerer Anstieg der Verkaufspreise beobachtet
werden, wobei die Steigerungsraten in den Zentrumsbezirken und etablierten Wohnlagen héher aus-
fielen, als in den Stadtentwicklungsgebieten an der Peripherie. Durch das starke Interesse von institu-
tionellen Investoren, aber auch von Privaten an Wohnbauprodukten lasst sich im Neubau eine
steigende Zahl an Mietwohnungen erkennen. Durch anhaltend niedrige Zinsen und sich bestenfalls
seitwérts bewegende Aktienmérkte haben sich Wohnimmobilien nach wie vor als sicherer Hafen in der
Veranlagung etabliert. Im ersten Halbjahr 2019 wurden ca. 6.000 Wohneinheiten fertiggestellt. Noch
starker als in den Vorjahren dominierten dabei groRe Neubauprojekte, insbesondere in den Stadtent-
wicklungsgebieten das Geschehen. Experten sehen den Wohnungsneubedarf in Wien fur das Jahr
2019 bei ca. 9.500 Wohneinheiten. Aufgrund der hohen Fertigstellungszahlen fur das zweite Halbjahr
2019 wird mit einem Abflachen der Preisspirale in Bezug auf die Baukosten gerechnet. Diese sind
allerdings im ersten Quartal 2019 nochmal stark angestiegen. Die Novelle der Wiener Bauordnung aus
dem Jahr 2018 wird mittelfristig die Neuflachenproduktion spirbar einschranken. Aufgrund der anhal-
tenden Niedrigzinspolitik und dem positiven Bevolkerungswachstumssaldo bleibt der mittelfristige Aus-
blick fur Wohnimmobilien positiv.
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4.3 Ertrags-, Vermdégens- und Finanzlage

4.3.1 Entwicklung der Ertragslage

Die Umsatzerlése lagen im ersten Halbjahr 2019 mit EUR 545,0 Mio. um EUR 6,7 Mio. Gber dem Wert
des Vorjahres. Dieser Anstieg ist im Wesentlichen auf hthere Mieterlése von EUR 10,4 Mio. zuriick-
zufiihren, wobei Zuwachse vor allem aus Projektfertigstellungen und aus dem Wegfall negativer Ein-
maleffekte aufgrund der Bildung von Ruckstellungen resultieren. Ebenfalls positiv wirkten sich hohere
Betriebskostenerlése von EUR 3,6 Mio. aus. Dem gegeniiber kam es zu einem Ruckgang bei den
Erlésen aus Mieterbestellungen von EUR 8,0 Mio. (bis auf einen Honoraranteil handelt es sich bei den
beiden zuletzt angefuhrten Positionen um weiterverrechenbare Posten).

Das EBITDA in Hohe von EUR 373,5 Mio. verzeichnete einen Anstieg von EUR 8,4 Mio. gegeniiber
der Vergleichsperiode des Vorjahres. Dies ist vor allem auf den oben erwahnten Mietanstieg (EUR
10,4 Mio.), einen héheren Instandhaltungsaufwand (EUR 5,1 Mio.}, sowie einen geringeren sonstigen
betrieblichen Aufwand (EUR 7,3 Mio.) bedingt v.a. durch den Wegfall des negativen Effektes aus der
Dotierung von Drohverlustrickstellungen sowie geringere Sachkosten zurlickzufthren. Aufgrund die-
ser Effekte erhéhte sich die EBITDA-Marge (EBITDA/Umsatzerlése) geringfugig von 67,8 % auf
68,5 %.

Das EBIT lag im ersten Halbjahr 2019 mit EUR 508,4 Mio. um EUR 552,2 Mio. deutlich Uber dem
Referenzwert des Vorjahres. Der positive Effekt im EBIT gegeniber dem Vergleichszeitraum resultiert
in erster Linie aus der im letzten Jahr erforderlichen Abwertung des Gesamtportfolios im Zusammen-
hang mit der Ab&nderung des Bundesimmobiliengesetzes (EUR -450,0 Mio.), die zu einer zeitverzo-
gerten Realisierung der Indexierungen der Mieten fUhren wird. Dartber hinaus kommt es zu einer
Wertsteigerung des Portfolios (EUR 94,6 Mio.) aufgrund der allgemeinen Marktentwicklung von Lie-
genschaften in guten Lagen. Gegenlber dem Vorjahresverlust kam es zu einem Periodengewinn in
Héhe von EUR 357,5 Mio., somit zu einem Anstieg von EUR 405,9 Mio., der vor allem auf die zuvor
erlauterten Bewertungseffekte zuruckzufuhren ist. Dem um EUR 6,1 Mio. besseren Finanzergebnis
ebenfalls bedingt durch Bewertungseffekte sowie durch einen geringeren Zinsaufwand steht ein um
EUR 7,5 Mio. schlechteres Equityergebnis gegeniber. Aus dem hoéheren Ergebnis resultierten auch
héhere Ertragssteuern (EUR 144,8 Mio.).

Der FFO beinhaltet keine Verkaufseffekte, sowie keine Effekte aus At-Equity-Gesellschaften und wird
als Periodenergebnis, bereinigt um Einmaleffekte sowie diverse nicht-cashwirksame Positionen, be-
rechnet. Der FFO zeigt somit die nachhaltige Ertragskraft der Bestandsimmobilien des BIG Konzernes
und ist daher eine fir den Cashflow relevante Kennziffer.

Der FFO verzeichnete mit EUR 277,2 Mio. einen Anstieg um EUR 8,8 Mio. gegentiber dem Vergleichs-
wert des Vorjahres (EUR 268,4 Mio.).

38/44



Bundesimmobiliengesellschaft m.b.H., Wien
—
.. BIG

FFO (funds from operations)’
exklusive Transaktionsergebnis

EBT (Ergebnis vor Ertragssteuern)
Tatsadchliche Ertragssteuer (Kdrperschaftssteuer aktuelles Jahr)3

Neubewertungsergebnis

Abschreibungen

Abwertung Vorratsvermégen

Folgebewertung Anleihen erfolgswirksam zum beizulegenden Zeit-
wert (Fair Value Option)

Folgebewertung Anleihen zu Anschaffungskosten bewertet
(Fremdwahrungsanteil)

Folgebewertung Derivate - mit Hedge Accounting (Fremdwah-
rungsanteil)

Folgebewertung Derivate - Fair Value Option

Zunahme langfristiger Personalriickstellungen

Zunahme sonstiger langfristiger Rickstellungen

Erlése aus Verkauf von Immobilien des Umlaufvermégens?

Immobilienbestand kurzfristiges Immobilienvermogen?
Ergebnis aus Anlagenverkauf?

Ergebnis aus der VerduRerung von Immobiliengesellschaften
Fiktive Ertragssteuer aus Verkauf Immobilien des Umlaufvermo-
gens und Anlagenverkauf

Ergebnis von nach der Equity-Methode bilanzierten Unternehmen
VerduRerungsergebnis aus nach der Equity-Methode bilanzierten
Unternehmen

Finanzierungs- und Steuereffekte aus dem laufenden Ergebnis und
VeréauRerungsergebnis nach der Equity-Methode bilanzierten Un-
ternehmen*

sonstige Anpassungen
FFO (exkl. Tansaktionsergebnis)

'Exk!. Transaktionsergebnis, exkl. Ergebnis von Equity bilanzierten Unternehmen,
ohne Einmaleffekte, nach Steuern

2Angepasste Werte bei At-Equity bilanzierten Unternehmungen

3Die GuV-Details sind aufgrund des verkiirzten Konzernzwischenabschlusses gem.
IAS 34 nicht enthalten und wurden aus den internen Berechnungen entnommen.

“Steuereffekte aus dem Ergebnis und der VeraduRerung nach der Equity-Methode
bilanzierten Unternehmungen, Finanzierung der nach der Equity-Methode bilanzier-
ten Unternehmungen inkl. der dadurch entstehenden Steuereffekte.

KONZERNZWISCHENLAGEBERICHT

in Mio. EUR
30.06.2019 30.06.2018
4783 -72,5
-56,9 -53,9
-136,8 407,8
1,5 1,0
0,3 0,0
0,0 1,0
11,3 13,0
-13,4 -11.,4
0,0 -0,5
0,0 0,2
16 1,4
-13,9 -12,7
6,7 7.2
4.4 0,6
0,0 -0,2
0,7 1,3
-4,1 -11,6
-8,9 90
6,5 6,7
0,0 0,0
2772 268,4
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4.3.2 Entwicklung der Vermdgens- und Finanzlage

Ein vorrangiges langfristiges Ziel des BIG Konzerns ist die Absicherung einer soliden Eigenkapital-
quote. Dementsprechend wird ein ausgewogenes Verhaltnis von Finanzverbindlichkeiten und Immo-
bilienvermégen angestrebt. Bedingt durch den hdheren Finanzierungsbedarf, insbesondere auch
aufgrund hoherer Ausschuttungen, erhéhte sich der LTV auf 29,1 % (Stand 31. Dezember 2018:
28,3 %). Demzufolge kam es auch zu einer Reduktion der Eigenkapitalquote auf 53,1 % (Stand 31.
Dezember 2018: 54,3 %).

Der LTV ist ein mafR3geblicher Indikator der Vermégens- und Ertragslage des BIG Konzerns und stellt
sich im Detail wie folgt dar:

LTV (loan to value) = Nettoverschuldung / Fair Value

Nettoverschuldung (verzinsliches Fremdkapital - liquide 30.06.2019 30.06.2018
Mittel)
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 2.857.8 2.902,5
kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 1.061,9 772,4
Liquide Mittel -34,9 -37,5
Kurzfristige derivative Finanzinstrumente Aktiva -108,8 -26,0
Langfristige derivative Finanzinstrumente Aktiva -80,2 -165,8
Kurzfristige derivative Finanzinstrumente Passiva 2.1 1,0
Langfristige derivative Finanzinstrumente Passiva T 36,1 30,8
Nettoverschuldung' 3.734,2 3.487,6
Fair Value
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien? 12.220,2 11.766,8 40/44
Selbst genutzte Immobilien 46,2 46,8
Beteiligung Projektgesellschaft WU Wien? 4239 435,6
Vorrate 152,2 82,1
Fair Value* 12.842,5 12.331,3
LTV 1 29,1 % | 28,3 % |

'Die Nettoverschuldung beinhaltet die Finanzverbindlichkeiten sowie die deriva-
tiven Finanzinstrumente abzuglich der liquiden Mittel.

2n dieser Position sind zum Stichtag 30.06.2019 Bestandsimmobilien in der
Héhe von 11.857,3 Mio. EUR und Immobilien in Entwicklung von 362,9 Mio.
EUR enthalten.

3Dieses Detail ist aufgrund des verkiirzten Konzernzwischenabschlusses gem.
IAS 34 nicht separat ausgewiesen.

“Der Fair Value des finanzierten Immobilienbestandes setzt sich aus den Be-
standsimmobilien, Immobilien in Entwicklung, selbstgenutzten Immobilien, Be-
teiligungsansatz der Projektgesellschaft WU Wien sowie dem
Immobilienumlaufvermégen zusammen.
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4.4 Voraussichtliche Entwicklung des Konzerns

Mit 1. Janner 2019 wurden die Gesellschaftsanteile der BIG an die OBAG ubertragen. Die OBAG hat
sich zur Aufgabe gemacht, nachhaltiges Dividendenwachstum fur die Republik sicherzustellen und die
Wertsteigerung des Portfolios voranzutreiben. Vor diesem Hintergrund ist die Eingliederung des BIG
Konzernes in die Staatsholding OBAG eine deutliche Bestatigung des Entwicklungs- und Wachstums-
kurses der letzten Jahre und untermauert auch die klare marktwirtschaftliche Ausrichtung des Konzer-
nes.

In den kommenden Jahren plant der Konzern in allen Bereichen den Erwerb weiterer, strategisch sinn-
voller Liegenschaften. So sollen gezielt Grundstiicksreserven aufgebaut werden, um auch zukunftig
Erweiterungen fur Kunden und Wachstum sichersteilen zu kénnen.

Des Weiteren soll durch den Ausbau der bestehenden Segmente, die Entwicklung neuer Geschafts-
felder und die Prifung neuer Markte langfristige Wertsteigerung und die Erweiterung des Portfolios
erzielt werden. Besonderes Augenmerk soll dabei auch auf die Bereiche Nachhaltigkeit, Digitalisierung
und Innovationen gelegt werden.

Eine wesentliche Herausforderung der nachsten Jahre wird voraussichtlich der zunehmende Kosten-
druck sein. Die hohe Auslastung der Bauwirtschaft erweist sich dabei als erheblicher Kostentreiber.
Geeignete Grundstucke fur Projektentwicklungen sind zunehmend schwerer zu finden.

Der steigende Wettbewerbsdruck zeigt sich auch bei Projekten im 6ffentlichen Bereich. So ist es fur
die BIG notwendig, in den unterschiedlichen Konzernbereichen auf kinftige individuelle und differen-
zierte Anforderungen der Kunden zu reagieren — insbesondere bei der Entwicklung neuer Modelle in
kaufmannischer, rechtlicher und technischer Hinsicht.

Die laufende Optimierung der Organisationsstrukturen und des Portfolios werden entscheidende Er-
folgsfaktoren sein, um weiterhin Mehrwert fur den Eigentimer zu schaffen und in einem kompetitiven
Markt zu reussieren.

4.5 Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Die Risikolandschaft des BIG Konzerns entwickelte sich seit Jahresende 2018 weitgehend stabil.

Die Implikationen aus der Gesetzesanderung BGBI. | Nr. 30/2018 (Wertsicherung Generalmietvertrag
und Fruchtgenussrahmenvertrag) wurden im Jahr 2018 in der Bewertung der Liegenschaften beriick-
sichtigt. Aufgrund der Tatsache, dass gemaR aktuellem Bewertungskonzept die BIG einem 3-jahrigen
Bewertungszyklus unterliegt, wurde nicht das gesamte BIG-Portfolio im Laufe des Jahres 2018 extern
bewertet. Die Ergebnisse der externen Gutachten des Jahres 2018 wurden deshalb zur Ermittlung der
Abwertung des Gesamtportfolios hochgerechnet und eine Rickstellung gebildet. Im Zuge der externen
Bewertungen der Jahre 2019 und 2020 koénnte es damit zu Differenzen zwischen der durchgefthrten
Hochrechnung und den durch externe Gutachter ermitteiten Werten kommen. Dementsprechend kann
das tatsachliche Abwertungsergebnis aus dem Titel der Wertsicherung vom eingestellten Abwertungs-
ergebnis abweichen.

Die Bilanzierung der Immobilien erfolgt zum Zeitwert, welcher im BIG Konzern grundsatzlich durch
externe, unabhangige Sachverstandige ermittelt wird. Jene Liegenschaften, die zum Bilanzstichtag
nicht aktuell extern bewertet sind, wurden durch die interne Fachabteilung mittels eines Indikatoren-
modells einer Priffung unterzogen. Gutachten mit Stichtag vor 2019 wurden mit Hilfe des Indikatoren-
modells auf wertrelevante Verdnderungen ausgewéhlter Bewertungsparameter analysiert. Bei
mafigeblichen Abweichungen (positive sowie negative) wurde die betreffende Immobilie einer exter-
nen Neubewertung oder einer internen Plausibilisierung zugefuhrt. Liegen alle Indikatoren innerhalb
der vorgegebenen Schwankungsbreiten, wurden die Werte von bereits bestehenden externen Bewer-
tungen fir den Bilanzierungsstichtag fortgeschrieben.
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Aufgrund maglicher Anderungen von Liegenschaftswerten im Immobilienportfolio des BIG Konzerns
besteht ein Immobilienbewertungsrisiko. Jede Anderung der Immobilienwerte kann den Gewinn der
Periode und in weiterer Folge das Eigenkapital beeinflussen. Diese negativen wie auch positiven Wert-
schwankungen werden durch Faktoren wie makrotkonomische Rahmenbedingungen (z. B. Zinsland-
schaft), lokale Immobilienmarktentwicklungen, immobilienspezifiscne Parameter, aber auch
gesetzlichen Bestimmungen, die sich auf die Verlasslichkeit des Cashflows von Immobilien auswirken
kénnen, beeinflusst.

Im Rahmen des Portfoliomanagements wird versucht, mégliche negative wertbeeinflussende Um-
stande im Vorfeld zu identifizieren und durch aktives Assetmanagement und Portfoliosteuerung zu
minimieren bzw. auszuschlie®en. Die Ermittlung der Verkehrswerte erfolgt durch externe, unabhan-
gige und renommierte Sachversténdige. Durch standardisierte Informationspakete fir die externen
Gutachter sowie interne Reviews von externen Bewertungsgutachten wird sichergestellt, dass wertre-
levante Parameter in den Gutachten und somit im Verkehrswert zum Bewertungsstichtag korrekt ab-
gebildet werden.

Im Zuge der Wohnbauinitiative der ARE und den damit verbundenen Investitionen in die Assetklasse
"Wohnen" kommt es zu einer Steigerung des Anteils nicht-6ffentlicher Mieter und einer damit einher-
gehenden Risikodiversifizierung.

Im Hinblick auf die Umsetzung neuer Projekte und der Wohnbauinitiative ergeben sich drei wesentliche
Risikobereiche:

Beschaffungsmarkt: Aufgrund der aktuell hohen Nachfrage nach Grundstiicken und deren einge-
schrankter Verfugbarkeit in adaquaten Lagen weisen gehandelte Grundstiicke teilweise sehr hohe
Preise auf. Die Novelle der Wiener Bauordnung aus dem Jahr 2018 kénnte hier das Angebot von
Grundsticken mittelfristig zuséatzlich einschranken. Hier gilt es im Rahmen der Grundstiicks-/Projek-
takquisition besonders auf die Nachhaltigkeit der im Rahmen der Projektentwicklung angesetzten Pa-
rameter zu achten. Ein aktives Risikomanagement gewahrleistet eine adaquate Prufung diverser
Verwertungs- und Marktentwicklungsszenarien. Ein weiteres beschaffungsseitiges Risiko ergibt sich
im Bereich der Baukosten-Entwicklung. Aufgrund von starker Auslastung der Baufirmen in Verbindung
mit einem entsprechenden Fachkraftemangel, haben sich die Baupreise in den letzten Monaten spiir-
bar erhéht.

Absatzmarkt: Bei Wohnbauprojekten kénnte eine wesentliche Anderung der prognostizierten Bevolke-
rungsentwicklung in den Ballungszentren zu einem Uberangebot an Wohnraum fithren. Das kann in
weiterer Folge negativen Einfluss auf die erzielbaren Verkaufs- oder Mietpreise haben. Diese Entwick-
lung muss genau im Auge behalten werden, nachdem sich die Wachstumsprognosen beispielsweise
fur Wien zuletzt abgeschwécht haben. Weiterhin muss auch die Entwicklung der Zinsdynamik genau
beobachtet werden, da sich steigende Zinsen voraussichtlich negativ auf das Preisniveau am Woh-
nungsmarkt auswirken kénnten. Steigende Zinsen zeichnen sich aktuell allerdings aufgrund globaler
schwachelnder Konjunkturaussichten kurzfristig nicht ab. Weitere Absatzrisiken kénnten sich durch
etwaige Gesetzesanderungen ergeben, die die Rahmenbedingungen fir die Verwertung von Wohn-
bauten verandern. Der Burobereich ist hingegen stark von der konjunkturellen Entwicklung abhangig.
Zudem etablieren sich im Zuge der Digitalisierung neue Formen des Arbeitens und Wohnens, wie
beispielsweise Co-Working und Shared Spaces-Konzepte, die zunehmend an Marktrelevanz gewin-
nen. Im Zuge der Burofldichenkonzeption ist auf diese Entwicklungen Bedacht zu nehmen, um nicht
am Markt vorbei zu produzieren.

Umsetzungsrisiken: Mangelnde Ausfuhrungs- und Ausstattungsqualitat, Baurisiken sowie zeitliche
Verzégerungen koénnten ein Risiko fur die erfolgreiche Umsetzung eines Projektes bedeuten. Der Fo-
kus des Konzerns liegt daher auf dem Verhéltnis von geplanten Projekten zu vorhandenen Grundsti-
cken sowie ausreichender interner Ressourcen fur geplante Projekte.

Einige Projektentwicklungen werden gemeinsam mit Projektpartnern entwickelt und fuhren daher zu
Abhangigkeiten in Bezug auf deren Bonitat sowie Zahlungs- und Leistungsfahigkeit. Bei einem Ausfall
der Partner kann es aufgrund vereinbarter Aufgriffsrechte der Partneranteile zu einem erhdhten Kapi-
talbedarf sowie Projektrisiko kommen.
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Bei der Finanzierung werden in erster Linie die kinftigen Manahmen der EZB maRgeblich sein. Diese
hat im Sommer eine neue Phase der monetaren Lockerung in Aussicht und damit die geénderten
Reaktionsfunktionen der Zentralbanken unter Beweis gestellt. Angesichts der langen Verweildauer der
inflationsrate unter dem EZB Zielwert von 2 % muss der Rat proaktiv auf einen zu langsamen Anstieg
der Inflationsrate reagieren, was zu einer noch expansiveren Geldpolitik fuhrt. Dies wird auch durch
die geanderte Zinspolitik der Fed unterstrichen werden und ist im Wesentlichen auf die weiterhin iiber-
raschend niedrigen Teuerungsraten zurlckzufuhren. Das Risiko eines zeitnahen Zinsanstieges und
somit einer Verteuerung der Refinanzierung ist geman aktueller Prognosen nicht gegeben.

Im Rahmen der gesetzlichen Verpflichtung zum Bundes-Energieeffizienzgesetz (EEffG) hat die Bun-
desimmobiliengesellschaft m.b.H. gemeinsam mit dem Bund bis zum Jahr 2020 EffizienzmaRnahmen
von kumuliert insgesamt 125 GWh zu realisieren und befindet sich hier auf einem guten Weg. Die
Umsetzung dieser gemeinsamen Verpflichtung hangt somit auch von den finanziellen Méglichkeiten
des Bundes ab. Der Nachweis der Erfullung dieser Verpflichtung erfolgt durch ein Reporting an die
Monitoringstelle.

Die Bundesregierung hat sich mit dem Beschluss der "#mission2030" ambitionierte Klima- und Ener-
gieziele gesetzt. Diese Strategie gibt Leitlinien fir die Klima- und Energiepolitik bis 2030 vor, welche
in der Folge in Detailstrategien, Gesetzen, Verordnungen und weiteren Malnahmen umgesetzt wer-
den.

Derzeit befindet sich das EEffG fur die Periode 2021-2030 in Evaluierung. Es ist von einer neuen
gemeinsamen Verpflichtung fur den Bund und die BIG auszugehen. Die BIG ist in die Evaluierung
eingebunden und erarbeitet zurzeit entsprechende Strategien. Ein erster Entwurf soll vom Bund bis
Herbst 2019 vorgelegt werden.

Mit dem Vergaberechtsreformgesetz wurden u.a. auch die mit 1.3.2019 in Kraft getretenen neuen Be-
kanntmachungs-, Bekanntgabe-, und Meldepflichten fur &ffentliche Auftraggeber (samt verwaltungs-
strafrechtlicher Sanktionsbestimmungen) beschlossen.

Durch das in Kraft treten der Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) wurden die Pflichten der Un-
ternehmen rund um das Thema Datenschutz intensiviert und empfindliche Strafen bei VerstéRen vor-
gesehen.

Da diese neuen Bestimmungen auch operative Ablaufe betreffen, besteht das Risiko, dass trotz dies-
bezuglicher interner Schulungen und rechtlicher Betreuung bei den betroffenen Mitarbeitern in der
Umsetzung noch Informationsdefizite bzw. Unsicherheiten in der praktischen Anwendung auftreten
kénnen.

Wien, am 19. September 2019

Die Geschaftsfiihrung

DI Hans-Peter Weiss
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5 ERKLARUNG DER GESCHAFTSFUHRUNG GEMASS
§ 125 ABS. 1 BORSEG

Wir bestatigen nach bestem Wissen, dass der im Einklang mit den maRgebenden Rechnungslegungs-
standards aufgestellte verktrzte Konzernzwischenabschluss ein moglichst getreues Bild der Vermé-
gens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt und dass der Konzernzwischenlagebericht ein
madglichst getreues Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns beziiglich der wichti-
gen Ereignisse wahrend der ersten sechs Monate des Geschaftsjahres und ihrer Auswirkungen auf
den verkirzten Konzernzwischenabschluss und bezuglich der wesentlichen Risiken und Ungewisshei-
ten in den restlichen sechs Monaten des Geschaftsjahres vermittelt.

Der vorliegende Halbjahresabschluss wurde weder einer vollstandigen Prifung noch einer priferi-
schen Durchsicht durch einen Abschlussprifer unterzogen.

Wien, am 19. September 2019

Die Geschaftsfuhrung % /Q

DI Hans-Peter Weiss
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