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Kennzahlen

01.01.-30.09.2017

01.01.-30.09.2016

Umsatz EUR Mio. 1442 1471

davon Mieterl6se und Erlése aus der Hotelbewirtschaftung EUR Mio. 118,8 118,7
EBITDA EUR Mio. 71,3 68,7
EBIT EUR Mio. 133,0 170,5
EBT EUR Mio. 93,3 118,4
Periodenergebnis EUR Mio. 77,0 119,8
Bilanzsumme EUR Mio. 2.222,4 22141
Eigenkapital EUR Mio. 883,7 745,0
Verbindlichkeiten EUR Mio. 1.338,7 1.469,2
Eigenkapitalquote in % 40 34
Operativer Cashflow EUR Mio. 59,8 64,0
Cashflow aus Investitionstatigkeit EUR Mio. 166,2 -6,1
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit EUR Mio. -122,8 38,0
Liquide Mittel zum Ende des Quartals EUR Mio. 171,2 150,4
NOI-Ratio in % 50 51
FFO | EUR Mio. 36,8 31,3
FFO I EUR Mio. 732 62,2
Ergebnis je Aktie EUR 1,12 1,78
Buchwert je Aktie EUR 13,29 10,80
Kurs-Aufschlag(+)/Kurs-Abschlag(-) vom Buchwert je Aktie in % 13 -13
Operativer Cashflow je Aktie EUR 0,90 0,96
Immobilienvermogen ! EUR Mio. 1.770,5 1.975,1

davon Anlagen in Bau EUR Mio. 30,1 18,8

1 Inklusive held for sale
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,1iming ist alles” — das ist im Immobiliengeschaft eine unum-
stoBliche Wahrheit. Der richtige Zeitpunkt — zum Ankauf, zum
Verkauf, zur Vermietung, zur Revitalisierung — ist entscheidend,
um nachhaltig Gewinne zu erwirtschaften. Diese Devise hat uns
in den vergangenen neun Monaten immer wieder intensiv be-
schaftigt. Wir haben mit dem Viertel Zwei in Wien sowie mit dem
Serdika Center in Sofia zwei groBe Objekte verkauft. In beiden
Fallen gab es lukrative Gelegenheiten und wir haben klare Indi-
kationen dafur gesehen, dass der Zeitpunkt der richtige war.
Den absoluten Peak wird man selten erreichen, aber Gewinne zu
realisieren, ist wesentlicher Bestandteil unseres Geschafts.

Ergebnisentwicklung

Die Verkaufe und die dabei erzielten Erlose schlagen sich sehr
positiv in unserem Ergebnis nieder. Das Bewertungsergebnis fur
die ersten neun Monate des Jahres lag bei EUR 68,2 Mio. und
fuhrte in weiterer Folge zu einem erfreulichen Periodenuber-
schuss von EUR 77,0 Mio. Der FFO | fUr die ersten drei Quartale
2017 kam auf EUR 36,8 Mio. Diese Kennzahlen beweisen, dass
unsere Strategie nachhaltig Werte generiert.

Kapitalmarkt

Auch mit der Entwicklung unseres Wertpapiers sind wir Uberaus
zufrieden. Seit Jahresbeginn verzeichnete die S IMMO Aktie
Kursgewinne von rund 50 %. Was uns besonders freut, ist, dass
wir seit September 2017 im Leitindex der Wiener Borse, dem
ATX, vertreten sind. Punktlich zum 30-jahrigen Firmenjubilaum
ist das ein besonderes Highlight, das sich positiv auf das Inves-
toreninteresse auswirkt. Die Aktie notiert aktuell bei rund
EUR 15,00, der EPRA-NAV lag zum 30.09.2017 bei EUR 16,06.
Wir sehen damit auch in Zukunft weiteres Steigerungspotenzial
in der Aktienperformance.

Ausblick

Wir ruhen uns nicht auf dem Erreichten aus, sondern bereiten
aktiv die Erfolge der Zukunft vor. Dazu gehort einerseits unsere
Projektpipeline mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von aktu-
ell tber EUR 600 Mio. Wir arbeiten intensiv an spannenden Pro-
jekten in Wien, Bukarest, Bratislava und Berlin. Andererseits sind
wir auf der Kauferseite aktiv und haben im Berichtszeitraum Uber

Ernst Vejdouszky, Friedrich Wachernig

40 Immobilien in deutschen Stadten wie zum Beispiel in Leipzig
oder Kiel gekauft, in denen wir derzeit groBes Potenzial sehen.
Diese Projekte und Ankaufe werden uns in den kommenden
Jahren nachhaltige Ertrage sichern. Gleichzeitig investieren wir
in Unternehmen, bei denen wir Wertsteigerungspotenziale er-
kennen — aktuell CA Immo und Immofinanz.

Das laufende Jahr dauert zum Zeitpunkt dieser Berichtsverof-
fentlichung nur noch wenige Wochen und wir sind sehr zuver-
sichtlich, dass wir es ausgesprochen erfolgreich abschlieBen
werden. Auch fur 2018 sind die Rahmenbedingungen vielver-
sprechend, sodass wir mit groBem Optimismus in die Zukunft
blicken. Wir werden unsere Projekte vorantreiben, gunstige
Gelegenheiten nutzen, weiterhin an unserem ertragsstarken
Portfolio arbeiten und unsere Strategie konsequent an die
Marktentwicklungen anpassen —immer auf der Suche nach dem
richtigen Zeitpunkt. Denn Ziel aller unserer Bemuhungen ist und
bleibt es, nachhaltige Werte fur Sie, unsere Aktionarinnen und
Aktionare, zu schaffen. Diesem Versprechen fuhlen wir uns seit
jeher und in Zukunft verpflichtet.

Ihr Vorstandsteam
NN

Ernst Vejdovszky Friedrich Wachernig
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S IMMO am Kapitalmarkt

Im dritten Quartal des Jahres 2017 entwickelten sich wichtige
internationale Borsenindizes weiterhin sehr positiv. In den USA
stiegen sowohl der Dow Jones (DJIA) als auch der S&P 500 seit
Jahresbeginn um rund 13 %, wobei der Dow Jones Anfang
August erstmals in seiner Geschichte die Marke von 22.000
Punkten Uberschritt. Weder die Nordkorea-Krise noch die stag-
nierenden Reformen der US-Regierung konnten die Borsen-
rallye stoppen.

Auch die europaischen Boérsen verzeichneten in den ersten
neun Monaten des Jahres 2017 kraftige Kursgewinne. Eine
stabile Wirtschaftsentwicklung in Europa sowie Frankreichs
Reformbemuhungen und das Ergebnis der deutschen Bundes-
tagswahl trugen zu dieser Entwicklung bei. Der deutsche Aktien-
index DAX stand zum Ende des dritten Quartals bei 12.828,86
Punkten. Das entspricht einem Plus von rund 11,7 % seit Jahres-
beginn.

Aktiendaten

30.09.2017 | 30.09.2016
Schlusskurs EUR 14,975 9,370
Durchschnittlicher
Tagesumsatz fur die Stick
letzten 100 Tage DZ! 103.074 84.400
Ergebnis je Aktie (EPS)
fur die ersten drei Quartale EUR 1,12 1,78
Buchwert je Aktie EUR 13,29 10,80
Kurs-Aufschlag(+)/
Kurs-Abschlag(-) zum
Buchwert je Aktie in % 13 -13
EPRA-NAV je Aktie EUR 16,06 13,05
Kurs-Abschlag zum
EPRA-NAV in % -7 -28
EPRA-NNNAV je Aktie EUR 13,81 10,95
FFO | je Aktie fur die ersten
drei Quartale EUR 0,56 0,47
FFO Il je Aktie fur die ersten
drei Quartale EUR 1,10 0,93
Dividende je Aktie? EUR 0,40 0,30

1 Doppelzahlung
2 Die Dividende, welche 2017 und 2016 ausgeschuttet wurde, bezieht sich
auf das jeweils vorangegangene Geschéftsjahr.
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Der 0sterreichische Leitindex ATX befindet sich mit einem Plus
von rund 26,6 % seit Jahresbeginn weiterhin in der Spitzengrup-
pe der weltweiten Indizes. Selbst im traditionell schwacheren
dritten Quartal erzielte der ATX ein Plus von 6,7 % und schloss
per 30.09.2017 bei 3.315,97 Punkten.

Die heimische Immobilienwirtschatft profitiert von dieser positi-
ven Stimmung am Osterreichischen Kapitalmarkt. Zum Quartals-
ultimo stand der Branchenindex fur osterreichische Immobilien-
aktien IATX bei 310,85 Punkten. Das entspricht einem Plus von
25,7 % seit Jahresbeginn. Allein im dritten Quartal 2017 legte der
IATX um 9,1 % zu.

Die S IMMO Aktie

Zum ersten Mal in ihrer 30-jahrigen Geschichte ist die S IMMO
Aktie im ATX vertreten. Sie gehort damit seit September 2017 zu
den 20 liquidesten Aktien mit dem hochsten kapitalisierten
Streubesitz an der Wiener Bérse. Grund fur diese sehr erfreuli-
che Entwicklung sind sowohl die hoheren Umsétze als auch der
bemerkenswerte Kursanstieg der Aktie. Mit rund 50 % Kurs-
steigerung seit Jahresbeginn verzeichnete die S IMMO Aktie bis
zum Ende des dritten Quartals 2017 den zweitgroBten Kurs-
anstieg aller ATX-Werte. Zum Redaktionsschluss dieses Berichts
am 22.11.2017 notierte die Aktie bei EUR 15,13.



Performancedaten

zum 30.09.2017

‘ S IMMO Aktie S IMMO INVEST Genussscheine
ISIN AT0000652250/SPI AT0000795737 AT0000630694
(fr Erstnotiz 1996) (fUr Erstnotiz 2004)
1 Jahr 59,82 % 12,14 % 12,18 %
3 Jahre (p.a.) 34,46 % 10,92 % 10,91 %
Borsenkurzel Reuters: SIAG.VI, Bloomberg: SPI:AV Reuters: SIMIg.VI, Bloomberg: SIIG:AV
Handelsplatz Wiener Borse Wiener Borse
Marktsegment Prime Market other securities.at
Index-Zugehorigkeit ATX/IATX/GPR General -
Borsenkapitalisierung (30.09.2017) EUR 1.002,08 Mio. EUR 58,06 Mio.
Anzahl der Wertpapiere (30.09.2017) 66.917.179 475.036 117.398
Market Maker Erste Group/Hauck & Aufhauser/
Baader Bank/Raiffeisen Centrobank
Kurs S IMMO Aktie  Kurs S IMMO INVEST ~ Kurs S IMMO INVEST

in EUR AT0000652250 AT0000795737 AT0000630694 ATX IATX
30.09.2016 9,370 91,100 91,100 2.405,28 258,95
31.12.2016 10,000 90,000 90,000 2.618,43 247,29
30.09.2017 14,975 98,000 98,000 3.315,97 310,85
Anleihedaten
ISIN Laufzeit Kupon Gesamtnennbetrag in TEUR
ATO000A19SB5 02.10.2019 3,00 % 100.000,00
AT0000A177D2 16.06.2021 4,50 % 89.739,50
ATO000A1DBM5 08.04.2025 3,25 % 33.993,50
ATO000A1DWK5S 20.04.2027 3,25 % 65.000,00

Die Aufnahme in den ATX wirkt sich sowohl auf die Performance
der S IMMO Aktie als auch auf das Investoreninteresse positiv
aus, vor allem bei internationalen Anlegerinnen und Anlegern.
Dardber hinaus sind die ausgezeichneten Unternehmens-
ergebnisse, eine Uberzeugende Strategie und europaweit boo-
mende Immobilienmarkte perfekte Rahmenbedingungen flr die
S IMMO Aktie.

Investor-Relations-Aktivitaten

Far ihre transparente Berichterstattung entsprechend den
EPRA-Best-Practice-Empfehlungen erhielt die S IMMO AG eine
Auszeichnung. Auch in vielen Einzelgesprachen hatten Investo-
rinnen und Investoren die Moglichkeit, sich Uber die Strategie
des Unternehmens zu informieren. So nahmen der Vorstand und
das IR-Team im Berichtszeitraum an zahlreichen Investorenkon-
ferenzen und Roadshows in Frankfurt, London, Edinburgh und
Munchen teil.

03



SIMMO Zwischenbericht zum 30.09.2017 | S IMMO am Kapitalmarkt | Zwischenlagebericht

04

EPRA-Kennzahlen

in EUR

EPRA-NAV je Aktie

30.09.2017 31.12.2016

EPRA-NNNAV je Aktie

Kurs-Abschlag zum EPRA-NAV
je Aktie in %

16,06 14,62
13,81 12,49
7 32

in TEUR

30.09.2017 30.09.2016

EPRA-Earnings und EPRA-Ergebnis je Aktie (EPRA-EPS)

Jahresiiberschuss nach
Minderheiten gem. IFRS

Ergebnis aus der Immobilien-
bewertung

Ergebnis aus der VerauBerung von
Immobilien (inklusive Nebenkosten)

Steuern auf Verkaufsergebnis

Bewertung Derivate

Latente Steuern auf
EPRA-Anpassungen

Minderheitenanteile auf
EPRA-Anpassungen

EPRA-Earnings

EPRA-Ergebnis je Aktie
(EPRA-EPS) in EUR

Berechnung FFO |
in TEUR

Jahresiiberschuss

73.837 118.562
-68.220 -107.611
-10.343 -3.056
10.980 1.262
12.682 18.111
1.375 -13.394
4.695 0
13.874

0,21

Nicht cashwirksamer Steueraufwand

Angepasster Jahresiiberschuss

Nicht cashwirksames Ergebnis aus der Immobilienbewertung

Nicht cashwirksame Abschreibungen

Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien

Nicht cashwirksame sonstige Effekte

Nicht cashwirksame Bewertung von Derivaten

Nicht cashwirksame Wahrungsdifferenzen

FFO (ohne Verkaufsergebnis)

FFO I je Aktie in EUR

in TEUR 31.12.2016
EPRA-NAV
Auf die Aktionére entfallendes
Eigenkapital 880.127 795.605
Bewertung sonstiger langfristiger
Vermbgensgegenstande 53.072 46.882
Fair Value von derivativen
Finanzinstrumenten 14.774 25.266
Latente Steuern auf derivative
Finanzinstrumente -3.771 -5.747
Sonstige latente Steuern 118.758 105.584
EPRA-NAV 1.062.960 967.590
EPRA-NAV je Aktie in EUR 16,06 14,62
EPRA-NNNAV
EPRA-NAV 1.062.960 967.590
EPRA-NAV je Aktie in EUR 16,06 14,62
Fair Value von derivativen
Finanzinstrumenten -14.774 -25.266
Latente Steuern auf derivative
Finanzinstrumente 3.771 5.747
Sonstige latente Steuern -118.758 -105.584
Fair Value Verbindlichkeiten -25.239 -20.485
Latente Steuern auf Anpassungen
der Verbindlichkeiten 6.310 5.121
EPRA-NNNAV 914.270 827.123
EPRA-NNNAV je Aktie in EUR 13,81 12,49
30.09.2016
77.041 119.795
15.082 -2.415
92.123 117.380
-68.220 -107.611
6.553 5.863
-10.343 -4.415
3.842 1.774
12.682 18.110
190 212
36.827 31.313
0,56 0,47
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Gesamtwirtschaftlicher Uberblick

Der Internationale Wahrungsfonds (IWF) zeigt sich zuversichtlich
Uber die konjunkturelle Entwicklung der Weltwirtschaft und rech-
net mit einem weiteren Aufschwung. Die Prognose fUr das glo-
bale Bruttoinlandsprodukt (BIP) fir das laufende Jahr 2017 wur-
de daher vom IWF von 3,5 % auf 3,6 % angehoben. Fur 2018
werden 3,7 % statt 3,6 % Wachstum erwartet. Grund fur die po-
sitiven Aussichten sind unter anderem die gunstigen Entwicklun-
gen in der Eurozone, den USA und China. Auch fur die Eurozone
verbesserte der IWF seine Prognosen von Juli nach oben: Fur
2017 werden 2,1 % Wachstum (bisher 1,9 %) vorausgesagt, fur
2018 ein Konjunkturplus von 1,9 % (bisher 1,7 %).

In der CEE-Region lag das Quartalswachstum zum dritten Mal in
Folge bei Uber 1 % im Vergleich zum Vorquartal. Damit ist die
Wachstumsprognose 2017 fur CEE auf 4 % geklettert.

Osterreich hat ebenso Anteil am globalen Aufschwung. Sowohl
das Osterreichische Institut fiir Wirtschaftsforschung (WIFO) als
auch das Institut fir Hohere Studien (IHS) haben ihre Prognosen
fur das diesjahrige Wachstum der Osterreichischen Wirtschaft
angehoben. Das WIFO rechnet mit einem Plus beim Osterreichi-
schen BIP von 2,8 % (bisher 2,6 %), das IHS von 2,6 % (bisher
2,2 %). Dies ist auf die weiterhin starken Investitions- und Export-
zuwachse zurtckzufuhren. Die private Konsumnachfrage blieb
ebenfalls robust. Laut IHS hat diese Hochkonjunktur auch zu
einer leichten Entspannung am Arbeitsmarkt gefthrt. Der Prog-
nosewert fUr die diesjahrige Inflation bleibt laut Oesterreichi-
scher Nationalbank (OeNB) unverandert bei 2 %.

Der Immobilienmarkt im Uberblick

Osterreich

Am Wiener Buromarkt ging die gesamte Vermietungsleistung
der ersten drei Quartale 2017 gegeniber dem Vergleichszeit-
raum des Vorjahres auf rund 74.200 m?2 zurlick. Das sind 63 %
weniger als in der Vorjahresperiode. Die annualisierten Spitzen-
mieten zum Ende des dritten Quartals 2017 blieben unverandert
bei EUR 312 pro m2. Die Leerstandsrate stand zum 30.09.2017
bei 5,3 %, was einer Verbesserung von 0,3 Prozentpunkten im
Vergleich zum zweiten Quartal 2017 entspricht.

Der Wiener Hotelmarkt entwickelt sich weiterhin positiv. In den
ersten neun Monaten 2017 wurden 11,6 Mio. Nachtigungen und
somit ein Zuwachs von 4,1 % im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum registriert. Der Netto-Nachtigungsumsatz von Janner bis
August 2017 erreichte Uber EUR 494 Mio. — ein Plus von 10 % im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum.

Deutschland

Der Berliner Buromarkt darf sich weiterhin Uber eine starke Ent-
wicklung freuen. In den ersten drei Quartalen 2017 betrug die
Vermietungsleistung 707.500 m?. Der Technologie-, Medien-
und Telekommunikationssektor hatte mit 43 % aller Neuvermie-
tungen einmal mehr den starksten Einfluss auf dieses Ergebnis.
Durch die weiterhin starke Nachfrage verringerte sich die Leer-
standsrate im dritten Quartal 2017 um 2 Prozentpunkte auf
3,5 % im Vergleich zum Vorjahr. Mit 8.400 m?2 wurden im dritten
Quartal 2017 um 90 % weniger Flachen fertiggestellt als im Vor-
jahreszeitraum. Der Ausblick bleibt &uBerst positiv. Nach drei
auBergewodhnlich starken Quartalen wird fur das Jahr 2017 ein
Rekordergebnis fur den Berliner Buromarkt erwartet. Eine Ge-
samtvermietungsleistung von Uber 1 Mio. m2 scheint maglich.
Leerstande sollten sich weiterhin verringern, wahrend Spitzen-
mieten in Toplagen EUR 30/m?/Monat bis Jahresende erreichen
koénnten.

Quellen: Bratislava Research Forum, Budapest Research Forum, CBRE, IMX August 2017 — Der Immobilienindex von ImmobilienScout24, Institut fir Hohere Studien Wien (IHS),
Internationaler Wahrungsfonds (IWF), Oesterreichische Nationalbank (OeNB), Osterreichisches Institut fiir Wirtschaftsforschung (WIFO), Raiffeisen Research, Vienna Research

Forum, www.b2b.wien.info, www.hotstats.com, www.property-forum.eu
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Die Wohnungsmieten in den deutschen Metropolen verzeichne-
ten von 2007 bis 2017 einen Anstieg von 30 %. Die Kaufpreise
sowohl fur Neubau- als auch fur Bestandswohnungen erhéhten
sich in den vergangenen Jahren um 70 %. Ein Ende dieses
Trends ist kurzfristig in keiner der funf groBten deutschen Stadte
wahrscheinlich.

CEE

Im dritten Quartal 2017 verringerte sich die Leerstandsrate am
Budapester Buromarkt im Vergleich zum Vorquartal um 1 Pro-
zentpunkt auf 7,6 %. Das ist der geringste Wert seit Beginn der
Aufzeichnungen. Die Nachfrage stieg im Vergleich zum zweiten
Quartal 2017 um 67 % auf insgesamt 164.985 m2. Eigennutzung
war mit einem Anteil von 32,7 % der wesentliche Einflussfaktor
der Vermietungsleistung. Laut Budapest Research Forum gab
es im dritten Quartal 2017 insgesamt 162 Mietabschlisse mit
einem durchschnittlichen Umfang von 1.018 m2.

Im September 2017 erreichte die Zimmerauslastung europai-
scher Hotels den hochsten Wert seit zwei Jahren. Hotels in Prag
(90,7 %) und Budapest (89,1 %) zeigten hierbei auBergewohnli-
che Ergebnisse. Diese Entwicklung unterstutzte die Erhdhung
der durchschnittlichen Zimmerpreise, wobei Budapester Hotels
mit einer Steigerung von 10 % im Vergleich zum Vorjahr einen
der bedeutendsten Anstiege in ganz Europa verzeichneten.

Bratislava bleibt fur gut ausgebildete Angestellte weiterhin
attraktiv. Uber 43.000 m2 an neuen Flachen sollen bis zum Jah-
resende fertiggestellt werden. Daher wird eine steigende Leer-
standsrate am Buromarkt in Bratislava erwartet.

Mieterl6ése nach Region*

Osterreich 23,3 % CEE 453 %

Deutschland 31,4 %

* Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel

In den ersten drei Quartalen des Jahres 2017 verzeichnete der
BUromarkt in Bukarest eine Vermietungsleistung von 251.000 m2.
Das entspricht einer Verringerung von rund 6,5 % im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum. Die Leerstandsrate fiel im Jahresver-
gleich um 2,4 Prozentpunkte auf 9,9 %. In den ersten neun Mo-
naten des Jahres wurden funf Buroobjekte mit einem Umfang
von 109.000 m?2 Ubergeben. 78 % dieser Flachen waren bereits
vermietet. Auf Grund der positiven wirtschaftlichen Lage werden
zahlreiche Projekte ohne Vorverwertung gebaut. 19 Projekte mit
einer Buroflache von insgesamt 432.000 m? befanden sich zum
Ende des dritten Quartals 2017 in Bau. Davon waren rund 20 %
der Flachen bereits vorvermietet.

Geschafts- und Ergebnisentwicklung

Immobilienportfolio

Das Immobilienportfolio der S IMMO bestand per 30.09.2017
aus 233 (31.12.2016: 194) Objekten mit einem Buchwert
(inklusive einer zur VerauBerung gehaltenen Immobilie) von
EUR 1.770,5 Mio. (31.12.2016: EUR 2.063,9 Mio.) und einer
Gesamt-Nutzflache von rund 1,1 Mio. m2 (31.12.2016: 1,3
Mio. m?). Im Berichtszeitraum lag der Vermietungsgrad® bei
94,5 % (31.12.2016: 93,9 %). Die Gesamt-Mietrendite! belief
sich auf 6,2 % (31.12.2016: 6,2 %).

Die vermieteten Immobilien befinden sich in Osterreich und
Deutschland sowie in der CEE-Region (Slowakei, Tschechien,
Ungarn, Ruménien und Kroatien). Per 30.09.2017 befanden sich
nach Buchwert 65,9 % (31.12.2016: 62,7 %) der Objekte in

Mieterl6se nach Nutzungsart*

Gewerbe Wohnen
81,4 % 18,6 %
Buro 38,0 %

L/

Hotel 4,3 % Geschéaft 39,1 %

* Ohne Vienna Marriott Hotel und Budapest Marriott Hotel

1 Die Berechnung umfasst alle Ertragsliegenschaften, fiir die aktuell kein Entwicklungspotenzial identifiziert worden ist.
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Osterreich und Deutschland sowie 34,1 % (31.12.2016: 37,3 %)
der Immaobilien in CEE.

Auf Basis der Hauptnutzungsart bestand das Immobilienportfolio
nach Buchwert betrachtet zu 72,9 % (31.12.2016: 80,7 %) aus
Gewerbeimmobilien (Buro, Geschéft und Hotel) und zu einem
erganzenden Anteil von 27,1 % (31.12.2016: 19,3 %) aus Wohn-
objekten.

Ergebnisentwicklung — Zusammenfassung
Die ersten drei Quartale des Geschéftsjahres 2017 verliefen fur
die S IMMO &uBerst erfolgreich: GroBen Anteil daran hatte das
Bewertungsergebnis, das sich per 30.09.2017 auf EUR 68,2
Mio. (Q3 2016: EUR 107,6 Mio.) belief und vor allem auf Aufwer-
tungen in Deutschland, Osterreich und Bulgarien zurtickzufih-
ren ist. Auch wenn das Bewertungsergebnis des Rekordjahres
2016 nicht erreicht werden konnte, stellen die Nettobewertungen
der ersten Quartale des laufenden Jahres die zweithdchsten der
Unternehmensgeschichte dar. Ebenfalls trug das VerauBe-
rungsergebnis zum Erfolg bei, das von EUR 4,4 Mio. im Vorjahr
auf EUR 10,3 Mio. angestiegen ist und auf die VerauBerung des
Einkaufszentrums Serdika Center und des dazugehorigen Buro-
gebaudes zuruckzufuhren ist.

Wesentliche Kennzahlen wie EBITDA, EBIT, EBT und Perioden-
ergebnis erreichten im Mehrjahrestrend erneut ein hohes
Niveau. Das EBITDA stieg auf EUR 71,3 Mio. (Q3 2016:
EUR 68,7 Mio.), das EBIT belief sich auf EUR 133,0 Mio.
(Q3 2016: EUR 170,5 Mio.), das EBT machte EUR 93,3 Mio. (Q3
2016: EUR 118,4 Mio.) aus und das Periodenergebnis betrug
EUR 77,0 Mio. (Q3 2016: EUR 119,8 Mio.).

Das Ergebnis je Aktie entwickelte sich gut und belief sich auf
EUR 1,12 (Q3 2016: EUR 1,78).

Entwicklung des Bruttoergebnisses

In den ersten neun Monaten 2017 betrugen die Gesamterlose
der S IMMO EUR 144,2 Mio. (Q3 2016: EUR 147,1 Mio.) und la-
gen damit in etwa auf dem Niveau des Vorjahres. Die darin ent-
haltenen Mieterlse beliefen sich auf EUR 86,0 Mio. (Q3 2016:
EUR 88,5 Mio.) und spiegeln die Verkaufe im Jahresvergleich
wider.

Nach Regionen betrachtet, setzten sich die Mieterlose in der Be-
richtsperiode wie folgt zusammen: Osterreich und Deutschland
trugen 54,7 % (Q3 2016: 55,7 %), CEE 45,3 % (Q3 2016: 44,3 %)
bei. Nach Nutzungsarten aufgeteilt, leisteten Gewerbeimmobili-
en (Buro, Geschaft und Hotel) einen Anteil von 81,4 % (Q3 2016:
79,2 %) an den Mieterldsen, Wohngebaude trugen einen Anteil
von 18,6 % (Q3 2016: 20,8 %) bei.

Die Erlése aus der Hotelbewirtschaftung (Erlése der in Form
von Managementvertragen betriebenen Hotels Vienna Marriott
und Budapest Marriott) verzeichneten einen Anstieg auf
EUR 32,8 Mio. (Q3 2016: EUR 30,2 Mio.). Nachdem im ersten
Halbjahr 2016 rund die Hélfte der verfigbaren Zimmer im Vienna
Marriott Hotel renoviert wurde, war das erste Halbjahr 2017 vom
Umbau der verbleibenden Flachen betroffen, der zu Beginn des
dritten Quartals vollstandig abgeschlossen wurde. Es standen
damit im abgelaufenen Quartal wieder alle Zimmer im renovier-
ten Zustand zur Vermietung zur Verfugung. DarUber hinaus
unterliegt die Hotelbranche saisonalen Schwankungen, daher
variiert das Ergebnis aus der Hotelbewirtschaftung im Jahres-
verlauf.

Die Aufwendungen aus der Immobilienbewirtschaftung betru-
gen in den ersten drei Quartalen 2017 EUR 47,2 Mio. (Q3 2016:
EUR 48,9 Mio.). Das Bruttoergebnis lag bei EUR 74,2 Mio.
(Q3 2016: EUR 77,6 Mio.).

Erfolgreiche Immobilientransaktionen

Die S IMMO verauBerte im dritten Quartal 2017 die bereits zum
Ende des zweiten Quartals zum Verkauf gehaltenen Blrogebau-
de ,Hoch Zwei* und ,Plus Zwei* in Wien sowie das Einkaufs-
zentrum Serdika Center mit dem dazugehérigen Birogebaude
in Sofia. Das positive Verkaufsergebnis resultiert dabei vor allem
aus dem Verkauf der Liegenschaft Serdika, nach deren VerauBe-
rung die S IMMO in Bulgarien keine vermieteten Immobilien
mehr besitzt.

Die S IMMO war in den ersten drei Quartalen 2017 aber auch
auf der Ankaufsseite aktiv. So gingen in der Berichtsperiode
deutsche Objekte mit einem Transaktionsvolumen von rund
EUR 61 Mio. in das Eigentum der S IMMO Uber. Daneben wur-
den die Aktieninvestments in CA Immo und Immofinanz fortge-
setzt.

Entwicklung EBITDA und EBIT
Das EBITDA betrug in den ersten drei Quartalen 2017
EUR 71,3 Mio. (Q3 2016: EUR 68,7 Mio.).

Das Bewertungsergebnis entwickelte sich sehr positiv und be-
trug per 30.09.2017 EUR 68,2 Mio. (Q3 2016: EUR 107,6 Mio.).
Haupttreiber dieser Entwicklung war der deutsche Markt, aber
auch Osterreich und CEE haben erheblich zum positiven Bewer-
tungsergebnis beigetragen.

Zur Entwicklung des EBIT (30.09.2017: EUR 133,0 Mio;
30.09.2016: EUR 170,5 Mio.) hat auch der VerauBerungserfolg
der Liegenschaft Serdika beigetragen, sodass insgesamt das
zweitbeste EBIT der Unternehmensgeschichte erzielt werden
konnte.
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Finanzergebnis

Das Finanzergebnis inklusive Genussscheinergebnis ver-
besserte sich auf EUR -39,7 Mio. per 30.09.2017 (Q3 2016:
EUR -52,1 Mio.). Insbesondere war eine Verringerung der lau-
fenden Zinszahlungen zu verzeichnen, die auch durch die in den
letzten Jahren erfolgte Restrukturierung des Derivatportfolios
ermoglicht wurde. Finanzierungsertrage aus Dividenden-
zahlungen in Héhe von EUR 4,0 Mio. (Q3 2016: EUR 0,8 Mio.)
sowie Verbesserungen der unbaren Derivatbewertungseffekte
haben ebenso zur Verbesserung des Finanzergebnisses bei-
getragen. Die Cost of Funding exklusive Anleihe- und Genuss-
scheinkosten beliefen sich zum 30.09.2017 auf 2,32 %
(30.09.2016: 2,92 %).

Entwicklung EBT, Periodenuberschuss und
Ergebnis je Aktie

Per 30.09.2017 betrug das EBT EUR 93,3 Mio. (Q3 2016:
EUR 118,4 Mio.). Die erfolgreichen Verkaufe fihrten zu erhdhten
Steueraufwendungen. Der Periodenlberschuss belief sich in
der Folge auf EUR 77,0 Mio. (Q3 2016: EUR 119,8 Mio.) und
konnte damit das Rekordniveau des Vorjahres nicht erreichen.
Das Ergebnis je Aktie fUr die ersten drei Quartale 2017 belief
sich auf EUR 1,12 (Q3 2016: EUR 1,78 je Aktie).

Konzernbilanz

Die Bilanzsumme der SIMMO Gruppe verringerte sich von
EUR 2.278,9 Mio. per 31.12.2016 auf EUR 2.222,4 Mio. per
30.09.2017, was vor allem auf die Verkdufe von Bestands-
immobilien zurlckzufuhren ist. Der Bestand an Zahlungsmitteln
und Zahlungsmittelaquivalenten lag per 30.09.2017 bei
EUR 171,2 Mio. (31.12.2016: EUR 66,0 Mio.). Die zur VerauBe-
rung gehaltene Immobilie erreichte einen Wert von EUR 9,0 Mio.
(81.12.2016: EUR 0).

Das Eigenkapital ohne Fremdanteile erhéhte sich in den ersten
drei Quartalen 2017 auf EUR 880,14 Mio. (31.12.2016:
EUR 795,6 Mio.). Die Eigenkapitalquote stieg insgesamt auf
39,8 % (31.12.2016: 36,2 %), der Buchwert je Aktie erhdhte sich
auf EUR 13,29 per 30.09.2017 (31.12.2016: EUR 12,02).

Finanzierung

Eine wesentliche Kennzahl zur Beurteilung der Finanzierungs-
struktur ist die Loan-to-Value-Ratio (LTV-Ratio). Die S IMMO
unterscheidet zwei Arten dieser Kennzahl: LTV-Ratio fur durch
Immobilien (Hypotheken) besicherte Finanzierungen und LTV-
Ratio fur unbesicherte Finanzierungen. Letztere sind im Wesent-
lichen die von der S IMMO AG emittierten Anleihen.

Die Immobilien-Investments der S IMMO (inklusive der zur Ver-
auBerung gehaltenen Immobilie) beliefen sich per 30.09.2017
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auf EUR 1.991,4 Mio. (31.12.2016: EUR 2.151,3 Mio.). Die
LTV-Ratio fir durch Immobilien besicherte Finanzierungen be-
trug zum 30.09.2017 40,5 % (31.12.2016: 41,3 %).

Die LTV-Ratio fUr unbesicherte Finanzierungen abzUglich
Zahlungsmitteln und Zahlungsmittelaquivalenten lag in der
Berichtsperiode bei 8,7 % (31.12.2016: 14,6 %). Insgesamt
verbesserte sich die LTV-Ratio der Gesellschaft auf 49,2 %
(81.12.2016: 55,9 %). Die Berechnungsmethodik fur beide
Kennzahlen ist im Geschéftsbericht 2016 (Seite 27) ausfuhrlich
beschrieben.

Wesentliche Geschéaftsbeziehungen zu
nahestehenden Unternehmen und
Personen

Néahere Ausflihrungen zu den wesentlichen Geschéftsbeziehun-
gen zu nahestehenden Unternehmen und Personen sind im
Konzernanhang auf Seite 25 zu finden.

Risikomanagementbericht

Die S IMMO AG ist allen branchentypischen Risiken im Zusam-
menhang mit ihrer Geschaftstatigkeit (Ankauf, Vermietung, Ent-
wicklung und Verwertung von Immobilien in verschiedenen
Regionen und Nutzungsarten) ausgesetzt. Dazu zahlen unter-
nehmensstrategische, immobilienspezifische, finanzielle und
sonstige Risiken. Eine detaillierte Ubersicht tber mégliche Risi-
ken fUr das laufende Geschéaftsjahr sowie das Risikomanage-
ment der SIMMO AG sind im Geschaftsbericht 2016 (Seite
31 ff.) ausfuhrlich dargestellt.

Die Eintrittswahrscheinlichkeit der genannten Risiken hangt von
einer Vielzahl von Faktoren ab wie beispielsweise der Konjunk-
turentwicklung in den bearbeiteten Markten oder den zyklus-
bedingten Schwankungen, denen die Immobilienbranche aus-
gesetzt ist. Die S IMMO investiert ausschlieBlich in Immobilien
innerhalb der Europaischen Union und hat ein nach Regionen
und Nutzungsarten diversifiziertes Portfolio.

In Osterreich wird fiir 2017 ein BIPAWachstum zwischen 2,6 %
und 2,8 % prognostiziert. Fur die Eurozone erwartet der Interna-
tionale Wahrungsfonds (IWF) eine BIP-Steigerung von 2,1 % flr
2017 und von 1,9 % fur 2018. Die Stimmung von Unternehmen
und Konsumenten in der Eurozone ist sehr gut. Fir die CEE-
Region wird sogar ein Wirtschaftswachstum von 4 % fur das
heurige Jahr vorhergesagt. Unsicherheitsfaktoren fur die Wirt-
schaft der Europaischen Union bleiben nach wie vor die Folgen
des Brexits, die schwer einschatzbare Politik von US-Prasident
Trump und der Konflikt mit Nordkorea sowie eine mogliche



Anderung der Geldpolitik durch die Européische Zentralbank
(EZB). Die Immobilienmarkte selbst weisen in vielen von der
S IMMO bearbeiteten Landern aktuell ein hohes Preisniveau
aus.

Neben den Risiken, die im Zusammenhang mit ihrer operativen
Tatigkeit stehen, ist die S IMMO als bérsennotiertes Unterneh-
men auch dem Marktrisiko auf den Kapitalmarkten ausgesetzt.
Dem Risiko von Volatilitdten ist nicht nur die S IMMO Aktie aus-
gesetzt, sondern auch die Wertpapiere von Unternehmen, an
denen die S IMMO beteiligt ist. Ein Kursriickgang wdrde sich
negativ auf das Eigenkapital der S IMMO auswirken.

Das Risikomanagement der S IMMO umfasst neben internen
Regelungen und Richtlinien laufende Berichte an den Vorstand
im Rahmen von regelmaBigen Jours fixes. Weiters existieren
KontrollmaBnahmen, die in der Gruppe implementiert sind und
der Friiherkennung, Steuerung sowie Uberwachung von Risiken
dienen. Der Vorstand trifft die wesentlichen risikorelevanten Ent-
scheidungen. Fur alle wichtigen Geschaftsprozesse besteht ein
Internes Kontrollsystem. DarUber hinaus wird bilanzielle Vor-
sorge fur potenzielle Risiken getroffen.

Den moglichen Risiken stehen auch Chancen gegentber: Aktu-
ell profitiert die S IMMO vom dynamischen Wachstum am deut-
schen Immobilienmarkt und der guten wirtschaftlichen Entwick-
lung in CEE. Vor diesem Hintergrund realisiert die S IMMO Ent-
wicklungsprojekte und nutzt Gelegenheiten fur opportunistische
Zu- und Verkaufe.

Ausblick

Ein wesentlicher Bestandteil unserer Unternehmensstrategie ist
es, Immobilienzyklen zu antizipieren und von ihnen zu profitie-
ren. Gegenwartig sehen wir in vielen unserer Markte ein hohes
Preisniveau. Dies haben wir zum Anlass genommen und einige
unserer Immobilien erfolgreich verauBert. Ein fur Zukaufe attrak-
tives Preisniveau finden wir aktuell in deutschen Stadten wie
Leipzig, Kiel, Magdeburg, Halle und Rostock. Diese Stadte wei-
sen ein gutes demografisches Profil und Wachstumspotenzial
auf. Wir kaufen in diesen Stadten Objekte mit stabilen Renditen
und einem niedrigen Mietniveau. Das schafft einerseits einen
nachhaltigen Cashflow und andererseits Wertsteigerungs-
potenzial.

Unsere Projekte in Wien, Berlin, Bratislava und Bukarest machen
konstant gute Fortschritte. So haben wir in der rumanischen
Hauptstadt in unserem Einkaufszentrum Sun Plaza Anfang
Oktober Uber 25 neue Shops erdffnet. Der seit Fruhjahr 2016
laufende Umbau des Shoppingcenters erreichte damit einen
weiteren Meilenstein und erweitert das bisherige Angebot um

neue Marken wie Lego oder Forever 21. Die finale Fertigstellung
des Umbaus ist fir Méarz 2018 geplant. Uber 20.000 m? sind von
der Neugestaltung betroffen und werden Platz fur bis zu 40 neue
Geschafte bieten. In Bukarest entwickeln wir auBerdem bis Mitte
2018 die Buroimmobilie The Mark mit einer oberirdischen Brutto-
geschoBflache von etwa 28.000 m?. Ein weiteres Blroobjekt mit
einer vermietbaren Flache von rund 23.500 m?2 bauen wir in
Bratislava. Das Einsteinova Business Center wird nach héchsten
Green-Building-Standards errichtet und soll ein BREEAM-Zertifi-
kat mit dem Level ,excellent” erhalten. Das Objekt ist bereits zu
Uber 90 % vorvermietet und soll im Laufe des ersten Halbjahres
2018 fertiggestellt werden.

In Wien arbeiten wir an einer Wohn- und Buroimmobilie in der
Siebenbrunnengasse. Der Umbau wird voraussichtlich im zwei-
ten Quartal 2018 starten und bis Ende 2019 dauern. Darlber
hinaus ist die S IMMO als Investor am Quartier Belvedere Central
beim Hauptbahnhof beteiligt. In Berlin arbeiten wir ebenfalls an
mehreren Projekten. Hier sind wir vor allem im Bereich der Neu-
gestaltung und Sanierung von bestehenden Immobilien aktiv.

Insgesamt haben wir eine Projektpipeline mit einem Entwick-
lungsvolumen von uber EUR 600 Mio., die die Ertrage der Zu-
kunft sichern soll. Unsere Strategie — Méarkte in unterschiedlichen
Phasen des Immobilienzyklus miteinander zu kombinieren — er-
moglicht es uns, unsere Ertrage nachhaltig zu sichern und
schon jetzt die Erfolge der nachsten Jahre vorzubereiten.

Neben unseren Projektentwicklungen werden derzeit auch

Investitionen in Aktien von Immobilienunternehmen (CA Immo
und Immofinanz) getatigt.
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Konzernbilanz

zum 30.09.2017

Aktiva e QQSZBS' 30.09.2017 31.12.2016
Langfristiges Vermogen
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien
Vermietete Immobilien 3.1.1. 1.604.294 1.917.303
Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundsticke 3.1.1. 30.128 20.801
Selbst genutzte Immobilien 3.1.2. 127.079 125.768
Sonstiges Sachanlagevermogen 5.425 6.340
Immaterielle Vermogenswerte 155 193
Anteile an at equity bewerteten Unternehmen 10.611 10.241
Beteiligungen 764 777
Ausleihungen an at equity bewertete Unternehmen 13.608 10.372
Andere finanzielle Vermogenswerte 3.1.3. 222.756 90.394
Latente Steuern 2.564 5.807
0 84 2.187.996
Kurzfristiges Vermoégen
Vorrate 3.1.4. 505 606
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 6.752 10.412
Sonstige finanzielle Vermégenswerte 9.372 4.241
Andere Vermogenswerte 8.149 9.616
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 3.1.5. 171.219 66.029
95.99 90.904
Zur VerauBerung gehaltene Vermdgenswerte 3.1.6. 9.000 0
204.997 90.904
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. Anhang-

PaSS|Va in TEUR engete 30.09.2017 31.12.2016
Eigenkapital

Grundkapital 240.544 240.544

Kapitalriicklagen 68.832 68.832

Sonstige Ricklagen 570.751 486.229

880.127 795.605

Nicht beherrschende Anteile 3.1.7. ‘ 3.588 ‘ 28.737

Langfristiges Fremdkapital

883.715 824.342
0

Nachrangiges Genussrechtskapital 3.1.8. 58.131
Anleiheverbindlichkeiten 3.1.9. 287.442 287.221
Sonstige Finanzverbindlichkeiten 3.1.10. 707.616 770.602
Ruckstellungen 2.152 2.143
Andere Verbindlichkeiten 35 15
Latente Steuern 117.551 105.645
Kurzfristiges Fremdkapital
Nachrangiges Genussrechtskapital 3.1.8. 58.059 0
Finanzverbindlichkeiten 3.1.10. 114.628 184.096
Laufende Ertragsteuerverbindlichkeiten 9.998 3.666
Ruckstellungen 3 162
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 6.444 9.298
Andere Verbindlichkeiten 34.738 33.579

223.870 230.801
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

vom 01.01.2017 bis zum 30.09.2017

in TEUR Anhang- 01-09/2017 01-09/2016
angabe
Erlose
Mieterlose 3241, 86.044 88.518
Betriebskostenerldse 25.389 28.329
Erl6se aus der Hotelbewirtschaftung 3.1.2. 32.751 30.229
144.184 147.076
Sonstige betriebliche Ertrage 1.431 2.082
Aufwand aus der Immobilienbewirtschaftung 3.2.2. -47.200 -48.856
Aufwand aus der Hotelbewirtschaftung 3.2.2. -24.208 -22.748
Bruttoergebnis 4.20 77.554
Erlése aus der VerauBerung von Immobilien 461.253 192.882
Buchwerte verduBerter Immobilien -450.910 -188.467
Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien 3.2.3. 0.34 4.415
Verwaltungsaufwand ‘ -13.228 ‘ -13.238
Ergebnis vor Steuern, Immobilienbewertung, Abschreibungen und
Finanzergebnis (EBITDA) 71.322 68.731
Abschreibungen -6.553 -5.863
Ergebnis aus der Immobilienbewertung 3.2.4. 68.220 107.611
Betriebsergebnis (EBIT) 989 170.479
Finanzierungsaufwand 3.2.5. -42.527 -50.893
Finanzierungsertrag 3.2.5. 5.921 2.176
Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen 3.2.5. 355 496
Genussscheinergebnis 3.1.8. -3.468 -3.901
Ergebnis vor Steuern (EBT) 93.270 118.357
Ertragsteuern 3.2.6. -16.229 1.438
Periodeniiberschuss 119.795
davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbar 73.837 118.561
davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar 3.204 1.234
Ergebnis je Aktie
unverwassert = verwassert 1,12 1,78
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Konzern-Gesamtergebnisrechnung

vom 01.01.2017 bis zum 30.09.2017

in TEUR

PeriodenUberschuss

Bewertung Cashflow-Hedge

Ertragsteuern auf Cashflow-Hedge

Umgliederung erfolgswirksamer Derivatbewertungseffekte

Wahrungsricklage

Bewertung von zur VerauBerung verfigbaren Finanzinstrumenten

Ertragsteuern aus Bewertung von zur VerauBerung verfigbaren Finanzinstrumenten

Sonstiges Ergebnis (bei Realisierung erfolgswirksam)

Konzern-Gesamtergebnis der Periode

davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbar

davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar

‘ 01-09/2017 ‘ 01-09/2016
77.041 119.795

-161 -8.113

13 1.941

13.679 4.468

142 -848

33.022 394

-8.255 0

8.440 -2.158

| tisas 17.637
110.026 116.430

5.455 1.207
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Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

vom 01.07.2017 bis zum 30.09.2017

in TEUR Anhang- 07-09/2017 07-09/2016
angabe
Erlose
Mieterlose 3241, 27.500 30.021
Betriebskostenerldse 6.096 9.899
Erl6se aus der Hotelbewirtschaftung 3.1.2. 13.133 11.898
46.729 51.818
Sonstige betriebliche Ertrage 547 744
Aufwand aus der Immobilienbewirtschaftung 3.2.2. -17.285 -17.639
Aufwand aus der Hotelbewirtschaftung 3.2.2. -8.219 -7.893
Bruttoergebnis 27.030
Erlése aus der VerauBerung von Immobilien 437.512 188.950
Buchwerte verduBerter Immobilien -427.169 -185.321
Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien 3.2.3. 0.34 3.629
Verwaltungsaufwand ‘ -4.596 ‘ -4.897
Ergebnis vor Steuern, Immobilienbewertung, Abschreibungen
und Finanzergebnis (EBITDA) 25.762
Abschreibungen -2.291 -1.821
Ergebnis aus der Immobilienbewertung 3.2.4. -1.111 683
Betriebsergebnis (EBIT) 24117 24.624
Finanzierungsaufwand 3.2.5. -17.770 -14.517
Finanzierungsertrag 3.2.5. 196 1.106
Ergebnis aus at equity bewerteten Unternehmen 3.2.5. 297 506
Genussscheinergebnis 3.1.8. -805 -629
Ergebnis vor Steuern (EBT) 6.0 11.090
Ertragsteuern 3.2.6. -1.370 23.178
Periodeniiberschuss 34.268
davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbar 5.371 33.950
davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar -706 318
Ergebnis je Aktie
unverwassert = verwassert 0,08 0,51
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Konzern-Gesamtergebnisrechnung

vom 01.07.2017 bis zum 30.09.2017

in TEUR 07-09/2017 ‘ 07-09/2016
PeriodenUberschuss 4.665 34.268
Bewertung Cashflow-Hedge 82 -1.413
Ertragsteuern auf Cashflow-Hedge -33 350
Umgliederung erfolgswirksamer Derivatbewertungseffekte 7.337 1.454
Wahrungsricklage 241 -1.001
Bewertung von zur VerduBerung verfugbaren Finanzinstrumenten 16.055 394
Ertragsteuern aus Bewertung von zur VerauBerung verfugbaren Finanzinstrumenten -4.014 0
Sonstiges Ergebnis (bei Realisierung erfolgswirksam) 9.668 -216
Konzern-Gesamtergebnis der Periode m 34.052
davon den Anteilseignern der Muttergesellschaft zuordenbar 23.020 33.643
davon den nicht beherrschenden Anteilen zuordenbar 1.314 409
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Konzern-Geldflussrechnung

vom 01.01.2017 bis zum 30.09.2017

in TEUR 01-09/2017 01-09/2016
Operativer Cashflow 59.832 64.002
Veranderungen im Nettoumlaufvermégen 1.974 3.732
Cashflow aus der Geschaftstatigkeit 61.806 67.734
Cashflow aus der Investitionstéatigkeit 166.172 -6.052
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -122.788 38.008
Gesamt m 99.690
Liquide Mittel per 01.01. 66.029 50.684
Liquide Mittel per 30.09. 171.219 150.374
Nettoveréanderung der liquiden Mittel m 99.690
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Konzern-Eigenkapital-
veranderungsrechnung

Zwischen- Nicht

Rucklage i summe beherr-

Grund- Kapital-  Wahrungs- Hedge- AFS- Ubrige S IMMO Ge- schende
in TEUR kapital ~ ricklagen  ricklagen Accounting Rucklage  Rucklagen  sellschafter Anteile Summe
Stand 01.01.2017 240.544 68.832 -17.365 -17.585 -3.858 525.037 795.605 28.737 824.342
Periodenutberschuss 0 0 0 0 0 73.837 73.837 3.204 77.041
Sonstiges Ergebnis 0 0 142 11.280 24.767 0 36.189 2.251 38.440
Ruickkauf eigener Aktien 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Veranderung nicht
beherrschender Anteile! 0 0 0 0 0 977 977 -30.604 -29.627
Ausschittung? 0 0 0 0 0 -26.481 -26.481 0 -26.481
Stand 30.09.2017 240.544 68.832 -17.223 -6.305 20.909 573.370 880.127 3.588 883.715
Stand 01.01.2016 242.453 72.030 -16.536 -20.356 0 345.673 623.264 23.331 646.595
PeriodenUberschuss 0 0 0 0 0 118.561 118.561 1.234 119.795
Sonstiges Ergebnis 0 0 -848 -1.677 394 0 -2.131 -27 -2.158
Ruckkauf eigener Aktien 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Veranderung nicht

beherrschender Anteile 0 0 0 0 0 1.042 1.042 -262 780
Ausschuttung 0 0 0 0 0 -20.018 -20.018 0 -20.018
Stand 30.09.2016 242.453 72.030 -17.384 -22.033 394 445.258 720.718 24.276 744.994

1 Die Veranderung beruht zum tiberwiegenden Teil auf der Ausschiittung von im Zuge des Verkaufs der Liegenschaft Serdika erzielten Einnahmen, welche den Minderheiten an der
Einkaufs-Center Sofia G.m.b.H. & Co. KG zuzuordnen sind.
2 Die Ausschiittung von TEUR 26.481 im Jahr 2017 entspricht einer Dividende in Hohe von EUR 0,40 (2016: EUR 0,30) je Aktie und gelangte am 16.06.2017 zur Auszahlung.



SIMMO Zwischenbericht zum 30.09.2017 | Konzernzwischenabschluss

Konzernanhang

(verkurzt)
1. Das Unternehmen

Die S IMMO Gruppe (S IMMO AG und ihre Tochtergesellschaf-
ten) ist ein international tatiger Immobilienkonzern. Die Konzern-
Muttergesellschaft der S IMMO Gruppe, die S IMMO AG mit Sitz
in 1010 Wien, FriedrichstraBe 10, notiert seit 1987 an der Wiener
Borse, seit 2007 im Prime-Market-Segment. Am 18.09.2017 wur-
de die S IMMO AG erstmals in den 6sterreichischen Leitindex
ATX aufgenommen. Tochtergesellschaften bestehen in Oster-
reich, Deutschland, Tschechien, der Slowakei, Ungarn, Kroatien,
Rumanien, Bulgarien und Danemark. Zum 30.09.2017 ist die
S IMMO Gruppe Eigentimerin von Immobilien in allen zuvor ge-
nannten Landern mit Ausnahme von Danemark. Die Gesell-
schaft konzentriert sich auf den Ankauf, die Vermietung und die
Verwertung von Immobilien in verschiedenen Regionen und
Geschaftsbereichen zur optimalen Portfolioveranlagung. Eine
weitere Geschaftsaktivitat ist die Entwicklung bzw. Errichtung
von Immobilien in Kooperation mit Projektentwicklungspartnern.

2. Grundsatze der Rechnungslegung,
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

2.1. Grundsatze der Rechnungslegung

Der Konzernzwischenabschluss zum 30.09.2017 wird in Uber-
einstimmung mit IAS 34 erstellt und enthélt nicht alle Informatio-
nen, die in einem vollstdndigen IFRS-Konzernabschluss anzu-
geben sind. Der Zwischenabschluss sollte daher in Verbindung
mit dem letzten IFRS-Konzernabschluss zum 31.12.2016 gele-
sen werden.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze des Konzernab-
schlusses per 31.12.2016 wurden bei der Erstellung des Kon-
zernzwischenabschlusses zum 30.09.2017 im Wesentlichen
unverandert angewandt.

Der zum 30.09.2017 aufgestellte Konzernzwischenabschluss
wurde weder einer vollstandigen Prifung noch einer pruferi-
schen Durchsicht unterzogen.

Der Rechnungslegung aller in den Konzernzwischenabschluss
einbezogenen Unternehmen liegen die einheitlichen Rech-
nungslegungsvorschriften der S IMMO Gruppe zu Grunde. Der
Bilanzstichtag samtlicher Unternehmen ist der 31.12. eines Jah-
res. Im ersten Quartal 2017 wurde die bisher vollkonsolidierte
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Osterreichische Gesellschaft S IMMO Property Drei GmbH ver-
auBert. Im dritten Quartal 2017 wurden die bisher vollkonsolidier-
ten Gesellschaften Viertel Zwei Hoch GmbH & Co KG, Viertel
Zwei Plus GmbH & Co KG, CEE PROPERTY BULGARIA EOOD
und HANSA IMMOBILIEN OOD verauBert. Im selben Zeitraum
wurden erstmalig die S IMMO Group Finance GmbH, Oster-
reich, und die S IMMO Property Fiinf GmbH, Osterreich, in den
Konzernzwischenabschluss der S IMMO AG als vollkonsolidier-
te Unternehmen miteinbezogen. Ein Unternehmenszusammen-
schluss im Sinne von IFRS 3 war bei beiden neu konsolidierten
Gesellschaften nicht gegeben, da kein Geschaftsbetrieb nach
IFRS 3 vorlag. Im dritten Quartal 2017 wurden auBerdem die
QBC Omega SP Immomanagement GmbH, Osterreich, und die
QBC Immobilien GmbH & Co Omega KG, Osterreich, als asso-
ziierte Unternehmen in den Konzernabschluss der S IMMO AG
miteinbezogen.

Der Konzernzwischenabschluss ist in 1.000 Euro (,TEUR"), ge-
rundet nach kaufmannischer Rundungsmethode, aufgestellt.
Bei Summierung von gerundeten Betrdgen und Prozentanga-
ben konnen durch Verwendung automatisierter Rechenhilfen
rundungsbedingte Rechendifferenzen auftreten.

2.2. Neu anzuwendende Rechnungs-
legungsvorschriften

FUr das Geschaftsjahr 2017 gibt es keine neuen, verpflichtend
anzuwendenden Standards. Anpassungen zu IAS 7 (im Rahmen
der Disclosure Initiative), IAS 12 (betreffend den Ansatz von
Deferred Tax Assets fUr unrealisierte Gewinne) sowie Anpassun-
gen fur IFRS 12 im Zuge der jahrlichen Verbesserungen Zyklus
2012-2014 sind vom IASB verabschiedet worden und mittler-
weile zur Anwendung in der EU zugelassen.

Neue Standards und Interpretationen, die bereits zur Anwen-
dung in der EU zugelassen, aber fur das Geschaftsjahr 2017
noch nicht verpflichtend anzuwenden sind, wurden nicht ange-
wandt (siehe hierzu auch die detaillierten AusfUhrungen im
Konzernabschluss fur das Geschéaftsjahr 2016).

2.3. Berichtswahrung und Wahrungs-
umrechnung

Die Konzernberichtswahrung (Darstellungswahrung) ist der
Euro. Die funktionale Wahrung wird anhand der Kriterien von
IAS 21 bestimmt und ist bei der Uberwiegenden Zahl der
Konzerngesellschaften der Euro.



3. Ausgewahlte Erlauterungen zum
Konzernzwischenabschluss

3.1. Bilanz

3.1.1. Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien

Entwicklungs-
projekte und
Vermietete unbebaute
in TEUR Immobilien Grundsticke
Stand am 01.01.2016 1.826.403 16.201
Zugange 117.340 11.250
Abgange 0 -5.305
Sonstige Veranderungen -245 0
Zeitwertanderungen
(Uber GuV erfasst) 195.380 -1.345
Umgliederungen zu den zur
VerauBerung gehaltenen Immobilien -221.575 0
Stand am 31.12.2016 1.917.303 20.801
davon verpfandet 1.806.978 0
Zugange 80.227 9.327
Abgange -1.741 0
Sonstige Veranderungen -1.604 0
Zeitwertanderungen
(Uber GuV erfasst) 68.075 0
Umgliederungen zu den zur VerauBe-
rung gehaltenen Immobilien -457.966 0
Stand am 30.09.2017 604.294 0
davon verpfandet 1.484.032 26.727
Zusammensetzung:
Vermietete Immobilien
in TEUR 31.12.2016
Osterreich 365.199 574.808
Deutschland 731.120 660.044
CEE 507.975 682.451
1.917.303

Entwicklungsprojekte und unbebaute Grundstlcke

in TEUR 30.09.2017 31.12.2016
Osterreich 0 0
Deutschland 0 0
CEE 30.128 20.801

Grundsétzlich werden einmal jahrlich jeweils zum 31.12. Bewer-
tungsgutachten von unabhangigen Sachverstandigen zur Be-
messung des Verkehrswerts der als Finanzinvestitionen gehalte-
nen Immobilien eingeholt. Die Bewertungsmethoden entspre-
chen unverandert denen zum Jahresabschluss 2016 und die
hierbei ermittelten Verkehrswerte sind dem Level 3 der Bewer-
tungshierarchie des IFRS 13.86 zuzuordnen. Die Bewertungser-
gebnisse der ersten drei Quartale 2017 fur die als Finanzinvesti-
tionen gehaltenen Immobilien beruhen groBteils auf internen
Rechenmodellen mit im Vergleich zum Jahresabschluss 2016
an die aktuellen Marktverhéltnisse angepassten wesentlichen
Inputparametern unter Beibehaltung der fur den Jahresab-
schluss 2016 angewandten Bewertungsmethoden. Das Gros
der positiven marktbedingten Bewertungen der ersten drei
Quartale 2017 entfallt auf mehrere Liegenschaften in Deutsch-
land, vor allem im Bereich Wohnen in Berlin. AuBerdem kam es
bei den Burogebauden im Viertel Zwei in Wien, dem Einkaufs-
zentrum Serdika Center und dem Burogebaude Serdika Offices
in Bulgarien zu Aufwertungen. In deutlich geringerem Umfang
kam es zu einzelnen Bewertungseffekten im restlichen Segment
CEE.

3.1.2. Selbst genutzte Immobilien

Die selbst genutzten Immobilien betreffen Hotels, die im Auftrag
der S IMMO Gruppe von internationalen Hotelketten in Form von
Managementvertragen betrieben werden. Die Erlose aus der
Hotelbewirtschaftung unterliegen — ebenso wie die Aufwen-
dungen aus der Hotelbewirtschaftung — saisonalen Schwankun-
gen. Auf Grund von Umbauarbeiten im ersten Halbjahr 2017
kam es im Vienna Marriott Hotel zu einer temporaren Umsatz-
verringerung, wobei der Normalbetrieb im dritten Quartal des
Geschéaftsjahres wieder aufgenommen werden konnte.

3.1.3. Andere finanzielle Vermbgenswerte

Die anderen finanziellen Vermogenswerte enthalten groBtenteils
Aktien der Gesellschaften Immofinanz und CA Immo, die ent-
sprechend den Regelungen des IAS 39 als Available-for-Sale-
Wertpapiere bilanziert werden. Die in der Konzern-Gesamt-
ergebnisrechnung ausgewiesene Bewertung von zur Ver-
auBerung verfigbaren Finanzinstrumenten bezieht sich zur
Ganze auf diese Eigenkapitalinstrumente. Im Berichtszeitraum
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wurden Dividenden von insgesamt TEUR 3.960 ergebniswirk-
sam im Finanzergebnis vereinnahmt (30.09.2016: TEUR 779).

3.1.4. Vorrate

Vorrate bestehen in untergeordnetem AusmalB und sind zu An-
schaffungs- und Herstellungskosten bilanziert. Der Nettoverau-
Berungswert der Vorrate unterschreitet die Buchwerte nicht.

3.1.5. Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente

in TEUR 30.09.2017 31.12.2016
Guthaben bei Kreditinstituten 170.988 65.726
Kassenbestand 231 303

66.029

3.1.6. Zur VerauBerung gehaltene Immobilien
Immobilienvermdégen wird dann ,zur VerauBerung gehalten®,
wenn die Absicht besteht, diese Immobilien zeitnah zu verau-
Bern. Diese Absicht besteht derzeit bei einer in Deutschland ge-
legenen Immobilie.

in TEUR 30.09.2017 31.12.2016
Deutschland 9.000 0
9.000 0

3.1.7. Nicht beherrschende Anteile am Eigenkapital

Die ausgewiesenen nicht beherrschenden Anteile in Hohe von
TEUR 3.588 (31.12.2016: TEUR 28.737) betreffen im Wesentli-
chen die Einkaufscenter Sofia G.m.b.H. & Co KG (Fremdanteil
35 %). Die in der Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung

ausgewiesene Veranderung nicht beherrschender Anteile in
Hohe von TEUR -30.604 (30.09.2016: TEUR -262) ist im Wesent-
lichen auf Ausschittungen von im Zuge des Verkaufs der Lie-
genschaft Serdika erzielten Einnahmen dieser Gesellschaft an
die nicht beherrschenden Anteile zurlickzufthren.

3.1.8. Nachrangiges Genussrechtskapital

Die Genussscheinbedingungen fur die obligationenahnlichen
Genussscheine S IMMO INVEST wurden ruckwirkend ab
01.01.2007 geéandert (Beschluss der Versammlung der Genuss-
scheininhaber vom 11.06.2007 und Beschluss der Hauptver-
sammlung vom 12.06.2007).

Die Genussscheininhaber erhalten nach den geanderten
Genussscheinbedingungen einen jahrlichen Ergebnisanspruch

(Zinsen), welcher sich wie folgt errechnet:

Konzern EBIT

(Genussscheinkapital *

+ Ergebnisvortrag) durchschnittliches Immobilienvermdgen ohne

Entwicklungsprojekte

Soweit ein allfélliger Ergebnisanteil entsprechend den Genuss-
scheinbedingungen nicht ausbezahlt wird, wird er dem Ergeb-
nisvortrag des nachsten Jahres zugeschlagen.

Fur den Zeitraum 01.01.2017 bis 30.09.2017 ergibt sich ein
Ergebnisanspruch von TEUR 3.272 (31.12.2016: TEUR 6.735).

Zum 30.09.2017 waren 592.434 Genussscheine im Umlauf. Der
bilanzierte Ruckzahlungsanspruch der Genussscheininhaber
zum 30.09.2017 betragt EUR 98,00 (31.12.2016: EUR 96,15) je
Genussschein und ermittelt sich wie folgt:

Anteil an den
stillen Reserven
Genussschein- Ergebnis  des Immobilien-
in TEUR kapital Ergebnisvortrag Periode vermogens Gesamt
Genussscheinkapital 01.01.2017 43.937 1.133 45.070
Ergebnisvortrag 01.01.2017 6.326 6.326
Ergebnisanspruch der Genussscheininhaber aus 2016 6.735 6.735
Ausschuttung vom 04.05.2017 -2.400 -2.400
Veranderung des Ergebnisvortrags
gem. § 5 Abs. 6 Genussscheinbedingungen 4.335 -4.335 0
Rulckkauf und Einzug von 12.168 Stuick -885 -232 -23 -1.140
Ergebnisanspruch der Genussscheininhaber 3.272 3.272
Zuweisung anteiliger stiller Reserven des
Immobilienvermdgens 196 196
Genussscheinkapital 30.09.2017 43.052 10.429 3.272 1.306 0
Pro Genussschein in EUR 72,67 17,60 5,53 2,20 98,00
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Anteil an den
stillen Reserven
Genussschein- Ergebnis  des Immobilien-
in TEUR kapital  Ergebnisvortrag Periode vermogens Gesamt
Genussscheinkapital 01.01.2016 45.839 998 46.837
Ergebnisvortrag 01.01.2016 4.671 4.671
Ergebnisanspruch der Genussscheininhaber aus 2015 4.452 4.452
Ausschuttung vom 25.05.2016 -2.429 -2.429
Veranderung des Ergebnisvortrags
gem. § 5 Abs. 6 Genussscheinbedingungen 2.023 -2.023 0
Ruckkauf und Einzug von 26.177 Stlck -1.902 -368 -41 -2.311
Ergebnisanspruch der Genussscheininhaber 6.735 6.735
Zuweisung anteiliger stiller Reserven des
Immobilienvermdgens 176 176
Genussscheinkapital 31.12.2016 43.937 6.326 6.735 1.133 58.131
Pro Genussschein in EUR 72,67 10,47 11,14 1,87 96,15

Die obligationenahnlichen Genussscheine haben eine Laufzeit
bis 31.12.2029, wobei die Genussscheinbedingungen mit Wir-
kung ab dem 31.12.2017 eine Kundigungsmaoglichkeit sowonhl
fur die Genussscheininhaber als auch fur die Gesellschaft vor-
sehen.

Im zweiten Quartal 2017 hat die S IMMO von diesem Kundi-
gungsrecht Gebrauch gemacht und samtliche von ihr ausgege-
benen Genussscheine mit Wirkung zum 31.12.2017 gekundigt,
wodurch es im vorliegenden Zwischenbericht zu einer Umglie-
derung vom langfristigen Fremdkapital in das kurzfristige Fremd-
kapital kam.

Zum 30.09.2017 notierte sowohl die Genussscheintranche mit
der ISIN AT0000795737 als auch die Tranche mit der ISIN
AT0000630694 zu einem Bdrsenkurs von EUR 98,00 je Genuss-
schein.

3.1.9. Anleiheverbindlichkeiten
Im Juni 2014 hat die S IMMO AG eine Anleihe (ISIN
AT0000A177D2) im Gesamtnennbetrag von TEUR 89.739,5 auf-

geteilt auf 179.479 Teilschuldverschreibungen im Nominale von
EUR 500 pro Stick im Wege eines Tauschs gegen Genuss-
scheine emittiert. Anfang Oktober 2014 emittierte die S IMMO
AG eine Anleihe (ISIN ATOO00A19SB5) im Gesamtnennbetrag
von TEUR 100.000 aufgeteilt auf 200.000 Teilschuldverschrei-
bungen im Nominale von EUR 500 pro Stlick.

Im April 2015 emittierte die S IMMO AG erneut zwei Anleihen. Die
Anleihe mit der ISIN ATOO0O0A1DBMS5 folgte einem freiwilligen
offentlichen Angebot im Marz 2015 geméaB §§ 4 ff. UbG an die
Inhaber der S IMMO INVEST Genussscheine mit der ISIN
AT0000795737 sowie der ISIN AT0000630694 zum Erwerb die-
ser Genussscheine in Form eines alternativen Umtausch- und
Barangebots. Ebenfalls im April 2015 emittierte die S IMMO AG
eine weitere Anleihe (ISIN ATOO00A1DWKS5) im Gesamtnennbe-
trag von TEUR 65.000 aufgeteilt auf 130.000 Teilschuldverschrei-
bungen im Nominale von EUR 500 pro Stuck.

Die nachfolgende Tabelle zeigt die Eckdaten der ausgegebenen
Anleihen:

Gesamtnennbetrag Effektiv-

ISIN in TEUR Kupon verzinsung Laufzeit bis
AT0000A177D2 89.739,5 4,50 % 4,66 % 16.06.2021
ATOO00A19SB5 100.000,0 3,00 % 3,13% 02.10.2019
ATO000A1DBM5 33.993,5 325 % 3,36 % 08.04.2025
ATO000A1DWK5 65.000,0 325 % 3,31 % 20.04.2027

Alle Anleihen notieren im Corporates-Prime-Segment der Wiener
Borse.
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3.1.10. Sonstige Finanzverbindlichkeiten

Die sonstigen kurz- und langfristigen Finanzverbindlichkeiten
betragen in Summe TEUR 822.244 (31.12.2016: TEUR 954.698)
und sind wesentlich von Tilgungen im Zuge der unterjahrig er-
folgten LiegenschaftsverauBerungen beeinflusst.

3.1.11. Derivative Finanzinstrumente

Die S IMMO Gruppe verwendet derzeit Swaps und Caps zur
Steuerung des Zinsrisikos im Zusammenhang mit variabel ver-
zinslichen Immobilienfinanzierungen. Der Ausweis dieser Siche-
rungsinstrumente erfolgt unter den sonstigen lang- und kurz-
fristigen finanziellen Vermogenswerten (30.09.2017: TEUR
1.504; 31.12.2016: TEUR 2.580) bzw. den lang- und kurzfristigen
Finanzverbindlichkeiten (30.09.2017: TEUR 16.278; 31.12.2016:
TEUR 30.347). Die Fair-Value-Bewertung der Derivate erfolgt auf
Basis der Einschatzungen von externen Sachverstandigen.
Dabei gab es im Vergleich zum Konzernabschluss 2016 keine
Anderungen der angewandten Bewertungsmethoden bzw.
wesentlichen Inputparameter. Die Bewertung entspricht einer
Level-2-Bewertung It. IFRS 13. CVAs/DVAs fanden in analoger
Anwendung der Methoden zum 31.12.2016 Eingang in die Deri-
vatbewertung.

Im Zeitraum 01.01.2017 bis 30.09.2017 ergab sich hieraus ein
Aufwand von TEUR 161 (Q3 2016: TEUR 8.113), der erfolgsneu-
tral im Eigenkapital erfasst wurde. Insgesamt ergab sich aus
Bewertungs- und OCI-Recyclingeffekten ein negativer Ergebnis-
beitrag in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung in Hohe
von TEUR 12.682 (Q3 2016: TEUR 18.110).

30.09.2017

Positiver Negativer
in TEUR Volumen Zeitwert Zeitwert
Swaps 414.588 302 -16.278
Caps 190.000 1.202 0
Summe 604.588 1.504 -16.278
31.12.2016

Positiver Negativer
in TEUR Volumen Zeitwert Zeitwert
Swaps 508.997 1.264 -30.018
Caps 227.460 1.317 -329
Summe 736.457 2.581 -30.347
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3.2. Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

3.2.1. Mieterlose
Die Mieterlose verteilen sich nach der Nutzungsart der Immobi-

lien wie folgt:

in TEUR 01-09/2017 01-09/2016

Biro 32.673 32.038

Wohnimmobilien 16.056 18.455

Geschaft 33.643 34.485

Hotel 3.672 3.540
6.044 88.518

3.2.2. Aufwendungen aus der Immobilien- und der
Hotelbewirtschaftung

Bei diesen Aufwendungen handelt es sich fast ausschlieBlich
um Aufwendungen im Zusammenhang mit den als Finanz-
investionen gehaltenen Immobilien. Diese umfassen im Wesent-
lichen Betriebskosten, Wertberichtigungen von offenen Miet-
forderungen, Instandhaltungsaufwendungen und Vermittlungs-
provisionen.

Die Aufwendungen aus der Hotelbewirtschaftung beinhalten
hauptséchlich Aufwendungen fur Speisen, Getranke, Gastrono-
miebedarf, Hotelzimmer, Lizenz- und Managementgebuhren,
Instandhaltungskosten, Betriebskosten, Provisionen, Personal-
aufwand und Werbekosten. Die Aufwendungen aus der Hotel-
bewirtschaftung unterliegen — ebenso wie die Erlése aus der
Hotelbewirtschaftung — saisonalen Schwankungen.

Der Konzern beschaftigte per 30.09.2017 inklusive des Perso-
nals fur den Hotelbetrieb 580 (Q3 2016: 578) Mitarbeiter. Der
Personalaufwand fur die Mitarbeiter des Hotelbetriebs ist unter
den Aufwendungen aus der Hotelbewirtschaftung ausgewiesen.



3.2.3. Ergebnis aus der VerduBerung von Immobilien

In den ersten drei Quartalen 2017 wurden zwei Burogebaude im
Viertel Zwei in Wien, das Einkaufszentrum Serdika Center und
das Burogeb&aude Serdika Offices in Bulgarien, eine Liegen-
schaft in Berlin sowie ein Grundstiick in Osterreich verauBert. Mit
Ausnahme der Liegenschaft in Berlin erfolgten samtliche Ver-
kaufe entweder als Share-Deals oder als VerauBerung einer
sonstigen Geschaftseinheit. Im Zuge dessen wurden neben der
Immobilie auch die dazugehorigen Vermogensgegenstande
und Schulden verauBert. Das Entgelt fur diese Verkaufe (exkl.
Deutschland) bestand zur Ganze aus Zahlungsmitteln und be-
trug insgesamt EUR 339,9 Mio.

3.2.4. Ergebnis aus der Immobilienbewertung

Das Ergebnis aus der Immobilienbewertung im Segment
Deutschland i.H.v. TEUR 35.515 (30.09.2016: TEUR 98.996) re-
sultiert vor allem aus auf Basis interner Rechenmodelle kalkulier-
ten Bewertungen und betrifft vor allem den Bereich Wohnen in
Berlin. Dartiber hinaus wurden im Segment Osterreich die bei-
den Burogebaude im Viertel Zwei in Wien aufgewertet. Das posi-
tive Bewertungsergebnis im Segment CEE betrifft vor allem das
Einkaufszentrum Serdika Center und das Burogeb&aude Serdika
Offices in Bulgarien.

3.2.5. Finanzergebnis
Das Finanzergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 01-09/2017 01-09/2016
VerauBerungserlose
Als Finanzinvestitionen gehaltene
Immobilien 1.741 2.564
Zur VerauBerung gehaltene
Immobilien 459.512 188.950
Vorréate 0 1.368
46 192.882
Buchwerte verauBerter Immobilien
Als Finanzinvestitionen gehaltene
Immobilien -1.741 -2.314
Zur VerauBerung gehaltene
Immobilien -449.169 -185.321
Vorrate 0 -832
-450.910 -188.467
Ergebnis aus der VerauBerung von
Immobilien
Als Finanzinvestitionen gehaltene
Immobilien 0 250
Zur VerauBerung gehaltene
Immobilien 10.343 3.629
Vorrate 0 536
0.34 4.415

in TEUR 01-09/2017 01-09/2016
Finanzierungsaufwand -42.527 -50.893
Finanzierungsertrag 6.276 2.672

6 -48.221

Im Zeitraum 01.01.-30.09.2017 ist im Finanzergebnis ein nicht
cashwirksamer Fremdwé&hrungsverlust von TEUR 190 (Q3 2016:

TEUR 212) enthalten.

3.2.6. Ertragsteuern

in TEUR 01-09/2017 01-09/2016
Laufender Steueraufwand -12.628 -2.290
Latenter Steuerertrag/-aufwand -3.601 3.728

Der Anstieg des laufenden Steueraufwands ist zum GroBteil auf
die VerauBerungen der beiden Liegenschaften in Viertel Zwei
und des Serdika Centers zurtickzufihren.

23



SIMMO Zwischenbericht zum 30.09.2017 | Konzernzwischenabschluss

4. Geschaftssegmente

Bei der S IMMO Gruppe erfolgt die Segmentberichterstattung
nach geografischen Regionen. Seit dem 01.01.2017 folgt die
Betrachtung und Analyse der regionalen Struktur der neuen stra-
tegischen Ausrichtung der Gruppe, die hierbei zwischen Oster-
reich, Deutschland und CEE differenziert. Die Segmente setzen
sich landerweise wie folgt zusammen:

Osterreich: Im Geschaftssegment Osterreich sind alle dsterrei-
chischen Tochterunternehmen erfasst, auBer jene mit Immo-
bilienbesitz in Deutschland.

Deutschland: Das Geschaftssegment Deutschland umfasst
neben den deutschen Tochterunternehmen auch Tochterunter-

nehmen in Danemark und Osterreich, die Immobilien in Deutsch-
land halten oder verwalten.

CEE: Im Geschaftssegment CEE sind die Tochterunternehmen
in der Slowakei, Tschechien, Ungarn, Bulgarien, Kroatien und
Rumanien erfasst.

Den Segmentinformationen liegen grundsétzlich die gleichen
Ausweis-, Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden wie dem
Konzernabschluss zu Grunde.

Jeder Geschéaftsbereich wird unabhéangig von den anderen
operativ gefuhrt. Verantwortliche Unternehmensinstanz (,Chief
Operating Decision Maker") der Geschaftsbereiche ist der Vor-
standsvorsitzende.

Osterreich Deutschland CEE" Summe
2016 2016 2015 2015
Mieterlose 20.053 21.102 26.992 28.237 38.999 39.179 86.044 88.518
Betriebskostenerlose 5.282 5.162 8.252 8.736 11.855 14.431 25.389 28.329
Erlése aus der
Hotelbewirtschaftung 14.921 14.507 0 0 17.830 15.722 32.751 30.229
Gesamterl6se 40.256 40.771 44 36.973 68.684 69.332 44,184 147.076
Sonstige betriebliche Ertrage 456 439 527 955 448 688 1.431 2.082
Aufwand aus der
Immobilienbewirtschaftung -9.385 -9.174 -17.180 -21.307 -20.636 -18.374 -47.200 -48.856
Aufwand aus der
Hotelbewirtschaftung -13.208 -12.492 0 0 -11.000 -10.256 -24.208 -22.748
Bruttoergebnis 8.119 19.543 8.59 16.621 496 41.390 4.20 77.554
Ergebnis aus der
VerauBerung von Immobilien 0 536 0 3.628 10.342 250 10.342 4.414
Verwaltungsaufwand -6.839 -7.424 -3.732 -4.244 -2.656 -1.569 -13.227 -13.237
ceiToA B - o oo oo 75
Abschreibungen -3.579 -2.954 -75 -74 -2.900 -2.836 -6.553 -5.863
Ergebnis aus der
Immobilienbewertung 24.610 3.331 35.515 98.996 8.094 5.284 68.220 107.611
EBIT 13.033 0.300 114.927 0 42.519 89 170.479
31.12.2016 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2016
Langfristiges Vermdgen 671.813 742.766 731.667 660.385 613.904 784.845 2.017.384 2.187.996
Langfristige Verbindlichkeiten 503.668 635.178 286.032 262.310 325.097 326.269 1.114.796 1.223.757

T Angepasst
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5. Sonstige Verpflichtungen und
ungewisse Verbindlichkeiten

In der S IMMO Gruppe sind zum 30.09.2017 mehrere Rechts-
streitigkeiten offen, jedoch sind sowohl die einzelnen Betrage
als auch die Summe der Betrage nach Einschatzung des
Managements von untergeordneter Bedeutung.

6. Wesentliche Geschéaftsbeziehungen zu
nahestehenden Unternehmen und
Personen

Nahestehende Unternehmen und Personen der S IMMO Gruppe
sind:

die Organe der S IMMO Gruppe

die Erste Group

die Vienna Insurance Group

die Arealis Liegenschaftsmanagement GmbH

die assoziierten Unternehmen und die Joint-Venture-Unter-
nehmen des Konzerns

Die Organe der S IMMO Gruppe sind:

Vorstand der S IMMO AG
Mag. Emst Vejdovszky, Wien (Vorstandsvorsitzender)
Mag. Friedrich Wachernig, MBA, Wien

Aufsichtsrat der S IMMO AG

B Dr. Martin Simhandl, Wien (Vorsitzender)
B Dr Ralf Zeitlberger, Wien

(1. stellvertretender Vorsitzender)

Mag. Franz Kerber, Graz

(2. stellvertretender Vorsitzender)

Mag. Andrea Besenhofer, Wien
Christian Hager, Krems

Mag. Erwin Hammerbacher, Wien (bis 08.06.2017)
Michael Matlin, MBA, New York

DI Manfred Rapf, Wien (seit 08.06.2017)
Mag. Dr. Wilhelm Rasinger, Wien

Gegenuber der Erste Group und der Vienna Insurance Group
bestanden folgende Forderungen und Verbindlichkeiten:

in TEUR 30.09.2017 31.12.2016
Sonstige Forderungen 3.819 2.925
Guthaben bei Kreditinstituten 142.527 48.244
Forderungen 146.346 51.169
in TEUR 30.09.2017 31.12.2016
Langfristige Bank- und

Finanzverbindlichkeiten 341.004 351.514
Kurzfristige Bank- und

Finanzverbindlichkeiten 51.076 121.673
Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 19 51
Sonstige Verbindlichkeiten 1.217 19
Verbindlichkeiten 473.257

Gegenuber der Erste Group und der Vienna Insurance Group
fielen in der Periode 01.01.2017 bis 30.09.2017 sowie in der Ver-
gleichsperiode des Vorjahres folgende Aufwendungen und Er-

trage an:

in TEUR 01-09/2017 01-09/2016
Verwaltungsentgelte -212 -735
Bank-Kreditzinsen, sonstige Finanzie-

rungsaufwendungen, Bankspesen -13.638 -24.563
Sonstige Aufwendungen -973 -1.541
Aufwendungen m -26.839
in TEUR 01-09/2017 01-09/2016
Miete und Betriebskosten 431 316
Bankzinsen 150 1
Sonstige Zinsertrage 172 54
Ertrage 753 371
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7. Wesentliche Ereignisse nach dem Ende
der Zwischenberichtsperiode

Nach dem Ende der Zwischenberichtsperiode fanden keine
wesentlichen Ereignisse statt.

Wien, am 28.11.2017
Der Vorstand:
Mag. Emst Vejdovszky e.h.

Mag. Friedrich Wachernig, MBA e.h.

Wir haben diesen Zwischenbericht mit groBtmaoglicher Sorgfalt erstellt und
die Daten Uberprift. Rundungs-, Ubermittiungs-, Satz- oder Druckfehler
konnen dennoch nicht ausgeschlossen werden. In diesem Zwischenbericht
sind, durch die Computerrechenautomatik bedingt, scheinbare Rechen-
fehler im Bereich der kaufmannischen Rundungen maglich. Aus Grinden
der besseren Lesbarkeit bzw. des Leseflusses wurden in diesem Zwi-
schenbericht genderspezifische Bezeichnungen wie ,Aktionar/Aktionarin®
und ,Mieterin/Mieter" nicht durchgehend bertcksichtigt. Selbstverstand-
lich gilt die dargestellte Bezeichnung immer fir Menschen beiderlei Ge-
schlechts. Dieser Zwischenbericht enthalt auch Angaben und Prognosen,
die sich auf die zukunftige Entwicklung der S IMMO AG und ihrer Gesell-
schaften beziehen. Die Prognosen stellen Einschatzungen dar, die wir auf
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Basis aller uns zum Zeitpunkt der Erstellung des Zwischenberichts zur
Verfugung stehenden Informationen getroffen haben. Sollten die den Pro-
gnosen zu Grunde gelegten Einschatzungen nicht eintreffen oder Risiken
— wie die im Risikomanagementbericht angesprochenen — eintreten, kon-
nen die tatsachlichen Ergebnisse von den zurzeit erwarteten Ergebnissen
abweichen. Mit dem Zwischenbericht ist keine Empfehlung zum Kauf oder
Verkauf von Aktien oder sonstigen Finanzinstrumenten der S IMMO AG
verbunden. Entwicklungen der Vergangenheit lassen keine Ruckschlisse
auf die kunftige Entwicklung zu. Dieser Zwischenbericht wurde in deut-
scher Sprache verfasst, nur diese Version ist die authentische Fassung.
Der Zwischenbericht in anderen Sprachen ist eine Ubersetzung des deut-
schen Berichts.



Finanzkalender 2017/2018

28.11.2017  Ergebnis 1.-3. Quartal 2017

05.04.2018  Veroffentlichung Jahresergebnis 2017 (Bilanzpressekonferenz)
23.04.2018  Nachweisstichtag Hauptversammlung

03.05.2018  Ordentliche Hauptversammiung

14.05.2018  Dividenden-Ex-Tag

15.05.2018  Nachweisstichtag Dividende

16.05.2018  Dividenden-Zahltag

29.05.2018  Ergebnis 1. Quartal 2018

30.08.2018  Ergebnis 1. Halbjahr 2018

29.11.2018  Ergebnis 1.-3. Quartal 2018

Kontakt

S IMMO AG

FriedrichstraBe 10

1010 Wien

E-Mail: office@simmoag.at

Tel..  +43122795-1112

Fax:  +43122795-91112
www.simmoag.at
Aktionarshotline: 0800 501045

Investor Relations

E-Mail: investor@simmoag.at
Tel..  +43122795-1125
Fax:  +43122795-91125
investor.simmoag.at

Unternehmenskommunikation
E-Mail: media@simmoag.at
Tel.: +43 1 22795-1120
Fax:  +43122795-91120
presse.simmoag.at

O

You

Folgen Sie uns auf Twitter:
http://twitter.com/simmoag

http://www.youtube.com/simmoag

Unsere Videos auf YouTube:

XING

Impressum

Konzept und Gestaltung
Berichtsmanufaktur GmbH, Hamburg

Fotos
QBC (Cover) ZOOM visual project gmbh
Vorstand Thomas Smetana

X Unser Netzwerk auf Xing:
https://www.xing.com/companies/simmo

Unser Unternehmensprofil auf Linkedin:

http://www.linkedin.com/company/2279913
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